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Vorbemerkungen

Es wird in Deutschland allgemein beklagt, dass nicht nur die Realisierung grof3er Infra-
strukturprojekte, sondern auch die Bauleitplanung und die Genehmigung von Bauvorha-
ben zu lange dauert. An diesem Befund hat sich in den vergangenen Jahren trotz zahl-
reicher Gesetze, die mit Begriffen wie ,,Erleichterung* ,,Stirkung® oder ausdriicklich
,,Beschleunigung® verbunden waren, nicht sehr viel gedndert. Ohne dies in an dieser
Stelle im Einzelnen zu analysieren, lisst sich aufgrund der téglichen anwaltlichen Bera-
tungspraxis jedenfalls fiir das Stédtebaurecht feststellen, dass die Griinde hierfur vielfal-
tig sind, sich nicht selten wechselseitig bedingen und héufig auch iiberlagern. Hierbei 1st
es eine Binsenweisheit, dass ziigige sowie praxisorientierte Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren in unverzichtbarer Weise von der — vielfach unzureichenden — personel-
len und sachlichen Ausstattung der zustindigen Genehmigungsbehorden und der zu be-
teiligenden Fachbehorden, aber durchaus auch der Vorhabentriger selbst abhéngen. Na-
mentlich Beschleunigungs- und sonstige Optimierungsméglichkeiten fiir Planungs- und
Genehmigungsprozesse aufgrund gesetzlicher Neuregelungen helfen jedenfalls allein
nicht weiter, wenn es fiir deren Nutzung an der erforderlichen personellen oder techni-
schen Ausstattung und der notwendigen Schulung fehlt. Dies sind Probleme, die in je-
dem Fall zu 16sen sind, wenn Planungs- und Genehmigungsverfahren fiir Stédtebaupro-
jekte (oder auch dem Planfeststellungsrecht unterliegende Infrastrukturprojekte) tatséch-
lich rechtssicher und ohne das Risiko von Fehlentwicklungen beschleunigt werden sol-
len. Allerdings entzicht sich dies weitgehend der fiir Stadtebauprojekte maBgeblichen
Gesetzeslage im engeren Sinne und auch deren auf Beschleunigung abzielender Fortent-
wicklung. Vielmehr steht neben der dringend notwendigen Finanz- und Sachmittel das
in den Landesbauordnungen geregelte Genehmigungsverfahrensrecht als solches im
Vordergrund, bei dem eine Nutzung der Digitalisierungsméglichkeiten sowie eine Stan-
dardisierung durch stirkere Vereinheitlichung nach Mafigabe der von der Bauminister-
konferenz erarbeiteten und fortzuentwickelnden Musterbauordnung geboten ist, um ein
zunehmend festzustellendes Auseinanderdriften des Bauverfahrensrechts zu stoppen
und bundesweite Standardisierungen zu erleichtern. Vor allem aber steht und féllt die
Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungsprozessen mit der Klarheit und Ein-
deutigkeit der zu beachtenden materiellen Anforderungen sowie einer moglichst eindeu-
tigen und rechtssicheren Zuordnung von materiellen Anforderungen zur Planungs- oder
Genehmigungsebene (Abschichtung). In der praktischen Begleitung von Planverfahren

und Baugenehmigungsverfahren wird sehr deutlich, dass die groBten ,,Zeitfresser® in
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nicht hinreichend klaren gesetzlichen Anforderungen liegen oder aber bei Unsicherhei-
ten dazu, ob und welche Themen auf der Planungsebene oder auf der Genehmigungs-
ebene zu 16sen sind. Als Stichworte seien hierbei aus dem Bereich des Naturschutz-
rechts vor allem der Habitatschutz nach den §§ 34 ff. BNatSchG oder der besondere Ar-
tenschutz nach den §§ 44 ff. BNatSchG genannt, aus dem Bereich des Wasserrechts der
Hochwasserschutz nach den §§ 72 ff. WHG, aus dem Bereich des Immissionsschutzes
insbesondere der Larmschutz oder auch das Stérfallrecht. Vielfach sind dies Anforde-
rungen, die die Stidtebaugesetzgebung nur mittelbar betreffen, weil sie, ebenso wie bei
Planfeststellungen fiir Infrastrukturvorhaben, bei den jeweiligen Verfahren lediglich als
fachgesetzliche Anforderungen zu beachten sind. Daher werden hierzu vorliegend auch
keine detaillierten Losungsvorschliige unterbreitet. Gleichwohl dndert dies nichts daran,
dass schnelle und rechtssichere Planungs- und Genehmigungsverfahren zwingend auf
moglichst klare und eindeutige Anforderungen angewiesen sind. Unklare rechtliche An-
forderungen fiihren hingegen zu Rechtsunsicherheit, Zeitverzug und vermeidbaren

Rechtsstreitigkeiten.

Hieran kniipfen die im Wesentlichen auf das Bauplanungsrecht und das Bauordnungs-
recht bezogenen nachstehenden Uberlegungen an. Sie sind keinesfalls abschlieBend, al-
lerdings auf solche Punkte konzentriert, die nach praktischer Erfahrung von besonderer
Bedeutung fiir die Beschleunigung sein konnen, die Flexibilitit und Innovationskraft bei
Stidtebauprojekten fordern und zudem darauf bedacht sind, berechtigte Rechtsschutz-
moglichkeiten im Zusammenhang mit Planungs- und Genehmigungsentscheidungen
nicht in vdlkerrechtlich, unionsrechtlich oder verfassungsrechtlich zumindest bedenkli-

cher Weise zu verklrzen.

Bauplanungsrecht, insbesondere Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung

§ 1 Abs. 3 BauGB — Entlastung des Planverfahrens im Bereich der fachgesetzli-

chen Anforderungen, insbesondere Stérfallrecht, Lirmschutz, Artenschutz

Vorschlag:

Zu § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sollte eine zumindest klarstellende Ergdnzung in das Bau-
gesetzbuch aufgenommen werden, dass es im Hinblick auf das Planungserfordernis aus-
reicht, eine iiberschligige Priifung von ausreichenden Konfliktlosungsmaoglichkeiten im

spiteren Planvollzug vorzunehmen. Es soll geniigen, wenn ein Bauleitplan jedenfalls

www.rede-



REDEKER | SELLNER | DAHS  recimsanwicre

Seite 5

mit seinen wesentlichen Inhalten nach prognostischer Betracht umsetzbar ist und die

Konfliktlésung im Detail dem Planvollzug iiberlassen bleibt.

Sowohl in Bauleitplanverfahren als auch in Baugenehmigungsverfahren sind zahlreiche
fachgesetzliche Anforderungen zu beachten, etwa aus dem Naturschutzrecht, dem Was-
serrecht oder auch dem Immissionsschutzrecht. Ob und inwieweit die jeweiligen Anfor-
derungen auf der Planungs- oder Genehmigungsebene gepriift und festgestellte Kon-
flikte geldst werden miissen, ist in hohem MaBe uneinheitlich geregelt, uniibersichtlich
und trigt so vielfach zu vermeidbarem Priifungs- und Zeitaufwand bei. Diese Uniiber-
sichtlichkeit lisst sich insbesondere fiir das Naturschutzrecht in Bezug auf Bauleitpla-

nung und Baugenehmigungsverfahren sehr gut verdeutlichen:

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist geméf § 18 Abs. 1 BNatSchG 1.V.m.
§ la Abs. 3 BauGB ausschlieBlich auf der Ebene der Bebauungsplanung abzuarbeiten.
Die dort geregelten AusgleichsmafBnahmen sind durchzufiihren, unabhéngig davon, ob
sich zwischen Planaufstellung und Baugenehmigungserteilung die naturschutzfachli-
chen Gegebenheiten verdndert haben und auch unabhéngig davon, welcher Zeitraum

zwischen Planaufstellung und Vorhabenrealisierung liegt.!

Der besondere Artenschutz nach § 44 BNatSchG ist demgegeniiber vorhaben- und voll-
zugsbezogen, d.h. insbesondere artenschutzrechtlich notwendige (vorgezogene) Aus-
gleichsmafnahmen (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) sind regelméfig erst in ciner not-
wendigen Baugenehmigung zu regeln. Auf Bebauungsplanebene ist (entgegen vielfa-
cher Praxis) grundsitzlich nur iiberschligig zu priifen, ob artenschutzrechtliche Hinder-
nisse dem spiteren Vollzug des Bebauungsplans mit seinen wesentlichen Inhalten ent-
gegenstehen (Planungserfordernis i..v. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB).2 Besondere Festset-
zungen zu artenschutzrechtlich begriindeten AusgleichsmaBnahmen sind im Bebauungs-
plan nicht erforderlich, da Art und Umfang der notwendigen MafBnahmen ohnehin erst

im Baugenehmigungsverfahren aktuell und vorhabenspezifisch geregelt werden konnen.

I'S. etwa Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, § 29 Rn. 29.

2 Dazu bspw. BVerwG, Beschluss vom 12.11.2020 - 4 BN 15.20, juris; VGH Miinchen, Beschluss vom
31.08.2018 —9 NE 18.06, NuR 2019, 341.
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Der gebietsbezogene Habitatschutz nach § 34 BNatSchG wiederum ist grundsétzlich
auf der Ebene des Bebauungsplans zu priifen, nicht mehr hingegen auf der Ebene eines
spiteren Genehmigungsverfahrens (§ 36 BNatSchG), es sei denn, es geht um Auswir-
kungen, die auf Planebene noch nicht erkennbar sind und daher das Planverfahren als

solches iiberlasten wiirden (wann auch immer dies im konkreten Fall anzunehmen ist).}

Fiir gesetzlich geschiitzte Biotope bestimmt § 30 Abs. 4 BNatSchG wiederum, dass
{iber die Erteilung von Ausnahmen oder Befreiungen fiir die Zerstérung oder sonstige
Beeintrichtigung auf Antrag der Gemeinde vor der Aufstellung eines Bebauungsplans
entschieden werden kann, dies mit der Folge, dass eine dann erteilte Ausnahme oder
Befreiung Vorhaben im Planvollzug fiir die Dauer von sieben Jahren von einem erneu-
ten Ausnahme- oder Befreiungserfordernis freistellt. Wird durch die Gemeinde von die-
ser Moglichkeit nicht Gebrauch gemacht oder ist die Frist von sieben J ahren abgelaufen,
bedarf es unabhingig von dem durch den Bebauungsplan geschaffenen Baurecht bei ei-
ner vorhabenbedingten Zerstorung oder Beeintrichtigung gesetzlich geschiitzter Bio-
tope einer gesonderten Zulassungsentscheidung, die dann wiederum in Abhéangigkeit
von dem jeweiligen Landesrecht mit der Baugenehmigung erteilt wird oder aber geson-

dert beantragt werden muss.*

Diese Uneinheitlichkeit der naturschutzrechtlichen Anforderungen, die sich zudem héu-
fig auf identische oder jedenfalls miteinander verbundene Schutzziele bezieht, er-
schwert und verzbgert nicht nur Projekte, sondern erschwert auch die Mo glichkeit, mul-
tifunktionale MaBnahmen zu ergreifen, die den unterschiedlichen naturschutzrechtli-
chen Anforderungen Rechnung tragen. Hierbei lassen sich die Anforderungen als sol-
che, zumal sie jedenfalls weitgehend auch unionsrechtlich vorgegeben sind, nicht ohne
Weiteres reduzieren. Ein vielfach festzustellendes Problem ist jedoch, dass eine iiberzo-
gene Priifung anhand von einzuholenden Gutachten usw. bereits auf Planebene stattfin-
det, die dann in einem sich anschlieBenden Baugenehmigungsverfahren zumeist noch
einmal wiederholt werden muss, nicht selten dabei mit einem Verweis auf eine zwi-

schenzeitlich mdglicherweise nicht mehr ausreichende Datenaktualitét. Grund hierfiir

3 BVerwG, Beschluss vom 24.03.2015 - 4 BN 32.13, BauR 2015, 1278; OVG Miinster, Urteil vom
18.06.2019 —2 D 53.17, NuR 2017, 858.

4 Reidt, in: Bracher/Reidt/Schiller, Bauplanungsrecht, 9. Auflage 2022, Rn. 11.303 m.w.N.
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ist, dass hiufig aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB tiberzogene Anforderungen abgeleitet wer-
den. Danach haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Nach der Rechtsprechung
schlieBt dies auch ein, dass ein Bebauungsplan vollziehbar sein muss, weil es anderen-
falls an seiner Erforderlichkeit fehlt. Allerdings bedeutet dies nicht, dass simtliche Nut-
zungen, die ein Bebauungsplan ermdglicht, auch tatsdchlich zulassungsféhig sein miis-
sen. Es geniigt vielmehr, wenn der Bebauungsplan mit seinen wesentlichen Inhalten
umsetzbar ist und zudem mégliche Konflikte im Planvollzug nach prognostischer Be-
trachtung losbar sind.> Etwa Detailermittlungen zu vorgezogenen Ausgleichsmafinah-
men aus Griinden des besonderen Artenschutzes (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) ein-
schlieBlich diesbeziiglicher Planfestsetzungen und Beschaftung entsprechender Fléchen
sind dafiir entgegen der vielfachen Praxis in der Bauleitplanung nicht notwendig. Sie
erschweren den Planungsprozess dabei auch deshalb, weil die Bebauungsplanung
zwangsldufig von allen im Plangebiet mdglichen Nutzungen ausgehen muss, wihrend
bei einem einzelnen Genehmigungsverfahren die notwendigen MaBnahmen vorhaben-

scharf und damit gleichsam mafBgeschneidert ermittelt werden konnen.

In gleicher Weise gilt dies etwa fiir Anforderungen an den Schallschutz oder in Bezug
auf storfallrechtliche Anforderungen (insbesondere im Hinblick auf die Einhaltung ei-
nes im konkreten Fall angemessenen Sicherheitsabstands i.S.v. § 3 Abs. 5¢ BImSchG).
Auch hier lassen sich regelmiBig in Bezug auf konkrete Einzelvorhaben anldsslich eines
Baugenehmigungsverfahrens sachgerechte Losungen finden, ohne dass dies gleichsam
abstrakt-generell fiir eine Vielzahl hiufig sehr unterschiedlicher Einzelvorhaben vorab

im Bebauungsplan detailliert untersucht und geregelt werden miisste.

Daher sollte das Bebauungsplanverfahren stirker als dies in der Praxis vielfach anzu-
treffen ist, von Konfliktlésungen dergestalt entfrachtet werden, dass diese in den Plan-
vollzug verlagert werden. Auch wenn die Gesetzeslage dies dem Grunde nach auch jetzt
schon hergibt, zeigt die Rechtswirklichkeit, dass dem vielfach nur unzureichend Rech-
nung getragen wird. Um dem stéirker gegenzusteuern, empfiehlt sich in § 1 Abs. 3 Satz
1 BauGB eine klarstellende Erginzung, nach der die Erforderlichkeit eines Bauleitplans

5 Dazu im Einzelnen bspw. Reidt, in: Bracher/Reidt/Schiller, Bauplanungsrecht, 9. Auflage 2022 Rn. 6.9
ff. m.w.N.
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nur eine {iberschligige Priifung von Konfliktlosungsmoglichkeiten im Planvollzug er-
fordert und es fiir die Erforderlichkeit geniigt, wenn ein Bauleitplan mit seinen wesentli-
chen Inhalten nach prognostischer Betrachtung umsetzbar ist. Dariiber hinausgehende
Ermittlungen und Priifungen sind also nicht notwendig. Ebenfalls sollte zur Klarstellung
ausdriicklich erginzt werden, dass die Konfliktlsung im Detail dem Planvollzug unter

Beriicksichtigung des konkreten Vorhabens iiberlassen bleiben kann.

§ 29 Abs. 1 BauGB - Flexibilisierung des bauplanungsrechtlichen Vorhabenbe-
griffs (Rahmengenehmigung)

Vorschlag:

Der bauplanungsrechtliche Begriff des Vorhabens in § 29 Abs. 1 BauGB sollte im Hin-
blick auf multifunktionale oder auch alternative Nutzungen in Anlehnung an § 6 Abs. 2

BImSchG erweitert werden, um auf diese Weise die Nutzungsflexibilitiit zu erhohen und

zeitintensive Anderungsgenehmigungsverfahren entbehrlich zu machen (Rahmengeneh-

migung).

Ein Vorhaben im stidtebaurechtlichen Sinne (§ 29 Abs. 1 BauGB) ist in Bezug auf die
Art der Nutzung regelmaBig durch die ihr eigene Variationsbreite begrenzt. Wird die je-
der Art von Nutzung eigenc Variationsbreite verlassen, so dass sich in bauplanungs-
rechtlicher Hinsicht die Genehmigungsfrage neu stellt, handelt es sich im Rechtssinne
um ein anderes Vorhaben. Die hierbei maBgebliche Schwelle ist nach der Rechtspre-
chung vergleichswiese niedrig. So handelt es sich etwa bei einer Biironutzung anstelle
einer Wohnnutzung oder umgekehrt um eine Nutzungsinderung. Selbst beispielsweise
die Anderung einer Soldatenunterkunft in eine Asylbewerberunterkunft® oder eines Al-
tenwohnheims in ein Altenwohn- und Pflegeheim’ oder eines Seniorenheims in ein Kin-
derheim® ist im Sinne des Bauplanungsrechts eine andere Nutzung und damit ein ande-

res Vorhaben.’

6 OVG Greifswald, Beschluss vom 12.12.1996 — 3 M 103/96, BauR 1967, 617.
7 VGH Mannheim, Urteil vom 19.05.2011 —2 B 11/353, BauR 2011, 1961.
$VGH Mannheim, Urteil vom 2.03.1993 — 5 S 2091/92, NVwZ 1994, 797.

9 §. hierzu auch die weiteren Nachweise bei Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 15. Auf-
lage 2022, § 29 Rn. 20.
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Eine solche enge Betrachtung schrinkt Bauvorhaben in ihrer Flexibilitét und im Hin-
blick auf Nachfragesinderungen unnétig ein. Dies hat auch Riickwirkungen auf die In-
vestitionsbereitschaft und Investitionssicherheit und entspricht iiberdies nicht mehr un-
eingeschrinkt der Lebenswirklichkeit. Gerade wihrend der Corona-Pandemie hat etwa
das Thema Homeoffice oder im Hinblick auch auf andere Tétigkeiten der Begriff des
Heimarbeitsplatzes deutlich an Bedeutung gewonnen. Multifunktionale Nutzungen von
Gebiuden oder einzelnen Gebiudeeinheiten, insbesondere von Wohnungen, nehmen
stark zu. Gleichzeitig ist dies vielfach nicht mehr mit einem privaten Arbeitszimmer in
einer Wohnung vergleichbar, das in der Regel in begrenztem und untergeordnetem Um-
fang beruflichen Zwecken und damit einer Nichtwohnnutzung dient. Die insofern ohne-
hin rechtlich bestehende Grauzone wird mit den aktuellen Verdnderungen der Lebens-
und Arbeitswirklichkeit zunehmend gréBer und schafft entsprechende Probleme bereits

in Planungs-, vor allem aber auch in Baugenchmigungsverfahren.

Eine derartig enge Vorhabendefinition, die sich regelmaBig auf nur eine einzige Nut-
zung bezicht, ist rechtlich nicht zwingend notwendig. So enthilt etwa § 6 Abs. 2 BIm-
SchG eine Regelung fiir Mehrzweck- oder Vielstoffanlagen. Danach ist bei Anlagen,
die unterschiedlichen Betriebsweisen dienen oder in denen unterschiedliche Stoffe ein-
gesetzt werden, die Genehmigung auf Antrag auf die unterschiedlichen Betriebsweisen
und Stoffe zu erstrecken, wenn die Genehmigungsvoraussetzungen fiir alle von dem
Antrag erfassten Betriebsweisen und Stoffe erfiillt sind. § 12 Abs. 2b BImSchG regelt
erginzend, dass der Genehmigungsbescheid eine Auflage erhalten soll, nach der die zu-
stindige Behorde bei relevanten Verinderungen innerhalb des genehmigten Rahmens

jeweils unverziiglich zu informieren ist.

Ubertrigt man dies auf das Stidtebaurecht, ist es geboten, den Begriff des Vorhabens in
§ 29 Abs. 1 BauGB (auch im Hinblick auf seine Ankniipfungsfunktion fiir das bauord-
nungsrechtliche Genehmigungsverfahren, s. noch unter IIL., 4.) dahingehend zu erwei-
tern, dass ein Vorhaben auch mehrere unterschiedliche Nutzungen umfassen kann, so-
fern diese jeweils fiir sich und/oder auch gemeinsam bauplanungsrechtlich zuldssig sind
(z.B. eine Wohn- und/oder Biironutzung in einem Gebaude oder einer geschlossenen
Einheit eines Gebiudes). Plastisch kann man dies ebenso wie im Immissionsschutzrecht

als eine Rahmengenehmigung bezeichnen.
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§ 9 BauGB — Offnung des Festsetzungskatalogs fiir Bebauungspline

Vorschlag:

Der Festsetzungskatalog fiir Bebauungspléine in § 9 BauGB sollte entweder generell fiir
Planfestsetzungen mit stiidtebaulichem Bezug gedffnet werden oder aber es sollten zu-
mindest Flexibilisierungen fiir bestimmte Bereiche geschaffen werden. Hierzu zdhlen
insbesondere Flexibilisierungen bei der Art der baulichen Nutzung, um entwicklungsof-
fenere Nutzungsmischungen und Umstrukturierungen zu erleichtern (z.B. Wohnnutzun-
gen in Kerngebieten oder grofiere Gestaltungsmoglichkeiten fiir die Nutzungsmischung
in Sondergebieten), eine grofiere Flexibilitdt bei der Festsetzung von fldchenbezogenen
Schallleistungspegeln in Baugebieten (insbesondere Verzicht auf ein ungegliedertes Ge-
biet) sowie gréfere und vor allem rechtssichere Méglichkeiten bei der Lésung von Im-
missionskonflikten (etwa durch die Festsetzung von Innenraumpegeln oder von sog.

Hamburger Fenstern in Bezug auf Gewerbeldrm).

§ 9 BauGB enthilt einen fiir die Aufstellung von Bebauungsplénen grundséitzlich ab-
schlieBenden Festsetzungskatalog. Dieser ist zwar relativ lang, enthilt allerdings viele
Festsetzungsmoglichkeiten, die in der Planungspraxis weitgehend bedeutungslos sind.
Andere fiir die Planungspraxis hingegen relevante Festsetzungsmdglichkeiten sind hin-
sichtlich ihrer Anforderungen hiufig unklar und bergen daher vielfach das Risiko der
Unwirksamkeit der entsprechenden Planfestsetzungen und damit auch der Pléne insge-
samt. Teilweise enthalten die Festsetzungsmoglichkeiten Beschrinkungen, die im Hin-
blick auf das verfolgte Planungsziel keinen Sinn ergeben oder jedenfalls Giberfliissig
sind. So kénnen zwar in einem Bebauungsplan Schallleistungskontingente festgesetzt
werden, um die Immissionsbelastung innerhalb des Plangebiets und seiner Nachbar-
schaft zu beschriinken, jedoch bedarf es nach der Rechtsprechung in jedem Fall auch ei-
nes ungegliederten Gebietsteils, in dem derartige Beschrdnkungen nicht bestehen.!” Sol-
che und vergleichbare andere Restriktionen flir mégliche Bebauungsplaninhalte und
stadtebauliche Konfliktlsungen beschrinken insbesondere die im Baugesetzbuch aus-
driicklich geregelte (s. insbesondere § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und auch dem flachen-
sparenden Bauen (s. insbesondere § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) dienende Innenentwick-

lung. Fiir weitere stidtebaulich sinnvolle Festsetzungen (z.B. fiir Betriebszeiten) besteht

10§ hierzu insbes. BVerwG, Urteil vom 29.06.2021 -4 CN 8.19, UPR 2021, 492; dass. Urteil vom
7.12.2017 —4 CN 7.16, ZfBR 2018, 262.
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gar keine Festsetzungsmdoglichkeit in einem Bebauungsplan. Gleichzeitig steht den Ge-
meinden kein eigenes ,,Festsetzungserfindungsrecht zu, d.h. selbst stidtebaulich sinn-
volle und im konkreten Planungsfall sachgerechte Festsetzungen kénnen nicht getroffen
werden, wenn sich hierfiir in dem geschlossenen Katalog des § 9 BauGB keine Festset-

zungsgrundlage findet.

Diese Beschrinkung ist nicht notwendig wie bereits das Baugesetzbuch selbst in § 12
Abs. 3 Satz 2 BauGB zeigt. Danach gilt bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Beschrinkung auf den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB nicht. Es genigt viel-
mehr ein hinreichender stiadtebaulicher Bezug. Auch fiir andere Bebauungspline konnte
eine groBere Flexibilitit fiir innovative Nutzungen, die Losung von Planungskonflikten
sowie auch fiir die Rechtssicherheit von Bebauungsplénen dadurch geschaffen werden,
dass auch hier eine derartige Bindung aufgegeben wird. Eine Moglichkeit hierfur wére
es, dem in § 9 BauGB enthaltenen Festsetzungskatalog durch eine entsprechende Ergén-
zung zukiinftig nur noch Beispielscharakter beizumessen (,,insbesondere®). Dies wiirde
im Ubrigen auch der Regelung in § 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB fiir stédtebauliche Vertrage
entsprechen, der einen Katalog fiir besonders praxisrelevante Gegensténde von stidte-
baulichen Vertriigen enthilt, der jedoch nicht abschliefend ist. Mit einer solchen Off-
nung wiirden die sich aus § 9 BauGB ergebenden ,,Leitplanken‘ des bisherigen Festsct-
zungskatalogs beibehalten, allerdings keine unnétigen Schranken fiir andere stddtebau-

lich begriindete und sinnvolle Planinhalte gesetzt.

Sofern man den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB nicht generell 6ffnet, sollte dies zu-
mindest punktuell erfolgen. Dies betrifft insbesondere die Art der baulichen Nutzung
und den Baugebietskatalog in der Baunutzungsverordnung, um zeitgemélie Nutzungs-
mischungen zu ermdglichen. Dies gilt auch und gerade vor dem Hintergrund, dass dies
deutlich eher dem Leitbild der Innenentwicklung entsprechen wiirde als das bislang
stirker auf rdumliche Trennung ausgelegte Konzept der Baunutzungsverordnung. Na-
mentlich die Fortschritte im Schallschutz, die Zunahme an immissionsarmen Gewerbe-
nutzungen usw. ermdglichen hier Nutzungsmischungen, die sich in den Baugebietskate-

gorien der Baunutzungsverordnung vielfach kaum sachgerecht abbilden lassen.

Alternativ oder auch erginzend dazu kommt die Moglichkeit in Betracht, den Gemein-

den zu gestatten, iiber das bisher zuldssige MafB hinaus Sondergebiete mit bestimmten
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Nutzungsmischungen festzusetzen, die nach der derzeitigen Gesetzeslage und der dazu

vorliegenden Rechtsprechung zu Sondergebieten nicht moglich sind.!!

Einer zumindest punktuellen Flexibilisierung der moglichen Festsetzungen in einem Be-
bauungsplan bedarf es auch im Bereich des Immissionsschutzes, der mutmaBlich den
groBten Hemmschuh fiir den Stidtebau, insbesondere fiir die Innenentwicklung, dar-
stellt. Hierbei geht es nicht darum, das Schutzniveau als solches zu reduzieren, sondern
darum, hierfiir flexiblere Gestaltungsmoglichkeiten zu schaffen und vor allem auch das
Selbstbestimmungsrecht der Bewohnerinnen und Bewohner eines Baugebiets nicht iiber
Gebiihr einzuschriinken. Dies gilt namentlich bei den typischen Immissionsbelastungen,
die sich im Rechtsinne hiufig zwar bereits im Beldstigungsbereich, gleichzeitig jedoch
deutlich unterhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahr befinden.'? So sind auch in die-
sem Bereich nach MaBgabe der fiir Gewerbeldrm regelmiBig herangezogenen TA Léarm
gemiB der iiblichen Planungs- und Genehmi gungspraxis dffenbare Fenster generell aus-
geschlossen, auch wenn es geniigen wiirde, wenn die Bewohnerinnen und Bewohner die
Fenster schlieBen. Dies betrifft auch Fille, in denen die nach der TA Larm malfgebli-
chen Werte nicht durchgingig {iberschritten sind, sondern — wie vielfach der Fall —nur
wihrend der Nachtzeit oder gar nur fiir einen Teil der Nachtzeit (hiufig in der Tagrand-
zeit zwischen 22:00 Uhr und 23:00 Uhr oder zwischen 5:00 Uhr und 6:00 Uhr). Anstelle
cines durch die Bewohnerinnen und Bewohner schlieBbaren Fensters mit ausreichen-
dem Liarmschutz muss danach generell auf Fenster verzichtet werden, selbst wenn am
Tag, also von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, die maBgeblichen Anforderungen der TA Larm
eingehalten sind und es ab 22:00 Uhr geniigen wiirde, bei Nutzung des betreffenden
Raums (in der Regel Wohn- oder Schiafraum) ein vorhandenes Fenster zu schlieflen.
Eine derartige ,,Bevormundung®, dic mit einer mechanischen Zwangsbeliiftung anstelle

von &ffenbaren Fenstern einhergeht, schrinkt nicht nur die Wohn- und Aufenthaltsqua-

11§, dazu etwa BVerwG, Urteil vom 21.06.2018 —4 CN 8.17, Z{BR 2018, 684; deutlich auf eine in der
Regel notwendige monostrukturelle Konzentration von Nutzungsarten hinweisend OVG Koblenz, Be-
schluss vom 9.12.2020 — 8 B 11336.20, BauR 2021, 659 zur Unzuléssigkeit cines Sondergebiets Senio-
renwohnen, Hotel und Wohnen, da es sich nicht hinreichend von einem Mischgebiet oder einem urbanen
Gebiet unterscheide.

12 Die grundrechtliche Zumutbarkeitsschwelle liegt nach der Rechtsprechung fiir Wohnnutzungen erst bei

einem dquivalenten Dauerschallpegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, s. z.B. BVerwG, Urteil
vom 19.12.2017 - 7 A 7.17, juris m.w.N.
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litit massiv ein und erhoht die Betriebskosten, sondern reduziert auch deutlich die Be-
reitschaft von Gemeinden, fiir derartige Vorhaben ohne Fenster in Aufenthaltsraumen
Bebauungspline aufzustellen sowie die Bereitschaft von Vorhabentridgern, derartige

Vorhaben zu realisieren.
§ 11 BauGB — Weitere Stirkung des kooperativen Stidtebaus

Vorschlag:

Es sollte in § 11 BauGB ausdriicklich klargestellt werden, dass vertragliche Regelun-
gen, die aus stiddtebaulichen Griinden getroffen werden, nicht auf Fiille beschrankt sind,
in denen dafiir keine Festsetzungsmdglichkeit in einem Bebauungsplan besteht, um so
die derzeit bestehenden rechtlichen Unsicherheiten beim kooperativen Stidtebau zu re-

duzieren.

Stidtebauliche Vertrige sind in der Planungspraxis fiir die Gemeinden ein wichtiges In-
strument. Insbesondere grofere Bebauungsplanverfahren werden praktisch nicht mehr
durchgefiihrt, ohne dass dies durch einen oder mehrere stadtebauliche Vertrige nach

§ 11 BauGB flankiert wird. Dies betrifft vor allem die Kostenabwilzung fiir das Plan-
verfahren, die ErschlieBung und infrastrukturelle Folgemafnahmen (z.B. Schulen und
Kindergirten), aber auch Vorgaben zur Nutzungsmischung oder auch zur Schaffung
etwa von gefordertem Wohnungsbau. Der Vorteil stadtebaulicher Vertrige liegt oftmals
darin, dass vertragliche Regelungen schr viel konkreter und differenzierter auf eine be-
stimmte Problemstellung eingehen kénnen als eine zumeist eher knappe und dement-
sprechend auch allgemeinere Planfestsetzung. Gleichwohl gibt es gerade auch auf Sei-
ten von Kommunen die (im Ergebnis allerdings in der Regel irrige'®) Ansicht, dass nur
das in einem stidtebaulichen Vertrag geregelt werden kdnne, was in einem Bebauungs-
plan nicht festsetzbar ist. Dies wiederum fuhrt nicht selten zu einer zusétzlichen Uber-
frachtung von Bebauungsplanverfahren, erhoht die Rechtsmittelanfilligkeit von Bebau-
ungsplénen aufgrand von oftmals nicht rechtssicheren Planfestsetzungen und verhindert
nicht selten zugleich auch differenzierte Detailldsungen. Dem konnte durch eine aus-

driickliche Klarstellung in § 11 BauGB Rechnung getragen werden, dass vertragliche

13§ insbesondere BVerwG, Urteil vom 9.05.1997 — 4 N 1.96, BVerwGE 104, 353; Reidt, in: Bat-
tis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, § 11 Rn. 91 m.w.N.; s. allerdings etwa auch
OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 22.09.2011 —2 A 8.11, BauR 2012, 1612.

www.rede-



REDEKER | SELLNER | DAHS  secrmsanwacre

Seite 14

Regelungen auch in den Fillen moglich sind, in denen ebenfalls eine Bebauungsplan-
festsetzung in Betracht kime. Gemeinden sollten also in Abstimmung mit dem jeweili-
gen Vorhabentriger selbst entscheiden konnen, ob sie im konkreten Fall den Weg ciner
vertraglichen Regelung oder den Weg einer Planfestsetzung wihlen, weil ihnen ange-
sichts der bestchenden stidtebaulichen Situation die eine oder andere Losung zweckma-
Biger erscheint.'* Um hier auch den Beteiligungserfordernissen und einer grofitma gli-
chen Transparenz Rechnung zu tragen, konnte dies ggf. noch durch eine erginzende Re-
gelung dahingehend flankiert werden, nach der die wesentlichen Vertragsinhalte in der
Bebauungsplanbegriindung darzulegen sind und daher auch Bestandsteil der Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB sein miissen, sofern der Vertragsentwurf als

solcher nicht ohnehin mit ausgelegt wird.
§§ 31 und 34 BauGB, § 15 Abs. 1 BauNVO - Innovativer Stidtebau

Vorschlag:

Die mit dem Baulandmobilisierungsgesetz eingefiigte erweiterte Befreiungsmoglichkeit
in § 31 Abs. 3 BauGB sollte zur weiteren F lexibilisierung und Beschleunigung und fiir
die Erdffnung innovativer baulicher Lésungsmoglichkeiten in dafiir geeigneten Fallen
erweitert werden. Ebenso sollte die Méglichkeit, vom Gebot des Einfiigens nach § 34
Abs. 3a BauGB abzuweichen, erweitert werden. Sowohlin § 15 Abs. I BauN VO als
auch in § 34 Abs. 1 BauGB sollte in Bezug auf das (nachbarschiitzende) Gebot der
nachbarlichen Riicksichtnahme klargestellt werden, dass dieses in der Regel dann nicht
verletzt ist, wenn bauliche oder technische Schutzvorkehrungen ergriffen werden, die
cinen ausreichenden Innenraumschutz gewéhrleisten, dies also auch dann, wenn unter-
gesetzliche Regelwerke wie die TA Larm fiir den Innenraumschutz auf AufSenwerte ab-

stellen.

Im Stidtebaurecht besteht immer ein Spannungsverhiltnis dahingehend, dass zwar ei-
nerseits die Baumdglichkeiten des Einzelnen nicht tiber Gebiihr eingeschriankt werden
sollen, andererseits allerdings auch dafur Sorge getragen werden muss, dass eine geord-
nete stidtebauliche Entwicklung gewihrleistet ist und die Interessen der Nachbarschaft
gewahrt werden (Gebot der wechselseitigen Riicksichtnahme). Dem tragen grundsétz-

lich die Inhalte eines Bebauungsplans oder ansonsten neben den ohnehin einzuhaltenden

14§ hierzu BVerwG, Urteil vom 9.05.1997 — 4 N 1.96, BVerwGE 104, 353.
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bauordnungsrechtlichen Anforderungen (z.B. Abstandsfldchen) die Zulédssigkeitskrite-
rien des § 34 BauGB fiir den unbeplanten Innenbereich und des § 35 BauGB fir den
AuBenbereich Rechnung. Allerdings fiihrt diese Plan- oder Normengebundenheit
zwangsliufig zu einer gewissen Starrheit und steht innovativen baulichen Maflnahmen
entgegen. In gewissem Umfang wird dies im Geltungsbereich von Bebauungsplénen
durch die in § 31 BauGB geregelten Ausnahme- und Befreiungsmoglichkeiten gelo-
ckert, in § 34 BauGB durch die begrenzte Méglichkeit, vom Gebot des Einfugens in die
Eigenart der niiheren Umgebung abweichen zu konnen (§ 34 Abs. 3a BauGB). Fiir den
Planbereich wurde die Befreiungsmoglichkeit durch § 31 Abs. 3 BauGB deutlich ausge-
weitet. Die Regelung ist allerdings (neben ihrer Befristung) auf Gebiete mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt und zudem auf den Wohnungsbau beschrankt. Auch die
M@dglichkeiten vom Gebot des Einfugens nach § 34 Abs. 3a BauGB abzuweichen, sind
eng gefasst und erfassen insbesondere keine Neubauten. Dies schlieBt oftmals sinnvolle
und bedarfsgerechte Losungen aus. Zudem besteht bei Gemeinden vielfach nicht die
Bereitschaft oder es fehlen die Ressourcen, einen Bebauungsplan zu andern oder im un-
beplanten Innenbereich neu aufzustellen, um ein einzelnes Vorhaben zu ermé glichen.
Auch erscheint die Notwendigkeit eines Planverfahrens fur ein bestimmtes Einzelvorha-
ben, das im Detail bereits bekannt ist, zweifelhaft, wenn es lediglich in einzelnen Punk-
ten von den bauplanungsrechtlichen Vorgaben abweicht. Selbst wenn dieser Weg be-
schritten wird, fiihrt er zwangsliufig zu einer massiven Verzogerung von Baumalinah-

men.

Fiir derartige Fille bietet sich in Anlehnung an § 31 Abs. 3 BauGB eine weitergehende
Flexibilisierung der bauplanungsrechtlichen Zulissigkeitsanforderungen an. Um hierbei
den kommunalen Belangen, insbesondere der gemeindlichen Planungshoheit, Rechnung
zu tragen, sollte dabei, ebenso wie nach § 31 Abs. 3 BauGB, die Abweichung nicht nur
von einem (ggf. ersetzbaren) Einvernehmen der Gemeinde, sondern von ihrer (nicht er-
setzbaren) Zustimmung abhangig gemacht werden. Ebenfalls muss es natiirlich dabei
verbleiben, dass die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Allerdings sollte im Hinblick auf den Immissions-
schutz sowohl in der Befreiungsregelung als auch allgemein in § 15 BauNVO fiir be-
plante Gebiete und in § 34 BauGB fur den unbeplanten Innenbereich geregelt werden,
dass dem Gebot der nachbarlichen Riicksichtnahme in der Regel ausreichend Rechnung
getragen ist, wenn durch bauliche oder technische Schutzvorkehrungen fiir Aufenthalts-

riume ein ausreichender Innenraumschutz gewéhrleistet ist, dies also auch dann, wenn
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untergesetzliche Regelwerke (vor allem aus Griinden der Vereinfachung) hierbei auf
AuBenwerte abstellen (in der Regel auf einen Wert vor einem zu gedffneten Fenster des
betreffenden Aufenthaltsraums). Denkbar wire hierfiir etwa fol gende Ergénzung in § 15
BauNVO und § 34 BauGB:

,,Beliistigungen oder Storungen durch Geréusche, insbesondere Gewerbeldrm, Ver-
kehrsldarm, Sportlirm und Freizeitliirm liegen auch in schutzbediirftigen Ridumen nicht
vor, wenn dem durch geeignete Schutzvorkehrungen wie Aufendédmmungen, besondere
Fensterkonstruktionen (mit oder ohne dffenbare Fenster) so Rechnung getragen wird,

dass ein ausreichender Innenraumschutz gewdhrleistet ist.”
Einrichtung eines Beirats fiir Stadtentwicklung, regelmiiBige Stidtebauberichte

Vorschlag:

Entsprechend der Regelung in § 23 ROG (Beirat fiir Raumentwicklung) sollte eine Re-
gelung zur Einrichtung eines Beirats fiir Stadtentwicklung geschaffen werden, der zur
Information der Politik und der Offentlichkeit regelmdfige Stidtebauberichte verdffent-
licht.

Das Raumordnungsgesetz enthdlt in § 23 eine Regelung zur Einrichtung eines Beirats
fiir Raumentwicklung, der die Aufgabe hat, das zustindige Ministerium in Grundsatz-
fragen der raumlichen Entwicklung zu beraten. Ahnliche Beiriite und sonstige Bera-
tungsgremien der Bundesregierung gibt es auch, mit oder ohne spezielle Rechtsgrundla-
gen, in zahlreichen anderen Bereichen (z.B. Sachverstandigenrat fiir Umweltfragen).
Fiir den Bereich des Stidtebaus fehlt bislang ein solcher Beirat, der beim Bundesminis-
terium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen angesiedelt werden sollte. Seine
Aufgabe sollte es sein, die stidtebauliche Entwicklung im Hinblick auf gesetzlichen Re-
gelungsbedarf zu beobachten und entsprechende Vorschldge vorzubereiten. Ebenfalls
sollte er regelmiBig Stadtebauberichte vorlegen, die bundesweit das Baugeschehen dar-
stellen und, etwa im Hinblick auf Herangehensweise und Verfahrensdauer, miteinander
vergleichen, um daraus wiederum Schiussfolgerungen fiir die Weitentwicklung des

Stidtebaurechts ziehen zu kénnen.
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III. Bauordnungsrecht
1. Generelle Vereinfachung und Vereinheitlichung des Bauordnungsrechts

Vorschlag:

Die Baugenehmigungsverfahren, F reistellungsverfahren und verfahrensfreien Vorha-
ben sowie die materiellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Bauvorhaben in
den Landesbauordnungen sollten auf der Grundlage der von der Bauministerkonferenz
erarbeiteten Musterbavordnung weitestmoglicht vereinheitlicht werden, um die Rechts-
anwendung zu vereinfachen und vor allem auch modulares und serielles Bauen zu er-

leichtern.

Das Bauordnungsrecht, in dem die Zulassungsverfahren sowie die grundstiicks- und ge-
biudebezogenen Anforderungen an Bauvorhaben geregelt werden, sind Landesrecht.
Der Bund hat hier keine Regelungskompetenz.15 Um gleichwohl eine gewisse Verein-
heitlichung und Standardisierung zu ermdglichen, hat die Bauministerkonferenz, also
die Arbeitsgemeinschaft der fir Stadtebau- und Wohnungswesen zustindigen Minister
und Senatoren der 16 Linder u.a. eine Musterbauordnung beschlossen, die regelmifig
fortgeschrieben wird und in ihrer aktuellen Fassung auf dem Beschluss der Bauminister-
konferenz vom 25.09.2020 datiert. Auch wenn es durchaus linderspezifische Eigenarten
gibt, denen auch im Landesrecht entsprechend Rechnung getragen werden sollte, ist

eine solche Vereinheitlichung sinnvoll.

Dies gilt zum einen fiir das Verfahrensrecht, also vor allem fiir die baurechtlichen Zu-
lassungsverfahren unterschiedlicher Art (Baugenehmigungsverfahren, vereinfachtes
Baugenehmigungsverfahren, Bauanzeigeverfahren usw.), die ginzliche Verfahrensfrei-
heit bestimmter (in der Regel kleinerer) Vorhaben und auch deren Verzahnung mit an-
deren in der Praxis hiufig notwendigen Zulassungsentscheidungen (insbesondere denk-
malschutzrechtliche Genehmigungen, Waldumwandlungsgenehmigungen, Fallgenehmi-
gungen auf der Grundlage von Baumschutzverordnungen und -satzungen, Genehmigun-
gen nach § 173 BauGB in Erhaltungsgebieten usw.). Die Unterschiedlichkeit der ver-
fahrensmiBigen Ausgestaltungen und auch deren Komplexitit ist kaum noch {iberschau-

bar. Betrachtet man bundesweit die bauordnungsrechtliche Rechtslage, stellt man fest,

15 Grundlegend BVerfG, Gutachten vom 16.06.1954 —PBvV2/52, BVerfGE 3,407, dazu beispiclsweise
Reidt, in: Bracher/Reidt/Schiller, Bauplanungsrecht, 9. Auflage 2022, Rn. 1.1 £f. sowie Rn. 2.5.
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dass sie dem Anliegen von Vereinheitlichung und Vereinfachung nur sehr begrenzt
Rechnung trigt. Obgleich die differenzierte Ausgestaltung der verschiedenen Verfahren
an sich der Vereinfachung und Beschleunigung dienen soll, bewirkt sie etwa bei der
Wahl des richtigen Zulassungsverfahrens im jeweiligen Landesrecht, bei der Frage, in
welchen baurechtlichen Genehmigungsverfahren andere Zulassungsentscheidungen ein-
geschlossen sind und welche dieser Zulassungen trotz der baurechtlichen Genehmigung
noch gesondert eingeholt werden miissen, erhebliche Rechtsunsicherheiten und fiihrt zu
zahlreichen gerichtlichen Auseinandersetzungen. Hier ist daher eine stirkere Verein-
heitlichung auf der Grundlage der Musterbauordnung, die gerade beim Verfahrensrecht
derzeit selbst in entsprechenden Funoten auf die Besonderheiten des jeweiligen Lan-
desrechts verweist (,,nach Landesrecht) geboten. Diese Vereinheitlichung sollte dabei
{iber die jeweilige Bauordnung hinaus gehend auch das sonstige fachgesetzliche Verfah-
rensrecht einbezichen, vor allem die Frage, ob oder in welchen Fillen weitere Genehmi-
gungen gesondert einzuholen sind (z.B. denkmalschutzrechtliche Genehmigungen, Ge-
nehmigungen nach § 173 BauGB usw.) und in welchen Fillen eine baurechtliche Ge-

nehmigung geniigt, weil sic andere Zulassungsentscheidungen einschlieft.

Zum anderen gilt dies fiir die materiellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen. Der
Koalitionsvertrag der Bundesregierung spricht neben der Digitalisierung und Entbiiro-
kratisierung auch die Themen Standardisierung sowie modulares und serielles Bauen
ausdriicklich als eines der Ziele der laufenden Legislaturperiode an. Das Thema ist nicht
ginzlich neu. Insbesondere wurden hierfuir in der jlingeren Vergangenheit bereits we-
sentliche vertragsrechtliche und vergaberechtliche Grundlagen erarbeitet und in Form
ciner EU-weiten Ausschreibung entsprechende Rahmenvereinbarungen durch den Bun-
desverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmer (GdW) und seiner Mit-
gliedsunternchmen umgesetzt.'® Modulares und sericlles Bauen ist allerdings entschei-
dend auf moglichst einheitliche rechtliche Rahmenbedingungen angewiesen. Zwar las-
sen sich bestimmte Zwangspunkte, wie Grundstiickszuschnitte, Gelindetopografie oder
Baugrundverhiltnisse nicht dndern, sodass auch bei seriellen und modularen Bauweisen
darauf im Einzelfall reagiert werden muss. Anders ist dies hingegen bei den rechtlichen
Rahmenbedingungen, bei denen etwa unterschiedliche Anforderungen an einzuhaltende

Abstandsflichen zu Nachbargrundstiicken und bei mehreren Gebduden auch auf einem

16 §. hierzu im Einzelnen Viehrig/Reidt, GdW-Rahmenvereinbarung: Serielles Bauen nach dem Baukas-
tenprinzip in: DW.Die Wohnungswirtschaft 2018, Heft 5, S. 22 ff.
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Baugrundstiick, unterschiedliche Anforderungen an Raumhohen, Brandschutz usw.
ganz erheblich die Moglichkeiten einschrinken, die Zeit- und Kostenvorteile des seriel-

len und modularen Bauens zu nutzen.

Eine solche weitestmdgliche Vereinheitlichung kann zwar durch den Bund nicht gere-

gelt, immerhin aber insbesondere zur Stirkung des Wohnungsbaus angeregt werden.

Die Musterbauordnung enthilt zwar mit § 72a MBO bereits eine besondere Regelung
fiir Standardisierungen in Form einer sog. Typengenehmigung (,,Bauliche Anlagen, die
in derselben Ausfiihrung an mehreren Stellen errichtet werden sollen*), die gemdR § 72a
Abs. 3 MBO auch in anderen Lindern gelten soll. Von dieser Moglichkeit haben die
Linder jedoch teilweise gar keinen Gebrauch gemacht, teilweise mit sehr unterschiedli-
chen und ihrerseits nicht selten unklaren und damit rechtsunsicheren Anforderungen
(z.B. dahingehend, dass auch vergleichbare Typengenehmigungen anderer Lénder gel-
ten sollen, ohne dass hinreichend klar wire, was in diesem Zusammenhang ,,vergleich-
bar* bedeutet).

Wenn die Lander im Rahmen der Bauministerkonferenz eine Musterbauordnung be-
schlieBen, sollte sie also auch weitestmdglich die Grundlage fiir die einzelnen Landes-
bauordnungen sein. Abweichungen sollten nur dann und insoweit vorgenommen wer-
den, wie dies aus landesspezifischen Griinden offensichtlich geboten ist. Die derzeitige
Unterschiedlichkeit des Bauordnungsrechts der Lander beschrinkt hingegen Beschleu-
nigung, Vereinfachung und vor allem auch kostensparende Standardisierung, die die

bauliche Entwicklung insgesamt, jedoch den Wohnungsbau in besonderer Weise trifft.
Digitalisierung von Baugenehmigungsverfahren

Vorschlag:

Die Méglichkeiten zur Einreichung von Bauantrdgen in elektronischer und modellba-
sierter Form (BIM) sollten ausgebaut bzw. neu geschaffen werden. Zudem sollten bei
den zustindigen Behdrden die notwendigen personellen, fachlichen und technischen

Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, diese Moglichkeiten zu nutzen.
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Die fortschreitende Digitalisierung erfasst nicht nur die Aufstellung von Bauleitplinen,
sondern auch die Baugenehmigungsverfahren. In einigen Lindern kann die bislang iibli-
che Schriftform mittlerweile daher auch bereits durch die elektronische Form ersetzt

werden. Dies gilt allerdings bislang nicht fiir alle Lander."”

Dariiber hinaus sollte es nicht allein bei der Mdglichkeit verbleiben, Bauantrage in
elektronischer Form einzureichen. Vielmehr sollte dies dahingehend ausgeweitet wer-
den, dass in den Landesbauordnungen und den Bauvorlageverordnungen auch die recht-
lichen Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, modellbasierte Bauantriage (Building
Information Modeling (BIM) eingereicht werden konnen, um auf diese Weise Bauge-
nehmigungsprozesse insbesondere bei GroBvorhaben stirker zu vereinfachen, zu stan-
dardisieren und die Abstimmung zwischen den Verfahrensbeteiligten auf Behorden-

und Antragstellerseite zu erleichtern.'®

Allerdings gilt hier in besonderem Mafe, dass es nicht ausreicht, die rechtlichen Vo-
raussetzungen fiir elektronische und modellbasierte Bauantragsverfahren in den Landes-
bauordnungen zu schaffen, wenn dies gleichzeitig unter der nicht erfiillten Maf3gabe
steht, dass dies von der jeweiligen personellen, fachlichen und technischen Ausstattung
der einzelnen Baugenehmigungsbehdrden abhéngt. Notwendig ist es gerade auch in die-
sem Bereich dann, neben den rechtlichen Rahmenbedingungen auch die tatsdchlichen
Voraussetzungen fiir die Umsetzung und Anwendbarkeit zu schaffen, also die Bauauf-
sichtsbehorden personell, fachlich und vor allem auch technisch so auszustatten, dass
sie in der Lage sind, die gesetzlich geschaffenen Moglichkeiten auch zu nutzen (s. zu
diesen Grundvoraussetzungen flir beschleunigte Genehmigungsverfahren bereits vorste-

hend unter 1. Vorbemerkungen).
Projektmanager, Genehmigungs-task force

Vorschlag:
In die Landesbauordnungen sollte die Méglichkeit zur Einschaltung eines Projektmana-

gers aufgenommen werden oder aber es sollten auf Landesebene personelle Kapazitdten

17 Ausfithrlich hierzu Edenharter, VerwArch 2020, 341 ff.

18§ hierzu auch den Abschlussbericht zu dem vom BMI gefdrderten Projekt des BBSR ,Konzept fiir die
nahtlose Integration von Building Information Modeling* (BIM) in das behordliche Bauantragsverfahren
(BIM-basierter Bauantrag) vom 14.09.2020, abzurufen iiber www.bimbauantrag.de.
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vorgehalten werden, die, etwa im Wege der Amishilfe, Baugenehmigungsbehérden bei
Grof3vorhaben oder besonderer tempordrer Belastung als Unterstiitzung zur Verfiigung

gestellt werden.

Ein wesentlicher Grund fiir die Dauer von Baugenehmigungsverfahren ist die oftmals
unzureichende personelle Ausstattung der Baugenehmigungsbehdrden. Daran dndern
grundsitzlich auch Regelungen in den Landesbauordnungen zu Bearbeitungsfristen
nichts. Demensprechend ist es auch unverzichtbar, dass die zustindigen Baugenehmi-
gungsbehdrden insbesondere personell so ausgestattet werden, dass sie in der Lage sind,
Bauantragsverfahren ziigig zu bearbeiten. Unbeschadet dieser ohnehin bestehenden
Notwendigkeit kann es aber Situationen geben, in denen diese personelle Ausstattung
nicht geniigt, etwa bei groferen und ldngeren krankheitsbedingten Ausfillen, einem aty-
pisch groBen Antragseingang (z.B. bei der Realisierung eines groBen neuen Baugebiets)

oder auch bei einem besonders groBen Einzelvorhaben.

In den Fachplanungsgesetzen wurde fiir vergleichbare Fille praktisch durchgingig die
Funktion eines Projektmanagers geregelt (s. z.B. § 17h FStrG oder auch § 43g EnWQG).
Nach den betreffenden Bestimmungen kann die zustindige Behorde einen Dritten mit
bestimmten Verfahrensschritten (wie etwa der Priifung der Antragsunterlagen oder auch
der Erstellung des Entwurfs eines Genehmi gungsbescheides) beaufiragen, wenn auch
nur auf Vorschlag oder mit Zustimmung des jeweiligen Vorhabentrigers und regelma-
Big auf dessen Kosten. Ziel ist es dabei insbesondere, das jeweilige Verfahren zu be-

schleunigen.

Alternativ dazu kommt auch die Mdglichkeit in Betracht, auf der tibergeordneten Zu-
standigkeitsebene (Land, Regierungsbezirk) eine Expertengruppe (task force) vorzuhal-
ten, die in entsprechenden Fallen auf Anforderung der zustindigen Bauaufsichtsbehorde
im Wege der Amtshilfe tétig wird und dabei dann dhnliche Aufgaben ibernimmt, wie

dies bei einem privaten Projektmanager der Fall wire.

Flexibilisierung des bauordnungsrechtlichen Vorhabenbegriffs (Rahmengenehmi-

gung)

Vorschlag:
Der bauordnungsrechtliche Begriff des Vorhabens, das insbesondere Gegenstand einer
Baugenehmigung sein kann, sollte im Hinblick auf multifunktionale oder auch alterna-

tive Nutzungen entsprechend der vorgeschlagenen Anderung in § 29 Abs. 1 BauGB (s.
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vorstehend unter IL, 2) und in Anlehnung an § 6 Abs. 2 BImSchG erweitert werden
(Rahmengenehmigung).

Hier gelten dem Grunde nach dieselben Uberlegungen wie vorstehend unter IL., 2. zum
bauplanungsrechtlichen Vorhabenbegriff des § 29 Abs. 1 BauGB. Eine entsprechende
Erweiterung auf der Ebene des Bauplanungsrechts im Hinblick auf Mehrfachnutzungen
oder unterschiedliche Nutzungen blieben unvollstindig, wenn ein Vorhaben hinsichtlich
der bauordnungsrechtlichen Anforderungen nicht ebenfalls in entsprechend erweitertem
Umfang zugelassen werden konnte, Denn die Realisierung und Wahrnehmung unter-
schiedlicher Nutzungen héngt sowohl von bauplanungsrechtlichen als auch von, bei ver-
schiedenen Nutzungen ggf. unterschiedlichen, bauordnungsrechtlichen Anforderungen
ab. Auch hierbei ist es erforderlich, dass eine Genehmigung nur erteilt werden kann,
wenn fiir die beantragten Nutzungen insgesamt die bauordnungsrechtlichen Anforde-
rungen gewahrt werden oder aber in den Antragsunterlagen bzw. den Nebenbestimmun-
gen der Baugenchmigung festgelegt wird, welche Anpassungs- und ggf. auch Informati-
onspflichten gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde bei Verinderungen im Rahmen der ge-
nehmigten Nutzung bestchen (z.B. bei einer Genehmigung fiir Biiro- und Wohnzwecke
im Hinblick auf zusitzliche arbeitsschutzrechtliche Anforderungen). Auch hier kann
insbesondere in Anlehnung an § 12 Abs. 2b BImSchG mittels einer Auflage zur Bauge-
nehmigung geregelt werden, dass der Vorhabentriger einc Mitteilungspflicht hat, wenn
er innerhalb des genehmigten Rahmens die Nutzungsart verindert, sodass die insofern
notwendigen Informationen auch bei der Bauaufsichtsbehdrde vorliegen. Allerdings

entfillt die Notwendigkeit eines zeitaufwéndigen Anderungsgenehmigungsverfahrens.

f

Berlih, den 18. Mérz 2022

AN

/ \¥
(Prof/Dr. Olaf Reidt)
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