Arbeitshilfe zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte
(BauGBANdG 2007)

Paragrafenangaben ohne Gesetzesbezeichnung sind solche des Baugesetzbuchs
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1 Allgemeines

1.1  Einfihrung

Das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) ist am 1. Januar 2007 in Kraft ge-
treten. Eine Neubekanntmachung des Baugesetzbuchs ist nicht vorgesehen. Kern
des Gesetzes ist die Einflhrung eines beschleunigten Verfahrens fir Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung; darliber hinaus werden weitere stéadtebauliche Anliegen
einer Losung zugeflihrt, wie z.B. die Schaffung eines neues Instruments zur Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, die Schaffung einer Festset-
zungsmaoglichkeit zu Abstandsflachen, die Beschleunigung und Erleichterung des
Abschlusses von Sanierungsverfahren und die Starkung von privaten Initiativen, die
einen Beitrag zur stadtebaulichen Verbesserung von Stadtquartieren in funktionaler
und gestalterischer Hinsicht leisten.

1.2 Uberblick iiber die wesentlichen Neuregelungen

Die wesentlichen Anderungen im Allgemeinen Stadtebaurecht sind die Folgenden:

— § 1 Abs. 6 (so genannter Belangekatalog):
Die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® wird in Nummer
4 ausdrlcklich als in der Bauleitplanung zu beriicksichtigender Belang genannt.

— §5 Abs. 1 (Uberpriifung des Flachennutzungsplans):
Die Verpflichtung, den Flachennutzungsplan nach 15 Jahren zu Uberprifen, ent-
fallt.

— § 9 Abs. 2a (Bebauungsplan zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche):
Die Gemeinden kénnen zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in einem Bebauungsplan ohne Baugebietsfestsetzungen fiir den nicht be-
planten Innenbereich entsprechende Festsetzungen treffen.

— § 12 Abs. 3a (vorhabenbezogener Bebauungsplan):
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann fiir den Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans die bauliche Nutzung allgemein festgesetzt werden. Un-
ter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 soll aber nur diejenige Nutzung
zulassig sein, zu der sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflich-
tet hat.

— § 13a (Bebauungsplane der Innenentwicklung):
Fur die Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird ein be-
schleunigtes Verfahren eingefuhrt.



— § 34 Abs. 3a (Absehen vom Erfordernis des Einfligens):
Die Erweiterung, Anderung oder Erneuerung von zuldssigerweise errichteten
baulichen Anlagen zu Wohnzwecken wird erleichtert.
— §§ 214, 215 (so genannte Planerhaltung):
o § 214 wird um Regelungen zum beschleunigten Verfahren ergénzt; hierzu ist
insbesondere ein neuer Absatz 2a eingefligt worden.
o Die Frist fUr die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften betragt
grundsatzlich ein Jahr (§ 215 Abs. 1).
— Anlage 2:
Im Hinblick auf die nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 durchzufihrende Vorprtfung
ist dem Baugesetzbuch eine Anlage 2 hinzugefligt worden.

Die wesentlichen Anderungen im Besonderen Stidtebaurecht sind die Folgenden:

— §§ 142,162, 164 und 235; Vereinfachung und Beschleunigung des Abschlusses
von Sanierungsverfahren:
Die Gemeinde hat beim Beschluss lber die Sanierungssatzung eine Frist zu
bestimmen, innerhalb derer die Sanierung durchgefiihrt werden soll; nach Ablauf
der Frist soll die Sanierungssatzung aufgehoben werden.

— § 145 (Zusammenfallen von sanierungsrechtlicher Genehmigung und Bauge-
nehmigung):
Die Frist fir die Bauaufsichtsbehdérde zur Erteilung der sanierungsrechtlichen Ge-
nehmigung wurde auf zwei Monate verlangert.

— § 154 (Ausgleichsbetrage):
Den Gemeinden wurde ein vereinfachtes Verfahren fir die Erhebung von Aus-
gleichsbetragen zur Verfligung gestellt.

Daruber hinaus wurde die Verwaltungsgerichtsordnung geandert:

— Die Antragsfrist fir Normenkontrollverfahren wird von bisher zwei Jahren auf ein
Jahr verkirzt (§ 47 Abs. 2 VwWGO).

— Der neue § 47 Abs. 2a VWGO flhrt eine prozessuale Praklusion ein.

2 Anderungen im Allgemeinen Stidtebaurecht

2.1 Beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung
2.1.1 Allgemeines

Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungspléne der Innenentwick-
lung) kénnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, geandert oder erganzt wer-
den. Hiermit wird den Gemeinden ein Instrument insbesondere zur zligigen Schaf-

fung von Baurechten im bestehenden Siedlungsbereich an die Hand gegeben.

Das beschleunigte Verfahren kann auf Bebauungsplane der Innenentwicklung ange-
wendet werden, die

— eine Grundflache von weniger als 20 000 Quadratmetern festsetzen oder



— eine Grundflache von 20 000 bis weniger als 70 000 Quadratmetern festsetzen,
wenn auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls zu erwarten ist, dass der Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn der Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen, oder Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-
Habitat- oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Fir die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gilt u. a. Fol-
gendes:

— Die Vorschriften Gber das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
sind entsprechend anwendbar; der Offentlichkeit ist die Mdglichkeit zu geben, sich
frihzeitig Gber die beabsichtigte Planung zu informieren, wenn auf die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 verzichtet wird.

— Ein Bebauungsplan kann auch aufgestellt, gedndert oder erganzt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist.

— Einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirkli-
chung von Infrastrukturvorhaben soll in der Abwagung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden.

— Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz (vgl. § 1a Abs. 3 Satz 5) entfallt bei Planen nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1, bei denen die Grundflache von 20 000 Quadratmetern unter-
schritten wird.

Die Gemeinden sind nicht verpflichtet, fir jeden Bebauungsplan der Innenentwick-
lung, bei dem die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 gegeben sind, von dem be-
schleunigten Verfahren Gebrauch zu machen. Das beschleunigte Verfahren ist viel-
mehr als ein zusatzliches Angebot an die Gemeinden zu verstehen. Es bleibt ihnen
daher unbenommen, ein Bebauungsplanverfahren nach allgemeinen Verfahrensvor-
schriften durchzufihren.

Fur Bebauungsplanverfahren, die vor dem 1. Januar 2007 eingeleitet worden sind,
gilt § 233 Abs. 1. Nach § 233 Abs. 1 Satz 1 sind diese Bebauungsplanverfahren
grundsatzlich nach den bisher geltenden Vorschriften abzuschlieBen. Soweit mit ge-
setzlich vorgesehenen einzelnen Schritten noch nicht begonnen wurde, kénnen sie
nach § 233 Abs. 1 Satz 2 auch nach neuem Recht durchgefihrt werden. Ein Umstel-
len auf die Vorschriften des beschleunigten Verfahrens wird dabei jedoch in den
meisten Fallen zumindest wenig praktikabel sein. Denn es missten u.a. bereits die
Hinweispflichten nach § 13a Abs. 3 beachtet werden. In Betracht kommt daher auch
die Einleitung eines neuen Bebauungsplanverfahrens, das nach § 13a durchgeflhrt
wird.

2.1.2 Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens

2.1.2.1 Bebauungsplane der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1)




Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 ist das beschleunigte Verfahren auf Bebauungsplane der
Innenentwicklung anwendbar; diese werden — in Ankntpfung an die Bodenschutz-
klausel in § 1a Abs. 2 Satz 1 — gesetzlich definiert als Bebauungsplane fiir die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der
Innenentwicklung. Dabei stellen ,MaBnahmen der Innenentwicklung“ zugleich den
Oberbegriff dar.

Die Wiedernutzbarmachung von Flachen beschreibt insbesondere die Uberplanung
brachgefallener Flachen mit aufgegebener Vornutzung. Da die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen nach dem Gesetzeswortlaut einen Fall der Innenentwicklung dar-
stellt, muss die Uberplante Flache dem Siedlungsbereich zuzurechnen sein. Nach-
verdichtung ist zu verstehen als Erh6hung der Bebauungsdichte in einem bestehen-
den besiedelten Gebiet. Der Begriff ,andere MaBnahmen der Innenentwicklung* ist
insofern ein Auffangtatbestand; Beispiel ist die Umnutzung eines Gebiets.

Erfasst werden solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4). In
Betracht kommen insbesondere

— im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34,

— innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brach gefallene Flachen oder einer
anderen Nutzungsart zuzufihrende Flachen,

— innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan,
der infolge notwendiger AnpassungsmaBnahmen gedndert oder durch einen neu-
en Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Bebauungsplane der Innenentwicklung sind abzugrenzen von Bebauungsplanen, die
gezielt Flachen auBerhalb der Ortslagen einer Bebauung zuflhren. Als Bebauungs-
plane der Innentwicklung gelten nur solche Bebauungspléane, die unmittelbar fir
MaBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden, nicht aber solche, die nur auf-
grund eines mittelbaren Ursachenzusammenhangs auch die Innenentwicklung positiv
beeinflussen, etwa der Bau einer UmgehungsstraBBe im bisherigen AuBenbereich.
Nicht ausgeschlossen ist aber, wenn in untergeordnetem Umfang angrenzende Au-
Benbereichsflachen zur Abrundung des Plangebiets einbezogen werden. Darlber
hinaus ist das beschleunigte Verfahren kein geeignetes Instrument zur Inanspruch-
nahme von AuBenbereichsflachen.

21.2.2 Schwellenwerte (§ 13a Abs. 1 Satz 2)

Die Méglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufzustellen, ist an Schwellenwerte gekoppelt. Hierbei wird an die festgesetzte
GrdBe der Grundflache (vgl. § 16 Abs. 2 Nr. 1 Variante 2 der Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) bzw. die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
angeknupft. FUr den Fall, dass weder eine Grundflachenzahl noch eine GréBe der
Grundflache festgesetzt wird (z.B. ein Verbindungsweg in einem Quartier), sieht

§ 13a Abs. 1 Satz 3 vor, dass auf die bei Durchfihrung des Bebauungsplans voraus-
sichtlich versiegelte Flache abzustellen ist. MaBgeblich ist hierbei — wie bei der Fest-



setzung einer Grundflachenzahl oder einer GréBe der Grundflache — die insgesamt
und nicht nur die neu versiegelte Flache.

§ 13a Abs. 1 Satz 2 unterscheidet zwei Fallgruppen:

— Bebauungsplane, die eine GroBe der Grundflache von weniger als 20 000 Quad-
ratmetern festsetzen (Nummer 1), und

— Bebauungsplane, die eine GrdBe der Grundflache von 20 000 Quadratmetern bis
weniger als 70 000 Quadratmetern festsetzen (Nummer 2).

Im ersten Fall ist das beschleunigte Verfahren bei Einhaltung der Grenze von weni-
ger als 20 000 Quadratmetern anwendbar. Im zweiten Fall ist das beschleunigte Ver-
fahren anwendbar, wenn eine Vorprifung des Einzelfalls (dazu unten 2.1.2.3) zu
dem Ergebnis fuhrt, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
Die Ausschlussgriinde des § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 (dazu unten 2.1.2.4) sind in
beiden Fallgruppen zu beachten.

In der Fallgruppe unter 20 000 Quadratmeter sind die Grundflachen mehrerer Be-
bauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, zusammen zu rechnen. Damit soll insbesondere aus-
geschlossen werden, dass ein Bebauungsplanverfahren rechtsmissbrauchlich in
mehrere kleinere Verfahren aufgespaltet wird, um jeweils Werte von unterhalb von
20 000 Quadratmetern Grundflache zu erhalten. (Im Rahmen der Vorprifungsfalle
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 ist die Beachtung kumulierender Wirkungen Bestand-
teil der Vorprifung; s. Nr. 2.2 der Anlage 2).

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 ist bei der Ermittlung der Grundflache § 19 Abs. 2 BauNVO
zu Grunde zu legen, d.h. der sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl ergebende
rechnerische Anteil der Uberbaubaren Flachen. Die Uberschreitungsmdglichkeiten
nach § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben unberlcksichtigt.

2.1.2.3 Vorprifung des Einzelfalls (8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2)

Die Gemeinde hat bei der Vorprifung des Einzelfalls nur tberschlagig abzuschatzen,
ob der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Dies kann ge-
rade bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung unaufwandig und rasch unter Be-
ricksichtigung der Kriterien der Anlage 2 geschehen. Von vornherein sind nur erheb-
liche Umweltauswirkungen zu bertcksichtigen, also solche, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 abwagungserheblich sind. Die Vorprifung hat nicht das Ziel, mit einer in Einzelhei-
ten gehenden Untersuchung das Vorliegen erheblicher Umweltauswirkungen ab-
schlieBend festzustellen. Es geht um eine Gberschlagige Einschatzung, ob ein Be-
bauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung berthrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu betei-
ligen; hierbei ist von Bedeutung, inwieweit sie zur Klarung der Frage, dass voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, beitragen kénnen.



Far die Vorprifung des Einzelfalls sind die Kriterien der neuen Anlage 2 zum Bauge-
setzbuch anzuwenden. Der Wortlaut der Anlage 2 ist dabei eng an denjenigen der
Anlage 4 zum Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) angelehnt,
was sicherstellt, dass sowohl in der Bauleitplanung als auch im Fachplanungsrecht
einheitliche Kriterien gelten. Aus der Anlage 2 (2.2) ergibt sich, dass bei Bebauungs-
planen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 die kumulativen Auswirkungen der Bebau-
ungsplanung in der Prifung zu bertcksichtigen sind.

2.1.2.4 Ausschlussgriinde flir das beschleunigte Verfahren (§ 13a Abs. 1 Satz 4
und 5)

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulédssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Hierbei
kann es sich um eine Pflicht nach dem UVPG oder nach Landesrecht handeln. Die
Gemeinde hat sich also mit der Anlage 1 zum UVPG bzw. NUVPG auseinanderzu-
setzen.

In der Fallgruppe des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 ist insoweit zu ermitteln, ob durch
den Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Projekts begrindet wird, das einer UVP-
Pflicht unterliegt. Zur Prifung des Ausschlussgrundes nach § 13a Abs. 1 Satz 4
kdénnte dann eine ,interne UVP-Vorprifung“ (vgl. zur Vorprifung auch § 3ci.V.m. den
Kriterien der Anlage 2 zum UVPG) erforderlich sein, um zu klaren, ob das beschleu-
nigte Verfahren anwendbar oder ob das Normalverfahren mit férmlicher Umweltpra-
fung durchzufihren ist.

Soweit es um Bebauungsplane der Fallgruppe des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 geht,
lasst sich die Prifung der oben erérterten Frage, ob ein Vorhaben UVP-pflichtig ist, in
die ohnehin in diesen Fallen erforderliche Vorprifung (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2) in-
tegrieren.

Hinzuweisen ist auf § 214 Abs. 2a Nr. 4: Die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund
nach § 13a Abs. 1 Satz 4 nicht vorliegt, gilt als zutreffend, wenn das Ergebnis nach-
vollziehbar ist und durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
nach Spalte 1 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung be-
grindet wird; anderenfalls besteht ein fir die Rechtswirksamkeit des Bebauungs-
plans beachtlicher Mangel. Um die Nachvollziehbarkeit des Ergebnisses der Prifung
zum Nichtvorliegen des Ausschlussgrundes nach § 13a Abs. 1 Satz 4 — insbesonde-
re in dem Fall einer ggf. erforderlichen internen UVP-Vorprifung bei der Fallgruppe
des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 — sicherzustellen, bietet es sich an, dieses in der Be-
griindung des Bebauungsplans (§ 2a) zu dokumentieren.

Sofern durch den Bebauungsplan offensichtlich nicht die Zulassigkeit von Projekten
begrindet wird, die in der Anlage 1 zum UVPG genannt sind, ist die Entscheidung
bereits aus sich heraus nachvollziehbar.

Im Ubrigen ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 5 auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder
des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr.
7b) bestehen.



2.1.3 Merkmale des beschleunigten Verfahrens (§ 13a Abs. 2)

§ 13a Abs. 2 enthalt die im beschleunigten Verfahren geltenden besonderen Merk-
male im Verhaltnis zum allgemeinen Bebauungsplanverfahren.

2.1.3.1  Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1.

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

— Es kann von der friihzeitigen Unterrichtung und der Erérterung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 abgesehen werden (§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1).

—  Es kann der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2
durchgeflhrt (§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2) werden.

— Es kann den berthrten Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder
wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefihrt werden (§ 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3).

Dartber hinaus kann aufgrund des Verweises auf § 13 Abs. 3 Satz 1 von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4, dem Umweltbericht nach § 2a, der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 10 Abs. 4 und der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
umweltbezogenen Informationen verflgbar sind, abgesehen werden. Ein Monitoring
nach § 4c ist ebenfalls nicht durchzufihren. Der Verzicht auf eine férmliche Umwelt-
prifung entbindet aber nicht von der Notwendigkeit, die von der Planung berthrten
Belange, einschlieBlich der Umweltlange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, nach allgemeinen
Grundsétzen zu ermitteln und zu bewerten (§ 2 Abs. 3) und gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7).

Kraft des Verweises in § 13a Abs. 2 Nr. 1 gilt auch im beschleunigten Verfahren der
§ 13 Abs. 2 Satz 2, wonach im Rahmen der Beteiligung entsprechend § 3 Abs. 2
Satz 2 Halbsatz 2 insbesondere auf die Méglichkeit einer prozessualen Praklusion
(§ 47 Abs. 2a VWGO; s. dazu unten 4.2) hinzuweisen ist.

2.1.3.2 Abweichen vom Flachennutzungsplan

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf hierbei nicht beeintrachtigt wer-
den. Der Flachennutzungsplan, dessen entgegenstehende Darstellungen mit Inkraft-
treten des Bebauungsplans obsolet werden, ist sodann im Wege der Berichtigung
anzupassen. Der Gesetzeswortlaut enthalt keine zeitliche Vorgabe; die Berichtigung
sollte jedoch unverziglich vorgenommen werden, weil sie andernfalls ihren Zweck
verfehlte. Bei der Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen Vorgang, auf




den die Vorschriften Gber die Aufstellung und Genehmigung von Bauleitpldnen keine
Anwendung finden. Eine Genehmigung des Bebauungsplans durch die héhere Ver-

waltungsbehérde ist in diesen Fallen nicht erforderlich (vgl. den abschlieBenden Ka-

talog des § 10 Abs. 2 Satz 1).

§ 13a Abs. 2 Nr. 2 kann nur Anwendung finden, wenn ein Flachennutzungsplan exis-
tiert. Existiert kein Flachennutzungsplan, kann — auch im beschleunigten Verfahren -
ein selbstandiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 2 Satz 2 oder ein vorzeitiger Bebau-
ungsplan nach § 8 Abs. 4 in Betracht kommen. Der Bebauungsplan bedirfte dann
nach § 10 Abs. 2 Satz 1 der Genehmigung.

2.1.3.3 Berlicksichtigung des Investitionsbedarfs in der Abwigung

§ 13a Abs. 2 Nr. 3 sieht vor, dass einem Investitionsbedarf zur Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum
oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung mit anderen Be-
langen in angemessener Weise Rechnung getragen werden soll. Hierbei handelt es
sich um keine Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens. Die Ge-
meinde soll sich vielmehr mit den genannten Belangen im Rahmen der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 auseinandersetzen.

2.1.3.4 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 enthalt fir Bebauungsplane der Innenentwicklung mit einer
Grundflache von weniger als 20 000 m2 (dies betrifft Bebauungsplane nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1) die Bestimmung, dass die Voraussetzungen fir bestandsorien-
tierte Bebauungsplane im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 (keine Erforderlichkeit des
Ausgleichs flr Eingriffe in Natur und Landschaft) hier gegeben sind. Bei Bebauungs-
planen ab 20 000 m?bleibt es bei den allgemeinen Regeln.

Der Gemeinde bleibt es unbenommen, nach den Grundsatzen des § 1 Abs. 3, 6 und
7 und des § 9, auch im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans der Innenentwick-
lung Festsetzungen Uber Bepflanzungen, MaBnahmen fir die Entwicklung fir Natur
und Landschaft und dergleichen zu treffen. Sofern die gesetzlichen Voraussetzungen
vorliegen, kann die Gemeinde im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages nach § 11
Finanzierungsvereinbarungen treffen. Allerdings durften vor dem Hintergrund des

§ 1a Abs. 3 Satz 5 vertragliche Regelungen Gber die Durchfihrung des Ausgleichs
im Sinn des § 1a Abs. 3 (§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2) nicht in Betracht kommen.

2.1.4 Hinweispflichten (§ 13a Abs. 3)

§ 13a Abs. 3 enthalt spezielle Hinweispflichten, die im beschleunigten Verfahren zu
beachten sind.

Nach § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren stets ortstblich bekannt zu machen, dass der Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 aufgestellt werden soll. In den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 (VorprU-
fung des Einzelfalls) sind auch die wesentlichen Grinde fir die Einschatzung an-
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zugeben, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen hat.

Wenn nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 auf eine frihzeitige Unter-
richtung und Erdrterung im Sinne des § 3 Abs. 1 verzichtet wird, ist nach § 13a Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 des Weiteren ortsiblich bekannt zu machen, wo sich die Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimm-
ten Frist zur Planung auBern kann.

Die Bekanntmachung kann mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 2 Abs. 1
Satz 2 verbunden werden. In der Fallvariante des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 erfolgt
die Bekanntmachung notwendigerweise erst nach Abschluss der Vorprifung des
Einzelfalls.

2.1.5 Anderung und Erginzung eines Bebauungsplans (§ 13a Abs. 4)

Nach § 13a Abs. 4 kann ein Bebauungsplan auch im beschleunigten Verfahren ge-
andert oder erganzt werden, wenn die Anderung oder Erganzung des Bebauungs-
plans fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgt und die Ubrigen Voraussetzungen des

§ 13a Abs. 1 vorliegen. Mit dieser Regelung wird zugleich verdeutlicht, dass das be-
schleunigte Verfahren keine Anwendung auf die Aufhebung eines Bebauungsplans
findet.

2.1.6 Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung (§ 33)

Auch beim Bebauungsplan der Innenentwicklung ist die Moglichkeit er6ffnet worden,
ein Vorhaben nach § 33 Abs. 3 Satz 1 vor Durchfihrung der Offentlichkeits- und Be-
hdérdenbeteiligung zuzulassen, wenn die Voraussetzungen des § 33 Abs. 1 Nr. 2 bis

4 erfillt sind. Hiermit wird der Anwendungsbereich des § 33 Abs. 3 wesentlich erwei-
tert. Zu beachten ist, dass auch hier nach § 33 Abs. 3 Satz 2 der betroffenen Offent-

lichkeit und den berihrten Behérden oder sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange vor
Erteilung der Genehmigung Gelegenheit zur Stellungnahme zum Planentwurf inner-

halb angemessener Frist zu geben ist.

2.2 Sonstige Anderungen im Bauleitplanverfahren

2.2.1 Hinweispflicht (§ 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2, § 13 Abs. 2 Satz 2 und § 13a
Abs. 2 Nr. 1)

Nach § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 ist im Rahmen der Bekanntmachung der 6ffentli-
chen Auslegung eines Bebauungsplans darauf hinzuweisen, dass ein Antrag nach

§ 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen
geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder
verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.
Gleiches qilt fur die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit im vereinfachten und im
beschleunigten Verfahren (§ 13 Abs. 2 Satz 2 und § 13a Abs. 2 Nr. 1). Diese Hin-
weispflicht korrespondiert mit der in § 47 Abs. 2a VwGO aufgenommenen Préaklusi-
onsregelung (siehe auch Nummer 4.2). Fehlt der Hinweis, greift die prozessuale
Praklusion des § 47 Abs. 2a VwWGO nicht.
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Ein entsprechender Hinweis ist auch bei Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
und 3 oder § 35 Abs. 6 erforderlich, wenn die Gemeinde die Praklusionsregelung des
§ 47 Abs. 2a VWGO auslésen méchte.

2.2.2 Grenziberschreitende Beteiligung (§ 4a Abs. 5)

Die Regelung dient klarstellend der Umsetzung des Artikels 3 Nr. 4 der Richtlinie
2003/35/EG. Aufgrund der Anderung ist bei der Bekanntmachung zur Offentlichkeits-
beteiligung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 auch tber die Durchfihrung einer grenziiber-
schreitenden Beteiligung zu informieren, wenn die grenziiberschreitende Beteiligung
(auch) wegen erheblicher Umweltauswirkungen auf den Nachbarstaat erfolgt. Eine
Verletzung der Vorschrift ist nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 unbeachtlich.

2.2.3 Uberpriifung beim Flichennutzungsplan (§ 5 Abs. 1, § 244 Abs. 4)

Aufgehoben wurde die Verpflichtung des § 5 Abs. 1 Satz 3, den Flachennutzungs-
plan spatestens 15 Jahre nach seiner erstmaligen oder erneuten Aufstellung zu
Uberprifen. Die Anderung tragt dem Umstand Rechnung, dass eine sachgerecht
handelnde Gemeinde ohnehin regelmaBig Gberprifen wird, ob der Flachennutzungs-
plan noch ihren Entwicklungsabsichten entspricht. Sie wird ihn auch ohne ausdrickli-
che Regelung bei Bedarf anpassen. Daher wurde in vielen Fallen der Flachennut-
zungsplan ohnehin in kiirzeren Abstdnden mehr oder weniger umfangreich geéandert.

Als Folgeanderung wurde auch die Ubergangsregelung des § 244 Abs. 4 aufgeho-
ben, nach der die Uberprifungspflicht erst ab dem 1. Januar 2010 anzuwenden war.

2.3 Erganzung der Festsetzungsmoglichkeiten

2.3.1 Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6
Nr. 4, § 9 Abs. 2a, § 34 Abs. 3)

2.3.1.1 Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche als Belang in
der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4)

Die Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Stadten
und Gemeinden ist von hoher stadtebaulicher Bedeutung, und zwar zur Starkung der
Innenentwicklung und der Urbanitat der Stadte sowie besonders auch zur Sicherstel-
lung einer wohnortnahen Versorgung, die angesichts der demografischen Entwick-
lung besonderen Schutzes bedarf, namentlich auch wegen der geringeren Mobilitat
alterer Menschen.

Der Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich* umfasst Versorgungsbereiche unter-
schiedlicher Stufen, also insbesondere

— Innenstadtzentren vor allem in Stadten mit gréBerem Einzugsbereich,
— Nebenzentren in Stadtteilen sowie

— Grund- und Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen auch von kleineren
Gemeinden.
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Der Begriff wird im Baugesetzbuch und in der Baunutzungsverordnung an verschie-
denen Stellen genannt (§ 2 Abs. 2 Satz 2 und § 34 Abs. 3 BauGB; § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO); er fehlte jedoch bisher als ausdriicklich benannter allgemein firr die Bau-
leitplanung zu berlcksichtigender Belang und vervollsténdigt damit das mit der Neu-
regelung in § 9 Abs. 2a (s. unten) verfolgte Anliegen auch fir andere Fallgestaltun-
gen in der Bauleitplanung.

2.3.1.2 Festsetzungen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche (§ 9 Abs. 2a)

Das Stadtebaurecht enthalt — insbesondere auch durch die Ergédnzung des § 1 Abs.
6 Nr. 4 (s.0. unter 2.3.1.1) — flir Gebiete mit Bebauungspléanen die zum Schutz zent-
raler Versorgungsbereiche notwendigen Regelungen. Auch die 2004 eingeflihrte
Verstarkung der gemeindenachbarlichen Abstimmungspflicht in § 2 Abs. 2 Satz 2 ist
hierauf gerichtet.

Fir die Sicherung zentraler Versorgungsbereiche in den nicht beplanten Innenberei-
chen wurde durch die BauGB-Novelle 2004 die Regelung des § 34 Abs. 3 eingefihrt,
nach der von Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein dirfen. Die-
se Regelung hat inzwischen im Vollzug Bedeutung erlangt, ist aber in ihrer Praktika-
bilitat teilweise eingeschrankt. Mit dem neuen § 9 Abs. 2a kann der mit § 34 Abs. 3
verfolgte Zweck (Vorhaben dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche haben) in einem einfachen Bebauungsplan umgesetzt und ver-
bindlich gemacht werden, der mit seinen konkreten Festsetzungen im Bauaufsichts-
verfahren praktikabel angewandt werden kann. Ermdéglicht wird daher ein Bebau-
ungsplan, mit dem in den nicht beplanten Innenbereichen zum Schutz zentraler Ver-
sorgungsbereiche gezielt Bestimmungen Uber die Zulassigkeit oder Unzulassigkeit
bestimmter Arten von Nutzungen und damit insbesondere von Einzelhandelsbetrie-
ben getroffen werden kénnen.

Nach § 9 Abs. 2a Satz 1 kann fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34;
sog. nicht beplanter Innenbereich) zur Erhaltung, Starkung oder Verhinderung der
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche (zum Begriff s. auch oben 2.3.1.1),
auch im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung der
Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten
der nach § 34 Abs. 1 und 2 zulassigen baulichen und sonstigen Anlagen zul&ssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Die
Festsetzungen kénnen auch fir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans unterschiedlich getroffen werden. Der Regelungsinhalt istan § 1 Abs. 5, 8
und 9 BauNVO angelehnt, erfordert aber nicht die Festsetzung eines Baugebietes.

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche soll dabei auch im
Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwick-
lung der Gemeinden erfolgen. In der Begriindung zum Bebauungsplan ist darzule-
gen, in welcher Weise der Bebauungsplan der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche dient.

Fir diesen Bebauungsplan, der bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen
auch im vereinfachten Verfahren nach § 13 aufgestellt werden kann, gelten die all-
gemein zu beachtenden Grundsatze des § 1. Dazu hebt § 9 Abs. 2a Satz 2 hervor,
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dass insbesondere ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11, das Aussagen Uber die vorhandenen und zu entwickelnden zentralen Versor-
gungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt, zu beriicksichtigen
ist. Denn einem solchen Konzept kommt eine die Aufstellung des Bebauungsplans
unterstitzende Funktion zu, indem es nachvollziehbare Aussagen Uber die zentralen
Versorgungsbereiche enthalt. Die Existenz eines solchen stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts ist aber keine Voraussetzung fur die Aufstellung des Bebauungsplans.

Ebenfalls den allgemeinen Grundsatzen des § 1 entsprechend sollen nach § 9 Abs.
2a Satz 3 fur Vorhaben, die den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereichen dienen, die planungsrechtlichen Grundlagen nach § 30 oder
§ 34 vorhanden sein, oder die Schaffung der entsprechenden planungsrechtlichen
Grundlagen soll konkret durch férmliche Einleitung des entsprechenden Bebauungs-
planverfahrens beabsichtigt sein. Nicht erforderlich ist, dass die bauplanungsrechtli-
chen Grundlagen flr alle nur denkbaren Vorhaben, die in den zentralen Versor-
gungsbereichen errichtet werden kdnnten, bestehen oder geschaffen werden sollen.
Mit Satz 3 wird bezweckt, dass die zu schitzenden zentralen Versorgungsbereiche
auch bauplanungsrechtlich verwirklicht werden kdnnen.

2.3.2 Festsetzung der allgemeinen Art der Nutzung beim vorhabenbezogenen
Bebauungsplan (§ 12 Abs. 3a)

2.3.2.1 Bedeutung der Regelung

Die Regelung erlaubt es der Gemeinde, in einem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nicht nur ein konkretes Vorhaben zu ermdglichen, sondern dartber hinaus die
zuldssigen Nutzungen allgemein zu beschreiben und sich nur im Durchflihrungsver-
trag auf ein konkretes Vorhaben festzulegen. Zu einem spéateren Zeitpunkt kann bei
einem entsprechenden Bedarf durch eine im Vergleich zur Plandnderung verhaltnis-
maBig einfache Anderung des Durchflihrungsvertrages die Zulassigkeit des Vorha-
bens modifiziert werden. Die Neuregelung hat damit insbesondere dann Vorteile,
wenn sich im Vorhabengenehmigungsverfahren oder wahrend der Nutzung des Vor-
habens herausstellt, dass sich die urspringlich als zutreffend erachteten Bedulrfnisse
geandert haben.

2.3.2.2 Inhalt der Regelung

Will die Gemeinde von der Méglichkeit Gebrauch machen, kann sie die im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zuldssige Nutzung auf verschiedene Weise
allgemein festsetzen. Zum einen kann sie ein Baugebiet nach der Baunutzungsver-
ordnung festsetzen und hierbei auch von den Gliederungsmdglichkeiten des § 1
BauNVO Gebrauch machen. Sie kann aber auch Uber diese Mdglichkeiten hinaus
die in einem Baugebiet nach der Baunutzungsverordnung zulassigen Nutzungen wei-
ter einschrénken oder vergleichbar einem Sondergebiet ausdehnen; der Typen-
zwang oder die anderen Beschrankungen der Differenzierungsmdglichkeiten durch

§ 1 BauNVO gelten in diesem Fall nicht. Es ist aber darauf zu achten, dass dadurch
nicht stadtebaulich zu missbilligende Gemengelagen entstehen.

Die durch entsprechende Festsetzungen beschriebene Nutzung stellt noch kein Vor-
haben im Sinne des § 29 dar. Das bedeutet, dass im Durchfihrungsvertrag das/ein
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Vorhaben so konkret beschrieben werden muss, dass hinreichend deutlich wird, zu
welchem Vorhaben sich der Vorhabentrager verpflichtet.

Vorhaben, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber vom Durchfih-
rungsvertrag erfasst werden, sind unzulassig. Sie konnen aber durch eine Anderung
des Durchfihrungsvertrages zulassig werden, ohne dass es hierflr einer Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf.

Eine Anderung des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durch-
fihrungsvertrags mit dem bisherigen oder einem neuen Vorhabentrager ist jederzeit
maoglich. Eine Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3) oder von Behdrden (§ 4) oder ein
erneuter Satzungsbeschluss sind hierfir nicht erforderlich. Unberthrt bleiben die all-
gemeinen landesrechtlichen Bestimmungen z.B. Uber das Erfordernis, bestimmte
Gemeindegremien zu beteiligen.

Die Zulassigkeit einer Anderung des Durchfilhrungsvertrags steht nicht unter dem
Vorbehalt der stéddtebaulichen Erforderlichkeit und unterliegt auch nicht anderen
bauplanungsrechtlichen Beschrankungen, da die Gemeinde mit der allgemeinen
Festsetzung der Nutzung bereits entschieden hat, dass alle danach zulassigen Nut-
zungen grundsatzlich mit ihren stadtebaulichen Absichten vereinbar sind. Eventuelle
Anderungen des Durchflihrungsvertrags missen sich nur innerhalb des dadurch ge-
setzten Rahmens bewegen.

Will die Gemeinde von der Méglichkeit Gebrauch machen, ist — wie sich aus den
Worten ,unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2“ ergibt - im Bebauungs-
plan festzusetzen, dass die nach den Festsetzungen zulassigen Nutzungen nur in-
soweit zulassig sind, als sie durch den Durchflihrungsvertrag gedeckt sind. Dabei
handelt es sich sowohl um eine aufschiebende als auch eine auflésende Bedingung.
Eine andere als die bisher vereinbarte Nutzung wird erst zulassig, wenn der Vertrag
entsprechend geandert wird. Gleichzeitig wird die bisher im Durchfiihrungsvertrag
vereinbarte Nutzung insoweit unzulassig, als sie durch die neue Nutzung ersetzt
wird.

2.3.2.3 Zu beachtende Besonderheiten:

— Da ohne eine erneute Plandnderung alle Nutzungen zulassig sein kénnen, die
von der allgemeinen Festsetzung des Bebauungsplans erfasst werden, missen
diese Nutzungen insgesamt Gegenstand des Bebauungsplanaufstellungsverfah-
rens sein. Das bedeutet, dass die Gemeinde wie bei einem entsprechenden An-
gebotsbebauungsplan alle abwagungserheblichen Auswirkungen aller nach der
Planung zuldssigen Nutzungen in ihre Abwagung einbeziehen und einen entspre-
chenden Umweltbericht erstellen muss. Auch die festzusetzenden MaBnahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen im
Sinne der Nr. 2c der Anlage 1 zum BauGB mussen den allgemeinen Nutzungs-
moglichkeiten Rechnung tragen.

— Der Durchfilhrungsvertrag muss — wie auch sonst — nicht Gegenstand der Offent-
lichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sein.

— Dagegen muss die Bauaufsichtsbehérde zumindest von den Teilen des Durchflh-
rungsvertrags Kenntnis erhalten, die die Konkretisierung der zuldssigen Vorhaben



15

betreffen. Das gleiche gilt auch fiir die jeweiligen Anderungen dieser Vertragsbe-
standteile.

— Die Bauaufsichtsbehérde ist nicht verpflichtet, die Wirksamkeit des Durchfiih-
rungsvertrages zu Uberprifen. Vielmehr kann sie - wie auch bei einem formal in
Kraft getretenen Bebauungsplan - davon ausgehen, dass dieser wirksam ist. Et-
was anderes kann — wie auch sonst — gelten, wenn der Durchfiihrungsvertrag an
offensichtlichen Mangeln leidet.

— Nicht erforderlich ist es, den Nachbarn im Baugenehmigungsverfahren den
Durchfiihrungsvertrag zur Kenntnis zu geben. Da die Nachbarn grundsatzlich alle
Vorhaben hinnehmen mussen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans ent-
sprechen, haben sie keinen Anspruch darauf, dass nur das Vorhaben durchge-
fihrt wird, das dem jeweiligen Inhalt des Durchfihrungsvertrags entspricht. Even-
tuell zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentréager im Durchfihrungsvertrag
vereinbarte Beschrankungen sind nicht nachbarschitzend. Durch einen VerstoR
gegen den Durchflihrungsvertrag werden Nachbarrechte daher nicht verletzt.

— Nicht méglich ist die Erteilung von Befreiungen von den im Durchfihrungsvertrag
getroffenen Vereinbarungen, da § 31 Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans, nicht aber vom Durchfihrungsvertrag zulasst.

2.3.2.4 Umwandlung in einen Angebotsbebauungsplan

Ist die Nutzung als Baugebiet nach der Baunutzungsverordnung festgesetzt, wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan haufig im vereinfachten Verfahren nach § 13 in
einen Angebotsbebauungsplan umgewandelt werden kénnen. Die Grundziige der
Planung werden dadurch nicht berihrt, da sich der allgemeine Zulassigkeitsrahmen
nicht verandert. Die nunmehr uneingeschrankt zulassigen Nutzungen waren bereits
Gegenstand des Aufstellungsverfahrens.

Erwagt die Gemeinde die Umwandlung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
in einen Angebotsbebauungsplan muss sie sich bewusst machen, dass damit auch
eventuelle sonstige Verpflichtungen des Vorhabentragers (z. B. zur Durchfiihrung
von ErschlieBungsmaBnahmen) entfallen. Soweit diese noch nicht erfillt sind, sollte
sie die Umwandlung vom vorherigen Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages ab-
h&ngig machen, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchflihrung dieser MaBnah-
men verpflichtet.

2.4 Planerhaltungsvorschriften
2.4.1 Beachtlichkeit von Fehlern (§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 und Abs. 2a)

2411 § 214 Abs. 1 Satz1 Nr. 2

Die Vorschriften zur Planerhaltung im Zusammenhang mit der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung (§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2) sind auf das beschleunigte Verfah-
ren ausgeweitet. Die Beachtlichkeit bzw. Unbeachtlichkeit von Fehlern ist dabei pa-
rallel zu den im beschleunigten Verfahren entsprechend anwendbaren Regeln des
vereinfachten Verfahrens ausgestaltet.
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2412 §214 Abs. 2a

§ 214 Abs. 2a enthalt eine Regelung flr Bebauungspléane, die im beschleunigten
Verfahren nach § 13a aufgestellt worden sind.

(a) Nach § 214 Abs. 2a Nr. 1 ist eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschrif-
ten und der Vorschriften tber das Verhaltnis des Bebauungsplans zum Flachennut-
zungsplan fir die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans auch unbeachtlich, wenn
sie darauf beruht, dass die Voraussetzung des § 13a Abs. 1 Satz 1 unzutreffend be-
urteilt worden ist. Diese Unbeachtlichkeitsregelung ist anwendbar, wenn die Gemein-
de das Vorliegen der Voraussetzung, dass es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1) handelt, zu Unrecht angenommen hat. Eine
gezielte Inanspruchnahme von Flachen auBerhalb von Ortslagen stellt hingegen ei-
nen beachtlichen Fehler dar. Durch die Regelung wird sichergestellt, dass auch die
aus dieser Beurteilung resultierenden moglichen Verletzungen weiterer Verfahrens-
und Formvorschriften oder der Vorschriften Gber das Verhéltnis des Bebauungsplans
zum Flachennutzungsplan fir die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans unbeacht-
lich bleiben.

(b) Nach § 214 Abs. 2a Nr. 2 ist das Unterbleiben der Hinweise nach § 13a Abs. 3 far
die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren unbeacht-
lich.

(c) § 214 Abs. 2a Nr. 3 regelt die Planerhaltung im Zusammenhang mit der VorprU-
fung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2. Nach Absatz 2a Nr. 3 Halbsatz 1
gilt die Vorprufung als ordnungsgeman durchgefihrt, wenn die Vorgaben des § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 eingehalten worden sind und ihr Ergebnis nachvollziehbar ist. Es
handelt sich hierbei um eine gesetzliche Fiktion rechtmaBigen Verhaltens.

Sofern einzelne Behérden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange nicht beteiligt
worden sind, bleibt dies nach § 214 Abs. 2a Nr. 3 Halbsatz 2 unbeachtlich.

Ein fir die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans der Innenentwicklung beachtli-
cher Mangel kann somit grundsatzlich dann in Betracht kommen, wenn keine Behor-
denbeteiligung an der Vorprifung stattgefunden, die Vorgaben des § 13a Abs. 1 Satz
2 im Ubrigen nicht beachtet worden sind oder das Ergebnis der Vorprifung nicht
nachvollziehbar ist.

(d) § 214 Abs. 2a Nr. 4 regelt die Planerhaltung im Zusammenhang mit der Beurtei-
lung des Ausschlussgrundes nach § 13a Abs. 1 Satz 4. Danach ist die Prifung des
Nichtvorliegens des Ausschlussgrundes (beschleunigtes Verfahren ist ausgeschlos-
sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen)
als zutreffend anzusehen, wenn das diesbezlgliche Ergebnis nachvollziehbar ist.
Dies gilt jedoch nicht, wenn die Zul&ssigkeit von Vorhaben begriindet werden soll,
die bereits nach Spalte 1 der Anlage 1 des Gesetzes Uiber die Umweltvertraglich-
keitsprifung zwingend einer Umweltvertraglichkeitsprifungspflicht unterliegen. Diese
Planerhaltungsvorschrift erfasst mithin nur Vorhaben nach Spalte 2 der Anlage 1 zum
UVPG. Hiermit im Zusammenhang stehende Fehler bei einer hierfir méglicherweise
- im Rahmen von § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 gesondert durchzufiihrenden - ,internen
Vorprifung® (vgl. hierzu oben 2.1.2.4) sollen unbeachtlich sein, soweit sich die Ge-
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meinde hiermit in nachvollziehbarer Weise auseinandergesetzt hat. Um dies nach-
weisen zu kénnen, sind entsprechende Ausfihrungen in der Begriindung empfeh-
lenswert.

Ein fir die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans beachtlicher Mangel besteht so-
mit grundsatzlich dann, wenn das Ergebnis zur Prifung des Ausschlussgrundes nicht
nachvollziehbar ist oder wenn die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
nach Spalte 1 der Anlage 1 zum UVPG zwingend UVP-pflichtig ist.

2.4.2 Fristverkiirzung fur Mangelriigen (§ 215 Abs. 1)

Die in § 215 Abs. 1 vorgesehene Frist fir das Unbeachtlichwerden von Fehlern ist
von zwei Jahren auf ein Jahr verklrzt worden. Die Frist beginnt nur zu laufen, wenn
nach § 215 Abs. 2 bei Inkraftsetzung des Bebauungsplans auf diese Frist hingewie-
sen wurde. Auch die Frist fir Normenkontrollantrage wurde von zwei auf ein Jahr
verkirzt (s. dazu unten 4).

2.5 Erleichterungen fiir Wohnzwecken dienende Anderungen (§ 34 Abs. 3a)

§ 34 Abs. 3a ermdglicht eine erleichterte Genehmigung der Erweiterung, Anderung
oder Erneuerung zuldssigerweise errichteter Anlagen im unbeplanten Innenbereich.
Die bisher nur fir Gewerbe- oder Handwerksbetriebe geltende Regelung wurde auf
Wohnzwecken dienende Anlagen ausgedehnt.

Die Anwendung der Regelung hat folgende Voraussetzungen:

— Es muss sich um eine zulassigerweise zu Wohnzwecken errichtete bauliche An-
lage handeln.
Das ist der Fall, wenn sie in ihrer vorhandenen Form tatséchlich genehmigt wurde
(ohne Ricksicht auf die RechtmaBigkeit der Genehmigung) oder hatte genehmigt
werden kénnen. Bei Uber den Bestandsschutz hinausgehenden Veranderungen
in der Vergangenheit ist die Anlage insgesamt nicht mehr zulassigerweise errich-
tet.

— Die Erweiterung, Anderung oder Erneuerung muss ebenfalls Wohnzwecken die-
nen.

Sind diese Voraussetzungen erflllt, kann im Einzelfall vom Erfordernis des Einfligens
in die Eigenart der naheren Umgebung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 abgewichen werden.

Die Abweichung muss stadtebaulich vertretbar und auch unter Wirdigung nachbarli-
cher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein. Diese Voraussetzun-
gen kénnen insbesondere dann problematisch sein, wenn durch die Veranderung
Konflikte zwischen Wohnnutzung und Gewerbenutzung auftreten.

3. Anderungen im Besonderen Stadtebaurecht

3.1  Beschluss einer Durchfihrungsfrist fiir Sanierungsverfahren
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3.1.1 Regelungszweck

Die Neuregelungen zur Befristung von Sanierungsverfahren sollen Uberlange Verfah-
rensdauern und die damit verbundenen Belastungen der betroffenen Blrger sowie
der Verwaltungen vermeiden. Die bisherige Praxis hat gezeigt, dass das in § 136
Abs. 1 verankerte Zlgigkeitsgebot nicht immer ausreicht, die Dauer von Sanierungs-
verfahren angemessen zu beschranken.

3.1.2 § 142 Abs. 3 Satz 3 und 4 — Beschluss uber die Durchfihrungsfrist,
Verlangerung

Der in § 142 Abs. 3 neu eingefligte Satz 3 Halbsatz 1 verpflichtet die Gemeinde, bei
dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung zugleich durch Beschluss die Frist fest-
zulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll. Aus dem Wortlaut ergibt
sich, dass Uber die Durchfihrungsfrist nicht durch Satzungsbeschluss, sondern durch
einen gesonderten einfachen Beschluss zu entscheiden ist. Die festzulegende Frist
soll nach Halbsatz 2 der Vorschrift 15 Jahre nicht Gberschreiten. Innerhalb dieses
zeitlichen Rahmens liegt die Entscheidung tber die Dauer der zu beschlieBenden
Sanierungsfrist im pflichtgemaBen Ermessen der Gemeinde und ist von den Sanie-
rungszielen sowie den Umstanden des jeweiligen Einzelfalls abhangig. Die Bestim-
mung einer 15 Jahre Uberschreitenden Frist ist angesichts der Ausgestaltung des

§ 142 Abs. 3 Satz 3 Halbsatz 1 als Soll-Vorschrift nur in Ausnahmefallen zulassig.

§ 142 Abs. 3 Satz 4 er6ffnet der Gemeinde flr den Fall, dass die Sanierung nicht
innerhalb der festgelegten Frist durchgefiihrt werden kann, die Méglichkeit, die Frist
durch einfachen Beschluss zu verlangern. Die Verlangerungsmaoglichkeit steht der
Gemeinde nicht nur einmal zu; eine nach Satz 4 bereits verlangerte Frist kann durch
Beschluss erneut verlangert werden.

3.1.3 § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 — Aufhebung der Sanierungssatzung nach
Fristablauf

§ 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 bestimmt, dass nach Ablauf der gemaB § 142 Abs. 3

Satz 3 festgelegten bzw. nach Satz 4 verlangerten Sanierungsfrist die Sanierungs-
satzung aufzuheben ist. Der Aufhebungsbeschluss ergeht als Satzung, die ortsiblich
bekannt zu machen ist (§ 162 Abs. 2 Satz 1 und 2).

Diese Regelung hindert die Gemeinde indes nicht, die Sanierungsfrist ggf. auch noch
nach deren Ablauf zu verlangern. Zwar kndpft § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 an den Frist-
ablauf die Rechtsfolge der Aufhebungspflicht. Die Aufhebungspflicht fihrt jedoch
noch nicht zur Unwirksamkeit der Sanierungssatzung, so dass eine nachtragliche
Fristverlangerung mdéglich bleibt und damit zugleich die Voraussetzung fur die Auf-
hebungspflicht entfallt.

3.1.4 § 164 Abs. 1 — Anspruch auf Riicklibertragung

§ 164 Abs. 1, der den Anspruch des friiheren Eigentiimers auf Ricklbertragung ei-
nes Grundstlicks regelt, welches die Gemeinde oder der Sanierungstrager von ihm
zur Durchflhrung der Sanierung erworben hatte, wird um einen weiteren Anspruchs-
grund erweitert. Der friihere Eigentiimer kann nach MaBgabe der weiteren Voraus-
setzungen die Ricklbertragung des Grundstiicks nunmehr auch dann verlangen,
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wenn die Sanierungssatzung infolge Fristablaufs gemaB § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4
aufgehoben und die Sanierung nicht durchgefliihrt wurde.

3.1.5 § 235 Abs. 4 — Uberleitungsrecht fiir laufende Sanierungsverfahren

§ 235 Abs. 4 enthélt eine Uberleitungsvorschrift fiir Sanierungssatzungen, die vor
dem Inkrafttreten der Neuregelungen am 1. Januar 2007 bekannt gemacht worden
sind. Fir solche Satzungen sieht das Gesetz eine Pflicht der Gemeinde zur Aufhe-
bung spatestens bis zum 31.12.2021 vor. Das Gesetz raumt der Gemeinde aber die
Méglichkeit ein, bis zu dem genannten Datum eine klrzere (oder ggf. eine langere)
Frist flr die Durchfiihrung der Sanierung entsprechend § 142 Abs. 3 Satz 3 festzule-
gen oder eine von ihr bereits festgelegte Frist gemaB § 142 Abs. 3 Satz 4 zu verlan-
gern.

Nach Aufhebung der Sanierungssatzung geman § 234 Abs. 4 hat der frihere Grund-
stlickseigentiimer einen Rulckibertragungsanspruch nach § 164 Abs. 1 unter den
dort geregelten Voraussetzungen.

3.2 § 145 Abs. 1 — Anderung beim sanierungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahren

Absatz 1 enthalt eine Zustandigkeitskonzentration des sanierungs- und bauord-
nungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens, die unverandert geblieben ist. Fir Vor-
haben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen
zum Inhalt haben und flr die eine baurechtliche Genehmigung oder an ihrer Stelle
eine Zustimmung erforderlich ist, wird die sanierungsrechtliche Genehmigung durch
die Bauaufsichtsbehdérde erteilt. Die sanierungsrechtliche Genehmigung ist weiterhin
ein eigenstandiger Genehmigungstatbestand und kein aufgedrangtes Recht im Sinne
von §§ 63, 64 MBO. Sie ist daher vom Antragsteller auch mit den fir die sanierungs-
rechtliche Beurteilung des Vorhabens erforderlichen Antragsunterlagen zu beantra-
gen.

Neu geregelt wurden die von den Gemeinden und den Bauaufsichtsbehdrden zu be-
achtenden Fristen. Diese Regelungen betreffen nur das sanierungsrechtliche Ge-
nehmigungsverfahren und nicht auch das bauordnungsrechtliche Verfahren, fir das
nach Landesrecht besondere Fristen gelten kénnen.

Flr das sanierungsrechtliche Genehmigungsverfahren ist wie folgt zu unterscheiden:

— lIsoliertes sanierungsrechtliches Genehmigungsverfahren
Zustandig ist nach Satz 1 (ausschlieBlich) die Gemeinde. Wie sich aus dem Ver-
weis aus § 22 Abs. 5 Satz 2 bis 5 ergibt, hat sie innerhalb eines Monats nach
Eingang des Antrags bei ihr zu entscheiden und kann die Frist um maximal drei
Monate verlangern. Nach Ablauf der gegebenenfalls verlangerten Frist gilt die
Genehmigung als erteilt.

— Zusammentreffen von sanierungsrechtlicher und baurechtlicher Genehmigungs-
pflicht
Beide Genehmigungen werden durch die Bauaufsichtsbehdérde erteilt. Far die sa-
nierungsrechtliche Genehmigung gilt eine Frist von zwei Monaten (statt bisher ei-
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nem Monat). Die Genehmigungsfrist entspricht der Zweimonatsfrist flir das Ein-
vernehmen der Gemeinde und beginnt zu laufen, sobald der Antrag bei der Bau-
aufsichtsbehdérde eingegangen ist. Diese Genehmigungsfrist kann um maximal
zwei Monate verlangert werden. Nach Ablauf der gegebenenfalls verlangerten
Frist gilt die Genehmigung als erteilt.

Damit betragt die Genehmigungsfrist in beiden Fallen wie bisher maximal vier Mona-
te.

3.3 Vereinfachtes Verfahren zur Berechnung und Erhebung von Ausgleichs-
betragen

3.3.1 Regelungszweck

Die Anderungen des Ausgleichsbetragsrechts dienen der Beschleunigung und Er-
leichterung des Abschlusses von Sanierungsverfahren. Hierzu wird in § 154 Abs. 1
die Heranziehung von Miteigentimern erleichtert und der Gemeinde mit der Einflih-
rung des § 154 Abs. 2a die Mdéglichkeit gegeben, den Ausgleichsbetrag in einem
vereinfachten Verfahren zu berechnen. Mit diesem vereinfachten Berechnungsver-
fahren kann auf die bisher zur Ermittlung der Bodenwerterhéhung durchzufihrende
Wertermittlung nach § 154 Abs. 2, die in der Praxis insbesondere in langer laufenden
Sanierungsverfahren zu Problemen flihren kann, verzichtet werden. Anstelle der im
herkdmmlichen Verfahren erforderlichen Wertermittlung tritt im vereinfachten Be-
rechnungsverfahren nach § 154 Abs. 2a eine schlichte Berechnung des auf die
Grundstlckseigentiimer anteilig entfallenden Aufwands.

3.3.2 §154 Abs. 1

Nach dem neu gefassten § 154 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 1 haften Miteigentimer eines
Grundstlicks fir den Ausgleichsbetrag als Gesamtschuldner. Damit erhélt die Ge-
meinde die ihr bislang bereits im ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 134 Abs. 1 Satz
4 zustehende Moglichkeit, den Ausgleichsbetrag von jedem der Schuldner ganz oder
zu einem Teil zu fordern (vgl. § 421 BGB) und somit insbesondere auf den bzw. die
leistungsfahigsten Schuldner zuriick zu greifen. Bei Wohnungs- und Teileigentum
bleibt es nach § 154 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 2 bei der bisherigen Rechtslage, wonach
die einzelnen Wohnungs- und Teileigentimer nur entsprechend ihrem Anteil am
Grundstlckseigentum heranzuziehen sind.

3.3.3 § 154 Abs. 2a

3.3.3.1 8§ 154 Abs. 2a Satz 1 — Satzungsermachtigung und Anwendungsbereich

Satz 1 der Vorschrift enthalt in Halbsatz 1 die Ermachtigung fir den Erlass einer
kommunalen Satzung, mit der die Berechnung des Ausgleichsbetrags nach MaBga-
be des Aufwands fur die Erweiterung oder Verbesserung bestimmter ErschlieBungs-
anlagen angeordnet wird. Die Gemeinde darf eine solche Satzung nur dann erlas-
sen, wenn die in Halbsatz 2 genannte Voraussetzung erfullt ist. Danach missen An-
haltspunkte daflr vorliegen, dass die sanierungsbedingte Erhéhung der Bodenwerte
der Grundstlcke im Sanierungsgebiet nicht wesentlich tber der Halfte des nach
Halbsatz 1 zu berlcksichtigenden Aufwands liegt.



21

Far die Feststellung solcher ,Anhaltspunkte” reicht eine Uberschlagige Prifung aus.
Eine Wertermittlung ist hierfir nicht erforderlich. Anhaltspunkte fir die Abschatzung
der Héhe der sanierungsbedingten Erhéhung der Bodenwerte im Sanierungsgebiet
bieten z.B. die Entwicklung der Bodenrichtwerte (§ 196 Abs. 1) oder die Entwicklung
der Mieten im Sanierungsgebiet. Hinsichtlich des Merkmals der ,wesentlichen“ Uber-
schreitung der sanierungsbedingten Erhéhung der Bodenwerte im Verhéltnis zu dem
bertcksichtigungsfahigen Aufwand sieht das Gesetz keine absolute Grenze vor. Die
Gemeinde hat sich hier vor allem am Verhéltnis der Bodenwerterhéhung zum be-
ricksichtigungsfahigen Aufwand zu orientieren und auBerdem die voraussichtliche
Hohe des Differenzbetrags zu bericksichtigen.

Liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Berechnungsverfah-
rens vor, so steht die Entscheidung der Gemeinde, ob sie davon Gebrauch macht, in
ihrem pflichtgemaBen Ermessen. Der Finanzierungsaspekt kann dabei vorrangig be-
ricksichtigt werden. Entscheidet die Gemeinde sich flr das vereinfachte Berech-
nungsverfahren, so hat sich der Geltungsbereich der Satzung nach § 154 Abs. 2a
Satz 1 auf das ganze Sanierungsgebiet zu erstrecken.

3.3.3.2 Ermittlung des ausqleichsbetragsfahigen Aufwands

Der der Ausgleichsbetragserhebung im vereinfachten Berechnungsverfahren zu
Grunde zu legende Aufwand ist nach § 154 Abs. 2a Satz 1 Halbsatz 1 ausschlieBlich
der Aufwand fir die Erweiterung oder Verbesserung von Verkehrsanlagen im Sinne
des § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3.

Nicht zu berlcksichtigen ist danach der Aufwand flr die erstmalige Herstellung die-
ser Anlagen. Eine Erweiterung oder Verbesserung einer Verkehrsanlage kommt nur
in Betracht, wenn die Verkehrsanlage bereits zu irgendeinem Zeitpunkt entsprechend
einer wirksamen Satzung und dem Ausbauprogramm endgultig hergestellt war.

Ausgenommen von der Aufwandsermittlung sind ferner die Kapitalkosten flr die Vor-
finanzierung des Aufwands, die Kosten flr ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2
Nr. 4 und 5 (Parkflachen und Griinanlagen sowie Anlagen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen) sowie die Kosten fir MaBnahmen des Naturschutzes
geman § 135a.

Hinsichtlich des Umfangs des zu berlcksichtigenden Aufwands verweist § 154 Abs.
2a Satz 4 auf § 128 Abs. 1 und 3. Damit wird einerseits bestimmt, welche Kosten
einzubeziehen sind. Die Anordnung der ,entsprechenden“ Anwendung bedeutet,
dass bei der Anwendung von § 128 Abs. 1 Nr. 2 auf die Erweiterung bzw. Verbesse-
rung der Verkehrsanlagen abzustellen ist. Aufgrund der Inbezugnahme von § 128
Abs. 3 sind Kosten flr die Verbesserung oder Erweiterung von Brlcken, Tunnels und
Unterfihrungen (Nr. 1) sowie von bestimmten Ortsdurchfahrten im Sinne der Nr. 2
des § 128 Abs. 3 nicht in den ausgleichsbetragsfahigen Aufwand einzubeziehen.

3.3.3.3 § 154 Abs. 2a Satz 2 — Umlagefdhiger Aufwand

Zum notwendigen Inhalt der Satzung gehért nach Satz 2 die Festlegung, bis zu wel-
cher H6he der Aufwand nach Satz 1 der Berechnung des Ausgleichsbetrags zu

Grunde zu legen ist. Das HéchstmaB von 50 % darf hierbei nicht Gberschritten wer-
den. Damit wird &hnlich dem Kommunalabgabenrecht der Vorteil der Erweiterungs-
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bzw. VerbesserungsmaBnahmen fir die Allgemeinheit beriicksichtigt. Die Festlegung
des umlageféhigen Anteils steht im pflichtgemaBen Ermessen der Gemeinde.

3.3.3.4 § 154 Abs. 2a Satz 3 — MafBstab flir die Verteilung des umlagefihigen Auf-
wands

Hat die Gemeinde den umlagefahigen Aufwand ermittelt, so hat sie diesen nach

§ 154 Abs. 2a Satz 3 auf die im Sanierungsgebiet belegenen Grundstiicke zu vertei-
len. Als VerteilungsmaBstab sieht die Regelung in Halbsatz 1 den Anteil der jeweili-
gen Grundstlicksflache an der Gesamtflache des Sanierungsgebietes vor; der Ge-
setzgeber ist dabei davon ausgegangen, dass eine SanierungsmafBnahme allen Ei-
gentimern der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke zu Gute kommt und
daher mit der Anwendung eines ohne weiteres praktikablen VerteilungsmaBstabs
das Ziel der Verfahrensvereinfachung erreicht werden kann. Bei der Ermittlung der
Gesamtflache sind gemaB Halbsatz 2 die Flachen fir die Verkehrsanlagen im Sanie-
rungsgebiet herauszurechnen.

FUr die Berechnung des Ausgleichsbetrags im vereinfachten Berechnungsverfahren
gilt somit folgende Formel:

Grundsticksflache x umlagefahiger Aufwand

Ausgleichsbetrag =
Flache des Sanierungsgebiets - Verkehrsflachen

3.3.4 Verhaltnis des vereinfachten Berechnungsverfahrens zu anderen
Vorschriften tiber den Ausgleichsbetrag sowie im Zusammenhang mit
sanierungsbedingten Bodenwerterhohungen

Soweit sonstige Vorschriften des Baugesetzbuchs an den Ausgleichbetrag anknlp-
fen oder damit im Zusammenhang stehen, sind diese grundsétzlich unabhangig
davon anwendbar, ob der Ausgleichbetrag nach dem herkémmlichen Verfahren
ermittelt oder nach dem vereinfachten Berechnungsverfahren berechnet wird. Im Ein-
zelnen wird auf Folgendes hingewiesen:

3.3.4.1 Preisprifung, §§ 144, 153 Abs. 2

Bei einer ggf. nach §§ 144 i.V.m. 153 Abs. 2 von der Gemeinde durchzuflihrenden
Preisprifung ergeben sich keine Besonderheiten im Zusammenhang mit dem verein-
fachten Berechnungsverfahren. Denn die Preisprifung setzt ausschlie3lich am An-
fangswert eines Grundstlicks an; dieser bleibt von der Frage des Verfahrens der
Ausgleichsbetragsermittlung unberthrt.

3.3.4.2 Abldésevereinbarungen, § 154 Abs. 3 Satz 2

Die Gemeinde kann vor Abschluss der Sanierung mit den Eigentimern von Grund-

stlicken im Sanierungsgebiet Abl6severeinbarungen geman § 154 Abs. 3 Satz 2 tref-
fen. Die M&glichkeit von Abldsevereinbarungen besteht grundsatzlich auch, wenn die
Anwendung des vereinfachten Berechnungsverfahrens beschlossen ist. In der Praxis
kann es sich empfehlen, die Satzung nach § 154 Abs. 2a Satz 1 bereits zu beschlie-
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Ben, wenn sich abzeichnet, dass es zum Abschluss von Ablésevereinbarungen
kommen wird.

Die Anwendung des vereinfachten Berechnungsverfahrens auf die verbleibenden
Eigentimer ist auch dann nicht zu beanstanden, wenn der Ablésungsbetrag den
Ausgleichsbetrag Ubersteigt, der sich im vereinfachten Berechnungsverfahren erge-
ben wiirde'. Auch die Abldsevereinbarung bleibt in diesem Fall grundsétzlich wirk-
sam, da § 154 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 2 ausdriicklich bestimmt, dass auch ein héhe-
rer Betrag als der Ausgleichsbetrag vereinbart werden kann, soweit dieser der De-
ckung der Kosten der Sanierung dient. Insoweit kénnen im Rahmen von Ablésever-
einbarungen auch Kosten ibernommen werden, die nicht dem nach § 154 Abs. 2a
Satz 1 ausgleichsbetragsfahigen Aufwand zuzurechnen sind.

Ablésevereinbarungen dirften in der Praxis auch in dem Fall zumeist wirksam blei-
ben, wenn sie den nach dem vereinfachten Berechnungsverfahren bestimmten Aus-
gleichsbetrag unterschreiten. Lediglich im Falle einer Unterschreitung des Aus-
gleichsbetrags um mehr als die Hélfte dirfte nach der entsprechend anwendbaren
Rechtsprechung zu § 133 Abs. 3 Satz 5 eine Unwirksamkeit der Vereinbarung eintre-
ten. Dies sollte im Zusammenhang mit der Anordnung des vereinfachten Berech-
nungsverfahrens bedacht werden, wenn zuvor entsprechend niedrige Ablésebetrage
vereinbart wurden.

3.34.3 Vorzeitige Festsetzung des Ausgleichsbetrags, § 154 Abs. 3 Satz 3

Auch wenn die Gemeinde eine Satzung Uber die Anwendung des vereinfachten Be-
rechnungsverfahrens zur Ausgleichsbetragsermittiung geman § 154 Abs. 2a be-
schlossen hat, gilt § 154 Abs. 3 Satz 3. Eine vorzeitige Festsetzung bleibt somit unter
den dortigen Voraussetzungen mdéglich. Erscheint die Anwendung des vereinfachten
Berechnungsverfahrens zwar mdglich, aber die Gemeinde hat sich noch nicht ent-
schieden, welches Verfahren der Ausgleichsbetragsermittlung sie anwenden will, so
scheidet eine vorzeitige Festsetzung aus, weil es an der Voraussetzung der hinrei-
chend sicheren Ermittelbarkeit des Ausgleichsbetrags fehilt.

3.3.4.4 Vorauszahlungen, § 154 Abs. 6

Die Mdglichkeit, Vorauszahlungen auf den Ausgleichsbetrag zu erheben (§ 154 Abs.
6), bleibt von der Wahl des Ermittlungsverfahrens unberihrt. Gegebenfalls sind Diffe-
renzen auszugleichen, wenn der Ausgleichsbetrag endgltig festgesetzt ist.

3.3.4.5 Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag, § 155 Abs. 1

§ 155 Abs. 1 sieht die Anrechnung bestimmter Leistungen des Grundstiickseigentu-
mers auf den Ausgleichsbetrag vor, um den Eigentiimer nicht mehrfach mit der Ab-
schépfung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung zu belasten. Wendet die
Gemeinde das vereinfachte Berechnungsverfahren nach § 154 Abs. 2a an, so muss
sie auch von dem hiernach ermittelten Ausgleichsbetrag dasjenige abziehen, was
der einzelne Grundstickseigentimer bereits in einem anderen Verfahren als Aus-
gleich flr sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen geleistet hat. Auch bei Anwen-

" Wenn im Verlauf der Sanierung ,hohe* Abldsungen vereinbart wurden, kann dies allerdings ein Hin-
weis darauf sein, dass entsprechend hohe sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen vorliegen. Die
Anwendungsvoraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren sind dann fraglich.
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dung des vereinfachten Berechnungsverfahrens kdme es ansonsten zu einer unge-
rechtfertigten Mehrfachbelastung.

3.3.4.6 Bagatellklausel, § 155 Abs. 3

Nach § 155 Abs. 3 kann die Gemeinde unter bestimmten Voraussetzungen von der
Festsetzung des Ausgleichsbetrags absehen. Hat die Gemeinde eine Satzung nach
§ 154 Abs. 2a Satz 1 beschlossen, bleibt fiir die Anwendung des § 155 Abs. 3 in der
Praxis kein Raum, weil im vereinfachten Berechungsverfahren ein Missverhaltnis der
Einnahmen zu dem Verwaltungsaufwand fir die Erhebung (§ 155 Abs. 3 Satz 1 Nr.
2) in der Regel nicht auftreten kann.

3.34.7 Sanierungsumlequng, § 153 Abs. 5

Im Zusammenhang mit der Wahl des vereinfachten Berechnungsverfahrens ist es
ggf. zu berilcksichtigen, dass eine Sanierungsumlegung durchgefiihrt wird oder
durchgefiihrt worden ist. Die Sanierungsumlegung wird als Wertumlegung durchge-
fihrt; mit ihrer Durchfihrung entfallt der Ausgleichsbetrag (§ 155 Abs. 2). Fir eine
.Kostenorientierte“ Zuteilung nach den MaBstaben des vereinfachten Berechnungs-
verfahrens ist insoweit nur Raum, wenn hiertiber eine Vereinbarung geman § 56
Abs. 2 getroffen wurde.

Mit der Anordnung der Sanierungsumlegung hat sich die Gemeinde daher grundsatz-
lich auf einen WertmaBstab festgelegt, so dass von der Anordnung des vereinfachten
Berechnungsverfahrens in diesen Fallen aus Griinden der Gleichbehandlung abge-
sehen werden sollte.

3.3.5 Ausgleichsbetragserhebung im Entwicklungsbereich

Fur Entwicklungsbereiche ist in § 169 Abs. 1 Nr. 7 vorgeschrieben, dass das verein-
fachte Berechnungsverfahren nicht anzuwenden ist. Die Vorschrift tragt der Erfah-
rung Rechnung, dass in Entwicklungsbereichen regelmaBig betrachtliche entwick-
lungsbedingte Wertsteigerungen auftreten, die im Wege des herkébmmlichen Wert-
ermittlungsverfahrens zu berechnen und nach § 154 Abs. 2 abzuschdpfen sind.

3.3.6 Uberleitung

Als Uberleitungsregelung gilt fiir die Anwendung des vereinfachten Berechnungsver-
fahrens nach § 154 Abs. 2a die Vorschrift des § 235 Abs. 1. Das bedeutet, dass das
vereinfachte Berechnungsverfahren auch im Rahmen von Sanierungsverfahren an-
wendbar ist, flr die vor dem 1. Januar 2007 der Beginn der vorbereitenden Untersu-
chungen geman § 141 Abs. 3 beschlossen worden ist.

4. Anderungen der Verwaltungsgerichtsordnung
4.1 Antragsfrist im Normenkontrollverfahren
Die Frist fir Normenkontrollantrage in § 47 Abs. 2 Satz 1 VWGO ist (ebenso wie die

Frist nach § 215 Abs. 1) von zwei Jahren auf ein Jahr verklrzt worden. Die Vorschrift
lautet nunmehr:
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,0en Antrag kann jede natlrliche oder juristische Person, die geltend macht, durch
die Rechtsvorschrift oder deren Anwendung in ihren Rechten verletzt zu sein oder in
absehbarer Zeit verletzt zu werden, sowie jede Behdrde innerhalb eines Jahres
nach Bekanntmachung der Rechtsvorschrift stellen.”

Sie ist anwendbar auf Rechtsvorschriften, die nach Ablauf des 31. Dezember 2006
offentlich bekannt gemacht werden; fir friher bekannt gemachte Rechtsvorschriften
bleibt es bei der bisherigen Zweijahresfrist (§ 195 Abs. 7 VwGO).

4.2 Prozessuale Praklusion — § 47 Abs. 2a VwWGO

Nach dem neuen § 47 Abs. 2a VwGO ist ein Normenkontrollantrag, der einen Be-
bauungsplan oder eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 oder § 35 Abs.
6 zum Gegenstand hat, unzulassig, wenn die den Antrag stellende Person nur Ein-
wendungen geltend macht, die sie im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs.
2) oder im Rahmen der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit (§ 13 Abs. 2 Nr. 2
und § 13a Abs. 2 Nr. 1) nicht oder verspatet geltend gemacht hat, aber hatte geltend
machen kénnen, und wenn auf diese Rechtsfolge im Rahmen der Beteiligung hinge-
wiesen worden ist. Zu diesem Hinweis enthalten § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2, § 13
Abs. 2 und § 13a Abs. 2 Nr. 1 die entsprechenden Vorschriften. Diese Praklusionsre-
gelung betrifft ausschlieBlich die Zuldssigkeit des Normenkontrollantrages. Ist der
Normenkontrollantrag zulassig, ist der Priifungsumfang des Gerichts nicht auf die
Einwendungen beschrankt, die der Antragsteller geltend gemacht hat.



