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Stadtebaurecht 2004 - zur Novellierung des BauGB

VeranlaBt durch die Plan-UP- Richtlinie steht
das Stadtebaurecht nach der Umsetzung der
UVP-And-Richtlinie durch" das Artikelgesetz
2001 erneut vor beachtlichen Anderungen.
Kinftig unterliegt mit Ausnahme der bestand-
wahrenden Bebauungspléne die Aufstellung
aller Bauleitplane einer Umweltpriifung, die
i.d.R. zugleich die UVP bisheriger Pragung
mit umfaBt. Daneben sind weitere Anderun-
gen des Stadtebaurechts unter EinschluB der
Innenbereichs- und AuBenbereichsregelun-
gen sowie der Beachtlichkeits- und Heilungs-
klauseln vorgesehen.

I. AnlaB und Stand des Geéetzgebungs-
verfahrens

Die Bundesregierung bereitet derzeit eine An-
derung des BauGB vor, die wegen der euro-
parechtlichen Vorgaben der Plan-UP-Richtli-
nie zur Jahresmitte 2004 in Kraft treten muB.
Nachfolgend soll ein Uberblick iiber den An-
laB, die wesentlichen Ziele und die wichtig-
sten beabsichtigten Neuregelungen gegeben
werden, und zwar auf der Grundlage des seit

Anfang Juni 2003 vorliegenden Referenten-
entwurfs [1].

1. AnlaB

Die erneute Anderung des BauGB ist durch

das erweiterte europaische Richtlinienrecht
veranlaBt.

a) Ausgangslage

In den Jahren von 1990 bis 1998 wurde das
Stadtebaurecht insgesamt vier mal umfas-
send novelliert und ergénzt [2]. Die Anderun-
gen standen iberwiegend mit den Verande-
rungen in Ost- und Mitteleuropa und damit
mit der Herstellung der Einheit Deutschlands
im Zusammenhang. Pragend und nachhal-
tend fur die Rechtsentwicklung waren vor al-
lem zwei Bereiche:

- die Einfahrung vertraglicher Regelungen

im Stadtebaurecht (§§11 und 12 BauGB)
[3] sowie

- die Offnung des Bauplanungsrechts fir
die umwelt- und naturschutzrechtlichen
Belange und deren Integration in die Ver-
fahrens- und Entscheidungsmuster des
raumlichen Planungsrechts [4].

Dagegen hat sich der Bundesgesetzgeber
in der zurickliegenden Legislaturperiode
(1998-2002) auf punktuelle Anderungen be-
schrankt. Rechtspolitisch bedeutsam waren
die Anderungen im Zusammenhang mit der
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie in
das deutsche Recht: Die UVPG-Novelle 2001
vom 27.7.2001 [5]. Hier wurden die UVP-
rechtlichen Anforderungen in das BauGB in-
tegriert — im Grunde schon im Vorgriff auf die
damals kurz vor dem ErlaB stehende ,Richtli-
nie Uber die strategische Umweltprifung von
Planen und Programmen* [6] konzipiert, die
ihrerseits der eigentliche AnlaB der jetzt an-
stehenden Novellierung des Stadtebaurechts
ist.

b) Europarechtliche Vorgaben

Die Richtlinie des Europaischen Parlaments
und des Rates vom 27.7.2001 Uber die Pri-
fung der Umweltauswirkungen bestimmter
Plane und Programme (,Plan-UP-Richtlinie®)
ist bis zum 20.7.2004 in das jeweilige natio-
nale Recht umzusetzen. Die Plan-UP-Richtli-
nie zielt — nach ihrer ausdricklichen Intention
- darauf ab, im Hinblick auf die Férderung ei-
ner nachhaltigen Entwicklung zu einem ho-
hen Umweltschutzniveau beizutragen, in dem
fur bestimmte Plane und Programme, die vor-
aussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
haben, eine Umweltprifung durchgefihrt
wird. Die Richtlinie betrifft das Verfahren der
Aufstellung von Planen und Programmen und
soll dazu beitragen, daB die Umwelterwagun-
gen bei deren Ausarbeitung einbezogen wer-
den. Ziel ist eine Umweltprifung mit umfas-

[1] www.bmvbw.de
[2] Krautzberger, DVBI. 2002, 285: Stiier/Upmeier, ZfBR 2003, 214.

[3] Krautzberger, ZfBR 2003, 210; Stier, (5VBIA 1995, 649; Stuer/Ko-
nig, ZfBR 2000, 528.

[4] Fur viele Krautzberger, in: Battis/Krautzberger/Lohr,
8.Aufl., Manchen 2002, § 1a Rdnr. 1.

[5] BGBL. |, 1950.
[6] Richtlinie 2001/42/EG ABI. v. 21.7.2001, Nr L 197, S.30
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sender Offentlichkeitsbeteiligung schon auf

der raumlichen Planungsebene und nicht erst
* bei der Projekt-Zulassung, bei der das Instru-
ment der Umweltvertraglichkeitsprifung fur
bestimmte Vorhaben bereits besteht [7].
Nach Art.3 der Plan-UP-Richtlinie-unterliegen
der Verpflichtung zur Durchfihrung einer
Umweltprifung grundsétzlich Plane und Pro-
gramme u.a. im Bereich der Bodennutzung
und der Raumordnung, die einen Rahmen fur
die kunftige Genehmigung von Projekten set-
zen, die in den Anhéngen | und Il der Projekt-
UVP-Richtlinie aufgefihrt sind [8] sowie Plane
und Programme, die gemaB der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie zu priufen, sind [9]. Der Ge-
setzgebungsvorschlag, Gber den im Folgen-
den berichtet wird, zielt in erster Linie auf die
Umsetzung dieser EU-rechtlichen Vorgaben
in das deutsche Recht, und zwar in das
BauGB. Parallel dazu wird eine Anderung des
ROG vorbereitet. Innerhalb der Bundesregie-
rung werden weiterhin Anderungen des
UVPG selbst sowie der hiervon berthrten Pla-
nungsgesetze vorbereitet.

Die dabei grundsétzlich verfolgte Konzeption
setzt die vor allem mit dem Bau- und Raum-
ordnungsgesetz (BauROG 1998) [10] einge-
leitete programmatische Offnung des Rechts
der Bauleitplanung fur die umweltrechtlichen
Vorgaben des Gemeinschaftsrechts fort. Da-
bei soll - in Abkehr von einer am Wortlaut der
Richtlinie haftenden Ubernahme der gemein-
schaftsrechtlichen Einzelvorgaben - eine eu-
roparechtskonforme Umsetzung der Richtli-
nie vorgenommen werden, die das Recht der
Bauleitplanung mit den europaischen Vorga-
ben strukturell harmonisiert. Die Umweltprii-
fung soll - das ist das zentrale gesetzgeberi-
sche Anliegen - in die bestehenden Verfah-
rensschritte der Bauleitplanung integriert
werden, indem sie als Regelverfahren far
grundsétzlich alle Bauleitplane ausgestaltet
wird und als einheitliches Tragerverfahren die
bauplanungsrechtlich relevanten umwelt-

und naturschutzrechtlichen Aspekte zusam-
menfihrt.

c) Weitere Novellierungsvorschldge

Die fur das Jahr 2004 anstehende Novellie-
rung des BauGB soll weiterhin dazu dienen,
Anderungsvorschlage aufzugreifen, die in
den zuruckliegenden Jahren - auch um zu
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einer gewissen Beruhigung der recht intensi-
ven Gesetzgebungstatigkeit der 90er Jahre
beizutragen - gesetzgeberisch noch nicht
aufgegriffen wurden. Diese Anderungsvor-
schlage beziehen sich u.a. auf Fragen der
Zulassigkeit von Vorhaben, bauplanungs-
rechtliche Fragen des groBflachigen Einzel-
handels, auf das Bodenordnungsrecht sowie
weitere z.T. recht weitreichende Einzelfragen
des Bauplanungsrechts (u.a. Teilungsgeneh-
migung, Flexibilisierung von Baurechten,
~Stadtumbau Ost®).

2. Vorbereitung der Gesetzgebung

Die Vorarbeiten an der Umsetzung der Plan-
UP-Richtlinie und damit des Gesetzgebungs-
vorhabens insgesamt setzten schon sehr
bald nach dem ErlaB der Richtlinie ein: Be-
reits Ende 2001 wurde von dem innerhalb
der Bundesregierung zustandigen Bundes-
ministerium fur Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen (BMVBW) eine Unabhangig Ex-
pertenkommission eingesetzt [11]. Die Kom-
mission legte bereits im August 2002 ihren
Bericht vor [12]. Das Ministerium vergab wei-
tere Auftrage zur Vorbereitung der Gesetzge-
bung [13]. Weiterhin wurde eine Arbeitsgrup-
pe zu Anderungsvorschlagen zum Bodenord-
nungsrecht (Umlegung, Grenzregelung) ein-
gesetzt [14].

(7] Richtlinie 85/337/EWG des Rates v. 27.6.1985 (ber die Umwelt-
pratung bei bestimmten éffentlichen und privaten Projekten, ABL. EG
Nr.L 175, S.40, geandert durch die Richtlinie 97/11/EG v. 3.3.1997,
ABI.EG Nr.L 73, S.5 -, Projekt-UVP-Richtiinie”

[8] Anlage des UVPG.

{9] Richtlinie 92/43/EWG des Rates v. 21.5.1992 zur Erhaltung der
natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflan-
zen, ABL EG Nr.L 206, S.7, zuletzt geandert durch die Richtlinie 97/
62/EG v.27.10.1997, ABI. EG Nr.L 305, S.42.

(10} BauGB i.d.F. der Bekanntmachung v. 27.8.1997, BGBI. I, 2081;
1998 BGBI. |, 137; UVPG-Novelle 2001.

{11] Der Kommission gehorten unter dem Vorsitz des fraheren Vor-
sitzenden Richters am BVerwG Dr. Gaentzsch (Kéln), an: Rechtsan-
walt Prof. Dr. Dolde (Stellv. Vorsitzender, Stuttgart), Prof. Dr Dr. h(;.
Battis (Wissenschalftliche Geschaftsfuhrung, Berlin), stv. Burgermei-
sterin Dip!.-Ing. Dénig-Poppensieker (Greifswald), Mlmster{aldlngent
Prof. Gierke (Hannover), Beigeordneter Dr. Janning (Rheine), Prof.
Dr. Jarass, LLM. (Munster), Beigeordneter Dr.-ing. Ludtke Daldrup
(Leipzig), Ministerialrat Meisner (Erfurt), Beigeordneter Dipl.-Ing. Zur
Nedden (Bochum), Rechtsanwalt Dr. Reidt (Beriin), Prof. Or.
Schmidt-Assmann (Heidelberg), Prof. Dr. Schmidt-PreuB3 (Bonn).

[12] Der Bericht ist auf der Homepage des Bundesministeriums far
Verkehr, Bau- und Wohnungswesen einzusehen: www.bmvbw.de;
vg!. dazu auch Stier/Upmeier, ZfBR 2003, 214.

[13] Pietzcker, Gutachten zum Umsgtzungsbedarf_ der Plan-UP-
Richtlinie der EG im Baugesetzbuch v."30.4.2002 (eine Zusammen-
fassung von Pietzcker/Fiedler ist erschienen im DVBI. 2002, 929 ff.),
sowie eine - nicht verdffentlichte — Untersuchung von Schmndt/Elgh-
stadt zum Regelungsbedarf im Stadterneuerungsrecht, Qamentlgch
bei den Autgaben im Stadtumbau Ost; hierzu wird demnachst eine
Stellungnahme des Deutschen Volksheimstattenwerks vorgelegt,
das - auf Anregung des BMVBW - hierzu eine spezielle Experten-
gruppe eingesetzt hat.

[14] Die Ergebnisse sind gleichfalls auf der Hompage des BMVBW
vertffentlicht: www.bmvbw.de
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Auf der Grundlage der Berichte der Unab-
hangigen Expertenkommission sowie der
vorliegenden Expertisen wurde seit dem
Herbst 2002 eine intensive fachliche Bera-
tung mit den betroffenen Fachkreisen, na-
mentlich aber auch mit den Ladndern und den
kommunalen Spitzenverb&dnden durchge-
fahrt. Auf dieser Grundlage fanden erste Ab-
klarungen innerhalb der Bundesregierung
statt. Seit Anfang Juni 2003 liegt der mit dem
Ministerium abgestimmte Referentenentwurt
[15] des federfihrenden Bundesministeriums
fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen vor.
Es ist beabsichtigt, im Sommer 2003 die Er-
Orterung mit den Landern und den Verban-
den sowie mit den kommunalen Spitzenver-
b&nden durchzufihren. Die Ergebnisse des
im Sommer 2003 durchgefiihrten Planspiels
[16] werden dem Deutschen Bundestag méog-
lichst zu Beginn seiner AusschuBBberatungen
zur Verfigung gestellt. Der Regierungsent-
wurf ist fur Herbst 2003 vorgesehen. Es wird
angestrebt, das Anderungsgesetz rechtzeitig
bis Mitte Juli 2004 in Kraft treten zu lassen.

ll. Neuregelungen zur Plan-UP-Richtlinie

Die Projekt-UVP der UVP-Richtlinie wird
durch die Plan-UP-Richtlinie um eine Umwelt-
priafung fur Plane und Programme ergénzt,
die rahmensetzende Wirkungen fur nachfol-
gende Zulassungsentscheidungen haben.
Die bisherige UVP wird in der gesetzlichen
Neuregelung zu einer Umweltprifung umge-
staltet. Kunftig wird die Aufstellung von Bau-
leitplanen - abgesehen von den bestands-
wahrenden Bebauungsplanen - im nicht be-
planten Innenbereich UP-pflichtig sein.

1. Ermittlung der Belange

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschitzenden Anfor-
derungen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl! der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln, sowie den Orts- und Land-
schaftsraum auch in Verantwortung gegen-
Uber kinftigen Generationen baukulturell zu
gestalten (§1 Abs.5 BauGB-E). Dieser Pro-
nrammsatz wird in einzelne Gruppen von Be-
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langen aufgegliedert, die bisher in §1 Abs.5
BauGB enthalten waren und neu gruppiert
werden. Die Aufzahlung bleibt allerdings wei-
terhin beispielhaft und hat keinen abschlie-
Benden Charakter.

a) Ergdnzende Vorschriften zum
Umweltschutz

Die allgemeine Aufzahlung der abwagungser-
heblichen Belange wird durch Vorschriften
zum Umweltschutz erganzt. §1a BauGB soll
ganz auf Umweltbelange zugeschnitten wer-
den, wobei zwischen der abwégungsdirigier-
ten Eingriffsregelung nach dem BNatSchG in
der Bauleitplanung einerseits und der strikt
bindenden Sonderregelung fur Gebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung und Vogel-
schutzgebiete in §§32-37 BNatSchG ande-
rerseits unterschieden wird. Die bisherigen
egelungen in §1a Abs.3 BauGB sollen da-
bei in das neue Recht ibernommen werden.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieB-
lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege (§1 Abs.6 Nr.7 BauGB-E), sind Ge-
genstand einer Umweltprifung, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt, beschrieben und bewertet
werden (§2 Abs.4 BauGB-E). Nach wie vor
bildet der Umweltbericht als Bestandteil der
Begriindung das zentrale Dokument, das
Auskunft Gber die Umweltbelange und deren
Bewertung gibt. Die bisher in §2a BauGB
enthaltenen EU-rechtliche vorgegebenen
PrifungsmaBstabe werden — allerdings ohne
inhaltliche Anderungen - in einer Anlage zum
BauGB aufgefuhrt. Der Detaillierungsgrad der
Prifung bestimmt sich nach den jeweils be-
troffenen Umweltbelangen (§2 Abs.4 Satz3
BauGB-E).

Die Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans und eines Bebauungsplans ist grund-
satzlich UP-pflichtig, selbst wenn Projekte der
Anlage 1 Nr.18 des UVPG dort nicht konkret
ausgewiesen werden. Ausgenommen sind le-
diglich Bebauungsplane fir bisherige Innen-

[15] Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuchs
an EU-Richtlinien (Europarechlsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau).

(16) Das ,Planspiel” unter wissenschaﬂ!ich{ar Leitung des Deut-
schen Instituts far Urbanistik, Berlin, wird in folgenden Stadten
durchgefihrt: Leipzig, Bochum, Bocholt, Reutlingen, Forst und Frei-
sing; die den landlichen Raum betreﬁengﬂen Vor§chlage werdgn in
Cloppenburg sowie im Landkreis Parchim geprift. Zu Planspielen
vgl. bereits Stter/Lau, DOV 1978, 547
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bereichslagen, in denen die Planung die Ei-
genart der n&heren Umgebung nicht plane-
risch veradndert (§13 Abs.1 BauGB-E). Bei
einer Anderung des Flachennutzungsplans
oder Bebauungsplans kann die Gemeinde
das vereinfachte Verfahren nach §13 BauGB
anwenden, wenn die Grundzuge der Planung
nicht beeintrachtigt werden, kein UVP-pflich-
tiges Vorhaben nach Anlage 1 Nr.18 des
UVPG: betroffen ist und auch die Schutzgtter
der FFH- und Vogelschutzgebiete nicht be-
troffen sind. Es kann dann auf eine Umwelt-
prafung nach §2 Abs. 4 BauGB-E und auch -
wie bisher - auf eine vorgezogene Offentlich-
keitsbeteiligung (§ 3 Abs.1 BauGB-E) verzich-
tet werden. Allerdings ist der betroffenen Of-
fentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist zu geben oder
eine Auslegung nach §3 Abs.2 BauGB

durchzufihren. Das vereinfachte Verfahren/

nach §13 BauGB wird daher an Bedeutung
verlieren, da auch in diesen Fallen eine Of-
fentlichkeitsbeteiligung erforderlich ist. Auch
kleinere Anderungen eines Bauleitplans auch
innerhalb eines Aufstellungs- oder Ande-
rungsverfahrens werden daher in Zukunft re-
gelmé&Big zu einer erneuten Offenlage nach
§ 3 Abs.2 BauGB-E fuhren.

Der Umweltbericht muB bereits vor Durchfih-
rung der Offentlichkeitsbeteiligung fertigge-
stellt sein. Eine Anderung des Umweltberichts
wahrend des Planaufstellungsverfahrens ruft
daher das Erfordernis einer erneuten Offenla-
ge nach §3 Abs.2 BauGB-E oder zu einer
vergleichbaren Offentlichkeitsbeteiligung nach

§13 Abs.2 Nr.3 BauGB-E (§4a Abs.3
BauGB-E) hervor.

b) Umweltpriifung und Bauleitplanung

Die UVP bisheriger Pragung und die Umwelt-
prufung werden durch §17 UVPG-E zu einer
Umweltprifung zusammengefiahrt. Eine Vor-
prafung nach §3a bis §3f UVPG ist nicht
mehr erforderlich, wenn eine Umweltprifung
durchgefihrt ist. Doppelprifungen werden
auch durch die Abschichtungsklausel in §17
Abs.3 UVPG-E vermieden, wonach bei
durchgefuhrter Umweltprifung in der Bauleit-
planung die UVP im nachfolgenden Zulas-
sungsverfahren auf zusatzliche oder andere
erhebliche Umweltauswirkungen beschréankt
werden soll. Dieselben Grundséatze gelten

E- KRAUTZBERGER/STUER

auch im Verhaltnis zwischen Raumordnung,
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
(§2 Abs.4 Satz4 BauGB-E). Landschafts-
plane, Grinordnungsplane und vergleichbare
Plane sind bei der Umweltprifung zu bertck-
sichtigen (§2 Abs. 4 Satz5 BauGB).

2. Planaufstellungsverfahren

Kernpunkte des Aufstellungsverfahrens sind
die vorgezogene und férmliche Beteiligung
der Offentlichkeit (§3 BauGB) und die Behor-
denbeteiligung (§ 4 BauGB). Die Begriffe wer-
den ohne grundsétzliche Verfahrensanderun-
gen dem Europarecht angepaBt. Die Beteili-
gungsregelungen werden mit einer einge-
schrankten Praklusionsregelung verbunden.
Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnah-
men konnen unbericksichtigt bleiben, wenn
die Gemeinde sie nicht kannte und auch
nicht hatte kennen mussen (§4a Abs.2
BauGB-E). Darauf ist bei der Offenlage hinzu-
weisen (§3 Abs.2 Satz2 BauGB). Ergénzend
zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
kénnen Informationstechnologien genutzt
werden (§4a Abs.4 BauGB-E). Fur die Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange kann die elektronische Ubermittiung an
die Stelle traditioneller Papierfassungen tre-
ten. Das gilt auch fur den Birger, wenn er
hierfar einen Zugang eroffnet hat. Die bisher
in §4a BauGB etwas breit angelegten Be-
stimmungen Gber die grenziberschreitende
Beteiligung wird in §4a Abs.5 BauGB-E ge-
strafft. Im Interesse der begrifflichen Vereinfa-
chung wird kinftig auch der Flachennut-
zungsplan eine Begrindung (bisher Erlaute-
rungsbericht) haben (§5 Abs.5 Satz 1
BauGB).

Bauleitplane werden kuanftig eine Umwelter-
klarung enthalten, in der das Gewicht der
Umweltbelange und das Ergebnis der Beteili-
gung berticksichtigt und dokumentiert wird,
aus welchen Grinden der beschlossene Plan
nach Abwagung mit den gepriften, verniunfti-
gen anderweitigen Planungsmaoglichkeiten
gewahlt worden ist (§§5 Abs.5 Satz2, 9
Abs.8 Satz?2 BauGB). Die Umwelterklarung
wird im Zusammenhang mit der abschlieBen-
den Abwiagung und BeschluBfassung uber
den Bauleitplan erstelit. In Verfolg europa-
rechtlicher Vorgaben werden die Gemeinden
zudem verpflichtet, die erheblichen Umwelt-
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auswirkungen zu Gberwachen, um insbeson-
dere fruhzeitig unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete Abhilfe zu ergreifen (§4c
BauGB-E). Die Gemeinden werden es begrui-
Ben, daB sie selbst und nicht andere Behor-
den mit dem Monitoring betraut worden sind.
Auch bietet offenbar weder das Europarecht
noch das deutsche Recht einen Anspruch
einzelner Planbetroffener darauf, daB ein Mo-
nitoring durchgefihrt wird oder die dort ge-
wonnenen Erkenntnisse in MaBnahmen der
Bauleitplanung umgesetzt werden.

lll. Sonstige Anderungsvorschlige

Erganzend zur Umsetzung der europarechtli-
chen Plan-UP-Richtlinie enthalt der Referen-
tenentwurf eine Reihe von Anderungsvor-
schldgen zum Stadtebaurecht, die zum Tei}
auf Vorschlage der Unabh&ngigen Kommissi-
on, auf Vorschldge weiterer Arbeitsgruppen
und Expertisen sowie auf Vorstellungen aus
dem politischen Bereich [17] und von Ver-
b&nden zurtickgehen.

1. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe

Der Referentenentwurf enthalt zwei Ande-
rungsvorschlage, die einer wichtigen stadte-
baulichen Aufgabe dienen sollen, namlich
der Sicherung eines vitalen innerst4dtischen
Einzelhandels. Der Gesetzentwurf sieht zum
einen vor, daB in die Zulassigkeitsprufung
von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben in
Ortslagen, also im unbeplanten Innenbereich,
auch stadtebauliche Fernwirkungen und Aus-
wirkungen auf Vorhaben in Nachbargemein-
den - d.h. auf zentrale Versorgungsbereiche
- einbezogen werden. Hierdurch werden
auch die gemeindenachbarlichen Beteili-
gungs- und Klagebefugnisse gestarkt. Die
Regelungen sind allgemein formuliert, d.h.
sie gelten auch fiir sonstige Vorhaben. Der
Referentenentwurf sieht hierzu Ergdnzungen
in §2 BauGB und §34 BauGB vor. Sie liegen
auch auf der Linie der neueren Entscheidung
des Bundesverwaltungsgerichts zur Rechts-
widrigkeit der Baugenehmigung fur das Fac-
toryoutlet Center Zweibrtcken [18].

2. Befristete und bedingte Baurechte

Das derzeitige Stadtebaurecht gibt den Ge-
meinden keine ausreichenden Mdéglichkeiten,
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durch befristete oder bedingte Baurechte
(z.B. Gewerbebau mit kurzer Nutzungsdauer),
eine flexiblere Gestaltung im Bauplanungs-
recht zu ermoglichen. Wéahrend Nutzungen
namentlich im Bereich Logistik, Freizeit und
Handel vielfach ihr ,Verfalldatum® schon mit-
planen, kann die stadtebauliche Planung dar-
auf nicht vorsorgend reagieren. Hierzu sieht
der Referentenentwurf eine zeitliche Staffe-
lung von Baurechten fur die Vor- und Nach-
nutzung vor, und zwar in §9 BauGB-E uber
die Festsetzung in Bebauungsplanen und in
§ 11 BauGB-E uber die stadtebaulichen Ver-
trage.

Ein weiterer Vorschlag sieht vor, daB Fl&-

-chennutzungsplédne in einem Zeitraum von 15

Jahren zu Uberprifen sind (§5 Abs.1 Satz2
BauGB-E). Sie treten allerdings auch kunftig
nicht automatisch nach einem bestimmten
Verfallsdatum auBer Kratft.

3. Satzungen im Innenbereich und AuB3en-
bereich

Die Innenbereichs- und AuBenbereichssat-
zungen sind eher auf dem Rickzug. Der Re-
ferentenentwurf sieht zwar die Beibehaltung
der Innenbereichssatzungen vor. Soweit sie
aber nicht lediglich klarstellenden Charakter
haben (§34 Abs.4 Satz1 Nr.1 BauGB), mus-
sen sie in Zukunft mit einer Umweltprifung
verbunden sein, was ihren Anwendungsbe-
reich im Vergleich zum einfachen Bebau-
ungsplan schwacht [19]). Die AuBenbereichs-
satzungen nach §35 VI BauGB sollen ganz
abgeschafft werden. Der Aufwand einer Um-
weltpriifung ware vielleicht auch zu groB8 und
der Vorteil gegeniiber einem férmlichen Plan-
verfahren in Zukunft zu gering.

4. Landwirtschaft

Fur den Bereich der Landwirtschaft ist bereits
in der Koalitionsvereinbarung aus dem Jahre
2002 festgelegt worden, daB bei der Novellie-
rung des Baurechts die Errichtung von Bio-
masse-/Biogasanlagen und sonstigen Vorha-
ben der Landwirtschaft im AuBenbereich er-
leichtert werden soll. Die Koalitionsvereinba-

[17] Koalitionsvereinbarung vom Herbst 2002.
[18] BVerwG, Urteil v. 1.8.2002 - 4 C 5.01 -, DVBI. 2003, 62 = NVwZ
2003, 86 = BauR 2003, 55.

(19] BVerwG, BeschiuB3 v. 13.3.2003 - 4 BN 20.03 -, Ergdnzungs-
satzung.
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rung unterstutzt zugleich eine nachhaltige
Landwirtschaft mit flachengebundener Tier-
haltung. Hieran schlieBen die Vorschlage im
Referentenentwurf an. Der Gesetzentwurf
sieht dies in einer ,Paketldsung” vor. Der Bau
von Biogasanlagen wird erleichtert (§35
Abs.1 Nr.6 BauGB-E); zugleich wird eine
sachgerechte planerische Einordnung der In-
tensivtierhaltung ermoéglicht. Zur Erleichte-
rung: des Baus von Biomasse-/Biogasanla-
gen wird in §35 Abs.1 BauGB eine entspre-
chende Privilegierung vorgesehen, die auf
eine Anlage je Hofstelle mit einer Leistung
von nicht mehr als 2 MW begrenzt ist. Die be-
stehenden Steuerungsmoglichkeiten der Ge-
meinden fur privilegierte Vorhaben im AuBen-
bereich sollen dartber hinaus so ausgebaut
werden, daB in den Planvorbehalt des §35
Abs.3 BauGB auch geweérbliche Tierhal-
tungsanlagen starker einbezogen werden
kénnen. Hierzu soll der Gemeinde generell
die Moglichkeit eingeraumt werden, im Fl&-
chennutzungsplan Eignungs- und Bela-
stungsflaichen darzustellen (Anderungen zu
§§5 Abs.2 Nr.11 und 12 sowie 35 Abs.3
BauGB). Zugleich wird eine Harmonisierung
des Stadtebaurechts mit den Vorbehalts-,
Vorrang- und Eignungsflachen in §7 Abs.4
Nr.1 bis 3 ROG erreicht. Zur Sicherung dieser
neu eingefuhrten Planungsméglichkeiten soll
auf der Ebene der Flachennutzungsplanung
befristet auf drei Jahre eine Zurickstellungs-
mdglichkeit von Baugesuchen eingefuhrt
werden. Weiterhin ist eine Ruckbaupflicht bei
Aufgabe von privilegierten Nutzungen, soweit
sie UVP-pflichtig sind, vorgesehen, zu der
sich der Eigentiimer zu verpflichten hat (§35
Abs.5 Satz2 BauGB-E).

Die Zuruckstellungsmdglichkeiten der Ge-
meinde beziehen sich allerdings nicht auf be-
reits bisher privilegierte Vorhaben wie etwa
der Auskiesung oder Windenergie. Hier kann
die Gemeinde nur durch einen BeschluB3 zur
Aufstellung eines Bebauungsplans das In-
strument der Zurlckstellung (§15 BauGB)
und der Veranderungssperre (§§14, 16
BauGB) nutzen. Angesichts der hohen Anfor-
derungen an ein schlissiges und luckenlo-
ses Gesamtkonzept der Flachennutzungspla-
nung [20] kommen auf die planende Gemein-
de entsprechende Anforderungen zu. Hier
muB sich in der Praxis beweisen, ob und wie
Fehlentwicklungen im AuBenbereich zeitnah

g KRAUTZBERGER/STUER

entgegengewirkt werden kann. Der Flachen-
nutzungsplan kann gerade im AuBenbereich
unmittelbare Rechtswirkungen gegenuber
dem Birger entfalten. Das stadtebauliche Si-
cherungsinstrumentarium, wie es bei einem
Bebauungsplan eingesetzt werden kann,
steht dabei allerdings nur in den gezeigten
engen Grenzen zur Verfigung.

5. Teilungsgenehmigung, Bodenordnung

Entsprechend den Vorschlagen der Unab-
hangigen Expertenkommission sieht der Re-
ferentenentwurf die Streichung der Vorschrif-
ten Uber die Teilungsgenehmigung (§§ 19ff.
BauGB) vor. Dabei soll sichergestellt werden,
daB durch Teilungen in Bebauungsplange-
bieten keine Erweiterung der far das ,Ur-
sprungsgrundstiick” bestehenden planungs-
rechtlichen Ausnutzung bewirkt wird.

Darliber hinaus ist — vor allem auf Grund von
Vorschldagen der kommunalen Spitzenver-
bande - eine Vereinfachung des Rechts der
Bodenordnung vorgesehen. Im Vordergrund
stehen Falle, bei denen nicht in starkerem
MaBe in vorhandene Strukturen und Bestan-
de eingegriffen werden soll. Hier wird die Ein-
fuhrung eines vereinfachten Umlegungsver-
fahrens vorgesehen, das an die Stelle der
bisherigen Grenzregelung treten soll (§§80-
84 BauGB-E).

6. ,Stadtumbau Ost“

Der Referentenentwurf enthélt noch keine Re-
gelungen, welche Antworten auf die beson-
deren Herausforderungen des drastischen
Bevolkerungsriickgangs in den neuen Bun-
deslandern gegeben werden sollen. Die mit
dem Begriff ,Stadtumbau Ost” zusammen-
hangenden Fragen des Ruckbaus von Woh-
nungen und Ortsteilen sowie der damit zu-
sammenhangenden Infrastruktur stehen im
einzelnen noch auf dem Prifstand. Die Unab-
hangige Expertenkommission hat hierzu be-
reits — ohne abschlieBende Vorschlage zu
machen - Anderungsbedarf angedeutet. Eine
vom Deutschen Volksheimstattenwerk einge-
setzte Sachverstandigengruppe wird Vor-
schlage formulieren. Der Referentenentwurf

[20] BVerwG, Urteil v. 17.12.2002 - 4 C 15.01 -, DPR 2003, 188 =
BauR 2003, 828: Urteil v. 13.3.2003 - 4 C 4.02 -, Vorranggebiete -
Vorbehaltsgebiete; Urteil v. 13.3.2003 -4 C 3.02 -, weiBe Flachen;
Stter, DVBI. 2003, Heft 16.
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hat die in der Fachdiskussion befindlichen
Vorschiage vor allem deshalb noch nicht auf-
gegriffen, weil das Gesetzgebungsverfahren
ausreichend Zeit gibt, die jetzt in der Praxis
gewonnenen Erfahrungen fur evtl. gesetzliche
Regelungen auszuwerten. Hierzu kann na-
mentlich auch das erwahnte Planspiel genutzt
werden. Entsprechende Gesetzgebungsvor-
schiage kénnen also auf Grund der Erdrterun-
gen mitden Landern, Verbdnden und kommu-
nalen Spitzenverbanden sowie auch noch an-
laBlich der Beratungen in den parlamentari-
schen Gremien eingebracht werden.

7. Grundsatz der Planerlialtung - Heilung -
Planreparatur

Die Regelungen uber die Beachtlichkeit von
Form- und Verfahrensvorschriften werden
ney gefaBt. Es bleibt bei dem numerus CIE}U-
sus der beachtlichen Form- und Verfahrens-
vorschriften (§214 BauGB). Bedeutsam fur
die Rechtsentwicklung ist einerseits die aus-
drickliche Einbeziehung des Abwégungsvor-
gangs in den planungsrechtlichen Verfah-
rensbegriff (§2 Abs.3 BauGB-E) und ande-
rerseits die gesetzliche Zuweisung an die Be-
teiligungsvorschriften, der ,vollstdndigen Er-
mittlung und zutreffenden Bewertung der von
der Planung berthrten Belange“ zu dienen.
Die Bestandskraft von Bauleitplanen soll
auch dadurch erh8ht werden, daB samtliche
Vertahrensrigen kinftig innerhalb eines Jah-
res nach Bekanntmachung des Bauleitplans
erhoben werden missen (§215 BauGB-E).
Die Jahresfrist gilt auch fiir sonstige stadte-
bauliche Satzungen (§216 Abs.2 BauGB-E).
Bauleitplane kénnen durch ein ergdnzendes
Verfahren auch riackwirkend in Kraft gesetzt
werden (§214 Abs. 4 BauGB-E). Das gilt kiinf-

tig auch fur die rickwirkende Reparatur in-
haltlicher Mangel.

8. Weitere Anderungen

Der Referentenentwurf enthalt eine Reihe
weiterer punktueller Anderungen, die — bezo-
gen auf ihren Geltungsbereich - durchaus
bedeutsam sind. Dies gilt z.B. fur die Bertck-
sichtigung der zivilen AnschluBnutzung ehe-
maliger militarischer Liegenschaften als ei-
nen neuen Belang, der in den Katalog der bei
der Bauleitplanung zu beachtenden Belange
(vgl. §1 Abs.5 Satz?2 des geltenden Rechts)
aufgenommen werden soll. Die Planungsleitli-
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nien des bisherigen §1 Abs.5 Satz1 BauGB
sollen dartiber hinaus um eine Regelung er-
ganzt werden, die den gestalterischen Auf-

‘trag der Bauleitplanung fur den Innen- und

AuBenbereich hervorhebt und dadurch die
Bedeutung der allgemeinen Baukultur fir die
nachhaltige Entwicklung verdeutlicht. Dem
liegt die Uberlegung zugrunde, daB die Quali-
tat der gebauten Umwelt als Spiegelbild der
Gesellschaft im direkten Zusammenhang mit
der Lebens- und Stadtqualitat, aber auch mit
Wirtschaftlichkeit und Standortqualitat steht.

9. Uberleitung

Der Referentenentwurf enthélt eine neue
Uberleitungsregelung: Neu begonnene Bau-
leitplanverfahren werden nach den neuen
Regelungen durchgefthrt. Das bis zum In-
krafttreten der Neuregelung geltende Recht
soll danach nur fur ,anh&ngige® Bauleitplan-
verfahren, mit denen bereits durch einen Auf-
stellungsbeschluB begonnen worden ist, wei-
ter angewendet werden koénnen; die Verfah-
ren missen aber vor dem 21.7.2006 abge-
schlossen sein. Damit wird grundséatzlich die
von Art.13 Abs.3 der Plan-UP-Richtlinie vor-
gegebene Ubergangsfrist fur die Anwendung
der Bestimmungen der Richtlinie umgesetzt.
Nach dem Entwurf sollen Bauleitplane, die
nach der unmittelbaren Geltung der Projekt-
UVP-AndRL vom 14.3.1999 eingeleitet wor-
den sind, und die nicht von der Plan-UP-
Richtlinie erfaBt werden, nach den Bestim-
mungen der UVPG-Novelle 2001 zu Ende ge-
fuhrt werden, soweit sie von diesen erfaft
werden (§ 244 BauGB-E).

Durch die Geltung des neuen Rechts spate-
stens ab dem 21.7.2006 ergibt sich die Not-
wendigkeit einer zugigen Verfahrensumstel-
lung — dies zumindest mit Blick auf die meist
langwierigen Anderungen von Flachennut-
zungsplanen oder auch sachlich weitgreifen-
den Bebauungsplanungen.

Das Stadtebaurecht bleibt daher - im Kern
europarechtlich vorgegeben — auch weiterhin
in Bewegung. Die Praxis wird sich gewiB freu-
en, wenn eine Balance zwischen dem zusatz-
lich Neuen aus Europa und dem entspre-
chend Zuriickgenommenen aus dem bisheri-
gen nationalen Recht gelingt und der Umstel-
lungsbedarf noch Gberschaubar ist.



