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Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des
neuen Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs
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1. Allgemeines

1.1 Einfihrung

Das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des
neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) ist am 13. Mai 2017 in
Kraft getreten.

Das BauGBANdG 2017 dient zum einen der Anpassung des Baugesetzbuchs an die Richtlinie
2014/52/EU des Europaischen Parlaments und des Rates vom 16. April 2014 zur Anderung der
Richtlinie 2011/92/EU Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bei bestimmten 6ffentlichen

und privaten Projekten (ABI. L 124 vom 25.4.2014 S. 1) (UVP-Richtlinie). Zum anderen wird die
Innenentwicklung gestarkt. Hierzu wurde in der Baunutzungsverordnung die neue
Baugebietskategorie "Urbane Gebiete" eingeflhrt. An der Schnittstelle von Stadtebaurecht und
Immissionsschutzrecht wird den Kommunen zur Erleichterung des Bauens in stark verdichteten
stadtischen Gebieten mehr Flexibilitat eingeraumt.

Das Gesetz greift zudem weitere stadtebauliche Anliegen auf und fiihrt diese einer gesetzlichen
Regelung zu: So wurden flankierende Regelungen aufgenommen, die es ermdglichen, durch
bauplanungsrechtliche Festsetzungen die Folgen von Stoérfallen in der Nachbarschaft von
Storfallbetrieben zu vermeiden oder zu mindern. Im Hinblick auf Ferienwohnungen und
Nebenwohnungen sind Rechtsunsicherheiten beseitigt und die kommunalen
Steuerungsmaglichkeiten ausgeweitet worden. Des Weiteren wurden Erleichterungen fir den
Wohnungsbau geschaffen.

Dieser Muster-Erlass bericksichtigt zugleich folgende weitere Rechtsanderungen mit
Auswirkungen auf die Bauleitplanung oder die Zulassigkeit von Vorhaben:

-  Gesetz zur Anpassung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes und anderer Vorschriften an
europa- und volkerrechtliche Vorgaben vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298), in Kraft seit
dem 2. Juni 2017,

- Hochwasserschutzgesetz Il vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193), Inkrafttreten der
Anderungen des BauGB am 6. Juli 2017 und (hinsichtlich der Ubernahme von bestimmten
Gebieten in Flachennutzungsplane) am 5. Januar 2018,



1.2

UVP-Modernisierungsgesetz vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808), in Kraft seit dem 29. Juli
2017,

Zweite Verordnung zur Anderung der Sportanlagenlarmschutzverordnung vom 1. Juni 2017
(BGBI. I S. 1468), Inkrafttreten am 6. September 2017,

Allgemeine Verwaltungsvorschrift zur Anderung der Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm —TA Larm) vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5), in Kraft seit
dem 9. Juni 2017.

Uberblick tiber die Neuregelungen

Wesentliche Anderungen im Baugesetzbuch sind:

§ 1 Absatz 5 und 6 BauGB (Aufgaben der Bauleitplanung, Belangekatalog):

Die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung werden ausdrticklich als Anwendungsfall des
Planungsleitsatzes zur sozialgerechten Bodennutzung benannt; die Wohnbeduirfnisse von
Familien mit mehreren Kindern werden ausdrtcklich als ein Belang der Bauleitplanung
aufgeflhrt.

§ 3 Absatz 2, § 4 Absatz 2 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden):

Die Beteiligungsfrist muss mindestens 30 Tage betragen. Mit dem Wegfall der Praklusion
nach § 47 Absatz 2a VwGO entfallt auch die entsprechende Hinweispflicht im bisherigen §
3 Absatz 2 Satz 2 BauGB.

§ 3 Absatz 3 BauGB: Auf die mogliche Praklusion bei Umweltverbandsklagen gegen
Flachennutzungsplane ist hinzuweisen.

§ 4a BauGB (Gemeinsame Vorschriften zur Beteiligung):

Der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen sind
zusatzlich in das Internet einzustellen und Uber ein zentrales Internetportal des Landes
zuganglich zu machen.

§§ 6a, 10a BauGB (Einstellung in das Internet):

Der wirksame Flachennutzungsplan und der in Kraft getretene Bebauungsplan sollen in das
Internet eingestellt und Uber ein zentrales Internetportal des Landes zuganglich gemacht
werden.

§ 9 BauGB (Festsetzungskatalog):

Gemeinden kdnnen in der Nachbarschaft von Storfallbetrieben Mallnahmen festsetzen, die
die Folgen von Storfallen vermeiden oder vermindern oder die Zulassigkeit von Vorhaben
regeln. Weiter werden Mdglichkeiten von Festsetzungen zum Larmschutz klargestellt und
Festsetzungen zu baulichen oder technischen Mal3nahmen zur Vermeidung von
Hochwasserschaden ermaoglicht..

§ 11 BauGB (Stadtebaulicher Vertrag):

Es wird hervorgehoben, dass Einheimischenmodelle dem Erwerb angemessenen
Wohnraums durch einkommensschwachere und weniger begiterte Personen der ortlichen
Bevdlkerung dienen.



§ 12 BauGB (Vorhaben- und ErschlieBungsplan):
Durch die Aufstellung eines Vorhaben- und Erschlielungsplans kénnen in bisherigen
Erholungssondergebieten Wohnnutzungen zugelassen werden.

§§ 13, 13a, 13b, 34, 35 BauGB (vereinfachtes und beschleunigtes Verfahren, Innen- und
AuBenbereichssatzungen):

Die Regelungen zur beschleunigten Schaffung von Baurechten sind nicht anwendbar, wenn
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sein kdnnten.

§ 13b BauGB (Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren):
Befristet kbnnen Bebauungsplane fir Wohnnutzungen im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn das Plangebiet an bebaute Bereiche anschliel3t.

§ 22 BauGB (Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen):
Durch Satzung kann ein Genehmigungsvorbehalt flr bestimmte Formen der Begriindung
von Bruchteilseigentum und den Betrieb von Nebenwohnungen begriindet werden.

§ 34 Absatz 3a BauGB (Abweichung vom Erfordernis des Einfugens):
Die Mdglichkeit der Umnutzung zu Wohnzwecken ist auch bei baulichen Anlagen mdglich,
die bisher anderen Nutzungen dienten als einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb.

§ 172, 173 BauGB (Erhaltungssatzung in der Variante der Milieuschutzsatzung):

Eine eventuelle Kiindigungssperrfrist nach § 577a Absatz 2 BGB wird bei der Verpflichtung,
Wohnungen nur an die Mieter zu verauf3ern, statt bisher um sieben nunmehr nur noch um
funf Jahre verkirzt. Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte sind Uber die
Erteilung einer Umwandlungsgenehmigung zu informieren.

§ 245c BauGB (Uberleitungsvorschrift):
§ 245c BauGB enthalt u. a. Uberleitungsvorschriften fiir vor dem 13. Mai 2017 eingeleitete
Bauleitplanverfahren.

Anlage 1 zum BauGB (Umweltbericht):
Die Anforderungen an den Inhalt des Umweltberichts wurden zur Umsetzung der
geanderten UVP-Richtlinie unter Beibehaltung der bisherigen Struktur detaillierter geregelt.

Wesentliche Anderungen der Baunutzungsverordnung sind:

§ 6a BauNVO (Urbane Gebiete)

Es wird ein neuer Baugebietstyp geschaffen, der dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dient.

§ 13a BauNVO (Ferienwohnungen)

Ferienwohnungen gehdren in der Regel zu den in den §§ 2 bis 7 BauNVO allgemein oder
als Ausnahme zulassigen Gewerbebetrieben; alternativ kann eine Zuordnung zu den
Beherbergungsbetrieben in Betracht kommen.



2 Bauleitplanung
2.1 Ziele und Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Absatz 5 BauGB)

In § 1 Absatz 5 Satz 1 BauGB werden nunmehr die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung
ausdrucklich als ein Bestandteil der sozialgerechten Bodennutzung benannt, die als
Planungsgrundsatz der Bauleitplanung zu berlcksichtigen ist.

2.2 Belangekatalog (§ 1 Absatz 6 BauGB)
2.2.1 Wohnbedirfnisse von Familien mit Kindern (§ 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB)

In § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB werden die Wohnbedurfnisse von Familien mit mehreren
Kindern besonders hervorgehoben.

2.2.2. Umweltbelange (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB)
2.2.2.1 Schutzgut Flache (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB)

In § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB wird nunmehr das Schutzgut ,Flache® neben
dem Schutzgut ,Boden“ genannt. Auch wenn das Thema ,Flacheninanspruchnahme® schon
nach bisherigem Recht im Rahmen der Umweltprifung zu bertcksichtigen war, ist zur
Anpassung an die UVP-Anderungsrichtlinie und auch vor dem Hintergrund der
Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung das Schutzgut ,Flache® zur Klarstellung
ausdrticklich in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB aufgenommen worden.

2.2.2.2Wechselwirkungen (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe i BauGB)

Nach dem bisherigen § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe i BauGB bildeten nur die
Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen nach den Buchstaben a, ¢ und d der
Nummer 7 einen eigenstandigen Umweltbelang. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete (Buchstabe b) waren hingegen ausgenommen. Artikel 3 Absatz 1
Buchstabe b der UVP-Richtlinie benennt jedoch nunmehr unter dem Gesichtspunkt der
biologischen Vielfalt ausdricklich auch die geschiitzten Arten und Lebensraume nach der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie, so dass diese auch in die
Betrachtung der Wechselwirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe i einbezogen
worden sind.

2.2.2.3 Anfalligkeit der Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen (§ 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe j BauGB)

In den Katalog der bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigenden Belange sind in
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe j BauGB die Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu
erwarten sind, auf die Umweltbelange nach den nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstaben a bis
d BauGB sowie auf deren Wechselwirkungen (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe i BauGB) als
eigenstandiger Umweltbelang klarstellend aufgenommen worden.

Die Regelung tritt in Erganzung zu § 50 Satz 1 BImSchG, der im Ubrigen unberihrt bleibt (vgl.
BT-Drs. 18/10942, S. 40).



Die Pflicht zur Berlcksichtigung der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen in der Bauleitplanung gilt

- fiur Storfalle, also ,schwere Unfalle“i. S. des Stérfallrechts (vgl. § 3 Absatz 5b und 5¢
BImSchG), und daher sowohl fiir die Planung von (insbesondere) Gewerbe- oder
Industriegebieten zur Unterbringung von Stdorfallbetrieben als auch fiir die Planung in der
Umgebung von Storfallbetrieben; dies gilt jedenfalls dann, wenn das Gebiet zumindest
teilweise innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstands nach § 3 Absatz 5¢ BImSchG
oder, wenn dieser nicht bekannt ist, innerhalb des Achtungsabstands liegt.

- fir Unfalle und Katastrophen aufierhalb des Storfallrechts.

Es mussen nur solche Auswirkungen berlcksichtigt werden, die aufgrund der Anfalligkeit des
Vorhabens fiir schwere Unfalle und/oder Katastrophen zu erwarten und deshalb fir das
betroffene Vorhaben von Bedeutung sind. Fur die Bestimmung der Relevanz von Unfall- und
Katastrophenereignissen ist sowohl ihre Wahrscheinlichkeit als auch das mit ihnen verbundene
Schadensausmal} zu berilicksichtigen. Letzteres ist abhangig von den jeweiligen Merkmalen der
Vorhaben, deren Zulassigkeit mit dem Bebauungsplan begriindet wird. Bei den gegebenenfalls
zu betrachtenden Ereignissen kann es sich sowohl um solche handeln, die von dem Vorhaben
selbst hervorgerufen werden (z. B. die Explosion einer Anlage), als auch um vorhabenexterne
Ereignisse (z. B. Hochwasser), die auf das Vorhaben einwirken und dadurch bewirken, dass
von ihm erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt ausgehen. Da nur fir das Vorhaben
bedeutsame Unfalle und Katastrophen relevant sind, sind bspw. die Folgen eines Hochwassers
nur in hochwassergefahrdeten Gebieten zu bertcksichtigen und die Folgen eines Erdbebens
nur an Standorten, an denen eine erhohte Wahrscheinlichkeit von Erdbeben besteht. Nicht
bertcksichtigt werden missen Unfélle und Katastrophen, die sehr unwahrscheinlich sind, also
jenseits der Schwelle der praktischen Vernunft liegen. Das Szenario eines Flugzeugabsturzes
auf eine geplante Industrieanlage dirfte daher nur dann zu berticksichtigen sein, wenn eine
Industrieanlage in der Nachbarschaft eines Flughafens, moglicherweise sogar im Bereich
bestehender An- und Abflugrouten geplant wird (vgl. zum Ganzen das in der
Gesetzesbegriindung 18/10942, S. 22 genannte Gutachten [abrufbar unter:
www.bmub.bund.de/N51884/], S. 21f).

Die erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe j BauGB
sind im Umweltbericht zu beschreiben (Nummer 2 Buchstabe e der Anlage 1 zum BauGB).
Wegen der Einzelheiten wird auf Nr. 3.5 verwiesen.

Exkurs

Die BauGB-Novelle dient nicht der Umsetzung der Seveso-llI-Richtlinie. Mit Blick auf den
Sachzusammenhang wird allgemein jedoch auf Folgendes hingewiesen:

Die Anforderungen des Immissionsschutzrechts an Storfallbetriebe dienen dem Ziel, Storfalle
soweit wie maglich zu verhindern. Sollte es dennoch zu einem Stérfall kommen, sollen die
Unfallfolgen fur Mensch und Umwelt soweit wie moglich begrenzt werden. Dabei werden nicht
nur einzelne Anlagen, sondern der gesamte Betriebsstandort (= Betriebsbereich i. S. des § 3
Absatz 5a BImSchG, im Folgenden wird allgemein der Begriff ,,Storfallbetrieb“ verwendet)
betrachtet. Das Immissionsschutzrecht fordert vom Betreiber eines Storfallbetriebes
storfallverhindernde und storfallauswirkungsbegrenzende Vorkehrungen.



Der Anfalligkeit der Vorhaben fiir Storfalle kann insbesondere durch eine geeignete Zuordnung
von Baugebieten nach den §§ 2 bis 11 BauNVO zueinander Rechnung getragen und damit
miteinander vertraglichere Nutzungen erreicht werden. Potentielle Nutzungskonflikte kénnen
durch eine planerische Feinsteuerung sowohl fiir stérfallrelevante Nutzungen als auch fir
schutzbedurftige Nutzungen auf der Grundlage des § 1 Absatz 4 bis 9 BauNVO entscharft
werden (Einzelheiten vgl. Reidt/Schiller, BauR 2012, S. 1722 ff).

Zusatzlich kommen differenzierte Festsetzungen in Betracht, um die Folgen von Stérfallen zu
vermeiden oder zu mindern (vgl. Nummer 2.3.2 und 2.3.4).

Erganzend wird zu den Anforderungen der Seveso-Richtlinie und insbesondere zum Inhalt des
Abstandsgebots auf die Arbeitshilfe der Fachkommission Stadtebau vom 30. Marz 2017 zur
.Berucksichtigung des Art. 13 Seveso-llI-Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren
in der Umgebung von unter die Richtlinie fallenden Betrieben® (www.Bauministerkonferenz.de)
hingewiesen.

2.2.4 Hochwasserschutz (§ 1 Absatz 6 Nummer 12 BauGB)

Die mit dem Hochwasserschutzgesetz Il erfolgte, am 6. Juli 2017 in Kraft getretene Ergénzung
stellt klar, dass zu den Belangen des Hochwasserschutzes auch die Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschaden gehort.

Hinweis:

Durch das Hochwasserschutzgesetz Il werden mit Wirkung zum 5. Januar 2018 u.a. auch die
geltenden Regelungen zum Planungsverbot bei der Ausweisung neuer Baugebiete in
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten nach § 78 Absatz 1 Satz 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und zum Bauverbot nach § 78 Absatz 4 Satz 1 WHG
geandert. Bei der Zulassung von Ausnahmen sollen die Auswirkungen auf die Nachbarschaft
besonders bericksichtigt werden und drittschiitzenden Charakter erhalten. Der Begriff der
Nachbarschaft erfasst dabei nicht nur die unmittelbaren Grundstiicksnachbarn, sondern ,all
diejenigen, deren verfassungsrechtlich geschitzte Rechtsguter wie Leben, Gesundheit oder
Eigentum durch die Erteilung einer Ausnahme von den in Uberschwemmungsgebieten
geltenden Verboten mehr als nur geringflgig beeintrachtigt sein kdnnen®. Der im Einzelfall von
der fur Ausnahmeentscheidungen zustandigen Behorde zu bestimmende Personenkreis soll
damit das Recht erhalten, Ausnahmeentscheidungen gerichtlich angreifen zu kénnen. Im
grenznahen Bereich sollen auch betroffene Blirgerinnen und Bilrger aus anderen Staaten von
der Neuregelung des § 78 Absatz 5 WHG erfasst sein und damit Rechtsbehelfe einlegen
kénnen.

Ebenfalls mit Wirkung zum 5. Januar 2018 wird in § 78 Absatz 3 WHG eine konkretisierende
Abwagungsklausel eingefiihrt, die bei Planungen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
zu berucksichtigen ist.

Ferner werden mit dem Hochwasserschutzgesetz Il die neuen Gebietstypen ,Risikogebiete
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten® (§ 78b WHG) und
»,Hochwasserentstehungsgebiete® (§ 78d WHG) eingefiihrt. Mit Wirkung zum 5. Januar 2018
werden die bei Planungen in diesen Gebieten zu berlicksichtigenden Belange in § 78b Absatz 1
Satz 2 Nummer 1 WHG und in § 78d Absatz 6 Nummer 1 und Nummer 2 WHG konkretisiert.



Erganzend wird auf die Handlungsanleitung fiir den Einsatz rechtlicher und technischer
Instrumente zum Hochwasserschutz in der Raumordnung, in der Bauleitplanung und bei der
Zulassung von Einzelbauvorhaben der ARGEI?AU vom 17. Mai 2016
(www.Bauministerkonferenz.de) hingewiesen.

2.3 Festsetzungen (§ 9 Absatz 1 und Absatz 2c BauGB)

2.3.1 Malnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden (§ 9 Absatz 1
Nummer 16 BauGB)

Durch das insoweit am 6. Juli 2017 in Kraft getretene Hochwasserschutzgesetz Il wurden die
Festsetzungsmadglichkeiten des § 9 Absatz 1 Nummer 16 BauGB zur Vermeidung oder
Verringerung von Hochwasserschaden neu strukturiert. Vor allem ermdglicht Nummer 16
Buchstabe c die Festsetzung von Gebieten, in denen bei Errichtung baulicher Anlagen
bestimmte bauliche oder technische Malitnahmen getroffen werden missen, die der
Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschlief3lich Schaden durch
Starkregen dienen. Insbesondere Festsetzungen zur Verwendung bestimmter Bauteile oder
Baustoffe zur hochwassersicheren Errichtung von Bauvorhaben kommen in Betracht. Denkbar
ist auch die Festsetzung, dass bei Tiefgaragen Vorkehrungen getroffen werden miissen, um sie
im Fall eines Hochwassers zur Vermeidung von Schaden und zum Erhalt von Retentionsraum
zu fluten.

Nach Nummer 16 Buchstabe d kénnen Flachen festgesetzt werden, die auf einem Grundstiick
fur die naturliche Versickerung von Wasser aus Niederschlagen freigehalten werden mussen.
Dies kann beispielsweise sinnvoll sein, wenn Flachen durch Parkplatze versiegelt werden
sollen.

2.3.2 Malnahmen, die der Vermeidung oder Minderung der Folgen von Stérfallen dienen (§ 9
Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe ¢ BauGB)

Nach § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe ¢ BauGB kdnnen aus stadtebaulichen Griinden
Gebiete festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
nach Art (z. B. Wohnen oder eine andere der typisierten Nutzungsarten der BauNVO), Mal}
oder Nutzungsintensitat zu bestimmenden Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen in der
Nachbarschaft von Storfallbetrieben bestimmte bauliche und sonstige technische Malinahmen,
die der Vermeidung oder Minderung der Folgen von Storfallen dienen, getroffen werden
missen. Nach dieser Norm kann nicht die Zulassigkeit von Gebauden oder sonstigen baulichen
Anlagen selbst, insbesondere auch nicht die Nutzungsintensitat eines Gebaudes bestimmt
werden, wohl aber, dass z. B. bei einer bestimmten Nutzungsintensitat eines Gebaudes
bestimmte bauliche oder sonstige technische Mallnahmen vorzusehen sind.

Erfasst werden passive SchutzmalRhahmen wie insbes. Anforderungen an die Dichtigkeit des
Gebaudes gegenuber einer stofflichen Exposition (wie Fenster, Turen und Liftungsanlagen)
sowie die Ubersichtlichkeit von Gebauden und Arealen inkl. der Qualitat der Fluchtwege).
Festgesetzt werden konnte auch eine Verpflichtung zur Errichtung von Schutzraumen, die z.B.
bei Sportanlagen im Freien kurzfristig erreichbar sind (vgl. Planspiel zur Stadtebaurechtsnovelle

' Die Handlungsanleitung wird zeitnah hinsichtlich der Gesetzesinderungen aktualisiert werden.



2016/2017 -

http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten_BMU/Download PDF/Staedtebaurecht/staedtebaure
chtsnovelle_bericht_bf.pdf).

Die Neuregelung soll den planerischen Handlungsspielraum der Gemeinden im Hinblick auf die
Vermeidung und die Verringerung der Folgen von Stérfallen erweitern. Insbesondere werden
ausdrucklich Differenzierungen nach Art, Mal} oder Nutzungsintensitat der Gebaude oder
Anlagen ermoglicht. Kriterien der Nutzungsintensitat kdnnen beispielsweise die Anzahl
anwesender Personen sowie die Zeiten ihrer Anwesenheit sein.

Die Festsetzungsmadglichkeit kann insbesondere im Zusammenhang mit einer Festsetzung
nach § 9 Absatz 2c BauGB genutzt werden. Wahrend nach § 9 Absatz 2c BauGB die
Zulassigkeit von Anlagen gesteuert werden kann, koénnen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23
Buchstabe ¢ BauGB bauliche und sonstige technische MalRnahmen fur die zulassigen Anlagen
festgesetzt werden.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass nach § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB im
Bebauungsplan zur Minderung der Risiken von Storfallen Schutzflachen festgesetzt werden
koénnen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Alt. 1), sowie Flachen flir besondere Anlagen
oder Vorkehrungen (Alt. 2) wie Walle, Graben oder Wande. § 9 Absatz 1 Nummer 24 Alt. 3
BauGB ermdglicht neben passiven SchutzmafRnahmen auch Festsetzungen zum aktiven
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen durch bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen.

2.3.3 Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche (§ 9
Absatz 1 Nummer 24 BauGB)

Die Erganzung des § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB stellt im Ergebnis klar, dass zum Schutz
vor Larm auch die Verpflichtung zur Durchfiihrung passiver Larmschutzmaflinahmen (z.B.
Schallschutzfenster) festgesetzt werden kann, um einen Gber das Immissionsschutzrecht
hinausgehenden Innenraumlarmschutz zu ermdglichen.

Die Vorgaben des Immissionsschutzrechts, insbesondere der Grundsatz aktiven
Schallschutzes, bleiben davon unberihrt.

2.3.4 Bebauungsplane zur Steuerung fir die Ansiedlung von Nutzungen bzw. Gebauden in
der Nahe von Storfallbetrieben (§ 9 Absatz 2c BauGB)

Nach dem neuen § 9 Absatz 2c BauGB kann flr im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach

§ 34 BauGB und flir Gebiete nach § 30 BauGB in der Nachbarschaft von Storfallbetrieben zur
Vermeidung oder Verringerung der Folgen von Stérfallen flr bestimmte Nutzungen, Arten von
Nutzungen oder fur nach Art, Mall oder Nutzungsintensitat zu bestimmende Gebaude oder
sonstige bauliche Anlagen in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass diese zulassig,
nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zulassig sind; die Festsetzungen kdénnen fir Teile des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen werden.

Vergleichbar den Bebauungsplanen zur Sicherung zentraler Versorgungsbereiche (§ 9

Absatz 2a BauGB) bzw. zur Steuerung von Vergnigungsstatten (§ 9 Absatz 2b BauGB) kann
ein Bebauungsplan nach § 9 Absatz 2c BauGB zunachst flr den nicht beplanten Innenbereich
i.S.d. § 34 BauGB aufgestellt werden. Dies kann insbesondere dann sinnvoll sein, wenn ein
Neuansiedlungsvorhaben nach den vom Bundesverwaltungsgericht (Urteil vom 20.12.2012, Az.
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4 C 11/11) entwickelten Kriterien nicht auf der Grundlage des § 34 Absatz 1 BauGB zugelassen
werden kann. Insoweit wird wegen der Einzelheiten auf die in Nr. 2.2.2.3. genannte Arbeitshilfe
der Fachkommission Stadtebau zur Bertcksichtigung des Abstandsgebots der
Seveso-llI-Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren verwiesen.

Dariiber hinaus kann ein Riickgriff auf § 9 Absatz 2c BauGB bei Anderung eines qualifizierten
oder einfachen Bebauungsplans sinnvoll sein, der zu einem Zeitpunkt aufgestellt worden ist,
bevor das Abstandsgebot nach Artikel 13 Absatz 2 Seveso-IlI-Richtlinie bzw. der inhaltlich
nahezu identischen Vorgangerregelung in Artikel 12 der Richtlinie 96/82/EG (sog.
Seveso-lI-Richtlinie) galten. Betroffen sind insoweit Bebauungsplane, die vor der Umsetzung
der Richtlinie durch § 50 BImSchG am 27. Oktober 1998 bekannt gemacht worden sind.

AuRerdem kann § 9 Absatz 2c BauGB bei Anderung neuerer (einfacher oder qualifizierter)
Bebauungsplane zur Anwendung kommen, wenn nach ihrem Inkrafttreten neuere
Entwicklungen insbesondere beim Stérfallbetrieb eingetreten sind oder wenn das
Abstandsgebot der Seveso-Richtlinien Il und Il nicht abschliefiend bertcksichtigt wurde.

§ 9 Absatz 2c ermdglicht tber die Feinsteuerungsmoglichkeiten nach § 1 Absatz 5 und 9
BauNVO hinausgehende Differenzierungen. § 1 Absatz 5 BauNVO ermdglicht eine
Feinsteuerung nach der Art der Nutzung, § 1 Absatz 9 BauNVO nach der Unterart der Nutzung.
§ 9 Absatz 2c BauGB geht darlber hinaus und lasst zusatzlich eine Differenzierung nicht nur
nach der Art oder Unterart einer Nutzung, sondern fir ,bestimmte® Nutzungen sowie die
Nutzungsintensitat zu. Danach ware beispielsweise denkbar, die Nutzung auf eine bestimmte
Personenzahl oder bestimmte Betriebszeiten zu beschranken. Hinsichtlich erganzender
Festsetzungen fiir Schutzvorkehrungen wird auf Nr. 2.3.2 verwiesen.

Wegen dieser Uber die Feinsteuerung nach § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO hinausgehenden
Differenzierungsmoglichkeiten kann ein Bedarf fir die Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9
Absatz 2c BauGB auch bei der Aufstellung und Anderung qualifizierter Bebauungspléane
bestehen.

Voraussetzung fir die Anwendbarkeit des § 9 Absatz 2c BauGB ist die Lage in der
Nachbarschaft eines Storfallbetriebes. Dies ist jedenfalls dann der Fall, wenn das Gebiet
zumindest teilweise innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstands nach § 3 Absatz 5¢
BImSchG oder, wenn dieser nicht bekannt ist, innerhalb des Achtungsabstands liegt. Wegen
der Einzelheiten zur Ermittlung des angemessenen Sicherheitsabstandes wird auf die o. g.
Arbeitshilfe der Fachkommission Stadtebau verwiesen.

24 Nachrichtliche Ubernahme (§ 5 Absatz 4a, § 9 Absatz 6a BauGB)
Auch Risikogebiete auferhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b Absatz 1 WHG) und
Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) sollen nach § 5 Absatz 4a Satz 1 BauGB in den

Flachennutzungsplan und nach § 9 Absatz 6a Satz 1 BauGB in den Bebauungsplan
nachrichtlich Gbernommen werden. Diese Regelung tritt am 5. Januar 2018 in Kraft.

2.5. Vorhaben- und Erschlieungsplan (§ 12 Absatz 7 BauGB)
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Erholungssondergebiete nach § 10 BauNVO sind konzeptionell fiir das Erholungswohnen
vorgesehen. Durch § 12 Absatz 7 BauGB wurde eine klarstellende Regelung geschaffen, um
sich mit der Thematik des Dauerwohnens in bisherigen Erholungssondergebieten planerisch auf
diesem Wege auseinandersetzen zu kdénnen.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB kann eine
Mdglichkeit sein, um in einem bisherigen Erholungssondergebiet oder einem Teil davon
Wohnnutzung zuzulassen. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ist die Gemeinde
bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben nicht an den Festsetzungskatalog nach § 9
BauGB und nach der auf Grund von § 9a erlassenen Verordnung gebunden (§ 12 Absatz 3
Satz 2 BauGB).

2.6 Urbane Gebiete (§§ 6a und 17 Absatz 1 BauNVO)
2.6.1 Allgemeines

Die neue Baugebietskategorie ,Urbane Gebiete” erweitert das stadtebauliche Instrumentarium
der Kommunen. Mit § 6a BauNVO soll den Kommunen eine Méglichkeit zur Verfligung gestellt
werden, um planerisch eine nutzungsgemischte ,Stadt der kurzen Wege*“ zu verwirklichen. Die
neue Gebietskategorie erlaubt eine rdumliche Nahe von wichtigen Funktionen, wie Wohnen,
Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Sport, und sieht eine im Vergleich zum Mischgebiet
breiter angelegte Nutzungsmischung vor. Damit soll auch Verkehr vermieden bzw. reduziert und
die Entstehung eines lebendigen o6ffentlichen Raums geférdert werden. Unterstitzt wird dies
durch eine héhere Obergrenze flr das Mal} der baulichen Nutzung (§ 17 Absatz 1 BauNVO)
sowie durch besondere Festsetzungsmadglichkeiten zur Anordnung von Wohnnutzungen
innerhalb eines Gebaudes und das Verhaltnis von Wohn- und gewerblichen Nutzungen in
Gebauden.

Mafgeblich fiir die Anwendbarkeit des § 6a BauNVO ist die Wahrung seiner
Zweckbestimmung, nicht die Grole der Gemeinde.

Die neue Gebietskategorie kann grundsatzlich sowohl bei der Planung einer erstmaligen
Bebauung als auch bei der Uberplanung von bebauten Bereichen zur Anwendung kommen.
Tragende stadtebauliche Zielsetzungen kdnnen dabei die Erhaltung oder die Entwicklung einer
entsprechenden Nutzungsmischung gegebenenfalls in Verbindung mit einer hohen baulichen
Dichte sein, die sich von den anderen Gebietskategorien, insbesondere dem allgemeinen
Wohngebiet und dem Mischgebiet, aber auch vom Kerngebiet unterscheidet.

2.6.2 Allgemeine Zweckbestimmung (Absatz 1)

,2Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren®
(§ 6a Absatz 1 Satz 1 BauNVO).

Es handelt sich um einen Baugebietstyp, der eine neue Form der Mischung zulasst (§ 1 Absatz
2 Nummer 7 BauNVO). § 6a Absatz 1 Satz 1 BauNVO unterscheidet zwei Arten von
Hauptnutzungen: zum einen das Wohnen, zum anderen (,sowie) nicht wesentlich stérendes
Gewerbe, erganzt durch soziale, kulturelle und andere Einrichtungen. Die Erganzung betont die
Offenheit des Gebietstyps flr vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Im Unterschied zum
Mischgebiet ist der Gebietscharakter starker auf eine Mischung von Wohnen und sozialen,
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kulturellen und anderen Einrichtungen ausgerichtet; Im Unterschied zum Kerngebiet dienen
urbane Gebiete nicht der Unterbringung der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur; ferner sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11
Absatz 3 BauNVO in urbanen Gebieten nicht zulassig. Wie etwa auch in Mischgebieten ist eine
Widerlegung der Vermutungsregelung gemaf § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO aber nicht
ausgeschlossen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters missen beide Hauptnutzungsarten das Gebiet pragen.
Daraus folgt zunachst, dass keine der beiden Hauptnutzungsarten véllig verdrangt werden darf.
Hinsichtlich der Anteile der einzelnen Nutzungen bestimmt § 6a Absatz 1 Satz 2 BauNVO, dass
die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein muss. Damit soll eine Abgrenzung zum
Mischgebiet markiert werden. Wahrend die Rechtsprechung fiir das Mischgebiet annimmt, dass
die Bandbreite seiner typischen Eigenart verlassen wird, wenn eine der beiden
Hauptnutzungsarten nach Anzahl und/oder Umfang beherrschend und in diesem Sinne
»=ubergewichtig“ in Erscheinung tritt (z. B. BVerwG, Urt. v. 25.11.1983 - 4 C 64.79), ist der
Gebietscharakters eines urbanen Gebietes bei Uberwiegen einer der beiden
Hauptnutzungsarten noch gewahrt, wenn die andere eine das Gebiet stadtebaulich mitpragende
Funktion hat. Der gemischte Charakter des Gebiets insgesamt muss erhalten bleiben.

Das Wohnen ist - starker als im Mischgebiet - mit einer Pflicht zur Duldung der Stérungen durch
andere Nutzungsarten ,belastet”, wobei der Anteil dieser anderen Nutzungen den des Wohnens
Ubersteigen kann und umgekehrt. Die Achtzehnte Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (18. BImSchV - Sportanlagenlarmschutzverordnung) und
die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) sehen entsprechend
Immissionsrichtwerte von tags 63 dB (A) (gegeniber 60 dB (A) im Mischgebiet) sowie nachts 45
dB (A) (wie im Mischgebiet) vor. Dies soll dazu beitragen, eine Mischung von Nutzungen auch
in verdichteten stadtischen Bereichen zu ermdglichen und einer Verdrangung von nicht
wesentlich stérenden, aber ,lauteren“ Nutzungen, wie Gewerbe oder Sportauslibung, an die
Stadtrander entgegenzuwirken.

Fir die planerische Gliederung urbaner Gebiete stehen - wie fur andere Gebietstypen auch - die
allgemeinen Festsetzungsmoglichkeiten nach § 1 Absatz 4 bis 10 BauNVO zur Verfligung.
Diese mussen im Einklang mit der allgemeinen Zweckbestimmung nach § 6a Absatz 1 BauNVO
angewendet werden (s. 0.). Eine raumliche Gliederung des Gebiets - oder von Teilen des
Gebiets - ist insbesondere bei einer kleinteiligen raumlichen Trennung mdglich; das Baugebiet
insgesamt muss aber von beiden Hauptnutzungsarten stadtebaulich zumindest mitgepragt sein.

2.6.3 Allgemein zulassige Nutzungen (§ 6a Absatz 2 BauNVO)

Absatz 2 benennt in den Nummern 1 bis 5 die in urbanen Gebieten allgemein zuldssigen
Nutzungen. Diese unterscheiden sich grundsatzlich nicht von den im Mischgebiet nach § 6
Absatz 2 Nummer 1 bis 5 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen. Dies gilt insbesondere fiir
,Wohngebaude" nach Nummer 1. Das einzelne Wohngebaude kann entsprechend der
allgemeinen Struktur des Gebiets ausschlieRlich dem Wohnen dienen oder auch eine
gemischte Nutzung aufweisen. Das Vorhandensein ausschlieldlich oder nahezu ausschlieRlich
zu Wohnzwecken genutzter Gebaude darf nicht der allgemeinen Zweckbestimmung des
urbanen Gebietes im Hinblick auf die vorgesehene Nutzungsmischung widersprechen (s. o.).
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Die im Mischgebiet allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe (§ 6 Absatz 2 Nummer 6 BauNVO)
passen nicht in den verdichteten innerstadtischen Bereich und sind daher in § 6a BauNVO nicht
Ubernommen worden. § 11 Absatz 3 BauNVO ist auch in urbanen Gebieten zu beachten.

2.6.4 Als Ausnahme zuldssige Nutzungsarten (§ 6a Absatz 3 BauNVO)

Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zulassig sind (§ 6a Absatz 3 Nummer 1 BauNVO), und Tankstellen
(§ 6a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO) kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

2.6.5 Besondere Festsetzungsmdglichkeiten (§ 6a Absatz 4 BauNVO)

In § 6 a Absatz 4 BauNVO sind — angelehnt an § 4a Absatz 4 und § 7 Absatz 4 BauNVO -
besondere Festsetzungsmdglichkeiten fir urbane Gebiete geregelt, die Uber die
Differenzierungsmoglichkeiten nach § 1 Absatz 4 bis 8 BauNVO hinausgehen. Ebenso wie fir
diese gilt auch fur die zusatzlichen Festsetzungsmdglichkeiten des § 6a Absatz 4, dass die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleiben muss.

Einleitend wird in § 6 a Absatz 4 BauNVO zunachst geregelt, dass die besonderen
Festsetzungen entweder fir das gesamte urbane Gebiet oder fir Teile davon zulassig sind.
Den Bezug der Festsetzungen bilden dabei ausweislich des Einleitungsteils ,Gebaude®.
Festsetzungen nach § 6a Absatz 4 bedirfen einer stadtebaulichen Begriindung. Nach Absatz 4
Nummer 1 kann festgesetzt werden, dass in Gebauden im Erdgeschoss an der StralRenseite
keine Wohnungen (Wohnnutzung) zulassig sind oder nur als Ausnahme zugelassen werden
kénnen. Dies soll - entsprechend der jeweiligen stadtebaulichen Vorstellungen der Kommune —
ermdglichen, einen moglichst durch Kunden- bzw. Publikumsverkehr belebten 6ffentlichen
Raum zu gestalten.

Eine Festsetzung nach Absatz 4 Nummer 2 fihrt dazu, dass die nach Absatz 1 neben dem
Wohnen allgemein zuldssigen Nutzungsarten oberhalb des in der Festsetzung bestimmten
Geschosses nicht zulassig sind.

Absatz 4 Nummer 3 und 4 stellen weitere, differenzierte Festsetzungsmoglichkeiten zugunsten
einer Wohn- oder einer Gewerbenutzung zur Verfligung. Diese ermoéglichen die Festsetzung
bestimmter Anteile oder GréRen der zulassigen Geschossflachen fiir Wohnen bzw. Gewerbe.

2.6.6 MahR der baulichen Nutzung in urbanen Gebieten (§ 17 Absatz 1 BauNVO)

Die Gemeinden entscheiden grundsatzlich bei der Aufstellung von Bebauungsplanen auch tber
das Maf der baulichen Nutzung. Hierbei mussen sie grundsatzlich die Obergrenzen des § 17
BauNVO beachten. Sie miissen sie aber nicht ausschépfen. Ob und inwieweit sie von den
Obergrenzen Gebrauch machen, ist ihnen tGberlassen.

In § 17 Absatz 1 BauNVO sind folgende Obergrenzen flr das Mal} der baulichen Nutzung in
urbanen Gebieten aufgenommen worden: Die GRZ betragt 0,8 und Ubersteigt insoweit die GRZ
des Mischgebiets um 0,2. Die GFZ kann bis zu 3,0 betragen und erreicht damit die des
Kerngebiets.

Bei der auch hier méglichen Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Absatz 2 BauNVO ist —
wie bei den anderen Baugebieten auch - sorgfaltig darauf zu achten, dass die allgemeinen
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Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

2.6.7 Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich (§ 34 Absatz 2 BauGB)

Da nach § 245c Absatz 3 BauGB § 34 Absatz 2 BauGB auf Baugebiete nach § 6a BauNVO
keine Anwendung findet, gibt es keine faktischen urbanen Gebiete.

3 Bauleitplanverfahren
3.1  Beteiligung der Offentlichkeit

3.1.1 Auslegungsfrist (§ 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB), Planerhaltungsvorschriften (§ 214 Absatz
1 Satz 1 Nummer 2 Buchstaben ¢ und d BauGB)

Fir den Regelfall bleibt es bei einer Auslegungsfrist von einem Monat; mindestens jedoch muss
die Auslegungsfrist aus europarechtlichen Griinden bei UVP-pflichtigen Bebauungsplanen
kiinftig 30 Tage betragen. Dies gewinnt insbesondere bei einem Fristbeginn im Februar sowie
am 30. und 31. Januar Bedeutung. Fur die Berechnung der Frist ist — wie bei der Monatsfrist —
auf die §§ 186 ff. des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) zurtickzugreifen (vgl. Gemeinsamer
Senat der obersten Gerichtshéfe des Bundes, Beschluss vom 6. Juli 1972 — Gms-OBG 2.71).

Bei Vorliegen eines wichtigen Grundes ist eine angemessen langere Auslegungsdauer zu
wahlen. Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die Monatsfrist bzw. die Frist von 30 Tagen
ausreichend ist. Eine Verlangerung kann z. B. bei Planungsvorhaben in Betracht kommen, bei
denen die Zahl der betroffenen Belange aulRergewdhnlich grof3 ist, bei denen besonders
umfangliche Unterlagen vorliegen oder die aus anderen Griinden besonders komplex sind.

Nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Buchstabe d BauGB ist es fur die Rechtswirksamkeit
des Bebauungsplans unbeachtlich, wenn bei Vorliegen eines wichtigen Grundes nicht fir die
Dauer einer angemessenen langeren Frist ausgelegt worden ist und die Begrindung fir die
Annahme des Nichtvorliegens eines wichtigen Grundes nachvollziehbar ist. Damit diese
Planerhaltungsvorschrift ggf. zur Anwendung kommen kann, sollten die Gemeinden generell
festhalten, ob und aus welchen Griinden aus ihrer Sicht kein wichtiger Grund vorliegt, der eine
Verlangerung der Auslegung erfordert.

3.1.2 Hinweis auf die Praklusion

3.1.2.1 Hinweis bei Bebauungsplanen

Mit dem Wegfall der bisherigen Praklusion von Normenkontrollantragen gegen Bebauungsplane
(§ 47 Absatz 2a VwGO a.F.) entfallt auch die bisher in § 3 Absatz 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB
geregelte diesbezlgliche Hinweispflicht.

3.1.2.2 Hinweis bei Flachennutzungsplanen

Fir Vereinigungen i. S. des § 4 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes

(UmwRG) ist die Mdglichkeit eines Rechtsbehelfsverfahrens gegen Flachennutzungsplane
eingefuhrt worden (§ 1 Abs.1 S. 1 Nr. 4 UmwRG). Die Statthaftigkeit des Rechtsbehelfs und die
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sachliche Zustandigkeit sind in § 7 Absatz 2 UmwRG geregelt. § 7 Absatz 3 UmwRG enthalt
folgende neue Praklusionsregelung:

»(3) Hat eine Vereinigung im Sinne des § 4 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 in einem Verfahren
nach § 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 Gelegenheit zur AuBerung gehabt, ist sie im
Verfahren (iber den Rechtsbehelf nach Absatz 2 mit allen Einwendungen ausgeschlossen,
die sie im Verfahren nach § 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 nicht oder nach den geltenden
Rechtsvorschriften nicht rechtzeitig geltend gemacht hat, aber hétte geltend machen
kénnen. Satz 1 gilt nicht fiir Verfahren zur Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder
Aufhebung von Bebauungsplénen nach § 10 des Baugesetzbuches.*

Dementsprechend ist nach § 3 Absatz 3 BauGB bei Flachennutzungsplanen erganzend zu dem
Hinweis nach § 3 Absatz 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB darauf hinzuweisen, dass eine
Vereinigung im Sinne des § 4 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 UmwRG bei einem Rechtsbehelf nach
§ 7 Absatz 2 UmwRG gemal § 7 Absatz 3 Satz 1 UmwRG mit allen Einwendungen
ausgeschlossen ist, die sie im Rahmen der Auslegungsfrist nicht oder nicht rechtzeitig geltend
gemacht hat, aber hatte geltend machen kénnen.

Das Unterbleiben dieses Hinweises ist flir die Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplans
nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB nicht beachtlich, da § 3 Absatz 3 BauGB dort
keine Erwahnung findet.

3.1.3 Internetnutzung (§ 4a Absatz 4 BauGB), Planerhaltungsvorschrift (§ 214 Absatz 1 Satz 1
Nummer 2 Buchstabe e BauGB)

3.1.3.1 Einstellen in das Internet

Nach § 4a Absatz 4 Satz 1 BauGB sind der Inhalt der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 3
Absatz 2 Satz 2 BauGB und die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen
zusatzlich in das Internet einzustellen. Die Verpflichtung gilt aufgrund der Verweisung in § 34
Absatz 6 Satz 1 und § 35 Absatz 6 Satz 5 BauGB auf § 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 BauGB
auch fur Innen- und Aulenbereichssatzungen, wenn eine Auslegung nach § 3 Absatz 2
durchgefihrt wird.

Der bisherige § 4a Absatz 4 Satz 1 BauGB sah nur eine fakultative Nutzung elektronischer
Informationstechnologien bei der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vor. Nunmehr wird
geregelt, dass neben die ortsubliche Bekanntmachung verpflichtend eine zusatzliche
Einstellung des Inhalts der ortsiiblichen Bekanntmachung einschlielich der nach § 3 Absatz 2
Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen in das Internet tritt.

Der Verpflichtung zur Einstellung in das Internet ist genugt, wenn die auszulegenden
Unterlagen, etwa Uber das Internetportal der Gemeinde, fir die Offentlichkeit auffindbar und
abrufbar sind. Die Gemeinde sollte in geeigneter Weise dokumentieren, dass die Unterlagen
Uber das Internet auffindbar und abrufbar waren. Hierfir kommen auch technische
Moglichkeiten (z. B. Screenshots) in Betracht.

3.1.3.2 Zuganglichmachung Uber ein zentrales Portal

Der Inhalt der ortsliblichen Bekanntmachung nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB und die nach § 3
Absatz 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen sind neben der Einstellung in das Internet
uber ein zentrales Internetportal des Landes zuganglich zu machen. Die Verpflichtung der
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Lander zur Einrichtung des Internetportals ergibt sich aus § 20 Absatz 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung des UVP-Modernisierungsgesetzes.

Nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Buchstabe e BauGB ist es fur die Rechtswirksamkeit
des Bauleitplans unbeachtlich, wenn der Inhalt der Bekanntmachung und die auszulegenden
Unterlagen zwar in das Internet eingestellt, aber nicht Uber das zentrale Internetportal des
Landes zuganglich sind. Ein Verstol gegen die origindre gemeindliche Verpflichtung zur
Einstellung in das Internet flhrt damit zu einem beachtlichen Fehler.

3.2 Beteiligung der Behdrden
3.2.1 Frist zur Stellungnahme (§ 4 Absatz 2 BauGB)

Um unterschiedliche Fristen fur die Offentlichkeitsbeteiligung einerseits und die
Behdrdenbeteiligung andererseits zu vermeiden, gilt auch nach § 4 Absatz 2 Satz 2 BauGB
eine Mindestrist von 30 Tagen (vgl. oben Nr. 3.1.1).

3.2.2 Internetnutzung

Nach § 4a Absatz 4 Satz 2 BauGB konnen die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange dadurch eingeholt werden, dass Ort und Dauer der 6ffentlichen
Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB und die Internetadresse, unter der der Inhalt der
Bekanntmachung und die Unterlagen nach Satz 1 im Internet eingesehen werden kdnnen,
mitgeteilt werden. Die Mitteilung kann elektronisch Gbermittelt werden; auf die ausdrickliche
Benennung des Erfordernisses einer Zugangseroffnung wird wegen Entbehrlichkeit verzichtet.

Die Neufassung des § 4a Absatz 4 Satz 2 BauGB tragt dem Umstand Rechnung, dass nach §
4a Absatz 4 Satz 1 BauGB eine Internetveréffentlichung kiinftig obligatorisch ist, und entspricht
im Ubrigen dem bisherigen Recht.

Nach § 4a Absatz 4 Satz 3 BauGB, der dem Regelungsgehalt des bisherigen Rechts entspricht,
hat die Gemeinde in den Fallen des § 4a Absatz 4 Satz 2 BauGB der Behdrde oder einem
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange auf Verlangen den Entwurf des Bauleitplans und der
Begriindung in Papierform zu Ubermitteln. Da § 4 Absatz 2 Satz 2 BauGB (Stellungnahmefrist)
unberthrt bleibt, verlangert sich dadurch nicht die Frist zur Stellungnahme.

3.3 Zusammenfassende Erklarung zum Flachennutzungsplan/Bebauungsplan; Einstellen in
das Internet (§§ 6a und 10a BauGB)

3.3.1 Zusammenfassende Erklarung (§ 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 BauGB)

Nach § 6 Absatz 5 bzw. § 10 Absatz 4 BauGB war bereits bisher dem Flachennutzungsplan und
dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufligen Gber die Art und Weise,
wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem
Bebauungsplan berucksichtigt wurden, und Gber die Griinde, aus denen der Plan nach
Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten
gewahlt wurde.
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Die Regelung wurde inhaltlich unverandert in § 6a Absatz 1 bzw. § 10a Absatz 1 BauGB
verschoben. Eine Anderung der Planerhaltungsvorschriften war entbehrlich, da von der
zusammenfassenden Erklarung keine Auswirkungen auf die Rechtswirksamkeit des
Bauleitplans ausgehen, nachdem die Erklarung einen zustande gekommenen Bauleitplan
voraussetzt.

3.3.2 Einstellen in das Internet (§ 6a Absatz 2 und § 10a Absatz 2 BauGB)

Nach § 6a Absatz 2 BauGB soll der wirksame Flachennutzungsplan, nach § 10a Absatz 2
BauGB der in Kraft getretene Bebauungsplan — jeweils zusammen mit der Begriindung und der
zusammenfassenden Erklarung — in das Internet eingestellt und lber ein zentrales
Internetportal des Landes zuganglich gemacht werden (vgl. Nr. 3.1.3.2).

Die Regelung ist nicht obligatorisch, sondern belasst den Gemeinden ausdriicklich einen
Entscheidungsspielraum, um keine Betroffenheit nach Artikel 4 Absatz 6 der Richtlinie
2007/2/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 14. Marz 2007 zur Schaffung
einer Geodateninfrastruktur in der Europaischen Gemeinschaft (INSPIRE) (ABI. L 108 vom
25.4.2007, S. 1) auszuldsen.

Mit der Bereitstellung der Informationen aus der Bauleitplanung im Internet wird die Nutzung fir
raumbezogene Entscheidungen erleichtert sowie eine Weiterverwendung als
Informationsgrundlage grundsatzlich ermdglicht. Dies entspricht auch den Zielen der Nationalen
Geoinformations-Strategie (NGIS).

Die Beachtung der Regelungen nach § 6a Absatz 2 und § 10a Absatz 2 BauGB hat keine
Auswirkungen auf die Rechtswirksamkeit der Bauleitplane.

3.4 Uberwachung (§ 4c Satz 1 BauGB)
3.4.1 Inhalt der Regelung

Bereits bisher sind die Gemeinden nach § 4c Satz 1 BauGB zur Uberwachung von erheblichen
Umweltauswirkungen verpflichtet, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und um in
der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

In § 4c Satz 1 BauGB wird nunmehr bestimmt, dass sich das Monitoring auch auf die
Umsetzung der planerischen Darstellungen und Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2
BauGB und von Mallnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB erstreckt.

3.4.2 Anwendung der Regelung

Mit der Erstreckung des Monitorings auch auf Ausgleichsmalinahmen soll keine Verpflichtung
zur generellen Vollzugskontrolle eingefiihrt werden. Zu bertcksichtigen ist in diesem
Zusammenhang die einschrankende Regelung in Artikel 8a Absatz 4 Satz 2 der
UVP-Anderungsrichtlinie, wonach die Art der zu iberwachenden Parameter und die Dauer der
Uberwachung der Art, dem Standort und dem Umfang des Projekts sowie dem AusmaR seiner
Auswirkungen auf die Umwelt angemessen sein mussen. Diese Vorgabe zeigt, dass in Bezug
auf die Vollzugskontrolle im Rahmen des Monitorings keine unverhaltnismaigen
Anforderungen gestellt werden durfen.
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Gegenstand der Uberwachung bleiben auch kiinftig in erster Linie die erheblichen (nachteiligen)
Umweltauswirkungen. Die Uberwachung der Durchfiihrung von Ausgleichsmafinahmen dient
daher entsprechend der Regelung des Satzes 1 Halbsatz 1 insbesondere dem Zweck, bei der
Aufstellung des Bauleitplans vorhandene Prognoseunsicherheiten zu verringern.

Sollen aus Anlass der Uberwachung Pflanzgebote ausgesprochen werden, wird auf § 178
BauGB hingewiesen.

3.5  Anforderungen an den Umweltbericht (Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a und 4a
BauGB)

Die Bestandteile des Umweltberichts nach § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 BauGB sind wie bisher
in Anlage 1 dargelegt. Es wurden zusatzliche Bestandteile aufgenommen und bestehende
Bestandteile weiter detailliert. Die Anderungen dienen der Umsetzung der UVP-Richtlinie. Der
Umweltbericht erfillt weiterhin eine Doppelfunktion: er ist wegen der im BauGB umgesetzten
Integrationsldsung Umweltbericht i.S.d. der SUP- Richtlinie” und UVP-Bericht i.S.d. der
UVP-Richtlinie.

Grundsatzlich gilt, dass der Umweltbericht die Angaben der Anlage 1 lediglich in einer der
jeweils durchgeflihrten Umweltpriifung angemessenen Detailschéarfe beinhalten muss. Nicht
jeder denkbare Priif- und Ermittlungsaufwand zur Darlegung im Umweltbericht ist zu leisten. Es
bleibt bei dem Grundsatz des § 2 Absatz 4 Satz 3 BauGB, dass sich die Umweltprifung auf das
bezieht, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prufmethoden
sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt
werden darf (vgl. Mustererlass zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau der Fachkommission
Stadtebau vom 1. Juli 2004).

Es sind daher nur soweit fir das jeweilige Planverfahren relevant und im Ermittlungsaufwand
angemessen zu einzelnen Bestandteilen der Anlage 1 Angaben im Umweltbericht zu machen.
Insbesondere bei einer Angebotsplanung ohne konkreten Vorhabenbezug, durch die
typischerweise eine Bandbreite von mdglichen Nutzungen eréffnet wird, werden regelmafig
eine Reihe der infolge der UVP-Richtlinie nunmehr geforderten Angaben entweder von
vornherein nicht relevant oder eine Beschreibung konkreter Projektmerkmale nicht mdglich sein.

Nach der Begrindung zum Gesetz werden nach wie vor nur solche Auswirkungen gepruft, die
durch die Festsetzungen des Plans hinreichend absehbar sind. Auf der Planebene nicht
absehbare zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen des Vorhabens sind wie
nach bisheriger Rechtslage (vgl. dazu § 50 Absatz 3 UVPG = § 17 Absatz 3 UVPG a. F.) auf
der Zulassungsebene zu prifen.

Wesentliche Neuerungen in der Anlage 1 sind:

Konkretisierung der ,Nullvariante” (Verzicht auf die Planung)

In Nummer 2 Buchstabe a wird im Vergleich zur bisher in Nummer 2 Buchstabe b enthaltenen
Regelung klargestellt, dass Angaben zur Entwicklung des Umweltzustands bei

2 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001

Uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (ABI. L 197 vom
21.7.2001, S. 30)
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Nichtdurchflihrung der Planung nur insoweit erforderlich werden, wie dieser mit zumutbarem
Aufwand auf der Grundlage der verfligbaren Umweltinformationen und wissenschaftlichen
Erkenntnisse abgeschatzt werden kann.

Betrachtung der Bauphase

Mit Nummer 2 Buchstabe b wird gefordert, dass auch die mdglichen erheblichen
Umweltauswirkungen wahrend der Bauphase darzustellen sind. Doppelbuchstabe aa
konkretisiert hierbei, dass zur Bauphase auch Abrissarbeiten zahlen, soweit diese von Relevanz
sind. Nach Nummer 2 Buchstabe c ist die Bauphase auch bei der Beschreibung der
Minderungsmalinahmen zu betrachten.

Art und Menge an Immissionen

Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe cc verlangt eine Darstellung der Art und Menge an
Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der
Verursachung von Belastigungen.

Darstellung der Abfallerzeugung

Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe dd verlangt eine Darstellung der Art und Menge der
erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung.

Klimarelevanz des Vorhabens

Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe gg betont, dass auch die Auswirkungen des Projekts
auf das Klima und die Anfalligkeit des Projekts gegentiber den Folgen des Klimawandels zu
betrachten sind. Hierzu kann z. B. eine Angabe zu Art und Ausmal} der erzeugten
Treibhausgasemissionen sinnvoll sein.

Konkretisierung der unterschiedlichen Auswirkungen

Mit Nummer 2 Buchstabe b Halbsatz 2 wird klargestellt, dass die Auswirkungen in
verschiedener Hinsicht zu betrachten sind. So sollen die direkten, indirekten, sekundéaren,
kumulativen, grenziiberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen, langfristigen, standigen und
vorubergehenden, positiven und negativen Auswirkungen der Vorhaben dargestellt werden.

Bei der Beschreibung der Auswirkungen soll auch den festgelegten Umweltschutzzielen
Rechnung getragen werden, die auf Ebene der Europaischen Union, des Bundes, des Landes
oder der Gemeinde bestehen.

Betrachtung von Unféllen und Katastrophen

Nummer 2 Buchstabe e fordert die Beschreibung erheblicher nachteiliger Auswirkungen durch
Unfalle und Katastrophen im Sinne von § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe j BauGB. Zudem
sollen soweit angemessen eine Beschreibung der Minderungsmaflinahmen erfolgen sowie
Angaben zu Einzelheiten dariber gemacht werden, welche Bereitschafts- und
Bekampfungsmalinahmen flr derartige Krisenfalle vorgesehen sind.
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Quellenangabe

Nummer 3 Buchstabe d regelt, dass der Umweltbericht auch eine Referenzliste der Quellen
enthalten muss, die fur die Erstellung des Berichtes herangezogen worden sind.

3.6 Einbeziehung von Aulienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren (§ 13b BauGB)
3.6.1 Allgemeines

Durch § 13b BauGB wird der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens auf an den
Ortsrand anschlielende AufRenbereichsflachen erweitert, um hierdurch insbesondere den
Gemeinden, die mit ihrem Innenentwicklungspotential an ihre Grenze gekommen sind, bei
Bedarf eine weitere Wohnbaulandmobilisierung zu ermoglichen (§ 13a BauGB gilt
entsprechend).

3.6.2 Voraussetzungen
3.6.2.1 Grundflachenbegrenzung

Die Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens am Ortsrand ist durch einen Schwellenwert
begrenzt, der

- sich — wie in der in Bezug genommenen Regelung des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB — auf
die Festsetzung der ,zuldssigen Grundflache” bzw. der ,,GroRe der Grundflache* bezieht, und

- (weniger als) 10.000 m? betragt (§ 13b Satz 2 BauGB).

Nach dem in Bezug genommenen § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB ist bei der Ermittlung der
Grundflache § 19 Absatz 2 BauNVO zu Grunde zu legen, d.h. der sich aus der festgesetzten
Grundflachenzahl ergebende rechnerische Anteil der Uberbaubaren Flachen. Die
Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Absatz 4 BauNVO bleiben unberiicksichtigt.

Auch im Rahmen des § 13b ist die Kumulationsregelung des § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1
BauGB zu beachten, wonach ,,...die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind.“ (vgl. hierzu BauGBAndG 2007-Mustererlass, Nummer 2.1.2.2).

3.6.2.2 Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile

Als im Zusammenhang bebaute Ortsteile kommen sowohl nach § 34 BauGB zu beurteilende
Flachen in Betracht als auch bebaute Flachen, die nach § 30 Absatz 1 oder 2 BauGB zu
beurteilen sind. Nicht zu bertcksichtigen waren Flachen, fiir die der Bebauungsplan
beispielsweise die Errichtung von Windenergieanlagen vorsieht oder lediglich Festsetzungen
zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft enthalt. Voraussetzung ist, dass die
Flachen im Wesentlichen tatsachlich bebaut sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans nach § 13b BauGB muss daher an den unbeplanten
Innenbereich oder einen beplanten Bereich anschlielRen, wobei eine stadtebauliche Betrachtung
zugrunde zu legen ist. Ein Anschlieen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist jedenfalls
dann gegeben, wenn das Grundstiick, auf dem das Vorhaben verwirklicht werden soll,

21



unmittelbar an die bebauten Flachen nach § 30 Absatz 1 oder 2 oder § 34 BauGB angrenzt. Im
Einzelfall sind aber auch Falle vorstellbar, in denen es — etwa wegen der Besonderheiten der
Grundstuckszuschnitte — zwar an einem nahtlosen Angrenzen des zu bebauenden Grundstlcks
an die bebauten Innenbereichsflachen fehlt, aber dennoch ein unmittelbarer (stadtebaulicher)
Anschluss besteht. Besonderheiten der Topografie, des Gelande- oder Grundstlickszuschnitts
kénnen daher ein Abweichen von Grundsatz des ,nahtlosen“ Anschlielens zulassen.

3.6.2.3 Festsetzung von ,Wohnnutzungen*

§ 13b BauGB gqilt fiir ,Bebauungsplane, durch die ,,...die Zulassigkeit von Wohnnutzungen ...
begrindet wird“. Die Gemeinde wird sich mit dieser Vorgabe durch entsprechende
Festsetzungen — gegebenenfalls auch unter Nutzung des Instruments des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans — auseinander zu setzen haben.

3.6.2.4 Keine UVP-Pflicht/ keine Beeintrachtigung von FFH- oder europaischen
Vogelschutzgebieten/ keine Storfallrelevanz

Entsprechend § 13a Absatz 1 Satz 4 und 5 BauGB ist auch das beschleunigte Verfahren flr
AuBenbereichsflachen ausgeschlossen, wenn

— durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen,

- Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (FFH- oder europaische Vogelschutzgebiete) bestehen, oder

— Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

3.6.2.5Befristung bis zum 31. Dezember 2019

Die féormliche Einleitung des beschleunigten Verfahrens (Aufstellungsbeschluss oder Einleitung

der Offentlichkeits- oder Behérdenbeteiligung) muss bis spatestens zum 31. Dezember 2019,

der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan bis spatestens bis zum 31. Dezember 2021

erfolgen.

3.6.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens

§ 13b Satz 1 BauGB verweist auf § 13a und damit tGber § 13a Absatz 2 BauGB auch auf § 13
Absatz 2 und 3 BauGB (vereinfachtes Verfahren).

Im Hinblick auf die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung ist danach Folgendes maglich:

- Es kann von der frihzeitigen Unterrichtung und der Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4
Absatz 1 BauGB abgesehen werden (§ 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 BauGB).
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- Es kann der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB
durchgefuhrt werden (§ 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 BauGB).

- Es kann den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach § 4 Absatz 2 BauGB durchgefihrt werden (§ 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 BauGB).

§ 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB bestimmt fir Bebauungsplane nach § 13a Absatz 1 Satz 2
Nummer 1 BauGB, dass ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich
ist. Dies gilt auch flr das Verfahren nach § 13b BauGB.

Erganzend wird zu den Besonderheiten des beschleunigten Verfahrens auf Nummer 2.1.3 bis
2.1.6 des Muster-Einfihrungserlasses zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fr
die Innenentwicklung der Stadte (www.Bauministerkonferenz.de) hingewiesen.

3.6.4 Hinweispflichten

Wie beim beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB sind neben den allgemeinen
Hinweispflichten besondere Hinweispflichten zu beachten:

- ortsubliche Bekanntmachung, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung aufgestellt wird (§ 13a Absatz 3 Nummer 1 BauGB),

- ortslbliche Bekanntmachung, wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann (§ 13a
Absatz 3 Nummer 2 BauGB),

- ortsuibliche Bekanntmachung, dass sich die Offentlichkeit innerhalb bestimmter Frist zur
Planung aulRern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung oder Erorterung geman § 3
Absatz 1 BauGB stattfindet (§ 13a Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 BauGB).

3.6.5 Materiell-rechtliche Anforderungen

Zu berucksichtigen ist, dass auch im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13b
BauGB der Belangekatalog des § 1 Absatz 6 BauGB und damit auch die Umweltbelange nach §
1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB zu ermitteln, inhaltlich zu prifen und gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Absatz 7 BauGB) sind. Entbehrlich ist lediglich die
Erstellung eines férmlichen Umweltberichts.

Entsprechendes qilt fur stadtebauliche Pramissen, wie z. B. den Vorrang der Innenentwicklung
vor der AufRenentwicklung (vgl. Bodenschutzklausel des § 1a Absatz 2 Satz 1, § 1 Absatz 5
Satz 3 BauGB). Dies bedeutet insbesondere auch, dass die Gemeinde bei der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen die Notwendigkeit der Umwandlung
begrinden und inshesondere Ermittlungen zu Innenentwicklungspotentialen durchfiihren soll,
zu denen —" ... insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeit zéhlen kénnen...." (§ 1a Absatz 2 Satz 4 BauGB).

3.7  Ausschluss von Satzungsverfahren
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Neben den fiir das vereinfachte und das beschleunigte Verfahren bereits bislang bestehenden
Ausschlussgriinden (§ 13 Absatz 1 Nummer 1 und 2 BauGB sowie § 13a Satz 1 BauGB, auch
in Verbindung mit § 13b BauGB) sind diese Verfahrensarten kunftig auch ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Aufstellung der jeweiligen Plane im Hinblick
auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten ist.

Das ist jedenfalls dann der Fall, wenn das Gebiet zumindest teilweise innerhalb des
angemessenen Sicherheitsabstandes nach § 3 Absatz 5¢c BImSchG oder, wenn dieser nicht
bekannt ist, innerhalb des Achtungsabstandes liegt. Wegen der Einzelheiten wird auf Kapitel
2.2.2.3 verwiesen.

Bestehen entsprechende Anhaltspunkte, ist nach § 34 Absatz 5 Satz 1 Nummer 3 bzw. nach
§ 35 Absatz 6 Satz 4 Nummer 3 BauGB auch die Aufstellung einer Entwicklungs-, einer
Erganzungs- und einer AuRenbereichssatzung ausgeschlossen.

3.8 Uberleitungsvorschrift (§ 245¢c Absatz 1 BauGB)

Die Uberleitungsvorschrift in § 245¢ Absatz 1 BauGB sieht abweichend von § 233 Absatz 1
Satz 1 BauGB vor, dass Verfahren nur dann nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften
abgeschlossen werden kdnnen, wenn die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB, die auch fir die
Festlegung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, Bedeutung
hat, vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist. Findet keine frihzeitige Beteiligung nach § 4
Absatz 1 Satz 1 BauGB statt, ist auf die Einleitung der Beteiligung der Behérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange nach sonstigen Vorschriften abzustellen; dies zielt auf die
Einholung der Stellungnahmen nach § 4 Absatz 2 Satz 1 BauGB oder auf die Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist (§ 13 Absatz 2 Satz 1 BauGB, auch in
Verbindung mit § 13a Absatz 2 Nummer 1 BauGB) ab. Durch eine Anpassung des
Gesetzeswortlauts im Rahmen des UVP-Modernisierungsgesetzes ist dies klargestellt worden.

§ 233 Absatz 1 Satz 2 BauGB bleibt unberihrt.
Zu § 245c Absatz 2 BauGB wird auf die Ausfuhrungen zu § 22 BauGB (siehe Nr. 6.1.7), zu
§ 245c Absatz 3 BauGB auf die Ausfuhrungen zu § 6a BauNVO (siehe Nr. 2.6.7) verwiesen.

4. Zulassigkeit von Vorhaben

4.1 Umwandlung bestehender Anlagen zu Wohnzwecken (§ 34 Absatz 3a BauGB)

Zur  Erleichterung des Wohnungsbaus soll im unbeplanten Innenbereich bei
Nutzungsanderungen samtlicher baulicher Anlagen zu Wohnzwecken vom Erfordernis des
Einflgens abgesehen werden koénnen. Dies galt bislang nur bei Nutzungsédnderungen von
Gewerbe- und Handwerksbetrieben zu Wohnzwecken, nunmehr koénnen z.B. auch
Einrichtungen fir soziale oder kirchliche Zwecke, offentliche Gebaude oder Anlagen, die der
technischen Versorgung dienen, zu Wohnzwecken umgenutzt werden.

Von der Neuregelung wird ausdriicklich auch eine erforderliche Anderung oder Erneuerung
erfasst.
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Die Regelung ist ebenso wie die bisherige nur dann von Bedeutung, wenn das Einfligungsgebot
des § 34 Absatz 1 BauGB nicht erfiillt ist, da anderenfalls das Vorhaben bereits nach § 34
Absatz 1 BauGB zulassig ist. § 34 Absatz 3a BauGB findet hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung wie bisher keine Anwendung auf Vorhaben, die als faktische Baugebiete nach § 34
Absatz 2 BauGB einschliel3lich des dort anwendbaren § 31 Absatz 2 BauGB zu beurteilen sind.

Um Konflikten in Gemengelagen vorzubeugen, gelten wie bisher die weiteren Voraussetzungen
des § 34 Absatz 3a Satz 1 Nummern 2 und 3 BauGB, also die stadtebauliche Vertretbarkeit und
die Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Interessen auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen.

Im Rahmen der Zulassungsentscheidung sind mdgliche Nutzungskonflikte zu beriicksichtigen
und im Hinblick auf ein Planerfordernis an den Vorschriften des § 1 Absatz 6 und 7 BauGB zu
messen. Gegebenenfalls sind die vom Bundesverwaltungsgericht mit Urteil vom 20. Dezember
2012 — 4 C 11/11 — entwickelten Grundsatze zum Abstandsgebot nach der Seveso-II-Richtlinie
zu beachten (vgl. die in Nr. 2.2.2.3 aE genannte Arbeitshilfe der Fachkommission Stadtebau zur
Bertcksichtigung des Abstandsgebots der Seveso-lll-Richtlinie im  baurechtlichen
Genehmigungsverfahren).

Bei der Wirdigung nachbarlicher Interessen sind insbesondere die Interessen bestehender
benachbarter Betriebe oder sonstiger emittierender Anlagen zu beachten und zu prifen,
inwiefern unter dem Gesichtspunkt der Beachtung des Riicksichtnahmegebots Abwehrrechte
gegen eine heranriickende Wohnbebauung entstehen kdnnten.

4.2 Ferienwohnungen (§ 13a BauNVO und § 1 Absatz 5; § 11 Absatz 2 BauNVO)
4.2.1 Allgemeines

Anlass der Regelung zu Ferienwohnungen in § 13a BauNVO ist die infolge der Rechtsprechung
insb. des OVG Greifswald (z. B. Urteil vom 19. Februar 2014 — 3 L 212/12) entstandene
Rechtsunsicherheit zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen in den Baugebieten nach §§ 2 bis 7
BauNVO. § 13a BauNVO regelt hierzu, welchen der bestehenden Nutzungskategorien
Ferienwohnungen bei Aufstellung von Bebauungsplanen zugeordnet werden kdénnen.
Leitgedanke der Regelungskonzeption ist es, die herrschende Meinung im Wesentlichen
klarstellend abzubilden (vgl. zum Meinungsstand BT-Drs. 18/10942, S. 35).

4.2.2 Begriff der Ferienwohnung

Ferienwohnungen werden in § 13a Satz 1 BauNVO als Raume oder Gebaude definiert, die
einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur
Verfugung gestellt werden und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und
bestimmt sind.

In Abgrenzung zur Nutzungsart ,Wohnen* fehlt es bei Ferienwohnungen insbesondere an dem
Aspekt der Dauerhaftigkeit, da Ferienwohnungen von einem standig wechselnden Kreis von
Gasten nur vortibergehend genutzt werden. In Abgrenzung zu einem klassischen
Beherbergungsbetrieb in Form eines Hotelgewerbes sind Ferienwohnungen zur Begrindung
einer eigenen Hauslichkeit bestimmt und geeignet.

Der Begriff ,Ferienwohnung“ impliziert, dass eine Anmietung regelmaRig flir Zwecke der
Freizeit- und Urlaubsgestaltung erfolgt (BT-Drs. 18/10942, S. 57). Eine Kurzzeitvermietung fur
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andere Zwecke wird von § 13a BauNVO nicht ausdrticklich erfasst, aber auch nicht
ausdriicklich ausgeschlossen. Neben dem Anwendungsbereich des § 13a BauNVO bleiben die
allgemeinen Regeln anwendbar. Die Beurteilung beispielsweise von Boardinghausern richtet
sich nach den Umstanden des Einzelfalls (vgl. OVG Berlin-Brandenburg Beschl. v. 30.05.2016
—10 S 34.15; Beschl. v. 06.07.2006 — OVG 2 S 2.06).

Nach Satz 1 kénnen als Ferienwohnung sowohl Rdume innerhalb eines Gebaudes als auch ein
ganzes Gebaude Uberlassen werden.

Hinweis: Von Gebauden, die in den Baugebieten nach §§ 2 bis 7 BauNVO als Ferienwohnung
Uberlassen werden, sind Ferienhduser im Sinne des § 10 Absatz 4 BauNVO zu unterscheiden.
Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO), zeichnen sich dadurch aus, dass dort
ausschlieBlich Erholungssuchende Unterkunft finden sollen. Dementsprechend kann es sich bei
Ferienhdusern im Sinne des § 10 Absatz 4 BauNVO nur um solche handeln, die auch in einem
Ferienhausgebiet belegen sind.

4.2.3 Nutzungsart
Nach Satz 1 zahlen Ferienwohnungen

- in Kleinsiedlungsgebieten und allgemeinen Wohngebieten in der Regel zu den dort
ausnahmsweise zulassigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (§ 2 Absatz 3 Nummer 4
BauNVO und § 4 Absatz 3 Nummer 2 BauNVO) sowie

- in besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten, Mischgebieten, urbanen Gebieten und
Kerngebieten in der Regel zu den dort allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben (§ 4a
Absatz 2 Nummer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, § 6 Absatz 2 Nummer 4, § 6a Absatz 2
Nummer 4 und § 7 Absatz 2 Nummer 3 BauNVO).

Das bedeutet, dass sich Ferienwohnungen nach den fiir diese Nutzungsarten geltenden
Festsetzungen richten — gegebenenfalls unter Bertcksichtigung von Festsetzungen nach § 1
Absatz 5 und 9 BauNVO. § 13a Satz 1 BauNVO verfolgt stadtebauliche Zielsetzungen; flir seine
Anwendung kommt es daher nicht darauf an, ob in anderen Rechtsgebieten (z. B.
Gewerberecht, Einkommensteuerrecht oder Wohnungseigentumsrecht) gegebenenfalls
bestehende abweichende Anforderungen an einen Gewerbebetrieb erfiillt sind. Ausreichend ist
vielmehr, dass die Uberlassung der Raumlichkeiten entgeltlich erfolgt.

In Gewerbe- und Industriegebieten findet § 13a BauNVO keine Anwendung. An der
Qualifizierung einer Ferienwohnung als Gewerbebetrieb andert sich auch dort nichts; aufgrund
des wohnahnlichen Charakters ist hier jedoch im Einzelfall zu prifen, ob sie gebietsvertraglich
sind.

Nach § 13a Satz 2 BauNVO koénnen als Ferienwohnung tberlassene Rdume abweichend von
Satz 1 in den Ubrigen Fallen, insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung
gegenuber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des
Beherbergungsgewerbes zahlen. Die Regelung hat insbesondere reine Wohngebiete im Blick.
Ihr liegt hier die Annahme zugrunde, dass als Ferienwohnung Uberlassene Raume, die der im
Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung untergeordnet sind, nach ihrer stadtebaulichen
Wirkung einschlieflich ihres Stoérpotentials einem kleinen Betrieb des Beherbergungsgewerbes
entsprechen, auch wenn keine Bewirtungsleistungen erbracht werden.
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4.2.4 Feinsteuerung

Ferienwohnungen kénnen Gegenstand von Festsetzungen nach § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO
sein.

Sofern Ferienwohnungen in dem jeweiligen Bebauungsplangebiet allgemein zulassig sind, kann
nach dem geanderten § 1 Absatz 5 BauNVO festgesetzt werden, dass sie nicht zulassig oder
nur ausnahmsweise zuldssig sind.

Darlber hinaus kommt eine Feinsteuerung nach § 1 Absatz 9 BauNVO in Betracht.
4.2.5 Bestehende Bebauungsplangebiete

Die Regelung des § 13a BauNVO dirfte aufgrund ihres im Wesentlichen klarstellenden
Charakters (siehe 4.2.1) grundsatzlich auch bei Genehmigungsentscheidungen in bestehenden
Bebauungsplangebieten Bedeutung erlangen kénnen.

Sofern zum Zeitpunkt des Inkrafttretens von § 13a BauNVO z. B. in reinen Wohngebieten
Ferienwohnungen betrieben werden, die bei einer Neuerrichtung nicht nach § 13a BauNVO
genehmigungsfahig waren, ist im Einzelfall von den Baugenehmigungsbehérden zu prifen, ob
Bestandsschutz besteht.

Sind derartige Ferienwohnungen unanfechtbar genehmigt worden, genief3en sie
Bestandsschutz. Von Bestandsschutz wird man aber nur dann ausgehen kdnnen, wenn
ausdricklich die Ferienwohnungsnutzung Gegenstand des Genehmigungsverfahrens war.
Wurde z. B. die Genehmigung fur ein Wohngebaude beantragt, in dem sich nach den
Bauvorlagen drei Dauerwohnungen und eine Ferienwohnung befinden sollte, dirfte davon
auszugehen sein, dass auch die Ferienwohnung ab Unanfechtbarkeit der Genehmigung
Bestandsschutz geniel3t. Das Gleiche gilt, wenn die Ferienwohnung als Gewerbebetrieb oder
Betrieb des Beherbergungsgewerbes genehmigt wurde, aus den Bauvorlagen aber die Nutzung
als Ferienwohnung erkennbar war.

Wurde dagegen ohne weitere Differenzierung lediglich ein Wohngebdude mit vier Wohnungen
genehmigt, wird man nicht ohne Weiteres von einer bestandskraftigen Genehmigung der
Ferienwohnung ausgehen kénnen. Entsprechendes durfte z. B. auch fur Falle gelten, in denen
erst spater — ohne Beteiligung der Bauaufsichtsbehdrde — eine Dauerwohnung oder ein
Beherbergungsbetrieb zur Ferienwohnung umgenutzt wurde.

Ist fur das Gebaude lediglich eine Einreichung von Unterlagen in der Genehmigungsfreistellung
entsprechend § 62 der Musterbauordnung erfolgt, ergibt sich unabhangig vom Inhalt der
eingereichten Unterlagen daraus kein Bestandsschutz. In diesem Fall ist zu prifen, ob die
Nutzung als Ferienwohnung materiell zulassig ist.

Zur weiteren Nutzung bestehender Ferienwohnungen, die bei einer Neuerrichtung nicht zulassig
waren und auch keinen Bestandsschutz genief3en, kommen auf Vollzugsebene folgende
Méoglichkeiten in Betracht:
- Befreiung nach § 31 Absatz 2 BauGB (insbesondere § 31 Absatz 2 Nummer 3 BauGB),
- (bauordnungsrechtliche) Duldung des Weiterbetriebs der Ferienwohnung.
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Unberlhrt bleibt die Mdglichkeit, den Bebauungsplan anzupassen. Es kann sinnvoll sein, dass
sich Gemeinden einen Uberblick liber bestehende Ferienwohnungen verschaffen und priifen,
ob ihr aus dem Bebauungsplan hervorgehender Planungswille den in § 13a BauNVO
enthaltenen Regelungen entspricht. Dadurch kann auch die Entscheidung Uber die Zulassung
von Ausnahmen oder Befreiungen nach § 31 BauGB bzw. die Erteilung des gemeindlichen
Einvernehmens hierzu erleichtert werden.

4.2.6 Sondergebiete fiir den Fremdenverkehr (§ 11 Absatz 2 Satz 2, 1. Spiegelstrich BauNVO)

In § 11 Absatz 2 Satz 2, 1. Spiegelstrich BauNVO wird entsprechend der bisherigen Rechtslage
(OVG Luneburg, Urt. vom 18.9.2014 — 1 KN 123/12; OVG Luneburg Urt. v. 9.8.2016 - 1 KN
65/15; BT-Drs. 18/10942, S. 35) ausdriicklich klargestellt, dass Sondergebiete fiir den
Fremdenverkehr auch mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen
einerseits sowie Dauerwohnen andererseits festgesetzt werden kénnen. Bei Gebieten, die
ausschlie3lich Dauerwohnen und Ferienwohnen aufweisen, handelt es sich um Sondergebiete
gemaf § 11 BauNVO und nicht um Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) oder Mischgebiete
(§ 6 BauNVvO).

5 Einheimischenmodelle (§ 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB)

Die Europaische Kommission hat im Februar 2017 nach langjahrigen Verhandlungen die
zwischen Bayern und dem Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit abgestimmten Leitlinien zur Ausgestaltung von Einheimischenmodellen
akzeptiert. Mit der Anderung des § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB wurde dessen
Wortlaut an die Leitlinien angepasst. Im Folgenden werden die Leitlinien abschnittsweise
wiedergegeben und erlautert.

Leitlinien fiir Gemeinden bei der vergiinstigten Uberlassung von
Baugrundstiicken im Rahmen des so genannten
Einheimischenmodells

Die Leitlinien dienen der europarechtskonformen Ausgestaltung stadtebaulicher
und sonstiger Vertrage (vgl. § 11 Absatz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs -
BauGB), soweit die Gemeinde Einheimischenmodelle nutzt. Unter Berlicksichtigung
des Grundrechts auf Freiziigigkeit dienen Einheimischenmodelle dazu,
einkommensschwécheren und weniger begliterten Personen der Ortlichen
Bevoélkerung den Erwerb angemessenen Wohnraums zu erméglichen.

Die Leitlinien zeichnen die Linie nach, in deren Rahmen ein Einheimischenmodell
europarechtlich zulassig ist: Es stellte einen Verstoll gegen europaisches Recht dar, wenn
bereits die Teilnahme am Auswahlverfahren zum Einheimischenmodell den Wohnsitz am Ort
voraussetzen oder der Wohnsitz am Ort als das primar mafigebliche Auswahlkriterium
ausgestaltet wirde. Keine europarechtlichen Bedenken bestehen jedoch, wenn die
Ortsansassigkeit bei der Auswahlentscheidung in Kombination mit dem Ziel, ein ausreichendes
Wohnangebot fiir einkommensschwache und andere benachteiligte Gruppen der ortlichen
Bevolkerung sicherzustellen, berticksichtigt wird. Damit ist dem Einheimischenmodell das Ziel
immanent, dem weniger begiterten und einkommensschwacheren Teil der drtlichen
Bevdlkerung den Erwerb einer Immobilie, sei es ein Einfamilienwohnhaus oder eine
Eigentumswohnung, zu ermdglichen. Das bedeutet aber auch, dass ein Uberschreiten der
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durch die Leitlinien vorgezogenen Begrenzungen gegen Europarecht verstof3t. Der die neuen
Leitlinien tragende Grundgedanke kommt auch in der Praambel zum Ausdruck.

Die Leitlinien dienen den betroffenen Stadten und Gemeinden zur rechts- und damit auch
planungssicheren Aufstellung von Einheimischenmodellen. Sie geben zwingend zu beachtende
Rahmenbedingungen fur die Zulassigkeit von Einheimischenmodellen vor, gewahren aber
innerhalb dieser Vorgaben ein groRes Mal} an Gestaltungsspielraum fir die Kommunen.

1. Einhaltung von Vermégens- und Einkommensobergrenzen

Fiir die vergiinstigte Uberlassung von Baugrundstiicken im Rahmen eines
Einheimischenmodells kommen nur Bewerber in Betracht, deren Vermégen und
Einkommen (kumulativ) die jeweils von der Gemeinde vorab 6ffentlich bekannt
gemachten Obergrenzen nicht (iberschreiten. Hierbei gelten folgende MalRgaben:

1.1 Vermégensobergrenze

— Der Bewerber darf maximal liber ein Vermégen in Héhe des
Grundstlickswertes verfiigen.

— Der Bewerber darf nicht Eigentlimer eines bebaubaren Grundstiicks in der
betreffenden Gemeinde sein. Immobilieneigentum aullerhalb der betreffenden
Gemeinde wird als Vermbgen angerechnet.

1.2 Einkommensobergrenze

= Der Bewerber darf maximal ein Einkommen (Gesamtbetrag der Einkiinfte) in
Héhe des durchschnittlichen Jahreseinkommens eines Steuerpflichtigen
innerhalb der Gemeinde” erzielen. Erfolgt der Erwerb durch ein Paar, erfolgt
die Berechnung auf Basis der addierten Einkommen und in Relation zum

doppelten Durchschnittseinkommen.

- Wenn in der Gemeinde das durchschnittliche Jahreseinkommen von 51.000

EUR liberschritten wird, gilt fiir einen Bewerber eine Einkommensobergrenze
von 51.000 EUR?. Bei einem Paar als Bewerber diirfen die addierten
Einkommen die doppelte Obergrenze nicht (ibersteigen.

- Zur Obergrenze ist ein Freibetrag in Héhe von 7.000 EUR? je
unterhaltspflichtigem Kind hinzuzurechnen.

" Grundlage sind die jeweils aktuellen Daten des Statistischen Bundesamts bzw. des
Statistischen Landesamts.

2 Der Betrag wird jahrlich entsprechend der Entwicklung des bundesweiten
Durchschnitteinkommens angepasst.

9 Der Betrag orientiert sich an der steuerrechtlichen GréB3e des Kinderfreibetrages in
Deutschland. Dieser gilt bundesweit und wird regelméBlig angepasst.

Als allgemeine Zugangsvoraussetzung werden allein die Kriterien ,Einkommen® und
L,vermogen® angesetzt. Ausgehend von der Rechtsprechung des EuGH, kann hinsichtlich des
Kriteriums ,Einkommen“ als Maximum das Durchschnittseinkommen in der Gemeinde — dies
wird z. B. vom Bayerischen Landesamt fur Statistik fir jede Gemeinde als Gesamtbetrag der
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Einklnfte angegeben — angesetzt werden. Das Kriterium der Ortsansassigkeit spielt fur die
Bewerbungsberechtigung keine Rolle mit der Folge, dass auch Ortsfremde am
Einheimischenmodell teilnehmen kdnnen. Die Punktevergabe muss auf objektiven, nicht
diskriminierenden und im Voraus bekannten Kriterien beruhen. Die Vergabeentscheidung ist
schlussendlich gerichtlich Gberprifbar.

2. Auswahlkriterien und ihre punktebasierte Gewichtung

Fir die Auswahl aus mehreren im Sinne der Nummer 1 berechtigten Bewerbern
sind die in Nummer 2.1 bis 2.3 genannten Auswabhlkriterien nach Mal3gabe der
Nummer 2.4 anzuwenden und zu gewichten.

2.1 Bediirftigkeit nach Vermégen und Einkommen

Je mehr die Vermbgens- und Einkommensobergrenzen nach Nummer 1
unterschritten werden, desto mehr Punkte gibt es.

2.2 Bediirftigkeit nach weiteren sozialen Kriterien

Die Punktevergabe erfolgt aufgrund individueller Merkmale und Belastungen, wie
z. B. Zahl der Kinder, pflegebed(irftige Angehérige, Behinderung.

2.3 Zeitdauer und gegebenenfalls Ehrenamt

Die Punktevergabe erfolgt in Abhéngigkeit von der verstrichenen Zeitdauer
- seit Begriindung des Erstwohnsitzes und/oder

— seit Auslibung einer Erwerbstétigkeit

in der Gemeinde.

Im Rahmen der Zeitdauer kann die Auslibung eines Ehrenamts beriicksichtigt
werden.

2.4 MaBBgaben

- Die Auswahl erfolgt in einem offenen und transparenten Verfahren.

- Grundlage ist eine punktebasierte Bewertung der bei den Bewerbern
vorliegenden Merkmale zu den Auswahlkriterien nach Nummer 2.1 bis 2.3.

— Die Auswabhlkriterien nach Nummer 2.1 bis 2.3 und der jeweilige
Bewertungsmalfistab sind von der Gemeinde vorab zu konkretisieren und
bekannt zu machen.

—  Fdr das Auswahlkriterium nach Nummer 2.3 gelten ergdnzend folgende
MaRgaben:

o Das Auswahlkriterium nach Nummer 2.3 darf zu héchstens 50% in die
Gesamtbewertung einflieBen. (Beispiel: Wenn insgesamt 100 Punkte zu
vergeben sind, darf es fiir das Kriterium der Zeitdauer und gegebenenfalls
Ehrenamt héchstens 50 Punkte geben.). Umgekehrt steht es den
Gemeinden frei, die Kriterien nach 2.1 und 2.2 héher zu gewichten als den
Aspekt der Zeitdauer, z. B. im Verhéltnis 60 : 40.

o Die héchste zu erreichende Punktzahl ist bei einer Zeitdauer von maximal

5 Jahren erreicht.

Die Gemeinde kann die Ausiibung eines Ehrenamts im Rahmen der

Zeitdauer berticksichtigen (Nummer 2.3). Die Punkte flir die verstrichene
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Zeitdauer seit Begriindung des Erstwohnsitzes und/oder seit der Auslibung
einer Erwerbstétigkeit sind entsprechend zu mindermn.

3. Sicherung des Forderzwecks

Wenn der Beglinstigte nach dem geférderten Erwerb des Grundstiicks seinen
Erstwohnsitz fiir weniger als zehn Jahre auf diesem Grundstiick hat, soll der
Begtinstigte einen angemessenen Teil der Vergiinstigung zurtickerstatten. Dieser
prozentuale Anteil errechnet sich in der Regel aus dem Zeitraum, der bis zu einer
Nutzung von zehn Jahren fehlt (bei einem Verkauf nach acht Jahren z. B. 20 %).

Erst bei der anschlieRenden Auswahlentscheidung findet die Punktevergabe fur die Bewerber
statt. Dabei kdnnen die Kriterien der Ortsgebundenheit mit (maximal) 50% der Gesamtpunkte
gewichtet werden, wahrend die sozialen Kriterien mit (mindestens) 50% der Gesamtpunkte zu
gewichten sind. Ein Ehrenamt kann im Rahmen des Kriteriums der Ortsgebundenheit mit
bertcksichtigt werden; bei 10 % der Gesamtpunkte fir das Ehrenamt kénnen dann noch 40 %
der Gesamtpunkte flr das Kriterium Ortsgebundenheit verwendet werden. Welche und wie viele
Punkte innerhalb dieses Rahmens vergeben werden, liegt allein in der Entscheidungshoheit der
Gemeinde.

6 Weitere Anderungen

6.1 Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion (§§ 22, 213, 245¢ Absatz 2
BauGB)

6.1.1 Verhaltnis zur Bauleitplanung

Die Anderungen weiten den Anwendungsbereich von Fremdenverkehrssatzungen aus. Die
nach allgemeinen Regeln gegebenenfalls bestehende Mdglichkeit, Neben- bzw.
Zweitwohnungen durch Bebauungsplanfestsetzungen auszuschliefen (vgl. OVG Liineburg,
Urteil vom 18. September 2014 — 1 KN 123/12, zu einem Sondergebiet Kurgebiet/Gebiet fiir
Fremdenbeherbergung), soll durch die Neuregelung nicht bertihrt werden; vielmehr soll mit der
Anderung des § 22 BauGB BauGB ein zuséatzliches Instrument bereitgestellt werden (BT-Drs.
18/10942, S. 34).

6.1.2 Wohnungs- und Teileigentum sowie Rechte nach §§ 30 und 31 des
Wohnungseigentumsgesetzes (§ 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und 2 BauGB)

§ 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und 2 BauGB Ubernimmt unverandert die bisherige
Rechtslage; der bisherige Satz 2 wurde dabei in Satz 1 Nummer 2 integriert.

6.1.3 Begriundung von Bruchteilseigentum (§ 22 Absatz 1 Nummer 3 BauGB)

Nach § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB kann die Gemeinde nunmehr in einem
Bebauungsplan oder einer sonstigen Satzung bestimmen, dass auch die Begriindung von
Bruchteilseigentum an Grundstiicken mit Wohngebauden und Beherbergungsbetrieben einem
Genehmigungsvorbehalt unterworfen ist. Voraussetzung fur die Genehmigungsbedurftigkeit ist,
dass
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- eine Miteigentimervereinbarung dahingehend getroffen wird, dass die Raume zur
ausschlieRlichen Benutzung zugewiesen sind und die Authebung der Gemeinschaft
ausgeschlossen ist, und

- diese Miteigentimervereinbarung im Sinne des § 1010 des Birgerlichen Gesetzbuchs
(BGB) im Grundbuch als Belastung eingetragen werden soll.

Ohne Grundbucheintragung der Miteigentiimervereinbarung findet § 22 Absatz 1 Satz 1
Nummer 3 BauGB keine Anwendung; stattdessen kann als Auffangtatbestand § 22 Absatz 1
Satz 1 Nummer 5 BauGB in Betracht kommen.

Wird im Falle des § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB dem Grundbuchamt weder der
Genehmigungsbescheid noch ein Zeugnis nach § 22 Absatz 5 Satz 5 BauGB vorgelegt, darf
das Grundbuchamt die von § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB erfassten Eintragungen,
d. h. sowohl die Eintragung des Bruchteilseigentums als auch die Eintragung der
Benutzungsregelung, nicht vornehmen.

6.1.4 Bestehendes Bruchteilseigentum (§ 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 BauGB)

Nach § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 BauGB kann bei bestehendem Bruchteilseigentum eine
(nachtraglich getroffene) Miteigentimervereinbarung, nach der — wie bei § 22 Absatz 1 Satz 1
Nummer 3 BauGB — die Rdume zur ausschliel3lichen Benutzung zugewiesen sind und die
Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist, unter einen Genehmigungsvorbehalt gestellt
werden. Die Genehmigungsbediirftigkeit entsteht auch hier nur, wenn diese Vereinbarung im
Sinne des § 1010 BGB im Grundbuch als Belastung eingetragen werden soll. Wird dem
Grundbuchamt weder der Genehmigungsbescheid noch ein Zeugnis nach § 22 Absatz 5 Satz 5
BauGB vorgelegt, wird die Eintragung nach § 1010 BGB nicht vorgenommen. Das bestehende
Bruchteilseigentum bleibt jedoch unberihrt.

Eine lediglich schuldrechtliche Vereinbarung zur ausschlieRlichen Benutzung kann
gegebenenfalls vom Auffangtatbestand des § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 BauGB erfasst
werden.

6.1.5 Auffangtatbestand (§ 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 und § 215 BauGB)

Nach § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 BauGB kann unmittelbar die Nutzung von Radumen in
Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben als Nebenwohnung unter einen
Genehmigungsvorbehalt gestellt werden. Bei dem Begriff der Nebenwohnung wird an die
Begriffsbestimmung des § 21 des Bundesmeldegesetzes angeknlpft, dessen insoweit
wesentlichen Absatze 1 bis 3 wie folgt lauten:

»,§ 21 Mehrere Wohnungen

(1) Hat ein Einwohner mehrere Wohnungen im Inland, so ist eine dieser Wohnungen
seine Hauptwohnung.

(2) Hauptwohnung ist die vorwiegend benutzte Wohnung des Einwohners.

(3) Nebenwohnung ist jede weitere Wohnung des Einwohners im Inland.”

Uber § 21 Bundesmeldegesetz hinaus verlangt § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 BauGB, dass
insgesamt an mehr als der Halfte der Tage eines Jahres die entsprechenden Raume
unbewohnt sind. Nicht genehmigungsbediirftig ware daher, wenn die Raume sowohl als
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Nebenwohnung als auch als Ferienwohnung im Sinne des § 13a BauNVO genutzt werden und
wenn die tatsachliche Selbstnutzungszeit zusammen mit der Nutzungszeit als Ferienwohnung
mindestens die Halfte des Jahres betragt.

6.1.6 Verfahrensfragen

Die Gemeinden kénnen den Genehmigungsvorbehalt auf einzelne Tatbestande von § 22
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 5 BauGB beschranken.

Fir die einzelnen Tatbestédnde wird im Hinblick auf die Beteiligung des Grundbuchamts auf
Folgendes hingewiesen:

- Uber die Einflhrung eines Genehmigungsvorbehalts nach § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5
BauGB muss das Grundbuchamt nicht informiert werden (§ 22 Absatz 2 Satz 3 BauGB).

— Inden Fallen des § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 und 4 BauGB sind die betroffenen
Grundstlicke dem Grundbuchamt stets einzeln zu bezeichnen. Da das Grundbuchamt von
sich aus keine Kenntnis davon hat, ob sich auf den Grundstlicken Wohngebaude oder
Beherbergungsbetriebe befinden, findet § 22 Absatz 2 Satz 4 BauGB (Bezeichnung der
betroffenen Gemarkung) keine Anwendung.

- Die Regelungen in § 22 Absatz 4 Satz 2 und Absatz 6 Satz 1 BauGB setzen eine
Grundbucheintragung voraus und beziehen sich daher nur auf die Genehmigungsvorbehalte
nach § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 4 BauGB.

6.1.7 Ordnungswidrigkeitentatbestand (§ 213 BauGB)

Nach § 213 Absatz 2 BauGB handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrlassig ohne
Genehmigung nach § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 BauGB einen dort genannten Raum als
Nebenwohnung nutzt. Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 213 Absatz 3 BauGB mit einer
Geldbule bis zu funfzigtausend Euro geahndet werden. Die Einzelheiten des
Ordnungswidrigkeitenverfahrens richten sich nach dem Gesetz tiber Ordnungswidrigkeiten
(OWIG).

6.1.8 Uberleitungsrecht (§ 245c Absatz 2 BauGB)

§ 245c Absatz 2 Satz 1 BauGB starkt den Vertrauensschutz in den Fallen, in denen die
Einigung vor Inkrafttreten des BauGBANdG 2017 am 13. Mai 2017 erfolgte, die Eintragung in
das Grundbuch aber erst nach Inkrafttreten des Gesetzes erfolgt. Fir diese Falle kann bei
einem spateren Erlass einer Satzung oder eines Bebauungsplans nach § 22 Absatz 1 Satz 2
Nummer 3 und 4 BauGB ein Genehmigungsvorbehalt nicht begriindet werden.
Anknlpfungspunkt fiir die Uberleitungsregelung in § 245¢c Absatz 2 Satz 1 BauGB ist der
Zeitpunkt, in dem die Miteigentimervereinbarung nach § 1010 BGB abgeschlossen wird; in den
Fallen des § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB durfte dieser regelmafig mit der Einigung
nach § 929 Satz 1 BGB zusammenfallen.

Erfolgt die Einigung nach Inkrafttreten des Gesetzes, aber vor Wirksamwerden des

Bebauungsplans oder der Satzung, gelten die allgemeinen Regeln. Insbesondere findet § 22
Absatz 4 Satz 2 BauGB Anwendung:
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- Ist noch vor Wirksamwerden der Satzung eine Auflassungsvormerkung in das Grundbuch
eingetragen, ist die Genehmigung zu erteilen.

- Ist keine Auflassungsvormerkung eingetragen, besteht keine Genehmigungspflicht.

Wenn eine Grundbucheintragung bereits erfolgt ist, bevor die Satzung wirksam wird, bleibt
dieser Vorgang wirksam.

Nach § 245c Absatz 2 BauGB ist das Genehmigungserfordernis nach § 22 Absatz 1 Satz 1
Nummer 5 BauGB nicht anwendbar, wenn die Nutzung als Zweitwohnung vor Inkrafttreten des
Gesetzes aufgenommen worden ist. Wird die Nutzung als Zweitwohnung nach Inkrafttreten des
Gesetzes, aber vor dem Wirksamwerden des Genehmigungsvorbehalts aufgenommen, bedarf
die weitere Nutzung als Zweitwohnung einer Genehmigung. Bei wirtschaftlicher Harte kann § 22
Absatz 4 Satz 3 BauGB greifen.

6.2 Erhaltungssatzung (§§ 172 und 173 BauGB)
6.2.1 Kindigungsschutz in Milieuschutzgebieten (§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6 BauGB)

In Milieuschutzgebieten, in denen zugleich eine Verordnung nach § 577a Absatz 2 des
Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) und eine Verordnung nach § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB
gelten, verkirzt sich die Kiindigungssperrfrist nicht mehr — wie nach bisheriger Rechtslage — um
sieben, sondern nur noch um flinf Jahre. Im Ergebnis verlangert sich die Schutzfrist fir den
Mieter daher um zwei Jahre.

6.2.2 Mitteilungspflicht (§ 173 Absatz 3 Satz 3 BauGB)

Nach § 173 Absatz 3 Satz 2 BauGB hat die Gemeinde vor der Entscheidung Uber einen
Genehmigungsantrag in den Fallen des § 172 Absatz 4 und 5 BauGB auch Mieter, Pachter und
sonstige Nutzungsberechtigte zu horen.

Die Anhdrungspflicht ist durch § 172 Absatz 3 Satz 3 BauGB in den Féllen des § 172 Absatz 4
Satz 3 Nummer 6 BauGB um eine Informationspflicht der Gemeinde erganzt worden: Mieter,
Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte sind Uber die Erteilung einer Genehmigung zu
informieren. Damit wird die Transparenz des Genehmigungsverfahrens erhéht und die Mieter,
Pachter und sonstigen Nutzungsberechtigten kénnen sich auf die veranderten Verhaltnisse
einstellen. Wird ein Genehmigungsantrag in den Fallen des § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6
BauGB abgelehnt, erfolgt keine Information der Mieter, Pachter und sonstigen
Nutzungsberechtigten.

Die Information gegenuber der anzuhdrenden Person beschrankt sich in der Regel auf die
Tatsache der Erteilung einer Genehmigung. Eine Erlauterung der Genehmigungsentscheidung
unter Berlcksichtigung des Vorbringens der anzuhérenden Person ist nicht erforderlich.
Auskunfte uber die rechtlichen Auswirkungen der Genehmigung fur Mieter, Pachter und
sonstige Nutzungsberechtigte unterbleiben. Die Information erfolgt schriftlich; eine férmliche
Zustellung ist nicht erforderlich. Die Information Uber die Erteilung einer Genehmigung ist kein
Verwaltungsakt. Ein Rechtsbehelf gegen die Erteilung der Genehmigung steht den
anzuhdrenden Personen nicht zu.
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Adressat der Information ist der Mieter, Pachter oder sonstige Nutzungsberechtigte zum
Zeitpunkt der Erteilung der Genehmigung. Dies gilt auch, wenn ein vorheriger Mieter, Pachter
oder sonstiger Nutzungsberechtigter angehoért wurde. Eine Wiederholung der Anhérung wegen
eines zwischenzeitlichen Wechsels in der Person des Mieters, Pachters oder sonstigen
Nutzungsberechtigten ist nicht erforderlich.

6.3 Erweiterung des Anwendungsbereichs des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes (UmwRG)
bei Bauleitplan- und Baugenehmigungsverfahren

Vereinigungen nach § 2 UmwRG kénnen Rechtsbehelfe gegen bestimmte Entscheidungen
einlegen, ohne die Verletzung eigener Rechte geltend machen zu missen.

Dies betrifft nach § 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 UmwRG u. a. die Entscheidung tber Plane
und Programme, flr die nach Anlage 5 des UVPG oder landesrechtlicher Vorschriften eine
Pflicht zur Durchfuhrung einer Strategischen Umweltprafung bestehen kann. Von der Vorschrift
sind auch Flachennutzungs- und Bebauungsplane erfasst, einschlieRlich ihrer Anderungen,
nicht aber Satzungen nach §§ 34, 35 BauGB, da diese nicht in der Anlage zum UVPG
aufgefihrt sind (vgl. Nummer 3.1.2).

Nach § 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 UmwRG unterfallen nunmehr auch
Zulassungsentscheidungen von Vorhaben dem Anwendungsbereich des UmwRG, wenn
umweltbezogene Vorschriften des Bundes- oder Landesrecht bzw. unmittelbar geltenden
EU-Rechts anzuwenden sind. Betroffen sein kdnnen z. B. Baugenehmigungen fur Vorhaben im
Aulenbereich oder bei denen im Ergebnis immissionsschutzrechtliche Anforderungen eine
Rolle spielen (Gebietserhaltungsanspruch, Gebot der Ricksichtnahme). Ebenso gehéren
Verwaltungsakte tber die Uberwachungs- und AufsichtsmalRnahmen der Baubehérden zu den
Entscheidungen, gegen die die Umweltverbandsklage kiinftig statthaft ist (§ 1 Absatz 1 Satz 1
Nummer 6 UmwRG).

Nach § 2 Absatz 3 Satz 1 UmwRG betragt bei fehlender offentlicher oder persénlicher
Bekanntmachung einer Entscheidung die Rechtsbehelfsfrist flir die Umweltvereinigung ein Jahr,
nachdem sie von der Entscheidung Kenntnis erlangt hat oder hatte erlangen kénnen. Im Falle
des § 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 oder 6 UmwRG muss der Rechtsbehelf jedoch spatestens
binnen zweier Jahre, nachdem der Verwaltungsakt erteilt wurde, erhoben werden, § 2 Absatz 3
Satz 2 UmwRG.

Im Zweifel kann es sich aus Griinden der Rechtssicherheit anbieten, die anerkannten
Umweltverbande im Verfahren einzubeziehen bzw. zu beteiligen und ihnen ggf. die
Entscheidung Uber den Bauleitplan bekanntzugeben; im Falle einer Zulassungsentscheidung ist
die Baubehdrde auf Antrag des Bauherrn hierzu sogar verpflichtet (§ 7 Absatz 1 Satz 1
UmwRG).
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