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Gesetzentwurf
der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts

A. Problem und Ziel

Der Koalitionsvertrag von CDU, CSU und FDP vom 26. Oktober 2009-sieht vor, den Klimaschutz und
die Innenentwicklung im Bauplanungsrecht zu stiarken. Des Weiteren soll die Baunutzungsverordnung
umfassend gepriift werden.

Zur Beschleunigung der Energiewende ist der energie- und klimapolitische Teil der Bauplanungs-
rechtsnovelle vorgezogen worden und bereits am 30. Juli 2011 als Gesetz zur Forderung des Klima-
schutzes bei der Entwicklung in den Stidten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) in
Kraft getreten. Mit dem vorliegenden Entwurf solluin einem zweiten Schritt die Innenentwicklung
gestirkt und die Baunutzungsverordnung angepasst. werden.

Innenstadte und Ortskerne sind Schliisselfaktoren fiir die Stadtentwicklung; sie sind fiir die Identifika-
tion der Biirger mit ihren Stidten und. Gemeinden unverzichtbar. Umstrukturierungsprozesse konnen
jedoch die Funktionsfdhigkeit dieser Zentren zunehmend gefihrden. Es ist daher ein Ziel der Stidte-
baupolitik des Bundes, die Innenentwicklung in den Stddten und Gemeinden zu stirken. Dabei geht es
zum einen darum, die Neuinanspruchnahme von Flachen auf der ,,Griinen Wiese* weitestgehend zu
vermeiden. Die Innenentwicklung hat zum anderen eine qualitative Dimension, die darauf zielt, die
Urbanitét und die Attraktivitdt von Stddten und Gemeinden, auch in baukultureller Hinsicht, zu wah-
ren und zu starken. Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGBI. I S. 3316) sind bereits wirksame Instrumente fiir die Stér-
kung der Innenentwicklung eingefiihrt worden. Mit dieser Novelle sollen fortfithrende und weitere
wesentliche Regelungen fiir die Innenentwicklung getroffen werden.

Die Baunutzungsverordnung ist zuletzt im Jahr 1990 umfassend novelliert worden. Entsprechend dem
Auftrag des Koalitionsvertrages wurde der Anderungsbedarf — mit wissenschaftlicher Beratung — ge-
priift. Diese Ergebnisse gilt es nun umzusetzen.

B. Losung

Um die Innenentwicklung zu stirken, werden u. a. die Steuerungsmoglichkeiten fiir die Ansiedlung
von Vergniigungsstétten prazisiert und die Mdglichkeit zur Darstellung zentraler Versorgungsbereiche
im Flachennutzungsplan ausdriicklich benannt. In der Baunutzungsverordnung sollen flexiblere Rege-
lungen zur weiteren Stirkung der Innenentwicklung von Stidten und Gemeinden eingefiihrt werden.
Kindertagesstétten sollen in reinen Wohngebieten in einer den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets
angemessenen GroBenordnung kiinftig allgemein zuldssig sein.

Die Ziele des Gesetzentwurfs erfordern sowohl im Baugesetzbuch (BauGB) als auch in der Baunut-
zungsverordnung neue Regelungen. Um eine widerspruchsfreie Rechtsetzung sicherzustellen, werden
die Anderungen des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung in einem Artikelgesetz zusam-
mengefasst.

* Wird nach Vorliegen der lektorierten Druckfassung durch diese ersetzt.




Dartiiber hinaus soll eine Regelung fiir gewerbliche Tierhaltungsanlagen (§ 35 Absatz 1 Nummer 4
BauGB) aufgenommen und der Begilinstigungstatbestand (§ 35 Absatz 4 BauGB) zur Unterstiitzung
des Strukturwandels in der Landwirtschaft maBvoll erweitert werden.

C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfillungsaufwand

Bund, Lindern und Gemeinden entstehen durch das Gesetz keine Haushaltsausgaben.

E. Erfiillungsaufwand

E.1 und E.2 Erfiillungsaufwand fiir Biirgerinnen und Biirger und fiir die Wirtschatt

Da sich die Regelungen an Lander und Gemeinden richten, entstehen weder fiir'Biirgerinnen und Biir-
ger noch fiir die Wirtschaft Informationspflichten. Es entsteht auch kein'sonstiger Erfiillungsaufwand.

E.3 Erfiillungsaufwand fiir die Verwaltung

Dem Bund entstehen keine Kosten, da mit dem Vollzug des Gesetzes in erster Linie die Lénder und
Gemeinden betraut sind. Aufgrund der erweiterten Auskunftspflicht der Finanzbehorden gegeniiber
den Gutachterausschiissen (§ 197 BauGB) ist bei den Steuerverwaltungen der Lander mit einem jéhr-
lichen Erfiillungsmehraufwand von etwa 600 000 Euro'zu rechnen.

F. Weitere Kosten
Es ist zu erwarten, dass durch das Gesetz fiir die Wirtschaft keine Kosten entstehen. Es sind auch kei-

ne negativen Wirkungen auf die Einzelpreise und das Preisniveau, insbesondere das Verbraucher-
preisniveau, zu erwarten.



Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

} Artikel 1
Anderung des Baugesetzbuchs

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1.S. 2414),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) geéndert worden ist,
wird wie folgt gedndert:

1.

Die Inhaltstibersicht wird wie folgt gedndert:
a)  Die Angabe zu § 124 wird wie folgt gefasst:

»$ 124 ErschlieBungspflicht nach abgelehntem Vertragsangebot*.
b)  Die Angabe zu § 245a wird wie folgt gefasst:

,»§ 245a Uberleitungsvorschriften aus Anlass des Gesetzes zur Stirkung der Innenentwick-
lung in den Stédten und Gemeinden.und weiteren Fortentwicklung des Stidtebaurechts®.

§ 1 wird wie folgt gedndert:

a) Dem Absatz 5 wird folgender Satz angefiigt: ,,Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung
vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

b)  Absatz 6 wird wiefolgt gedndert:
aa) In Nummer 7 Buchstabe h werden die Worter ,,bindenden Beschliissen der Europa-

ischen.Gemeinschaften™ durch die Worter ,,Rechtsakten der Europdischen Union*
ersetzt.

bb)~ In Nummer 8 Buchstabe ¢ werden nach dem Wort ,,Wasser ein Komma und die
Worter ,,einschlieBlich der Versorgungssicherheit* eingefiigt.

§ la wird wie folgt gedndert:
a)  Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 3 werden die Worter ,,nach § 1 Abs. 7 in der Abwagung® durch die Worter
»in der Abwégung nach § 1 Absatz 7* ersetzt.

bb) Folgender Satz wird angefiigt:

,»Die Notwendigkeit 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 Brachfléchen,
Gebéaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen
koénnen.*
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b)  Nach Absatz 3 Satz 4 wird folgender Satz eingefiigt:
»$ 15 Absatz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend.*
c) In Absatz 4 wird vor dem Wort ,,Kommission* das Wort ,,Europdischen* eingefiigt.

In § 3 Absatz 2 Satz 2 zweiter Halbsatz werden die Worter ,,soweit mit ihm* durch die Worter
,wenn mit ihm nur® ersetzt.

In § 4a Absatz 1 werden nach dem Wort ,.Belange* die Worter ,,und der Information der Offent-
lichkeit* eingefligt.

Dem § 4b wird folgender Satz angefiigt:

,»Sie kann einem Dritten auch die Durchfiihrung einer Mediation oder eines anderen Verfahrens
der auBergerichtlichen Konfliktbeilegung iibertragen.*

§ 5 Absatz 2 Nummer 2 wird wie folgt gedndert:

a)  In Buchstabe ¢ wird das Semikolon durch ein Komma €rsetzt.

b)  Folgender Buchstabe d wird angefiigt:

,»d)  mit zentralen Versorgungsbereichen;".

Nach § 9 Absatz 2a wird folgender Absatz 2b eingefiigt:

,»(2b) Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan, auch fiir
Teile des rdumlichen Geltungsbereichs'des Bebauungsplans, festgesetzt werden, dass Vergnii-

gungsstitten oder bestimmte Arten.von Vergniigungsstitten zuldssig oder nicht zuldssig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen, um

1.  eine Beeintrdchtigung von, Wohnnutzungen oder anderen schutzbediirftigen Anlagen wie
Kirchen, Schulen und Kindertagesstitten oder

2.  eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stidtebaulichen
Funktion des ‘Gebiets, insbesondere durch eine stddtebaulich nachteilige Haufung von
Vergniigungsstatten,

zu verhindern;*
§ 11 wird wie folgt gedndert:
a) “Absatz 1 Satz 2 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 1 werden nach den Wértern ,,sonstige vorbereitende Mallnahmen* ein
Komma und die Worter ,,die ErschlieBung durch nach Bundes- oder nach Landes-
recht beitragsfahige sowie nicht beitragsfahige ErschlieBungsanlagen® eingefiigt.

bb) In Nummer 2 wird die Angabe ,,§ 1a Abs. 3* durch die Worter ,,§ 1a Absatz 3, die
Beriicksichtigung baukultureller Belange* ersetzt.

b) Dem Absatz 2 wird folgender Satz angefiigt: ,, Trégt oder iibernimmt der Vertragspartner
Kosten oder sonstige Aufwendungen, ist unbeschadet des Satzes 1 eine Eigenbeteiligung
der Gemeinde nicht erforderlich.

In § 13 Absatz 1 Satz 1 wird im Satzteil vor Nummer 1 die Angabe ,,§ 9 Abs. 2a“ durch die
Worter ,,§ 9 Absatz 2a oder Absatz 2b* ersetzt.
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In § 13a Absatz 2 Nummer 4 wird die Angabe ,,Satz 5 durch die Angabe ,,Satz 6 ersetzt.
§ 22 Absatz 8 Satz 4 wird wie folgt gefasst:

»Sobald die Mitteilung iiber die Authebung des Genehmigungsvorbehalts beim Grundbuchamt
eingegangen ist, ist Absatz 6 Satz 1 nicht mehr anzuwenden.*

§ 27a wird wie folgt gedndert:
a)  Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 wird wie folgt gefasst:

»l. ihr Vorkaufsrecht zugunsten eines Dritten ausiiben, wenn der Dritte zu der mit der
Auslibung des Vorkaufsrechts bezweckten Verwendung des Grundstiicks innerhalb
angemessener Frist in der Lage ist und sich hierzu verpflichtet, oder®.

b)  Absatz 3 Satz 2 wird wie folgt gefasst:
~Kommt der Begilinstigte seiner Verpflichtung nach Absatz 1 ‘Satz 1 Nummer 1 nicht
nach, soll die Gemeinde in entsprechender Anwendung des § 102-die Ubertragung des
Grundstiicks zu ihren Gunsten oder zugunsten eines Ubernahmewilligen verlangen, der
zur Verwirklichung des Verwendungszwecks innerhalb angemessener Frist in der Lage ist
und sich hierzu verpflichtet.*

§ 34 wird wie folgt gedndert:
a)  Absatz 3a Satz 1 Nummer 1 wird wie folgt gefasst:

,1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsinderung oder Erneuerung eines zulissiger-
weise errichteten Gewerbe-"oder Handwerksbetriebs, einschlieBlich der Nutzungs-
dnderung zu Wohnzwecken, oder der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung einer
zuldssigerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen Anlage dient,".

b)  Absatz 5 Satz 3 wird wiefolgt gefasst:
»$ 9 Absatz 6 und § 31 sind entsprechend anzuwenden.*
§ 35 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatzl Nummer 4 werden nach dem Wort ,,soll* ein Komma und die Worter ,,es seil
denn, es handelt sich um die Errichtung, Anderung oder Erweiterung einer baulichen An-
lage zur Tierhaltung, die nicht dem Anwendungsbereich der Nummer 1 unterfillt und ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach Anlage 1 des Ge-
setzes liber die Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt, wobei bei kumulierenden Vor-
haben fiir die Annahme eines engen Zusammenhangs diejenigen Tierhaltungsanlagen zu
beriicksichtigen sind, die auf demselben Betriebs- oder Baugeldnde liegen und mit ge-
meinsamen betrieblichen oder baulichen Einrichtungen verbunden sind“ eingefligt.

Absatz 4 wird wie folgt gedndert:
aa) Nach Satz 1 wird folgender Satz 2 eingefiigt:

,»In begriindeten Einzelféllen gilt die Rechtsfolge des Satzes 1 auch fiir die Neuer-
richtung eines Gebédudes im Sinne des Absatzes 1 Nummer 1, dem eine andere Nut-
zung zugewiesen werden soll, wenn das urspriingliche Gebaude vom dufleren Er-
scheinungsbild auch zur Wahrung der Kulturlandschaft erhaltenswert ist, keine stér-
kere Belastung des Aulenbereichs zu erwarten ist als in Féllen des Satzes 1 und die
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Neuerrichtung auch mit nachbarlichen Interessen vereinbar ist; Satz 1 Nummer 1
Buchstabe b bis g gilt entsprechend.*

bb) Im neuen Satz 3 werden die Worter ,,Satzes 1 Nr. 2 und 3* durch die Worter ,,Satzes
1 Nummer 2 und 3 sowie des Satzes 2 ersetzt.

In § 122 Absatz 2 Satz 2 werden die Worter ,,§§ 731, 767 bis 770, 785, 786 und 791 der Zivil-

prozessordnung® durch die Worter ,,§§ 731, 767 bis 770, 785 und 786 der Zivilprozessordnung*
ersetzt.

§ 124 wird wie folgt gefasst:

,»$ 124
ErschlieBungspflicht nach abgelehntem Vertragsangebot

Hat die Gemeinde einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Absatz 1 erlassen und lehnt sie das
zumutbare Angebot zum Abschluss eines stiadtebaulichen Vertrags iiber die ErschlieBung ab, ist
sie verpflichtet, die ErschlieBung selbst durchzufiihren.*

In § 133 Absatz 3 Satz 4 und § 135 Absatz 3 Satz 3 werden jeweils.die Worter ,,Diskontsatz der
Deutschen Bundesbank* jeweils durch die Worter ,,Basiszinssatz nach § 247 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs* ersetzt.

§ 136 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 Satz 2 Nummer 1 werden nach.dem Wort ,,Menschen‘ die Worter ,,auch unter
Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung* eingefiigt.

b)  Absatz 3 Nummer 1 wird wie folgt gedndert:
aa) In Buchstabe g wird dasiSemikolon am Ende durch ein Komma ersetzt.
bb) Folgender Buchstabe h wird angefiigt:
,»h)  die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen
Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichti-
gung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaan-
passung;*.
c)In _Absatz 4 Satz 2 Nummer 1 werden nach dem Wort ,,Bundesgebiets* die Worter ,,nach den
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie® einge-

fugt.

In § 171a Absatz 3 Satz 2 Nummer 6 werden die Worter ,,oder einer mit diesen* durch die Wor-
ter ,,stddtebaulichen Entwicklung oder einer mit dieser ersetzt.

Dem § 171d Absatz 1 wird folgender Satz angefligt:
»Auf die Satzung ist § 16 Absatz 2 entsprechend anzuwenden.*
§ 179 Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt gedndert:

a) Im Satzteil vor Nummer 1 werden die Worter ,,im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans® gestrichen.



23.

24.

25.

26.

27.

28.

-7-

b)  In Nummer 1 werden die Worter ,,des Bebauungsplans® durch die Worter ,,eines Bebau-
ungsplans® ersetzt.

§ 192 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 werden nach dem Wort ,,Gutachtern” die Worter ,,einschlie3lich eines Be-
diensteten der zustéindigen Finanzbehorde mit Erfahrung in der steuerlichen Bewertung
von Grundstiicken® eingefiigt.

b) In Absatz 3 Satz 2 werden die Worter ,.ein Bediensteter der zustdndigen Finanzbehdrde
mit Erfahrung in der steuerlichen Bewertung von Grundstiicken* durch die Worter ,,der
Bedienstete der zustindigen Finanzbehorde* ersetzt.

In § 195 Absatz 1 Satz 1 werden die Worter ,,zu begriinden” durch die Worter. ,,erstmals oder
erneut zu bestellen® ersetzt.

§ 197 Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Alle Gerichte und Behdrden haben dem Gutachterausschuss. Rechts- und Amtshilfe zu
leisten. Die Finanzbehorden erteilen dem Gutachterausschuss auf Ersuchen Auskiinfte iiber
Grundstiicke, soweit ihnen die Verhéltnisse der Grundstiicke bekannt sind und dies zur Ermitt-
lung von Ausgleichsbetrigen und Enteignungsentschiddigungen sowie zur Ermittlung von
Verkehrswerten und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlie8lich der Bo-
denrichtwerte erforderlich ist. Die Auskunftspflicht besteht nicht, soweit deren Erfiillung mit
einem unverhiltnisméfBigen Aufwand verbunden-wiére.

§ 199 Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

a) In Nummer 1 werden nach den Wortern ,,Oberen Gutachterausschiisse” die Worter ,,so-
wie der Zentralen Geschéftsstellen* eingefiigt.

b) In Nummer 4 werden nach den Wortern ,,Auswertung der Kaufpreissammlung™ ein
Komma und die Wérter 5;die Haufigkeit der Bodenrichtwertermittlung* eingefiigt.

In § 242 Absatz 8 Satz 1 ist die Angabe ,,§ 124 Abs. 2 Satz 2 durch die Worter ,,§ 124 Absatz 2
Satz 2 in der bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 3 Absatz 1 dieses
Gesetzes] geltenden Fassung™ zu ersetzen.

§ 245a wird wie folgt gefasst:

»$ 245a
Uberleitungsvorschriften aus Anlass des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stidten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung
des Stadtebaurechts

(1) Die Regelungen zur Zuléssigkeit von Anlagen zur Kinderbetreuung sowie von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen in § 3 Absatz 2 Num-
mer 2 und § 14 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der ab dem ... [einsetzen: Datum des
Inkrafttretens nach Artikel 3 Absatz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung gelten vorbehaltlich
des Satzes 2 und des Absatzes 2 auch fiir Bebauungspléne, die auf der Grundlage der Baunut-
zungsverordnung in einer Fassung vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel
3 Absatz 1 dieses Gesetzes] in Kraft getreten sind. Satz 1 gilt nicht in Bezug auf Anlagen zur
Kinderbetreuung, wenn vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 3 Absatz 1
dieses Gesetzes] die ausnahmsweise Zuldssigkeit dieser Anlagen nach § 3 Absatz 3 Nummer 2
der Baunutzungsverordnung in der vom 27. Januar 1990 bis zum ... [einsetzen: Datum des In-
krafttretens nach Artikel 3 Absatz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung durch Festsetzungen
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nach § 1 Absatz 6 Nummer 1, Absatz 8 und 9 der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen wor-
den ist.

(2) Die sich aus § 3 Absatz 2 Nummer 2 und § 14 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der
ab dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 3 Absatz 1 dieses Gesetzes] gelten-
den Fassung in Verbindung mit Absatz 1 Satz 1 ergebende Zuléssigkeit von Anlagen zur Kin-
derbetreuung sowie von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und von Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen kann durch Anderung der Bebauungspliine unter Anwendung des § 1 Absatz
5, 8 und 9 oder des § 14 Absatz 1 Satz 2 der Baunutzungsverordnung eingeschrénkt oder ausge-
schlossen werden; hierauf sind die Vorschriften dieses Gesetzbuchs iiber die Aufstellung der
Bauleitpliine, einschlieBlich der §§ 14 bis 18, anzuwenden. Das Verfahren fiir die Anderung von
Bebauungsplidnen nach Satz 1 kann vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Arti-
kel 3 Absatz 1 dieses Gesetzes] eingeleitet werden.

(3) Darstellungen in Flachennutzungsplanen, die vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttre-
tens nach Artikel 3 Absatz 1 dieses Gesetzes] in Bezug auf bauliche Anlagen zur Tierhaltung im
Sinne des § 35 Absatz 1 Nummer 4 die Rechtswirkungen des § 35 Absatz-3:Satz 3 erzielt haben,
haben diese Rechtswirkungen auch in Bezug auf bauliche Anlagen zur Tierhaltung im Sinne der
ab dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 3 Absatz 1“dieses Gesetzes] gelten-
den Fassung des § 35 Absatz 1 Nummer 4. Wenn ein Fortgeltender Rechtswirkungen nach
Satz 1 der urspriinglichen planerischen Zielsetzung widerspricht, stellt die Gemeinde dies in ei-
nem Beschluss fest, der ortsiiblich bekannt zu machen ist! Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
des Beschlusses gelten die entsprechenden Darstellungen als aufgehoben; der Flichennutzungs-
plan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

In Nummer 2.6.7 der Anlage 2 werden die Worter ,,den Gemeinschaftsvorschriften* durch die
Worter ,,Rechtsakten der Européischen Union® ersetzt.

) Artikel 2
Anderung der Baunutzungsverordnung

Die Baunutzungsverordnung in-der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), die zuletzt durch Artikel.3 des‘Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466) gedndert worden
ist, wird wie folgt gedndert:

1.

a)

b)

Die Inhaltstibersicht wird wie folgt gedndert:
Die Angabe zu§-14 wird wie folgt gefasst:

»$ 14.Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Wérme-
Kopplungsanlagen®.

Nach der Angabe zu § 25¢ wird folgende Angabe eingefiigt:

,,§ 25d Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Stirkung der Innenentwicklung in
den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stédtebaurechts®.

In § 1 Absatz 5 werden die Worter ,,§§ 2, 4 bis 9 und 13 durch die Worter
,»9§ 2 bis 9 und 13 ersetzt.

§ 3 wird wie folgt gedndert:
a)  Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Zuldssig sind



b)

1. Wohngebiude,

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nen.*

In Absatz 3 Nummer 2 werden die Worter ,,Anlagen fiir soziale Zwecke™ durch die Wor-
ter ,,sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke* ersetzt.

§ 14 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:

,» § 14 Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und-Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen®.

In Absatz 1 Satz 2 werden nach dem Wort ,, Tierhaltung* ein Kommawund die Worter ,,ein-
schlieBlich der Kleintiererhaltungszucht,” eingefiigt.

Folgender Absatz 3 wird angefiigt:

»(3) Soweit baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an
oder auf Dach- und Aullenwandfldchen oder Kraft-Warme-Kopplungs-anlagen innerhalb
von Gebduden nicht bereits nach den §§ 2 bis 13 zuldssig sind, gelten sie auch dann als
Anlagen im Sinne des Absatzes 1 Satz A1, "wenn die erzeugte Energie vollstindig oder
iiberwiegend in das 6ffentliche Netz eingespeist wird.*

§ 17 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

Absatz 2 Satz 1 wird wie folgt.gefasst:

»Die Obergrenzen des Absatzes 1 konnen aus stidtebaulichen Griinden iiberschritten wer-
den, wenn die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- ‘'und, Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermieden werden.*

Absatz 3 wird aufgehoben.

Nach-§ 25c¢ wird folgender § 25d eingefiigt:

»$ 25d

Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Stirkung der Innenentwicklung in den Stid-

ten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts

Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel
3 Absatz 1 dieses Gesetzes] nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs 6ffentlich ausgelegt worden,
ist auf ihn diese Verordnung in der bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel
3 Absatz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung anzuwenden. Das Recht der Gemeinde, das Ver-
fahren zur Aufstellung des Bauleitplans erneut einzuleiten, bleibt unbertihrt.*

§ 26a wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 1 wird aufgehoben.

b) Die Absatzbezeichnung ,,(2)* wird gestrichen.
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Artikel 3
Inkrafttreten

(1) Dieses Gesetz tritt vorbehaltlich des Absatzes 2 am ... [einsetzen: Datum desjenigen Tages des
dritten auf den Monat der Verkiindung folgenden Kalendermonats, dessen Zahl mit der des Tages der
Verkiindung {ibereinstimmt, oder, wenn es einen solchen Kalendertag nicht gibt, Datum des ersten
Tages des darauf folgenden Monats] in Kraft.

(2) In Artikel 1 Nummer 28 tritt § 245a Absatz 2 des Baugesetzbuchs am Tag nach der Verkiindung in
Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeines
I. Ausgangslage und Zielsetzung
1. Ausgangslage

Der Koalitionsvertrag von CDU, CSU und FDP vom 26. Oktober 2009 sieht vor, den Klimaschutz und
die Innenentwicklung im Bauplanungsrecht zu stiarken. Des Weiteren soll die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) umfassend gepriift werden.

Zur Beschleunigung der Energiewende ist der energie- und klimapolitische Teil der Bauplanungs-
rechtsnovelle vorgezogen worden und bereits am 30. Juli 2011 als Gesetz zur Forderung des Klima-
schutzes bei der Entwicklung in den Stddten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) in
Kraft getreten. Mit dem vorliegenden Entwurf soll in einem zweiten Schritt entsprechend dem Auftrag
des Koalitionsvertrages die Innenentwicklung gestirkt und die Baunutzungsverordnung angepasst
werden.

Innenstidte und Ortskerne sind Schliisselfaktoren fiir die Stadtentwicklung; sie sind fiir die Identifika-
tion der Biirger mit ihren Stddten und Gemeinden unverzichtbar. Umstrukturierungsprozesse konnen
jedoch die Funktionsfdhigkeit dieser Zentren zunehmend geféhrden. Es ist daher ein Ziel der Stadte-
baupolitik des Bundes, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu stirken. Dabei geht es
zum einen darum, die Neuinanspruchnahme von Eldchen auf der ,,Griinen Wiese* weitestgehend zu
vermeiden. Die Innenentwicklung hat zum anderen eine qualitative Dimension, die darauf zielt, die
Urbanitét und Attraktivitdt von Stidten und Gemeinden zu wahren und zu stirken, wobei auch baukul-
turelle Aspekte zu beachten sind. Im Einzelfall sind auch Kultur-, Bau- und Bodendenkmiler sowie
historische Kulturlandschaften und —landschaftsteile von besonders charakteristischer Figenart, insbe-
sondere die auf der Grundlage des Ubereinkommens vom 16. November 1972 zum Schutz des Kultur-
und Naturerbes der Welt (BGBI. 197711 S. 213, 215) als Weltkulturerbe geschiitzten Stitten, zu erhal-
ten.

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. I'S. 3316) sind bereits wirksame Instrumente fiir die Stirkung der Innenent-
wicklung eingefiihrt worden. Mit dieser Novelle sollen fortfiihrende und weitere wesentliche Regelun-
gen fiir die Innenentwicklung getroffen werden, die sich insbesondere aus dem Zusammenspiel mit
entsprechenden Anderungen der BauNVO ergeben.

Die BauNVO ist zuletzt im Jahre 1990 umfassend novelliert worden. Entsprechend dem Auftrag des
Koalitionsvertrages wurde der Anderungsbedarf — mit wissenschaftlicher Beratung — gepriift. Diese
Ergebnisse gilt es nun umzusetzen.

2. Zielsetzung und Konzeption
Mit dem vorliegenden Gesetzentwurf soll die Innenentwicklung im Anschluss an das Gesetz zur Er-
leichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stiddte vom 21. Dezember 2006

(BGBI. I S. 3316) durch weitere Mallnahmen gestirkt werden (s. hierzu I1L.1).

Nach dem Koalitionsvertrag war die Baunutzungsverordnung umfassend zu priifen. Im Ergebnis die-
ser Priifung ergibt sich ein maBvoller Anderungsbedarf (siche hierzu II1.2).

Dariiber hinaus sollen die Regelungen zum AuBlenbereich (§ 35 des Baugesetzbuchs [BauGB]) aktuel-
len Erfordernissen angepasst werden (siehe hierzu II1.3).
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Der vorliegende Gesetzentwurf stiitzt sich insbesondere auf die Ergebnisse der ,,Berliner Gespréche
zum Stédtebaurecht. Die Gespréachsreihe, in der von Juni bis November 2010 ca. 25 Baurechtsexper-
ten den Anderungsbedarf im Baugesetzbuch und in der Baunutzungsverordnung diskutiert haben,
wurde zur Vorbereitung der Novellierung im Auftrag des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) vom Deutschen Institut fiir Urbanistik (Difu) durchgefiihrt. Der Ergebnisbericht zu
den ,,Berliner Gesprachen zum Stiddtebaurecht™ (nachfolgend: ,,Bericht*) kann von der Internetseite
des Difu heruntergeladen werden'. Dariiber hinaus wurde von den Professoren Battis, Mitschang, Otto
ein rechtsvergleichendes Forschungsvorhaben zum Einfluss des EU-Rechts auf das Stadtebaurecht der
Mitgliedstaaten durchgefiihrt (,,Erfahrungsaustausch Europiisches Stidtebaurecht)’.

I1. Gesetzgebungskompetenz

Fiir die Novellierung des Baugesetzbuchs in Artikel 1 (mit Ausnahme des Artikels 1 Nummer 18) und
der Baunutzungsverordnung in Artikel 2 ist der Bund im Rahmen seiner konkurrierenden Gesetzge-
bungskompetenz fiir das Bodenrecht (Artikel 74 Absatz 1 Nummer 18 des Grundgesetzes [GG]) zu-
standig.

Im ErschlieBungsbeitragsrecht (Artikel 1 Nummer 18), welches nach der Ubetgangsregelung des Arti-
kels 125a Absatz 1 GG als Bundesrecht fort gilt, soweit es nicht durch Landesrecht ersetzt wird, ist der
Bundesgesetzgeber zu den erforderlichen redaktionellen Anpassungenauf den Basiszinssatz, der den
Diskontsatz der Deutschen Bundesbank ersetzt hat, befugt.

I11. Wesentliche Regelungen im Uberblick

1. Wesentliche Regelungen zur Stirkung der Innenentwicklung
a) Reduzierung der Flichenneuinanspruchnahme

Zur Unterstiitzung des Ziels der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, die Flachenneuinanspruchnahme
auf 30 Hektar pro Tag zu reduzieren, und vordem Hintergrund des demografischen Wandels hat auch
die Bauleitplanung einen Beitrag zu leisten. Zu diesem Zweck soll ausdriicklich geregelt werden, dass
die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Des
Weiteren soll kiinftig die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Fliachen begriindet werden.

b) Darstellung zentraler Versorgungsbereiche im Flichennutzungsplan

Im Baugesetzbuch ist der Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich® (vgl. § 2 Absatz 2 Satz 2, § 34 Ab-
satz 3, § 1 Absatz 6 Nummer 4 und § 9 Absatz 2a BauGB) in den letzten Novellierungen zu einem
Schliisselbegriff der geordneten stidtebaulichen Entwicklung geworden. Die

Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Stddten und Gemeinden ist von
hoher Bedeutung fiir die Stirkung der Innenentwicklung und Urbanitét der Stidte sowie besonders
auch fiir die Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der demografischen Ent-
wicklung besonderen Schutzes bedarf, namentlich auch wegen der geringeren Mobilitét dlterer Men-
schen. Die Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche soll daher durch eine aus-
driickliche Darstellungsmdglichkeit in § 5 Absatz 2 Nummer 2 BauGB weiter gestirkt werden (vgl.
Bericht, S. 52 f.).

¢) Steuerung der Ansiedlung von Vergniigungsstitten

Die Anzahl von Spielhallen, die dem bauplanungsrechtlichen Begriff der Vergniigungsstitten zuzu-
rechnen sind, hat in den vergangenen Jahren zugenommen. Im Rahmen der ,,.Berliner Gesprache zum
Stadtebaurecht wurde festgestellt, dass das Steuerungsinstrumentarium der Baunutzungsverordnung
sich insoweit als grundsitzlich ausreichend erweist. Im nicht beplanten Innenbereich kann § 9 Absatz

" Internetadresse: http://www.difu.de/publikationen/2010/berliner-gespraeche-zum-staedtebaurecht.html.
% Der Ergebnisbericht kann von der Internetseite des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) heruntergeladen werden: http://www.bbsr.bund.de.
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2a BauGB genutzt werden, wenn zentrale Versorgungsbereiche geschiitzt werden sollen. Zur Unter-
stiitzung der gemeindlichen Planungshoheit soll hier insbesondere klarstellend eine gezielte Regelung
fiir die stidtebaulichen Aspekte dieser im Ubrigen gesellschaftlichen Problematik eingefiigt werden
(vgl. Bericht, S. 40).

d) Abweichen vom Gebot des Einfiigens

Die Vorschrift des § 34 Absatz 3a BauGB, die im Wege ciner Ermessensentscheidung zusétzliche
bauliche MaBBnahmen im Zusammenhang mit vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetrieben und —
seit der Novellierung von 2007 — auch fiir Wohnbauvorhaben im nicht beplanten Innenbereich ermdg-
licht, soll erweitert werden um die Moglichkeit einer Nutzungsidnderung von einem Gewerbe- und
Handwerksbetrieb zu einem Wohnzwecken dienenden Gebaude.

e) Vereinfachung des gesetzlichen Vorkaufsrechts

Die Ausilibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts der Gemeinde zugunsten Dritter.(§ 27a BauGB) soll
angemessen erweitert werden. Der Direkterwerb Dritter verringert gegeniiber
dem sonst hdufigen Durchgangserwerb der Gemeinde den verwaltungsméafigen; zeitlichen und finan-
ziellen Aufwand und entlastet damit insbesondere Gemeinden und Investoren:

f) Neuregelung des ErschlieBungsvertrags

Der ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB betrifft eine stidtebauliche MaBnahme und kann daher
auch als stiddtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB angesehen werden. Durch ein Urteil des Bundes-
verwaltungsgericht vom 1. Dezember 2010 (Az.: 9 € 8.09) sind in der kommunalen Praxis Fragen
zum Verhiltnis des § 124 BauGB zu § 11 BauGB aufgetreten. Um den Handlungsspielraum der
Kommunen zu erweitern, sollen Vertriage iiber die*ErschlieBung — seien es ErschlieBungsvertrige im
Sinne des bisherigen § 124 BauGB, seien es Folgekostenvertridge oder sonstige Vertragsgestaltungen —
kiinftig generell als Vertrdge im Sinne des §.11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB bzw. § 11 Absatz 1
Satz 2 Nummer 3 BauGB zu behandeln sein.

g) Riickbaugebot

Verwahrloste, nicht mehr wirtschaftlich nutzbare Gebdude (sog. Schrottimmobilien) sind aufgrund
ihrer negativen Ausstrahlung auf die Umgebung ein ernstes stadtentwicklungspolitisches Problem, das
dem Ziel einer qualititsvollen Innenentwicklung der Stiddte und Gemeinden widerspricht. Betroffen
sind insbesondere Kommunen in strukturschwachen Regionen. Aus der Strukturschwéche der jeweili-
gen Region folgt hdufig, dass eine Modernisierung oder Instandsetzung der Gebdude unrentabel wire.
Einem solchen' stddtebaulichen Missstand kann dann, wenn sonstige Belange (z. B. Denkmalschutz)
nicht entgegenstehen, ggf. nur durch seine Beseitigung abgeholfen werden. Das Riickbaugebot (§ 179
BauGB) kann'in seiner geltenden Fassung aber nur in Bebauungsplangebieten angewendet werden,
nicht hingegen im nicht beplanten Innenbereich, wo sich die Schrottimmobilienproblematik zumeist
stellt. Ohnehin hingt die stddtebauliche Bedeutung der Schrottimmobilienproblematik nicht davon ab,
ob ein Bebauungsplan aufgestellt worden ist oder nicht. Das Vorhandensein eines Bebauungsplans soll
daher in den Schrottimmobilienfallen nicht mehr Voraussetzung fiir die Anordnung eines Riickbauge-
bots sein.

2. Wesentliche Anderungen in der Baunutzungsverordnung
a) Anlagen zur Kinderbetreuung in reinen Wohngebieten

Der Koalitionsvertrag sieht vor, dass Kinderldrm ,,keinen Anlass filir gerichtliche Auseinandersetzun-
gen geben* darf. Hierzu wurde bereits das Larmschutzrecht gedindert (vgl. Zehntes Gesetz zur Ande-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — Privilegierung des von Kindertageseinrichtungen und
Kinderspielplidtzen ausgehenden Kinderldrms vom 20. Juli 2011 [BGBI. I S. 1474]). Um die Rechts-
stellung von Anlagen zur Kinderbetreuung dariiber hinaus auch bauplanungsrechtlich zu verbessern,
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sollen diese in reinen Wohngebieten kiinftig allgemein zuldssig sein, wenn deren GroBle den Bediirf-
nissen der Bewohner des Gebiets angemessen ist. Sonstige Anlagen zur Kinderbetreuung kdnnen auch
kiinftig als Anlagen fiir soziale Zwecke nach § 3 Absatz 3 Nummer 2 BauNVO ausnahmsweise zulds-
sig sein. Durch eine Uberleitungsregelung (§ 245a Absatz 1 BauGB) soll die Geltung dieser Rechtsin-
derung auf geltende Bebauungsplane erstreckt werden (vgl. Bericht, S. 36 f.).

b) Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Wirme-Kopplungs-anlagen

Vor dem Hintergrund des Energiekonzepts der Bundesregierung und in Ergénzung zum Gesetz zur
Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stiddten und Gemeinden vom 22. Juli 2011
(BGBI. I S. 1509), mit dem die Privilegierung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in,
an oder auf Dach- oder Auflenwandfldchen in § 35 Absatz 1 Nummer 8 BauGB eingefiihrt worden ist,
soll die Zuléssigkeit solcher Anlagen auch in Baugebieten erleichtert werden. Zudem hat ein Be-
schluss des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom 20. September 2010 (Az.: 7 B 985/10) = obwohl
bezogen auf den AuBlenbereich und das landesrechtliche Bauordnungsrecht — auch fiir zahlreiche in
Betrieb befindliche Photovoltaikanlagen privater Hauseigentiimer, insbesondere in reinen Wohngebie-
ten, grundsitzliche Fragen in der Praxis aufgeworfen, die durch eine Andetung des § 14 BauNVO
beseitigt werden sollen. Dariiber hinaus soll entsprechendes fiir Kraft-Warme-Kopplungsanlagen in-
nerhalb von Gebiuden geregelt werden. Diese Anderungen des § 14/BauNVO sollen ebenfalls auf
geltende Bebauungsplédne Anwendung finden (vgl. Bericht, S. 41).

¢) Flexibilisierung beim Mal} der baulichen Nutzung
Einem Bediirfnis der Praxis entsprechend, soll es erleichtert werden, bei entsprechendgn stddtebauli-
chen Griinden eine groBere bauliche Dichte vorzusehen.'Dazu soll die Méglichkeit zur Uberschreitung

der Obergrenzen fiir die Bestimmung des Malles der.baulichen Nutzung ausgeweitet werden (vgl.
Bericht, S. 42 f).

3. Aktualisierung einzelner Vorschriften zum Auflenbereich

§ 35 Absatz 1 Nummer 4 BauGB soll im/Hinblick auf gewerbliche Tierhaltungsanlagen in der Weise
modifiziert werden, dass entsprechende Anlagen dann privilegiert sind, wenn sie keiner Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertriglich-
keitspriifung unterliegen. Des, Weiteren soll der Begilinstigungstatbestand (§ 35 Absatz 4 BauGB) zur
Unterstiitzung des Strukturwandels in der Landwirtschaft mafivoll erweitert werden.

IV. Gesetzesfolgen

1. Allgemeine Gesetzesfolgen

Es wird auf.die Ausfiihrungen zur Ausgangslage und Zielsetzung (s.o. A.I) und zu den wesentlichen
Regelungen im Uberblick (s.o. A.III) verwiesen.

2. Geschlechterdifferenzierte Gesetzesfolgenabschitzung

Die vorgesehenen Anderungen haben keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen.

3. Auswirkungen auf die 6ffentlichen Haushalte

a) Auswirkungen ohne Erfiillungsaufwand

Weder fiir den Bund noch fiir die Linder und Kommunen hat das Gesetz Auswirkungen auf den

Haushalt.
b) Erfiillungsaufwand der 6ffentlichen Verwaltung
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aa) Bund
Dem Bund entsteht kein finanzieller Aufwand.
bb) Linder und Kommunen

Aufgrund der erweiterten Auskunftspflicht der Finanzbehorden gegeniiber den Gutachterausschiissen
(§ 197 BauGB) ist bei den Steuerverwaltungen der Lander mit einem jdhrlichen Erfiillungsmehrauf-
wand von etwa 600 000 Euro zu rechnen. Der erwartete jéhrliche Erfiillungsmehraufwand beruht auf
der Einschitzung der Lander. Bei dieser Einschéitzung wurde beriicksichtigt, dass die Gutachteraus-
schiisse nach § 197 Absatz 1 BauGB bereits eigenstindige Befugnisse besitzen, um die zur Fiihrung
der Kaufpreissammlung und zur Begutachtung erforderlichen Unterlagen, insbesondere vom Eigentii-
mer des Grundstiicks, anzufordern. Unter der Annahme von ca. 50 000 — teilweise mehrere Grundstii-
cke umfassende — Anfragen der Gutachterausschiisse ergibt sich ein jahrlicher Erfiillungsaufwand,
insbesondere an Personalkosten, in Hohe von etwa 600 000 Euro.

4. Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft

Fiir die Wirtschaft entsteht kein zusétzlicher Erfiillungsaufwand.

5. Erfiillungsaufwand fiir die Biirgerinnen und Biirger

Fiir die Biirgerinnen und Biirger entsteht kein zusétzlicher Erfiilllungsaufwand.
6. Weitere Kosten

Kosteniiberwilzungen, die zu einer Erhéhung von-Einzelpreisen fithren und Auswirkungen auf das
allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das-Verbraucherpreisniveau, haben, sind nicht zu erwarten.

7. Nachhaltigkeit

Das Vorhaben triagt zu einer nachhaltigen Entwicklung bei. Die Managementregeln und Indikatoren
der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie wurden gepriift. Betroffen sind die Managementregeln (1)
,»Qrundregel” und (2) ,,Erneuerbare Naturgiiter sowie insbesondere der Nachhaltigkeitsindikator (4)
»Flacheninanspruchnahme®, dariiber hinaus auch die Nachhaltigkeitsindikatoren (1a) ,,Ressourcen-
schonung®, (2) ,,Klimaschutz“ und (3a) ,,Erneuerbare Energien”. Das Gesetz dient — neben anderen
Zielsetzungen — der/Reduzierung der Flicheninanspruchnahme (Indikator 4); erginzend zum energie-
und klimapolitischen~Teil der Bauplanungsrechtsnovelle von 2011 wird die Nutzung erneuerbarer
Energien (Managementregel 2 und Indikator 3) begiinstigt, was zugleich Rohstoffe und Ressourcen
spart (Indikator. 1a) und die schnellere Erreichung der Klimaschutzziele Deutschlands unterstiitzt (In-
dikator 2). Erneuerbare Energien reduzieren den Verbrauch fossiler Brennstoffe und tragen damit zur
Verbesserung der Luftqualitét bei (Indikator 13). Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und
die Nutzung erneuerbarer Energien tragen dazu bei, dass diese Generation ihre Aufgaben selbst 16st
und sie nicht kommenden Generationen aufbiirdet (Management-Grundregel 1).

8. Evaluierung

Eine zeitlich festgelegte Uberpriifung der mit dem Gesetz beabsichtigten Wirkungen ist nicht vorgese-
hen, da das Gesetz keine neuen verpflichtenden Aufgaben regelt und die in dem Gesetz getroffenen
Regelungen kostenneutral sind.

V. Befristung

Das Gesetz stirkt die Innenentwicklung, erweitert den Handlungsspielraum von Behorden und Ge-
meinden und erhoht die Rechtssicherheit. Eine Befristung des Gesetzes wiirde seinem Anliegen nicht
gerecht.
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B. Zu den einzelnen Vorschriften
Zu Artikel 1 (Anderung des Baugesetzbuchs)
Zu Nummer 1 (Inhaltsiibersicht)

Es handelt sich um redaktionelle Anpassungen der Inhaltsiibersicht an die vorgeschlagenen Anderun-
gen.

Zu Nummer 2 (§ 1)
Zu Buchstabe a
Auf den allgemeinen Teil der Begriindung (A.IIl.1.a) wird hingewiesen.

Um das Ziel einer Reduzierung der Flichenneuinanspruchnahme zu unterstiitzen, soll schon in § 1
Absatz 5 ausdriicklich geregelt werden, dass die stiddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal-
nahmen der Innenentwicklung (vgl. § 1a Absatz 2 Satz 1) erfolgen soll. Die'Regelung steht auch im
Zusammenhang mit der in Nummer 3 Buchstabe a Doppelbuchstabe bb vorgeschlagenen Anderung.

Zu Buchstabe b
Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung an den-Vertrag von Lissabon zur Anderung des Ver-
trags liber die Européische Union und des Vertrags zur Griindung der Europédischen Gemeinschaft, der
am 1. Dezember 2009 in Kraft getreten ist.

Zu Doppelbuchstabe bb

Infolge der im Sommer 2011 beschlossenen beschleunigten Energiewende gewinnt der Aspekt der
Versorgungssicherheit als notwendiger, Bestandteil der Energieversorgung zunehmend an Bedeutung.
Dies gilt insbesondere auch im Hinblick auf den notwendigen Zubau konventioneller Kraftwerke
(auch Kraft-Warme-Kopplungsanlagen), die zum Ausgleich der fluktuierenden Einspeisung erneuer-
barer Energien und der Systemstabilitiat benotigt werden. Eine gesicherte Versorgung mit Elektrizitat
kann dabei naturgemall nur tiberdrtlich gewéhrleistet werden. Mit der ausdriicklichen Betonung des
Aspekts der Versorgungssicherheit im sogenannten Belangekatalog (§ 1 Absatz 6) soll herausgestellt
werden, dass die Kommunen diesen Aspekt bei der Aufstellung von Fldchennutzungspldnen und Be-
bauungsplanen zu beriicksichtigen haben.

Zu Nummer 3 (§ 1a)

Zu Buchstabe a
Zu Doppelbuchstabe aa

Mit der Anderung soll der Wortlaut an Absatz 3 Satz 1 angeglichen werden.
Zu Doppelbuchstabe bb

In Erginzung zu Nummer 2 Buchstabe a soll ausdriicklich geregelt werden, dass sich zur Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen Ausfithrungen in der Begriindung nach § 2a
sowie § 6 Absatz 5 und 9 Absatz 8§ finden sollen. Hierbei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten
der Innenentwicklung, d. h. den Innenentwicklungspotenzialen, zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten
bzw. -potenziale zéhlen kénnen. Hierzu bieten sich in grofleren Gemeinden Flichenkataster an. Des
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Weiteren bietet sich eine valide Ermittlung des Neubaubedarfs, basierend auf aktuellen Prognosen der
Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung, an.

Zu Buchstabe b

§ 15 Absatz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes soll beim Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
entsprechende Anwendung finden.

Zu Buchstabe ¢
Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung an den Vertrag von Lissabon.
Zu Nummer 4 (§ 3)

Mit der vorgeschlagenen Anderung wird im Interesse der Rechtsklarheit der Wortlaut der Hinweis-
pflicht nach § 3 Absatz 2 Satz 2 Halbsatz 2 an den Wortlaut des § 47 Absatz 2a der Verwaltungsge-
richtsordnung angepasst (vgl. auch BVerwG, Urteil vom 27. Oktober 2010 = 4-CN 4.09).

Zu Nummer 5 (§ 4a)

Es entspricht schon heute — mit unterschiedlicher Intensitét — der Praxis, dass die Vorschriften iiber die
Offentlichkeitsbeteiligung zur allgemeinen und eingehenden Information der Offentlichkeit und damit
auch der Beteiligung an der Vorbereitung der Entscheidung iiber den Bebauungsplan genutzt werden.
Diese Funktion der Offentlichkeitsbeteiligung soll ausdriicklich im Gesetz betont werden.

Zu Nummer 6 (§ 4b)

Bereits nach geltendem Recht lésst sich die Einschaltung eines Mediators oder eines Vermittlers fiir
die Durchfiihrung eines anderen Verfahrens zur auBlergerichtlichen Konfliktbeilegung auf § 4b BauGB
stiitzen. Um die Nutzung dieser in vielen Lebensbereichen bewdhrten oder sich neu entwickelnden
Konfliktlosungsverfahren in der Praxis zu stirken, sollen sie durch ihre ausdriickliche Nennung be-
sonders hervorgehoben werden.. Die férmliche Mediation ist dabei gemdl3 § 1 Absatz 1 des vom Bun-
destag bereits verabschiedeten. Mediationsgesetzes (BT-Drs. 17/5335 und 17/8058) definiert als ein
vertrauliches und strukturiertes Verfahren, bei dem die Parteien mit Hilfe eines oder mehrerer Media-
toren freiwillig und eigenverantwortlich eine einvernehmliche Beilegung ihres Konfliktes anstreben.
Fiir die danach beauftragten Mediatoren gelten die Vorschriften des Mediationsgesetzes. Danach miis-
sen sie unabhingig und neutral sein und sind grundsitzlich zur Verschwiegenheit verpflichtet. Eine
Person scheidet zum Beispiel gemil3 § 3 Absatz 2 des Mediationsgesetzes als formlicher Mediator im
Sinne dieses. Gesetzes aus, wenn sie als Bauplaner im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren
oder einem nachfolgenden Bauvorhaben bereits fiir eine Partei titig gewesen ist oder beabsichtigt,
nach der Mediation fiir eine Partei insoweit titig zu werden.

Erfasst werden aber auch andere Verfahren der auBergerichtlichen Konfliktbeilegung. Dies konnen
zum Beispiel Verfahren unter Einschaltung von Ombudsleuten oder Clearingstellen oder andere Ver-
fahren sein, die sich erst neu oder fortentwickeln.

Die Einschaltung eines Mediators oder eines Vermittlers fiir die Durchfiihrung eines anderen Verfah-
rens zur auBBergerichtlichen Konfliktbeilegung kann grundsétzlich auch auf Grundlage eines stidtebau-
lichen Vertrages nach § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 erfolgen.

Zu Nummer 7 (§ 5)

Auf den Allgemeinen Teil der Begriindung (A.III.1.b) wird Bezug genommen.
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Der neue § 5 Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe d soll ausdriicklich vorsehen, dass im Fldchennutzungs-
plan auch die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versorgungsbereichen dargestellt wer-
den kann. Damit soll insbesondere erreicht werden, dass Gemeinden ihren informellen Einzelhandels-
und Zentrenkonzepten ein stidrkeres rechtliches Gewicht geben und dabei zugleich die Koordinie-
rungs- und Steuerungsfunktion des Flichennutzungsplans nutzen. Die Darstellung ist nicht auf bereits
bestehende zentrale Versorgungsbereiche beschrankt, sondern erfasst auch die noch zu entwickelnden
Zentren. Die Regelung unterstiitzt die Bebauungspliane der Gemeinden, mit der die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir zentrale Versorgungsbereiche geschaffen werden, und Bebauungspline, mit
denen im Sinne der sog. planerischen Feinsteuerung zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche beigetragen wird. Auch kann die Darstellung zentraler Versorgungsbereiche im Fla-
chennutzungsplan die Priifung des Vorhandenseins von zentralen Versorgungsbereichen erleichtern,
auch bei Anwendung des § 34 Absatz 3.

Zu Nummer 8 (§ 9)
Auf den Allgemeinen Teil der Begriindung (A.III.1.c) wird Bezug genommen.

Der vorgeschlagene § 9 Absatz 2b, mit dem die Ansiedlung von Vergniigungsstétten gesteuert werden
kann, lehnt sich an § 9 Absatz 2a an und ist zugleich dem friiheren § 2a des MalBlnahmengesetzes zum
Baugesetzbuch (in der Fassung vom 28. April 1993 [BGBI. I S. 622])-nachgebildet. Auch diese Vor-
schrift gestattete die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans (§ 30 Absatz 3), in dem nur oder im
Wesentlichen die Festsetzung getroffen wird, dass Vergniigungsstitten oder bestimmte Arten von
Vergniigungsstitten nicht oder nur ausnahmsweise zuldssig sind.

Die vorgeschlagene Regelung dient dazu, stddtebaulichen Eehlentwicklungen entgegenzuwirken. Ins-
besondere bei der vermehrten Ansiedlung von Spielhallen kann es zu einem sogenannten ,.trading
down effect” fiir das betreffende Quartier kommen:-Ein entsprechender Bebauungsplan kann nur aus
stadtebaulichen Griinden aufgestellt werden-und muss daher entweder dem Schutz schutzwiirdiger
Nutzungen (Nummer 1) oder dem Erhalt-der stiddtebaulichen Funktion eines Gebietes (Nummer 2)
dienen. Abweichend vom damaligen § 2a.des-Mallnahmengesetzes zum Baugesetzbuch kann ein Be-
bauungsplan nach dem vorgeschlagenen §'9 Absatz 2b nicht nur fiir Gebiete nach § 34 Absatz 1, son-
dern auch fiir Gebiete nach § 34 Absatz 2 aufgestellt werden (vgl. Bericht, S. 40).

Zu Nummer 9 (§ 11)

Zu Buchstabe a
Zu Doppelbuchstabe aa

Auf den allgemeinen Teil der Begriindung (A.III.1.f) wird hingewiesen.

Durch die vorgeschlagene Ergidnzung des § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 soll ausdriicklich geregelt
werden, dass zu den stddtebaulichen Mallnahmen, iiber deren Vorbereitung und Durchfiihrung stadte-
bauliche Vertrige geschlossen werden konnen, auch die ErschlieBung durch nach Bundes- oder Lan-
desrecht beitragsfahige oder nicht beitragsfahige ErschlieBungsanlagen gehoren. Moglich ist auch der
Abschluss entsprechender Vertrdge mit ganz oder teilweise von der Gemeinde beherrschten Unter-
nehmen, sog. Eigengesellschaften. Fiir den Abschluss entsprechender Vertriige iiber die Ubertragung
der Erschliefung gelten die allgemeinen Regeln. Im Gegenzug entfillt die bisherige Regelung in § 124
(s. Nummer 17). Mit der vorgeschlagenen Anderung in § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 wird zugleich
klargestellt, dass auch Folgekostenvertridge (§ 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 3) iiber die ErschlieBung
geschlossen werden konnen, da der Begriff der stddtebaulichen MaBBnahmen in beiden Regelungen im
gleichen Sinne zu verstehen ist.
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Zu Doppelbuchstabe bb

Mit der Ergénzung des § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 soll klarstellend geregelt werden, dass auch
Belange der Baukultur Gegenstand eines stiadtebaulichen Vertrages sein konnen (vgl. auch § 1 Absatz
5 Satz 2 und Absatz 6 Nummer 5).

Zu Buchstabe b

Durch den vorgeschlagenen Satz 3 soll ausdriicklich geregelt werden, dass eine Eigenbeteiligung der
Gemeinde nicht erforderlich ist, wenn der Vertragspartner Kosten oder sonstige Aufwendungen tréigt
oder {ibernimmt (vgl. den bisherigen § 124 Absatz 2 Satz 3). Dabei ist das Angemessenheitsgebot des
Satzes 1 zu beachten. Danach miissen die vereinbarten Leistungen ,,den gesamten Umstinden nach*
angemessen sein. Dies bedeutet nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, dass die
vereinbarten Leistungen im Verhéltnis zum Vertragszweck und im Verhéltnis untereinander ausgewo-
gen sein miissen, wobei eine wirtschaftliche Betrachtungsweise des Gesamtvorgangs.geboten ist (vgl.
BVerwG, Urteil vom 10. August 2011 -9 C 6.10).

Zu Nummer 10 (§ 13)

Durch die Einbeziehung des in § 9 Absatz 2b neu vorgesehenen Bebauungsplans in die Regelung des
§ 13 soll sichergestellt werden, dass auch dieser Bebauungsplan wie der nach § 9 Absatz 2a im verein-
fachten Verfahren aufgestellt werden kann. Das vereinfachte Verfahren ist nach § 13 Absatz 1 Num-
mer 1 nicht anwendbar, wenn die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Zu Nummerll (§ 13a)
Es handelt sich um redaktionelle Folgednderung zu Nummer 3 Buchstabe b (§ 1a).
Zu Nummer 12 (§ 22)

Der Genehmigungsvorbehalt nach §.22 Absatz 1 in Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen erlischt
mit der Authebung der Satzung. Im*“Widerspruch dazu soll nach dem bisherigen Wortlaut des § 22
Absatz 8 Satz 4 der Genehmigungsvorbehalt erldschen, wenn die Mitteilung iiber seine Authebung
beim Grundbuchamt eingégangen ist. Mit der vorgeschlagenen Anderung wird daher nicht mehr auf
das Erloschen des Genehmigungsvorbehalts als solchen, sondern auf die konkret zu regelnde Rechts-
folge des Wegfalls der Grundbuchsperre nach § 22 Absatz 6 Satz 1 abgestellt.

Zu Nummer 13 (§ 27a)

Mit den Anderungen des § 27a soll die Moglichkeit der Ausiibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts
zugunsten Dritter angemessen erweitert werden. Ziel dieser Erweiterung sind Verfahrensvereinfa-
chungen, mit denen insbesondere Gemeinden und Investoren entlastet werden.

Zu Buchstabe a

Im neuen Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 soll die Beschrankung der Befugnis zur Ausiibung des Vorkaufs-
rechts zugunsten Dritter auf Félle der sozialen Wohnraumforderung oder der Wohnbebauung fiir Per-
sonengruppen mit besonderem Wohnbedarf aufgehoben werden. Damit wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass das Vorkaufsrecht auch in vielen anderen Féllen auf die VerduBerung des Grundstiicks
an Dritte angelegt ist, der Durchgangserwerb der Gemeinde aber zu zusétzlichen Belastungen fiihrt
(vgl. Alll.1.e).

Als Folge der Aufthebung der Beschrinkung der Ausiibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts zuguns-
ten Dritter auf spezielle Bebauungsfille soll nun als Voraussetzung der Ausiibung zugunsten eines
Dritten (allgemeiner) bestimmt werden, dass der Dritte zu der mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts
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bezweckten Verwendung des Grundstiicks innerhalb angemessener Frist in der Lage ist und sich hier-
zu verpflichtet.

Zu Buchstabe b

In Absatz 3 Satz 2 soll zunichst die Bezugnahme auf die Verpflichtung des Begiinstigten nach Absatz
1 Satz 2 gestrichen werden. Sie geht bereits nach der bestehenden Rechtslage ins Leere, da in Absatz 1
Satz 2 nur Pflichten der Gemeinde geregelt sind, Begiinstigter aber der Dritte ist, dessen Pflichten
allein in Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bestimmt sind.

Dariiber hinaus soll in Absatz 3 Satz 2 als Folge der Aufhebung der Beschrankung der Ausiibung des
gemeindlichen Vorkaufsrechts zugunsten Dritter auf spezielle Bebauungsfille in Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 die Riickiibertragung des Grundstiicks von dem seine Pflichten nicht erfiillenden urspriing-
lichen Begiinstigten an einen ,,Ubernahmewilligen* (alternativ zur Riickiibertragung an die Gemeinde)
statt — wie bisher — an einen ,,Bauwilligen” geregelt werden. Dementsprechend.wird das” bisherige
Erfordernis der Féahigkeit und Verpflichtung zur Durchfiihrung von ,,Baumafinahmen innerhalb ange-
messener Frist durch das Erfordernis der Fahigkeit und Verpflichtung zur ,,Verwirklichung des Ver-
wendungszwecks innerhalb angemessener Frist™ ersetzt.

Zu Nummer 14 (§ 34)
Zu Buchstabe a

Durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stidte vom
21. Dezember 2006 (BGBI. I S. 3316) wurde § 34 Absatz 3a Satz 1 Nummer 1 dahingehend erweitert,
dass — dhnlich wie bei entsprechenden Vorhaben im Zusammenhang mit vorhandenen Gewerbe- und
Handwerksbetrieben — auch bei Erweiterung, Anderung.oder Erneuerung von zuldssigerweise errichte-
ten baulichen Anlagen zu Wohnzwecken vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der néheren
Umgebung nach § 34 Absatz 1 Satz 1 abgesehen werden kann. Mit der Neufassung soll dariiber hinaus
auch die Nutzungsidnderung eines Gewerbe-‘oder Handwerksbetriebs zu Wohnzwecken mit erfasst
werden, wie es bereits teilweise anldsslich des seinerzeitigen Praxistests (,,BauGB-Novelle 2006 im
Praxistest”, S. 12°) gefordert wurde; der umgekehrte Fall, also eine Anderung der Wohnnutzung zur
Gewerbe- bzw. Handwerksnutzung, soll demgegeniiber nicht erfasst sein.

Zu Buchstabe b

Mit der Anderung wird ‘einem Bediirfnis der Praxis nachgekommen und § 31 fiir Satzungen im Sinne
des § 34 Absatz 4 Nummer 2 und 3 fiir entsprechend anwendbar erklért. Dies ist bedeutsam, wenn in
entsprechenden Satzungen Festsetzungen nach § 34 Absatz 5 Satz 2 getroffen werden.

Zu Nummer 15 (§ 35)
Zu Buchstabe a

Tierhaltungsbetriebe im AulBenbereich werden auch als GroBanlagen errichtet, die wiederum nicht
landwirtschaftlich, sondern gewerblich bzw. industriell betrieben werden. Sie kdnnen grundsétzlich
nach § 35 Absatz 1 Nummer 4 im AuBlenbereich als gewerbliche Tierhaltungsanlagen zuldssig sein.
Die Anzahl der errichteten und beantragten Betriebe hat in den letzten

Jahren stark zugenommen. Die Privilegierung soll kiinftig auf solche Tierhaltungsbetriebe begrenzt
werden, die keiner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nach dem
Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) unterliegen. Die Regelung erfasst die Errich-
tung, Anderung oder Erweiterung entsprechender Anlagen, nicht aber Nutzungsinderungen. UVP-
pflichtige Anlagen kdnnen nach der vorgeschlagenen Regelung kiinftig nur nach Aufstellung eines
entsprechenden Bebauungsplans errichtet werden.

3 Der Bericht kann von folgender Internetadresse heruntergeladen werden:
http://www.difu.de/publikationen/2006/baugb-novelle-2006-im-praxistest.html.
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Malgeblich fiir das Bestehen einer UVP-Pflicht sind grundsitzlich die §§ 3a bis 3f UVPG.

Héngt nach diesen Vorschriften die Durchfiihrung einer UVP von dem Ergebnis einer allgemeinen
Vorpriifung des Einzelfalls ab, ist nach § 3¢ Satz 1 UVPG darauf abzustellen, ob das Vorhaben nach
Einschitzung der zustindigen Behdrde aufgrund einer iiberschldgigen Priifung erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 12 UVPG zu beriicksichtigen wiren. Die entsprechen-
den Priifkriterien sind ausdriicklich gesetzlich geregelt in der Anlage 2 zum UVPG. Sofern eine stand-
ortbezogene Vorpriifung vorgesehen ist, gilt nach § 3¢ Satz 2 UVPG Entsprechendes, wenn aufgrund
besonderer oOrtlicher Gegebenheiten gemil den in Nummer 2 der Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten
Schutzkriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Bereits im Rahmen der
Vorpriifung ist nach § 3¢ Satz 3 UVPG zu beriicksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die
vom Vorhabentriger vorgesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmafB3nahmen offensichtlich aus-
geschlossen werden. Bei der allgemeinen Vorpriifung ist nach § 3¢ Satz 4 UVPG auch zu beriicksich-
tigen, inwieweit die Priifwerte, die die Vorpriifung eréffnen, tiberschritten werden. Zur Durchfiihrung
der Vorpriifung wird auf den ,,Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung
der UVP-Pflicht von Projekten* vom 14. August 2003 (nachfolgend: ,,Leitfaden‘‘)hingewiesen.

Hinsichtlich kumulierender Vorhaben besteht nach § 3b Absatz 2 UVPG der. erforderliche enge Zu-
sammenhang bei technischen oder sonstigen Anlagen unter den Voraussetzungen des § 3b Absatz 2
Satz 2 Nummer 1 UVPG. Aus Griinden der Klarstellung soll dies in §.35 Absatz 1 Nummer 4 fiir
Tierhaltungsanlagen ausdriicklich geregelt werden. Die vorgeschlagene Formulierung stellt daher klar,
dass solche Tierhaltungsanlagen zu beriicksichtigen sind, die auf demselben Betriebs- oder Baugelén-
de liegen und mit gemeinsamen betrieblichen oder baulichen Eintichtungen verbunden sind.

Erforderlich fiir die Annahme einer UVP-Pflicht bei¢iner Vorpriifung ist die plausible Erwartung,
dass eine Realisierung des Vorhabens zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren kann
(vgl. Leitfaden, S. 2).

Die bisherigen Steuerungsmoglichkeiten fiir‘die Standorte gewerblicher Tierhaltungsbetriebe, ein-
schlieBlich der Rechtswirkungen von Bebauungsplinen, werden durch die Anderung des § 35 Absatz
1 Nummer 4 nicht in Frage gestellt. Zum: Uberleitungsrecht zur Steuerung der Standorte durch Dar-
stellungen mit den Rechtswirkungen-des § 35 Absatz 3 Satz 3 siehe den vorgeschlagenen Artikel 1
Nummer 28 (§ 245a Absatz 3).

Zu Buchstabe b

§ 35 Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 Buchstabe a begiinstigt nur Nutzungsidnderungen bei Vorliegen einer
erhaltenswerten Bausubstanz. Oft jedoch ist die optisch intakte Bausubstanz marode, sodass nur eine
Neuerrichtung in‘Betracht kommt. Um den Strukturwandel in der Landwirtschaft zu unterstiitzen, soll
im Einzelfall auch eine Neuerrichtung von Gebduden begiinstigt werden. Grundvoraussetzung hierfiir
soll sein, dass das urspriingliche Gebdude vom dufleren Erscheinungsbild zur Wahrung der Kultur-
landschaft erhaltenswert erscheint und bei der

Neuerrichtung der AuBenbereichsschutz und nachbarliche Interessen gewahrt bleiben. Durch die vor-
gesehene entsprechende Anwendbarkeit der Voraussetzungen fiir die Nutzungsidnderung bei Beibehal-
tung des Gebdudes (§ 35 Absatz 4 Satz | Nummer 1 Buchstaben b bis g) wird zudem insbesondere
verlangt, dass sich der Neubau im Wesentlichen an der &uBBeren Gestalt des bisherigen Gebiudes, ein-
schlieBlich der Kubatur, orientiert. Unwesentliche Verdnderungen der Gestalt des urspriinglichen Ge-
baudes konnen indes moglich sein. Dies bezieht sich auch auf nach auBlen sichtbare Verdnderungen
am Gebdude, wie etwa den Einbau von fiir das Wohnen erforderlichen Fenstern, eines fiir ein Wohn-
gebdude geeigneten Fingangsbereichs oder nach auflen sichtbare MaBBnahmen zur Einhaltung gesetzli-
cher Anforderungen an die Einsparung von Energie.

Zu Nummerl16 (§ 122)

* Der Leitfaden kann von folgender Internetadresse heruntergeladen werden:
http://www.bmu.de/umweltvertraeglichkeitspruefung/doc/6380.php.
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Der Verweis in § 122 Absatz 2 Satz 2 auf § 791 der Zivilprozessordnung (ZPO) ist unrichtig gewor-
den und soll daher entfallen, da § 791 ZPO (Zwangsvollstreckung im Ausland) durch Artikel 1 des
EG-Vollstreckungstitel-Durchfiihrungsgesetzes vom 18. August 2005 (BGBI. I S. 2477) aufgehoben
worden ist (vgl. Gesetzesbegriindung in BR-Drs. 88/05, S. 22).

Zu Nummer 17 (§ 124)

Die vorgeschlagene Neufassung des § 124 iibernimmt den Regelungsgehalt des bisherigen § 124 Ab-
satz 3 Satz 2. Im Ubrigen treten die in Nummer 9 Buchstabe a Doppelbuchstabe b und Buchstabe b
vorgeschlagenen Anderungen an die Stelle des bisherigen § 124.

Zu Nummer 18 (§§ 133 und 135)

In § 133 Absatz 3 Satz 4 und § 135 Absatz 3 Satz 3 sollen die erforderlichen redaktionellen Anderun-
gen auf den Basiszinssatz, der den Diskontsatz der Deutschen Bundesbank ersetzt hat, vorgenommen
werden (vgl. zur Gesetzgebungskompetenz A.II).

Zu Nummer 19 (§ 136)

Mit den Anderungsvorschligen zu § 136 soll einer Priifbitte aus dem vorangegangen Gesetzgebungs-
verfahren zum Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stddten und Ge-
meinden nachgekommen werden. In diesem Gesetzgebungsverfahren wurden Anderungen des § 136
zunichst zurilickgestellt, um sie im Weiteren zu iiberpriifen’(Beschlussempfehlung und Bericht, BT-
Drs. 17/6357, S. 10 linke Spalte). Im Ergebnis dieser Pritfung wird ein modifizierter Anderungsvor-
schlag gemacht, der die gegen die urspriingliche Fassung erhobenen Bedenken aufgreift.

Zu Buchstabe a

Mit der Ergénzung in Absatz 2 Satz 2 Nummer 1 um die zu beriicksichtigenden Belange des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung bei deriBeurteilung, ob in einem Gebiet stidtebauliche Missstdnde
vorliegen, wird auf die Regelung des§ 1a Absatz 5 Bezug genommen und damit der zunehmenden
Bedeutung dieser Belange fiir die Qualitit eines Gebiets Rechnung getragen. Mit der Anderung soll
verdeutlicht werden, dass Klimaschutz und Klimaanpassung auch im Rahmen der stiddtebaulichen
Sanierung — als ein Bestandteil der stiddtebaulichen Gesamtmalnahme — Beriicksichtigung finden, z.
B. durch gebietsbezogene energetische Mallnahmen wie die Versorgung durch Blockheizkraftwerke,
Solaranlagen oder Fernheizung. Die bereits praktizierten kommunalen Aktivititen einer ,klimagerech-
ten Stadterneuerung“finden damit auch im Gesetzeswortlaut ihre Stiitze. Ob und wie die Gemeinden
hiervon Gebrauch machen, insbesondere auch, ob sie in bestehenden Sanierungsgebieten entsprechend
initiativ werden, liegt in ihrem planerischen Ermessen. Hierbei sind die gesetzlichen Voraussetzungen
und die jeweiligen ortlichen Verhéltnisse zu beriicksichtigen.

Zu Buchstabe b

In Absatz 3 Nummer 1 sollen als zusétzliche Kriterien fiir die Sanierungsbediirftigkeit eines Gebiets
die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der Ver-
sorgungseinrichtungen benannt werden. Die beispielhaft aufgefiihrten Kriterien sind nach der vorge-
schlagenen Formulierung unter Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz
und die Anpassung an den Klimawandel zusammen mit den schon bislang in Absatz 3 Nummer 1
aufgefiihrten Kriterien fiir die Beurteilung der Sanierungsbediirftigkeit eines Gebiets zu gewichten.
Dabei sind Art und Gewicht der anhand der Kriterien ermittelten Méangel zu beurteilen sowie in einer
Gesamtschau auf Grundlage objektiver Kriterien und rechtlicher Vorgaben zu wiirdigen (vgl. Krautz-
berger in: Ernst/Zinkahn/ Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 136 Rn. 95). Mit der Bezugnahme auf
die ,,allgemeinen Anforderungen* wird verdeutlicht, dass insoweit allgemein anerkannte oder mit den
einschldgigen Vorschriften (z. B. des Energiefachrechts) vereinbarte Standards zu Grunde zu legen
sind, die die Grundsétze des VerhéltnisméBigkeitsgebots beachten.
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Zu Buchstabe ¢

Mit der Anderung in Absatz 4 Satz 2 Nummer 1 sollen die Zielsetzungen der stiidtebaulichen Sanie-
rungsmalnahmen um die Anpassung der baulichen Struktur an die Erfordernisse des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung erginzt werden. Stidtebauliche Sanierungsmafinahmen sollen danach auch
einen Beitrag dazu leisten, dem Klimawandel entgegenzuwirken und auBBerdem der Klimaanpassung
dienen. Hierzu kommt insbesondere eine bessere Ausstattung der baulichen Anlagen mit nachhaltigen
Versorgungseinrichtungen, wie Erneuerbare-Energien-Anlagen und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen,
und eine verbesserte Warmedidmmung in Betracht.

Zu Nummer 20 (§ 171a)

§ 171a Absatz 3 Satz 2 Nummer 6 soll redaktionell um die Waorter ,,stddtebauliche Entwicklung™ als
Bezugspunkt der geforderten Nachhaltigkeit ergénzt werden.

Zu Nummer 21 (§ 171d)

Die vorgeschlagene Anderung erginzt die Vorschrift um die auch ansonsten béi Satzungen des Bauge-
setzbuchs iibliche Bekanntmachungsregelung.

Zu Nummer 22 (§ 179)
Zu Buchstaben a und b

Auf den Allgemeinen Teil der Begriindung wird Bezug genommen (A.IIL.1.g).

In § 179 Absatz 1 Satz 1 wird die Beschrankung des Anwendungsbereichs des Riickbaugebots auf
Bebauungsplangebiete fiir die Fille der Nummer 2 aufgehoben. Fiir die Feststellung der in Nummer 2
genannten nicht behebbaren Missstédnde.oder Méngel im Sinne des § 177 Absatz 2 und 3 Satz 1 bedarf
es keines Bebauungsplans, da die maBgeblichen Kriterien bereits in diesen Regelungen definiert sind.

Mit dem Verzicht auf das formale Erfordernis der Aufstellung eines Bebauungsplans soll das Riick-
baugebot zu einem Rechtsinstrument” fortentwickelt werden, mit dem mit weniger Verwaltungsauf-
wand gegen missstands- oder mangelbehaftete Gebaude (sog. Schrottimmobilien) vorgegangen wer-
den kann, die eine stidtebaulich nachteilige Ausstrahlung auf die Umgebung haben. In zahlreichen
Kommunen besteht das Problem, dass Eigentiimer aus unterschiedlichen, oft wirtschaftlichen Griinden
nicht bereit oder. in‘der. Lage sind, solche Gebdude zu erneuern. Dabei ist von Bedeutung, dass die
betroffenen Kommunen oft in strukturschwachen Regionen liegen. Aus der Strukturschwéche der
jeweiligen Region folgt hiufig zugleich, dass eine Modernisierung oder Instandsetzung der betroffe-
nen Gebdude unrentabel wire. Wenn diese Voraussetzung erfiillt ist und sonstige Belange (z. B.
Denkmalschutz) nicht entgegenstehen, kann Abhilfe gegen die negativen Ausstrahlungseffekte solcher
Gebidude i. d. R. nur noch durch ihre Beseitigung geschaffen werden. Konsensuale Strategien, auf
derartigen Flichen wenigstens stddtebaulich hinnehmbare Zustinde zu schaffen, sind dann alleine
nicht immer erfolgversprechend. Es bedarf daher unterstiitzender Instrumente der Eingriffsverwaltung,
um effektive Handlungsmdglichkeiten in den Schrottimmobilienfdllen zu geben. Die bisherige Be-
schrinkung des Anwendungsbereichs des Riickbaugebots auf Bebauungsplangebiete ist insoweit hin-
derlich, denn die Schrottimmobilienproblematik stellt sich zumeist im nicht beplanten Innenbereich
(§ 34); ihre jeweilige stidtebauliche Bedeutung ist ferner unabhéngig davon, ob ein Bebauungsplan
aufgestellt ist. Mit den in Nummer 2 in Bezug genommenen nicht behebbaren Missstdnden oder Mén-
geln im Sinne des § 177 Absatz 2 und 3 Satz 1 sind bereits die geeigneten (bebauungsplanunabhingi-
gen) MabBstéibe fiir die Erfassung der Schrottimmobilienproblematik gegeben, wobei die Anordnung
des Riickbaugebots im Ubrigen insbesondere erfordert, dass eine alsbaldige Durchfiihrung der Maf-
nahme aus stiddtebaulichen Griinden erforderlich ist (§ 175 Absatz 2) und der VerhéltnismaBigkeits-
grundsatz gewahrt bleibt.

Zu Nummer 23 (§ 192)
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Zu Buchstabe a

Mit dem Erbschaftsteuerreformgesetz hat die Wertermittlung fiir die steuerrechtliche Bewertung stark
an Bedeutung gewonnen. Es ist daher sachgerecht, dass der Bedienstete der Finanzbehdrde nicht nur
im Rahmen der Bodenrichtwertermittlung im Gutachterausschuss mitwirkt.

Zu Buchstabe b
Absatz 3 soll im Hinblick auf die Anderung in Buchstabe a redaktionell angepasst werden.
Zu Nummer 24 (§ 195)

Mit der vorgeschlagenen Anderung soll klargestellt werden, dass nicht nur im Fall dererstmaligen
Begriindung bzw. Bestellung, sondern auch in den Féllen der erneuten Bestellung des Erbbaurechts
die Gutachterausschiisse Vertragsabschriften erhalten.

Zu Nummer 25 (§ 197)

Die Anderung in Absatz 2 Satz 2 erweitert die Mdglichkeiten der Auskunftserteilung der Finanzbe-
horden an die Gutachterausschiisse.

Bodenrichtwerte und die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten werden steuerarteniiber-
greifend, insbesondere fiir die Grundbesitzbewertung fiir Zwecke der Erbschaftsteuer, benotigt.

Bodenrichtwerte flieBen in die Bemessungsgrundlagen mehrerer Steuerarten ein. Namentlich bei ein-
heitlichen Kaufvertragen kommt es mangels wirtschaftlicher Kaufpreisaufteilung zu Fehlern in der
Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung und infolgedessen bei der Ermittlung der Boden-
richtwerte. Soweit die Finanzverwaltung beispielsweise im Bereich der Land- und Forstwirtschaft
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten Kaufptreisaufteilungen vornimmt, kann sie ihre Ermittlungser-
gebnisse kiinftig den Gutachterausschiissen zur Verfiigung

stellen. Dadurch wird der GleichméBigkeit der Besteuerung in angemessener Weise Rechnung getra-
gen.

Es wird gewihrleistet, dass die Finanzverwaltung Auskiinfte nur zum Zwecke der Erfiilllung der im
neu gefassten Absatz 2 Satz 2 genannten gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse erteilt und
soweit dies nicht mit einem unverhiltnismdfBigen Aufwand verbunden ist. Ein stindiger Zugriff der
Gutachterausschiisse auf die Daten der Finanzverwaltung ist ausgeschlossen.

Zu Nummer 26.(§-199)
Zu Buchstabe a

In Absatz 2 Nummer 1 soll ausdriicklich die Befugnis der Landesregierungen bestimmt werden, die
Bildung und das Tatigwerden der Zentralen Geschéftsstellen (vgl. § 198 BauGB) zu regeln.

Zu Buchstabe b

Mit der Anderung in Absatz 2 Nummer 4 soll eine redaktionelle Klarstellung erfolgen, dass die Linder
eine hiufigere Ermittlung der Bodenrichtwerte als den zweijdhrigen Turnus nach § 196 Absatz 1 Satz
5 BauGB bestimmen konnen. Eine solche Klarstellung ist erforderlich, da unterschiedliche Auffassun-
gen dariiber bestehen, ob eine hiufigere Ermittlung der Bodenrichtwerte im Bundesrecht oder im Lan-
desrecht geregelt werden miisste. Die hiufigere Ermittlung kann aber sinnvoller Weise nur im Landes-
recht angeordnet werden, da bundesrechtlich die Ermittlungshaufigkeit bereits in § 196 Absatz 1 Satz
5 BauGB bestimmt ist.

Zu Nummer 27 (§ 242)
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Es handelt sich um eine Folgednderung zu Nummer 17 (§ 124).
Zu Nummer 28 (§ 245a)

Anderungen der Baugebietsvorschriften der Baunutzungsverordnung gelten grundsitzlich nur fiir
kiinftige Bebauungspldne und gegebenenfalls unmittelbar dann, wenn es sich im Einzelfall um ein
faktisches Baugebiet handelt (vgl. § 34 Absatz 2). Mit dem vorgeschlagenen § 245a Absatz 1 Satz 1
sollen die in Artikel 2 Nummer 3 und 4 vorgeschlagenen Anderungen zur allgemeinen Zulissigkeit
von Kindertagesstitten in reinen Wohngebieten sowie von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie und von Kraft-Wiarme-Kopplungsanlagen kraft Gesetzes auch auf bereits in Kraft befindliche
Bebauungspliane Anwendung finden. Dies erkldrt sich zum einen aus dem auch klarstellenden Charak-
ter dieser speziellen Anderungen, zum anderen aus der grundsitzlichen Bedeutung der mit ihnen ver-
folgten Anliegen: Die Bundesregierung hat sich zum Ziel gesetzt, die Vereinbarkeit von Familie und
Beruf zu verbessern und dafiir auch die Zahl der Kindertagesstitten zu erhéhen. In bauplanungsrecht-
licher Hinsicht soll dem durch eine eindeutige Stirkung der wohnortnahen Kinderbetreuung in reinen
Wohngebieten Rechnung getragen werden, die unmittelbar und nicht erst nach Aufstellung oder Ande-
rung eines entsprechenden Bebauungsplans erreicht werden soll. Ferner soll dieim Koalitionsvertrag
vorgesehene rechtliche Besserstellung des sog. ,,Kinderlarms®, soweit diese ‘das Bauplanungsrecht
betrifft (zur Anderung des Larmschutzrechts vgl. BR-Drs. 128/11 und/das Gesetz vom 20. Juli 2011
[BGBL. I S. 1474]), umgehend vollzogen werden. Zu Photovoltaikanlagen 'in, an oder auf Dach- oder
AuBenwandfldchen und in vergleichbarer Art zu Kraft-Warme-Kopplungsanlagen in Gebduden haben
sich Fragen in der Praxis ergeben, die im Interesse der Rechtssicherheit durch ein formliches Gesetz
zu losen sind.

Soweit in Bebauungsplidnen die bisherige ausnahmsweise Zulédssigkeit von Kindertagesstitten (Anla-
gen fiir soziale Zwecke; § 3 Absatz 3 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung in der bisherigen Fas-
sung) durch Festsetzungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 1, Absatz 8§ und 9 vor dem Inkrafttreten dieses
Gesetzes ausgeschlossen worden ist, soll nach~§ 245a Absatz 1 Satz 2 die Riickwirkung nach Satz 1
nicht eintreten. Denn in diesem Fall haben-die’Gemeinden mit einer entsprechenden Festsetzung einen
anders lautenden planerischen Willen bekundet, der gesetzlich nicht ignoriert werden soll.

§ 245 Absatz 2 Satz 1 stellt klar, dass-auch die sich aus dem neuen § 3 Absatz 2 Nummer 2 und dem
neuen § 14 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in Verbindung mit § 245a Absatz 1 ergebende Zu-
lassigkeit von Anlagen zur Kinderbetreuung und von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien im
Geltungsbereich bestehender Bebauungspliane unter Anwendung des § 1 Absatz 5, 8 und 9 oder des §
14 Absatz 1 Satz 2 der Baunutzungsverordnung eingeschrinkt oder ausgeschlossen werden kann. Hie-
rauf sind die Vorschriften dieses Gesetzbuchs iiber die Aufstellung von Bebauungspldnen, einschlieB3-
lich der Vorschriften-iiber die Verdnderungssperre und die Zuriickstellung von Baugesuchen nach §§
14 bis 18, anwendbar. In der Praxis diirfte hier im Regelfall ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 in
Betracht kommen.

Um den Bediirfnissen der kommunalen Planungshoheit Rechnung zu tragen, sieht § 245a Absatz 2
Satz 2, der nach Artikel 3 Absatz 2 bereits am Tag nach der Verkiindung dieses Gesetzes in Kraft tritt,
vor, dass entsprechende Anderungsverfahren bereits vor dem Inkrafttreten der {ibrigen Vorschriften
dieses Gesetzes eingeleitet werden konnen. Insbesondere konnen auch entsprechende Verdnderungs-
sperren beschlossen werden.

Entfalten Darstellungen zu Tierhaltungsanlagen in Flachennutzungsplinen, die vor dem Inkrafttreten
dieses Gesetzes in Kraft getreten sind, Rechtswirkungen nach § 35 Absatz 3 Satz 3, diirfte es im Re-
gelfall dem planerischen Willen der Gemeinden entsprechen, dass diese Rechtswirkungen auch wei-
terhin flir diejenigen Tierhaltungsanlagen gelten, die nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes im Au-
Benbereich privilegiert bleiben. Dies soll in § 245a Absatz 3 Satz 1 daher ausdriicklich geregelt wer-
den. Im Einzelfall kann sich jedoch die Situation ergeben, dass unter Geltung des gednderten § 35 die
Rechtsfolge des § 245a Absatz 3 Satz 1 im Widerspruch zum planerischen Willen der Gemeinde steht.
Zur Wahrung der kommunalen Planungshoheit soll in diesen Fallen § 245a Absatz 3 Satz 1 keine An-
wendung finden. Dies stellt die Gemeinde nach dem vorgeschlagenen Absatz 3 Satz 2 in einem Be-
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schluss fest, der ortsiiblich bekannt zu machen ist. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Be-
schlusses gelten die entsprechenden Darstellungen des Flichennutzungsplans als aufgehoben; der Fla-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 245a Absatz 3 Satz 3).

Zu Nummer 29 (Anlage)

Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung an den Vertrag von Lissabon.
Zu Artikel 2 (Anderung der Baunutzungsverordnung)

Zu Nummer 1 (Inhaltsverzeichnis)

Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung an die Anderung der Uberschrift zu-§.14 und die
Einfligung des vorgeschlagenen § 25d.

Zu Nummer 2 (§ 1)

Es handelt sich um eine Folgednderung zu Nummer 3 (§ 3). Die sog. Feinsteuerung bei Baugebiets-
festsetzungen (Modifizierung der nach den Baugebieten zuldssigen Nutzungen) nach § 1 Absatz 5 bis
9 ist bisher nicht fiir reine Wohngebiete geregelt, weil dort nach § 3 bisher nur Wohngebéude allge-
mein zuldssig sind. Kiinftig sollen in reinen Wohngebieten auch Anlagen zur Kinderbetreuung, die
den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienen, allgemein zuléssig sein. Auch fiir deren planeri-
sche Feinsteuerung kann daher kiinftig ein Bedarf bestehen.

Zu Nummer 3 (§ 3)
Auf den allgemeinen Teil der Begriindung (A.I11.2.a) wird Bezug genommen.

Die Regelung soll verdeutlichen, dass .Anlagen 'zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Be-
wohner des Gebiets dienen, in reinen Wohngebieten allgemein zuléssig sind; bislang waren alle Kin-
dertagesstitten etc. unabhingig von ihrer Grofle nach Absatz 3 Nummer 2 nur ausnahmsweise zulds-

sig.

Die groBBenméBige Beschrankung tragt dem Umstand Rechnung, dass Kinderbetreuungseinrichtungen
in reinen Wohngebieten ihren Zweck vor allem darin haben, Kindern und Eltern eine wohnortnahe
Einrichtung zu ermdglichen. Die Genehmigung sonstiger Kindertagesstitten bleibt weiterhin nach
Absatz 3 (,,sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke*) ausnahmsweise moglich.

Zu Nummer 4 (§ 14)
Zu Buchstabe a

Die Anderung der Uberschrift dient der Prizisierung im Hinblick auf den vorgeschlagenen Absatz 3
(Buchstabe c).

Zu Buchstabe b

Mit der Anderung soll ausdriicklich klargestellt werden, dass auch Anlagen der Kleintiererhaltungs-
zucht als Nebenanlage zu qualifizieren sind.

Zu Buchstabe ¢
Auf den allgemeinen Teil der Begriindung (A.I11.2.b) wird Bezug genommen.
Baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf Dach- oder

AuBenwandfldchen (Solarthermieanlagen und Photovoltaikanlagen) sollen, soweit ihnen eine boden-
rechtliche Relevanz zukommt und sie nicht bereits nach den §§ 2 bis 13 als gewerbliche Nutzung zu-
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lassig sind, auch dann — unabhéngig davon, ob sie im Einzelfall als Bestandteil des Gebédude zu werten
sein sollten — als Nebenanlage im Sinne des § 14 Absatz 1 Satz 1 zuldssig sein, wenn die erzeugte
Energie vollstindig oder iiberwiegend in das 6ffentliche Netz eingespeist wird. Anders als bei sonsti-
gen Nebenanlagen wird also auf das Merkmal der funktionellen Unterordnung verzichtet. Es bleibt
jedoch beim Erfordernis der baulichen bzw. raumlich-gegenstéindlichen Unterordnung. Grundsétzlich
nicht erfasst sind daher z. B. Anlagen, deren Fléche iiber die Grof3e der Dachflache bzw. die Wandfla-
che des Gebdudes hinausgeht. Fiir Anlagen nach dem vorgeschlagenen Absatz 3 gilt — wie auch fiir
sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 Absatz 1 Satz 1 — die Ausschlussmoglichkeit nach § 14
Absatz 1 Satz 3. Fiir andere Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien bleibt es bei Vorliegen der
jeweiligen Voraussetzungen bei der Anwendung der Absétze 1 und 2; die insoweit erforderliche funk-
tionelle Unterordnung im Sinne der Absétze 1 und 2 diirfte grundsétzlich gegeben sein, wenn ein we-
sentlicher Teil der durch die Anlage jahrlich erzeugten Energie auf dem Grundstiick oder in dem Bau-
gebiet (Absatz 1) bzw. den Baugebieten (Absatz 2) genutzt wird.

Fiir Kraft-Warme-Kopplungsanlagen (KWK-Anlagen) heutigen Standards besteht. grundsitzlich kein
Regelungsbedarf: Werden KWK-Anlagen in einer planungsrechtlich zuldssigen ‘baulichen Hauptanla-
ge installiert, sind solche Anlagen — vergleichbar einer herkémmlichen Heizungsanlage — als blofer
Bestandteil des Gebdudes zu werten, soweit ein wesentlicher Teil der erzeugten Energie (Warme und
Strom) im Gebédude genutzt wird. Andere KWK-Anlagen sind — bei raumlich-gegenstindlicher Unter-
ordnung und bestehender Baugebietsvertriglichkeit — jedenfalls dann als grundstiicks- oder bauge-
bietsbezogene Nebenanlagen nach § 14 Absatz 1 allgemein zuldssig, soweit ein wesentlicher Teil der
erzeugten Energie auf dem Grundstiick oder in dem Baugebiet genutzt wird. Zur Vermeidung von
Rechtsunsicherheiten sollen KWK-Anlagen innerhalb von Gebauden gleichwohl — wie Solaranlagen —
grundsétzlich als Nebenanlagen behandelt werden.

Zu Nummer 5 (§ 17)

Mit der vorgeschlagenen Regelung soll der Spielraum der Gemeinden im Interesse der Innenentwick-
lung erweitert werden, im Bebauungsplan-von den Obergrenzen fiir die Bestimmung des MalBles der
baulichen Nutzung (§ 17 Absatz 1) abweichen zu konnen. Dies gilt insbesondere fiir die einengende
Voraussetzung, dass ,,besondere stadtebauliche Griinde dies [d. h. die Abweichung] erfordern™ (§ 17
Absatz 2 Satz 1 Nummer 1). Die/Abweichung soll kiinftig ,,aus stddtebaulichen Griinden* erfolgen
konnen. Dies umfasst auch die-Beriicksichtigung sonstiger 6ffentlicher Belange, die daher nicht mehr
ausdriicklich benannt werden sollen. Im Ubrigen soll es dabei bleiben, dass die durch eine Uberschrei-
tung der Obergrenzen im jeweiligen Planungsfall zu erwartenden Auswirkungen auf gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse und gegebenenfalls nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch vorlie-
gende Umstidnde.oder zu treffende Maflnahmen ausgeglichen werden.

Eine Uberschréitung der nach Gebietstypus gestaffelten Obergrenzen soll dabei grundsitzlich — wie
auch nach bisheriger Rechtslage (vgl. BVerwG, Urteil vom 6. Juni 2002 — 4 CN 4.01) — nicht automa-
tisch zu einer)Beeintrichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hiltnisse filhren. Umstinde oder MaBnahmen kénnen im Ubrigen wie nach bisheriger Rechtslage
grundsétzlich auch auBlerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gegeben sein bzw. vorgese-
hen werden. Die Bediirfnisse des Verkehrs sollen im Hinblick auf § 1 Absatz 6 Nummer 9 nicht mehr
gesondert erwidhnt werden.

Verzichtet werden soll auf die im geltenden Recht enthaltene Regelung des § 17 Absatz 3 iiber die
Uberschreitungsmdglichkeit in den am 1. August 1962, dem erstmaligen Inkrafttreten der Baunut-
zungsverordnung, iiberwiegend bebauten Gebieten. Denn die in dieser Regelung enthaltene erleichter-
te Uberschreitungsmoglichkeit geht in der neuen Regelung des § 17 Absatz 2 Satz 1 auf.

Die neue Uberschreitungsregelung triigt insgesamt dazu bei, dass in den in Betracht kommenden Fil-
len den Erfordernissen der Innenentwicklung und den unterschiedlichen stidtebaulichen Situationen

besser Rechnung getragen werden kann.

Zu Nummer 6 (§ 25d)
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Die vorgeschlagene Vorschrift enthilt die erforderliche Uberleitungsregelung (fiir in Kraft befindliche
Bebauungspline vgl. Artikel 1 Nummer 28).

Zu Nummer 7 (§ 26a)

Die vorgeschlagene Aufhebung von § 26a Absatz 1 ergibt sich als Folgedinderung aus den Anderungen
des § 17 (Nummer 5).

Zu Artikel 3

Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten (siehe hierzu auch Artikel 1 Nummer 28).



Anlage 2

Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates

Der Nationale Normenkontrollrat hat den Entwurf des Gesetzes gepriift.

Das Ressort hat die Auswirkungen auf den Erfiillungsaufwand dargestellt. Auch wenn die Anderungen
von den Beteiligten mehrheitlich begriiit werden, ist der Rat davon iiberzeugt, dass insbesondere
durch Ergénzungen der vorhandenen Regelungen im Bereich der Bauleitpléne (§ 1a BauGB) und der
stddtebaulichen Sanierungsmafinahmen (§ 136 BauGB) teilweise groBerer Planungsaufwand der Ver-
waltung bei den Stidten und Gemeinden entstehen wird. Auf Grund der Komplexitit kann jedoch hier
der Auffassung des Ressorts gefolgt werden, dass der entsprechende Mehraufwand nicht prognosti-
zierbar sei. Durch Anderung des § 197 Absatz 2 Baugesetzbuch wird die Auskunftserteilung der Fi-
nanzbehorden an die Gutachterausschiisse erweitert. Durch die vorgesehene Regelung entsteht im
Bereich der Landerverwaltung ein jéhrlicher Erfiillungsaufwand in Héhe von rd. 600.000 Euro.

Fiir Biirgerinnen und Biirger sowie fiir die Wirtschaft entsteht kein Erfiillungsaufwand.

Der Nationale Normenkontrollrat hat im Rahmen seines gesetzlichen Priifauftrages keine Bedenken
gegen das Regelungsvorhaben.



Anlage3
Stellungnahme des Bundesrates

Der Bundesrat hat in seiner 900. Sitzung am 21. September 2012 beschlossen, zu dem Gesetzentwurf
gemill Artikel 76 Absatz 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu nehmen:

1.  Zu Artikel 1 Nummer 2 Buchstabe a (§ 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB)

In Artikel 1 Nummer 2 Buchstabe a ist § 1 Absatz 5 Satz 3 wie folgt zu fassen:

"Hierzu haben die Bauleitplédne vorrangig MaBnahmen zur Innenentwicklung vorzusehen."

Begriindung:

Das Regelungsziel einer nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung durch Stirkung der
Innenentwicklung und damit eine konsequente Vermeidung der Inanspruchnahme von
neuen Flichen im AuBenbereich mit den vorgesehenen Anderungen wird unterstiitzt. Es
ist allerdings unzureichend gefasst und muss.in der Regelungstiefe eine Soll-Vorgabe
iibersteigen.

2. Zu Artikel 1 Nummer 6 (§ 4b Satz 2 BauGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens eine ausdriickliche
Klarstellung im Baugesetzbuch zu priifen, ob und, wenn ja, welche Bindungswirkungen das
Ergebnis einer nach § 4b Satz2 BauGB auf Veranlassung der Gemeinde durchgefiihrten
Mediation fiir die nach §1
Absatz 7 und § 2 Absatz 3, BauGB von der Gemeinde vorzunehmende Abwégung entfaltet.

Begriindung:

Es ist absehbar, dass sich in der Gerichtspraxis die Frage stellen wird, ob ein zur Uber-
priifung stehender Bauleitplan an Abwégungsmingeln leidet, wenn die Gemeinde ein
Mediationsergebnis iibernimmt, ohne bei der Abwigungsentscheidung noch gesondert
eigene Erwidgungen anzustellen.

3.  Zu Artikel 1 Nummer 7 Buchstabe b - neu - (§ 5 Absatz 6 - neu - BauGB)

In Artikel 1 ist Nummer 7 wie folgt zu fassen:

7. § 5 wird wie folgt geéndert:

a) Absatz 2 Nummer 2 wird wie folgt gedndert:



4.

5.

b)

aa) In Buchstabe c ... < weiter wie Gesetzentwurf >.

bb) Folgender Buchstabe d ... < weiter wie Gesetzentwurf >,

Folgender Absatz 6 wird angefiigt:

"(6) Vor Ausweisung neuer Bauflachen sind die Infrastrukturfolgekosten dem Stand der
Planung entsprechend zu ermitteln und zu bewerten. Das Bewertungsergebnis ist in die
Begriindung aufzunehmen." '

Begriindung:

Die demographische Entwicklung mit der tendenziell abnehmenden Bevdlkerung macht
es erforderlich, vor der Ausweisung neuer Baufldchenzu priifen, welche Infrastrukturfol-
gekosten durch die Planung fiir die Kommunen hervorgerufen werden und ob insofern die
Planung iiberhaupt sinnvoll ist.

Zu Artikel 1 Nummer 11a - neu - (§ 15 Absatz.3 Satz 4.- neu - BauGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 11 folgende Nummer 11a einzufiigen:

'11a.

Dem § 15 Absatz 3 wird folgender Satz angefiigt:

"Wenn besondere Umstidnde es erfordern, kann die Baugenehmigungsbehérde auf Antrag
der Gemeinde die Frist um ein Jahr verldngern." '

Begriindung:

Eine Konzentrationsflichenausweisung erfordert in der Regel ein transparentes und kom-
plexes Verfahren mit entsprechender Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie die
Einholung von (Wind-)Gutachten und Standortanalysen, um den Anspriichen der aktuel-
len Rechtsprechung zu gentigen ("dem Wind substantiell Raum verschaffen").

Ein Jahr kann fiir eine griindliche, abgewogene Planung oft zu kurz sein.

Zu Artikel 1 Nummer 12a - neu - (§ 24 Absatz 2 BauGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 12 folgende Nummer 12a einzufiigen:

'12a.§ 24 wird wie folgt gedndert:
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a) Absatz 2 wird aufgehoben.

b) Die Absatzbezeichnung "(3)" wird durch die Absatzbezeichnung "(2)" ersetzt.'

Begriindung:

Mit dem Schutz der Mieter vor Verdrangung und Umwandlungsspekulation hat sich unter
anderem der Bayerische Landtag wiederholt befasst (vgl. Berichte vom 17. Juli 2008 -
Drucksache 15/11244 - und vom 20. September 2011 - Drucksache 16/6707 -). Als wirk-
sames Schutzinstrumentarium bietet sich nach einmiitiger Auffassung die Ausiibung des
gemeindlichen Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten an. Da aber gerade im Be-
reich von Milieuschutzsatzungen haufig Wohnhéduser zuerst in Eigentumswohnungen
aufgeteilt und erst diese verduBert werden, steht einem wirksamen«Schutz die Regelung
des § 24 Absatz 2 BauGB (Ausschluss des Vorkaufrechts bei Aufteilung in Wohn-
eigentum) entgegen. Eine Aufhebung dieser Regelung ist daher angezeigt.

Zu Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe a (§ 35 Absatz 1 Nummer.7 BauGB)

In Artikel 1 Nummer 15 ist Buchstabe a wie folgt zu fassen:

'a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa)

In Nummer 4 ... <weiter wie Gesetzentwurf>.

bb) Nummer 7 wird wie folgt gefasst:

"7. der Nutzung der Kernenergie zu friedlichen Zwecken, der Erforschung fiir Sicher-
heit, Endlagerung und Riickbau oder der Entsorgung radioaktiver Abfille dient, mit
Ausnahme der Neuerrichtung von Anlagen zur Spaltung von Kernbrennstoften zur
gewerblichen Erzeugung von Elektrizitdt sowie der Neuerrichtung oder Erweite-
rung von Anlagen, die an der Erzeugung oder Aufarbeitung von Kernbrennstoffen
beteiligt sind, oder" '

Begriindung:

Nach den Vorfillen in Fukushima Daiichi ist durch die Dreizehnte Novelle des Atomge-
setzes aus dem Sommer 2011 nunmehr der endgiiltige Ausstieg aus der gewerblichen
Nutzung der Kernenergie zur Elektrizititserzeugung bis Ende 2022 - im parteiiibergrei-
fenden politischen Konsens - beschlossen worden.

Nach der aktuellen Fassung des § 35 Absatz 1 Nummer 7 BauGB erfdhrt die Neuerrich-
tung von Kernenergieanlagen, die der Erforschung, Entwicklung und Nutzung von Kern-
energie dienen, eine Privilegierung. Diese Privilegierung wird bisher lediglich dahin ge-
hend eingeschrinkt, dass hiervon die Neuerrichtung von Anlagen zur Spaltung von Kern-
brennstoffen zur gewerblichen Erzeugung von Elektrizitdt ausgeschlossen ist.

Mit dem Ende der gewerblichen Nutzung von Kernenergie zur Elektrizititserzeugung
entfillt der Bedarf an Kernbrennstoffen und damit die Notwendigkeit, Anlagen zur Erfor-



7.

8.

schung oder Entwicklung von Kernenergietechnik oder zur Erzeugung oder Aufarbeitung
von Kernbrennstoffen zu betreiben (davon unberiihrt bleibt die weitere Erforschung fiir
die Sicherheit, die Endlagerung und den Riickbau). Ein weitergehendes gesamtgesell-
schaftliches Interesse daran besteht nicht. Der Weiterbetrieb solcher Anlagen mit erhebli-
chem Gefihrdungspotential lediglich fiir Exportzwecke ist abzulehnen. In diesem Zu-
sammenhang sollten auch Anlagen zur Wiederaufarbeitung von Kernbrennstoffen von der
baurechtlichen Privilegierung ausgenommen werden, da diese nach dem Atomgesetz be-
reits zum gegenwértigen Zeitpunkt nicht mehr genehmigungsféhig sind.

Zu Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe a (§ 35 Absatz 1 Nummer 8 BauGB)

In Artikel 1 Nummer 15 ist Buchstabe a wie folgt zu fassen:

'a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 4 ...< weiter wie Gesetzentwurf >.

bb) In Nummer 8 werden vor dem Punkt am Ende folgende Worter eingefiigt:

", oder auf Halden, Deponien, sanierten Altlastenflichen oder befestigten Fldachen im

na

Bereich von Konversionsflachen" .

Begriindung:

Der Ergénzungsvorschlag dient dem beschleunigten Umstieg auf eine dezentrale und er-
neuerbare Energieversorgung in Deutschland. Mit der Ergéinzung wird die Zulassung von
Photovoltaikanlagen im AuBenbereich erleichtert und die Flichen werden einer sinnvol-
len und mit ithrem Ursprungszweck vertraglichen weiteren Nutzung zugefiihrt.

DerAnderungsvorschlag bezweckt dariiber hinaus einen Lenkungseffekt, um unbefestigte
Flachen zu schonen.

Zu Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe a (§ 35 Absatz 1 Satz 2 - neu - BauGB)

In Artikel 1 Nummer 15 ist Buchstabe a wie folgt zu fassen:

'a) Dem § 35 Absatz 1 wird folgender Satz angefligt:

"Satz 1 Nummer 4 gilt nicht fiir die Errichtung, Anderung oder Erweiterung einer baulichen
Anlage zur Tierhaltung, die dem Anwendungsbereich des Satzes 1 Nummer 1 nicht unterfallt
und einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 des



Gesetzes tiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung unterliegt, wobei bei kumulierenden
Vorhaben fiir die Annahme eines engen Zusammenhangs diejenigen Tierhaltungsanlagen zu
beriicksichtigen sind, die auf demselben Betriebs- oder Baugeldnde liegen und mit
gemeinsamen betrieblichen oder baulichen Einrichtungen verbunden sind." '

Begriindung:

Die Anderung dient der besseren Lesbarkeit des Gesetzes und entspricht der sonstigen
Gestaltung von Ausnahmevorschriften zu Vorschriften im Baugesetzbuch, die in Aufzih-
lungen eingebettet sind.

Die beabsichtigte Regelung ist aulerdem sprachlich nicht gelungen, weil sie dahin ge-
hend missverstanden werden konnte, dass sich das Wort "nicht" auch .auf den zweiten
Halbsatz des Relativsatzes bezieht. Damit wéren solche Tierhaltungsanlagen von der Pri-
vilegierung ausgeschlossen, die einer Umweltvertraglichkeitspriifungspflicht unterliegen.
Dies ist aber nach der Begriindung nicht gewollt.

9. Zu Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe b (§ 35 Absatz 4 Satz 2.und 3 BauGB)

In Artikel 1 Nummer 15 ist Buchstabe b zu streichen.

Begriindung:

Die in Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe b vorgesehene Einfiigung in § 35 Absatz 4
BauGB wird abgelehnt,~da diese die Entstehung von Splittersiedlungen begiinstigt und
damit dem landesplanerischen Ziel der Ausweisung neuer Wohnbauflichen sowie ge-
mischter Bauflidchen ausschlieBlich in rdumlicher und funktionaler Anbindung an bereits
bestehende Siedlungseinheiten entgegenwirkt.

Die vorgeschlagene Regelung widerspricht der erklirten Zielsetzung des Gesetzentwurfs
- Starkung der Innenentwicklung von Stadten und
Gemeinden -, da sie zu einer Intensivierung und Verfestigung der Nutzung des Auflen-
bereichs durch nicht privilegierte Nutzungen beitragt.

Mit der Formulierung "In begriindeten Einzelfillen" in Verbindung mit den sonstigen
Tatbestandsmerkmalen des § 35 Absatz 4 Satz 2 BauGB wird eine nicht fassbare Auswei-
tung der Vorhaben, bei denen bestimmte 6ffentliche Belange ausgeblendet werden, und
die somit im Aullenbereich ohne eine zugrundeliegende Planung errichtet werden konnen,
ermoglicht.

Die beabsichtigte Neuregelung begiinstigt eine weitere Zersiedelung der Landschaft und
belastet die verkehrliche Infrastruktur.

Die Regelung ermdglicht iiber die bereits bislang mogliche Nutzungsdnderung und
zweckmiBige Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz von Gebduden im Sinne des §



35 Absatz 1 Nummer 1 BauGB oder sonstiger erhaltenswerter Gebaude nach § 35 Absatz
4 Satz 1 Nummer 4 BauGB, die das Bild der Kulturlandschaft prigen, hinaus die Neu-
errichtung und nicht privilegierte Nutzung von Gebduden im AufBlenbereich, von denen
lediglich die Vorgédngerbauten "auch zur Wahrung der Kulturlandschaft erhaltenswert"
gewesen sein miissen. Das urspriinglich erhaltenswerte Gebdude ist jedoch nicht mehr
vorhanden beziehungsweise der Bestand soll nicht erhalten werden. Der Ankniipfungs-
punkt an Kulturlandschaft ist damit entfallen, so dass nicht ersichtlich ist, wieso ein Neu-
bau an dessen Stelle ermoglicht werden soll.

Bereits die derzeit giiltige Fassung des § 35 Absatz 4 BauGB bietet ausreichend Mdog-
lichkeiten, nicht mehr fiir die Landwirtschaft genutzte (Bestands-)Gebdude einer anderen
sinnvollen Nutzung zuzufiihren. Soweit in begriindeten Ausnahmefillen ein.bisher erhal-
tenswiirdiges Gebaude mit zumutbaren Mitteln nicht mehr reparabel erscheint, und somit
eine Neuerrichtung erforderlich wire (zum Beispiel Hausschwammfille), besteht bereits
nach derzeitiger Rechtslage die Moglichkeit, ein solches Vorhaben gemif} § 35 Absatz 2
BauGB "im Einzelfall" zuzulassen. Fiir die vorgeschlagene Neuregelung besteht somit
auch unter diesem Gesichtspunkt kein Bedarf.

Die mdgliche Neuerrichtung und Nutzungsénderung jeder Landarbeiterkate oder jedes
Viehunterstandes konnte sonst zu erheblichen Beschrdnkungen fiir die eigentliche
Zweckbestimmung des Auflenbereichs fithren. Insbesondere sind hier Abstandswahrun-
gen zu Windkraftanlagen, Tierhaltungsbetrieben oder intensiverer Giilleausbringung auf
landwirtschaftlichen Fldchen zu nennen.

10. Zu Artikel 1 Nummer 19 (§ 136 Absatz 2 Satz 2 Nummer 1,

Absatz 3 Nummer 2 Buchstabe c und d - neu -,
Absatz 4 Satz 2 Nummer 1 BauGB)

Artikel 1 Nummer 19 ist wiefolgt zu fassen:

'19. § 136 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

Absatz 2 Satz 2 Nummer 1 wird wie folgt geéndert:

aa) Nach dem Wort "Arbeitsverhiltnisse" wird das Wort "oder" durch ein Komma
ersetzt.

bb) Nach dem Wort "Menschen" werden die Worter "oder den Erfordernissen des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stidten und Gemeinden" eingefiigt.

Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 2 Buchstabe ¢ wird der Punkt am Satzende durch ein Komma ersetzt.

bb) Folgender Buchstabe d wird angefiigt:



"d) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen
Bebauung und der Versorgungseinrichtung des Gebiets, insbesondere im
Hinblick auf die Erfordernisse des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden."

c) In Absatz 4 Satz 2 Nummer 1 werden nach dem Wort "Bundesgebiets" die Worter
"nach den Erfordernissen des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stddten und
Gemeinden sowie" eingefligt.'

Begriindung:

Eine der Zwecksetzungen des Gesetzentwurfs, den Klimaschutz bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden voranzubringen, bildet einen wichtigen Eckpfeiler der No-
velle, die insoweit vorangegangene Novellen des Baurechts fortsetzt: Allerdings bestehen
erhebliche Bedenken, dass die jetzt vorgesehenen Regelungen fiir Sanierungsmaf3nahmen
dieses Ziel erreichen konnen. Es sind kaum Anwendungsfalle denkbar, fiir die danach ei-
ne stidtebauliche Sanierung aus den Erfordernissen des'Klimaschutzes gerechtfertigt wa-
re. Insoweit sollten den betroffenen offentlichen, Stellen klare Kriterien an die Hand ge-
geben werden, damit sie das Anliegen des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden konsequent vorantreiben kénnen.

11. Zu Artikel 1 Nummer 22 Buchstabe a und b
(§ 179 Absatz 1 Satz 1 und Satz 2 bis 4 - neu -,
Absatz .3 Satz 1 und
Satz 1a - neu - BauGB)

In Artikel 1 ist Nummer 22 wie folgt zu fassen:

22. § 179 wird 'wie folgt geéndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) Satz 1 wird durch folgende Sitze ersetzt:

"Die Gemeinde kann den Figentiimer verpflichten zu dulden, dass eine bauliche
Anlage ganz oder teilweise beseitigt wird, wenn sie den Festsetzungen eines Be-
bauungsplans nicht entspricht und ihnen nicht angepasst werden kann. Weist eine
bauliche Anlage Missstidnde oder Méngel im Sinne des § 177 Absatz 2 und 3 Satz
1 auf, die auch durch eine Modernisierung oder Instandsetzung nicht behoben wer-
den konnen, kann die Gemeinde die Beseitigung der Missstinde durch Riickbau
auf Kosten des Eigentliimers anordnen. Dies gilt auch, soweit die Kosten einer Mo-
dernisierung oder Instandsetzung von dem Eigentiimer nach § 177 Absatz 4 Satz 1
nicht zu tragen wéren."

bb) In dem neuen Satz 4 werden die Worter "Satz 1 Nr. 1 gilt" durch die Worter "Die
Sdtze 1 bis 3 gelten" ersetzt.

b) Absatz 3 wird wie folgt geéndert:

aa) Satz 1 wird wie folgt gefasst:



"Entstehen dem Eigentiimer, Mieter, Pachter oder sonstigen Nutzungsberechtigten

1. durch die Beseitigung nach Absatz 1 Satz 1 Vermodgensnachteile, hat die Ge-
meinde angemessene Entschiadigung in Geld zu leisten;

2. durch die Anordnung nach Absatz 1 Satz 2 Vermdgensnachteile, hat die Ge-
meinde nach Mal3gabe des § 177 Absatz 4 eine angemessene Entschidigung
in Geld insoweit zu leisten, wie nachgewiesen wird, dass die Vornahme der
angeordneten MaBBnahmen oder die damit verbundenen Auswirkungen wirt-
schaftlich nicht mehr zumutbar sind."

bb) Nach Satz 1 wird folgender Satz eingefiigt:

"Satz 1 gilt entsprechend fiir die Beseitigung oder Anordnung nach Absatz 1 Satz
4."

Begriindung:

Nach § 179 BauGB (Riickbau- und Entsiegelungsgebot) kann der Eigentiimer verpflichtet
werden zu dulden, dass eine bauliche Anlage im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
ganz oder teilweise beseitigt wird, wenn sie den-Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
entspricht oder Missstinde oder Méngel im Sinne des § 177 Absatz 2 und 3 Satz 1
BauGB aufweist. Das gilt entsprechend flirdie sonstige Wiedernutzbarmachung von dau-
erhaft nicht mehr genutzten Flachen. Die Beseitigung erfolgt auf Kosten der Gemeinde.
Weitere durch die Beseitigung eintretende Vermogensnachteile sind dem Eigentiimer o-
der auch Dritten nach Maligabe des § 179 Absatz 3 BauGB auszugleichen.

Das Riickbau- und Entsiegelungsgebot in § 179 BauGB wird den aktuellen stidtebauli-
chen Anforderungen nicht. mehr gerecht. Gerade die in vielen stddtebaulichen Problembe-
reichen erforderliche Beseitigung von Schrottimmobilien muss unter angemessener fi-
nanzieller Beteiligung des Eigentiimers erfolgen, von der er gegenwirtig im Falle des
Riickbau- oder. Entsiegelungsgebotes vollig freigestellt ist. Die gesetzliche Regelung ist
daher im Interesse eines ausgewogenen Verhéltnisses von Privatniitzigkeit und Sozial-
pflichtigkeit des Eigentums fortzuentwickeln. Dies schliefit eine angemessene finanzielle
Beteiligung des Eigentiimers an den durch die Beseitigung von Anlagen in stidtebauli-
chen Problembereichen entstehenden Kosten ein.

Die bereits vorhandenen Instrumente des besonderen Stadtebaurechts (stadtebauliche Sa-
nierungsmafBnahmen in §§ 136 ff BauGB, StadtumbaumaBnahmen in §§ 171a ff BauGB)
reichen zur Losung der aktuellen stidtebaulichen Anforderungen nicht aus. Sie kdnnen
nur bei groBflichigen Ausmalen eingesetzt werden und setzen eine Kooperationsbereit-
schaft seitens des Eigentiimers voraus, die eben meistens bei Schrottimmobilien nicht
vorhanden ist.

Die Beschrinkung der gesetzlichen Maflnahmen in § 179 Absatz 1 BauGB auf den Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans hat sich, soweit Missstinde oder Méngel im Sinne
des § 177 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 BauGB vorliegen, nicht bewéhrt und sollte daher
ersatzlos gestrichen werden.

Vielmehr sollte das Riickbau- und Entsiegelungsgebot in derartigen Fallen auch auBler-
halb eines Bebauungsplans angewendet werden konnen.



Liegen keine stiddtebaulichen Missstdnde oder Méngel vor, kann das Riickbau- und Ent-
siegelungsgebot wie bisher erlassen werden, wenn die bauliche Anlage den Festsetzungen
eines Bebauungsplans nicht entspricht. Das Gebot besteht in einer Duldungspflicht und
erfolgt auf Kosten der Gemeinde. Zugleich werden wie bisher Entschidigungsanspriiche
gewihrt. Diese konnen nicht nur dem Eigentlimer bei entsprechenden Vermdgensverlus-
ten zustehen. Auch Mieter, Pachter oder sonstige Nutzungsberechtigte erhalten nach
MaBgabe des insoweit unverdnderten § 179 Absatz 3 BauGB eine angemessene Entschi-
digung in Geld. Auch die Ubernahmeanspriiche nach § 179 Absatz 3 Satz 2 und 3 BauGB
bleiben bestehen. Die Regelungen sind Ausdruck der Eigentumsgarantie, die eine Enteig-
nung nur bei Gewdhrung einer Entschiddigung zuldsst (Artikel 14 Absatz 3 Satz 2 und 3
GQ). Hinsichtlich der Beseitigungsmalinahmen bei einem Widerspruch zu den Festset-
zungen des Bebauungsplans bleibt die bisherige gesetzliche Regelung daher unverindert.

Im Falle stddtebaulicher Missstinde kann die Gemeinde demgegeniiber nach.der vorge-
schlagenen Neuregelung die Beseitigung der Missstéinde durch Riickbauauf Kosten des
Eigentlimers anordnen. Die Lage der baulichen Anlage im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans ist dazu nicht erforderlich. Entsprechendes gilt fiir-die_sonstige Wiedernutz-
barmachung von dauerhaft nicht mehr genutzten Flidchen. Bezieht sich das Riickbau- und
Entsiegelungsgebot auf Wohn- oder Geschiftsraum, so miissen wie bisher die in § 179
Absatz 2 BauGB enthaltenen Voraussetzungen gegeben:sein.

Mit der Umwandlung des Duldungsgebotes in eine Beseitigungsverpflichtung geht zu-
gleich die hierdurch entstehende Kostenlast«von der Gemeinde auf den verpflichteten Ei-
gentiimer Uiber. Die Gemeinde wird daher von den Kosten der Beseitigung freigestellt.
Hierin liegt der eigentliche Kern der Neuregelung, der es ermoglicht, bei Vorliegen stiad-
tebaulicher Missstinde die Kostenlastauf den Eigentiimer abzuwilzen. Allerdings soll
durch eine etwas modifizierte Regelung in § 179 Absatz 3 BauGB eine Entschiadigung in
den Féllen gewéhrt werden, in.denen sich die Beseitigungsverpflichtung fiir den Eigen-
tiimer als unzumutbar erweist, Dies hat der Eigentiimer allerdings darzulegen. Eine ent-
sprechende Entschadigungspflicht besteht auch fiir die Vermogensnachteile, die dem Ei-
gentiimer, Mieter, Pachter oder sonstigen Nutzungsberechtigten als Folge der Beseitigung
entstehen. Durch den vorgeschlagenen § 179 Absatz 1 Satz 3 BauGB wird klargestellt,
dass ein Riickbaugebot auch dann erlassen werden kann, wenn die Kosten einer Moderni-
sierung oder Instandsetzung von dem Eigentiimer nach § 177 Absatz 4 Satz 1 BauGB
nicht zutragen waren.

Der Neuregelungsvorschlag sieht dabei keine Vollentschidigung in voller Hohe des
durch’die Beseitigungsanordnung gegebenenfalls eintretenden Vermdgensverlustes vor.
Vielmehr wird die Entschddigung auf diejenigen Vermogensverluste begrenzt, die dem
Eigentlimer auch angesichts der in diesen Féllen bestehenden besonderen Sozialpflichtig-
keit nicht mehr zumutbar sind. Bereits die geltende Regelung in § 179 Absatz 3 BauGB
begrenzt Entschiadigungsanspriiche fiir weitere Vermogensnachteile auf den im Blick auf
die Eigentumsgarantie erforderlichen Umfang. Diese Regelung wird in § 179 Absatz 3
BauGB lediglich préizisiert und zugleich auch auf die Beseitigungspflicht bezogen, die
bisher lediglich eine Duldungspflicht des Eigentiimers ist und ihn bisher kostenmiBig
nicht belastet. Die vorgeschlagene Neuregelung bezieht die Beseitigung der Anlage in die
grundsitzliche Kostentragungspflicht des Eigentiimers ein und gewéhrt nach MaBgabe
des § 179 Absatz 3 BauGB nur insoweit eine Entschiadigung, als die durch die Beseiti-
gung entstehenden Kosten den Eigentiimer unzumutbar belasten. Das wird insbesondere
dann der Fall sein, wenn die Beseitigungskosten iiber den Wert des Grundstiicks hinaus-
gehen. Die vorgeschlagene gesetzliche Regelung stellt durch § 179 Absatz 3 BauGB da-
mit eine Parallele zu den Altlastensanierungsfillen her, bei denen das Bundesverfas-
sungsgericht die Heranziehungsmdglichkeiten des Eigentiimers ebenfalls auf den Wert
des Grundstiicks begrenzt hat. Durch diese vorgeschlagenen Regelungen ist daher zu-



gleich sichergestellt, dass die verfassungsrechtlichen Anforderungen in Artikel 14 Absatz
3 GG erfiillt sind.

Der engere Gefahrenbegriff des Bauordnungs- oder Polizeirechts wird dabei durch weiter
gefasste stiadtebauliche Griinde ergédnzt, wodurch zugleich wichtigen stidtebaulichen An-
liegen entsprochen werden kann. Mit dem Kriterium der "Zumutbarkeit" wird ein Begriff
gewihlt, der sich in vergleichbaren Fillen auf der Grundlage einer umfangreichen Recht-
sprechung als sachgerechtes Abgrenzungskriterium von Privatniitzigkeit und Sozial-
pflichtigkeit des Eigentums nach Artikel 14 GG bewéhrt hat.

Trotz der Umwandlung des Duldungsgebots in eine Beseitigungsverpflichtung ist im Ub-
rigen aufgrund der allgemeinen Grundsitze einer Ersatzvornahme nach.dem Verwal-
tungsvollstreckungsgesetz der Eigentiimer - insbesondere im Fall der Zahlungsunfahig-
keit - auch weiterhin (subsididr) zur Duldung der Beseitigung verpflichtet, wenn er im
Fall stidtebaulicher Missstinde aufgrund mangelnder Unterhaltung auf Beseitigung in
Anspruch genommen werden soll.

12. Zu Artikel 1 Nummer 23 (§ 192 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 2 BauGB)

Artikel 1 Nummer 23 ist wie folgt zu fassen:

'23. In § 192 Absatz 3 Satz 2 werden nach dem Wort "Bodenrichtwerte" die Worter "sowie sons-
tiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten" eingefiigt.'

Begriindung:

Mit dem Erbschaftsteuerreformgesetz 2009 hat die Wertermittlung fiir die steuerrechtli-
che Bewertung - insbesondere im Bereich des Erbschaft- und Schenkungsteuerrechts - er-
heblich an Bedeutung gewonnen. Es ist daher sachgerecht, dass der Bedienstete der Fi-
nanzbehorde nicht nur im Rahmen der Bodenrichtwertermittlung im Gutachterausschuss
mitwirkt, sondern auch bei der Ermittlung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher
Daten (zum Beispeil Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssitze, Sachwertfakto-
ren, Vergleichsfaktoren). Die regelmiBige Mitwirkung bei der Erstattung von Gutachten
ist dagegen nicht vorgesehen. Die Mitwirkung des Bediensteten der zustdndigen Finanz-
behorden bei Gutachten kann in Verbindung mit § 199 Absatz 2 Nummer 1 BauGB durch
die Landesverordnung geregelt werden.

Das Regelungsziel wird durch die Ergéinzung des § 192 Absatz 3 Satz 2 BauGB erreicht.
Die zusitzliche Nennung des Bediensteten der zustidndigen Finanzbehorde in § 192 Ab-
satz 2 BauGB ist hierzu nicht erforderlich. Sie wiirde auch nicht der Systematik der Vor-
schrift entsprechen, denn andernfalls miissten auch die {ibrigen Mitglieder des Gutachter-
ausschusses in Absatz 2 aufgezidhlt werden. Auf die §§ 183, 188 und 191 des Bewer-
tungsgesetzes wird hingewiesen.

13. Zu Artikel 1  Nummer 23a - neu - (§ 193 Absatz 5 Satz 3 und Absatz 6 - neu -

BauGB) und Nummer 24a - neu - (§ 196 Absatz 3 BauGB)

Artikel 1 ist wie folgt zu dndern:



a) Nach Nummer 23 ist folgende Nummer 23a einzufiigen:
'23a. § 193 wird wie folgt gedndert:
a) In Absatz 5 wird Satz 3 aufgehoben.
b) Folgender Absatz 6 wird angefiigt:
"(6) Die ermittelten Bodenrichtwerte und sonstigen zur Wertermittlung erfor-
derlichen Daten im Sinne des Absatzes 5 sind zu verdffentlichen und den zu-
standigen Finanzdmtern mitzuteilen. Jedermann kann von der Geschéftsstelle
Auskunft iiber diese Daten verlangen." '

b) Nach Nummer 24 ist folgende Nummer 24a einzufiigen:

"24a. § 196 Absatz 3 wird aufgehoben."
Begriindung:

Fiir die Weitergabe der zur Wertermittlung erforderlichen Daten kann sinnvollerweise
nichts anderes gelten als fiir die Bodenrichtwerte. Daher wird die Regelung des § 196
Absatz 3 BauGB auf die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten iibertragen
und an dieser Stelle zusammengefasst. Nihere Regelungen treffen die Lénder auf der
Grundlage des § 199 Absatz 2
Nummer 4 BauGB.

14. Zu Artikel 1 Nummer 24 (§ 195 Absatz.1 Satz 1 BauGB)

In Artikel 1 Nummer 24 sind in § 195 Absatz 1 Satz 1 die Worter "erstmals oder erneut zu bestel-
len" durch die Worter "zu bestellen oder seinen vertragsmifigen Inhalt zu dndern" zu ersetzen.

Begriindung:

Gegenstand der vorgesehenen Gesetzesdnderung soll eine Klarstellung hinsichtlich der
den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte zur Fithrung der Kaufpreissammlung
vorzulegenden Vertrdge liber Erbbaurechte sein.

Die beabsichtige Anderung ist grundsitzlich erforderlich, um sicherzustellen, dass alle
Vertragsabschriften vorgelegt werden, die zur Ableitung der fiir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten nach § 193 Absatz 5 BauGB notwendig sind. Die bisher verwendete
Formulierung "begriinden" ist gesetzlich nicht verankert. Erbbaurechte werden nach § 9
ErbbauRG "bestellt".

Der Zusatz "erstmalig oder erneut" wird fiir nicht notwendig erachtet, da die Erneuerung
eines Erbbaurechts (§ 31 ErbbauRG) ebenfalls eine Bestellung darstellt.

Zur Fiihrung der Kaufpreissammlung ist es unerlisslich, auch Kenntnis von Anderungen
wesentlicher vertragsmaBiger Inhalte des Erbbaurechts (Verwendung des Bauwerks, Ver-
langerung des Erbbaurechts vor dessen Ablauf) zu erhalten. Hierzu sehen sich die beur-
kundenden Stellen nach § 195 Absatz 1 Satz 1 BauGB derzeit nicht verpflichtet.



15. Zu Artikel 1 Nummer 24 (§ 195 Absatz 1 Satz 1 und 2 BauGB)

In Artikel 1 ist Nummer 24 wie folgt zu fassen:

'24. § 195 Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 1 werden die Worter ...< weiter wie Gesetzentwurf >.

b) In Satz 2 werden nach den Wortern "gilt auch fiir" die Worter. "Anlagen zum
Vertrag und weitere Urkunden mit Informationen iiber das Grundstiick oder das
Erbbaurecht, auf die sich Vertrdge beziehen," eingefiigt.'

Begriindung:

Gegenstand der vorgesehenen Gesetzesdnderung soll eine Klarstellung dahin gehend sein,
dass auch weitere Urkunden, auf die sich der Kaufvertrag oder das Erbbaurecht beziehen,
vorzulegen sind, weil diese aufgrund der dort enthaltenen Informationen iiber das Grund-
stiick oder das Erbbaurecht fiir die sachgerechte Auswertung von erheblicher Bedeutung
sein konnen. Das Gleiche gilt fiir Informationen in Anlagen zum Kaufvertrag.

16. Zu Artikel 1 Nummer 25 (8§ 197 Absatz 1 Satz 1 und
Absatz 2 BauGB)

In Artikel 1 ist Nummer 25 ist wie folgt zu fassen:
"25. § 197 wird wie folgt gedndert:
a)  Absatz.1 Satz 1 wird wie folgt gefasst:

"Der Gutachterausschuss kann miindliche oder schriftliche Auskiinfte von Sachverstin-
digen und von Personen einholen, die Angaben {iber das betroffene Grundstiick oder
iiber ein Grundstiick, das zum Vergleich herangezogen werden soll, machen konnen,
wenn das zur Ermittlung von Geldleistungen im Umlegungsverfahren, von Ausgleichs-
betrdgen und von Enteignungsentschidigungen sowie zur Ermittlung von Verkehrswer-
ten und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlielich der Bodenricht-
werte erforderlich ist."

b)  Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

"(2) Alle Gerichte und Behdrden ...< weiter wie Gesetzentwurf >."'
Begriindung:

Die bisherige Regelung sieht vor, dass ein Recht, Auskiinfte zu Vergleichsgrundstiicken
einzuholen, nur bei bestimmten Wertermittlungsanldssen (Ermittlung von Geldleistungen



im Umlegungsverfahren, Ausgleichsbetrigen und Enteignungsentschidigungen) besteht.
Zur Erfiillung der gestiegenen Anforderungen an die Ermittlung von Bodenrichtwerten
und anderer fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten reicht dieses eingeschrinkte
Auskunftsrecht nicht mehr aus.

Das Auskunftsbediirfnis entsteht nicht erst, wenn ein konkreter Gutachtenauftrag zur Er-
mittlung von Enteignungsentschidigungen und anderem vorliegt, sondern bereits bei der
Ermittlung der Bodenrichtwerte und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, auf
die sich die Gutachten und die steuerlichen Bewertungen stiitzen miissen, und sogar be-
reits bei der Auswertung von Kaufvertridgen fiir die Kaufpreissammlung, aus der die Bo-
denrichtwerte und die anderen Daten abzuleiten sind.

Besondere Beachtung verdienen auch das Ertragswertverfahren, das Vergleichswertver-
fahren auf der Grundlage von Ertrdgen (Ertragsfaktoren) und die ‘Bodenrichtwert-
ermittlung in kaufpreisarmen Innenstadtlagen nach dem Mietsdulenverfahren. Alle diese
Verfahren benétigen gesicherte Erkenntnisse iiber ortsiibliche ‘marktkonforme Mieten.
Die Erkenntnisse aus Kauffillen und aus wenig spezifizierten Mietangeboten in Internet-
portalen reichen vielfach nicht aus. Um gesicherte Erkenntnisse zu gewinnen, sind teil-
weise spezielle Mieterhebungen erforderlich. Um diese Mieterhebungen auf einer ein-
wandfreien rechtlichen Grundlage durchfithren zu. konnen, bedarf es eines ent-
sprechenden Auskunftsrechts.

Das Auskunftsrecht ist daher entsprechend.weiter zu fassen, wenn es nicht ins Leere lau-
fen soll. Die Formulierung lehnt sich daher an die des geplanten § 197 Absatz 2 BauGB
an.

17. Zu Artikel 1 Nummer 25a - neu - (§ 198 Absatz 2 Satz 1 und 1a - neu - BauGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 25 folgende Nummer 25a einzufiligen:

'25a.§ 198 Absatz 2'wird wie folgt gedndert:

a)~ In Satz 1 werden die Worter "zu erstellen.”" durch die Worter "zu erstellen sowie
eine bundesweite Grundstiicksmarkttransparenz zu fordern." ersetzt.

b) Nach Satz 1 wird folgender Satz eingefiigt:

"Ist nach Absatz 1 kein Oberer Gutachterausschuss oder keine Zentrale
Geschiftsstelle zu bilden, ist die Aufgabe nach Satz 1 durch den
Gutachterausschuss wahrzunehmen." '

Begriindung:

Allgemein zugéngliche und verldssliche Informationen iiber das Preisniveau und das
Marktverhalten sind wesentliche Voraussetzungen fiir einen transparenten und funktio-
nierenden Immobilienmarkt. Zur Schaffung dieser Transparenz fithren die Gutachteraus-
schiisse nach § 193 Absatz 5 BauGB die Kaufpreissammlung, werten sie aus und ermit-



teln Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten. Die Bo-
denrichtwerte sind fiir jedermann 6ffentlich zugénglich. Die sonstigen fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten werden in der Regel in Grundstiicksmarktberichten von den
ortlich zustdndigen Gutachterausschiissen veroffentlicht. Auf Landesebene werden die
Daten der Gutachterausschiisse durch Obere Gutachterausschiisse oder Zentrale Ge-
schiftsstellen aggregiert und die Ergebnisse in landesweiten Grundstiicksmarktberichten
bekanntgegeben. Die Grundstiicksmarktberichte sind eine unverzichtbare Entscheidungs-
grundlage fiir eine groBe Zahl von Akteuren aus Wirtschaft, Politik und Verwaltung. Sie
dienen auch den Gutachterausschiissen selbst als Arbeitsgrundlage fiir die amtliche
Grundstiickswertermittlung.

Dariiber hinaus besteht ein groBes Interesse an zentral zugéinglichen und bundesweit zu-
sammengefassten amtlichen Informationen iiber den deutschen Grundstiicksmarkt. Des-
halb soll den in § 198 Absatz 1 BauGB genannten Stellen sowie den Gutachterausschiis-
sen der Stadtstaaten mit der Ergdnzung des § 198 Absatz 2 BauGB "die Forderung der
bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz" als weitere Aufgabe{ibertragen werden. Er-
ginzend konnen die Lénder in eigener Zustdndigkeit aufgrund-der, Erméichtigung nach §
199 Absatz 2 Nummer 1 und 6 BauGB die diesbeziiglichen-Aufgaben dieser Stellen kon-
kretisieren.

18. Zu Artikel 1 Nummer 28 (§ 245a Absatz 2 Satz 1 BauGB)

In Artikel 1 Nummer 28 ist in § 245a Absatz 2'Satz 1 die Angabe "§ 14
Absatz 1 Satz 2" durch die Angabe "§ 14 Absatz 1 Satz 3" zu ersetzen.

Begriindung:

Die Rechtsgrundlage fiir abweichende Bestimmungen zu der Zuldssigkeit von Nebenan-
lagen im Bebauungsplan enthdlt nicht § 14 Absatz 1 Satz 2, sondern
§ 14 Absatz 1 Satz'3 BauNVO. Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung.

19. Zu Artikel 1 Nummer 28(§ 245a Absatz 3 BauGB)

In Artikel 1 Nummer 28 sind in § 245a Absatz 3 die Sitze 2 und 3 zu streichen.
Begriindung:

Gegen die beabsichtige Regelung, bestehende Flichennutzungspline durch einen ge-
meindlichen Beschluss zu berichtigen, anstatt ein formliches Anderungsverfahren durch-
zufiihren, bestehen erhebliche Bedenken, da die Aufhebung der Darstellungen im Sinne
des § 35 Absatz 3 Satz 3 BauGB faktisch eine Anderung der bodenrechtlichen Zuléssig-
keit der betreffenden Vorhaben darstellt.

Zudem ist fiir die im Gesetzentwurf beschriebene Verfahrensweise ein fachlicher Bedarf
weder erkennbar noch dargelegt. Infolge der bisher im Baugesetzbuch nicht enthaltenen
Differenzierung von baulichen Anlagen zur gewerblichen Tierhaltung werden von den
bestehenden Konzentrationsplanungen mit Ausschlusswirkung nach § 35 Absatz 3 Satz 3
BauGB grundsitzlich sdmtliche baulichen Anlagen zur gewerblichen Tierhaltung erfasst,
unabhingig von ihrer GroB3e oder von der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung. Fiir diejenigen baulichen Anlagen zur gewerblichen Tierhaltung, die
aufgrund ihrer GroBe der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung



unterliegen und daher kiinftig "entprivilegiert" sind, gilt die Rechtswirkung des Aus-
schlusses nach
§ 35 Absatz 3 Satz 3 BauGB nicht fort, da eine entsprechende Steuerungsplanung mit
Konzentrations- und Ausschlussflichen nur fiir die nach § 35 Absatz 1 BauGB privile-
gierten Vorhaben moglich ist. Fiir den Eintritt dieser Rechtsfolge bedarf es keines weite-
ren Verfahrens.

Fiir diejenigen baulichen Anlagen zur gewerblichen Tierhaltung, die aufgrund ihrer (ge-
ringeren) GroBe nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen, gelten die Darstellungen der Flichennutzungspldne nach § 35 Absatz 3 Satz
3 BauGB unverédndert weiter; einen entsprechenden klarstellenden Hinweis enthélt § 245a
Absatz 3 Satz 1 BauGB. Fiir einen eventuell bestehenden Anderungsbedarf dieser Dar-
stellungen ist insofern jedenfalls nicht die im Gesetzentwurf vorgesehene Anderung des §
35 Absatz 1 Nummer 4 BauGB als ursdchlich anzusehen. Die Annahme, ein.Fortgelten
der Rechtswirkung des § 35 Absatz 3 Satz 3 BauGB fiir die verbleibenden privilegierten
gewerblichen Tierhaltungsanlagen kdnne schon deswegen nicht mehr mit der planeri-
schen Zielsetzung der Gemeinde vereinbar sein, weil die Anlagen, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, durch die Gesetzeséande-
rung "entprivilegiert" worden sind, ist nicht ndher dargelegt.

Im Falle eines tatsichlichen Anderungsbedarfs der Gemeinde hinsichtlich der planeri-
schen Steuerung der baulichen Anlagen zur/gewerblichen Tierhaltung, die nicht der
Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, ist dafiir das
im Baugesetzbuch vorgeschriebene formliche:Verfahren durchzufiihren; dies gilt umso
mehr angesichts der Bedeutung einer solchen Planung fiir das gesamte Gemeindegebiet.

20. Zu Artikel 1 Nummer 28a - neu - (§249 Absatz 1 Satz la - neu - und
Absatz 3 - neu - BauGB)

In Artikel 1 wird nach-Nummer 28 folgende Nummer 28a eingefiigt:

'28a.§ 249 wird wiefolgt gedndert:

a) Nach Absatz 1 Satz 1 wird folgender Satz eingefligt:

"Bei der Darstellung neuer Fldchen nach Satz 1 kann die Abwégung auf gednderte
und zusétzlich beriihrte Belange beschriankt werden."

b) Folgender Absatz 3 wird angefiigt:

"(3) Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften bei der Darstellung
zusétzlicher Fliachen fiir die Nutzung der Windenergie im Flachennutzungsplan
nach § 35 Absatz 3 Satz 3 ist nur beachtlich, wenn dadurch in die Gesamtkonzep-
tion zur Steuerung der Windenergie wesentlich eingriffen wird. §§ 214 und 215
bleiben unberiihrt. "'



Begriindung:

Zu Buchstabe a:

Die Kommunen sollen Rechtssicherheit bei der Ausweisung neuer Fliachen fiir die Wind-
energie erhalten. Daher wird festgestellt, dass die Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB in
den hier beschriebenen Fillen auf gednderte oder zusétzlich beriihrte Belange beschrénkt
werden kann.

Zu Buchstabe b:

Um den Ausbau der Windenergie - auch vor dem Hintergrund der Energiewende - zu for-
dern, wird es erforderlich sein, dass die Gemeinden weitere Konzentrationszonen fiir die
Windenergie gemél § 35 Absatz 3 Satz 3 BauGB ausweisen. Stellt eine' Gemeinde weite-
re Konzentrationszonen im Flachennutzungsplan dar, bedarf es-einer erneuten Abwégung.

Mit § 249 Absatz 3 BauGB soll eine windspezifische Planerhaltungsvorschrift angefiigt
werden, die sowohl die von der Rechtsprechung gezogene Grenze des "schliissigen Ge-
samtkonzepts" respektiert als auch dem Ausbau' der regenerativen Energie Rechnung
tragt. Fehler bei der Neuplanung weiterer Konzentrationszonen sind nur dann beachtlich,
wenn dabei wesentlich in die Gesamtkonzeption eingegriffen wird. Fehler unterhalb die-
ser Schwelle bleiben unbeachtlich.

21. Zu Artikel 1 (Anderung des Baugesetzbuchs)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob fiir die Erreichung des
Ziels der Stadtebaupolitik des Bundes, die Innenentwicklung in den Stddten und Gemeinden zu
stirken, noch weitere wirksame Instrumente fiir die Starkung der Innenentwicklung in das Stad-
tebaurecht einzufiihren sind, um die Neuinanspruchnahme von Flachen auf der "Griinen Wiese"
unter Wahrung der Attraktivitdt von Stidten und Gemeinden weitestgehend vermeiden zu kon-

nen.

Begriindung:

Angesichts des hohen Anteils der Siedlungsentwicklung an der Neuinanspruchnahme von
Flachen im AuBenbereich ist eine wirksame Stiarkung der Innenentwicklung von besonde-
rer Bedeutung fiir die angestrebte Reduzierung der Flichenneuinanspruchnahme im Au-
Benbereich. Die im Gesetzentwurf zu Artikel 1 vorgesehenen Novellierungen des Stédte-
baurechts diirften noch keinen hinreichend wirksamen Beitrag dieses bedeutsamen
Rechtsbereichs zur Erreichung der Reduktionsziele leisten.

22. Zu Artikel 2 Nummer 3 Buchstabe a (§ 3 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO)

In Artikel 2 Nummer 3 Buchstabe a sind in § 3 Absatz 2 Nummer 2 nach dem Wort "Kinderbe-
treuung" die Worter ", die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen" zu streichen.



Begriindung:

Mit dem Gesetzentwurf soll die Rechtsstellung von Anlagen zur Kinderbetreuung in
"Reinen Wohngebieten" auch bauplanungsrechtlich verbessert werden. Dies ist im Hin-
blick auf den Rechtsanspruch auf Kindertagesbetreuung ab 2013 auch notwendig.

Die im Gesetzentwurf vorgesehene Beschrankung der allgemeinen Zuldssigkeit von An-
lagen zur Kinderbetreuung auf solche, die dem Bedarf des Gebiets dienen, ist vor dem
Hintergrund dieser Situation allerdings zu eng. Die mit dem Gesetzentwurf vorgenom-
mene Einschrinkung wird den heutigen Realititen bei der Versorgung mit Plédtzen in
Kindertageseinrichtungen nicht gerecht. Vielfach sind die in Bebauungsplanen festgesetz-
ten "Reinen Wohngebiete" nur sehr klein. Ein Bedarf an Plitzen in einer Kindertagesein-
richtung ist dabei nicht nur auf die Bewohner des Gebiets beschrinkt; sondern auch bei
den Bewohnern benachbarter Baugebiete (zum Beispiel angrenzender "Allgemeiner oder
Reiner Wohngebiete") gegeben.

Einrichtungen zur Kinderbetreuung lassen sich iiberdies nur.ab einer bestimmten Grofe
wirtschaftlich betreiben. Schon deshalb muss es stidtebaulich und im Interesse der woh-
nungsnahen Versorgung des betreffenden Wohngebiets prinzipiell moglich sein, wirt-
schaftlich zu betreibende Kindertageseinrichtungen auch in einem im Verhéltnis zur Gro-
Be der Betreuungseinrichtung kleinen "Reinen Wohngebiet" zu errichten.

Aus diesem Grund miissen Anlagen-zur Kindertagesbetreuung auch in "Reinen Wohnge-
bieten" planungsrechtlich allgemein zuldssig sein. Die Einzelfallsteuerung, insbesondere
hinsichtlich der GroBe der Einrichtung und deren Storungsgrad, erfolgt iiber § 15 BauN-
VO. Im Ubrigen wird die mégliche GroBe einer Einrichtung auch von der im Bebauungs-
plan festzusetzenden Ausnutzung der Grundstiicke begrenzt.

23. Zu Artikel 2 Nummer 3a - neu - (§ 11 Absatz 3 BauNVO)

In Artikel 2-ist nach Nummer 3 folgende Nummer 3a einzufiigen:

'3a. In._§ 11 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 werden nach den Wortern "groBflachige
Einzelhandelsbetriebe”  die  Worter  "sowie  Ansammlungen  von  mehreren
Einzelhandelsbetrieben in rdumlich-funktionalem Zusammenhang" eingefiigt.'

Begriindung:

Von der Agglomeration nicht-groBflichiger Einzelhandelsbetriebe oder nicht-
groBflachiger Handelsbetriebe in Kombination mit groflachigen Handelsbetrieben an ei-
nem Standort in enger Nachbarschaft zueinander gehen in vielen Féllen dieselben stéddte-
baulichen und raumordnerischen Wirkungen aus wie von einem EinzelhandelsgroBpro-
jekt. Zudem steht die kommunale Praxis in diesen Féllen immer wieder vor der Fragestel-
lung, ob unter Zugrundelegung der in der Rechtsprechung hierzu allgemein entwickelten
Kriterien gegebenenfalls ein Einkaufszentrum vorliegt oder nicht. Es besteht somit eigen-
standiger Regelungsbedarf.



24. Zu Artikel 2 (§§ 4a und 7 BauNVO)

Der Bundesrat nimmt mit Sorge zur Kenntnis, dass in innerstidtischen Bereichen immer haufiger
Quartiere entstehen, die vollstindig der gewerblichen Nutzung dienen. Die Wohnnutzung wird
zuriickgedringt, Innenstidte verdden.

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung deshalb, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prii-
fen, ob die entsprechenden Vorschriften der Baunutzungsverordnung (insbesondere §§ 4a und 7
BauNVO) dahin gehend geéndert werden konnen, dass grundsétzlich ab einer bestimmten Ge-
schosshohe das Gebdude oder generell ein bestimmter prozentualer Anteil eines Gebéudes oder
eines Quartiers der Wohnnutzung dienen muss. Weiterhin bittet der Bundesrat um.Priifung, in-
wieweit die Umwandlung von Gewerbeflachen in Wohnraum erleichtert werden kann und sollte.

Begriindung:

Die zunehmende Umnutzung innerstidtischer Quartiere mit gewerblicher Absicht ist be-
reits in einigen Stddten und Gemeinden als Problem erkannt worden. Da dieser Trend
bundesweit zu beobachten ist, gilt es zu priifen,‘ob geeignete Regelungen in der Baunut-
zungsverordnung verankert werden konnen, um-auf diese Weise in ganz Deutschland si-
cherzustellen, dass Innenstidte weiterhin als Wohnraum genutzt werden und nicht zu
verdden drohen.

25. Zu Artikel 2 Nummer 4 Buchstabe b (§ 14 Absatz 1 Satz 2 BauNVO)

In Artikel 2 Nummer 4 ist Buchstabe bzu streichen.
Begriindung:

Die Erweiterung der Zuléssigkeit von Anlagen fiir die Tierhaltung um die Kleintiererhal-
tungszucht wird abgelehnt.

Insbesondere gegen Anlagen fiir die Zucht von Rassegefliigel bestehen aus stidtebauli-
cher und immissionsschutzrechtlicher Sicht erhebliche Bedenken, da mit der hierfiir ins-
besondere erforderlichen Haltung von Héhnen regelméfig in hohem Malle Larmimmissi-
onen einhergehen. Wie die stindige Rechtsprechung hierzu zeigt, sind Nachbarschafts-
konflikte vorprogrammiert; dies gilt umso mehr in zukiinftig stiarker verdichteten Wohn-
gebieten, auf die der Gesetzentwurf ebenfalls abzielt. An dieser Stelle sei aulerdem an-
gemerkt, dass in der diesbeziiglichen Rechtsprechung nicht etwa eine fehlende Rechts-
grundlage eine Begriindung fiir die negativen Entscheidungen war.

Die Aufnahme der Kleintiererhaltungszucht ldsst zwar die Unzuléssigkeit der betreffen-
den Anlagen aus Griinden des VerstoBes gegen immissionsschutzrechtliche Vorschriften
und das Riicksichtnahmegebot unberiihrt, so dass auch die ausdriickliche Nennung von
Anlagen fiir die Kleintiererhaltungszucht in der Baunutzungsverordnung keine Verénde-
rung in der gewiinschten Weise bewirken wiirde. Gleichwohl wird die Beriicksichtigung
in der Baunutzungsverordnung, insbesondere aus Griinden der Vermeidung von an sich
uberfliissigen Rechtsstreitigkeiten der Bewohner der betreffenden Gebiete, mit denen
durch die positive Signalwirkung fiir die Zuldssigkeit dieser Anlagen vermehrt zu rech-



nen wire, abgelehnt. Dies bedeutet zudem einen erhéhten Arbeitsaufwand fiir die Bau-
aufsichtsbehorden im repressiven Bereich, wobei die Beseitigung baurechtswidriger Zu-

stinde bekanntlich wesentlich personal- und kostenintensiver ist, als die praventive Prii-
fung.



Anlage 4

GegenaulBerung der Bundesregierung

Die Bundesregierung nimmt zu den Vorschlagen des Bundesrates wie folgt Stellung:
Zu Nummer 1 (Zu Artikel 1 Nummer 2 Buchstabe a (§ 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB))
Der Vorschlag wird abgelehnt.

Mit der im Regierungsentwurf vorgeschlagenen Regelung wird der Vorrang der Innenentwicklung in
die Planungsleitlinien des § 1 Absatz 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) aufgenommen. Planungsleitli-
nien umschreiben die allgemeinen Aufgaben und Ziele der Bauleitplanung. Ihnen ist'gemeinsam, dass
sie erreicht werden ,,sollen. Dem Innenentwicklungsvorrang durch eine verpflichtende Ausgestaltung
beispielsweise gegeniiber den erst durch die Novelle von 2011 in § 1 Absatz 5/Satz 2'BauGB aufge-
nommenen Zielen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung einen hdheren Wert einzurdumen,
wiirde ein Rangverhéltnis herstellen, das dem Zweck der Regelungen des§ 1.Absatz 5 widersprechen
wiirde und zudem nicht sachgerecht wére.

Zu Nummer 2 (Zu Artikel 1 Nummer 6 (§ 4b Satz 2 BauGB))
Die Priifbitte wird wie folgt beantwortet:

Bereits nach geltendem Recht ist eine Mediation im Aufstellungsverfahren fiir einen Bauleitplan zu-
lassig. Dabei wird die das Verfahren abschlieBende-Abwagungsentscheidung im Sinne des § 1 Absatz
7 BauGB, die von der Gemeinde getroffen wird, nicht gebunden. Dies entspricht allgemeiner Auffas-
sung (vgl. z. B. Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 4b [Stand: Juni
2008] Rn. 43). Einer gesetzlichen Klarstellung bedarf es daher auch kiinftig nicht.

Zu Nummer 3 (Zu Artikel 1 Nummer.7 Buchstabe b - neu - (§ 5 Absatz 6 - neu - BauGB))
Der Vorschlag wird abgelehnt.

Die Gemeinden sind nach § 1-Absatz 7 BauGB verpflichtet, alle beriihrten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen. Dazu gehdren nach § 1 Absatz 6 Nummer 8 Buchstabe e und
Nummer 9 BauGB.unter anderem die Belange der Versorgung und des Verkehrs. Eine verpflichtende
Regelung zur Infrastrukturfolgekostenermittlung wiirde ein Aufstellungsverfahren gegebenenfalls mit
unnotigen Kosten-und zusitzlicher Biirokratie belasten. Dariiber hinaus kdnnte die Regelung zu
Rechtsunsicherheit fithren, da insbesondere offen bleibt, nach welchen Berechnungsmodellen Infra-
strukturfolgekosten rechtssicher ermittelt werden konnen.

Zu Nummer 4 (Zu Artikel 1 Nummer 11a - neu - (§ 15 Absatz 3 Satz 4 - neu - BauGB))

Der Vorschlag wird im weiteren Gesetzgebungsverfahren gepriift.

Zu Nummer 5 (Zu Artikel 1 Nummer 12a - neu - (§ 24 Absatz 2 BauGB))

Der Vorschlag wird abgelehnt.

Die Erweiterung des gesetzlichen Vorkaufsrechts auf Eigentumswohnungen wiirde bedeuten, dass bei
jedem Verkauf einer Eigentumswohnung (bundesweit im Jahr 2010 ca. 220 000 Kauftille) eine ge-

biihrenpflichtige Negativbescheinigung der jeweiligen Gemeinde erforderlich wire. Dabei ist das ge-
setzliche Vorkaufsrecht ein stadtebaurechtliches, nicht ein mietrechtliches Instrument. Der mit dem



Vorschlag verbundene erhebliche biirokratische Aufwand wire daher nach Auffassung der Bundesre-
gierung nicht sachgerecht.

Zu Nummer 6 (Zu Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe a Doppelbuchstabe bb - neu - (§ 35 Absatz 1
Nummer 7 BauGB))

Der Vorschlag wird abgelehnt.

Aus Anlass des Ausstiegs aus der Nutzung der Kernenergie zur gewerblichen Erzeugung von Elektri-
zitdt wurde mit dem Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und
Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBL I S. 1509) die Privilegierung in § 35 Absatz 1 Nummer 7
BauGB entsprechend angepasst. Fiir weitere Anpassungen besteht kein Bedarf.

Zu Nummer 7 (Zu Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe a Doppelbuchstabe bb - neu - (§,35 Absatz 1
Nummer 8 BauGB))

Der Vorschlag wird abgelehnt.

Mit dem Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den-Stddten und Gemeinden
vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) wurde die Privilegierung von Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie im Aulenbereich abschliefend geregelt. Fiir den Regelungsvorschlag besteht daher kein
Bedarf. Fiir die im Vorschlag des Bundesrats genannten Flachen diirfte zudem angesichts ihres Cha-
rakters vielfach eine Planung bereits erfolgt oder erforderlich sein;so dass es sich vielfach um keine
AuBenbereichsflaichen mehr handelt. In den verbleibenden Féllen wire angesichts der Groflenordnung
der betroffenen Anlagen eine Privilegierung stadtebaulich nicht vertretbar. Sie stiinde zudem im Wer-
tungswiderspruch zu § 32 Absatz 1 Nummer 3 Buchstabe .c Doppelbuchstabe cc des Erneuerbare-
Energien-Gesetzes, wonach eine Vergiitungspflicht-auch bei Konversionsflichen die Aufstellung eines
Bebauungsplans voraussetzt.

Zu Nummer 8 (Zu Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe a (§ 35 Absatz 1 Satz 2 - neu - BauGB))
Dem Vorschlag wird teilweise zugestimmt.

Der vom Bundesrat vorgeschlagenen Umformulierung im Regelungstext wird mit der Mal3gabe zuge-
stimmt, dass wie folgt formuliert wird:

»die dem Anwendungsbereich des Satzes 1 Nummer 1 nicht unterfallt und die®.

Abgelehnt wird indes die Einfligung eines zweiten Satzes in die zentrale Norm des § 35 Absatz 1
BauGB. Denn dies fiihrte ohne Not dazu, dass eine seit iiber 50 Jahren bestehende und in der Verwal-
tungs- und Gerichtspraxis eingefiihrte ,,Norm-Adresse* fiir die Privilegierungstatbestinde des § 35
Absatz 1 BauGB geédndert werden miisste.

Zu Nummer 9 (Zu Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe b (§ 35 Absatz 4 Satz 2 und 3 BauGB))

Der Vorschlag wird abgelehnt.

Die im Regierungsentwurf vorgeschlagene Regelung trigt einem Bediirfnis der Praxis Rechnung und
ist an enge Voraussetzungen gebunden, so dass eine zusétzliche Belastung des Auflenbereichs vermie-

den wird.

Zu Nummer 10 (Zu Artikel 1 Nummer 19 (§ 136 Absatz 2 Satz 2 Nummer 1,
Absatz 3 Nummer 2 Buchstabe ¢ und d - neu -, Absatz 4 Satz 2 Nummer 1 BauGB))

Der Vorschlag wird abgelehnt.



Bei der stiddtebaulichen SanierungsmafBinahme handelt es sich um eine Gesamtmalinahme, deren ein-
heitliche und ziigige Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse liegen muss (§ 136 Absatz 1 BauGB).
Fiir die Ausweisung des Sanierungsgebiets muss danach das Erfordernis einer Vielzahl stddtebaulicher
MaBnahmen gegeben sein, die insgesamt eine stidtebauliche Aufwertung des Gebiets bewirken. Dabei
sind die 6ffentlichen und privaten Belange gerecht gegeneinander abzuwégen (§ 136 Absatz 4 Satz 3
BauGB).

Diesem Charakter der Sanierungsmafinahme als integrierter stidtebaulicher GesamtmafBnahme ent-
spricht es nach Auffassung der Bundesregierung besser, den Klimaschutz und die Klimaanpassung —
wie im Regierungsentwurf geschehen — als zu beriicksichtigenden Belang zu regeln und nicht auf die
,Erfordernisse®, sondern auf die ,,allgemeinen Anforderungen‘ des Klimaschutzes Bezug zu nehmen.

Zu Nummer 11 (Zu Artikel 1 Nummer 22 Buchstabe a und b
(§ 179 Absatz 1 Satz 1 und Satz 2 bis 4 - neu -Absatz 3 Satz 1 und Satz 1a - neu - BauGB))

Der Vorschlag wird abgelehnt.

Die Bundesregierung ist der Auffassung, dass der Vorschlag entgegen seinem-Zweck nicht geeignet
ist, das stiddtebauliche Riickbaugebot iiber den Regierungsentwurf hinausgehend zu stirken. Nach dem
Regierungsentwurf soll das stddtebauliche Riickbaugebot durch den Verzicht auf das Erfordernis der
Aufstellung eines Bebauungsplans so fortentwickelt werden, dass mit weniger Verwaltungsaufwand
gegen missstands- oder midngelbehaftete Gebdude (sog. Schrottimmobilien) vorgegangen werden
kann, die einer qualitétsvollen stidtebaulichen (Innen-)Entwicklung entgegenstehen. Der Vorschlag
des Bundesrates zielt dariiber hinaus im Kern darauf ab, den betroffenen Eigentiimer durch die Aufer-
legung einer Beseitigungspflicht mit den Riickbaukosten'zubelasten (Absatz 1 Satz 2), wobei der Ei-
gentiimer fiir wirtschaftlich nicht zumutbare Beseitigungskosten entschidigt werden soll (Absatz 3
Satz 1 Nummer 2). Eine solche Regelung wire sehrstreitanfillig, denn es ist zu erwarten, dass die
Eigentiimer regelmafig nicht bereit wéren, die'Kosten eines ihnen zwangsweise auferlegten Riickbaus
zu tragen. Wegen der Unbestimmtheit des maflgeblichen Kriteriums der wirtschaftlichen Unzumut-
barkeit wiren langwierige und im Ausgang oft ungewisse Rechtsstreitigkeiten zu erwarten. Es ist da-
her zu befiirchten, dass der Vorschlag im Vergleich zum Regierungsentwurf nicht zu einer Stirkung,
sondern mangels Praktikabilitditund Akzeptanz zu einer Schwéchung des Riickbaugebots fiihren wiir-
de.

Zu Nummer 12 (Zu Artikel 1 Nummer 23 (§ 192 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 2 BauGB))

Dem Vorschlag wird mit der Maflgabe zugestimmt, dass § 192 Absatz 3 Satz 2 BauGB wie folgt for-
muliert wird:

»Zur Ermittlung der Bodenrichtwerte sowie der in § 193 Absatz 5 Satz 2 genannten sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten ist ein Bediensteter der zustindigen Finanzbehdrde mit Erfah-
rung in der steuerlichen Bewertung von Grundstiicken als Gutachter hinzuzuziehen.*

Die Mal3gabe dient der Prézisierung des Gemeinten.

Zu Nummer 13 (Zu Artikel 1 Nummer 23a - neu - (§ 193 Absatz 5 Satz 3 und Absatz 6 - neu -
BauGB) und Nummer 24a - neu - (§ 196 Absatz 3 BauGB))

Der Vorschlag wird abgelehnt.
Nach Auffassung der Bundesregierung besteht kein Bediirfnis fiir die vorgeschlagene Vorschrift, da
die Landesregierungen nach § 199 Absatz 2 Nummer 4 BauGB die Veroffentlichung der erforderli-

chen Daten durch Rechtsverordnung regeln kdnnen.

Zu Nummer 14 (Zu Artikel 1 Nummer 24 (§ 195 Absatz 1 Satz 1 BauGB))



Der Vorschlag wird abgelehnt.

Nach Auffassung der Bundesregierung wire es nicht ausreichend praktikabel, die Ubersendungspflicht
der beurkundenden Stelle an die Anderung des vertragsmifigen Inhalts des Erbbaurechts zu kniipfen.
Es ist im Einzelnen umstritten, in welchen Fillen eine vertraglichen Inhaltsdnderung gegeben und ob
diese beurkundungspflichtig ist.

Zu Nummer 15 (Zu Artikel 1 Nummer 24 (§ 195 Absatz 1 Satz 1 und 2 BauGB))
Der Vorschlag wird abgelehnt.

Nach Auffassung der Bundesregierung bestehen bereits nach der bisherigen Fassung des § 195 Absatz
1 BauGB umfassende Ubersendungspflichten. Etwaige Vollzugsdefizite sollen nach dem-Regierungs-
entwurf durch die in § 197 Absatz 2 BauGB erweiterten Auskunftsrechte gegeniiber den Finanzbehor-
den ausgeglichen werden.

Zu Nummer 16 (Zu Artikel 1 Nummer 25 (§ 197Absatz 1 Satz 1 und Absatz 2 BauGB))
Der Vorschlag wird abgelehnt.

Die im vorgeschlagenen § 197 Absatz 1 BauGB erweiterten Informationspflichten der Sachverstiandi-
gen und auskunftsfahigen Personen gegeniiber den Gutachterausschiissen widersprechen dem Ziel des
Biirokratieabbaus, gerade die Biirger und die Wirtschaft zu entlasten. Nach Auffassung der Bundesre-
gierung sind die im Regierungsentwurf in § 197 Absatz 2 BauGB vorgesehenen erweiterten Aus-
kunftsrechte der Gutachterausschiisse gegeniiber den Finanzbehorden ausreichend.

Zu Nummer 17 (Zu Artikel 1 Nummer 25a - neu - (§ 198 Absatz 2 Satz 1 und 1a - neu - BauGB))
Der Vorschlag wird im weiteren Gesetzgebungsverfahren gepriift.

Zu Nummer 18 (Zu Artikel 1 Nummer 28 (§ 245a Absatz 2 Satz 1 BauGB))

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Zu Nummer 19 (Zu Artikel I Nummer 28 (§ 245a Absatz 3 BauGB))

Der Vorschlag wirdabgelehnt.

Die Regelungen zielen mit Riicksicht auf Artikel 28 Absatz 2 GG darauf, den planerischen Willen der Ge-
meinden zu.schiitzen. Es ist nicht vollstindig auszuschlieBen, dass die beabsichtigte Neuregelung in § 35 Ab-
satz 1 Nummer 4 BauGB zu dem Ergebnis fiihrt, dass bereits bestehende Darstellungen in Flichennutzungs-
planen mit den Wirkungen des § 35 Absatz 3 Satz 3 BauGB auch fiir die kiinftig noch privilegierten Tierhal-
tungsanlagen Geltung beanspruchen, obwohl etwa aus der Begriindung zum Flachennutzungsplan erkennbar
ist, dass die Gemeinde unter Geltung der Neuregelung keine derartigen Darstellungen getroffen hétte. Hier
kann der Regelungsvorschlag der Bundesregierung hilfreich sein.

Zu Nummer 20 (Zu Artikel 1 Nummer 28a - neu - (§ 249 Absatz 1 Satz 1a - neu - und 3 - neu - BauGB)
Die Vorschldge werden abgelehnt.

§ 249 Absatz 1 BauGB wurde durch das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stddten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) eingefiihrt und im Gesetzgebungsverfah-
ren abschlieBend beraten. Die Vorschrift zielt, wie auch der Muster-Erlass zum BauGB-Anderungsgesetz
2011 der Fachkommission Stiddtebau der Bauministerkonferenz feststellt, auf Fallkonstellationen, in denen
eine Gemeinde nicht die Standorte fiir Windenergie insgesamt neu ordnen will, sondern diese Ausweisun-
gen unter Riickgriff auf das bereits vorhandene und noch aktuelle Abwégungsmaterial ergianzen will. Fiir



eine weitergehende Regelung durch einen neuen § 249 Absatz 1 Satz 2 besteht kein Bedarf, zumal insoweit
rechtliche Bedenken bestehen konnten.

Die vorgeschlagene Planerhaltungsvorschrift ist aufgrund ihrer Unbestimmtheit unpraktikabel, mit rechtli-
chen Risiken behaftet und diirfte im Ubrigen den Zielen einer breiten Akzeptanz der Energiewende und des
Ausbaus der Windenergie entgegenstehen.

Zu Nummer 21 (Zu Artikel 1 (Anderung des Baugesetzbuchs))
Die Priifbitte wird wie folgt beantwortet:

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. I S. 3316) sind bereits zusétzliche wirksame Instrumente fiir die Starkung der In-
nenentwicklung eingefiihrt worden. Im Rahmen der vorliegenden Novellierung werden weitere und fort-
fiihrende Regelungen zur Starkung der Innenentwicklung getroffen. Die Bundesregierung wird sich aber
weiteren konstruktiven Vorschldgen zur Stirkung der Innenentwicklung im weiteren Gesetzgebungsverfah-
ren nicht verschliefen.

Zu Nummer 22 (Zu Artikel 2 Nummer 3 Buchstabe a (§ 3 Absatz 2 Nummer2 BauNVO))
Der Vorschlag wird abgelehnt.

Der Regelungsvorschlag im Regierungsentwurf zielt auch klarstellend auf die Unterstiitzung der woh-

nungsnahen, fuBBlaufig erreichbaren Kinderbetreuung. In Verbindung mit dem vorgeschlagenen § 245a
Absatz 1 BauGB soll sie auch riickwirkend auf geltende Bebauungsplidne Anwendung finden und hitte
somit Auswirkungen auf jeden bestehenden Bebauungsplan, der ein reines Wohngebiet festsetzt.

Es wiirde erheblichen Bedenken begegnen, diese in § 245a Absatz 1 BauGB des Regierungsentwurfs
vorgesehene sog. Riickwirkung auch fiic den Regelungsvorschlag des Bundesrates anzuordnen. Na-
mentlich bestiinde die Gefahr, dass in zu weitgehender Weise in die verfassungsrechtlich geschiitzte
kommunale Planungshoheit der Gemeinden aus Artikel 28 Absatz 2 des Grundgesetzes eingegriffen
wird und dadurch die Abwégungsentscheidung nachtriglich in Frage gestellt wird.

Eine Regelung im Sinne des Vorschlags des Bundesrates konnte daher rechtssicher nur fiir zukiinftige
Bebauungspline getroffen 'werden, in denen ein reines Wohngebiet ausgewiesen wird.

In der Planungspraxis ist jedoch die Ausweisung der Gebietskategorie ,,reines Wohngebiet™ insbeson-
dere wegen der damit-verbundenen Larmschutzanforderungen eher riicklaufig. Auf geltende Bebau-
ungspline hingegen hitte der Regelungsvorschlag des Bundesrates mangels Riickwirkung keine un-
mittelbaren-Auswirkungen.

Zu Nummer 23 (Zu Artikel 2 Nummer 3a - neu - (§ 11 Absatz 3 BauNVO))

Der Vorschlag wird abgelehnt.

In den ,,Berliner Gesprachen zum Stiddtebaurecht” wurde mit Blick auf die in Entwicklung befindliche
Rechtsprechung kein Bedarf zur ausdriicklichen Benennung der Ansammlung von Einzelhandelsbe-
trieben in § 11 BauNVO gesehen. Im Ubrigen wiirde die vorgeschlagene Regelung keine gegeniiber
der bisherigen Rechtslage hinausgehende Prézisierung bewirken.

Zu Nummer 24 (Zu Artikel 2 (§§ 4a und 7 BauNVO))

Die Priifbitte wird wie folgt beantwortet:

Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. In Kerngebieten kann die Gemeinde unter
Beriicksichtigung der dort vorgesehenen Unterbringung von Handelsbetrieben und zentralen Einrich-



tungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur Wohnnutzungen vorsehen. Dariiber hinaus kénnen im
Bebauungsplan entsprechend § 9 Absatz 3 BauGB gemél § 4 a Absatz 4 und § 7 Absatz 4 BauNVO
Festsetzungen fiir die Wohnnutzung in bestimmten Geschossen der Gebdude gesondert getroffen wer-
den. Dies geschieht zudem in einer fiir den Vollzug notwendigen Bestimmtheit, die mit Festsetzungen
eines prozentualen Anteils fiir die Wohnnutzung nicht erreicht werden konnte. Fiir eine Anderung der
§§ 4a und 7 BauNVO im Sinne der Priitbitte des Bundesrates wird daher kein Bedarf gesehen.

Im Hinblick auf die Erleichterung der Umwandlung von Gewerbefldchen in Wohnraum sieht die Bun-
desregierung keinen iiber Artikel 1 Nummer 14 Buchstabe a des Regierungsentwurf hinausgehenden
Bedarf.

Zu Nummer 25 (Zu Artikel 2 Nummer 4 Buchstabe b (§ 14 Absatz 1 Satz 2 BauNVO))
Der Vorschlag wird abgelehnt.

Der Regelungsvorschlag im Regierungsentwurf entspricht einem Bediirfnis der Praxis.



