Bundesrat Drucksache 686/20 (Beschluss)

18.12.20

Stellungnahme
des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland
(Baulandmobilisierungsgesetz)

Der Bundesrat hat in seiner 998. Sitzung am 18. Dezember 2020 beschlossen, zu
dem Gesetzentwurf gemaR Artikel 76 Absatz 2 des Grundgesetzes wie folgt Stel-
lung zu nehmen:

1. Zu Artikel 1 Nummer 3a—neu—(8 3 Absatz 1 Satz 1a — neu — BauGB) und
Nummer 3b —neu — (8§ 4a Absatz 4 Satz 1 und
Absatz 4a — neu — BauGB)

Avrtikel 1 ist wie folgt zu &ndern:
a) Nach Nummer 3 ist folgende Nummer 3a einzufiigen:
,3a. In § 3 Absatz 1 wird nach Satz 1 folgender Satz eingefigt:

,Die offentliche Unterrichtung nach Satz 1 kann durch Einstellung
der entsprechenden Unterlagen in das Internet erfolgen™ '

b) Nach der Nummer 3a — neu — ist folgende Nummer 3b einzufuigen:
,3b. 8 4awird wie folgt geéndert:
a) Absatz 4 Satz 1 wird wie folgt gefasst:

»Der Inhalt der ortsublichen Bekanntmachung nach 8 3 Ab-
satz 2 Satz 3 sowie die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 auszulegenden
Unterlagen sind in das Internet einzustellen, tber ein zentrales
Internetportal des Landes und zusétzlich in Papierform oder auf
andere leicht zu erreichende Weise zuganglich zu machen.*
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b) Nach Absatz 4 wird folgender Absatz 4a eingefugt:

»(4a) Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie von Behor-
den und sonstigen Trégern offentlicher Belange kdnnen elekt-
ronisch, zum Beispiel Uber ein zentrales Internetportal des Lan-
des, abgegeben werden." '

Begriindung:

Das Internet und die Nutzung elektronischer Medien bieten Chancen zur Ver-
anderung und Optimierung. Insgesamt gilt es, die Potenziale der Digitalisie-
rung zu nutzen, um Arbeitsabldufe und die vielfaltigen Kontakte insbesondere
mit Burgerinnen und Burgern mithilfe moderner Informationstechnologien neu
zu gestalten. Fur viele Burgerinnen und Burger ist es heute selbstverstéandlich,
viele Dinge des taglichen Lebens digital zu erledigen. Auch die Erfahrungen
angesichts der Einschrankungen des 6ffentlichen Lebens durch die COVID-19-
Pandemie haben gezeigt, dass digitale Kontakte und Kommunikation von den
Einschrankungen deutlich weniger betroffen sind. Diesen Ansatz, der bereits
mit dem Planungssicherstellungsgesetz eingeschlagen wurde, gilt es nun in das
Dauerrecht zu tberfihren.

Daher sollen sowohl die frihzeitige Beteiligung als auch die Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 Satz 1a BauGB durch Einstellung von ent-
sprechenden Unterlagen in das Internet erfolgen. Zur Gewahrleistung eines
Zugangs zu den Unterlagen des jeweiligen Planverfahrens sollte daneben zu-
sétzliches Angebot wie etwa in Papierform geschaffen werden. Dabei kann
auch eine ortsgebundene elektronische Einsichtnahme erfolgen.

Die Einstellung in das Internet stellt insbesondere auch vor dem Hintergrund
der Erfahrungen mit den Beschrédnkungen des offentlichen Lebens aufgrund
des Coronavirus SARS-CoV-2 und den damit einhergehenden Zugangsbe-
schrankungen o6ffentlicher Gebaude einen deutlichen Vorteil dar.

Das Onlinezugangsgesetz (OZG) verpflichtet Bund, Lander und Kommunen,
ihre Verwaltungsleistungen bis Ende 2022 auch elektronisch anzubieten. Die
danach zu digitalisierenden Verwaltungsleistungen werden im 0OZG-
Umsetzungskatalog aufgelistet. Auch Beteiligungsverfahren in der Bauleitpla-
nung sind 2019 in den OZG-Umsetzungskatalog aufgenommen worden. Im
zugehorigen Projektstreckbrief wird hierbei eine zentrale Losung empfohlen
und vorgeschlagen, eine Rechtsanderung des § 4a BauGB zu prifen, um die
Einrichtung zentraler Beteiligungsportale fir die Bauleitplanung zu ermdgli-
chen. Zentrale Landesportale stellen als kommuneniibergreifende Plattformen
derart Ubergreifende Losungen fur die Durchfiihrung von Beteiligungsverfah-
ren dar und bieten zahlreiche Vorteile: Behorden, Trager offentlicher Belange
sowie Birgerinnen und Burger mussen sich nicht in verschiedenen Kommunen
registrieren und mit mehreren Anwendungen vertraut machen, sondern kénnen
ein einheitliches Portal nutzen. Die Kommunen, denen h&ufig die finanziellen
Mittel und die erforderliche 1T-Kompetenz zur Entwicklung eigenstandiger
Losungen fehlen, werden entlastet. Das teure und ineffiziente parallele Betrei-
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ben von sehr dhnlichen Anwendungen wird vermieden. Mit der Einflgung ei-
nes neuen Absatzes 4a in 8 4a BauGB wird eine bundeseinheitliche Rechts-
grundlage fur die Nutzung zentraler Landesportale zur Durchfiihrung von On-
line-Beteiligungsverfahren in der Bauleitplanung geschaffen. Die Abgabe einer
elektronischen Stellungnahme Gber ein zentrales Landesportal ist nur mdglich,
wenn hierfir die technischen Vorrausetzungen im entsprechenden Portal vor-
liegen. Eine rechtliche Verpflichtung, eine Beteiligungsfunktionalitit anzubie-
ten, leitet sich hieraus nicht ab.

Zu Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe cc — neu —
(8 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a BauGB)

In Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe a ist nach Doppelbuchstabe bb folgender
Doppelbuchstabe cc anzufiigen:

,c€)  In Nummer 23 Buchstabe a werden nach dem Wort ,,Bundes-
Immissionsschutzgesetz®“ die Worter ,,bestimmte Emissionsmengen
nicht tberschritten werden dirfen und* eingefigt.”

Begriindung:

Fur die wirksame Beschrankung von Emissionsmengen, insbesondere von
Larmemissionen, durch Festsetzungen in Bebauungspléanen bedarf es einer an-
wendungssicheren Rechtsgrundlage.

Die Festsetzung von sogenannten L&rmemissionskontingenten in Bebauungs-
pléanen erfolgt ublicherweise entsprechend den Empfehlungen der DIN 45691
(Gerduschkontingentierung). Als Rechtsgrundlage erkennt die Rechtsprechung
hierflr hilfsweise § 1 Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 BauNVO an, wonach in Be-
bauungsplanen ,,Festsetzungen getroffen werden konnen, die das Baugebiet
nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen und
Eigenschaften gliedern.” Dies gilt nach Satz 2 der vorgenannten Vorschrift nur
fir Gewerbe- und Industriegebiete. Entsprechend der sich im Laufe der Zeit
entwickelten Rechtsprechung sind aufgrund der Erméchtigungsgrundlage in
der BauNVO einige mitunter schwer erfiillbare Randbedingungen zu wahren:

a) Die Larmemissionskontingentierung muss das Baugebiet in mindestens
zwei Teile gliedern, fiir die unterschiedliche Kontingente vergeben wer-
den.

b)  Zudem muss entweder im Bebauungsplan selbst oder im Gemeindegebiet
mindestens ein Gewerbe- oder Industriegebiet vorhanden sein, welches
nicht gegliedert ist und damit sémtliche zuldssige Nutzungen nach § 8
(Gewerbegebiete) und 89 (Industriegebiet) der BauNVO aufnehmen
kann.

€c)  Zudem ist zwar in der Rechtsprechung anerkannt, dass auch Sonderge-
biete (8 11 BauNVO) durch Larmemissionskontingente gegliedert wer-
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den konnen, allerdings im Zuge der Bestimmung der zuldssigen Nutzun-
gen. Welche sonstigen Randbedingungen hierbei konkret gelten, ist bis-
lang ungeklart. Gleiches gilt bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen

nach § 12 BauGB.

In der Vergangenheit sind durch obergerichtliche und hdchstrichterliche Ent-
scheidungen mehrere Bebauungsplédne aufgrund fehlerhaft vorgenommener
Kontingentierungen aufgehoben worden. Die Ursachen hierfur lagen jeweils in

fehlerhaften Anwendungen der bestehenden Rechtsgrundlage.

Daher soll eine grundsétzlich neue und vereinfachte Erméchtigungsgrundlage
fir die Emissionskontingentierung im Baugesetzbuch geschaffen werden, die
praxissicher angewendet werden kann, um insbesondere Larmemissionen von
Gewerbe- und Industriegebieten dauerhaft rechtssicher in Bebauungsplénen

steuern zu konnen.

3. Zu Artikel 1 Nummer 8 Buchstabe b — neu — (8§ 13a Absatz 4 BauGB)

Artikel 1 Nummer 8 ist wie folgt zu fassen:

,8. § 13a wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 Nummer 4 wird die Angabe ,,Satz 6“ durch die Angabe

Satz 7 ersetzt.

b) In Absatz 4 wird das Wort ,,und“ durch ein Komma ersetzt und nach
dem Wort ,,Erganzung“ werden die Worter ,,und Aufhebung® einge-

flgt.*

Begriindung:
Zu Buchstabe a:

Entspricht der Vorlage
Zu Buchstabe b:

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sollte ne-
ben der Anderung und Erganzung auch fiir die Aufhebung von Bebauungspla-
nen gelten. Dadurch kann, ohne zwingende Anwendung des Standardverfah-
rens, zum Beispiel Gberholtes Planrecht ztigiger aufgehoben werden. Durch die
aus der Planaufhebung resultierende veranderte Beurteilungsgrundlage fur bau-
liche Vorhaben (§ 34 BauGB) kdnnen zukiinftig — in bestimmten Konstellatio-
nen — Wohnbaupotenziale besser ausgeschopft werden, wenn dieses vor der

Aufhebung nicht mdglich war.
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4. Zu Artikel 1 Nummer 11a —neu — (8 26 Absatz 2 — neu — BauGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 11 folgende Nummer 11a einzuflgen:
,11a. 8§ 26 wird wie folgt geandert:
a) Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:
»8 26
Anwendungsvoraussetzungen*
b) Der Wortlaut wird Absatz 1.
c) Folgender Absatz 2 wird angefugt:

»(2) Dem Entstehen von Vorkaufsrechten nach 8§ 24, 25 steht
nicht entgegen, wenn der Eigentumsiibergang an einem Grundstiick
durch den Verkauf von Anteilen einer Gesellschaft zu 100 Prozent
erfolgt, der Wille der VertragsschlieRenden eindeutig auf eine Ei-
gentumsibertragung des Grundstlicks gegen Zahlung eines be-
stimmten Preises gerichtet war, das wirtschaftliche Ergebnis der
Transaktion dasselbe war, wie es bei einem Grundstuckskauf gewe-
sen ware, und der Zweck der WeiterveraufRerung unter Umgehung
des Vorkaufsrechts einziger oder zumindest im Vordergrund ste-
hender Grund der Gesellschaftsgrindung war und die Gesell-
schaftsgriindung darauf gerichtet ist, die VVorkaufsrechte zu umge-
hen.""

Begriindung:

Mit der vorgeschlagenen Anderung soll das Bestehen gemeindlicher Vorkaufs-
rechte im Falle der VeraufRerung von Gesellschaftsanteilen zumindest unter den
Voraussetzungen geregelt werden, die in der Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofes fir die Anwendbarkeit zivilrechtlicher Vorkaufsrechte anerkannt
sind (BGH, Urteil vom 27. Januar 2012, V ZR 272/10, NJW 2012, 1354).
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5. Zu Artikel 1 Nummer 13 Buchstabe b (§ 31 Absatz 3 BauGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren die Erganzung des
8 31 BauGB um den neuen Absatz 3 auf die Auswirkungen bezliglich der Art
der baulichen Nutzung in festgesetzten Bebauungsplénen hin zu tberprufen.

Begriindung:

Von der geplanten Mdglichkeit der Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus kénnten auch Industrie- oder
Gewerbegebiete betroffen sein. Bisher war dort das Wohnen ausgeschlossen.

Nicht-Wohngebiete werden in Bebauungsplénen festgesetzt, um dort insbeson-
dere Betriebe anzusiedeln, die sich nicht mit dem Wohnen vertragen. Bei
Zulassung von Ausnhahmen und Befreiungen entstehen nicht nur ungesunde
Wohnverhéltnisse, die Gewerbebetriebe sind zudem in lhrer Existenz bedroht,
da die Einschrankung der Produktionsgrundlage (Produktionsstétte) droht. Eine
derartige Befreiung der Art der baulichen Nutzung ist nicht im Sinne des Plan-
gebers bei Planaufstellung gewesen und auch nicht Teil des Beteiligungsver-
fahrens (Trager Gffentlicher Belange und der Offentlichkeit) und damit auch
nicht Teil des Abwagungsprozesses gewesen. Fir solche Anderungen sollte
auch zukinftig lediglich das Mittel der Anderung eines vorhandenen Be-
bauungsplanes zur Verfugung stehen.

6. Zu Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe a —neu — (8 35 Absatz 1
Nummer 1a — neu — und
Nummer 9 — neu — BauGB)

In Artikel 1 ist Nummer 15 wie folgt zu fassen:
,15. 8§ 35 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geéndert:
aa) Nach Nummer 1 wird folgende Nummer 1a eingeflgt:

»la.  einer zuldssigerweise errichteten baulichen Anlage zur
Tierhaltung dient, die zum Zwecke der Verbesserung
des Tierwohls geédndert, baulich erweitert und ersetzt
werden soll, ohne dass dabei die Zahl der Tierplatze
erhoht wird,*



-7- Drucksache 686/20 (Beschluss)

bb) In Nummer 7 wird das Wort ,,oder* am Ende gestrichen und in
Nummer 8 wird der Punkt am Ende durch das Wort ,, , oder*
ersetzt.

cc) Folgende Nummer 9 wird angeflgt:

,»9. der Erfullung der Aufgaben eines Rettungsdienstes oder
des Brand- und Katastrophenschutzes dient.”

b) Absatz 4 Satz 1 wird wie folgt geandert:

< ... weiter wie Vorlage ...>.*

Begrindung:
Zu Buchstabe a Doppelbuchstabe aa:

Bisher genehmigte Stélle durfen aufgrund von bauplanungsrechtlichen Hinder-
nissen nicht von der Teilnahme an (freiwilligen) Tierwohlprogrammen abge-
halten werden. Gleiches gilt fir die Umsetzung gesetzlicher Vorgaben (zum
Beispiel Umbau der Kastenstande fir Sauen). Die vorgeschlagene ,, Tierwohl-
privilegierung® stellt sicher, dass bestehende, genehmigte Stallbauten ohne un-
verhaltnismalig groRen birokratischen Aufwand tierwohlgerechter gestaltet
werden konnen. Gerade bei &lteren Stallbauten kann sich aus Tierschutzgrin-
den und wirtschaftlichen Erwdagungen auch die Alternative eines Abrisses und
vollstandigen Neubaus eines tierwohlgerechteren Stalles anbieten, so dass nicht
nur die Anderung, sondern auch der Ersatz eines alten Gebaudes umfasst sein
muss. Bekanntlich ist auch das Thema Offenstall in der Diskussion um die
Ausgestaltung tierwohlgerechterer Stalle ein wichtiger Baustein, so dass auch
eine mogliche gebdudliche Erweiterung durch Anbau oder Teilneubau uner-
lasslich und somit von der vorgeschlagenen Formulierung umfasst ist. Aus-
dricklich wird die Erweiterung des Tierplatzbestandes ausgeschlossen.

Zu Buchstabe a Doppelbuchstabe bb und cc:

Feuerwehren und Rettungsdienste sind von hoher Relevanz fiir die Allgemein-
heit. Flr die Auswahl des Standortes von Feuerwehrgerdtehdusern und Ret-
tungswachen ist insbesondere von Bedeutung, dass alle Grundstiicke im Innen-
bereich einer Gemeinde, die mdgliche Ziele von Einsétzen darstellen, innerhalb
eines kurzen Zeitraumes erreicht werden konnen. Ist im Innenbereich einer
Gemeinde kein geeigneter Standort fur ein Feuerwehrgeratehaus beziehungs-
weise eine Rettungswache vorhanden, muss die betroffene Gemeinde auf ge-
eignete Flachen im Auenbereich ausweichen.

Nach geltender Rechtslage sind die verschiedenen oOffentlichen und privaten
Belange, die mit einer Inanspruchnahme der betreffenden Flachen verbunden
sind, im Wege einer Bauleitplanung sachgerecht zu ermitteln, zu bewerten und
abzuwaégen. Ein solches VVorgehen erscheint jedoch zu aufwéndig. Daher sollen
bauliche Anlagen fur Feuerwehren und Rettungsdienste generell im Auf3enbe-
reich privilegiert werden.
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Die vorgesehene Privilegierung erleichtert die Positionierung von Rettungswa-
chen an einem optimalen Standort, sodass an jeder 6ffentlichen StralRe gelege-
ne Einsatzorte von einem geeigneten Rettungsmittel innerhalb einer landesge-
setzlichen Eintreffzeit erreicht werden konnen. Die in der Flache zur Sicher-
stellung des Brandschutzes tberwiegend ehrenamtlich getragenen Strukturen
sind neben einer optimalen Erreichbarkeit der Feuerwehrh&user und der Ein-
satzorte auch auf eine Einbindung in die gewachsenen Strukturen angewiesen.
Eine Privilegierung von Gebéuden des Brand- und Katastrophenschutzes er-
weitert bei einer erforderlichen Standortwahl die Moglichkeiten und verkirzt
die Genehmigungsfristen.

7. Zu Artikel 1 Nummer 17 (8 135d BauGB)

Der Bundesrat begriif3t, dass sich die Bundesregierung fur die vereinfachte Mo-
bilisierung von Bauland einsetzt, indem sie insbesondere durch Anderungen des
Baugesetzbuches die Handlungsmaoglichkeiten der Gemeinden im Bauplanungs-
recht starkt.

Eine der beabsichtigten Anderungen besteht in der Ermadglichung einer Ersatz-
geldzahlung fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch einen Bebauungs-
plan vorgesehen werden. Mit der Einfiihrung des neuen ,,8 135d Ersatzgeld* in
das Baugesetzbuch wird die zweckgebundene Verwendung des Ersatzgeldes fr
Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege festgelegt. Die Ge-
meinden sind flr die Verausgabung des Ersatzgeldes zustdndig. Wahrend eine
Einbindung der Fachbehorden bei der Realkompensation im Planaufstellungs-
verfahren vorgesehen ist, ist dies bei Verwendung des festgesetzten
Ersatzgeldes nicht der Fall. Die den Bebauungsplan aufstellenden Behorden
sind aber in der Regel nicht mit den fachlichen Einzelheiten der naturschutz-
fachlichen Anforderungen betraut. Auch kénnen Malinahmen entgegen der
Schwerpunkte der naturschutzfachlichen Planung vorgesehen werden oder na-
turschutzfachliche Konflikte ausldsen.

Daher hélt es der Bundesrat fiir geboten, die im Baugesetzbuch neu eingefuhr-
ten Regelungen zum Ersatzgeld dahingehend zu erganzen, dass die Verwen-
dung des Ersatzgeldes im Einvernehmen mit den zustéandigen Naturschutzbe-
horden erfolgt.
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8. Zu Artikel 1 Nummer 17 (8§ 135d Absatz 3 BauGB)
In Artikel 1 Nummer 17 ist § 135d Absatz 3 wie folgt zu fassen:

,»(3) Die Pflicht zur Zahlung eines Ersatzgeldes entsteht, sobald die Grund-
stiicke, denen die Pflicht zur Zahlung eines Ersatzgeldes nach § 9 Absatz la
Satz 3 zugeordnet ist, baulich oder gewerblich genutzt werden durfen.*

Begriindung:

Die vorgeschlagene Anderung stellt klar, dass neben der Zulassigkeit einer
baulichen Nutzung auch eine Zuordnungsfestsetzung gegeben sein muss. Das
entspricht auch der Systematik des 8 135a BauGB, der ebenfalls auf das Vor-
handensein einer Zuordnungsfestsetzung abstellt.

9. Zu Artikel 1 Nummer 21 (8 176a Absatz 2 Satz 1 BauGB)

In Artikel 1 Nummer 21 ist 8§ 176a Absatz 2 Satz 1 wie folgt zu fassen:

»,Das stadtebauliche Entwicklungskonzept nach Absatz 1 soll insbesondere der
baulichen Nutzbarmachung auch von im Gemeindegebiet ohne Zusammenhang
verteilt liegenden unbebauten, nur geringfiigig bebauten oder brachliegenden
Grundstucken dienen.*

Begrindung:

Die Ergénzung dient der Klarstellung des Gewollten. Nach der Begrindung
zum Gesetzentwurf geht es um die Reaktivierung von Innenentwicklungspo-
tenzialflachen. Aufgefiihrt werden unter anderem Brachflachen, Bauliicken
oder untergenutzte Grundstiicke.

Bei diesen Grundstiicken kann das stadtebauliche Entwicklungskonzept nicht
nur zur Begrindung von Baugeboten herangezogen werden, sondern nach § 24
Absatz 3 BauGB auch zur Begriindung, dass die Auslbung des VVorkaufsrechts
dem Wohl der Allgemeinheit dient.

Da 8§25 Absatz1 Satz1 Nummer 3 BauGB brachliegende Grundstiicke als
Gegenstand des Satzungsvorkaufsrechts ausdriicklich erwahnt, ist es sachge-
recht, sie auch bei § 176a BauGB aufzufihren.
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10. Zu Artikel 1 Nummer 24a — neu — (8 213 Absatz 1 Nummer 4 BauGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 24 folgende Nummer 24a einzufligen:

,24a.  In §213 Absatz 1 Nummer 4 BauGB werden vor den Wortern ,,eine
bauliche Anlage* die Worter ,,vorsétzlich oder fahrlassig” eingefiigt.*

Begrindung:

In den Erhaltungsgebieten geméal? § 172 BauGB unterliegen der Riickbau und
die Anderung einer baulichen Anlage dem Genehmigungsvorbehalt. Es treten
vermehrt Falle auf, in denen komplette Gebdude umgebaut werden, ohne die
erforderliche Genehmigung zu beantragen. Damit werden die Erhaltungsziele
massiv beeintrachtigt. Eigentiimer, die die Genehmigungspflicht nicht beach-
ten, konnen in der Regel auch nicht im Rahmen eines BuRgeldverfahrens be-
langt werden. Denn § 213 Absatz 1 BauGB in Verbindung mit § 10 OWiG ver-
langt vorsatzliches Handeln. Der damit erforderliche Nachweis eines VVorsatzes
stellt in der Praxis die Behorden und in der Folge die Gerichte regelméaRig vor
erhebliche Schwierigkeiten. Somit hat die Vorschrift kaum praktische Bedeu-

tung.

Dies gilt es zu &ndern, um die Eigentimer nachhaltiger auf ihre Pflichten nach
dem Baugesetzbuch hinzuweisen und rechtstreues Verhalten anzumahnen.

Rickbau oder Anderung von baulichen Anlagen in Gebieten nach
8 172 BauGB haben in der Regel weitreichende Folgen im Hinblick auf das
Schutzziel der Vorschrift. In den sozialen Erhaltungsgebieten gilt es die Zu-
sammensetzung der Wohnbevoélkerung zu erhalten. Dieses Ziel kann deutlich
gefahrdet sein, wenn die Genehmigungsvorbehalte nicht greifen. Die Anderung
des BuRgeldtatbestandes dient dazu, die Eigentiimer auf rechtstreues Handeln
zu verpflichten und flankiert damit den Genehmigungsvorbehalt. Die Behorde
ist nach Erweiterung des § 213 Absatz 1 Nummer 4 BauGB nicht mehr darauf
angewiesen im Einzelfall die Willensrichtung des Pflichtigen zu ermitteln. Da
die Wissenskomponente (das Fur-Moglich-Halten der Tatbestandsverwirkli-
chung) bei bedingtem Vorsatz und bewusster Fahrlassigkeit bereinstimmt,
entscheidet Uber deren Abgrenzung im Wesentlichen die Willensrichtung des
Taters. Danach muss bisher fir eine Verfolgung der Ordnungswidrigkeit der
(bedingte) Vorsatz auch hinsichtlich dem Vorliegen eines Genehmigungserfor-
dernisses und dem Fehlen einer Genehmigung nachgewiesen werden. Dies
stoRt auf eine Vielzahl von praktischen Problemen und lasst insbesondere sys-
tematische Umgehungen des 8 172 BauGB ungeahndet. Insbesondere kann aus
wirtschaftlichen Griinden ein Riickbau der vorgenommenen Anderungen zu-

meist nicht durchgesetzt werden.
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Durch die Einfihrung des Fahrldssigkeitstatbestandes kénnen alle Verstofie im
Sinne des 8 213 Absatz 1 Nummer 4 BauGB geahndet werden. Im Einzelfall
entscheidet nicht zuletzt die Moglichkeit einer Einstellung und die HOhe des
BuRgeldes Uber die Schwere des Vorwurfs.

11. Zu Artikel 1 Nummer 26a — neu — (8 249 Absatz 1a — neu — BauGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 26 folgende Nummer 26a einzufligen:

,26a.

In 8 249 wird nach Absatz 1 folgender Absatz 1a eingefugt:

»(1a) Abweichend von § 214 Absatz 3 Satz 2, 2. Halbsatz gilt fur
Flachennutzungspléne zur Erzielung der Rechtswirkungen des § 35 Ab-
satz 3 Satz 3 auf Vorhaben nach § 35 Absatz1 Nummer 5, die der
Windenergie dienen, dass Mangel im Abwagungsvorgang nur erheblich
sind, wenn sie offensichtlich und aus dem Planverfahren erkennbar auf
das Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen sind.* ¢

Begriindung:

Eine Vielzahl von Flachennutzungsplanungen fur die Windenergie, mit denen
eine Steuerungswirkung im Sinne des 8 35 Absatz 3 Satz 3 BauGB erzielt wer-
den sollte, ist in den letzten Jahren aus Grunden der fehlerhaften Ermittlung
von Potentialflachen in verwaltungsgerichtlichen Verfahren fur unwirksam er-
kl&rt worden. Zeit- und kostenintensive Planungen der betroffenen Kommunen
wurden damit hinféllig. Die Gerichtsentscheidungen lassen erkennen, dass eine
eindeutige Zuordnung von Potentialflachen fir die Windenergie in die nach der
Rechtsprechung entwickelten Kategorien der harten und weichen Tabuzonen in
vielen Féllen nicht moglich ist. So ist es beispielsweise haufig nur eine Frage
des technischen und 6konomischen Aufwands oder die einer bestehenden Be-
freiungslage beispielsweise von naturschutzrechtlichen Restriktionen, ob eine
Flache fur Windenergieanlagen ausscheidet. Fir das Planergebnis ist es jedoch
oftmals lediglich von untergeordneter Bedeutung, wo genau die Grenze zwi-
schen harten und weichen Tabuzonen verlauft, sofern der Windenergie ent-
sprechend der gesetzlichen Privilegierung ausreichend Raum gegeben wird.

Die Neuregelung des § 249 Absatz 1a BauGB soll ermdglichen, in verwal-
tungsgerichtlichen Verfahren bei offensichtlichen Fehlern im Abwéagungsvor-
gang auch durch Beiziehung der zuganglichen Unterlagen aus dem Planverfah-
ren sowie andere Mittel der Erkenntnis, wie zum Beispiel Ermittlungen zum
Abstimmungsverhalten des Beschlussorgans fur den Flachennutzungsplan, ei-
nen maoglichen Einfluss auf das Abwégungsergebnis zu ermitteln. Die vorge-
schlagene Rechtsanderung kdnnte damit sowohl zur Planerhaltung als auch da-
zu beitragen, dass sich Gemeinden zur Ausweisung zusétzlicher Konzentrati-
onszonen fur den weiteren Ausbau der Windenergie entscheiden.
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12. Zu Artikel 2 Nummer 5 Buchstabe a (8§ 14 Absatz 1a BauNVO)

In Artikel 2 Nummer 5 Buchstabe a sind in § 14 Absatz 1a die Worter ,,nach
den 88 2 bis 13* durch die Worter ,,nach den 88 2 bis 11* zu ersetzen.

Begrindung:

Klarstellung des Gewollten, da nur in den 88 2 bis 11 BauNVO Baugebiete ge-
regelt werden und in den 8§ 12 und 13 BauNVO lediglich weitere in den Bau-
gebieten zul&ssige Nutzungen aufgefiihrt werden.

13. Zu Artikel 2 Nummer 6 (8 17 Satz 1 und
Satz 2 BauNVO)

In Artikel 2 Nummer 6 ist 8 17 wie folgt zu andern:

a) In Satz 1 ist das Wort ,,MalRes* durch das Wort ,,Hochstmales“ zu ersetzen
und die Worter ,,fir Obergrenzen® sind zu streichen.

b) In Satz 2 sind die Worter ,,fiir Obergrenzen* zu streichen.

Begrindung:

Durch die Anderung des bestehenden § 17 BauNVO werden die bislang darin
geregelten Obergrenzen fiir das Mal? der baulichen Nutzung in Orientierungs-
werte umgewandelt. Die bisherige Regelungssystematik, nach der die Einhal-
tung der Obergrenzen in der Bauleitplanung den Regelfall darstellt und ein
Uberschreiten die im Rahmen strikter Grenzen begriindungspflichtige Aus-
nahme bildet, wird zugunsten eines groReren Entscheidungsspielraumes der
Gemeinden verandert. Diese sollen anhand der zugrundeliegenden planerischen
Konzeption oder der vorhandenen Bestandssituation auch regelhaft hoéhere
Werte fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung festlegen dirfen
als die Werte in der Tabelle zu 8 17 BauNVO. Dies stellt einen Paradigmen-
wechsel gegeniber der bisherigen Rechtslage dar, sodass auch das damit ver-
bundene Wort ,,Obergrenzen* zu streichen ist.

Die Anderung in § 17 Satz 1 BauNVO (,,des HochstmaRes* statt ,,des MaRes*)
ist in der Folge notwendig, um eindeutig zu bestimmen, dass sich die Mal3zah-
len in der Tabelle auf ein oberes Mal3 und nicht auf ein Mindestmal3 der bauli-
chen Nutzung beziehen.
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14. Zu Artikel 2

Nummer 6a—neu— (820 Absatz 1 BauNVO),

Artikel 2 ist

Nummer 7 (8§ 25e Absatz1—-neu—,
Absatz 2 — neu — BauNVO)

wie folgt zu andern:

a) Nach Nummer 6 ist folgende Nummer 6a einzufiigen:

,6a.

b) Numme

§ 20 Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im
Mittel mehr als 1,4 Meter lber die Geldandeoberflache hinausragt
und die ber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte
Hohe von mindestens 2,3 Metern haben. Geschosse, die ausschliel3-
lich der Unterbringung von Anlagen der technischen Gebdudeaus-
ristung dienen, sind keine Vollgeschosse. Die Gemeinde kann im
Bebauungsplan festsetzen, dass ein gegeniiber mindestens einer
AuBenwand zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss)
und Geschosse im Dachraum nur dann Vollgeschosse sind, wenn
sie eine lichte Hohe von mindestens 2,3 Metern tber mindestens
drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses ha-
ben.* ¢

r 7 ist wie folgt zu andern:

a) Dem Wortlaut ist die Absatzbezeichnung ,,(1)* voranzustellen.

b) Folgender Absatz 2 ist anzufugen:

»(2) Von 8 20 Absatz 1 abweichende landesrechtliche Definitionen

des Vollgeschosses gelten bis zu ihrer Aufhebung fort.*

Begrindung:
Zu Buchstabe a:

Von Verbdnden der am Bau Beteiligten wird seit Jahren eine Vereinheitlichung
des Vollgeschossbegriffs gefordert, um eine landeribergreifende Téatigkeit zu
erleichtern und damit auch einen Beitrag zur Baukostensenkung zu leisten. Die

Baum
Forde

inisterkonferenz hat auf ihrer Sitzung am 25./26. Oktober 2018 diese
rung aufgegriffen und die Bundesregierung gebeten, eine entsprechende

Anderung der Baunutzungsverordnung vorzubereiten.



Drucksache 686/20 (Beschluss) -14 -

Der vorgeschlagene § 20 Absatz 1 Satz 1 BauNVO entspricht der Sache nach
der Ubergangsregelung in § 87 Absatz 2 der Musterbauordnung (MBO). Die
MaRe von 1,4 Metern uber Geldndeoberflache und 2,3 Metern lichter Hohe ha-
ben fast alle Lander tbernommen.

Da die Festsetzung der Zahl von Vollgeschossen (8 16 Absatz 2 Nummer 3
BauNVO) weniger der Steuerung der Hohenentwicklung dient (die Hohe von
Vollgeschossen ist nach oben nicht begrenzt), sondern vielmehr der Steuerung
der Nutzungsintensitat, sollen nach § 20 Absatz 1 Satz 2 BauNVO reine Instal-
lationsgeschosse nicht als VVollgeschosse angerechnet werden. Eine ungewollte
Hohenentwicklung kann dadurch nicht eintreten, da tblicherweise die zul&ssi-
ge Gesamtgeb&dudehdhe festgesetzt wird.

8 20 Absatz 1 Satz 3 BauNVO soll es den Gemeinden ermdglichen, Festset-
zungen zu treffen, dass Staffelgeschosse (nur) unter bestimmten Voraussetzun-
gen als Vollgeschoss angerechnet werden. Ohne eine entsprechende Regelung
waren zuriickgesetzte Geschosse mit senkrechten Wanden immer Vollgeschos-
se, wenn sie fir sich genommen eine lichte Héhe von mindestens 2,3 Metern
aufweisen, auch wenn ihre Flache zum Beispiel nur ein Zehntel der Grundfla-
che des darunterliegenden Geschosses hat. Damit ware eine erhebliche
Schlechterstellung gegenuiber Gebduden mit geneigten Dachflachen verbunden,
bei denen durch geschickte Planung die Unterschreitung des 2/3-Anteils und
damit eine Nichtanrechnung auf die Zahl der Vollgeschosse erreicht werden
kann.

Das MaR von mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses wird gewéhlt, da bei Geschossen mit geneigten Dachern nicht nur
zwei Drittel der Grundfl&che nutzbar ist, sondern auch Flachen unter der Dach-
schréage teilweise noch eine zum aufrechten Stehen ausreichende Hohe aufwei-
sen und darlber hinaus flr sonstige Zwecke nutzbar sind. Bei Staffelgeschos-
sen beschrankt sich dagegen die nutzbare Flache typischerweise auf die Flache,
die eine Hohe von mindestens 2,3 Metern hat und damit flr die Einordnung als
Vollgeschoss maligeblich ist.

Die Staffelgeschossregelung soll nur flir oberste Geschosse und Geschosse im
Dachraum gelten, um zu vermeiden, dass pyramidenartige Baukdrper entste-
hen, bei denen nur das Erdgeschoss als VVollgeschoss anzurechnen ist.

Ergebnis der Regelung ist, dass es bei neuen Bebauungspldanen nur noch zwei
Vollgeschossvarianten gibt und insbesondere die unterschiedlichen Regelungen
der Lander zu Staffelgeschossen auf eine Variante reduziert werden.

Zu Buchstabe b:

Der vorgeschlagene Absatz 2 zu 8 25e BauNVO berticksichtigt, dass es in den
Landern Vollgeschossregelungen gibt, die abweichend von § 87 Absatz 2
MBO nicht als Ubergangsregelung formuliert sind. Diese Regelungen sollen
auch bei einer Aufstellung von Bebauungspldanen nach dem in Absatz 1 ge-
nannten Termin fortgelten, bis sie durch die L&nder aufgehoben werden.
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Dadurch wird das Ziel einer bundeseinheitlichen Regelung zwar nur einge-
schréankt erreicht. Es ist aber zu beriicksichtigen, dass die in den Landern zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Neuregelung vorhandenen Regelungen den
Anwendern bekannt sind und jedenfalls innerhalb des jeweiligen Landes keine
Umstellung bei den am Bau Beteiligten erforderlich ist. Es wird aber verhin-
dert, dass bestehende Regelungen weiter ausdifferenziert werden.

15. Zum Gesetzentwurf allgemein

a)

b)

Der Bundesrat begriifit den Entwurf eines Gesetzes zur Mobilisierung von
Bauland und fordert die Bundesregierung auf, den zugigen Abschluss des
Gesetzgebungsverfahrens zu unterstitzen.

Der Bundesrat nimmt zur Kenntnis, dass im Gesetzentwurf Erleichterungen
fiir die Mobilisierung von Wohnbauflachen vorgesehen sind sowie der Zu-
griff von Gemeinden auf entsprechende Fléchen gestéarkt werden soll. Daftr
sollen ein neuer sektoraler Bebauungsplantyp eingefiihrt, das kommunale
Vorkaufsrecht sowie Befreiungsmoglichkeiten und die Anwendung von
Baugeboten ausgeweitet werden.

Aus Sicht des Bundesrates sind grundlegende Reformen fir eine nachhalti-
ge Flachenentwicklung richtig und wichtig. Dazu mussen jedoch nicht nur
Flachen fir dringend bendtigten Wohnraum in angespannten Markten be-
reitgestellt werden, sondern ebenso werden Flachen fiir Gewerbe- und In-
dustriebetriebe benétigt. In der gemischten, gewachsenen, europaischen
Stadt muss gearbeitet und gewohnt werden konnen, idealerweise nebenei-
nander mit kurzen Wegen zur Verkehrsvermeidung. Dementsprechend
kommt es darauf an, auch fur die richtige Nutzungsmischung von Gewerbe,
Industrie, Wohnen, aber auch Dienstleistungen, Kultur, Grin- und Erho-
lungsnutzungen zu sorgen. Daher gilt es, nicht nur einseitig Wohngebaude
zu entwickeln, sondern Bauland fur alle notwendigen Nutzungen einer le-
bendigen Stadt zu mobilisieren.

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung zu prifen, ob die vorgesehenen
MafRnahmen zum Schutz des Klimas und zur Abmilderung von Klimawan-
delfolgen vor dem Hintergrund der zu erwartenden zunehmenden Fléchen-
versiegelung geniigen. Dariiber hinaus bittet der Bundesrat die Bundesre-
gierung, weitere Moglichkeiten zum Schutz von Natur und Umwelt in Be-
tracht zu ziehen. Der Bundesrat bittet die Bundesregierung zudem klarzu-
stellen, dass das Vorkaufsrecht der Gemeinde auch fiir Umweltschutzbelan-
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ge genutzt werden kann, zum Beispiel fur eine Abmilderung von Klima-
wandelfolgen, Naturschutzbelange oder die Gewésserentwicklung.

Begrindung:
Zu Buchstabe a:

Die mit dem Gesetzentwurf auf den Weg gebrachten Anderungen des Bauge-
setzbuches und der Baunutzungsverordnung sind dringend erforderlich, damit
Stédte und Gemeinden das bauplanungsrechtliche Instrumentarium mit Blick
auf die verstarkte Schaffung von Wohnungsbauflachen kunftig effektiver
wahrnehmen koénnen. Sie erleichtern die Nachverdichtung und unterstutzen
Kommunen dabei, Bauland zu mobilisieren und flr bezahlbaren Wohnraum zu
sorgen, vor allem dort, wo Wohnungen knapp sind.

Mit den vorgesehenen Anpassungen des bauplanungsrechtlichen Instrumenta-
riums liegt ein MaRnahmenpaket vor, das die Interessen von Mieterinnen und
Mietern, Eigentimerinnen und Eigentimern und Investorinnen und Investoren
ausgewogen bericksichtigt. Diese Ausgewogenheit wird insbesondere dadurch
hergestellt, dass die Anwendbarkeit entscheidender Instrumente zur erleichter-
ten Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir zusatzlichen Wohnraum
an den Vorbehalt geknipft wird, dass die Gemeinde durch Satzung ein Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt bestimmt hat. Dies gilt etwa fiir das gesetz-
liche Vorkaufsrecht nach der vorgesehenen neuen Nummer 3 in § 25 Absatz 1
Satz 1 BauGB, fur die Erteilung von Befreiungen nach dem vorgesehenen neu-
en 8 31 Absatz 3 BauGB, fur die nach der vorgesehenen neuen Nummer 3 des
8 176 Absatz 1 BauGB geregelten Mdoglichkeit der Anordnung des Baus von
Wohneinheiten im Rahmen eines Baugebotes und fir den vorgesehenen Um-
wandlungsschutz nach einem neuen § 250 BauGB. Die Bildung von Woh-
nungseigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmaérkten ist dartiber
hinaus unter den in § 250 Absatz 3 BauGB vorgesehenen Voraussetzungen zu
genehmigen. Diese Genehmigungsanspriiche der Eigentimerinnen und Eigen-
timer gewahrleisten Uberdies die erforderliche Ausgewogenheit der betroffe-
nen Belange.

Der Zeitplan fir das Inkrafttreten des Gesetzes muss eingehalten werden. Der
Wohngipfel, der von der Bundesregierung mit dem Ziel einberufen wurde, die
Voraussetzungen fur den Neubau von 1,5 Millionen in Deutschland fehlenden
Wohnungen zu ermdglichen und bezahlbaren Wohnraum zu sichern, liegt in-
zwischen Uber zwei Jahre zuriick. Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum ins-
besondere in den grofRen Stadten und Gemeinden besteht fort. Stadte und Ge-
meinden koénnen ihrer Verantwortung zur Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen flr neuen und bezahlbaren Wohnraum nur nachkommen, wenn sie
das im Gesetzentwurf vorgesehene Instrumentarium nutzen kénnen.
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Zu Buchstabe c:

Die in dem Gesetzentwurf vorgesehenen Malinahmen zum Schutz des Klimas
und zur Abmilderung von Klimawandelfolgen werden generell begruft. Vor
dem Hintergrund der zu erwartenden zunehmenden Flachenversiegelung sind
jedoch weitere MalBnahmen in Betracht zu ziehen. Dabei bietet sich insbeson-
dere an, das Vorkaufsrecht der Gemeinde fur eine Abmilderung von Klima-
wandelfolgen, weitere Naturschutzbelange sowie auch etwa die Gewésserent-
wicklung zu nutzen.




