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Novelle des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung durch das
Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. |
S. 1548)

Anlage:

Mustereinfiihrungserlass der Fachkommission ,Stédtebau” der Bauministerkonfe-
renz vom 20.09.2013 zum Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stad-
ten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts
(BauGBANdG 2013 — Mustererlass)

Sehr geehrte Damen und Herren,

am 20.06.2013 wurde das Gesetz vom 11.06.2013 zur Starkung der Innenentwick-
lung in den Stédten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebau-
rechts im Bundesgesetzblatt (s.0.) verkiindet.

Zentrales Anliegen des Gesetzes ist es, den im Gesetz zur Erleichterung von Pla-
nungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S.
3316) verfolgten Ansatz auszubauen und weitere Moglichkeiten zur Starkung der
Innenentwicklung zu schaffen, um insbesondere die Flachenneuinanspruchnahme

Telefon: 089 2192-02 poststelle-obb@stmi.bayem.de Franz-Josef-StrauR-Ring 4 + 80539 Miinchen
Telefax: 089 2192-13350 www.innenministerium.bayern.de U4, U5 (Lehel), Bus 100 (KéniginstraRe)



zu reduzieren.

Am 20.09.2013 hat die Fachkommission ,Stadtebau” der Bauministerkonferenz

den beigefiigten Muster-Einfiihrungserlass zum BauGB-Anderungsgesetz 2013

beschlossen (aulRerdem abrufbar unter der Internetadresse

www.bauministerkonferenz.de; Unterpunkt ,Mustervorschriften /Mustererlasse®).

Diesen Ausfiihrungen schlieRen wir uns an, so dass im Folgenden zur Vermei-

dung von Wiederholungen und unter Ubernahme der Gliederungsziffern des Mus-

tereinfilhrungserlasses im Wesentlichen nur noch ergédnzende Hinweise z.B. mit

Blick auf jeweils besondere bayerische Verhaltnisse gegeben werden.

Allgemeines
Einfiihrung

Die Bundesregierung hatte schon 2009 geplant, den Klimaschutz und die
Innenentwicklung im Bauplanungsrecht zu starken sowie die BauNVO um-
fassend zu priifen. Dieses Vorhaben sollte urspriinglich in einem einzigen
Gesetzgebungsakt umgesetzt werden, wurde dann aber aufgrund der
,Energiewende"” in zwei Teile aufgespalten, dessen erster Teil als Gesetz
zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stédten und
Gemeinden am 30.07.2011 in Kraft getreten ist (Gesetz v. 22.07.2011,
BGBI. | S. 1509; sog. Klimaschutznovelle).

Das hier inmitten stehende Gesetz bildet somit den zweiten Teil dieser Ge-
setzesinitiative.

Der gesamte Gesetzgebungsprozess war im Ubrigen durch eine Experten-
kommission (sog. Berliner Gespréche) vorbereitet und traditionell mit ei-
nem Planspiel begleitet worden, an dem unterschiedlich strukturierte Ge-
meinden (aus Bayern: die Stadt Landshut und die Gemeinde Alling) betei-
ligt waren (die einschlagigen und durchaus instruktiven Berichte finden sich
unter www.difu.de).

Bauleitplanung

Die Anderungen im Bereich der Bauleitplanung sind schon in die Neuauf-
lage der ,Planungshilfen fiir die Bauleitplanung — Planungshilfen
2012/2013" (abrufbar/bestellbar unter

http://www.innenministerium.bayern.de/buw/staedtebau/aktuelles/index.php)
eingeflossen.
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2.3

Vorrangige Ausrichtung der Bauleitplanung auf die Innenentwicklung
(§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Neben dem durch § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB nunmehr - als Leitlinie der
Bauleitplanung - ausdriicklich normierten Vorrang der Innen- vor der Au- -
Renentwicklung sind in Bayern zusatzlich die Ziele und Grundsétze der seit
01.09.2013 (GVBI. S. 550) geltenden Novellierung des Landesentwick-
lungsprogramms fur Bayern (LEP 2013) zu beachten.

Dies gilt im vorliegenden Zusammenhang in besonderem Mal3e fiir die
Festlegungen des Kapitels 3 zur Siedlungsstruktur, das unter Nr. 3.2 ein
neu gefasstes Ziel der Raumordnung zum Vorrang der Innen- vor der Au-
Renentwicklung enthalt, an das die gemeindliche Bauleitplanung gem. § 1
Abs. 4 BauGB gebunden ist. Danach sind in den Siedlungsgebieten die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nut-
zen.

Zum Themenkreis des Flachenverbrauchs gehért gleichfalls das zwar no-
vellierte, aber in seinem Zielcharakter erhaltene sog. Anbindungsgebot in
Nr. 3.3 Abs. 2 LEP 2013, wonach neue Siedlungsflachen méglichst in An-
bindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind, wovon in nur
sechs - eng auszulegenden - Fallkonstellationen eine Ausnahme zulassig
ist.

Derzeit werden zusammen mit dem Bayerischen Staatsministerium fir Fi-
nanzen, Landesentwicklung und Heimat Vollzugshinweise zum LEP 2013
erarbeitet.

Begriindungsanforderungen bei der Umwandlung von landwirtschaft-
lich oder als Wald genutzten Flachen (§ 1a Absatz 2 Satz 4 BauGB)

Um den neuen durch § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB statuierten héheren Be-
griindungsanforderungen bei der Umwandlung von landwirtschaftlich oder
als Wald genutzten Flachen fir bauliche Zwecke zu geniigen, gibt es auch
fur Gemeinden mit begrenzten finanziellen Mdglichkeiten eine Reihe von
natzlichen Instrumenten, die mit geringem Personal- und Sachaufwand Hil-
festellungen bei Entscheidungsprozessen in Form von aussagekréaftigen
Zahlen und Fakten bieten.

Der sog. Folgekostenschatzer steht kostenlos unter www.was-kostet-mein-
baugebiet.de zur Verfiigung. Er bietet die Mdglichkeit, (iberschlagig die
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Kosten und Folgekosten der Bebauung alternativer Flachen fiir identische
Nutzungen, aber auch alternativer Planungen auf demselben Grundstiick
zu ermitteln. Ab Anfang 2014 steht eine in Zusammenarbeit von LfU und
StMI/OBB iiberabeitete und mit speziell bayerischen Kenndatén ausgestat-
tete Version zum Download zur Verfiigung.

Daneben steht den Kommunen die ebenfalls in Kooperation von LfU und
StMI/OBB erstellte und in der Praxis bewahrte Flachenmanagementdaten-
bank kostenfrei zur Verfiigung. Die neue Version 3.0 bietet viele Verbesse-
rungen wie beispielsweise eine integrierte Schnittstelle zum Datenaus-
tausch mit GIS-Software (www.lfu.bayern.de).

Weitere Informationen zum Thema Flachensparen und Innenentwicklung
kénnen Sie auch dem umfangreichen Informationsmaterial auf der Home-
page des Bayerischen Staatéministeriums des Innern, fur Bau und Verkehr
entnehmen
(http://www.innenministerium.bayern.de/buw/staedtebau/index.php) sowie
der Internetprasenz unter www.flaechensparen.bayern.de.

Beteiligung der Offentlichkeit
§ 3 Abs. 1 Satz 2 (nicht: 3) BauGB
Ausweislich der systematischen Stellung im Gesetz gilt die neue Regelung,

dass Kinder und Jugendliche Teil der Offentlichkeit sind, nur fir die frithzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.1 BauGB und nicht fir die
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB.

§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB

Im Rahmen der Auslegungsbekanntmachung ist die Anpassung des Wort-
lauts in § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB beziiglich der Hinweispflicht auf die Mog-
lichkeit der Praklusion an die Formulierung in § 47 Abs. 2a VWGO rein re-

daktioneller Natur. Die Verwendung der vorherigen Formulierung war nach
dem BVerwG (Urteil v. 27.10.2010 — Az. 4 CN 4.09) unschadlich fur die
Ausldsung der Praklusionswirkung.
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Darstellungs- und Festsetzungsmaoglichkeiten
Darstellung zentraler Versorgungsbereiche im Flachennutzungsplan
(§ 5 Abs. 2 Nr. 2 d BauGB)

Zur Klarstellung sei angemerkt, dass bei den Bebauungspléanen, die auf
der Grundlage einer Flachennutzungsplandarstellung ,Zentraler Versor-
gungsbereich“ erlassen werden sollen, wegen des Typenzwangs der
BauNVO nur dann ein eigenstandiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 1
BauNVO festgesetzt werden kann, wenn sich der beabsichtigte (ggf. Teil-)
Gebietscharakter nicht tiber die Festsetzung eines — auch feingesteuerten
— typischen Baugebiets nach den §§ 2 - 10 BauNVO erreichen lasst.

2.7.2 Steuerung der Ansiedlung von Vergniigungsstatten
2.7.2.2 Neues Steuerungsinstrument im Baugesetzbuch (§ 9 Abs. 2b BauGB)

Die Einfiihrung eines einfachen Bebauungsplans zur Steuerung von Ver-
gnugungsstatten im unbeplanten Innenbereich gem. §§ 9 Abs. 2b, 30

Abs. 3 BauGB schérft das vorhandene bauplanungsrechtliche Instrumenta-
rium zur Steuerung von Vergnigungsstatten im Allgemeinen und von
Spielhallen im Besonderen. Die Neuregelung befreit zwar aufgrund ihrer
Konzeption als einfacher Bebauungsplan von der Pflicht, ein Baugebiet der
BauNVO zu ermitteln und ggf. feinsteuernd festzusetzen, verringert aller-
dings die Schwierigkeiten einer bereits jetzt méglichen Bestandsiiberpla-
nung nicht substanziell. Die Bestandsaufnahme der vorhandenen Nutzun-
gen ist nach wie vor erforderlich: Nur auf Basis einer genauen Bestands-
aufnahme kann Gber die Beeintrachtigung vorhandener schiitzenswerter
Nutzungen entschieden werden oder dariber, ob eine stadtebaulich nach-
teilige Haufung von Vergniigungsstatten zu befiirchten ist. Gleiches gilt fir
die Fragen einer etwaigen Entschadigung gem. §§ 42 ff BauGB. In Anleh-
nung an die Regelung in § 9 Abs. 2a BauGB, der die Beriicksichtigung ei-
nes etwaigen informellen Einzelhandelskonzepts verlangt , ist als Grundla-

ge fur eine solche Planung daher die Entwicklung eines Vergniigungsstét-

tenkonzepts durch die Gemeinde dringend zu empfehlen. Es kann ggf.
auch auf einen abgrenzbaren Teilbereich der Kommune beschréankt sein.
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3.3.1

Fur die immer wieder geforderten Mindestabsténde zwischen Spielhallen
gibt es allerdings nach wie vor keine bauplanungsrechtliche Festset-
zungsmadglichkeit. Art. 9 Abs. 3 Satz 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des
Staatsvertrages zum Gliicksspielwesen in Deutschland (AGGIUStV) regelt
jedoch im Erlaubnisverfahren nach dem Gliicksspielstaatsvertrag, dass ein
Mindestabstand zwischen Spielhallen von 250 m Luftlinie nicht unterschrit-
ten werden darf (vgl. im Ubrigen das Rundschreiben des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern ,Baurechtliche Steuerungsmaglichkeiten bei
der Ansiedlung von Spielhallen“ vom 29.09.2010, Nr. [IB5-4624.10-
001/08).

Zuldssigkeit von Vorhaben

Abweichungen vom Erfordernis des Einfiigens bei Wohnzwecken
dienenden Anlagen (§ 34 Absatz 3a BauGB)

Fir die nunmehr ebenfalls unter die befreiungsartig strukturierte Vorschrift
des § 34 Abs. 3a BauGB fallende Méglichkeit einer Nutzungsanderung von
einem Gewerbe- und Handwerksbetrieb zu einem Wohnzwecken dienen-
den Gebaude schildert die Stadt Leipzig ein anschauliches Fallbeispiel ei-
ner Umnutzung eines hinterliegenden ehemaligen Schlachthauses fiir
Wohnzwecke'.

Einschridnkung der Privilegierung bei gewerblichen Tierhaltungsanla-
gen (§ 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Allgemeines

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass nach unserer Ansicht der
Wechsel von einer Tierart zu einer anderen (mit ggf. anderem Emissions-
verhalten) nur dann von den neuen Einschrankungen in § 35 Abs. 1 Nr. 4
BauGB erfasst wird, wenn mit diesem Wechsel auch bauliche Anderungen
an der Anlage verbunden sind, so dass von einer ,Anderung"” i.S.d. Vor-
schrift gesprochen werden kann - in Abgrenzung zur nach wie vor privile-
gierten bloRen ,Nutzungsanderung”.

Des Weiteren wird angemerkt, dass es sich nach unserer Auffassung mit

Blick auf den Gesetzeszweck, die Rolle der gemeindlichen Bauleitplanung

! Planspiel zur Novellierung des Bauplanungsrechts — Entwurf des Gesetzes zur Starkung
der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und zur weiteren Fortentwicklung
des Stadtebaurechts - Endbericht S. 49f (abrufbar auf der 0.g. Homepage des difu).
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3.6

3.6.3

3.7
3.7.2

in diesem Bereich zu starken, bei § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB beziiglich der
Vorhaben im Rahmen einer gewerblichen Tierhaltung um eine abschlie-
Behde Sonderregelung handelt, d.h. z. B. eine teilprivilegierte Erweiterung
gem. § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 6 BauGB ausscheidet.

Begiinstigung der Neuerrichtung von ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten Gebduden (§ 35 Abs. 4 Satz 2 BauGB)

Die in Zielrichtung (Stichwort: Férderung der Innenentwicklung) und Aus-
formulierung im Gesetzgebungsverfahren sehr umstrittene Neuregelung in
§ 35 Abs. 4 Satz 2 BauGB, statt einer Nutzungsanderung gem. § 35 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 BauGB auch einen Ersatzbau errichten zu dirfen, lasst dies
u.a. nurin ,begriindeten Einzelfallen" zu. Dies kdnnen nach der Gesetzes-
systematik jedoch nur stddtebauliche (und keine aus rein persénlichen o-
der sozialen Griinden gerechtfertigte) Fallkonstellationen sein. Zu denken
ware hier mdglicherweise an die Zulassung eines Ersatzbaus fir ein ehe-
maliges Betriebsleiterwohnhaus, um einen etwaigen kulturlandschaftspra-
genden oder denkmalpflegerischen Wert auch der restlichen Gebaude an

der (friiheren) Hofstelle fiir die Zukunft besser abzusichern.

Kinderbetreuungseinrichtungen in reinen Wohngebieten (§ 3 BauN-
VO)

Steuerungsmaglichkeiten

Wegen der Ausdehnung der allgemein zul&dssigen Vorhaben durch die ge-
bietsversorgenden Kinderbetreuungseinrichtungen in § 3 Abs. 2 BauNVO
wurde zwar die Vorschrift des § 1 Abs. 5 BauNVO konsequenterweise um
den § 3 BauNVO erganzt, nicht jedoch § 1 Abs. 4 und 7 BauNVO, die die
Gliederung der Nutzungsarten innerhalb eines Baugebiets (,horizontale
Gliederung") bzw. eine ebenen- und geschossweise Gliederung der Nut-
zungsarten (,vertikale Gliederung“) ermdglichen.

Zuldssigkeit von Nebenanlagen

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Kraft-Wirme- Kopp-
lungsanlagen

Ausgangspunkt fiir diese Neuregelung (wie tibrigens auch fiir den durch
die Klimaschutznovelle 2011 neugeschaffenen § 35 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)



ist die Sichtweise, dass es sich bei Photovoltaik- sowie Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen, deren Energie (iberwiegend in das éffentliche Netz
eingespeist wird, um eine eigensténdige (nicht stérende) gewerbliche Nut-
zung handelt. Mit der neuen Regelung will der Gesetzgeber demnach die-
se Anlagen unter den in der neuen Vorschrift genannten Voraussetzungen,
sofern sie nach der Art als gewerbliche Nutzung nicht bereits als Hauptan-
lage nach den §§ 2 bis 13 BauNVO zulassig sein sollten, zumindest als
Nebenanlagen zulassen, um Rechtsunsicherheiten im Baurechtsvollzug
zu vermeiden.

Die Regierungen werden gebeten, die unteren Bauaufsichtsbehérden zu unterrich-

ten. Die Landratsdmter werden gebeten, die kreisangehérigen Gemeinden, die

nicht selbst untere Bauaufsichtsbehorden sind, in geeigneter Weise iiber die neu-

en gesetzlichen Regelungen zu informieren.

Mit freundlichen GriiRen

Simet
Ministerialdirigentin



