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27.05.97

Empfehlungen Wo - U

der Ausschiisse

zu Punkt der 713. Sitzung des Bundesrates am 6. Juni 1897

Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung des
Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 -
BauROG)

Der federfithrende AusschuB fiir Stidtebau, Wohnungswesen und Raumordnung (Wo),
und der AusschuB} fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (U)

empfehlen dem Bundesrat, zu dem Gesetz zu verlangen, dafl der Vermittlungsausschuf3
gemiB Artikel 77 Abs. 2 des Grundgesetzes aus folgenden Griinden einberufen wird:

1. Zu Artikel 1 Nr. 3, 8. 11, 14, 22. 26, 36 bis 39, 46, 54. 55. 58, 60, 78, 82. 94 und
97 (BauGB

In Artikel 1 sind zu streichen:
a) in Nummer 3 der § 1a Abs. 2 Nr. 2 und Absatz 3,

b) in Nummer 8 der Buchstabe b,
¢} in Nummer 11 der Buchstabe b,

d) in Nummer 14 in § 11 Abs. 1 Nr, 2 die Worter "die Durchfiihrung des
Ausgleichs im Sinne des § 1a Abs. 3,",

e) in Nummer 22 der Buchstabe a,
f) in Nummer 26 der § 29 Abs. 3,
g) Nummer 36,
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{noch Ziff. 1)

h)
i)
i)
k)
)
m)
n)
0)
P

q)
r}

$)

Nummer 37,
in Nummer 38 der Buchstabe a,
Nummer 39,
Nummer 46,

in Nummer 54 Buchstabe a der Doppelbuchstabe bb,
Nummer 55,
Nummer 58,
Nummer 60,

Nummer 78,

in Nummer 82 in § 212a der Absatz 2
in Nummer 94 in § 243 der Absatz 2 und

in Nummer 97 der Buchstabe c.

Als Folge ist

in Nummer 1 die Inhaltstibersicht wie folgt zu indemn;

a)
b)

Im Ersten Kapitel ist der Siebte Teil zu streichen.

Im Dritten Kapitel ist im Zweiten Teil im Ersten Abschnitt § 200a zu

streichen.

Begriindung:

Die erst vor relativ kurzer Zeit eingefithrte Regelung der §§ 8a bis ¢ Bundes-
naturschutzgesetz hat sich im Vollzug mittlerweile etabliert. Erhebliche An-
fangsschwierigkeiten fitr Lénderbehdrden und Kommunen im Volizug konnten
behoben werden. Die kurzfristige nochmalige Anderung der Regelungen ein-
schlieBlich der Uberfiihrung in viele unterschiedliche Regelungsstellen im
BauGB fiihrt zu neuen Unsicherheiten, Verzégerungen und damit zur Ver-
schlechterung im Vollzug. Die Innovationszeitriume beim Gesetzgeber gestal-
ten sich zunehmend kiirzer als die Implementationszeitriume bei Verwaltun-
gen, Kommunen und Gerichten. Hierdurch wird erheblicher varwaltungsmi-
Biger Anpassungsbedarf bei Kommunen, Investoren, Planern und Behorden in-
duziert.
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(noch Ziff. 1)

2.

Die vorgesehene Aufteilung der Eingriffsregelung zwischen Bundesnatur-
schutzgesetz und Baugesetzbuch fiihrt zu zahlreichen Doppelregelungen und zu
einer komplizierten und uniibersichtlichen Gesetzeslage. Die vorgesehene
Regelung ist weder ein Beitrag zur Gesetzesvereinfachung noch zur Forderung
der Verstandlichkeit und Vollzugsfreundlichkeit von Gesetzen.

Die Einfiihrung neuer, von der etablierten Terminologie abweichender Aus-
gleichsbegriffe im BauGB fiihrt eine Verkomplizierung und Zersplitterung ei-
ner einheitlichen Rechtsmaterie mit sich. Es besteht die dringende Gefahr, daf
gleiche Rechtsmaterien aus gesetzessystematischen Griinden unterschiedliche
Auslegung erhalten und somit materiell auseinanderdriften.

Die Zustindigkeit fiir den Vollzug und die Auslegung der Bestimmungen zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wiirden der Kompetenz der fiir Natur-
schutz und Landschaftspflege zustindigen Behdrden entzogen und den Baube-
horden als primir stddtebaulichen Interessen verpflichteten Eingriffsverwal-
tungen zugeordnet. Damit wird die Stellung des Naturschutzes im BauGB
vermindert; das von der Eingriffsregelung bisher ausgehende "Optimierungs-
gebot” wiirde de facto abgeschafft.

Zu Artikel 1 Nr, 11 Buchstabe a Doppelbuchstabe aal - neu - (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a
- neu - BauGB)

In Artikel 1 Nr. 11 Buchstabe a ist nach Doppelbuchstabe aa folgender Doppel-
buchstabe aal einzufiigen:

‘aal)  Nach Nummer 2 ist folgende Nummer 2a einzufiigen:

"2a.  Anforderungen an den Energieverbrauch und die Nutzung er-

"

neuerbarer Energien;" .

Begriindung:

Der Klimaschutz durch Energieeinsparung und Nutzung erneuerbarer Energien
ist eine der globalen Zukunftsaufgaben. Die Bundesregierung hat sich dazu
verpflichtet, bis zum Jahre 2005 die CO,-Emissionen um 25 bis 30 % zu redu-
zieren. Zahlreiche Gemeinden haben sich im Klimabiindnis der Stédte dariiber
hinaus sogar verpflichtet, eine Halbierung der CO,-Emissionen anzustreben.

Gerade der Bereich "Bauen und Wohnen" ist dabei von besonderer Bedeutung,
weil hier ein erhebliches Potential an Energiceinsparung besteht. Den Gemein-
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(noch Ziff. 2)

3.

den muf} daher das planungsrechtliche Instrumentarium zur Verfiigung gestellt
werden, um hier EnergiesparmaBnahmen durchzusetzen. Dies soll mit den An-
derungen bezweckt werden.

Den Gemeinden wird die Moglichkeit eingersumt, iiber die Festlegungen der
Wirmeschutzverordnung hinaus Héchstgrenzen des Energieverbrauchs eines
Gebiudes, etwa den Standard eines Niedrigenergiehauses, vorzuschreiben.

Ferner konnen die Gemeinden die Nutzung erneuerbarer Energie, z.B. die
Verwendung der Photovoltaik, vorschreiben.

Zu Artikel 1 Nr. 12 (§ 10 BauGB)

Artikel 1 Nr. 12 ist wie folgt zu fassen:
'12. § 10 wird wie folgt gefaBt:

n§ 10
BeschluB, aufsichtliche Priifung und Inkrafttreten
des Bebauungsplans

(1) Die Gemeinde beschlieit den Bebauungsplan als Satzung.

(2) Bebauungspléne, die nicht nach § 8 Abs. 2 Satz 1 oder Absatz 3 aus
dem Fliachennutzungsplan entwickelt worden sind, bediirfen der Ge-
nehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde. § 6 Abs. 2 und 4 ist ent-
sprechend anzuwenden.

(3) Bebauungspléne, die nicht nach Absatz 2 einer Genehmigung be-
diirfen, sind der hoheren Verwaltungsbehérde anzuzeigen. Die hohere
Verwaltungsbehodrde hat die Verletzung von Rechtsvorschriften, die eij-
ne Versagung der Genehmigung nach § 6 Abs. 2 rechtfertigen wiirde,
innerhalb eines Monats nach Eingang der Anzeige geltend zu machen;
aus wichtigen Griinden kann die Frist durch Erklirung gegeniiber der
Gemeinde durch die héhere Verwaltungsbehdrde um hochstens einen
Monat verldngert werden. Der Bebauungsplan darf nur in Kraft gesetzt
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(noch Ziff. 3)

werden, wenn die hohere Verwaltungsbehorde die Verletzung von
Rechtsvorschriften nicht innerhalb der in Satz 2 bezeichneten Frist gel-
tend gemacht oder wenn sie vor Ablauf der Frist erklidrt hat, dah sie
keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend macht.

(4) Der Beschluf$ des Bebauungsplanes durch die Gemeinde ist ortsiib-
lich bekanntzumachen; dabei ist auf die Genehmigung nach Absatz 2
oder die Durchfithrung des Anzeigeverfahrens nach Absatz 3 hinzu-
weisen. Der Bebauungsplan ist mit der Begriindung zu jedermanns
Einsicht bereitzuhalten; iiber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu
geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo der Bebau-
ungsplan eingesehen werden kann. Mit der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan in Kraft. Die Bekanntmachung tritt an die Stelle der
sonst fiir Satzungen vorgeschriebenen Verdifentlichung.™

Als Folge ist

Artikel 1 wie folgt zu dndern:

a)

b)

d)

In Nummer 1 ist in der Inhaltsiibersicht die Uberschrift zu § 10 wie folgt zu
fassen:

"BeschluB, aufsichtliche Priifung und Inkrafttreten des Bebauuungsplanes”.

In Nummer 5 Buchstabe b Doppelbuchstabe dd ist im Anderungsbefehl die
Angabe "§ 10 Abs, 2" durch die Angabe "§ 10" zu ersetzen.

Nummer 10 ist zu streichen.

In Nummer 14 ist in § 13 nach Satz 2% folgender Satz ausgeriickt anzu-
fiigen:

"Der Bebauungsplan bedarf keiner Genehmigung oder Anzeige nach § 10,
wenn die Beteiligten innerhalb der Frist den Anderungen oder Ergénzungen
nicht widersprochen haben."

*)

vgl. Ziffer 4
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(noch Ziff. 3)

¢) In Nummer 17 ist die Verweisung "10 Abs. 3 Satz 2 bis 5" durch die Ver-
weisung "10 Abs. 4 Satz 2 bis 5" zu ersetzen.

f) In Nummer 19 Buchstabe a ist in § 174a » Abs. 2 die Verweisung "§10
Abs. 3" durch die Verweisung "§ 10 Abs. 4" zu ersetzen.

g) Nummer 30 Buchstabe c ist wie folgt zu fassen:
‘c) Absatz 5 wird wie folgt gefaBt:

"(5) Bei der Aufstellung der Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und
3 ist das vereinfachte Verfahren nach § 13 Satz 1 Nr. 2 und 3 entspre-
chend anzuwenden. Die Satzung nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 ist der ho-
heren Verwaltungsbehorde anzuzeigen; § 10 Abs. 3 und 4 ist entspre-
chend anzuwenden. Auf die Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 1
und 2 ist § 10 Abs. 4 mit der MaBgabe entsprechend anzuwenden, daB
an die Stelle der Bekanntmachung der Genehmigung die Bekanntma-
chung des Beschlusses der Satzung tritt." '

[Woj [h)* In Nr. 31 Buchstabe f ist § 35 Abs. 6 Satz 6 wie folgt zu fassen;

"Die Satzung ist der htheren Verwaltungsbehorde anzuzeigen; § 10 Abs. 3
und 4 ist entsprechend anzuwenden."]

i) In Nummer 50 Buchstabe ¢, Nummer 62 Buchstabe b und Nummer 65
Buchstabe ¢ ist die Verweisung "§ 10 Abs. 3 Satz 2 bis 5" jeweils durch die
Verweisung "§ 10 Abs. 4 Satz 2 bis 5" zu ersetzen.

j} Nummer 79 ist zu streichen.
k) Nummer 85 Buchstabe ¢ ist wie folgt zu fassen:

©) In Nummer 3 wird die Angabe "§ 11 Abs. 3 Satz 2" durch die Angabe
"§ 10 Abs. 3 Satz 3" ersetzt.’

") Bei Annahme von Ziffer 6: § 22
**} entfillt bei Annahme von Ziffer 13
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(noch Ziff. 3)

1)  Nummer 88 ist zu streichen.
m) Nummer 97 ist wie folgt zu dndern:
aa) Buchstabe a ist wie folgt zu dndern:

aaa) In Doppelbuchstabe aa ist die Verweisung "§ 10 Abs, 2" durch
die Verweisung "§ 10 Abs. 2 und 3" zu ersetzen

bbb)  Doppelbuchstabe bb ist zu streichen.

bb) In Buchstabe b ist die Verweisung "§ 10 Abs. 3" durch die Verweisung
"§ 10 Abs. 4" zu ersetzen.

Begriindung:

Der Wegfall der Anzeigepflicht fiir Bebauungspléne soll nach der Begriindung
der Aufwertung des Flichennutzungsplanes und der Stirkung der kommunalen
Planungshoheit dienen. Diese Begriindung verkennt die mit dem Wegfall ver-
bundenen Risiken, die auch aus einer Anderung des Planungsgeschehens und
der Planungsinstrumente resultieren.

Das im Bericht der Expertenkommission zur Novellierung des Baugesetzbu-
ches zitierte Forschungsvorhaben "Art und Umgang von Beanstandungen und
MaBgaben im Rahmen des Anzeige- und Genehmigungsverfahrens bei Bebau-
ungsplianen” stellt fest, da3 ein erheblicher Teil der Bebauungspline bei der
erstmaligen Einreichung beanstandet wird. Auch wenn ein Teil dieser Fehler
bei einer gerichtlichen Kontrolle von vornherein unbeachtlich wire oder nach
Ablauf von ein bzw. sieben Jahren unbeachtlich wiirde, verbleibt dennoch ein
nicht unbeachtlicher Anteil an unheilbaren "Ewigkeitsfehlern". Angesichts die-
ser Situation ist die aufsichtliche Kontrolle im Genehmigungs- oder Anzeige-
verfahren eine unverzichtbare Voraussetzung fiir die Rechts- und Investiti-
onssicherheit der Bebauungsplanung. Der Bebauungsplan bildet die Grundlage
fiir die Zuldssigkeit von Vorhaben und damit hiufig auch fiir bedeutende
Investitionsentscheidungen zugunsten des Wirtschaftsstandortes Deutschland
(auch der Bericht der unabhingigen Expertenkommission zur Vereinfachung
und Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungsverfahren, Randnum-
mer 125 fi., verweist auf den Standorifaktor der Rechtssicherheit von Ge-
nehmigungen in Deutschiand). Diese Erwartung der Wirtschaft verlangt Ver-
trauen in die Bestdndigkeit der Entscheidungsgrundlage Bebauungsplan, Staat-
liche Kontrolle trigt wesentlich dazu bei, dieses Vertrauen zu schaffen und zu
erhalten.
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(noch Ziff. 3)

Die Anforderungen an die Bauleitplanung sind in den vergangenen Jahrzehnten
durch steigende fachgesetzliche Vorgaben gewachsen. Damit hat auch das
Fehlerpotential zugenommen. Die Regelungen zur Planerhaltung in §§ 214,
215 BauGB und dem in Artikel I Nr. 87 vorgeschenen § 2152 kdnnen die
damit verbundenen Risiken nur zum Teil ausgleichen. Eine daraus resultie-
rende allgemeine planerische Zuriickhaltung der Gemeinden wire der falsche
Weg. Die auch als Unterstiitzung der Gemeinden zu verstehende staatliche
Kontrolle trigt wirksam dazu bei, derartigen Hemmnissen vorzubeugen.,

Die Beibehaltung des Anzeigeverfahrens ist gerade bei der groen Vielzahl
kleinerer und mittlerer Gemeinden ein gewisser Garant fiir rechtskonformes
und -besténdiges, aber auch qualititvolles Planen.

Die Bedeutung des Bebauungsplans als Entscheidungsgrundlage und damit
auch die Bedeutung einer priventiven Kontrolle (im Gegensatz zu einer spiite-
ren rechtlichen Uberpriifung mit allen ihren denkbaren Folgeproblemen) sind
um so grofier, als die novellierten Bauordnungen der Lander vielfach bei Vor-
liegen cines qualifizierten Bebauungsplanes in betrichtlichem Umfang ge-
nehmigungsfreies Bauen zulassen.

Die kommunalrechtliche Rechtsaufsicht ist nicht in der Lage, die bewihrte
aufsichtliche Kontrolle nach § 11 BauGB zu ersetzen.

Auch der scheinbare Vorteil fiir die Gemeinden wird aufgrund der Verinde-
rung des Planungsgeschehens zunehmend zum Nachteil. Bauleitplanung wan-
delt sich zunehmend von einer Angebotsplanung in eine auf aktuelle Bediirf-
nisse ausgerichtete Bedarfsplanung. Zun#chst nur in den neuen Léndern, aber
auch zunehmend in den alten Lindern wird Bauland oft nur noch dann ausge-
wiesen, wenn dies von privaten Investoren gewiinscht wird und hierbei Pla-
nung und ErschlieBung von diesen finanziert werden. Diese privat-wirtschaft-
liche Finanzierung fiihrt zu Forderungen der Investoren, deren Ergebnis wiire,
daB der Inhalt der Planung weniger an den Bediirfnissen der Gemeinde als des
Investors ausgerichtet wird. Viele Gemeinden sind nicht in der Lage, diesen
Forderungen zu widerstehen. Ein Wegfall des Anzeigeverfahrens wiirde daher
gerade zu einer Schwichung der kommunalen Planungshoheit fithren, da die
Genehmigungsbehérde als Partner der Gemeinden wegfillt, die zumindest in
einen groBeren Bereich (Regierungsbezirk) verhindern kann, daB Gemeinden
gegeneinander ausgespielt werden.

Einer staatlichen Kontrolle in allen Bebauungsplanaufstellungsverfahren stehen
die allgemeinen Bestrebungen um Verfahrensbeschleunigungen nicht entgegen.
Im Gegenteil kénnen durch eine ziigige aufsichtliche Priifung zeitliche Verluste
infolge eines (aus der Sicht des Antragstellers  erfolgreichen) Nor-
menkontrollverfahrens oder wegen eines erginzenden Verfahrens nach dem
nun vorgesehenen § 215a vermieden werden.
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Auch wiren die zu erwartenden Beschleunigungseffekte im Verhéltnis zur
durchschnittlichen Dauer von Bauleitplanverfahren relativ gering. SchlieBlich
sind die Moglichkeiten der §§ 33, 125 BauGB zu berticksichtigen, die eine
Durchfiihrung von ErschlieBungs- und BaumaBnahmen parallel zum Aufstel-
lungsverfahren erméglichen.

Daher kommt der Bericht der Kommission zur Novellierung des Baugesetz-
buches auch zu dem Ergebnis, dafl der Verzicht auf die priventive Bebau-
ungsplankontrolle kein geeigneter Beitrag zur Erleichterung und Beschleuni-
gung von Investitionen ist und in etlichen Fillen sogar das Gegenteil der Fall
sein dirfte (Randnummer 251). Aus den gleichen Griinden fordert auch der
DIHT in seinem BeschluB vom 28. Juni 1996 die Beibehaltung der derzeitigen
Rechtslage.

Sind demmach auch Beschleunigungsgesichtspunkte nicht hinreichend gewich-
tig, um die Notwendigkeit eines Anzeigeverfahrens als solchem in Frage zu
stellen, so geben diese Gesichtspunkte gleichwohl Anlaf}, die Ausgestaltung
des Anzeigeverfahrens diesen Anforderungen anzupassen. Eine Verkiirzung der
bisher in § 11 Abs. 3 Satz 1 BauGB festgesetzten Drei-Monats-Frist auf einen
Monat mit Verlingerungsmoglichkeit um maximal einen weiteren Monat wird
dem gerecht, ohne den fiir eine effektive Kontrolle und Hilfestellung er-
forderlichen Handlungsspielraum der Aufsichtsbehdrden libermiBig einzu-
schrinken. Mit dieser Alternative wird den Bediirfnissen der Wirtschaft und
der Bauherren nach Investitionssicherheit ebenso Rechnung getragen wie den
Interessen der Kommunen nach Verfahrensbeschleunigung.

Die Folgeinderungen ergeben sich unmittelbar aus der Beibehaltung des An-
zeigeverfahrens. Damit kénnen auch die im Gesetzesbeschluf3 vorgesehenen
Verschiarfungen in Artikel 1 Nr, 30 und 31 (Genehmigungspflicht fiir die dort
genannten Satzungen anstelle der nach der geltenden Rechtslage vorgeschrie-
benen Anzeigepflicht) vermieden werden.

4, Zu Artikel 1 Nr. 14 (8 13 Nr. 2 BauGB)

In Artikel 1 Nr. 14 ist § 13 wie folgt zu dndern:

a) In Nummer 2 sind
die Worte "den betroffenen Biirgern”
durch das Wort "Betroffenen”
Zu ersetzen.
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(noch Ziff. 4)

b) Nach Satz 1 ist folgender Satz ausgeriickt anzufiigen:

"Betroffene im Sinne von Satz 1 Nr. 2 sind die Eigentiimer der von den
Anderungen oder Ergidnzungen betroffenen Grundstiicke".

Als Folge ist

in Artikel 1 Nr. 14 § 12 Abs, 6 Satz 3
die Angabe "§ 13" durch die Angabe "§ 13 Satz 1"
Zu ersetzen,

Begriindung:

Die in Artikel 1 Nr. 14 (§ 13 Nr. 2) vorgesehene individuelle Beteiligung aller
betroffenen Biirger stellt gegeniiber der geltenden Rechtslage des § 13 Abs. 1
Satz 2 BauGB, wonach (neben den beriihrten Trigern 6ffentlicher Belange) nur
den Eigentimern der von den Anderungen oder Ergdnzungen betroffenen
Grundstiicke Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben ist, eine Verschirfung
dar, Danach wiirde tiber die Eigentiimer und die Inhaber grundstiicksgleicher
Rechte hinaus auch etwa eine Mieterbeteiligung eingefiihrt. Dies wiirde den
Gemeinden in vielen Fillen wegen der dann besonders aufwendigen indivi-
duelien Beteiligung faktisch die in Nr. 2 vorgesechene Wahlmdglichkeit neh-
men und sie zur Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB zwingen. Eine solche Ver-
schirfung ist mit der von der Neuregelung erwarteten Vereinfachung nicht zu
vereinbaren.

Entgegen der Begriindung zu Artikel I Nr. 14 (§ 13) besteht auch keine Not-
wendigkeit, die individuelle Beteiligung auszuweiten. Eine umfassende
Sammlung von Abwigungsmaterial ist bei dieser, die Grundziige der Planung
unberiihrt lassenden Anderung allgemein nicht veranlaBt. Dem 3ediirfnis nach
einer umfassenderen individuellen Beteiligung in Verfahren fiir andere stidte-
bauliche Satzungen als den Bebauungsplan kann durch die genannten Foige-
dnderungen Rechnung getragen werden; danach findet die hier vorgeschene
Beschrinkung in § 13 Satz 2 in den anderen Verfahren keine Anwendung.
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Wo  Hauptempfehlung

Bei
A h

nnentC 5. Zu Artikel 1 Nr. 18 (§ 19 bis 21 BauGB
Ziffer 6

Artikel 1 Nummer 18 ist zu streichen.
Als Folge ist

a) In Artikel 1 Nr. 1 in der Inhaltsiibersicht nach § 18 folgender Zweiter Ab-
schnitt einzufiigen.

"Zweiter Abschnitt
Teilungsgenehmigung
§ 19 Teilungsgenechmigung
§ 20 Versagungsgriinde
§ 21 Inhalt der Genehmigung"

b) Der bisherige Zweite Abschnitt wird Dritter Abschnitt
c) Artikel 9 Nr. 1 zu streichen.

Begriindung: .

Der im Gesetz vorgeschene Wegfall der Teilungsgenehmigung (8§ 19 bis 21
BauGB) soll aufgehoben werden. Die Teilungsgenchmigung ist ein wesent-
liches Element der kommunalen Planung und mufl daher erhalten bleiben.
Insbesondere in Bebauungsplangebieten ist sie unverzichtbar.



Wo

Empfehlungen, 339/1/97 -12-

Hilfsempfehlung

6.

Zu Artikel 1 Nr. 18, 18a - neu -, 18b - neu -, 19 und 20 (8§ 19 bis 23 BauROG)

Artikel 1 ist wie folgt zu dndern:

a) Nummer 18 ist wie folgt zu fassen:

'18. § 19 wird wie folgt gesindert:

a)

Absatz 1 wird wie folgt gefalBt:

"(1) Die Teilung eines Grundstiicks nach § 200 Abs. 2 auBerhalb
des rdumlichen Geltungsbereichs eines Bebauungsplans im Sinne
des § 30 Abs. 1 und auBerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile nach § 34 bedarf zu threr Wirksamkeit der Genehmigung.
Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch sonstige
Satzung bestimmen, daBl die Teilung eines Grundstiicks im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes der Genchmigung bedarf.
Diese Bestimmung kann auch in einer Verinderungssperre nach §
14 oder in einer sonstigen Satzung fiir den Geltungsbereich einer
Verinderungssperre getroffen werden. Fiir die sonstige Satzung ist
§ 16 Abs. 2 anzuwenden.

Absatz 2 wird gestrichen.

Der bisherige Absatz 3 wird Absatz 2; dabei wird die Angabe " des
Absatzes 1 Nr. 3" durch die Angabe "des Absatzes 1 Satz 1" ersetzt.
Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 3.

Absatz 5 wird gestrichen.'
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(noch Ziff. 6)

b) Nach Nummer 18 ist folgende Nummer 18a einzufiigen.:
§ 20 wird wie folgt gefalBt:

d)

'18a.

I‘!§ 20

Versagungsgriinde

Die Genehmigung ist zu versagen, wenn

1.

auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs eines Bebauungs-
plans im Sinne des § 30 Abs. 1 und auerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile nach § 34 die Teilung mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar wire
oder wenn sie dazu dient, eine unzuldssige Bebauung vorzube-
reiten,

im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes die Teilung eines
Grundstiicks oder die mit ihr bezweckte Nutzung mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht vereinbar wire oder

im Geltungsbereich einer Veridnderungssperre die Vorausset-
zungen fiir die Zulassung einer Ausnahme nach § 14 Abs. 2
Satz 1 nicht vorliegen." '

Nach Nummer 18a ist folgende Nummer 18b einzufiigen:

'18b.

§ 21 wird wie folgt gedndert:
a) In Absatz 1 wird die Angabe "§ 20 Abs. 1" durch die Angabe

"§ 20" ersetzt.

b) In Absatz 2 wird die Angabe "§ 20 Abs. 1 Nr. 1 bis 3" durch die

Angabe "§ 20" ersetzt.'

Nummer 19 ist wie folgt zu fassen:

§ 22 wird wie folgt gefafit:

'19.

"§ 22 Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen

Absitze 1 bis 10 wie GesetzesbeschluB. - unter Beriicksichtigung
der Folge zu Ziffer 3 Buchstabe f " '.



Empfehlungen, 339/1/97 - 14 -

(noch Ziff. 6)

e) Nummer 20 ist zu streichen.

Als Folge ist
a) in Artikel 1 Nummer 1 die Inhaltsiibersicht wie folgt zu dndem:
aa) nach § 18 ist folgender Zweiter Abschnitt einzufiigen:
"Zweiter Abschnitt
Teilungsgenehmigung
§ 19 Teilungsgenehmigung
§ 20 Versagungsgriinde
§ 21 Inhalt der Genehmigung
§ 22 Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen
§ 23 Sicherung der Vorschriften iiber die Teilung".
Der bisherige Zweite Abschnitt wird der Dritte Abschnitt,

bb) im Zweiten Kapitel, Dritter Teil in der Uberschrift sowie in der
Uberschrift des Ersten Abschnitts der Hinweis auf die Sicherung von
Fremdenverkehrsfunktionen und im Ersten Abschnitt § 174a zu
streichen.

b) In Artikel 1 Nr. 72 die Uberschrift wie folgt zu fassen:
"Dritter Teil
Erhaltungssatzung;
stidtebauliche Gebote
Erster Abschnitt

Erhaltungssatzung".
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¢) Nummer 85 wie folgt zu dndern:
aa) Buchstabe a wird nach den Worten "§§ 4, 4a, 13," wie folgt gefaft:

'"8 22 Abs. 9 Satz 2, § 34 Abs. 5 Satz 1 und § 35 Abs. 6 Satz 5" und die
Angabe "§ 33 Abs. 3 Satz 2" durch die Angabe "§ 3 Abs.3 Satz 3"
ersetzt.'

bb) In Buchstabe b ist die Angabe "§ 174a Abs. 10" durch die Angabe "§ 22
Abs. 10" zu ersetzen.

d) Artikel 9 Nr. 1 zu streichen.

Begriindung:

Der Wegfall der Teilungsgenehmigung wtiirde in iiberplanten Bereichen zu un-
erwiinschten baulichen Verdichtungen fithren, die nicht dem Planungswillen
der Gemeinde entsprechen. Dies gilt insbesondere fiir Gemeinden mit hohem
Siedlungsdruck, wie z.B. Fremdenverkehrsgemeinden. Im Auflenbereich wird
es ohne Teilungsgenehmigung zu unerwiinschten Verduflerungen privilegierter
Vorhaben kommen. Dies hat eine Nutzung zur Folge, die nicht privilegiert ist.
In bereits bebauten Bereichen (§ 34 BauGB) kann dagegen auf eine Teilungs-
genehmigung verzichtet werden. Hier wird die Zulédssigkeit durch das Erfor-
dernis des "Einfiigens" bestimmt. Aus Griinden der Verwaltungsvereinfachung
soll die Teilungsgenehmigung im Bereich von Bebauungsplidnen nicht generell
vorgesehen werden. Die Gemeinden haben es vielmehr in der Hand zu bestim-
men, wo sie eine Teilungsgenchmigung fiir erforderlich halten. Diese Bestim-
mung kann im Bebauungsplan getroffen werden oder fiir bestehende Bebau-
ungspline durch gesonderte Satzung. Entsprechendes gilt fiir den Bereich einer
Veridnderungssperre.
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7.

Zu Artikel 1 Nr. 22 Buchstabe d und Nr. 22a - neu - (§ 24 Abs. 1 upd § 25
Abs. 1 Satz 1 BauGB)

Artikel 1 ist wie folgt zu dndern:
a) In Nummer 22 Buchstabe d ist § 24 Abs. 1 wie folgt zu dindern:

aa) In Nummer 5 sind
die Worte "Wohnbaufliche oder Wohngebiet"
durch die Worte "Baufliche oder Baugebiet”
Zu ersetzen. '

bb) In Nummer 6 sind
die Worte "Abs. 2 vorwiegend mit Wohngebiuden"
zu streichen,

b) Nach Nummer 22 ist folgende Nummer 22a einzufiigen:
'22a.  § 25 Abs. 1 Satz 1 wird wie folgt gefaBt:

"Die Gemeinde kann in Gebieten, in denen sie stidtebauliche MaB-
nahmen in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten stidte-
baulichen Entwicklung durch Satzung Flichen bezeichnen, an
denen ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstiicken zust=ht."",

Begriindung:

Sonderregelungen fiir bestimmte Nutzungsarten sollten soweit wie moglich
entfallen. Das Vorkaufsrecht sollte im Interesse einer geordneten stidtebauli-
chen Entwicklung auf alle unbebauten Flichen erstreckt werden.

Das Vorkaufsrecht gibt den Gemeinden u.a, die Méglichkeit, bereits im Vor-
feld beabsichtigter Bauleitplanungen, also zu einem Zeitpunkt, in dem die
Grundstiickspreise noch relativ niedrig sind, Flichen zu erwerben. Sie kénnen
damit nach der Ausweisung von Bauland als Mitanbieter auftreten und sich
damit preisddampfend betitigen.

Diese Moglichkeit ist nicht nur fiir Wohnbauland, sondern gerade fiir Gewer-
beflichen von Bedeutung. Da Gewerbebetriebe hiufig groBe Flichen benéti-
gen, ist der Bodenpreis ein nicht unbedeutender Standortfaktor.
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Die Vereinigung groBerer Fldchen in der Hand der Gemeinden kann weiterhin
dazu fithren, daf} Investoren mit einem Bedarf an groflen zusammenhingenden
Fliachen diese angeboten werden kénnen.

zu Buchstabe b:

Folgednderung.

Wo 8. Zu Artikel 1 Nr. 22 Buchstabe e (§ 24 Abs. 1 nach Satz 1 BauGB)
Artikel 1 Nr. 22 Buchstabe e ist wie folgt zu fassen:
') Nach Satz 1 werden folgende Sétze angefiigt:

"Im Fall der Nummer 1 kann das Vorkaufsrecht bereits ausgeiibt werden,
wenn die Gemeinde einen Beschlufl gefaft hat, einen Bebauungsplan auf-
zustellen, zu dndern oder zu ergédnzen, nach Beginn der 6ffentlichen Aus-
legung. Im Fall der Nummer 5 ... - wie Gesetzesbeschluf3 -." '

Begriindung:

Die Anderung zielt darauf ab, daB das Vorkaufsrecht bereits auf der Grundlage
eines Bebauungsplanentwurfs (nach Beginn der offentlichen Auslegung) aus-
gelibt werden kann.
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9. Zu Artikel [ Nr. 252 - neu - (§§ 28a bis 28¢ - neu - BauGB)

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

'25a.

Nach § 28 wird folgender Dritter Abschnitt eingefiigt:

"Dritter Abschnitt:

Planungswertausgleich

§ 28a

Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

(1) Der Eigentiimer eines Grundstiicks, das in einem durch einen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Baugebiet im Sinne
des § 1 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung gelegen ist, hat an die Ge-
meinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der 70 vom
Hundert der durch die Planfestsetzung bedingten Erhhung des Boden-
wertes des Grundstiicks entspricht. MaBgebend sind die Eigentums-
verhiltnisse beim Inkrafttreten des Bebauungsplanes; Miteigentiimer
sind im Verhiltnis ihrer Anteile an dem gemeinschaftlichen Eigentum
heranzuzichen.

(2) Die durch die Planfestsetzung bedingte Erhohung des Bodenwertes
des Grundstiicks besteht aus dem Unterschied zwischen dem Boden-
wert, der sich fiir das Grundstiick entwickelt hat, bevor die Gemeinde
den Aufstellungsbeschlu fiir den Bebauungsplan gefat hatte
{Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes im Vergleich zu anderen erschlie-
Bungsbeitragspflichtigen Baugrundstiicken der Gemeinde aus der Ge-
samtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks ergibt (Endwert). Bei den Gebieten, in denen
sich kein vom innerlandwirtschaftlichen Verkehr abweichender Ver-
kehrswert gebildet hat, ist fiir den Anfangswert der Wert mafigebend,
der in vergleichbaren Gebieten im gewohnlichen Geschiftsverkehr auf
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dem allgemeinen Grundstiicksmarkt dort zu erzielen wére, wo keine
Aussicht auf stiddtebauliche MaBnahmen besteht. Beitragspflichten fiir
ErschlieBungsaniagen bleiben bei der Ermittlung von Anfangswert und
Endwert unberithrt. Der fiir den Planungswertausgleich ermittelte
Endwert ist als Verkehrswert fiir die Verteilungsmasse in einem Umle-
gungsverfahren zugrundezulegen.

(3) Die Pflicht zur Zahlung des Ausgleichsbetrages entsteht, wenn die
Grundstiicke baulich oder gewerblich genutzt werden diirfen. Bei Vor-
haben im Sinne des § 33 kann die Gemeinde Vorausleistungen bis zur
Hohe des voraussichtlich endgiiltigen Ausgleichsbetrages nach Absatz 1
verlangen, wenn der Abschlufl des Bebauungsplanverfahrens innerhalb
von vier Jahren zu erwarten ist. Die Vorausleistung ist mit dem
endgiiltigen Betrag zu verrechnen.

(4) Die Gemeinde fordert den Ausgleichsbetrag durch Bescheid an; der
Betrag wird einen Monat nach der Bekanntgabe des Bescheides fillig.
Vor der Festsetzung ist Ausgleichspflichtigen Gelegenheit zur Stel-
lungnahme und Erérterung der fiir die Wertermittlung des Grundstiicks
mafgeblichen Verhiltnisse zu geben. Die Gemeinde kann im Einzelfall
von der Erhebung ganz oder teilweise absehen oder den Aus-
gleichsbetrag in ein Tilgungsdarlehen umwandeln, wenn dies im o6f-
fentlichen Interesse oder zur Vermeidung unbilliger Hirten geboten ist.
§ 135 Abs. 5 Satz 2, § 154 Abs. 5 Satz 2 bis 4 und die landesrechtlichen
Vorschriften iiber kommunale Beitrige einschlieBlich der Bestimmun-
gen iiber die Stundung und den Erlal sind entsprechend anzuwenden.
Die festgesetzte Verpflichtung zur Leistung des Ausgleichsbetrages ruht
als offentliche Last auf dem Grundstiick.

(5) Die Gemeinde kann fiir das Baugebiet oder fiir zu bezeichnende
Teile des Baugebietes von der Festsetzung des Ausgleichsbetrages ab-
sehen, wenn

1. eine geringfiigige Bodenwerterhdhung gutachtlich ermittelt worden
ist und



Empfehlungen, 339/1/97 -20-

(noch Ziff. 9)

2. der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung des Ausgleichsbetrages
in keinem Verhiltnis zu den méglichen Einnahmen steht.

§ 28b
Ubernahmeverlangen

Die Gemeinde hat auf Antrag das Grundstiick des Eigentiimers, der
nach § 28a Abs. 1 zu einem Ausgleichsbetrag herangezogen werden
kann, zum Anfangswert zu iibernehmen, wenn es ihm wirtschaftlich
nicht zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten oder in der nach dem
Bebauungsplan zuldssigen Art zu nutzen. Liegen die Flichen eines
land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes sowohl innerhalb als auch
auferhalb des Baugebietes, sind simtliche Grundstiickz des Betriebes
zu libernehmen, wenn die Gesamtiibernahme keine unzumutbare Bela-
stung fiir die Gemeinde bedeutet. Soweit die auBerhalb des Baugebictes
gelegenen Grundstiicke nicht mehr in angemessenem Umfang genutzt
werden konnen, kann sich die Gemeinde nicht auf eine unzumutbare
Belastung berufen.

§ 28¢
Zweckbindung

(1) Die Gemeinde ist verpflichtet, die Einnahmen aus dem Planungs-
wertausgleich fiir ihre Ausgaben zur Entwicklung dieses Baugebietes,
zum Erwerb von in diesem Baugebiet gelegenen Grundstiicken und zur
unverziiglichen Bereitstellung der Infrastruktur fiir dieses Baugebiet
einzusetzen. Die Einnahmen kénnen auch fiir InfrastrukturmaBnahmen
auBerhalb des Baugebietes verwendet werden, wenn sie Voraussetzung
oder Folge der von den Bauwilligen geplanten Vorhaben in diesem
Baugebiet sind.

(2) Sobald die freibindig oder nach § 28b erworbenen, im Baugebiet
gelegenen Grundstiicke, die nach dem Bebauungsplan ausschlieBlich
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fiir Wohnbebauung vorgesehen sind, baulich nutzbar sind, hat die Ge-
meinde sie an Bauwillige unter Beriicksichtigung breiter Schichten der
Bevdlkerung zu dem Endwert im Sinne des § 28a Abs. 2 zu verduBern;
die 8 123 bis 135 bleiben unberiihrt. Die Erwerber haben sich zu ver-
pflichten, die Grundstiicke innerhalb angemessener Frist entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bebauen.

(3) Ergibt sich sechs Jahre nach Filligkeit des Ausgleichsbetrages ein
UberschuB der erzielten Einnahmen iiber die nach Absatz 1 getitigten
Ausgaben einschlieflich der fiir das Baugebiet eingegangenen Ver-
pflichtungen, so ist dieser Uberschufl den Eigentiimern der im Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke entsprechend dem Verhiltnis des geleiste-
ten Ausgleichsbetrages zum Gesamtaufkommen zu erstatten. Hat die
Gemeinde nach Erhebung von Vorausleistungen innerhalb von sechs
Jahren das Bebauungsplanverfahren nicht abgeschlossen, kénnen 50
vom Hundert der Vorausleistung zurlickverlangt werden. Wird in einem
Normenkontrollverfahren die Nichtigkeit des Bebauungsplanes
festgestellt und nicht innerhalb von vier Jahren ein die Ausgleichs-
pflicht bestitigender Bebauungsplan in Kraft gesetzt, kdnnen die
Ausgleichspflichtigen die erbrachten Leistungen in vollem Umfang zu-
riickverlangen. Ist das Eigentumn gegen Entgelt iibertragen worden, so
steht der auf das Grundstiick entfallende Anteil dem fritheren Eigen-
tiimer zu, der zu einem Ausgleichsbetrag herangezogen worden 1st. Fiir
die Riickabwicklung sind die landesrechtlichen Vorschriften iiber
kommunale Beitrige entsprechend anzuwenden." '



Empfehlungen, 339/1/97 -22-

{noch Ziff. 9)

Als Folge ist

a) in Nummer 1 in der Inhaltsiibersicht nach § 28 folgendes einzufiigen:

"Dritter Abschnitt
Planungswertausgleich
§ 28a Ausgleichsbetrag des Eigentiimers
§ 28b Ubernahmeverlangen
§ 28c Zweckbindung"

b) § 169 Abs. 2 wie folgt zu fassen:

"(2) Die §§ 28a bis 28¢ (Planungswertausgleich) und die Vorschriften
des Vierten Teils des Ersten Kapitels iiber die Bodenordnung sind im
stddtebaulichen Entwicklungsbereich nicht anzuwenden. '

¢) nach § 245b folgender § 245c¢ einzufiigen:

"8 245¢
Uberleitungsvorschrift fiir den
Planungswertausgleich

Die §§ 28a bis 28c sind erstmals anzuwenden auf Baugebiete, bei
denen die Gemeinde nach dem 31. Dezember 1997 den BeschlufB
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefafBt hat."

d)} in Nummer 1 in der Inhaltsiibersicht nach § 245b folgendes einzufiigen:

"§ 245¢ Uberleitungsvorschrift fiir den Planungswertausgleich".
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Begriindung;
A. Allgemeines

Boden wird erst dann zu Bauland, wenn die Stidte und Gemeinden entspre-
chende planerische Grundlagen schaffen. Zwar besteht bei gewerblichen Bau-
flichen in der Regel ein ausreichendes, oft sogar ein Uberangebot an ausge-
wiesenen Flichen, da die Stidte und Gemeinden die offensive Ausweisung von
gewerblichen Bauflichen als wichtigen Teil ihrer Wirtschaftsforderungspolitik
betrachtet haben. Diese Kommunalpolitik hat auch dazu gefiihrt, dal gewerb-
lich und industriell nutzbare Flichen nicht demselben Kostenanstieg ausgesctzt
waren wie Wohnbauflichen. Dennoch haben auch bei solchen Flichen die
Gemeinden erhebliche planerische und infrastrukturelle Vorleistungen zu er-
bringen. Darliber hinaus konnte es gegen Artikel 3 Grundgesetz verstoBen,
wenn der von einer Festsetzung fiir Wohnbauland betroffene Grundeigentiimer
zum Planungswertausgleich herangezogen wiirde, dem von einer Festsetzung
fiir Gewerbefléichen betroffenen jedoch der Wertzuwachs ungeschmélert ver-
bleibt, auch wenn die Wertsteigerung bei Gewerbeflachen geringer ausfallt.

Der Mangel an Baulandausweisungen und die hohen Bodenpreise - insbeson-
dere in den Ballungskernen und Ballungsrandzonen - haben eine verstirkte
Abwanderung von Bauwilligen in die lindlichen Zonen zur Folge. Der Sied-
lungsdruck auch auf den AuBenbereich hilt unvermindert an und gleichzeitig
nimmt der Pendelverkehr zu den Arbeitsstitten der Ballungskerne und Bal-
lungsrandzonen stetig zu. Die Erleichtungsvorschriften des Maflnahmengeset-
zes zum Baugesetzbuch, die zum Teil demniéchst in das Baugesetzbuch selbst
integriert werden sollen, und die Neuregelung der Umnutzung bisher privile-
gierter Gebaude werden zudem die Baumdglichkeiten im AuBenbereich er-
leichtern, so daf} aufgrund der anhaltend groBen Nachfrage nach Bauland eine
Zersiedelung des AuBenbereichs zu befiirchten ist. Im Interesse des Schutzes
zusammenhiingender Freiraumflichen und der Verminderung des Verkehrs-
aufkommens ist deshalb die Ausweisung neuer Baugebiete in den verdichteten
Stadtlandschaften und als Abrundung an den Siediungsrindern erforderlich.
Diese Zielsetzung erfordert es, die Kommunen der Ballungsrdume und Bal-
lungsrandzonen in die Lage zu versetzen, einerseits neues Wohnbauland zu er-
schlieBen und schnellstméglich fiir den Wohnungsbau zu angemessenen
Konditionen zur Verfiigung zu stellen, sie andererseits anzuhalten, auch die
gewerbliche Nutzung in den fiir diese Nutzung vorgesehenen Gebieten zu ko-
ordinieren. Weder fiir Wohnen noch fiir Gewerbe sollte der Auflenbereich un-
kontrolliert freigegeben werden. Die Verfolgung dieser Ziele ist ein Beitrag zur
Nachhaltigkeit der Stadtentwicklung im Sinne der UNO-Konferenzen von Rio
de Janeiro und Istanbul.

Der Grundeigentiimer ist auf die Festsetzungen im Rahmen eines Bebauung-
planes angewiesen, er selbst kann kein Bauland schaffen. Wenn es aber aus-
gewiesen wird, kann der Eigentiimer die volle Wertsteigerung erwirtschaften.
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Fiir die Gemeinde ist mit der Aufstellung eines Baubebauungsplanes und des-
sen Realisierung ein erheblicher Aufwand verbunden: Planungsleistungen,
Biirgerversammlungen und Behordenbeteiligungen erfolgen vollstindig auf
Kosten der Kommune. Dariiber hinaus entstehen Kosten fiir Infrastrukturmaf-
nahmen, wie Kindergirten, Schulen, VergroBerung des Angebotes des sffent-
lichen Personennahverkehrs und Anbindung des Baugebietes an iiberértliche
Straflen und an Schienenwege. Lediglich grundstiicksbezogzne Kosten sind
iiber Erschliefungsbeitrige von Dritten zu finanzieren.

Die vielfach von den Gemeinden praktizierte Verfahrensweise, bei mehreren
fiir eine bestimmte Planung geeigneten Flichen diejenigen auszuwihlen, die in
ihrem Eigentum stehen, findet ihre Grenze in der Gewihrleistung der geordne-
ten stidtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Zwar hat das
Bundesverwaltungsgericht in seinem BeschluB vom 20.11.1995 - 4 NB 23.94
in DVBL. 1996, S. 264 - ausgefiihrt, daB es der Gemeinde grundsitzlich nicht
verwehrt sei, in ihrem Eigentum stehende Flichen fiir eine bestimmte Planung
auszuwihlen, weil sie fiir die Verwirklichung der Planung einschlieBlich des
Baus der notwendigen ErschlieBungsanlagen besonders geeignet seien; ein Be-
bauungsplan erfiille aber nur dann die Anforderungen an eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung, wenn er die stidtebauliche Ordrung auch seiner
Umgebung nicht in Frage stelle.

Auch die Ubernahme der Vorkaufsregelungen aus dem MaBnahmengesetz zum
Baugesetzbuch in das Baugesetzbuch ist nicht der entscheidznde Schritt auf
dem Wege, Bauland kurzfristig und preisgiinstig dem Wohnungsmarkt zur
Verfligung zu stellen, weil dieses Instrument - insbesondere wenn es flichen-
deckend erfolgt - wiederum hohe Vorleistungen der Kommurie erfordert. Das
gleiche gilt fiir die Festlegung von stidtebaulichen Entwicklungsbereichen,
weil die Gemeinde in diesem Gebiet grundsitzlich zum Eigentumserwerb ver-
pflichtet ist. Der stidtebauliche Vertrag entbindet die Gemeinds gegebenenfalls
zwar von einem Teil ihrer Planungsleistungen, dies aber auf Kosten der von der
stidtebaulichen MaBinahme betroffenen Anwohner, auf die die bisher von der
Kommune getragenen Planungskosten umgelegt werden; kostengiinstige
Bodenwerte, die die Gesamtkosten driicken konnten, sind durch dieses stidte-
bauliche Instrument nicht durchzusetzen,

Die Regelungen zum stédtebaulichen Entwicklungsbereich, ggf. 100 v.H. des
" Wertzuwachses abzuschopfen, bleiben der Kommune unter den besonderen
Voraussetzungen der §§ 165, 166 erhalten.
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B. Zu den Vorschriften im einzelnen:
Zn § 28a

Zwar ist insbesondere der Grundstiicksmarkt fiir Wohnbaugrundstiicke explo-
diert, jedoch sind auch in Wohngebieten und insbesondere in Mischgebieten
gewerbliche Nutzungen moglich. Bei der Erhebung des Planungswertaus-
gleichs fiir alle Baugebiete bedarf es keiner insoweit angreifbaren Abgrenzung,
bei welchen Grundstiicken die Abschopfung des Wertzuwachses gerechtfertigt
wire. Im Eigentumsbereich hat der Gesetzgeber Regelungen zu unterlassen, die
in Ansehung bestehender Rechtspositionen Enteignungen bewirken; ent-
eignende Regelungen kann der Gesetzgeber nur unter den niheren Vorausset-
zungen des Artikels 14 Abs. 3 Grundgesetz (zum Wohl der Allgemeinheit und
gegen Entschidigung) wirksam erlassen. Um eine solche Regelung handelt es
sich hier nicht, zumal die Gemeinde den Ausgleich letztlich nur in Hohe der
von ihr erbrachten Leistung erhilt. Wertsteigerungen in einem Baugebiet er-
folgen jedoch nicht nur durch planerische Leistungen der Kommune, sondern
auch durch eigene Aufwendungen des Grundeigentiimers und Dritter
(Einrichtung von Arztpraxen, Apotheken, Geschiften des tiglichen Bedarfs).
Der weit iberwiegende Teil ergibt sich jedoch aus der Leistung der Gemeinde,
so daB zu ihren Gunsten -zweckgebunden - eine Abschépfung von 70 v.H. der
Wertsteigerung gerechtfertigt ist, andererseits dem Grundeigentiimer ein inve-
storischer Anreiz verbleibt.

Die Wertsteigerung von landwirtschaftlicher Fliache zu "Bauerwartungsland”,
die ohne konkrete planerische Leistung mit Aulenwirkung eintritt, muBl dem
Eigentiimer verbleiben, anderenfalls wiirde es sich um eine unzuldssige Ent-
eignung handeln. Dabei ist zu beriicksichtigen, daB der Flachennutzungsplan
nur verwaltungsinterne Bedeutung als Vorbereitung fiir den allein auBenver-
bindlichen Bebauungsplan hat. Wenn die Gemeinde einen Bebauungsplan nicht
aus einem Flichennutzungsplan entwickelt, sondern entweder einen so-
genannten selbstindigen Bebauungsplan (§ 8 Abs. 2 Satz 2) aufstelit oder mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes einen Flichennutzungsplan aufstellt, dn-
dert oder ergédnzt (§ 8 Abs. 3), wird es besondere Aufgabe des Wertermiit-
lungsverfahrens sein festzustellen, inwieweit sich in dem Anfangswert schon
eine gewisse Bauerwartung manifestiert hat. Auch wenn in einer Gemeinde nur
ein rein innerlandwirtschaftlicher Grundstiickverkehr erfolgt ist, soll durch
§ 28a Abs. 2 Satz 2 sichergestellt werden, daB landwirtschaftliche Flidchen
mindestens als "begiinstigtes Agrarland” bewertet werden (vgl. § 169 Abs. 4
fiir den stidtebaulichen Entwicklungsbereich). Der ErschlieBungsbeitrag wird
gesondert abgerechnet. Es wird auBerdem sichergestellt, daf in einem Umle-
gungsverfahren nur der durch die Umlegung ggf. zusitzlich erfolgende Wert-
zuwachs abgeschopft wird, nicht ein zweites Mal der schon beim Planungswert
erhobene.
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Die Pflicht zum Ausgleich des Planungswertes entsteht fiir den Grundstiickei-
gentiimer erst in dem Zeitpunkt, in dem seinem Grundstiick der Wert auch tat-
sdchlich zugewachsen ist, d.h. wenn das Grundstiick baulich (& 30 Abs. 1) oder
gewerblich genutzt werden kann (vgl. § 8a Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz).
Da bereits nach dem Aufstellungsbeschlu der Gemeinde ein Grundstiick
baulich genutzt werden kann (§ 33), ist es - wie beim ErschlieBungsbeitrag -
gerechtfertigt, Vorausleistungen auf den Planungswertausgleich zu erheben.

Wie bei der Sanierung erfolgt die Erhebung des Planungswertausgleiches durch
anfechtbaren Verwaltungsakt. Auch hier wird der Ausgleichsbetrag einen
Monat nach der Bekanntgabe des Bescheides fillig. Vor Erlal des Bescheides
ist die oder der Ausgleichspflichtige jedoch zu der vorgesehenen In-
anspruchnahme zu horen. Gegenstand der Anhdrung werden vor allem die be-
sonderen Umstiinde des Grundstiicks und die persdnlichen Verhiltnisse der
oder des Ausgleichspflichtigen sein, insbesondere kénnen hierbei schon die
nach § 28a Abs. 3 vorgesehene Minderung oder Umwandlung in ein Tilgungs-
darlehen beriicksichtigt werden. Die Regelung zur Vermeidung unbilliger
Hirten entspricht der Rechtslage bei einer Sanierung oder der ErschlieBungs-
beitrag, so daB} die entsprechenden Regelungen des Baugesetzbuches und die
landesrechtlichen Vorschriften iiber kommunale Beitrdge Anwendung finden
sollen. Wenn nach Festsetzung des Ausgleichsbetrages sich die Vermégens-
verhéltnisse der oder des Ausgleichspflichtigen unvorhersehbar dndern, kann
die Gemeinde diesem Umstand wie im Beitragsrecht durch Erla8 oder Stun-
dung Rechnung tragen. Wie der ErschlieBungsbeitrag, jedoch anders als der
Ausgleichsbeitrag bej der Sanierung, soll der Planungswertausgleich als &f-
fentliche Last auf dem Grundstiick ruhen. Der Planungswertausgleich wird nur
einmal erhoben, maBgeblich sind die Eigentumsverhiltnisse bei Inkrafttreten
des Bebauungsplanes, Spitere Wertsteigerungen bei WeiterverduBerungen
werden nicht mehr aufgegriffen, dafiir miissen Erwerber der Grundstiicke je-
doch damit rechnen, daBl das Grundstiick bei Insolvenz des VerduBerers fiir den
Planungswertausgleich haftet.

Die Erhebung der Ausgleichsbeitrige soll zur Finanzierung der durch die Er-
schlieBungsbeitriige nicht gedeckten Aufwendungen der Gemeinde dienen
(Zweckbindung nach § 28c). Vermag sie diese Funktion nicht oder nur unzu-
reichend zu erfiillen, steht die Erhebung im Ermessen der Gemeinde, Dies ist
keine Billigkeitsregelung, sondern eine allein im &ffentlichen Interesse liegen-
de Regelung zur Vermeidung unndtigen Verwaltungsaufwandes.

Zu § 28b

Die Ubernahmeverpflichtung der Gemeinde trigt dem grundgesetzlich geregel-
ten Schutz des Eigentums Rechnung und ermdglicht es insbesondere den Ei-
gentlimern von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken, dies ohne Zahlung



-27 - Empfehlungen, 339/1/97

(noch Ziff. 9)

eines Ausgleichsbetrages an die Gemeinde abzugeben. Sie ist ein im Bauge-
setzbuch verbreitetes Institut (§ 40 Abs. 2, § 145 Abs. 5, § 168). Da die Uber-
nahmeverpflichtung der Gemeinde jedoch an besondere Voraussetzungen ge-
bunden ist, wird die Gemeinde nicht gezwungen, flichendeckend alle Grund-
stiicke des neu festgesetzten Baugebietes zu erwerben. Wie beim stédtebauli-
chen Entwicklungsbereich ist die Gesamtiibernahme auf land- und forstwirt-
schaftliche Betriebe beschrinkt, da andere gewerbliche Betriebe, die bisher am
Stadtrand gelegene landwirtschaftlich nutzbare Flidchen vorgehalten haben, sich
diese nicht als notwendig betriebszugehérig zurechnen lassen konnen. Land-
oder forstwirtschaftliche Grundstiicke auBerhalb des Baugebietes kann die
Gemeinde als Ausgleich fiir andere in Anspruch genommene land- oder
forstwirtschaftliche Betriebe verwenden, um das dortige Ubernahmeverlangen
des gesamten Betriebes abzuwenden. Wenn sie Ersatzfliche anbieten kann,
wiire die verlangte weitere Gesamtiibernahme fiir die Gemeinde eine unzumut-
bare Belastung.

Zu § 28¢

Die Einnahmen aus dem Planungswertausgleich hat die Gemeinde zweckge-
bunden fiir ihre Ausgaben zur Entwicklung des Baugebietes einzusetzen, er-
worbene Wohnbaugrundstiicke im Baugebiet alsbald der Bebauung zuzufiih-
ren.

Ahnlich wie bei der stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme (§ 169 Abs. 8)
verdeutlicht § 28¢c Abs. 2 Satz 3, daB der VerduBerungspreis einerseits der
splegelblldhche Bestandteil des bodenpolitischen Systems ist, andererseits die-
ses System seine Rechtfertigung in der Finanzierung der kommunalen Leistun-
gen bei der Aufstellung und Durchfithrung des Bebauungsplanes findet. Die
Bedeutung der Regelung liegt in dieser Finanzierung, nicht in der Beurteilung
des Einzelfalles. Die Grundstiicksverbilligung aus Fordermitteln (Wohnen fiir
einkommensschwiichere Personen) bleibt hiervon unberiihrt. Bei der Entwick-
lung neuer Baugebiete entstehen erhebliche Kosten fiir Infrastrukturma@nah-
men, zum Teil auch auBerhalb des Baugebietes selbst (z.B. der Anbau fiir eine
dritte Gruppe im Kindergarten eines benachbarten Baugebietes). Im Regelfall
ist deshalb davon auszugehen, dafl ein Uberschuf3 nicht entstehen wird. Die
Kontrolle der zweckgebundenen Verwendung der Einnahmen erfolgt im Wege
der Kommunalaufsicht. In Angleichung an die Regelungen zur Sanierung und
zum stidtebaulichen Entwicklungsbereich ist jedoch auch beim Planungswer-
tausgleich eine Regelung zur Verteilung eines eventuellen Uberschusses zu
treffen. Wenn die Gemeinde ein Bebauungsplanverfahren einleitet und die
Bebauung auf der Grundlage dieses Entwurfs zuld@t, ist es gerechtfertigt, die
Hilfte des erhobenen Planungswertausgleichs fiir die erbrachten Planungs- und
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Infrastrukturleistungen zu belassen. Wenn ein Bebauungsplan fiir nichtig er-
kldrt wird, besteht keine Rechtsgrundlage, ihr den Planungswertausgleich zu
belassen, es sei denn, sie beschlieft einen neuen, die Erhebung des Planungs-
wertausgleichs rechtfertigenden Bebauungsplan. Die vorgesehenen Fristen ha-
ben sich im Rahmen des ErschiieBungsbeitragsrechts (§ 133 Abs. 3) bewhrt.

Zu § 169

Der stidtebauliche Entwicklungsbereich hat besondere Voraussetzungen und
eigene Wertabschopfungsregelungen, so daf - auch wenn fiir ihn ein Bebau-
ungsplan aufgestellt wird (§ 166 Abs. 1 Satz 2) - fiir ihn die Regelungen des
Planungswertausgleichs keine Anwendung finden kénnen,

Zu § 245¢

Von dem Instrument des Planungswertausgleichs kénnen nur die Gemeinden
Gebrauch machen, die nach dem Inkrafttreten des Anderungsgesetzes ein neues
Baugebiet ausweisen.

Vt’JO 10. Zu Artikel 1 Nr, 30 Buchstabe a0 - geu - (§ 34 Abs. 1 BauGB)

In Artikel 1 Nr. 30 ist vor Buchstabe a folgender Buchstabe a0 einzufiigen:
'a0) In Absatz 1 wird nach Satz 2 folgender Satz angefiigt:

"Satz 1 findet keine Anwendung auf Einkaufszentren, groBfldchige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung.” '

Begriindung:

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist bei der Beurtei-
lung der Zuldssigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34
Abs. 1 BauGB nur die Beriicksichtigung der "niheren Umgebung” maBgeblich.
Die bei der Beurteilung von EinzelhandelsgroBbetrieben zu priifenden landes-
planerischen und stddtebaulichen Auswirkungen reichen regelmiBig weit iiber
die ndhere Umgebung hinaus (Gefihrdung der verbrauchernahen Versorgung -
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auch in den Nachbargemeinden -, Schwiichung der Funktionsfihigkeit der In-
nenstadt, Belastung der Anwohner durch Kundenverkehr). Derartige
"Fernwirkungen” bleiben jedoch bei der Beurteilung des "Einfiigens" auBer
Betracht.

Insbesondere in dlteren Industrieregionen werden ehemalige industriell genutz-
te Brachflachen oftmals gewerblich genutzt und dabei nach § 34 Abs. 1 BauGB
beurteilt. Durch die Zuldssigkeit der Einzelhandelsnutzung im Zusammenhang
mit einer gewerblichen Nutzung (Autohandel, Handwerker mit Verkauf usw.)
konnen sich solche Flichen zu Einzelhandelsstandorten entwickeln.

Voraussetzung fiir eine Genehmigung von EinzelhandelsgroBbetrieben sollte
grundsitzlich ein Bebauungsplan sein, damit stddtebauliche und raumordneri-
sche Auswirkungen beriicksichtigt werden kdnnen.

11. Zu Artikel 1 Nr. 30 Buchstabe b Doppelbuchstabe aa (8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB)

In Artikel 1 Nr. 30 Buchstabe b ist Doppelbuchstabe aa zu streichen.

Begriindung:

Die Satzungsmdglichkeiten nach § 34 BauGB wurden im Baugesetzbuch 1987
praxisgerecht geregelt. Wegen der Engpisse auf dem Wohnungsmarkt wurden
durch das auf 5 Jahre befristete Mafinahmengesetz zum Baugesetzbuch Er-
leichterungen fiir die Abrundung von Bereichen gem. § 34 Baugesetzbuch bei
Wohngebduden vorgesehen. Die Lage auf dem Wohnungsmarkt hat sich ent-
spannt; bei Stadterweiterungen sollte zu einer planmifligen Entwicklung des
AuBenbereichs - wie im Baugesetzbuch 1987 vorgesehen - zuriickgekehrt wer-
den. Es besteht daher kein AnlaB, die mit der Regelung verbundene Tendenz
der Siedlungstitigkeit an landesplanerisch unerwiinschter Stelle hinzunehmen,
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12. Zu Artikel 1 Nr. 31 Buchstabe d Doppelbuchstabe aa Dreifachbuchstabe aaa
(8§35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB)

In Artikel 1 Nr. 31 Buchstabe d Doppelbuchstabe aa Dreifachbuchstabe aaa ist §
35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 wie folgt zu dndern:

a) Der Eingangssatz vor Buchstabe a ist wie folgt zu fassen:

b)

c)

lll.

die Anderung der bisherigen Nutzung einer baulichen Anlage im Sinne
des Absatzes 1 Nr. 1 zur Einrichtung von bis zu drei weiteren Woh-
nungen je Hofstelle oder zur Einrichtung kleingewerblicher Verarbei-
tungs- und Vermarktungskapazititen fiir landwirtschaftliche Produkte
oder fiir sonstige Nutzungen in Abhéngigkeit vom landwirtschaftlichen
Betrieb unter folgenden Voraussetzungen:”.

In Buchstabe a ist das Wort "zweckmiBigen" durch das Wort "auBen-be-
reichsvertriglichen" zu ersetzen.

In Buchstabe { sind die Worter "es sei denn, die Neubebauung wird im In-
teresse der Entwicklung des Betriebes erforderlich,” zu streichen.

Begriindung:

Die Anderung der Nr. 1 entspricht der Zielsetzung des Regierungsentwurfs,
den Prozel3 des landwirtschaftlichen Strukturwandels zu unterstiitzen, eine er-
leichterte Umnutzung landwirtschaftlicher Gebdude zu erm&giichen und erhal-
tenswerte Bausubstanz weiter zu nutzen, auch wenn diese nicht mehr fiir
landwirtschaftliche Zwecke erforderlich sind. Die Fassung der Vorlage 148t
allerdings jede Art von Gewerbe zu. Dies sollte aus Griinden des AuBenbe-
reichsschutzes verhindert werden.

Daher ist die Umnutzung auf Einrichtungen kleingewerblicher Verarbeitungs-
und Vermarktungskapazititen oder fiir sonstige Nutzungen, die allerdings vom
landwirtschaftlichen Betrieb abhiingig sein miissen, zu beschrinken, um eine
mifbriuchliche Anwendung zu vermeiden.

Unter den Begriff der sonstigen Nutzungen in diesem Sinne fallen z.B. Ange-
bote fiir Ferientage auf dem Bauernhof, Erlebniswochenenden, Einrichtung von
Bauernhofcafes und Restaurants, die hausgemachte Produkte anbieten,
Ausrichtung von Familienfeiern in rustikaler Atmosphire usw.
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Das Gesetz wiirde in seiner derzeitigen Formulierung in Buchstabe a zu einer
ungeregelten baulichen Belastung der freien Natur filhren. Die general-
klauselartige Ausweitung der Baumoglichkeiten in Verbindung mit dem Entfall
der bisherigen Voraussetzung, da mit der Nutzungsinderung keine we-
sentliche Anderung der baulichen Anlage verbunden sein darf, 6ffnet den Weg
fiir Nutzungen, die nicht in den Auflenbereich gehoren. Vor allem fiir gewerb-
liche Nachfolgenutzungen wird damit eine Entwicklung angestoBen, die - zu-
mindest mittelfristig - nur sehr schwer im Griff zu halten wire. Die Erweite-
rung von hier neu ansiedelnden Gewerbebetrieben wiire kaum zu verhindern
{Arbeitsplatzargument). Dies gilt um so mehr, als die regelmifig umfangreiche
chemalige landwirtschaftliche Bausubstanz fiir gewerbliche Zwecke duBerst
attraktiv wire (niedriger Kaufpreis, giinstiger Pachtzins, keine Immissions-
probleme wegen fehlender Nachbarschaft). Eine weitere Folge wire ein erhoh-
ter Druck auf die Gemeinden nach verbesserter ErschlieBung und Infrastruktur
(StraBe, Wasser, Abwasser) solcher ehemaliger Hofstellen im AufBenbereich.
Die durch Erweiterung und zusitzliche Infrastruktur bedingten Flichenum-
wandlungen hitten zwangslaufig den Verlust naturnaher oder sogar dkologisch
wertvoller Flichen zur Folge, der groBer ist als bel bauleitplangemiiBer, kon-
zentrierter Ansiedlung. Dies widerspricht der Forderung nach sparsamem Fli-
chenverbrauch, Verminderung der wegebedingten Immission und Freihaltung
der Landschaft.

Der Vorschlag des Gesetzesbeschlusses zielt darauf ab, daB die Grenze fiir
Umnutzungen ehemals landwirtschaftlicher Bausubstanz im AuBenbereich dort
liegen soll, wo diese Umnutzung nicht mehr einer "zweckmiBigen Verwen-
dung erhaltenswerter Bausubstanz dient". Der Begriff der "zweckmiBigen
Verwendung" ist konturen- und schrankenlos. Er bedarf einer Eingrenzung, die
auf die Besonderheit der Lage im AuBenbereich abstellt. In diesem Sinne soll
die Teilprivilegierung des § 35 Abs. 4 Nr. 1 BauGB nur dann Platz greifen,
wenn die Umnutzung einer erhaltenswerten Bausubstanz der auenbereichsver-
tridglichen Verwendung dient.



U

Wo

Empfehlungen, 339/1/97 -32-

13 Zu Artikel 1 N1, 31 Buchstabe f (§ 35 Abs. 6 BauGB)

Artikel 1 Nr. 31 Buchstabe f ist zu streichen.

Begriindung:

Die AuBenbereichssatzung wurde 1990 durch das Wohnungsbau-Erleichte-
rungsgesetz in das Baurecht befristet aufgenommen. Begriindet wurde diese
Satzungsform mit den Engpissen auf dem Wohnungsmarkt. Stidtebaulich ist
es nicht sinnvoll, neue Wohnungen in peripheren AuBenbereichslagen ohne In-
frastruktur vorzusehen. Die Folgekosten fiir die Gemeinden (Abwasserbeseiti-
gung, soziale Infrastruktur) sind hoch; dem Grundsatz der Fre ihaltung des Au-
Benbereichs und einer mafBvollen Konzentration der Siedlungsentwicklung
wird nicht entsprochen.

14. Zu Artikel 1 Nr, 73 Buchstabe cund d (8§ 172 Abs. 4 BauGB)

In Artikel 1 Nr. 73 Buchstabe c ist § 172 Abs. 4 wie folgt zu dndern:
a) Satz 2 ist zu streichen.

b) Die Sétze 3 und 4 werden Sitze 2 und 3; dabei sind in Satz 3 die Worter
"des Satzes 3" durch die Worter "des Satzes 2" zu ersetzen.

Als Folge ist

in Artikel 1 Nr. 73 Buchstabe d die Angabe "Satz 3 und 4" durch die Angabe
"Satz 2 und 3" zu ersetzen.

Begriindung:

Mit dem Antrag wird hinsichtlich Buchstabe ¢) die von der Bundesregierung
vorgelegte Fassung wiederhergestellt.

*}

Bei Annahme entfillt die Folge in Ziffer 3.
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Die vom Bundestag beschlossene Fassung wiirde dazu fiihren, daf3 auf die
Mieterschaft im Anschluf an nunmehr nicht mehr genehmigungspflichtige
MaBnahmen erhebliche finanzielle Mehrbelastungen zukommen konnen. Dies
schlieBt aufwendige MaBnahmen wie etwa den Einbau eines Fahrstuhles, aber
auch die Herstellung eines neuzeitlichen Schall-, Wirme- und Brandschutzes
mit ein.

Die vom Bundestag beschlossene Fassung schriinkt mit dem weitgehenden
Verzicht auf das Genehmigungserfordernis fiir Anderungsmafinahmen die oh-
nchin begrenzten Kontroll- und Einwirkungsmoglichkeiten der oifentlichen
Hand ohne stichhaltigen Grund ein. Insbesondere wiirde jede Mdglichkeit ent-
fallen, bei der Ausfiihrung von im Grundsatz sachgerechten Modernisie-
rangsmaBnahmen wie zum Beispiel dem Einbau eines Bades auf eine kosten-
glinstige Ausfithrung hinzuwirken. Die vom Bundestag befiirchtete Festschrei-
bung eines bauordnungsrechtlichen "Substandards" bei restriktiver Handha-
bung der Vorschrift findet in der Praxis keine ausreichende Bestitigung. Das
Genehmigungserfordernis erméoglicht der 6ffentlichen Hand vielmehr, entspre-
chend der Zielsetzung der sozialen Erhaltungssatzungen betréchtliche Mieter-
héhungen zu verhindern und damit die Zusammensetzung der Wohnbevélke-
rung zu erhalten. Eine praventive dffentlich-rechtliche Kontrolle aller Moder-
nisierungsmaBnahmen ist daher unverzichtbar.

Wo  15. Zu Artikel 1 Nr. 73a - neu - (§ 174b2 - peu - BauGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 73 folgende Nummer 73a einzufiigen:

Nach § 174 a wird folgender § 174 b eingefiigt:

"§ 174 b

Sicherung des Bestandes an Mietwohnungen

(1) Die Landesregierungen werden ermichtigt, fiir Gemeinden, in denen
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen  Bedingungen besonders gefahrdet ist, durch
Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils hochstens fiinf Jahren zu
bestimmen, daB an Gebiuden, die ganz oder teilweise Wohnzwecken

*}

Bei Annahme von Ziffer 6 (Hilfsempfehlung): § 174a - neu -
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zu dienen bestimmt sind, Sondereigentum (Wohnungseigentum oder
Teileigentum - § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes) nur mit Geneh-
migung der von der Landesregierung bestimmten Stelle begriindet
werden darf.

(2) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn

1. eine Mehrheit von mindestens zwei Dritteln der Mieter die Woh-
nungen erwerben wollen;

2. die VerduBerung von Sondereigentum zur Schaffung von Wohn-
raum durch Ausbau oder Erweiterung, zur Durchfithrung von bau-
lichen MaBnahmen, die eine wesentliche Modernisierung bewirken,
oder zur Erhaltung oder weiteren Nutzung des Gebzudes als Bau-
denkmal erforderlich ist;

3. ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung von
Sondereigentum nicht erfiillt werden konnen, zu deren Sicherung
vor dem Wirksamwerden des Genehmigungsvorbehalts eine Vor-
merkung im Grundbuch eingetragen ist;

4. ohne eine VerduBerung des Sondereigentums die Gefihrdung der
wirtschaftlichen Existenz des Eigentiimers zu besorgen ist.

Die Genehmigung kann erteilt werden, wenn an der Begriindung von
Sondereigentum aus anderen als den in Satz 1 genannten Griinden ein
liberwiegendes privates oder 6ffentliches Interesse besteht.

(3) Uber die beantragte Genehmigung ist binnen drei Monaten nach
Eingang aller fiir die Entscheidung erforderlichen Nachweise zu ent-
scheiden. Kann die Priifung des Antrags in dieser Zeit nicht abge-
schlossen werden, ist die Frist vor ihrem Ablauf in einem dem Antrag-
steller mitzuteilenden Zwischenbescheid um den Zeitraum zu verlin-
gern, der notwendig ist, um die Priifung abschlieBen zu konnen. Die
Verliangerung der in Satz 1 bezeichneten Frist darf hochstens drei Mo-
nate betragen. Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn sie nicht inner-
halb der Frist versagt wird.
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(4) Absitze 1 bis 3 gelten fiir die Begriindung oder Teilung von Woh-
nungserbbaurechten oder von Dauerwohnrechten (§ 30 und § 31 des
Wohnungseigentumsgesetzes) entsprechend.

(5) § 174a Abs. 6 gilt entsprechend.

(6) Die Absitze 1 bis 5 gelten nicht fiir vollstindige Antrige, auch sol-
che mit Eintragung einer Vormerkung, die bis zum 8. November 1996
beim Grundbuchamt eingegangen sind.”

Als Folge ist

in Nummer 1 in der Inhaltsiibersicht Zweites Kapitel Dritter Teil im ersten
Abschnitt nach § 174a folgendes anzufiigen:

"§ 174b Sicherung des Bestandes an Mietwohnungen

Begriindung:

allgemein:

In der Bundesrepublik Deutschland hat sich die Situation auf dem Wohnungs-
markt auch durch die gestiegene Zahl der jahrlich fertiggesteliten Wohnungen
nicht wesentlich entspannt. Bis 1993 wurden deutlich weniger als 400.000 neue
Wohnungen je Jahr bezugsfertig. 1995 sind in den alten Lindern 499.000
Wohnungen fertiggestellt worden. Trotz dieser erheblichen Steigerung der
Wohnungsbauzahlen konnten die Versdumnisse der Vorjahre nur teilweise be-
hoben werden.

Die wachsenden Versorgungsschwierigkeiten filhrten zu einem stindigen An-
stieg des Mietenindexes. 1995 betrug die Steigerungsrate der Wiedervermie-
tungsmieten bei Altbauwohnungen 4,9 % und im freifinanzierten Neubau 4 %.
Die Wiedervermietungsmieten fiir frei gewordene Wohnungen zogen noch
stiarker an (Wohngeld und Mietenbericht 1995 - BT-Drucksache 13/4245).

Nicht zuletzt durch die Einfijhrung der steuerlichen Forderung des Erwerbs von
Altbauwohnungen im Jahr 1977 ist die Zahl der Fille, in denen Woh-
nungseigentum an Wohnungen des Bestandes begriindet wurde (Umwandlung),
stetig gestiegen. Nach den Entscheidungen der Verwaltungsgerichte zur Abge-
schlossenheit kiinftiger Eigentumswohnungen im Jahre 1989 ging die Um-
wandlungstitigkeit zwar deutlich zuriick. Die Entwicklung kehrte sich aber _

*)

Bei Annahme von Ziffer 6: § 22 Abs. 6
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Mitte des Jahres 1992 um. In Hamburg etwa wurden allein in den Jahren 1993
bis 1995 fiir iiber 18.000 Wohneinheiten Abgeschlossenheits-bescheinigungen
erteilt. Diese Zahl iibertrifft sogar noch die in den Jahren 193 bis 1985 erteil-
ten Bescheinigungen.

Die sprunghafte Zunahme der Umwandlungstitigkeit zeigt unter anderem, daB
sowohl das am 01.08.1990 in Kraft getretene Gesetz zur Verbesserung der
Rechtsstellung des Mieters bei Begriindung von Wohnungseigentum an ver-
mietete Wohnungen (BGBI. I S. 1456) - Verlidngerung der Kiindigungssperr-
frist in Umwandlungsfiillen auf fiinf Jahre u.a. -, als auch das Gesetz liber eine
Sozialklausel in Gebieten mit gefahrdeter Wohnraumversorgung (BGBI. I S.
466) - Verlingerung der Kiindigungssperrfrist auf zehn Jahre in von den Lan-
desregierungen 2u bestimmenden Gebieten mit gefihrdeter YWohnraumversor-
gung - die erhoffte dimpfende Wirkung nicht ausreichend entfalten konnte. Es
ist zu befiirchten, da Mieter vor allem in den Ballungsriumen weitaus mehr
als in den vergangenen Jahren aus ihren Wohnungen und ihrer lang gewohnten
Umgebung verdringt werden. Dem kann letztlich nur mit dem vorgeschlagenen
Instrumentarium begegnet werden, dem der Bundesrat bereits 1992 zugestimmt
hatte - 5. Beschlufl vom 27.11.1992 zur Drucksache 665/92.

Als Standort des Genehmigungsvorbehalts sieht das Gesetz das Baugesetzbuch
(BauGB) vor. Der als neuer § 174 a einzufiigende bisherige § 22 BauGB
enthilt bereits eine dhnliche Regelung, Die Vorschrift hat sich in der Praxis
bewihrt. Ziel des Antrags ist es, Mieter vor der Verdridngung aus ihrer ange-
stammten Umgebung besser zu schiitzen und insoweit sowok! die Zusammen-
setzung der Bevolkerung zu erhalten als auch eine unerwiinschte strukturelle
Entwicklung zu vermeiden. Das Anliegen kann den mit dem Baugesetzbuch
insgesamt verfolgten Zwecken unschwer zugeordnet werden. Bei der Bauleit-
planung sind u.a. insbesondere die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung bei
Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen zu vermeiden (§ 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 2 BauGB). Schon nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 3auGB kann eine
gemeindliche Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélke-
rung erlassen werden. Der neue § 174 a'BauGB will auch der Verdriangung der
ortsansissigen Bevolkerung durch die Entstehung von Zweitwohnsitzen vor-
beugen, der regelméfig die Bildung von Wohneigentum vorangeht.

Zu§ 174 b
Zu Absatz 1

Die Vorschrift ist dem bisherigen § 22 Abs. 1 BauGB nachgebildet. Auf die
Einbeziehung blofler Gemeindeteile in die Landesverordnung wird verzichtet.
Auch die Gemeinde selbst als weitere Normsetzungsebene wird nicht in An-
spruch genommen. Die Merkmale fiir die Gebietskulisse der Landesverordnung
entsprechen denen des § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 3 BGB, so daB die gebietliche
Abgrenzung bereits erlassener Kiindigungssperrfristverordnungen
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iibernommen werden kann. ErfaBt wird sowohl der vermietete, als auch der
leerstechende Wohnraum, nicht jedoch das ausschlieBlich zu gewerblichen
Zwecken genutzte Gebiude.

Ziel der Bestimmung ist es, die anf dem Wohnungsmarkt zum Abschlufl von
Mietverhiltnissen bereitgestellten Wohnungen zu schiitzen. Die Bestimmung
hieriiber trifft der Eigentiimer. So wird etwa das vermietete Zweifamilienhaus
in den Schutz einbezogen, nicht aber das Einfamilienheim (§ 2 Abs. 2 des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes). Die Teilung von Sondereigentum wird im In-
teresse der Beschrinkung des Verwaltungsaufwands nicht beriicksichtigt. Die
Erstreckung der Regelung auf Teileigentum dient mit dazu, die als
"Kellereigentum” bekanntgewordene Umgehungsform zu kontrollieren.

Zu Absatz 2
In der Regel ist dic Genehmigung zu versagen.

Satz 1 nennt die Voraussetzungen, unter denen zwingend eine Genehmigung zu
erteilen ist. Die Aufzidhlung ist abschlieflend.

Nummer 1 versucht, die mogliche Konfliktlage in einem Mehrfamilienhaus zu
lIosen. Zum einen soll der Erwerb der Wohnungen durch die Mieter nicht durch
wenige oder gar nur einen Bewohner blockiert werden kdnnen, Zum anderen
mulB auch Vorsorge fiir eine bloBe "Majorisierung” derjenigen Mieter getroffen
werden, die sich einen Erwerb nicht leisten wollen oder dazu aullerstande sind.
Bei der Berechnung des Verhiltnisses der erwerbswilligen und der nichter-
werbswilligen Mieter kommt jedem Mietverhiltnis eine Stimme zu, unabhén-
gig von der Anzahl der daran Beteiligten, der Grofle der Wohnung und des
kiinftigen Anteils.

Nummer 2 beriicksichtigt MaBnahmen, an deren Durchfiihrung auch ein 6ffent-
liches Interesse besteht. Insbesondere in den neuen Landern hat sich ein groBer
Modemisierungsbedarf angestaut. Die Beurteilung eines Gebdudes als
Baudenkmal richtet sich nach den entsprechenden landesrechtlichen Vorschrif-
ten. Wichtig ist, daB die Verduflerung des Sondereigentums "erforderlich” sein
muf.

Nummer 3 dient der Erhaltung Anspriiche Dritter, fiir die bereits eine Vormer-
kung im Grundbuch eingetragen ist und entspricht damit der Regelung des
§ 883 Abs. 2 BGB.

Nummer 4 dient der Klarstellung. Artikel 14 GG erlaubt es nicht, demjenigen
eine giinstigere Verwertung seines Eigentums zu untersagen, der hierauf aus
Griinden der Erhaltung der eigenen Existenz dringend angewiesen ist.

Soweit ein iiberwiegendes privates oder Offentliches Interesse besteht, wird
durch Satz 2 der Behorde die Moglichkeit eingerdumt, im Rahmen des dann
erdffneten Ermessens im Einzelfall eine Genehmigung zu erteilen.
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Zu Absatz 3

Die Vorschrift ist der bisherigen Regelung in § 19 Abs. 3 Satz 3 bis 6 nachge-
bildet und soll der Verfahrensbeschleunigung und damit der Sicherheit im
Grundstiicksverkehr dienen. Der Eintritt der Genehmigungsfiktion durch man-
gelnde Mitwirkung des Antragstellers soll ausgeschlossen sein.

Zu Absatz 4

Das Wohnungserbbaurecht nach § 30 und das Dauerwohnrecht nach § 31 des
Wohnungseigentumsgesetzes werden wie im bisherigen § 22 Abs. 1 BauGB in
die Gesamtregelung mit einbezogen. Das dient dem mit dem Gesetz verfolgten
Sicherungszweck.

Zu Absatz 5

Die entsprechende Anwendung von § 174 a Abs. 6 fiihrt dazu, daB das Grund-
buchamt kiinftig keine Eintragung von Wohnungs- oder Teileigentum vorneh-
men darf, solange nicht ein Genehmigungsbescheid oder ein Zeugnis dariiber
vorliegt, dal} eine Genehmigung entweder nicht erforderlich ist oder als erteilt
gilt. Zur Erteilung des Negativattestes ist die Genehmigungsbehorde verpflich-
tet.

Zu Absatz 6

Die Ubergangsregelung in Absatz 5 sieht vor, daB das Gesetz keine Anwen-
dung auf Antrige findet, die vor Einbringung des Genehmigungsvorbehalts fiir
Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen in das Gesetz-
gebungsverfahren (1. Durchgang im BR) dem Grundbuchamt zugegangen sind.
Ab diesem Zeitpunkt durfte niemand berechtigterweise mehr auf einen Fort-
bestand der geltenden Rechtslage vertrauen.

Aber auch vor Einbringung des Antrages zur Einfiigung des § 174 b gestellte
Antrdge genieflen Vertrauensschutz wie im Anwendungsbereich des § 878
BGB nur dann, wenn sie vollstidndig vorlagen.
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16. Zu Artikel 1 Nr. 96 (§ 245b Abs. 2 Bau(GB)
In Artikel 1 Nr. 96 ist in § 245b der Absatz 2 wie folgt zu fassen:

"(2) Fiir § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 Buchstabe ¢ gilt bis zum 31. Dezember 2004
ein Zeitraum von zwolf Jahren."

17. Zu Artikel 1 Nr, 96 (§ 245b Abs. 2 BauGB)
In Artikel 1 Nr. 96 ist in § 245b der Absatz 2 wie folgt zu fassen:

"(2) Fiir § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 Buchstabe ¢ gilt bis zum 31. Dezember 2004
ein Zeitraum von 15 Jahren."

Begriindung zu Ziffern 16 und 17:

Die Ubergangsregelung soll einerseits den Verhéltnissen in den neuen Léndem
Rechnung tragen, um den Strukturwandel im ldndlichen Raum positiv zu stiit-
zen, da gerade in den neuen Landern viele ehemals landwirtschaftlich genutzte
Gebiude existieren, bei denen die landwirtschaftliche Nutzung im Zusammen-
hang mit den Verdnderungen in der ehemaligen DDR und durch die Wieder-
vereinigung aufgegeben worden ist, andererseits aber spezielles Recht nur fir
die neuen Lander vermeiden.

Dieses Anliegen ist verstidndlich. Der Gesetzesbeschlu geht aber weit liber
dieses Ziel hinaus, da diese bis zum 31.12.2004 sowohl! fiir die neuen als auch
die alten Linder eine Umnutzung von ehemals landwirtschaftlichen Betrieben
ermoglichen wiirde, deren Betrieb bereits vor Jahrzehnten eingestellt wurde.
Dies wiirde eindeutig der Intention des § 35 Abs. 4 und dem AuBenbereichs-
schutz zuwiderlaufen.

Die vorgeschlagene Neufassung trigt gleichzeitig dem Anliegen der Uber-
gangsvorschrift und dem AuBenbereichsschutz Rechnung.

18. Zu Artikel 2 (§ 2 Abs. 2 Nr. 10 ROG)

In Artikel 2 sind in § 2 Abs. 2 Nr. 10 Satz 1 die Worter "und zusammen mit ei-
ner leistungsfahigen Forstwirtschaft dazu beitragt, Natur und Landschaft zu
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19.

pflegen und zu gestalten" durch die Wérter "und gemeinsam mit einer leistungs-
fahigen, nachhaltigen Forstwirtschaft dazu beitrigt, die natiirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen sowie Natur und Landschaft zu pflegen und zu
gestalten" zu ersetzen.

Begriindung:

Die nachhaltige Forstwirtschaft dient in vielfiltiger Weise dem Schutz der na-
tirlichen Lebensgrundlagen. Viele Waldflichen kénnen beispielsweise ihre
Boden-, Wasser- und Biotopschutzfunktion nur durch eine entsprechende Be-
wirtschaftung auf Dauer erfiillen.

Zu Artikel 2 (§ Sund § 19 Abs. 4 Nr. 01 - peu - ROG)

Artikel 2 § 5 ist wie folgt zu fassen:
||§ 5
Bindungswirkungen bei besonderen BundesmaBnahmen

(1) Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen von 6ffentlichen Stellen
des Bundes, von anderen &ffentlichen Stellen, die im Auftrag des Bundes titig
sind, sowie von Personen des Privatrechts nach § 4 Abs. 3, die fiir den Bund &f-
fentliche Aufgaben durchfiihren,

1. deren besondere offentliche Zweckbestimmung einen bestimmten Standort
oder eine bestimmte Linienfithrung erfordert, oder

2. die auf Grundstiicken durchgefiihrt werden sollen, die nach dem Landbe-
schaffungsgesetz oder nach dem Schutzbereichsgesetz in Anspruch ge-
nommen sind, oder

3. tber die in einem Verfahren nach dem BundesfernstraBengesetz, dem All-
gemeinen Eisenbahngesetz, dem Magnetschwebebahnplanurgsgesetz, dem
Bundeswasserstra8engesetz, dem Atomgesetz, dem Luftverkehrsgesetz oder
dem Personenbeférderungsgesetz zu entscheiden ist,

gilt § 4 Abs. 1 oder 3, es sei denn, die Stelle oder Person hat innerhalb einer
Frist von zwei Monaten nach Mitteilung des rechtsverbindlichen Ziels wider-
sprochen.
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(2) Der Widerspruch ist begriindet und 148t die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 1
oder 3 gegeniiber der Stelle oder Person entfallen, wenn

1. eine Beteiligung nach § 7 Abs. 5 nicht stattgefunden hat, oder

2. das mitgeteilte Ziel der Raumordnung auf einer fehlerhaften Abwégung be-
ruht oder mit der Zweckbestimmung des Vorhabens nicht in Einklang steht
und das Vorhaben nicht auf einer anderen geeigneten Fliche durchgefiihrt
werden kann.

(3) Die Feststellung, ob ein Widerspruch nach Absatz 2 begriindet ist, trifft die
oberste Landesplanungsbehtrde nach gemeinsamer Beratung nach § 19 Abs. 4
Nr. 01. Zuvor ist eine einvernehmliche Losung unter den Verfahrensbeteiligten
innerhalb einer Frist von drei Monaten anzustreben; hierbei ist das fiir Raum-
ordnung zustindige Bundesministerium und das zustindige Fachministerium
des Bundes zu beteiligen.

(4) Macht die Verdnderung der Sachlage ein Abweichen von Zielen der Raum-
ordnung erforderlich, so kann der Vorhabenstriger mit Zustimmung der nichst-
hoheren Behorde innerhalb angemessener Frist, spitestens sechs Monate ab
Kenntnis der veridnderten Sachlage, nachtriglich widersprechen. Die Absitze 2
und 3 gelten sinngemiB. Mufl infolge des nachtriglichen Widerspruchs der
Raumordnungsplan geédndert, erginzt oder aufgehoben werden, hat die wider-
sprechende Stelle oder Person die dadurch entstehenden Kosten zu ersetzen."

Als Folge ist
in Artikel 2 § 19 Abs. 4 vor Nummer 1 folgende Nummer 01 einzufiigen:
"01.  Widerspriiche nach § 5 Abs. 3."
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Begrindung:

Unstreitig ist, daBB der Bund (entsprechendes gilt fiir die anderen &ffentlichen
Stellen, die im Auftrag des Bundes titig sind sowie fiir dic Personen des Pri-
vatrechts nach § 4 Abs. 3, die fiir den Bund &ffentlichen Aufgaben durchfith-
ren) aufgrund ihm zugewiesener Verwaltungsaufgaben sich im Einzelfall von
Zielen der Raumordnung 16sen konnen muB. Streitig ist dabei, wie dieser L&-
sungsmechanismus aussicht. Unstreitig hat sich das bisherige Verfahren (§ 8
Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 ROG) nicht bewihrt, so auch die Begriindung zum vorlie-
genden Entwurf. Aber auch das neue Konsensfindungsverfahren (§ 5 Abs. 2
Entwurf) wird in der Mehrzahl der politisch bedeutsamen Fille zu keinem Er-
gebnis fithren. Im Kern geht es um die frage, ob sich der Bund (bzw. die ande-
ren Offentlichen Stellen, die im Auftrag des Bundes titig sind, oder die Perso-
nen des Privatrechts nach § 4 Abs. 3, die filir den Bund 6ffentliche Aufgaben
durchfiihren) durch einfache Erklirung (Widerspruch) von der Zielbildung
fretzeichnen kann, oder ob er im Einzelfall den Klageweg beschreiten muf.

Wihrend sowoh! die geltende als auch die neue Fassung von der einfachen
Freizeichnungsmdglichkeit ausgehen und damit entgegen allgemein geltenden
Rechtsgrundsitzen den Plangeber in die Rolle des Kldger driingen, geht der in
Ubereinstimmung mit den allgemein geltenden Rechtsgrundsitzen stehende
Anderungsvorschlag davon aus, daB derjenige, der sich auf eine fiir ihn giin-
stige(re) Rechtsposition beruft, diese dann im Einzelfall auch einklagen muB.
D.h. will sich der Bund wegen einer besonderen BundesmaBnahme von einem
Ziel 16sen, 0 muB} er, wenn sein Widerspruch erfolglos bleibt, ggf. im Klage-
weg gegen das Ziel vorgehen.

20. Zu Artikel 2 Abs. 6 Satz
In Artikel 2 ist in § 9 Abs. 6 Satz 1 wie folgt zu fassen:

"Erfolgt die Regionalplanung durch Zusammenschliisse von Gemeinden und
Gemeindeverbianden zu regionalen Planungsgemeinschaften, kann aus raum-
strukturellen Griinden zugelassen werden, dafl ein Plan zugleich die Funktion
eines Regionalplans und eines gemeinsamen Flichennutzungsplans nach § 204
des Baugesetzbuchs tibernimmt, wenn er auf Grund des Abschnitts 2 dicses Ge-
setzes erlassenen Vorschriften und den Vorschriften des Baugesetzbuchs ent-
spricht (regionaler Flachennutzungsplan).”
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Begriindung:

Mit der vom Bundestag beschlossenen Neufassung des § 9 Abs. 6 wird zum
Ausdruck gebracht, daB mit der Zusammenfiihrung der beiden Pléne ein neuer
Plantyp entsteht. Dieses Bestreben wird geteilt, allerdings sollte diese Mog-
lichkeit nicht nur auf verdichtete Riume beschriankt werden, sondern es sollte
generell die Méoglichkeit erdffnet werden fiir solche Réume, in denen es aus
raumstrukturellen Griinden angezeigt sein kann, einen gemeinsamen Plan zu
erstellen (so z.B. Sanierungsgebiete des Braunkohlen- oder Uranerzbergbaus,
lindlicher Raum).

Wo  21. Zu Artikel 2 (§ 13 ROG)
U

Artikel 2 § 13 ist wie folgt zu dndern:

a) § 13 ist wie folgt zu fassen:

Il§ 1 3
Planungsgebot

Die Aufstellung, Anderung, Ergéinzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen
kann verlangt werden, wenn dies zur Verwirklichung von Zielen der Raum-
ordnung erforderlich ist.”

b) Der Wortlaut des § 13 wird § 7 Abs. 9.

Als Folge ist

die Inhaltsiibersicht entsprechend anzupassen.

Begriindung:

Das Planungsgebot war im Gesetzentwurf der Bundesregierung urspriinglich
vorgesehen. Damit solite, so die Begriindung, die Vollzugsliicke geschiossen
werden, wenn eine Gemeinde ihrer Beachtens- und Anpassungspflicht nicht
nachkommt. Zudem sollten die bestehenden Unsicherheiten hinsichtlich der
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Erstplanungspflicht aufgrund § 1 Abs. 4 BauGB dahingehend behoben werden,
daf3 mit der Regelung im ROG klargestellt wird, daB diese besteht. Diese Er-
fordernisse bestehen nach wie vor.

Der Bundesrat hat zur Prizisierung der Regelung die o.g. Formulierung vorge-
schlagen. Damit soll den Gesetzgebern der Lander bei der erforderlichen Aus-
gestaltung des Planungs- und Anpassungsverlangens der Spielraum gewihrlei-
stet werden, der einer rahmenrechtlichen Vorgabe angemessen ist. Zugleich
wird mit der Formulierung méglichen MiBdeutungen hinsichtlich des Verhilt-
nisses zur materiellen Regelung der Anpassungspflicht in § 1 Abs. 4 BauGB
vorgebeugt.

22. Zu Artike]l 6 Nr. 1 Buchstabe a - neu - (§ 8a Abs. 1 BNatSchG)

Artikel 6 Nr. 1 ist wie folgt zu fassen:
'l. § 8a wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geindert:
Nach Satz 2 werden folgende Siitze 3 und 4 eingefiigt:

"Dabei sind entsprechende Festsetzungen auch in einem Bebauungsplan
mit rdumlich getrennten Teilbereichen zuldssig. Als Kompensation
konnen im tibrigen auch MafBnahmen festgesetzt werden, die mit Zu-
stimmung der fiir Naturschutz zustdndigen Behorde bereits vor der
Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt worden sind (Oko-
konto)."

b) ...(weiter ndchste Empfehlung) ...

Folgednderungen:
a) Im bisherigen § 8a Abs. 1 Satz 5 sind die Wérter "Siitze 1 bis 4" durch die
Worter "Sétze 1 bis 6" zu ersetzen.

b) In § 8a Abs. 3 Satz 2 und in § 8a Abs. 5 Nr. 1 sind die Wérter "Absatz 1
Satz 4" jeweils durch die Worter " Absatz 1 Satz 6" zu ersetzen.



-45 - Empfehlungen, 339/1/97

(noch Ziff. 22)

Begriindung:
Zu Satz 3:

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplidnen entscheiden die Triger der
Bauleitplanung auch iiber Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. Dafiir standen in
der Vergangenheit wegen der Kleinrdumigkeit von Bebauungsplinen und der
angestrebten Dichte der Bebauung héufig keine Flachen zur Verfiigung. Um
aber die Verfiigbarkeit von Flichen sicherzustellen, ist es notwendig, Teilbe-
bauungsplidne fiir Festsetzungen zuzulassen, die dazu dienen, die zu erwarten-
den Beeintrichtigungen des Naturhaushalts auszugleichen, zu ersetzen oder zu
mindern. Dieses Vorgehen war bisher rechtlich streitig. Die vorgeschlagene
Regelung in § 8a Abs. 1 Satz 3 - neu - stellt jetzt ausdriicklich klar, daB die
Festsetzung ridumlich getrennter Teilbereiche eines Bebauungsplanes zur Ge-
wihrleistung landespflegerischer Kompensationsma3nahmen unzweifelhaft
zuliissig ist. Fiir diese Fille wird damit auch die Refinanzierbarkeit dieser Maf-
nahmen fiir die Gemeinden sichergestellt. Gleichzeitig wird deutlich, daB es
sich bei den Bebauungspliénen mit rdumlich getrennten Teilbereichen formal
um einen Bebauungsplan mit mehreren Geltungsbereichen handelt. Diese
Konstruktion stellt auch sicher, daB3 das rechtliche Schicksal von Bau- und
Kompensationsflichen untrennbar miteinander verbunden ist. L3t man dem-
gegeniiber zu, daf} die Mainahmen in zwei (oder mehreren) selbstindigen Be-
bauungsplinen geregelt werden, so ist nicht auszuschlieBen, da} beispielsweise
der "Kompensationsplan" erfolgreich gerichtlich angegriffen werden konnte,
wihrend der die eigentliche Bebauung regeinde Plan (allein) Bestand haben
wiirde.

Zu Satz 4:

Satz 4 trigt dem Gedanken Rechnung, daB eine vorbeugende Kompensation
letztlich einen effektiveren Naturschutz darstellt, als der bisher iibliche
"Reparaturbetrieb”.
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23. Zu Artikel 6 Nr. 1 Buchstabe b Dovopelbuchstabe aa - neu - (8 8a Abs, 3
Satz 4 - neu - BNatSchG

In Artikel 6 Nr. 1 ist nach Buchstabe a - neu - folgender Buchstabe b - neu -
einzufiigen:

'b) Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 3 wird das Semikolon durch einen Punkt ersetzt und danach
folgender Satz eingefiigt:

"Sind die MaBnahmen nicht auf den Grundstiicken, auf denen Eingriffe
zu erwarten sind, festgesetzt, soll die Baugenehmigung erst erteilt wer-
den, wenn der Vorhabentriger sich rechtlich verbindlich zur Durchfiih-
rung der Mafinahmen verpflichtet hat oder wenn die Gemeinde mit der
Durchfiibrung der MaBnahmen begonnen hat."

bb} ....(weiter ndchste Empfehlung) ...

Begriindung:

Die Umsetzung der MaBnahmen soll spétestens mit dem Beginn des Eingriffs
erfolgen. Durch die Verkniipfung der MaBnahmensicherung mit der Bauge-
nehmigung wird das Umsetzungsziel nicht nur bei von den Vorhabenstrigern
selbst durchzufiihrenden MaBnahmen erreicht, sondermn auch dann, wenn die
MaBnahmen im Rahmen von Sammelfestsetzungen durch die Gemeinde reali-
siert werden sollen, da diese nach Absatz 3 ihre Kostenerstattungsbeitriige erst
mit formeller Bebaubarkeit der Eingriffsflichen gegeniiber den Vorhabentri-
gern erheben kénnen.
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24. 7Zu Artikel 6 Nr. 1 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb - neu - (§ 8a Abs. 3
Satz 6 - neu - BNatSchG)

In Artikel 6 Nr. 1 ist nach Buchstabe b Doppelbuchstabe aa - neu - folgender
Doppelbuchstabe bb - neu - einzufiigen:

'bb) An den bisherigen Satz 3 wird folgender Satz angefiigt:

"Widerspruch und Anfechtungsklage gegen die Geltendmachung des Ko-
stenerstattungsbetrages durch die Gemeinde haben keine aufschiebende
Wirkung." '

Begriindung:

Die Regelung soll sicherstellen, dafl die Finanzierung der notwendigen 6ffent-
lichen Aufgabe, die nach § 8a Abs. | Satz 5 festgesetzten Kompensationsmaf3-
nahmen durchzufiihren, nicht gefdhrdet wird.

25. Zu Artikel 6 Nr. 2 8b und 8¢ BNatSch
In Artikel 6 ist die Nummer 2 wie folgt zu dndern:

a) Die Nummer 2 ist wie folgt zu fassen:

'2. § 8b wird wie folgt gefafit:

u§ 8b

Abweichende Lindervorschriften

Die Linder kdnnen abweichend von § 8a Abs. 2 weitergehend bestim-
men, dafl erhebliche oder nachhaltige Beeintrichtigungen der Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes durch
Vorhaben

1. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile nach § 34 des
Baugesetzbuchs,
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2. in Gebieten mit Bebauungsplinen oder mit Satzungen nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs

durch Geldleistungen auszugleichen sind; in den Fillen der Nummer 2
jedoch nur insoweit, als Ausgleich und Ersatz nach der Art des Eingriffs
nicht moglich ist oder der Verursacher sie aus rechtlichen oder tat-
sdchlichen Griinden nicht vornehmen kann. Das Aufkommen aus den
Geldleistungen steht den Gemeinden zu und ist fiir Ausgleichs- und
ErsatzmafBnahmen zu verwenden. Die Linder regeln das Nihere iiber
die Hohe der Geldleistung und das Verfahren zu ihrer Erhebung." '

b) Nach Nummer 2 ist folgende Nummer 3 einzuftigen:

‘3. § 8c wird aufgehoben.'

Begriindung:
Die Triger der Bauleitplanung stehen seit Inkrafttreten des § 8 2 BNatSchG am
1. Mai 1993 vor der Schwierigkeit, die bestehenden stidtebaulichen Erforder-

nisse mit den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in Einklang
zu bringen bzw. gegeneinander abzuwiigen.

Die in der Regel weitreichenden stidtebaulichen Planungen haben hohe Kom-
pensationsanforderungen zur Folge. Eines der in der Praxis groBten Probleme
in diesem Zusammenhang stellt die Verfiigbarkeit von Kompensationsflichen
dar. Fiir KompensationsmaBnahmen geeignete Flichen stchen aus rechtlichen
und insbesondere aus tatsichlichen Griinden vielfach nur eingeschrinkt zur
Verfiigung.

Im Ergebnis hat sich vielfach gezeigt, da3 den Belangen des Naturschutzes
nicht in ausreichender Weise Rechnung getragen wird und naturschutzrechtli-
che Belange zum Teil weggewogen werden. Dies fiihrt zum einen aus Sicht des
Naturschutzes zu nicht ausreichenden Kompensationen, zurn anderen - im
Hinblick auf die Giiltigkeit der beschlossenen Bebauungspline - zu einer er-
heblichen Rechtsunsicherheit.

Durch die Einfithrung einer subsididren Ausgleichsabgabe kann diesen Nach-
teilen bzw. Gefahren begegnet werden. Abwigungsbedingte Kompensations-
defizite kdnnten in anderer Weise ausgeglichen werden, um den Status Quo
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von Natur und Landschaft nicht weiter zu schwichen und auf diese Weise auch
Rechtsmingel der Abwigung in bezug auf die Eingriffsproblematik zu ver-
meiden.

Durch die Regelungszuweisung an den Landesgesetzgeber wird der in Art. 75
GG geregelten Aufgabenverteilung zwischen Bundes- und Landesgesetzgeber
Rechnung getragen.



