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GESETZ ZUR UMSETZUNG DER RICHTLINIE
2014/52/EU IM STADTEBAURECHT...

STELLUNGNAHME DER SRL - 01.07.2016

Grundséatzliches zur Gesetzesnovelle

Die SRL — Vereinigung fur Stadt-, Regional- und Landesplanung hat es als Vertretung der pla-
nenden Berufe in Deutschland sehr begrtiBt, dass die Bundesregierung angekiindigt hatte,
grundsatzlicher Gber die Gebietskategorien der BauNVO nachzudenken und insbesondere Re-
gelungen zu suchen, die es ermdglichen in Raumen mit hohem Wohnungsbedarf schneller und
dichter zu bauen.

Besonders problematisch wird die auf Seite 2 oben im Anschreiben erwédhnte Diskussion in der
Bundesregierung bezlglich einer ,punktuellen Erleichterung von Wohnungsbauvorhaben im
Innenbereich und am Ortsrand”. Solchem Ansinnen, die bereits heute mogliche Entschei-
dungspalette im unbeplanten Innenbereich noch weiter auszuweiten, sie woméglich auf unbe-
plante Siedlungserweiterungen am Ortsrand auszudehnen, muss ganz entschieden widerspro-
chen werden.

Entgegen der in der Bundesregierung noch diskutierten Erleichterung von Wohnungsbauvor-
haben durch den Verzicht auf Bauleitplanung in Innen- und Ortsrandbereichen stellen wir fest,
das gerade hier erh¢hter Planungsbedarf besteht, um einerseits die Innenentwicklung in nach-
haltiger Weise zu férdern, und um die weitere, unstrukturierte Zersiedlung des Ubergangsbe-
reichs Siedlung/Landschaft (bei guter Planung wichtig fur das Ortsbild und die Erholung) zu
verhindern.

Das deutsche Planungsrecht ist nicht umsonst international geschatzt als verldssliches und funk-
tional wirksames Recht. Dies kann und sollte nicht dem akuten Einzelfall geopfert werden. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung ist sicher in vielen Féllen auch durch stadtebauliche Ver-
trage zu sichern, allerdings zeigt der durchschnittliche Fall, dass gerade wegen der zugrunde-
liegenden vermeintlichen Eilbedrftigkeit der Entscheidung, vielfach nicht die stadtebauliche
Ordnung erreicht wurde, die beabsichtigt war.

Die vorgeschlagene Regelung der Einfiigung einer neuen Gebietskategorie wird allerdings un-
seres Erachtens aufgrund der Singularitit der Verdnderung einer zeitgemé&Ben Uberarbeitung
der BauNVO nicht gerecht. Die einfache Erganzung durch eine Sonderkategorie |6st das Prob-
lem der unzeitgeméaBen Systematik der BauNVO nicht, im Gegenteil werden weitere Problem-

lagen erzeugt.
Dies zeigt sich auch im Umgang mit der Problemlage ,Ferienwohnungen”, wo eine addquate

Losung nicht gefunden wird, da die Beschreibung der Zuldssigkeiten sich an althergebrachten
Beschreibungen orientieren, die nicht mehr zeitgema0 sind.
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Anmerkungen der SRL zu den Anderungen im Einzelnen:

Im Folgenden werden die §§ aufgefiihrt, bei deren Anderungen, Hinweise oder Anregungen
seitens der SRL, unabhangig davon ob positiv oder negativ, gegeben werden. Wird im Folgen-
den ein § nicht erwdhnt, so werden unsererseits die beabsichtigten Anderungen vollstandig
mitgetragen und als sinnvolle oder notwendige Erganzungen/Klarstellungen angesehen.

Baugesetzbuch

Zu § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB:

Die Einfihrung des Begriffs ,Flache” wird fur die Praxis als bedeutungslos eingeschétzt, da Bo-
den ohne Flache undenkbar ist. Wahrend der Boden nur einmal verfligbar ist, ist Flache grund-
satzlich vervielfaltigbar (Beispiel GFZ). Auch beim Schutzgut Flache ist beim ,,Flachensparen”
der Boden gemeint, ggf. sollte die UVP-RL angepasst werden.

Die Einflihrung des Punktes j ist folgerichtig und nachvollziehbar.

§ 3 Abs. 2/ 4 Abs. 2 BauGB

Die hier vorgenommene ,Prazisierung” (statt eines Monats nunmehr 30 Tage) ist bei genauerer
Betrachtung genauso unprézise, solange nicht die Anzahl der Werktage, der Offnungszeiten
usw. angegeben wird. Ahnlich auslegeféhig ist die Ergénzung , oder bei Vorliegen eines wichti-
gen Grundes einer angemessenen langeren Frist”. Wir hoffen, dass diese Anderungen erhebli-
chen Druck von den 6ffentlichen Verwaltungen nehmen.

§ 4a Abs. 4/ § 5 Abs. 5/ 10a BauGB:

Die Vereinheitlichung und die Konzentration der Méglichkeiten zur Einsichtnahme tber ein
Landesportal diirfte Vorteile gegentiber dezentralen (gemeindlichen) Modellen aufweisen, da
auch kleine Gemeinden ohne wesentlichen Aufwand ihre Planungen &ffentlich machen mus-
sen. Es bleibt allerdings zu klaren, ob Gemeinden oder Lénder jeweils in der entsprechenden
Zeit die erforderlichen Portale bereitstellen kénnen. Vielleicht wére hier eine Ubergangsfrist ein-
zuftigen.

§ 4c Satz 1 BauGB

Es ware zu begriiBen, wenn die Gemeinden eine Uberwachung der festgesetzten MaBnahmen
vornehmen wiirden, bzw. personell und finanziell in die Lage versetzt wiirden, eine Uberwa-
chung vornehmen zu kénnen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 / 9 Abs. 2c BauGB:
Die Regelung ist dringend, Uberfallig und wird ausdriicklich begriiBt.

§ 13a BauGB:

Das Anliegen der Novellierung dirfte darin bestehen, der Planer-Zunft auf den Weg zu geben,
dass auch Plane mit weniger als 20.000 m2 zulassiger Grundfldche von jeher einer Umweltbe-
trachtung beduirfen. Die Befreiung von der UP-Pflicht sowie der Querverweis in § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB auf den Ausgleichsverzicht mégen in der Vergangenheit in der Praxis dazu gefiihrt
haben, dass die Umweltbelange erst gar nicht erhoben wurden. Dieser Verfahrensfehler hatte
aber auch auf anderem Wege verandert werden kénnen, z.B. durch Anderung des § 214, so-
dass die Verletzung der UVP-Vorgaben nicht folgenlos bleibt.
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Unter Einbeziehung der Rechtsprechung zum Ausschluss des beschleunigten Verfahrens (z.B.
Niedersachsisches OVG, 1 MN 144/15 Beschluss vom 28.09.2015 oder OVG Minster vom
10.04.2014 -7 D 57/12.NE) ist das beschleunigte Verfahren ohnehin nur noch eingeschrankt
anwendbar und kann selbst dann ausgeschlossen sein, wenn in einer allgemeinen Vorprifung
festgestellt wird, dass schadliche Umweltauswirkungen nicht vorliegen. Die Neuregelung ohne
eine entsprechende Klarstellung, welche Bedeutung die allgemeine Vorpriifung hat, fihrt zu
weiteren Unsicherheiten und wird zu weiter abnehmenden Verfahren nach §13a fihren.
Zudem verringert der Verfahrensmehraufwand die Vorteile zum Regelverfahren weiter. Der
Vorteil, dass Eingriffe bei Bebauungsplanen unter 20.000 m2 GR bereits als zuldssig gelten, ist
faktisch zumeist nicht vorhanden, da man sich ohnehin in entweder stark vorgepragten Berei-
chen befindet (Nachnutzung) oder im ohnehin bereits zuldssigen Rahmen (Innenbereich). Die
Einbeziehung baulich nicht gepragter Bereich in Randlage ist ohnehin nicht méglich.

Die nunmehr vorgeschlagene Regelung dirfte das Ende des beschleunigten Verfahrens einlei-
ten. Der Nutzen des beschleunigten Verfahrens wird stark in Frage gestellt und wird woméglich
an der Realitdt und der Vorsicht der planaufstellenden Behérden scheitern.

Insofern stellt sich die Frage, ob der Gesetzgeber beabsichtigt, in Zukunft auf den § 13a zu ver-
zichten, wenn er ihn nicht in der bisherigen Fassung erhélt.

BegriiBt wird die Klarstellung, dass das beschleunigte Verfahren bei Gefahr des schweren Stér-
falls ausgeschlossen ist. Dies durfte allerdings ohnehin auf der Hand liegen.

§ 22 BauGB:
Die Ergénzung erscheint sinnvoll, da die Begriindung von Bruchteilseigentum in entsprechen-
den Gebieten mit Fremdenverkehr zunimmt und zuktnftig weiter zunehmen wird.

§ 34 Abs. 5/ 35 Abs. 6 BauGB:
Folgerichtige Anpassung.

§ 213 / 214 BauGB:
Folgerichtige Anpassung.

Zur Anlage 1 des BauGB:

Hinter der Anderung steht die Entscheidung fir ein einheitliches Umweltprifungsverfahren fur
die Bauleitplanung, das sowohl den Anforderungen der SUP-Richtlinie, als auch der Erfillung
der Anforderungen der UVP-Richtlinie, die fir bestimmte Bebauungsplane (vgl. § 2 Abs. 3 Nr. 3
UVPG) zu beachten sind, entspricht. Man zieht also im Ergebnis des Berichts der Unabhangigen
Expertenkommission zur Novellierung des BauGB eine solche Lésung einer Entflechtung von
Bauleitplanung und Umweltvertraglichkeitspriifung vor. Vor diesem Hintergrund mag es logisch
und schlussfolgerichtig sein, die Anlage 1 zum BauGB in der vorgeschlagenen Form zu tberar-
beiten. Gegeniiber dem heutigen Standard hat das aber jedenfalls in Bezug auf den Belang
.Klima” einen deutlichen Untersuchungsmehraufwand zur Folge. Zukinftig sollen die Auswir-
kungen des Plans auf das Klima (,zum Beispiel Art und AusmaB der Treibhausgasemissionen”)
und der Anfalligkeit des Projekts gegentiber den Folgen des Klimawandels beschrieben werden.
Die Auswirkungen auf das Klima sind — mindestens in der Angebotsplanung — kaum kalkulier-
bar. Nimmt man diesen Untersuchungsauftrag ernst, bedarf es zuktnftig weiterer Sachverstdn-
diger, die Prognosen zu den Treibhausgasfolgen einer Planung erstellen. Man wird konstatieren
mussen, dass in vielen Féllen noch gar nicht klar ist, welche Nutzungen sich ansiedeln, z.B. wel-
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che Art von Gewerbe, welche Art von Einzelhandel. Die Nutzungen haben Einfluss auf den
AusstoB3 von Treibhausgasen sowie auf den Verkehr mit seinen Treibhausgasen. Gutachterlich
wird moéglicherweise einzukalkulieren sein, inwieweit sich die Fahrzeugtechnologie @ndert, in
welchem Umfang der Anteil der Elektromobilitdt zunimmt oder die Motorisierungsrate im Indi-
vidualverkehr abnimmt. Die Gutachten kénnten teuer und aufwéndig werden, ohne dass der
Erkenntnisgewinn gemessen am Nutzen deutlich sichtbar wird.

Es wird sich — wie schon bislang — herausstellen, dass integrierte Standorte, zentrale Lagen, an
die Stationen des OPNV angebundene Plangebiete grundsatzlich im Vorteil gegentber abseits
gelegenen Flachen sind. Insoweit findet in der Bauleitplanung die entscheidende CO,-relevante
Richtungsentscheidung auf der Ebene der Flachennutzungsplanung bei der Standortentschei-
dung zugunsten des einen und zu Lasten eines anderen Standortes statt. Man biirdet der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu viel auf, wenn Art und AusmaB von Treibhausgasemissionen
prognostiziert werden sollen oder die Anfélligkeit des Projekts gegentiber den Folgen des Kli-
mawandels.

An diesen vorhersehbaren Folgen fiir die Praxis wird auch nichts andern, dass gem. § 2 Abs. 4
Satz 3 BauGB nur das in die UP einzubeziehen ist, , was nach gegenwartigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans angemessenerweise verlangt werden kann.”

BauNVO

§ 6a BauNVO - Urbane Gebiete / § 17 BauNVO

Vormerkung: Seit einigen Jahren ist der Ruf nach einem neuen Baugebietstyp lauter gewor-
den. Gerade in wachsenden Stadten (aber auch in kleineren Gebietskorperschaften mit Wachs-
tumspotenzial) besteht die Herausforderung insbesondere darin, auf den immer knapper wer-
denden Flichen nachfragegerechte Baugebiete zu realisieren. In Berlin tritt diese Problematik
deutlich zu Tage. Mehr denn je ist neuer Wohnraum im groBen Umfang gefragt, mdglichst in
zentraler Lage, am besten mit OPNV-Anschluss (siehe oben, Stichwort , klimagerechte Pla-
nung”). Fldchen, die in Frage kommen, sind i.d.R. mit einem groBen Manko behaftet. Sie liegen
oft an vermeintlich zu lauten AusfallstraBen. Nach den geltenden Vorgaben des Immissions-
schutzrechts und wegen der Dichtebeschréankungen des § 17 BauNVO lassen sich hier urbane
Quartiere mit hohem Wohnanteil nicht oder nur mit gréBtem Aufwand entwickeln. Solche ur-
banen Quartiere mit hohem Wohnanteil sind heute stark gefragt. Sie lassen sich aber auf
Grundlage des geltenden Rechts nicht planen — auch nicht mit Hilfe des Urbanen Gebietes nach
§ 6a, in dem das Wohnen abermals (und wie im M) lediglich als gleichberechtigte Nutzungen
neben anderen existieren darf. Vorrang, obwohl erforderlich, gibt es fur das Wohnen nicht. Die
Unterschiede zum Ml sind auch eindeutig flieBend. Wiirde man bei der Planung eines Ml tber
§ 1 Abs. 5 BauNVO Gartenbaubetriebe und Tankstellen fir unzuléssig erkléren, entsprache die
Nutzungsmischung weitgehend dem des Urbanen Gebiets nach § 6a.

Das oben geschilderte formale Planungshemmnis (Ldrm / Dichtebegrenzung) steht in einem
krassen Gegensatz zur gelebten Realitdt. Die beliebtesten Quartiere mit hohem Wohnanteil fin-
den sich (aus Berliner Sicht) in den Kiezen von Kreuzberg, Prenzlauer Berg, Schéneberg, Fried-
richshain usw. Hier wird billigend in Kauf genommen, dass es entlang der AusfallstraBen auch
lauter ist. Und hier schiebt sich auch keine gesichtslose Gewerbe- oder Biiroscheibe als Larm-
pufferzone zwischen AusfallstraBe und Kiez. Wohnquartiere entlang belebter Verkehrstrassen
setzen heute als Bedingung nach § 9 Abs. 2 BauGB i.d.R. genau solche Schutznutzungen vo-
raus (oder komplizierteste und teuerste Larmschutzvorkehrungen — bezahlbarer Wohnraum
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entsteht so nicht!). Stadtebaulich ist das unvollkommen, planungsrechtlich mithsam und in der
Umsetzung oft schwierig.

Losungsansatz: Wirde man die obigen Kieze als Blaupause fir die Novellierung der BauNVO
nehmen, musste das hier als ,,Urbanes Gebiet" bezeichnete neue Baugebiet geédndert werden:

1) In der Zweckbestimmung des Absatzes 1 muss die Wohnnutzung deutlich stérker be-
tont werden. Sie sollte die Leitnutzung des Gebietes werden (gerne und wenn maglich
auch mit Nennung von Mindest- und Hochstanteilen, z.B. Wohnen mindestens 25 %,
héchstens 75 % der BGF). Die anderen Nutzungen sollen zur Lebendigkeit und Nut-
zungsvielfalt beitragen, ohne die Wohnnutzung wesentlich zu stéren. Es spricht vieles
dafir, dieses Gebiet als urbanes Wohngebiet (WU) zu bezeichnen. (Vorschlag zur
Zweckbestimmung: , Urbane Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, ergdnzt
um Einzelhandels- und Gewerbebetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie um
soziale, kulturelle und andere Einrichtungen in kleinrdumiger Nutzungsmischung, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.”)

2) Fur die Umsetzung eines solchen Quartiers ware es sehr gut, wenn reine Wohngebdu-
de nicht nur ausnahmsweise zuldssig waren. Denkbar wdre auch eine Regelung, wo-
nach zu relevanten Larmquellen, wie starker befahrenen Verkehrstrassen, orientierte
Gebietsrander des WU Wohngebaude, die ausschlieBlich dem Wohnen dienen, unzu-
lassig oder nur als Ausnahme zuldssig sein sollen (in zweiter Reihe spricht gegen reine
Wohngebéude hingegen nichts mehr — eine Ausnahme als Voraussetzung ist hier nicht
mehr erforderlich, sondern eher entwicklungshemmend).

Die Erfahrung mit den beispielhaft oben genannten Quartieren zeigt Ubrigens, dass eine GFZ
von 3,0 gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erlaubt — Voraussetzung ist allerdings ein larm-
robuster Stadtebau in Form einer Blockrandbebauung. Insoweit sollte an der Dichte 3,0 auch
fur den Vorschlag des WU festgehalten werden. Diese wird in verdichteten Innenstadtlagen
groBer Stadte regelmaBig erreicht.

Akzeptiert man die Maglichkeit vergleichsweise lauter (verkehrsbelasteter) Rander, 6ffnet sich
die Tiir fur neue abwechslungsreiche Quartiere mit hohem Wohnanteil und —wert. All dies setzt
eine weitere Anpassung der immissionsschutzrechtlichen Regelwerke voraus. Dies gilt nicht nur
fur die TA Larm, die im Zuge des Urbanen Gebiets erganzt werden soll, sondern z.B. auch fur
die DIN 18005. Im WU sollten (jedenfalls am Rande) die MI-Werte gelten.

Sollte die bestehende Regelung des MU beibehalten werden, wird dies in der Praxis zu einer
starkeren Gliederung der Baugebiete kommen. Ein straBenbegleitendes MU mit geringer Tiefe
und dahinterliegende WA. Es verbleiben die 0.g. Nachteile, dass eine straBenbegleitende
Mischnutzung der Geb&ude erzwungen ist. Dies mag in Metropolen moglich sein, aber in klei-
neren Ortslagen wird es am Gewerbe fehlen, um die das MU zur Schallabschirmung nutzen zu
kénnen. In diesen Fallen ist die Einfihrung des MU zwar nicht schadlich, aber zur Probleml|-
sung auch nicht hilfreich.

§ 13a BauNVO - Urbane Gebiete / Ferienwohnungen

Die SRL hatte bereits in der Stellungnahme zur Novellierung 2012 darauf hingewiesen, dass ei-
ne eindeutige Regelung bezuglich der Ferienwohnungen erforderlich ist. Sei es durch Zuord-
nung der Ferienwohnungen hinter Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder zu den nicht st6-
renden Gewerbebetrieben. Deshalb wird die jetzige Klarstellung begriit. Durch diese Regelung
wird es méglich, im Bebauungsplan eindeutige Ausschlussfestsetzungen zu treffen.

Berlin, 01.07.2016 Projektgruppe BauGB, BauNVO der SRL



