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Kurzfassung der Voten

Umweltprifung

Umweltpriifung fiir alle Bauleitpldne (ohne Bebauungspléne im vereinfachten Verfahren)

Der Ansatz des Gesetzentwurfs sowohl Flachennutzungsplane als auch grundsatzlich al-
le Bebauungsplane, soweit sie nicht im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden kon-
nen, einer Umweltpriifung zu unterziehen, wird zum Teil ausdriicklich begriRt, im Ubri-
gen angesichts der europarechtlichen Erfordernisse zumindest als sachgerecht akzep-
tiert.

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Die in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB-Entwurf getroffene Regelung zur Festlegung von Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wird als unverzichtbare Kernvorschrift
von allen Planspielstadten begrifdt. Dies gilt auch fir die Regelungen zur Abschichtung
und zum malgeblichen Wissensstand sowie den zeitgemalRen Prifungsmethoden.

Drei Planspielstadte begrufRen, dass der Erheblichkeitsbegriff den Gemeinden einen wei-
ten Spielraum lasst. Sie regen ergadnzend an, den Erheblichkeitsbegriff in Durchflh-
rungsbestimmungen (z.B. als Checklisten oder Kriterienlisten) mindestens aber in Ar-
beitshilfen zeithah zum In-Kraft-Treten des Gesetzes zu konkretisieren (Bocholt, Frei-
sing, Leipzig).

Gegenstand und Methodik der Umweltpriifung sowie Umweltbericht

Die Planspielstadte begrifRen grundsatzlich, dass der Gesetzgeber den Gegenstand der
Umweltprifung im Sinne von Checklisten geregelt hat.

Die Planspielstadte regen Ubereinstimmend an, die Regelung zur Methodik der Umwelt-
prifung und zum Inhalt des Umweltberichts in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB-Entwurf nach dem Vorbild der bisher in § 2a BauGB zu findenden Bestimmung
Uber den Inhalt des Umweltberichts zu Gberarbeiten.

Integration aller umweltbezogenen Verfahren und Mal3gaben in die Umweltpriifung

Grundsatzlich wird das Konzept, dass alle umweltrelevanten Verfahren und Aspekte im
Rahmen der Umweltpriifung abgearbeitet werden, von allen Planspielstadten begrufdt.
Die Neuregelung wird insoweit als praktikabel und sachgerecht angesehen.

Anderungen der Verfahrensvorschriften

Die grundsétzliche Zustimmung der Planspielstadte zu den Anderungen der Verfahrens-
vorschriften erfolgt zum Teil nur im Hinblick auf den fehlenden Gestaltungsspielraum des
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deutschen Gesetzgebers. Die durch das Europarecht geforderte Anderung der einge-
spielten Verfahrensregelungen wird insoweit bedauert (Bocholt, Bochum, Forst, Freising,
Reutlingen). Die Planspielstadte regen an, zu prufen, ob der europarechtlich bestehende
Gestaltungsspielraum es zulasse, auf eine Anderung des § 3 Abs. 1 zu verzichten.

Ubereinstimmend begriit wird die Verfahrenserleichterung fiir den Fall der Anderung
des Umweltberichts nach der Auslegung des Planentwurfs gemal § 3 Abs. 2 sowie die
in § 33 Abs. 3 vorgesehene Moglichkeit zumindest im vereinfachten Verfahren Vorhaben
wahrend des Aufstellungsverfahrens vor der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs zu
genehmigen.

Die Einfihrung einer zweistufigen Behérden- und Tragerbeteiligung wird zum Teil aus-
dricklich begrifdt (Bochum, Leipzig, Reutlingen). Drei Planspielstddte schlagen hierzu
erganzend vor, die erste Stufe der Beteiligung nicht nur zur Einholung von Stellungnah-
men zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu nutzen, sondern auch
zur Einholung weiterer Informationen (Bocholt, Leipzig, Reutlingen).

Die Planspielstadt Bocholt macht zu § 4a Abs. 3 Satz 5 BauGB-Entwurf folgenden modi-
fizierenden Vorschlag. Im Interesse der Beschleunigung solle, wenn lediglich die von der
Anderung beriihrten Trager offentlicher Belange zu beteiligen seien, von der Einhaltung
der Zwei-Wochen-Frist abgesehen werden kénnen.

Im Ubrigen werden gegen die Neuregelung keine grundlegenden Bedenken gedulert.
Zustimmung finden die Neuregelungen zur Praklusion verspateten Vorbringens, zur Nut-
zung elektronischer Informationstechnologien, zur Betonung der Bedeutung des Verfah-
rens in § 4a Abs. 1.

Monitoring

Die Planspielstadte begriiRen ausdriicklich, dass die Pflicht zur Durchfiihrung der Uber-
wachungsmallnahmen den Gemeinden und keinen anderen Institutionen Ubertragen
wird und der Spielraum zur Ausgestaltung der Uberwachung fiir unterschiedliche Ge-
meindegrofien und Verwaltungsstrukturen geeignete Losungen ermdglicht.

Die Planspielstadte halten die in § 4 Abs. 3 enthaltene Informationspflicht der Behorden
Uber die erheblichen Umweltauswirkungen, die sich aus der Durchfihrung der Bauleit-
plane ergeben, fiur unverzichtbar.

Von einer Planspielstadt wird angeregt, die in § 4 Abs. 3 des Gesetzentwurfs enthaltene
Regelung dem § 4c zuzuordnen, da hier die Frage der Zusammenarbeit im Monitoring
begrindet wird (Bocholt).

Vereinfachtes Verfahren

Die Erweiterung des Anwendungsbereichs des vereinfachten Verfahrens auf Bestand si-
chernde Neuplanungsfalle und die Freistellung von der Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltprifung werden Ubereinstimmend begrufit.
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Drei Planspielstadte wirden abweichend vom Gesetzentwurf eine Vollregelung der Ver-
fahrensmodalitaten in § 13 begruflen, die die Beteiligung von Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange umfasst (Bocholt, Freising, Leipzig). Die Planspielstadt Bo-
cholt regt ergdnzend hierzu an, dass bei der Beteiligung von Behoérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange im vereinfachten Verfahren wie im geltenden Recht die Ein-
raumung einer angemessenen Frist gentgen soll.

Sonstige Anderungen im Recht der Bauleitplanung

Verpflichtung zur Uberpriifung des Fldchennutzungsplans

Die Einfiihrung einer Verpflichtung zur Uberpriifung des Flachennutzungsplans nach § 5
Abs. 1 Satz 3 BauGB-Entwurf wird von Leipzig, Bochum, Reutlingen, Parchim und Forst
beflirwortet und von Bocholt, Freising und Cloppenburg abgelehnt. Fir den Fall der Ein-
fuhrung der Uberpriifungsverpflichtung regen die Planspielstadte die Schaffung einer
Ubergangsregelung an.

Modifizierung der Regelungen zu den Zielen der Bauleitplanung, zum Katalog der
insbesondere zu beriicksichtigenden Belange und zur Bodenschutzklausel

Gegen die Anderungen der Regelungen zu den Zielen der Bauleitplanung, zum Katalog
der insbesondere zu bericksichtigenden Belange und zur Bodenschutzklausel bestehen
keine grundlegenden Bedenken. Zum Teil werden sie ausdrlicklich begrift.

Planerhaltungsvorschriften

Die Neuregelung wird von flnf Planspielstadten begrifit oder zumindest als unproblema-
tisch angesehen (Bocholt, Bochum, Forst, Freising, Leipzig).

Zum Teil wird eine Angleichung der Normenkontrollfrist in § 47 VwGO und der Frist des
§ 215 Abs. 1 BauGB-Entwurf angeregt (Bocholt, Bochum).

Die Planspielstadt Forst hat zu diesem Themenkomplex keine Stellung genommen.
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IV.

Begriff der Landwirtschaft, Darstellung von Vorrang- und
Eignungsflachen sowie von Belastungsflachen im Flachen-
nutzungsplan, Vorhaben zur Herstellung und Nutzung

der Energie von aus Biomasse erzeugtem Gas

Vorhaben der Herstellung und Nutzung der Energie von aus Biomasse erzeugtem Gas

Die Landkreise und Stadte Cloppenburg und Parchim sowie die Stadte Leipzig, Forst
und Bocholt stellen fest, dass die grundsatzliche Erforderlichkeit der Aufstellung eines
Bebauungsplans bei Vorhaben zur Herstellung und Nutzung von Energie aus Biomasse
besteht. Hiervon sollten nur Biogasanlagen ausgenommen sein, die eine Feuerungs-
warmeleistung von bis zu 0,5 MW aufweisen und einem landwirtschaftlichen Betrieb
nach Nummer 1 oder einer gewerblichen Tierhaltung nach Nummer 4 dienen.

Darlber hinaus sollen Vorschriften Uber den Betrieb der Anlagen, Technische Standards
sowie den Erwerb der Sachkunde der Betreiber erlassen werden.

Die ubrigen Planspielstadte enthalten sich eines Votums.

Begriff der Landwirtschaft

Die Planspielstadte Freising, Bocholt, Parchim und der Landkreis Parchim haben keine
Bedenken gegen die Neuregelung des Landwirtschaftsbegriffs in § 201 BauGB-Entwurf.
Die Stadt und der Landkreis Cloppenburg lehnen die vorgesehene Regelung ab. Die
Planspielstadte Bochum, Leipzig, Reutlingen, und Forst enthalten sich eines Votums.

Darstellung von Vorrang- oder Eignungsfldchen

10

Die Planspielstadte begrifien die vorgesehenen Darstellungsmaoglichkeiten von Vorrang-
und Eignungsflachen fur Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 in §5 Abs. 2 Nr. 11
BauGB-Entwurf. Der Landkreis Cloppenburg schlagt vor, die vorgesehene Darstel-
lungsmdglichkeit von Eignungsflachen auch auf land- und forstwirtschaftliche Betriebe
nach § 35 Abs.1 Nr. 1 BauGB auszudehnen.

Alternativ unterbreitet der Landkreis Cloppenburg einen weiteren Regelungsvorschlag
zur Steuerung auch von landwirtschaftlichen Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
der nicht grundsatzlich alle Betriebe gemaf § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in die Steuerung
einbezieht, sondern nur solche, die in Gemeinden hoher Viehdichte liegen:

2+ Regelung, dass einem Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 6ffentliche Belange bei Vor-
liegen der Voraussetzungen von § 35 Abs. 3 Satz 3 in der Regel auch dann entge-
genstehen, wenn die Viehdichte eines Gemeindegebiets den Wert von 2 GV/ha
landwirtschaftlicher Nutzflache bereits Gberschreitet.
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Darstellung von Belastungsfléchen

= Die Planspielstadte sprechen sich mit Ausnahme des Landkreises und der Stadt Clop-
penburg fir die vorgesehene Regelung zur Darstellungsmoglichkeit von Belastungsfla-
chen nach § 5 Abs. 2 Nr. 12 BauGB-Entwurf aus.

« Uber das Planspiel hinaus unterbreitet der Landkreis Cloppenburg einen eigenen Rege-
lungsvorschlag zur Steuerung von landwirtschaftlichen Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1
und 4 BauGB:

» Regelung einer neuen Darstellungsmdglichkeit im Flachennutzungsplan, wonach
Schutzflachen im AuRenbereich dargestellt werden kénnen, auf denen Tierhaltungs-
anlagen aus stadtebaulichen Griinden nicht zulassig sind.

Zurlickstellung von Baugesuchen zur Sicherung der Fldchennutzungsplanung

= Die Planspielstaddte begrifien die beabsichtigte Neuregelung in § 15 Abs. 3 und 4
BauGB grundséatzlich, sprechen sich jedoch fiir eine Verlangerung des Zurlckstellungs-
zeitraums auf zwei Jahre aus. Der Landkreis und die Stadt Cloppenburg regen die Aus-
weitung der vorgesehenen Regelung auch auf Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
an.

Riickbauverpflichtung privilegierter Vorhaben im AuBenbereich

= Die Planspielstadte und Landkreise begrifien die Einfiihrung einer Rickbauverpflichtung
fur Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 und beflirworten, dass die Bundesregierung in
ihrer Gegenaulerung auf die zur Stellungnahme des Bundesrates auf die einschranken-
de Voraussetzung der Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung verzichtet.

V. Steuerung des Einzelhandels

Steuerung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich

= Die Planspielstadte beflrworten die vorgesehene Regelung in § 34 Abs. 3 BauGB-
Entwurf.

= Gegen die Entschadigungsregelung in § 238 Satz 3 BauGB-Entwurf bestehen keine Be-
denken.

Ergédnzung des Abstimmungsgebots benachbarter Gemeinden um raumordnerische Belange

= Die Erganzung des Abstimmungsgebots benachbarter Gemeinden um raumordnerische
Belange wird begrifit.

11
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VI.

Satzungsrechtliche und vertragliche Gestaltungsmaoglichkeiten

Befristung und Bedingung von Festsetzungen in Bebauungspldnen

Die Planspielstadte begrifien insgesamt die vorgesehene Regelung zur Festsetzung be-
fristeter oder bedingter Nutzungen nach § 9 Abs. 2 BauGB-Entwurf.

Die Planspielstadte begriiRen die vorgesehene Regelung zur méglichen Befristung oder
Bedingung vertraglicher Vereinbarungen nach § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-Entwurf.

Die Planspielstaddte haben keine Bedenken gegen die vorgesehene Erweiterung mogli-
cher Gegenstande stadtebaulicher Vertrage in § 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-Entwurf.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB

Gegen die Ausweitung der Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b und 24
BauGB bestehen insgesamt keine Bedenken.

Satzungen nach § 34 Abs. 4 und § 35 Abs. 6 BauGB

Die Planspielstadte Forst, Bocholt und Reutlingen regen die Prifung an, ob bei der Auf-
stellung der Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung das vereinfachte Verfahren Anwen-
dung finden kann.

Die Planspielstadte und Landkreise Parchim und Cloppenburg sowie die Planspielstadte
Bocholt und Forst sprechen sich fiir die Beibehaltung der Aulienbereichssatzung aus.
Sie regen an zu prifen, ob bei einer Beibehaltung der Aul3enbereichssatzung das ver-
einfachte Verfahren nach § 13 BauGB-Entwurf Anwendung finden kdnnte. Die Planspiel-
stddte Bochum, Leipzig, und Freising haben keine Bedenken gegen die vorgesehene
Streichung der Aulienbereichssatzung in § 35 Abs. 6 BauGB. Die Planspielstadt Reutlin-
gen gibt mangels Erfahrung kein Votum ab.

Wegfall der Teilungsgenehmigung

12

Die Planspielstadte Bochum, Leipzig, Reutlingen, Forst und Cloppenburg, die die sat-
zungsrechtliche Teilungsgenehmigung anwenden, sprechen sich fur die Beibehaltung
der satzungsrechtlichen Teilungsgenehmigung aus.

Unter den Planspielstadten, die die satzungsrechtliche Teilungsgenehmigung nicht an-
wenden oder nicht Uber das Rechtsinstrument der satzungsrechtlichen Teilungsgeneh-
migung verfugen, hat die Stadt Freising keine Bedenken gegen die Streichung der sat-
zungsrechtlichen Teilungsgenehmigung. Die Stadt Parchim enthalt sich eines Votums,
die Stadt Bocholt macht keine Probleme geltend.

Gegen die vorgesehene Regelung des § 19 Abs. 2 BauGB-Entwurf haben die Stadte
ohne Anwendungspraxis Bocholt und Freising keine Bedenken und insoweit auch keine
praktischen Probleme vorgetragen. Unter den Planspielern mit Anwendungserfahrung ist
das Votum uneinheitlich: Seitens der Stadt Leipzig wird die Neuregelung in Bezug auf
die am Bau Beteiligten ausdrticklich begriif3t, wenngleich davon keine Erleichterungen
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fur Baugenehmigungsverfahren erwartet werden. Die Stadt Cloppenburg bezweifelt die
Wirksamkeit des § 19 Abs. 2 BauGB-Entwurf, wenn den Gemeinden die entsprechenden

Vollzugsrechte und
-instrumente nicht mehr zur Verfigung stehen. Die Stadt Reutlingen lehnt die Neurege-
lung ab.

= § 19 Abs. 3 BauGB-Entwurf wird von allen Planspielbeteiligten in dieser Form kritisch be-
trachtet. Insbesondere wird angeregt, das Zusammenspiel von § 19 Abs. 2 und 3 im Ge-
setz zu verdeutlichen. Die Stadt Bocholt fuhrt erganzend aus, dass fur eine Anwendung
des § 19 Abs. 3 BauGB-Entwurf Erganzungen erforderlich sind.

Verdnderungssperre

= Gegen die vorgesehene Neuregelung in § 14 Abs. 3 BauGB bestehen im Grundsatz kei-
ne Bedenken.

VIl. Umlegung

Vereinfachte Umlegung anstelle der Grenzregelung
= Die Neuregelung zur vereinfachten Umlegung wird begrift.

= Von drei Planspielstadten wird ergéanzend angeregt, eine von § 80 Abs. 1 Satze 2 und 3
BauGB-Entwurf abweichende Regelung zu ermdglichen, wenn die betroffenen Eigentu-
mer dem zustimmen (Bocholt, Bochum, Leipzig).

= Von zwei Planspielstadten wird ergédnzend vorgeschlagen, als ,Kann-Bestimmung®, die
Anordnung einer Verfigungs- und Veranderungssperre in Bezug auf die der Umlegung
unterworfenen Grundstiicke zu ermoglichen (Forst, Leipzig).

Mehrwertabfiihrung bei der Verteilung nach Flédchen

= Die Regelung zur Mehrwertabfiihrung in § 58 Abs. 1 wird Ubereinstimmend begrifit. Die
Planspielstadte Leipzig und Reutlingen schlagen ergénzend redaktionelle Verbesserun-
gen vor.

Anwendungsvoraussetzungen bei der Umlegung ohne qualifizierten Bebauungsplan

= Die Regelung zu den Anwendungsvoraussetzungen bei der Umlegung ohne qualifizier-
ten Bebauungsplan und die damit einhergehenden systematischen Umstellungen wer-
den Ubereinstimmend begruft.

Erweiterung des Anwendungsbereichs von § 55 Abs. 2

= Die Erweiterung des Anwendungsbereichs von § 55 Abs. 2 wird grundsatzlich begrift.
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Anwendungsbereich von § 59 Abs. 5 und 8 und § 61 Abs. 1 Satz 2 bei Umlegungen
im Geltungsbereich von Bebauungsplédnen

= Die klarstellende Bestatigung, dass § 59 Abs. 5 und 8 BauGB-Entwurf nur bei Umlegun-
gen im Geltungsbereich von Bebauungsplanen anzuwenden ist, wird zum Teil ausdrick-
lich begriiRt, im Ubrigen aber zumindest akzeptiert.

= Die Planspieler regen an, abweichend vom Regierungsentwurf § 61 Abs. 1 Satz 2
BauGB auch zur Anwendung kommen zu lassen, wenn eine Umlegung ohne Bebau-
ungsplan durchgefiihrt wird.

Anspruch auf ermessensfehlerfreie Entscheidung lber den Antrag eines Eigentiimers
auf Anordnung der Umlegung

= Die Einfiihrung eines Anspruchs auf ermessensfehlerfreie Entscheidung tber den Antrag
eines Eigentimers auf Anordnung der Umlegung wird tberwiegend begrifit (Bocholt,
Bochum, Leipzig, Reutlingen). Die Planspielstadt Forst spricht sich gegen die Neurege-
lung aus.

Abschaffung der Méglichkeit zum Verzicht auf die Bekanntmachung des Umlegungs-
beschlusses (§ 50 Abs. 1 Satz 2)

= Die Abschaffung der Mdglichkeit zum Verzicht auf die Bekanntmachung des Umle-
gungsbeschlusses (§ 50 Abs. 1 Satz 2) wird Uberwiegend begrifit (Bocholt, Bochum,
Leipzig, Reutlingen). Die Planspielstadt Forst spricht sich fir die Beibehaltung der Rege-
lung aus.

Anderung der Regelung der Méglichkeit, eine unwesentliche Anderung des Umlegungs-
gebiets ohne férmliche Anderung des Umlegungsbeschlusses vorzunehmen (§ 52 Abs. 3)

» Die Neuregelung von § 52 Abs. 3 wird nur mit Einschrankungen begruflt. Es wird ange-
regt, klarzustellen, dass nur bei einer Verkleinerung des Umlegungsgebiets auf die orts-
Ubliche Bekanntmachung verzichtet werden kann.

= Drei Planspielstadte regen an, bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 52 Abs. 3 auch
von der Pflicht nach § 53 Abs. 2 zur Auslegung der geadnderten Bestandskarte und des
geanderten Bestandsverzeichnisses abzusehen (Bocholt, Forst, Leipzig).

= Die Planspielstadte Bochum und Freising enthalten sich.

Abschaffung der Méglichkeit von der Auslegung der Bestandskarte und des Bestands-
verzeichnisses abzusehen (§ 53 Abs. 2 Satz 3)

= Die Abschaffung der Moglichkeit von der Auslegung der Bestandskarte und des Be-
standsverzeichnisses abzusehen (§ 53 Abs. 2 Satz 3) wird begruft.
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Redaktionelle Umstellungen wegen des Wegfalls der Vorschriften liber
die Teilungsgenehmigung

= Aus den redaktionellen Umstellungen wegen des Wegfalls der Vorschriften tber die Tei-
lungsgenehmigung ergeben sich keine Probleme.

Aufschiebende Wirkung bei Rechtsmitteln gegen Umlegungsbeschluss und Bekannt-
machung der Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans

« Die Anderungen und Erweiterungen von § 212a werden begriiRt.

VIIl. Stadtumbau und Soziale Stadt

Stadtumbau als eigener dritter Teil des Zweiten Kapitels

= Die Planspielstadte begrifen die vorgesehene Grundsatzentscheidung des Gesetzge-
bers, den Stadtumbau in einem eigenstandigen Teil des BauGB zu regeln.

Definition und Zielsetzungen von Stadtumbaumalinahmen
= Die Planspielstadte begriiften die vorgesehene Regelung in § 171a BauGB-Entwurf.
Festlegung des MalRnahmengebiets; Stadtentwicklungskonzept; Verfahren

= Die Planspielstadte begrifRen die vorgesehene Regelung des § 171b BauGB-Entwurf.
Die Planspielstadt Leipzig regt erganzend an, eine gesetzgeberische Aussage zur Zu-
lassigkeit grof¥flachiger Stadtumbaugebiete und ggf. auch zur zeitlichen Begrenzung der
Stadtumbaumalnahme zu treffen.

Stadtumbauvertrag

= Die Planspielstadte begriiRen die vorgesehene Regelung des § 171c BauGB-Entwurf im
Grundsatz. Die Planspielstadte Forst und Leipzig regen die Erganzung moglicher Ge-
genstdnde des Stadtumbauvertrags durch die Aufnahme von InfrastrukturmalRnahmen
bzw. Zwischennutzungen und Ubernahme von Folgekosten an.

Sicherung von Durchfiihrungsmal3nahmen

= Die Planspielstadte befiirworten § 171d BauGB-Entwurf im Grundsatz. Die Stadt Bocholt
regt an, bei den vorgesehenen Regelungen in § 171d Abs. 2 und 3 BauGB-Entwurf auf
die Genehmigungsvorbehalte nach § 14 oder §§ 144, 145 BauGB zuriickzugreifen. Die
Stadt Leipzig regt an, bei der vorgesehenen Regelung des § 171d Abs. 3 BauGB-
Entwurf auf die Formulierung des § 145 Abs. 2 BauGB zuriickzugreifen.
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Soziale Stadt

= Die Planspielstadte begrifien die vorgesehene Aufnahme von Regelungen zur Sozialen
Stadt in einem eigenstandigen Teil des BauGB (im Grundsatz).

Anwendungsbereich der sozialen Stadt

= Die Planspielstadte begriiRen die vorgesehenen Regelungen in § 171e Abs. 1 und 2 im
Grundsatz. Die Stadt Leipzig regt an, das Zugigkeitsgebot zu Gberdenken.

Festlegung des MalBnahmengebiets; Stadtentwicklungskonzept; Verfahren

= Die Planspielstadte begriiien die vorgesehene Regelung in §171e Abs.3 und 4
BauGB-Entwurf. Mit Ausnahme der Stadt Leipzig halten die Planspielstadte die Rege-
lungen zur Einrichtung einer Koordinierungsstelle fir ausreichend.

Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln

= Die Planspielstadte begriRen die vorgesehene Regelung in § 171e Abs. 6 BauGB-
Entwurf.
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l. Einfihrung

1. Anlass und Gegenstand des Planspiels

Beauftragt durch das Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen fiihrte das
Deutsche Institut fur Urbanistik gemeinsam mit der Forschungsgruppe Stadt + Dorf — Prof.
Dr. Rudolf Schafer ein Planspiel zum Regierungsentwurf flir das Gesetz zur Anpassung des
Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) in
sechs Stadten sowie zwei Landkreisen mit ihren jeweiligen Kreisstadten durch. Das Gesetz
dient unter anderem der Umsetzung der Richtlinie 2001/42/EG des europaischen Parlaments
und des Rates uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme
vom 27. Juni 2001 (Amtsbl. EG L 197/32), die bis zum 20. Juli 2004 in das Recht der Mit-
gliedstaaten umgesetzt werden muss. Die Umsetzung der vorgenannten Richtlinie war An-
lass auch an anderer Stelle im Baugesetzbuch Anderungen vorzunehmen.

Gegenstand des Planspiels waren nur die Neuregelungen bzw. Anderungen im BauGB
(Artikel 1 EAG Bau) sowie die Anderungen im UVPG (Artikel 3 EAG Bau), soweit sie sich auf
das Recht der Bauleitplanung auswirken. Demgegentiber blieben die Anderungen im Recht
der Raumordnung sowie der Verwaltungsgerichtsordnung und des Bundesnaturschutzgeset-
zes (Artikel 2 und 4 bis 6 EAG Bau) unberucksichtigt.

Wie bei friheren Gesetzgebungsverfahren wurde das Planspiel in Form eines Vorab-Testes
mit den kunftigen Normanwendern durchgefuhrt. Mit dem Planspiel wurde im Rahmen des
Gesetzgebungsverfahrens vor allem Uberpriift, ob und inwieweit die vorgesehenen Anderun-
gen und Neuregelungen praktikabel, problemadaquat und wirksam sind. Im Einzelnen wur-
den dabei folgende Prifkriterien zugrunde gelegt:

= Ausrichtung der Regelung auf das vorgegebene Ziel (Grad/Vollstandigkeit, Vermeidung
der Einbeziehung von nicht dazugehdérigen Sachverhalten, notwendige Differenzierung
der Sachverhalte, Widerspruchsfreiheit, Auswirkungen auf bereits vorhandene Regelun-

gen),

= Geeignetheit der vorgesehenen Malinahmen zur Zielerreichung (Durchsetzbarkeit, Voll-
zugsaufwand, Kosten- und Nutzenabschatzung),

= Verstandlichkeit und Eindeutigkeit (prazise Wortwahl, einheitliche Terminologie),
= Praktikabilitat vorgesehener Verwaltungsablaufe,

= Erkenntnisse flir Verbesserungen der Gesetzesformulierungen, den Erlass von ergan-
zenden Durchfuhrungsvorschriften oder Richtlinien sowie die Erforderlichkeit und Gestal-
tung von Informations- und Fortbildungsmaflinahmen.

Einschrankende Ausgangsbedingung des Prifauftrags im Rahmen des Planspiels war, dass
die europarechtlich bestehenden Regelungserfordernisse nicht in Frage gestellt werden
konnten, da der deutsche Gesetzgeber insoweit keinen Gestaltungsspielraum besitzt. Die
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Richtlinie definiert bereits Ziele und mdgliche Wege zur Umsetzung in das nationale Recht,
an die sich der deutsche Gesetzgeber halten muss.

Planspielstadte und Planspiellandkreise

Auf der Grundlage abgestimmter Auswahlkriterien wurden folgende sechs Stadte zur Durch-
fuhrung des Planspiels ausgewahlt:

Einwohner Bundesland
Bochum 395 000 EW Nordrhein-Westfalen
Leipzig 496 000 EW Sachsen
Bocholt 73 000 EW Nordrhein-Westfalen
Reutlingen 110 000 EW Baden-Wadrttemberg
Forst 24 000 EW Brandenburg
Freising 47 000 EW Bayern

Da erwartet wurde, dass die mit der Novelle auch angesprochenen Fragen zur Steuerung
der Massentierhaltung und der Privilegierung von Anlagen zur Gewinnung von Energie aus
Biomasse im AulRenbereich nur in bestimmten landlich gepragten Landesteilen von gréRerer
Relevanz sind, wurden erganzend und speziell fir diesen Themenkomplex zwei Landkreise
mit ihren Kreistadten in das Planspiel einbezogen, fir die damit aufgeworfenen Fragen von
erheblicher praktischre Bedeutung sind.

Einwohner Bundesland
Landkreis Cloppenburg 150 000 EW Niedersachsen
Stadt Cloppenburg 29 286 EW
Landkreis Parchim 108 000 EW Mecklenburg-Vorpommern
Stadt Parchim 20419 EW

Die Auswahlentscheidung berticksichtigte folgende Kriterien:
= Einbeziehung von Stadten und Gemeinden unterschiedlicher GrélRe.

» Einbeziehung unterschiedlicher Landesteile: Grob wurde zwischen den Regionen Ost,
Nord/Nord-West und Siud/Sid-West unterschieden, wobei jede Region mit mindestens
zwei Stadten/Gemeinden beteiligt sein sollte.

= Mitwirkungsbereitschaft und Mitwirkungsfahigkeit der Stadte und Gemeinden.

= Relevanz der vom Gesetzentwurf beriihrten Aufgabenfelder fur die Stadte.
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3. Ablauf des Planspiels

Grundkonzept des Planspiels ist die Anwendung eines Regelungsentwurfs auf konkrete Falle
durch reale Verwaltungseinheiten und sonstige Betroffene. Der planspielhafte Test erfolgt al-
so durch die in den Verwaltungen der Planspielstadte Ublicherweise mit dem geregelten Auf-
gabenbereich befassten Personen. Um diesen Personen die planspielhafte Uberpriifung der
Neuregelungen zu erleichtern, wurde auf der Grundlage des zu testenden Gesetzentwurfs
ein PrUfprogramm erarbeiten, an dem sich die beteiligten Verwaltungen orientieren konnten.
Arbeitsschritte und Fragestellungen wurden, bezogen auf die jeweiligen Vorschriften, konkre-
tisiert. Das Prifprogramm basierte zunachst auf dem Referentenentwurf vom 3. Juni 2003
und wurde nach dem Beschluss der Bundesregierung zum Regierungsentwurf vom 15. Ok-
tober 2003 aktualisiert.

Unterstutzt durch das Difu und die Forschungsgruppe Stadt + Dorf wurden von den dazu be-
stimmten fachlich zustadndigen Personen der Planspielstadte Bauleitplanverfahren und sons-
tige fur den Praxistest relevante Vorgange und Sachverhalte aus der bisherigen Praxis der
beteiligten Verwaltungen gesichtet und eine Auswahl geeigneter Verfahren getroffen. An-
hand der ausgewahlten Verfahren wurde die Anwendung der neuen gesetzlichen Regelun-
gen durchgespielt. Die Ergebnisse des Praxistestes wurden auf der Grundlage des mit dem
Arbeitsprogramm vorgegebenen Fragenkatalogs fir jede Planspielstadt zunachst gesondert
festgehalten und dann in dem hier vorgelegten Bericht durch das Difu und die Forschungs-
gruppe Stadt + Dorf zusammengefasst.

Die Prasentation des Planspiels durch die Planspielstadte und Planspiellandkreise erfolgt am
1. Marz 2004 auf Einladung des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen
vor Mitgliedern des zustandigen Ausschusses des Deutschen Bundestages fir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen und der mitberatenden Ausschisse.

4. Moglichkeiten und Grenzen des Planspiels

Das Verwaltungsplanspiel bietet die Moglichkeit, Uber die theoretische Plausibilitat und Fol-
gerichtigkeit der erstrebten gesetzlichen Anderungen hinaus auch deren praktische Relevanz
und Handhabbarkeit zu erproben. Dabei dirfen aber die Grenzen eines Planspiels nicht aus
dem Blickfeld geraten.

4.1  Authentizitit, nicht Reprasentativitat

Das Planspiel kann keinen Anspruch auf Reprasentativitat seiner Ergebnisse erheben. Dazu
ist die Anzahl der Kommunen, die in ein Planspiel einbezogen werden kénnen, zu gering. Al-
lerdings sind die Planspielkommunen so ausgewahlt worden, dass ihre Verwaltungskraft und
ihre Problemlagen typisch fiir die deutschen Kommunen sind. Wenn also auch keine Repra-
sentativitat gegeben ist, so haben die Ergebnisse als Aussagen typischer Normanwender
doch ihr eigenes Gewicht.
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Hinzu kommt, dass das Planspiel den Gesetzgeber unmittelbar mit dem Normanwender kon-
frontiert. Die Aussagen des Planspiels sind daher in hohem Malie authentisch. Hier kommt
unmittelbar die Stimme der direkten Normanwender zur Geltung. Die Abgeordneten kdnnen
sich in Diskussionen mit den Planspielerinnen und Planspielern einen eigenstandigen und
unmittelbaren Eindruck von der Reaktion der Verwaltungspraxis auf das beabsichtigte Ge-
setzgebungsvorhaben verschaffen.

4.2 Verwaltungspraxis, nicht Politik

Das Planspiel verfolgt keine politischen Absichten. Eine politische Wertung des Gesetzge-
bungsvorhabens daraufhin, ob die angestrebten Ziele sinnvoll sind oder nicht, ist nicht Auf-
gabe des Planspiels. Das Planspiel ermdglicht aber eine Beurteilung der praktischen Hand-
habbarkeit der Novellierung, ihrer voraussichtlichen Folgen flir die Verwaltungspraxis und
der vermutlichen Eignung zur Zielerreichung. Das Planspiel kann daher beispielsweise die
Verbandsstellungnahmen nicht ersetzen, aber in praktischer Hinsicht erganzen.

Aus diesem Grund kann es auch nicht Aufgabe des Planspiels sein, eigene Gesetzgebungs-
alternativen mit neuen politischen Zielen zu erstellen. Wohl aber kénnen die Normanwender
aus ihrer praktischen Erfahrung heraus zur Erreichung der Ziele des Gesetzgebungsvorha-
bens alternative Formulierungsvorschldge unterbreiten oder im Einzelfall auch alternative
MafRnahmen zur Erreichung der vorgegebenen Ziele vorschlagen.

4.3 Kommunalverwaltung, nicht Kommunalpolitik

Normadressat der im Planspiel gepriften Regelungen sind primar die Kommunalverwaltun-
gen, aber auch die politischen Organe der Kommunen sowie die Burgerinnen und Birger
einschlielllich verschiedener sie vertretender Berufsgruppen. Das Planspiel ist jedoch als
Verwaltungsplanspiel angelegt und bezieht daher ausschlieRlich die Akteure in den Kommu-
nalverwaltungen ein. Erfasst werden kann deshalb primar nur deren Sichtweise und spezifi-
sche Interessenlage. Auswirkungen auf den Aufgaben- und Lebensbereich anderer Normad-
ressaten konnen nur vermittelt Uber die Einschatzungen der beteiligten Planspielerinnen und
Planspieler aus den Kommunalverwaltungen beschrieben werden.
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Il Umweltpriifung

Die Planspielstadte haben anhand geeigneter, Uberwiegend bereits abgeschlossener Be-
bauungsplanverfahren die Verstandlichkeit, Praktikabilitdt und Sachgerechtigkeit der Neure-
gelung sowie ihre Kompatibilitat mit der bisherigen Praxis praktisch nachvollzogen und ge-
testet. Fur die Ebene der Flachennutzungsplanung wurde zwischen Neuaufstellungs- und
Anderungsverfahren differenziert. Insbesondere wurde je ein exemplarischer Umweltbericht
fur einen Bebauungsplan nach den Anforderungen des Gesetzentwurfs konzipiert und dieser
mit der bisherigen Praxis bei UVP-pflichtigen und bei nicht UVP-pflichtigen Bebauungspla-
nen verglichen.

1. Umweltpriifung fiir alle Bauleitplane (ohne Bebauungspléne
im vereinfachten Verfahren)

Neuregelung

Der Gesetzentwurf schreibt fur alle Flachennutzungsplane und Bebauungsplane die Durch-
fuhrung einer Umweltprufung vor. Von der Umweltprifung kann nur abgesehen werden,
wenn die neu gefassten Voraussetzungen fiir ein vereinfachtes Verfahren vorliegen. Grund-
satzlich ware auch eine sehr differenzierte Regelung zur Abgrenzung prufungspflichtiger von
nicht prufungspflichtigen Bebauungsplanen vorstellbar gewesen, wie sie derzeit in den §§ 3a
bis 3e UVPG und im Anhang zum UVPG fir projektbezogene Bebauungsplane zu finden ist.
Hierauf wird im vorliegenden Gesetzentwurf verzichtet, um ein einheitliches Verfahren zu
schaffen und schwierige, den Verwaltungsvollzug belastende Abgrenzungsfragen zu vermei-
den.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Der Ansatz des Gesetzentwurfs sowohl Flachennutzungspléne als auch grundsatzlich alle
Bebauungsplane, soweit sie nicht im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden kénnen, ei-
ner Umweltpriifung zu unterziehen, wird zum Teil ausdriicklich begriiRt, im Ubrigen ange-
sichts der europarechtlichen Erfordernisse zumindest als sachgerecht akzeptiert.

Begriindung:

Zur Begrundung wird von zwei Planspielstadten darauf abgestellt, dass die Abgrenzung zwi-
schen UVP-pflichtigen und nicht UVP-pflichtigen Bebauungsplanen nach den Bestimmungen
des UVPG (8§ 3c bis 3e und Anlage zum UVPG) in der Vergangenheit zum Teil Probleme
bereitet habe (Bochum, Leipzig). In Bochum sei deshalb in Zweifelsfallen und in Leipzig
grundsatzlich — mit Ausnahme einiger eindeutig nicht UVP-pflichtiger Plane — bei allen Be-
bauungsplanen eine UVP vorgenommen worden. Aus diesem Grund sei zu begriiRen, dass
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der Gesetzentwurf grundsatzlich fir alle Bauleitplane eine Umweltprifung vorsehe. Abgren-
zungsfragen im Rahmen von Vorprifungen nach dem UVP-Gesetz wurden allerdings von
den anderen Planspielstadten nicht konstatiert, was im Falle von Forst, Freising und Reut-
lingen auf fehlende oder nur geringe praktische Relevanz fur diese Stadte zuriickzufihren
ist.

Die beiden Grofistadte weisen Ubereinstimmend darauf hin, dass mit der freiwilligen Durch-
fuhrung eine UVP kein erheblicher Mehraufwand verbunden gewesen sei. Insbesondere
mussten nicht weniger aber auch nicht mehr Fachgutachten eingeholt werden, als bei einer
konventionellen Durchfiihrung des Planungsverfahrens ohne férmliche Umweltprifung (Bo-
chum). Nach Einschatzung der Planspielstadt Leipzig betraf der Mehraufwand insbesonde-
re die redaktionelle Umarbeitung vorhandener Inhalte in einem der Gliederung des § 2a
BauGB entsprechenden Umweltbericht sowie zusatzliche Abstimmungstermine z.B. zur Er-
gebnisvorstellung.

Die anderen Planspielstadte sehen sich veranlasst, den zusatzlichen Aufwand gegeniber
der bisherigen Praxis bei Bebauungsplanen ohne Umweltvertraglichkeitsprifung offen zu le-
gen. Im Ergebnis wird allerdings festgestellt, dass der fiir die Umweltprifung erforderliche
Mehraufwand — soweit er das Planungsverfahren und den Gegenstand der Begrindung be-
trifft — lediglich formaler Art und nach Abschluss der Umstellungsphase eher gering sei. Un-
sicherheiten bestehen allerdings zum Teil hinsichtlich der Einschatzung zum Aufwand der
nach § 4c BauGB-Entwurf gebotenen Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
der Durchfuhrung der Plane und im Fall der Planspielstadt Reutlingen auch hinsichtlich des
Koordinierungsaufwands.

BegrufRt wird, dass der Gesetzentwurf die Gemeinden mit der Ausweitung des Anwendungs-
bereichs flir das vereinfachte Verfahren auf bestandsichernde Bebauungsplane nicht uner-
heblich entlastet, da flr diese Bebauungspléane schlanke Verfahren ohne Umweltprifung
durchgefiihrt werden konnen. Vor allem wurde auf bestandsichernde Bebauungsplane auf-
merksam gemacht, die zum Beispiel dazu dienen, die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben an nach den Einzelhandelskonzeptionen nicht integrierten Standorten zu vermeiden
(Bocholt, Bochum, Leipzig) und die nach § 13 BauGB-Entwurf kinftig in der Regel im ver-
einfachten Verfahren ohne Umweltprifung aufgestellt werden kénnen. In einigen Planspiel-
stadten gibt es eine Vielzahl entsprechender Bebauungsplane. In Bochum und Bocholt
stellen sie derzeit sogar das Gros der Bebauungsplane dar.

Von entscheidender Bedeutung fiir die Zustimmung der Planspieler ist zudem, dass nach § 2
Abs. 4 Satz 2 BauGB-Entwurf Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach den
Erfordernissen des Einzelfalls festgelegt werden kénnen. Ubereinstimmend sind die Plan-
spielstadte der Auffassung, dass die systematische Erfassung und Bewertung aller (nicht nur
der erheblichen) Belange unangemessenen Aufwand erzeugen wirde. Die Umweltprifung
musse sich daher auf die Schutzgiter konzentrieren, auf die sich der Plan erheblich auswir-
ken kénne. Nach dem Gesetzentwurf wird der materielle Prifumfang also nicht erweitert,
sondern lediglich ein zu beherrschender formaler Mehraufwand zu erwarten sein.
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Bei zahlreichen Bebauungsplanen aus den vergangenen Jahren seien keine oder nur gerin-
ge erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten gewesen. Die Planspielstadt Bocholt weist
insoweit auch auf Bebauungsplane fir neue Wohngebiete auf ausgerdumten Ackerstandor-
ten hin. Eingriffe in Natur und Landschaft konnten in diesen Fallen meistens vermieden (Er-
haltung vorhandener Gehélzstrukturen) und im Ubrigen ausgeglichen werden. Andere erheb-
liche Umweltauswirkungen seien in diesen Fallen regelmaRig nicht zu erwarten. Dies zeige,
wie wichtig es sei, Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung angemessen zu ges-
talten. Vertiefte Prifungen seien nur fir solche Umweltbelange gerechtfertigt, auf die sich die
Planung in erheblicher Weise nachteilig auswirke.

Schliellich legt die Planspielstadt Bocholt Wert auf die Feststellung, dass sich durch die
neuen Anforderungen keine Nachteile im Wettbewerb mit den benachbarten Stadten und
Gemeinden in den Niederlanden um die Ansiedlung von Investitionsvorhaben ergeben durf-
ten.

2, Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
Neureglung:

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 des Gesetzentwurfs legt die Gemeinde flr jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und mit welchem Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die
sachgerechte Abwagung erforderlich ist. Die Vorschrift zielt darauf, die Rolle der Gemeinde
bei der Vorbereitung eines effizienten Aufstellungsverfahrens zu unterstreichen, ohne der
Festlegung des Untersuchungsumfangs und Detaillierungsgrades die Bedeutung eines selb-
standigen, einer gesonderten Beschlussfassung zuzufihrenden und anfechtbaren Verfah-
rensschritts zukommen zu lassen (Begrindung zum Gesetzentwurf BT-Drs. 15/2250, S. 41).
Die Regelung steht dabei im Kontext der durch die Plan-UP-Richtlinie ebenfalls geforderten
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung, die nach dem geplanten § 4 Abs. 1 dazu dient, die Behor-
den insbesondere dazu aufzufordern, Stellungnahmen im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung abzugeben. Auch die entsprechende Er-
ganzung der Regelung zur frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zielt auf eine Erweiterung
ihrer Funktion um den Aspekt, Hinweise zum erforderlichen Untersuchungsumfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung zu erhalten.

Absatz 1 Satz 2 der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a verweisen darauf, dass die Festlegung
des Untersuchungsumfangs und Detaillierungsgrades Zumutbarkeits- und VerhaltnismaRig-
keitsgesichtspunkte beriicksichtigen muss. Die Begriindung zum Gesetzentwurf fihrt inso-
fern aus, dass sich bei Berlcksichtigung dieser Regelung in der praktischen Handhabung
grundsatzlich durch die integrierte Umweltpriifung kein zusatzlicher Verfahrensaufwand er-
geben sollte.
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Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB-Entwurf getroffene Regelung zur Festlegung von Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wird als unverzichtbare Kernvorschrift von allen
Planspielstadten begrifdt. Dies gilt auch fir die Regelungen zur Abschichtung und zum
maligeblichen Wissensstand sowie den zeitgemalen Prifungsmethoden.

Drei Planspielstadte begrifen, dass der Erheblichkeitsbegriff den Gemeinden einen weiten
Spielraum lasst. Sie regen erganzend an, den Erheblichkeitsbegriff in Durchflihrungsbe-
stimmungen (z.B. als Checklisten oder Kriterienlisten) mindestens aber in Arbeitshilfen zeit-
nah zum In-Kraft-Treten des Gesetzes zu konkretisieren (Bocholt, Freising, Leipzig).

Begriindung:

Zu Beginn des Aufstellungsverfahrens konne auf der Basis einer Checkliste festgestellt wer-
den, welche Schutzglter und Umweltbelange von der Planung erheblich berihrt werden und
auf diese Weise der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung auf das im konkreten
Fall angemessene, dass heil’t auf das sich aus dem Abwagungsgebot ergebende Mal} zu-
geschnitten werden (Bochum, Forst, Freising, Reutlingen). Es konnten auf diese Weise
die erheblichen von den unerheblichen Auswirkungen getrennt und die anschlielende Um-
weltprifung formal ,entfrachtet werden. Auch der Umweltbericht konne kirzer ausfallen.
Schlielich kdnne die Behdrdenbeteiligung zur Festlegung des Untersuchungsumfangs sinn-
voll integriert werden (Reutlingen). In dhnlicher Weise auflern sich auch andere Planspiel-
stadte.

Der in Absatz 1 Satz 2 der Anlage enthaltene Hinweis, dass die Ermittlung sich auf das be-
zieht, was nach gegenwartigem Wissensstand und zeitgemaflen Prifungsmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden
kann, wird als wichtiges Element einer angemessenen Ausgestaltung der Umweltprifung
angesehen. Es werde deutlich, dass der Umfang der Prifung sich nach dem Inhalt des Plans
richten misse. Dabei komme es allerdings weniger auf den Detaillierungsgrad des Plans als
auf die sich aus dem Abwagungsgebot ergebenden Anforderungen an. Im Ubrigen seien die
durch die Rechtsprechung des BVerwG definierten Malistabe zur Untersuchungstiefe bei
Bauleitplanen weiter anwendbar (Bochum). Soweit auch die anderen Planspielstadte sich
hierzu aulRern, zielt die Argumentation in die gleiche Richtung.

Durch die Beschrankung auf den gegenwartigen Wissensstand werde einerseits klargestellt,
dass veraltete Erkenntnisse nicht zu verwenden seien. Andererseits werde aber auch klar-
gestellt, dass Grundlagenforschung Uber den gegenwartigen Wissensstand hinaus nicht
Aufgabe der Gemeinde sei und nicht verlangt werden kénne. Die Gemeinde werde sich da-
bei auf die Stellungnahmen der Fachbehdrden verlassen missen. Aus dem Begriff ,zeitge-
male Prifungsmethoden® ergebe sich, dass dem aktuellen Stand der Wissenschaft entspre-
chende Prifmethoden zu verwenden seien. Veraltete Methoden seien damit ausgeschlos-
sen. Andererseits mussten aber auch keine neuen Prifmethoden entwickelt werden (Leip-
zig, ahnlich Bocholt).
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Zum Teil wird darauf hingewiesen, dass bei der Festlegung des Untersuchungsumfangs der
Umweltprifung auf eine grofle Informationsdichte und diverse Untersuchungen, Gutachten
und Planungen (z.B. Freiflachenplan, Landschaftsplan, Zentren- und Einzelhandelskonzepte)
zurtickgegriffen werden kénne. Problematisch sei, dass die Planungen und Gutachten nicht
immer aktuell seien (Bochum, Bocholt). Daneben wird die Bedeutung der frihzeitigen Be-
teiligung von Behdrden und Tragern offentlicher Belange erkannt und darauf hingewiesen,
dass Vorabstimmungen mit einzelnen Behdrden zu relevanten Teilfragen bereits heute bei
entsprechendem Klarungsbedarf stattfinden. Wie Ublich solche informellen Vorabstimmun-
gen sind, hangt von der Art der Verwaltungsstruktur ab.

Die Planspielstadt Bocholt begriflt, dass der Gesetzentwurf ein schriftliches Verfahren zur
Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ausreichen lasst, um
Hinweise zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung zu erhalten und keinen
Scoping-Termin erforderlich ist. Ein ,groRer‘ Abstimmungstermin mit den malfigeblichen
Umweltfachbehdrden und Dienststellen wéare unter den Bocholter Verhaltnissen sehr auf-
wandig, weil die Behorden ihren Sitz nicht in Bocholt hatten (z.B. Staatl. Umweltamt Herten)
und zum Teil Uber das Kreisgebiet hinaus zustandig seien. Etwaige fehlende Informationen
koénnten in der Regel auf dem ,kleinen Dienstweg“ abgefragt werden. Unter den Bedingun-
gen der Grofstadt Leipzig stellt sich dies anders dar. Hier wird ein Scoping-Termin als
zweckmaBige Erganzung der schriftlichen Beteiligung angesehen.

Nach Auffassung der Planspielstadt Reutlingen kann das Scoping dazu dienen, ohne gro-
Ren Aufwand spater im Umweltbericht tabellarisch darzustellen, welche Umweltbelange nicht
erheblich berthrt werden. Zur Begrindung sei eine kurze textliche Erlduterung im Umweltbe-
richt erforderlich und ausreichend, aus der hervorgehen musse, dass Uberhaupt eine sach-
gerechte Festlegung des Untersuchungsumfangs stattgefunden habe, damit sie gegebenen-
falls spater nachvollzogen werden kénne. Die Planspielstadt Freising konnte sich auch vor-
stellen, die Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung in der nach
§ 2a Satz 2 Nr. 3 BauGB-Entwurf erforderlichen Erklarung zum Umweltbericht zu erlautern.

Einige Planspielstadte weisen darauf hin, dass die Abgrenzung zwischen erheblichen und
nicht erheblichen Umweltauswirkungen bei der Festlegung von Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltpriifung zum Teil schwierig sei und zwischen Verfahrensbeteilgten hierzu
nicht selten unterschiedliche Auffassungen bestehen (Bocholt, Freising, Leipzig). Begru3t
wird aus diesem Grund, dass die Entscheidung Gber den Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung in die Hande der Gemeinden gelegt wird. Die Planspielstadte erhoffen sich
insoweit weitere Unterstitzung bei der Umsetzung. Wenn maéglich solle der Erheblichkeits-
begriff in Durchfihrungsbestimmungen (z.B. als Checklisten oder Kriterienlisten) mindestens
aber in Arbeitshilfen zeithah zum In-Kraft-Treten des Gesetzes konkretisiert werden. Auch
kénne ein Verweis auf die Anlage 2 des UVPG hilfreich sein (Anwendung der fachlichen Kri-
terien). Nicht nur kleine Gemeinden seien damit Uberfordert, solche Checklisten selbst zu
entwickeln.

Um den Vollzug der Neuregelung von Auseinandersetzungen Uber ihre sachgerechte Ausle-
gung zu entlasten, sei es zudem hilfreich, wenn auch im Einfuhrungserlass deutlich gemacht
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wirde, dass im Wesentlichen nur ein formeller Mehraufwand (gemafR® § 2 Abs. 4 BauGB-
Entwurf) entsteht, der inhaltlich-materielle Aufwand im Regelfall jedoch nicht steige und wie
bisher nur Belange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen seien, die fur den jeweili-
gen Planungsfall relevant sind (Bocholt, ahnlich Freising).

Die Regelung, dass bei zeitlich nachfolgenden Bauleitplanverfahren auf bereits im Rahmen
eines vorgelagerten Planungsverfahrens dokumentierte Ergebnisse einer Umweltprifung zu-
ruckgegriffen und die Umweltprifung auf zusatzliche und andere erhebliche Umweltauswir-
kungen beschrankt werden kann, wird ebenfalls begriif3t. Zum Beispiel kdnnten im Rahmen
der Fortschreibung der Flachennutzungsplanung der Stadt Leipzig zuvor bereits durchge-
fuhrte Umweltvertraglichkeitsprifungen bei Bebauungsplanen oder konkreten Bau-Projekten
genutzt werden. Die Erkenntnisse aus der Umweltprifung zum Flachennutzungsplan kénn-
ten wiederum, bei nachfolgenden, aus dem FNP entwickelten Bebauungsplanen verwendet
werden. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass haufig zusatzliche malstabsgerechte
Erhebungen fiir eine ganze Reihe von Umweltbelangen erforderlich sein durften, da die vor-
gelagerte Mal3stabsebene insoweit keine hinreichend konkreten Aussagen zu den Umwelt-
auswirkungen ermdgliche (Bocholt). Auch sei die Qualitat und Aktualitat der vorliegenden
Daten von entscheidender Bedeutung fir ihre Verwertbarkeit (Bochum, Leipzig). Die Plan-
spielstadt Reutlingen weist darauf hin, dass vor allem die Frage der Standortalternativen auf
der Ebene der Flachennutzungsplanung vorgeklart werden sollte.

Fir die Ebene der Flachennutzungsplanung kommen die Planspieler zu keinem grundsatz-
lich anderen Ergebnissen. Die bereits verfligbare Datengrundlage sei hier eher ausreichend,
als fir die konkretere Ebene der Bebauungsplanung. Im Fall einer Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplans ergebe sich gegenuber der derzeit geltenden Rechtslage kein groRerer
Prifungsbedarf (Bochum, Bocholt). Da bei der Neuaufstellung eines Flachennutzungsplans
vor dem Eintritt ins Verfahren immer auch eine umfassende Bestandsaufnahme und erhebli-
cher Prifungs- und Abstimmungsaufwand zu leisten seien, werde nach Auffassung der
Planspielstadt Freising ein Mehraufwand durch die Notwendigkeit der Umweltprtfung nur in
geringem Umfang und schwerpunktmaRig beim Dokumentationsumfang entstehen.

3. Gegenstand und Methodik der Umweltprufung sowie Umweltbericht

Neuregelung:

Der Gesetzentwurf regelt in § 2 Abs. 4 Satz 1, dass die Umweltprufung fur die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a durchgefiuhrt wird und die Ermittlung, Be-
schreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen umfasst
(Begrindung zum Gesetzentwurf BT-Drs. 15/2250, S. 41). Im Einzelnen hat der Gesetzent-
wurf folgende Regelungsstruktur:

= In§2Abs. 4 Satz1iV.m. §1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wird ausgefuhrt, welche Belange
(Schutzguter und sonstige Aspekte) Gegenstand der Umweltpriifung sind.
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= In Absatz 1 der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a wird ausgefiihrt, wie die Umweltprifung
durchzufiihren ist und was ,Ermittlung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planungen® bedeutet (Methodik fir die Umweltprifung).

= In Absatz 2 der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a wird ausgeflhrt, was der Umweltprifung
weiter zugrunde zu legen ist.

= Aus §2 Abs. 4 Satz 1 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB-Entwurf ergibt sich, dass die Um-
weltauswirkungen in einem Umweltbericht, der gesonderter Teil der Begrindung des
Bauleitplans ist, zu beschreiben sind.

In Umsetzung der EU-rechtlichen Anforderungen wird schlieBlich in § 2a Satz 2 Nr. 3
BauGB-Entwurf verlangt, in einer Erklarung zum Umweltbericht die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem
Bauleitplan bertcksichtigt werden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit
den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wird,
darzulegen. Diese Erklarung ist Teil der Begrindung zum Bauleitplan.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Planspielstadte begriilen grundsatzlich, dass der Gesetzgeber den Gegenstand der
Umweltprifung im Sinne von Checklisten geregelt hat.

Die Planspielstadte regen Ubereinstimmend an, die Regelung zur Methodik der Umweltpri-
fung und zum Inhalt des Umweltberichts in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB-
Entwurf nach dem Vorbild der bisher in § 2a BauGB zu findenden Bestimmung tber den In-
halt des Umweltberichts zu Gberarbeiten.

Begriindung:
a) Verweis auf § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1a

Die nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB-Entwurf malRgeblichen § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB-
Entwurf sowie die Anlage zum Gesetz werden als Checkliste rechtsrelevanter Anforderungen
verstanden. Eine solche Checkliste sei im Grundsatz positiv (Bocholt). Durch die gesetzlich
vorgeschriebene Systematik wiirden die Ubersichtlichkeit und die Vergleichbarkeit verschie-
dener Plane gefordert und eine Uberpriifung der Vollstandigkeit erleichtert (Bochum).

Die Bezugnahme auf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB-Entwurf wird als sachgerecht angesehen. Die
Gliederung der Umweltberichte folgt den dort aufgefihrten Schutzgitern und Belangen. Von
der Planspielstadt Bocholt wird darauf hingewiesen, dass im Umweltbericht wahrscheinlich
grundsatzlich zu allen aufgeflihrten Belangen und nicht nur zu den fir den Bebauungsplan
relevanten zumindest kurz etwas gesagt werde, um auch formal keine Zweifel an der Voll-
standigkeit des Umweltberichts aufkommen zu lassen. Die weitere Auffacherung der Um-
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weltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB-Entwurf fihre deshalb auch zu einer Auffacherung
des Umweltberichts allein aus formalen Grinden.

Mit der Bezugnahme auf § 1a BauGB haben die Planspielstddte ebenfalls keine Probleme.
Lediglich die Stadte Forst und Leipzig haben zur Gesetzessystematik in diesem Zusammen-
hang grundsatzliche Anmerkungen gemacht, die die Praktikabilitdt der Regelung aber nicht
in Frage stellen. Die sich aus § 1a BauGB ableitende Notwendigkeit, die Eingriffe in Natur
und Landschaft und die hierzu vorgesehenen Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmen im
Rahmen der Umweltpriifung abzuarbeiten, wird ohne erkennbare Probleme umgesetzt.

b) Verweis auf die Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a

Die Kritik der Planspielstadte zielt im Kern auf die Formulierung der Anlage und die im Ver-
haltnis zum geltenden Recht unklare Vorgabe zum Inhalt des Umweltberichts.

Zunachst weisen die Planspielstadte daraufhin, dass der Gesetzentwurf auf eine dem bishe-
rigen § 2a BauGB entsprechende Regelung zum Inhalt des Umweltberichts verzichtet. Dies
sei nachteilig, da die Ausarbeitung von Umweltberichten auf der Grundlage der derzeit gel-
tenden Bestimmungen durch die strukturierte Vorgabe zum Inhalt des Umweltberichts in § 2a
BauGB erleichtert werde. Die Anforderungen an den Umweltbericht seien im Gesetzentwurf
nur allgemein umrissen. Ein Mindestinhalt sei weder § 2a noch der Anlage zum Gesetz zu
entnehmen. Dem Gesetzentwurf sei nicht zu entnehmen, dass und inwiefern die Anlage flr
die Ausarbeitung des Umweltberichtes relevant ist. Die Anlage nenne in ihrer Uberschrift
zwar den § 2a, erwahne in ihrem Wortlaut jedoch ausschlieflich die Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 und nicht den Umweltbericht. Auch § 2a Nr. 2 verlange lediglich, dass die aufgrund
der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes in einem — wie
auch immer gearteten — Umweltbericht darzulegen sind (Leipzig).

Ein weiterer Punkt sei die missverstandliche Wortwahl vor allem im Einleitungssatz von Ab-
satz 2 der Anlage. Nach dem Wortlaut der Anlage regele nur deren Absatz 1 den Gegens-
tand (i.S.v. Bestandteil) der Umweltprifung. Die in Absatz 2 genannten Aspekte seien der
Umweltprifung demgegeniber zugrunde zu legen. Dies sei allerdings bei den in der Rege-
lung genannten Aspekte Uberwiegend (Nrn. 1, 3, 4, 5 und 6) zu ungenau.

= Bei Nr. 1 stelle sich die Frage, wo die angesprochene Kurzdarstellung zu finden ist und
wie sie der Umweltprifung zugrunde gelegt werden soll.

= Bei Nr. 3 sei unklar, wie die Art, wie die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele bei der Aufstellung bertcksichtigt wurden, der Umweltprifung zugrunde gelegt
werden koénnen, da doch die Entscheidung Uber die Berucksichtigung oder Nicht-
Bertcksichtigung erst auf der Grundlage der Umweltprifung erfolge.

= Unklar sei auch, warum, wie und an welcher Stelle die nach Nr. 4 geforderte Beschrei-
bung, wie die Umweltpriifung vorgenommen wurde, der Umweltprifung zugrunde gelegt
werden kann.

« Gleiches gelte fiir die MaRnahmen zur Uberwachung nach Nr. 5, die erst das Ergebnis
der Umweltprifung darstellen, sowie
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= fir die nach Nr. 6 geforderte allgemein verstandliche Zusammenfassung, die denklo-
gisch erst nach Abschluss der Umweltpriifung erarbeitet werden kénne und der Umwelt-
prufung mithin nicht zugrunde gelegt werden kann.

Auch der Zusammenhang zwischen Umweltprifung und Umweltbericht in § 2a Nr. 2 und in
der Anlage kénne deutlicher formuliert werden. Hier sei ggf. eine entsprechende Ubernahme
der in der ,Plan-UP-Richtlinie enthaltenen Definition der Umweltprufung hilfreich (Leipzig).

Die anderen Planspielstadte haben sich dieser Argumentation grundsatzlich angeschlossen.
Die vorgeschlagene Regelungsstruktur gebe dem Gesetzesanwender keine eindeutige Vor-
gabe an die Hand (Freising, ahnlich Forst, Leipzig). Gehe man als Anhaltspunkt fur eine
Gliederung des Umweltberichts von den in der Anlage aufgefihrten Punkten aus, zeige sich
beim Versuch der Erstellung eines Umweltberichts aus einer vorgegebenen Planbegrin-
dung, dass diese ,Gliederung“ nicht praktikabel sei, da z.B. erst in Abs. 2 die Punkte aufge-
fuhrt wirden, die eigentlich am Anfang der Informationsermittlungen stehen und bei einzel-
nen Punkten wie z.B. AusgleichsmalRnahmen, eine mehrfache Zuordnung madglich sei. Um in
den einzelnen Kommunen zeitraubende Diskussionen Uber dieses Thema zu vermeiden und
letztlich auch die Vergleichbarkeit der einzelnen Umweltberichte, vor allem im Hinblick auf zu
erwartende gerichtliche Uberpriifungen sicherzustellen, solle im Gesetz eine eindeutige Vor-
gabe fur die Struktur des Umweltberichts erfolgen (Freising).

Die Planspielstadt Leipzig hat aufbauend auf ihren Erfahrungen mit Umweltberichten aus
den letzten zwei Jahren einen Abgleich der sich aus in der derzeit geltenden Fassung von
§ 2a BauGB und der Anlage zum BauGB-Entwurf ergebenden Anforderungen gemacht (vgl.
Tabelle). Daran zeige sich, dass im Rahmen der Anlage zum BauGB eine dem bisherigen
Recht entsprechende strukturierte Vorgabe zum Inhalt des Umweltberichts moglich sei. Die
Planspielstadte begriiRen eine solche Vorgabe und regen eine Uberarbeitung der Anlage im
weiteren Gesetzgebungsverfahren mit entsprechender Zielsetzung an.

Vergleich der Anforderungen nach § 2a BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB-Entwurf — Leipzig
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Anlage zum
BauGB-Entwurf

§ 2a
BauGB 2001

Regelungsgegenstand

Abs. 1 Nr. 1

§2a Abs. 1 Nr. 2

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
(neu: Schutzgut ,biologische Vielfalt®).

Abs. 1 Nr. 2

§2a Abs. 1 Nr. 3

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands
(neu: Darstellung der sog. Status-quo-Analyse).

Abs. 1 Nr. 3

§2a Abs. 1Nr. 3

MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich, unter der Maltgabe, dass unter Priifung der
MafRnahmen im Wesentlichen die Beschreibung der
MaRnahmen zu verstehen sei.

Abs. 1 Nr. 4

§2a Abs. 1 Nr. 5

Gepriifte anderweitige Planungsmaglichkeiten, wobei

unklar sei, was in der Neuregelung unter ,Berilicksich-
tigung des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleit-
planes” zu verstehen sei.

Abs. 2 Nr. 1

§ 2a Abs. 1 Nr.1

Kurzdarstellung des Inhalts und der wesentlichen Ziele
des Bauleitplans.

Abs. 2 Nr. 2

§ 2a Abs. 1 Nr. 2
Satz 1

Umweltmerkmale der Gebiete.

Abs. 2 Nr. 3

Berticksichtigung der in einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegten Umweltschutzziele. Bis-
her im Rahmen der Betrachtung der Umweltauswir-
kungen durch die Verwirklichung des Plans bereits be-
rucksichtigt. Um die erheblichen Umweltauswirkungen
darstellen zu kénnen, werde man diesen Punkt wohl
weiterhin unter diesen Abhandlungen betrachten.

Abs. 2 Nr. 4

§ 2a Abs. 2 Nr. 1
und Nr. 3

Methodik, technische Verfahren einschliel3lich der
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Infor-
mationen, wobei der Begriff ,technisches Verfahren®
jetzt hinsichtlich Umweltprifung konkretisiert werde.

Abs. 2 Nr. 5

Uberwachung gemaR § 4c.

Abs. 2 Nr. 6

Die Planspielstadt Bocholt regt erganzend an, im Einfuhrungserlass noch einmal zu un-
terstreichen, dass im Umweltbericht nur erhebliche Umweltauswirkungen zu behandeln seien
und auf diese Weise der Umfang des Umweltberichts angemessen gestaltet werden kann.
Es sei wichtig, dass es nach dem Gesetzentwurf méglich sei, bei Bebauungsplanen ohne
oder mit nur wenigen erheblichen Umweltauswirkungen auch relativ schlanke Umweltberich-

§ 2a Abs. 3

Allgemeine Zusammenfassung. Wortlaut der bisheri-
gen Regelung lasst den Sinn der Zusammenfassung
besser erkennen.

te zu machen, die der ortlichen Situation und der Planungsaufgabe angemessen sind.
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¢) Anforderungen der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB-Entwurf im Einzelnen

Ganz Uberwiegend werden hinsichtlich der sich aus der Anlage im Einzelnen ergebenden
Anforderungen an den Gegenstand und die Methode der Umweltprifung weder Verstand-
nisprobleme noch Probleme in der Anwendungspraxis angezeigt.

Umweltmerkmale und Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands: Der Begriff der Umweltmerkmale im Sinne von Abs. 2 Nr. 2 der Anlage steht
nach Auffassung der Planspielstddte in engem Zusammenhang mit der in Abs. 1 der Anlage
geregelten Ermittlung und Bewertung, insbesondere mit der erforderlichen Bestandsaufnah-
me der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands. Dies sei gegenlber der ak-
tuellen Praxis nichts Neues (Freising). Aus Absatz 1 der Anlage ergebe sich auch, dass ne-
ben der Bestandserfassung die Bewertung, Prognose und Wirkungsanalyse aller betroffenen
Umweltmedien erforderlich sei. Noch einmal wird in diesem Zusammenhang betont, dass es
wichtig sei, sich auf die erheblichen beeintrachtigten Umweltmedien zu konzentrieren, um
den Aufwand angemessen zu gestalten. Hierzu diene die Festlegung von Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung (Bocholt).

Status-quo-Prognose: Auch die nach Absatz 1 Nr. 2 der Anlage geforderte Status-quo-Pro-
gnose bereitet nach Auffassung der Planspielstadte keine ins Gewicht fallenden zusatzlichen
Probleme. Festzustellen sei, wie sich das Gebiet unter Beibehaltung des bisherigen Zu-
stands und unter Berucksichtigung der bisherigen Entwicklung in diesem Bereich verandern
wlrde. Wahrend bei Bereichen auf der ,grinen Wiese® in der Regel davon ausgegangen
werden kdnne, dass es ohne Planung bei der jetzigen Nutzung bliebe (z.B. Landwirtschaft),
seien bei Planungen im Siedlungsbestand (z.B. Konversionsflachen) bei der Abschatzung
mehrere Aspekte zu bericksichtigen (z.B. konnten Gebaude weiterhin genutzt werden etc.).
Insgesamt erscheine eine solche Abschatzung zwar sicherlich mit gewissen Unwagbarkeiten
verbunden, sofern sie aber auf der Grundlage der Bestandsermittlung getroffen werden kon-
ne, sei sie ohne groReren Arbeitsaufwand leistbar (Freising). Als Beispiel wird die Planung
einer verkehrsbelasteten Strale genannt, fur die ohne Bau einer geplanten Umgehungsstra-
Re keine Verbesserung zu erwarten sei (Leipzig). Ausreichend erscheine eine verbal-
argumentative Entwicklungs(folgen)abschatzung (Reutlingen).

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich: Die nach Absatz 1 Nr. 3 der
Anlage geforderte Prufung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen ist nach Einschatzung der Planspielstadte ebenfalls
nichts Neues, sondern im Zusammenhang mit den im geltenden Recht schon zu beachten-
den Anforderungen bei Eingriffen in Natur und Landschaft vertraute Praxis. Allerdings muss
sie nun neben den Belangen Natur und Landschaft weitere Umweltbelange (z.B. Immissi-
onsschutzvorkehrungen) aufgreifen. Aber auch dies ist keine neue Anforderung, da sich
Malnahmen zur Vermeidung oder zur Kompensation bereits aus den Erfordernissen des
Abwagungsgebotes ergeben wirden, wenn es zu erheblichen Umweltkonflikten komme. Die
gepriften Malnahmen seien im Umweltbericht zu dokumentieren, wie dies bisher bereits flr
die Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen bei Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bebauungsplanbegrindung Praxis gewesen sei (Bochum).
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Die Abgrenzung bzw. Aufspaltung von VermeidungsmaflRnahmen und Verringerungsmaf-
nahmen ist nach Auffassung der Planspielstadt Freising in der Praxis kaum mdglich und
fuhre inhaltlich auch nicht zu einem erweiterten Priufrahmen. Der Begriff Verringerung kénne
daher nach Auffassung der Stadt Freising entfallen. Die Planspielstadt Reutlingen wendet
sich ebenfalls gegen die Verwendung des Begriffs ,Verringerung“. Im geltenden Recht wiir-
den die Begriffe ,Vermeidung, Verminderung und Ausgleich® gebraucht. Daher solle ohne
EU-rechtliches Erfordernis auf die Einfuhrung eines neuen Begriffs verzichtet werden. Die
Ubrigen Planspielstadte halten dies nicht fur erforderlich.

Prifung anderweitiger Planungsméglichkeiten: Die nach Absatz 1 Nr. 4 der Anlage geforder-
te Prifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten fuhrt nach Auffassung der Planspieler in der
Regel lediglich zu einem formalen Mehraufwand nicht jedoch zu einer Ausweitung des be-
reits Ublichen Prufprogramms. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung seien schon
nach geltendem Recht flr die wesentlichen Flachendarstellungen (wie Wohnbauflachen,
gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen, Verkehrstrassen, u.d.) im Rahmen der Festle-
gung der Planungsziele Alternativenprifungen anzustellen (Bochum, ahnlich Freising).
Auch bei Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans wiirde im Vorfeld in der Regel
eine vergleichende Standortuntersuchung vorgenommen, wenn es sich um nicht standortge-
bundene Projekte handele. Planungsalternativen auf der Ebene der Bebauungsplanung sei-
en im Kontext der moglichen Vermeidungs- und Verringerungsmaflinahmen zu prifen. Es
kénne z.B. gepruft werden, ob erhebliche Umweltauswirkungen durch Verkleinerung des
Plangebiets oder ggf. eine andere Nutzungsart oder durch Festsetzungen im B-Plan vermie-
den oder vermindert werden kdnnen (Reutlingen, Bocholt). Auch dies sei im Rahmen von
Bebauungsplanverfahren schon in der Vorentwurfsphase durchaus ublich. Lediglich die Do-
kumentation dieser Alternativenprifung im Erlduterungsbericht bzw. in der Begriindung sei
etwas zu kurz gekommen, so dass hier nach dem neuen Recht mehr getan werden muisse
(Freising). In ahnlicher Weise werden die notwendigen Schritte zur Prifung der anderweiti-
gen Planungsmaoglichkeiten auch von der Planspielstadt Leipzig geschildert.

Die Planspielstadt Leipzig weist erganzend darauf hin, dass fur UVP-pflichtige Bebauungs-
plane bereits nach geltendem Recht (§ 2a Abs. 1 Nr. 5 BauGB) die ,wichtigsten gepruften
anderweitigen Lésungsmoglichkeiten im Umweltbericht dargestellt werden mussen. Nach
herrschender Meinung seien nur solche darzustellen, die ernsthaft in Betracht kommen. Die
Einflgung des Worts ,angemessenerweise” im Gesetzentwurf solle darauf hinweisen, dass
bei Nicht-Priifung anderweitiger angemessener Planungsmoglichkeiten ein Abwagungsdefizit
bestehe. Daraus sei zu folgen, dass anderweitige Planungsmadglichkeiten, die zu Anfang des
Verfahrens noch als angemessen erschienen, im Umweltbericht auch dann erwahnt werden
mulssen, wenn man sie spater aufgrund besserer Sachkenntnis als ungeeignet ansieht. Ge-
nau dieser Erkenntnisprozess solle im Umweltbericht dargestellt werden. Es wird aber auch
darauf hingewiesen, dass die Ablehnung vieler Varianten haufig mittels eines oder weniger
Satze maglich sei.

Zugrundelegung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes: Auch die nach Abs. 2 Nr. 3 geforderte Zugrundelegung der in einschlagi-
gen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes wird als unprob-
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lematisch beschrieben, da sie grundsatzlich fir die Bauleitplanung abwagungsrelevante Vor-
gaben enthalten kénnen. Nur die fir den jeweiligen Plan relevanten Ziele seien der (weite-
ren) Umweltprifung zugrunde zu legen. Fir eine Planung, die weder Immissionen verursa-
che noch Immissionen ausgesetzt sei, seien z.B. die Ziele des Immissionsschutzes nicht re-
levant und somit nicht zugrunde zu legen (Leipzig). Praktikabel und sachgerecht sei es, die
relevanten fachgesetzlichen oder fachplanerischen Ziele jeweils im Kontext der Bewertung
der Schutzglter zu benennen. Es wird angeregt, die Zuldssigkeit dieser Verfahrensweise im
Einfihrungserlass herauszustellen.

d) Erkldrung zum Umweltbericht

Die Regelung in § 2a Satz 2 Nr. 3 BauGB-Entwurf wird von den Planspielstadten unter-
schiedlich beurteilt. Die Planspielstadt Leipzig begriif’t die Offenheit und Flexibilitat der Re-
gelung grundsatzlich, da damit das unnétige ,,Aufbldahen der Begriindungen durch mehrfa-
che Darlegung gleicher Sachverhalte bzw. das redaktionelle Auseinanderreifien von zu-
sammengehorigen Inhalten verhindert werden kénne. Es sei nicht ausdricklich geregelt, ob
es sich um eine zusammenhangend abzugebende Erklarung (ein Kapitel der Begriindung
mit entsprechender Uberschrift) handeln misse oder ob es sich um mehrere Erklarungen
handeln kdnne. Diese kdnnten z.B. als den Umweltbericht unterbrechende Exkurse bzw. En-
klaven jeweils im sachlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Umweltbelang bzw. konkre-
ten Sachverhalt innerhalb des Kapitels ,Umweltbericht® abgegeben werden. Damit werde
auch der geforderten vom Umweltbericht getrennten Darstellungsweise Rechnung getragen.
Auch sei nicht geregelt, ob die Erklarung eindeutig als solche kenntlich gemacht werden
musse oder ohne besondere Kenntlichmachung Teil des laufenden Textes sein kénne.

Die Erklarung kdnne aber auch im bisherigen Kapitel ,Inhalte der Planung® integriert werden.
Die Kapitellberschrift misse entsprechend erganzt werden: ,Inhalte der Planung (ein-
schlieflich Erklarung gemal § 2a Nr. 3 BauGB)“. Hier wirde wie bisher zu jedem einzelnen
Planinhalt erklart, welche Belange (einschliellich der Umweltbelange) und Ergebnisse der
Beteiligungen fir den jeweiligen Planinhalt relevant seien, wie diese Belange und Ergebnisse
bei dem jeweiligen Planinhalt bertcksichtigt worden seien und aus welchen Grinden der
einzelne beschlossene Planinhalt nach Abwagung der relevanten Belange gegeneinander
und untereinander und mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
moglichkeiten gewahlt worden sei. Eine Vorbemerkung in der Begriindung zum Bauleitplan,
in der auf die Darstellungsweise der Erklarung zum Umweltbericht hingewiesen werde, sei
zweckmalig. Man gehe davon aus, dass man den Anforderungen durch Verweise im Um-
weltbericht oder jedenfalls durch eine zusammenfassende Darstellung, die Verweise auf den
Umweltbericht enthalt, entspreche, um die doppelte Beschreibung identischer Inhalte zu
vermeiden. Es bestehen insoweit allerdings Unsicherheiten (Leipzig).

Die Planspielstadt Reutlingen bedauert, dass die europarechtlichen Vorgaben den Gesetz-
geber dazu zwingen, eine Erklarung zum Umweltbericht neben dem Umweltbericht und den
Ubrigen Teilen der Begrindung aufzunehmen. Es sei wichtig, dass die Begrindung nicht un-
notig ,aufgeblaht* werden misse, denn hierdurch wiirde die Begriindung kaum noch lesbar
und flr die Blrger unverstandlicher sowie insgesamt um ein Mehrfaches umfangreicher.
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Insoweit sei begriflienswert, dass die Gemeinden nach dem Gesetzentwurf relativ frei darin
sind, in welcher Weise sie die mit der Erklarung zum Umweltbericht geforderten Angaben in
die Begriindung integrieren, und wie detailliert und umfangreich diese Angaben sein missen.
Da die Begriindung zu einem Bebauungsplan in Reutlingen schon bislang Angaben Uber
die Art und Weise, wie Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung integriert wurden enthalte, durfte sie den Anforderungen bereits entsprechen.
Es wird angeregt, im Einfuhrungserlass die Anforderungen im Sinne einer integrierten Lo-
sung entsprechend der bisherigen Reutlinger Praxis zu erlautern.

4. Integration aller umweltbezogenen Verfahren und MaRgaben
in die Umweltprifung

Neuregelung:

Die Umweltprifung soll nach der Konzeption des Gesetzentwurfs das Tragerverfahren fur al-
le Umweltbelange sein. Mit der Konzentration in einem Verfahren sollen Doppelprifungen
vermieden werden. Die Umweltprifung soll danach zugleich folgende Funktionen haben:

. der Umweltvertraglichkeitsprafung fur nach dem UVP-Gesetz UVP-pflichtige Bebau-
ungsplane (§ 17 UVPG-Entwurf),

. der allgemeinen oder standortbezogenen Vorprifung fiur nach dem UVP-Gesetz vor-
prufungspflichtige Bebauungsplane (§ 17 UVPG-Entwurf),

. der Priifung, ob die Erhaltungsziele oder Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG
durch den Bauleitplan erheblich beeintrachtigt werden kénnen (§ 2 Abs. 4 Satz 1 i.V.m.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b),

. der Prifung, ob ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des BNatSchG durch den
Bauleitplan vorbereitet wird, sowie ob und wie dieser vermieden oder ausgeglichen
werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 1i.V.m. § 1a Abs. 3),

. der Prifung, ob und wie mit Grund und Boden im Sinne der Bodenschutzklausel spar-
sam und schonend umgegangen und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal}
beschrankt werden kénnen (§ 2 Abs. 4 Satz 1i.V.m. § 1a Abs. 2).

§ 17 Abs. 3 UVPG-Entwurf regelt die mdgliche Abschichtung zwischen der in die Umweltpru-
fung integrierten Umweltvertraglichkeitsprifung und der Umweltvertraglichkeitspriifung in ei-
nem nachfolgenden Zulassungsverfahren. Die Umweltvertraglichkeitsprifung im nachfolgen-
den Zulassungsverfahren soll danach auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswir-
kungen des Vorhabens beschrankt werden.

In § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB-Entwurf wird die Bedeutung der Landschaftsplanung fur die
Umweltprifung unterstrichen. Soweit Landschaftsplane oder sonstige Plane nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe g vorliegen, sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Um-
weltprifung heranzuziehen. Dies soll der Vermeidung von Doppelprifungen dienen.
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Daneben bleiben wie bisher die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts im Katalog der ab-
wagungsrelevanten Belange (§ 1 a Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g).

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Grundsatzlich wird das Konzept, dass alle umweltrelevanten Verfahren und Aspekte im
Rahmen der Umweltprifung abgearbeitet werden, von allen Planspielstadten begrifdt. Die
Neuregelung wird insoweit als praktikabel und sachgerecht angesehen.

Begriindung:

Umweltvertraglichkeitsprifung: Die Regelung, der zufolge die Umweltvertraglichkeitsprifung
einschliel3lich der Vorprifung des Einzelfalls als Umweltprifung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt wird (§ 17 Abs. 1 UVPG-Entwurf), wird von keiner Planspiel-
stadt problematisiert. Zum Teil wird betont, dass die Frage der UVP-Pflichtigkeit bei Bebau-
ungsplanverfahren bisher im Screening-Verfahren geklart werden musste und dass die in
diesem Zusammenhang bestehenden rechtlichen Probleme (z.B. bei Anderungen von Be-
bauungsplanen) hierdurch entfielen (Bochum, Leipzig). Eine dariiber hinausgehende Ent-
lastung sei damit aber nicht verbunden, da der inhaltliche Ermittlungs- und Prifaufwand da-
mit unverandert bleibe (Bochum). Probleme mit dieser Regelung werden von keiner Plan-
spielstadt benannt. Auch hinsichtlich der Regelung zur Abschichtung gegenuber einer nach-
folgenden Umweltprifung auf der Ebene der Genehmigungsverfahren werden keine Proble-
me angezeigt.

Eingriffsregelung: Die Integration der sich aus der Eingriffsregelung ergebenden Anforderun-
gen nach § 1a Abs. 3 BauGB-Entwurf wird ebenfalls als problemlos angesehen. Anhand der
exemplarisch gefertigten Umweltberichte wird die Art der Integration nachvollziehbar darge-
stellt. Zum Teil wird auf Probleme beim Vollzug der festgesetzten AusgleichsmalRhahmen
hingewiesen (Forst, Reutlingen).

FFH-Vertraglichkeitsprifung: Zu der Frage, wie die FFH-Vertraglichkeitsprifung in die Um-
weltprifung integriert werden kann, haben nur zwei Planspielstadte inhaltlich Stellung ge-
nommen. Fur die anderen Planspielstadte ergibt sich keine praktische Relevanz.

Die Planspielstadt Freising hebt hervor, dass eine vollstandige verfahrensmafige Integrati-
on wegen der europarechtlichen Erfordernisse nicht moglich sei, wenn es sich um Gebiete
handelt, die in oder zumindest nahe einem FFH- oder Vogelschutzgebiet liegen. Denkbar sei
in diesen Fallen, die FFH-Vertraglichkeitspriifung den anderen Prifungspunkten im Umwelt-
bericht voranzustellen, da bei Vorliegen einer erheblichen Beeintrachtigung die Planung oh-
nehin gestoppt und ggf. ein eigenes Verfahren auf EU-Ebene durchgefiihrt werden misse.
Moglich erscheine es auch (insbesondere bei offensichtlich nicht betroffenen Planungsgebie-
ten) die FFH-Prifung beim Thema ,Fachziele des Umweltschutzes® abzuhandeln.
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Landschaftsplanung: Die Koordination und Integration von Landschaftsplanung und Umwelt-
prifung hangt von den unterschiedlich ausgestalteten Regelungen der Lander zur Land-
schaftsplanung ab. Dies spiegelt sich in den Stellungnahmen der Planspielstadte wieder.
Grundsatzlich werden Landschaftsplan und Griinordnungsplan als wichtige Grundlage fur die
Umweltprifung angesehen. Die Planspielstadt Leipzig fuhrt insoweit aus, dass der Land-
schaftsplan fur den Flachennutzungsplan und der Grinordnungsplan fir den Bebauungsplan
als sekundare Datenquelle fur die aus dem Naturschutzrecht herleitbaren Belange von Na-
tur, Landschaft, Naturschutz, Landschaftspflege und Naturhaushalt sowie die diesbeziglich
zu erwartenden Auswirkungen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung dienen kon-
nen. Damit lieferten diese unentbehrliche Planungsgrundlagen und Abwagungsmaterial flr
die Bauleitplanung und deckten wesentliche Teile des Gegenstandes der Umweltprifung ab
(so auch Bocholt). Wie die Landschafts- und Griinordnungsplane in die Umweltpriifung ver-
fahrensmaRig integriert werden sollen, ist in Leipzig noch offen. Es sei nicht auszuschlie3en,
dass zukinftig verstarkt die Erarbeitung von kompletten Umweltberichten mit integriertem
Landschafts- oder Grinordnungsplan erfolge (ahnlich Forst). Abweichend von der bisheri-
gen Praxis durften die Landschafts- und Grinordnungsplane Gegenstand der o6ffentlichen
Auslegung werden (Leipzig).

Die Planspielstadte Freising und Reutlingen beschreiben die Funktion der Landschafts-
und Grinordnungsplane trotz unterschiedlicher landesrechtlicher Voraussetzungen in ahnli-
cher Weise. In beiden Stadten sei der Grindordnungsplan integrierter Bestandteil der Be-
bauungsplane. Der Landschaftsplan sei in Freising integrierter Bestandteil des Flachennut-
zungsplans, in Reutlingen werde er als Rahmenplan beschlossen und soll als Grundlage flr
die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans dienen.

Fir die nordrhein-westfalischen Stadte Bocholt und Bochum ist die durch das Landesrecht
bedingte Ausgangssituation anders. Der Landschaftsplan bezieht sich hier ausschlieRlich auf
den baulichen Aufenbereich gemalt § 35 BauGB. Die Darstellungen und Ziele des Land-
schaftsplans sind im Bauleitplanverfahren zu beachten und in die Planung zu integrieren; der
Landschaftsplan tritt in den Bereichen aulRer Kraft, in denen ein Bebauungsplan rechtskraftig
wird. Ein Grunordnungsplan ist landesrechtlich nicht vorgesehen. Aus diesem Grund werden
in Nordrhein-Westfalen haufig informelle landschaftsplanerische Gutachten, v.a. Umweltver-
traglichkeitsstudien 0.4. zu Bauleitplanen erarbeitet. Landschaftspflegerische Fachbeitrage
(Eingriffsregelung, ggf. Grinordnung; Mafistab 1:1000/500) werden wie, in anderen Bundes-
landern auch, regelmalig erarbeitet. Der Inhalt dieser Plane kénne, so die Planspielstadt
Bochum, vollstandig in den Umweltbericht integriert werden.

Die Planspielstadt Bocholt geht bei ihrem zustimmenden Votum davon aus, dass nach dem
Gesetzentwurf neben dem Planungsinstrument Landschaftsplan auch die Ubergeordneten
Planungsinstrumente (Landschaftsrahmenplan, Landschaftsprogramm) zu den ,sonstigen
Planungen® zu zahlen seien. Dariber hinaus wird angenommen, dass nicht nur die Grundla-
gen und Bewertungen sondern auch die Inhalte und Ziele der Landschaftsplanung geman
den gesetzlichen Regelungen Eingang finden missen. Auch wird davon ausgegangen, dass
bei Nichtbeachtung der Ziele der Landschaftsplanung im Einzelfall eine entsprechende Be-
griindung erfolgen muss. Sollten vorgenannte Uberlegungen nicht durch die gesetzliche Re-
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gelung abgedeckt sein, wird eine entsprechende Anpassung des Gesetzentwurfs fur erfor-
derlich gehalten.

5. Anderungen der Verfahrensvorschriften
Neuregelung

Die Plan-UP-Richtlinie sowie bereits absehbare Rechtsentwicklungen der EU zur Umsetzung
der Aarhus-Konvention (vgl. Begrindung zum Gesetzentwurf BT-Drs. 15/2250, S. 43) ma-
chen folgende Anderungen bei den Verfahrensvorschriften erforderlich:

« Die Regelung zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird dahingehend ergénzt, dass
der Offentlichkeit ,auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben ist.

= Nach § 3 Abs. 2 des Gesetzentwurfs sind neben dem Planentwurf und der Begriindung
auch die nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umwelt-
bezogenen Stellungnahmen auszulegen.

= In der Bekanntmachung von Ort und Dauer der Auslegung sind nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB-Entwurf auch Angaben dazu zu machen, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verflgbar sind.

» Einfuhrung einer frihzeitigen Behordenbeteiligung, bei der die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 zu unterrichten und zur AuRerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 aufzufordern sind.

= Die Moglichkeit Vorhaben wahrend des Aufstellungsverfahrens vor der 6ffentlichen Aus-
legung des Planentwurfs zu genehmigen in § 33 Abs. 2 entféllt bzw. wird auf Bebau-
ungsplane, die im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, beschrankt.

Uber diese europarechtlich geforderten Anderungen hinaus enthalt der Gesetzentwurf fol-
gende weitere Modifikationen der Verfahrensregelungen:

= Angleichung der Terminologie an europaische Standards (,Offentlichkeit* und ,Behér-
den®)

= Erweiterung der Praklusionsregelung des bisherigen § 4 Abs. 3 auf verspatete Stellung-
nahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung in § 4a Abs. 2 BauGB-Entwurf

Neufassung der Regelung zur Wiederholung der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
in einer einheitlichen Regelung in § 4a Abs. 3 im Falle der Anderung und Erganzung des
Planentwurfs. Abweichend von der bisherigen Rechtslage wird auf die erneute Auslegung
verzichtet, wenn nur der Umweltbericht, nicht jedoch der Planentwurf gedandert wird. Die Frist
zu Stellungnahme der Behérden und sonstigen Trager kann auf zwei Wochen verkurzt wer-
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den. Nach geltendem Recht ist Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist zu geben.

= § 4a Abs. 4 regelt die Nutzung von elektronischer Informationstechnologie im Beteili-
gungsverfahren. Danach kdnnen die Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange durch Mitteilung von Ort und Dauer der 6&ffentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 und der Internetadresse eingeholt werden, soweit die Gemeinde den
Entwurf des Bauleitplans und die Begrindung in das Internet einstellt. Die Mitteilung
kann im Wege der elektronischen Kommunikation erfolgen, soweit der Empfanger hierfur
einen Zugang erd6ffnet hat.

s Der Gesetzentwurf gibt das Konzept der umfassenden Regelung im BauGB auf, das
Verfahren zur grenziiberschreitenden Beteiligung von Behdrden und Offentlichkeit den
Anforderungen der UVP-Richtlinie umfassend im Sinne einer Vollregelung in § 4a
BauGB zu regeln. Fur Bauleitplane mit erheblichen Umweltauswirkungen auf Nachbar-
staaten wird auf die Regelungen des UVPG verwiesen. (Begrindung zum Gesetzentwurf
BT-Drs. 15/2250, S. 46). Anderungen der geltenden Rechtlage sind damit nicht beab-
sichtigt.

SchlieBlich greift der Gesetzesentwurf mit der Neueinfihrung des § 4a Abs. 1 BauGB die
generell gesteigerte Bedeutung der Einhaltung von Verfahrensanforderungen im europai-
schen Recht und insbesondere im europaischen Umweltrecht auf. Hierdurch soll die Bedeu-
tung der Einhaltung der Verfahrensvorschriften bei der Aufstellung von Bauleitplanen fiir de-
ren Bestandsicherheit betont werden. In der Begriindung zum Gesetzentwurf wird darauf
hingewiesen, dass auch die Rechtsprechung davon ausgehe, dass die Einhaltung bestimm-
ter Verfahrensvorschriften indizielle Bedeutung fir die Wahrung der mit der Verfahrensanfor-
derung zu gewahrleistenden materiellen Rechtmafigkeit der Entscheidung haben kann (Be-
grindung zum Gesetzentwurf BT-Drs. 15/2250, S. 46).

Stellungnahmen der Planspielstadte

Votum:

Die grundséatzliche Zustimmung der Planspielstadte zu den Anderungen der Verfahrensvor-
schriften erfolgt zum Teil nur im Hinblick auf den fehlenden Gestaltungsspielraum des deut-
schen Gesetzgebers. Die durch das Europarecht geforderte Anderung der eingespielten Ver-
fahrensregelungen wird insoweit bedauert (Bocholt, Bochum, Forst, Freising, Reutlin-
gen). Die Planspielstadte regen an, zu prifen, ob der europarechtlich bestehende Gestal-
tungsspielraum es zulasse, auf eine Anderung des § 3 Abs. 1 zu verzichten.

Ubereinstimmend begriiRt wird die Verfahrenserleichterung fiir den Fall der Anderung des
Umweltberichts nach der Auslegung des Planentwurfs gemal § 3 Abs. 2 sowie die in § 33
Abs. 3 vorgesehene Mdglichkeit zumindest im vereinfachten Verfahren Vorhaben wahrend
des Aufstellungsverfahrens vor der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs zu genehmigen.
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Die Einflhrung einer zweistufigen Behdérden- und Tragerbeteiligung wird zum Teil ausdrick-
lich begrifRt (Bochum, Leipzig, Reutlingen). Drei Planspielstadte schlagen hierzu ergan-
zend vor, die erste Stufe der Beteiligung nicht nur zur Einholung von Stellungnahmen zum
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu nutzen, sondern auch zur Einholung
weiterer Informationen (Bocholt, Leipzig, Reutlingen).

Die Planspielstadt Bocholt macht zu § 4a Abs. 3 Satz 5 BauGB-Entwurf folgenden modifi-
zierenden Vorschlag. Im Interesse der Beschleunigung solle, wenn lediglich die von der An-
derung berthrten Trager 6ffentlicher Belange zu beteiligen seien, die Gewahrung einer an-
gemessenen Frist anstelle der nach Satz 4 geforderten Zwei-Wochen-Frist ausreichen.

Im Ubrigen werden gegen die Neuregelung keine grundlegenden Bedenken gedulRert. Zu-
stimmung finden die Neuregelungen zur Praklusion verspateten Vorbringens, zur Nutzung
elektronischer Informationstechnologien, zur Betonung der Bedeutung des Verfahrens in
§ 4a Abs. 1.

Begriindung:

Drei Planspielstadte konstatieren demgegeniber keinen entsprechenden Umstellungsbedarf
bei der Gestaltung des Verfahrens, da die Verfahrenspraxis dort bereits im Wesentlichen der
nach dem neuen Recht geforderten entspreche (Bochum Leipzig, Reutlingen). Ausdriick-
lich wird von allen Planspielstadten die Erleichterung (vom Referentenentwurf zum Regie-
rungsentwurf) begriit, die mit der Anderung der Vorschrift zur Wiederholung der Auslegung
verbunden ist. Eine erneute Auslegung ist nur noch bei Anderung des Planentwurfs, nicht je-
doch bei Anderung des Umweltberichts erforderlich.

Die anderen Planspielstadte weisen darauf hin, dass die Einfiihrung der zweistufigen Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die Erweiterung des Gegens-
tands der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie das Entfallen der Maglichkeit, Vorha-
ben wahrend des Aufstellungsverfahrens nach § 33 Abs. 2 BauGB vor offentlicher Ausle-
gung zu genehmigen, zu einer Umstellung der eingespielten Verfahrensablaufe zwinge
(Bocholt, Forst, Freising). Vor allem entfielen Méglichkeiten zur Beschleunigung von Ver-
fahren (Bocholt). Diese durch das europaische Recht verursachten Anderungen werden be-
dauert, da sie eine beschleunigte Abwicklung von Investitionsvorhaben gegenuber der jetzi-
gen Situation erschweren. Bislang wirden in der Regel frihzeitige Blrgerbeteiligung und
Tragerbeteiligung gemeinsam durchgeflihrt, wobei in diesen Fallen ein ausgearbeiteter Plan
nebst Begriindung und den erforderlichen Gutachten bereits vorliege. Im weiteren Verfahren
wirden die Trager offentlicher Belange dann nur noch von der Offenlage informiert (Bocholt
und Freising).

Auf der Grundlage der durchgeflihrten Tragerbeteiligung kdnnten dann die erforderlichen
stadtebaulichen Vertrage zur Sicherstellung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs abge-
schlossen werden. Dies sei insbesondere erforderlich, um in der 6ffentlichen Auslegung die
Bewaltigung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung nachzuweisen (Freising).

Die Planspielstadt Bocholt macht erganzend darauf aufmerksam, dass in §2 Abs.3
BauGB-Entwurf erstmals der Abwagungsvorgang im Gesetz explizit als Verfahrenselement
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geregelt ist. Die in der Neuregelung verwendeten Begriffe ,ermitteln“ und ,bewerten“ wichen
von den durch die Rechtsprechung eingeflhrten Begriffen ,zusammenstellen“ und ,gewich-
ten“ des Abwagungsmaterials ab. Dass hieraus keine Anderung gegeniiber der bisherigen
Rechtslage resultieren soll, wird in der Begriindung des Gesetzentwurfs erlautert.

a) Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Drei Planspielstadte halten es aus praktischen Erwagungen flir unverzichtbar, mit Grundla-
geninformationen zum geplanten Detaillierungsgrad und zum Untersuchungsumfang in die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu gehen. Nur dann kénne erwartet werden, dass
aus der Bevolkerung Ruckmeldung mit konstruktiver Kritik komme. Erfahrungsgemafl kédme
aus der Bevdlkerung nichts oder weniger, wenn Grundlageninformationen fehlen (Bocholt
ahnlich Forst und Freising). Die Frage sei, ob nach der Neuregelung die Trager offentlicher
Belange aus praktischen Erwégungen generell vor der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
beteiligt werden missen, um die hierfir erforderlichen Informationen zur Festlegung des er-
forderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung zu erhalten. Die Plan-
spielstadt Forst halt dies fir notwendig, um in Bezug auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung aussagekraftig zu sein. Die Beteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB-Entwurf kénne demnach erst relativ spat erfolgen, da auch fir die erste Stufe der
Behordenbeteiligung bereits ein erheblicher Planungsvorlauf (Vorentwurf, Alternativplanun-
gen) erforderlich sei. Das widerspreche dem Ziel einer moglichst friinzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung. Die Planspielstadt Bocholt gibt insoweit zu bedenken, dass eine friihzeitige
Birgerbeteiligung deshalb nicht mehr spontan in engem zeitlichem Zusammenhang mit der
Einleitung des Verfahrens erfolgen kénne. Dies aber sei bislang Ublich, wenn Bebauungs-
plane im Zusammenhang mit der Nutzung von Plansicherungsinstrumenten aufgestellt wer-
den. Grundlage sei in diesen Fallen noch kein ,sauber durchgearbeiteter Plan mit Begrin-
dung (Gutachten fehlen meistens).

Die anderen Planspielstadte vertreten die Auffassung, dass sich gegenuber der bisherigen
Praxis nur der Muster-Text fiir die Bekanntmachung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung andere, (Bochum, Leipzig, Reutlingen). Die gewonnenen Informationen zum Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung muissten nur sorgfaltig dokumentiert werden.
Grundsatzlich sei auch schon nach geltendem Recht im Rahmen der friihzeitigen Burgerbe-
teiligung auf Umweltprobleme aufmerksam gemacht worden, wobei die planaufstellende
Gemeinde dann entscheiden musste, wie die Hinweise in die Abwagung einzustellen seien.
(Reutlingen).

Die Planspielstddte Bochum, Leipzig und Reutlingen verweisen darauf, dass sich die Er-
ganzung des § 3 Abs. 1 lediglich auf die Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung beziehe,
nicht jedoch auf die Unterrichtung Gber Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung.
Die Planspielstadt Reutlingen ist allerdings noch nicht entschieden, ob sie freiwillig bei der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung bereits (iberblicksartig darliber informiert, was Inhalt
der Umweltpriifung sein wird (z.B. welche Umweltbereiche als wesentlich zur weiteren Be-
trachtung angesehen werden und wie der gegenwartige und zukunftige Zustand ermittelt,
beschrieben und beurteilt werden soll) oder den gesetzlichen Mindestanforderungen ent-
sprechend lediglich die Moglichkeit zur Erorterung gibt.
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Schlieflich ist nach Auffassung der Planspielstadt Bocholt nicht erkennbar, dass die in § 3
Abs. 1 Satz 2 eingerdumte Mdglichkeit auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zu ver-
zichten, wenn die Unterrichtung und Erdrterung zuvor schon auf anderer Grundlage erfolgt
sind, kiinftig praktisch nicht mehr zu Anwendung kommen koénne, da die Erérterung auf an-
derer Grundlage zwar zum Planungsvorhaben aber noch nicht zum Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung regelmaRig stattgefunden habe.

b) Friihzeitige Behérdenbeteiligung

Die Planspielstadte machen darauf aufmerksam, dass die nun vorgesehene Behdrdenbetei-
ligung in dem flr die Umweltpriifung erforderlichen Umfang zu Mehraufwand fiihren werde.
Das gewahlte Verfahren erscheine aber sehr zweckmalig, da die Gemeinde bei der frihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung bereits (iber die Ergebnisse des Scoping verfiige (Bochum).
Die vorgesehene friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange sei in
Einzelfallen bei umweltkritischen Planen bereits in der Vergangenheit praktiziert worden
(Bochum). Da Bochum als kreisfreie Stadt Uber eine eigene Umweltverwaltung verfiige, ha-
be es auch in der bisherigen Praxis zahlreiche Hinweise zu Umweltfragen im Vorfeld der
formlichen Beteiligungsverfahren gegeben. Die Zahl der Hinweise werde voraussichtlich
durch die Einfihrung der Umweltpriifung noch zunehmen. In dhnlicher Weise auliern sich
auch die anderen Planspielstadte.

Die Planspielstadt Freising macht ergdnzend darauf aufmerksam, dass bereits die erste
Stufe der Behordenbeteiligung wesentliche planrelevante Aspekte zu Tage férdern kénne, so
dass die zweite Stufe der Beteiligung insoweit eine Entlastung erfahren konne. Nachdem die
zweite Stufe der Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchgefiihrt worden sei, kdnne
davon ausgegangen werden, dass die wesentlichen Belange der Fachbehérden abgehandelt
und aus diesem Bereich zumindest keine neuen Gesichtspunkte zu erwarten seien, die eine
Planédnderung und eine erneute Auslegung erforderlich machen wirden. In dieser Hinsicht
koénne die Neuregelung zu einer Erhéhung der Effektivitat des Verfahrens beitragen.

Dadurch, dass nunmehr im Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB-Entwurf eine kon-
krete und zielgerichtete Abfrage hinsichtlich der Umweltprifung erfolgen muss und demzu-
folge die Behdrden auch zu entsprechenden Aussagen verpflichtet seien, sei zu hoffen, dass
ein grolder Teil der eingehenden Stellungnahmen der Fachbehdrden als Beitrag zur Umwelt-
prifung Gbernommen werden kdnnen. Demgegenulber vertreten die Planspielstadte Leipzig
und Reutlingen die Auffassung, dass die Beitrage der Umweltbehdrden zur Bestimmung
des Umfangs und Detaillierungsgrads der Umweltprifung nicht Uberschatzt werden sollten.
Es wird insoweit darauf hingewiesen, dass seitens der Fachbehérden eher haufiger als sel-
tener verlangt werde, spezielle Gutachten zu Einzelaspekten ausarbeiten zu lassen, um auf
dieser Grundlage Stellung nehmen zu kénnen. Aus Zeitgriinden und zur Sicherung von In-
vestitionen seien diese Gutachten dann haufig auf Kosten der Gemeinde erstellt worden.
Damit werde die Umweltprifung in zunehmendem Male Bestandteil externer planerischer
Tatigkeit.

Von der Planspielstadt Reutlingen wird angeregt, den Behdrden bereits bei der friihzeitigen
Behordenbeteiligung vor Erstellung des Planentwurfs und nicht erst bei der zweiten Stufe der

41



H <
Planspiels

BauGB-Novelle N

Beteiligung abzuverlangen, Aufschluss Uber von ihnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete
Planungen und sonstige MaRnahmen, die fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
des Gebiets von Bedeutung sind, zu geben sowie die Informationen, die fiir die Ermittlung
und Bewertung des Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, zur Verfligung zu stellen. Dies
ist bislang erst fur die zweite Stufe der Beteiligung in § 4 Abs. 2 BauGB-Entwurf geregelt. Bei
der zweiten Beteiligung kdnnten die Trager sich dann auf ergdnzende und zuséatzliche Infor-
mationen beschranken, insbesondere auf solche, die sich auf Grund des dann vorliegenden
Planentwurfs nebst Entwurf der Begriindung ergeben.

c) Bekanntmachung und Auslegung

Die Planspieler machen Ubereinstimmend darauf aufmerksam, dass sowohl die Bekanntma-
chung als auch die Auslegung einen Mehraufwand mit sich bringen werden, dem weder fur
die Offentlichkeit noch fiir das Verfahren und die Qualitat des Bebauungsplans ein adaquater
Nutzen entgegenstiinde. Die Neuregelung wird deshalb nur akzeptiert, weil sie europarecht-
lich erforderlich ist.

Angaben zu den verfligbaren Arten umweltbezogener Informationen: Bei allen Planspielstad-
ten bestanden zunachst Unsicherheiten, welche Anforderungen sich aus der Formulierung
... Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sind ... be-
kannt zu machen” ergeben. Erst nach eingehender Erdrterung und Berlcksichtigung der Be-
grindung zum Gesetzentwurf sowie der Ausfihrungen der Expertenkommission entschieden
sich die Planspielstadte Gberwiegend fir eine pragmatische Herangehensweise. Demgemaf}
haben die Planspielstadte in den von ihnen beispielhaft erstellten Bekanntmachungstexten
die vorliegenden Informationen thematisch geblindelt und im Bekanntmachungstext lediglich
auf die relevanten Themenblécke, zu denen Informationen vorliegen, hingewiesen. Es wird
vermutet, dass die Aufnahme noch detaillierterer Hinweise den Bekanntmachungstext
schnell Uberfrachten kdnne, so dass die der Bekanntmachung zugedachte Funktion der An-
stoRwirkung eher geschwacht werde (Reutlingen, ahnlich Freising, Leipzig). Zudem wird
auf die fur einige Planspielstadte sehr relevanten Kosten der Bekanntmachung hingewiesen.
Sinnvoll sei es daher, lediglich — wie im Gesetzentwurf vorgesehen — die Arten der vorlie-
genden Informationen aufzufuhren, was in der Regel mit einem zusatzlichen erganzenden
Satz gemacht werden kann.

Dem hat sich im Grundsatz auch die Planspielstadt Leipzig angeschlossen, jedoch zugleich
darauf hingewiesen, dass der Begriff ,Arten umweltbezogener Informationen® auch bei
Zugrundelegung der Begriindung des Gesetzentwurfs nicht eindeutig geklart werden kdnne.
Der Hinweis in der Gesetzesbegrindung, dass die vorhandenen Unterlagen nach Themen-
blécken zusammen gefasst werden kénnen, werfe neue Fragen auf. So kdnne es entweder
ausreichen, jeden Themenblock als ein Art von Information zu verstehen (z.B. Informationen
zum Themenblock ,Landschaft und Grinordnung®) oder innerhalb der Themenblocke eine
Differenzierung der Arten danach vorzunehmen, ob es sich um Gutachten oder um Schrei-
ben/Stellungnahmen von Behdérden und TOB oder um Schreiben von Biirgerverei-
nen/Umweltverbanden, Blrgern handelt. Wie detailliert diese Angaben zu machen seien, sei
damit noch nicht geklart. Es stelle sich z.B. die Frage, ob angegeben werden muss, Informa-
tionen welcher Behdrde vorliegen und ob genauere Angaben dartber gemacht werden mus-
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sen, welcher Art die Informationen zu einem Themenblock sind (Ermittlung und Bewertung
des von der Planung ausgehenden Eingriffes). Ebenso stelle sich die Frage, wie zu verfah-
ren sei, wenn eine Stellungnahme Umweltinformationen zu unterschiedlichen Themenblé-
cken enthalte oder wenn ein Umweltinformationssystem (UIS) genutzt werde. Und misse
auch der Umweltbericht als ,Art* umweltbezogener Informationen im Bekanntmachungstext
explizit erwahnt werden?

Die in § 214 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-Entwurf zu findende Regelung, der zufolge es unbeachtlich
ist, wenn einzelne Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, gefehlt haben, wurde von keiner Planspielstadt thematisiert.

Auslegung der nach Einschatzung der Gemeinde bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen: Bislang war es in den Planspielstadten nicht iblich, die ,nach Einschatzung
der Gemeinde bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen® auszulegen. Ledig-
lich Fachgutachten wurden zum Teil (aber nicht in allen Planspielstaddten) mit ausgelegt.
Prinzipiell gebe es mit der Regelung keine Probleme. Es sei aber festzustellen, dass durch
den Umfang der nunmehr auszulegenden Unterlagen zusatzliche Fehlermoglichkeiten auf-
treten koénnten.

Die Auslegung erfolgt in zwei Planspielstéddten bislang in Schaukasten (Freising, Reutlin-
gen). Dies werde nicht mehr mdglich sein, wenn nun auch Stellungnahmen und Gutachten
mit ausgelegt werden mussen. Hieraus ergebe sich ein hoherer Aufwand, da ein eigener
Auslegungsraum mit entsprechender Betreuung bzw. Aufsicht erforderlich werde (Freising).
Dieser Aufwand sei nicht gerechtfertigt. Aus der Praxis sei bekannt, dass Einsicht nehmende
Birger oft nicht einmal den Umweltbericht lesen, sondern nur die geforderte Zusammenfas-
sung.

Die Planspielstadt Reutlingen entwickelt eine pragmatische Vorgehensweise. Die Sitzungs-
vorlage, die eine Kurzfassung der Stellungnahmen der Behérden und der Offentlichkeit aus
der frihzeitigen Beteiligung enthalt, soll zusammen mit den vorliegenden Umweltgutachten,
dem Grunordnungsplan etc. wahrend der Dienststunden der Verwaltung fur die Burgerinnen
und Birger - Ubersichtlich zusammengestellt zum jeweiligen Verfahren — zur Einsicht bereit-
gehalten werden. Die Einsicht kdnne in Anwesenheit eines Verwaltungsmitglieds genommen
werden. Im Aushang wirde neben dem Plan und der Begriindung auf diese Moglichkeit der
Einsichtnahme hingewiesen. Die Stellungnahmen werden in verkirzter Form (wie sie auch
bislang den Gemeinderaten vorgelegt werden) einschliellich der jeweiligen Stellungnahme
der Verwaltung zusammengefasst und der Offentlichkeit zur Einsicht wahrend der Dienst-
stunden zuganglich gemacht. Soweit das Gesetz die Auslegung vollstandiger und nicht nur
bearbeiteter Stellungnahmen erfordert, sei auch dies mdglich. Eine andere Losung konne ei-
ne Auslegung im Birgerbaubduro (in Planung) sein.

Damit schlie3t der Vorschlag an die bisherige Praxis in Reutlingen an. Ein Einblick z.B. in
den Grunordnungsplan, die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung, Larmgutachten oder Altlas-
tengutachten etc. werde auch bisher wahrend der Sprechzeiten in einem standig besetzten
Dienstzimmer gewahrt. Die zur Abwagung aufbereiteten Anregungen/Stellungnahmen der
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Behdrden etc. seien nach Beschluss zur offentlichen Auslegung flr jedermann einsehbar
und wirden ebenfalls zur Einsicht wahrend der 6ffentlichen Auslegung bereitgehalten.

Zum Teil werfen die Planspielstadte die Frage auf, ob mit dem Begriff ,umweltbezogene Stel-
lungnahmen® auch die von der Stadt in Auftrag gegebenen umweltbezogenen Gutachten und
Planungen z.B. zu Larmschutz, Hydrologie etc. erfasst werden (Freising, Reutlingen). Im
Interesse der besseren Verstandlichkeit solle es ausreichen, wenn nur der Umweltbericht, in
den die umweltbezogenen Gutachten und Planungen eingeflossen sind, ausgelegt wird, und
die Gutachten und Plane selbst bereitgehalten werden (Reutlingen). Die Planspielstadt Bo-
cholt vertritt die Auffassung, dass die Formulierung ,bereits vorliegende Stellungnahmen®
suggeriere, dass noch weitere Stellungnahmen zu erwarten seien, was zum Zeitpunkt der
Auslegung nicht der Fall sein sollte, da der Umweltbericht als vollstdndiges Werk in der Aus-
legung vorliegen sollte.

d) Gemeinsame Vorschriften zur Beteiligung § 4a BauGB (Entwurf)

Die Planspielstadte betonen ganz Uberwiegend, dass die Neustrukturierung der Vorschriften
dem Gang des Planungsverfahrens entspreche und die Nachvollziehbarkeit der Verfahrens-
und Entscheidungswege erleichtert werde. Sie begriifien die Blindelung von Vorschriften in
einem Paragraphen, die sowohl fir die Offentlichkeits- als auch fiir die Behérdenbeteiligung
Anwendung finden.

Programmsatz: Der in § 4a Abs.1 BauGB-Entwurf enthaltene Programmsatz bestatigt im
Wesentlichen die Praxis der Planspielstadte. Uberwiegend werden deshalb keine Verande-
rungen fir die eigene Praxis erwartet. Die Vorschrift fihre eventuell zu einer groReren Dis-
ziplin im Verfahren, obwohl bereits nach altem Recht groRen Wert auf die Einhaltung der
Verfahrensvorschriften gelegt werde (Reutlingen, ahnlich Freising).

Praklusion verspateter Stellungnahmen: Die nun auf verspatete Stellungnahmen von Biir-
gern ausgedehnte Praklusionsregelung wird begrift, obwohl sie aus der Sicht der meisten
Planspielstadte in der Praxis kaum in Anspruch genommen werden wurde. Die mdgliche
Abwagungsrelevanz verspateten Vorbringens und politische Vorgaben der Entscheidungsor-
gane sprachen gegen eine Praklusion (Freising, Reutlingen). Auch sei der erforderliche
Nachweis des ,nicht kennen kénnen“ nur schwer beizubringen (Bocholt). Zum Teil besteht
Unsicherheit, ob die Nichtberiicksichtigung einer Stellungnahme automatisch dann keine
Bedeutung fiir die RechtmaRigkeit der Abwagung hat, wenn die Gemeinde ihren Inhalt nicht
hatte kennen mussen (Freising).

Immerhin zwei Planspielstadte kénnen Fallkonstellationen benennen, bei denen die Neure-
gelung genutzt werden kann. So kénnten z.B. bei gleichlautenden und inhaltlich lediglich wie-
derholenden Stellungnahmen diejenigen im weiteren Verfahren unbertcksichtigt bleiben, die
verspatet vorgebracht wurden. (Leipzig, ahnlich Reutlingen).

Wiederholung von Verfahrensschritten: Die Planspielstadt Bocholt macht darauf aufmerk-
sam, dass nach geltendem Recht bei der erneuten Beteiligung der Trager offentlicher Belan-
ge das Verfahren nach § 13 Nr. 3 BauGB entsprechend angewendet werden kann. Den be-
ruhrten Tragern offentlicher Belange sei danach Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
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angemessener Frist zu geben. Die Neuregelung sehe nun eine gesetzlich auf zwei Wochen
festgelegte Frist flir den Fall der erneuten Beteiligung vor. Fir den in § 4a Abs. 3 Satz 5
BauGB-Entwurf geregelten Fall, dass die Grundziige der Planung von der Anderung des
Plans nicht beriihrt und lediglich die von der Anderung beriihrten Trager offentlicher Belange
zu beteiligen seien, solle im Interesse der Beschleunigung von der Einhaltung der Zwei-
Wochen-Frist abgesehen werden kénnen. Das Gesetz solle, abweichend von § 4a Abs. 3
Satz 4 BauGB-Entwurf, lediglich die Gewahrung einer angemessenen Frist verlangen.

Nutzung elektronischer Medien: Die Regelung in § 4a Abs. 4 BauGB-Entwurf zur Nutzung
elektronischer Medien bei der Beteiligung von Offentlichkeit und Behdrden wird ohne Ein-
schrankung begriit. Die bisherigen Erfahrungen mit der Nutzung elektronischer Medien im
Rahmen der Beteiligung sind allerdings unterschiedlich. Vor allem in Leipzig gibt es bereits
konkrete Erfahrungen mit der Beteiligung tber das Medium Internet. Uberwiegend wird auf
technische Probleme bei der digitalen Verarbeitung von komplexen Planwerken hingewie-
sen, wobei allgemein die Erwartung besteht, dass diese Probleme mit dem technischen
Fortschritt geldst werden. Wegen des zuvor angesprochenen technischen Aufwands kénne
derzeit noch nicht von der in § 4a Abs. 4 Satz 2 BauGB-Entwurf eingeraumten Mdglichkeit
Gebrauch gemacht werden, die Trager offentlicher Belange lediglich auf die Internetadresse
und auf Dauer und Ort der Auslegung aufmerksam zu machen. Die Nutzung dieser Moglich-
keiten kénne das Beteiligungsverfahren beschleunigen. Ob die erwarteten Kostenersparnis-
se hinsichtlich der Vervielfaltigung und des Versands den Aufwand der digitalen Aufbereitung
der Plane fur das Internet rechtfertige, kann von den Planspielstadten derzeit noch nicht ab-
geschatzt werden.

So wird von der Planspielstadt Leipzig ausgefihrt, dass das Internet als zusatzliche Informa-
tionsmadglichkeit im Rahmen der Blrgerbeteiligung bereits seit langerem genutzt werde. Un-
ter www.leipzig.de/stadtplanungsamt seien die Daten Uber Ort und Zeitdauer der Auslegung,
eine Information zum Geltungsbereich (Plankarte) und zum Inhalt der Planung sowie eine
Verkleinerung des Rechtsplans oder des Gestaltungsplans zu sehen (analog den zur o&ffent-
lichen Auslegung herausgegebenen Faltblattern). Die Qualitat der Darstellung des Rechts-
plans im Internet erlibrige eine direkte Einsichtnahme nicht, der Plan diene nur zur Informati-
on und als ,Aufforderung“ zur Einsichtnahme. Anregungen kdnnten Uber das Internet mittels
eines dort vorhandenen Formulars vorgebracht werden. Dieses Angebot werde bislang nur
sporadisch genutzt, mit einer Zunahme sei zu rechnen. Bei der amtlichen Bekanntmachung
im Amtsblatt werde auf die Internet-Prasentation hingewiesen. Bei der Beteiligung der Be-
hérden wiurden neue Medien bislang allerdings nicht aktiv genutzt.

Der Aufwand wiurde sich allerdings immens erhéhen, wenn die Planunterlagen fiir die ,pa-
pierlose“ Behdrdenbeteiligung ins Internet gestellt werden sollen. Auf eine entsprechend de-
taillierte und eindeutige Darstellung im Internet und auch darauf, dass die Behorden die Un-
terlagen fehlerfrei ausdrucken/-plotten kénnen, seien weder die Stadt noch die Behdrden bis-
lang eingerichtet. Wenn perspektivisch auch dem Burger mit dem Internet der Weg ins Rat-
haus erspart werden soll, dann misse noch weiter an der Qualitat der Planveréffentlichung
gearbeitet werden. Entsprechende Uberlegungen beziiglich der informellen ,Planauskunft
und in anderen Bereichen bestehen in Leipzig bereits im Zusammenhang mit der AG ,Le-
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bendiger Stadtplan®, die sich damit beschaftigt, wie die in der Verwaltung vorliegenden
raumbezogenen Daten digital innerhalb der Verwaltung aber auch Uber das Internet nach
aullen zur Verfligung gestellt werden kénnen (Stichwort: "e-government").

Grenziberschreitende Beteiligung: Hierzu haben lediglich die Stadte Bocholt und Forst
Stellung genommen, da diese unmittelbar an der AuRengrenze der Bundesrepublik Deutsch-
land liegen. Festgestellt wird, dass sich keine Anderungen gegeniiber der bisherigen Rechts-
lage ergeben. Die Planspielstadt Bocholt wirde allerdings im Interesse einer besseren Ver-
standlichkeit eine Vollregelung im BauGB, die ohne Verweis auf das UVPG auskommt, be-
vorzugen. Die Planspielstadt Forst begrifRt demgegeniber die gestraffte Regelung im
BauGB.

e) Genehmigung nach § 33 Abs. 2 vor éffentlicher Auslegung

Die Planspielstadte haben die bislang durch § 33 Abs. 2 erdffnete Beschleunigungsmoglich-
keit in unterschiedlichem Malie genutzt. Sie nehmen mit Bedauern zur Kenntnis, dass das
europaische Recht nun die Méglichkeit verbaue, unter den Voraussetzungen des § 33 Abs. 2
in der bisherigen Fassung vor 6ffentlicher Auslegung des Planentwurfs ein Vorhaben zu ge-
nehmigen. Der bisherige § 33 Abs. 2 BauGB habe in diversen Fallen ermdoglicht, die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit groRerer Investitionsvorhaben schon zu einem frilhen Verfah-
rensstand des Bebauungsplans zu begriinden. Nach Auffassung der Stadte Freising und
Bochum seien die Anwendungsvoraussetzungen des § 33 Abs. 2 BauGB nur in wenigen
Fallen gegeben, weshalb sich die Auswirkungen des neuen § 33 Abs. 2 BauGB-Entwurf wohl
in Grenzen halten wirden. Vor allem die Planspielstadt Bocholt hélt die praktischen Auswir-
kungen demgegentber fir gravierender, da sie von der Regelung haufig Gebrauch gemacht
hat.

Ubereinstimmend begriiRt wird, dass die Neufassung des § 33 Abs. 3 BauGB-Entwurf den
Gemeinden zumindest ermdgliche, in vereinfachten Verfahren unter den dort genannten
Voraussetzungen ein Vorhaben vor offentlicher Auslegung des Planentwurfs zu genehmigen,
auch wenn dies in der Praxis nicht oft vorkomme.

6. Monitoring
Neuregelung:

In Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie werden die Gemeinden erstmals durch § 4 ¢ BauGB-
Entwurf zur Uberwachung der erheblichen, insbesondere der unvorhergesehenen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, verpflichtet. Die
Vorschrift soll wie folgt lauten: ,Die Gemeinden Uberwachen die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, ge-
eignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht nach
Absatz 2 Nr. 5 der Anlage zu diesem Gesetzbuch angegebenen Uberwachungsmafinahmen
und die Informationen der Behdrden nach § 4 Abs. 3.“ Nach § 4 Abs. 3 BauGB-Entwurf sind
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die Behdrden verpflichtet, die Gemeinden zu informieren, sofern nach den Ihnen vorliegen-
den Erkenntnissen die Durchflihrung des Bauleitplans erhebliche Auswirkungen auf die Um-
welt hat.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Planspielstadte begriiRen ausdriicklich, dass die Pflicht zur Durchfiihrung der Uberwa-
chungsmalinahmen den Gemeinden und keinen anderen Institutionen Gbertragen wird und
der Spielraum zur Ausgestaltung der Uberwachung fiir unterschiedliche GemeindegréRen
und Verwaltungsstrukturen geeignete Lésungen ermoglicht.

Die Planspielstadte halten die in § 4 Abs. 3 enthaltene Informationspflicht der Behdrden uber
die erheblichen Umweltauswirkungen, die sich aus der Durchflihrung der Bauleitplane erge-
ben, fir unverzichtbar.

Von einer Planspielstadt wird angeregt, die in § 4 Abs. 3 des Gesetzentwurfs enthaltene Re-
gelung dem § 4c¢ zuzuordnen, da hier die Frage der Zusammenarbeit im Monitoring begriin-
det wird (Bocholt).

Begriindung:

Die Zuweisung der Pflicht zur Uberwachung insbesondere der unvorhergesehenen erhebli-
chen Umweltauswirkungen der Bauleitplane an die Gemeinden wird von allen Planspielstad-
ten grundsatzlich als richtig angesehen, da die Bauleitplanung in der Verantwortung der Ge-
meinden liege und dementsprechend auch die Uberwachung der Auswirkungen durch die
Gemeinden erfolgen solle. Damit sei am besten sichergestellt, dass sich ergebende Pla-
nungs- oder sonstige Handlungserfordernisse erkannt werden und dementsprechend ge-
handelt werden kénne (Leipzig). Bei Zuweisung der Uberwachungspflicht an ibergeordnete
Behdrden entstehe ein noch héherer Verwaltungsaufwand und die Gemeinden wurden in ih-
rer eigenverantwortlichen Planungshoheit eingeschrankt (Subsidiaritatsprinzip) (Bocholt).

Auch der sich aus dem Gesetz ergebende weite Gestaltungsrahmen wird als richtig angese-
hen. Der Gestaltungsspielraum gebe jeder Gemeinde grundsatzlich die Mdglichkeit, die
Uberwachung effektiv und auf die jeweiligen Mdglichkeiten und Erfordernisse des konkreten
Einzelfalles zuzuschneiden (Bochum, Leipzig). Eine weitere Konkretisierung im Gesetz sei
nicht zweckmaRig, wenn man den fir die Umsetzung gegebenen weiten Spielraum der Ge-
meinden nicht einschranken wolle. Angeregt wird aber, auf3erhalb des Gesetzes eine Hand-
reichung z.B. mit (Mindest-) Kriterien fir die Kommunen anzubieten, um die Handhabung
des Gestaltungsspielraums zu erleichtern und ggf. rechtssicherer zu machen (Leipzig, Reut-
lingen). Zu dem sollte dies durch die landesweit vorgegebenen Erheblichkeitsschwellen,
soweit vorhanden, untersetzt werden (Leipzig).

Die Planspielstadte machen darauf aufmerksam, dass eine systematische und kontinuierli-
che Uberwachung aller Umweltmedien weder leistbar noch von der Sache her geboten sei.
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Insoweit wird begriiRt, dass der Gesetzentwurf ermégliche, die Uberwachungsmaflnahmen
an den Erfordernissen und Moglichkeiten, bezogen auf den konkreten Planungsfall und die
jeweilige Gemeinde, auszurichten. Die Festlegung der Uberwachungsmafnahmen habe sich
daran zu orientieren, welche Annahmen, Prognosen und Bewertungen beziglich der erhebli-
chen umweltrelevanten Auswirkungen Gegenstand der Prifung im Planverfahren waren und
inwieweit eine spatere Uberpriifung im Hinblick auf die tatsachliche Entwicklung angezeigt
sei (z.B. Bochum). Dieser Gesichtspunkt wird auch von den kleinen und mittelgroRen Plan-
spielstadten herausgestellt.

Die Planspielstadt Leipzig macht darauf aufmerksam, dass es lediglich um die Uberwa-
chung der erheblichen Umweltauswirkungen gehe. Das heilt, dass die Uberwachung erst
dann einsetzen misse, wenn erhebliche Auswirkungen vorhanden oder moéglicherweise vor-
handen seien (ahnlich Bochum). Méglich sei insoweit ein zweistufiges Vorgehen. Zunachst
misse die Gemeinde rechtzeitig auf das Erreichen bzw. Uberschreiten von Erheblichkeits-
schwellen aufmerksam werden. Dazu sollten alle zur Verfigung stehenden Informationsquel-
len, die flr den Zweck geeignet sind, genutzt werden, auch nicht-umweltbezogene Informati-
onen. Insbesondere dirfte hier der Stand der Durchfihrung/Realisierung der Planinhalte von
Bedeutung sein, denn: ohne Realisierung keine Auswirkungen. Erst auf einer zweiten Stufe
gehe es um die UberwachungsmaRnahmen, mit denen vorhandene oder mdglicherweise
vorhandene erhebliche Auswirkungen so genau ermittelt werden kdénnen, dass geeignete
MafRnahmen zur Abhilfe bestimmt werden kénnen. Zweckmagig sei, je zu Uberwachendem
»LAuswirkungstyp“ die konkrete Vorgehensweise anzugeben, also z.B. fir Verkehrslarm, Ge-
werbeldrm, sonstigen Larm jeweils gesondert (Leipzig).

Die Planspielstadt Bocholt schlagt vor, sich bei der Festlegung der im Einzelfall angemes-
senen UberwachungsmaRnahmen an folgenden grundlegenden Kriterien zu orientieren:

= (verbleibende) erhebliche Umweltauswirkungen,
= Umweltauswirkungen mit prognostischen Unsicherheiten,

= beim Auftreten akuter Probleme aufgrund von Hinweisen der zustandigen Fachbehdrden
und aus der Bevdlkerung (hierfur wird im Umweltbericht eine ,Auffangformulierung® ein-
gefugt).

Nach Auffassung der Planspielstadt Bochum kann die Uberwachung an folgende Verfah-
renselemente bei der Durchfihrung von Bebauungsplanen anknipfen:

= ahnlich der Endabnahme bei Bauvorhaben durch Kontrolle der Abschlussmitteilungen
von Vorhabentragern,

= durch Regelprifungen von Fachbehdérden (Wasserbehérde, Gewerbeaufsicht etc.),
= im Zuge von Genehmigungen im Planvollzug (z. B. Baugenehmigung).

Auch die Planspielstadt Forst fuhrt aus, dass sie bei der Genehmigung von Bauvorhaben
beteiligt werde und dies zur Uberwachung der Durchfiihrung der Bebauungsplane nutzen
kdénne.
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Zum Teil weisen die Planspielstadte darauf hin, dass AusgleichsmalRnahmen fur Eingriffe in
Natur und Landschaft bereits heute Uberwacht werden, hieran kénne man anknipfen
(Bocholt, Bochum, Forst). Dass der Gesetzentwurf nach seinem Wortlaut die Uberwa-
chung von AusgleichsmaRnahmen nicht fordert, wird von den Planspielstadten nicht proble-
matisiert. Im Gegenteil wird darauf abgestellt, dass mit den Ausgleichs- und Vermeidungs-
malnahmen etwas Konkretes vorhanden sei, an das man bei der geforderten Uberwachung
anknupfen konne (Bochum, Reutlingen). Es misse dann im Umweltbericht aufgezeigt wer-
den was, wann, wo und mit welcher Methode und durch wen (eigene Ermittlungen, Fachbe-
horde, externer Gutachter) ermittelt und beurteilt werden soll (Reutlingen).

Daneben werden z.B. in Freising auch derzeit schon, soweit erforderlich, Altlastenuntersu-
chungen bzw. -entsorgungen, Grundwasserbeeintrachtigungen durch Grundwassermessstel-
len etc. Uberwacht. Flr den Bereich der Altlasten wird dies auch von der Planspielstadt
Bochum bestatigt.

Die Planspielstadt Leipzig macht darauf aufmerksam, dass sie aufgrund ihrer fachgesetzli-
chen Zustandigkeiten in verschiedenen stadtischen Behorden Informationen zur Entwicklung
der Umwelt in bestimmten Gebieten gewinne. Diese Informationen werden bislang aber nicht
gebiindelt ausgewertet und im Sinne der Uberwachung von Auswirkungen von Bauleitplénen
genutzt.

Aus Sicht der Planspielstadt Freising seien Gemeinden, die nicht mit Personal fur alle Um-
weltfachbereiche ausgestattet seien, bei der geforderten Uberwachung der Umweltauswir-
kungen, die sich aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane ergeben, auf die Unterstitzung
der Fachbehdérden angewiesen (ahnlich Bocholt, Forst, Reutlingen). Es sei notwendig,
dass die Gemeinden sich darauf verlassen konnen, von den Behdrden informiert zu werden,
wenn bei diesen Erkenntnisse dazu vorliegen, dass der Bauleitplan erhebliche Auswirkungen
auf die Umwelt hat. Wenn die Stadt bei den Behorden nachfrage, musse sicher gestellt sein,
dass diese die Gemeinde Uber ihren Erkenntnisstand umfassend informieren. Nur mit dieser
Unterstutzung ist zu gewahrleisten, dass Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung der
Uberwachungspflicht nachkommen kénnen. Die Informationen missten dann auch vollstan-
dig und kostenfrei zur Verfligung gestellt werden. Die in § 4 Abs. 3 BauGB-Entwurf enthalte-
ne Regelung sei deshalb unverzichtbar (alle Planspielstadte) und dahingehend auszulegen,
dass die Behdrden nicht nur tiber das Vorliegen von Erkenntnissen informieren, sondern die-
se Informationen auch in vollem Umfang zur Verfliigung stellen missen (Leipzig). Auch dirfe
die Neuregelung nicht dazu fiihren, dass die Behorden in ihrer Zustandigkeit liegende Auf-
gaben auf die Gemeinden mit Verweis auf deren Uberwachungspflicht abwélzen (Forst).

Die Planspielstadt Leipzig regt an, zu prufen, ob die Informationspflicht der Behoérden auf
sonstige Trager offentlicher Belange ausgedehnt werden kann. Dabei sei vor allem an die
haufig privatwirtschaftlich organisierten Wasserver- und -entsorgungsbetriebe zu denken.
Diese verfiigten z.B. in Leipzig Uber Daten, die zur Beurteilung der Auswirkungen der Durch-
fuhrung eines Bauleitplans auf den Wasserhaushalt geeignet seien.

Die Planspielstadte weisen zum Teil darauf hin, dass die Staatlichen Umweltdmter (immissi-
onsschutzrechtliche Genehmigungen und Uberwachung) und sonstigen Fachbehérden (z.B.
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Bergaufsicht, Strallenbau sowie das Eisenbahnbundesamt) relevante Informationen im
Rahmen der Uberwachung liefern und damit einen wichtigen Beitrag zur Uberwachung leis-
ten kénnen (Bochum, Leipzig). Bei konkreten Vorhaben bzw. Problemféllen gebe es auch
heute schon intensive Kontakte.

Die Planspielstadte begrif3en, dass sich aus § 4c BauGB-Entwurf kein eigenstandiger An-
spruch Dritter auf Einleitung von MaRnahmen ergebe. Wichtig sei, dass dies in der Begrin-
dung des Gesetzentwurfs ausdriicklich erlautert sei. Die moglichen Folgen der Uberwa-
chungsmalinahmen sollten aber mdglichst auch im Mustereinfihrungserlass in entsprechen-
der Weise verdeutlicht werden, um von vornherein etwaigen Differenzen iber die Auslegung
entgegen wirken zu kdnnen (Bocholt).

Zu den generellen Auswirkungen der zukinftigen Uberwachungspflicht im Hinblick auf zu-
satzlich entstehende Personal- und Sachkosten kdnnen die Planspielstadte nur grobe Ein-
schatzungen geben. So weist die Planspielstadt Bochum darauf hin, dass durch die Neure-
gelung sowohl bei der Gemeinde und gegebenenfalls auch beim Vorhabentrager ein héherer
Aufwand entstehe, der bei der Gemeinde in Anbetracht der Uberwachungszeitraume von
Jahr zu Jahr steigen werde. Letztlich werde der gemeindliche Aufwand aber wesentlich da-
von abhéngen, in welchem Umfang Uberwachungsmafnahmen vorgenommen werden und
welche dieser Mallnahmen (Datenerhebungen, Bewertungen etc.) auf Dritte verlagert wer-
den konnen. Inwieweit dieser Aufwand mit vorhandenem Personal abgewickelt werden kon-
ne, sei offen. Fiir die Uberwachung der Eingriffsregelung stehe derzeit bereits Personal zur
Verfugung. In ahnlicher Weise aullern sich auch die anderen Planspielstadte.

Die Moglichkeiten der Uberwachung auf der Ebene des Flachennutzungsplans wurden nur
von zwei Planspielstadten thematisiert. Herausgestellt werden die Synergien mit den fur die
Bebauungspléne durchzufiihrenden UberwachungsmaRnahmen. Zusétzlich seien die nach
§ 35 BauGB zugelassenen Vorhaben analog zu der fiur die Bebauungsplane entwickelten
Verfahrensweise zu uUberwachen und die Informationen insgesamt zusammenzufassen

(Leipzig).

Die Planspielstadt Reutlingen flhrt aus, dass es ein ,Kommunales Umwelt-Indikatoren-
System (KUIS) gebe, auf das beim Monitoring auf der Ebene des Flachennutzungsplans zu-
ruckgegriffen werden kdnne. Auf der Basis verschiedener Indikatoren, z.B. zur Flachen- und
Bodennutzung oder zur Luftqualitdt werde nicht nur die zeitliche Entwicklung dokumentiert,
sondern auch mit Qualitdtsstandards (z.B. Landesdurchschnittswerten, Grenzwerten) vergli-
chen und beurteilt.

7. Vereinfachtes Verfahren
Neuregelung

Der Anwendungsbereich fiir das vereinfachte Verfahren wird erweitert. Neben dem Fall der
Anderung oder Ergénzung eines Bebauungsplans, bei dem die Grundziige der Planung nicht
berihrt werden, tritt nun erstmals der Fall einer Neuaufstellung eines Bebauungsplans in ei-
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nem Gebiet nach § 34, durch den die Eigenart der ndheren Umgebung nicht berthrt wird.
Ausgeschlossen ist das vereinfachte Verfahren nach dem Gesetzentwurf, wenn

» die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begrindet wird und

= Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter bestehen.

Von der Umweltpriifung wird im vereinfachten Verfahren abgesehen. Das gleiche gilt flir den
Umweltbericht, die Pflicht zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der
Durchflihrung der Bauleitplane sowie fiir die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2. Bei der Beteili-
gung nach Absatz 2 Nr. 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen
wird.

Anders als im geltenden Recht soll § 13 nicht mehr die Verfahrensanforderungen als Vollre-
gelung enthalten, sondern nur noch die Abweichungen vom Regelverfahren regeln. § 13
Abs. 2 BauGB-Entwurf lautet demgemaf wie folgt:

,Im vereinfachten Verfahren kann

1. von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abge-
sehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefuhrt werden.”

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Erweiterung des Anwendungsbereichs des vereinfachten Verfahrens auf Bestand si-
chernde Neuplanungsfalle und die Freistellung von der Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltprifung werden Ubereinstimmend begrift.

Drei Planspielstadte wiirden abweichend vom Gesetzentwurf eine Vollregelung der Verfah-
rensmodalitaten in § 13 begriRen, die die Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange umfasst (Bocholt, Freising, Leipzig). Die Planspielstadt Bocholt regt
erganzend hierzu an, dass bei der Beteiligung von Behorden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange im vereinfachten Verfahren wie im geltenden Recht die Einrdumung einer an-
gemessenen Frist genlgen soll.

Begriindung:

Die Planspielstadte begrifRen die Neuregelung. Der Anwendungsbereich werde auf die nicht
seltenen Falle ausgedehnt, in denen ordnend in die bestehende Siedlungsstruktur eingegrif-
fen werde, ohne diese zu verandern. Dies sei z.B. bei Bebauungsplénen der Fall, mit denen
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Einzelhandelsansiedlungen an stadtebaulich nicht geeigneten Standorten ausgeschlossen
werden sollen (Bocholt, Bochum, Leipzig, Reutlingen). Ein weiteres Beispiel seien Be-
bauungsplane, mit denen zum Schutz der vorhandenen Wohnbevdlkerung in einem an ein
Wohngebiet angrenzenden faktischen Gewerbegebiet wesentlich stdrende Gewerbebetriebe
ausgeschlossen werden sollen (Leipzig). SchlieRlich halt die Planspielstadt Freising die
Anwendung des vereinfachten Verfahrens auch in den Fallen fur zuldssig, in denen im Sied-
lungsbestand lediglich die Grundstlicksstruktur geordnet werden soll, um die stadtebaulich
erwinschte Verdichtung sinnvoll zu steuern, ohne die Ausnutzung des Gebietes Uber das
nach § 34 BauGB zulassige Mal3 zu erhéhen.

In der Planspielstadt Bocholt hatten z.B. neben den vereinfachten Anderungsverfahren die
schon nach geltendem Recht méglich waren, zusatzlich sechs der 65 seit 2000 aufgestellten
Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden kénnen. Dies wird von allen
Planspielstadten begriifdt, da es sich bei diesen Bebauungsplanen um solche handele, die
grundsatzlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich zégen. Die Erweiterung des
Anwendungsbereichs sei deshalb sachgerecht. Insbesondere kénnten die zusatzlichen Ver-
fahrensschritte (friihzeitige Birgerbeteiligung und Uberwachung der Umweltauswirkungen)
sowie der formale Mehraufwand in der Begriindung gespart werden.

Probleme hinsichtlich der Regelung des Anwendungsbereichs wurden nicht angezeigt. Sie
wird zum Teil ausdricklich als klar und unmissverstandlich bezeichnet (Bocholt, Bochum).

Die Regelung der Verfahrensmodalitaten wird zum Teil kritisiert. Zwar wurde von allen Plan-
spielstadten erkannt, dass auch im vereinfachten Verfahren eine Beteiligung der berthrten
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erforderlich sei. Fir den Normanwender
leichter verstandlich, ware nach Auffassung der Planspielstadt Freising allerdings, wenn
unmittelbar aus dem Wortlaut des § 13 BauGB erkennbar ware, dass neben der beriihrten
Offentlichkeit auch die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der
dort beschriebenen Weise beteiligt werden kdnnen. Das sich die Notwendigkeit der Beteili-
gung auch aus § 4 Abs. 2 BauGB-Entwurf ergebe, sei die zweitbeste Lésung. Insoweit sei
auch von Bedeutung, dass in § 4a Abs. 3 Satz 5 BauGB-Entwurf (erneute Auslegung mit
Einschrankungen) sowohl der Begriff der beriihrten Offentlichkeit als auch der Begriff der be-
rihrten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange nebeneinander verwendet werde.

Die Planspielstadt Bocholt geht davon aus, dass bei der Beteiligung der berihrten Behor-
den und Trager 6ffentlicher Belange im vereinfachten Verfahren die im Normalverfahren gel-
tende einmonatige Frist zur Stellungnahme eingerdumt werden muss. Dies sei gegeniber
der heutigen Rechtslage eine Verschlechterung, die zu Verzdgerungen fuhren kdnne. Um
das vereinfachte Verfahren noch effektiver zu gestalten, sei eine Anderung beziiglich der
Formulierung zur Behérdenbeteiligung erforderlich. Wie gegenlber der beriihrten Offentlich-
keit sollte auch gegenuber den Behdrden und Tragern offentlicher Belange die Einrdumung
einer angemessenen Frist gendgen, die deutlich kiirzer als ein Monat sein kénne. Sinnvoll
sei eine entsprechende Ausdehnung der fir die Offentlichkeitsbeteiligung geltenden Sonder-
regelung in § 13 BauGB.
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lll. Sonstige Anderungen im Recht der Bauleitplanung

1. Verpflichtung zur Uberpriifung des Flichennutzungsplans
Neuregelung

In § 5 Abs. 1 Satz 3 BauGB-Entwurf soll eine Regelung zur Uberpriifung des Flachennut-
zungsplans eingefuhrt werden. Wenngleich der Flachennutzungsplan wie bisher unbefristet
gelten soll, soll die Gemeinde den Flachennutzungsplan spatestens 15 Jahre nach seiner
erstmaligen oder erneuten Aufstellung Uberprifen, und, soweit nach § 1 Abs. 3 Satz 1 erfor-
derlich, durch Anderung, Ergadnzung oder Neuaufstellung an die verdnderten stadtebaulichen
Rahmenbedingungen anpassen.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Einfiihrung einer Verpflichtung zur Uberpriifung des Flachennutzungsplans nach § 5
Abs. 1 Satz 3 BauGB-Entwurf wird von Leipzig, Bochum, Reutlingen, Parchim und Forst
beflrwortet und von Bocholt, Freising und Cloppenburg abgelehnt. Fir den Fall der Ein-
fuhrung der Uberprifungsverpflichtung regen die Planspielstadte die Schaffung einer Uber-
gangsregelung an.

Begriindung:

Die Beflirworter der Einfiihrung einer Uberprifungsverpflichtung des Flachennutzungsplans
Leipzig, Bochum, Reutlingen, Parchim und Forst fihren aus, dass sich allein schon aus
§ 1 Abs. 3 BauGB die Pflicht ergebe, die Entwicklung im Gemeindegebiet zu beobachten
und bei Vorliegen eines entsprechenden Planungserfordernisses bauleitplanerisch aktiv zu
werden. Wann und wie eine Gemeinde dies tue, sei bislang von der konkreten Sachlage des
Einzelfalls abhangig und ihrer Planungshoheit Uberlassen. Eine regelmalige Durchfuhrung
und Auswertung einer Raumbeobachtung und darauf aufbauende Weiterentwicklung der
stadtebaulichen Gesamtplanung sei sinnvoll und zweckmagig - allein, um den sich aus § 1
Abs. 3 BauGB ergebenden Anforderungen zu gentigen. Die beflirwortenden Stadte sprechen
sich im Bewusstsein des Auslosens eines gewissen Verwaltungsaufwands, welcher zu ei-
nem Zeitpunkt hervorgerufen werde, der nicht bzw. nicht genau dann entstehen wirde, flr
diese Neuregelung aus.

Die Stadt Bochum weist darauf hin, dass sich flr die nordrhein-westfidlischen Gemeinden
bereits aus dem Landesplanungsgesetz eine Uberpriifungspflicht fir die Gebietsentwicklung
nach zehn Jahren ergebe. Die Stadte hatten im Rahmen des Verfahrens zur Neuaufstellung
des Gebietsentwicklungsplans ihre wesentlichen Darstellungen ihres Flachennutzungsplans
zu Uberprifen, um sich zielgerichtet am GEP-Verfahren beteiligen zu kénnen. Zwar seien die
landesrechtliche und die beabsichtigte bundesrechtliche Pflicht zeitlich nicht kompatibel; dies
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riefe aber keine besonderen Probleme hervor, weil die Ergebnisse einer Uberpriifung auch
im anderen Verfahren genutzt werden kénnten.

Die Stadte Freising, Bocholt und Cloppenburg lehnen die vorgesehene Regelung ab, weil
sie Regelungen uber § 1 BauGB (Planungserfordernis und Planungshoheit der Gemeinden)
fur ausreichend halten. Die bisherige Flachennutzungsplanung sei ohnehin auf einen Zeitho-
rizont von 15 Jahren ausgerichtet. Die Erforderlichkeit zur Neuaufstellung eines FNP koénne
sich aufgrund geadnderter stadtebaulicher Rahmenbedingungen bereits zu einem viel frihe-
ren oder spateren Zeitpunkt ergeben. So verflige die Stadt Freising Uber einen seit 1998
wirksamen FNP, (berpriife aber bereits jetzt die Darstellung der Wohnbauflachen. Im Ubri-
gen handele es sich bei der vorgesehenen Regelung um eine Sollvorschrift, aus der keine
zwingende Verpflichtung der Gemeinden begriindet werde. Die Stadte Bocholt und Clop-
penburg sprechen sich gegen die vorgesehene Regelung auch wegen einer Unverhaltnis-
mafigkeit von Aufwand und Nutzen aus. Die wesentlichen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans seien wie in Bochum im Rahmen des Verfahrens zur Neuaufstellung des Ge-
bietsentwicklungsplans Uberprift worden.

Soweit eine Uberpriifungsverpflichtung geregelt werden sollte, halten alle Planspielstadte
den Zeitpunkt von 15 Jahren nach erstmaliger oder erneuter Aufstellung des Flachennut-
zungsplans fir angemessen.

Die Planspielstadte gehen davon aus, dass die vorgesehene Regelung aufgrund der Uberlei-
tungsvorschrift des § 233 BauGB auch flr die Flachennutzungsplane gelten wird, die bereits
vor dem Inkrafttreten des EAG Bau wirksam geworden sind. Das wirde z.B. fir die Stadte
Bochum und Bocholt bedeuten, dass die Uberpriifungsverpflichtung sofort auf diese Stadte
zukame. Insoweit regen die Planspielstadte die Schaffung einer Uberleitungsregelung an.

Sowohl bei den beflirwortenden als auch den ablehnenden Stadten bestehen zum Teil ge-
wisse Unsicherheiten dahingehend, mit welcher Untersuchungstiefe dieser Uberpriifungs-
verpflichtung nachgegangen werden musse und ob eine entsprechende Beschlusslage des
Rates herbeizuflihren sei. Auch sei nicht klar, ob und ggf. welche Konsequenzen aus dem
Ergebnis der Uberpriifung entstiinden.

2. Modifizierung der Regelungen zu den Zielen der Bauleitplanung, zum Katalog
der insbesondere zu berucksichtigenden Belange und zur Bodenschutzklausel

Neuregelung

Die bisher in § 1 Abs. 5 BauGB zu findende Regelung Uber Ziele der Bauleitplanung und die
insbesondere zu beachtenden Belange wird neu geordnet und in bestimmten Punkten prazi-
siert oder erganzt. Die Anderung der Zielbestimmung betrifft folgende Punkte:

= Der Grundsatz der Nachhaltigkeit wird dahingehend prazisiert, dass die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang zu bringen sind.
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Die Zielbestimmung wird dahingehend erweitert, dass die stédtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln sind.

Die Anderungen im Belangekatalog in § 1 Abs. 6 BauGB-Entwurf betreffen folgende Punkte:

die ,Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen“ anstelle der ,Vermei-
dung einseitiger Bevdlkerungsstrukturen® (Nr. 2),

die Hinzufligung des Aspekts der ,unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Man-
ner (Nr. 3),

die Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile (Nr. 4)
die Belange der Baukultur (Nr. 5)

die differenzierte Auflistung der sich aus dem europaischen Recht ergebenden Belange,
die zu bertcksichtigen sind (Nr. 7a bis 7d),

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern (Nr. 7e),

die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von E-
nergie (Nr. 7f),

die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (Nr. 7g, bislang § 1a Abs. 1),

die Neuformulierung der Belange der Wirtschaft (Nr. 8a bis 8f)

die Ausdifferenzierung der Belange des Verkehrs durch Erwahnung des Personen- und
Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung, einschlielich des o&ffentlichen Perso-
nennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer Berticksichti-
gung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung (Nr. 9, bislang § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 8),

die zivile Anschlussnutzung von Militarliegenschaften (Nr. 10).

Zudem wird in § 1a Abs. 2 BauGB-Entwurf die Bodenschutzklausel dahingehend prazisiert,
dass zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzun-
gen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen sind.

Im Ubrigen fuihrt der Gesetzentwurf zu einer Reihe von Verschiebungen einzelner Bestim-
mungen innerhalb von Paragraphen aber auch zwischen Paragraphen.
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Stellungnahmen der Planspielstadte

Votum:

Gegen die Anderungen der Regelungen zu den Zielen der Bauleitplanung, zum Katalog der
insbesondere zu berilcksichtigenden Belange und zur Bodenschutzklausel bestehen keine
grundlegenden Bedenken. Zum Teil werden sie ausdricklich begruft.

Begriindung:
a) Ziele der Bauleitplanung

Nach Auffassung aller Planspieler sind praktische Auswirkungen grundlegender Art nicht zu
erwarten. Die formulierten Ziele und Belange seien auch schon bisher bei einer gesetzes-
konformen und planerischen Anforderungen genligenden Bauleitplanung zu berticksichtigen
gewesen. Ungeachtet dessen sei die nunmehr vorgesehene Fassung insofern zu begriRen,
als sie allen am Planungsprozess Beteiligten noch einmal wichtige Hinweise gebe und ein
gutes Prufraster darstelle. Die Planspielstadt Bocholt vertritt die Auffassung, dass es sich
nur um eine umfassendere und sensiblere Formulierung handele. Es solle die Gleichwertig-
keit der Ziele deutlich gemacht werden. Die Planspielstadt Freising stellt heraus, dass es im
Hinblick auf die ,zunehmende faktische Gewichtung der umweltschiitzenden Belange® von
grol’er Bedeutung sei, dass ausdricklich eine gleichrangige Bedeutung der sozialen und
wirtschaftlichen Belange gegeniiber den Belangen des Umweltschutzes Niederschlag im
Gesetzestext findet.

Die Planspielstadt Bocholt regt an, zur Klarstellung in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB die Worte
»in Einklang bringt* nicht zu verwenden. Vielmehr solle deutlich werden, dass die aufgefiihr-
ten Ziele gleichwertig seien und kein Vorrang eines Zieles bestehe. Die Planspielstadt
Leipzig begrifit demgegentiber die kritisierte Wortwahl, da deutlicher als bisher auf ein aus-
gewogenes Planungsergebnis hingewiesen werde, was die starkere Zurlckstellung einzelner
Belange erschweren durfte.

Die Herausstellung der Baukultur in der Bestimmung Uber die Ziele der Bauleitplanung wird
von allen Planspielstadten ausdricklich begruft. Auch wenn bereits nach geltendem Recht
Belange der Baukultur zu beachten und von groRer Bedeutung gewesen seien, sei es wich-
tig, diese zu unterstreichen. Zum Teil wird darauf hingewiesen, dass die Aufnahme des Zie-
les ,Baukultur” hilfreich in der Argumentation sei, da die Anforderungen an die gestalterische
Qualitat neuer Bauwerke/Vorhaben und die regionale und allgemeine Baukultur herausge-
stellt werden (Freising, Reutlingen). Die Planspielstadt Freising macht insoweit darauf
aufmerksam, dass die Deregulierungen der Landesbauordnungen die bauleitplanerischen
Steuerungsmoglichkeiten gefahrden wirden, da gestalterische Festsetzungen nach den No-
vellierungen der Landesbauordnungen madglicherweise nicht mehr moglich sein werden.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass ,Baukultur nicht nur objektbezogen (Gestaltung
des Objektes, Umgang mit (6ffentlichen) Rdumen etc.), sondern auch prozessbezogen (Ab-
lauf von Planverfahren, Dialog mit Betroffenen etc. ) zu verstehen sei (Bochum). Hieran an-
knUpfend sieht sich die Planspielstadt Reutlingen durch die Neuregelung in ihrem Anliegen
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unterstitzt, die Wettbewerbskultur bei stadtebaulichen Projekten und dies vor allem im Rah-
men vorhabenbezogener Bebauungsplane, aber auch bei Angebots-Bebauungsplanen zu
erweitern. In Reutlingen stlinden ca. 30 innerértliche Potentialflachen zur Verfiigung (Struk-
turwandel, Brachflachen), die einer Nachfolgenutzung zugefiihrt werden sollen. Das Thema
~Baukultur‘ kbnne als Leitidee zu hochwertigen stadtebaulichen/architektonischen Planungen
fihren — und nicht nur zu schnellen und einfach gestrickten Investorenlésungen.

b) Katalog der insbesondere zu berlicksichtigenden Belange

Der Katalog wird als Checkliste oder differenzierterer Handlungsleitfaden verstanden. Wich-
tig ist allen Planspielstadten, dass das Gesetz auch weiterhin keine ,Vorab-Gewichtung® vor-
nimmt. Damit bleibe das Prif- und Abwagungsprogramm in der bisherigen bewahrten Form
erhalten. Angesichts der Tatsache, dass die in § 1 Abs. 6 aufgefiihrten Belange zum einen
nicht abschliefiend formuliert seien und zum anderen in der Abwagung einzelfallbezogen zu
gewichten und entsprechend dem Abwagungsergebnis in der Planung berilcksichtigt seien,
sei durch die Veranderung und Erweiterung der Formulierung keine praktische Auswirkung
erkennbar. Der Kommune sei es auch bisher nicht verwehrt gewesen, die (neuen) Belange
je nach Problemlage der Planung in diese einzustellen, sie war sogar gefordert, dies zu tun,
wenn der Sachverhalt dies erforderte. Die Planspielstadt Leipzig weist ergdnzend darauf
hin, dass die differenzierte Nennung von Belangen eine Argumentationshilfe liefern kénne
und eine ,Bewusstmachung” unterstitze. Kritisch wird von zwei Planspielstadten angemerkt,
dass die ausfuhrliche Darstellung der umweltbezogenen Belange gegenlber den anderen zu
bertcksichtigenden Belangen ein Ungleichgewicht suggeriere (Freising, Reutlingen). Dies
konne in der Praxis zu Vermittlungsproblemen fuhren.

Die Planspielstddte haben sich zum Teil sehr differenziert mit den neu aufgefiihrten Belan-
gen befasst. Durchgreifende Bedenken sind dabei nicht sichtbar geworden. So bringe der
Begriff ,Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen“ keine grundlegenden
Veranderungen. Die bisherige Zielsetzung der ,Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstruktu-
ren“ sei auch durch den neuen Begriff abgedeckt, weil die durch eine Durchmischung alterer
und jlingerer sowie sozial starkerer und sozial schwacherer Bevélkerungsgruppen gepragte
Bevdlkerungsstruktur zugleich ,sozial stabil“ im Sinne der Neuregelung sei (Leipzig).

Die Aufnahme der Anpassung und des Umbaus vorhandener Ortsteile als Belang wird vor al-
lem von den Planspielstadten Forst und Leipzig begrifdt. Die Nennung kénne die Bestre-
bungen der Stadt zum Umgang mit dem Bevdlkerungsriickgang unterstiitzen, da nun im
Rahmen der Argumentation auch auf das BauGB verwiesen werden kdnne. Andererseits sei
beides auch bislang bereits auf der Grundlage anderer Belange begriindbar gewesen. Die
Neuregelung im Gesetz verdeutliche die Aktualitat der Thematik.

Durchweg begruft wird, dass das Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege® seinen Niederschlag
in § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB-Entwurf gefunden hat, indem den Belangen des Verkehrs eine
strategische Ausrichtung auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr gegeben wurde.
Von der Planspielstadt Leipzig wird positiv betont, dass die neue Formulierung klarer her-
ausstelle, dass es insgesamt um eine Optimierung der stadtebaulichen Entwicklung aus ver-
kehrlicher Sicht gehe, damit einerseits mdglichst wenig Verkehr entstehe und andererseits
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der entstehende Verkehr moglichst vertraglich und reibungslos abgewickelt werden kdnne.
Die Erwartungen an die Durchschlagskraft der Zielvorgabe werden allerdings unter Hinweis
darauf relativiert, dass das freistehende Einfamilienhaus immer noch zu den am meisten ge-
wlnschten Bauformen gehére und es aus diesem Grund eine ,gesellschaftlich-psycho-
logische Barriere zu Uberwinden gelte (Bochum). Die Planspielstadt Freising weist eben-
falls in diesem Sinne relativierend darauf hin, dass in Regionen mit hohen Bodenpreisen
(z.B. Munchen) wirtschaftlich bedingte Verlagerungen ins entferntere Umland zu beobachten
seien, die durch die Bauleitplanung nicht beeinflusst werden konnten.

Von zwei Planspielstadten wird zu bedenken gegeben, dass die Erwahnung der ,Mobilitat
der Bevolkerung® bereits Bestandteil der Belange des Verkehrs bzw. der ,sozialen Beduirf-
nisse der Bevolkerung“ und deshalb Uberflissig sei (Freising, Leipzig). Auch die im Regie-
rungsentwurf vom 15.10.2003 enthaltene ausdrickliche Nennung des Personen- und Guter-
verkehrs sei nicht erforderlich, da im Begriff ,Verkehr® enthalten (Leipzig). Es kénne der Ein-
druck entstehen, man wolle andere Verkehrsarten (z.B. von Informationen) ausdricklich
ausschliel3en.

Die Wiederholung der bereits in § 50 Satz 2 BImSchG geregelten Anforderungen zur Erhal-
tung der bestmoglichen Luftqualitat auch in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erflllung von bindenden Beschlissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsschutzgrenzwerte nicht Uberschritten werden, als Belang in § 1 Abs. 6 Nr.7 h
BauGB wird nur von einer Planspielstadt als Uberflissig angesehen (Forst). Es handele sich
um eine unndtige Doppelregelung. Keine Anderungen der bisherigen Relevanz des Belangs
werden von der Aufnahme des Belangs der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaf-
ten erwartet.

c) Bodenschutzklausel

Die Modifizierung der in § 1a Abs. 2 BauGB-Entwurf geregelten Bodenschutzklausel wird
begrifit, weil sie das Primat der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung, von dem nach
Abwagung begriindet abgewichen werden dirfe, deutlich unterstreiche.

Die Planspielstadt Reutlingen sieht insoweit die Begrindungspflicht bei abweichenden Ab-
wagungsentscheidungen verdeutlicht. Bei der Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen
im AuRenbereich im Flachennutzungsplan sei eine schlissige Argumentationskette vorzu-
bringen, warum diese Entwicklungen nicht im Innenbereich stattfinden kénnen. Dazu gehoére
zunachst eine Bestandsaufnahme im Innenbereich mit der Angabe, welche Nutzungen dort
stattfinden kénnen. Erst wenn daraus abzuleiten sei, dass z.B. fiir produzierendes Gewerbe
keine adaquaten Standorte mehr gefunden werden koénnen, in diesem Bereich
aber ein Bedarf besteht, kénnen geeignete Flachen im AuRenbereich herangezogen werden.
Durch die Neuregelung werde der Fokus starker auf die Innenentwicklung gerichtet.

Die Planspielstadt Freising macht darauf aufmerksam, dass im Bayerischen Landesent-
wicklungsprogramm, der sparsame Umgang mit Grund und Boden, sowie die vorrangige
Nutzung von vorhandenen Siedlungsflachen bzw. Siedlungsbrachen als Ziel verankert sei.
Grundsatzlich sei von der jeweiligen 6értlichen Situation angemessenen, flachensparenden
Siedlungsstrukturen auszugehen. Insbesondere bei der Ausweisung von Gewerbegebieten
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sei der Ortliche Flachenbedarf sorgfaltig zu hinterfragen, wobei auch verfigbare Potentiale in
den Nachbargemeinden in den Blick genommen werden sollten. Dabei sei zu berlcksichti-
gen, dass Uber den konkret absehbaren Bedarf hinaus geplante Baugebiete auch unwirt-
schaftlich seien, weil sie wegen der notwendigen Vorleistungen der Gemeinde den kommu-
nalen Haushalt Gber Jahre hinweg belasten, ohne dass sich die erhofften Einnahmen ein-
stellten. Bei der Entwicklung neuer Gewerbeflachen sollten regelmafig auch die Moglichkei-
ten einer interkommunalen Zusammenarbeit in die planerischen Uberlegungen einflieRen.
Bei der Ermittlung des Flachenbedarfs seien noch vorhandene Reserveflachen innerhalb be-
stehender und ausgewiesener Siedlungsgebiete (Brach- und Konversionsflachen, Nachver-
dichtungspotentiale in bestehenden Siedlungsgebieten, unbebaute Baugrundstiicke und
Baugebiete, leer stehende Bausubstanz) zu bericksichtigen. Soweit die beabsichtigte Ent-
wicklung der Gemeinde nicht oder nicht in vollem Umfang auf den innerhalb bestehender
und ausgewiesener Siedlungsgebiete noch nicht ausgeschdpften Flachenreserven stattfin-
den solle, sei dies nachvollziehbar zu begrunden.

3. Planerhaltungsvorschriften
Neuregelung

Der Gesetzentwurf enthalt eine Umstellung innerhalb des § 214 BauGB, mit der die Bedeu-
tung des Abwagungsvorgangs als zentrales Verfahrenselement in Abgrenzung von Fehlern
bei der Abwagungsentscheidung hervorgehoben werden soll. Die bisherige Regelung des
§ 214 Abs. 3 Satz 2 zur Erheblichkeit bestimmter Mangel im Abwagungsvorgang entfallt. An-
stelle dessen wird in der vor die bisherige Nr. 1 in § 214 Abs. 1 eingefiugten neuen Nr. 1 ge-
regelt, dass ein beachtlicher Fehler dann vorliegt, wenn die von der Planung berihrten Be-
lange, die der Gemeinde bekannt waren oder hatten bekannt sein missen, in wesentlichen
Punkten nicht zutreffend ermittelt oder bewertet worden sind. Soweit die Belange nur in un-
wesentlichen Punkten nicht erfasst wurden, soll dies unbeachtlich sein. Zudem soll entspre-
chend der bisherigen Regelung in Abs. 3 Satz 2 die fehlende oder unvollstdndige Bewertung
dann unbeachtlich sein, wenn nach den Umstianden des Einzelfalls offensichtlich ist, dass
der Fehler das Ergebnis des Verfahrens nicht beeinflusst hat (Begrindung zum BT-Drs.
15/2250, S. 63 f).

Die Regelungen der bisherigen Nummern 1 bis 3 werden Nummern 2 bis 4 und sollen im
Wesentlichen in ihrem bisherigen Regelungsgehalt erhalten bleiben. Folgende Anderungen
gegenlber dem geltenden Recht sind hervorzuheben:

= Unbeachtlich soll ein Verstold gegen die Beteiligungsvorschriften auch dann sein, wenn
bei Anwendung der Vorschriften einzelne Personen nicht beteiligt worden sind, die ent-
sprechenden Belange jedoch unerheblich waren oder in der Entscheidung bertcksichtigt
worden sind (§ 214 Abs. 1 Nr. 2). Bislang galt die Regelung nur fur die Nicht-Beteiligung
einzelner Trager o6ffentlicher Belange.

= Die interne Unbeachtlichkeitsklausel bei der neuen Nummer 3 Halbsatz 2 soll insoweit
gegenuber der derzeitigen Regelung modifiziert werden, als dass eine Verletzung von
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Vorschriften in Bezug auf den Umweltbericht und die Erklarung nach § 5 Abs. 5 und § 9
Abs. 8 in Verbindung mit § 2a Satz 2 Nr. 3 nur unbeachtlich ist, wenn die Begrindung
hierzu in unwesentlichen Punkten unvollstandig ist. Auf die Vollstandigkeit der Begrun-
dung im Ubrigen kommt es wie bisher nicht an.

Mit der Neufassung von § 214 Abs. 2 sind keine inhaltlichen Anderungen beabsichtigt. Das
gleiche gilt fir Abs. 3 Satz 1. Der neue § 214 Abs. 4 BauGB regelt die rickwirkende Inkraft-
setzung von Bauleitplanen und enthalt gegeniiber dem Vorganger § 215 a BauGB keine we-
sentlichen Anderungen. Mit der Neuregelung ist allerdings insoweit eine Erweiterung ver-
bunden, als Bauleitplane nicht mehr nur bei Verstolien gegen Verfahrens- und Formvor-
schriften im Sinne des § 214 Abs. 1 oder nach Landesrecht rickwirkend in Kraft gesetzt wer-
den kénnen sollen.

§ 215 BauGB sieht — wie bisher - eine Préklusion von Einwendungen vor, die nicht rechtzei-
tig nach Beschluss des Bauleitplans erhoben wurden. Nunmehr ist eine einheitliche Frist fur
die Geltendmachung von Mangeln von einem Jahr vorgesehen. Die zuvor in § 215 Abs. 1
Nr. 2 BauGB a.F. enthaltene Frist fur Fehler in der Abwagung von sieben Jahren entfallt.

Stellungnahmen der Planspielstadte

Votum:

Die Neuregelung wird von funf Planspielstadten begriit oder zumindest als unproblematisch
angesehen (Bocholt, Bochum, Forst, Freising, Leipzig).

Zum Teil wird eine Angleichung der Normenkontrollfrist in § 47 VwGO und der Frist des
§ 215 Abs. 1 BauGB-Entwurf angeregt (Bocholt, Bochum).

Die Planspielstadt Forst hat zu diesem Themenkomplex keine Stellung genommen.
Begriindung:

Die Planspielstadte haben sich mit allen relevanten Anderungen gegeniiber der noch gelten-
den Gesetzfassung differenziert beschéaftigt. Dabei sind weder hinsichtlich der Regelung zur
Beachtlichkeit von Fehlern in § 214 Abs. 1 BauGB-Entwurf, noch zur gednderten Regelung
der fur die Geltendmachung von Mangeln maf3geblichen Fristen in § 215 BauGB-Entwurf
grundsatzliche Bedenken angemeldet worden. Das gleiche gilt auch fir die Regelung zur
ruckwirkenden In-Kraft-Setzung von Bebauungsplanen in § 214 Abs. 4 BauGB-Entwurf.

Den Abwagungsvorgang in den Mittelpunkt und als Kernelement des Verfahrens zu behan-
deln, wird zum Teil ausdricklich begrifit (Bocholt, Bochum, Leipzig). Gerade dieser Pro-
zess, an dessen Ende das Abwagungsergebnis stehe, sei von der Verwaltung eher zu steu-
ern und im Sinne einer korrekten Abwicklung zu beeinflussen, als es bei dem vielfachen Be-
urteilungsspielrdumen und aulleren Einflissen unterliegenden Abwagungsergebnis der Fall
sei (Bochum). Nach Auffassung der Planspielstadt Bocholt kénnten sich aber Auslegungs-
probleme hinsichtlich des Begriffs ,bewerten® ergeben, der wie in § 214 Abs. 1 Nr. 1 BauGB-
Entwurf auch in § 2 Abs. 3 neu eingeflihrt wurde. Bislang hat die Rechtssprechung den Beg-

62



H <
Planspiels

BauGB-Novelle N

riff der ,Gewichtung” des Abwagungsmaterials verwendet. Flr die Praxis sei es wichtig, dass
mit dem Wechsel der Begrifflichkeit keine Anderung der Bedeutung verbunden sei. Es sei
wichtig, dass in der Begrindung zum Gesetzentwurf eine entsprechende Klarstellung zu fin-
den ist. Zudem sei auch die doppelte Verneinung in § 214 Abs. 1 Nr. 1 letzter Halbsatz
BauGB-Entwurf nur schwer zu verstehen. Es entstehe der Eindruck, dass auch dann die Be-
achtlichkeit eintritt, wenn der Fehler das Ergebnis des Verfahrens nicht beeinflusst hatte.

Die Aufnahme des Begriffs ,einzelne Personen® in die interne Unbeachtlichkeitsklausel in
Nummer 2 Halbsatz 2 wird fur die Falle der Beteiligung im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB und bei Wiederholung der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 4a Abs. 3 Satz 5 BauGB-
Entwurf als sachgerecht angesehen, auch wenn die praktische Relevanz angesichts der un-
terschiedlichen Verwaltungspraktiken divergiert.

Die Anderung der Regelung zur Unbeachtlichkeit bei Unvollstandigkeit der Begriindung wird
trotz der darin enthaltenen Verscharfung als unproblematisch angesehen. Uberwiegend wird
die Auffassung vertreten, dass die Begrindungen der Bauleitplanung in der jeweiligen Plan-
spielstadt grundsatzlich den rechtlichen Erfordernissen entsprechen. Hieran werde sich auch
nach Einfihrung der zusatzlichen Anforderungen des EAG-Bau nichts andern (Bocholt,
Freising, Leipzig). Demgegenuber vertritt die Planspielstadt Bochum die Auffassung, dass
bei Anlegung eines strengeren Mal3stabs im Sinne von § 214 Abs. 1 Nr. 3 BauGB-Entwurf
nur wenige Begrindungen der Anforderung auf Vollstandigkeit entsprachen. Durch Schulung
und allgemein hdhere Aufmerksamkeit fur den Stellenwert der Begrindungen kénnten die
bisherigen Defizite aber beseitigt werden. Damit sei allerdings auch ein gewisser Aufwand
verbunden. Eine Planspielstadt weist darauf hin, dass offen sei, wie eng die Gerichte den
neu eingeflihrten Begriff ,in unwesentlichen Punkten® (§ 214 Abs. 1 Nr. 3 letzter Absatz) aus-
legen werden.

Uberwiegend wird auch die Anderung der Fristen zur Geltendmachung von Méngeln als
Fortschritt begrif3t (Bocholt, Bochum, Leipzig). Zum Teil wird insoweit aber eine Anglei-
chung der Normenkontrollfrist von zwei Jahren in § 47 VwGO an die Ein-Jahres-Frist des
§ 215 Abs. 1 BauGB-Entwurf angeregt (Bocholt, Bochum).

Von einigen Planspielstadten wird angemerkt, dass die Vorschriften trotz der generellen
Praktikabilitdt nur schwer zu lesen seien und sich die Lesbarkeit eher noch verschlechtert
habe. Unbestimmte Rechtsbegriffe sollten soweit wie mdglich geklart werden (Bocholt, Frei-
sing, Leipzig).
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IV. Begriff der Landwirtschaft, Darstellung von Vorrang- und
Eignungsflachen sowie von Belastungsflachen im Flachen-
nutzungsplan, Vorhaben zur Herstellung und Nutzung
der Energie von aus Biomasse erzeugtem Gas

1. Vorhaben der Herstellung und Nutzung der Energie von
aus Biomasse erzeugtem Gas

Neuregelung

Anlagen zur Nutzung von Biomasse konnen bereits nach geltender Rechtslage unter be-
stimmten Voraussetzungen als privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB
genehmigt werden. Die bisherige Rechtslage wird den Bediirfnissen der Praxis nicht hinrei-
chend gerecht. Haufig sind fur einen rentierlichen Betrieb von Biogasanlagen die Verwen-
dung von Fremdstoffen zur Gaserzeugung sowie eine Stromeinspeisung in das 6ffentliche
Versorgungsnetz zu gréReren Teilen notwendig, als dies nach bisheriger Rechtslage unter
den Voraussetzungen der Privilegierung als ,mitgezogene” Nutzung zulassig ist. Dies gilt in
besonderer Weise fur kleinere landwirtschaftliche Betriebe, bei denen im Verhaltnis zu dem
Umfang der von ihnen betriebenen Landwirtschaft und ihres eigenen Strombedarfs auch nur
kleinere und damit weniger rentable Vorhaben zur Nutzung von Biomasse nach § 35 Abs. 1
Nr. 1 genehmigungsfahig sind (vgl. Begriindung, B, zu Nummer 25 (§ 35), Buchstabe a,
Buchstabe aa).

Vorhaben zur Herstellung und Nutzung der Energie von aus Biomasse erzeugtem Gas sollen
im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebs nach Nr. 1 privilegiert sein, wenn das Vorha-
ben im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit der Hofstelle eines landwirtschaftlichen
Betriebs steht, die Biomasse Uberwiegend aus diesem landwirtschaftlichen Betrieb oder G-
berwiegend aus diesem und aus nahe liegenden land- oder forstwirtschaftlichen Betrieben
stammt und nur eine Anlage je Hofstelle betrieben wird.

Die vorgeschlagene Regelung soll gegenlber der nach bisherigem Recht moglichen Privile-
gierung nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 die speziellere Vorschrift und insofern abschliefend sein (vgl.
Begriindung, B, zu Nummer 25 (§ 35), zu Buchstabe a, Buchstabe aa).

Nach dem vorgesehenen § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB-Entwurf sollen Biogasanlagen den dort
geregelten planungsrechtlichen Steuerungsmdglichkeiten unterliegen.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Landkreise und Stadte Cloppenburg und Parchim sowie die Stadte Leipzig, Forst und
Bocholt stellen fest, dass bei Vorhaben zur Herstellung und Nutzung von Energie aus Bio-
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masse grundsatzlich die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich ist. Hiervon sollten
nur Biogasanlagen ausgenommen sein, die eine Feuerungswarmeleistung von bis zu 0,5
MW aufweisen und einem landwirtschaftlichen Betrieb nach Nummer 1 oder einer gewerbli-
chen Tierhaltung nach Nummer 4 dienen.

DarlUber hinaus sollen Vorschriften Gber den Betrieb der Anlagen, Technische Standards
sowie den Erwerb der Sachkunde der Betreiber erlassen werden.

Die ubrigen Planspielstadte enthalten sich eines Votums.

Begriindung:

Die meisten Planspielbeteiligten verfligen Uber keine oder nur geringfligige Erfahrungen mit
Biogasanlagen. Im Landkreis Parchim sind bisher drei Biogasanlagen in einer GroRRenord-
nung von 0,63 MW bis 1,5 MW Feuerungswarmeleistung in Betrieb. Eine weitere Anlage mit
einer Grofe von 2,5 MW ist geplant. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Zulassung dieser Biogasanlage und einer Schweinemastanlage hat die Stadt
Parchim einen Bebauungsplan aufgestellt. Sowohl nach geltender als auch nach vorgese-
hener Regelung ist eine Bebauungsplanung erforderlich, weil die Biogasanlage als ,Neben-
anlage“ zu einem Vorhaben der gewerblichen Tierhaltung errichtet werden soll und Biogas-
anlagen nur im Rahmen einer bauerlich-landwirtschaftlichen Tierhaltung privilegiert sind bzw.
sein sollen.

Im Landkreis Cloppenburg wird seit 1999 mit zunehmender Tendenz der Bau von Biogas-
anlagen beantragt. Grinde hierflr seien die Subventionierung durch den Staat, attraktive In-
vestitionszuschiisse und Kreditprogramme fiir Strom aus erneuerbaren Energien. Der Land-
kreis Cloppenburg mit seiner Viehdichte und dem hohen Stand der Veredlungswirtschaft sei
geradezu pradestiniert fir den Bau und Betrieb von Biogasanlagen. Inzwischen seien die An-
lagen Uber das gesamte Kreisgebiet verteilt gebaut worden. Zum jetzigen Zeitpunkt liege fol-
gende Situation vor: 41 Biogasanlagen seien genehmigt und weitere 5 Biogasanlagen bean-
tragt worden. Von diesen 46 Anlagen fielen 7 in die Zustéandigkeit des Gewerbeaufsichtsam-
tes, die Ubrigen in die Zustandigkeit des Landkreises. Derzeit wirden 30 Anlagen betrieben.
Diese Biogasanlagen hatten folgende Leistungsfahigkeit: sieben Anlagen mit einer Feue-
rungswarmeleistung von 0,5 MW (landwirtschaftliche Anlagen), 39 Anlagen mit einer Feue-
rungswarmeleistung von uber 0,5 MW (Anlagen stellten sich nach ihrem dul3eren Erschei-
nungsbild als industrielle Anlagen mit einem landwirtschaftlichen Betriebsteil dar) und drei
Biogasanlagen mit einer Feuerungswarmeleistung von uber 2 MW (max. 2,7 MW).

Nach Auffassung des Landkreises und der Stadt Cloppenburg zeigten Erfahrungen bei der
Ermittlung der Wirtschaftlichkeit, dass die Baukosten fiir Biogasanlagen bezogen auf die in-
stallierte Leistung mit zunehmender Anlagengréf3e sanken. Unabhangig von der Anlagen-
groflte entstlinden Kosten fiir die Sicherheits-, Mess- und Automatisierungstechnik sowie flr
den Arbeitsaufwand. Daraus folgt, dass Anlagen bis zu 150 kW (0,15 MW) Feuerungswar-
meleistung nicht wirtschaftlich betrieben werden kénnten. Die Baukosten einer 200 kW-
Anlage konnten mit 500 000 bis 750 000 Euro, die einer 500 kW-Anlage mit 800 000 bis
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1 000 000 Euro angenommen werden. Nach Expertenberechnungen und Erfahrungen der
Betreiber konnten diese Investitionen mit Gille und Silomais nicht refinanziert werden; die
Rentabilitat sei somit ohne Mitvergarung von Bioabfallen nicht gegeben. Entscheidend fur
das Erreichen der Gewinnzone sei der zusatzliche Einsatz von so genannten Co-Substraten
(z.B. GemuUse- und Speiseabfalle, Klarschlamm, Flotate, Schlachtabfalle), die in bestimmten
Fallen erst einer entsprechenden Hygienisierung bedurften. Der Einsatz von Co-Substraten
sei auch nach der vorgesehenen Regelung zuldssig, weil die Biomasse nur Uberwiegend aus
land- oder forstwirtschaftlichen Betrieben stammen misse (Nr. 6 lit. b). Landwirtschaftlich
privilegierte Biogasanlagen entwickelten sich (ohne weitere gesetzliche Einschrankungen) zu
Abfallbehandlungsanlagen, bei denen die landwirtschaftlichen Nebenprodukte im Hinblick
auf die Energieerzeugung eine vollig untergeordnete Rolle spielten.

Der Landkreis und die Stadt Cloppenburg fiihren weiter aus, dass es aufgrund mangelnder
Sachkunde der Betreiber zu Storfallen gekommen sei. So habe ein Storfall in einer Biogas-
anlage im Jahre 2001 dazu gefuhrt, dass 17 t Fisch in einem Fluss einer stark touristisch ge-
pragten Gemeinde des Landkreises durch auslaufendes Garsubstrat umgekommen seien.
Daruber hinaus kdme es haufig zu Beschwerden von Anwohnern benachbarter Siedlungen
wegen unertraglicher Geruchsbelastigung durch Entweichen von Gasen oder der unsach-
gemalen Beschickung von Anlagen.

Nach Aussage des Landkreises und der Stadt Cloppenburg hatten die Betreiber der Anla-
gen selbst festgestellt, dass der Zeitaufwand fir den ordnungsgemalfen Betrieb der Anlagen
deutlich gréRer als urspriinglich angenommen sei. Zeitmangel fiilhre zu Bedienungsfehlern
und folglich zu Storfallen. Im Ergebnis seien Anlagen bis zu einer Gré3e von 0,5 MW fur den
Landwirt beherrschbar. Bei dieser Leistung sei davon auszugehen, dass die Inputstoffe U-
berwiegend aus dem landwirtschaftlichen Betrieb kdmen. Die Zufuhrung weiterer Co-
Substrate werde dadurch eingeschrankt. Auch unter Berlicksichtigung des Erscheinungsbil-
des von Anlagen einer Gréf’e von mehr als 0,5 MW als industrielle Anlagen erkennen der
Landkreis und die Stadt Cloppenburg ein grundsatzliches Erfordernis der Aufstellung eines
Bebauungsplans von Biogasanlagen, von dem nur Anlagen mit einer Feuerungswarmeleis-
tung von 0,5 MW ausgenommen sein sollten. Bis zu dieser Grof3enordnung sollten aber nicht
nur Biogasanlagen im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebs, sondern auch im Rah-
men der gewerblichen Tierhaltung zuldssig werden. Flr die Ubrigen Biogasanlagen mussten
Bebauungsplane aufgestellt und entsprechende Gebietskategorien festgesetzt werden. Dar-
Uber hinaus muissten Vorschriften tber den Betrieb der Anlagen und deren technische Stan-
dards sowie den Erwerb der Sachkunde der Betreiber geregelt werden.

Der Landkreis Parchim schlief3t sich den Ausflihrungen der Stadt und des Landkreises
Cloppenburg an. Sollte der Gesetzgeber die Zulassigkeit von Biogasanlagen u.a. unter der
Voraussetzung regeln, dass die Biogasanlagen in einem raumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit der Hofstelle sei errichten seien, regt der Landkreis Parchim die Klarstellung im
Mustereinfihrungserlass an, dass der Begriff der Hofstelle auch Betriebsstandorte von nach
§ 35 Abs. 1 Nr. 1 privilegierten landwirtschaftlichen Unternehmen erfasse.
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2, Begriff der Landwirtschaft

Neuregelung

In der Definition des Landwirtschaftsbegriffs in § 201 BauGB-Entwurf sollen die Wérter ,ein-
schlieBlich Pensionstierhaltung auf Gberwiegend eigener Futtergrundlage® durch die Worter
~einschlieBlich Tierhaltung, soweit sie Uberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb
gehdrenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt werden kann® ersetzt werden.

Nach der bisherigen Regelung des § 201 BauGB liegt Landwirtschaft im Zusammenhang mit
Tierhaltung und Tierzucht nur vor, wenn sie ,auf Uberwiegend eigener Futtergrundlage“ er-
folgt. Aus diesem Tatbestandsmerkmal wurde zum Teil gefolgert, dass nicht nur das Futter
fur die Tiere zu mehr als der Halfte auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb gehérenden
Flachen erzeugt (flachenbezogene Tierzucht), sondern auch tatsachlich verfuttert werden
muss (konkrete Betrachtungsweise). Da nach den heutigen landwirtschaftlichen Ablaufen
auch in der flachenbezogenen Tierhaltung das erzeugte Futter verarbeitet wird, bevor es an
die Tiere verfiittert wird, soll dies durch die vorgeschlagene Anderung beriicksichtigt werden.
Danach soll es ausreichen, wenn gentgend landwirtschaftlich genutzte Flachen, die zum
landwirtschaftlichen Betrieb gehoéren, zur (GUberwiegenden) Futtererzeugung vorhanden sind.
Auf die unmittelbare Verfltterung des erzeugten Futters an die Tiere soll es fiir den bau-
rechtlichen Begriff der Landwirtschaft nicht ankommen (abstrakte Betrachtungsweise) (vgl.
Begrindung, B, zu Nr. 62 (§ 201)).

Stellungnahme der Planspielstadte
Votum:

Die Planspielstadte Freising, Bocholt, Parchim und der Landkreis Parchim haben keine
Bedenken gegen die Neuregelung des Landwirtschaftsbegriffs in § 201 BauGB-Entwurf. Die
Stadt und der Landkreis Cloppenburg lehnen die vorgesehene Regelung ab. Die Planspiel-
stadte Bochum, Leipzig, Reutlingen, und Forst enthalten sich eines Votums.

Begriindung:

Die Planspielstadte Freising, Bocholt, Parchim und der Landkreis Parchim verfligen Uber
einschlagige Erfahrungen mit der Genehmigung von Vorhaben der Land- und Forstwirt-
schaft, weisen unterschiedliche agrarstrukturelle Rahmenbedingungen mit zum Teil maRiger
Nutzungsdichte auf und haben keine Bedenken gegen die Neuregelung des Landwirt-
schaftsbegriffs in § 201 BauGB-Entwurf.

Mangels einschlagiger Erfahrungen mit der Genehmigung von Vorhaben der Land- und
Forstwirtschaft gemafR § 35 BauGB enthalten sich die Planspielstadte Bochum, Leipzig,
Reutlingen, und Forst eines Votums.
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Die Regelung wird von der Stadt Bocholt begrift, da die Strukturveranderung der viehinten-
siven Betriebe (hinsichtlich des Kriteriums Verhaltnis Flache/Tiere als abstrakte Beurtei-
lungsgrundlage) in der Landwirtschaft bertcksichtigt werde. Der Landwirt sei dadurch auch
in der Lage, sich den Marktgegebenheiten gunstiger anpassen zu kdnnen, indem er nicht
unbedingt Futtermittel anbaut, verarbeiten sowie an seine Tiere verfuttern musse. Anstatt der
immer engeren und einseitigen Fruchtfolge mit wenigen Kulturen erhalt der Landwirt die
Moglichkeit vielfaltige Fruchtfolgen auch unter Berucksichtigung nachwachsender Rohstoffe
vorzusehen. Er kann seinen Betrieb z.B. durch den Einstieg in die Direktvermarktung veran-
dern, ohne die bestimmte Betriebsstruktur unmittelbar verandern zu mussen.

Die Stadt Freising begruf3t die vorgesehene Regelung, da mit ihr ein konkret einschranken-
des Tatbestandsmerkmal durch ein abstraktes, weniger einschrankendes ersetzt werde. Die
Stadt habe mit dem bisherigen Begriff allerdings keine Probleme gehabt, sondern eher mit
der Frage, ob und in welchem Umfang ein landwirtschaftlicher Betrieb, der unter die Perivile-
gierung nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 falle, vorliege. Gerade bei Nebenerwerbs- und Zuerwerbs-
betrieben sei dies die entscheidungserhebliche Frage, wobei die Landwirtschaftsamter als zu
beteiligende Fachbehdrden immer eine sehr groRzugige Sichtweise an den Tag legten. Auch
werde mit einer abstrakten Betrachtungsweise — in Abgrenzung zur Hobbytierhaltung oder zu
gewerblicher Tatigkeit — sichergestellt, dass es sich um einen landwirtschaftlichen Betrieb
handele; betrieblich erforderliche Umstrukturierungen kénnten damit in gewisser Weise er-
leichtert werden.

Die Stadt und der Landkreis Cloppenburg verfligen ber einschlagige Erfahrung einer von
einer hohen landwirtschaftlichen Nutzungsdichte insbesondere durch Intensivtierhaltung ge-
pragten Region. Sie lehnen die vorgesehene Regelung ab. Es werde zwar nicht verkannt,
dass die gegenwartige Regelung des § 201 BauGB im Vollzug mit erheblichen Schwierigkei-
ten verbunden sei und der tatsachlichen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweise (siehe Erlass
Nordrhein-Westfalen) nicht mehr entspreche. Daher sei es durchaus nachvollziehbar den
§ 201 BauGB zu andern, um der geanderten landwirtschaftlichen Wirtschaftsweise Rech-
nung zu tragen. Die vorgesehene Regelung sei aber fur die Stadt und den Landkreis Clop-
penburg nicht akzeptabel, weil sie die geplanten Instrumente zur Steuerung von Tierhal-
tungsanlagen (Eignungsflachen, Vorrangflachen, Belastungsflachen) unterlaufe. Als Folge
der Umstellung auf den abstrakten Landwirtschaftsbegriff sei zuklnftig nicht mehr die tat-
sachlich auf einem landwirtschaftlichen Betrieb erzeugte Futtermenge maligeblich fur die
Ermittlung der Uberwiegenden Eigenfuttergrundlage, sondern die Futtermenge, die auf den
zum landwirtschaftlichen Betrieb gehérenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt
werden kdnne, keineswegs aber erzeugt werden musse. FlUr das Kreisgebiet bedeute dies
eine Steigerung von der tatsachlich jahrlich geernteten durchschnittlichen Getreidemenge
von 6,62 t/ha, die aufgrund der neuen Berechnung der mindestens 50 Prozent Futtergrund-
lage zu Grunde zu legen sei, auf jahrlich durchschnittlich 9,5 t/ha, die nach Auskunft des
Landwirtschaftsamtes Cloppenburg im Rahmen der ordnungsgemaflen Landwirtschaft mit
Fruchtfolge erzeugt werden koénnten. Die geplante Regelung fihre somit im Ergebnis dazu,
dass der fir die Berechnung der Eigenfutterversorgung zu Grunde zu legende Getreideer-
trag zuklUnftig um nahezu 50 Prozent steige, obwohl sich an der tatsachlichen Bewirtschaf-
tung kaum etwas andern werde. Hochgerechnet auf den gesamten im Landkreis Cloppen-
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burg gehaltenen Tierbestand bedeute dies - abstrakt betrachtet -, dass zukiinftig nicht nur al-
le vorhandenen Stallanlagen landwirtschaftlich privilegiert waren, sondern noch eine Flache
von uber 10.000 ha fur die Errichtung weiterer nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 privilegierter Anlagen
zur Verfugung stiinde. Nach der gegenwartigen gesetzlichen Regelung fehlten jedoch schon
rd. 10.000 ha fir die nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 privilegierte Errichtung aller Anlagen. Diese Zah-
len bedeuteten - konkret betrachtet -, dass sich das geschatzte Verhaltnis von gegenwartig
80 Prozent gewerblichen zu 20 Prozent landwirtschaftlich privilegierten Tierhaltern mit der
Anderung des § 201 BauGB voraussichtlich umdrehe. Wéhrend bisher die einer Steuerung
unterliegenden gewerblichen Tierhalter ganz eindeutig Uberwdgen, wirden sie zuklUnftig mit
20 Prozent oder weniger die Ausnahme sein.

Im vorgesehenen § 201 BauGB-Entwurf heil’t es: ,...wenn das Futter iberwiegend auf den
zum Betrieb gehérenden Flachen erzeugt werden kann“. Hier stellt sich fur den Landkreis
und die Stadt Cloppenburg die Frage, welche Entfernung die dem Betrieb zuzurechnenden
Flachen von der Hofstelle haben dirften. Im Mustereinfihrungserlass soll klargestellt wer-
den, dass ein enger raumlicher Zusammenhang zwischen der Hofstelle und den zugehdrigen
landwirtschaftlichen Flachen erforderlich sei. Damit konne verhindert werden, dass das dar-
gelegte Steigerungspotential der landwirtschaftlich privilegierten Tierhaltung noch weiter
ausgedehnt wirde.

3. Darstellung von Vorrang- oder Eignungsflachen

Neuregelung

Privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB sind unzulassig, wenn ihnen 6ffentliche Be-
lange entgegenstehen. Soweit es sich um raumbedeutsame Vorhaben handelt, durfen sie
den Zielen der Raumordnung nicht widersprechen. Nach dem bisherigen § 35 Abs. 3 Satz 3
BauGB stehen einem Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 2 bis 6 6ffentliche Belange in der Regel
auch dann entgegen, soweit hierflr durch Darstellungen im Flachennutzungsplan oder als
Ziele der Raumordnung eine Ausweisung an anderer Stelle erfolgt ist. Diese Steuerungs-
maoglichkeiten flir Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB-Entwurf sollen gestarkt wer-
den. Ziel dieser Regelung ist insbesondere die Steuerung von Vorhaben zur Aufzucht und
Haltung von Nutztieren in grofen Stallanlagen (Intensivtierhaltung) nach § 35 Abs. 1 Nr. 4
BauGB und von Windenergieanlagen nach § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB-Entwurf, weil die Ent-
wicklungsmadglichkeiten fir Siedlungszwecke und die Funktion des Aufienbereichs in den
davon betroffenen Gemeinden erheblich gestért werden. Nicht erfasst werden sollen dage-
gen land- und forstwirtschaftliche Betriebe nach Abs. 1 Nr. 1 BauGB und Vorhaben nach
§ 35 Abs. 1 Nr. 7 BauGB-Entwurf, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kern-
energie zu friedlichen Zwecken oder der Entsorgung radioaktiver Abfalle dienen.

Zur Starkung dieser Steuerungsmoglichkeiten soll der Katalog der Darstellungsmdglichkeiten
des Flachennutzungsplans durch den vorgesehenen § 5 Abs. 2 Nr. 11 BauGB-Entwurf er-
weitert werden. Hiermit kdnnen die Gemeinden zukiinftig - die bereits aus dem Raumord-
nungsgesetz bekannten - Darstellungsmaéglichkeiten von Vorrang- oder Eignungsflachen fir
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Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB-Entwurf anwenden. Mit einer entsprechenden
Darstellung soll aber noch keine abschlieRende Aussage Uber die Zulassigkeit von Vorhaben
an einzelnen Standorten innerhalb des dargestellten Gebietes verknlpft sein. Erméglicht
werden soll aber eine Ausschlusswirkung flr die Zulassigkeit von Vorhaben aufRerhalb die-
ses Gebietes fur den Regelfall.

Stellungnahme der Planspielstadte
Votum:

Die Planspielstadte begrifRen die vorgesehenen Darstellungsmoglichkeiten von Vorrang-
und Eignungsflachen fur Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 in § 5 Abs. 2 Nr. 11 BauGB-
Entwurf. Der Landkreis Cloppenburg schlagt vor, die vorgesehene Darstellungsmoglichkeit
von Eignungsflachen auch auf land- und forstwirtschaftliche Betriebe nach § 35 Abs.1 Nr. 1
BauGB auszudehnen.

Alternativ unterbreitet der Landkreis Cloppenburg einen weiteren Regelungsvorschlag zur
Steuerung auch von landwirtschaftlichen Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, der nicht
grundsatzlich alle Betriebe gemall § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in die Steuerung einbezieht,
sondern nur solche, die in Gemeinden hoher Viehdichte liegen:

= Regelung, dass einem Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 éffentliche Belange bei Vorlie-
gen der Voraussetzungen von § 35 Abs. 3 Satz 3 in der Regel auch dann entgegenste-
hen, wenn die Viehdichte eines Gemeindegebiets den Wert von 2 GV/ha landwirtschaft-
licher Nutzflache bereits Uberschreitet.

Begriindung:

Die meisten Stadte flihren aus, dass sich der Anwendungsbereich der vorgesehenen Dar-
stellungsmdglichkeiten von Vorrang- oder Eignungsflachen im Wesentlichen auf Windener-
gieanlagen beschréanken werde. Etwas anders stelle sich jedoch die Situation im Landkreis
Cloppenburg dar. Zwar gebe es im Landkreis Uber 145 bestehende und 24 beantragte
Windenergieanlagen, fir die ein Steuerungsbedarf bestehe. Das Hauptaugenmerk sei je-
doch auf die vorgesehene Regelung zur Steuerung von Anlagen zur Intensivtierhaltung ge-
richtet.

Im Landkreis Cloppenburg sei bislang eine Steuerung der Intensivtierhaltung durch Darstel-
lung von Sondergebietsflachen im Flachennutzungsplan oder als Zielaussage im Raumord-
nungsprogramm entsprechend § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB von den Gemeinden des Land-
kreises bzw. vom Landkreis als Trager der Regionalplanung nicht erfolgt. Die Steuerung G-
ber die Raumordnung werde als ungeeignet angesehen, weil sie aufgrund des Malstabs
keine Feinsteuerung ermégliche und sich die Steuerungsmoglichkeiten nur auf ,raumbedeut-
same® Vorhaben erstreckten. Darlber hinaus bestiinden ein erhdhtes Seuchenrisiko und
eingeschrankte Feinsteuerungsmaoglichkeiten. In zwei Gemeinden des Landkreises wiirden
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zurzeit einfache Bebauungsplane aufgestellt, um dadurch eine Steuerung der Intensivtierhal-
tung anzustreben.

Das beabsichtigte Steuerungsinstrument der Darstellung als Vorrangflache ist zur Steuerung
der Intensivtierhaltung nicht geeignet.

Der Landkreis und die Stadt Cloppenburg halten das Steuerungsinstrument der Darstellung
von Eignungsflachen in ihrem Landkreis nur dann fir zielfihrend, wenn bei der Rechtsan-
wendung nicht zwischen privilegierten Betrieben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BauGB un-
terschieden werde und die Darstellung einer Eignungsflache im Flachennutzungsplan auch
einem Vorhaben gemal} § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als offentlicher Belang entgegengehalten
werden kénne. Die vorgesehene Regelung werde der Struktur der Landwirtschaft im Land-
kreis Cloppenburg nicht gerecht. So sei die Grenze zwischen privilegierter und gewerblicher
Landwirtschaft flieRend, weil sich viele Betriebe im Laufe der Zeit von privilegierten durch
Vergrofierung der Tierhaltung zu gewerblichen Betrieben entwickelt hatten. Viele dieser Be-
triebe seien reine Familienbetriebe und nur wegen ihrer geringen Flachenausstattung ge-
werblich; sie unterschieden sich optisch und von der Betriebsstruktur her nicht von den bau-
erlich privilegierten Betrieben. Gerade die bauerlichen Betriebe wirden von der geplanten
Steuerung betroffen sein (siehe unten). Die landwirtschaftliche Privilegierung sei bei der heu-
tigen intensiven Landwirtschaft kein geeignetes Mittel mehr, in viehdichten Regionen die
bauliche Entwicklung im AuRenbereich zu steuern, sondern fuhre im Ergebnis dazu, dass die
gemeindliche Planungshoheit faktisch leer laufe, weil der Aul3enbereich (aufgrund der einzu-
haltenden Emissionsabstande - Seuchenhygiene, Geruch -) systematisch zersiedelt werde.

In einer Eignungsflache ist die Errichtung von Tierhaltungsanlagen und den Ubrigen privile-
gierten AulRenbereichsvorhaben gleichrangig nebeneinander zulassig. Voraussetzung flur die
Darstellung einer Eignungsflache fir die Tierhaltung im Flachennutzungsplan sei die grund-
satzliche Eignung der Flache fur diesen Zweck. Demzufolge sei der Prufungsaufwand zur
Feststellung der Geeignetheit der Flache fir diesen Zweck geringer als z. B. bei Vorrangfla-
chen. Dieses Planungsinstrument konnte grundsatzlich in allen Gemeinden des Landkreises
eingesetzt werden. Als dulerst problematisch seien jedoch die Rechtsfolgen einzuschatzen.
Eignungsgebiete seien nach § 5 Abs. 2 Nr. 11 BauGB in Verbindung mit § 35 Abs. 1 Nr. 2
bis 6 BauGB fiir gewerbliche Tierhaltung nach Abs. 1 Nr. 4 vorgesehen und erzeugten aus-
schlieBlich fur diese Ausschlusswirkung. Um aber — auf vdllig legale Weise — die steuernde
Wirkung dieses Planungsinstruments zu umgehen, kénnten gewerblich landwirtschaftliche
Betriebe, die innerhalb und auflerhalb der Eignungsflachen lagen, ihre landwirtschaftlichen
Flachen vom Betrieb trennen, mit der Folge, dass sie — auch voéllig legal — auf3erhalb des
Eignungsgebietes mit den abgetrennten Flachen einen neuen landwirtschaftlichen Betrieb
gemall § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB einschlielllich Betriebsleiter und Altenteiler grinden kénn-
ten. Deshalb werde vom Landkreis Cloppenburg vorgeschlagen, die Betriebe gemal § 35
Abs. 1 Nr. 1 BauGB in die Steuerung einzubeziehen. Damit kbnne man auf3erdem die zu er-
wartenden nachteiligen Auswirkungen im Zusammenhang mit der Anderung des Begriffs der
Landwirtschaft (§ 201 BauGB-Entwurf) zu vermeiden.
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4, Darstellung von Belastungsflachen

Neuregelung

Zur Starkung der Steuerungsmoglichkeiten nach § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB-Entwurf soll der
Katalog der Darstellungsmoglichkeiten des Flachennutzungsplans durch den vorgesehenen
§ 5 Abs. 2 Nr. 12 BauGB erweitert werden. Unter der Voraussetzung, dass durch die Hau-
fung von Aulenbereichsvorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB (Entwurf) die stadte-
bauliche Entwicklung in der Gemeinde oder die Funktion des Aulenbereichs als grundsatz-
lich von der Bebauung frei zu haltendes Gebiet erheblich beeintrachtigt werden, sollen die
Gemeinden nach §5 Abs. 2 Nr. 12 BauGB (Entwurf) Belastungsflaichen im Flachennut-
zungsplan darstellen kénnen. An diese Darstellung soll die Rechtsfolge geknipft werden,
dass einem entsprechenden Vorhaben offentliche Belange entgegengehalten werden kon-
nen. Die vorgesehene Regelung soll nur fiir die Errichtung zusatzlicher Anlagen nach dem
vorgesehenen § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB-Entwurf gelten, nicht aber fir den Ersatz vor-
handener Anlagen durch leistungsstarkere Anlagen gelten (z.B. bei Windenergieanlagen)
(vgl. Begrindung, B, zu Nummer 25 (§ 35), Buchstabe cc (Satz 3)).

Stellungnahme der Planspielstadte
Votum:

Die Planspielstadte sprechen sich mit Ausnahme des Landkreises und der Stadt Cloppen-
burg fur die vorgesehene Regelung zur Darstellungsmoglichkeit von Belastungsflachen nach
§ 5 Abs. 2 Nr. 12 BauGB-Entwurf aus.

Uber das Planspiel hinaus unterbreitet der Landkreis Cloppenburg einen eigenen Rege-
lungsvorschlag zur Steuerung von landwirtschaftlichen Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1
und 4 BauGB:

= Regelung einer neuen Darstellungsmoéglichkeit im Flachennutzungsplan, wonach
Schutzflachen im Aullenbereich dargestellt werden kdnnen, auf denen Tierhaltungsanla-
gen aus stadtebaulichen Grinden nicht zuldssig sind.

Begriindung:

Mit Ausnahme der Stadt und des Landkreises Cloppenburg gehen alle Stadte davon aus,
dass in ihrem Gemeindegebiet bezliglich der Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB-
Entwurf keine tatsachliche Beeintrachtigung des Auflenbereichs vorliege, die eine Darstel-
lung von Belastungsflachen im Flachennutzungsplan erfordere.

Die Stadt und der Landkreis Cloppenburg halten die vorgesehene Darstellungsmoglichkeit
von Belastungsflachen fir ungeeignet.

73



H <
Planspiels

BauGB-Novelle N

Die Ausweisung eines Belastungsgebietes setze voraus, dass die Gemeinde fiir diesen Be-
reich eine massive Fehlentwicklung feststelle. Ob dies allein schon wegen der damit verbun-
denen negativen Begrifflichkeit politisch durchsetzbar sei, erscheine zweifelhaft. Dartber
hinaus werde erwartet, dass der Umstand, dass nur die gewerblich landwirtschaftlichen Be-
triebe ein Belastungsgebiet begriinden durften, vor Ort schwer vermittelbar sein werde. So
kénne es passieren, dass ein fur alle Beteiligten untragbarer stadtebaulicher Missstand des-
halb nicht als ,Belastungsflache® dargestellt werden kénne, weil der Missstand auch (mal3-
geblich) durch Betriebe gemaf § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB erzeugt werde.

Wenn aber die vorhandenen gewerblichen Betriebe die Darstellung eines Belastungsgebiets
begriinden, sei die Entwicklung weiterer Betriebe gemal § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchaus
zulassig. Daruber hinaus seien auch vorhandene Anlagen durch leistungsstarkere Anlagen
ersetzbar. Auf Grund der fehlenden Einbeziehung von landwirtschaftlichen Tierhaltungsbe-
trieben und der damit im Zusammenhang stehenden Anderung des Landwirtschaftsbegriffs
in § 201 BauGB-Entwurf kdnne die vorgesehene Steuerungsmaoglichkeit unterlaufen werden.

Gleichwohl bestehe Gemeinden teilweise auch mit geringer Tierdichte zuweilen das dringen-
de Erfordernis, Flachen von Tierhaltungsanlagen freizuhalten. Es sollte deshalb im § 5
Abs. 2 BauGB der Katalog der Darstellungsmdoglichkeiten um Schutzflachen erweitert wer-
den, die aus stadtebaulichen Griinden einer Bebauung mit Tierhaltungsanlagen entgegen-
stehen, um die Planungshoheit der Gemeinden auch zukunftig zu gewahrleisten.

5. Zuriickstellung von Baugesuchen zur Sicherung der Flachennutzungsplanung

Neuregelung

Mit dem vorgesehenen § 35 Abs. 3 BauGB-Entwurf sollen die Steuerungsmaoglichkeiten von
Vorhaben im Aulenbereich insbesondere durch Ausweisung von Vorrang-, Eignungs- oder
Belastungsflachen verbessert werden. Den Gemeinden soll zur Sicherung der so geschaffe-
nen gemeindlichen Planungsmdglichkeiten das Recht eingerdumt werden, im Hinblick auf
die Rechtswirkung des Flachennutzungsplans nach dem neuen § 35 Abs. 3 BauGB-Entwurf
die beabsichtigte Planung durch eine Zurlckstellung von Baugesuchen zu sichern. Nach
dem vorgesehenen § 15 Abs. 3 BauGB-Entwurf hat die Baugenehmigungsbehdrde auf An-
trag der Gemeinde die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 Abs. 1
Nr. 2 bis 6 bis langstens ein Jahr auszusetzen, wenn die Gemeinde beschlossen hat, einen
Flachennutzungsplan aufzustellen, zu andern oder zu erganzen, und beabsichtigt zu prifen,
ob Darstellungen zu solchen Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 3 Satz 3 in Betracht kommen.

Fiar Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB-Entwurf (Windenergieanlagen) soll dies nur ein
Jahr nach der Verkiindung des EAG Bau moglich sein (§ 15 Abs. 4 BauGB-Entwurf).
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Votum:

Die Planspielstadte begriflen die beabsichtigte Neuregelung in § 15 Abs. 3 und 4 BauGB
grundsatzlich, sprechen sich jedoch fiir eine Verlangerung des Zurlickstellungszeitraums auf
zwei Jahre aus. Der Landkreis und die Stadt Cloppenburg regen die Ausweitung der vorge-
sehenen Regelung auch auf Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB an.

Begriindung:

Die Planspielstadte sprechen sich grundsatzlich fur die Neuregelung der §§ 15 Abs. 3 und 4
BauGB-Entwurf aus. Mit dieser zusatzlichen Steuerungsmoglichkeit werde den Gemeinden
das Recht eingeraumt, im Hinblick auf die Rechtswirkung des Flachennutzungsplans nach
§ 35 Abs. 3 die beabsichtigte Planung durch eine befristete Zurtickstellung von Baugesuchen
fur Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB-Entwurf zu sichern.

Alle Stadte und Landkreise sind sich jedoch in ihrer Einschatzung einig, dass die Zuriickstel-
lungsfrist von einem Jahr zu knapp bemessen sei. Es werde daher angeregt, einen langeren
Zuruckstellungszeitraum zu prifen. Zwar bestehe auch fir den Bebauungsplan nur ein Zu-
ruckstellungszeitraum von einem Jahr. Das Flachennutzungsplanverfahren erfordere jedoch
u.a. aufgrund des Geltungsbereichs einen hoheren Aufwand. Der Landkreis und die Stadt
Cloppenburg und die Stadt Bocholt fiihren aus, dass die Ausweisung von Vorrang- oder
Eignungsgebieten mit relativ vielen Untersuchungen und ggf. Gutachten verbunden und da-
her sehr zeitaufwandig sei. Der vorgesehene Zeitraum von einem Jahr sei dem Planungsin-
strument daher nicht adaquat. Dartiber hinaus kénne fliir den Bebauungsplan eine Verande-
rungssperre erlassen werden, die einen weiteren zeitlichen Spielraum fiir die Planung eroff-
ne. Dies sei fir den Flachennutzungsplan jedoch nicht vorgesehen. Der Zeitraum solle daher
auf zwei Jahre verlangert werden.

In Fortfihrung ihrer bisherigen Argumentation regen der Landkreis und die Stadt Cloppen-
burg die Ausweitung der vorgesehenen Regelung auch auf Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1
an.

6. Riickbauverpflichtung privilegierter Vorhaben im AuRenbereich

Neuregelung

Der Privilegierungstatbestand des § 35 Abs. 1 fur Vorhaben zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien ist zunehmend erweitert worden; die in den letzten Jahren stetig gestiegene Anzahl der
Anlagen (z.B. Windenergieanlagen) wird angesichts des technischen Fortschritts und der
zunehmenden wirtschaftlichen Ertragsfahigkeit weiter wachsen. Diese Anlagen sind zum Teil
durch erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie zum Teil durch eine nur be-
grenzte technische und wirtschaftliche Nutzungsdauer gekennzeichnet. Zur Starkung des
Schutzes des Aufienbereichs soll in § 35 Abs. 5 Satz 2 BauGB-Entwurf als weitere Zulassig-
keitsvoraussetzung eine gesetzliche Verpflichtung eingefiihrt werden, nach der ein Vorhaben
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nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 nach dauerhafter Aufgabe der zulassigen Nutzung zurickzu-
bauen und entsprechende Bodenversiegelung zu beseitigen ist. Die Einhaltung dieser Riuck-
bauverpflichtung soll die Baugenehmigungsbehdérde durch nach Landesrecht vorgesehene
Baulast oder in andere Weise sicherstellen.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Planspielstadte und Landkreise begriiRen die Einflihrung einer Riickbauverpflichtung fir
Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 und befurworten, dass die Bundesregierung in ihrer
Gegenaulerung zur Stellungnahme des Bundesrates auf die einschrankende Vorausset-
zung der Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung verzichtet.

Begriindung:

Die Planspielstadte und Landkreise begriifRen, dass die Bundesregierung in ihrer Gegenau-
Rerung zur Stellungnahme des Bundesrates bei der vorgesehenen Ruckbauverpflichtung
von Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 auf die einschrankende Voraussetzung der Pflicht
zur Umweltvertraglichkeitsprifung verzichtet.

Einige der Planspielstadte sehen fir den Vollzug eine Herausforderung. So misse bei der
Erteilung der Genehmigung sichergestellt werden, dass die finanziellen Mittel flr die Durch-
setzung der Rickbauverpflichtung zur Verfiigung stiinden (Bocholt, Leipzig, Freising,
Landkreis und Stadt Cloppenburg). Dies kdnne jedoch mit der vorgesehenen Regelung in
§ 35 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB-Entwurf erreicht werden. So soll die Ruckbauverpflichtung
,2durch nach Landesrecht vorgesehene Baulast oder in anderer Weise“ sichergestellt werden.
Als geeignet werden insbesondere die Eintragung von Grunddienstbarkeiten, Nebenbestim-
mungen in der Baugenehmigung sowie Blrgschaften oder Sicherheitsleistungen angesehen.
Im Hinblick auf die Sicherheitsleistung sei fraglich, wie diese in der Praxis gefiihrt werden
koénne, weil der Zeitpunkt des maéglichen Eintretens der Rickbauverpflichtung nicht bekannt
sei (Bocholt).

Die Rickbauverpflichtung tritt ,nach dauerhafter Aufgabe der zulassigen Nutzung“ ein. Die
Planspielbeteiligten haben fur die Feststellung verschiedene Kriterien vorgeschlagen. Dazu
gehoren z.B. Gewerbeabmeldung und der Beginn einer artfremden Nutzung (Landkreis und
Stadt Parchim), die Nichtausibung einer Nutzung Uber einen Zeitraum von mehr als drei
Jahren (Stadt Leipzig). Dies erfordere eine regelmaRige Uberwachungstatigkeit im Vollzug.

Die Stadt Freising regt an zu prifen, ob die angedachte Verpflichtung nicht nur eine Beseiti-
gung der Bodenversiegelung, sondern auch eine Wiederherstellung des urspringlichen Zu-
stands beinhalten solle.
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V. Steuerung des Einzelhandels

1. Steuerung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich

Neuregelung

Im vorgesehenen § 34 Abs. 3 BauGB-Entwurf soll geregelt werden, dass von Vorhaben nach
§ 34 Abs. 1 oder 2 keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein durfen.

Wenngleich § 11 Abs. 3 der BauNVO zwar die Mdglichkeiten der Gemeinden, die Ansiedlung
von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben an nicht integrierten Standorten, vor allem in In-
dustrie- und Gewerbegebieten, planerisch zu verhindern, entscheidend verbessert hat,
verbleiben bei der Genehmigung solcher Vorhaben im unbeplanten Innenbereich zum Teil
Probleme, die mit den derzeitigen Zulassungsvoraussetzungen des § 34 nicht geldst werden
kénnen. Dies betrifft insbesondere Vorhaben der Errichtung groRflachiger Einzelhandelsbe-
triebe in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 Abs. 1, der bereits durch ei-
ne oder mehrere gleichartige Anlagen gepragt ist. Der Genehmigung des Vorhabens kann in
diesem Fall nicht entgegenhalten werden, es fuge sich wegen nachteiliger Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche nicht in die Eigenart der naheren Umgebung ein, denn nach
der Rechtsprechung dirfen solche "Fernwirkungen" eines Vorhabens nach § 34 Abs. 1 nicht
bertcksichtigt werden. Von der Moglichkeit, durch Aufstellung eines Bebauungsplans ent-
sprechende stadtebaulich nachteilige Vorhaben zu verhindern, wird in der Praxis auf Grund
des hohen Aufwandes und der Vielzahl der Verfahren oft nicht oder nicht rechtzeitig Ge-
brauch gemacht.

Trotz entsprechender Anwendung des § 11 Abs. 3 der BauNVO bei Vorhaben nach § 34
Abs. 2 sind ahnliche Probleme etwa bei der Ansiedlung von mehreren Einzelhandelsbetrie-
ben an einem Standort zu verzeichnen. Auch hierdurch kann die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Versorgungsbereichen beeintrachtigt werden. Daher soll der vorgesehene § 34 Abs. 3
BauGB-Entwurf eine weitere Zulassungsvoraussetzung enthalten, die nachteilige Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche verhindern soll (vgl. Begriindung, B, zu Nummer
24 (§ 34), Buchstabe b (Absatz 3)).

Im vorgesehenen § 238 BauGB-Entwurf sollen die Uberleitungsvorschriften fiir Entschadi-
gungen im Hinblick auf die vorgesehene Anderung des § 34 Abs. 3 BauGB-Entwurf erganzt
werden. Die von der Aufhebung bzw. Anderung der zuldssigen Nutzung betroffenen Eigen-
timer sollen so gestellt werden, wie dies nach den in Bezug genommenen planungsscha-
densrechtlichen Regelungen generell vorgesehen ist. Ziel ist die Sicherstellung der gebote-
nen Gleichbehandlung der Eigentiimer sowohl im Falle der gesetzlichen Anderung oder Auf-
hebung als auch im Falle einer sonstigen Anderung oder Aufhebung der zuldssigen Nutzung
durch die Bebauungsplanung der Gemeinde. Soweit bei der vorgesehenen Regelung uber-
haupt von einer wesentlichen Anderung bzw. Aufhebung der zuléssigen Nutzung gespro-
chen werden kann, dirfte die 7-Jahresfrist des § 42 Abs. 2 zum jeweils malRgeblichen Zeit-
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punkt bei oder nach Inkrafttreten des Gesetzes in aller Regel verstrichen sein (vgl. Begrin-
dung, B, zu Nummer 69 (§ 238)).

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:
Die Planspielstadte beflirworten die vorgesehene Regelung in § 34 Abs. 3 BauGB-Entwurf.

Gegen die Entschadigungsregelung in § 238 Satz 3 BauGB-Entwurf bestehen keine Beden-
ken.

Begriindung:

Alle Planspielstadte verfigen Uber Erfahrungen mit Ansiedlungsbegehren von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben und Discountern im unbeplanten Innenbereich. In den Stadten wur-
den bzw. werden Konzepte zur Steuerung des Einzelhandels aufgestellt.

Die Gemeinden begriiRen die zusatzliche Steuerungsmoglichkeit von Vorhaben im unbe-
planten Innenbereich. Einzelhandelsbetriebe kbnnten nunmehr versagt werden, weil von ih-
nen schadliche Auswirkungen zu erwarten seien. Die Stadt Bochum flihrt aus, dass nach
geltendem Recht die Fassung von Aufstellungsbeschliissen flir Bebauungsplane sowie die
Stellung von Antragen auf Zurlckstellung von Baugesuchen erforderlich gewesen seien, was
einen relativ hohen Verwaltungsaufwand in einem zeitlich sehr engen Rahmen bedeutet ha-
be.

Die Stadt Forst verspricht sich gleichfalls bessere Steuerungsmadglichkeiten von der neuen
Regelung. Innerhalb des Stadtgebiets von Forst seien aufgrund der vorhandenen Struktur
keine wesentlichen Konflikte mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und Discountern zu
benennen. Konflikte bestiinden in Bezug auf die Dominanz des grof3flachigen Einzelhandels,
der im Stadtgebiet Cottbus bzw. in dessen Umgebung liege und innerhalb von ca. 20 bis 30
Minuten erreichbar sei. D.h. hier bestehe eine Konkurrenzsituation zwischen dem Mittelzent-
rum Forst und dem Oberzentrum Cottbus. Wirden Einzelhandelsvorhaben in benachbarten
Gemeinden (z.B. Stadt Cottbus) beantragt, misste sichergestellt werden, dass in diesen Fal-
len nicht nur die schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt Cottbus, sondern auch in der Stadt Forst geprift und ggf. eine Baugenehmigung ver-
sagt wurden. Hierzu sei aber die Einfuhrung eines Beteiligungsverfahrens erforderlich.

Die Stadt Leipzig begri3t die vorgesehene Regelung, befiirchtet jedoch, dass die kleinen
benachbarten Gemeinden den Anforderungen dieser vorgesehenen Regelung nicht hinrei-
chend Rechnung tragen werden. Eine Beteiligung der Gemeinde, in welcher schadliche
Auswirkungen zu erwarten seien, sehe das Baugenehmigungsverfahren nicht vor. Damit
kénne die Geltendmachung dieser Auswirkungen erst erfolgen, wenn das Vorhaben in der
von den Auswirkungen betroffenen Gemeinde bekannt werde. Zu diesem Zeitpunkt seien die
Vorhaben bereits in der Bauphase, und demzufolge die Baugenehmigung bereits erteilt. In-
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soweit kdnne die betroffene Gemeinde nur mit groRem Aufwand zur Sicherung ihrer zentral-
ortlichen Funktion auf gerichtlichem Wege gegen eine Baugenehmigung vorgehen.

Die Planspielstadte schatzen die Streichung der im Referentenentwurf vorgesehenen Bin-
dung an die Ziele der Raumordnung positiv ein, da sie in der Sache nicht notwendig ist und
darUber hinaus eine nicht hinzunehmende Einschrankung der gemeindlichen Planungshoheit
bedeuten wirde.

2. Ergédnzung des Abstimmungsgebots benachbarter Gemeinden um
raumordnerische Belange

Neuregelung

Das Abstimmungsgebot benachbarter Gemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB wird durch die
Neuregelung um raumordnerische Aspekte erweitert. Die Gemeinden sollen sich danach
auch auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Aus-
wirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen kénnen.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Erganzung des Abstimmungsgebots benachbarter Gemeinden um raumordnerische Be-
lange wird begruf3t.

Begriindung:

Den in der Begrindung zum Gesetzentwurf dargelegten Argumenten wird zugestimmt. Die
Erganzung wird abhangig von der jeweiligen Problemlage der Planspielstadte als sehr
zweckmaRig und unbedingt notwendig oder zumindest als hilfreich angesehen. Die Plan-
spielstadt Bochum flihrt aus, dass die vorgesehene Regelung gewahrleiste, dass in starke-
rem Malde als bisher die Belange von Nachbarkommunen in die Abwagung einer Planung
eingestellt werden. Mit den ,Zielen der Raumordnung“ und den ,Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche“ wiirden zwei wichtige Belange explizit genannt. Die interkommunale
Abstimmung gewinne weiter an Bedeutung, da die Auswirkungen von Planungen und Vor-
haben zunehmend grenziberschreitend seien. Neben dem Abstimmungsgebot, das sich an
die planende Gemeinde richte, bedlrfe es auch einer Anhérungsmaglichkeit fur eventuell be-
troffene Gemeinden, die eine Einstellung ihrer Belange in die Abwagung sicherstellt. Das
Geltendmachen der Belange durch eine im Planverfahren beteiligte Gemeinde habe nicht
zwangslaufig zur Folge, dass ein Vorhaben verhindert werde. Es sei nicht ausgeschlossen,
dass die planende Gemeinde nach sorgfaltiger Abwagung und evt. Veranderung von Ele-
menten der Planung trotzdem das Vorhaben realisieren kann. Zur Uberpriifung des Abwa-
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gungsergebnisses stehe der vorbringenden Gemeinde dann — sollte sie das Abwagungser-
gebnis fur rechtswidrig halten - der Rechtsweg offen. Durch die mit der Neuregelung verbun-
dene Ausgestaltung als subjektives Recht der planbetroffenen Gemeinden werde der bereits
nach § 1 Abs. 4 BauGB bestehenden Verpflichtung zur Beachtung der Ziele der Raumord-
nung mehr Nachdruck verschafft.

Die vorgenannten Argumente werden in ahnlicher Weise auch von den anderen Planspiel-
stadten vorgetragen. Aus Sicht der Planspielstadte Freising und Reutlingen wird ergan-
zend auf das Risiko bzw. die praktischen Hindernisse hingewiesen, die bei einer Klage ge-
gen eine Nachbargemeinde einzugehen bzw. zu Uberwinden seien. Ein durch die Landes-
planung nicht beanstandetes Vorhaben unter Berufung auf eine Verletzung landesplaneri-
scher Ziele anzugreifen, sei wenig Erfolg versprechend (Freising). Etwas anderes kénne
mdglicherweise bei kleineren Kommunen im Iandlichen Bereich gelten, deren Versorgungs-
struktur bereits durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unterhalb des fir die Lan-
desplanung mallgeblichen Schwellenwertes beeintrachtigt werden kénne. Trotzdem wird be-
gruft, dass die Rechtsposition der benachbarten Gemeinde tendenziell gestarkt werde.

Ausdrticklich wird unterstrichen, dass beide Begriffe bei den Tatbestandsmerkmalen erfor-
derlich seien, da die zentralen Versorgungsbereiche sich nicht ohne weiteres aus den Zielen
der Raumordnung ableiten lief3en. Die Planspieler weisen insoweit darauf hin, dass es Zent-
renkonzepte (Bochum), regionale und kommunale Einzelhandelskonzepte (Bocholt, Reut-
lingen) gebe, auf deren Grundlage ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche*
ermittelbar seien. Indikatoren seien unter anderem Kaufkraftabfluss, Einzugsgebiet und die
Zentrenrelevanz von Sortimenten. Zentrale Versorgungsbereiche seien je nach den ortlichen
Gegebenheiten unterschiedlich zu sehen. Hier seien die Gemeinden aufgefordert, die jewei-
lige Konfiguration und die Funktion des oder der Versorgungsbereiche nachprifbar zu defi-
nieren. Dies sei leistbar (Bochum).

Wichtigster Anwendungsfall isnach Einschatzung der Planspielstadte die Planung von grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben und Einkaufszentren. Zum Teil wird insoweit darauf ver-
wiesen, dass die Raumordnungsplane bereits detaillierte Vorgaben fiir diese Vorhaben ma-
chen. So seien z.B. im Rahmen einer Fortschreibung des Bayerischen Landesentwicklungs-
programms detaillierte Abschépfungsquoten von Einzelhandelsgrof3projekten als Ziel festge-
legt worden. Dies habe erhebliche Auswirkungen auf die Ansiedlungspraxis in Bayern.

Die Planspielstadte weisen darauf hin, dass sich die Neuregelung auch auf weitere Vorha-
ben auswirken kdnne. Genannt werden z.B. Multiplexkinos, groRere Schwimmbader (Bo-
chum), grélRere Gewerbegebiete (Freising), Uber die Eigenentwicklung hinausgehende
Wohngebietsentwicklungen, Ansiedlungen von Krankenhausern und Spezialkliniken, grof3-
flachige Hotel-/Wellness-Anlagen (Leipzig) sowie die Entwicklung eines Messestandortes
(Reutlingen). Die Planspielstadt Leipzig macht allerdings darauf aufmerksam, dass die
Vorgaben der Raumordnungsplane zur Siedlungsentwicklung praziser formuliert sein miss-
ten, um Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Wohnungsbauentwicklungen tatsachlich
abwehren zu kénnen.
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VI. Satzungsrechtliche und vertragliche
Gestaltungsmaoglichkeiten

1. Befristung und Bedingung von Festsetzungen in Bebauungsplédnen

Erlauterung der Neuregelung:

Der bisherige § 9 BauGB ermdglicht Festsetzungen allein in der Weise, dass die in Bebau-
ungsplanen getroffenen Festsetzungen vor allem im Blick auf die Zulassigkeit von Nutzun-
gen (§ 30) unmittelbar gelten und diese Geltung in zeitlicher Hinsicht endet, wenn der Be-
bauungsplan entsprechend geandert oder der Bebauungsplan aufgehoben wird. Daher ist
nach bisherigem Recht eine Befristung oder Bedingung von Festsetzungen im Bebauungs-
plan nicht vorgesehen. Insofern kann den unterschiedlichen stadtebaulichen Situationen und
Erfordernissen nicht hinreichend flexibel Rechnung getragen werden (z.B. keine Festsetzung
von Zwischennutzungen). Mit der vorgesehenen Regelung, die insgesamt auf der Empfeh-
lung der Unabhangigen Expertenkommission beruht, soll in Absatz 2 die Méglichkeit eréffnet
werden, im Bebauungsplan festsetzen zu kdnnen, dass bestimmte Nutzungen nur fir eine
bestimmte Zeit zuldssig sind, nur bei Fortbestand der Nutzung zulassig sind oder bis zum
Eintritt bestimmter Umstande zuldssig oder unzuldssig sind (Satz 1). Dabei soll auch die Fol-
genutzung festgesetzt werden. Die nach § 9 Abs. 2 BauGB-Entwurf vorgesehene Festset-
zung soll aber nur ,in besonderen Fallen“ mdglich sein, ndmlich dann, wenn entsprechende
stadtebauliche Situationen vorliegen, die diese Festsetzungen erforderlich machen (vgl. Be-
grindung, B, zu Nummer 10 (§ 9), Buchstabe b (Absatz 2).

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB-Entwurf soll mit dem Ziel erganzt werden, die vorgesehenen
Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 Abs. 2 BauGB-Entwurf auch als mégliche Gegenstande
des stadtebaulichen Vertrages zu regeln. Bereits nach bisherigem Recht konnte in einem
stadtebaulichen Vertrag die Aufrechterhaltung einer bestimmten Nutzung der jeweiligen bau-
lichen Anlage vereinbart und fur den Fall der Nichterfullung das Recht der Gemeinde be-
grindet werden, dieses Nutzungsrecht durch Plananderung entschadigungslos zu entziehen
und zugleich den Vertragspartner zum Rickbau dieser Anlage zu verpflichten. Fir den Fall
der Insolvenz oder der Rechtsnachfolge bot die bisherige Regelung jedoch keine hinreichen-
de Sicherheit. Bezlglich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans war nach bisheriger
Rechtslage zweifelhaft, inwieweit Gber § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB befristete oder auflésend
bedingte Nutzungen bauplanungsrechtlich festgesetzt werden konnten. Mit §9 Abs. 2
BauGB-Entwurf sollen nunmehr auch die erforderlichen bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden, um entsprechende Vertragsgestaltungen durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans abzusichern. Dies wird mit der vorgesehenen Anderung klarge-
stellt. Die vorgesehene Anderung in § 11 wirkt sich auch auf den Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan nach § 12 aus, da § 11 im Verhaltnis zu dem Durchflihrungsvertrag die General-
norm darstellt (vgl. Begrundung, B, zu Nummer 12 (§ 11 Abs. 1 Satz 2), zu Buchstabe a
(Nummer 2)).
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Mit der vorgesehenen Erganzung moglicher Gegenstande stadtebaulicher Vertrage in § 11
Abs. 1 Nr. 4 BauGB-Entwurf soll herausgestellt werden, dass auch Vereinbarungen uber die
Nutzung von Netzen und Anlagen der Kraft-Warme-Kopplung fur die Warme- und Elektrizi-
tatsversorgung getroffen werden kénnen.

Votum:

Die Planspielstadte begriiien insgesamt die vorgesehene Regelung zur Festsetzung befris-
teter oder bedingter Nutzungen nach § 9 Abs. 2 BauGB-Entwurf.

Die Planspielstadte begrifRen die vorgesehene Regelung zur mdglichen Befristung oder Be-
dingung vertraglicher Vereinbarungen nach § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-Entwurf.

Die Planspielstadte haben keine Bedenken gegen die vorgesehene Erweiterung moéglicher
Gegenstande stadtebaulicher Vertrage in § 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-Entwurf.

Begriindung:

Die Uberwiegende Zahl der Planspielstadte verflgt in ihrer Praxis Uber Fallkonstellationen
bzw. kann sich Anwendungsbereiche vorstellen, die mit den vorgesehenen Regelungen zur
Befristung oder Bedingung von Festsetzungen bestimmter Nutzungen bzw. mit entsprechen-
den vertraglichen Vereinbarungen in stadtebaulichen Vertragen einfacher und mit grofierer
Rechtssicherheit geldst werden kénnten.

Die Stadt Leipzig halt die vorgesehenen Regelungen deshalb fiir begrifRenswert, weil damit
der kommunale Handlungsspielraum erweitert werde und nunmehr bestimmte stadtplaneri-
sche Zielsetzungen mit Hilfe der Bauleitplanung einfacher und mit gré3erer Rechtssicherheit
umgesetzt werden kénnten.

Die Stadt Bochum flihrt aus, dass die ,Lebensdauer® stadtebaulich relevanter Nutzungen
tendenziell kirzer werde, ohne dass bisher dieser Tatsache im Bebauungsplanverfahren hat-
te Rechnung getragen werden kénnen. Einmal festgesetzte Rechte kénnten nur in einem
aufwendigen Verfahren verandert werden, selbst dann, wenn unter allen Beteiligten Einigkeit
bestehe, dass die Nutzung nur begrenzt erfolgen solle. Die vorgesehenen Regelungen stell-
ten insoweit eine Vereinfachung dar, da im Bebauungsplan (und nicht nur in einem geson-
derten Vertrag) Umsetzungsablaufe gesteuert werden kénnten.

Die Stadte Bocholt, Reutlingen und Forst halten es fur sinnvoll, flankierend zu befristeten
oder bedingten Festsetzungen im Bebauungsplan stadtebauliche Vertrage abzuschlieRen,
da hier bereits vor Beschlussfassung des Bebauungsplans eine Einigung mit dem Grund-
stiickseigentimer herbeigefiihrt werden misse. So kénnten Konflikte vermieden oder ge-
mindert werden. Allerdings musse sich in der praktischen Umsetzung der Neuregelungen
zeigen, ob die Beseitigung befristeter oder bedingter Nutzungen und ggf. die Errichtung der
Folgenutzung konfliktfrei geldst werden kdnnten. Insbesondere wenn die Aufhebung der be-
fristeten oder bedingten Nutzung mit der Beseitigung von Arbeitsplatzen verbunden sei, kon-
ne dies kritisch werden. Die Stadt Forst fugt darlber hinaus an, dass sich der ggf. erforderli-
che Vollzug der Festsetzungen zu einem spateren Zeitpunkt wahrscheinlich wesentlich ver-
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einfachen lasse, wenn in einem flankierenden stadtebaulichen Vertrag entsprechende Siche-
rungsmoglichkeiten (z.B. Sicherheitsleistungen) vereinbart wiirden.

Die Stadt Freising fihrt aus, dass die Aufnahme von bedingten bzw. befristeten Nutzungen
den Kommunen im Grundsatz ermdégliche, Regelungen im Bebauungsplan zu treffen, die
bisher auf verschiedenen begleitenden Ebenen getatigt worden seien (stadtebauliche Ver-
trage, Dienstbarkeiten, befristete Baugenehmigungen), die aber zum Teil nicht rechtssicher
gewesen seien. Mit der Konzentration von Regelungsinhalten auf den Bebauungsplan erge-
be sich aus ihrer Sicht eine erhéhte Transparenz sowie eine Vereinfachung des Gesamtab-
laufes fir alle Verfahrensbeteiligten.

2, Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB

Erlduterung der Neuregelung:

Mit der vorgesehenen Regelung in § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB-Entwurf soll ermdglicht wer-
den, im Bebauungsplan auch die bei der Errichtung von Gebauden zu treffenden baulichen
MafRnahmen flr den Einsatz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie festset-
zen zu kénnen. Wie bei den ubrigen Festsetzungsmdglichkeiten soll Anwendungsvorausset-
zung auch bei dieser Festsetzung das Vorliegen stadtebaulicher Griinde sein. Die Festset-
zung nach Nr. 23 b soll gemeinsam mit der Festsetzung nach Nr. 23 a, aber auch allein ge-
troffen werden kénnen.

Die vorgesehene Erganzung der Festsetzungsmoglichkeit nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB-
Entwurf um das Tatbestandsmerkmal ,sonstige Gefahren“ soll die Stéranfalligkeit von Anla-
gen berucksichtigen. Insoweit besteht ein Zusammenhang mit der Richtlinie 96/82/EG des
Rates vom 9. Dezember 1996 zur Beherrschung der Gefahren bei schweren Unfallen mit ge-
fahrlichen Stoffen (ABI. EG Nr. L S. 10).

Votum:

Gegen die Ausweitung der Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b und 24
BauGB bestehen insgesamt keine Bedenken.

Begriindung:

Gegen die vorgesehene Festsetzungsmoglichkeit nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB bestehen
im Grundsatz keine Bedenken; es werden jedoch folgende Anmerkungen vorgetragen:

Mit der vorgesehenen Festsetzungsmaoglichkeit nach Nr. 23 b kénnten Eigentimer erheblich
belastet werden (Freising, Leipzig und Reutlingen). Insoweit betonen sie die Notwendigkeit
der Berlcksichtigung dieser privaten Belange im Rahmen der Abwagung. Zum Teil wirden
Akzeptanzprobleme erwartet. Es bestehe die Notwendigkeit einer Kontrolle solcher Festset-
zungen Uber einen langeren Zeitraum hinweg, vor allem unter dem Aspekt, dass technische
Anlagen eine begrenzte Lebensdauer hatten (Freising). Es bestehe die Notwendigkeit - ge-
meinsam mit dem neu herausgestellten Belang ,Nutzung erneuerbarer Energien® - zur ent-
sprechend konkreteren Beschaftigung mit diesem Thema (Leipzig).
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Es bestehen folgende Unklarheiten oder offenen Fragen:

Die Stadt Bocholt wirft die Frage auf, ob Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB als stadtebauliche
Grinde fur die Festsetzungen herangezogen werden konnten.

Die Stadt Leipzig versteht die Neuregelung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b so, dass sich die Fest-
setzung auf Gebaude beschranken misse. Misse sich die Festsetzung auf Gebaude be-
schranken, regt sie die Ausweitung der vorgesehenen Festsetzungsméglichkeit auf bauliche
MafRnahmen auf den Grundstlicken an, damit bestimmte Projekte, die unter Beschrankung
auf Gebaude nicht realisierbar seien, ermdglicht wirden.

Hinsichtlich der vorgesehenen Erweiterung der Festsetzungsmdglichkeit nach § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB werden keine Bedenken vorgebracht. Die Erganzung sei unproblematisch, da
das allgemeine Gefahrenpotenzial im Zuge der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
immer gepruft und in die Abwagung eingestellt werde.

3. Satzungen nach § 34 Abs. 4 und § 35 Abs. 6 BauGB

Erlduterung der Neuregelung:

Mit der Umsetzung der Plan-UP in das deutsche Recht sollen die Satzungen nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB (Entwurf) einer integrierten Umweltpriifung als Regelver-
fahren unterworfen werden. Beide Satzungstypen weisen auf Grund ihrer Zielstellung und
der Mdglichkeit, einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, Abs. 3 Satz 1 und Abs. 4 treffen zu
konnen, erhebliche Parallelen zum Bebauungsplan auf. Demnach sollen bei der Aufstellung
dieser Satzungen insbesondere die vorgesehenen Vorschriften tber die umweltschiitzenden
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB-Entwurf, die erganzenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz nach § 1a BauGB-Entwurf, die Vorschriften Gber die Umweltprifung (§§ 2 Abs. 4, 2a
sowie die Anlage zum BauGB-Entwurf) angewendet werden. Die Satzungen sollen entspre-
chend dem Bebauungsplan begrindet werden und auch der Verpflichtung zur Durchflhrung
eines Monitoring nach § 4c BauGB-Entwurf unterliegen. Als weitere Konsequenz aus der
Einflhrung der Umweltprifung fur die Satzungen nach Satz 1 Nr. 2 und 3 soll es nicht mehr
gerechtfertigt sein, die Satzung nach Nr. 2 von der Prifung der Eingriffsregelung auszuneh-
men; die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung soll nunmehr auf beide Satzungstypen glei-
chermallen Anwendung finden (vgl. Begriindung, B, zu Nummer 24 (§ 34), zu Buchstabe c).

Aufgrund der Uberfiihrung des bisherigen § 9 Abs. 2 BauGB in den beabsichtigten Abs. 3
ergibt sich bei den Satzungen nach Satz 1 Nr. 2 und 3 eine redaktionelle Folgeanderung.

Bei der Aufstellung der Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 soll eine Offentlich-
keits- und Behoérdenbeteiligung einschlieBlich des Verfahrensschritts des Scoping (§ 4
Abs. 1) durchgeflhrt werden. Bei der Offentlichkeitsbeteiligung kann von der WahImdglich-
keit nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 Gebrauch gemacht werden (vgl. Begriindung, B, zu Nummer 24
(§ 34), zu Buchstabe d (Absatz 5)).
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Mit der Neufassung des § 35 Abs. 6 soll die AulRenbereichssatzung aufgehoben werden. Die
Vorteile der AuRenbereichssatzung haben sich bereits nach bisheriger Rechtslage gegen-
Uber Bebauungsplanen als eher geringfligig erwiesen, da insbesondere die Beteiligungsvor-
schriften sowie das Abwagungsgebot auch fir die Aufstellung dieser Satzung Anwendung
finden.

Votum:

Die Planspielstadte Forst, Bocholt und Reutlingen regen die Prifung an, ob bei der Auf-
stellung der Entwicklungs- und Erganzungssatzung das vereinfachte Verfahren Anwendung
finden kann.

Die Planspielstadte und Landkreise Parchim und Cloppenburg sowie die Planspielstadte
Bocholt und Forst sprechen sich fir die Beibehaltung der Aulenbereichssatzung aus. Sie
regen an zu prufen, ob bei einer Beibehaltung der AuRenbereichssatzung das vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB-Entwurf Anwendung finden koénnte. Die Planspielstadte Bo-
chum, Leipzig, und Freising haben keine Bedenken gegen die vorgesehene Streichung der
Aulenbereichssatzung in § 35 Abs. 6 BauGB. Die Planspielstadt Reutlingen gibt mangels
Erfahrung kein Votum ab.

Begriindung:
Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB

Insbesondere die Planspielstadt Forst und die Gemeinden der Landkreise Cloppenburg
und Parchim verfligen Uber eine Vielzahl von Satzungen nach § 34 Abs.4 Nr.1 bis 3
BauGB. Im Kreisgebiet Cloppenburg verfugt durchschnittlich jede Gemeinde/Stadt Uber drei
Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB. Im Landkreis Parchim wurden 130 Satzungen nach
§ 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt, davon 127 Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3
BauGB, wobei die Satzungen haufig fir mehrere Ortsteile in einem Verfahren aufgestellt,
aber nur einfach gezahlt worden seien. Auch in der Stadt Forst wurden eine Reihe von Sat-
zungen nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Planspielbeteiligten Landkreis Parchim und Stadt Forst benennen Fallkonstellationen,
in denen die Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs. 4 gegentber dem Bebauungsplan
Vorteile aufweise: Fir die Ergdnzungssatzung seien keine Vermessungsleistungen erforder-
lich, da lediglich durch die Einbeziehung in den Innenbereich Baulandqualitat geschaffen
werde und eine Beurteilung nach § 34 erfolge, soweit nicht einzelne Festsetzungen nach § 9
BauGB getroffen worden seien. Der geringe Aufwand und die niedrigeren Kosten seien vor
allem in den einfacheren Planunterlagen begrindet. Fir Erganzungssatzungen wirden ins-
besondere vorhandene Flurkarten genutzt, die mit geringem Aufwand zu beschaffen seien
und fur die eigenen Zwecke aufbereitet werden kdnnten (Landkreis Parchim).

Die Stadt Forst flgt darUber hinaus an, dass — bei richtiger Interpretation des § 34 Abs. 5
Satz 1 BauGB — keine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erforderlich sei. Insofern bestehe
hier bei geeigneten Planungsféllen ein geringfugiges zeitliches Argument flr die Ergan-
zungssatzung. Weiterhin flhrt sie aus, dass die betroffenen Erganzungsflachen i.d.R. so
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klein seien, dass sie uber die Grofle von Baullicken kaum hinausgingen. Haufiges Ziel sei
die ,Fortfuhrung des Bebauungszusammenhangs” durch Ergdnzung einer einseitig angebau-
ten Strale zu einer beidseitig anbaubaren. Die Stadte Forst, Bocholt und Reutlingen regen
daher an zu prifen, ob unter Beachtung der europarechtlichen Vorschriften das vereinfachte
Verfahren nach § 13 Abs. 3 BauGB Anwendung finden kdnne.

Die Stadt Freising kritisiert die Verweisungstechnik im § 34 Abs. 4 und 5 BauGB. Die kom-
plexe Aufteilung der Verfahrens- und Formvorschriften in der Neufassung des BauGB sei ei-
ne erhebliche Erschwernis flr die kiinftigen Nutzer. Insbesondere seien hier die kleineren
Kommunen, die sich auf einen sehr reduzierten Verwaltungsapparat stiitzen missten, zu be-
rucksichtigen.

Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB

Die Beflirworter der Aul’enbereichssatzung regen an zu prifen, ob das vorgesehene verein-
fachte Verfahren nach § 13 BauGB-Entwurf auch bei der Aufstellung der AuRenbereichssat-
zung Anwendung finden konnte. Sei dies nicht moglich, wiirden die verfahrensrechtlichen
Vorteile der AulRenbereichssatzungen gegeniber der Aufstellung von Bebauungsplanen er-
heblich eingeschrankt.

Insbesondere die Stadt Bocholt, die Stadt und der Landkreis Parchim sowie die Stadt und
der Landkreis Cloppenburg argumentieren fur die Beibehaltung der Aufienbereichssatzung.
Die AuBenbereichssatzung ermdégliche aufgrund ihrer Voraussetzungen nur die Einbezie-
hung bestimmter Grundstiicke. Bei einem Bebauungsplan dagegen wiirden in tatsachlicher
Hinsicht deutlich starkere Begehrlichkeiten seitens der Eigentimer und der Kommunalpolitik
zur Schaffung von Bauland geweckt. Bei der Aufstellung der AuRenbereichssatzung sei von
vorn herein klar, dass es nur um das ,Auffiillen” des Siedlungssplitters gehen kénne. Ein be-
deutender zeitlicher und finanzieller Vorteil bestehe darin, dass die Satzung ohne (Parallel-
)Anderung des Flachennutzungsplans aufgestellt werden konne; bei einem Bebauungsplan-
verfahren sei dies in der Regel nicht mdglich, weil die Siedlungssplitter als Flachen fur die
Landwirtschaft dargestellt seien. Der Landkreis Parchim bringt zudem vor, dass eine Au-
Renbereichssatzung ohne, ein Bebauungsplan aber nur mit landesplanerischer Stellung-
nahme aufgestellt werden kénne.

Die Stadt Forst verfiigt selbst Gber keine Erfahrungen mit der AuRenbereichssatzung. Sie
halt es allerdings fir moglich, dass unter bestimmten Bedingungen auch die Auf3enbereichs-
satzung ein wichtiges und geeignetes Mittel zur Wahrung und Entwicklung besonderer Sied-
lungsstrukturen sein kdnne. So zeichneten sich bestimmte Gemeinden, z.B. Burg/Spreewald
(Land Brandenburg, Landkreis Spree-Neife), durch eine disperse Siedlungsstruktur (Streu-
siedlungen) aus, die durch eine Auf3enbereichssatzung geschiitzt werden konnte, sich aber
nicht als Bebauungszusammenhange nach § 34 BauGB beschreiben lieRe. Die Anwendung
der Aulienbereichssatzung ware dort sinnvoll.

Die Planspielstadte Bochum, Leipzig und Freising machen keine Bedenken gegen eine
Streichung der AuRRenbereichssatzung geltend.
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4, Wegfall der Teilungsgenehmigung

Erlduterung der Neuregelung:

Nach dem vorliegenden Regierungsentwurf soll die behdrdliche Genehmigungspflicht fur die
Teilung von Grundstlicken (§§ 19f.) vollstandig wegfallen; an ihre Stelle sollen in § 19
BauGB-Entwurf lediglich materielle Regelungen treten. Es sollen verfahrenshemmende Vor-
schriften auf dem Gebiet des Grundstlicksverkehrs abgeschafft werden. Bereits der Regie-
rungsentwurf des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 beinhaltete — gestitzt auf ein Vo-
tum der damaligen Expertenkommission — einen entsprechenden Vorschlag. Er fand jedoch
im Gesetzgebungsverfahren im Bundesrat keine Mehrheit. Die jetzige Regelung ist das Er-
gebnis des seinerzeitigen Vermittlungsverfahrens. Im Gegensatz zu den vor dem Bau- und
Raumordnungsgesetz 1998 geltenden Fassungen, die eine Teilungsgenehmigung unmittel-
bar auf Grund der Bestimmung des BauGB im gesamten Gemeindegebiet erforderten, ist
nach den bisherigen §§ 19 und 20 eine Grundstlcksteilung nur dann genehmigungspflichtig,
wenn und soweit die Gemeinde dies flr ein oder mehrere Bebauungsplangebiete anordnet.
Nach dem bisherigen § 19 Abs. 5 kann die Landesregierung den Erlass einer solchen Sat-
zung fur das gesamte Landesgebiet oder flir Teile davon durch Rechtsverordnung untersa-
gen; hiervon machten die Lander Bayern (befristet bis zum 31. 12. 2000), Brandenburg,
Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt Gebrauch. Nicht alle Gemeinden in Bundes-
ldndern, in denen ihnen das Rechtsinstrument der satzungsrechtlichen Teilungsgenehmi-
gung zur Verfugung steht, machen davon Gebrauch.

Die beabsichtigte Streichung der satzungsrechtlichen Teilungsgenehmigung basiert auf dem
Votum der Unabhangigen Expertenkommission, die ihre Entscheidung wie folgt begrindete:
Die Teilungsgenehmigung habe auch in der durch das Bau- und Raumordnungsgesetz 1998
eingeschrankten Form nach wie vor hohen Verwaltungsaufwand bei Gemeinden und Grund-
buchamtern verursacht und zu zeitlichen Verzégerungen und Rechtsunsicherheiten bei den
am Grundstlcksverkehr Beteiligten gefuhrt. Ein entsprechender Nutzen stehe dem nicht ge-
genlber (vgl. Bericht der Expertenkommission, Randnummer 170). Diesen Vorschlag hat die
Bundesregierung aufgegriffen.

In § 19 Abs. 1 BauGB-Entwurf soll die im bisherigen Absatz 2 enthaltene Definition des Beg-
riffs der Grundstiicksteilung ohne inhaltliche Anderungen Gbernommen werden. Die Begriffs-
definition ist im Rahmen der vorgesehenen Absatze 2 und 3 sowie der § 51 Abs. 1, Satz 1
Nr. 1, § 109 Abs. 1 und § 144 Abs. 2 Nr. 5 erforderlich.

Mit der vorgesehenen Regelung in § 19 Absatz 2, wonach durch die Teilung von Grundsti-
cken keine Verhaltnisse entstehen dirfen, die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
nach § 30 Abs. 1 und 3 nicht vereinbar sind, soll sichergestellt werden, dass durch Grund-
stiicksteilungen die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht unterlaufen werden.

Eine rechtsmissbrauchliche Grundstlicksteilung, die Uber die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans hinaus eine weitere bauliche Nutzung ermaoglicht, soll dadurch verhindert werden,
dass in § 19 Abs. 3 eine Vorschrift aufgenommen wird, wonach bei der Beurteilung der bau-
planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens von dem Grundsttick vor der Teilung aus-
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zugehen ist, wenn durch die Grundstlicksteilung mit dem Bebauungsplan unvereinbare Ver-
haltnisse entstanden sind (vgl. Begrindung, B, zu Nummer 18 und 19 (§§ 19 und 20).

Von der vorgesehenen Abschaffung unberihrt bleiben soll die Teilungsgenehmigung in Um-
legungsgebieten, Sanierungsgebieten, Entwicklungsbereichen, zur Sicherung von Gebieten
mit Fremdenverkehrsfunktion oder bei Enteignungsverfahren.

Votum:

Die Planspielstadte Bochum, Leipzig, Reutlingen, Forst und Cloppenburg, die die sat-
zungsrechtliche Teilungsgenehmigung anwenden, sprechen sich fir die Beibehaltung der
satzungsrechtlichen Teilungsgenehmigung aus.

Unter den Planspielstadten, die die satzungsrechtliche Teilungsgenehmigung nicht anwen-
den oder nicht Uber das Rechtsinstrument der satzungsrechtlichen Teilungsgenehmigung
verfigen, hat die Stadt Freising keine Bedenken gegen die Streichung der satzungsrechtli-
chen Teilungsgenehmigung. Die Stadt Parchim enthalt sich eines Votums, die Stadt Bo-
cholt macht keine Probleme geltend.

Gegen die vorgesehene Regelung des § 19 Abs. 2 BauGB-Entwurf haben die Stadte ohne
Anwendungspraxis Bocholt und Freising keine Bedenken und insoweit auch keine prakti-
schen Probleme vorgetragen. Unter den Planspielern mit Anwendungserfahrung ist das Vo-
tum uneinheitlich: Seitens der Stadt Leipzig wird die Neuregelung in Bezug auf die am Bau
Beteiligten ausdricklich begrifdt, wenngleich davon keine Erleichterungen fir Baugenehmi-
gungsverfahren erwartet werden. Die Stadt Cloppenburg bezweifelt die Wirksamkeit des
§ 19 Abs. 2 BauGB-Entwurf, wenn den Gemeinden die entsprechenden Vollzugsrechte und
-instrumente nicht mehr zur Verfigung stehen. Die Stadt Reutlingen Ilehnt die Neuregelung
ab.

§ 19 Abs. 3 BauGB-Entwurf wird von allen Planspielbeteiligten in dieser Form kritisch be-
trachtet. Insbesondere wird angeregt, das Zusammenspiel von § 19 Abs. 2 und 3 im Gesetz
zu verdeutlichen. Die Stadt Bocholt flihrt ergéanzend aus, dass flir eine Anwendung des § 19
Abs. 3 BauGB-Entwurf Ergédnzungen erforderlich sind.

Begriindung:

Unter den Planspielstadten, die die Abschaffung der satzungsrechtlichen Teilungsgenehmi-
gung ablehnen, verfligen alle Uber Erfahrungen mit dem Rechtsinstrument: Die Stadt Reut-
lingen hat diese Satzung standardmalig in jeden neuen Bebauungsplan aufgenommen. Die
Stadt Forst hat fir jeden Bebauungsplan die satzungsrechtliche Teilungsgenehmigung be-
grindet, bevor das Land Brandenburg die Anwendung der Teilungsgenehmigung nach dem
bisherigen § 19 Abs. 1 ausgeschlossen hat. In der Stadt Cloppenburg wird die Satzung zur
Teilungsgenehmigung regelmaRig flir neue Bebauungsplangebiete fortgeschrieben. Auch in
Bochum und Leipzig ist eine stdndige Anwendungspraxis der satzungsrechtlichen Tei-
lungsgenehmigung zu verzeichnen. Demgegenuber haben die anderen drei Planspielstadte
keine Anwendungserfahrungen: Im Landkreis Parchim fand die Satzung keine Anwendung,
da das Land Mecklenburg-Vorpommern die Anwendung untersagt hat; aus diesem Grund
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enthalten die Stadt und der Landkreis sich eines Votums. Die Stadt Freising hat noch nie
von der Satzungsermachtigung Gebrauch gemacht und sie auch noch nicht vermisst. Die
Stadt Bocholt hat ebenfalls von der Satzung keinen Gebrauch gemacht.

Ubereinstimmend argumentieren die Anwender und Befiirworter der satzungsrechtlichen Tei-
lungsgenehmigung, es bestehe Bedarf an einer satzungsrechtlichen Steuerung um zu ver-
meiden, dass durch Grundstlcksteilungen Verhaltnisse geschaffen wirden, die im Wider-
spruch zu Festsetzungen eines Bebauungsplans stiinden, und dass Grundstlicke geschaffen
wurden, die baulich nicht nutzbar seien.

In der Stadt Leipzig sei der Genehmigungsvorbehalt vermisst worden, soweit in einzelnen
Bebauungsplanen keine Satzungen zur Begriindung der Teilungsgenehmigung erlassen
worden seien. Speziell wenn der Bebauungsplan Festsetzungen zu Nutzungsmallen (GFZ,
GRZ) und Festsetzungen, denen bestimmte Grundstlicksgréfien, Zuschnitte oder Bauweisen
zugrunde lagen, enthalte, kdnne eine unkontrollierte Grundstlicksteilung der gewlinschten
stadtebaulichen Entwicklung im Wege stehen. Diese grundsatzlichen Beflrchtungen seien
bereits bei der BauGB-Novelle 1998 geaullert worden. Durch die Einfihrung der Genehmi-
gungsfreistellungs- bzw. Anzeigeverfahren in den Bauordnungen der Lander erfolge hier kei-
nerlei Prifung von Bebauungsplanfestsetzungen mehr. Es seien allerdings bislang keine ne-
gativen Beispiele bekannt geworden. Dies sei auf die Beratungstatigkeit der Stadt zurlickzu-
fihren.

Die Stadt Freising flihrt aus, dass in den neuen Bebauungsplanen keine GRZ- und GFZ-
Festsetzungen mehr, sondern nur absolute GR- und GF-Festsetzungen getroffen wurden.
Hier sei das theoretische Problem einer Baurechtsmehrung in der Praxis nicht gegeben.

Die Stadte Leipzig, Freising und Bocholt gehen auf das Verhaltnis zur bauordnungsrechtli-
chen Teilungsgenehmigung ein. Wahrend sich die Stadt Leipzig insbesondere auf Grund
der Abschaffung der bauordnungsrechtlichen Teilungsgenehmigung flr die Beibehaltung der
satzungsrechtlichen Teilungsgenehmigung ausspricht, ist nach Ansicht der Stadt Freising
nur der Wegfall dieser Teilungsgenehmigung problematisch. Die Stadt Bocholt verzichte
dagegen auf die satzungsrechtliche Teilungsgenehmigung, da im Rahmen der Teilungsge-
nehmigung nach der BauO NRW rechtsmissbrauchliche Teilungen, insbesondere mit dem
Instrument der Beratung, verhindert wirden.

Die Planspielstadte Bochum, Leipzig, Reutlingen, Forst, Bocholt und Cloppenburg hal-
ten im Gegensatz zur Expertenkommission den Aufwand fir die Teilungsgenehmigung fir
gering bzw. das Verhaltnis von Aufwand und Nutzen fir vertretbar. In Cloppenburg liege der
Bescheid im Regelfall dem Antragsteller bereits nach einer Woche vor. In Nordrhein-
Westfalen misse die bauordnungsrechtliche Teilungsgenehmigung ohnehin bearbeitet wer-
den, so dass insoweit der Aufwand vertretbar sei. Nach Auffassung der Stadt Freising be-
stehe hingegen bei der jetzt gegebenen Rechtslage — generelle Notwendigkeit von Negativ-
attesten — ein unnétiger und unvertretbarer Aufwand. Jede Teilung bedirfe einer Negativbe-
scheinigung, da ein generelles Negativattest seitens der zustandigen Behérden nicht aner-
kannt werde. Es handele sich hierbei um einen mit Bearbeitungszeit und Kosten verbunde-
nen Verwaltungsakt ohne inhaltliche Priifung des Teilungsvorganges selbst sowie auch ohne
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Bindungswirkung in Richtung Bebauung und sei auch fir den Rechtsverkehr ein unnétiges
Investitions- bzw. Burokratiehemmnis.

§ 19 Abs. 2 BauGB-Entwurf wird von den Stadten Forst, Bochum, Reutlingen, Bocholt und
Cloppenburg vom Grundsatz befurwortet. Die Anforderung, dass eine Teilung nicht im Wi-
derspruch zu einem rechtskraftigen Bebauungsplan erfolgen durfe, sei unentbehrlich fur das
Funktionieren der verbindlichen Bauleitplanung. Unverstandlich sei allerdings, warum dann
die Teilungsgenehmigung entfallen solle, die doch gerade das praktikable Instrument zur Si-
cherung der Bauleitplanung ware. Eine Vorschrift, die flr die in Bebauungsplanen festgeleg-
te stadtebauliche Ordnung wichtig sei, miisse auch mit Vollzugsregeln versehen werden. In-
folge des geplanten § 19 Abs. 2 BauGB-Entwurf werde erwartet, dass es zu einer Verlage-
rung in den Bereich der repressiven Kontrolle komme, der mit ganz erheblichem Aufwand
verbunden sei.

Alternativ zur bisherigen Praxis regt die Stadt Forst eine Anzeigepflicht gegenliber den Ge-
meinden Uber Grundsticksteilungen in Bebauungsplangebieten an, die sicherstelle, dass die
Gemeinden im Falle der Feststellung einer Rechtswidrigkeit der Teilung gemafR § 19 Abs. 2
BauGB-Entwurf auf diese hinweisen kénne und so eine minimale Steuerungsmoglichkeit be-
sitze. Dies sei auch im Sinne der Grundstiickseigentimer, da anzuzweifeln sei, dass Teilun-
gen, die im Widerspruch zu § 19 Abs. 2 BauGB-Entwurf vorgenommen wurden, problemlos
ruckabgewickelt werden konnten. Eine Teilungsanzeige hatte hier praventiven Charakter.

Die Stadt Bochum beflirwortet die Neuregelung des § 19 Abs. 2 BauGB-Entwurf dahinge-
hend, dass sie an die Stelle des bisherigen § 20 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1
BauGB trete. AuRerdem wird beflirwortet, dass die Bundesregierung in ihrer Gegenaullerung
auf die Stellungnahme des Bundesrates dem Vorschlag der Erweiterung des § 19 Abs. 2
BauGB-Entwurf auf Vorhaben nach § 30 Abs. 2 BauGB nachgekommen ist. Im Auf3enbe-
reich habe sich gezeigt, dass Teilungen auf Hofstellen zu planungsrechtlichen VerstdRen
fihrten, so dass eine dariber hinaus auch fir den Auflienbereich nach § 35 giiltige Norm
wulnschenswert ware, da diese von der bauordnungsrechtlichen Teilungsgenehmigung nicht
erfasst wurden.

Die Stadt Leipzig versteht § 19 Abs. 2 BauGB-Entwurf als Klarstellung der materiell-
rechtlichen Voraussetzungen einer Teilung. Auf die Teilung selbst habe die Behdrde zum
Zeitpunkt einer Teilung keinen Einfluss. Insofern werde zivilrechtlich die Verantwortung auf
die am Bau Beteiligten verlagert. Im Falle einer rechtswidrigen Teilung werde diese erst zum
Zeitpunkt eines Bauantrages auffallig, wodurch der Bauantrag allein schon aufgrund der feh-
lerhaften Teilung des Grundstiickes abgelehnt werden muisse. Die Folgen seien Verzége-
rungen oder im Extremfall die Verhinderung von Investitionen, die im Falle der Teilungsge-
nehmigungspflicht frihzeitig auf den richtigen Weg gebracht werden kdnnten. Insoweit han-
dele es sich um eine Klarstellung im Gesetz, welche den Behoérden keine Erleichterung in
zukunftigen Genehmigungsverfahren biete, allerdings in Bezug auf die am Bau Beteiligten
begriflt werde.

Die Stadt Freising erhofft sich bei den zu § 19 Abs. 2 BauGB-Entwurf offen gebliebenen
Fragen eine Klarung im Mustereinfiihrungserlass, wer die Anforderungen an eine bebau-
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ungsplankonforme Teilung Uberwache bzw. prife. Handele es sich insoweit um eine Vorga-
be an den Grundstlickseigentimer mit einer zusatzlichen Prifpflicht fir Vermessungsamter,
obwohl diesen das Vorhandensein sowie der Inhalt eines Bebauungsplanes nicht bekannt
sein durften?

Bei § 19 Abs. 3 BauGB-Entwurf liege nach Auffassung aller die satzungsrechtliche Teilungs-
genehmigung anwendenden und befurwortenden Stéddte Bochum, Leipzig, Reutlingen,
Forst, Bocholt und Cloppenburg das Problem insbesondere in der praktischen Umsetzung.
Auch wenn bei der bauplanungsrechtlichen Genehmigung das urspringliche Grundstick
zugrunde gelegt werden solle, ergebe sich die Schwierigkeit des Vollzugs.

Der vorgesehene § 19 Abs. 3 wird von der Stadt Bochum als nicht praktikabeler ,Teilungs-
genehmigungsersatz” verstanden, der im Baugenehmigungsverfahren vollzogen werde. Nur
in den Genehmigungsfreistellungsverfahren sei der Bauherr allein verantwortlich fur die Ein-
haltung der Vorschrift.

Nach Ansicht der Stadt Bocholt kénnten die Bauherren mit Hilfe des § 19 Abs. 3 BauGB-
Entwurf das Planungsrecht unterlaufen. Das Kernproblem sei, dass der BeurteilungsmafR-
stab nicht nur von der feststehenden GréRRe des urspriinglichen Grundstlicks abhange, son-
dern zugleich auch von den nicht vorhersehbaren Veranderungen im Uberbauungsgrad der
Teilgrundstiicke. Solange nur ein Erwerbsvorgang mit einem Erwerber stattfinde und nur ei-
ne Grundsticksteilung erfolge, kdnne ein Interessenausgleich notfalls zivilrechtlich erreicht
werden. Seien jedoch mehrere Beteiligte vorhanden, bei denen die Erwerber der Grundsti-
cke in keiner Rechtsbeziehung zueinander stinden, durfte das Zivilrecht insoweit fur diese
Falle nur schwerlich Losungen bieten. In derartigen Fallen sei eine Entwicklung zu erwarten,
in der die Teilgrundstiicke ganz legal im Ubermal bebaut werden kénnten, bis ein oder meh-
rere nicht mehr bebaubare Grundstlicke verblieben. Das Ergebnis waren dicht bebaute
Grundstucke, die grundstiicksbezogen das Planungsrecht nicht einhielten, und freie Grund-
stiicke, fir die eine Bebauung nicht mehr zulassig sei, obwohl dies auf das einzelne Teil-
grundstick bezogen moglich ware. Praktische Probleme seien zu vermeiden, wenn das Zu-
sammenspiel der Abs. 2 und 3 in § 19 klargestellt wirde. Um stadtebaulich unerwiinschte
Méglichkeiten auszuschlielen, solle die Anwendung insoweit eingeschrankt werden, dass
das Planungsrecht bezogen auf die Teilgrundstiicke in jedem Fall einzuhalten sei. Schliel3-
lich werde darauf hingewiesen, dass das Planungsrecht bisher im Regelfall grundstlicksbe-
zogen angewendet worden sei.

Nach Ansicht der die Teilungsgenehmigung beflirwortenden Gemeinden Bochum, Leipzig,
Reutlingen, Forst, Bocholt und Cloppenburg flihre der beabsichtigte § 19 Abs. 3 zu einem
erheblichen Verwaltungsaufwand zur Ermittlung der urspriinglichen Grundstlickszuschnitte,
der voraussichtlich den Aufwand fir die Erteilung der Teilungsgenehmigung Ubersteige.

Die Stadt Bochum legt dar, dass die Flihrung des Liegenschaftskatasters bei den Kataster-
behdrden durch die automatisierte (digitale) Liegenschaftskarte, das Buchwerk und das Zah-
lenwerk mit den Fortfiilhrungsrissen erfolge. Zur Nachverfolgung von Anderungen miisste die
Bauaufsichtsbehtérde Regelanfragen an die Katasterbehdrde richten. Mitgeteilt werden kénn-
te nur der derzeitige Zustand des Grundstiicks. Zurilickliegende Zeitrdume missten durch
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sog. Veranderungsnachweise von den Katasterbehérden erst erstellt werden. Da ein Grund-
stiick vielfaltigen Anderungen unterworfen sein kénne, sei es schwierig das ,richtige Datum
der Beauskunftung zu bestimmen. Die Ausklnfte missten von der Bauaufsichtsbehérde fur
alle Nachfolgebebauungen hinsichtlich des Malies der baulichen Nutzung nachgerechnet
werden. Zu berlcksichtigen waren auch bisherige Befreiungen und eventuelle Baulasten.

Nach Auffassung der Stadt Cloppenburg lasse sich der beabsichtigte § 19 Abs. 3 ohne ein
entsprechendes Uberwachungsinstrument (das auch bei den ohnehin bei einer Teilung zu
beteiligenden Katasteramtern liegen kdnnte) nicht in die Praxis umsetzen.

Die Stadt Freising sehe die Neuregelung kritisch, da sie materiell-rechtliche Anforderungen
an eine Teilung stelle, allerdings offenlasse, wie oder von wem rechtswidrige Teilungen (-
berpruft und geahndet wirden. Konsequenter ware es gewesen, die Teilungsgenehmigung
als Ganzes abzuschaffen.

Die Stadt Leipzig regt an zu prifen, ob in § 19 Abs. 3 BauGB-Entwurf auf einen mal3gebli-
chen Zeitpunkt des Grundstlickszuschnittes abgestellt werden kénne; z.B. auf das In-Kraft-
Treten des Bebauungsplanes und nicht wie bisher auf die “... Grundstlicksverhaltnisse vor
der Grundstlcksteilung.”

Gegen die vorgesehene Regelung in § 244 Abs. 4 haben die Stadte ohne Anwendungspra-
xis Freising und Bocholt keine Bedenken. Unter dem Aspekt, dass sich die Stadte mit An-
wendungserfahrungen Leipzig, Bochum, Reutlingen, Forst und Cloppenburg gegen die
Abschaffung der Teilungsgenehmigung aussprechen, lehnen sie auch die vorgeschlagene
Uberleitungsvorschrift ab.
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5. Veranderungssperre

Erlduterung der Neuregelung:

Mit der vorgesehenen Regelung des § 14 Abs. 3 BauGB-Entwurf soll kraft Bundesrecht Ver-
trauensschutz vor nachtraglichen Veranderungssperren vermittelt werden, auch wenn Ge-
nehmigungsfreistellungs-, Kenntnisgabeverfahren oder vergleichbare bauordnungsrechtliche
Verfahrensarten nicht in eine behdrdliche Entscheidung minden. Voraussetzung dafiir soll
die materielle Rechtmafigkeit des Vorhabens, die ordnungsgemafRe Beteiligung der Ge-
meinde sowie das Schweigen der Gemeinde innerhalb der landesrechtlichen Wartefrist bzw.
ihre Zustimmung zum Bauvorhaben sein. Der Bestandsschutz soll unabhangig davon ge-
wahrt werden, ob bereits mit dem Bauvorhaben begonnen worden ist oder nicht. Die vorge-
sehene Regelung zu Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MalRgabe des Bauordnungs-
rechts Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausfihrung vor dem Inkrafttreten der Verande-
rungssperre hatte begonnen werden dirfen, kntpft an § 61 der Musterbauordnung 2002 an.
Die vorgesehene Neufassung des § 14 Abs. 3 soll sich nicht auf die sog. ,verfahrensfreien
Vorhaben® im Sinne des § 61 der Musterbauordnung erstrecken (vgl. Begrindung, B, zu
Nummer 15 (§ 14)).

Votum:

Gegen die vorgesehene Neuregelung in § 14 Abs. 3 BauGB bestehen im Grundsatz keine
Bedenken.

Begriindung:

Die Stadt Freising fuhrt aus, dass der Regierungsentwurf die unterschiedliche Terminologie
in den bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren der Lander berlcksichtige. Probleme kon-
ne es mit der Neufassung deshalb geben, weil die ,Kenntniserlangung“ im Regelfall inner-
halb eines Monats erfolge, die Gemeinde folglich bei einer Bebauungsplandnderung mit ei-
ner notwendigen Veranderungssperre in kurzfristigen Handlungszwang versetzt werde. Es
kénne sich deshalb als notwendig erweisen, bei einer Bebauungsplandnderung grundsatz-
lich eine Veranderungssperre mit zu erlassen. Aus kommunaler Sicht ware es winschens-
wert (auch im Hinblick auf die immer weiter fortschreitende Ausdehnung des Freistellungs-
verfahrens), wenn diese Regelung nicht in dem vorgeschlagenen Umfang erlassen wurde.
Zur Klarstellung in Bezug auf das sog. Freistellungsverfahren werde die Regelung allerdings
auch aus Sicht der Stadt begruft.
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VIl. Umlegung

Die Planspielstadt Freising enthalt sich zum Gesamtkomplex des Bodenordnungsrechts, da
keine Erfahrungen zum Regelungsgegenstand vorliegen. Im Planspiel gepruft und votiert
wurden die Neuregelungen von den Planspielstadten Bocholt, Bochum, Forst, Leipzig und
Reutlingen.

1. Vereinfachte Umlegung anstelle der Grenzregelung
Neuregelung

Durch Anderung von § 80 BauGB wird der beschrankte Anwendungsbereich der bisherigen
Grenzregelung ausgeweitet und die Grenzregelung zu einer vereinfachten Umlegung weiter-
entwickelt. Anders als die Grenzregelung soll die vereinfachte Umlegung nicht auf die Her-
beiflihrung einer ordnungsgemalen Bebauung und die Beseitigung baurechtswidriger Zu-
stdnde beschrankt sein. Wie bei der Umlegung soll auch bei der vereinfachten Umlegung
das Ziel einer unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zweckmafligen Neuordnung der
Grundsticke verfolgt werden koénnen. Mit dem neuen Verfahren sollen zudem auch
Grundstiicke und Grundstlicksteile, die nicht unmittelbar aneinander grenzen, ausgetauscht
werden kdnnen, wenn sie ,in enger Nachbarschaft” zueinander liegen. Die Gestaltungsmadg-
lichkeiten zum Erreichen wirtschaftlich zweckmafiger Grundstiickszuschnitte sollen hier-
durch erweitert werden (vgl. Begrindung zum Gesetzentwurf BT-Drs. 15/2250, S. 58). Der
Anwendungsbereich soll schliel3lich auch insoweit erweitert werden, als nun im vereinfachten
Verfahren auch neue Baugrundsticke gebildet werden kénnen. Die zugeteilten Grund-
stlcksteile mussen deshalb nicht zwangslaufig einem ,Stammgrundstick® zugeschlagen
werden (vgl. § 83 Abs. 3 Satz 2 BauGB-Entwurf).

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:
Die Neuregelung zur vereinfachten Umlegung wird begrift.

Von drei Planspielstadten wird erganzend angeregt, eine von § 80 Abs. 1 Satze 2 und 3
BauGB-Entwurf abweichende Regelung zu ermdglichen, wenn die betroffenen Eigentimer
dem zustimmen (Bocholt, Bochum, Leipzig).

Von zwei Planspielstddten wird erganzend vorgeschlagen, als ,Kann-Bestimmung“ die An-
ordnung einer Verfiigungs- und Veranderungssperre in Bezug auf die der Umlegung unter-
worfenen Grundstlcke zu ermdglichen (Forst, Leipzig).
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Begriindung:

Der Anwendungsbereich wird gegenliber dem der bisherigen Grenzregelung nach Uberein-
stimmender Auffassung der Planspieler erweitert; einengende Voraussetzungen entfallen.
Die vereinfachte Umlegung kann nun auch zur Optimierung der wirtschaftlichen Ausnutzbar-
keit von Grundstiicken genutzt werden. Dies kann z.B. auch in Innenstadtbereichen interes-
sant werden, wenn veraltete Katasterstrukturen eine geordnete und optimierte stadtebauli-
che Entwicklung verhindern oder einschranken (Bocholt). Auch der bisher nicht zulassige
Ringtausch werde ermdglicht (Bocholt, Leipzig). Schliellich kdnne die vereinfachte Umle-
gung auch bei kleinen ErschlielBungsgebieten mit geringen Eigentumsverschiebungen zur
Anwendung kommen. Hierbei sei allerdings abzuwagen, ob das Risiko, dass ein Berechtigter
Ubersehen wird, ein vereinfachtes Verfahren erlaube (Bocholt).

Die Anwendungsvoraussetzungen der vereinfachten Umlegungen werden als uneinge-
schrankt nachvollziehbar und grundsatzlich als praktikabel und sachgerecht bezeichnet. Dies
gilt zunachst fur den Begriff der ,in enger Nachbarschaft liegenden Grundstiicke® der den der
.benachbarten Grundstiicke® im bisherigen § 80 Abs. 1 ablést. Die Planspielstadte folgen
dabei zum Teil ausdriicklich der Auslegung des vom BMVBW eingesetzten Sachverstandi-
gengremiums zur ,Fortentwicklung des Rechts der Bodenordnung nach dem Baugesetz-
buch®. Dieses kam zu dem Ergebnis, dass der Flachentausch bei einer Grenzregelung nach
geltendem Recht grundsatzlich nur zwischen aneinander grenzenden Grundsticken moglich
sei und eine Bodenordnung im Wege des Ringtauschs zwischen mehr als zwei Grundsti-
cken in der Grenzregelung unzulassig sei. Ein solcher Ringtausch soll durch die vereinfachte
Umlegung nun ermoglicht werden. Danach lagen Grundstlcke in enger Nachbarschaft zu-
einander, wenn jeder Eigentumer eines im Rahmen der vereinfachten Umlegung neu ent-
standenen Baugrundstiicks vor Durchfuhrung der vereinfachten Umlegung bereits Eigentu-
mer einer Teilflache desselben Grundstiicks war. Eine Ausnahme hiervon kénne nur im Falle
der Wechselflachen gelten, die bei gebotenem o6ffentlichem Interesse einseitig zugeteilt bzw.
entzogen werden kdnnen (Leipzig).

Die anderen Planspielstadte orientieren sich bei der Auslegung des Begriffs ,in enger Nach-
barschaft” an der Zahl der Grundstiicke und der Grofze des Gebiets. In diesem Kontext wird
auf die Verfahrenserleichterungen hingewiesen, die nur bei Uberschaubaren Bodenord-
nungsverfahren mit nur geringen Flachenbewegungen gerechtfertigt seien. Der Verzicht auf
den Umlegungsbeschluss und die Einraumung einer Frist zur Anmeldung von Rechten nach
§ 50 BauGB berge das Risiko, dass der Kreis der Berechtigten nicht eindeutig erfasst werde.
Bei umfangreicheren Neuordnungen sei dieses Risiko nicht vertretbar. In Bocholt wird die
Zahl von drei bis vier Grundsticken als Malistab genannt. Bei komplexeren Gebieten, mit
z.B. neun beteiligten Grundstlickseigentimern wird allerdings in Frage gestellt, ob es sich
um Grundstiicke handelt, die den Anforderungen des § 80 Abs. 1 BauGB-Entwurf entspre-
chend in enger Nachbarschaft zueinander liegen (Reutlingen).

Die Planspielstadte halten Ubereinstimmend auch die Anwendungsvoraussetzung in § 80
Abs. 1 Satz 2 und Satz 3 fur sachgerecht und praktikabel. Nach Satz 2 dirfen die auszutau-
schenden oder einseitig zuzuteilenden Grundstiicke nicht selbstandig bebaubar sei. Nach
Satz 3 muss eine einseitige Zuteilung im 6ffentlichen Interesse geboten sein. Da eine einsei-
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tige Zuteilung einer Enteignung nahe kommen kénne, sei die Mellatte flr die Zulassigkeit
einer einseitigen Zuteilung zu Recht hoch anzulegen. Mit dem gebotenen 6ffentlichen Inte-
resse werde diesem Erfordernis ausreichend Rechnung getragen.

Nach Auffassung der Planspielstadt Bocholt stellten die vorgenannten Einschrankungen bei
uneingeschrankter Anwendung allerdings eine unnoétige Verfahrensbehinderung dar. Fir den
Fall, dass eine sinnvolle Nutzung einzelner Grundsticke erst durch den Austausch einer
selbstandig bebaubaren Flache oder die einseitige Zuteilung ermdoglicht werde, sollte die
vereinfachte Umlegung im Einvernehmen mit dem jeweiligen Eigentimer Anwendung finden
kénnen und von der Anwendung des § 80 Abs. 1 Satz 2 und Satz 3 abgesehen werden (so
auch Bochum und Leipzig). Bei Zustimmung der Verfahrensbeteiligten wirden Interessen
Dritter hier nicht berthrt. Das Verfahren kénne aber im Interesse der Eigentiimer und eines
effizienten Verwaltungsverfahrens beschleunigt werden.

Die Planspielstadte konstatieren eine erhebliche Erleichterung gegeniber dem Regel-
Umlegungsverfahren. Den im Vergleich zur ,vollen Umlegung reduzierten Verfahrensauf-
wand der Grenzregelung habe der Gesetzgeber auch bei der vereinfachten Umlegung bei-
behalten. Dies sei grundsatzlich zu begriiRen, da insbesondere die das ,volle® Umlegungs-
verfahren vorbereitenden bzw. einleitenden Verfahrensschritte (Umlegungsanordnung bzw.
Umlegungsbeschluss i.V.m. Verfligungs- und Veranderungssperre, Umlegungsvermerk,
Auslegung von Bestandskarte und Bestandsverzeichnis) viel Zeit beanspruchten (Leipzig).

Die Umlegungsstelle kdnne z.B. aus Anlass eines Bauantrages schnell reagieren, da keine
Anordnung durch die Gemeinde erfolgen muss und Bestandsunterlagen nicht angefertigt und
ausgelegt werden mussten. Daraus resultiere eine erhebliche Arbeitsersparnis und ein Zeit-
gewinn (Bochum, Reutlingen). Mehraufwand gegeniber dem bisherigen Grenzregelungs-
verfahren ergebe sich lediglich aus der Erdrterungspflicht nach § 82 BauGB (Entwurf). Bei
Grenzregelungsverfahren werden z.B. in Bochum in der Regel eine Vielzahl von Beteiligten
Uber einen Standardbrief angehért. Darliber hinausgehende Informationen und Erérterungen
werden in der Regel erst auf Initiative der Beteiligten durchgefthrt.

Zudem wird in diesen Féllen die Verflgungs- und Veranderungssperre fur erforderlich gehal-
ten, um das Risiko fehlschlagender Umlegungskonzepte zu reduzieren. Aus diesem Grund
wirde in solchen Fallen sicherheitshalber ein volles Umlegungsverfahren durchgefiihrt.

Die Planspielstadte verweisen auf die erheblichen Risiken wegen des Fehlens einer Verfi-
gungs- und Veranderungssperre im vereinfachten Umlegungsverfahren. Das vereinfachte
Umlegungsverfahren komme deshalb nur fiir kleine und Uberschaubare Umlegungsgebiete
mit wenigen Beteiligten in Betracht (Reutlingen).

Zwei Planspielstadte wiinschen sich insoweit eine Erganzung der Regelung zum vereinfach-
ten Verfahren. Die Umlegungsstelle solle die Mdglichkeit erhalten, im Einzelfall nach sachge-
rechtem Ermessen anzuordnen, dass rechtliche Verfiigungen und tatsachliche Veranderun-
gen in Bezug auf die der Umlegung unterworfenen Grundstiicke nur mit ihrer Genehmigung
erfolgen durften (Leipzig, Forst). Der relativ geringe zeitliche Aufwand, die Umlegungsver-
merke in die betroffenen Grundbicher eintragen zu lassen bzw. Verfiigungen und Verande-
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rungen in Bezug auf die der Umlegung unterworfenen Grundstlicke zu Uberwachen, stehe
namlich in keinem Verhaltnis zu dem mdglichen Schaden, der daraus erwachsen koénne,
dass die Umlegungsstelle tatenlos zusehen misse, wie die betroffenen Grundstiickseigen-
tumer durch rechtliche Verfigungen und tatsachliche Veranderungen die Ziele der Umlegung
torpedieren. Anders als bei der ,vollen“ Umlegung, bei welcher die Verfigungs- und Veran-
derungssperre automatisch mit der Bekanntmachung nach § 50 greife, trete diese Wirkung
bei der vereinfachten Umlegung erst mit Eintragung des Umlegungsvermerks im Grundbuch
ein. Die Planspielstadt Leipzig verweist insoweit auf eine entsprechende Regelung in § 6
Abs. 4 Bodensonderungsgesetz (BoSoG).

Schlielich weist die Planspielstadt Leipzig darauf hin, dass die in der Stadt sehr haufigen
Falle einer notwendigen Grenzbereinigung, die nicht aus stadtebaulichen Griinden erforder-
lich ist, auch nach der Neuregelung nicht erfasst werden. Dabei handelt es sich um Falle, in
denen haufig als Folge der Eigenheimbaupraxis in der DDR Eigentum und Besitz an
Grundstlicken auseinanderklaffen Gebaut wurde oftmals abweichend von den zuvor festge-
legten Grenzen, was angesichts des geringen Stellenwerts von Grundbuch und Liegen-
schaftskataster in der DDR kaum einmal zu einer nachtraglichen Anpassung von Grund-
stlicksgrenzen gefiihrt habe.

2. Mehrwertabfiihrung bei der Verteilung nach Flachen
Neuregelung

Bei der Verteilung nach Flachen (§ 58) soll kiinftig der Umlegungsvorteil der den Flachenbei-
trag Ubersteigt in Geld auszugleichen sein. Damit soll sichergestellt werden, dass im wirt-
schaftlichen Ergebnis die Verteilungsmal3stabe der Wertumlegung und der Flachenumle-
gung gleichgestellt werden. Zudem soll der Deckungsbeitrag flr Verfahrens- und Sachkosten
bei der Flachenumlegung erhéht werden (Begriindung zum Gesetzentwurf BT-Drs. 15/2250,
S. 57).

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Regelung zur Mehrwertabfiihrung in § 58 Abs. 1 wird Ubereinstimmend begriflt. Die
Planspielstadte Leipzig und Reutlingen schlagen erganzend redaktionelle Verbesserungen
vor.

Begriindung:

Die geplante Erganzung des § 58 Abs. 1 um den Satz 4 wird Ubereinstimmend und zwar
auch von den Planspielstadten begrufit, die bislang ausschlief3lich Wertumlegungen durch-
fuhren. Die gesplittete Abschopfung des Umlegungsvorteils in Form von Flache einerseits
(Flachenbeitrag bis maximal 30 Prozent der Einwurfsflache) und in Form von Geld anderer-
seits (Geldbeitrag, wenn und soweit der Umlegungsvorteil mehr als 30 Prozent der Einwurfs-
flache ausmacht) entspreche von der Idee her der Wertumlegung. Hier erfolge ebenfalls eine
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gesplittete Abschépfung des Umlegungsvorteils in Form von Flache (in Héhe des Vorweg-
Flachenabzugs nach § 55 Abs. 2 BauGB) sowie fiir darliber hinaus entstandene Umle-
gungsvorteile in Form von Geld.

Fallbeispiel: Modellrechnung, Reutlingen

Nach Auffassung der Planspieler aus Leipzig sei im Hinblick auf den verfassungsmafRigen
Charakter der Umlegung als Inhaltsbestimmung des Eigentums dem zusatzlichen Geldbei-
trag (§ 58 Abs. 1 Satz 4) unbedingt der Vorzug vor einer ebenso diskutierten Erhéhung des
hdchstzulassigen Flachenbeitrags (§ 58 Abs. 1 Satz 2) zu geben, zu gro3 ware sonst die Ge-
fahr der Diskreditierung der Umlegung als gemeindliches Landbeschaffungsinstrument, was
in fundamentalem Gegensatz zur Grundvoraussetzung flr die Durchfihrung eines Umle-
gungsverfahrens stlinde, namlich vor allem und in erster Linie dem Ausgleich der privaten
Eigentimerinteressen zu dienen.

Kritisiert wird, dass die neue Regelung missverstandlich formuliert sei (Leipzig, Reutlingen).
Die Bezugnahme des neu in den § 58 Abs. 1 eingefligten Satz 4 auf Satz 1 der Vorschrift sei
irrefhrend. Es gehe vielmehr um den Ausgleich des Umlegungsvorteils in Geld nur insoweit,
als der nach Satz 2 der Vorschrift héchstens zulassige Flachenbeitrag den Umlegungsvorteil
nicht abdeckt. Die Neuregelung in der Fassung des Regierungsentwurfs verlange demge-
genlber, dass der Umlegungsvorteil in Geld auszugleichen sei, soweit der Umlegungsvorteil
den Flachenbeitrag nach § 58 Abs. 1 Satz 1 Ubersteige. In Satz 1 werde jedoch der rechne-
rische Flachenbeitrag definiert. Danach sei der Flachenbeitrag so zu bemessen, dass die
durch die Umlegung erwachsenden Umlegungsvorteile ausgeglichen werden. Somit liefe der
vorgesehene Satz 4 ins Leere, denn der rechnerische Flachenbeitrag sei stets mit dem in
Flache umgerechneten Umlegungsvorteil identisch, somit kdnne der Umlegungsvorteil den
rechnerischen Flachenbeitrag niemals Ubersteigen (Leipzig). Zudem wird darauf hingewie-
sen, dass der zulassige Flachenbeitrag von 30 Prozent rechnerisch erst bei einer Wertstei-
gerung um 42,86 Prozent Umlegungsvorteil erreicht wird. Auch hieraus kénnten sich Miss-
verstandnisse ergeben (Reutlingen).

Die Neuregelung solle deshalb klarstellen, dass der Vorteil in Form eines Geldbeitrags aus-
zugleichen ist, soweit der Umlegungsvorteil nach Satz 1 den nach Satz 2 hdchstzulassigen
Flachenbeitrag Ubersteigt. Es kdnnten so unmittelbar an Satz 1 (Umlegungsvorteil) und Satz
2 (Kappungsgrenze fiir Flachenbeitrag) sowie begrifflich an Satz 3 (Geldbeitrag) angeknipft
und begriffliche Neuschépfungen vermieden werden (Leipzig, Reutlingen).

99



H <
Planspiels

BauGB-Novelle N

3. Klarstellung der Anwendungsfille ,,Umlegung in Bebauungsplangebieten*
und ,,Umlegung im nicht qualifiziert beplanten Innenbereich® und ihrer
Unterschiede

3.1 Anwendungsvoraussetzungen bei der Umlegung ohne qualifizierten Bebau-
ungsplan

Neuregelung

Der Gesetzentwurf enthalt einige Regelungen, die der Klarstellung der Unterschiede zwi-
schen einerseits der Umlegung im Geltungsbereich von Bebauungsplanen und andererseits
der Umlegung innerhalb von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen hinsichtlich Vorausset-
zungen und Rechtsfolgen dienen sollen (Begriindung zum Gesetzentwurf BT-Drs. 15/2250,
S. 56). In § 45 Abs. 1 wird der Fall eines einfachen Bebauungsplans innerhalb von im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteilen explizit geregelt. Die bislang in § 45 Abs. 2 getroffene Re-
gelung zur Einleitung des Umlegungsverfahrens wird aus systematischen Grunden nach
§ 47 verschoben werden. Bei der Regelung zur Anordnungsbefugnis in § 46 Abs. 1 wird nun
ausdricklich auch der Fall der Umlegung innerhalb von im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen, fir die kein Bebauungsplan gilt, geregelt.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Regelung zu den Anwendungsvoraussetzungen bei der Umlegung ohne qualifizierten
Bebauungsplan und die damit einhergehenden systematischen Umstellungen werden Uber-
einstimmend begruf3t.

Begriindung:

Der Anwendungsbereich ist deutlicher als bisher umrissen. Dies wird einhellig begrift. Zum
Teil wird auf mdgliche praktische Anwendungsprobleme hingewiesen, die allerdings nicht der
Gesetzesfassung anzulasten seien (Bochum). So bestinden Unsicherheiten bei der Umle-
gung im Anwendungsbereich des § 34 BauGB, da die vom Gesetzgeber vorgegebene tat-
bestandliche Voraussetzung ,aus Grunden der stadtebaulichen Entwicklung erforderlich im
Verwaltungsalltag wertenden Beurteilungen unterliege, die sich praktisch andern kdnnten.
Eine Mdoglichkeit, dies gesetzlich besser zu fixieren, wird allerdings nicht gesehen. Vielmehr
seien verbindliche Beurteilungen durch die zustandigen Bauverwaltungen erforderlich.

Ausdrucklich begruf3t wird, dass sich bei Gebieten mit einfachem Bebauungsplan die Krite-
rien fur die Neuordnung der Grundstlicke aus dem Bebauungsplan und/oder aus der Eigen-
art der ndheren Umgebung ergeben missen. Diese Regelung sei sinnvoll, da sie die von der
Ausgangssituation her sehr ahnlichen Umlegungen im unbeplanten Innenbereich sowie im
mit einem einfachen Bebauungsplan beplanten Innenbereich einander gleichstelle. Ebenso
wird begriRt, dass die Umlegung im Geltungsbereich von einfachen Bebauungsplanen im
Aulenbereich weiterhin zulassig ist, da nach § 45 Satz 1 BauGB neben der baulichen auch
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die sonstige Landnutzung (z.B. Golfplatze, Wasserflachen, Wanderwege, Wander-
Parkplatze etc.) wie bisher Ziel eines Umlegungsverfahrens sein kdnnen solle (Leipzig).

Aufmerksam gemacht wird darauf, dass § 45 Satz 2 Nr. 1 BauGB alle Bebauungsplane um-
fasse, wahrend Nr. 2 engere Voraussetzungen fur Umlegungen im Geltungsbereich nicht
qualifizierter Bebauungsplane formuliere. Die Regelung in Nr. 2 kénnte gegeniber der in
Nr. 1 als ,lex specialis“ aufgefasst werden, so dass keine Probleme entstinden.

Von der Planspielstadt Leipzig wird darauf hingewiesen, dass auch bei Satzungen nach
§ 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 BauGB ein Bedurfnis bestehen kénne, das Umlegungsverfahren ein-
zuleiten, bevor die Satzung aufgestellt ist. Wie das geltende Recht regelt auch der Regie-
rungsentwurf in § 47 Abs. 2 BauGB lediglich den Fall, dass die Umlegung vor Aufstellung
des Bebauungsplans eingeleitet wird. Die Satzungen nach § 34 Abs. 2 und 3 BauGB wirden
davon nicht erfasst, obwohl die Sachlage der bei Aufstellung eines Bebauungsplans ent-
spreche. Wie der Bebauungsplan regelten die vorgenannten Satzungen ebenfalls die ge-
nauen Modifikationen der Grundstlicksnutzung, die dann im Rahmen des Umlegungsplans
zu bericksichtigen seien. Die Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB sollten des-
halb in § 47 Abs. 2 BauGB-Entwurf dem Bebauungsplan gleichgestellt werden.

3.2  Erweiterung des Anwendungsbereichs von § 55 Abs. 2

Neuregelung

Der Vorwegabzug von Flachen nach § 55 Abs. 2 soll kinftig keine Festsetzungen im Bebau-
ungsplan voraussetzen, sondern auch mdglich sein, wenn die Bereitstellung der Flachen im
Wege des Vorwegabzugs aus Grinden der geordneten stddtebaulichen Entwicklung zur
Verwirklichung der zulassigen Nutzung erforderlich ist.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:
Die Erweiterung des Anwendungsbereichs von § 55 Abs. 2 wird grundsatzlich begruft.
Begriindung:

Trotz der durch den Gesetzgeber nicht I6sbaren Probleme, den abstrakt vorgegebenen Be-
urteilungsrahmen ,aus Grinden der geordneten stadtebaulichen Entwicklung zur Verwirkli-
chung der zulassigen Nutzung erforderlich sind“ im Einzelfall zu konkretisieren, wird der zu-
satzliche Gestaltungsspielraum grundsatzlich begruft.

Die strikte Bindung der Anwendbarkeit des § 55 Abs. 2 an das Vorhandensein eines Bebau-
ungsplans (OLG Hamm vom 18.07.1996 (16 U 14/95)) fihrt nach geltendem Recht dazu,
dass der Vorwegabzug der dem Gebiet dienenden &6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen
nach § 55 Abs. 2 BauGB selbst in den Fallen nicht méglich ist, in denen die Umlegung im
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Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 oder 3 durchge-
fuhrt wird, die gemal § 34 Abs. 4 Satz 3, Halbsatz 2 &rtliche Verkehrs- und Griunflachen
festsetzt. Die Erweiterung des Anwendungsbereichs von § 55 Abs. 2 ist somit in jedem Falle
sachgerecht. Praktikabel ist sie allerdings nur unter der Bedingung, dass sich aus der ndhe-
ren Umgebung bzw. der ortlichen Situation tatsachlich qualifizierte Anhaltspunkte fir die Er-
forderlichkeit bestimmter Flachen fir den jeweiligen 6ffentlichen Flachenbedarf ergeben. Die
praktische Bedeutung der Umlegung ohne Bebauungsplan wird durch die Neuregelung ten-
denziell erhdht. Auch bei nach § 34 zuldssigen Vorhaben muss es mdglich sein, einen FIa-
chenabzug fiur o6ffentliche Belange anzusetzen. Eine notwendige Straflenverbreiterung, die
der ausreichenden Erschlieffung neu gebildeter Grundstlicke dient, ware hierfiir ein Beispiel.

3.3  Anwendungsbereich von § 59 Abs. 5 und 8 und § 61 Abs. 1 Satz 2 bei
Umlegungen im Geltungsbereich von Bebauungsplanen

Neuregelung

In Fortschreibung der bisherigen Rechtslage sind folgende Regelungen nur bei Umlegungen
im Geltungsbereich von Bebauungsplanen anwendbar:

= Eigentimer kénnen in Geld oder mit aufierhalb des Umlegungsgebiets gelegenen
Grundstiicken abgefunden werden, wenn sie im Gebiet keine bebauungsfahigen
Grundstucke erhalten kdnnen oder wenn dies sonst zur Erreichung der Ziele und Zwe-
cke des Bebauungsplans erforderlich ist. Wer die Abfindung mit Grundstiicken auf3erhalb
des Gebiets ablehnt, kann mit Geld abgefunden werden (§ 59 Abs. 5).

= Im Umlegungsplan sind die Gebaude oder sonstigen baulichen Anlagen zu bezeichnen,
die dem Bebauungsplan widersprechen und der Verwirklichung der im Umlegungsplan in
Aussicht genommenen Neugestaltung (§ 66 Abs. 2) entgegenstehen (§ 59 Abs. 8).

= Zur zweckmaBigen und wirtschaftlichen Ausnutzung der Grundsticke kdénnen Flachen
fur hintere Zuwege, gemeinschaftliche Hofrdume, Kinderspielplatze, Freizeiteinrichtun-
gen, Stellplatze, Garagen, Flachen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 oder andere
Gemeinschaftsanlagen in Ubereinstimmung mit den Zielen des Bebauungsplans festge-
legt und ihre Rechtsverhaltnisse geregelt werden. (§ 61 Abs. 1 Satz 2).

Die Neuregelungen zielen auf eine Klarstellung der bisherigen Rechtslage.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die klarstellende Bestatigung, dass § 59 Abs. 5 und 8 BauGB-Entwurf nur bei Umlegungen
im Geltungsbereich von Bebauungsplanen anzuwenden ist, wird zum Teil ausdriicklich be-
gruRt, im Ubrigen aber zumindest akzeptiert.
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Die Planspieler regen an, abweichend vom Regierungsentwurf § 61 Abs. 1 Satz 2 BauGB
auch zur Anwendung kommen zu lassen, wenn eine Umlegung ohne Bebauungsplan durch-
gefuhrt wird.

Begriindung:

Nur bezogen auf §§ 59 Abs. 5 und Abs. 8 BauGB wird die bisherige und nun bestatigte Be-
schrankung des Anwendungsbereichs fur sachgerecht gehalten (Bochum, Reutlingen). Ein
Bauvorhaben nach § 34 BauGB habe sich nach der Umgebungsbebauung zu richten. Die
bodenordnenden Malinahmen durften deshalb auch nur behutsam in die vorgefundenen
Strukturen eingreifen. Die Zuteilungsgrundstlicke seien deshalb so zu bilden, dass die be-
stehenden baulichen Anlagen erhalten werden kénnen. Ein so genanntes Abbruchgebot
nach § 59 Abs. 8, sollte deshalb folgerichtig nicht im Umlegungsplan verfligt werden kénnen.
Auch die ggf. zwangsweise Abfindung in Geld bzw. durch auRerhalb des Umlegungsgebiets
liegende Grundstilicke solle aus gleichem Grund nicht moglich sein.

Demgegentber pladieren die Planspielstadte Ubereinstimmend fir eine Ausweitung des An-
wendungsbereichs von § 61 Abs. 1 Satz 2 BauGB-Entwurf auf Falle im unbeplanten Innen-
bereich. Nach § 61 Abs. 1 Satz 2 kénnten zur zweckmaRigen oder wirtschaftlichen Ausnut-
zung von Grundstucken z.B. Flachen fir hintere Zuwege, gemeinsame Hofrdume oder Kin-
derspielplatze als Gemeinschaftsanlagen in Ubereinstimmung mit den Zielen des Bebau-
ungsplans festgelegt und ihre Rechtsverhaltnisse geregelt werden. Nicht zwingend erforder-
lich sei es, dass der Bebauungsplan diese bereits als Gemeinschaftsanlage festgesetzt hat.
Es stehe der Umlegungsstelle diesbezuglich ein planerisches Ermessen zu, auch solche
gemeinschaftlichen Anlagen zu regeln, die zwar nicht im Bebauungsplan festgesetzt, jedoch
auf dessen Zielsetzungen ausgerichtet sind. Aus diesem Grunde sei es nicht nachvollzieh-
bar, warum in Gebieten nach § 34 grundsatzlich kein Ermessen eingeraumt werde, mit der
Folge, dass aus der Eigenart der ndheren Umgebung keinerlei Kriterien oder Anhaltspunkte
fur die Regelung gemeinschaftlicher, Raum beanspruchender Anlagen abgeleitet werden
dirfen (Leipzig).

Zudem bestehe ein Wertungswiderspruch zwischen der Neuregelung in § 55 Abs. 2, die den
Vorwegabzug von Verkehrsflachen etc. auch bei Umlegungen in Gebieten ohne Bebauungs-
plan ermdgliche und der auf Umlegungen im Geltungsbereich von Bebauungsplanen an-
wendbaren Regelung des § 61 Abs. 1 Satz 2 BauGB. So kénnten beispielsweise Rechtsver-
haltnisse flr hintere Zuwegungen, Stellplatze etc. bei Umlegungen in Gebieten ohne Bebau-
ungsplan nach der geplanten Neuregelung nicht geregelt werden (Bochum).
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4. Verfahrensregelungen

4.1  Anspruch auf ermessensfehlerfreie Entscheidung iiber den Antrag
eines Eigentimers auf Anordnung der Umlegung

Neuregelung

§ 46 Abs. 3 Satz 2 raumt dem Eigentimer eines in einem Bebauungsplangebiet gelegenen
Grundstiicks nun die Mdglichkeit ein, einen Antrag auf Anordnung der Umlegung zu stellen,
Uber den die Gemeinde dann nach pflichtgemaRem Ermessen entscheiden muss.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Einflihrung eines Anspruchs auf ermessensfehlerfreie Entscheidung tber den Antrag ei-
nes Eigentimers auf Anordnung der Umlegung wird Uberwiegend begrif’t (Bocholt, Bo-
chum, Leipzig, Reutlingen). Die Planspielstadt Forst spricht sich gegen die Neuregelung
aus.

Begriindung:

Die Regelung begegnet keinerlei Bedenken, da selbst bei Stattgabe des Antrags und Erlass
einer Umlegungsanordnung noch keine Vorentscheidung Uber die tatsachliche Verfah-
renseinleitung getroffen ist. § 46 Abs. 3 Satz 2 BauGB-Entwurf eréffne lediglich einen An-
spruch auf ermessensfehlerfreie Entscheidung uber die ,Anordnung“ der Umlegung. Hiervon
sei der Umlegungsbeschluss zu unterscheiden. Wahrend die Umlegungsanordnung vom
Gemeindeparlament beschlossen werde und lediglich als interner Prifauftrag und Ermachti-
gung fir die Umlegungsstelle, die Durchfiihrbarkeit eines Umlegungsverfahrens abzuklaren,
einzustufen sei, gehdére der das eigentliche Verfahren einleitende Umlegungsbeschluss in
den Kompetenzbereich der Umlegungsstelle. In der Regel handele es sich hierbei um den
unabhangigen, an Weisungen anderer Gemeindeorgane nicht gebundenen Umlegungsaus-
schuss (Leipzig).

Im Ubrigen bedeute der neue Satz 2 streng genommen keine wirkliche Verdnderung: Eine
Gemeinde wulrde auch bei geltendem Recht ermessensfehlerhaft (hier: Ermessensausfall)
handeln, wenn sie den Antrag eines Grundstlickseigentimers auf Anordnung eines Umle-
gungsverfahrens lediglich mit Hinweis auf § 46 Abs. 3 Satz 1 (,Auf die Anordnung und
Durchfluihrung der Umlegung besteht kein Anspruch.”) ablehnen wiirde. Von der Rechtspre-
chung sei anerkannt, dass sich aus dem Handeln der Gemeinde (insbesondere Bauleitpla-
nung in Verbindung mit Erschliefung) eine Pflicht zur Durchfliihrung bodenordnender Mal}-
nahmen ergeben konne. Dies misse die Gemeinde in jedem Falle prufen, wenn sie ermes-
sensfehlerfrei entscheiden will.

Problematisch sei allenfalls die Beschrankung des Antragsrechts auf die betroffenen Grund-
stiickseigentiimer, da es auf der Hand liege, dass z.B. auch Grundpfandrechtsglaubiger ein
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vitales Interesse an der Entwicklung von Rohbauland zu baureifem Land besitzen kénnen
(Leipzig). Mit Hinweis auf die zuvor gemachten Ausfiihrungen miisse man jedoch neben den
Eigentimern auch anderen Rechtsinhabern ein — gesetzlich nicht kodifiziertes, jedoch von
der Rechtsprechung zugesprochenes — Antragsrecht zubilligen.

Lediglich aus Sicht der Planspielstadt Forst werden Bedenken geauliert. Die Neuregelung
wird eher kritisch gesehen, weil sie mehr zur Unklarheit beitrage. Es sei denkbar, dass die
Gemeinde die Anordnung der Umlegung beschliee, der Umlegungsausschuss die Durch-
fuhrung der Umlegung aber nicht fur sachgerecht halte. Er sei in seinen Entscheidungen
nicht an Weisungen gebunden.

4.2 Abschaffung der Moglichkeit zum Verzicht auf die Bekanntmachung
des Umlegungsbeschlusses (§ 50 Abs. 1 Satz 2)

Neuregelung

Nach § 50 Abs. 1 Satz 2 kann von der ortsublichen Bekanntmachung des Umlegungsbe-
schlusses abgesehen werden, wenn die Beteiligten einverstanden sind. Diese Regelung soll
entfallen.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Abschaffung der Mdglichkeit zum Verzicht auf die Bekanntmachung des Umlegungsbe-
schlusses (§ 50 Abs. 1 Satz 2) wird Uberwiegend begrifit (Bocholt, Bochum, Leipzig,
Reutlingen). Die Planspielstadt Forst spricht sich fUr die Beibehaltung der Regelung aus.

Begriindung:

Der im Verhaltnis zur gesamten Verfahrensdauer vernachlassigbare Zeitgewinn stehe in kei-
nem vernlnftigen Verhaltnis zu dem Risiko, das die Umlegungsstelle mit dem Unterlassen
der Bekanntmachung nach § 50 Abs. 1 Satz 1 eingehe. Wahrend die Verfahrenserleichte-
rung des § 50 Abs. 1 Satz 2 davon abhange, dass alle Beteiligten damit einverstanden seien,
solle gerade die Bekanntmachung nach § 50 Abs. 1 Satz 1 einen vollstdndigen Uberblick
Uber die Verfahrensbeteiligten herbeiflihren. Dies gelte insbesondere hinsichtlich der Inhaber
nicht im Grundbuch eingetragener Rechte (Leipzig). Das Risiko, dass nachtraglich doch
noch unbekannte Beteiligte ihre Rechte bei der Umlegungsstelle anmelden, die dem Verzicht
auf die Bekanntmachung nicht zugestimmt haben, sei kaum kalkulierbar. Trete dieser nicht
unwahrscheinliche Fall ein, so wandle sich der zunachst erzielte — ohnehin nur geringe —
Zeitgewinn in einen Zeitverlust (Bocholt, Leipzig).

Es sei vermutlich in allen Fallen ein geringerer Aufwand den Umlegungsbeschluss bekannt
zu machen als die Zustimmung der Beteiligten einzuholen (Reutlingen).
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Lediglich aus Sicht der Planspielstadt Forst werden Bedenken geaullert. Die Begriindung
zur Abschaffung des Verzichts auf die Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses sei
zwar nachvollziehbar. Wirde man bei der Anhdrung vor dem Umlegungsbeschluss alle Be-
teiligten hinzuziehen, kénne auf die Bekanntmachung des Beschlusses jedoch verzichtet
werden, da es keinen unbekannten Personenkreis gabe.

4.3  Anderung der Regelung der Moglichkeit, eine unwesentliche Anderung des
Umlegungsgebiets ohne formliche Anderung des Umlegungsbeschlusses
vorzunehmen (§ 52 Abs. 3)

Neuregelung

Die Neuregelung dient der Klarstellung der bisherigen Rechtlage. Eine Anderung der Anfor-
derungen an das Verfahren oder hinsichtlich der Voraussetzungen ist nicht beabsichtigt.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Neuregelung von § 52 Abs. 3 wird nur mit Einschrankungen begrilt. Es wird angeregt,
klarzustellen, dass nur bei einer Verkleinerung des Umlegungsgebiets auf die ortsibliche
Bekanntmachung verzichtet werden kann.

Drei Planspielstadte regen an, bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 52 Abs. 3 auch von
der Pflicht nach § 53 Abs. 2 zur Auslegung der gednderten Bestandskarte und des geander-
ten Bestandsverzeichnisses abzusehen (Bocholt, Forst, Leipzig).

Die Planspielstaddte Bochum und Freising enthalten sich.
Begriindung:

Die Planspielstaddte Bocholt, Forst, Leipzig und Reutlingen begriflen das Fortbestehen
der bisherigen Rechtslage, da damit weiterhin die Mdglichkeit gegeben werde, unwesentli-
che Anderungen des Gebiets ohne ortsiibliche Bekanntmachung des Umlegungsbeschlus-
ses vorzunehmen. Die Interessen der Beteiligten (bei Anderung des Gebiets bei privaten
Grundstlicken) seien ausreichend geschiitzt, da nur bei unwesentlichen Anderungen so ver-
fahren werden dirfe. Es bestehe ein Bedarf, im Einzelfall in Fallen geringfligiger Verkleine-
rung des Umlegungsgebiets von der 6ffentlichen Bekanntmachung absehen zu kénnen. Von
der durch § 52 Abs. 3 eingeraumten Mdoglichkeit wurde zwar nur selten Gebrauch gemacht.
Gleichwohl werden Anwendungsfalle beschrieben, bei denen die Regelung hilfreich war. So
hatte z.B. bei einem Bochumer Fall ein Beteiligter gegen die Einleitung der Umlegung Wider-
spruch eingelegt. Dem Widerspruch wurde durch Anwendung der Regelung des § 52 Abs. 3
BauGB abgeholfen. Hier war die Anwendung sachgerecht und praktikabel, zumal keine
Auswirkungen auf das Gesamtverfahren in dem kleinen und tberschaubaren Umlegungsge-
biet bestanden.
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Die Klarstellung wird jedoch zum Teil fir unzureichend gehalten. So vertritt die Planspielstadt
Leipzig die Auffassung, dass die Freistellung von der Bekanntgabepflicht gegeniiber dem
Eigentimer durch die Neuregelung auf Falle ausgedehnt werde, bei denen das Umlegungs-
gebiet unwesentlich erweitert werde (Leipzig). Nach herrschender Meinung zur bisherigen
Rechtslage dirfe auf die Bekanntmachung nur dann verzichtet werden, wenn das Umle-
gungsgebiet unwesentlich verkleinert werde. Werde das Umlegungsgebiet hingegen unwe-
sentlich vergrof3ert, so kdnne die Umlegungsstelle zum Zeitpunkt der Entscheidung, ob sie
von den Erleichterungen des § 52 Abs. 3 (alt) Gebrauch machen will, noch nicht sicher wis-
sen, ob ihr auch tatsachlich alle Verfahrensbeteiligten im Sinne des § 48 bekannt sind. In
diesen Fallen sei deshalb die Bekanntmachung nach § 50 Abs. 1 Satz 2 unverzichtbar.

Die Planspielstadt Bocholt halt es flir bedeutsam, die in § 52 Abs. 3 ermdglichte Verfah-
rensvereinfachung in den Kontext der anderen Verfahrensanforderungen zu stellen. Insoweit
sei darauf hinzuweisen, dass nach § 53 Abs. 2 die Bestandskarte der in die Umlegung ein-
bezogenen Grundsticke und das Bestandsverzeichnis auf die Dauer eines Monats auszule-
gen seien. Ort und Dauer der Auslegung seien offentlichen bekannt zu machen. Diese An-
forderung gelte auch in Fallen einer Anderung des Umlegungsgebietes. Sachgerecht sei es,
in den Fallen des § 52 Abs. 3 auch hierauf verzichten zu kénnen. Die Auslegung der in Fal-
len der unwesentlichen Verkleinerung des Umlegungsgebiets geringflgig geadnderten Be-
standskarte und des Bestandsverzeichnisses mache wenig Sinn, da von ihr keinerlei Rechts-
wirkung in Bezug auf die durchgefiihrte Anderung des Umlegungsgebietes ausgehe. Es solle
lediglich den Eindruck einer Verfahrenstransparenz erwecken. Auch wenn das Verfahren
durch die o6ffentliche Auslegung von Bestandskarte und Bestandsverzeichnis nicht verzdgert
werde, so verursache die Auslegung zumindest Arbeit.

44 Abschaffung der Moglichkeit von der Auslegung der Bestandskarte und des
Bestandsverzeichnisses abzusehen (§ 53 Abs. 2 Satz 3)

Neuregelung

§ 53 Abs. 2 Satz 3 erdffnete bislang die Mdglichkeit, von der Auslegung der Bestandskarte
und des Bestandsverzeichnisses abzusehen, wenn alle Beteiligten einverstanden sind. Die-
se Mdglichkeit soll abgeschafft werden.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Abschaffung der Mdglichkeit von der Auslegung der Bestandskarte und des Bestands-
verzeichnisses abzusehen (§ 53 Abs. 2 Satz 3) wird begruft.
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Begriindung:

Die Méglichkeit, von der Auslegung der Bestandskarte und des Bestandsverzeichnisses ab-
zusehen, wird von den Planspielstadten nicht genutzt. Es wird vielmehr auf erhebliche recht-
liche Risiken hingewiesen. Es kdénne nicht ausgeschlossen werden, dass unbeabsichtigt das
erforderliche Einverstandnis von Beteiligten nicht vorliege, weil diese der Umlegungsstelle
nicht bekannt seien. Wie beim Verzicht auf die Bekanntmachung nach § 50 Abs. 1 Satz 2
stehe der mdgliche (geringe) Zeitgewinn in keinem Verhaltnis zum Risiko der Unwirksamkeit,
wenn spater noch weitere Verfahrensbeteiligte auftauchen (Leipzig). Dieses Risiko kdnne
zwar vermieden werden, wenn zunadchst die Bekanntmachung nach § 50 Abs. 1 Satz 1
BauGB erfolgt, mit dem Ergebnis, dass die Umlegungsstelle den Uberblick Uber die Beteilig-
ten gewanne. Ein zeitlicher Gewinn im Vergleich zur zeitgleichen Doppelbekanntmachung
nach § 50 Abs. 1 Satz 1 und § 53 Abs. 2 Satz 2 BauGB sprange dabei allerdings nicht her-
aus. Die Regelung habe deshalb ohnehin nie verfahrensbeschleunigende Wirkung gehabt
(Bocholt).

5. Redaktionelle Umstellungen wegen des Wegfalls der Vorschriften iiber
die Teilungsgenehmigung

Neuregelung

Durch die im Gesetzentwurf vorgesehene Abschaffung der Regelungen zur Teilungsgeneh-
migung werden einige Folgeénderungen im Umlegungsrecht erforderlich. Eine Anderung der
materiellen oder formellen Anforderungen ist damit nicht verbunden.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Aus den redaktionellen Umstellungen wegen des Wegfalls der Vorschriften Uber die Tei-
lungsgenehmigung ergeben sich keine Probleme.

Begriindung:

Die Neuregelungen sind verstandlich und enthalten — wie beabsichtigt — keine materiellen
Anderungen gegeniiber dem geltenden Recht.

6. Aufschiebende Wirkung bei Rechtsmitteln gegen Umlegungsbeschluss und Be-
kanntmachung der Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans

Neuregelung

§ 212a wird redaktionell neu gefasst und erweitert. Rechtsmittel gegen einen Umlegungsbe-
schluss und gegen die Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans sollen
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keine aufschiebende Wirkung mehr haben. Diese Erweiterung soll der Verfahrensbeschleu-
nigung dienen.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:
Die Anderungen und Erweiterungen von § 212a werden begriifit.
Begriindung:

Alle Planspieler halten die Neuregelung sowohl fur praktikabel als auch fur zweckmafig.
Zwar stehe der Umlegungsstelle auch nach geltendem Recht mit der Anordnung der soforti-
gen Vollziehung gemaf § 80 Abs. 2 Nr. 4 VwWGO ein Instrument zur Verfugung, um die auf-
schiebende Wirkung von Widerspriichen gegen die Bekanntmachungen nach § 50 Abs. 1
Satz 1 und § 71 entfallen zu lassen, doch bedeute dies in aller Regel einen separaten, zu-
satzlichen Verfahrensschritt, der mit entsprechendem Zeitverlust verbunden sei. Die Neure-
gelung des § 212 a lasse die aufschiebende Wirkung automatisch - per Gesetz - entfallen,
und erspare der Umlegungsstelle dies gesondert anzuordnen. Das Verfahren der Wieder-
herstellung der aufschiebenden Wirkung eines Widerspruchs gestalte sich dann sowohl nach
alter als auch nach neuer Rechtslage identisch.

Widerspriiche gegen den Umlegungsbeschluss und die Bekanntmachung der Unanfechtbar-
keit des Umlegungsplans sind in den Planspielstadten bislang immer wieder vorgekommen.
So wurden z.B. in Leipzig seit 1992 acht Widerspriiche gegen einen Umlegungsbeschluss
sowie drei Widerspriiche gegen eine Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit des Umle-
gungsplans eingelegt. Keiner dieser Widerspriiche hatte letztlich Erfolg.

Die Widerspriche gegen den Umlegungsbeschluss bestritten Uberwiegend nicht die Not-
wendigkeit der Einbeziehung der betreffenden Grundstiicke in das Umlegungsgebiet, son-
dern richteten sich (unzuldssigerweise) gegen bestimmte Festsetzungen des Bebauungs-
plans (Bocholt, Leipzig) oder forderten verbindliche Aussagen zur Einwurfsbewertung bzw.
einer bestimmten Landzuteilung (Leipzig). Die Widerspriiche gegen die Bekanntmachung
der Unanfechtbarkeit wirden Ublicherweise irrtimlich als zweite Chance aufgefasst, gegen
den der Bekanntmachung zugrunde liegenden Beschluss des Umlegungsplans (nach §§ 66,
76) nochmals inhaltlich vorzugehen.

Die Planspieler fihren weiter aus, dass es nach geltendem Recht in einigen Fallen zu merk-
lichen Verzdgerungen kommen kdnne. In einem Reutlinger Fall konnte die Zuteilung erst mit
einer Verzdgerung von anderthalb oder zwei Jahren erfolgen. Mit den anderen Beteiligten
hatte man bereits einen Verhandlungsstand erreicht, der zu einem entsprechend friheren
Zeitpunkt die Aufstellung des Umlegungsplans ermoglicht hatte (Reutlingen). In Leipzig la-
gen die Verzégerungen zwischen zwei Monaten und 79 Monaten (gerechnet zwischen Ein-
legung des ersten Rechtsbehelfs und Ricknahme bzw. Zurtickweisung des letzten Rechts-
behelfs bzw. -mittels.) Im Durchschnitt ergab sich damit eine Verzégerung von 20 Monaten.
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Angeregt wird, die Regelung des § 212a Nr. 3 BauGB-Entwurf auch auf die Bekanntma-
chung der Unanfechtbarkeit des Beschlusses uber den Umlegungsplan bei der vereinfachten
Umlegung nach § 83 Abs. 1 BauGB auszudehnen, da hier keine Schlechterstellung des ver-
einfachten Umlegungsverfahrens gerechtfertigt sei.

Die Planspielstadt Bocholt weist ergdnzend darauf hin, dass mit der Neuregelung ein gewis-
ses Risiko bestehe. Fur den Fall, in dem ein Widerspruch berechtigt ware, fiihre das Fehlen
der aufschiebenden Wirkung dazu, dass die Ubrigen Beteiligten einen Anspruch auf Durch-
fihrung der Umlegung, d.h. auf Aufstellung des Umlegungsplanes nach § 66 BauGB haben
und damit nur sehr aufwandig revidierbare Tatsachen geschaffen wiirden. Dieses Risiko las-
se sich jedoch minimieren, wenn der Umlegungsausschuss Widerspriiche gegen den Umle-
gungsbeschluss gewissenhaft priife und ggf., soweit rechtlich zulassig, den Widerspriichen
abhilft.
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VIIl. Stadtumbau und Soziale Stadt

1. Stadtumbau
11 Stadtumbau als eigener dritter Teil des Zweiten Kapitels

Neuregelung

Mit dem Einfigen von Regelungen zum Stadtumbau in einem eigenen dritten Teil des zwei-
ten Kapitels des BauGB soll der besonderen und zunehmenden Bedeutung von Stadtum-
baumafllinahmen Rechnung getragen werden. Zur Bewaltigung dieser Aufgaben steht den
Gemeinden mit dem allgemeinen und besonderen Stadtebaurecht ein umfangreiches In-
strumentarium zur Verfigung. Zur Losung von Aufgaben des Stadtumbaus bedarf es des
Einsatzes dieser Instrumente nicht bzw. nicht in vollem Umfang. Ziel der vorgesehenen Vor-
schriften ist es, den Gemeinden die rechtlichen Grundlagen fiir die Durchfihrung der Stadt-
umbaumalinahmen auch in den Gebieten zur Verfligung zu stellen, in denen es des Einsat-
zes der bisherigen Instrumente nicht oder nicht flachendeckend bedarf und der Stadtumbau
besonders auch auf Grund konsensualer Regelungen — vor allem mit den betroffenen Eigen-
timern — durchgefiihrt werden kann. Dementsprechend sollen die vorgesehenen Regelun-
gen den rechtlichen Rahmen flr die durchzufiihrenden Stadtumbaumaflnahmen und die da-
fur erforderliche Gebietsfestlegung, flr die Stadtebauférderung sowie die Regelungsgegens-
tande stadtebaulicher Vertrage schaffen (vgl. Begriindung, A 1l 4a).

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Planspielstadte begrifRen die vorgesehene Grundsatzentscheidung des Gesetzgebers,
den Stadtumbau in einem eigenstandigen Teil des BauGB zu regeln.

Begriindung:

Die Stadte Leipzig und Forst verfugen Uber Erfahrungen im Bereich des Stadtumbaus. Die
anderen Planspielstadte haben bislang keine entsprechenden Erfahrungen.

Die Stadt Leipzig fuhrt aus, dass das geltende Recht nur zur Losung von Teilaspekten der
Stadtumbauaufgabe geeignet sei. Es fehlten interdisziplindre Elemente. Es sei in den Be-
standsgebieten zu umfangreich und in den Umgestaltungsgebieten zu eindimensional auf
bauliche Entwicklungen orientiert. Grundsatzlich stelle sich die Frage nach der Tauglichkeit
des Sanierungsrechts insbesondere in Stadtumbaubereichen, da die Abschépfung der Aus-
gleichsbetrage in Frage gestellt bzw. politisch nicht mehr vertretbar sei. Um dennoch praxis-
gerecht arbeiten zu kdnnen sei es erforderlich, die stadtebaulichen Sanierungsmallnahmen
auf Schwerpunktbereiche des physischen Stadtumbaus zu konzentrieren und um integrierte
Handlungsansatze und Programme zu erweitern. Das bedeute die Kopplung von Stadter-
neuerungsgebieten mit Programmgebieten ,Soziale Stadt* oder EU-Forderung. Gerade die
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integrierten Programme, insbesondere EU-Fdrderung, seien inzwischen unverzichtbares E-
lement um den Stadtumbau realisieren zu kénnen. Das Programm ,Stadtumbau Ost“ sei zu-
nehmend geeignet, die Stadtentwicklung in der Flache zu beférdern, und kénne vielerorts an
die Stelle der Sanierungsgebiete treten. Grundlage des Handelns sei der Stadtentwicklungs-
plan. Um den Belangen der Wohnungswirtschaft zu entsprechen, sei eine grol¥flachige Aus-
weisung von Fordergebieten erforderlich. Die Stadt Leipzig begrif3t die geplanten Regelun-
gen grundsatzlich, da sie weitgehend der tatsachlichen Praxis entsprachen. Auf einzelne As-
pekte wird an anderer Stelle eingegangen.

Die Stadt Forst flihrt aus, dass mit den vorgesehenen Regelungen zum Stadtumbau die
baurechtlichen Rahmenbedingungen fir den Stadtumbau verbessert wirden. Gleichwohl
musse man konstatieren, dass im Stadtumbau eine Reihe weiterer Probleme, die aulRerhalb
des Baurechts lagen, bewaltigt werden muissten. Dies betrafe insbesondere die schlechten
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen bei den Wohnungsunternehmen. Weiterhin wird aus-
geflhrt, dass mit dem Sanierungsrecht das Stigma versehen sei, dass hier ein bestimmter
Prozess, namlich die Sanierung im klassischen Sinne ablaufe, wahrend mit dem Stadtumbau
eher andere Probleme zu bewaltigen seien (Forst und Bochum). Die vorgesehenen Rege-
lungen erweiterten die Moglichkeiten eines problemadaquaten Handelns und erschienen mit
ihren nur im unabdingbaren Umfang vorgesehenen, relativ geringen formellen Verfahrensbe-
standteilen sowie mit der Betonung der Kooperation von privatem und offentlichem Sektor
sehr umsetzungsfreundlich (Bochum).

Die Stadt Bocholt kann sich eine Integration der Regelungen zum Stadtumbau in das Sanie-
rungsrecht vorstellen, halt jedoch die Regelungsvorschlage zur Umsetzung von Stadtum-
bauprozessen flr praktikabel.

1.2  Definition und Zielsetzungen von StadtumbaumafBnahmen
Neuregelung

In § 171a Abs. 1 BauGB-Entwurf soll geregelt werden, dass es sich bei Stadtumbaumal3-
nahmen um Gesamtmaflnahmen handelt, deren einheitliche und zigige Durchfihrung im 6f-
fentlichen Interesse liegt. Die Vorschriften zum Stadtumbau sollen sowohl anstelle als auch
erganzend zu den anderen Vorschriften des BauGB Anwendung finden kdénnen. In § 171a
Abs. 2 und 3 BauGB-Entwurf sollen die generelle Zielsetzung von Stadtumbaumalnahmen
beschrieben sowie einzelne Zielsetzungen konkretisiert werden.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Planspielstadte begriiRen die vorgesehene Regelung in § 171a BauGB-Entwurf.
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Begriindung:

Die Stadte Leipzig, Forst und Bochum halten die tatbestandlichen Voraussetzungen in
§ 171a Abs. 1 BauGB-Entwurf sowie die Regelungen zu den generellen Zielsetzungen von
Stadtumbaumalnahmen in § 171a Abs. 2 und 3 BauGB-Entwurf fur zweckmafig.

Die Stadt Forst begrift ausdricklich, dass der Begriff der Stadtumbaumaflnahmen gesetz-
lich definiert wird. Besonders wichtig sei die Herausstellung, dass ein ,erheblicher stadtebau-
licher Funktionsverlust® insbesondere dann vorliege, ,wenn ein dauerhaftes Uberangebot an
baulichen Anlagen fir bestimmte Nutzungen, namentlich fir Wohnzwecke, besteht oder zu
erwarten ist”.

Die Stadt Bochum konstatiert Probleme mit dem Begriff ,dauerhaftes Uberangebot und
wlnscht sich eine entsprechende Kommentierung im Mustereinfilhrungserlass.

Die Stadt Reutlingen fiihrt aus, dass die Heraushebung des dauerhaften Uberangebots an
Wohnflachen nicht dazu fiihren dirfe, dass entsprechende Férderprogramme nur auf diesen
Bereiche fokusiert wirden. In Reutlingen werde es beim zukunftigen Stadtumbau in erster
Linie um die Entwicklung von Nachfolgenutzungen gewerblicher Brachen gehen. Heute zur
Verflgung stehende Sanierungsprogramme flhrten oftmals nicht zum gewollten Ziel.

1.3 Festlegung des MaBnahmengebiets; Stadtentwicklungskonzept; Verfahren

Neuregelung

Wie bereits in der Verwaltungsvorschrift Stadtebauforderung 2003 geregelt soll die Gemein-
de nach § 171b Abs. 1 BauGB-Entwurf das entsprechende Gebiet durch Beschluss als
Stadtumbaugebiet festlegen und raumlich so begrenzen, dass sich die Stadtumbaumal3-
nahmen zweckmafig durchflihren lassen. Grundlage fiir den Beschluss soll nach § 171b
Abs. 1 BauGB-Entwurf ein von der Gemeinde aufzustellendes Stadtentwicklungskonzept
sein, in dem die Ziele und MalRhahmen im Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen sind
(§ 171b Abs. 2 BauGB-Entwurf).

Nach dem vorgesehenen § 171b Abs. 3 BauGB-Entwurf sollen die Vorschriften Uber den
Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln (§ 164a) und die Verwaltungsvereinbarung (§ 164b)
fur Stadtumbaugebiete flr entsprechend anwendbar erklart werden.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Planspielstadte begrifien die vorgesehene Regelung des § 171b BauGB-Entwurf. Die
Planspielstadt Leipzig regt erganzend an, eine gesetzgeberische Aussage zur Zulassigkeit
grof¥flachiger Stadtumbaugebiete und ggf. auch zur zeitlichen Begrenzung der Stadtumbau-
mafRnahme zu treffen.
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Begriindung:

Die Stadt Leipzig begrilt die geplanten Regelungen grundsatzlich. Allerdings sei zu be-
ricksichtigen, dass die Stadtumbaugebiete gerade in den Grolistadten wie Leipzig auch im
Interesse der Wohnungswirtschaft gro3flachig angelegt sein muissten. Im vorgesehenen
§ 171b Abs. 1 werde flr zukunftige Stadtumbaumalinahmen das ,Zlgigkeitsgebot® aufge-
stellt; diese gesetzliche Anforderung sollte Gberdacht werden. Aus den Erfahrungen zum Sa-
nierungsmalnahmerecht sollte es nicht der Rechtsprechung Uberlassen bleiben, welche
Dauer Stadtumbaumalinahmen zuldssigerweise haben dirften. Angeregt werde daher so-
wohl eine gesetzgeberische Aussage zur Zulassigkeit grof3flachiger Stadtumbaugebiete als
auch ggf. zur zeitlichen Begrenzung der Stadtumbaumalinahme. Im Themenfeld Stadt-
umbau fehle die Erwahnung der Eigentumsbildung als notwendigem Schwerpunkt einer
Stadtumbaumalnahme.

Die Stadt Forst weist darauf hin, dass der Begriff Stadtentwicklungskonzept in das BauGB
eingefiihrt werde. Obwohl der Gesetzgeber dies nicht ausdricklich formuliert habe, bestehe
zunachst die Notwendigkeit der Erarbeitung eines gesamtstadtischen Konzepts. Fur die ein-
zelnen vom Stadtumbau betroffenen Teilrdume misse das Konzept in einem nachsten
Schritt detailliert werden. Erst auf dieser Grundlage kdnnten der mogliche Einsatz eines stad-
tebaulichen Vertrags und, sofern dieser nicht in Betracht komme, die Festlegung der Ge-
bietskulisse und der Einsatz von Sicherungsinstrumenten gepruft werden.

Die Verpflichtung der Gemeinde, als Grundlage fiir den Beschluss des MalRnahmengebiets
ein Stadtentwicklungskonzept aufzustellen, in dem die Ziele und MaRnahmen schriftlich dar-
zustellen seien, sei sachgerecht (Leipzig, Forst, Bocholt, Reutlingen und Bochum).

Die Stadt Bocholt regt an, anstelle des Begriffs Stadtentwicklungskonzept den Begriff Stadt-
umbaukonzept zu verwenden.

Die Stadt Bochum fiihrt aus, dass die Beteiligung ein wichtiger Verfahrensbestandteil sei,
weil die Aktivierung Privater und die Kooperation mit Privaten im Stadtumbau einen hohen
Stellenwert haben. Auch sei die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange zur Gewinnung
der erforderlichen Informationen unabdingbar.

Die vorgesehene Regelung, wonach die Vorschriften Uber den Einsatz von Stadtebauforde-
rungsmitteln und die Verwaltungsvereinbarung fur Stadtumbaugebiete als entsprechend an-
wendbar erklart werden, wird von den Stadten begruft. Die Stadt Leipzig weist darauf hin,
dass sie der bisherigen Praxis zur Biindelung von Férderprogrammen in der Stadt Leipzig
entspreche. Dort existierten bereits eine Vielzahl von Férderprogrammen, die fur Zwecke des
Stadtumbaus eingesetzt werden kénnten.
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1.4  Stadtumbauvertrag

Neuregelung

Das konsensuale Zusammenwirken der Akteure im Stadtumbau soll im Vordergrund stehen.
Dementsprechend sollen der Stadtumbauvertrag und insbesondere in Betracht kommende
Vertragsgegenstande in § 171c BauGB-Entwurf geregelt werden.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Planspielstadte begriiien die vorgesehene Regelung des § 171c BauGB-Entwurf im
Grundsatz. Die Planspielstadte Forst und Leipzig regen die Erganzung moglicher Gegen-
stande des Stadtumbauvertrags durch die Aufnahme von InfrastrukturmaRnahmen bzw. Zwi-
schennutzungen und Ubernahme von Folgekosten an.

Begriindung:

Die Planspieler halten die in § 171c BauGB-Entwurf vorgesehene Regelung des Stadtum-
bauvertrags flur zweckmaRig und praktikabel. Die Stadt Forst regt an zu regeln, dass Ge-
genstand eines Stadtumbauvertrags auch Vereinbarungen zur Infrastruktur sein kdnnten.
Zwar sei dies bereits nach der geltenden Rechtslage moglich, doch gelte dies auch fir die
anderen — jetzt — geregelten Gegenstande. Durch die Erweiterung auf Infrastrukturmafinah-
men werde ein wichtiger Bereich des Stadtumbaus angesprochen. Die Stadt Forst konsta-
tiert, dass die Vereinbarung eines Stadtumbauvertrags als Soll-Vorschrift geregelt werden
solle. Es stelle sich daher die Frage, welche Anforderungen die Gemeinde zu erflullen habe,
um nachweisen zu kénnen, dass der Abschluss eines Stadtumbauvertrags nicht zustande
gekommen sei. Die Stadt Leipzig regt die Ergdnzung des Gegenstands um Zwischennut-
zungen und die Ubernahme von Folgekosten an.

Die Stadt Bocholt begruflt die Sollvorschrift zum Abschluss stadtebaulicher Vertrage und
regt an zu prifen, ob diese Regelung nicht auch fiir das Sanierungs- und Entwicklungsmal}-
nahmerecht sowie fur die ,Soziale Stadt“ getroffen werden sollten.

1.5 Sicherung von DurchfiihrungsmaBnahmen

Neuregelung

Zur Sicherung von Durchfiihrungsmalinahmen sollen die Gemeinden die Moéglichkeit haben,
innerhalb des (auf Grund eines einfachen Beschlusses) festgelegten Stadtumbaugebiets
durch Satzung eine Genehmigungspflicht fir die Durchfiihrung von Vorhaben und Maf3nah-
men im Sinne des § 14 Abs. 1 zu begriinden (§ 171d Abs. 1 BauGB-Entwurf). Regelungs-
technisch und in ihren Rechtswirkungen ist diese Vorschrift im Wesentlichen der Umstruktu-
rierungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz1 Nr.3 BauGB nachgebildet. Dies betrifft die vorge-
sehene Zuruckstellung bzw. vorlaufige Untersagung von Vorhaben (§ 171d Abs. 2 BauGB-
Entwurf) sowie die Versagungsgrinde und den Genehmigungsanspruch (§ 171a Abs. 3
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BauGB-Entwurf). Sichergestellt werden soll dies durch den in § 171d Abs. 4 BauGB-Entwurf
enthaltenen Verweis auf §§ 173 und 174. In § 171d Abs. 4 BauGB-Entwurf soll geregelt wer-
den, dass die Auskunftspflicht des § 138 BauGB im Satzungsgebiet Anwendung findet.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Planspielstadte befiurworten § 171d BauGB-Entwurf im Grundsatz. Die Stadt Bocholt
regt an, bei den vorgesehenen Regelungen in § 171d Abs. 2 und 3 BauGB-Entwurf auf die
Genehmigungsvorbehalte nach § 14 oder §§ 144, 145 BauGB zurlckzugreifen. Die Stadt
Leipzig regt an, bei der vorgesehenen Regelung des § 171d Abs. 3 BauGB-Entwurf auf die
Formulierung des § 145 Abs. 2 BauGB zuriickzugreifen.

Begriindung:

Die Stadt Leipzig findet die vorgesehene Regelung in § 171d Abs. 3 BauGB-Entwurf auf-
grund des Tatbestandsmerkmals ,um einen den stddtebaulichen und sozialen Belangen
Rechnung tragenden Ablauf der Stadtumbaumalfinahmen ... zu sichern® eher problematisch.
Durch die Verknupfung mit dem Ablauf eines bestimmten Prozesses werde kein klarer Zeit-
punkt definiert, der rechtssicher handhabbar sei. Sie regt daher an, bei der vorgesehenen
Regelung des § 171d Abs.3 BauGB-Entwurf auf die Formulierung des § 145 Abs. 2 BauGB
zurtickzugreifen. Die Stadt Bocholt kann sich bei den vorgesehenen Regelungen in § 171d
Abs. 2 und 3 BauGB-Entwurf einen Ruckgriff auf § 14 oder §§ 144, 145 BauGB-Entwurf vor-
stellen.

Die Auskunftspflicht wird als unerlasslich angesehen, um die erforderliche Datengrundlage
zusammenstellen zu kénnen.

2. Soziale Stadt
Neuregelung

Seit dem Jahr 1999 besteht das Bund-Lander-Programm "Soziale Stadt", das den Stadten,
Orts- und Stadtteilen Hilfe gewahren soll, in denen soziale, wirtschaftliche und stadtebauliche
Probleme zusammentreffen. Zumeist handelt es sich um hochverdichtete, einwohnerstarke
Stadtteile in stadtischen Raumen, die im Hinblick auf ihre Sozialstruktur, den baulichen Be-
stand, das Arbeitsplatzangebot, das Ausbildungsniveau, die Ausstattung mit sozialer und
stadtteilkultureller Infrastruktur, sowie die Qualitdt der Wohnungen, des Wohnumfeldes und
der Umwelt erhebliche Defizite aufweisen, oder um Gebiete in Gemeinden, die z. B. auf-
grund ihrer peripheren Lage und — zum Teil hierdurch bedingt — durch ihre Einwohnerstruktur
ganz ahnliche Defizite aufweisen. Die Ziele dieses Programms sollen durch die Aufnahme in
einen eigenen vierten Teil des zweiten Kapitels des BauGB unterstitzt werden.
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Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Planspielstadte begrifien die vorgesehene Aufnahme von Regelungen zur Sozialen
Stadt in einem eigenstandigen Teil des BauGB (im Grundsatz).

Begriindung:

Erfahrungen mit der Thematik ,Soziale Stadt® liegen insbesondere in der Stadt Leipzig vor.
Sie ist mit dem ,Leipziger Osten“ im Bund-Lander-Programm ,Stadtteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf — die soziale Stadt” vertreten. Die Stadt Reutlingen hat einen Antrag auf
Aufnahme der sog. ,Tubinger Vorstadt” in das Bund-Lander-Programm gestellt. Die brigen
Planspielstadte verfugen Uber keine Erfahrungen in diesem Themenfeld.

Die Verankerung des Themenfeldes ,Soziale Stadt” in einem selbstandigen Teil im BauGB
wird von den Stadten Leipzig, Forst und Bocholt begrii3t. Nach der Auffassung der Stadt
Leipzig ist das bisher geltende Recht nur zur Losung von Teilaspekten geeignet. Es sei in
den Bestandsgebieten zu umfangreich und in den Umgestaltungsgebieten zu eindimensional
auf bauliche Entwicklungen orientiert.

21  Anwendungsbereich der sozialen Stadt

Neuregelung

In § 171e Abs. 1 BauGB-Entwurf soll der generelle Anwendungsbereich der Malinahmen zur
Behebung sozialer Missstande beschrieben werden. Es soll geregelt werden, dass es sich
bei diesen MaRnahmen um Gesamtmalinahmen handelt, deren einheitliche und zlgige
Durchflihrung im offentlichen Interesse liegt, und dass diese vorgesehenen Vorschriften so-
wohl anstelle als auch erganzend zu den vorhandenen Instrumenten angewandt werden
kénnen. Der Anwendungsbereich vor allem hinsichtlich der raumlichen Gebietskulisse wird in
§ 171e Abs. 2 BauGB-Entwurf konkretisiert.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Planspielstadte begriflen die vorgesehenen Regelungen in § 171e Abs. 1 und 2 im
Grundsatz. Die Stadt Leipzig regt an, das Zugigkeitsgebot zu Uberdenken.

Begriindung:

Die Stadte Leipzig, Forst, Reutlingen und Bocholt halten es fiir zweckmaRig, dass Mal3-
nahmen zur Behebung sozialer Missstande nach den vorgesehenen Vorschriften sowohl an-
stelle als auch erganzend zu den vorhandenen Instrumenten angewandt werden kdnnen.
Nach Auffassung der Stadt Reutlingen sei dies insbesondere deshalb sinnvoll, weil das
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Programm Soziale Stadt z.T. andere und weitreichendere Schwerpunkte habe. Dagegen
sollte das Zugigkeitsgebot nach Auffassung der Stadt Leipzig lberdacht werden.

Die Stadte Leipzig und Bocholt sehen bei den Beurteilungskriterien einen ausfihrlicheren
Erlauterungsbedarf im Mustereinfiihrungserlass. Nach Auffassung der Stadt Leipzig zeige
die bisherige Praxis, dass sowohl die Bestimmung von Beurteilungskriterien sozialer Miss-
stande (z.B. Anzahl der Sozialhilfeempfanger bzw. Arbeitslosen in einem Gebiet) als auch
die notwendige Datenerhebung sowie Fortschreibung vielfach problematisch sein kdnne.
Hier entstehe bereits bei der Datenerfassung ein erheblicher Verwaltungsaufwand, der in der
Regel durch die Koordinierungsstelle allein nicht bewaltigt werden kénne. Dies korrespondie-
re mit der zur Programmsetzung notwendigen Erfolgskontrolle (Wann liegen verminderte o-
der gar keine sozialen Missstande vor?).

2.2 Festlegung des MaBnahmengebiets; Stadtentwicklungskonzept; Verfahren
Neuregelung

Nach § 171e Abs. 3 BauGB-Entwurf soll die Gemeinde das Gebiet, in dem stadtebauliche
Malnahmen zur Behebung sozialer Missstdnde durchgeflihrt werden sollen, durch Be-
schluss als MaRnahmengebiet festlegen. Grundlage fiir die Beschlussfassung des Malinah-
mengebietes soll nach § 171e Abs. 4 BauGB-Entwurf ein von der Gemeinde im Benehmen
mit den Beteiligten aufzustellendes Entwicklungskonzept sein, in dem die Ziele und Mal3-
nahmen schriftlich darzustellen sind. Bei der Erstellung und Umsetzung des Konzepts sollen
die Beteiligten in geeigneter Form beteiligt und zur Mitwirkung angeregt werden (§ 171d
Abs. 5 BauGB-Entwurf). Den Beteiligten soll laufende Beratung und Unterstutzung gewahrt
werden; dazu kann eine Koordinierungsstelle eingerichtet werden. Die Gemeinde soll, soweit
erforderlich, zur Verwirklichung und zur Férderung der mit dem Entwicklungskonzept verfolg-
ten Ziele sowie zur Ubernahme von Kosten mit den Eigentimern und sonstigen MaRnah-
mentragern stadtebauliche Vertrage schlieRen konnen (§ 171e Abs. 5 BauGB-Entwurf).

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:

Die Planspielstadte begriiien die vorgesehene Regelung in § 171e Abs. 3 und 4 BauGB-
Entwurf. Mit Ausnahme der Stadt Leipzig halten die Planspielstddte die Regelungen zur Ein-
richtung einer Koordinierungsstelle flr ausreichend.

Begriindung:

Die vorgesehene Regelung des § 171e Abs. 3 BauGB-Entwurf, wonach die Gemeinde das
Gebiet, in dem stadtebauliche MalRnahmen zur Behebung sozialer Missstande durchgefihrt
werden sollen, durch Beschluss als MaRnahmengebiet festlegt, wird von den Stadten Leip-
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zig, Reutlingen, Forst und Bocholt begriufdt. Die Erstellung eines Entwicklungskonzepts als
Grundlage fir die Beschlussfassung wird als unabdingbar bezeichnet.

Nach Auffassung der Stadt Leipzig genlige allein die Moglichkeit des Einrichtens einer Ko-
ordinierungsstelle (§ 171e Abs. 5 Satz 3 BauGB-Entwurf) nicht. Viel starker misse heraus-
gestellt werden, dass seitens der Beteiligten Akteure eine Unterstitzungspflicht der Koordi-
nierungsstelle (analog § 139 Abs. 1 BauGB) notwendig sei. Aus der Praxiserfahrung heraus
genuge das Einrichten einer Koordinierungsstelle, wie sie von allen Forderstadten zum Pro-
gramm ,Soziale Stadt* vorgenommen worden sei, dann nicht, wenn es an der zur Umset-
zung integrierter Stadtentwicklungsansatze notwendigen Unterstlitzung einzelner Institutio-
nen und Fachressorts mangele.

Die Stadt Reutlingen schlagt vor, dass in § 171e Abs. 5 Satz 3 BauGB-Entwurf anstelle der
Formulierung, dass eine Koordinierungsstelle eingerichtet werden kénne, die Formulierung,
dass eine Koordinierungsstelle eingerichtet werden solle, gewahlt wirde. Die vorgesehene
Regelung sei weicher und kdnne in der Praxis im politischen Raum zu Diskussionen Uber die
Notwendigkeit, die im Ubrigen durch die Vorgaben der Férderrichtlinien eindeutig geregelt
seien, fuhren. In den meisten Gebieten werde die aktive Arbeit vor Ort in den Programmge-
bieten unerlasslich sein.

2.3 Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln

Neuregelung

In § 171e Abs. 6 BauGB-Entwurf werden die §§ 164a und 164b Uber die Stadtebauférderung
und die Bundesfinanzhilfen flr entsprechend anwendbar erklart. Damit soll verdeutlicht wer-
den, dass insbesondere das Bund-Lander-Programm "Soziale Stadt" auch in den Maf3nah-
mengebieten Anwendung finden kann. Dabei soll § 164a Abs. 1 Satz 2 (ber den Einsatz von
Finanzierungs- und Foérdermitteln auf Grund anderer gesetzlicher Grundlagen insbesondere
auch auf sonstige Malinahmen im Sinne des Absatzes 2 Satz 1 anzuwenden sein.

Stellungnahme der Planspielstadte

Votum:
Die Planspielstadte begriiRen die vorgesehene Regelung in § 171e Abs. 6 BauGB-Entwurf.
Begriindung:

Die Planspielstadte schatzen es als hilfreich ein, dass die Vorschriften tiber den Einsatz von
Stadtebauférderungsmitteln und die Verwaltungsvorschrift flir entsprechend anwendbar ge-
regelt werden sollen. Es sei auch zweckmallig und praktikabel, zur besseren Koordinierung
des Mitteleinsatzes auch aus anderen o6ffentlichen Haushalten im vorgesehenen § 171e
Abs. 6 BauGB-Entwurf darauf hinzuweisen, dass Mittel insbesondere auch fir nicht-investive
MafRnahmen, deren Finanzierung oder Forderung auf anderer gesetzlicher Grundlage be-
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ruht, so eingesetzt werden sollten, dass sie im Rahmen der jeweiligen stadtebaulichen Mal}-
nahme genutzt werden konnten. Die Stadt Leipzig fuhrt aus, dass integrierte Programme
nicht unumstritten seien. Manchmal sei es problematisch, die Erfolgsindikatoren bei nicht-
investiven MalRnahmen zu erreichen bzw. nachzuweisen. Dagegen sei der Erfolg der investi-
ven MalRnahmen sehr schnell zu erfassen. Die nicht-investiven Mallnahmen hatten jedoch

einen hohen Stellenwert bei der Erreichung der Programmziele.
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