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Entwurf eines Gesetzes zur Stéarkung der Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts — Gesetzentwurf der
Bundesregierung (BT-Drs. 17/11468); " Baugesetzbuch wirklich novellieren” — Antrag
der Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN (BT-Drs. 17/10846)

Offentliche Anhorung des Ausschusses fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung am
30.01.2013; Ihr Schreiben vom 14.12.2012; Ihr Zeichen: PA 15/1

Sehr geehrter Herr Dr. Hofreiter,
sehr geehrte Damen und Herren Abgeordnete,

vielen Dank fur Ihre Einladung an die Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbande
zur offentlichen Anhérung und die Gelegenheit zur Stellungnahme zum o. g. Gesetzentwurf
und zum Antrag "Baugesetzbuch wirklich novellieren”. Zum Gesetzesvorhaben haben wir
seitens der kommunalen Spitzenverbande folgende Anregungen:

"Entwurf eines Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts'

Die Novelle basiert in wesentlichen Teilen auf den Ergebnissen der auch unter Beteiligung
der kommunalen Spitzenverbande durchgefuhrten "Berliner Gesprache zum Stadtebaurecht”.
Der diesen Gespréchen zugrunde liegende Auftrag, im BauGB den Klimaschutz zu verankern
und den Vorrang der Innenentwicklung zu stérken, wird von den kommunalen Spitzenver-
banden unterstitzt.

Zu einigen bedeutsamen Anderungen im Einzelnen nehmen wir — insbesondere auch unter
Berticksichtigung der Stellungnahme des Bundesrates vom 21.09.2012 und der Gegenaul3e-
rung der Bundesregierung — wie folgt Stellung:

Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbéande
Hausvogteiplatz 1, 10117 Berlin Telefon (0 30) 3 77 11-0; Telefax (0 30) 3 77 11-999
E-Mail: post@kommunale-spitzenverbaende.de; www.kommunale-spitzenverbaende.de
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(die Nummerierung bezieht sich auf den Regierungsentwurf mit Ausnahme der vom Bundesrat
"neu” eingebrachten Vorschlage)

Artikel 1 — Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB)

ZUNr.2Bst. a(81 Abs. 5 Satz 3 BauGB) "Vorrang der |nnenentwicklung"

Mit der im Regierungsentwurf vorgeschlagenen Regelung wird der VVorrang der Innenent-
wicklung in die Planungsleitlinien des § 1 Abs. 5 BauGB aufgenommen. Dies wird
ausdricklich begrift. Durch die Ausgestaltung als " Soll"-Vorschrift ist bereits ein hoher Grad
an Verbindlichkeit erreicht, der aber den Gemeinden dennoch den nétigen Abwagungsspiel-
raum lasst, um auch andere — gleichwertige — Planungsbelange berticksichtigen zu kdnnen.
Eine Verscharfung des Vorrangs der Innenentwicklung, wie sie der Bundesrat vorschlagt,
beengt die kommunalen Planungsspielraume unangemessen. Die ablehnende Stellungnahme
der Bundesregierung wird daher unterstiitzt.

ZUNr. 8 89 Abs. 2 b —neu — BauGB " Spielhallenbebauungsplan

Ausdrucklich begrufdt wird, dass die dem § 2 a BauGB-Mal3nahmengesetz nachgebildete Vor-
schrift des neuen 8 9 Abs. 2 b BauGB die Steuerungsméglichkeit von Vergniuigungsstétten
zukinftig nicht mehr beschrankt auf im Zusammenhang bebaute Gebiete nach § 34 Abs. 1
BauGB, sondern die Steuerung durch einfache Bebauungsplane auch fir Gebiete nach § 34
Abs. 2 BauGB ermdglicht. Dadurch wird der Anwendungsspielraum erheblich erweitert und
auch rechtssicherer. Wie die Praxis zeigt, kann eine ungesteuerte Ansammlung von Vergni-
gungsstétten zu einem "Trading Down-Effekt" fur das betreffende Quartier flihren. Die
Regelung kann wesentlich dazu beitragen, stédtebaulichen Fehlentwicklungen entgegenzu-
wirken. Hierzu ist allerdings erforderlich, dass das neue Steuerungsinstrument fur alle Arten
von Vergnugungsstétten eingesetzt werden kann. Bedauerlicherweise wird in der juristischen
Fachliteratur und Rechtsprechung der Begriff der "Vergniigungsstétte” nicht einheitlich aus-
gelegt. Zwar subsumiert die Uberwiegende Meinung in der Literatur hierunter auch Bordelle
sowie bordellahnliche Betriebe, ihr wird in der Rechtsprechung aber mehrheitlich nicht ge-
folgt. Um die Effektivitdt des Steuerungsinstruments zu erhohen, wére es daher
wunschenswert, wenn in der Begriindung noch ausdriicklich klargestellt wiirde, dass der Beg-
riff der Vergnigungsstatte weit auszulegen ist und auch bauliche Anlagen, die der Prostitution
dienen, mit umfassen soll.

ZUNr. 11 a—neu (8 15 Abs. 3 Satz 4 — neu — BauGB) "V erlangerungsmdglichkeit der Zu-
rickstellung von Baugesuchen"

Die vom Bundesrat vorgeschlagene V erlangerungsmaoglichkeit (um ein Jahr) der Zurtickstel-
lung von Baugesuchen zur Sicherung der gemeindlichen Planungsziele bei der
Konzentrationsflachenausweisung fur Vorhaben im Auf3enbereich ist zu begriRen. Die derzeit
madgliche Zurtickstellungsdauer von langstens einem Jahr ist gerade bei der Steuerung von
Windenergieanlagen i.d.R. firr eine ausgewogene Planung mit entsprechender Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung sowie fur erforderliche Standortanalysen zu kurz.

ZUNr. 12 a—neu (8 24 Abs. 2 BauGB) "Erweiterung des gesetzlichen V orkaufsrechts auf
Eigentumswohnungen"

Der Bundesrat schlagt vor, zur Verbesserung des gemeindlichen Vorkaufsrechts als wirksa-
mes Schutzinstrumentarium insbesondere zum Schutz der Mieter vor Verdréngung und
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Umwandlungsspekulation das gemeindliche Vorkaufsrecht auch beim Kauf von Rechten nach
dem Wohnungseigentumsrecht (WEG) ausiiben zu kdnnen. Die Ausschlussregelung des § 24
Abs. 2 BauGB soll daher gestrichen werden. Dieser Vorschlag wird begrif3t, eine Erstreckung
des gemeindlichen Vorkaufsrechts auf V erauf3erungen nach dem WEG waére insbesondere
auch zur Bewadltigung der " Schrottimmobilienproblematik™ (vgl. Ausfuhrungen zu 8 179
BauGB) hilfreich. Um den Bedenken der Bundesregierung zu diesem Vorschlag Rechnung zu
tragen, konnte das Vorkaufsrecht in diesen Fallen vom Vorliegen einer Satzung nach § 25
BauGB (Besonderes Vorkaufsrecht) bzw. nach § 172 BauGB (Erhaltungssatzung) abhangig
gemacht werden.

ZUNr. 15Bst. a(8 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) "Grof3e Tierhaltungsanlagen im AufRenbereich"

Seit mehreren Jahren werden die Stadte, Kreise und Gemeinden — insbesondere in den Lan-
dern Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen und Sachsen-Anhalt, aber zunehmend auch bereits
in weiteren Bundeslandern — mit einer stark wachsenden Anzahl von Ansiedlungswiinschen
fur Tierhaltungsbetriebe im AuRRenbereich konfrontiert. Gegenliber der rasch wachsenden
Anzahl von Ansiedlungsbegehren insbesondere von europaweit agierenden Fleischproduzen-
ten, die sich auf 8 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB stiitzen und meist auch eine ungesteuerte
Ansiedelung von Biogasanlagen nach sich ziehen, haben sich dabei die Instrumente der
kommunalen Bauleitplanung in der Praxis oft als unzureichend erwiesen. So fallt es ange-
sichts der Komplexitét der Bauleitplanung zunehmend schwerer, eine gerichtsfeste und auf
Ausgleich von Burgerinteressen bedachte Planung zu realisieren.

Die bislang geltende, unbegrenzte Privilegierung von gewerblichen Tierhaltungsanlagen nach
§ 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB hat deshalb in der Praxis in den betroffenen Regionen zu einer un-
gesteuerten Ansiedelung einer Vielzahl von grofRen Stallanlagen der gewerblichen
Intensivtierhaltung — und haufig sie erganzender Biogasanlagen — gefuihrt, die vom herkbmm-
lichen Bild der Landwirtschaft mit Uberschaubarer Hofstelle nicht nur deutlich abweicht,
sondern auch in erheblichem Umfang zur Zersiedelung des Auf3enbereichs fuhrt. Diese Zer-
siedelung beeintrachtigt dabei auch in erheblichem MalRe die Mdglichkeiten der kommunalen
Bauleitplanung, den verschiedensten gesellschaftlichen Anspriichen an die Flache steuernd
gerecht zu werden und eine vertrégliche Bodennutzung zu ermdglichen.

Daher begrufien die kommunalen Spitzenverbande die im Regierungsentwurf vorgesehene
und vom Bundesrat beflirwortete Begrenzung der AulRenbereichsprivilegierung fur gewerbli-
che Tierhaltungsanlagen in 8 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB: sie ist notwendige V oraussetzung
dafir, dass die kommunale Bauleitplanung ihre ureigenste Aufgabe, namlich die Abwagung
und planerische Bewaltigung unterschiedlicher Nutzungsbelange, wieder erflllen und einer
ungesteuerten Zersiedlung des AuRenbereichs durch eine Vielzahl von Grof3anlagen mit den
Instrumenten der Bauleitplanung wieder besser begegnen kann.

Die vorgesehene Koppelung der AulRenbereichsprivilegierung nach 8 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
an die (fehlende) UV P-Pflicht erscheint insgesamt sehr geeignet, den in einzelnen Regionen
aufgetretenen besonderen Belastungen durch die Kumulation von Vorhaben Rechnung zu
tragen. So bietet der gewahlte Regelungsansatz gegeniiber absoluten und rein anlagenbezoge-
nen Obergrenzen wie etwa nach der 4. BImSchV den entscheidenden Vorteil, dass die
kumulierende Wirkung von Beeintrachtigungen durch bereits bestehende Anlagen im Rah-
men der Ublichen gesamtraumlichen Betrachtung aller in einem gemeinsamen
Einwirkungsbereich befindlichen Vorhaben nach Anlage 2 Nr. 2 des UV PG mit berlicksich-
tigt werden kann (vgl. 8 3ci.V.m. § 3b Abs. 3 Satz 2i.V.m. 8§ 3b Abs. 2 UVPG). Dabei
ermoglicht die vorgesehene Anderung als bundeseinheitliche Regelung zugleich differenzierte
Ergebnisse in Abhéngigkeit von den jeweiligen lokalen Gegebenheiten und V orbelastungen,
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indem sie die Aul3enbereichsprivilegierung auch fur gewerbliche Tierhaltungsanlagen nicht
generell, sondern erst oberhalb einer klar definierten Erheblichkeitsschwelle entfallen lasst, ab
deren Erreichen die Umweltvertraglichkeit nicht generell aul3er Frage steht und damit die wei-
tere Entwicklung im AuRRenbereich zur Vermeidung von Konflikten der planerischen
Bewadltigung durch die I nstrumente der kommunalen Bauleitplanung bedarf.

Sollten die Ergebnisse des im Auftrag des BMVBS durchgefihrten Planspiels konkrete Hin-
weise liefern, dass gleichwohl auch auf3erhalb besonders betroffener Problemregionen die
landwirtschaftlichen Entwicklungspotentiale in erheblichem Umfang nachteilig betroffen sind
(insbesondere die bauerliche Landwirtschaft im Sinne von § 201 BauGB, die Uber § 35 Abs.1
Nr. 1 BauGB weiter privilegiert bleibt), wére — auf Basis des vorgesehenen Regelungsansat-
zes — dartiber nachzudenken, die Koppelung von 8§ 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB an das UV PG so
zu modifizieren, dass die AulRenbereichsprivilegierung erst entfallt, wenn die nach Anlage 2
Nr. 2 des UVPG in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich kumulierend zu betrachtenden

V orhaben zusammen genommen die Schwellenwerte (Tierplatzzahlen) der Anlage 1 Spalte 1
des UV PG uberschreiten. Durch diese Modifikation kdnnte moglicherweise die fir eine UVP-
Pflicht nach Anlage 1 Spalte 2 Ubliche gesamtraumliche Betrachtung als Betrachtungsraum
mit den Tierplatzzahlen der Spalte 1 kombiniert werden und einen Mal3stab fir eine spezifi-
sche lokale Viehdichte liefern. Allerdings sollte auch eine solche Modifikation zundchst in
der Praxis ndher geprift und in einem Planspiel untersucht werden.

Zu Nr. 15 Bst. a Doppelbst. bb — neu (8§ 35 Abs. 1 Nr. 8 BauGB) "Erweiterung der Privilegie-
rung von Photovoltaikanlagen im AulRenbereich"

Der Bundesrat schlagt vor, die Zulassung von Photovoltaikanlagen im Auf3enbereich zu er-
leichtern. Demnach sollen zukiinftig diese Anlagen privilegiert auch auf Halden, Deponien,
sanierten Altlastenflachen oder befestigten Flachen im Bereich von Konversionsflachen er-
richtet werden konnen.

Die den Vorschlag ablehnende Haltung der Bundesregierung wird begrufét. Eine weitere Aus-
dehnung der Privilegierungstatbestande sollte insbesondere aus Griinden des Schutzes des
AuRRenbereichs nicht erfolgen. Soweit in Einzelféllen diese Anlagen sinnvoll und gewiinscht
sind, kann deren Errichtung durch eine entsprechende Bauleitplanung gezielt — unter Abwé-
gung aller erheblicher Belange — ermdglicht werden.

ZUNr. 15Bst. b (8 35 Abs. 4 Satz 2 — neu — BauGB) "Erleichterungen bei den beglinstigen
V orhaben"

Die im Regierungsentwurf vorgesehene Erleichterung fur sonstige Vorhaben im AulRenbe-
reich wird — in Ubereinstimmung mit dem V otum des Bundesrates — abgelehnt. Abgesehen
davon, dass die Regelung bereits in sich unstimmig formuliert ist, widerspricht sie dem Ziel
der Novelle, die bauliche Entwicklung im AuRRenbereich einzuschranken. Es steht zu beflirch-
ten, dass die Zersiedelung der Landschaft zunehmen wird, da mit der Neuregelung verstarkt
auch bisher nicht nutzbare Restgebaude von Hofen zur Errichtung von Wohnungen genutzt
werden kdnnten. Dies widerspricht einer geordneten Siedlungsentwicklung in hohem Male.

Zu Nr. 17 (8§ 124 BauGB) "Neuregelung des ErschlieRungsvertrags"

Die Neuregelung des Erschlief3ungsvertrags nach 8§ 124 BauGB entspricht einer dringenden
Bitte der kommunalen Spitzenverbande und wird daher ausdriicklich begrifdt. Durch ein Ur-
teil des Bundesverwaltungsgerichts vom 01.12.2010 (Az. 9 C 8.09), wonach eine kommunale
Eigengesellschaft nicht "Dritter" im Sinne von § 124 BauGB sein kann sowie durch weitere
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Aussagen in der Entscheidung insbesondere zum Verhéltnis von § 124 BauGB als lex specia
liszu § 11 BauGB sind in der kommunalen Praxis grof3e Unsicherheiten entstanden. Die
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts macht deutlich, dass es im Grundsatz um das
gesetzgeberisch bisher nicht klar geregelte Verhaltnis von 8 11 BauGB zu § 124 BauGB geht.
Esist daher aus kommunaler Sicht sehr zu begriiRen, dass aus Griinden der Rechtsklarheit
und Anwendungspraktikabilitét zukinftig auch Vertrage Uber die Erschlief3ung generell als
stadtebauliche Vertrége im Sinne des § 11 BauGB zu behandeln sind.

ZUNr. 22 Bst. aund b (8§ 179 Abs. 1 Satz 1 BauGB) "RUckbaugebot"

Die Beschrankung der gesetzlichen Mal3nahmen in § 179 Abs. 1 BauGB auf den Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans hat sich — soweit Missstande oder Mangel im Sinne des § 177
Abs. 2 und 3 BauGB vorliegen — nicht bewahrt und soll nach dem V orschlag des Regierungs-
entwurfs gestrichen werden.

Dieser Ansatz, die Gemeinden bei der Bewaltigung der " Schrottimmobilienproblematik” zu
unterstitzen, wird begriifdt, zumal damit ein dringendes Anliegen der kommunalen Spitzen-
verbande aufgegriffen wird.

Der stédtebauliche Begriff der ,, Schrottimmobilie” bezeichnet heruntergekommene, verwahr-
loste Immobilien, die an unterschiedlichen Standorten innerhalb des Gemeindegebietes
gelegen sein kénnen und eine stadtebauliche und stadtentwicklungsplanerisch sinnvolle Nut-
zung des betroffenen Bereiches unmoglich machen oder wesentlich erschweren. Die
Entstehungssituationen fir die Verwahrlosung sind unterschiedlich (vielfach: Verkauf an
»Heuschrecken®, aber auch personliche Situationern/Motivation der Eigentimer), in deren
Folge die Eigentimer nicht willens oder nicht in der Lage sind, die an die Immobilie gerichte-
ten Anforderungen zu erfillen. Als Folge tritt die Verwahrlosung ein, einhergehend mit
baulichem Verfall. Problematisch sind derartige Immobilien insbesondere deshalb, weil sie
das Umfeld ganzer Stadtviertel negativ beeinflussen und erzielte Sanierungserfolge in Quar-
tieren zu konterkarieren drohen. Die betroffenen Kommunen versuchen zwar, die mit
verwahrlosten |mmobilien einhergehenden Probleme im Konsens zu |6sen, dies gelingt je-
doch héaufig nicht.

Mit diesem Problem sind zahireiche Gemeinden aller GroRenklassen konfrontiert. Festzustel-
len ist eine Abhangigkeit von der Lage auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt;
betroffenen sind alle Nutzungen (Wohnen und Gewerbe, gemischte Nutzungen, Gemeinbe-
darfseinrichtungen).

Die Lage im Gemeindegebiet ist sehr heterogen, Schrottimmobilien sind tberall anzutreffen,
auch im Auf3enbereich. Der planungsrechtliche Status ist ebenfalls sehr heterogen. Schrott-
immobilien sind in allen bauplanungsrechtlichen Konstellationen vorhanden, vielfach aber im
unbeplanten Innenbereich. Die Aufgabe des Erfordernisses der Planakzessorietét beim stad-
tebaulichen Ruckbaugebot im Falle des Vorliegens von Misssténden oder Mangeln ist daher
konsequent und richtig.

Diese Neuregelung kann jedoch nur dann wirklich effektiv im Sinne der Forderung der In-
nenentwicklung genutzt werden, wenn auch eine Kostenbeteiligung des Eigentiimers an den
Ruckbaumal3nahmen vorgesehen wird. Die Stadte und Gemeinden werden nicht in der Lage
sein, von den Eigentimern bis zum Zustand der Verwahrlosung vernachlassigte Immobilien
auf eigene Kosten — bzw. auf Kosten der Allgemeinheit — zu beseitigen und die freiwerdenden
Flachen in einen stadtebaulich vertréaglichen Zustand zu versetzen.
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Der Bundesrat hat hierzu auf der Basis des § 179 BauGB einen Vorschlag entwickelt, der
einen moglichen Weg aufzeigt, wie der Eigentiimer im Rahmen des ihm wirtschaftlich Zu-
mutbaren an den Kosten der Beseitigung seiner verwahrlosten Immobilie beteiligt werden
kann. Dieser Ansatz ist ausdrticklich zu begrifien. Die kommunalen Spitzenverbande spre-
chen sich daher nachdrtcklich dafiir aus, die Zielrichtung des Bundesrats-Vorschlags im
weiteren Gesetzgebungsverfahren zu unterstiitzen und weiterzuverfolgen. Es ist nicht nach-
vollziehbar, dass der Eigentiimer einer bis zum Zustand der Verwahrlosung vernachlassigten
Immobilie bei deren Beseitigung von jedweder Kostenlast befreit sein soll. Eine Regelung zur
Kostenbeteiligung des Eigentimers halten wir insbesondere auch angesichts der zunehmen-
den Zahl problematischer |mmobilien im Stadtgebiet und die dadurch auf die Stadte und
Gemeinden zukommenden Belastungen fir unabdingbar.

Zur Vermeidung von Missverstandnissen hinsichtlich der Auswirkungen des § 179 BauGB
und dessen vorgesehener Anderungen auf den denkmalgeschiitzten Baubestand soll an dieser
Stelle ausdriicklich auf die fur alle stadtebaulichen Gebote geltende Vorschrift des

§ 175 Abs. 5 BauGB verwiesen werden, wonach die landesrechtlichen Vorschriften, insbe-
sondere Uber den Schutz und die Erhaltung von Denkmélern, unbertihrt bleiben. Den
besonderen Belangen des Denkmalschutzes wird dartiber hinaus auch in § 177 Abs. 3 bei der
Definition und Behebung von Mangeln einer baulichen Anlage sowohl materiell als auch
durch besondere V erfahrensvorschriften Rechnung getragen.

ZUNr. 24 (8195 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB) "Kaufpreissasmmlung"

Die vom Bundesrat beantragte Klarstellung, dass zur Fihrung der Kaufpreissammlung samt-
liche den Vertrag betreffenden Urkunden vorzulegen sind, wird ausdriicklich unterstiitzt. Wie
die Erfahrungen aus der Praxis zeigen, gibt es vielfach Differenzen zwischen den Gutachter-
ausschiissen und den beurkundenden Stellen, welche Urkunden/Anlagen zum Kaufvertrag
Gegenstand der Ubersendungspflicht sind. Zur Filhrung der Kaufpreissammiung werden nicht
nur die eigentliche Vertragsurkunde, sondern in der Regel auch weitere Dokumente, auf die
sich der Kaufvertrag bezieht, benétigt. Diese enthalten Informationen Gber das Grundsttick,
die fur die sachgerechte Auswertung von erheblicher Bedeutung sein kénnen. Eine Klarstel-
lung des Umfangs der Ubersendungspflicht fir die beurkundenden Stellen ist daher
erforderlich.

ZUNr. 25(8197 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 BauGB) "Informationspflichten"

Die vom Bundesrat vorgeschlagene Erweiterung des Auskunftsrechts fur die Gutachteraus-
schiisse wird unterstiitzt. Die bisherige Regelung sieht vor, dass ein Recht, Auskiinfte zu
Vergleichsgrundstticken einzuholen, nur bei bestimmten Wertermittlungsanlassen besteht.
Zur Erfullung der gestiegenen Anforderungen an die Ermittlung von Bodenrichtwerten und
anderer fur die Wertermittlung erforderlicher Daten reicht dieses eingeschrankte Auskunfts-
recht nicht mehr aus.

ZUNr.25a—neu (8 198 Abs. 2 Satz 1 und 1a— neu — BauGB) "Forderung der bundesweiten
Grundstucksmarkttransparenz"

Der Bundesrat schlagt vor, den Oberen Gutachterausschiissen bzw. Zentralen Geschéftsstellen
sowie den Gutachterausschiissen der Stadtstaaten als weitere Aufgabe die Forderung der
Grundstiicksmarkttransparenz zu Ubertragen. Durch die derzeitige Formulierung im Gesetzes-
text "...haben insbesondere die Aufgabe..." ist der Aufgabenbereich der genannten Stellen
ohnehin nicht abschlief3end geregelt, so dass der vorgeschlagenen Erganzung nach unserem
Verstandnis eher eine klarstellende Funktion im Sinne einer besonderen Betonung der Wich-
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tigkeit transparenter, bundesweit zusammengefasster und amtlicher Informationen tber den
Grundstiicksmarkt zukommt. Die Bundesregierung hat zugesagt, diesen Vorschlag im weite-
ren Verfahren prifen zu wollen. Die Ausfihrungen des Bundesrats zur Bedeutung der
Gutachterausschiisse und der von ihnen ermittelten Daten fir den Immobilienverkehr sind
zutreffend, eine Erganzung der beispielhaften Auflistung des Aufgabenbereichs der diese Da-
ten aggregierenden Stellen um die Forderung der Markttransparenz ist daher sinnvoll.

Zu Nr. 28 (8 245 a Abs. 3 BauGB) "Uberleitungsvorschrift"

§ 245 a Abs. 3 Sétze 2 und 3 BauGB sehen fur bestimme Félle, bezogen auf die Neuregelung
zu gewerblichen Tierhaltungsanlagen im Aul3enbereich, eine vereinfachte Korrekturmoglich-
keit bestehender Flachennutzungsplane durch Gemeinderatsbeschluss vor. Diese Regelung
sollte gestrichen werden.

Wir teilen die Auffassung des Bundesrates, dass fur die im Gesetzentwurf beschriebene Ver-
fahrensweise ein fachlicher Bedarf nicht erkennbar ist und verweisen insoweit auf die im
Beschluss des Bundesrates zu § 245 a enthaltenen Ausfiihrungen.

Sollte die Gemeinde einen Anderungsbedarf hinsichtlich der planerischen Steuerung der bau-
lichen Anlagen zur gewerblichen Tierhaltung sehen, so kann sie daftir das im Baugesetzbuch
vorgesehene formliche Verfahren nutzen. Esist nicht nachvollziehbar, warum im Falle der
gewerblichen Tierhaltungsanlagen fur ggf. erforderliche Flachennutzungsplananderungen eine
Sonderregelung geboten sein soll.

Art. 2 — Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

ZUNr. 3Bst. a(§ 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) "Anlagen zur Kinderbetreuung"

Wir begrifien die Regelung im Verordnungsentwurf, mit der die Rechtsstellung von Anlagen

zur Kinderbetreuung in "reinen Wohngebieten" auch bauplanungsrechtlich verbessert werden
soll. Diesist vor dem Hintergrund des im August 2013 anstehenden Rechtsanspruchs auf Be-

treuung fur Kinder unter 3 Jahren auch erforderlich. Wichtig ist insbesondere auch, dass diese
Regelung fur bestehende Bebauungsplane ohne Anderungsverfahren guiltig wird.

Die im Gesetzentwurf vorgesehene Beschrankung der allgemeinen Zulassigkeit von Anlagen
zur Kinderbetreuung auf solche, die dem Bedarf des Gebietes dienen, ist vor dem Hintergrund
des Zuschnitts reiner Wohngebiete und der anstehenden Erfordernisse zur Erflllung des
Rechtsanspruchs auf Betreuung allerdings zu eng. Damit wird nicht den heutigen Realitéten
bei der Versorgung mit Platzen in Kindertageseinrichtungen entsprochen, die u.a. zum wirt-
schaftlichen Betrieb auch eine gewisse ,,Mindestgrofe” erfordern. Zum anderen entsteht fur
die Bauaufsichtsbehdrden bei der V orhabenzulassung durch das Merkmal ,,dem Bedarf des
Gebietes dienen” ein zusétzlicher Prif- und Begriindungsaufwand, dem zwar eine typisieren-
de Betrachtung zugrundegelegt werden kann, der aber dennoch die wiinschenswerte
Entstehung dieser Einrichtungen zusétzlich verzogern kann.

Eine Berlicksichtigung der Gebietsvertraglichkeit der Kindertagesstétte im Einzelfall, insbe-
sondere hinsichtlich Groe und Stérungsgrad, kann auch Uber das Ricksichtnahmegebot in
§ 15 BauNV O erfolgen.
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Wir schlief3en uns daher ausdriicklich dem Votum des Bundesrates an, dass Anlagen zur Kin-
derbetreuung auch in reinen Wohngebieten planungsrechtlich allgemein — ohne
GrolRenbeschrankung — zuléssig sein sollen.

ZUNr.3Bst. a—neu— (811 Abs. 3 BauNVO) "Agglomerationsregelung”

Der Bundesrat hat beantragt, den 8 11 Abs. 3 BauNV O um eine Regelung zur Agglomeration
nicht-grof3flachiger Einzelhandel sbetriebe zu erweitern, davon einer Anhaufung solcher Be-
triebe in enger Nachbarschaft zueinander in vielen Fallen die gleichen stadtebaulichen und
raumordnerischen (negativen) Auswirkungen ausgehen, wie von einem Einkaufszentrum.
Diese Einschétzung ist zutreffend und — anders als es die diesen Vorschlag ablehnende Ge-
genaul3erung der Bundesregierung begriindet — gibt es in der kommunalen Praxis sehr wohl
Bedarf flr eine Regelung zur Ansammlung mehrerer nicht-grof3flachiger Einzelhandelsbetrie-
be in enger Nachbarschaft — soweit damit die in § 11 Abs. 3 BauNV O genannten
Auswirkungen verbunden sind. Hierliber wurde auch in den Berliner Gesprachen kontrovers
diskutiert und die Auffassungen zum Bestehen oder Nichtbestehen eines Bedarfs waren nicht
einheitlich.

Trotz eines aus kommunaler Sicht bestehenden Bedarfs sollte der V orschlag des Bundesrates
jedoch nicht isoliert und kurzfristig in der nun laufenden Novelle umgesetzt werden. Die Re-
gelung des 8 11 Abs. 3 BauNV O ist eine zentrale Steuerungsvorschrift, die sich im Grundsatz
in der Praxis der Anwender bewahrt hat. Anderungen wéren von erheblicher Tragweite fir die
kommunale Praxis.

In den Berliner Gespréchen bestand Einigkeit darliber, dass die bereits Ende der 1990er Jahre
von der Forschungsgruppe Stadt + Dorf — Prof. Dr. Rudolf Schéfer, durchgefuihrte Grundla-
genuntersuchung zur BauNV O einen Bedarf fur eine grundlegende Diskussion dartiber
aufgezeigt habe, ob und in welcher Weise die Gebietstypologie der BauNV O zu Uberarbeiten
sei. Diese Diskussion — wissenschaftlich begleitet — sei bisher nicht geftihrt worden und ist
nach wie vor Voraussetzung fiir eine Neugestaltung der BauNV O. Eine Anderung des § 11
Abs. 3 sollte daher Bestandteil dieser aulRerhalb eines laufenden Gesetzgebungsverfahrens
und ohne Zeitdruck durchzufihrenden Gesamtuntersuchung der Gebietstypologie der BauN-
VO sein.

ZUNr.4Bst. b (8 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO) "Kleintiererhaltungszucht"

Die Erweiterung der Zul&ssigkeit von Anlagen fur die Tierhaltung um die Kleintiererhal-
tungszucht wird abgelehnt. Wir schlief3en uns dem Votum des Bundesrates diesbeziiglich an,
dawir die Einschdtzung, dass es zu weiteren Larmemissionen und Verunreinigungen benach-
barter Grundstiicke kommen wird, teilen. Eine Zunahme von Nachbarschaftskonflikten,
verbunden mit einem erhéhten Arbeitsaufwand fur die Bauaufsichtsbehtrden im repressiven
Bereich, ist zu erwarten. Insbesondere auch vor dem Hintergrund der Zielsetzung des Gesetz-
entwurfs — die Potenziale der Innenentwicklung und Nachverdichtungsspielraume
auszuschopfen — waére die Forderung der Entstehung von Nachbarschaftskonflikten in diesem
Bereich kontraproduktiv.

ZUNr.5 (817 BauNVO) "Flexibilisierung beim MaR der baulichen Nutzung"

Einem dringenden Wunsch der Praxis entsprechen die erleichterten Abwagungsspielréaume im
Rahmen des § 17 Abs. 2 BauNV O. Der Wegfall des Erfordernisses besonderer stadtebauli-
cher Grinde als Rechtfertigung fur die Abweichung von den Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNV O wird ausdriicklich begrifét. Der Spielraum der Gemeinden, von den Obergrenzen
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aus (einfachen) stadtebaulichen Griinden abweichen zu kénnen, wird hierdurch erheblich er-
weitert. Angesichts der stringenten Rechtsprechung zur heutigen Rechtslage war es kaum
maglich, die Uberschreitung der Obergrenzen in einem Gebiet, das nicht schon am
01.08.1962 Uberwiegend bebaut war, rechtssicher zu begriinden. Die Neuregelung liefert ei-
nen wichtigen Baustein daftr, auch in den Gro3stadten Baulticken schlief3en und
Nachverdichtungspotenziale ausnutzen zu kdnnen. Zu begriiRen ist auch, dass esim Ubrigen
dabei bleiben soll, dass die durch eine Uberschreitung der Obergrenzen im jeweiligen Pla-
nungsfall zu erwartenden Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
berticksichtigen und ggf. nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt auszugleichen sind.

" Baugesetzbuch wirklich novellieren" — Antrag der Fraktion Bundnis 90/DIE GRUNEN
(BT-Drs. 17/10846)

Zu einigen wesentlichen Forderungen des Antrags "Baugesetzbuch wirklich novellieren™
nehmen wir wie folgt Stellung:

Zu Nr. 1 "Qualitétvolle Innenentwicklung"

Die unter Buchst. @) erhobene Forderung nach einer Implementierung des Vorrangs der In-
nenentwicklung sehen wir durch die Anderung in den Planungsleitlinien des Art. 1 Abs. 5
BauGB als erfillt. Die ausdriickliche Statuierung des Vorrangs der Innenentwicklung im
Kontext mit der vorgesehenen Einflihrung einer Begriindungspflicht bei der |nanspruchnahme
von Agrar- oder Waldfléachen (8 1 a Abs. 2 Satz 4 neu BauGB) wird nach unserer Auffassung
durchaus Wirkung entfalten. I|m Ergebnis bedeutet dies, dass diese Flachen nur dann als Bau-
flachen genutzt werden kénnen, wenn keine geeigneten Flachen im Innenbereich zur
Verfuigung stehen. Uber ein Pruf- und Begriindungserfordernis werden sich die Gemeinden
bei der Bauleitplanung nicht hinwegsetzen kdnnen. Einer verpflichtenden Einfihrung eines
Brachflachenkatasters (Buchst. b)) bedarf es nach unserer Auffassung daher nicht.

Die Durchfiihrung fiskalischer Wirkungsanalaysen vor Ausweisung neuer Bauflachen wird
seitens der kommunalen Spitzenverbande bereits seit langem empfohlen. Inzwischen gibt es
auch diverse elektronische Rechentools, die nach unserer Information auch von den Gemein-
den zunehmend genutzt werden. Es sollte daher weiter fur die freiwillige Nutzung geworben
werden. Die Einfuhrung weiterer verpflichtender Elemente in die Bauleitplanung (Buchst. f))
belastet das ohnehin schon aufwandige Verfahren zusétzlich, erhéht die " Fehlerquote” und
gefahrdet damit die Rechtssicherheit der Planung insgesant.

Eine Streichung des 8§ 13 a BauGB "Bebauungspléne der Innenentwicklung™ lehnen wir ab
(Buchgt. €)). Das Verfahren wird vielfach fir Bebauungsplane zur Nachverdichtung oder zur
innerstadtischen Bebauung kleinerer Areale genutzt und hat sich in den Stadten und Gemein-
den bewahrt. Aufgrund vielerorts bestehender interner Anwendungsleitlinien kommt das
Verfahren ohnehin nur in bestimmten Fallen zur Anwendung, i. d. R. wenn sich durch den
Wegfall der formlichen Umweltprifung und der Erstellung des Umweltberichts tatsachlich
eine Verfahrensbeschleunigung erreichen lasst. Die materiellen Umweltbelange miissen oh-
nehin stets wie im "Vollverfahren" gepruft werden, auch findet in den meisten Fallen —
obwohl nicht erforderlich — eine friihzeitige Birgerbeteiligung statt. Die Bauleitplanung zur
Innenentwicklung ist i.d.R. wesentlich aufwandiger als die Uberplanung der "griinen Wiese".
Im engen Raum der Innenstadt treffen diverse Nutzungen mit Konfliktpotential aufeinander,
diverse gegenlaufige Belange sind planerisch zu bewéltigen. Erforderlich ist daher ein In-
strument, das gegentber der AulRenbereichsplanung einen Anwendungsvorteil bietet. Dies ist
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mit § 13 a BauGB zum einen durch die Verfahrenserleichterungen, zum anderen aber auch
wegen des nicht erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs gegeben.

Zu Nr. 3 "Teilhabe und sozialgerechte Stadtentwicklung"

Fur eine formliche, durch Gesetz festgelegte Weiterentwicklung der Offentlichkeitsbeteili-
gung in der Bauleitplanung sehen wir keine Notwendigkeit (Buchst. ¢)). Die BauGB-Normen
mit ihrer zweistufigen Form der Birgerbeteiligung haben sich bewahrt und finden in der
kommunalen Praxis in vielfaltigen Varianten Anwendung. Das BauGB ist Vorreiter einer
zeitgemal3en Form der Blrgerbeteiligung, die in ihrer Zweistufigkeit zwar verpflichtend ist,
aber in der Ausgestaltung des Verfahrens in der ersten Stufe Raum lasst fur eine ortlich unter-
schiedliche "nachfrageorientierte” Anwendung. Der gesetzlich festgeschriebene Auftrag und
die dahinterstehende Motivation sind klar; ein gesetzlicher Anderungsbedarf wird daher nicht
gesehen. Erforderlich ist vielmehr, die Gestaltungsfreiheit zu erhalten, um projekt- und orts-
differenziert die am besten geeignete Form zur weitestgehenden Konfliktbewéaltigung zu
finden.

Eine gesetzliche Vorrangstellung einzelner, fir die Abwagung in der Bauleitplanung erhebli-
cher Belange (Buchst. €) und g), Teilhaberechte mobilitatseingeschrankter Menschen,
Belange von Kindern und Jugendlichen) wirde die Gemeinde im Abwagungsvorgang binden
und verstief3e damit gegen den Grundsatz der gerechten Abwagung. Die bei der Aufstellung
der Bauleitplane zu berticksichtigen Belange sind gleichwertig. Es obliegt den Gemeinden,
bei der Abwagung im engeren Sinne darlber zu entscheiden, welche Belange ein besonderes
Gewicht erhalten sollen.

Fur weitergehende Stellungnahmen stehen wir in der Anhdrung gerne zur Verfligung.

Fur eine Berlicksichtigung unserer Vorschlége im weiteren Verfahren wéaren wir dankbar.

Mit freundlichen Griif3en
In Vertretung

e A M Bl

Hilmar von Lojewski Dr. Ralf Bleicher
Beigeordneter Beigeordneter
des Deutschen Stadtetages des Deutschen Landkreistages

Mot G2k

Norbert Portz
Beigeordneter
des Deutschen Stadte- und Gemeindebundes



