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Baugesetzbuch-Upgrade fiir schnellere
Planung und mehr Handlungsfdhigkeit

Gute Orte zum Leben und Arbeiten entstehen nicht von allein - sie brauchen immer wieder
neue Ideen, kluge Planung und die Fihigkeit, unterschiedliche Interessen in Einklang zu
bringen. Ob bezahlbare Wohnungen, sichere Nachbarschaften oder saubere Luft: Nur mit leis-
tungsfiahigen Planungsinstrumenten konnen Kommunen diese Lebensqualitit schaffen.

| BAU:\ | UPGRADE
GESETZBUCH

Aus Paragrafen werden Orte.

© BMWSB

Genau hier setzt das Baugesetzbuch-Upgrade an - es gibt den Stadten und Gemeinden die
Werkzeuge an die Hand, die sie fiir die Herausforderungen unserer Zeit benétigen.
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Koalitionsvertrag:

Wir werden das Baugesetzbuch in zwei Schritten novellieren. [...] In einem
zweiten Schritt werden wir eine grundlegende Reform zur Beschleunigung
des Bauens vornehmen. Um eine nachteilige Ausstrahlungswirkung auf

die Umgebung zu vermeiden, wird das Vorkaufsrecht fiir Kommunen in
Milieuschutzgebieten und bei Schrottimmobilien entsprechend gestcrkt,
der preislimitierte Vorkauf fiir solche Immobilien vereinfacht und die Um-
gehung von kommunalen Vorkaufsrechten bei Share Deals verhindert. (Z.
713-722)

Ein starker Rahmen fiir lebenswerte Regionen

Damit Stadte und Gemeinden auch in Zukunft lebenswert bleiben, braucht es Regeln dafiir, wie
sich der begrenzte Raum in der Stadt und auf dem Land entwicklen und sinnvoll genutzt werden
kann. Genau dafir bilden das Raumordnungsgesetz (ROG) und das Baugesetzbuch (BauGB) den
rechltichen Rahmen.

Das ROG schafft die (ibergeordnete Strategie: Es sorgt dafiir, dass Regionen ausgewogen wach-
sen — mit sinnvoll verteilten und gut aufeinander abgestimmten Flachen fiir Wohnen, Arbeiten
und Verkehr sowie dem Schutz von Natur und Landschaft.

Das BauGB liefert das konkrete Handwerkszeug fiir die Kommunen: Es regelt, wo und wie gebaut
werden darf, wie Boden genutzt wird und wie Konflikte zwischen unterschiedlichen Nutzungen -
von Wohnen (iber Gewerbe bis zu 6ffentlichen Raumen - fair gelost werden.

Zukunftsaufgabe der Kommunen

Unsere Kommunen stehen vor groRen und komplexen Herausforderungen: Sie miissen mehr
Wohnraum schaffen — und das in Stadten und Gemeinden, die groRtenteils schon bebaut sind. Es
geht also um eine kluge Nachverdichtung, ohne dabei Lebensqualitdt und Umwelt zu beeintréach-
tigen. Die Kommunen miissen dabei verschiedene Nutzungszwecke wie Gewerbe, Kultur und
Wohnen zusammen-, und unterschiedliche Interessen in Einklang bringen. Hinzu kommt: Um
den Folgen des Klimawandels besser begegnen zu kénnen, miissen unsere Stadte und Gemein-
den fit fir die Zukunft gemacht werden.

Heute dauern Planungsprozesse oft zu lange, denn die bestehenden Regelungen sind kompliziert
und die Verfahren oft undurchsichtig. Das bedeutet hohen Aufwand fiir alle, die am Planungspro-
zess beteiligt sind. Zudem fehlen den Kommunen wirkungsvolle und zeitgemale Instrumente,
um den Herausforderungen zu begegnen, vor denen sie stehen. Oft ensteht der Eindruck, dass die
Kommunen nicht handlungsfahig sind — mit fatalen Folgen fiir das Vertrauen in den Staat und die
Demokratie.
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Mehr Tempo, mehr Transparenz, mehr Gestaltungsmdglichkeiten

Hier setzt das Baugesetzbuch-Upgrade an — mit modernen, praxistauglichen und zukunftsorien-
tierten Planungswerkzeugen fiir unsere Stadte und Gemeinden. Mit dem Bau-Turbo haben wir
kommunale Verfahren bereits spiirbar entlastet und massiv beschleunigt, um Wohnraum schnel-
ler verfiigbar zu machen. Mit dem Baugesetzbuch-Upgrade stérken wir nun die Kommunen und
machen sie handlungsfahiger — ob beim dringend benétigten Wohnungsbau, beim Kampf gegen
Schrottimmobilien, bei der Anpassung an den Klimawandel oder der nachhaltigen Stadtentwick-
lung. Gleichzeitig starken wir die Transparenz: Biirgerinnen und Blrger wissen kinftig friher,
wann welche Entscheidungen fallen, und kénnen sich so besser einbringen.

Mit dem ,,Gesetz zur Modernisierung des Stadtebau- und Raumordnungsrechts® investieren wir
nicht nur in bessere Prozesse, sondern auch in Vertrauen. Denn Stadtplanung ist greifbar: Hier se-
hen Birgerinnen und Biirger konkret, ob und wie Politik handelt. Mit dem Upgrade starken wir
die Handlungsfahigkeit der Kommunen - und damit auch das Vertrauen der Menschen in unsere
Demokratie.

Die Regelungen im Einzelnen:

> Mehr Wohnraum erméglichen

In Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt gilt bei Bebauungsplanen, die
Wohnbauland ausweisen, ein tiberragendes 6ffentliches Interesse fiir den Wohnungs-
bau. Dadurch genielRt der Wohnungsbau rechtlich Prioritdt. AuRerdem wird in das
Raumordnungsordnungsrecht erstmals ein Instrument zur Bekampfung des Wohn-
raummangels fiir Gebiete mit angespannter Wohnrraumsituation aufgenommen: Dort
soll kiinftig die Gibergeordnete Raumordnung darauf hinwirken, dass ein Ausgleich zwi-
schen Gebieten mit Engpdssen und Gebieten mit geeigneten Flachenpotenzialen
geschaffen wird.

Transparenz und Beschleunigung durch Digitalisierung

Um Planungsverfahren zu verkiirzen und fiir Biirgerinnen und Biirger nachvollziehbarer
zu gestalten, missen die Kommunen kiinftig digitale Instrumente einsetzen. Dafir
muss der einheitliche Standard XPlanung fiir den medienbruchfreien Datenaustausch in
der 6ffentlichen Verwaltung angewendet werden. Auch die Offentlichkeitsbeteiligung
findet in Zukunft digital statt und kann einstufig durchgefiihrt werden. Uber eine Ver-
fahrensampel konnen Biirgerinnen und Biirger sich laufend (iber den Stand des
Verfahrens informieren. Verbunden mit verkiirzten Fristen schafft das Transparenz und
ist ein Ansporn fiir die Kommunen, bei der Planung schneller zu werden.

Schnelle und einfache Umweltpriifung

Aktuell dauern Umweltpriifungen haufig sehr lange. Um sie zu beschleunigen, sollen
vertiefte Umweltpriifungen kiinftig nur noch dort durchgefiihrt werden, wo sie auch
tatsachlich erforderlich sind. Und: Auch wenn eine vertiefte Umweltpriifung nétig ist,
soll sie nicht bereits auf Ebene des Bebauungsplans durchgefiihrt werden, wenn sie
stattdessen spater im Zulassungsverfahren erfolgen kann. Das sorgt fiir eine klare, pra-
xistaugliche und rechtssichere Umweltprifung. Damit entlasten wir die Kommunen,
beschleunigen Verfahren und schaffen Planungssicherheit - ohne Abstriche beim Um-
weltschutz.
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Mehr Griin in der Stadt

Damit Kommunen sich besser gegen Starkregen oder Hitzewellen wappnen kdnnen, er-
maoglichen wir ihnen, im gesamten Stadtgebiet mehr Griin zu schaffen. Denn
Durchgriinung mit Baumen und Strauchern kihlt die Luft, schiitzt vor Hitze und sorgt
damit fir mehr Lebensqualitat. Darliber hinaus machen wir mehr natirliche Auffangfla-
chen méglich und verhindern damit Schiden durch Uberflutungen.

Schrottimmobilien bekampfen

Schrottimmobilien haben negative Auswirkungen auf die gesamte Umgebung und be-
deuten fir Anwohnerinnen und Anwohner weniger Wohnqualitat. AuRerdem kénnen
sie zu einem Wertverlust fiir benachbarte Gebaude fiihren. Deshalb geben wir den
Kommunen mehr Moglichkeiten, um dagegen vorzugehen. Das Vorkaufsrecht der Ge-
meinde an Schrottimmobilien wird erleichtert. Die Kommunen kénnen auRerdem
klinftig einfacher ein Instandsetzungsgebot aussprechen, das heil’t den Eigentlimer zur
Beseitigung der baulichen Mangel verpflichten. Bei extremem Missbrauch gibt es kiinf-
tig die Moglichkeit zur Enteignung.

Zukunft mitdenken

Neue Vorgaben fiir die Raumplanung tragen den gestiegenen Anforderungen an Lan-
desverteidigung und Bevélkerungsschutz Rechnung. Sie fordern die Raumplanung auf,
kiinftig auch fiir Risiken und Krisensituationen vorausschauend zu planen - vom Klima-
wandel bis hin zu bewaffneten Konflikten.

Blaulichtfamilie starken

Feuerwehren und Rettungsdienste sind von elementarer Bedeutung fiir unser Gemein-
wesen. Aktuell ist es schwieirg, Einrichtungen der Feuerwehren und Rettungsdienste in
bestehenden Siedlungsbereichen auszubauen, weil die Grundstiicke oft zu klein sind.
Im AuRlenbereich sind sie derzeit nur ausnahmsweise zuldssig. Das andern wir nun und
erleichtern damit den Kommunen die Wahl des optimalen Standortes fiir Feuer- und
Rettungswachen zu treffen, um alle Einsatzorte schnell zu erreichen und neuen Anfor-
derungen gerecht zu werden.

Weitere Informationen unter: bmwsb.bund.de/baugb-upgrade

Stand: 27. Mai 2026
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Den anliegenden Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau-
und Raumordnungsrechts, den Beschlussvorschlag sowie den Sprechzettel fiir
den Regierungssprecher iibersende ich mit der Bitte, die Behandlung in der Ka-
binettsitzung am 27. Mai 2026 im Rahmen eines ordentlichen Tagesordnungs-
punkts mit Aussprache vorzusehen und die Beschlussfassung des Kabinetts her-
beizufiihren.

Mit dem Gesetz wird die Vereinbarung aus dem Koalitionsvertrag umgesetzt, in
einem zweiten Schritt nach der Einflihrung insbesondere des Wohnungsbau-
Turbos durch das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung eine grundlegende Reform des Baugesetzbuchs (BauGB)
zur Beschleunigung des Bauens vorzunehmen.

Im vorliegenden Gesetzentwurf werden hierzu unterschiedliche Rechtsande-
rungen vorgenommen. Besonders hervorzuheben sind die folgenden Neurege-
lungen im Stadtebaurecht:

e Fir Wohnbebauung, fiir die ein Bebauungsplan in einem angespannten
Wohnungsmarkt ein Baugebiet ausweist, das zumindest auch dem

Verena Hubertz, MdB
Bundesministerin

Rudi-Dutschke-Strale 4
10969 Berlin

Tel. +49 30 18 335-16080
MIN@bmwsb.bund.de

www.bmwsb.bund.de

Kabinettsache!
Datenblatt-Nr.: 21/24007
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Wohnen dient, wird gesetzlich ein (iberragendes 6ffentliches Interesse
angeordnet. Dies gilt ebenso fiir bestimmte Nutzungen, die die Wohn-
bebauung in dem Plan erganzen. Im Naturschutzrecht soll klargestellt
werden, dass Interessen des Wohnungsbaus ein zwingender Grund des
Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses sein kénnen.

e Die Umweltprifung wird vereinfacht. Wahrend die Anforderungen der
Strategischen Umweltpriifung bei jeder Umweltpriifung weiterhin an-
zuwenden sind, sind die Anforderungen an eine Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVP) kiinftig nur dann zu beachten, wenn es um planfest-
stellungsersetzende Bebauungsplane fiir UVP- oder UVP-vorpriifungs-
pflichtige Vorhaben oder um Bebauungsplane fiir UVP- oder UVP-vor-
prifungspflichtige Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18 des Gesetzes
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geht. Das UVPG soll in
einem parallelen Gesetzgebungsverfahren diesbeziiglich angepasst
werden. Dariiber hinaus soll die Bedeutung der Festlegung des Unter-
suchungsrahmens besonders hervorgehoben werden, um liberobligato-
rische Priifungen aus Sorge vor Verfahrensfehlern zu vermeiden. Zudem
werden die Schwellenwerte fir die Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens erhéht.

e Das Bauleitplanverfahren wird gestrafft und vollstandig digital ausge-
staltet. Der Standard XPlanung wird unter Bezugnahme auf die verbind-
lichen Vorgaben des IT-Planungsrats bundesweit den Gemeinden vor-
gegeben.

e Mehrfachbeteiligungen werden reduziert, indem die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung fakultativ gestellt wird und eine erneute Beteiligung
zur Ausnahme wird. Zudem werden Fristen fiir die Durchfiihrung des
Bauleitplanverfahrens aufgestellt. Die Gemeinden sollen kiinftig fort-
laufend Uber den Verfahrensstand informieren.

e Es wird, soweit unionsrechtlich zuldssig, fir Einwendungen gegen Be-
bauungspldne eine materielle Praklusion fiir Individualkldgerinnen und
-klager sowie anerkannte Umweltvereinigungen eingefihrt.

o Der Flichennutzungsplan wird aufgewertet, indem durch ihn be-
stimmte AuRenbereichsvorhaben mit einer Privilegierungswirkung aus-
gestattet werden kénnen.

e Die Spielraume der Gemeinden bei Baugebietsausweisungen werden
ausgeweitet. So soll im Interesse der Nutzungsmischung die Moglich-
keit der Offnung der Kerngebiete fiir das Wohnen eingefiihrt werden.
Zudem wird eine besondere Form der Sondergebietsausweisung



w®

Bundesministerium
fiir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen

Seite 3von 5

ermoglicht, womit in beschranktem Umfang ein experimentelles Ge-
bietsfindungsrecht der Gemeinden eingefiihrt wird.

Dariiber hinaus werden zahlreiche weitere Anderungen vorgenommen, die der
Verfahrensbeschleunigung und -vereinfachung sowie einer Starkung der Ge-
meinwohlorientierung (wie z. B. die enthaltenen Regelungen zum fir die Kom-
munen erleichterten Umgang mit sog. Schrottimmobilien) und der Resilienz die-
nen. Hinzu kommen weitere Anderungen der Baunutzungsverordnung. Im Be-
reich der Gemeinwohlorientierung sind nicht Gegenstand des Entwurfs Mal-
nahmen zur Erleichterung der Anwendung sogenannter Einheimischenmodelle.
Das BMWSB wird unabhdngig von diesem Gesetzgebungsverfahren zunachst
den hierfir erforderlichen Kontakt mit der EU-Kommission suchen.

Auch das Raumordnungsgesetz wird modernisiert und insbesondere die voll-
stindige Digitalisierung des Beteiligungsverfahrens bei der Aufstellung von
Raumordnungspldanen und bei Raumvertriglichkeitspriifungen geregelt. Des
Weiteren wird zur Gewdhrleistung resilienter Raumstrukturen, einschlief8lich
der Belange von militdrischer Verteidigung und Zivilschutz, eine Ermachtigungs-
grundlage fiir Bundesraumordnungspldne geschaffen und ein entsprechender
Grundsatz der Raumordnung eingefiihrt. Ferner sollen die Regelungen ein star-
keres Gewicht erfahren, die der Erfiillung der strategischen Aufgabe der Raum-
ordnung dienen, konkurrierende Nutzungsanspriiche an den Raum zu koordi-
nieren und auszugleichen. SchlieRlich soll die Raumordnung auf die Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnbauland in Ballungsraumen hinwirken.

Der vorliegende Gesetzentwurf setzt die Entscheidungen des Koalitionsaus-
schusses vom 28. November 2025 zu dieser Novelle um und beriicksichtigt die
Regelungsauftrdge der Foderalen Modernisierungsagenda, die am 4. Dezember
2025 vom Bundeskanzler sowie von den Regierungschefinnen und Regierungs-
chefs der Lander angenommen wurde. Weiterhin soll auch der von Bund und
Landern im November 2023 geschlossene Pakt fiir Planungs-, Genehmigungs-
und Umsetzungsbeschleunigung aufgegriffen und in Bezug auf das Stadtebau-
recht abschlieRend umgesetzt werden (Koalitionsvertrag, Z. 2111 ff.).

Der Koalitionsausschuss hat am 25. November 2025 zudem beschlossen, die TA
Larm und die TA Luft weiterzuentwickeln, um Konflikte zu reduzieren und den
Wohnungsbau zu erleichtern. Mit dem Bau-Turbo wurde bei Larm bereits fiir
erhebliche Erleichterungen gesorgt. Erganzend zu den bereits beschlossenen
werden wir weitere MaRnahmen im Sinne dieser Zielsetzung bis Ende 2026 prii-
fen und entsprechend umsetzen.

Das Bundeskanzleramt, das Bundesministerium der Finanzen, das Bundesminis-
terium des Innern, das Bundesministerium der Verteidigung, das
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Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, das Bundesministerium der Jus-
tiz und fiir Verbraucherschutz, das Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales,
das Bundesministerium fiir Verkehr, das Bundesministerium fir Umwelt, Klima-
schutz, Naturschutz und nukleare Sicherheit, das Bundesministerium fir Ge-
sundheit, das Bundesministerium fiir Landwirtschaft, Erndhrung und Heimat so-
wie das Bundesministerium fiir Digitales und Staatsmodernisierung wurden be-
teiligt und haben zugestimmt. Die (ibrigen Ressorts wurden beteiligt und haben
keine Einwendungen erhoben.

Lander und Verbande wurden beteiligt. Vorschlige wurden im Rahmen der
Moglichkeiten beriicksichtigt.

Das Bundesministerium der Justiz hat die Rechtspriifung nach § 46 Absatz 1
GGO vorgenommen. Die Gesetzesredaktion des Bundesministeriums der Justiz,
die Regelungsentwiirfe auf sprachliche Richtigkeit und Verstandlichkeit prift,
wurde beteiligt.

Der Nationale Normenkontrollrat wurde beteiligt. Seine Stellungnahme ist bei-
gefligt.

Durch das Gesetz reduziert sich der Erfiillungsaufwand fir Birgerinnen und
Biirger um 28.000 Stunden und fiir die Wirtschaft um 741.000 Euro jahrlich. Das
Gesetz fiihrt- bei einem einmaligen Erfiillungsaufwand in Héhe von 5.378.000
Euro - zu einer Entlastung der Verwaltung (Lander und Kommunen) in Hohe
von rund 90.099.000 Euro jahrlich, dem Bund entsteht kein Erfillungsaufwand.

Auswirkungen auf Einzelpreise und das Preisniveau, insbesondere auf das Ver-
braucherpreisniveau sind nicht zu erwarten.

Gleichstellungspolitische Belange sind nicht beriihrt.
Der Gesetzentwurf bedarf nicht der Zustimmung des Bundesrates.

Der Gesetzentwurf ist ausnahmsweise besonders eilbediirftig im Sinne von Ar-
tikel 76 Absatz 2 Satz 4 des Grundgesetzes, da er wesentliche Grundlagen fiir
vereinfachte und beschleunigte Bauleitplanverfahren schafft, die Wohnraum-
schaffung in angespannten Wohnungsmarkten mit einem (iberragenden o6ffent-
lichen Interesse ausstattet und Spielrdume der Gemeinden erweitert; damit wird
insbesondere der Knappheit an bezahlbarem Wohnraum entgegenwirkt. Die
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Eilbedirftigkeit ergibt sich des Weiteren daraus, dass der Entwurf das Instru-
mentarium fir die stadtebauliche Klimaanpassung entscheidend starkt. Damit
wird Sach- und Personenschdden entgegengewirkt, die sich in Folge des Klima-
wandels zum Beispiel durch vermehrte Starkregenereignisse oder Hochwasser
ergeben. Mit dem Gesetzentwurf werden Entscheidungen des Koalitionsaus-
schusses vom 28. November 2025 zu dieser Novelle umgesetzt und die Rege-
lungsauftrage der Féderalen Modernisierungsagenda beriicksichtigt, die am
4. Dezember 2025 vom Bundeskanzler sowie von den Regierungschefinnen und
Regierungschefs der Lainder angenommen wurde. Weiterhin soll auch der von
Bund und Landern im November 2023 geschlossene Pakt fiir Planungs-, Geneh-
migungs- und Umsetzungsbeschleunigung aufgegriffen und in Bezug auf das
Stadtebaurecht abschlieRend umgesetzt werden (Koalitionsvertrag, Z. 2111 ff.).

Ein Abdruck dieses Schreibens nebst Anlagen ist beigefiigt.

Vi






Anlage 1

zur Kabinettvorlage

der Bundesministerin fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen
vom 26.05.2026

Beschlussvorschlag

Die Bundesregierung beschlie3t den von der Bundesministerin fir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen vorgelegten Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stéddtebau- und
Raumordnungsrechts.

Der Gesetzentwurf wird flr besonders eilbediirftig im Sinne des Artikels 76 Absatz 2 Satz 4
des Grundgesetzes erklart.






Anlage 2

zur Kabinettvorlage

der Bundesministerin fur Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen
vom 26.05.2026

Sprechzettel fir den Regierungssprecher

Die Bundesregierung hat heute den von der Bundesministerin flr Wohnen, Stadtentwicklung und Bau-

wesen vorgelegten Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stddtebau- und Raumordnungs-

rechts beschlossen.

Mit dem Gesetz wird die Vereinbarung aus dem Koalitionsvertrag umgesetzt, in einem zweiten Schritt

nach der Einflihrung insbesondere des Wohnungsbau-Turbos durch das Gesetz zur Beschleunigung

des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung eine grundlegende Reform des Baugesetzbuchs

(BauGB) zur Beschleunigung des Bauens vorzunehmen.

Im vorliegenden Gesetzentwurf werden hierzu unterschiedliche Rechtsanderungen vorgenommen.

Besonders hervorzuheben sind die folgenden Neuregelungen im Stadtebaurecht:

Fur Wohnbebauung, fir die ein Bebauungsplan in einem angespannten Wohnungsmarkt ein
Baugebiet ausweist, das zumindest auch dem Wohnen dient, wird gesetzlich ein iberragendes
Offentliches Interesse angeordnet. Dies gilt ebenso fiir bestimmte Nutzungen, die die Wohn-
bebauung in dem Plan erganzen. Im Naturschutzrecht soll klargestellt werden, dass Interessen
des Wohnungsbaus ein zwingender Grund des tberwiegenden 6ffentlichen Interesses sein
konnen.

Die Umweltprufung wird vereinfacht. Wé&hrend die Anforderungen der Strategischen Umwelt-
prifung bei jeder Umweltprifung weiterhin anzuwenden sind, sind die Anforderungen an eine
Umweltvertréaglichkeitsprifung (UVP) kiinftig nur dann zu beachten, wenn es um planfeststel-
lungsersetzende Bebauungsplane fiir UVP- oder UVP-vorprifungspflichtige Vorhaben oder
um Bebauungspléne fur UVP- oder UVP-vorprifungspflichtige Vorhaben nach Anlage 1 Num-
mer 18 des Gesetzes ber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geht. Das UVPG soll in
einem parallelen Gesetzgebungsverfahren diesbeziiglich angepasst werden. Dartber hinaus
soll die Bedeutung der Festlegung des Untersuchungsrahmens besonders hervorgehoben wer-
den, um Uberobligatorische Priifungen aus Sorge vor Verfahrensfehlern zu vermeiden. Zudem
werden die Schwellenwerte fiir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens erhoht.
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o Das Bauleitplanverfahren wird gestrafft und vollstandig digital ausgestaltet. Der Standard
XPlanung wird unter Bezugnahme auf die verbindlichen Vorgaben des IT-Planungsrats bun-
desweit den Gemeinden vorgegeben.

e Mehrfachbeteiligungen werden reduziert, indem die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fa-
kultativ gestellt wird und eine erneute Beteiligung zur Ausnahme wird. Zudem werden Fristen
fir die Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens aufgestellt. Die Gemeinden sollen kiinftig
fortlaufend tber den Verfahrensstand informieren.

o Es wird, soweit unionsrechtlich zulassig, fur Einwendungen gegen Bebauungspléne eine ma-
terielle Praklusion fur Individualkldgerinnen und —klager sowie anerkannte Umweltvereini-
gungen eingefiihrt.

o Der Flachennutzungsplan wird aufgewertet, indem durch ihn bestimmte Auenbereichsvor-
haben mit einer Privilegierungswirkung ausgestattet werden kénnen.

o Die Spielradume der Gemeinden bei Baugebietsausweisungen werden ausgeweitet. So soll im
Interesse der Nutzungsmischung die Moglichkeit der Offnung der Kerngebiete fiir das Woh-
nen eingefiihrt werden. Zudem wird eine besondere Form der Sondergebietsausweisung er-
moglicht, womit in beschrdnktem Umfang ein experimentelles Gebietsfindungsrecht der Ge-
meinden eingeflihrt wird.

Dariiber hinaus werden zahlreiche weitere Anderungen vorgenommen, die der Verfahrensbeschleuni-
gung und -vereinfachung sowie einer Starkung der Gemeinwohlorientierung (wie z. B. die enthaltenen
Regelungen zum fur die Kommunen erleichterten Umgang mit sog. Schrottimmobilien) und der Resi-
lienz dienen. Hinzu kommen weitere Anderungen der Baunutzungsverordnung.

Auch das Raumordnungsgesetz wird modernisiert und insbesondere die vollstandige Digitalisierung
des Beteiligungsverfahrens bei der Aufstellung von Raumordnungsplanen und bei Raumvertraglich-
keitspriifungen geregelt. Des Weiteren wird zur Gewahrleistung resilienter Raumstrukturen, ein-
schlieBlich der Belange von militarischer Verteidigung und Zivilschutz, eine Erméachtigungsgrundlage
fir Bundesraumordnungspléne geschaffen und ein entsprechender Grundsatz der Raumordnung ein-
geflhrt. Ferner sollen die Regelungen ein stérkeres Gewicht erfahren, die der Erfillung der strategi-
schen Aufgabe der Raumordnung dienen, konkurrierende Nutzungsanspriiche an den Raum zu koor-
dinieren und auszugleichen. Schlief3lich soll die Raumordnung auf die Schaffung von dringend bend-
tigtem Wohnbauland in Ballungsrdumen hinwirken.

Das Gesetz bedarf nicht der Zustimmung des Bundesrates.



Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und Raum-
ordnungsrechts

A. Problem und Ziel

Das Baugesetzbuch formt die kommunale Planungshoheit aus. Nach diesem Gesetz rich-
ten sich sowohl die Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen als auch die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben. Hinzu treten bodenpolitische Instrumente wie bei-
spielsweise Vorkaufsrechte und Erhaltungssatzungen, die der Steuerung der Bodennut-
zung und der Sicherung stadtebaulicher Ziele dienen. Gemeinsam mit flankierenden Rege-
lungen des Umweltrechts und der Bauordnungen der Lander bilden diese Regelungen ein
bewahrtes System, das jedoch angesichts veranderter Rahmenbedingungen einer Weiter-
entwicklung bedarf.

Die Anforderungen an eine rechtssichere Durchfiihrung planungsrechtlicher Verfahren sind
in den vergangenen Jahrzehnten — trotz fortlaufender Bemuihungen zur Verfahrensverein-
fachung — stetig gewachsen. Dies ist unter anderem auf die zunehmende Komplexitat der
abzuwagenden Belange zurtickzufiihren sowie auf die gréReren Konflikte, die eine auf den
Bestand und auf Umwandlung angelegte Bautatigkeit mit sich bringt.

Hinzu kommt, dass die Mdglichkeiten der Digitalisierung bislang nicht durchgangig genutzt
werden. Zwar wurden mit dem Gesetz zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanver-
fahren und zur Anderung weiterer Vorschriften digitale Beteiligungs- und Verfahrensele-
mente eingefiihrt. In der Praxis sind die Ablaufe jedoch, bedingt durch die seinerzeitige
Beibehaltung analoger Elemente, durch Medienbriiche und fehlende digitale Schnittstellen
gekennzeichnet.

Diese Rahmenbedingungen treffen insbesondere in den Kommunen auf eine Verwaltungs-
praxis, die durch begrenzte personelle Ressourcen gepragt ist, ein Umstand, der sich an-
gesichts der angespannten offentlichen Haushalte, des demografischen Wandels und des
Fachkraftemangels weiter verschlechtern dirfte.

Burgerinnen und Blrger sowie Vorhabentrager erwarten zu Recht einen leistungsfahigen
Staat, der planungsrechtliche Entscheidungen verlasslich, transparent und in angemesse-
ner Zeit trifft. Der Koalitionsvertrag von CDU, CSU und SPD fir die 21. Legislaturperiode
legt daher einen wesentlichen Schwerpunkt auf die Beschleunigung von Verfahren. Soweit
dieser nicht bereits mit dem Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohn-
raumsicherung vorgezogen umgesetzt wurde, erfolgt die Umsetzung fir den Bereich des
Bauplanungsrechts in der vorliegenden Novelle.

Zugleich soll das Baugesetzbuch an bestehende Herausforderungen wie die veranderte
Sicherheits- und Versorgungslage sowie die Folgen des Klimawandels angepasst werden
und so die Resilienz von Stadten und Gemeinden starken.

Weiterer Anpassungsbedarf ergibt sich aus der Verpflichtung aus dem européischen Recht,
den Anteil an Griinflachen und Baumiiberschirmung in sogenannten stadtischen Okosys-
temgebieten zu erhalten und zu steigern (Artikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991).
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Zudem werden einzelne Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts in ihrer Wirksamkeit
verbessert.

Weiter soll auch das Verfahren zur Aufstellung von Raumordnungsplanen vereinfacht und
beschleunigt werden. Ferner steigen die Anforderungen an resiliente Raumstrukturen; hie-
ran soll das Raumordnungsrecht angepasst werden.

Der vorliegende Gesetzentwurf setzt die Entscheidungen des Koalitionsausschusses vom
28. November 2025 zu dieser Novelle um und bericksichtigt die Regelungsauftrage der
Foderalen Modernisierungsagenda, die am 4. Dezember 2025 vom Bundeskanzler sowie
von den Regierungschefinnen und Regierungschefs der LAnder angenommen wurde. Wei-
terhin soll auch der von Bund und Landern im November 2023 geschlossene Pakt fir Pla-
nungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung aufgegriffen und in Bezug auf
das Stadtebaurecht abschlieRend umgesetzt werden (Koalitionsvertrag, Z. 2111 ff.).

B. LOsung, Nutzen

In diesem Gesetzentwurf werden unterschiedliche Rechtsdnderungen vorgeschlagen, um
die vorgenannten Regelungsziele der Modernisierung von Stadtebau- und Raumordnungs-
recht umzusetzen. Besonders hervorzuheben sind die folgenden Neuregelungen im Stad-
tebaurecht:

e FurWohnbebauung, fur die ein Bebauungsplan in einem angespannten Wohnungs-
markt ein Baugebiet ausweist, das zumindest auch dem Wohnen dient, wird gesetz-
lich ein Uberragendes offentliches Interesse angeordnet. Dies gilt ebenso fir be-
stimmte Nutzungen, die die Wohnbebauung in dem Plan ergénzen. Im Naturschutz-
recht soll klargestellt werden, dass Interessen des Wohnungsbaus ein zwingender
Grund des Uberwiegenden offentlichen Interesses sein kénnen.

¢ Die Umweltprifung wird vereinfacht. Wahrend die Anforderungen der Strategischen
Umweltprufung (SUP) bei jeder Umweltprifung weiterhin anzuwenden sind, sind die
Anforderungen an eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) kinftig nur dann zu
beachten, wenn es um planfeststellungsersetzende Bebauungspléne fur UVP- oder
UVP-vorprufungspflichtige Vorhaben oder um Bebauungspléane fir UVP- oder UVP-
vorprufungspflichtige Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18 des Gesetzes ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geht. Das UVPG soll in einem parallelen Ge-
setzgebungsverfahren diesbezlglich angepasst werden. Dartber hinaus soll die
Bedeutung der Festlegung des Untersuchungsrahmens besonders hervorgehoben
werden, um Uberobligatorische Prifungen aus Sorge um Verfahrensfehler zu ver-
meiden. Zudem werden die Schwellenwerte fir die Durchfiihrung des beschleunig-
ten Verfahrens erhoht.

o Das Bauleitplanverfahren wird gestrafft und vollstandig digital ausgestaltet. Der
Standard XPlanung wird unter Bezugnahme auf die verbindlichen Vorgaben des IT-
Planungsrats bundesweit den Gemeinden vorgegeben.

e Mehrfachbeteiligungen werden reduziert, indem die friihzeitige Offentlichkeitsbetei-
ligung fakultativ gestellt wird und eine erneute Beteiligung zur Ausnahme wird. Zu-
dem werden Fristen fir die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens aufgestellt. Die
Gemeinden sollen kinftig fortlaufend Gber den Verfahrensstand informieren.

e Es wird, soweit unionsrechtlich zulassig, fur Einwendungen gegen Bebauungsplane
eine materielle Praklusion fur Individualklager und -klagerinnen sowie anerkannte
Umweltvereinigungen eingefuhrt.
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e Der Flachennutzungsplan wird aufgewertet, indem durch ihn bestimmte AuRenbe-
reichsvorhaben mit einer Privilegierungswirkung ausgestattet werden kénnen.

¢ Die Spielrdume der Gemeinden bei Baugebietsausweisungen werden ausgeweitet.
So soll im Interesse der Nutzungsmischung die Moglichkeit der Offnung der Kern-
gebiete fir das Wohnen eingefihrt werden. Zudem wird eine besondere Form der
Sondergebietsausweisung ermdglicht, womit in beschranktem Umfang ein experi-
mentelles Gebietsfindungsrecht der Gemeinden eingefiihrt wird.

Dartiber hinaus werden zahlreiche weitere Anderungen vorgenommen, die der Verfahrens-
beschleunigung und -vereinfachung sowie einer Starkung der Gemeinwohlorientierung und
der Resilienz dienen. Hinzu kommen weitere Anderungen der Baunutzungsverordnung.

Auch das Raumordnungsgesetz wird modernisiert und insbesondere die vollstandige Digi-
talisierung des Beteiligungsverfahrens bei der Aufstellung von Raumordnungsplanen und
bei Raumvertraglichkeitspriifungen geregelt. Des Weiteren wird zur Gewahrleistung resili-
enter Raumstrukturen, einschlieBlich der Belange von Verteidigung und Zivilschutz, eine
Ermachtigungsgrundlage fir Bundesraumordnungsplane geschaffen und ein entsprechen-
der Grundsatz der Raumordnung eingefuhrt. Ferner sollen die Regelungen ein starkeres
Gewicht erfahren, die der Erfiillung der strategischen Aufgabe der Raumordnung dienen,
konkurrierende Nutzungsanspriiche an den Raum zu koordinieren und auszugleichen.
Schlieflich soll die Raumordnung die Schaffung von dringend bendétigtem Wohnbauland in
Ballungsraumen vorgeben kénnen.

Fur weitere Einzelheiten sowie fiir die Erlauterungen zu weiteren vorgeschlagenen Ande-
rungen wird auf die Darstellungen im besonderen Teil verwiesen.

C. Alternativen

Alternativen hinsichtlich der grundsatzlichen Zielsetzung dieses Gesetzes, das Stadtebau-
und Raumordnungsrecht zu modernisieren, und seiner entsprechenden Schwerpunkte sind
nicht ersichtlich. Abweichungen bei der konkreten Ausgestaltung der Anderungen sind —
wie stets — grundsatzlich denkbar. Die Regelungen dieses Entwurfs sind Ergebnis insbe-
sondere der Auswertung von Expertenworkshops und laufender Fachbeitrdge sowie von
Diskussionen mit Landern und Verbanden der vergangenen Jahre und stellen sich aus
fachlicher Sicht als ausgewogen und zielfiihrend dar.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand sind fir Bund, LaAnder und Kommunen nicht
Zu erwarten.

E. Erfallungsaufwand
E.1 Erfallungsaufwand far Bargerinnen und Birger

Fur Burgerinnen und Birger andert sich der Erfiilllungsaufwand um 28.000 Stunden Zeiter-
sparnis.
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E.2 Erfullungsaufwand fir die Wirtschaft

Fur die Wirtschaft @ndert sich der Erfullungsaufwand um -741.000 Euro jahrlich.

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung

Fur die Verwaltung reduziert sich der jahrliche Erflllungsaufwand um rund -90.099.000
Euro. Der einmalige Erfullungsaufwand betragt rund 5.378.000 Euro. Beides entfallt auf die
Lander (inkl. Kommunen).

Der einmalige Erfullungsaufwand in Hohe von rund 5.378.000 Euro entsteht durch die
Durchfuhrung von Vorgaben der Verordnung (EU) 2024/1991 Uber die Wiederherstellung
der Natur (§ 135e BauGB-E). Im Ubrigen entsteht kein Erfullungsaufwand aus der Umset-
zung von EU-Vorgaben.

Der jahrliche Erfullungsaufwand der Wirtschaft unterliegt der One in, One out-Regel der
Bundesregierung. Die fur die Wirtschaft ermittelte Entlastung in Hohe von jahrlich -741.000
Euro stellt ein ,,Out dar und kann ggf. als Kompensation flir ein anderes Regelungsvorha-
ben verwendet werden.

F. Weitere Kosten

Das Gesetz verursacht weder weitere Kosten (Belastungen) fiir die Wirtschaft noch Kosten
fur die sozialen Sicherungssysteme. Kosteniberwalzungen, die zu einer Erhéhung von Ein-
zelpreisen fuhren und Auswirkungen auf das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das
Verbraucherniveau haben, sind nicht zu erwarten.
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Gesetzentwurf der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und Raum-
ordnungsrechts

Vom ...
Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:
Inhaltstibersicht

Artikel 1 Anderung des Baugesetzbuchs
Artikel 2 Anderung der Baunutzungsverordnung
Artikel 3 Anderung der Planzeichenverordnung
Artikel 4  Anderung des Raumordnungsgesetzes
Artikel 5 Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung
Artikel 6 Anderung der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure
Artikel 7 Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes
Artikel 8 Anderung des Windenergieflachenbedarfsgesetzes
Artikel 9 Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes
Artikel 10 Anderung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes
Artikel 11  Anderung der Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung
Artikel 12 Anderung des Investitionsvorranggesetzes

Artikel 13  Inkrafttreten

Artikel 1

Anderung des Baugesetzbuchs

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) geandert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. Die Inhaltstibersicht wird wie folgt geandert:

a) Die Angabe zu den 88 2a und 3 wird durch die folgende Angabe ersetzt:
.8 2a Begriindung zum Bauleitplan; Umweltpriifung

§3 Beteiligung der Offentlichkeit; Einbindung vor Erstellung des Entwurfs®.

b) Die Angabe zu den 88 4a und 4b wird durch die folgende Angabe ersetzt:
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.8 4a Gemeinsame Vorschriften zur Beteiligung; Praklusion

§4b Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens®.

Die Angabe zum Ersten Kapitel, Erster Teil, Zweiter Abschnitt wird durch die fol-
gende Angabe ersetzt:

LZweiter Abschnitt

Flachennutzungsplan®.

Die Angabe zu § 6a wird durch die folgende Angabe ersetzt:

,§ 6a Wirksamwerden des Flachennutzungsplans; zusammenfassende Erklarung®.

Die Angabe zum Ersten Kapitel, Erster Teil, Dritter Abschnitt wird durch die fol-
gende Angabe ersetzt:

LDritter Abschnitt

Bebauungsplan®.

Die Angabe zu den 88 9a bis 10a wird durch die folgende Angabe ersetzt:

.8 9a Verordnungserméachtigungen
§10 Beschluss und Genehmigung des Bebauungsplans

§ 10a Inkrafttreten des Bebauungsplans; zusammenfassende Erklarung®.

Die Angabe zu § 12 wird durch die folgende Angabe ersetzt:
.8 12 Vorhabenbezogener Bebauungsplan®.

Die Angabe zum Ersten Kapitel, Zweiter Teil wird durch die folgende Angabe er-
setzt:

LZweiter Teil

Sicherung der Bauleitplanung und der geordneten stadtebaulichen Entwicklung®.

Die Angabe zum Ersten Kapitel, Zweiter Teil, Dritter Abschnitt wird durch die fol-
gende Angabe ersetzt:

,Dritter Abschnitt

Gesetzliche Vorkaufs- und Erwerbsrechte der Gemeinde*.

Nach der Angabe zu § 28 wird die folgende Angabe eingefiigt:

,828a  Erwerbsrecht

§28b Mitteilungspflicht bei Gesellschaften mit Grundeigentum®.
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k) Nach der Angabe zu § 58 wird die folgende Angabe eingefugt:
,858a  Sozialer Flachenbeitrag in Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt”.

[)  Nach der Angabe zu § 135c wird die folgende Angabe eingefugt:

,§135d Ersatzgeld

Achter Teill

Besondere Regelungen fir stadtische Okosystemgebiete im Sinne des Artikels 8 der Verordnung
(EU) 2024/1991

§ 135e Wiederherstellungssatzung®.

m) Die Angabe zum Zweiten Kapitel, Sechster Teil wird durch die folgende Angabe
ersetzt:

~Sechster Teil

Erhaltungssatzung sowie stadtebauliche Konzepte und Gebote*.

n) Die Angabe zu § 172 wird durch die folgende Angabe ersetzt:

,§ 172 Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten (Erhaltungssatzung); Verordnungserméch-
tigung*“.

o) Die Angabe zum Zweiten Kapitel, Sechster Teil, Zweiter Abschnitt wird durch die
folgende Angabe ersetzt:

Zweiter Abschnitt

Stadtebauliche Konzepte und Gebote*.

p) Nach der Angabe zu § 175 wird die folgende Angabe eingefligt:

.8 175a Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung®.
g) Die Angabe zu § 176a wird gestrichen.

r) Nach der Angabe zu § 191 wird die folgende Angabe eingefligt:

LZehnter Teill

Stadtebauliche Instrumente zur Klimaanpassung

§ 191a Instrumente zur Klimaanpassung®.

s) Die Angabe zu § 209 wird durch die folgende Angabe ersetzt:

,8 209  Vorarbeiten; Betreten von Grundstiicken und Geb&uden; Einschrankung eines Grundrechts*.

t) Die Angabe zu § 213 wird durch die folgende Angabe ersetzt:
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,8 213  BuRgeldvorschriften®.

Die Angabe zu den 88 233 bis 245f wird durch die folgende Angabe ersetzt:

,§ 233  Allgemeine Uberleitungsvorschriften fiir die Bauleitplanung, das Vorkaufsrecht und Sanierungs- und
Entwicklungsmafl3nahmen

§ 234  Uberleitungsvorschriften fiir Anlagen zur Kinderbetreuung und fiir bestimmte Nebenanlagen
§ 235 Uberleitungsvorschriften firr bauliche Anlagen zur Tierhaltung im AuRenbereich

§236 Uberleitungsvorschriften fir Windenergieanlagen

§ 237  Uberleitungsvorschriften fiir die ErschlieBung; Verordnungserméchtigung

§ 238  Uberleitungsvorschriften fiir Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktionen sowie fiir Sanierungs- und Erhal-
tungssatzungen

§ 239  Uberleitungsvorschriften aus Anlass des Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und Raumord-
nungsrechts

88 240 bis 245 (weggefallen)”.

Die Angabe zu den 88 246a und 246b wird durch die folgende Angabe ersetzt:
.8 246a Sonderregelungen fur Vorhaben zur Versorgung mit Telekommunikationsdiensten

§ 246b (weggefallen)*.

Die Angabe zu den Anlagen 1 bis 3 wird durch die folgende Angabe ersetzt:
»Anlage 1 (zu § 2a Absatz 2 und § 4c)

Anlage 2 (zu § 2a Absatz 3)

Anlage 3 (zu § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2)

Anlage 4 (zu § 249c Absatz 3 Satz 3)".

8 1 wird wie folgt geéndert:

a)

b)

Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:
»(2) Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan.®
Absatz 5 wird durch den folgenden Absatz 5 ersetzt:

,(5) Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung und des ausreichenden
Zugangs zu Grin- und Freiflachen sowie der Schaffung bezahlbaren Wohnraums,
auch unter Verwendung im Eigentum der Gemeinde stehender Grundstiicke, ge-
wahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Kli-
maschutz und die vorsorgende Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadt-
entwicklung, zu férdern und zur Erfullung der Klimaschutzziele des Bundes-Klima-
schutzgesetzes die Warme- und Energieversorgung von Gebauden treibhausgas-
neutral zu gestalten sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen,
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wozu neben der baulichen Innenentwicklung auch die Entwicklung von Grin- und
Freiflachen sowie die Entwicklung von Flachen fir die Mobilitat zéhlen (dreifache
Innenentwicklung).®

Absatz 6 wird durch den folgenden Absatz 6 ersetzt:

»(6) Als offentliche Belange sind in der Abwagung nach 8§ 1 Absatz 7 soziale,
umweltbezogene, wirtschaftliche und sonstige 6ffentliche Belange zu bertcksich-
tigen. Soziale Belange sind vornehmlich Belange der Wohn- und Arbeitsbevélke-
rung, insbesondere

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdélkerung,

2. die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen und bezahlbaren Wohnraums, die Eigentumsbil-
dung weiter Kreise der Bevoélkerung sowie die Bevoélkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, die Belange des
Bildungswesens und von Kultur, Sport, Freizeit und Erholung sowie die Be-
lange der Kirchen und Religionsgemeinschaften,

4. die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleis-
tungen, einschlie3lich der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche,

5. die ausreichende und qualitativ hochwertige Versorgung mit Griin- und Frei-
flachen sowie stadtischer Baumuiberschirmung einschlie3lich des Schutzes
von Altbaumen.

Umweltbezogene Belange sind vornehmlich Belange des Umweltschutzes, ein-
schlielich des Immissionsschutzes, der Kreislaufwirtschaft, der Abwasserbeseiti-
gung, des Naturschutzes, der Landschaftspflege, des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung, insbesondere

1. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima, Landschaft sowie das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen,

2. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevdlkerung insgesamt sowie auf Kulturgtiter und sonstige Sachgliter,
einschlieflich der Wechselwirkungen mit Belangen nach Nummer 1,

3. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
von § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

4. die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, des Abfall- und des Immissionsschutzrechts, sowie die
Darstellungen in Warmeplanen und die Entscheidungen tber die Ausweisung
als Gebiet zum Neu- oder Ausbau von Warmenetzen oder als Wasserstoff-
netzausbaugebiet gemaRk § 26 des Warmeplanungsgesetzes vom 20. Dezem-
ber 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

5. unbeschadet des 8§50 Satz1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes die
Auswirkungen auf die Belange nach Satz 3 Nummern 1 und 2, die aufgrund
der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir
schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind,
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6. die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere auch im Zusammenhang
mit der Warmeversorgung von Gebauden, sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie.

Wirtschaftliche Belange sind vornehmlich Belange der Wirtschaft, auch in ihrer mit-
telstandischen Struktur, insbesondere

1. die Belange von Industrie und Gewerbe, einschlie8lich des Handwerks und
einschlieB3lich ihrer Bestands- und Entwicklungsinteressen, sowie die Belange
der Land- und Forstwirtschaft,

2. die Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

3. die Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliel3lich der Ver-
sorgungssicherheit, und die Sicherung von Rohstoffvorkommen,

4. die Kommunikations- und Informationsinfrastruktur,

5. der Personen- und Giterverkehr, einschlieRlich des Bestands- und Entwick-
lungsinteresses bei Verkehrsanlagen, sowie des nicht motorisierten Verkehrs.

Sonstige Offentliche Belange sind insbesondere

1. die Anforderungen des kostensparenden, insbesondere des seriellen und mo-
dularen Bauens sowie die Mehrfachnutzung von Flachen,

2. die Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservor-
sorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserscha-
den,

3. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von geschichtlicher, kiinstleri-
scher oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftshildes,

4. die Landes- und Bundnisverteidigung, der Zivilschutz sowie die zivile An-
schlussnutzung von Militarliegenschaften,

5. die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebau-
lichen Planung, insbesondere eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes,
eines integrierten Freiraumentwicklungskonzeptes, eines nachhaltigen Mobi-
litatskonzeptes oder eines Plans fir die Kalteversorgung.*

Nach Absatz 7 wird der folgende Absatz 7a eingeflgt:

»(7a)Soll in einem nach § 201a bestimmten Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt in einem Bebauungsplan ein Baugebiet, das zumindest auch dem
Wohnen dient, festgesetzt werden, so liegt die in dem Bebauungsplan vorgese-
hene Wohnbebauung im Uberragenden 6ffentlichen Interesse und soll als vorran-
giger Belang in die jeweils durchzufiihrenden Abwagungen eingebracht werden.
Dies gilt auch fur im Bebauungsplan festgesetzte, die Wohnbebauung erganzende
Nutzungen, insbesondere wenn sie kulturellen, sozialen, gesundheitlichen oder
sportlichen Zwecken, der Versorgung mit stadtischen Grinstrukturen oder der ver-
brauchernahen Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen dienen. Die Séatze 1
und 2 sind nicht gegeniiber Belangen der Landes- und Biindnisverteidigung anzu-
wenden.”
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§ 1la wird wie folgt gedndert:

a)

b)

In Absatz 2 Satz 2 wird die Angabe ,oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen®
durch die Angabe ,, fir Wohnzwecke genutzte Flachen oder Moorbodenflachen®
ersetzt.

Die Absétze 3 bis 5 werden durch die folgenden Absétze 3 bis 5 ersetzt:

»(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts in seinen in § 1 Absatz 6 Satz 3 Nummer 1 bezeichneten Be-
standteilen sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berucksichtigen. Der Aus-
gleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den 88 5
und 9 als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, konnen die Darstellungen
und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. An-
stelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch vertragliche Vereinba-
rungen nach 8 11 oder sonstige geeignete Ma3nahmen zum Ausgleich auf von der
Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen oder vorgesehen werden. § 15 Ab-
satz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Soweit ein Ausgleich
nicht maglich ist, ist nach Aufstellung des Bebauungsplans Ersatz in Geld nach
Maf3gabe des § 135d zu leisten. Ein Ausgleich oder ein Ersatzgeld ist nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren.

(4) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll durch MaRRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, einschlie3lich solcher des natirlichen Klimaschut-
zes, Rechnung getragen werden; dabei sind Klimaschutzkonzepte zu bericksich-
tigen. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach 8 1 Absatz 7 zu be-
rticksichtigen.

(5) Den Erfordernissen der Klimaanpassung soll Rechnung getragen werden;
dabei sind insbesondere Klimaanpassungskonzepte, Starkregenvorsorgekon-
zepte, Hochwassergefahrenkarten und Hitzebelastungskarten zu beriicksichtigen.
Insbesondere soll durch ausreichend versickerungsfahige Flache, Verdunstungs-
moglichkeiten und einen geringen Oberflachenabfluss die Annaherung an einen
naturnahen Wasserhaushalt erreicht werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1
und 2 sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berilicksichtigen. Bei Planungen
und Entscheidungen nach diesem Gesetz sowie bei Entscheidungen Uber die bau-
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29 Absatz 1 richtet
sich die Beriicksichtigung des Ziels der Klimaanpassung nach dem Bundes-Klima-
anpassungsgesetz allein nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs. § 8 des
Bundes-Klimaanpassungsgesetzes findet keine Anwendung.®

4. § 2 Absatz 4 wird durch den folgenden Absatz 4 ersetzt:

(4) ,Bei der Erstellung von Planunterlagen fiir Bauleitplane und sonstige stadte-

bauliche Satzungen ist gemalR dem Beschluss 2017/37 des IT-Planungsrats vom 5.

Oktober 2017 (BAnz AT 08.02.2018 B5) der Standard XPlanung zu verwenden.®
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Die 8§ 2a bis 4 werden durch die folgenden 8§ 2a bis 4 ersetzt:

.S 2a
Begriindung zum Bauleitplan; Umweltprifung

(1) Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans
eine Begrundung, einschliel3lich des Umweltberichts als gesonderten Teil, beizufiigen.
In der Begrindung ist entsprechend dem Stand des Verfahrens Folgendes darzulegen:

1. die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und

2. in dem Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung nach den Absétzen 2 und
3 ermittelten und bewerteten Belange.

(2) In der Umweltprifung werden in Bezug auf die umweltbezogenen Belange
nach § 1 Absatz 6 Satz 3 und § 1la die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und bewertet. Die Gemeinde legt dazu unter Berlcksichtigung des
Ergebnisses der Beteiligung nach § 4 Absatz 1 den Untersuchungsrahmen fiir jeden
Bauleitplan fest. Anlage 1 ist anzuwenden. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der
Abwéagung nach § 1 Absatz 7 zu bericksichtigen. Liegen Landschaftspléane oder sons-
tige Plane nach § 1 Absatz 6 Satz 3 Nummer 4 vor, so sind deren Bestandsaufnahmen
und Bewertungen in der Umweltprifung heranzuziehen.

(3) "Bei der Aufstellung der folgenden Bebauungsplane ist bei der Durchfiihrung
der Umweltpriifung zuséatzlich Anlage 2 anzuwenden:

1. bei Bebauungsplanen, die Planfeststellungsbeschliisse fur Vorhaben ersetzen, fir
die eine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht,

2. bei Bebauungsplanen, durch die die Zulassigkeit von Vorhaben nach Anlage 1
Nummer 18.1. bis 18.9 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung be-
grindet werden soll, es sei denn, im Landesrecht ist gemafl § 50 Absatz 3 des
Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung Abweichendes geregelt.

(4) Soweit ein Natura 2000-Gebietim Sinne von § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bun-
desnaturschutzgesetzes in seinen flr die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malf3-
geblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigt werden kann, ist § 36 Satz 1 und 2
des Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zulassigkeit und Durchfiihrung von derarti-
gen Eingriffen einschlie3lich der Einholung der Stellungnahme der Europaischen Kom-
mission anzuwenden.

Hinweis: Korrespondierende Anpassungen sollen auch in den 8§ 2 und 50 UVPG umgesetzt werden
(Novelle des UVPG derzeit in der Ressortabstimmung). Die UVP-Pflichtigkeit von Bebauungspléanen
soll dabei in § 2 Absatz 6 Nummer 3 UVPG — wie auch in § 2a Absatz 3 BauGB-E — auf planfeststel-
lungsersetzende Bebauungspléane beschrankt werden. Die UVP fiir Vorhaben nach Anlage 1 Nummer
18.1 bis 18.9 soll kiinftig dann nicht mehr im Planverfahren, sondern im Genehmigungsverfahren
durchgefiihrt werden kénnen, wenn das Landesrecht dies bestimmt (L&nder6ffnungsklausel in § 50
Absatz 3 UVPG-E).
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§3
Beteiligung der Offentlichkeit; Einbindung vor Erstellung des Entwurfs

(1) Zur Beteiligung der Offentlichkeit ist der Entwurf des Bauleitplans friihzeitig
mit der Begriindung und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fir die Dauer von 30 Tagen, bei wich-
tigem Grund fur die Dauer von bis zu 45 Tagen, im Internet zu verdffentlichen. Der
Offentlichkeit ist Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb der Veréffentlichungsfrist zu
geben. Die Internetadresse, die Dauer der Veroffentlichungsfrist sowie Angaben dazu,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sind vor Beginn der Ver-
offentlichungsfrist ortstiblich bekannt zu machen. In der Bekanntmachung ist darauf
hinzuweisen, dass

1. Stellungnahmen elektronisch zu tbermitteln sind,

2. beider Beschlussfassung Giber den Bauleitplan nicht fristgerecht abgegebene Stel-
lungnahmen nach § 4a Absatz 5 unberiicksichtigt bleiben kénnen,

3. ineinem nachfolgenden Rechtsschutzverfahren nicht oder nicht rechtzeitig geltend
gemachte Einwendungen unter den Voraussetzungen des § 4a Absatz 6 dieses
Gesetzes oder des §7 Absatz 3 des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes ausge-
schlossen sind, sofern kein Fall des § 2a Absatz 3 oder 4 vorliegt und

4. auf Anfrage eine zusétzliche Zugangs- und Stellungnahmemoglichkeit erdffnet
wird, wenn dies nachweislich aus persénlichen Griinden erforderlich ist.

Die nach Satz 1 zu veroéffentlichenden Unterlagen und der Inhalt der Bekanntmachung
sind Uber ein zentrales Internetportal des Landes oder mehrerer Lander zuganglich zu
machen.

(2) Die fristgemal} abgegebenen Stellungnahmen sind zu priufen; das Ergebnis
ist mitzuteilen. Haben mehr als 20 Personen Stellungnahmen mit im Wesentlichen glei-
chem Inhalt abgegeben, kann die Mitteilung dadurch ersetzt werden, dass diesen Per-
sonen uber eine ortsublich bekannt zu machende Internetadresse die Einsicht in das
Ergebnis ermdglicht wird.

(3) Die Gemeinde kann die Offentlichkeit bereits vor dem Vorliegen des Entwurfs
des Bauleitplans Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, tUber sich we-
sentlich unterscheidende Ldsungen, die fiir die Neugestaltung oder Entwicklung eines
Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in-
formieren und Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung geben.

(4) Auch Kinder und Jugendliche sind Teil der Offentlichkeit.

8§84
Beteiligung der Behdrden

(1) Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reiche durch die Planung berthrt werden kdnnen, sind vor dem Vorliegen des Entwurfs
des Bauleitplans tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren
und zur AuRerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung nach 8§ 2a Absatz 2 und 3, aufzufordern; hieran schlief3t sich
das Verfahren nach Absatz 2 auch dann an, wenn die AuBerung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zu einer Anderung der Planung fiihrt. Eine Be-
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teiligung nach Satz 1 ist nicht erforderlich, soweit ihr Zweck bereits dadurch erreicht ist,
dass die Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange anderweitig in die Vor-
bereitung der Planung einbezogen worden sind.

(2) Die Gemeinde holt die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kon-
nen, zum Planentwurf und zur Begrindung friihzeitig ein. Die Bereitstellung der Unter-
lagen und die Mitteilung hieriiber sowie die Ubermittlung der Stellungnahmen erfolgen
elektronisch. Die Frist fir die Gelegenheit zur Stellungnahme entspricht der Frist nach
§ 3 Absatz 1 Satz 1. Die Frist kann aus wichtigem Grund einmalig um bis zu weitere
15 Tage verlangert werden. Hat eine nach Satz 1 zu beteiligende Stelle innerhalb der
Fristen nach den Satzen 3 und 4 keine Stellungnahme abgegeben, so ist davon aus-
zugehen, dass sie sich nicht auf3ern will. In den Stellungnahmen beschranken sich die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange auf ihren jeweiligen Aufgabenbe-
reich. Sie geben auch Aufschluss Uber von ihnen beabsichtigte oder bereits eingelei-
tete Planungen und sonstige MafRnahmen sowie Uber die zeitliche Abwicklung dieser
Planungen und MalRnahmen, die fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des
Gebiets bedeutsam sein kdnnen. Verfligen sie tUber Informationen, die fir die Ermitt-
lung und Bewertung des Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, haben sie diese In-
formationen der Gemeinde elektronisch zur Verfigung zu stellen.

(3) Nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans unterrichten
die Behorden die Gemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt hat.*

8§ 4a wird wie folgt gedndert:

a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

.S 4a
Gemeinsame Vorschriften zur Beteiligung; Praklusion®.
b) Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

,(2) Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 ist gleichzeitig mit der
Einholung der Stellungnahmen nach § 4 Absatz 2 durchzufiihren.*

c) Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Wird der Entwurf des Bauleitplans nach dem Verfahren nach
§ 3 Absatz 1 oder § 4 Absatz 2 gedndert oder erganzt und fuhrt dies offensichtlich
zu einer erstmaligen oder starkeren Beriihrung von Belangen, so ist der erstmalig
oder starker betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behodrden oder sonstigen
Tragern 6ffentlicher Belange in Bezug auf die Anderung oder Erganzung Gelegen-
heit zur Stellungnahme in angemessener Frist zu geben. Die Beteiligung der be-
troffenen Offentlichkeit kann durch erneute Veroffentlichung entsprechend
§ 3 Absatz 1 im Internet erfolgen; in diesem Fall ist in der erneuten Bekanntma-
chung nach § 3 Absatz 1 Satz 3 und 4 auf die Mdglichkeit zur Stellungnahme der
betroffenen Offentlichkeit hinzuweisen.*

d) In Absatz 4 Satz 3 wird die Angabe ,8 3 Absatz 2 Satz 4“ durch die Angabe
,8 3 Absatz 1 Satz 3 und 4“ ersetzt.

e) Absatz 5 wird wie folgt gedndert:
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aa) In Satz 2 wird die Angabe ,8 3 Absatz 2 Satz 4 durch die Angabe ,8§ 3 Ab-
satz 1 Satz 3 und 4“ ersetzt.

bb) Nach Satz 2 wird der folgende Satz eingeflgt:

,Die nicht berlicksichtigten Stellungnahmen sind bei Vorlage des Bauleitplans
nach 8 6 oder 8 10 Absatz 2 mit einer Stellungnahme der Gemeinde beizufi-

gen.
f)  Absatz 6 wird durch den folgenden Absatz 6 ersetzt:

»(6) Mit Ablauf der Veroffentlichungsfrist nach § 3 Absatz 1 Satz 1 sind in ei-
nem nachfolgenden Rechtsbehelfsverfahren alle Einwendungen ausgeschlossen,
die vom Rechtsbehelfsfuhrer nicht oder nicht rechtzeitig geltend gemacht wurden,
aber hatten geltend gemacht werden kénnen, es sei denn, es handelt sich um ei-
nen Bebauungsplan nach § 2a Absatz 3 oder 4.°

8 4b wird durch den folgenden § 4b ersetzt:

.8 4b
Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens

(1) Die Gemeinde kann zur Vorbereitung der Erstellung des Entwurfs des Bauleit-
plans sowie im Rahmen der Durchfuihrung der Beteiligung nach den 8§ 3 bis 4a Kinst-
liche Intelligenz einsetzen.

(2) Die Gemeinde kann insbesondere zur Beschleunigung des Bauleitplanverfah-
rens die Vorbereitung und Durchflihrung von Verfahrensschritten nach den 88§ 2a bis
4a einem Dritten Ubertragen. Sie kann einem Dritten auch die Durchflihrung einer Me-
diation oder eines anderen Verfahrens der auf3ergerichtlichen Konfliktbeilegung tber-
tragen.

(3) Das Bauleitplanverfahren soll innerhalb von zwei Jahren ab der Einleitung mit
der Veroffentlichung des Bauleitplans nach 8§ 6aAbsatz1 Satz1 oder
§ 10a Absatz 1 Satz 1 abgeschlossen werden. Zwischen dem Ende der Veréffentli-
chungsfrist nach § 3 Absatz 1 und der Veroffentlichung des Bauleitplans sollen nicht
mehr als zwolf Monate liegen. Die Gemeinde verdffentlicht wahrend des laufenden
Bauleitplanverfahrens mindestens die folgenden Informationen zum Verfahrensstand
im Internet:

1. das Datum der ortsiblichen Bekanntmachung eines Beschlusses nach § 2 Ab-
satz 1 Satz 2,

2. das Datum der Einleitung sowie des Abschlusses der Beteiligung nach 8 3 Ab-
satz 1 und 3 sowie nach § 4 Absatz 1 Satz 1 und Absatz 2,

3. bei Uberschreitung der Fristen nach den Satzen 1 oder 2 die fiir die Uberschrei-
tung mafigeblichen Grinde.*

In § 4c Satz 2 wird die Angabe ,Nummer 3 Buchstabe b“ durch die Angabe ,Nummer 2
Buchstabe ¢ Doppelbuchstabe bb“ ersetzt.

Die Ubgrschrift des Ersten Kapitels, Erster Teil, Zweiter Abschnitt wird durch die fol-
gende Uberschrift ersetzt:
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LZweiter Abschnitt

Flachennutzungsplan®.

10. 8§ 5 wird wie folgt geéndert:

a)

b)

c)
d)

Absatz 1 wird durch den folgenden Absatz 1 ersetzt:

»(1) Im Flachennutzungsplan stellt die Gemeinde die sich aus der beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vo-
raussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzigen dar. Die Aufstellung
sachlicher oder raumlicher Teilflachennutzungspléne ist zulassig.*

Absatz 2 wird wie folgt geéndert:

aa) In Nummer 2 Buchstabe b wird nach der Angabe ,Kraft-Warme-Kopplung® die
Angabe ,, oder Anlagen zur Herstellung oder Speicherung von Wasserstoff*
eingefugt.

bb) In Nummer 5a wird nach der Angabe ,natirlichen Klimaschutzes” die Angabe
» insbesondere fir Moorerhaltung und Moorschutz® eingefigt.

cc) In Nummer 10 wird die Angabe ,und zur Entwicklung® durch die Angabe ,,, zur
Entwicklung oder Wiederherstellung® ersetzt.

Absatz 2b wird gestrichen.
Absatz 5 wird durch den folgenden Absatz 5 ersetzt:

»(5) Fur Vorhaben, die weder Nutzungen dienen, die Ublicherweise nur inner-
halb der Siedlungsbereiche ausgelbt werden noch nach § 35 Absatz 1 zulassig
sind, kann die Gemeinde im AufRenbereich Sonderbauflachen darstellen, in denen
Darstellungen zur Art der baulichen Nutzung die Wirkungen nach § 35 Absatz 1a
zukommen. Fir die Zwecke des 8§ 35 Absatz 3 Satz 1 Nummer 1 kdnnen ergan-
zende Darstellungen, insbesondere zum Mal3 der baulichen Nutzung und zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, getroffen werden. Vorhaben im Sinne des Sat-
zes 1 sind insbesondere Transformationsvorhaben im Bereich der erneuerbaren
Energien und der Elektromobilitat sowie Rechenzentren. Satz 1 gilt nicht fur bauli-
che Anlagen zur Tierhaltung.”

11. In 8§ 6 werden die Absatze 5 und 6 durch den folgenden Absatz 5 ersetzt:

,(5) Mit dem Beschluss uber eine Anderung oder Erganzung des Flachennut-

zungsplans kann die Gemeinde auch bestimmen, dass der Flachennutzungsplan in der
Fassung, die er durch die Anderung oder Erganzung erfahren hat, neu bekannt zu ma-
chen ist. Anlasslich der Neubekanntmachung sollen die in 8 5 Absatz 4a bezeichneten
Gebiete nach Mal3gabe dieser Bestimmung nachrichtlich Gbernommen und vermerkt
werden.”
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§ 6a wird durch den folgenden § 6a ersetzt:

.S 6a
Wirksamwerden des Flachennutzungsplans; zusammenfassende Erklarung
(1) Der genehmigte Flachennutzungsplan im Standard XPlanung wird zusammen
mit der Begriindung im Internet veroffentlicht und Uber ein zentrales Internetportal des
Landes oder mehrerer LAnder zugénglich gemacht. Die Internetadresse, unter der der
Flachennutzungsplan eingesehen werden kann, ist ortsiiblich bekannt zu machen. Mit
der Bekanntmachung wird der Flachennutzungsplan wirksam.

(2) Dem wirksamen Flachennutzungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen tber

1. die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung im Flachennutzungsplan bertcksichtigt wurden, und

2. die Grinde, aus denen der Plan nach Abwégung nach 8§ 1 Absatz 7 mit den ge-
pruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt
wurde.

(3) Die geméalR 8 3 Absatz 1 Satz 5 Uber ein zentrales Internetportal des Landes
oder mehrerer Lander zugéanglich gemachten umweltbezogenen Stellungnahmen sind
fur eine Dauer von mindestens sieben Jahren zuganglich zu halten.”

Die Ubgrschrift des Ersten Kapitels, Erster Teil, Dritter Abschnitt wird durch die fol-
gende Uberschrift ersetzt:

,Dritter Abschnitt

Bebauungsplan®.

8 9 wird wie folgt geéndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geédndert:

aa) In Nummer 5 wird die Angabe ,Gemeinbedarf‘ durch die Angabe ,Gemeinbe-
darf, fir Schutzrdume* ersetzt.

bb) In Nummer 12 wird nach der Angabe ,Kraft-Warme-Kopplung® die Angabe
»oder fir Anlagen zur Herstellung oder Speicherung von Wasserstoff* einge-
fugt.

cc) Nummer 14 wird durch die folgende Nummer 14 ersetzt:
,14. die Flachen

a) fir die Abfallbeseitigung sowie fur Ablagerungen,

b) fur die Schmutzwasserbeseitigung,
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c) zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser sowie die baulichen
Maflinahmen zu diesem Zweck, insbesondere Anlagen fir die de-
zentrale Versickerung, Zisternen und Retentionsdacher;*.

dd) In Nummer 15a wird nach der Angabe ,natirlichen Klimaschutzes* die An-
gabe ,, insbesondere fur Moorerhaltung und Moorschutz® eingefigt.

ee) Nummer 16 wird wie folgt geandert:
aaa) Buchstabe b wird durch den folgenden Buchstaben b ersetzt:

,D) die Flachen fir Hochwasserschutzanlagen, fir die Regelung des
Wasserabflusses, einschlief3lich des Niederschlagswassers aus
Starkregenereignissen sowie fur die Zwischenspeicherung des
Niederschlagswassers durch multifunktionale Auffangflachen,*.

bbb) In Buchstabe ¢ wird nach der Angabe ,Errichtung“ die Angabe ,,, Ande-
rung oder Nutzungsanderung“ eingefugt.

ff)  Nummer 20 wird durch die folgende Nummer 20 ersetzt:

,20. die Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung
oder Wiederherstellung von Boden, Natur und Landschaft, wobei im Be-
bauungsplan auf die Mdglichkeit der Anordnung eines Pflanzgebots nach
§ 178 hingewiesen werden soll;*.

gg9) In Nummer 23 Buchstabe a wird der Doppelbuchstabe cc durch die folgenden
Doppelbuchstaben cc und dd ersetzt:

,CC) bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwen-
det werden durfen oder

dd) auf Grundlage von Anhang 7 der Technischen Anleitung zur Reinhaltung
der Luft vom 18. August 2021 (GMBI 2021 S. 1050) in der jeweils gelten-
den Fassung bestimmte Werte zum Schutz vor erheblichen Belastigun-
gen nicht Uberschritten werden dirfen,*.

hh) In Nummer 24 wird nach der Angabe ,bleiben“ die Angabe ,sowie Malinah-
men zur Gassicherung* eingeflgt.

i) Nummer 25 wird durch die folgende Nummer 25 ersetzt:

,25. fur einzelne Flachen oder fiir ein Bebauungsplangebiet oder Teile davon
sowie fur Teile baulicher Anlagen, insbesondere fiir Dacher und Fassa-
den, mit Ausnahme der fur landwirtschaftliche Nutzungen oder Wald fest-
gesetzten Flachen,

a) das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen,

b) Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern,

wobei im Bebauungsplan auf die Mdglichkeit der Anordnung eines
Pflanzgebots nach § 178 hingewiesen werden soll;*.

b) In Absatz 1a wird nach Satz 2 der folgende Satz eingeflgt:
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LISt gemal § la Absatz 3 Satz 6 fur einen auf einem Grundsttick zu erwartenden

Eingriff ein Ersatzgeld zu leisten, so ist diesem Grundstuiick die Pflicht zur Zahlung
eines Ersatzgeldes nach 8§ 1a Absatz 3 Satz 6 in Verbindung mit § 135d zuzuord-

nen.
c) Die Absatze 2d und 8 werden gestrichen.

Die Uberschrift des § 9a wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»,8 9a
Verordnungserméachtigungen®.
§ 10 wird wie folgt geéndert:

a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»8 10
Beschluss und Genehmigung des Bebauungsplans®.
b) Absatz 3 wird gestrichen.

§ 10a wird durch den folgenden § 10a ersetzt:

»8 10a
Inkrafttreten des Bebauungsplans; zusammenfassende Erklarung

(1) Der Bebauungsplan im Standard XPlanung wird zusammen mit der Begriin-
dung im Internet veréffentlicht und Gber ein zentrales Internetportal des Landes oder
mehrerer Lander zuganglich gemacht. Die Internetadresse, unter der der Bebauungs-
plan eingesehen werden kann, ist ortsiiblich bekannt zu machen. Mit der Bekanntma-
chung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

(2) Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkla-
rung beizuftigen tber

1. die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behdordenbeteiligung im Bebauungsplan bericksichtigt wurden, und

2. Uber die Grinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

(3) Die geméal 8§ 3 Absatz 1 Satz 5 uber ein zentrales Internetportal des Landes
oder mehrerer Lander zugéanglich gemachten umweltbezogenen Stellungnahmen sind
fur eine Dauer von mindestens sieben Jahren zuganglich zu halten.”

§ 11 Absatz 1 Satz 2 wird wie folgt gedndert:

a) In Nummer 2 wird nach der Angabe ,Ausgleichs® die Angabe ,und die Zahlung
eines Ersatzgeldes” eingefugt.



19.

b)

c)

-20 -

Nach Nummer 3 wird die folgende Nummer 4 eingefugt:

,4. entsprechend den mit den stadtebaulichen Planungen und Mal3nahmen ver-
folgten Zielen und Zwecken in Bezug auf die Klimaanpassung

a) die Anforderungen an das Vorhaben,

b) die Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher MalRnahmen durch
den Vertragspartner auf eigene Kosten,

c) die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die der Ge-
meinde fur stadtebauliche Mal3nahmen der Klimaanpassung entstehen
oder entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten
Vorhabens sind; dazu gehért auch die Bereitstellung von Grundsti-
cken:;“.

Die bisherigen Nummern 4 und 5 werden zu den Nummern 5 und 6.

§ 12 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

c)

d)

f)

Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

.S 12
Vorhabenbezogener Bebauungsplan®.
Absatz 1 Satz 2 und Satz 4 wird gestrichen.

In Absatz 2 Satz 2 wird die Angabe ,8 2 Absatz 4“ durch die Angabe ,8 2a Ab-
satz 2 und 3 ersetzt.

Absatz 3 wird wie folgt geandert:
aa) Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,0er Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird als Anlage Bestandteil des
Durchfihrungsvertrags.”

bb) In Satz 2 wird die Angabe ,28“ durch die Angabe ,28b*“ ersetzt.
Absatz 3a Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,2Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur den Bereich des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der
Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nut-
zung allgemein festgesetzt, so ist unter entsprechender Anwendung des 8§ 9 Ab-
satz 2 festzusetzen, dass im Rahmen der Festsetzungen tber die Art und das Mal}
der baulichen Nutzung sowie uber die Uberbaubare Grundsticksflache nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfuihrung sich der Vorhabentréager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet.”

In Absatz 4 wird die Angabe ,Einzelne“ gestrichen.

20. § 13 wird durch den folgenden § 13 ersetzt:
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»8 13

Vereinfachtes Verfahren

(1) Werden durch die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans die Grund-
ziige der Planung nicht beriihrt oder dient die Anderung allein der Umstellung auf die
jeweils geltende Fassung der Baunutzungsverordnung oder wird durch die Aufstellung
eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen Ei-
genart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich ver-
andert oder enthalt der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a
oder 2b, so kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet
wird,

2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten im Sinne von § 7 Absatz 1 Nummer 8
des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen und

3. keine Anhaltspunkte daftr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

(2) Im vereinfachten Verfahren kann

1. von der Beteiligung der bertihrten Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach 8§ 4 Absatz 1 abgesehen werden,

2. abweichend von § 3 Absatz 1 Satz 2 nur der betroffenen Offentlichkeit Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben werden,

3. die Stellungnahmefrist fiir die Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Absatz 2 angemessen verkurzt werden.

Wird nach Satz 1 Nummer 2 die betroffene Offentlichkeit beteiligt, so ist hierauf in der
Bekanntmachung nach § 3 Absatz 1 Satz 3 und 4 hinzuweisen.

(3) Im vereinfachten Verfahren wird von dem Umweltbericht und der Umweltpri-
fung nach §2a Absatz 1 Nummer 2, Absatz2und 3, von der Angabe nach
8 3 Absatz 1 Satz 3, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 2 und § 10a Absatz 2
abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Satz 1 Num-
mer 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.“

§ 13a wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 2 Nummer 1 wird die Angabe ,20 000“ durch die Angabe ,,30 000“ er-
setzt.

bb) Satz 2 Nummer 2 wird durch die folgende Nummer 2 ersetzt:

»2. 30000 Quadratmetern bis weniger als 100 000 Quadratmetern, wenn
auf Grund einer Uberschlagigen Prifung unter Berlcksichtigung der in
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Anlage 3 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach 8 2a Absatz 2 Satz 4 in der Abwégung zu
bertcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung berthrt werden kénnen, sind an der Vorprufung des Einzel-
falls zu beteiligen.”

cc) Satz 4 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,Das beschleunigte Verfahren ist fir Bebauungsplédne nach § 2a Absatz 3
ausgeschlossen.”

dd) In Satz 5 wird die Angabe ,in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter” durch die Angabe ,Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks von
Natura 2000-Gebieten im Sinne von 8 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesna-
turschutzgesetzes® ersetzt.

b) Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist
ortstiblich bekannt zu machen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2a Absatz 2 und 3 aufge-
stellt werden soll; in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 2 einschlief3lich
der hierfur wesentlichen Grinde. Die Bekanntmachung nach Satz 1 kann mit der
ortstiblichen Bekanntmachung nach § 2 Absatz 1 Satz 2 verbunden werden. In
den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 2 erfolgt die Bekanntmachung nach
Satz 1 nach Abschluss der Vorprifung des Einzelfalls.”

Die Uberschrift des Ersten Kapitels, Zweiter Teil wird durch die folgende Uberschrift
ersetzt:

L,LZweiter Teil

Sicherung der Bauleitplanung und der geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung®.

8§ 16 Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Die Gemeinde hat die Veranderungssperre im Internet zu verdffentlichen;
8 10a Absatz 1 Satz 2 und 3 ist entsprechend anzuwenden.”

In § 18 Absatz 3 Satz 2 wird die Angabe ,In der Bekanntmachung“ durch die Angabe
.Bei der Veroffentlichung® ersetzt.

§ 22 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Die Gemeinde hat die Satzung im Internet zu verétffentlichen; 8 10a Ab-
satz 1 Satz 2 und 3 ist entsprechend anzuwenden. Fur Bestimmungen nach Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 4 teilt die Gemeinde dem Grundbuchamt den Be-
schluss Uber die Satzung, das Datum ihres Inkrafttretens sowie die genaue Be-
zeichnung der betroffenen Grundstiicke vor ihrer Veréffentlichung nach Satz 1
rechtzeitig mit. Von der genauen Bezeichnung der betroffenen Grundstiicke kann



b)

-23 -

in den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nummer 1 und 2 abgesehen werden, wenn
die gesamte Gemarkung betroffen ist und die Gemeinde dies dem Grundbuchamt
mitteilt.”

In Absatz 10 Satz 2 wird die Angabe (8 9 Absatz 8)“ gestrichen.

26. Die Uberschrift des Ersten Kapitels, Zweiter Teil, Dritter Abschnitt wird durch die fol-
gende Uberschrift ersetzt:

,Dritter Abschnitt

Gesetzliche Vorkaufs- und Erwerbsrechte der Gemeinde®.

27. 8 24 wird wie folgt geandert:

a)

b)

Absatz 1 wird wie folgt geandert:
aa) Satz 1 Nummer 8 wird durch die folgende Nummer 8 ersetzt:
,8. in Gebieten nach den 88 30, 33 oder 34, wenn

a) indiesen ein stadtebaulicher Missstand im Sinne des § 136 Absatz 2
Satz 2 in Verbindung mit Absatz 3 vorliegt oder

b) die baulichen Anlagen einen Missstand im Sinne des § 177 Absatz 2
oder einen Mangel im Sinne des § 177 Absatz 3 Satz 1 aufweisen

und das Grundstiick dadurch erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
das soziale oder stadtebauliche Umfeld aufweist, insbesondere durch
seinen baulichen Zustand oder seine der 6ffentlichen Sicherheit und Ord-
nung widersprechende Nutzung.”

bb) In Satz 2 wird die Angabe ,8 3 Absatz 2 Satz 1“ durch die Angabe ,8 3 Ab-
satz 1 Satz 1“ ersetzt.

Nach Absatz 1 wird der folgende Absatz la eingeflgt:

»(1a) Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde auch zu bei einer Vertragsgestal-
tung, die in ihrer Gesamtheit einem Kaufvertrag nahezu gleichkommt. Mehrere
Vertrage sind in ihrem Zusammenhang zu betrachten. Nach dem Umwandlungs-
steuergesetz vom 7. Dezember 2006 (BGBI. | S. 2782, 2791), das zuletzt durch
Artikel 13 des Gesetzes vom 2. Dezember 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 387) geandert
worden ist, in der jeweils geltenden Fassung, oder den 88 6 Absatz 3 und 5, 16
Absatz 3 des Einkommensteuergesetzes in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Oktober 2009 (BGBI. | S. 3366, 3862), das zuletzt durch Artikel 29 des Ge-
setzes vom 4. Februar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 33) geandert worden ist, in der je-
weils geltenden Fassung, beglnstigte Vorgange gelten nicht als Vertragsgestal-
tungen im Sinne der Sétze 1 und 2; § 28a Absatz 1 Satz 1 bleibt unberthrt.”

Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde nicht zu beim Kauf von Rechten
nach dem Wohnungseigentumsgesetz und von Erbbaurechten. In den Féllen des
Absatzes 1 Satz 1 Nummer 8 steht der Gemeinde in Abweichung zu Satz 1 beim
Kauf von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz dann ein Vorkaufsrecht
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zu, wenn sie dies durch Satzung fur ihr Gemeindegebiet oder fiir Teile davon be-
stimmt. Auf die Satzung nach Satz 2 ist § 22 Absatz 2 entsprechend anzuwenden.*

d) Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Das Vorkaufsrecht darf nur ausgetibt werden, wenn das Wohl der Allge-
meinheit dies rechtfertigt. Dem Wohl der Allgemeinheit kann insbesondere die De-
ckung eines Wohnbedarfs in der Gemeinde dienen und in den Fallen des Absat-
zes 1 Satz 1 Nummer 8 auch die Beseitigung der erheblichen nachteiligen sozia-
len oder stadtebaulichen Auswirkungen des Grundstiicks auf das Umfeld, insbe-
sondere durch Instandsetzung oder Rickbau. Bei der Ausubung des Vorkaufs-
rechts hat die Gemeinde den Verwendungszweck des Grundstiicks anzugeben;
dies gilt in Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nummer 8 nur, soweit die Angabe bereits
zum Zeitpunkt der Ausiibung des Vorkaufsrechts méglich ist.”

§ 25 Absatz 2 Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,8 24 Absatz 1a und 2 sowie Absatz 3 Satz 1 und 2 ist anzuwenden.”
§ 26 wird wie folgt geéndert:

a) Der Wortlaut von § 26 wird zu Satz 1.

b) Nach Satz 1 wird der folgende Satz 2 eingeflgt:

»oatz 1 Nummer 4 gilt nicht fiir Grundstiicke im Geltungsbereich einer Erhaltungs-
satzung nach 8 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2, soweit zukuinftig nachteilige Aus-
strahlungswirkungen auf die Umgebung im Sinne mdglicher satzungswidriger Nut-
zungsabsichten zu erwarten sind.”

§ 27 wird durch den folgenden § 27 ersetzt:

.8 27
Abwendung des Vorkaufsrechts

(1) Der Kéaufer kann die Ausuibung des Vorkaufsrechts abwenden, wenn die Ver-
wendung des Grundstiicks nach den baurechtlichen Vorschriften oder den Zielen und
Zwecken der stadtebaulichen MaRnahme bestimmt oder mit ausreichender Sicherheit
bestimmbar ist, der Kaufer in der Lage ist, das Grundstlick binnen angemessener Frist
dementsprechend zu nutzen, und er sich vor Ablauf der Frist nach § 28 Absatz 2 Satz 1
hierzu verpflichtet.

(2) Fur Grundsticke im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung nach § 172 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 2 kann die Gemeinde zur Abwendung der Ausiibung des Vor-
kaufsrechts vom Kaufer die Verpflichtung zur Nutzung entsprechend den Zielen und
Zwecken der Satzung fur die Geltungsdauer der Satzung, hdchstens aber fir einen
Zeitraum von 20 Jahren, verlangen. Eine Verpflichtung zum Unterlassen von Mal3nah-
men, auf deren Genehmigung gemanR § 172 Absatz 4 Satz 2 oder Satz 3 Nummer 1
bis 5 ein Anspruch besteht, ist ausgeschlossen. Die Verpflichtung nach Satz 1 muss
vor Ablauf der Frist nach § 28 Absatz 2 Satz 1 erfolgen.

(3) Weist eine auf dem Grundstick befindliche bauliche Anlage Missstéande oder
Mangel im Sinne des 8 177 Absatz 2 und 3 Satz 1 auf, so kann der Kaufer die Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts abwenden, wenn er diese Missstande oder Mangel binnen
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angemessener Frist beseitigen kann und er sich vor Ablauf der Frist nach § 28 Absatz 2
Satz 1 zur Beseitigung verpflichtet.

(4) Die Gemeinde hat die Frist nach § 28 Absatz 2 Satz 1 auf Antrag des Kaufers
um zwei Monate zu verlangern, wenn der Kaufer vor Ablauf dieser Frist glaubhaft
macht, dass er in der Lage ist, die in den Abséatzen 1 bis 3 genannten Voraussetzungen
zu erfdllen.

(5) Ein Abwendungsrecht besteht nicht
1. inden Féllen des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und Satz 2 und

2. ineinem Umlegungsgebiet, wenn das Grundstick fir Zwecke der Umlegung (§ 45)
bendtigt wird.*

§ 28 Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 1 wird nach der Angabe ,Gemeinde” die Angabe ,unbeschadet des § 208
eingefugt.

b) Nach Satz 2 wird folgender Satz 3 eingefugt:

.Bei einem Kauf von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz gilt Satz 2
nur, wenn das betroffene Grundstiick im Geltungsbereich einer Satzung nach § 24
Absatz 2 Satz 2 liegt.”

Nach § 28 werden die folgenden 88 28a und 28b eingeflgt:

,8 28a
Erwerbsrecht

(1) Die Gemeinde kann fir ihr gesamtes Gemeindegebiet oder fiir Teile davon
durch Satzung bestimmen, dass sie vom Grundstiickseigentimer den Verkauf eines
Grundstiicks an sich verlangen kann, wenn die Voraussetzungen des § 24 oder § 25
mit der Ausnahme des Kaufvertrags vorliegen und der Grundstlickseigentiimer sich
verpflichtet, das Eigentum an dem Grundstick gegen Gewéhrung von Gesellschafts-
rechten an eine Gesellschaft zu Ubertragen. Die Satzung nach Satz 1 kann mit anderen
Satzungen nach den 88 25 Absatz 1, 30, 33 oder 34 Absatz 4 verbunden werden. § 22
Absatz 2 ist entsprechend anzuwenden.

(2) Das Erwerbsrecht ist ausgeschlossen, wenn die Ubertragung nach dem Um-
wandlungssteuergesetz oder den 88 6 Absatz 3 und 5 oder 16 Absatz 3 des Einkom-
mensteuergesetzes begunstigt ist. Abweichend von Satz 1 besteht das Erwerbsrecht,
wenn die Haupttéatigkeit der erwerbenden Gesellschaft in der Entwicklung von Grund-
stiicken, Grundsticksteilen, grundstiicksgleichen Rechten oder Bauten oder in deren
Nutzungsiuberlassung oder VeraufRerung an Dritte sowie in darauf bezogenen Hilfsge-
schaften besteht. Eine Haupttatigkeit im Sinne des Satzes 2 ist regelmafiig anzuneh-
men, wenn die erwerbende Gesellschaft in den letzten finf Wirtschaftsjahren, bei kir-
zerem Bestehen in der Zeit seit ihrer Griindung, mehr als die Halfte ihres Umsatzes
aus diesen Tatigkeiten erzielt hat oder wenn die erwerbende Gesellschaft bei Ab-
schluss des auf die Ubertragung gerichteten Verpflichtungsgeschafts keine wesentli-
chen Umsétze erzielt und das zu lbertragende Grundstiick deren werthaltigster Ver-
mogensgegenstand ware.
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(3) Die Vorschriften dieses Abschnitts mit Ausnahme des § 26 Nummer 1 sind
entsprechend anzuwenden, soweit die Absétze 3 bis 6 keine abweichende Regelung
treffen. Die Mitteilungspflicht nach § 28 Absatz 1 Satz 1 besteht mit der Mal3gabe, dass
anstelle des Inhalts des Kaufvertrags der Inhalt des Verpflichtungsgeschafts mitzutei-
len und gegebenenfalls das Vorliegen der tatsachlichen Voraussetzungen fir den Aus-
schluss des Erwerbsrechts nach Absatz 2 nachzuweisen ist. § 28 Absatz 1 Satz 2 gilt
mit der MalRgabe, dass das Grundbuchamt bei einem Grundstlick, das im Geltungsbe-
reich einer Satzung nach Absatz 1 Satz 1 liegt, die Gesellschaft als Eigentimerin in
das Grundbuch nur eintragen darf, wenn ihm die Nichtaustibung oder das Nichtbeste-
hen des Erwerbsrechts nach Absatz 1 nachgewiesen ist.

(4) Unbeschadet der Mitteilungs- und Nachweispflicht nach Absatz 3 Satz 2 in
Verbindung mit § 28 Absatz 1 Satz 1 kann der Gemeinde mitgeteilt werden, dass und
mit wem ein Verpflichtungsgeschaft im Sinne des Absatzes 1 Satz 1 abgeschlossen
wurde, oder dass und mit wem der Abschluss eines solchen Verpflichtungsgeschéfts
beabsichtigt ist. In diesem Fall hat die Gemeinde dem Eigentimer binnen zehn Werk-
tagen entweder mitzuteilen, dass sie ihr Erwerbsrecht prifen mochte, oder den Nach-
weis zu erteilen, dass sie ein etwaiges Erwerbsrecht nicht ausibt, oder, sofern das
Rechtsgeschaft noch nicht beurkundet ist, dass sie ein etwaiges Erwerbsrecht nicht
ausiben wird.

(5) Das Erwerbsrecht kann nur binnen drei Monaten nach Erflllung der Mittei-
lungs- und Nachweispflicht gemaR Absatz 3 Satz 2 in Verbindung mit § 28 Absatz 1
Satz 1 durch Abgabe eines notariell beurkundeten Angebots zum Abschluss eines
Kaufvertrages gegenlUber dem VerauRerer ausgelbt werden. Es gelten die grund-
stiickshezogenen Bestimmungen, insbesondere Uber die Eigenschaften des Grund-
stiicks und den Ubergang des Eigentums und der Lasten, die der Verpflichtete in dem
Verpflichtungsgeschaft mit dem Dritten vereinbart hat. Der Grundstiickseigentiimer ist
verpflichtet, das Angebot binnen eines Monats nach Zugang in notariell beurkundeter
Form anzunehmen, wenn der angebotene Kaufpreis mindestens dem Verkehrswert
des Grundstiicks (8 194) im Zeitpunkt des Verpflichtungsgeschéfts entspricht. Abwei-
chend von Satz 3 muss der angebotene Kaufpreis mindestens dem zu zahlenden Be-
trag nach den Vorschriften des Zweiten Abschnitts im Flnften Teil des Ersten Kapitels
entsprechen, wenn in den Féllen des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 der Erwerb des
Grundstucks fir die Durchfihrung des Bebauungsplans erforderlich ist und es nach
dem festgesetzten Verwendungszweck enteignet werden kdnnte. Der Anspruch auf
Annahme des Angebots ist ausgeschlossen, wenn die Gemeinde nicht innerhalb eines
Monats nach Ablauf der Annahmefrist Klage beim Landgericht, Kammer fur Bauland-
sachen, erhebt.

(6) Der Grundstiickseigentimer ist berechtigt, bis zum Ablauf eines Monats nach
Rechtskraft der Verurteilung zur Abgabe einer Annahmeerklarung von dem Verpflich-
tungsgeschaft zurlickzutreten, was zugleich als Rucktritt vom Kaufvertrag mit der Ge-
meinde gilt.

§ 28b
Mitteilungspflicht bei Gesellschaften mit Grundeigentum

(1) Die Gemeinde kann fir ihr gesamtes Gemeindegebiet oder fir Teile davon
durch Satzung bestimmen, dass ihr unbeschadet des 8 208 die in § 1 Absatz 3 und 3a
des Grunderwerbsteuergesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Feb-
ruar 1997 (BGBI. | S. 418, 1804), das zuletzt durch Artikel 33 des Gesetzes vom 2.
Dezember 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 387) geandert worden ist, in der jeweils geltenden
Fassung, genannten Rechtsvorgange mitzuteilen sind, wenn zum Vermdgen der Ge-



33.

34.

35.

-27 -

sellschaft ein Grundstick im Geltungsbereich der Satzung gehort. Auf die Satzung
nach Satz 1 ist § 16 Absatz 2 entsprechend anzuwenden.

(2) Verpflichtet ist in Fallen des 8 1 Absatz 3 Nummer 1 und 2 sowie Absatz 3a
des Grunderwerbsteuergesetzes der Erwerber, in Fallen des § 1 Absatz 3 Nummer 3
und 4 des Grunderwerbsteuergesetzes der Veraul3erer. Die Mitteilung wird durch die
Mitteilung der jeweils anderen Vertragspartei ersetzt.

(3) Die Mitteilung muss die in 8 20 des Grunderwerbsteuergesetzes genannten
Angaben enthalten mit Ausnahme der Angaben nach Absatz 1 Nummer 3, die jedoch
enthalten sein durfen. Die Mitteilungspflicht kann durch Ubersendung einer Kopie der
Anzeige nach § 19 Absatz 1 des Grunderwerbsteuergesetzes an die Gemeinde erfullt
werden.”

In § 33 Absatz 1 Nummer 1 wird die Angabe ,8 3 Absatz 2“ durch die Angabe ,8 3 Ab-
satz 1“ ersetzt.

§ 34 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 5 wird wie folgt geadndert:

aa) In Satz 1 Nummer 3 wird die Angabe ,der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzguter durch die Angabe ,der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten im Sinne von 8 7 Absatz 1
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes® ersetzt.

bb) In Satz 4 wird nach der Angabe ,8§ 2a“ die Angabe ,Absatz 1“ eingeflgt.
b) Absatz 6 wird durch den folgenden Absatz 6 ersetzt:

»(6) Beider Aufstellung der Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 und 3
sind die Vorschriften tber die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach
§ 13 Absatz 2 entsprechend anzuwenden. Auf die Satzungen nach Absatz 4
Satz 1 Nummer 1 bis 3 ist § 10a Absatz 1 entsprechend anzuwenden.”

§ 35 wird wie folgt geédndert:

a) In Absatz 1 Nummer 3 wird die Angabe ,Telekommunikationsdienstleistungen®
durch die Angabe ,Telekommunikationsdiensten“ ersetzt.

b) Absatz 2 wird durch die folgenden Abséatze 1a und 2 ersetzt:

»(1a) Ein Vorhaben ist im AulRenbereich auch zulassig, wenn es den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans nach § 5 Absatz 5 Satz 1 entspricht, offentliche
Belange nicht entgegenstehen und die ausreichende ErschlieBung gesichert ist.
Die Zulassigkeit von Vorhaben nach Absatz 1 bleibt unberthrt.

(2) Sonstige Vorhaben sind in der Regel unzulassig, es sei denn, durch ihre
Ausfuihrung oder Benutzung werden 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und
die ErschlieBung ist gesichert. Ein gesetzlich angeordnetes tiberragendes offentli-
ches Interesse ist auf Vorhaben, die nach diesem Absatz beurteilt werden, nicht
anzuwenden.”

c) In Absatz 3 Satz 1 werden die Nummern 7 und 8 durch die folgenden Nummern 7
bis 9 ersetzt:
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, 7. die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befiirch-
ten lasst,

8. die Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranlagen stort oder
9. die Landes- und Bindnisverteidigung beeintrachtigt.”

d) Absatz 4 wird wie folgt geandert:
aa) Satz 1 wird wie folgt geéndert:

aaa) In Nummer 1 Buchstabe c wird die Angabe ,sieben” durch die Angabe
,Zzehn“ ersetzt.

bbb) In Nummer 4 wird die Angabe ,, das Bild der Kulturlandschaft pragen-
den Gebauden® durch die Angabe ,Gebauden von kulturhistorischer
Bedeutung“ ersetzt.

ccc) In Nummer 5 wird die Angabe ,zwei Wohnungen® durch die Angabe

»vier Wohnungen oder die Errichtung eines Wohngebaudes als Anbau

an ein bestehendes Wohngebaude mit zusammengenommen héchs-

tens vier Wohnungen® ersetzt.
ddd) In Nummer 6 wird die Angabe ,ist.“ durch die Angabe ,ist,” ersetzt.
eee) Nach Nummer 6 wird die folgende Nummer 7 eingefligt:

,7. die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung einer Einrich-
tung, die der Erflillung der Aufgaben einer Feuerwehr oder eines
Rettungsdienstes dient, durch oder im Auftrag der Gemeinde
oder einer sonstigen Korperschaft des 6ffentlichen Rechts.*

bb) Nach Satz 3 wird der folgende Satz eingeflgt:

,Die Lander konnen bestimmen, dass die Frist nach Satz 1 Nummer 1 Buch-
stabe c nicht anzuwenden ist.”

e) Absatz 6 wird wie folgt gedndert:
aa) In Satz 4 Nummer 3 wird die Angabe ,in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter” durch die Angabe ,Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks von Natura 2000-Gebieten im Sinne von § 7 Absatz 1 Nummer 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes® ersetzt.
bb) Die Satze 5 und 6 werden durch den folgenden Satz ersetzt:
,Bei Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften (iber die Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 13 Absatz 2 sowie 8§ 10a Absatz 1 entsprechend
anzuwenden.”
36. 8 37 Absatz 1 wird wie folgt ge&ndert:

a) In Absatz 1 wird nach Satz 1 der folgende Satz eingefugt:

»oatz 1 gilt auch, wenn die Bundesanstalt fiir Imnmobilienaufgaben die Bauaufga-
ben des Bundes wahrnimmt.”
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b) In Absatz 2 Satz 1 wird nach der Angabe ,dienstlichen Zwecken der Bundespoli-
zei“ die Angabe ,,, dienstlichen Zwecken der Zollverwaltung® eingeflugt.

8§ 44 wird wie folgt geédndert:

a) In Absatz 3 Satz 3 wird die Angabe ,vom Hundert“ durch die Angabe ,Prozent®
ersetzt.

b) In Absatz 5 wird die Angabe ,In der Bekanntmachung nach § 10 Absatz 3“ durch
die Angabe ,Bei der Veroffentlichung nach § 10a Absatz 1“ ersetzt.

In § 58 Absatz 1 Satz 2 wird jeweils die Angabe ,vom Hundert* durch die Angabe ,Pro-
zent* ersetzt.

Nach § 58 wird der folgende § 58a eingefiigt:

,S 58a
Sozialer Flachenbeitrag in Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt

In einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt, das im Zeitpunkt der
Beschlussfassung gemaf § 47 nach 8§ 201a bestimmt ist, kann die Gemeinde verlan-
gen, dass der Vorteilsausgleich nach 8§ 57 Satz 5 oder § 58 Absatz 1 Satz 4 statt in
Geld ganz oder teilweise in Form einer der Gemeinde ausschliellich flir den sozialen
Wohnungsbau zweckgebunden zuzuteilenden Flache ausgeglichen wird (sozialer Fla-
chenbeitrag), wenn die Errichtung des sozialen Wohnungsbaus durch die Gemeinde
oder einen von der Gemeinde bezeichneten Dritten, der dazu in der Lage ist und sich
hierzu verpflichtet, innerhalb angemessener Frist sichergestellt ist. Stehen der Ge-
meinde in einem Umlegungsverfahren gegeniber mehreren Beteiligten Anspriiche
nach 8 57 Satz 5 oder 8 58 Absatz 1 Satz 4 zu, so ist der soziale Flachenbeitrag antei-
lig nach dem Verhaltnis der eingebrachten Grundstiicke von diesen Beteiligten aufzu-
bringen. Die Wirksamkeit des Verlangens wird durch das Ende der Geltungsdauer der
Rechtsverordnung nach § 201a nicht berthrt.*

In § 64 Absatz 2 Satz 3 wird die Angabe ,vom Hundert‘ durch die Angabe ,Prozent"
ersetzt.

§ 85 Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

a) In Nummer 7 wird die Angabe ,zu beseitigen.“ durch die Angabe ,zu beseitigen,®
ersetzt.

b) Nach Nummer 7 wird die folgende Nummer 8 eingefligt:

,8. an einer baulichen Anlage, die die Voraussetzungen nach § 24 Absatz 1
Satz 1 Nummer 8 erfullt, Missstande zu beseitigen oder Mangel zu beheben,
wenn der Eigentiimer die Verpflichtung nach § 177 Absatz 1 nicht erfullt.”

In § 87 Absatz 3 Satz 2 wird nach der Angabe ,8 85 Absatz 1 Nummer 5* die Angabe
,und Nummer 8% eingeflgt.

In § 88 wird die Angabe ,§ 85 Absatz 1 Nummer 1 und 2“ durch die Angabe ,§ 85 Ab-
satz 1 Nummer 1, 2 und 8“ ersetzt.

In § 99 Absatz 3 Satz 1 wird die Angabe ,vom Hundert* durch die Angabe ,Prozent"
ersetzt.
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In § 108 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 und 2 wird jeweils die Angabe ,8 3 Absatz 2" durch
die Angabe ,8 3 Absatz 1“ ersetzt.

In § 129 Absatz 1 Satz 3, § 133 Absatz 3 Satz 4 und § 135 Absatz 3 Satz 3 wird jeweils
die Angabe ,vom Hundert* durch die Angabe ,Prozent” ersetzt.

§ 135a Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Die Kosten kdnnen geltend gemacht werden, sobald die Grundstiicke, auf de-
nen Eingriffe zu erwarten sind, baulich oder gewerblich genutzt werden dirfen. Die
Gemeinde erhebt einen Kostenerstattungsbetrag zur Deckung ihres Aufwands fir
MaRnahmen zum Ausgleich einschliel3lich der Bereitstellung hierfir erforderlicher Fla-
chen und einschlief3lich der Pflegemafl3nahmen, die Gber einen Zeitraum von langstens
funf Jahren nach Herstellung durchgefihrt werden. Erfordert der Aufwand fir MaRR3nah-
men eine Pflege Uber diesen Zeitraum hinaus, kann eine Kostenerstattung fur Pflege-
maf3nahmen Uber einen langeren Zeitraum als finf Jahre vertraglich vereinbart wer-
den. Die Erstattungspflicht entsteht mit der Herstellung der MaZnahmen zum Ausgleich
durch die Gemeinde. Der Betrag ruht als offentliche Last auf dem Grundstiick.*

Nach § 135c wird der folgende § 135d eingefligt:

,§ 135d
Ersatzgeld

(1) Das Ersatzgeld nach § 1la Absatz 3 Satz 6 wird durch die Gemeinde vom Vor-
habentrager oder vom Eigentiimer erhoben. Der Betrag ruht als offentliche Last auf
dem Grundsttick. § 135a Absatz 4 gilt entsprechend.

(2) Die HoOhe des Ersatzgeldes bemisst sich entsprechend § 135a Absatz 3
Satz 2 und 3 nach den durchschnittlichen Kosten der nicht mdglichen Ausgleichsmalf3-
nahmen, einschlie8lich der Bereitstellung hierfur erforderlicher Flachen und Pflege-
mafnahmen. Soweit Kosten fur Ausgleichsmafl3nahmen nicht feststellbar sind, bemisst
sich die Hohe des Ersatzgeldes nach Dauer und Schwere der voraussichtlichen Beein-
trachtigung. Fur die Verteilung auf die zugeordneten Grundstiicke gilt § 135b, auch in
Verbindung mit einer Satzung nach Absatz 5, entsprechend.

(3) Die Pflicht zur Zahlung eines Ersatzgeldes entsteht, sobald die Grundstiicke,
auf denen Eingriffe zu erwarten sind, baulich oder gewerblich genutzt werden diirfen.

(4) Das Ersatzgeld ist zweckgebunden fir MaBnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege moglichst in dem betroffenen Naturraum zu verwenden, fir die
nicht bereits nach anderen Vorschriften eine rechtliche Verpflichtung besteht.

(5) Die Gemeinde kann Einzelheiten entsprechend § 135¢c Nummer 2 bis 6 durch
Satzung regeln.

(6) Das Ersatzgeld ist bis zum Ablauf des flinften auf die Vereinnahmung folgen-
den Kalenderjahres zu verwenden. Nicht rechtzeitig verausgabte Mittel flie3en dem je-
weiligen Land zu; die Zweckbindung nach Absatz 4 besteht fort.”

49. Nach § 135d wird der folgende Achte Teil eingeflugt:
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LJAchter Tell

Besondere Regelungen fiir stadtische Okosystemgebiete im Sinne des
Artikels 8 der Verordnung (EU) 2024/1991

§ 135e
Wiederherstellungssatzung

(1) Die Gemeinde kann fiir stadtische Okosystemgebiete im Sinne des Artikels 8
der Verordnung (EU) 2024/1991 oder fur Teile davon in einer Satzung erganzende
Vorgaben fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke treffen, um Griunfla-
chen und Baumuberschirmung zu sichern oder ihren Anteil an der Flache des stadti-
schen Okosystemgebiets zu vergroRern.

(2) In der Satzung kann die Gemeinde insbesondere

1. Anforderungen an die Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen so-
wie an die Begriinung baulicher Anlagen stellen,

2. Festsetzungen nach 8 9 Absatz 1 Nummer 15, Nummer 18 Buchstabe b, Num-
mer 20 und 25 treffen oder

3. Grundlagen fiur die Ausgestaltung eines gemeindelbergreifenden Ausgleichs fur
die auf die nationale Gesamtflache bezogenen Vorgaben des Artikels 8 Absatz 1
und 2 der Verordnung (EU) 2024/1991 festlegen.

Auf die Festsetzungen sind die 88 175 und 176 bis 179 entsprechend anzuwenden.

(3) Bei der Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften tiber die Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Absatz 2 entsprechend anzuwenden.

(4) Soweit Beschrankungen des Eigentums, die sich auf Grund von Vorschriften
der Satzung ergeben, im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung flihren, soll die
Gemeinde den Eigentimer und Nutzungsberechtigten von der Einhaltung der Vorga-
ben der Satzung befreien.”

§ 136 wird wie folgt geédndert:
a) Absatz 2 Satz 2 wird durch den folgenden Satz 2 ersetzt:
,Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn
1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeiten-
den Menschen auch unter Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

und der Klimaanpassung nicht entspricht,

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen oder

3. das Gebiet einen erheblichen Anpassungsbedarf an den Klimawandel auf-
weist.”
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b) Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

aa) Nummer 2 Buchstabe c wird durch den folgenden Buchstaben c ersetzt:

,C) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit und
die Vernetzung von Grun- und Freiflachen sowie mit Flachen oder Anla-
gen der wassersensiblen Stadtentwicklung unter Beriicksichtigung der
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, sowie seine Aus-
stattung mit Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbe-
darfs, insbesondere unter Berticksichtigung der sozialen und kulturellen
Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich;".

bb) Nach Nummer 2 wird die folgende Nummer 3 eingeflgt:
»3. die Auswirkungen des Klimawandels auf
a) die Hitzebelastung,

b) das Uberflutungs- oder Uberschwemmungsrisiko bei Starkregen,
Sturzfluten oder Hochwasser.*

c) Absatz 4 Satz 2 Nummer 1 wird durch die folgende Nummer 1 ersetzt:

,1. die bauliche Struktur und die Freiraumstruktur in allen Teilen des Bundesge-
biets nach den allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung sowie nach den sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und
kulturellen Erfordernissen entwickelt werden,”.

§ 143 Absatz 1 wird durch den folgenden Absatz 1 ersetzt:

,(1) Die Gemeinde hat die Sanierungssatzung im Internet zu veréffentlichen;
§ 10a Absatz 1 Satz 2 ist entsprechend anzuwenden. In der Veroffentlichung ist, aul3er
im vereinfachten Sanierungsverfahren, auf die Vorschriften des Dritten Abschnitts im
Ersten Teil des Zweiten Kapitels hinzuweisen. Mit der Veroffentlichung nach Satz 1
wird die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.®

§ 144 Absatz 4 wird wie folgt gedndert:

a) In Nummer 5 wird die Angabe ,Bedarfstrager.“ durch die Angabe ,Bedarfstrager;®
ersetzt.

b) Nach Nummer 5 wird die folgende Nummer 6 eingefugt:

,6. Kaufvertrage nach Absatz 2 Nummer 3, wenn die Gemeinde ein an dem
Grundstiick bestehendes Vorkaufsrecht nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 8 auszuliben beabsichtigt.”

In 8 150 Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,Wé&rme, Telekommunikationsdienstleistun-
gen® durch die Angabe ,Warme oder Telekommunikationsdiensten® ersetzt.

In § 154 Absatz 2a Satz 2 und Absatz 5 Satz 2 und 3 wird jeweils die Angabe ,vom
Hundert® durch die Angabe ,Prozent® ersetzt.

§ 162 Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Der Beschluss der Gemeinde, durch den die féormliche Festlegung des Sanie-
rungsgebiets ganz oder teilweise aufgehoben wird, ergeht als Satzung. Die Satzung ist
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im Internet zu verdffentlichen; § 10a Absatz 1 Satz 2 ist entsprechend anzuwenden.
Mit der Veroffentlichung nach Satz 2 wird die Satzung rechtsverbindlich.”

§ 165 wird wie folgt geandert:

a)

b)

Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 wird durch die folgende Nummer 2 ersetzt:

»2. das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der stadtebaulichen Entwick-
lungsmalinahme erfordert, insbesondere zur Deckung eines erhdhten Be-
darfs an Wohn- und Arbeitsstéatten, zur Errichtung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen, zur Wiedernutzung brachliegender Flachen oder zur
Klimaanpassung,®“.

Absatz 8 wird durch den folgenden Absatz 8 ersetzt:

,(8) Die Entwicklungssatzung ist im Internet zu veréffentlichen;
8§ 10a Absatz 1 Satz 2 ist entsprechend anzuwenden. In der Veroffentlichung nach
Satz 1 ist auf die Genehmigungspflicht nach den 88 144, 145 und 153 Absatz 2
hinzuweisen. Mit der Veroéffentlichung nach Satz 1 wird die Satzung rechtsverbind-
lich.”

Die Uberschrift des Zweiten Kapitels, Sechster Teil wird durch die folgende Uberschrift
ersetzt:

,Sechster Tell.

Erhaltungssatzung sowie stadtebauliche Konzepte und Gebote®“.

§ 172 wird wie folgt geandert:

a)

b)

Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

,8172

Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten (Erhaltungssatzung);
Verordnungsermachtigung®.

Absatz 1 wird wie folgt geandert:
aa) Satz 3 wird durch die folgenden Satze ersetzt:

,In den Fallen des Satzes 1 Nummer 1 sowie des Satzes 2 kann die Ge-
meinde durch Satzung bestimmen, dass bestimmte Arten von baulichen Malf3-
nahmen, die der Nutzung erneuerbarer Energien oder der Steigerung der
Energieeffizienz oder dem Abbau von Barrieren dienen, keiner Genehmigung
bedirfen. In der Satzung hat die Gemeinde bauliche oder anlagentechnische
Anforderungen festzulegen, die sicherstellen, dass der Erhaltungszweck nicht
beeintrachtigt wird. Auf die Satzungen nach Satz 1 und Satz 3 ist § 16 Ab-
satz 2 entsprechend anzuwenden.”

bb) Der neue Satz 8 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

.In den Fallen des Satzes 6 ist § 22 Absatz 2 Satz 2 und 3, Absatz 6 und 8
entsprechend anzuwenden.®
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Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Ist der Beschluss uber die Aufstellung einer Erhaltungssatzung gefasst
und entsprechend 8§ 16 Absatz 2 im Internet veréffentlicht, ist 8 15 Absatz 1 auf die
Durchfuihrung eines Vorhabens im Sinne des Absatzes 1 entsprechend anzuwen-
den.”

Absatz 4 wird wie folgt geéndert:

aa) In Satz 1 wird die Angabe ,In den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nummer 2
und Satz 4 durch die Angabe ,In den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nummer 2
und Satz 6" ersetzt.

bb) Satz 3 Nummer 1 wird durch die folgende Nummer 1 ersetzt:

,1. die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des in der Ge-
meinde zeitgemaflen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen
Wohnung unter Bertlicksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindest-
anforderungen dient oder der Eigentiimer aufgrund 6ffentlich-rechtlicher
Regelungen zu dieser Anderung verpflichtet ist,”.

cc) Satz 3 Nummer la wird durch die folgende Nummer 1a ersetzt:

,1a. die Anderung einer baulichen Anlage nicht tiber die baulichen oder anla-
gentechnischen Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes vom 8.
August 2020 (BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) geandert worden ist, in der je-
weils geltenden Fassung, hinausgeht,”.

dd) Nach Satz 3 Nummer 1awerden die folgenden Nummern 1b und 1c eingefugt:

,1b. die den Zielen des Gebaudeenergiegesetzes dienende bauliche Ande-
rung Uber die Anforderungen nach Nummer 1a hinausgeht, wenn sicher-
gestellt ist, dass trotz dieser Anderung im Vergleich zu Anderungen nach
Satz 3 Nummer la zusétzliche Auswirkungen auf die Zusammensetzung
der Wohnbevoélkerung ausgeschlossen sind,

1c. mit Ausnahme der Teilung oder Zusammenlegung von Wohnungen die
bauliche Anderung eine Wohnung betrifft, die von ihrem Eigentiimer als
Erstwohnsitz selbst bewohnt wird, und der Eigentiimer sich fir die Gel-
tungsdauer der Erhaltungssatzung verpflichtet, entweder die Flache
selbst zu nutzen oder im Fall der Neuvermietung sicherzustellen, dass
trotz dieser Anderung im Vergleich zu Anderungen nach Satz 3 Num-
mer 1 und la zusatzliche Auswirkungen auf die Zusammensetzung der
Wohnbevdélkerung ausgeschlossen sind, und im Fall der Ubertragung
des Eigentums an der Wohnung diese der Gemeinde gegentiiber beste-
henden Pflichten an den neuen Eigentiimer zu tbertragen,*.

ee) Die Satze 4 und 5 werden durch die folgenden Satze ersetzt:

»,In den Fallen des Satzes 3 Nummer 1b und 1c ist der Ausschluss von zusétz-
lichen Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung vom
Antragsteller gegeniiber der Gemeinde nachzuweisen. Zur Sicherstellung die-
ses Ausschlusses kann die Genehmigung unter Auflagen, Bedingungen oder
Befristungen erteilt oder vom Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags ab-
hangig gemacht werden. Die Nachweispflicht nach Satz 4 ist jedenfalls dann
erfullt, wenn der Antragsteller die Erflllung der nach Satz 5 aufgegebenen
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Vorgaben zum Zeitpunkt, in dem zusatzliche Auswirkungen auf die Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung entstehen kénnen, gegeniber der Ge-
meinde belegt, wobei in Fallen des Satzes 3 Nummer 1c bei Neuvermietung
oder Ubertragung die Vorlage des den Vorgaben entsprechenden Miet- oder
Ubertragungsvertrags ausreicht. In der Genehmigung oder dem Vertrag kann
bestimmt werden, dass wahrend der Dauer der Verpflichtung folgende Hand-
lungen des Eigentimers einer Genehmigung der Gemeinde bedurfen:

1. inden Fallen des Satzes 3 Nummer 1c die VerduRerung oder Vermietung
der selbstgenutzten Wohnung,

2. in den Fallen des Satzes 3 Nummer 6 die VeraulRerung von Wohnungs-
eigentum an dem Gebaude.

Die Genehmigungspflichten nach Satz 7 konnen auf Ersuchen der Gemeinde
in das Grundbuch oder Wohnungsgrundbuch eingetragen werden; sie erl6-
schen nach Ablauf der Verpflichtung.*

59. Die Uberschrift des Zweiten Kapitels, Sechster Teil, Zweiter Abschnitt wird durch die
folgende Uberschrift ersetzt:

60.

61.

L,Zweiter Abschnitt

Stadtebauliche Konzepte und Gebote”.

§ 175 wird wie folgt geandert:

a)

b)

Absatz 1 wird durch den folgenden Absatz 1 ersetzt:

»(1) Beabsichtigt die Gemeinde, ein Baugebot (§ 176), ein Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot (§ 177), ein Pflanzgebot (§ 178) oder ein Riickbau- und Ent-
siegelungsgebot (8§ 179) zu erlassen, so soll sie die MalBhahme vorher mit den
Betroffenen erértern. Die Gemeinde soll die Eigentiimer, Mieter, Pachter und sons-
tigen Nutzungsberechtigten im Rahmen ihrer Mdglichkeiten dahingehend beraten,
wie die MaRnahme durchgefiihrt werden kann und welche Finanzierungsmaoglich-
keiten aus offentlichen Kassen bestehen. Liegen auf einem Grundstiick die Vo-
raussetzungen des 8 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 vor, so kann die Gemeinde
die Erorterung nach Satz 1 und die Beratung nach Satz 2 durch eine Anhdrung
ersetzen.”

In Absatz 2 Satz 2 wird die Angabe ,unter anderem insbesondere dann“ durch die
Angabe ,insbesondere® ersetzt.

Nach § 175 wird der folgende § 175a eingeflgt:

,§ 175a
Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung

(1) Die Gemeinde kann ein stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlief3en,

das Aussagen zum raumlichen Geltungsbereich, zu Zielen und zur Umsetzung von
MafRRnahmen enthdlt, die der Starkung der Innenentwicklung dienen.
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(2) Das stadtebauliche Entwicklungskonzept nach Absatz 1 soll insbesondere
dienen

1. der baulichen Nutzbarmachung auch von im Gemeindegebiet ohne Zusammen-
hang verteilt liegenden unbebauten oder brachliegenden Grundstlcken,

2. der Mehrfachnutzung von Flachen,

3. dem Erhalt und der Steigerung des Anteils an Grunflachen und Baumuberschir-
mung in stadtischen Okosystemgebieten im Sinne des Artikels 8 der Verordnung
(EU) 2024/1991 oder

4. der klimaangepassten Stadtentwicklung.

Es kdnnen darin auch Flachen zur Entsiegelung oder Begrinung vorgesehen werden.
(3) Die Gemeinde kann ein stadtebauliches Entwicklungskonzept nach Absatz 1

zum Bestandteil der Begriindung eines Bebauungsplans oder einer Wiederherstel-

lungssatzung nach § 135e machen. Es kann insbesondere auch zur Begriindung von

Mafinahmen zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung, zur Nutz-

barmachung von bebaubaren Flachen oder von sonstigen Mal3hahmen nach diesem

Gesetzbuch herangezogen werden.”

§ 176a wird gestrichen.

In § 177 wird nach Absatz 5 der folgende Absatz 6 eingefligt:

,(6) Bezieht sich eine Malinahme nach Absatz 1 auf ein Grundsttick, das die Vo-

raussetzungen des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 erfiillt, so gilt § 176 Absatz 7 bis 9

entsprechend.”

§ 178 wird durch den folgenden § 178 ersetzt:

.8 178
Pflanzgebot
Die Gemeinde kann den Eigentimer durch Bescheid verpflichten, auf seinem
Grundstuck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist die nach § 9 Ab-

satz 1 Nummer 20 oder 25 getroffenen Festsetzungen umzusetzen.®

Nach § 191 wird der folgende Zehnte Teil eingeflgt:
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LZehnter Teil

Stadtebauliche Instrumente zur Klimaanpassung

§ 191a
Instrumente zur Klimaanpassung
Uber die Beruicksichtigung von Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung in der Bauleitplanung und bei der Vorhabenzulassung hinaus stehen den Ge-
meinden nach diesem Gesetzbuch insbesondere folgende Instrumente zur Verbesse-
rung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung auf ihnrem Gemeindegebiet zur Ver-
fugung:

1. Vorkaufsrechte nach 8 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1, 3 und 7 sowie § 25 Absatz 1
Satz 1 Nummer 1,

2. stadtebauliche Sanierungsmafinahmen nach den 88 136 bis 151,
3. stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen nach den 88§ 165 bis 171,
4, StadtumbaumalRnahmen nach den 88 171a bis 171d,

5. stadtebauliche Gebote nach den 88 176 bis 179,

6. stadtebauliche Entwicklungskonzepte zur Starkung der Innenentwicklung nach
§ 175a sowie

7. private Initiativen zur Stadtentwicklung nach § 171f in nach Maf3gabe des Landes-
rechts festgelegten Gebieten.*

In § 192 Absatz 1 wird nach der Angabe ,Wertermittlungen® die Angabe ,, auch fir
Zwecke der Grundstiicksmarkttransparenz,” eingefiigt.

§ 193 wird durch den folgenden § 193 ersetzt:

»8 193
Aufgaben des Gutachterausschusses
(1) Der Gutachterausschuss fihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und
ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten. Zu

den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten gehdren insbesondere

1. Liegenschaftszinssatze, insbesondere fir Mietwohngrundstiicke, Geschéaftsgrund-
stiicke und gemischt genutzte Grundstlicke,

2. Sachwertfaktoren, insbhesondere fir Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienh&u-
sern,

3.  Umrechnungskoeffizienten,

4. Vergleichsfaktoren,
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5. Indexreihen.

Die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind zu veroffentlichen und
den zustandigen Finanzbehorden mitzuteilen.

(2) Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten tber den Verkehrswert von be-
bauten und unbebauten Grundsticken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag

1. der fur den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behérden zur Erfullung der
Aufgaben nach diesem Gesetzbuch,

2. der aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften fur die Feststellung des Werts ei-
nes Grundsticks oder der Feststellung der Entschadigung fiir ein Grundstick oder
der Feststellung des Werts eines Rechts an einem Grundstlick zustandigen Be-
horden,

3. der Eigentumer eines Grundsticks, der ihnen gleichstehenden Berechtigten, der
Inhaber anderer Rechte am Grundstiick sowie der Pflichtteilsberechtigten, fiir de-
ren Pflichtteil der Wert des Grundstiicks von Bedeutung ist, oder

4. der Gerichte und Justizbehorden.

Unberihrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften. Der Gut-
achterausschuss kann auf3er tber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust
auch Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermodgensnachteile er-
statten. Die Gutachten haben keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt
oder vereinbart ist. Eine Abschrift des Gutachtens ist dem Eigentiimer zu Ubersenden.*

In § 201a Satz 2 wird die Angabe ,8 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, § 175 Absatz 2
Satz 2 und 8 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3“ durch die Angabe ,8 1 Absatz 7a, § 25
Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, § 58a, § 175 Absatz 2 Satz 2 und 8 176 Absatz 1 Satz 1
Nummer 3“ ersetzt.

§ 205 Absatz 7 Satz 2 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,Die von den Gemeinden fristgeman vorgebrachten Anregungen sind zu prifen; § 4a
Absatz 5 Satz 2 ist entsprechend anzuwenden.®

§ 209 wird wie folgt geédndert:

a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»8 209

Vorarbeiten; Betreten von Grundstiicken und Gebauden; Einschrankung eines
Grundrechts®.

b) Nach Absatz 2 wird der folgende Absatz 3 eingefigt:

»(3) Liegen auf einem Grundstiick die Voraussetzungen des § 24 Absatz 1
Satz 1 Nummer 8 vor, so haben Eigentiimer, Besitzer und andere Nutzungsbe-
rechtigte dartber hinaus zu dulden, dass Beauftragte der zustéandigen Behérde
das Grundstiick, darauf befindliche Geb&ude sowie den Wohnraum oder die Un-
terkunft au3erhalb der Nachtzeit betreten, wenn dies fur die Vorbereitung nachfol-
gender MalRBhahmen erforderlich ist:
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1. Ausibung eines Vorkaufsrechts nach 8§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8,

2. Anordnung eines Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots nach 8§ 177
oder

3. Anordnung eines Rickbau- und Entsiegelungsgebots nach § 179.
Die Pflicht zur vorherigen Bekanntgabe nach Absatz 1 Satz 2 gilt entsprechend.
Das Grundrecht auf Unverletzlichkeit der Wohnung (Artikel 13 Absatz 1 des
Grundgesetzes) wird insoweit eingeschrankt.®

Nach § 212a Absatz 2 wird der folgende Absatz 3 eingefiigt:

»(3) Weist ein Grundstiick die Voraussetzungen des § 24 Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 8 auf, so haben Widerspruch und Anfechtungsklage gegen die Anordnung eines
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots nach § 177 oder gegen ein Ruckbau-
und Entsiegelungsgebot nach § 179 keine aufschiebende Wirkung.®
§ 213 wird wie folgt geédndert:

a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

.8 213
BuRgeldvorschriften®.
b) Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer Satzung
nach § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 oder § 28b Absatz 1 Satz 1 oder einer voll-
ziehbaren Anordnung auf Grund einer solchen Satzung zuwiderhandelt, soweit die
Satzung fiir einen bestimmten Tatbestand auf diese BuRgeldvorschrift verweist.®

§ 214 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt geandert:
aa) Nummer 2 wird durch die folgende Nummer 2 ersetzt:

,2. die Vorschriften Gber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach
§ 3 Absatz 1, § 4 Absatz 2, § 4a Absatz 3 und Absatz 4 Satz 2, nach § 13
Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 und 2, auch in Verbindung mit § 13a Absatz 2
Nummer 1, nach § 22 Absatz 9 Satz 2, § 34 Absatz 6 Satz 1 oder § 35
Absatz 6 Satz 5 verletzt worden sind; dabei ist unbeachtlich, wenn

a) bei Anwendung der Vorschriften einzelne Personen, Behdrden oder
sonstige Trager 6ffentlicher Belange nicht beteiligt worden sind, die
entsprechenden Belange jedoch unerheblich waren oder in der Ent-
scheidung berlcksichtigt worden sind,

b) einzelne Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind, gefehlt haben,

c) der Hinweis nach § 3 Absatz 1 Satz 4 Nummer 3 gefehlt hat,
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d) der Hinweis nach § 3 Absatz 1 Satz 4 Nummer 4 gefehlt hat, bei An-
wendung des 8 3 Absatz 1 Satz 5 der Inhalt der Bekanntmachung
zwar im Internet veroffentlicht wurde, aber die Bekanntmachung und
die nach § 3 Absatz 1 Satz 1 zu verd6ffentlichenden Unterlagen nicht
Uber das zentrale Internetportal des Landes zugéanglich gemacht
wurden, oder

e) bei Anwendung des § 13, auch in Verbindung mit § 13a Absatz 2
Nummer 1, die Voraussetzungen fur die Durchfihrung der Beteili-
gung nach diesen Vorschriften verkannt worden sind;".

bb) In Nummer 3 wird die Angabe ,§§ 2a, 3 Absatz 2, 8 5 Absatz 1 Satz 2 Halb-

satz 2 und Absatz 5, § 9 Absatz 8 und § 22 Absatz 10“ durch die Angabe ,§ 2a
Absatz 1, 8 3 Absatz 1 oder § 22 Absatz 10“ ersetzt.

cc) Nummer 4 wird durch die folgende Nummer 4 ersetzt:

,4. ein Beschluss der Gemeinde Uber den Flachennutzungsplan oder die
Satzung nicht gefasst, eine Genehmigung nicht erteilt oder der mit der
Bekanntmachung nach § 6a Absatz 1 Satz 2 oder nach § 10a Absatz 1
Satz 2 verfolgte Hinweiszweck nicht erreicht worden ist; dabei ist unbe-
achtlich, wenn bei Anwendung des 8§ 6a Absatz 1 oder des § 10a Ab-
satz 1 der Flachennutzungsplan oder die Satzung zwar im Internet ver-
offentlicht, aber nicht Gber das zentrale Internetportal des Landes zu-
ganglich gemacht wurde.”

In Absatz 2 Nummer 3 wird die Angabe ,des § 6“ durch die Angabe ,der §§ 6 und
6a Absatz 1 und 2 ersetzt.

Absatz 2a wird durch den folgenden Absatz 2a ersetzt:

»(2a) Fir Bebauungsplane, die im vereinfachten Verfahren nach § 13 oder im

beschleunigten Verfahren nach § 13a aufgestellt worden sind, gilt erganzend zu
den Absatzen 1 und 2 Folgendes:

1.

Das Unterbleiben der Hinweise nach § 13 Absatz 2 Satz 2, auch in Verbin-
dung mit § 13a Absatz 2 Nummer 1, ist fur die Rechtswirksamkeit des Bebau-
ungsplans unbeachtlich.

Das Unterbleiben der Hinweise nach 8 13 Absatz 3 Satz 2 und nach § 13a
Absatz 3 ist fur die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans unbeachtlich.

Beruht die Feststellung, dass eine Umweltprifung unterbleiben soll, auf einer
Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2, gilt die Vor-
prufung als ordnungsgemal’ durchgefiihrt, wenn sie entsprechend den Vorga-
ben von § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 durchgefihrt worden und ihr Ergeb-
nis nachvollziehbar ist; dabei ist unbeachtlich, wenn einzelne Behdrden oder
sonstige Trager 6ffentlicher Belange nicht beteiligt worden sind; andernfalls
besteht ein fir die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans beachtlicher Man-

gel.

Die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund nach 8§ 13 Absatz 1 Nummer 1
oder nach § 13a Absatz 1 Satz 4 nicht vorliegt, gilt als zutreffend, wenn das
Ergebnis nachvollziehbar ist und durch den Bebauungsplan nicht die Zulas-
sigkeit von Vorhaben nach Spalte 1 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprufung begriindet wird; andernfalls besteht ein fur die
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans beachtlicher Mangel.*



74.

75.

76.

-41 -

In 8 216a Absatz 1 werden die Séatze 1 und 2 durch den folgenden Satz ersetzt:

.Erweist sich ein Bebauungsplan mit Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23
Buchstabe a Doppelbuchstabe aa, die von der Technischen Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm abweichen, durch gerichtliche Entscheidung als unwirksam, nachdem ein
Wohnbauvorhaben entsprechend diesen abweichenden Festsetzungen verwirklicht
wurde, wird Uber die Anordnung von larmmindernden MalRnahmen, die zur Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich sind, nach MalRgabe des Immis-
sionsschutzrechts und des landesrechtlichen Bauordnungsrechts entschieden.”

§ 233 wird wie folgt geandert:

a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

,8 233

Allgemeine Uberleitungsvorschriften fur die Bauleitplanung, das Vorkaufsrecht
und Sanierungs- und Entwicklungsmaf3nahmen®.

b) Nach Absatz 3 werden die folgenden Absatze 4 bis 6 eingefligt:

»(4) Fur das Vorkaufsrecht sind die jeweils zur Zeit des Verkaufsfalls gelten-
den stadtebaurechtlichen Vorschriften anzuwenden.

(5) Auf stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmanahmen, fir die vor
dem Inkrafttreten einer Gesetzesanderung nach den bisher geltenden Rechtsvor-
schriften der Beginn der vorbereitenden Untersuchungen oder der Voruntersu-
chungen beschlossen worden ist, sind abweichend von Absatz 1 die Vorschriften
dieses Gesetzes anzuwenden; abgeschlossene Verfahrensschritte bleiben unbe-
rahrt.

(6) Soweit die 88 233 bis 238 nach dem .... [einsetzen: Datum des Inkrafttre-
tens nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] notwendige Uberleitungsregeln nicht
mehr enthalten, sind die 88 234 bis 245f in ihrer vor dem ... [einsetzen: Datum des
Inkrafttretens nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung weiter-
hin anzuwenden.*

Die 88 234 bis 239 werden durch die folgenden 88 234 bis 239 ersetzt:

” § 234

Uberleitungsvorschriften fiir Anlagen zur Kinderbetreuung und fiir bestimmte Neben-
anlagen

(1) Die Regelungen zur Zulassigkeit von Anlagen zur Kinderbetreuung sowie von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
in 8 3 Absatz 2 Nummer 2 und § 14 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung in der ab
dem 20. September 2013 geltenden Fassung gelten vorbehaltlich des Satzes 2 und
des Absatzes 2 auch fir Bebauungsplane, die auf der Grundlage der Baunutzungsver-
ordnung in einer Fassung vor dem 20. September 2013 in Kraft getreten sind. Satz 1
gilt nicht in Bezug auf Anlagen zur Kinderbetreuung, wenn vor dem 20. September
2013 die ausnahmsweise Zuléassigkeit dieser Anlagen nach § 3 Absatz 3 Nummer 2
der Baunutzungsverordnung in der vom 27. Januar 1990 bis zum 20. September 2013
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geltenden Fassung durch Festsetzungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 1, Absatz 8 und
9 der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen worden ist.

(2) Die Regelung des § 14 Absatz 1a der Baunutzungsverordnung zur Zul&ssig-
keit von Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdiens-
ten dienen, gelten vorbehaltlich des Satzes 2 auch fir Bebauungsplane, die auf Grund-
lage der Baunutzungsverordnung in einer Fassung vor dem 23. Juni 2021 in Kraft ge-
treten sind. Satz 1 gilt nicht, wenn vor dem 23. Juni 2021 die Zulassigkeit fernmelde-
technischer Nebenanlagen nach § 14 Absatz 2 Satz 2 der Baunutzungsverordnung
ausgeschlossen worden ist. Die Zulassigkeit nach § 14 Absatz 1a der Baunutzungs-
verordnung in Verbindung mit Satz 1 kann durch Anderung der Bebauungsplane nach
Maf3gabe der Vorschriften der Baunutzungsverordnung eingeschrankt oder ausge-
schlossen werden; hierauf sind die Vorschriften dieses Gesetzbuchs uber die Aufstel-
lung der Bauleitpléne, einschliel3lich der 88 14 bis 18, anzuwenden.

§ 235
Uberleitungsvorschriften fiir bauliche Anlagen zur Tierhaltung im AuRenbereich

(1) Darstellungen in Flachennutzungsplanen, die vor dem 20. September 2013 in
Bezug auf bauliche Anlagen zur Tierhaltung im Sinne des 8§ 35 Absatz 1 Nummer 4 die
Rechtswirkungen des 8 35 Absatz 3 Satz 3 erzielt haben, haben diese Rechtswirkun-
gen auch in Bezug auf bauliche Anlagen zur Tierhaltung im Sinne der ab dem 20. Sep-
tember 2013 geltenden Fassung des § 35 Absatz 1 Nummer 4. Wenn ein Fortgelten
der Rechtswirkungen nach Satz 1 der urspriinglichen planerischen Zielsetzung wider-
spricht, stellt die Gemeinde dies in einem Beschluss fest, der ortsiiblich bekannt zu
machen ist. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Beschlusses gelten die entspre-
chenden Darstellungen als aufgehoben; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

(2) Soweit bei einer Zulassigkeitsentscheidung tiber Anlagen zur Tierhaltung 8§ 35
Absatz 1 Nummer 4 in seiner bis zum Ablauf des 20. September 2013 geltenden Fas-
sung anzuwenden war, ist die Anderung der danach errichteten baulichen Anlage zur
Tierhaltung ebenfalls unter den Voraussetzungen des 8§ 35 Absatz 1 Nummer 4 in sei-
ner bis zum Ablauf des 20. September 2013 geltenden Fassung zuldssig, wenn

1. es sich ausschlieRlich um eine Anderung zur Umsetzung eines Betriebs- und Um-
baukonzepts zur Umstellung der vorhandenen Haltungseinrichtungen auf Hal-
tungseinrichtungen zum Halten von Jungsauen und Sauen, das den Anforderun-
gen des § 30 Absatz 2 und 2a der Tierschutz-Nutztierhaltungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 2006 (BGBI. | S. 2043), die zuletzt
durch Artikel 1a der Verordnung vom 29. Januar 2021 (BGBI. | S. 146) geandert
worden ist, jeweils in Verbindung mit § 24 Absatz 2 der Tierschutz-Nutztierhal-
tungsverordnung, gentgt, oder eines Betriebs- und Umbaukonzepts zur Umstel-
lung der vorhandenen Abferkelbuchten auf Abferkelbuchten zum Halten von
Jungsauen und Sauen, das den Anforderungen des § 24 Absatz 3 Satz 3 und Ab-
satz 4 sowie 8§ 30 Absatz 2b der Tierschutz-Nutztierhaltungsverordnung genugt,
handelt sowie

2. die Anzahl der Tierplatze nicht erhoht und die Tierart im Sinne der Nummer 7.8 der
Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung nicht geéndert wird.

(3) Soweit bei einer Zulassungsentscheidung tber Anlagen zur Tierhaltung 8§ 35
Absatz 1 Nummer 4 in seiner bis zum Ablauf des 20. September 2013 geltenden Fas-
sung anzuwenden war, ist die Anderung der danach errichteten baulichen Anlage zur
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Tierhaltung ebenfalls unter den Voraussetzungen des 8 35 Absatz 1 Nummer 4 in sei-
ner bis zum Ablauf des 20. September 2013 geltenden Fassung zuléssig, wenn

1. es sich ausschlieRlich um eine Anderung handelt, durch die die Haltungsbedingun-
gen Uber die gesetzlichen Anforderungen hinaus verbessert werden, und

2. durch die Anderung die Grundflache und die Hohe der baulichen Anlage zur Tier-
haltung nur insoweit vergrof3ert wird, als dies unter Beibehaltung der vor dem Um-
bau zulassigen Hochsttierzahl fur die Verbesserung der Haltungsbedingungen er-
forderlich ist.

Die bei einer Anderung der Tierart zulassige Hochsttierzahl bestimmt sich durch die
Umrechnung Uber GroRRvieheinheiten im Sinne des Anhangs A der technischen Regel
VDI 3894 Blatt 1 Ausgabe September 2011, die bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen ist. Satz 1 gilt entsprechend fir den Ruckbau einer vorhandenen baulichen
Anlage zur Tierhaltung und die Errichtung eines gleichartigen Ersatzbaus, wenn

1. hierdurch keine starkere Belastung des Auenbereichs zu erwarten ist als im Fall
der Anderung, insbesondere wenn auch die Bodenversiegelung durch die zurlck-
zubauende Anlage beseitigt wird,

2. der Standort des Ersatzbaus im raumlichen Zusammenhang mit dem Standort der
zurtickzubauenden Anlage steht und

3. die Errichtung des Ersatzbaus mit nachbarlichen Interessen vereinbar ist.

Fur Anderungen an baulichen Anlagen zur Tierhaltung, auf deren Zulassungsentschei-
dung dieses Gesetz in seiner ab dem 20. September 2013 geltenden Fassung anzu-
wenden war, soll eine Befreiung nach § 31 Absatz 2 erteilt werden, wenn das Ande-
rungsvorhaben die Voraussetzung von Satz 1 erfilllt. Satz 4 gilt entsprechend.

(4) Die Absatze 2 und 3 gelten auch fir bauliche Anlagen zur Tierhaltung im Au-
Renbereich nach § 35, die dem Anwendungsbereich des § 35 Absatz 1 Nummer 1
nicht oder nicht mehr unterfallen und deren Zulassungsentscheidung vor dem 20. Sep-
tember 2013 getroffen worden ist.

§ 236
Uberleitungsvorschriften fur Windenergieanlagen

(1) Die Rechtswirkungen eines Raumordnungs- oder Flachennutzungsplans ge-
maf § 35 Absatz 3 Satz 3 in der bis zum 1. Februar 2023 geltenden Fassung fur Vor-
haben nach § 35 Absatz 1 Nummer 5, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung
der Windenergie dienen, gelten vorbehaltlich des § 249 Absatz 5 Satz 2 fort, wenn der
Plan bis zum 1. Februar 2024 wirksam geworden ist. Sie entfallen, soweit fir den Gel-
tungsbereich des Plans das Erreichen des Flachenbeitragswerts oder eines daraus
abgeleiteten Teilflachenziels gemal 8 5 Absatz 1 oder 2 des Windenergieflachenbe-
darfsgesetzes festgestellt wird, spatestens aber mit Ablauf des Stichtags fir den Fl&-
chenbeitragswert nach Spalte 1 der Anlage des Windenergieflachenbedarfsgesetzes.
Der Plan gilt im Ubrigen fort, wenn nicht im Einzelfall die Grundziige der Planung be-
rihrt werden. Die Moglichkeit des Planungstragers, den Plan zu &ndern, zu ergénzen
oder aufzuheben, bleibt unberthrt. Werden in einem Raumordnungsplan oder Flachen-
nutzungsplan zusatzliche Flachen fir die Nutzung von Windenergie ausgewiesen,
kann die Abwagung auf die Belange beschrankt werden, die durch die Ausweisung der
zusatzlichen Flachen berthrt werden. Dabei kann von dem Planungskonzept, das der
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Abwéagung Uber bereits ausgewiesene Flachen zu Grunde gelegt wurde, abgewichen
werden, sofern die Grundziige der Planung erhalten werden. Von der Wahrung der
Grundzuge der bisherigen Planung ist regelmafig auszugehen, wenn Flachen im Um-
fang von nicht mehr als 25 Prozent der schon bislang ausgewiesenen Flachen zusatz-
lich ausgewiesen werden. 8§ 249 Absatz 6 bleibt unberihrt.

(2) 815 Absatz 3 ist entsprechend anzuwenden, wenn die Gemeinde beschlos-
sen hat, einen Flachennutzungsplan aufzustellen, zu andern oder zu erganzen, um den
Flachenbeitragswert im Sinne des 8§ 3 Absatz 1 des Windenergieflachenbedarfsgeset-
zes oder ein daraus abgeleitetes Teilflachenziel zu erreichen. Die Entscheidung kann
langstens bis zum Ablauf des Stichtags fir den Flachenbeitragswert nach Spalte 1 der
Anlage des Windenergieflachenbedarfsgesetzes ausgesetzt werden.

(3) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Rechtswirkungen gemalR § 35 Absatz 3
Satz 3 kénnen Vorhaben, die den vollstandigen oder teilweisen Austausch einer Wind-
energieanlage durch eine andere Windenergieanlage zum Inhalt haben, nicht entge-
gengehalten werden. Bei einem vollstandigen Austausch gilt Satz 1 nur, wenn

1. die neue Anlage innerhalb von 48 Monaten nach dem Ruckbau der auszutau-
schenden Anlage errichtet wird,

2. der Abstand zwischen der auszutauschenden Anlage und der neuen Anlage
hdchstens das Zweifache der Gesamthdhe der neuen Anlage betragt und

3. sich der Standort der auszutauschenden Anlage auf3erhalb eines Windenergiege-
bietes gemaf 8 2 Nummer 1 des Windenergieflachenbedarfsgesetzes befindet.

Die Satze 1 und 2 sind nicht anzuwenden, wenn das Vorhaben in einem Natura 2000-
Gebiet nach 8 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes oder in einem
Naturschutzgebiet nach § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes verwirklicht werden soll.

(4) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Rechtswirkungen kénnen Vorhaben nach
§ 35 Absatz 1 Nummer 5, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind-
energie dienen, nicht entgegengehalten werden, wenn fir den Standort des Vorhabens
in einem Planentwurf eine Ausweisung fir Vorhaben nach § 35 Absatz 1 Nummer 5,
die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Windenergie dienen, vorgesehen
ist, fir den Planentwurf bereits eine Beteiligung nach § 3 Absatz 1, § 4 Absatz 2 und
8 4a Absatz 3 dieses Gesetzes oder § 9 Absatz 2 und 3 des Raumordnungsgesetzes
durchgefuhrt wurde und anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kinftigen Auswei-
sungen entspricht. In Fallen des 8 4a Absatz 3 Satz 1 dieses Gesetzes oder des 8§ 9
Absatz 3 Satz 1 des Raumordnungsgesetzes kann ein Vorhaben unter den Vorausset-
zungen des Satzes 1 vor Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung
zugelassen werden, wenn sich die vorgenommene Anderung oder Erganzung des Pla-
nentwurfs nicht auf das Vorhaben auswirkt.

(5) Eine Gemeinde, die nicht zustandige Planungstragerin nach § 249 Absatz 5
dieses Gesetzes in Verbindung mit § 3 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 des Windenergief-
lachenbedarfsgesetzes ist, kann vor dem in Absatz 1 Satz 2 genannten Zeitpunkt ein
Windenergiegebiet gemaR § 2 Nummer 1 des Windenergieflichenbedarfsgesetzes
auch dann ausweisen, wenn die Ausweisung mit einem Ziel der Raumordnung nicht
vereinbar ist, es sei denn, bei diesem Ziel handelt es sich um ein Vorranggebiet fur mit
der Windenergie unvereinbare Nutzungen oder Funktionen.

(6) Abweichend von 8§ 233 Absatz 1 sind in Aufstellung befindliche Windenergie-
gebiete gemal § 2 Nummer 1 des Windenergieflachenbedarfsgesetzes, fir die vor
dem 15. August 2025 ein Beschluss tiber die Aufstellung, Anderung oder Ergéanzung
eines Flachennutzungsplans gefasst wurde, als Beschleunigungsgebiete nach § 249c
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darzustellen, soweit die dort genannten Voraussetzungen daftir vorliegen. Die Darstel-
lung als Beschleunigungsgebiet kann ausnahmsweise in einem nachfolgenden, inner-
halb von drei Monaten férmlich einzuleitenden separaten Planverfahren erfolgen. Die
Satze 1 und 2 gelten entsprechend fur Windenergiegebiete, die nach Ablauf des 19.
Mai 2024 und vor dem 15. August 2025 ausgewiesen worden sind.

(7) Abweichend von Absatz 3 ist 8§ 245e Absatz 3 in der bis zum ... [einsetzen:
Datum des Inkrafttretens nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung
anzuwenden, wenn der vollstandige Genehmigungsantrag bis zum Ablauf des ... [ein-
setzen: Datum des Tags vor dem Inkrafttreten nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes]
bei der zustandigen Behdrde eingegangen ist. Abweichend von § 249 Absatz 3 ist
§ 249 Absatz 3 in der bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Arti-
kel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung anzuwenden, wenn der vollstan-
dige Genehmigungsantrag bis zum Ablauf des ... [einsetzen: Datum des Tags vor dem
Inkrafttreten nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] bei der zustéandigen Behorde ein-
gegangen ist.

§ 237
Uberleitungsvorschriften fiir die ErschlieBung; Verordnungsermachtigung

(1) Far vorhandene ErschlieSungsanlagen, fur die eine Beitragspflicht auf Grund
der bis zum 29. Juni 1961 geltenden Vorschriften nicht entstehen konnte, kann auch
nach diesem Gesetzbuch kein Beitrag erhoben werden.

(2) Fur ErschlieBungsanlagen oder Teile von ErschlielBungsanlagen in dem in Ar-
tikel 3 des Einigungsvertrags genannten Gebiet, die vor dem Wirksamwerden des Bei-
tritts bereits hergestellt worden sind, kann nach diesem Gesetz ein ErschlieBungsbei-
trag nicht erhoben werden. Bereits hergestellte Erschlieungsanlagen oder Teile von
Erschlielungsanlagen sind die einem technischen Ausbauprogramm oder den Ortli-
chen Ausbaugepflogenheiten entsprechend fertiggestellten ErschlielBungsanlagen
oder Teile von ErschlieBungsanlagen. Leistungen, die Beitragspflichtige fiir die Her-
stellung von ErschlieBungsanlagen oder Teilen von ErschlieBungsanlagen erbracht ha-
ben, sind auf den ErschlieBungsbeitrag anzurechnen. Die Landesregierungen werden
ermachtigt, bei Bedarf Uberleitungsregelungen durch Rechtsverordnung zu treffen.

§ 238

Uberleitungsvorschriften fiir Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktionen sowie fiir Sanie-
rungs- und Erhaltungssatzungen

(1) Bebauungsplane oder Satzungen mit Regelungen nach § 22 Absatz 1 Satz 1
Nummer 3 und 4 finden keine Anwendung, wenn die Regelung nach § 1010 Absatz 1
des Burgerlichen Gesetzbuchs vor dem 13. Mai 2017 getroffen worden ist. Bebauungs-
plane oder Satzungen mit Regelungen nach 8§ 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 finden
keine Anwendung, wenn die Nutzung als Nebenwohnung vor dem 13. Mai 2017 auf-
genommen worden ist.

(2) Sanierungssatzungen, die vor dem 1. Januar 2007 bekannt gemacht worden
sind, sind spatestens bis zum 31. Dezember 2021 mit den Rechtswirkungen des § 162
Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 aufzuheben, es sei denn, es ist entsprechend § 142 Ab-
satz 3 Satz 3 oder 4 eine andere Frist fiur die Durchfihrung der Sanierung festgelegt
worden.
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(3) 8172 in der ab dem 1. Januar 1998 geltenden Fassung ist auch auf Satzun-
gen, die vor dem 1. Januar 1998 ortsiiblich bekannt gemacht worden sind, anzuwen-
den.

(4) Auflagen und vertragliche Regelungen in Bezug auf Genehmigungen nach
§ 172 Absatz 4, die vor dem [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 13
Satz 1 dieses Gesetzes] bestandskréftig oder rechtskraftig geworden sind, bleiben
wirksam.

§ 239

Uberleitungsvorschriften aus Anlass des Gesetzes zur Modernisierung des Stadte-
bau- und Raumordnungsrechts

(1) Abweichend von 8§ 233 Absatz 1 gilt § 4b Absatz 3 ab dem 1. Juli 2027 ent-
sprechend fur Bauleitplanverfahren, die vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttre-
tens nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] férmlich eingeleitet worden sind.

(2) 8§ 34 Absatz 2 findet auf Baugebiete nach 8§ 5a der Baunutzungsverordnung
bis zum 30. Juni 2027, auf Baugebiete nach § 6a der Baunutzungsverordnung dauer-
haft keine Anwendung.®

Die 88 242 bis 245f werden gestrichen.

§ 246 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 2 Satz 3 wird die Angabe ,§ 10 Absatz 3,“ gestrichen und die Angabe
,8 162 Absatz 2 Satz 2 bis 4“ durch die Angabe ,8 162 Absatz 2 Satz 2 und 3*
ersetzt.

b) Absatz 6 wird durch den folgenden Absatz 6 ersetzt:

,(6) Die Lander kbnnen bestimmen, dass Vorhaben zum Bau von Betriebsan-
lagen flir StraRenbahnen im Sinne des Personenbefdrderungsgesetzes bereits
dann von Uberortlicher Bedeutung im Sinne des § 38 sind, wenn die voraussichtli-
che StralRenbahnstrecke eine Gesamtlange von mindestens 20 Kilometern haben
soll und die Gemeinde sich einverstanden erklart.”

c) Absatz 7 wird gestrichen.

d) Absatz 10 wird wie folgt ge&ndert:

aa) In Satz 1 wird die Angabe ,kann in Gewerbegebieten” durch die Angabe ,soll
in Gewerbegebieten® ersetzt.

bb) Nach Satz 2 wird der folgende Satz eingeflgt:
,FUr Anlagen fir soziale oder kulturelle Zwecke, die der weiteren Versorgung
von Fliichtlingen dienen, gilt Absatz 11 Satz 1 in Gewerbegebieten entspre-
chend.”
e) Absatz 11 wird durch den folgenden Absatz 11 ersetzt:
»(11) Soweit in den Baugebieten nach den 88 3 bis 7 der jeweils anwendbaren

Fassung der Baunutzungsverordnung, auch in Verbindung mit 8 34 Absatz 2, An-
lagen fur soziale Zwecke als Ausnahme zugelassen werden koénnen, gilt 8 31 Ab-



79.

80.

81.

82.

-47 -

satz 1 mit der Mal3gabe, dass Anlagen fir soziale oder kulturelle Zwecke, die der
Unterbringung und weiteren Versorgung von Flichtlingen und Asylbegehrenden
dienen, dort bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 in der Regel zugelassen wer-
den sollen.”

§ 246a wird durch den folgenden § 246a ersetzt:

.3 246a
Sonderregelungen fiir Vorhaben zur Versorgung mit Telekommunikationsdiensten

(1) Far Vorhaben im Auf3enbereich, die der Versorgung mit offentlich zugéangli-
chen Telekommunikationsdiensten dienen, gilt § 35 Absatz 1 Nummer 3 mit der Mal3-
gabe, dass die ausreichende ErschlieBung als gesichert gilt.

(2) In Verfahren zur Genehmigung von Vorhaben, die der Versorgung mit 6ffent-
lich zuganglichen Telekommunikationsdiensten dienen, gilt das Einvernehmen abwei-
chend von § 36 Absatz 2 Satz 2 als erteilt, wenn

1. esnicht innerhalb eines Monats verweigert wird und

2. bei Antragstellung nachgewiesen wird, dass die Gemeinde mindestens zwei Mo-
nate vor der Antragstellung nach § 7a der Verordnung uber elektromagnetische
Felder in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2013 (BGBI. |
S. 3266) in der jeweils geltenden Fassung zu dem Vorhaben gehdrt worden ist.”

§ 246b wird gestrichen.
§ 246¢ wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 2 Nummer 4 wird die Angabe ,8 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 durch
die Angabe ,8 6a Absatz 2 und 8§ 10a Absatz 2“ ersetzt.

b) In Absatz 6 wird die Angabe ,8 3 Absatz 2 durch die Angabe ,8 3 Absatz 1“ er-
setzt.

§ 246d wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 Satz 2 wird die Angabe ,§ 245a Absatz 5 Satz 1 oder 2 durch die An-
gabe ,§ 235 Absatz 2, auch in Verbindung mit 8 235 Absatz 4,“ ersetzt.

b) In Absatz 2 wird die Angabe ,31. Dezember 2028“ durch die Angabe ,Ablauf des
31. Dezembers 2032“ ersetzt.

c) In Absatz 3 wird die Angabe ,31. Dezember 2028“ durch die Angabe ,31. Dezem-
ber 2032“ ersetzt.

d) Absatz 4 wird durch den folgenden Absatz 4 ersetzt:

,(4) Im Auf3enbereich ist unbeschadet des § 35 Absatz 1 ein Vorhaben bis
zum Ablauf des 31. Dezember 2032 zulassig, das

1. der Aufbereitung von Biogas zu Biomethan aus einer oder mehreren Biogas-
anlagen einschlief3lich des Anschlusses an das offentliche Versorgungsnetz
dient, wenn das Vorhaben in einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit
einer am 1. Januar 2024 bestehenden, zuldssigerweise nach § 35 Absatz 1
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Nummer 6 errichteten Anlage steht und keine groRRere Grundflache in An-
spruch nimmt als diese Anlage und wenn das verwendete Biogas aus dieser
Anlage oder aus nahegelegenen Anlagen nach 8§ 35 Absatz 1 Nummer 6
stammt, oder

2. als Blockheizkraftwerk der Erzeugung von Strom einschlie3lich dessen Ein-
speisung in das offentliche Netz sowie der Erzeugung von Wéarme zur Einspei-
sung in ein lokales Warmenetz oder zur Warmeversorgung von zulassiger-
weise errichteten Geb&uden in rAumlicher Nahe zum Vorhaben dient, wenn
das Vorhaben an eine am 1. Januar 2024 bestehende, in rGumlicher Néhe
befindliche, zulassigerweise nach 8§ 35 Absatz 1 Nummer 6 errichtete Anlage
angeschlossen ist und keine groRere Grundflache in Anspruch nimmt als
diese Anlage und wenn das verwendete Biogas aus dieser Anlage oder aus
nahegelegenen Anlagen nach 8§ 35 Absatz 1 Nummer 6 stammt.*

e) In Absatz 5 Satz 2 wird die Angabe ,Abséatze 1 bis 4 zugelassen worden ist, ist
nach dem 31. Dezember 2028“ durch die Angabe ,Absétze 2 bis 4 zugelassen
worden ist, ist nach dem 31. Dezember 2032“ ersetzt.

§ 246e Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

,(2) Fur die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt 8 36a entspre-
chend. Bei Vorhaben nach Absatz 1 Satz 1 in stadtischen Okosystemgebieten im
Sinne des Artikels 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 gelten Satzungen nach § 135e
entsprechend.”

In § 248 Satz 2 wird nach der Angabe ,Au3enwandflachen® die Angabe ,sowie fiir das
Aufstellen von untergeordneten Luftwarmepumpen vor AuRenwanden auf nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen® eingefiigt.

§ 249 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:

,(3) Die Rechtsfolge des Absatzes 2 gilt bis zum Ablauf des 31. Dezember
2030 nicht fir Vorhaben, die den vollstandigen oder teilweisen Austausch einer
Windenergieanlage durch eine andere Windenergieanlage zum Inhalt haben. Bei
einem vollstandigen Austausch gilt Satz 1 nur, wenn

1. die neue Anlage innerhalb von 48 Monaten nach dem Riickbau der auszutau-
schenden Anlage errichtet wird,

2. der Abstand zwischen der auszutauschenden Anlage und der neuen Anlage
hdchstens das Zweifache der Gesamthdhe der neuen Anlage betragt und

3. sich der Standort der auszutauschenden Anlage aul3erhalb eines Windener-
giegebietes gemal § 2 Nummer 1 des Windenergieflichenbedarfsgesetzes
befindet.

Die Satze 1 und 2 sind nicht anzuwenden, wenn das Vorhaben in einem Natura
2000-Gebiet nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes oder
in einem Naturschutzgebiet nach § 23 Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
verwirklicht werden soll.”

b) Nach Absatz 6a wird der folgende Absatz 6b eingefugt:
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,(6b)Ist bei der Ausweisung eines Windenergiegebiets in einem Raumord-
nungs- oder Bauleitplan absehbar, dass Vorhaben, die der Erforschung, Entwick-
lung oder Nutzung der Windenergie dienen, in dem Windenergiegebiet aus recht-
lichen Griinden nur bis zu einer bestimmten Maximalhdhe zugelassen werden kén-
nen, kénnen diese Hohenbeschrankungen nachrichtlich in den Plan tibernommen
werden. Die Bertcksichtigung der Hohenbeschrankungen bei der Beurteilung der
Planerforderlichkeit und in der planerischen Abwagung bleibt unberihrt.”

c) Nach Absatz 10 wird der folgende Absatz 11 eingeflgt:

»(11) Wird eine Windenergieanlage zuriickgebaut, umfasst die Verpflichtung
zum Ruckbau und zur Beseitigung von Bodenversiegelungen nach 8§ 35 Absatz 5
Satz 2 nicht die Entfernung von Tiefgriindungen.®

§ 249c Absatz 3 wird wie folgt geandert:

a) In den Satzen 1 und 2 wird jeweils die Angabe ,8 2 Absatz 4“ durch die Angabe
.8 2a Absétze 1 bis 3“ ersetzt.

b) In Satz 3 wird die Angabe ,,Anlage 3“ durch die Angabe ,Anlage 4“ ersetzt.

Die Anlage 1 wird durch die folgenden Anlagen 1 und 2 ersetzt:

~LAnlage 1
(zu 8§ 2a Absatz 2 und 8 4c)

1. Festlegung des Untersuchungsrahmens

Fur die Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts nach § 2a Absatz 1
Satz 2 Nummer 2 und Absatz 2 legt die Gemeinde unter Beriicksichtigung des Ergeb-
nisses der Beteiligung nach § 4 Absatz 1 wie folgt fest, in welchem Umfang und Detail-
lierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist:

a) Der Umweltbericht enthalt die Angaben, die unter Berlicksichtigung von gegenwar-
tigem Wissensstand, der Gemeinde bekannten AuRerungen der Offentlichkeit, allge-
mein anerkannten Prifmethoden, Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans sowie
dessen Stellung im Entscheidungsprozess mit zumutbarem Aufwand ermittelt werden
kénnen.

b) Ist der Bauleitplan Bestandteil eines mehrstufigen Planungs- und Zulassungspro-
zesses, soll zur Vermeidung von Mehrfachprufungen im Bauleitplan bestimmt werden,
auf welcher der Stufen dieses Prozesses bestimmte Umweltauswirkungen schwer-
punktmaBig geprift werden sollen.

¢) Wurde eine Umweltpriifung fur das Plangebiet oder fir Teile davon in einem Raum-
ordnungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren oder in einem anderen
Verfahren durchgefihrt, so soll die Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgend oder
gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche erhebliche oder an-
dere erhebliche Umweltauswirkungen sowie auf erforderliche Aktualisierungen und
Vertiefungen beschrankt werden.

d) Vorhandene Umweltgutachten und Umweltdaten, die zum Zeitpunkt des Beschlus-
ses Uber den Bebauungsplan nicht alter als fiinf Jahre sind, sind zu verwenden, es sei
denn, es liegen konkrete Anhaltspunkte fir eine erhebliche Veranderung der Rahmen-
bedingungen vor. Altere Daten konnen verwendet werden, soweit sie weiterhin aktuell
erscheinen oder plausibilisiert wurden.
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Der Umweltbericht hat nach Mafligabe der Nummer 1 folgende Bestandteile:
a) eine Einleitung mit folgenden Angaben:

aa) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, ein-
schlief3lich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Stand-
orte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben;

bb) Darstellung der auf Ebene der Européischen Union sowie in einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den
Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange
bei der Aufstellung des Bauleitplans berlcksichtigt wurden;

b) eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprufung nach § 2 Absatz 4 ermittelt wurden; hierzu gehoren folgende Angaben:

aa) eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands (Basisszenario), einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden, sowie die voraussichtliche Entwicklung des Um-
weltzustands bei Nichtdurchflihrung der Planung, soweit diese Entwicklung gegenuber
dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand auf der Grundlage der verfligbaren Um-
weltinformationen und wissenschatftlichen Erkenntnisse abgeschéatzt werden kann;

bb) eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung;
cc) eine Beschreibung und Erlauterung der im Plan enthaltenen Vorkehrungen

und MalRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
vermieden, verhindert, verringert oder, soweit moéglich, ausgeglichen werden sollen;

dd) in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele
und der rAumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu bericksichtigen sind, sowie die
Angabe der wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl,

ee) eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Ab-
satz 6 Satz 3 Nummer 5; zur Vermeidung von Mehrfachprifungen kénnen die vorhan-
denen Ergebnisse anderer rechtlich vorgeschriebener Prifungen genutzt werden; so-
weit angemessen, sollte diese Beschreibung Mafinahmen zur Verhinderung oder Ver-
minderung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf die Um-
welt sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen Bekamp-
fungsmalnahmen fur derartige Krisenfalle erfassen;

¢) zusatzliche Angaben:

aa) eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zu-
sammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder
fehlende Kenntnisse,

bb) eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheb-
lichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt,

cc) eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben
nach dieser Anlage.



88.

-51-

Anlage 2
(zu 8§ 2a Absatz 3)

In den Fallen des § 2a Absatz 3 gilt fir die Umweltprifung und den Umweltbericht er-
ganzend zu Anlage 1 Folgendes:

1. Die Prognose nach Anlage 1 Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb enthalt,
soweit fir die Entscheidung Uber die Zulassigkeit der geplanten Vorhaben relevant,
eine Beschreibung der mdglichen erheblichen direkten und etwaigen indirekten, sekun-
daren, kumulativen, grenziiberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristi-
gen, standigen und voriibergehenden sowie positiven und negativen Umweltauswir-
kungen der geplanten Vorhaben wahrend der Bau- und Betriebsphase infolge

a) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant ein-
schlie3lich Abrissarbeiten,

b) des Energiebedarfs und Energieverbrauchs sowie der Nutzung von Rohstoffen,
¢) der Nutzung nattrlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei, soweit méglich, die nachhaltige Verfligbarkeit

dieser Ressourcen zu berlcksichtigen ist,

d) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Bel&stigungen,

e) der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

f) der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen),

g) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mogli-
cherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natlrlichen Ressourcen,

h) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmald der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben
gegeniber den Folgen des Klimawandels,

i) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

2. Dem Bericht ist zusatzlich eine Referenzliste der Quellen beizufligen, die fir die
enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden.*

Die bisherige Anlage 2 wird zu Anlage 3 und wie folgt geandert:

a) In der Angabe vor der Nummer 1 wird die Angabe ,Anlage 2 durch die Angabe
»<Anlage 3“ ersetzt.

b) In Nummer 2.6.3 wird nach der Angabe ,Nationalparke“ die Angabe ,und nationale
Naturmonumente® eingeflgt.

c) Nach Nummer 2.6.4 werden die folgenden Nummern 2.6.5 und 2.6.6 eingefugt:

»2.6.5 Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes,
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2.6.6geschitzte Landschaftsbestandteile, einschlielich Alleen, nach § 29 des
Bundesnaturschutzgesetzes,*.

d) Die bisherigen Nummern 2.6.5 bis 2.6.9 werden zu den Nummern 2.6.7 bis 2.6.11.
Die bisherige Anlage 3 wird zu Anlage 4 und wie folgt geandert:

a) In der Angabe vor Nummer |. wird die Angabe ,Anlage 3“ durch die Angabe ,An-
lage 4“ ersetzt.

b) Nummer 1.1 wird wie folgt geandert:
aa) In Satz 1 wird die Angabe ,8 1la Absatz 4“ durch die Angabe ,8 2a Absatz 4“
und die Angabe ,8 2 Absatz 4“ durch die Angabe ,§ 2a Absatz 2 und 3“ er-

setzt.

bb) In Satz 2 wird die Angabe ,Anlage 1 Nummer 2 Buchstabe a“ durch die An-
gabe ,Anlage 1 Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe aa“ ersetzt.

¢) In Nummer I.3 Buchstabe b wird die Angabe ,Anlage 1 Nummer 2 Buchstabe b*
durch die Angabe ,Anlage 1 Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb, auch in
Verbindung mit Anlage 2 Nummer 1“ ersetzt.

d) In Nummer Il. Satz 3 Buchstabe a wird die Angabe ,Anlage 1 Nummer 2 Buch-

stabe c und d“ durch die Angabe ,Anlage 1 Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuch-
stabe cc und dd” ersetzt.

Artikel 2

Anderung der Baunutzungsverordnung

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November

2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1.

Die Inhaltstibersicht wird wie folgt geandert:

a) Die Angabe zu § 2 wird durch die folgende Angabe ersetzt:
§2 (weggefallen)".

b) Nach der Angabe zu 8§ 19 wird die folgende Angabe eingefigt:
,§19a  Versiegelungsfaktor”.

c) Nach der Angabe zu § 20 wird die folgende Angabe eingefigt:
,§20a  Verkaufsfliachenzahl, Verkaufsflache®.

d) Nach der Angabe zu § 25¢g wird die folgende Angabe eingefugt:

,§ 25h  Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und Raumord-
nungsrechts®.

8 1 wird wie folgt gedndert:
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a) Absatz 2 wird wie folgt ge&ndert:

aa) Nummer 1 wird gestrichen.

bb) Die Nummern 2 bis 12 werden zu den Nummern 1 bis 11.

b) In Absatz 3 Satz 2 wird die Angabe ,§§ 2 bis 14“ durch die Angabe ,§§ 3 bis 14"
ersetzt.

c) In den Abséatzen 5 und 6 wird jeweils die Angabe ,8§§ 2 bis 9 durch die Angabe
.88 3 bis 9" ersetzt.

d) InAbsatz 7 wird in der Angabe vor Nummer 1 die Angabe ,, wenn besondere stad-
tebauliche Griinde dies rechtfertigen (8 9 Absatz 3 des Baugesetzbuchs),“ gestri-
chen.

e) In Absatz 9 wird die Angabe ,Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies recht-
fertigen, kann im Bebauungsplan® durch die Angabe ,Im Bebauungsplan kann® er-
setzt.

f) In Absatz 10 Satz 1 wird die Angabe ,8§§ 2 bis 9 durch die Angabe ,§§ 3 bis 9*
ersetzt.

§ 2 wird gestrichen.

In § 3 Absatz 4 wird die Angabe ,8§§ 2, 4 bis 7* durch die Angabe ,§§ 4 bis 7 ersetzt.

8§ 4a wird wie folgt geéndert:

a) Absatz 3 wird wie folgt gedndert:
aa) Nach Nummer 1 wird folgende Nummer 2 eingeflgt:

,2. Musikclubs,”.
bb) Die bisherigen Nummern 2 und 3 werden zu den Nummern 3 und 4.

b) In Absatz 4 in der Angabe vor Nummer 1 wird die Angabe ,, wenn besondere stad-
tebauliche Griinde dies rechtfertigen (8 9 Absatz 3 des Baugesetzbuchs),“ gestri-
chen.

§ 5 Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Musikclubs,

2. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 3.

§ 5a Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngeb&ude,

2. Musikclubs,
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3. Gartenbaubetriebe,
4. Tankstellen.”
8. § 6 wird wie folgt geéndert:
a) Absatz 2 wird wie folgt geédndert:
aa) Nach Nummer 3 wird die folgende Nummer 4 eingefugt:
»4. Musikclubs,”.
bb) Die bisherigen Nummern 4 bis 7 werden zu den Nummern 5 bis 8.

cc) Die bisherige Nummer 8 wird zu Nummer 9 und die Angabe ,§ 4a Absatz 3
Nummer 2“ wird durch die Angabe ,§ 4a Absatz 3 Nummer 3“ ersetzt.

b) In Absatz 3 wird die Angabe ,§ 4a Absatz 3 Nummer 2“ durch die Angabe ,§ 4a
Absatz 3 Nummer 3“ und die Angabe ,Absatz 2 Nummer 8“ durch die Angabe ,Ab-
satz 2 Nummer 9“ ersetzt.

9. § 6a Absatz 2 wird wie folgt gedndert:
a) Nach Nummer 3 wird die folgende Nummer 4 eingefiigt:
»4.  Musikclubs,®.
b) Die bisherigen Nummern 4 und 5 werden zu den Nummern 5 und 6.
10. 8§ 7 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 1 wird durch den folgenden Absatz 1 ersetzt:

»(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
Sie dienen auch dem Wohnen, soweit der Bebauungsplan dies festsetzt.”

b) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

aa) Nach Nummer 2 wird die folgende Nummer 3 eingefiigt:
»3. Musikclubs,”.
bb) Die bisherigen Nummern 3 bis 7 werden zu den Nummern 4 bis 8.

c) Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 1 wird die Angabe ,Absatz 2 Nummer 5 durch die Angabe ,Ab-
satz 2 Nummer 6“ ersetzt.

bb) In Nummer 2 wird die Angabe ,Absatz 2 Nummer 6 und 7“ durch die Angabe
JAbsatz 2 Nummer 7 und 8“ ersetzt.

d) In Absatz 4 in der Angabe vor Nummer 1 wird die Angabe ,, wenn besondere stad-
tebauliche Grinde dies rechtfertigen (8 9 Absatz 3 des Baugesetzbuchs),“ gestri-
chen.

11. 8 8 Absatz 2 Nummer 4 wird durch die folgenden Nummern 4 und 5 ersetzt:
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»4. Anlagen fur sportliche Zwecke,

5. Musikclubs.”

8§ 9 wird wie folgt geandert:

a) Absatz 3 wird wie folgt geédndert:

aa) In Nummer 2 wird die Angabe ,Zwecke.” durch die Angabe ,Zwecke,” ersetzt.

bb) Nach Nummer 2 wird die folgende Nummer 3 eingefugt:

,3. Musikclubs.”

§ 11 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 wird die Angabe ,88 2 bis 10“ durch die Angabe ,88 3 bis 10“ ersetzt.

b) Absatz 2 Satz 2 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

»Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere in Betracht:

1.

Gebiete fiur den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete fur die Frem-
denbeherbergung, auch mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder
Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits,

Gebiete fur Musikclubs,

Ladengebiete,

Gebiete flr Einkaufszentren und gro3flachige Handelsbetriebe,

Gebiete fir Messen, Ausstellungen und Kongresse,

Hochschulgebiete, auch mit Wohnraum fir Auszubildende und Studierende,
Klinikgebiete, auch mit Wohnraum fiir Mitarbeitende,

Hafengebiete,

Gebiete fur Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuer-
barer Energien, wie Windenergie und solare Strahlungsenergie, dienen, ein-

schlielich der unmittelbaren Nutzung der erneuerbaren Energien durch Anla-
gen zur Herstellung oder Speicherung von Wasserstoff.”

c) Nach Absatz 2 wird der folgender Absatz 2a eingefugt:

»(2a) Abweichend von Absatz 1 kénnen auch experimentelle Sondergebiete

festgesetzt werden, die von den Baugebieten nach den 88 3 bis 9 abweichen. Ab-
satz 2 Satz 1 ist anzuwenden.”

d) Nach Absatz 3 Satz 4 wird der folgende Satz eingeflgt:

.Bei Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment be-
steht bei einer maRvollen Uberschreitung der Geschossflache nach Satz 3 ein we-
sentlicher Anhaltspunkt fir das Nichtvorliegen von Auswirkungen im Sinne des
Satzes 2, es sei denn, die Betriebe dienen nicht der verbrauchernahen Versor-

gung.”
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§ 12 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 wird die Angabe ,Kleinsiedlungsgebieten,” gestrichen.

b) In Absatz 3 Nummer 2 wird die Angabe ,Kleinsiedlungsgebieten und“ gestrichen.

c) InAbsatz 4 Satz 1 und Absatz 5 Satz 1 wird jeweils die Angabe ,,, wenn besondere
stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen (8 9 Absatz 3 des Baugesetzbuchs),“ ge-
strichen.

Die 88 13 und 13a werden durch die folgenden 88 13 und 13a ersetzt:

.S 13
Gebaude und Raume fir freie Berufe

Fur die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in @ahnlicher Art ausiiben, sind in den Baugebieten nach den 88 3 und 4
R&aume, in den Baugebieten nach den 88 4a bis 9 auch Gebaude zulassig.

§ 13a
Ferienwohnungen

R&ume oder Geb&aude, die einem standig wechselnden Kreis von Géasten gegen
Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Be-
grindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen),
gehoren unbeschadet des 8 10 in der Regel zu den nicht stdrenden Gewerbebetrieben
nach § 4 Absatz 3 Nummer 2 oder zu den Gewerbebetrieben nach 8§ 4a Absatz 2 Num-
mer 3, 8 5 Absatz 2 Nummer 6, 8 5a Absatz 2 Nummer 7, 8 6 Absatz 2 Nummer 5,
§ 6a Absatz 2 Nummer 5 und § 7 Absatz 2 Nummer 4. Abweichend von Satz 1 kdnnen
R&ume nach Satz 1 in den ubrigen Fallen insbesondere bei einer baulich untergeord-
neten Bedeutung gegeniber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung zu
den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Absatz 3 Nummer 1, § 4a Ab-
satz 2 Nummer 2, 8 5 Absatz 2 Nummer 5, § 5a Absatz 2 Nummer 6, 8§ 6 Absatz 2
Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 3 und 8§ 7 Absatz 2 Nummer 2 oder zu den kleinen
Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Absatz 3 Nummer 1 gehoéren.”

§ 14 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,8§§ 2 bis 13" durch die Angabe ,8§§ 3 bis 13“
ersetzt.

b) Absatz 1a wird durch den folgenden Absatz la ersetzt:

,(1a)In den Baugebieten nach den 88 3 bis 11 sind Nebenanlagen, die der
offentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdiensten dienen, und Nebenan-
lagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elekirizitdt dienen, zulassig; Ab-
satz 1 Satz 4 gilt entsprechend. Satz 1 gilt auch fir Anlagen fur erneuerbare Ener-
gien, soweit nicht Absatz 1 Satz 1 Anwendung findet.”

c) Absatz 2 wird wie folgt ge&ndert:

aa) In Satz 1 wird die Angabe ,Elektrizitat,“ gestrichen.
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bb) Satz 2 wird gestrichen.

d) In Absatz 3 Satz 1 wird die Angabe ,8§ 2 bis 13" durch die Angabe ,8§§ 3 bis 13“
ersetzt.

e) In Absatz 4 Satz 1 wird nach der Angabe ,§ 249a Absatz 4 die Angabe ,des Bau-
gesetzbuchs® eingeflgt.

In § 15 Absatz 1 wird die Angabe ,8§§ 2 bis 14" durch die Angabe ,§§ 3 bis 14“ ersetzt.
§ 16 Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

(2) , Im Bebauungsplan kann das Maf3 der baulichen Nutzung bestimmt werden
durch Festsetzung

1. der Grundflachenzahl oder der Grofl3e der Grundflachen der baulichen Anlagen,
2. des Versiegelungsfaktors,

3. der Geschossflachenzahl oder der Grof3e der Geschossflache, der Baumassen-
zahl oder der Baumasse,

4. der Zahl der Vollgeschosse,
5. der Hohe baulicher Anlagen,
6. der Verkaufsflachenzahl oder der Grof3e der Verkaufsflache.”

8 17 wird durch den folgenden § 17 ersetzt:

.S 17
Orientierungswerte fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
Bei der Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 16 bestehen, auch

wenn eine Geschossflachenzahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder fest-
gesetzt wird, folgende Orientierungswerte fur Obergrenzen:

1 2 3 4
Baugebiet Grundflachen- Geschossflachen- Baumassenzahl
zahl (GRZ) zahl (GFZz) (BM2)

in  reinen Wohngebieten (WR)
allgemeinen Wohngebieten (WA)
Ferienhausgebieten 0,4 1,2

in  besonderen Wohngebieten (WB) 0,6 1,6

in  Dorfgebieten (MD)
Mischgebieten (MI)

dorflichen Wohngebieten (MDW) 0,6 1,2
in  urbanen Gebieten (MU) 0,8 3,0
in  Kerngebieten (MK) 1,0 3,0

in  Gewerbegebieten (GE)
Industriegebieten (GI) 0,8 2,4 10,0
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sonstigen Sondergebieten

in Wochenendhausgebieten 0,2 0,2

In Wochenendhausgebieten und Ferienhausgebieten dirfen die Orientierungswerte flr
Obergrenzen nach Satz 1 nicht Uberschritten werden.*

In 8 19 wird nach Absatz 5 der folgende Absatz 6 eingeflgt:

»(6) Die Gemeinde kann im Bebauungsplan festsetzen, dass die Grundflachen von
baulichen Anlagen mit Griin- oder Retentionsdachern nur zu einem festgelegten Anteil
auf die zulassige Grundflache angerechnet werden. Als Grindacher gelten Dacher mit
Intensiv- oder Extensivbegrinungen ab einer Substratschicht mit zehn Zentimetern
Starke. Als Retentionsgriindacher gelten Griindacher nach Satz 1 mit einem Retenti-
onsraum unterhalb des Grindachaufbaus, in dem sich mindestens 0,1 Kubikmeter Nie-
derschlagswasser je Quadratmeter Grundflache anstauen und gedrosselt wieder ab-
leiten lasst. Die Gemeinde kann im Bebauungsplan von den Satzen 2 und 3 abwei-
chende, héhere Anforderungen fir Grin- und Retentionsdacher festsetzen.*

Nach § 19 wird der folgende § 19a eingeflgt:

»8 19a
Versiegelungsfaktor

(1) Der Versiegelungsfaktor gibt die maximal zuldssige durchschnittliche Was-
serundurchlassigkeit je Quadratmeter an bezogen auf die FlAche des Baugrundsticks
im Sinne des § 19 Absatz 3 oder eines im Bebauungsplan zu bestimmenden Teils die-
ser Flache (Bezugsflache).

(2) Fdur die Ermittlung des Versiegelungsfaktors wird die Wasserundurchléassigkeit
innerhalb der Bezugsflache anteilig wie folgt bertcksichtigt:

1. unversiegelte Flachen, beispielsweise Rasenflachen, mit dem Faktor 0,0;

2. schwachversiegelte Flachen, beispielsweise mit Rasengittersteinen oder mit Oko-
pflaster befestigte Flachen, und die Grundflachen baulicher Anlagen mit Retenti-
onsgrundéchern mit dem Faktor 0,3;

3. teilversiegelte Flachen, beispielsweise mit Pflaster und Platten ohne Fugenver-
guss sowie mit Rasenfugenpflaster befestigte Flachen, und die Grundflachen bau-
licher Anlagen mit Griindachern mit dem Faktor 0,6;

4. vollversiegelte Flachen, beispielsweise mit Beton, Asphalt oder Pflaster mit Fu-
genverguss befestigte Flachen, und die Grundflachen baulicher Anlagen mit sons-
tigen Dachern sowie Flachen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3, mit dem Fak-
tor 1,0.

Fur andere Versiegelungsarten gilt derjenige der vorgenannten Faktoren, der dem
Wasserundurchlassigkeitsgrad am nachsten kommt. § 19 Absatz 6 Satz 2 bis 4 ist an-
zuwenden.”

§ 20 Absatz 1 wird durch den folgenden Absatz 1 ersetzt:

,(1) Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,4 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragt und die Gber mindestens zwei Drittel




23.

24.

-59 -

ihrer nach AuRenmaf3en einschlief3lich aller Vorbauten berechneten Flache eine lichte
Hohe von mindestens 2,3 Metern haben. Die Gemeinde kann im Bebauungsplan fest-
setzen, dass

1. ein gegeniber mindestens einer AuRenwand zurlickgesetztes oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) oder das oberste Geschoss im Dachraum nur dann Vollge-
schosse sind, wenn sie eine lichte Hohe von mindestens 2,3 Metern tiber mindes-
tens drei Viertel der nach AuRenmalf3en einschlief3lich aller Vorbauten berechneten
Flache des darunterliegenden Geschosses haben und

2. dass Geschosse, die ausschlief3lich der Unterbringung von Anlagen der techni-
schen Gebaudeausristung dienen, keine Vollgeschosse sind.”

Nach § 20 wird der folgende § 20a eingefiigt:

.8 20a
Verkaufsflachenzahl; Verkaufsflache

(1) Die Verkaufsflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je
Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Absatz 3 zulassig sind. Eine Ver-
kaufsflachenzahl kann auch je Quadratmeter der addierten Flachen mehrerer oder aller
Grundstiicke innerhalb eines Baugebiets festgesetzt werden.

(2) Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der Ublicherweise die Verkaufe abgewi-
ckelt werden. Dazu gehoren insbesondere auch Kassenzone, Gange, Schaufenster
und Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande sowie innerhalb der Verkaufsrdume be-
findliche und diese miteinander verbindende Treppen und Aufzliige. Die Verkehrsfla-
chen auf3erhalb des absperrbaren Bereichs sind nicht anzurechnen.

(3) Im Bebauungsplan kénnen néhere Bestimmungen Uber die Ermittlung der
Verkaufsflache, auch abweichend von Absatz 2, getroffen werden.*

Nach § 25g wird der folgende § 25h eingeflgt:

,§ 25h

Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau-
und Raumordnungsrechts

Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem ... [einfligen: Datum des Inkrafttretens
nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs in der
vor dem ... [einfugen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 13 Satz 1] geltenden Fas-
sung oder nach § 3 Absatz 1 des Planungssicherstellungsgesetzes in der am 31. De-
zember 2024 geltenden Fassung im Internet veroffentlicht worden, so ist auf ihn diese
Verordnung in der bis einschlie3lich zum ... [einfUgen: Datum des Tages vor dem In-
krafttreten nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung anzuwenden.
Satz 1 gilt insbesondere auch fiir die Begriffsbestimmungen im Zweiten Abschnitt. Das
Recht der Gemeinde, das Verfahren zur Aufstellung des Bauleitplans erneut einzulei-
ten, bleibt unberihrt.”
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Artikel 3

Anderung der Planzeichenverordnung

Die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden
ist, wird wie folgt geandert:

1. In 81 Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,Karten“ durch die Angabe ,Karten, auch im
elektronischen Format,” ersetzt.

2. Die Anlage wird wie folgt geandert:
a) In Nummer 1.6 wird die Angabe ,besonderen” gestrichen.

b) Nach Nummer 2.8 werden die folgenden Nummern eingefugt:

»2.9. Zulassige Verkaufsflache
VKF mit Flachenangabe z. B. VKF 800 m?
2.10. Verkaufsflachenzahl

Dezimalzahl in Ellipse 2.B.

oder VKFZ mit Dezimalzahl z. B. VKFZ 0,3 .“

c) Nummer 7 wird durch die folgende Nummer 7 ersetzt:

.7. Flachen fUr Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und die Ablagerung sowie fiir Schmutz-
wasserbeseitigung sowie Flachen und bauliche MalRnahmen zur Bewirtschaftung von Nieder-
schlagswasser; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken

(8 5 Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe b, Nummer 4 und Absatz 4, § 9 Absatz 1 Nummer 12, 14 und
Absatz 6 BauGB)

schwarz/weifd farbig

Flachen fur Versorgungsanlagen

Gelb hell
Im Bebauungsplan kann die farbige Flachensignatur auch als Randsignatur verwendet werden.
Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:

Elektrizitat Schmutzwasser
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Gas Abfall

Fernwarme Ablagerung

Wasser Niederschlagswasser

Erneuerbare Energien Kraft-Warme-Kopplung

® O O O
6 OO0

Die vorstehenden Zeichen kdnnen bei Bedarf durch Buchstaben erganzt werden.

Im Flachennutzungsplan kénnen die vorstehenden Zeichen zur Kennzeichnung der Lage auch ohne
Flachendarstellung verwendet werden.”

Artikel 4

Anderung des Raumordnungsgesetzes

Das Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden

ist, wird wie folgt gedndert:
1. Die Inhaltstibersicht wird wie folgt geandert:
a) Die Angabe zu § 10 wird durch die folgende Angabe ersetzt:
,§10  Inkrafttreten von Raumordnungsplanen®.

b) Die Angabe zu 8§ 17 wird durch die folgende Angabe ersetzt:

.8 17 Raumordnungsplane fur die deutsche ausschlieBliche Wirtschaftszone und fur den Gesamtraum; Ver-
ordnungsermachtigungen®.

c) Die Angabe zu § 18 wird durch die folgende Angabe ersetzt:
,§ 18 Aufstellung und Inkrafttreten von Raumordnungsplanen des Bundes*.

2. 8§ 2 Absatz 2 wird wie folgt gedndert:



a)

b)

d)

f)

-62 -

Nummer 1 Satz 2 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,Dabei sind im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung die Daseinsvorsorge,
Entwicklungspotenziale, Ressourcen und die Verteidigungsfahigkeit Deutschlands
zu sichern, Wirtschaftswachstum und Innovation sind zu untersttitzen.”

Nummer 2 wird wie folgt geandert:
aa) Nach Satz 5 wird der folgende Satz eingeflgt:

,Die weitere Zerschneidung der freien Landschaft, insbesondere von Wald-
und Moorflachen, ist so weit wie moglich zu vermeiden.”

bb) Der neue Satz 8 wird gestrichen.
Nummer 3 wird wie folgt geédndert:
aa) Vor Satz 1 werden die folgenden Satze eingeflugt:

,Die Planung von Flachen fir Wohnraum ist Gberdrtlich zu koordinieren; hier-
bei ist auf regionaler Ebene ein Ausgleich zwischen Gebieten mit Engpéassen
und Gebieten mit geeigneten Flachenpotenzialen zu gewéhrleisten. Zu be-
riicksichtigen sind Innenentwicklungspotenziale sowie geeignete Flachenre-
serven im stadtebaulichen Aufl3enbereich, die funktionale Zuordnung von
Wohngebieten zu Gebieten, in denen Arbeitsplatze entstanden sind oder ent-
stehen sollen, sowie die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr
und an Standorte mit vorhandener Grundversorgung gemafd dem Zentrale-
Orte-Konzept. Der raumvertraglichen Ausgestaltung innerhalb der Region
kann auch durch die Vorgabe von Hochst- und Mindestwerten und von
Hochst- und Mindestdichten fir die Ausweisung von Wohnraumflachen Rech-
nung getragen werden.*

bb) Der neue Satz 7 wird gestrichen.

In Nummer 4 Satz 5 wird die Angabe ,Energieversorgung einschliel3lich des Aus-
baus von Energienetzen® durch die Angabe ,Energieversorgung, insbesondere fur
den Ausbau der erneuerbaren Energien und der Wasserstoffinfrastruktur, ein-
schlie3lich des Ausbaus von Energienetzen und Energiespeicheranlagen® ersetzt.

Nummer 6 wird wie folgt gedndert:
aa) Satz 4 wird gestrichen.

bb) Im neuen Satz 10 wird die Angabe ,fir den Ausbau der erneuerbaren Ener-
gien, fir eine sparsame Energienutzung sowie“ gestrichen.

Nummer 7 wird durch die folgende Nummer 7 ersetzt:

» 7. Siedlungsstrukturen, Freiraumstrukturen und Infrastrukturen der Daseinsvor-
sorge, insbesondere kritische Infrastrukturen und fur die Verteidigung wich-
tige Infrastrukturen, sind so zu gestalten, dass die Resilienz gewahrleistet ist.
Dies schlief3t die Prifung von Redundanzen und mdglichen Mehrfachnutzun-
gen ein. Die Bewaltigung der raumplanerischen Herausforderungen ist auf
Uberdrtlicher Ebene vorsorgend zu koordinieren. Es sind die raumlichen Vo-
raussetzungen fir Standorte und Infrastrukturen zu sichern, die der militari-
schen oder zivilen Verteidigung dienen oder kiinftig dienen sollen. Dies gilt
auch fur zivile Infrastrukturen von militdrischem Interesse wie Verkehrswege
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und -anlagen, Anlagen und Leitungen der Energieversorgung und der Daten-
Ubertragung oder auch medizinische Einrichtungen einschlief3lich deren An-
passung an militarische Bedarfe.”

§ 3 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geédndert:

aa) In Nummer 4 wird die Angabe ,landesplanerische Stellungnahmen® durch die
Angabe ,Stellungnahmen der Bundesraumordnung und landesplanerische
Stellungnahmen® ersetzt.

bb) In Nummer 4a wird die Angabe ,und als solche den Verfahrensbeteiligten zur
Kenntnis gegeben wurden® gestrichen.

b) In Absatz 2 wird die Angabe ,Nr. 1 bis 4“ gestrichen.

In § 5 Absatz 1 wird die Angabe ,Mitteilung® durch die Angabe ,Inkrafttreten® ersetzt.
8 6 Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Satz 1 werden die folgenden Satze eingefiigt:

,Vvor der Stattgabe sind die Umweltauswirkungen der Planung oder der Mal3-
nahme, fir welche die Zielabweichung beantragt wird, einschlie3lich moglicher
Wechselwirkungen mit den Inhalten des Raumordnungsplans zu prifen; § 8 gilt
entsprechend. Eine Umweltpriifung nach Satz 2 ist entbehrlich, wenn die Planung
oder Malinahme voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben
wird, oder wenn fiir die Planung oder Malinahme eine Umweltpriifung durchgefiihrt
wurde und dabei etwaige Wechselwirkungen mit den Inhalten des Raumordnungs-
plans bericksichtigt wurden. Werden die Grundziige der Planung berihrt, soll ent-
gegen Satz 1 einem Antrag auf Abweichung stattgegeben werden, sofern der zu-
grunde liegende Raumordnungsplan geandert wird und die Grundzige des in Auf-
stellung befindlichen, die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens nach 8 9 Ab-
satz 2 bericksichtigenden Plans nicht bertihrt werden.”

b) Der neue Satz 7 wird gestrichen.

8 7 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 Satz 1 wird nach der Angabe ,abzuwagen“ die Angabe ,, Belangen,
denen fachgesetzlich ein tberragendes 6ffentliches Interesse eingeraumt ist, so-
wie erheblichen Belangen der militarischen und zivilen Verteidigung ist dabei be-
sonderes Gewicht beizumessen” eingefiigt.

b) Nach Absatz 8 wird der folgende Absatz 9 eingefigt:

»(9) Beider Erstellung von Raumordnungsplanen soll der Standard XPlanung
verwendet werden.”

In § 8 Absatz 4 Satz 1 wird die Angabe ,8 10 Abs. 3“ durch die Angabe ,8 10 Absatz 2*
ersetzt.

8 9 wird wie folgt geédndert:

a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
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aa) Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

»Bei Planungen und MalRnahmen der militdrischen Verteidigung entscheidet
das Bundesministerium der Verteidigung oder die von ihm bestimmte Stelle,
bei Planungen und Mafinahmen der zivilen Verteidigung das Bundesministe-
rium des Innern oder die von ihm bestimmte Stelle ber die Geheimhaltung
der von ihnen gegeniiber der planaufstellenden Stelle gemachten Angaben im
Verlauf des Planaufstellungsverfahrens und bei der Verdffentlichung des
Plans.”

bb) In Satz 2 wird die Angabe ,Die 6ffentlichen Stellen sind aufzufordern“ durch
die Angabe ,Die planaufstellende Stelle soll die in ihren Belangen berihrten
offentlichen Stellen vor der Beteiligung zum Planentwurf nach Absatz 2 Uber
die Absicht, einen Raumordnungsplan aufzustellen, unterrichten und sie auf-
fordern® ersetzt.

Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

,(2) Die planaufstellende Stelle gibt der Offentlichkeit und den in ihren Belan-
gen berthrten offentlichen Stellen friihzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme zum
Entwurf des Raumordnungsplans, zu seiner Begriindung und im Falle einer durch-
gefuhrten Umweltprifung zum Umweltbericht. Dazu sind die in Satz 1 genannten
sowie weitere nach Einschéatzung der planaufstellenden Stelle zweckdienliche Un-
terlagen fur die Dauer von mindestens einem Monat im Internet zu veréffentlichen.
Internetseite oder Internetadresse und Dauer der Verdffentlichung sind mindes-
tens eine Woche vor Beginn der Veroffentlichung offentlich bekannt zu machen. In
der Bekanntmachung ist unter Angabe einer angemessenen Frist, die zumindest
der Verdffentlichungsfrist entspricht und drei Monate nicht Gbersteigen soll, darauf
hinzuweisen, dass

1. Stellungnahmen abgegeben werden kénnen,

2. die Stellungnahmen elektronisch in dem von der planaufstellenden Stelle vor-
gegebenen verkehrstblichen Format zu Ubermitteln sind,

3. mit Ablauf der Frist alle Stellungnahmen ausgeschlossen sind, die nicht auf
besonderen privatrechtlichen Titeln beruhen,

4. auf Anfrage eine zusatzliche Zugangs- und Stellungnahmemaoglichkeit eréffnet
wird, wenn dies nachweislich aus personlichen Grinden erforderlich ist.

Die Veroffentlichung nach Satz 2, die Bekanntmachung nach Satz 3 und die Stel-
lungnahmen nach Satz 4 sollen Uiber ein zentrales Internetportal des Landes erfol-
gen. Landesrecht zu weiteren Zugangsmaoglichkeiten bleibt unberihrt.®

In Absatz 5 Satz 3 wird die Angabe ,die Absatze 1 und 4“ durch die Angabe ,Ab-
satz 1 Satz 2 und 3 sowie Absatz 4“ ersetzt.

§ 10 wird durch den folgenden § 10 ersetzt:

!!§ 10
Inkrafttreten von Raumordnungsplanen

(1) Der Raumordnungsplan ist mit seiner Begriindung und, wenn uber die An-

nahme des Raumordnungsplans nicht durch Gesetz entschieden wird, einer Rechts-
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behelfsbelehrung sowie im Falle einer durchgefihrten Umweltpriifung mit der zusam-
menfassenden Erklarung nach Absatz 2 im Internet zu veréffentlichen. Die Veroffentli-
chung soll tber ein zentrales Internetportal des Landes und im Standard XPlanung
erfolgen. Die Internetadresse, unter der der Raumordnungsplan eingesehen werden
kann, ist 6ffentlich bekannt zu machen. Wird der Raumordnungsplan nicht als Gesetz
oder Rechtsverordnung verkundet, tritt er mit der Bekanntmachung nach Satz 3 in
Kraft, und die Satze 1 bis 3 gelten auch fir seine Genehmigung oder den Beschluss
tber ihn.

(2) Dem Raumordnungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufligen
1. uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlich-

keits- und Behdrdenbeteiligung in dem Aufstellungsverfahren bericksichtigt wur-

den,

2. aus welchen Grunden der Plan nach Abwagung mit den geprtften in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde, und

3. Uber die im Rahmen der Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt nach § 8
Absatz 4 Satz 1 durchzufiihrenden Malinahmen.

(3) Im Falle der Beteiligung von Nachbarstaaten nach § 9 Absatz 4 werden die in
den Absatzen 1 und 2 genannten Informationen der dort zustdndigen Behotrde Uber-
mittelt.

(4) Landesrecht zu weiteren Mdglichkeiten der Veroffentlichung oder Bekanntma-
chung bleibt unberihrt.”

In 8 11 Absatz 4 Nummer 1 wird die Angabe ,8 10 Abs. 3" durch die Angabe ,§ 10 Ab-
satz 2“ ersetzt.

8§ 13 Absatz 5 Satz 1 wird durch den folgenden Satz 1 ersetzt:

,Die Raumordnungsplane sollen Festlegungen zu anzustrebenden und zu sichernden
Raumstrukturen enthalten, insbesondere zu

1. der Siedlungsstruktur, hierzu kénnen gehéren

a) Raumkategorien,

b) Zentrale Orte, ihre Verflechtungsbereiche sowie Achsen,

c) Siedlungsentwicklungen und besondere Gemeindefunktionen,

d) Flachenbedarfe und Obergrenzen fir einzelne Nutzungen im Siedlungsraum;
2. der Freiraumstruktur, hierzu kénnen gehéren

a) groflRraumig Ubergreifende Freiraumverbinde,

b) Freiraume zum Schutz von Natur und Landschaft sowie von natirlichen Res-
sourcen,

c) Freirdume zur Gewahrleistung eines natirlichen Klimaschutzes sowie zur
Klimaanpassung,

d) Sanierung und Entwicklung von Raumfunktionen;
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3. den Standorten und Trassen fur Infrastruktur, hierzu kénnen gehéren
a) Verkehrsinfrastrukturen,
b) Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen,

c) kritische Infrastrukturen und Infrastrukturen, die der militdrischen oder zivilen
Verteidigung dienen, soweit sie nicht den Buchstaben a) oder b) unterfallen.”

12. § 15 wird wie folgt geéndert:
a) Absatz 2 Satz 6 wird durch den folgenden Satz ersetzt:
.Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen der militarischen Verteidi-
gung entscheidet das Bundesministerium der Verteidigung oder die von ihm be-
stimmte Stelle, bei raumbedeutsamen Planungen und MalBhahmen der zivilen Ver-
teidigung das Bundesministerium des Innern oder die von ihm bestimmte Stelle
Uber Art und Umfang der Angaben fir die Planung oder Mal3hahme.®
b) Absatz 3 wird wie folgt geandert:
aa) In Satz 6 wird die Angabe ,und dass die Ubermittlung elektronisch erfolgen
soll“ durch die Angabe ,, dass die Ubermittlung elektronisch in dem von der
Raumordnungsbehdrde vorgegebenen verkehrstblichen Format erfolgen
muss und dass auf Anfrage eine zusatzliche Zugangs- und Stellungnahme-
moglichkeit eréffnet wird, wenn dies nachweislich aus persdnlichen Griinden
erforderlich ist ersetzt.
bb) Satz 7 wird durch den folgenden Satz ersetzt:
,Die Veroffentlichung nach Satz 2, die Bekanntmachung nach Satz 5 und die
Stellungnahmen nach Satz 6 sollen Uber ein zentrales Internetportal des Lan-
des erfolgen.”
c) Satz 8 wird durch den folgenden Satz ersetzt:
,Landesrecht zu weiteren Zugangsmaglichkeiten bleibt unberthrt.*
13. 8§ 17 wird wie folgt geandert:

a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

,8 17

Raumordnungsplane fir die deutsche ausschlief3liche Wirtschaftszone und fir
den Gesamtraum; Verordnungsermdachtigungen®.

b) Absatz 1 Satz 2 wird wie folgt geandert:

aa) In Nummer 3 wird die Angabe ,Nutzungen sowie“ durch die Angabe ,Nutzun-
gen,” ersetzt.

bb) Nach Nummer 3 wird die folgende Nummer 4 eingefugt:

»4. zu Belangen der militéarischen Verteidigung sowie*.
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cc) Die bisherige Nummer 4 wird zu Nummer 5.

c) In Absatz 2 Satz 1 wird die Angabe ,den Hochwasserschutz“ durch die Angabe
»den Schutz vor Hochwasser- und Niedrigwasserereignissen und Durren, fir die
Belange der militdrischen Verteidigung“ ersetzt.

d) Absatz 3 Satz 1 wird wie folgt geéndert:
aa) Die Angabe ,Einvernehmen® wird durch die Angabe ,Benehmen® ersetzt.

bb) Nach der Angabe ,Raumordnungsplan® wird die Angabe ,als Rechtsverord-
nung“ eingefugt.

§ 18 wird durch den folgenden § 18 ersetzt:

,818
Aufstellung und Inkrafttreten von Raumordnungsplanen des Bundes

(1) Auf Raumordnungsplane des Bundes ist § 9 Absatz 2 Satz 3 mit der Mal3gabe
anzuwenden, dass die offentliche Bekanntmachung auf der Internetseite und im Ver-
kiundungsblatt der auslegenden Behdrde erfolgt; § 9 Absatz 2 Satz 5 ist nicht anzuwen-
den. 8 10 Absatz 1 und 2 ist mit der Mal3gabe anzuwenden, dass Raumordnungspléne
des Bundes auf der Internetseite und im Verkindungsblatt der auslegenden Behdrde
veroffentlicht werden; § 10 Absatz 1 Satz 1 ist nicht anzuwenden. Die 6ffentliche Be-
kanntmachung nach Satz 1 und die Veréffentlichung nach Satz 3 sollen zudem uber
ein zentrales Internetportal erfolgen.

(2) Auf Raumordnungsplane des Bundes nach § 17 Absatz 3 finden § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3, § 9 Absatz 4 sowie § 10 Absatz 3 und 4 keine Anwendung; 8 9 Absatz 2
und 3 findet mit der Mafl’gabe Anwendung, dass die Beteiligung auf in ihren Belangen
berthrte offentliche Stellen beschrankt werden kann.®

§ 27 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,verfahren zur Aufstellung von Raumordnungsplanen nach § 13 sowie Raumver-
traglichkeitsprifungen nach § 15, die bis zum ... [einsetzen: Datum des Tages vor
dem Inkrafttreten dieses Gesetzes nach Artikel 13 Satz 2] férmlich eingeleitet wur-
den, werden nach den bis zum ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Inkraft-
treten dieses Gesetzes nach Artikel 13 Satz 2] geltenden Raumordnungsgesetzen
von Bund und Landern abgeschlossen.”

b) In Absatz 3 wird die Angabe ,28. September 2023“ durch die Angabe ... [einset-
zen: Datum des Inkrafttretens dieses Gesetzes nach Artikel 13 Satz 2]* ersetzt.
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Artikel 5

Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung

Die Verwaltungsgerichtsordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Marz
1991 (BGBI. | S. 686), die zuletzt durch Artikel 12a des Gesetzes vom 23. April 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 111) ge&ndert worden ist, wird wie folgt ge&ndert:

Nach 8§ 47 Absatz 4 wird der folgende Absatz 4a eingefugt:

»(4a)Ist nach Auffassung des Gerichts eine Rechtsvorschrift nach Absatz 1 Nummer 1
fur ungdltig zu erklaren und kann der zugrundeliegende Mangel offensichtlich in absehbarer
Zeit behoben werden, so kann das Gericht das Verfahren durch Beschluss fir eine ange-
messene Dauer zur Behebung des Mangels aussetzen. Ein solcher Mangel kann insbeson-
dere sein:

1. eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften oder

2. ein Mangel in der Abwagung.*

Artikel 6

Anderung der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure

Die Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure vom 10. Juli 2013 (BGBI. |
S. 2276), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
geandert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. In 8§19 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 wird die Angabe ,,6ffent_|_iche Auslegung nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches® durch die Angabe ,Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 2 des Baugesetzbuches® ersetzt.

2. In Anlage 2 Nummer 2 und in Anlage 3 Nummer 2 wird jeweils die Angabe ,6ffentlichen

Auslegung® durch die Angabe ,Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Ab-
satz 1 und § 4 Absatz 2 des Baugesetzbuches” ersetzt.

Artikel 7

Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes

Das Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) geandert worden ist, wird
wie folgt gedndert:

In § 78 Absatz 3 Satz 3 wird die Angabe ,8 4 Absatz 2 Satz 6“ durch die Angabe ,8 4 Ab-
satz 2 Satz 8" ersetzt.
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Artikel 8

Anderung des Windenergieflachenbedarfsgesetzes

Das Windenergieflachenbedarfsgesetz vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353), das zuletzt
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert worden
ist, wird wie folgt geandert:

Nach 8§ 4 Absatz 1 Satz 5 wird der folgende Satz eingefugt:

,HOhenbegrenzungen auf Flachen, die nicht aus Planbestimmungen folgen, hindern
die Anrechenbarkeit der Flachen nicht.”

In 8 6 Absatz 1 Satz 3 Nummer 1 wird die Angabe ,8 2 Absatz 4“ durch die Angabe
,8 2a Absatz 2 und 3" ersetzt.

§ 6a Absatz 1 wird wie folgt geéndert:

a)

b)

In der Angabe vor Nummer 1 wird die Angabe ,des Europaischen Parlaments und
des Rates vom 11. Dezember 2018 zur Forderung der Nutzung von Energie aus
erneuerbaren Quellen (ABI. L 238 vom 21.12.2018, S. 82), die zuletzt durch die
Richtlinie (EU) 2023/2413 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 18.
Oktober 2023 zur Anderung der Richtlinie (EU) 2018/2001, der Verordnung (EU)
2018/1999 und der Richtlinie 98/70/EG im Hinblick auf die Férderung von Energie
aus erneuerbaren Quellen und zur Aufhebung der Richtlinie (EU) 2015/652 des
Rates (ABI. L, 2023/2413, 31.10.2023) geandert worden ist“ durch die Angabe ,in
der Fassung vom 18. Oktober 2023 ersetzt.

In Nummer 1 wird die Angabe ,8§ 2 Absatz 4“ durch die Angabe ,§ 2a Absatz 2
und 3“ und die Angabe ,8 la Absatz 4 durch die Angabe ,8 2a Absatz 4“ ersetzt.

8§ 6b wird wie folgt gedndert:

a)

b)

In Absatz 3 Satz 6 wird die Angabe ,§8 2 Absatz 4“ durch die Angabe ,§8 2a Absatz 2
und 3“ und die Angabe ,8 la Absatz 4 durch die Angabe ,8 2a Absatz 4“ ersetzt.

Absatz 7 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 3 wird die Angabe ,Satz 4 Nummer 1 und 2“ durch die Angabe ,Satz 5
Nummer 1 und 2“ und die Angabe ,Satz 5 Nummer 1 und 2“ durch die Angabe
,Satz 6 Nummer 1 und 2“ ersetzt.

bb) Satz 6 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,Sofern keine Daten nach Absatz 3 Satz 1 vorhanden sind, auf deren Grund-
lage MalRnahmen angeordnet werden kénnen, betragt die Hohe der Zahlung

1. fur Windenergieanlagen an Land 20 000 Euro je Megawatt installierter
Leistung,

2. fur Energiespeicheranlagen 60 Euro je Quadratmeter der durch den Ener-
giespeicher versiegelten Flache.*



- 70_
Artikel 9

Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes

Das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert worden ist, wird
wie folgt geandert:

8§ 67 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 wird durch die folgende Nummer 1 ersetzt:
»1. dies aus Grinden des Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschlielilich solcher

sozialer und wirtschaftlicher Art, insbesondere auch tberwiegender 6ffentlicher Inte-
ressen des Wohnungsbaus, notwendig ist oder®.

Artikel 10

Anderung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes

Das Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Au-
gust 2017 (BGBI. | S. 3290), das zuletzt durch Artikel 14b des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 405) geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

§ 7 Absatz 3 Satz 2 wird gestrichen.

Artikel 11

Anderung der Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung

Die Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung vom 29. August 2002 (BGBI. |
S. 3478), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 11. Mai 2026 (BGBI. 2026 |
Nr. 133) geandert worden ist, wird wie folgt geéndert:

In 8 7 Absatz 1 Satz 1 wird in der Angabe vor Nummer 1 vor der Angabe ,Baunutzungsver-
ordnung” die Angabe ,jeweils anwendbaren Fassung der“ eingefugt.

Artikel 12

Anderung des Investitionsvorranggesetzes

Das Investitionsvorranggesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 4. August
1997 (BGBI. | S. 1996), das zuletzt durch Artikel 588 der Verordnung vom 31. August 2015
(BGBI. I S. 1474) geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

In 8 6 Satz 2 wird nach der Angabe ,§ 28“ die Angabe ,und § 28b“ eingefugt.
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Artikel 13

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt vorbehaltlich des Satzes 2 am ... [einsetzen: Datum des ersten Ta-
ges des auf den Tag der Verkindung folgenden Quartals] in Kraft. Die Artikel 4 und 9 die-
ses Gesetzes treten am ... [einsetzen: Datum desjenigen Tages des sechsten auf den Mo-
nat der Verkindung folgenden Kalendermonats, dessen Zahl mit der des Tages der Ver-
kiindung Ubereinstimmt, oder, wenn es einen solchen Kalendertag nicht gibt, Datum des
ersten Tages des darauffolgenden Kalendermonats] in Kraft.

EU-Rechtsakte:

1. Richtlinie (EU) 2018/2001 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 11. Dezember 2018 zur For-
derung der Nutzung von Energie aus erneuerbaren Quellen (ABI. L 238 vom 21.12.2018, S. 82; L 311 vom
25.9.2020, S. 11; L 41 vom 22.2.2022, S. 37; L, 2025/90854, 27.10.2025), die zuletzt durch die Richtlinie
(EU) 2024/1711 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 13. Juni 2024 (ABI. L, 2024/1711,
26.06.2024) geandert worden ist,

2. Verordnung (EU) 2024/1991 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 24. Juni 2024 uber die
Wiederherstellung der Natur und zur Anderung der Verordnung (EU) 2022/869 (ABI. L, 2024/1991
29.7.2024, L, 2026/90384, 13.5.2026).
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Begrindung

A. Allgemeiner Teil

l. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Das Baugesetzbuch formt die kommunale Planungshoheit aus. Es reguliert einen Grof3teil
der privaten und offentlichen Bautétigkeit und stellt den zentralen rechtlichen Rahmen fir
die raumliche Entwicklung Deutschlands dar. Nach diesem Gesetz richten sich sowohl die
Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen als auch die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben. Hinzu treten bodenpolitische Instrumente wie beispielsweise Vorkaufsrechte
und Erhaltungssatzungen, die der Steuerung der Bodennutzung und der Sicherung stadte-
baulicher Ziele dienen. In ihrer Gesamtheit bilden diese Regelungen gemeinsam mit den
sie flankierenden Regelungen des Umweltrechts und der Landesbauordnungen der Lander
ein differenziertes und bewahrtes System, das jedoch angesichts veranderter Rahmenbe-
dingungen einer Weiterentwicklung bedarf.

Insgesamt ist Ziel der Anderungen im Bauplanungsrecht, die Funktionsfahigkeit des Bau-
planungsrechts zur Wahrung der verfassungsrechtlich geschitzten kommunalen Planungs-
hoheit der Gemeinden langfristig zu sichern und an die aktuellen Herausforderungen sowie
die organisatorischen und technischen Rahmenbedingungen anzupassen. Eine funktionie-
rende kommunale Planung stérkt das Vertrauen der Blrgerinnen und Birger in die Demo-
kratie.

Die Anforderungen an eine rechtssichere und transparente Durchfiihrung planungsrechtli-
cher Verfahren haben in den vergangenen Jahrzehnten — trotz fortlaufender Bemiihungen
zur Verfahrensbeschleunigung und -vereinfachung — in der Praxis stetig zugenommen. Un-
ter anderem ist dies auf die zunehmende Komplexitéat der abzuwagenden offentlichen Be-
lange nicht zuletzt des Umwelt- und Klimaschutzes zuriickzufiihren sowie auf die grof3eren
Konflikte, die eine auf den Bestand und auf Umwandlung angelegte Bautatigkeit naturge-
malf3 mit sich bringt.

Hinzu kommt, dass die Mdglichkeiten der Digitalisierung bislang nicht durchgangig genutzt
werden. Zwar wurden zuletzt mit dem Gesetz zur Starkung der Digitalisierung im Bauleit-
planverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften digitale Beteiligungs- und Verfah-
renselemente eingefuhrt. In der Praxis sind die Ablaufe jedoch, bedingt durch die seiner-
zeitige Beibehaltung analoger Elemente, durch Medienbriiche und fehlende digitale Schnitt-
stellen gekennzeichnet. Dies erschwert eine zlgige Bearbeitung und bindet zusatzliche
Ressourcen.

Diese Rahmenbedingungen treffen auf eine Verwaltungspraxis insbesondere in den Kom-
munen, die durch begrenzte personelle Ressourcen geprégt ist, die sich auch angesichts
der angespannten 6ffentlichen Haushalte, dem demografischen Wandel und dem Fachkraf-
temangel weiter verstarken durfte.

Burgerinnen und Blrger sowie Vorhabentrager erwarten zu Recht einen leistungsfahigen
Staat, der notwendige planungsrechtliche Entscheidungen verlasslich, transparent und in
angemessener Zeit trifft. Der Koalitionsvertrag von CDU, CSU und SPD fir die 21. Legisla-
turperiode legt daher einen wesentlichen Schwerpunkt auf die Beschleunigung von Verwal-
tungsverfahren, insbesondere zur Planung und Genehmigung von Uberragend wichtigen
Bauvorhaben des Wohnungsbaus, und enthélt eine Vielzahl von Mainahmen zur Erhéhung
der Effizienz von Planungsprozessen. Soweit diese nicht bereits mit dem Gesetz zur Be-
schleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vorgezogen umgesetzt



-73 -

wurden, erfolgt die Umsetzung dieser Vorgaben fur den Bereich des Bauplanungsrechts in
der vorliegenden Novelle.

Zugleich soll das Baugesetzbuch an bestehende Herausforderungen angepasst werden
und so die Resilienz von Stadten und Gemeinden stérken. Dies betrifft einerseits die ver-
anderte Sicherheitslage, einschlief3lich der Sicherung der Energieversorgung, und zum an-
deren die Anpassung an vermehrte Hitzebelastung und zunehmende Uberflutungsrisiken
infolge von Starkniederschlags- bzw. Hochwasserereignissen. Alldem muss eine zukunfts-
sichere Stadt- und Siedlungsentwicklung gerecht werden.

Weiterer Anpassungsbedarf ergibt sich aus der Verpflichtung aus dem européischen Recht,
den Anteil an Grunflachen und Baumiiberschirmung in sogenannten stadtischen Okosys-
temgebieten zu erhalten und zu mehren (Artikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991). Hierfir
soll den betroffenen Kommunen ein einfaches und flexibles Umsetzungsinstrumentarium
zur Verflgung gestellt werden.

Zudem werden einzelne Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts in ihrer Wirksamkeit
verbessert.

Weiter soll auch das Verfahren zur Aufstellung von Raumordnungsplénen vereinfacht und
beschleunigt werden. Ferner steigen die Anforderungen an resiliente Raumstrukturen; hie-
ran soll das Raumordnungsrecht angepasst werden.

Der vorliegende Gesetzentwurf setzt die Entscheidungen des Koalitionsausschusses vom
28. November 2025 zu dieser Novelle um und beriicksichtigt die Regelungsauftrage der
Foderalen Modernisierungsagenda, die am 4. Dezember 2025 vom Bundeskanzler sowie
den Regierungschefinnen und Regierungschefs der LAnder angenommen wurde. Weiter-
hin soll auch der von Bund und L&andern im November 2023 geschlossene Pakt fir Pla-
nungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung fir das Bauplanungsrecht aufge-
griffen und in Bezug auf das Stadtebaurecht abschlieRend umgesetzt werden (Koalitions-
vertrag, Z. 2111 ff.).

Il Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

In diesem Gesetzentwurf werden unterschiedliche Rechtséanderungen vorgeschlagen, um
die vorgenannten Regelungsziele der Modernisierung von Stadtebau- und Raumordnungs-
recht umzusetzen. Besonders hervorzuheben sind die folgenden Neuregelungen im Stad-
tebaurecht:

e Fur Wohnbebauung, fir die ein Bebauungsplan in einem angespannten Wohnungs-
markt ein Baugebiet ausweist, das zumindest auch dem Wohnen dient, wird gesetz-
lich ein Uberragendes offentliches Interesse angeordnet. Dies gilt ebenso fir be-
stimmte Nutzungen, die die Wohnbebauung in dem Plan ergénzen. Im Naturschutz-
recht soll klargestellt werden, dass Interessen des Wohnungsbaus ein zwingender
Grund des uberwiegenden offentlichen Interesses sein kénnen.

e Die Umweltprifung wird vereinfacht. Wahrend die Anforderungen der Strategischen
Umweltprufung bei jeder Umweltprifung anwendbar bleiben, sind die Anforderun-
gen an eine Umweltvertraglichkeitsprifung kinftig dann zu beachten, wenn es um
planfeststellungsersetzende Bebauungsplane fur UVP- oder UVP-vorprifungs-
pflichtige Vorhaben oder um Bebauungsplane fur UVP- oder UVP-vorprifungs-
pflichtige Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18 UVPG geht. Das UVPG soll in einem
parallelen Gesetzgebungsverfahren diesbeziiglich angepasst werden. Dariber hin-
aus soll die Bedeutung der Festlegung des Untersuchungsrahmens besonders her-
vorgehoben werden, um zu vermeiden, dass aus Sorge vor Verfahrensfehlern tiber-
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obligatorische Prifungen vorgenommen werden. Zudem werden die Schwellen-
werte fir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens erhéht.

e Das Bauleitplanverfahren wird gestrafft und vollstandig digital ausgestaltet. Der
Standard XPlanung wird unter Bezugnahme auf die verbindlichen Vorgaben des IT-
Planungsrats bundesweit den Gemeinden vorgegeben.

e Mehrfachbeteiligungen werden reduziert, indem die friihzeitige Offentlichkeitsbetei-
ligung fakultativ gestellt wird und eine erneute Beteiligung zur Ausnahme wird. Zu-
dem werden Fristen fir die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens aufgestellt. Die
Gemeinden sollen kiinftig fortlaufend Gber den Verfahrensstand informieren.

o Eswird, soweit europarechtlich zulassig, fir Einwendungen gegen Bebauungspléne
eine materielle Praklusion fur Individualklager und -klagerinnen sowie anerkannte
Umweltvereinigungen eingefihrt.

e Der Flachennutzungsplan wird aufgewertet, indem durch ihn bestimmte AuRenbe-
reichsvorhaben mit einer Privilegierungswirkung ausgestattet werden kdnnen.

¢ Die Spielrdaume der Gemeinden bei Baugebietsausweisungen werden ausgeweitet.
So soll im Interesse der Nutzungsmischung die Mdglichkeit der Offnung der Kern-
gebiete fir das Wohnen eingeflihrt werden. Zudem wird eine besondere Form der
Sondergebietsausweisung ermdglicht, womit in beschranktem Umfang ein experi-
mentelles Gebietsfindungsrecht der Gemeinden eingefiihrt wird.

Darlber hinaus werden zahlreiche weitere Anderungen vorgenommen, die der Verfahrens-
beschleunigung und -vereinfachung sowie einer Starkung der Gemeinwohlorientierung und
der Resilienz dienen. Hinzu kommen weitere Anderungen der Baunutzungsverordnung.

Auch das Raumordnungsgesetz wird modernisiert. Mit dem Ziel der Planungs- und Geneh-
migungsbeschleunigung sollen die Beteiligungsverfahren bei der Aufstellung von Raumord-
nungsplanen und bei der Raumvertraglichkeitsprifung weiter digitalisiert werden. Den ge-
stiegenen Anforderungen an resiliente Raumstrukturen soll durch Erméchtigungsgrundla-
gen fur einen Bundesraumordnungsplan zum Schutz vor Hoch- und Niedrigwasserereignis-
sen und fir einen Bundesraumordnungsplan zur Unterstiitzung der Belange der Verteidi-
gung und des Zivilschutzes sowie durch einen neuen gesetzlichen Grundsatz der Raum-
ordnung Rechnung getragen werden. Bei letzterem soll berlcksichtigt werden, dass Risi-
ken und Krisensituationen ganz unterschiedliche Ausléser — vom Klimawandel bis hin zu
bewaffneten Konflikten — haben kénnen. SchlieRlich sollen die Regelungen ein starkeres
Gewicht erfahren, die der Erflllung der strategischen Aufgabe der Raumordnung dienen,
in immer komplexer werdenden Gemengelagen konkurrierende Nutzungsanspriche an
den Raum zu koordinieren und auszugleichen. In Ballungsrdumen sollen die Gemeinden
durch die Raumordnung aufgefordert werden, das dringend benétigte Wohnbauland zu
schaffen.

Il. Exekutiver FuRabdruck

Der Gesetzentwurf wurde u.a. auf der Grundlage von sieben Expertenworkshops zu jeweils
verschiedenen Inhalten sowie erganzenden Fachgesprachen mit Sachverstandigen aus
Rechtslehre und Anwendungspraxis erarbeitet.

V. Alternativen

Keine.
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V. Gesetzgebungskompetenz

Fur die Novellierung des Baugesetzbuchs in Artikel 1 ist der Bund im Rahmen seiner kon-
kurrierenden Gesetzgebungskompetenz fir den stadtebaulichen Grundstiicksverkehr und
das Bodenrecht (Artikel 74 Absatz 1 Nummer 18 des Grundgesetzes (GG)) zustandig. Von
seiner konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz hat der Bund mit dem Baugesetzbuch
abschliel3end Gebrauch gemacht (Battis, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 16.
Aufl. 2025, Einleitung Rn. 10a).

Unter den stadtebaulichen Grundstucksverkehr fallen die Verauf3erung, der Erwerb, die Be-
lastung und Verpachtung von Grundstiicken im Hinblick auf dffentlich-rechtliche Bedingun-
gen, die neben die privatrechtlichen Regelungen fallen (Broemel, in: von Minch/Kunig,
grundgesetz-Kommentar, 8. Aufl. 2025, GG Artikel 74 Rn. 66). Unter Bodenrecht sind die
offentlich-rechtlichen ,Vorschriften, die den Grund und Boden unmittelbar zum Gegenstand
rechtlicher Ordnung haben, also die rechtlichen Beziehungen des Menschen zum Grund
und Boden regeln® (BVerfGE 3, 407 (424)), zu fassen. Die stadtebauliche Planung ist um-
fasst, weil sie ,die rechtliche Qualitat des Bodens* bestimmt; ,[d]as Recht, das diese Pla-
nung vorsieht und ordnet, gehért darum zum Bodenrecht i. S. des Artikels 74 [Absatz 1]
Nr. 18 GG* (BVerfGE a. a. O.). Es soll die menschliche Nutzung des Bodens so ordnen,
dass Bodennutzungskonflikte vermieden werden (Wittreck, in: Dreier, Grundgesetz-Kom-
mentar, 3. Aufl. 2015, GG Art. 74 Rn. 81).

Artikel 74 Absatz 1 Nummer 18 GG ist auch der Kompetenztitel flr die in Artikel 2 vorgese-
henen Anderungen der Baunutzungsverordnung, zu deren Erlass das Bundesministerium
fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen durch § 9a BauGB erméchtigt ist. Die inso-
weit vorgesehenen Anderungen von Verordnungsrecht erweisen sich als Anpassungen im
Rahmen einer Anderung eines Sachbereichs durch den Gesetzgeber. Die wesentlichen
inhaltlichen Zielsetzungen des Gesetzentwurfs erfordern aufgrund Sachzusammenhangs
Regelungen sowohl im Baugesetzbuch als auch in der Baunutzungsverordnung. Um eine
widerspruchsfreie Rechtsetzung sicherzustellen, ist ein einheitliches Rechtsetzungsverfah-
ren erforderlich. Ein Regelungszusammenhang besteht insbesondere zwischen den Ande-
rungen zugunsten der Belange der Resilienz, der Aufnahme der dreifachen Innenentwick-
lung und der starkeren Abbildung des Zieles der Nutzungsmischung zu der Streichung des
§ 2 BauNVO, der Aufnahme der Nutzungsart ,Musikclubs® in die §§ 4a, 5, 5a, 6, 6a, 7, 8
und 9 BauNVO sowie der fur die Gemeinden optionalen Erweiterung der Zweckbestimmung
von Kerngebieten auf das Wohnen (8 7 Absatz 1 BauNVO). Entsprechendes gilt fur die in
Artikel 3 vorgesehenen Anpassungen der Planzeichenverordnung, fir die sich die Erméch-
tigungsgrundlage aus 8 9a Nummer 4 BauGB ergibt.

Fur die in den Artikeln 4 bis 12 vorgesehenen Anderungen gelten im Wesentlichen folgende
Kompetenztitel:

— Anderung des Raumordnungsgesetzes (Artikel 4): Artikel 74 Absatz 1 Num-
mer 31 GG,

— Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung (Artikel 5): Artikel 74 Absatz 1 Num-
mer 1 GG,

— Anderung der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (Artikel 6): Artikel 74
Absatz 1 Nummer 11 GG (Recht der Wirtschaft),

— Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes (Artikel 7): Artikel 74 Absatz 1 Num-
mer 32 GG,

— Anderung des Windenergieflachenbedarfsgesetzes (Artikel 8): Artikel 74 Absatz 1
Nummer 11 und 31,
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— Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes (Artikel 9): Artikel 74 Absatz 1 Num-
mer 29 GG,

— Anderung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes (Artikel 10): Artikel 74 Absatz 1
Nummer 1 GG,

— Anderung der Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung (Artikel 11): Artikel 74
Absatz 1 Nummer 24 (Larmbek&ampfung),

— Anderung des Investitionsvorranggesetzes (Artikel 12): Artikel 74 Absatz 1 Num-
mer 1 und Nummer 11 GG.

Hinsichtlich der Anderung der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure in Artikel 6,
die auf den Kompetenztitel des Rechts der Wirtschaft (Artikel 74 Absatz 1 Nummer 11 GG)
gestitzt wird, ist eine bundeseinheitliche Regelung zur Wahrung der Wirtschaftseinheit im
Sinne des Artikels 72 Absatz 2 GG erforderlich, um Wettbewerbsverzerrungen zu vermei-
den. Dies gilt auch fur die Regelungen des Windenergieflachenbedarfsgesetzes in Artikel 8,
die der Verwirklichung der EEG-Ausbaupfade dienen und daher Teil des bundeseinheitli-
chen energiewirtschaftlichen Rahmens der Energieversorgung in Deutschland sind, insbe-
sondere der Transformation der deutschen Stromversorgung hin zur Treibhausgasneutra-
litat. Die Klarstellung der bundesrechtlichen Festlegungen zur konkreten Anrechenbarkeit
bestimmter Flachen fir die landerspezifischen Flachenbeitragswerte fir die Windenergie
an Land stellt sicher, dass die Anrechnung in allen Landern nach einheitlichen Kriterien
erfolgt. Hinsichtlich der Anderung des Investitionsvorranggesetzes in Artikel 12, die eben-
falls auf den Kompetenztitel des Rechts der Wirtschaft (Artikel 74 Absatz 1 Nummer 11 GG)
gestitzt wird, ist eine bundeseinheitliche Regelung zur Herstellung gleichwertiger Lebens-
verhaltnisse im Sinne des Artikels 72 Absatz 2 GG erforderlich, um sicherzustellen, dass
die Meldepflicht nach § 23b BauGB-E nicht die Durchfuhrung der Mal3nahmen verzogert
oder gefahrdet, die das Investitionsvorranggesetz privilegiert.

VI. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union und vdlkerrechtlichen
Vertragen

Der Gesetzentwurf ist mit dem Recht der Europaischen Union und mit volkerrechtlichen

Vertragen vereinbar. Er unterstitzt insbesondere die Durchflihrung von Artikel 8 der Ver-

ordnung (EU) 2024/1991 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 24. Juni 2024

uber die Wiederherstellung der Natur und zur Anderung der Verordnung (EU) 2022/869.

Fur weitere Einzelheiten wird auf die Begriindung der einzelnen Regelungen verwiesen.

VIl.  Gesetzesfolgen

Es wird auf die Ausfiihrungen zur Zielsetzung (A. 1.) und auf den wesentlichen Inhalt des
Entwurfs (A. II.) verwiesen.

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Das Bauleitplanverfahren soll vereinfacht werden.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Entwurf steht im Einklang mit der von der Bundesregierung beschlossenen Deutschen

Nachhaltigkeitsstrategie in der 2025 aktualisierten Fassung (DNS), die der Umsetzung der
VN-Agenda 2030 fur nachhaltige Entwicklung dient.
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Der Regelungsentwurf unterstitzt mehrere Ziele fur nachhaltige Entwicklung (Sustainable
Development Goals — SDGSs). Betroffen sind insbesondere die Nachhaltigkeitsziele SDG 6
(,Verfligbarkeit und nachhaltige Bewirtschaftung von Wasser und Sanitarversorgung fir
alle gewahrleisten®), SDG 7 (,Zugang zu bezahlbarer, verlasslicher, nachhaltiger und mo-
derner Energie fir alle sichern®), SDG 9 (,Eine widerstandsfahige Infrastruktur aufbauen,
inklusive und nachhaltige Industrialisierung foérdern und Innovationen unterstitzen®), SDG
11 (,Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und nachhaltig gestalten®),
SDG 13 (,Umgehend MalRihahmen zur Bekdmpfung des Klimawandels und seiner Auswir-
kungen ergreifen®), SDG 15 (,Landdkosysteme schitzen, wiederherstellen und ihre nach-
haltige Nutzung férdern®) sowie SDG 16 (,Friedliche und inklusive Gesellschaften fir eine
nachhaltige Entwicklung fordern, allen Menschen Zugang zur Justiz erméglichen und leis-
tungsfahige, rechenschaftspflichtige und transparente Institutionen auf allen Ebenen auf-
bauen®).

Zur Erreichung der Zielvorgaben des SDG 6 tragt das Regelungsvorhaben bei, indem es
im ROG eine Erméachtigungsgrundlage fur einen Bundesraumordnungsplan zum Schutz vor
Niedrigwasserereignissen und Durren (8 17 Absatz 2 ROG) aufnimmt.

Das Regelungsvorhaben greift auch die Zielvorgabe des SDG 7 auf, indem es im ROG die
rdumlichen Voraussetzungen fir die Wasserstoffinfrastruktur in den Grundsatzekatalog
(8 2 Absatz 2 ROG) aufnimmt (Indikatoren 7.1.a, b: Endenergieproduktivitat und Priméar-
energieverbrauch; 7.2.a: Anteil erneuerbarer Energien am Bruttoendenergieverbrauch).
Weiter soll den Gemeinden im Rahmen von stadtebaulichen Erhaltungssatzungen nach
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB die Mdglichkeit gegeben werden, per Satzung
Vorgaben zu machen, unter denen die Errichtung von Anlagen zur Erzeugung und Nutzung
erneuerbarer Energien auch in stadtebaulichen Erhaltungsgebieten erleichtert werden (In-
dikator 7.2).

Die Zielvorgabe des SDG 9 umfasst unter anderem die erhebliche Erweiterung des Zu-
gangs zu Informations- und Kommunikationstechnologie. Die DNS verlangt im Bereich des
Breitbandausbaus einen flachendeckenden Aufbau von Gigabitnetzen bis 2030 (Indikator
9.1.b). Das Regelvorhaben tragt hierzu bei, indem es Hurden fur den im tGberragenden 6f-
fentlichen Interesse liegenden Ausbau der Telekommunikationsinfrastruktur abbaut (§ 246a
Absatz 2 BauGB) und damit den weiteren Ausbau digitaler Infrastrukturen unterstiitzt.

Zielvorgabe des SDG 11 ist es unter anderem, bis 2030 den Zugang zu angemessenem,
sicherem und bezahlbarem Wohnraum fur alle sicherzustellen. Das Regelungsvorhaben
tragt zur Erreichung dieser Zielvorgabe bei, indem es vorrangig die Schaffung von mehr
bezahlbarem Wohnraum erleichtert. Dies erfolgt insbesondere durch die Einfihrung eines
uberragenden offentlichen Interesses fur Bebauungsplane zur Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs sowie durch erweiterte Steuerungsmoglichkeiten der Gemeinden zur Mobili-
sierung von Wohnbauland (insb. § 1 Absatz 7a BauGB; § 7 Absatz 1 BauNVO). Die Erleich-
terungen zur Bereitstellung von Wohnbauland zielen vorrangig auf die Aktivierung innerort-
licher Bereiche ab, in denen Bauliicken geschlossen sowie ungenutzte oder brachgefallene
Grundstucke fur den Wohnungsbau mobilisiert werden sollen. Damit wird dem Vorrang der
Innentwicklung gemaf 8 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB als Leitbild fir eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung Rechnung getragen.

Im Hinblick auf SDG 11 sind insbesondere die Indikatoren 11.1.a (Anstieg der Siedlungs-
und Verkehrsflache), 11.1.c (Siedlungsdichte), 11.2.b (Endenergieverbrauch im Personen-
verkehr), 11.3.a (Anteil der Personen mit hohen Wohnkosten), 11.3.b (Erreichbarkeit von
fur die Erholung geeigneten Griunflachen in Stadten) betroffen. Die Férderung der Innen-
entwicklung kann zu einer erh6hten Siedlungsdichte beitragen und zugleich einer weiteren
Flacheninanspruchnahme im AufRenbereich entgegenwirken. Kompakte und gemischt ge-
nutzte Siedlungsstrukturen kénnen dartiber hinaus mittelbar zu einer Reduzierung des End-
energieverbrauchs im Personenverkehr beitragen. Durch die erleichterte Schaffung zuséatz-
lichen Wohnraums sowie mittelbar auch durch die Starkung des sozialen Erhaltungsrechts,
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das die Verdrangung der Wohnbevdlkerung verhindert, zielt das Regelungsvorhaben ferner
darauf ab, den Anteil der Personen mit hohen Wohnkosten insgesamt zu verringern. Zu-
gleich ist im Rahmen der planerischen Abwéagung sicherzustellen, dass die Erreichbarkeit
von fur die Erholung geeigneten Grinflachen in Stadten erhalten bleibt oder verbessert
wird. Mit erganzenden Regelungen, die betonen, dass Schaffung, Erhaltung und Ausbau
von Griin- und Wasserflachen und Freirdumen als Maflinahmen des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung wesentliche Belange einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind, wird das
Ziel einer widerstandsfahigen Stadt unterstitzt. In stadtischen Okosystemgebieten nach
Artikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 des Européischen Parlaments und des Rates vom
24. Juni 2024 tiber die Wiederherstellung der Natur und zur Anderung der Verordnung (EU)
2022/869 sollen derartige Anforderungen starker Berticksichtigung finden (&8 135e BauGB).
Die hier verankerte Regelung entfaltet zugleich Wirkungen im Hinblick auf die Zielvorgaben
des SDG 13 und des SDG 15. Der soziale Flachenbeitrag (§ 58a BauGB) erleichtert zudem
die Mobilisierung von Flachen fir Errichtung von sozialem Wohnungsbau durch die Ge-
meinde. So kann dauerhaft gunstiger Wohnraum geschaffen werden. Den Zielvorgaben
des SDG 11 tragt das Regelungsvorhaben auch dadurch Rechnung, dass es im ROG die
Belange der Resilienz in den Grundsatzekatalog (§ 2 Absatz 2 ROG) aufnimmt und die
Vorgabe fir planerische Festlegungen zu Raumstrukturen (8§ 13 Absatz 5 ROG) an die ak-
tuelle Entwicklung anpasst (Indikatoren 11.1.c: Siedlungsdichte; 11.3.b: Erreichbarkeit von
fur die Erholung geeigneten Grinflachen in Stadten).

Das Nachhaltigkeitsziel SDG 13 fordert, Klimaschutzmafinahmen systematisch in die nati-
onalen Politiken, Strategien und Planungen einzubeziehen. Die DNS verlangt hierzu unter
anderem eine Minderung der Treibhausgasemissionen (Indikator 13.1.a) um mindestens
65 Prozent bis 2030 gegentber 1990 sowie die Erreichung der Treibhausgasneutralitat bis
2045. Das Regelungsvorhaben greift diese Zielvorgaben auf, indem es die Bauleitplanung
auffordert, die zur Erreichung der Klimaschutzziele notwendigen Malihahmen umzusetzen,
insbesondere im Hinblick auf eine treibhausgasneutrale Warme- und Energieversorgung
von Gebauden. Erganzend werden bestehende Anforderungen der Klimaanpassung kon-
kretisiert, indem im Rahmen der planerischen Abwéagung insbesondere vorhandene Klima-
anpassungskonzepte, Starkregenkarten sowie Hitzebelastungskarten heranzuziehen sind.
Erganzend wird auf die im Rahmen von SDG 11 verankerten Regelungen zur Starkung
stadtischer Okosystemgebiete, der griin-blauen Infrastruktur sowie zur Umsetzung der EU-
Wiederherstellungsverordnung verwiesen, die zugleich einen wesentlichen Beitrag zur
Klimaanpassung und damit zur Erreichung des SDG 13 beitragen. Indem Rechtsicherheit
fur die Genehmigung von Maflinahmen zur hochwertigen energetischen Gebaudesanierung
im sozialen Erhaltungsgebiet geschaffen wird (§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1b BauGB),
wird zudem die Reduktion des AusstoRRes von Treibhausgasen im Gebaudesektor erleich-
tert.

Das Nachhaltigkeitsziel SDG 15 zielt darauf ab, terrestrische Okosysteme zu schitzen,
wiederherzustellen und nachhaltig zu nutzen sowie die biologische Vielfalt zu erhalten. In
diesem Zusammenhang ist insbesondere der Indikator 15.1. (Artenvielfalt und Landschafts-
qualitat) betroffen. Soweit durch die Mobilisierung innerértlicher Flachen Auswirkungen auf
Grunflachen, Biotope oder Lebensraume entstehen kénnen, tragt das Regelungsvorhaben
dem Schutz dieser Belange Rechnung, indem deren Beriicksichtigung im Rahmen der kom-
munalen Planungshoheit und der planerischen Abwéagung ausdricklich betont wird. Dabei
sind lokal angepasste Losungen zu entwickeln, die dem Leitbild einer nachhaltigen raumli-
chen Entwicklung der griin-blauen Infrastruktur entsprechen. In diesem Zusammenhang
wird auf die in SDG 11 dargestellten besonderen Regelungen firr stadtische Okosystemge-
biete nach Artikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 des Européischen Parlaments und des
Rates vom 24. Juni 2024 (iber die Wiederherstellung der Natur sowie zur Anderung der
Verordnung (EU) 2022/869 verwiesen (8§ 135e BauGB), die zugleich zur Erhaltung der bio-
logischen Vielfalt und der Landschaftsqualitat im Sinne des SDG 15 beitragen.

Das Nachhaltigkeitsziel SDG 16 zielt darauf ab, friedliche und inklusive Gesellschaften fur
eine nachhaltige Entwicklung zu férdern sowie leistungsféahige, rechenschaftspflichtige und
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transparente Institutionen auf allen Ebenen aufzubauen. Das Regelungsvorhaben unter-
stutzt die letztgenannte Zielsetzung insbesondere durch die Straffung, Vereinfachung und
Digitalisierung der Bauleitplanverfahren sowie der Verfahren bei Raumordnungsplanen und
Raumvertraglichkeitsprifungen, die verbindliche Einfihrung digitaler Standards sowie
durch die Starkung transparenter Informations- und Beteiligungsprozesse. Die Zielvorgabe
des SDG 16 unterstitzt das Regelungsvorhaben auch dadurch, dass es im ROG die Be-
lange der Verteidigung im Grundsatzekatalog (8§ 2 Absatz 2 ROG) erweitert und eine Er-
machtigungsgrundlage fur einen Bundesraumordnungsplan zur Unterstitzung der Belange
der Verteidigung (8 17 Absatz 2 ROG) aufnimmt.

Damit bertcksichtigt der Entwurf die Querverbindungen zwischen den Zielen fir nachhal-
tige Entwicklung und deren integrierenden Charakter, der fiur die Erfullung von Ziel und
Zweck der UN-Agenda 2030 von ausschlaggebender Bedeutung ist.

3. Haushaltsausgaben ohne Erfiullungsaufwand

Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand sind fir Bund, LaAnder und Kommunen nicht
Zu erwarten.

4. Erfullungsaufwand

4.1. Erfullungsaufwand flr Blrgerinnen und Burger

Anderung des jahrlichen Erfullungsaufwands der Biirgerinnen und Biirger

Jahrli-

Jéhrlicher | cher Er- Erlauterungen zu Fall-
Aufwand | fullungs- | zahl und Aufwand pro

I'_\]‘cri Norm (§§)\,/Eregz;t|)c;hnung der REeLé;]t z‘;imlrfg?fzﬂle-it prl\;)_FaII (in | aufwand | Fallinklusive Quellen
inuten (Stunden | (optional), Begriindung
bzw. Euro) bzw. bei Geringfugigkeit
Tsd.)
Fallzahl: Gesamtzahl an
Befreiungen (Siehe Vor-
) gabe 3.21) multipliziert
1. Artikel, BauGB; § 248; Be- 16.000 Einholun- |- 28,000 Mit der Eigentumsquote
1.1 | freiung fur Luftwarmepumpen en - 105 Min h (40%)
(Anderung) (b*) 9
Aufwand pro Fall: Stan-
dardaktivitaten 1,3,5,7
hoch
Summe Zeitaufwand (in Stunden) -28.000

Summe Sachaufwand (in Tsd.
Euro)

aus nationalem Recht

-28.000
Stunden
0 Tsd.
Euro

aus EU-Vorgaben

0 Stun-
den

0 Tsd.
Euro
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Anderung des jahrlichen Erfiillungsaufwands der Wirtschaft

Erlauterungen

zu Fallzahl
Aufwand pro Jahrlicher Erfiil- und Aufwand
Lfd. | Norm (88); Bezeichnung | EU- hrfe i Fa!l IS lungsaufwand pro el iy
Nr. der Vorgabe Recht| P Fellzel) el e (Tsd. Euro) oder sive Quellen
und Einheit | satz + Sach- inafiigiq* (optional), Be-
aufwand) ~geringiugig grindung bei
Geringfiigig-
keit
Fallzahl: Gesamt-
zahl an Befreiun-
gen (Siehe Vor-
gabe 3.21) multi-
1. Artikel, BauGB; § 248; 16.000 pliziert mit der Ei-
2.1 | Befreiung fur Luftwarme- Einho- | - 105 Min -28.000 h gentumsquote 1.3
pumpen (Anderung) (b*) lungen (40%)
Aufwand pro Fall:
Standardaktivita-

ten 1,3,5,7 hoch

Summe (in Tsd. Euro) - 741
davon aus Informationspflichten -741
aus nationalem Recht 0
aus EU-Vorgaben 0
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Anderung des jahrlichen Erfullungsaufwands der Verwaltung

Aufwand
pro Fall in | Jahrlicher Er- | Erlauterungen zu Fallzahl
. C ) Jéhrliche | Euro (Zeit | flllungsauf- und Aufwand pro Fall in-
ﬂ? NnoJrT (gsz‘vierzzgg RiLc:ht Bund/ | Fallzahl x Lohn- wand (Tsd. klusive Quellen (optio-
’ 9 9 Land | und Einheit satz + Euro) oder ,ge- | nal), Begriindung bei Ge-
Sachauf- ringfligig“ ringflgigkeit
wand)
12.000 Bebauungspléane
jahrlich in D., davon rund
15 Prozent (1.800) Be-
1. Artikel, BauGB; § 2a, ;&‘:’86’56 bauungsplane im be-
Anl. 1,2; gednderte Er- 8.780 Be- - (.1.284 schleunigten  Verfahren:
3.1 Stellung des Umweltbe- Land bauungs- | 60)h  x -13.228 12.000-1.800 = 10.200
richts unter BerUcksich- plane  mit 7040 Bauleitplane, davon 10 %
tigung Anlage 1, 2 (An- Umweltbe- Eu'ro/h weiterhin mit UVP = 1020
derung) richt (100% hD) sowie 400 aufgrund hohe-
0 rer Schwellenwerte (Vor-
gabe 3.9) 10.200-1.020-
400 = 8.780 Plane
1. Artikel, BauGB; 8§ 3,
4, 4a; Digitalisierung im o geringfugige Entlastung
32 Beteiligungsverfahren Land geringfiigig pro Fall
(Anderung)
1. Artikel, BauGB; 8 3
Abs. 3; frihzeitige Of- eringfiigige Entlastun
3.3 | fentlichkeitbeteiligung Land geringfugig gro Fga” 99 9
wird fakultativ (Ande- P
rung)
1. Artikel, BauGB; § 4 b;
Beschleunigung  des o
3.4 | Bauleitplanverfahrens, Land geringfugig geringfigiger  Aufwand
- pro Fall
Verfahrensampel (An-
derung)
Fallzahl: 10.956 Kommu-
nen = Anzahl Flachennut-
zungsplane, Planungs-
1. Artikel, BauGB; § 5 -100.000 richtwert = alle 15 Jafre
! . I Anderung = 730 FNP
(1); Erstellung eines 110 Teilfla- | Euro Anrlich. davon 15 % als
3.5 | sachlichen oder raumli- Land | chennut- = 0 --11.000 JTFNP ! 0
chen  Teilflachennut- zungsplane | 100.000 A )
X ufwand pro Fall: §20
zungsplans (Anderung) Euro

HOAI (1), (6): Kosten fir
Erstellung eines Flachen-
nutzungsplans: ca.
250.000 Euro, Teilfla-
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Aufwand
pro Fall in | Jahrlicher Er- | Erlauterungen zu Fallzahl
. - Jahrliche | Euro (Zeit | flllungsauf- und Aufwand pro Fall in-
ﬂ? NnoJrTg(gsz‘V%?;Zgzg- RiLc;n Bund/| Fallzahl x Lohn- wand (Tsd. klusive Quellen (optio-
’ Land | und Einheit satz + Euro) oder ,ge- | nal), Begriindung bei Ge-
Sachauf- ringfligig“ ringflgigkeit
wand)
chennutzungsplan 60 %
=-100.000 Euro
1. Artikel, BauGB; 8 6a,
10a; Wegfall des Bereit- eringfiigige  Entlastun
3.6 | haltens des analogen Land geringfugig 9 Fg" 99 9
Plans zur Einsicht (An- pro Fa
derung)
Fallzahl: rund 2.400 vor-
habenbezogene Bebau-
ungsplane jahrlich (20 %
von rund 12.000 Planen
i - . insgesamt), davon etwa
bbfr:glgzlﬁ_Bauﬁ% § lEZr 800 vorha- -7-000 1/3 als Anlage im Durch-
: ot Tei benbezo- | EUro filhrungsvertrag = 800
37 schlieRungsplan ist Teil Land | gene  Be- -5.600 unhrung g
" | des Durchfiihrungsver- 8 = 0 - Plane
A auungs- 7.000
trags (als Anlage) (An pléne E Aufwand pro Fa”: ge_
derung) uro schatzte Zeitersparnis bei
der Erstellung des Bebau-
ungsplan nach §21
HOAI, Grundstiicksgrofie
1 ha
Fallzahl: Erhdéhung der
7532 Bebauungsplane  ohne
1. Artikel, BauGB; ELIII’O Umweltprifung insge-
§ 13a; Anhebung von 400 Bebau- | _ (-6420 / samt von 15 % auf 20 % =
3.8 Schwellenwerten  fir Land ungsplane 60)h x 3013 600 Plane, davon 2/3 im
"~ | Bebauungsplane  der ohne Um- ' Innenbereich = 400 Plane
: X . 70,40 D
Innenentwicklung (An- weltprifung Euro/h Aufwand pro Fall: Siehe
derung) (100% hD) Vorgabe 3.1, Zeitaufwand
Erstellung Umweltbericht
etwa 107 Stunden
Prafungen, | 22 FUr° It. Zeitwerttabelle Verwal
. . rifungen, . Zeitwerttabelle Verwal-
3.9 (11')-AFr>t:|'(u?llfngB “lor Melde. Lang b eine 27000 o0, tung, Leittaden - Erful-
: ficht Melde- x 70,40 lungsaufwand, S. 74:
P pflicht be- Euro/h Nr. 1, 10
steht (100% hD)
Fallzahl (jahrlicher Erful-
5.378,57 lungsaufwand): 25 Ge-
EUfgz30 ) meinden
1. Artikel, BauGB; 25 Gemein- 60§h x Aufwand pro Fall (jahrli-
3.10 | § 28a (1); Satzung der Land den 51.80 134 cher Erfillungsaufwand):
Kommune (Neu) Euro/h It. Zeitwerttabelle Verwal-
(66% gD; tung, Leitfaden Erfil-
34% hD) lungsaufwand, S. 74:
Nr. 2, 8,17
1. Artikel, BauGB;
§ 28a; Ausstellung Ne-
3.11 | gativzeugnis nach § 24 Land geringfugig geringe Fallzahl

Absatz 1 Satz1 Num-
mer 9 (Neu)
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Aufwand
pro Fall in | Jahrlicher Er- | Erlauterungen zu Fallzahl
. C ) Jahrliche | Euro (Zeit | flllungsauf- und Aufwand pro Fall in-
ﬂ? NnoJrT (gsz‘vierzzgg RiLc:ht Bund/ | Fallzahl x Lohn- wand (Tsd. klusive Quellen (optio-
’ 9 9 Land | und Einheit satz + Euro) oder ,ge- | nal), Begriindung bei Ge-
Sachauf- ringfligig“ ringflgigkeit
wand)
Petfanen, | 22 B It. z belle Verwal
. . rifungen, t. Zeitwerttabelle Verwal-
3.12 %i)AgI:(uﬁhnBaggrBi\mztSE Landg O eine =(3/80)h tung, Leitfaden  Erfl-
T s flichtg Melde- x 70,40 lungsaufwand, S. 74:
gsp pflicht be- Euro/h Nr. 1, 10
steht (100% hD)
Fallzahl (jahrlicher Erful-
5.378,57 lungsaufwand): 25 Ge-
Eu(r60230 / meinden
1. Atikel, BauGB; 25 Gemein- 60)h Aufwand pro Fall (jahrli-
3.13 | § 28b (1); Satzung der Land den 51,80 134 cher Erfillungsaufwand):
Kommune (Neu) Euro/h It. Zeitwerttabelle Verwal-
(66% gD; tung, Leitfaden Erful-
34% hD) lungsaufwand, S. 74:
Nr. 2, 8,17
Fallzahl: 12.000 Bebau-
ungsplane jahrlich in D.
. . neu aufgestellt, erganzt
i‘b':rtige:‘VB?ﬁﬁ; g’5§(f)5, -56.600 oder geandert, davon ca.
Entféll de-s.Bebauun s-’ 1.000 Be- Euro 1/3 im AufRenbereich =
314 ool AuBenbere?ch Land | bauungs- =0-  -56.600 4000, davon 1/4 = 1000
P N plane -56.600 ohne Bebauungsplan
des Flachennutzungs- :
lans (Anderung) Euro Aufwand pro Fall: §21
P 9 der Honorarordnung fir
Architekten und Ingeni-
eure (HOAI)
1. Artikel, BauGB; § 35
Abs. 4 S.1; Befreiung
3.15 | von Bebauungsplan bei Land geringfugig geringe Fallzahl
Feuer- und Rettungs-
wachen (Anderung)
- 40,79 Fallz_th _40.000 Befreiun-
1. Artikel, BauGB; Euro = gen jahrlich.
§248; Befreiung fur 40.000 Be- (58/ 60) h | Aufwand pro Fall: Stan-
3.16 Luftwarmepumpen (An- Land freiungen * 42,20 1.632 dardaktivitgten Verwal-
derung) (b¥) Euroéh tung 3 mittel, 4 mittel, 5
(100% gD) einfach, 11 einfach
4. Artikel, Raumord-
nungsgesetz; §(_3; Vor 13 Raum-
3.17 Antrag auf Abweichung Land | ordnungs- geringfugig geringe Fallzahl
' vom Raumordnungs- N
o plane
plan Umweltprifung
(Neu)
4. Artikel, Raumord-
nungsgesetz; §9, Ab-
satz 3; Veroffentlichung C geringfugiger  Aufwand
3.18 Uber zentrales Internet- Land geringfigig pro Fall

portal des Landes

(Neu)
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Aufwand
pro Fall in | Jahrlicher Er- | Erlauterungen zu Fallzahl

Lfd. | Norm (88): Bezeich- EU- Jahrliche | Euro (Zeit | flllungsauf- und Aufwand pro Fall in-

Bund/| Fallzahl x Lohn- wand (Tsd. klusive Quellen (optio-
N MU C BT Y EngR e Rzt Land | und Einheit satz + Euro) oder ,ge- | nal), Begriindung bei Ge-
Sachauf- ringfligig“ ringflgigkeit
wand)
Summe (in Tsd. Euro) 90.099
davon auf Bundesebene 0

davon auf Landesebene (inklusive Kommu-

nen) - 90.099
aus nationalem Recht - 90.099
aus EU-Vorgaben 0

* Spiegelvorgaben werden in der Spalte , Artikel; Norm (§8§); Bezeichnung der Vorgabe” einheitlich ge-
kennzeichnet.
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Einmaliger Erfullungsaufwand der Verwaltung

Erlauterungen zu
Aufwand
. Jahriche Fall | ProFallin | Jahicher Exful- | (S E'rﬁl‘iﬁ\i”rff
Lfd. | Norm (88); Bezeich- EU- - Euro (Zeit x | lungsaufwand .
Nr nung der Vorgabe Recht | zahi und Ein- Lohnsatz + | (Tsd. Euro) oder EERE QUEleD
: Land heit Sachauf- érin fiigia® (optional), Begrin-
wand) ~geringiugig dung bei Geringfiu-
gigkeit
3000 Gemeinden
in Deutschland, fur
2'3;8’57 die WVO gilt, da-
1. Arikel, BauGB: . = (6.230 / von geschatzt 1/3
§ 135e i.V.m. 175 a (3); 1000 Wieder- 60)h < mit neuer_Satzung
3.19 |5 L ' Ja Land | herstellungs- 5.378 1000 = Wiederher-
Wiederherstellungssat- satzunaen 51,80 stellungsatzungen
zung (Neu) 9 Euro/h (66% Aufw gd gF I
D: 34% ufwand pro Fall:
EDS It. Zeitwerttabelle
Verwaltung,
8,17
Summe (in Tsd. Euro) 5.378
davon auf Bundesebene 0
davon auf Landesebene (inklusive Kommu-
5.378
nen)
aus nationalem Recht 0
aus EU-Vorgaben 5.378

5. Weitere Kosten

Das Gesetz verursacht weder weitere Kosten (Belastungen) fiir die Wirtschaft noch Kosten
fur die sozialen Sicherungssysteme. Kosteniberwalzungen, die zu einer Erhéhung von Ein-
zelpreisen fuhren und Auswirkungen auf das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das
Verbraucherniveau haben, sind nicht zu erwarten.

6. Weitere Gesetzesfolgen

Landliche wie stadtische Gemeinden profitieren in gleicher Weise von den vorgeschlage-
nen Anderungen in Bezug auf die Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen, wie der
vollstandigen Digitalisierung des Bauleitplanverfahrens, der Verringerung von Mehrfachbe-
teiligungen und den Vereinfachungen in Bezug auf die Umweltpriifung. Auch die erweiterten
Festsetzungsmoglichkeiten stehen allen Gemeinden zur Verfigung.

Die Moglichkeit der Gemeinden, dem Wohnungsbau ein Uberragendes offentliches Inte-
resse zu verleihen, ist an das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarkts gekntpft,
um die Schaffung von Wohnraum dort zu unterstitzen, wo er besonders dringend ben6étigt
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wird. Gleiches gilt fur die Einfiihrung des sozialen Flachenbeitrags in die Baulandumlegung.
Umlegungen nach dem BauGB werden — regional unterschiedlich ausgepragt — in Gemein-
den sehr unterschiedlicher GréR3e und Siedlungsstruktur durchgefiihrt. Ziel ist es, Dispari-
taten im Bereich der Wohnungsmarkte abzubauen.

Von der Aufwertung des Flachennutzungsplans durch die Option, bestimmte Auf3enbe-
reichsvorhaben mit einer Privilegierungswirkung auszustatten, durfte aufgrund des grofie-
ren Anteils an AuRenbereichsflachen gerade auch in landlichen Gemeinden Gebrauch ge-
macht werden. Die Erleichterung des Umbaus nicht mehr privilegierter grof3er gewerblicher
Tierhaltungsanlagen zur Verbesserung des Tierwohls durfte sich vorwiegend in landlichen
Gemeinden auswirken.

Die Vorgabe, wonach das Bauleitplanverfahren innerhalb von zwei Jahren abgeschlossen
werden soll und zwischen Abschluss der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung und Ver-
offentlichung des Bauleitplans nicht mehr als 12 Monate vergehen sollen, kénnte insbeson-
dere fur landliche Gemeinden aufgrund von Personalengpassen ambitioniert sein. Auch
deshalb wurde jeweils eine Soll-Regelung geschaffen, damit ggf. erforderliche l&angere Be-
arbeitungszeiten keine nachteiligen Rechtsfolgen auslésen. Gleichzeitig werden die Ge-
meinden durch Verfahrensvereinfachungen entlastet (s.o.).

Die vorgeschlagene Modifikation der Vermutungsregel fiir gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe (8 11 Absatz 3 BauNVO), deren Warensortiment im Wesentlichen Lebensmittel sind,
starkt auch im landlichen Raum die verbrauchernahe Versorgung.

Von der Starkung der Instrumente zur Klimaanpassung, insbesondere zum Umgang mit
Uberflutungen infolge von Hochwasser- oder Starkregenereignissen, sind in Ballungsrau-
men wie in landlichen Raumen gleichermalRen vorteilhafte Auswirkungen zu erwarten.

Die vorgesehenen Anderungen haben keine gleichstellungspolitischen Auswirkungen. Dies
gilt insbesondere auch fir die Neuordnung des Belangekatalogs in 8 1 Absatz 6 BauGB.
Die unterschiedlichen Auswirkungen einer Planung auf Frauen und Manner sind geman
dem in Artikel 3 Absatz 2 Satz 2 des Grundgesetzes verankerten Auftrag, auf das Ziel der
tatsachlichen Gleichstellung von Frauen und Mannern hinzuwirken, zu berlcksichtigen.

VIIl.  Befristung; Evaluierung

Das Gesetz enthélt keine neuen Befristungen, da das Stadtebaurecht grundlegend ent-
schlackt, Verfahren digitalisiert und beschleunigt werden sollen. Durch den Fokus auf Resi-
lienz und Klimaanpassung soll das BauGB zudem fit fir die Zukunft gemacht werden. Die
bestehenden Befristungen in § 246d BauGB sollen verlangert werden, weil die Grinde fur
diese Sonderregelungen fir die gewéhlte Zeitspanne voraussichtlich weiterhin fortbeste-
hen.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Baugesetzbuchs)
Zu Nummer 1 (Inhaltstibersicht)

Es handelt sich um Anpassungen der Inhaltsiibersicht infolge Anderung der 8§ 2a, 3, 4a,
4b, 6a, 9a, 10, 10a, 12, 172, 209, 233 bis 239, der Anderung des § 176a zu § 175a, der
Aufhebung der 88 240 bis 245 sowie des § 246b und der Neueinfihrung der 88 28a, 28b,
58a, 135d bis 135e, 191a und 8§ 246a BauGB sowie einer neuen Anlage 2. Weiter wird die
Anpassung von Abschnittsiiberschriften nachvollzogen.
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Zu Nummer 2 (8 1)

Zu Buchstabe a

Klnftig soll im BauGB auf die Begriffe des ,vorbereitenden Bauleitplans® bzw. ,verbindli-
chen Bauleitplans® verzichtet und nur noch von ,Flachennutzungsplan® und ,Bebauungs-
plan“ gesprochen werden. Begriff, Funktion und Wesen dieser Instrumente sind in der Pra-
xis bekannt und ausreichend.

Zu Buchstabe b

Die Zweckbestimmung der Bauleitplanung soll in Absatz 5 Satz 1 zum einen um den aus-
reichenden Zugang zu Grin- und Freiflachen sowie zum anderen um die Schaffung bezahl-
baren Wohnraums ergénzt werden. Dadurch wird hervorgehoben, dass lebenswerte Stadte
und Gemeinden sich auch durch das Vorhandensein ausreichender Grin- und Freiflachen
in Wohnortnéhe auszeichnen. Die Schaffung bezahlbaren Wohnraums ist eine zentrale ge-
sellschaftliche Aufgabe fir das Stadtebaurecht, die daher an zentraler Stelle aufgegriffen
werden soll. Dabei wird darauf hingewiesen, dass eine aktive kommunale Wohnungspolitik,
auch unter Verwendung von im Eigentum der Gemeinde stehenden Grundstiicken einen
wichtigen Beitrag zur Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum leisten soll. Die kommunalen
Wohnungsbestande spielen als preisdampfendes Instrument eine wichtige Rolle bei der
Mietpreisentwicklung auf den deutschen Wohnungsmarkten. lhnen kommt daher woh-
nungspolitisch eine hohe Bedeutung zu (ausfuhrlich hierzu: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBSR) (Hrsg.),
2025: Kommunale Wohnungsbestande in Deutschland. Ergebnisse der BBSR-Kommunal-
befragung 2022. Bonn. https://doi.org/10.58007/9sy8-kb12).

Durch die vorgeschlagene Erganzung des letzten Satzes des Absatzes 5 soll der Grundsatz
der dreifachen Innenentwicklung ausdricklich im letzten Satz des Absatzes verankert wer-
den und hierdurch klargestellt werden, dass die Innenentwicklung neben der baulichen Ent-
wicklung auch die Entwicklung der Griin- und Freiflachen sowie die Entwicklung von Fla-
chen fiir die Mobilitdt umfasst. Da Bauleitplane gemaR Satz 1 der nachhaltigen stadtebau-
lichen Entwicklung dienen sollen, ist mit letzterer eine nachhaltige Mobilitdt gemeint. Fir
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung missen die verschiedenen Interessen und
Flachenbedarfe von Anfang an zusammengedacht und gemeinsam geplant werden.

Die Aufnahme der Griin- und Freiflachen und der (nachhaltigen) Mobilitat spiegelt deren
Bedeutung fur die Stadtentwicklung wider. So tragen wohnortnahe, fir alle Bevolkerungs-
gruppen gut erreichbare Grunflachen zur Lebensqualitéat in den Stadten bei und bieten
Raum fir Freizeit, Erholung und Begegnung. Zudem wéachst die Bedeutung der griin-blauen
Infrastruktur fiir die Reduzierung von steigender Hitzebelastung und zunehmenden Uber-
flutungsrisiken insbesondere infolge von Starkregenereignissen. Gleichfalls eine wichtige
Rolle spielen die Mobilitatsbedarfe der Bevoélkerung. Der Begriff der (nachhaltigen) Mobilitat
bezieht sich dabei auf die umweltvertragliche Gestaltung der gesellschaftlich notwendigen
Mobilitat und ist bereits in § 2 Absatz 2 Nummer 3 Satz 4 des Raumordnungsgesetzes ver-
ankert. Die nachhaltige Mobilitat bezieht sich auf alle Mobilitdtsformen und umfasst bei-
spielsweise Ladestationen fiir Elektroautos, die Anlage von Ful3- und Radwegen sowie An-
lagen des offentlichen Personennahverkehrs, schliel3t aber auch die Verkirzung von We-
gen im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege*“ mit ein. Nachhaltige Mobilitdt muss dabei zum
einen 6kologisch effektiv durch Klimaneutralitat sein (z.B. Elektromobilitdt und Ladeinfra-
struktur, erneuerbare und alternative Kraftstoffe), Attraktivitit des Umweltverbundes
(OPNV, Rad- und FuRverkehr) sowie Multimodalitat im Personenverkehr und zum anderen
O0konomisch effizient sein, insbesondere in Bezug auf die Resilienz der Verkehrsinfrastruk-
tur mittels Anpassungsmaf3nahmen an Wetterextreme und den Klimawandel, sowie sozial
ausgewaogen, insbesondere hinsichtlich MaRnhahmen zur Barrierefreiheit. In diesem Zusam-
menhang sind nicht zuletzt Konzepte relevant, mit denen die Gemeinde die stadtebauliche
Entwicklung durch verkehrliche Mal3hahmen verandern und verbessern will.
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Die Klarstellung hat insbesondere auch bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB Bedeutung, die auch die qualitative Entwicklung des Siedlungsbereichs durch
Maflnahmen der Grinraumentwicklung und Starkung der griinen Infrastruktur umfassen.

Zu Buchstabe c

Der Katalog von offentlichen Belangen in 8 1 Absatz 6 BauGB, die in der bauleitplaneri-
schen Abwagung nach 8 1 Absatz 7 BauGB zu bertcksichtigen sind, ist im Laufe der Jahre
immer weiter angewachsen. Dies lasst nicht mit der winschenswerten Deutlichkeit erken-
nen, dass die stadtische Transformation auf einer ausgewogenen Integration der sozialen,
Okologischen und wirtschaftlichen Dimension nachhaltiger Entwicklung beruht. Das daraus
resultierende Leitbild der europaischen Stadt ist entsprechend der Neuen Leipzig Charta
(B.2) als einer gerechten, griinen und produktiven Stadt soll mit der vorgeschlagenen Neu-
fassung des Absatzes 6 deutlicher zum Ausdruck kommen.

Hierzu und zur Ubersichtlicheren Ausgestaltung des Belangekatalogs soll zwischen vier
Ubergeordneten Gruppen von offentlichen Belangen differenziert werden, namlich den
Gruppen der sozialen Belange, der umweltbezogenen Belange, der wirtschaftlichen Be-
lange und der sonstigen 6ffentlichen Belange, denen die einzelnen Belange entsprechend
ihrer vornehmlichen Zielrichtung zugeordnet werden. Die grundsatzlich gleiche Wertigkeit
der verschiedenen Dimensionen soll dadurch zum Ausdruck gebracht werden, dass den
Ubergeordneten Gruppen von Belangen jeweils flinf bis sechs Untergruppen von Einzelbe-
langen zugeordnet werden. Die Zuordnung von Einzelbelangen zu einer der Gbergeordne-
ten Gruppen bedeutet hierbei jedoch nicht, dass beispielsweise ein als sozial eingeordneter
Belang nicht zugleich auch 6kologische und 6konomische Dimensionen aufweisen kann.
Auf die ausdriickliche Nennung solcher Belange, die sich zwanglos aus anderen Belangen
ableiten lassen, soll verzichtet werden; die Anliegen, die den nicht mehr ausdriicklich ge-
nannten Belangen zugrunde liegen, verlieren dadurch nicht an Gewicht.

Die Zuordnung eines Belangs zu einer Gibergeordneten Gruppe geht zwangslaufig mit einer
Fokussierung und Konturierung der einzelnen Belange einher. Dies ist intendiert. So wirkt
die derzeitige Fille eher Gberfordernd. Der — nicht abschlieBende — Belangekatalog hat
nicht den Anspruch, séamtliche denkbaren Belange in all ihrer Vielschichtigkeit abzubilden.
Vielmehr kommt ihm eine Anstol3funktion zu, die die Planungstrager anhalt, alle Dimensio-
nen stadtebaulicher Entwicklung gleichermalf3en in den Blick zu nehmen. Es ist anzuneh-
men, dass ein besser systematisierter und gestraffter Katalog dieser Anstol3funktion fir die
Planungstrager besser gerecht werden kann. Welche Bedeutung den einzelnen Belangen
in der konkreten Planung beizumessen ist, bleibt Aufgabe der Abwagung nach § 1 Absatz 7
BauGB. Nach wie vor handelt es sich bei 8 1 Absatz 6 um einen nicht abschlieRenden Ka-
talog.

Im Einzelnen sieht 8 1 Absatz 6 Satz 1 BauGB einleitend und zusammenfassend vor, dass
in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB als offentliche Belange soziale, umweltbezo-
gene, wirtschaftliche und sonstige 6ffentliche Belange zu berticksichtigen sind. In den Fol-
gesétzen werden diese Ubergeordneten Gruppen von Belangen ndher prazisiert.

Auf die bislang ausdrickliche Nennung der umweltbezogenen Einzelbelange der Vermei-
dung von Emissionen sowie des sachgerechten Umgangs mit Abféllen und Abwassern (8 1
Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe e BauGB) und der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
(8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe h BauGB) wird im Zuge der Straffung des Belangeka-
talogs verzichtet und stattdessen werden in 8 1 Absatz 6 Satz 3 BauGB neuer Fassung,
Text vor Nummer 1, — neben dem Klimaschutz — der Immissionsschutz, die Kreislaufwirt-
schaft und die Abwasserbeseitigung als Bereiche des Umweltschutzes ausdriicklich aufge-
nommen.

Als neuer Belang wird in Absatz 6 Satz 5 Nummer 1 vor dem Hintergrund zunehmender
Flachenkonkurrenzen und der bereits im BauGB verankerten Flachensparsamkeit vorge-
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schlagen, dass Flachen, soweit mdglich, mehrfach, also multifunktional genutzt werden sol-
len, etwa als mit Solaranlagen Uberdachte Stellplatze oder Offentliche Platze, die bei
Starkregenereignissen als Retentionsflachen genutzt werden kénnen. Damit soll zudem der
Auftrag aus dem Koalitionsvertrag umgesetzt werden, die Multikodierung von Flachen zu
starken (Z. 687).

Aufgrund ihrer praktischen Bedeutung sollen neben bereits jetzt in Absatz 6 Nummer 11
verankerten stadtebaulichen Entwicklungskonzepten im neuen Absatz 6 Satz 5 Nummer 5
auch andere informelle Planungen beispielhaft genannt werden. Integrierte Freiraument-
wicklungskonzepte beziehen sich dabei auf die mittel- bis langfristige Planung der r&aumli-
chen Entwicklung der griin-blauen Infrastruktur mit dem Ziel der Verteilung und Vernetzung
der Griin- und Wasserflachen als multifunktionales und leistungsfahiges Freiraumverbund-
system. Nachhaltige Mobilitatskonzepte beschreiben konkrete Losungsansatze in Bezug
auf die Mobilitatsbedurfnisse der Einwohnerinnen und Einwohner der jeweiligen Gemeinde
und umfassen alle Verkehrstrager und Verkehrsmittel. Aufgrund ihrer zunehmenden Rele-
vanz sollen auch Plane fir die Kélteversorgung ausdrticklich im Gesetzestext genannt wer-
den.

Private Belange sind weiterhin nach § 1 Absatz 7 BauGB in der Abwagung zu berucksich-
tigen.

Zu Buchstabe d

Nach dem vorgeschlagenen § 1 Absatz 7a BauGB soll in einem nach § 201a BauGB be-
stimmten Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt bei Ausweisung eines Bauge-
biets, das zumindest auch dem Wohnen dient, ein Uberragendes offentliches Interesse an
der Schaffung von Wohnraum in den jeweils durchzuftihrenden Abwagungen als vorrangi-
ger Belang zu berucksichtigen sein.

Hiermit wird an die jingere Rechtssetzung in verschiedenen Regelungsbereichen ange-
kndpft, durch die zur Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungsverfahren, vor al-
lem bei Transformations- und Infrastrukturvorhaben, bestimmte Zielsetzungen, insbeson-
dere, aber nicht nur im Bereich der erneuerbaren Energien, als im tberragenden 6ffentli-
chen Interesse liegend gekennzeichnet wurden (z. B. § 1 Absatz 2 Satz 1 des Netzausbau-
beschleunigungsgesetzes; 8§ 2 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes; § 45b Absatz 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes; 8§ 11c, § 14d Absatz 10, § 43 Absatz 3a Satz 1, § 43| Ab-
satz 1 Satz 2 des Energiewirtschaftsgesetzes; § 2 Absatz 3 des Warmeplanungsgesetzes).
Hieran anknipfend soll auch die Schaffung von Wohnraum in der Bauleitplanung als ein
Uberragendes o6ffentliches Interesse gekennzeichnet werden.

Anders als in anderen Regelungsbereichen mit einem Uberragenden o6ffentlichen Interesse
sind in der Bauleitplanung Besonderheiten zu berlicksichtigen: So darf ein Uberragendes
offentliches Interesse an der Schaffung von Wohnraum schon mit Blick auf die durch Arti-
kel 28 Absatz 2 GG garantierte kommunale Planungshoheit nicht dazu fihren, dass die
Gemeinden nur noch Bebauungsplane fur Wohnnutzungen aufstellen dirften. Selbst bei
Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes bleibt es Aufgabe der kommunalen Bau-
leitplanung, verschiedene Nutzungsinteressen zu bericksichtigen und vertraglich einander
zuzuordnen. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung kann bei einer Bauleitplanung, die
ausschlieBBlich der Wohnraumschaffung verpflichtet ist, nicht erreicht werden. Daher betont
die Neue Leipzig Charta, dass das stadtentwicklungspolitische Prinzip des integrierten An-
satzes eine gleichzeitig und gerecht abgewogene Beriicksichtigung aller fir die Stadtent-
wicklung relevanten Belange und Interessen erfordert, und betont zugleich die Bedeutung
der Nutzungsmischung fiir die drei Dimensionen nachhaltiger Stadtentwicklung. Ausge-
hend davon ist im vorgeschlagenen § 1 Absatz 7a BauGB das uberragende 6ffentliche In-
teresse an der Schaffung bezahlbaren Wohnraums den Vorstellungen der Gemeinde zur
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht vorgelagert, sondern setzt viel-
mehr die planerische Entscheidung der Gemeinde voraus, ein neues Baugebiet auszuwei-
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sen, das zumindest auch dem Wohnen dient. Dies ist der Fall bei Wohngebieten nach den
88 3 und 4 BauNVO und bei gemischten Baugebieten (Dorfgebiete [§ 5 BauNVO]; dorfliche
Wohngebiete [§ 5a BauNVO], Mischgebiete [§ 6 BauNVO], urbane Gebiete [§ 7 BauNVQO)]).
Kerngebiete dienen dann auch dem Wohnen, wenn von dem vorgeschlagenen § 7 Absatz 1
Satz 2 BauNVO Gebrauch gemacht wird.

Das uberragende offentliche Interesse bezieht sich auf die im Planentwurf vorgesehene
Wohnbebauung (Satz 1) und weitere Nutzungen, die die Wohnbebauung erganzen
(Satz 2). Damit sind solche Nutzungen gemeint, die fiir eine wohnortnahe Versorgungsinf-
rastruktur typisch sind. Beispielhaft genannt werden Nutzungen, die kulturellen, sozialen,
gesundheitlichen oder sportlichen Zwecken, der Versorgung mit stadtischen Griinstruktu-
ren oder der verbrauchernahen Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen dienen. Die
Wohnbebauung und die diese erganzenden Nutzungen sind zu bericksichtigen. Dies gilt
auch gegenuber sonstigen Nutzungen, die in dem Baugebiet allgemein oder ausnahms-
weise zuldssig sein sollen, aber nicht unter Satz 2 fallen. Die Beriicksichtigung als vorran-
giger Belang wirkt sich insbesondere auf die bauleitplanerische Abwagung nach 8 1 Ab-
satz 7 BauGB aus, betrifft aber auch die weiteren durchzufiihrenden Abwagungen, insbe-
sondere nach dem Natur- und Artenschutzrecht.

Das uberragende offentliche Interesse zielt auf die tatséchliche Schaffung von Wohnraum.
Das bedeutet, dass sich das Uberragende offentliche Interesse nicht bereits mit dem Ab-
schluss des Bauleitplanverfahrens erledigt, sondern ggf. auch bei der nachfolgenden Vor-
habenzulassung mit Vorrang in etwaigen Abwéagungsentscheidungen zu berlcksichtigen
ist.

Soweit § 1 Absatz 7a BauGB zur Anwendung kommt, flhrt das Uberragende o6ffentliche
Interesse an der Wohnraumschaffung zu keinem absoluten Vorrang. Vielmehr gilt, dass
sich das Uberragende o6ffentliche Interesse an der Wohnraumschaffung gegentber Belan-
gen gleichen oder niederen Ranges regelmafig durchsetzt, wahrend Abweichungen von
dieser Regel einen hdheren Darlegungs- und Begriindungsaufwand nach sich ziehen. Bei
der Ausweisung neuer Wohngebiete kénnte sich somit die Wohnraumschaffung beispiels-
weise gegen an sich entgegenstehende Belange der Bodenschutzklausel oder der Gestal-
tung des Orts- und Landschaftshildes mit geringerem Begriindungsaufwand durchsetzen
als dies ohne die Neuregelung der Fall ware. Unberiihrt blieben dagegen zwingende Vor-
gaben aus anderen Regelungsbereichen. Zu beachten ist auch, dass 8§ 1 Absatz 7a BauGB
nicht die allgemeinen Ziele Grundsatze der Bauleitplanung nach § 1 Absatz 5 BauGB ver-
drangt. Insbesondere der neu eingeflihrte Grundsatz der dreifachen Innenentwicklung, wo-
nach die Innenentwicklung neben der baulichen Entwicklung auch die Entwicklung der
Grun- und Freiflachen sowie die Entwicklung von Flachen fir die Mobilitdt umfasst, bleibt
bei der Erstellung von Bauleitplanen zu beachten.

In unmittelbaren Zusammenhang zum neuen § 1 Absatz 7a BauGB steht auch die Neufas-
sung des § 35 Absatz 2 BauGB, wonach ein fachgesetzliches angeordnetes Uberragendes
offentliches Interesse bei Vorhaben, die nach § 35 Absatz 2 BauGB beurteilt werden, da-
gegen keine Beriicksichtigung findet.

Die Ausnahme fir Belange der Landes- und Blindnisverteidigung in Satz 3 entspricht der
bei sonstigen Regelungen zu einem Uberragenden offentlichen Interesse tblichen Rege-
lungen Ublichen Ausnahme (vgl. z. B. § 2 Satz 3 EEG 2023).

Zu Nummer 3 (§ 1a)

Zu Buchstabe a

Aufgrund ihrer hohen Bedeutung fur den Klimaschutz sollen Moorbodenflachen kinftig nur

im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Hierzu soll Absatz 2 Satz 2 entsprechend er-
ganzt werden.
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Zu Buchstabe b

Zu Absatz 3:

Die Satze 1 bis 5 bleiben unverandert, in Satz 1 wird lediglich eine Folgednderung infolge
der Neustrukturierung des Belangekatalogs in § 1 Absatz 6 umgesetzt und aus rechtsform-
lichen Grinden die geklammerte Bezugnahme auf die Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz gestrichen. Inhaltliche Anderungen sind dadurch nicht beabsichtigt.

Durch die Einflgung eines neuen Satzes 6 soll die Ausgleichsregelung des § 1a Absatz 3
um eine weitere Kompensationsmoglichkeit erganzt werden. Der Vorschlag folgt der Emp-
fehlung auf Grundlage der Beratungen in der Kommission fur ,Nachhaltige Baulandmobili-
sierung und Bodenpolitik (Baulandkommission) (s. S. 8, www.bmi.bund.de/Shared-
Docs/down-loads/DE/veroeffentlichungen/nachrichten/Handlungsempfehlungen-Bauland-

kommission.pdf?___blob=publica-tionFile&v=1).

Es soll nunmehr bei nicht vermeidbaren und auch nicht anderweitig ausgleichbaren, in ei-
nem Bebauungsplan vorgesehenen voraussichtlichen Eingriffen in Natur und Landschaft
eine Ersatzgeldzahlung ermdglicht werden. Das Ersatzgeld hat seinen eigenstandigen An-
wendungsbereich auf der Ebene der Planung und wurde, in Anlehnung an die Regelungen
in den 8§ 135a ff. BauGB, abweichend von § 15 Absatz 7 Bundesnaturschutzgesetz aus-
gestaltet. Die Zahlung eines Ersatzgeldes ist zuléssig, soweit ein Ausgleich nicht mdglich
ist. Soweit ein Eingriff teilweise ausgeglichen werden kann, ist dieser entsprechend vorzu-
nehmen und fir den nicht ausgleichbaren Teil ein Ersatzgeld zu zahlen. Die Ersatzzahlung
ist erst nach Aufstellung des Bebauungsplans, d.h. nicht schon wahrend der Planaufstel-
lung, zu leisten. Die Einzelheiten sollen in § 135d BauGB geregelt werden (s.u.
Nummer 48). Auf die mit der Einfiihrung des Ersatzgeldes in Zusammenhang stehende An-
derung des § 9 Absatz 1a BauGB (s.u. Nummer 14 Buchstabe b) wird hingewiesen.

Zu Absatz 4 und 5:

Der bisherige Regelungsgehalt des Absatzes 4 wird in § 2a Absatz 4 BauGB verschoben.
Die zuvor gemeinsam in Absatz 5 verankerten Grundsatze, den Erfordernissen des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung Rechnung zu tragen, sollen auf zwei Absatze aufgeteilt
werden. Dies hebt den sachlichen Unterschied zwischen den Malinahmen des Klimaschut-
zes (Mitigation) und denen der Klimaanpassung (Adaptation) hervor. Der neue Absatz 4
soll sich daher zukunftig lediglich auf den Klimaschutz beziehen, erganzt um die Beriick-
sichtigung von Klimaschutzkonzepten. Eine Pflicht zur Aufstellung solcher Konzepte wird
hierdurch nicht begrundet, vorhandene Klimaschutzkonzepte konkretisieren die Erforder-
nisse des Klimaschutzes. Zudem soll der naturliche Klimaschutz ausdriicklich benannt wer-
den.

In Absatz 5 soll die Klimaanpassung eigenstandig verankert werden. Die Erfordernisse der
Klimaanpassung stellen bereits jetzt einen Grundsatz der Bauleitplanung dar. Es wird vor-
geschlagen, diesen um die Beriicksichtigung von vorhandenen Klimaanpassungskonzep-
ten, Starkregenvorsorgekonzepten sowie Hitzebelastungskarten zu ergdnzen. Eine Pflicht
zur Erarbeitung der vorgenannten Instrumente wird hierdurch nicht begriindet. Hinsichtlich
der Aufstellung von Klimaanpassungskonzepten ist dies ohnehin bereits in § 12 Absatz 1
des Bundes-Klimaanpassungsgesetzes verankert. Welche Auswirkungen des Klimawan-
dels planungsrelevant sind, ist von den lokalen Gegebenheiten abhangig. Klimaanpas-
sungskonzepte konnen die fir das Gemeindegebiet zu erwartenden Auswirkungen und die
sich aus diesen ergebenden Erfordernisse der Klimaanpassung naher konkretisieren.
Starkregenvorsorgekonzepte und Hitzebelastungskarten zeigen die Anpassungserforder-
nisse im Hinblick auf Starkregenereignisse oder erhdhte Hitzebelastung auf. Hitzebelas-
tungskarten stellen die thermische Belastung eines Gebietes dar. Hochwassergefahrenkar-
ten sind in § 74 Absatz 1 bis 3 des Wasserhaushaltsgesetzes geregelt und erfassen die
Gebiete, die mit niedriger und mittlerer sowie gegebenenfalls mit hoher Wahrscheinlichkeit
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Uberflutet werden. Weiter kdnnen die Ergebnisse einer Klimarisikoanalyse, Klimaanalyse-
karte oder Starkregenkarte bestehende Erfordernisse der Klimaanpassung indizieren. Er-
fordernisse der Klimaanpassung kénnen beispielsweise die Erhaltung von Luftaustausch-
bahnen und Kaltluftentstehungsgebieten sein, die Vermeidung von Versiegelung sowie die
Entsiegelung, die Erhaltung und die Schaffung von Grinflachen und Gebaudebegriinung,
die Einbeziehung von Wasserkreislaufen in die Stadtgestaltung sowie der technische Hit-
zeschutz.

Als neuer Grundsatz der Bauleitplanung soll in Absatz 5 Satz 2 die wassersensible Stadt-
entwicklung eingefuhrt werden. Unter wassersensibler Stadtentwicklung ist die Gestaltung
oder Umgestaltung bebauter oder geplanter Gebiete zu verstehen, die das funktionale Po-
tenzial von Wasser als Ressource fir die Klimaanpassung und die Lebensqualitét in den
Stadten nutzt. Damit werden insbesondere auch Uberflutungsgefahren infolge von Starkre-
genereignissen und Hochwasser adressiert. Durch eine wassersensible Stadtentwicklung
wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens als Okosystemdienstleistung im Sinne des Ar-
tikels 12 Buchstabe b der Richtlinie (EU) 2025/2360 des Europaischen Parlaments und des
Rates vom 12. November 2025 zur Bodeniuberwachung und fir Bodenresilienz gestarkt.
Die Regelung dient damit der Umsetzung des europaischen Rechts, dem européischen
,S0il Monitoring Law".

Die vorgeschlagenen Sétze 4 und 5 sollen klarstellen, dass die Berticksichtigung der Be-
lange und des Ziels der Klimaanpassung sich im Anwendungsbereich des Baugesetzbuchs
nach deren Vorschriften richtet und 8§ 8 des Bundes-Klimaanpassungsgesetzes keine An-
wendung findet.

Zu den Nummern 4 bis 6 (88 2 bis 4a):

Die Vorschriften zu Aufstellung des Bauleitplans wurden mit dem Ziel der Straffung des
Planaufstellungsverfahrens grundlegend tiberarbeitet. So sollen die Durchfiihrung der Um-
weltprifung und die Erstellung des Umweltberichts sowie die FFH-Vertraglichkeitsprifung
geblndelt in § 2a BauGB geregelt werden.

Zur Verfahrensbeschleunigung soll der Anwendungsbereich des § 13a BauGB fir Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung deutlich ausgeweitet werden. Der untere Schwellenwert
fuir solche Plane soll moderat auf 30.000 m2 angehoben werden, der obere Schwellenwert
soll kiinftig — im Gleichlauf zum UVPG - bei 100.000 m2 liegen. Damit wird der Anteil an
Bauleitplanen, die nach § 13a BauGB aufgestellt werden kdnnen, deutlich erhéht (s. im
Einzelnen die Begrindung zu Nummer 21).

Fur die Ubrigen Bauleitplane, die einen gréf3eren Geltungsbereich umfassen oder in denen
eine AuRRenentwicklung angestrebt wird, gilt, dass sie allein die Vorgaben der Richtlinie
2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Pri-
fung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (SUP-Richtlinie) beach-
ten missen. Fir diese Plane soll eine unionsrechtlich zulassige materielle Préklusion ein-
geflhrt werden (8 4a Absatz 6 BauGB).

AulRerdem wurde die bisherige Anlage 1, die die Inhalte des Umweltberichts auffuhrt, deut-
lich gestrafft. Samtliche dort geregelten Anforderungen, die aus der Richtlinie 2011/92/EU
des Europdaischen Parlaments und des Rates vom 13. Dezember 2011 Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten (UVP-Richtlinie)
tibernommen wurden, wurden aus der Anlage gestrichen und in eine neue Anlage 2 verla-
gert.

Zudem wurde die Verantwortung der planenden Gemeinde betont, abhangig insbesondere
von Inhalt und Detaillierungsgrad des Plans, aber auch von der Stellung des Verfahrens in
einem mehrstufigen Planungs- und Genehmigungsprozesses fur jedes Planverfahren den
Untersuchungsrahmen vorab eigenverantwortlich festzulegen. Die von der Rechtsprechung



-03 -

entwickelten Maf3gaben fur die Verwendung vorhandener Daten und Gutachten wurden in
die Anlage 1 aufgenommen.

Insbesondere indem die Gemeinde eindeutige Vorgaben erhalt, welche Prifungen und Be-
gutachtungen in einem ublichen Planverfahren entbehrlich sind, kann die Umweltprifung
fur die allermeisten Planverfahren deutlich gestrafft werden. Nur in bestimmten Fallkonstel-
lationen, die abschlieRend in § 2a Absatz 3 BauGB aufgeflihrt werden, sind bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen zusatzlich auch die Vorgaben der UVP-Richtlinie zu beachten.

Die Anderungen stehen in einem engen Zusammenhang zu der Uberarbeitung der Beteili-
gungsverfahren. So wurde die informelle Vorab-Beteiligung von Beh6rden und Tragern 0f-
fentlicher Belange beibehalten (8 4 Absatz 1 BauGB). Diese soll sicherstellen, dass die fur
eine sachangemessene Erstellung des Planentwurfs einschliel3lich eines Umweltberichts
notwendigen Informationen rechtzeitig vorliegen.

Die Durchfuihrung einer verpflichtenden, informellen Vorab-Beteiligung der Offentlichkeit
bereits vor der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung soll hingegen fortan in das Ermessen
der planenden Gemeinde gestellt werden (§ 3 Absatz 3 BauGB). Die Gemeinde kann sich
so je nach Lage des Einzelfalls fur die passende Verfahrensform entscheiden. Gerade bei
Planungen, die ein hohes o6ffentliches Interesse erwarten lassen, kann es angezeigt sein,
die Offentlichkeit schon bei der Entwicklung der Planungsziele mit einzubeziehen. Hierzu
eignen sich bspw. Informationstermine, Ideen- und Burgerwerkstéatten und Nachbarschafts-
Workshops. In anderen Verfahren erscheint eine zweistufige Beteiligung hingegen als nicht
erforderlich, wenn die Gemeinde beispielsweise aus angrenzenden Verfahren bereits tber
ausreichende Informationen verfiigt oder von einem geringen 6ffentlichen Interesse an der
Planung ausgehen kann.

Die formliche Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung (8 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 2
BauGB) sollen kiinftig stets parallel durchgefiihrt werden, § 4a Absatz 2 BauGB. So wird
das Planverfahren weiter gestrafft. Durch die Beibehaltung der zweistufigen Behérdenbe-
teiligung ist zugleich eine strukturierte und sachangemessene Zusammenstellung des Ab-
wagungsmaterials weiterhin sichergestellt. Zu den einzelnen Anderungen wird auf die nach-
folgenden Erlauterungen verwiesen.

Zu Nummer 4 (8 2)

Der bisherige Regelungsgehalt des § 2 Absatz 4 BauGB wird nach § 2a BauGB verscho-
ben, um die Vorschriften zur Umweltprifung und zum Umweltbericht zu bundein.

Um die Digitalisierung von Bauleitpldnen und sonstigen stadtebaulichen Satzungen und
ihre Interoperabilitat weiter zu starken, sollen die Gemeinden nach dem vorgeschlagenen
neuen Absatz 4 bei der Erstellung von Planunterlagen fiir Bauleitplane den gemaf § 1 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 2 und § 2 des IT-Staatsvertrages beschlossenen fachunabhangigen
und fachlbergreifenden IT-Interoperabilitdtsstandard XPlanung nutzen. Mit dem Beschluss
2017/37 vom 5. Oktober 2017 hat der IT-Planungsrat die verbindliche Anwendung des
Standards XPlanung beschlossen (BAnz AT 08.02.2018 B5).

Hierdurch sowie durch die vorgeschlagenen Anderungen in den §§ 6a und 10a BauGB (s.u.
Nummern 12 und 17) soll folgender Handlungsauftrag aus dem Bund-Lander-Pakt fir Pla-
nungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Z. 440 ff., 727 ff., 797 ff.) umge-
setzt werden:

»In Ergédnzung der Regelungen der ersten Digitalisierungsnovelle regeln Bund und Lénder
nicht nur, dass die formlichen Beteiligungsverfahren als Regelverfahren digital durchgefihrt
werden, sondern sorgen im jeweiligen Zustandigkeitsbereich dafur, dass das gesamte Auf-
stellungsverfahren bis zur Planerstellung und Festsetzung digitalisiert wird. "
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Zu Nummer 5 (88 2a, 3 und 4)
Zu 8§ 2a:

Es wird vorgeschlagen, die bisher in § 2 Absatz 3 und § 2a BauGB enthaltenen Regelungen
zur Umweltprifung und zum Umweltbericht zu bindeln. Infolgedessen soll auch die Uber-
schrift des § 2a BauGB angepasst werden.

Absatz 1 Ubernimmt unter redaktioneller Anpassung die bisher in 8§ 2a BauGB enthaltene
Regelung.

Absatz 2 Satz 1 bis 3 tibernehmen redaktionell gestrafft die bislang in 8 2 Absatz 4 Satz 1
und 2 BauGB enthaltenen Regelungen. Satz 4 und 5 tGbernehmen unveréndert die bisher
in 8 2 Absatz 4 Satz 4 und 6 enthaltenen Regelungen. Die bislang in § 2 Absatz 4 Satz 3
und 5 enthaltenen Regelungen sollen in die Anlage 1 verlagert werden. In der Praxis fihrt
das Verhaltnis des bisherigen 8 2 Absatz 4 BauGB zu der Anlage haufig zu Missverstand-
nissen. So ist in § 2 Absatz 4 Satz 3 BauGB zwar geregelt, dass sich die Umweltprifung
auf das bezieht, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Pruf-
methoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise
verlangt werden kann. Satz 5 regelt zudem, dass die Umweltpriifung in einem zeitlich nach-
folgend oder gleichzeitig durchgefuhrten Bauleitplanverfahren auf zuséatzliche oder andere
erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden soll. Diese Einschrankungen des Um-
fangs gehen jedoch bislang nicht aus der Anlage 1 hervor. Deren Einleitungssatz liest sich
so0, als musse sich die Gemeinde zu jeglichen in der Anlage aufgelisteten Bestandteilen im
Umweltbericht zwingend auf3ern, auch wenn diese fur die Abwégung offensichtlich ohne
Belang sind.

In der kommunalen Praxis fuhrt dies zu Unsicherheit. Haufig werden auf Rat der Gutach-
ter*innen und um rechtliche Risiken zu vermeiden, im Zweifel mehr Untersuchungen in Auf-
trag gegeben und Informationen zusammengetragen. Umweltberichte sind daher haufig
deutlich umfangreicher, als dies rechtlich erforderlich und von der Sachlage geboten ist
(,Uberobligatorisch®).

Vor diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, die Festlegung des Untersuchungsrahmens
ausdricklich als eigenstandigen, der Erstellung des Umweltberichts vorgelagerten Verfah-
rensschritt zu regeln. Fir die Festlegung des Untersuchungsrahmens soll die Gemeinde
die nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB zu beteiligenden Stellen im Rahmen der Vorabbetei-
ligung einbinden. Diese neue Anforderung soll gewahrleisten, dass die zu beteiligenden
Stellen zu Beginn untereinander in einen Austausch zum sachgerechten Untersuchungs-
rahmen treten, um unter Anleitung der Gemeinde gemeinsam den Untersuchungsrahmen
auf den notwendigen Umfang zu beschranken. Dies hilft der Gemeinde, den Aufwand fiir
die Umweltprifung zu verringern, Zeit zu sparen und Kosten zu vermeiden.

Absatz 3 regelt, in welchen Fallen zusatzlich zur Anlage 1 auch die neue Anlage 2 auf die
Durchfiihrung der Umweltpriifung anzuwenden ist. Diese Anderung soll gemeinsam mit der
Ersetzung der bisherigen Anlage 1 durch die neuen Anlagen 1 und 2 eine tber die unions-
rechtlichen Vorgaben hinausgehende Umweltprifung vermeiden. Damit wird auch dem
Auftrag des Bund-Lander-Paktes fur Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbe-
schleunigung Rechnung getragen, wonach der formelle und materielle Prifungsumfang auf
das erforderliche Mal3 reduziert (Z. 51 f.) und insbesondere integrierte Umweltverfahren
besser aufeinander abgestimmt werden sollen (Z. 462).

Hierzu soll zum einen kinftig zwischen den Anforderungen der SUP-Richtlinie und jenen
der UVP-Richtlinie differenziert werden. Anlage 1 enthdlt kiinftig ausschlief3lich die Vorga-
ben der SUP-Richtlinie fur die strategische Umweltprifung, die nach § 2a Absatz 2 Satz 2
BauGB bei jeder Umweltpriifung nach dem Baugesetzbuch zu beachten sind. Anlage 2
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enthalt zusétzliche Voraussetzungen, die nach 8§ 2a Absatz 3 BauGB erganzend zur An-
lage 1 anzuwenden sind.

§ 2a Absatz 3 BauGB kniipft an eine beabsichtigte Anderung der 88 2 und 50 UVPG an,
die in einem anderen Gesetzgebungsverfahren umgesetzt werden soll. Korrespondierend
zu den vorgeschlagenen Regelungen im BauGB soll auch im UVPG die UVP-Pflichtigkeit
auf planfeststellungsersetzende Bebauungspldne beschrankt und eine Landerdffnungs-
klausel eingefiihrt werden, mit der die Lander bestimmen kdénnen, dass die UVP flr Vorha-
ben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9 zum UVPG im Genehmigungsverfahren durch-
gefiihrt werden kénnen. Die geplanten Anderungen werden informatorisch wiedergegeben:

§ 2 Absatz 6 Nummer 3 UVPG soll wie folgt gefasst werden:

,3. Beschliisse nach § 10 des Baugesetzbuchs (ber die Aufstellung, Anderung oder
Erganzung von Bebauungsplénen,

a) die Planfeststellungsbeschliisse fir Vorhaben nach Anlage 1 ersetzen oder

b) durch die die Zulassigkeit von Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9 be-
griindet werden soll, es sei denn, im Landesrecht ist gemal § 50 Absatz 3 Abwei-
chendes geregelt.”

§ 50 UVPG soll wie folgt gefasst werden:
»,§ 50
Bauleitplan

) Besteht fiir die Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans nach die-
sem Gesetz eine Verpflichtung zur Durchflihrung einer Strategischen Umweltprufung, wird
hierfir unbeschadet der 88 13 und 13a des Baugesetzbuchs eine Umweltprifung ein-
schlieRlich der Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt.

2) Fur Bebauungsplane nach § 2 Absatz 6 Nummer 3 wird die Umweltvertraglichkeits-
prufung einschlie3lich der Vorprifung nach den 88 1 und 2 Absatz 1 und 2 sowie nach den
88 3 bis 13 im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung sowie die Uberwachung nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. Eine nach diesem Gesetz vorgeschriebene
Vorprifung entfallt.

3) Fur Bebauungsplane nach § 2 Absatz 6 Nummer 3 Buchstabe b kénnen die Lander
durch Landesgesetz bestimmen, dass die Umweltvertraglichkeitsprifung fiir Vorhaben
nach der Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9 abweichend von Absatz 2 im landesrechtlichen
Zulassungsverfahren durchgefuhrt wird. In diesem Fall entfallt insoweit die Verpflichtung
zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung im Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplans.”

Weiter soll in Anlage 1 Nummer 18.7 zum UVPG folgende Legaldefinition des Begriffs des
»otadtebauprojekts” aufgenommen werden:

,Bau von Wohnbauten, Geschéftsbauten oder Bauten fiir Sozial-, Bildungs- oder Freizeit-
einrichtungen einschliel3lich der dafiir vorgesehenen Infrastruktur (Stadtebauprojekt)*.

Erganzend wird auf die Begriindung der Anlagen 1 und 2 verwiesen (s.u. Nummer 87).
Absatz 4 Gbernimmt die Regelung des bisherigen 8§ 1a Absatz 4 BauGB zur Durchfiihrung

der FFH-Vertraglichkeitsprifung nach den Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes.
Der Absatz wurde aus strukturellen Griinden demjenigen zur Umweltprifung zugeordnet,
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da es sich hierbei — anders als bei den sonstigen im bisherigen 8§ 1a BauGB geregelten
Abséatzen — nicht um einen Grundsatz der Abwagung, sondern um zwingendes Recht han-
delt. Die FFH-Vertraglichkeitsprifung ist kein Teil der Umweltprifung, kann aber verfah-
renstechnisch im Rahmen der Umweltprifung nach Absatz 2 durchgefiihrt werden. Bei die-
ser Gelegenheit wird auch der Verweis auf das BNatSchG aus rechtsférmlichen Grinden
angepasst.

Zu § 3:

In der Praxis erscheint die Resonanz in Bezug auf die erste, im bisherigen § 3 Absatz 1
BauGB geregelte Beteiligungsstufe zumeist gering (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR), Verfahrensbeschleunigung der Bauleitplanung, 2025,
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichun-
gen/2025/verfahrensbeschleunigung-bauleitplanung.html, S. 35 f.). Es wird daher vorge-
schlagen, die formliche Offentlichkeitsbeteiligung im Bauleitplanverfahren zukiinftig einstu-
fig auszugestalten, wie dies etwa im Raumordnungsgesetz bereits der Fall ist. Die mit der
Novelle des damaligen Bundesbaugesetzes vom 18. August 1976 (BGBI. | S. 2221) einge-
fuhrte zweistufige Beteiligung, die unionsrechtlich nicht vorgeschrieben ist, soll damit in ih-
rer verpflichtenden Ausgestaltung aufgegeben werden. Hierdurch soll das Bauleitplanver-
fahren gestrafft und beschleunigt werden. In diesem Zuge soll die Vorschrift auch tbersicht-
licher ausgestaltet werden. Dies entspricht dem Regelungsauftrag im Koalitionsvertrag (Z.
691 f.). Der bisherige Absatz 2 wird zu Absatz 1. Die bisherige verpflichtende Vorabbeteili-
gung nach Absatz 1 bleibt den Gemeinden weiterhin mdglich (Absatz 3). Um einen Gleich-
lauf mit 8 9 Absatz 2 Satz 1 ROG herzustellen und zu verdeutlichen, dass die Vorgaben der
Aarhus-Konvention sowie der SUP- und UVP-Richtlinie weiterhin gewahrt bleiben, soll die
formliche Offentlichkeitsbeteiligung nach Absatz 1 ausdriicklich friihzeitig im Sinne der ge-
nannten Vorgaben des hoherrangigen Rechts erfolgen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung soll zudem vollstandig digitalisiert und damit der Auftrag aus
dem Koalitionsvertrag (Z. 700 f.) fir das Bauleitplanverfahren umgesetzt werden. Nachdem
die digitale Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen des Gesetzes zur Starkung der Digitali-
sierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 3. Juli 2023
(BGBI. 12023, Nr. 176, 214) zum gesetzlichen Regelfall wurde, wird vorgeschlagen, zukinf-
tig auf die bislang noch vorgesehene Verpflichtung zur Verfigungstellung anderer leicht zu
erreichender Zugangsmadglichkeiten zu verzichten. In Anerkennung der gesellschaftlichen
Realitat und der stetig steigenden Anzahl an Internetnutzenden, in der analoge Informati-
onskandle praktisch keine Rolle mehr spielen, ist dieser zusétzliche Aufwand fiir die Ge-
meinden nicht mehr gerechtfertigt. Damit wird auch dem von Landern und kommunalen
Spitzenverbanden vorgetragenen Wunsch nach einer ausschlief3lich digitalen Beteiligung
nachgekommen. Alternative (analoge) Zugangs- und Stellungnahmemadéglichkeiten sollen
kiinftig auf Personen beschrankt sein, bei denen eine digitale Beteiligung nachweislich aus
personlichen Grinden nicht moéglich ist. Dadurch sollen insbesondere Menschen mit kog-
nitiven Behinderungen erreicht werden.

Die ortsiibliche Bekanntmachung der bevorstehenden Beteiligung richtet sich weiterhin
nach dem Landesrecht und erfolgt teilweise in digitaler Form. Durch die Anderung der For-
mulierung im bisherigen Satz 5 soll zukiinftig auch eine rein digitale ortsuibliche Bekannt-
machung zuldssig sein.

Dafir, dass eine ausschlielich digitale ortsiibliche Bekanntmachung die Vorgaben aus Ar-
tikel 6 und 7 der UN ECE Aarhus-Konvention in Bezug auf eine effektive Offentlichkeitsbe-
teiligung, einschlieRlich der effektiven Information der Offentlichkeit wahren kann, sprechen
mehrere Grinde. So hat der Beschwerdeausschusses der Aarhus-Konvention Vertrags-
staaten-Konferenz in seinen Entscheidungen unterstrichen, dass es in Bezug auf die effek-
tive Information der Offentlichkeit darauf ankommt, dass die zustandigen Behorden die In-
formationswege wéhlen, die sicherstellen, dass alle potenziell Betroffenen eine verninftige
Moglichkeit (,reasonable chance*) haben, um von dem Vorhaben und den Beteiligungs-


https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2025/verfahrensbeschleunigung-bauleitplanung.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2025/verfahrensbeschleunigung-bauleitplanung.html

-97 -

moglichkeiten zu erfahren (ACCC/C/2006/16 Lithuania Rz. 67). Bei Vorhaben mit lokalen
Auswirkungen ist es adaquat, wenn kommunale Selbstverwaltungseinheiten ortstbliche
Wege nutzen, um die Offentlichkeit zu informieren (ACCC/C/2012/71 Czechia, Rz. 76).

Den Entscheidungen des Beschwerdeausschusses lasst sich entnehmen, dass die Infor-
mation der Offentlichkeit durch Tageszeitungen jedenfalls dort als erforderlich angesehen
wird, wo kein ausreichender Zugang zum Internet besteht (ACCC/C/2009/44 Belarus, Rz.
73). In Deutschland besteht flichendeckend die Mdglichkeit, das Internet zu nutzen, die
auch sehr stark genutzt wird. Nach Zahlen von Eurostat hatten in Deutschland im Jahr 2025
nur ca. 3,4 Prozent der Bevolkerung noch nie das Internet genutzt, wahrend 94,6 Prozent
das Internet innerhalb der letzten drei Monate genutzt hatten (https://ec.europa.eu/euros-
tat/databrowser/view/ISOC CI _IFP_IU _custom 19632038/default/table, zuletzt abgeru-
fen am 12. Januar 2026).

Insbesondere wird die ortsiibliche Bekanntmachung auch fur die Information Gber andere
ortlich relevante Entscheidungen wie gemeindliche Satzungen genutzt. Damit ist auch zu
erwarten, dass Blrgerinnen und Blrger sich — sofern die ortsiibliche Bekanntmachung in
digitaler Form erfolgt — hier informieren. Die Regelung verbietet es aber nicht, dass die
Gemeinde zusatzlich neben der ortsiiblichen (mdglicherweise digitalen) Bekanntmachung
und Veroffentlichung der Planunterlagen auch andere Informationskanéle, insbesondere
auch nicht digitale Bekanntmachungsmadglichkeiten (z.B. Tageszeitungen, Anschlagstafeln)
nutzt bzw. analoge Einsichtsmdglichkeiten anbietet. Auch die Nutzung weiterer digitaler
Mdglichkeiten etwa Uber soziale Medien sind mdglich.

Obwohl die durch das Infrastruktur-Zukunftsgesetz (BR-Drs. 780/25) vorgeschlagene Digi-
talisierung der Beteiligung im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens in § 72 ff. VwVfG
vorsieht, dass auf Verlangen eine andere Zugangsmaglichkeit zur Verfliigung zu stellen ist
und bei Unzumutbarkeit einer elektronischen Erhebung von Einwendungen auf Verlangen
diesbezlglich eine andere Mdglichkeit eingeraumt werden muss, wird vorgeschlagen, im
BauGB auf einen solchen analogen Anker zu verzichten. Anders als der Planfeststellungs-
beschluss, der eine Zulassungsentscheidung darstellt, bereitet die Bauleitplanung die bau-
liche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde lediglich vor, 8 1 Absatz 1
BauGB. Die Regelung schlief3t eine zusétzliche 6ffentliche Auslegung o.a. jedoch nicht aus;
sofern die Gemeinde dies flir geboten halt, kann sie optional auch analoge Zugangsmoég-
lichkeiten zur Verfligung stellen.

Durch die vorgeschlagenen Anderungen wird das Bauleitplanverfahren vollstandig digitali-
siert und leistet so einen Beitrag zur Verwaltungsvereinfachung und Planungsbeschleuni-

gung.

Als Veroffentlichungsdauer wird zur Straffung des Regelungstextes anstelle der bisherigen
Kombination aus Monatsfrist und der gleichzeitigen Vorgabe einer mindestens 30-tagigen
Frist nunmehr einheitlich eine 30-Tage-Frist vorgegeben. Aus wichtigem Grund kann die
Gemeinde die Veroffentlichungsfrist bis auf insgesamt 45 Tage verlangern.

Korrespondierend zur digitalen Veroffentlichung der Bauleitplane, soll auch die Abgabe von
Stellungnahmen zukuinftig nur in digitaler Form erfolgen. Hierauf ist in der Bekanntmachung
hinzuweisen, vgl. 8 3 Absatz 1 Satz 4 Nummer 1 BauGB. Diesbezlglich wird darauf hinge-
wiesen, dass es sich hier um eine Verfahrensregelung handelt. Erhalt die Gemeinde durch
eine auf anderem Wege abgegebene oder auf sonstige Weise Kenntnis von abwéagungser-
heblichen Informationen, so muss sie diese auch weiterhin ermitteln und ggf. entsprechend
in der Abwagung bertcksichtigen.

Die Einsicht- und Stellungnahmemadglichkeit muss innerhalb der Vero6ffentlichungsfrist zur
Verfligung stehen, wobei voriibergehende, lediglich kurzzeitige Unterbrechungen der Er-
reichbarkeit (z.B. infolge eines Serverausfalls) unbeachtlich sind. Dies folgt schon daraus,
dass auch eine analoge Beteiligungsméglichkeit nur zu den (blichen Offnungszeiten der
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Verwaltung zur Verfiigung stehen musste. Eine effektive Beteiligung wird daher durch Aus-
falle von nur geringer Dauer nicht beeintrachtigt.

In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass nicht oder nicht rechtzeitig gemachte
Einwendungen in einem Rechtsbehelfsverfahren ausgeschlossen sind (Préklusion), wenn
sie hatten geltend gemacht werden kdnnen. Zur Einfihrung einer wirksamen materiellen
Praklusion in § 4a Absatz 6 BauGB wird auf die dortige Begrindung verwiesen. Da diese
bei Bebauungsplanen nach 8§ 2a Absatz 3 und 4 BauGB (UVP-pflichtige Bebauungsplane
oder Bebauungsplane, die einer FFH-Vertraglichkeitsprifung nach der Richtlinie
92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen unterliegen) nicht greift, enthélt die Bekanntmachung
in diesen Fallen auch keinen entsprechenden Hinweis.

Aufgrund der kiinftig zwingenden Parallelitat von Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
ist die bisher in § 3 Absatz 2 Satz 3 BauGB enthaltene Regelung zur Benachrichtigung der
nach 8 4 Absatz 2 zu beteiligenden Stellen entbehrlich und soll entfallen.

Absatz 2 Ubernimmt die bisher in § 3 Absatz 2 Satz 6 und 7 BauGB enthaltene Regelung
zur Prifung der fristgemanR abgegebenen Stellungnahmen. Die Mdglichkeit, die Mitteilung
des Ergebnisses der Prifung durch eine ortstibliche Bekanntmachung der Internetadresse,
unter der das Prifergebnis eingesehen werden kann, soll den Gemeinden nunmehr schon
bei mehr als 20 Stellungnahmen mit im Wesentlichen gleichen Inhalt zur Verfiigung stehen.

Der bisherige § 3 Absatz 2 Satz 8 BauGB wird aufgrund des Sachzusammenhangs in leicht
angepasster Formulierung nach § 4a Absatz 5 BauGB verschoben.

Wie Absatz 3 klarstellt, steht es der Gemeinde frei, auch vor der formlichen Beteiligung ein
oder auch mehrere Beteiligungsformate wie beispielsweise Blrgerwerkstatten oder Bir-
gerspaziergange anzubieten und hierbei gegebenenfalls auch neuartige Beteiligungsfor-
mate zu nutzen. Ob und welche Form einer solchen Offentlichkeitsbeteiligung angeboten
werden soll, kann die Gemeinde entsprechend der jeweiligen Planungssituation entschei-
den.

Die Klarstellung, dass auch Kinder und Jugendliche Teil der Offentlichkeit sind, soll kiinftig
in einem neuen Absatz 4 verankert werden.

Zu 8 4:

Aufgrund der vorgeschlagenen Neufassung des § 3 Absatz 1 BauGB ist es erforderlich, in
8 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB statt des Verweises auf § 3 Absatz 1 BauGB die Gegenstande
der Unterrichtung im Einzelnen aufzuzahlen. Zudem soll — im Gleichlauf zum neuen § 3
Absatz 3 BauGB - von einer Beteiligung vor dem Vorliegen des Bauleitplanentwurfs statt
von frihzeitiger Beteiligung gesprochen werden.

Vorgeschlagen wird zudem ein neuer Satz 2, nach dem eine Vorabbeteiligung der Behor-
den und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange dann entféllt, wenn ihr Zweck bereits
dadurch erreich ist, dass die Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange anderwei-
tig in die Vorbereitung der Planung einbezogen worden sind.

Absatz 2 wird aufgrund der Anderungen in § 3 Absatz 1 BauGB und der vollstandigen Digi-
talisierung des Beteiligungsverfahrens (s. 0.) ebenfalls angepasst. Die Regelung zur elekt-
ronischen Bereitstellung der Unterlagen, der Mittteilung hieriiber sowie der Ubermittlung
der Stellungnahmen soll gemeinsam in Satz 2 geregelt und die Sollvorgabe zu einer zwin-
genden Verpflichtung werden. Satz 3 regelt die Frist zur Abgabe der Stellungnahme der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die nunmehr auf Bitte einer zu betei-
ligenden Stelle einmal um hdchstens weitere 15 Tage verlangert werden kann, wobei die
Verlangerung grundsatzlich nur fur die Stelle wirkt, die um sie ersucht hat. Neu eingefihrt
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wird eine Vermutungsregelung (Satz 5), dass soweit eine Behorde innerhalb der Fristen
keine Stellungnahme abgegeben hat, die Gemeinde davon ausgehen kann, dass sich die
zu beteiligende Stelle nicht aulZern will. Die Einfuhrung dieser abschlieRenden, einheitlichen
Stellungnahmefrist dient der Verfahrensbeschleunigung. Die Satze 6 bis 8 Ubernehmen
weitgehend unverandert die Regelungen der bisherigen Séatze 5 und 6, Satz 8 wird um die
elektronische Ubermittlung erganzt.

Absatz 3 bleibt unveréndert.

Zu Nummer 6 (8§ 4a)

Zu Buchstabe a

Zu 8 4a (Gemeinsame Vorschriften zur Beteiligung; Préklusion)

Aufgrund der Einfihrung der materiellen Praklusion in Absatz 6 wird die Uberschrift des
§ 4a BauGB erganzt.

Zu Buchstabe b

§ 4a Absatz 2 soll an die nunmehr nur noch einstufig ausgestaltete Offentlichkeitsbeteili-
gung angepasst werden. Zu Beschleunigungszwecken soll die Regelbeteiligung von Of-
fentlichkeit und Behérden kinftig parallel durchgefihrt werden. Aufgrund der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung liegt das Abwagungsmaterial der Gemeinde in der Regel bereits vor.
Daher erscheint es sachgerecht, Offentlichkeit und Behdrden gemeinsam zum fertigen Pla-
nentwurf zu beteiligen, um eine zeitlich nachgelagerte Auswertung und erneute Veréffentli-
chung und damit einhergehende Verfahrensverzégerungen zu vermeiden.

Zudem wird in diesem Zusammenhang auf Artikel 4 Absatz 4 des Verordnungsentwurfs der
EU-Kommission COM(2025) 984 final vom 10. Dezember 2025 hingewiesen, der ebenfalls
eine verpflichtende parallele Durchfiihrung von Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
vorschlagt.

Zu Buchstabe c

Ruckmeldungen aus der Praxis haben ergeben, dass der geltende § 4a Absatz 3 in der
Praxis zu Problemen fiihrt. Um die Rechtsunwirksamkeit des Bauleitplans zu vermeiden,
wird sie von planaufstellenden Gemeinden auch in Fallen durchgefiihrt, in denen von ihr
nach 8§ 4a Absatz 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB abgesehen werden konnte. Umgekehrt fihrt
sie bisweilen dazu, dass von sinnvollen Anderungen abgesehen wird, um eine erneute Be-
teiligung zu vermeiden. Mit einer solchen Praxis wird dem allgemeinen Zweck der Offent-
lichkeitsbeteiligung nicht nur nicht entsprochen, sondern bisweilen sogar in sein Gegenteil
verkehrt. Daher soll die Notwendigkeit einer erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange eindeutig und rechtssicher auf das
notwendige Mal3 beschrankt werden.

Insoweit ist zun&chst festzustellen, dass weder die Aarhus-Konvention noch die UVP- oder
die SUP-Richtlinie eine erneute Beteiligung verlangen. Rechtsstaatliche Anforderungen er-
fordern eine Beteiligung nur in den Fallen einer erstmaligen oder starkeren Betroffenheit
von Belangen. Eine Uber die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit hinausgehende Be-
teiligung ist bei der Offentlichkeitsbeteiligung generell weder verfassungs- noch europa-
rechtlich geboten.

Ausgehend davon soll in § 4a Absatz 3 BauGB kiinftig eine erneute Beteiligung nur bei
offensichtlicher erstmaliger oder starkerer Betroffenheit von Belangen vorgesehen sein; da-
mit wird in Umkehrung der bisherigen Rechtslage das Vorliegen einer erstmaligen oder
starkeren Betroffenheit zum Tatbestandsmerkmal der erneuten Beteiligung. An der Offen-
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sichtlichkeit in diesem Sinne fehlt es insbesondere dann, wenn die Betroffenheit der Be-
lange sich erst aus der Durchfiihrung einer Offentlichkeitsbeteiligung ergeben hatte. Zudem
soll sich die erneute Beteiligung (wie im Falle des 8§ 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 BauGB)
stets auf die Beteiligung der von der Anderung oder Erganzung erstmalig oder starker be-
troffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange be-
schranken. Diese Beteiligung kann nach Satz 2 auch durch eine erneute Verdoffentlichung
des Plans im Internet erfolgen, wobei dann in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen ist,
dass Gelegenheit zur erneuten Stellungnahme der von der Anderung oder Ergéanzung be-
troffenen Offentlichkeit eingeraumt wird.

Auf ein Berthrtwerden der Grundziige der Planung soll es dagegen mit Bedacht nicht mehr
ankommen, da die damit verbundenen Abgrenzungsschwierigkeiten zu Rechtsunsicherhei-
ten fuhren, die insbesondere kleinere Gemeinden dazu veranlassen konnten, zur Vermei-
dung von Wirksamkeitsmangeln vorsichtshalber stets von einer Pflicht zur erneuten Betei-
ligung auszugehen.

Es soll eine angemessene Frist zur Stellungnahme gegeben werden. Da gemaf § 3 Ab-
satz 1 Satz 1 und § 4 Absatz 2 Satz 3 BauGB die Stellungnahmefrist im Regelfall 30 Tage
betragt, kann die Frist bei einer erneuten, auf die Plandnderung oder -erganzung be-
schrankte Stellungnahmemdglichkeit diese Frist jedenfalls nicht Gberschreiten.

Verstolle gegen den neu gefassten § 4a Absatz 3 BauGB bleiben nach § 214 Absatz 1
Satz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB beachtlich.

Zu Buchstabe d

Es handelt sich um eine Folgednderung zur Anpassung des § 3 BauGB (s.0. Nummer 5).
Zu Buchstabe e

Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine Folgednderung zur Anpassung des § 3 BauGB (s.0. Nummer 5).
Zu Doppelbuchstabe bb

Der bisherige § 3 Absatz 2 Satz 8 BauGB wird aufgrund des Sachzusammenhangs in leicht
angepasster Formulierung nach § 4a Absatz 5 BauGB verschoben.

Zu Buchstabe f

Der bisherige § 4a Absatz 6 BauGB wird nicht mehr benétigt, da nunmehr 8§ 2 Absatz 4
BauGB regeln soll, dass fur die Erstellung der Bauleitplane der Standard XPlanung zu ver-
wenden ist.

Stattdessen soll — in Erganzung der Préklusionsvorschrift in Absatz 5, die fir alle Bauleit-
planverfahren gilt — eine zusétzliche, weitergehende materielle Praklusionsvorschrift fiir alle
vom Rechtsbehelfsfiuihrer oder von der Rechtsbehelfsfuhrerin nicht oder nicht rechtzeitig
geltend gemachten Einwendungen eingefihrt werden. Die Vorschrift entspricht grundsatz-
lich dem allgemein fur SUP-pflichtige Plane und Programme in § 42 Absatz 3 Satz 3 UVPG
geregelten Einwendungsausschluss. Die Formulierung wurde aktualisiert und an den bei-
spielsweise in § 7 Absatz 3 des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes verwendeten Wortlaut an-
gepasst.

Die materielle Préklusion fuhrt dazu, dass ein Rechtsbehelfsfihrer oder eine Rechts-
behelfsfiihrerin, der oder die infolge der Préklusion mit Einwendungen ausgeschlossen
wurde, auf der Grundlage der ausgeschlossenen Einwendungen nicht die Unwirksamkeit



-101 -

des Plans geltend machen kann. Wesensmerkmal der materiellen Praklusion ist, dass sie
die in Rede stehende Rechtsposition des Rechtsbehelfsfihrers oder der Rechtsbehelfsfih-
rerin beseitigt. Ein entsprechender Rechtsbehelf ware daher insoweit erfolglos. Dabei
kommt es nicht darauf an, in welchem Verfahren der Fehler geltend gemacht wird, ob es
sich also um ein Normenkontrollverfahren nach § 47 VwGO oder eine Inzidentkontrolle des
Plans handelt.

Die Einfuhrung der vorgeschlagenen Praklusionsvorschrift ist moglich, weil zukinftig bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zwischen nur SUP-pflichtigen Bauleitplanen einerseits
und UVP-pflichtigen Bauleitplanen (8 2a Absatz 3 BauGB) andererseits klar unterschieden
wird. UVP-pflichtige Bebauungsplane (zur Unterscheidung s. Begriindung zu § 2a Absatz 3
BauGB) sowie Bebauungsplane, die einer FFH-Vertraglichkeitsprifung unterliegen (8§ 2a
Absatz 4 BauGB), unterfallen dem Anwendungsbereich des Artikels 9 Absatz 2 der Aarhus-
Konvention. Fiur diese ist eine Préklusion europa- und volkerrechtlich auszuschlieRen
(siehe u.a. Urteile des Europaischen Gerichtshofs vom 15. Oktober 2015, Rs. C-137/14,
und vom 14. Januar 2021, Rechtssache C-826/18).

Die Vorschrift wird den seitens des Europaischen Gerichtshofs aufgestellten strengen Malf3-
staben zur materiellen Préklusion gerecht, da die Praklusion nur dann greift, wenn der
Rechtsbehelfsfilhrer oder die Rechtsbehelfsfiihrerin auch Gelegenheit zur AuRerung im
Verfahren hatte, was eine ordnungsgemafe Bekanntmachung voraussetzt, mit der zu-
gleich auf den mdglichen Einwendungsausschluss hingewiesen wird, (vergleiche § 3 Ab-
satz 1 Satz 4 Nummer 3 BauGB).

Zu Nummer 7 (8 4b)

Absatz 1 regelt den Einsatz von Kiinstlicher Intelligenz durch die Gemeinde. Aufgrund der
zunehmenden Bedeutung von Kiinstlicher Intelligenz und ihrem Potenzial zur Verfahrens-
beschleunigung, soll klargestellt werden, dass die Gemeinden diese zur Vorbereitung der
Erstellung von Planentwirfen und im Rahmen der Durchfiihrung der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung, etwa zur Auswertung der eingegangenen Stellungnahme einsetzen
kdonnen. Geltende Rechtsvorschriften, etwa des Datenschutzrechts, sind zu beachten.

Absatz 2 enthalt unverandert den bisherigen Regelungsgehalt des § 4b BauGB.

Absatz 3 enthalt in den Satzen 1 und 2 zunachst Verfahrensfristen fir die Bauleitplanung.
Die Beschleunigung von Planungsverfahren ist ein erklartes Ziel der Bundesregierung (vgl.
Koalitionsvertrag Zeilen 686 ff.). Aufgrund der Komplexitat planerischer Entscheidungen
verbietet sich zwar die Vorgabe starrer Fristen fir die Gesamtdauer von Planverfahren. Es
erscheint jedoch vertretbar, davon auszugehen, dass im Regelfall innerhalb einer Frist von
zwei Jahren nach Einleitung des Bauleitplanverfahrens eine Veroffentlichung des Bauleit-
plans nach § 6a Absatz 1 Satz 1 oder § 10a Absatz 1 Satz 1 BauGB mdglich sein sollte.

Die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens erfolgt durch den ersten gesetzlich vorgesehe-
nen Verfahrensschritt, also etwa durch den Aufstellungsbeschluss fir einen Bauleitplan
nach § 2 Absatz 1 Satz 2 BauGB oder durch Einleitung der Beteiligung nach 8§ 4 Absatz 1
oder 8§ 3 Absatz 3 BauGB. Aufstellungsbeschlisse sind von der Gemeinde zwar nicht zwin-
gend zu fassen. Wenn aber ein Aufstellungsbeschluss gefasst wird, erscheint es schon mit
Blick auf die Mdglichkeit von Veranderungssperren und Zurtickstellungen von Baugesu-
chen (88 14 ff. BauGB) angemessen, die Zeitspanne ab dem Aufstellungsbeschluss mit zu
bertcksichtigen.

Nach Abschluss der Beteiligung nach § 3 Absatz 1 und 8§ 4 Absatz 2 BauGB, fiir deren Ein-
leitung der Planentwurf und die Begrindung — einschlie3lich des Umweltberichts (soweit
nicht die 88 13 und 13a BauGB Anwendung finden) — ja bereits vorliegen missen, kann
grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass die Prifung und Umsetzung eines sich
aus der Beteiligung ergebenden Anpassungsbedarfs in einem tberschaubaren Zeitrahmen
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erfolgen kann. Vor diesem Hintergrund sieht der vorgeschlagene Satz 2 vor, dass zwischen
dem endgtiltigen Abschluss der Verfahren nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 2 BauGB und
der Veroffentlichung des Bauleitplans nach § 6a Absatz 1 Satz 1 BauGB oder § 10a Ab-
satz 1 Satz 1 BauGB nicht mehr als zwdlf Monate liegen sollen.

Beide Fristenregelungen sind als Soll-Vorschriften ausgestaltet; angesichts der Vielgestal-
tigkeit von Planungsverfahren wéren verpflichtende Zeitvorgaben weder sachgerecht noch
zielfuhrend, ihre Einhaltung soll aber zur Regel werden. Eine Uberschreitung der Frist fuhrt
dennoch nicht zur Fehlerhaftigkeit des Bauleitplans. Gleichwohl handelt es sich um eine
gesetzgeberische Vorgabe, aufgrund derer die Kommunen gehalten sind, ihre Bauleitplan-
verfahren im Rahmen des Mdglichen vor Ablauf der Fristen abzuschlieRen. Subjektive
Rechte werden hierdurch nicht begriindet.

Aus Transparenzgrinden muss die Gemeinde nach dem vorgeschlagenen 8§ 4b Absatz 2
Satz 3 BauGB kunftig im Internet fortlaufend tber den Stand des Verfahrens informieren.
Hierzu sind insbesondere folgende Informationen in das Internet einzustellen (,Ampelsys-
tem®):

e im Falle eines Aufstellungsbeschlusses nach § 2 Absatz 1 Satz 2 BauGB das Da-
tum von dessen offentlicher Bekanntmachung,

e das Datum der Einleitung der Beteiligungen sowie das Datum des Abschlusses der
Beteiligungen nach 8 3 Absatz 1 und 3 sowie 8 4 Absatz 1 Satz 1 und Absatz 2
BauGB,

e im Falle der Uberschreitung der Fristen nach Satz 1 und 2 die hierfiir maRgeblichen
Griinde.

Infolge der vorgeschlagenen Einfiigung neuer Absatze soll auch die Uberschrift des § 4b
BauGB angepasst werden. Sowohl die Neuregelungen als auch der bisherige § 4b BauGB
mit seiner Regelung zur Einschaltung eines Dritten dienen der Beschleunigung des Bau-
leitplanverfahrens.

Zu Nummer 8 (8 4c)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der Umstrukturierung der Anlage 1 (s.u.
Nummer 87).

Zu Nummer 9 (Uberschrift Erstes Kapitel, Erster Teil, Zweiter Abschnitt)

Da kunftig auf den Begriff des vorbereitenden Bauleitplans verzichtet und nur noch der Be-
griff des Flachennutzungsplans verwendet werden soll, soll auch die Uberschrift des Zwei-
ten Abschnitts angepasst werden.

Zu Nummer 10 (8§ 5)
Zu Buchstabe a und Buchstabe c

Der Flachennutzungsplan soll als Grundziigeplan beibehalten werden. Allerdings wird der
Grundsatz, dass er fir das ganze Gemeindegebiet aufzustellen ist, aufgehoben. Damit wird
der Regelungstext gestrafft. Der bisherige Satz 2 kann entfallen. Anstelle des bisherigen
Absatzes 2b wurde ein klarstellender, neuer Satz aufgenommen.

Durch die vorgeschlagenen Anderungen soll § 5 BauGB an die Vollzugspraxis sowie die
praktischen Bedurfnisse gerade in kleineren Gemeinden angepasst werden. Schon jetzt
wird der Flachennutzungsplan nicht regelmafiig im Ganzen fortgeschrieben, sondern nur
anlasslich von konkreten Abweichungen im Parallelverfahren geéndert. Weiterhin werden
fur bestimmte Bedarfe sachliche oder raumliche Teilflachennutzungsplane aufgestellt, was
derzeit aber nur in den Sonderfallen nach Absatz 2b méglich ist.
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Ein wesentlicher Grund fur die planerische Zuriickhaltung ist die Komplexitat der Neuauf-
stellung bzw. umfassenden Aktualisierung. Dazu tragt die gesetzgeberische Vorgabe bei,
zwingend das gesamte Gemeindegebiet in den Geltungsbereich einzubeziehen, auch wenn
die Gemeinde nur fur bestimmte Teile des Gemeindegebiets eine Veranlassung sieht. In-
dem der raumliche Geltungsbereich des Flachennutzungsplans von der Gemeinde festge-
legt wird, mussen planerische Erwagungen oder Gutachten auch nur zum Geltungsbereich
eingeholt werden. Zu anderen Teilen des Gemeindegebiets, in denen die Gemeinde derzeit
keine zusatzlichen planerischen Vorgaben oder keine Veranderung des Status quo fir er-
forderlich halt, miussen keine Darstellungen getroffen und damit auch keine Erwagungen
angestellt werden. Das Abwagungsmaterial kann so deutlich gestrafft werden. Gemeinden,
die bisher nicht tiber einen Flachennutzungsplan verfiigen, wird eine sukzessive Aufstellung
von Teilflachennutzungspléanen ermdglicht. Gemeinden, die Uber einen veralteten Flachen-
nutzungsplan verflgen, der in weiten Teilen lber keine eigene Steuerungswirkung mehr
verflgt, kdnnen die obsoleten Teile des Plans aufheben und den Plan nur noch in den Tei-
len des Gemeindegebiets aktualisieren, in denen ihm weiterhin eine Bedeutung zukommt,
namentlich fir den Auf3enbereich.

Wenn die Gemeinde aber an einem Flachennutzungsplan fir das gesamte Gemeindege-
biet festhalten mochte, bleibt ihr dies nach der Neuregelung aber auch weiterhin unbenom-
men.

Durch den neuen Absatz 5 soll der Flachennutzungsplan zugleich fiir den Auf3enbereich
aufgewertet werden. Seine Darstellungen sollen in Bezug auf Vorhaben, die im Auf3enbe-
reich ausgefuhrt werden sollen, deren Ausfiihrung im Auf3enbereich also stadtebaulich
wulnschenswert oder erforderlich ist, eine Privilegierungswirkung entsprechend § 35 Ab-
satz 1 BauGB zukommen (vgl. § 35 Absatz 1a BauGB). Fur die dargestellten Vorhaben
entfallt sodann das Erfordernis, einen Bebauungsplan aufzustellen. Durch diese Anpas-
sung soll die Aufstellung eines Flachennutzungsplans fiir die Steuerung von Vorhaben im
AulRenbereich fur die Gemeinden attraktiver werden (im Einzelnen vgl. die nachfolgende
Begriindung zu Absatz 5).

Zu Buchstabe b
Zu Doppelbuchstabe aa

In Absatz 2 Buchstabe b wird nunmehr ergdnzend zu den Anlagen, Einrichtungen und sons-
tigen Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, auch auf Anlagen zur Herstel-
lung oder Speicherung von Wasserstoff verwiesen. Der erganzende Verweis auf den Was-
serstoff soll auf die besondere Bedeutung des Energietragers, der neben den erneuerbaren
Energien einen gewichtigen Beitrag zur Energiewende und der Dekarbonisierung der In-
dustrie leisten kann, hinweisen. Ferner soll dadurch dem Uberragenden offentlichen Inte-
resse, das der Errichtung und dem Betrieb von Anlagen im Zusammenhang mit Wasserstoff
nach 84 Absatz 1 WasserstoffBG zugutekommt, Rechnung getragen und ein zlgiger
Markthochlauf des Wasserstoffs unterstitzt werden. Aus demselben Grund wird etwa auch
in 8 9 Absatz 1 Nummer 12 BauGB ausdricklich auf Anlagen zur Herstellung oder Spei-
cherung von Wasserstoff verwiesen. Der Bedarf an einem ziugigen Wasserstoffhochlauf
kann darlber hinaus auch in anderen Zusammenhangen vergleichbar dem Interesse an
dem Ausbau erneuerbarer Energien zu beriicksichtigen sein, beispielsweise im Rahmen
einer moaglichen Befreiung aus Griinden des Wohls der Allgemeinheit (§ 31 Absatz 2 Num-
mer 1 BauGB).

Zu Doppelbuchstabe bb
Es wird vorgeschlagen, in 8 5 Absatz 2 Nummer 5a BauGB klarzustellen, dass Flachen zur

Gewabhrleistung eines natirlichen Klimaschutzes insbesondere auch Flachen fir Moorer-
haltung und Moorschutz sein kénnen.
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Zu Doppelbuchstabe cc

In 8 5 Absatz 2 Nummer 10 soll prazisiert werden, dass auch Flachen fur MaRnahmen zur
Wiederherstellung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden kénnen.

Zu Buchstabe d

Durch den vorgeschlagenen Absatz 5 soll der Flachennutzungsplan fur den Aul3enbereich
zu einer einstufigen Planung mit unmittelbaren Auswirkungen auf die Vorhabenzuléassigkeit
aufgewertet werden. Die Gemeinden kénnen fir den Aul3enbereich ihres Gemeindegebiets
in einem einzigen, schlanken Planungsakt Flachen ausweisen, auf denen sodann ohne die
bislang zuséatzlich erforderliche Aufstellung eines Bebauungsplans entsprechende Vorha-
ben zugelassen werden kénnen. Vormals zwei Planungsstufen sollen auf der Stufe des
Flachennutzungsplans zusammengefasst werden.

Das neue Instrument soll die kommunale Planungshoheit starken und eine vorausschau-
ende und ermdglichende kommunale Steuerung insbesondere der transformationsbeding-
ten neuen Nutzungen im Aul3enbereich beschleunigen und vereinfachen. Es kann genutzt
werden, um informelle Konzepte wie kommunale Energie- und Standortkonzepte, Potenzi-
alanalysen flir erneuerbare Energien und Speicher oder Wéarmepléane nach dem Warme-
planungsgesetz in der verbindlichen Bauleitplanung abzubilden und ihre Realisierung zu
sichern und zu ermdglichen.

Konkret erdffnet die Regelung den Gemeinden die Méglichkeit, im Auf3enbereich Sonder-
bauflachen darzustellen, in denen Darstellungen zur Art der baulichen Nutzung die Rechts-
wirkung nach 8§ 35 Absatz 1a BauGB zukommen. Denn der Flachennutzungsplan soll sich
weiterhin im Sinne eines Grundlagenplans darauf beschranken, die Bodennutzung nur in
den Grundziigen darzustellen. Durch die Fokussierung allein auf die 0.g. Darstellungen wird
die mogliche Detailtiefe des Plans bewusst reduziert. Denn je allgemeiner die planerischen
Darstellungen und Wirkungen sind, desto geringer ist auch der Rechtfertigungsaufwand.
Dies korrespondiert wiederum mit der Entscheidung, den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans keine unmittelbar zulassigkeitsbegrindende Wirkung im Sinne der Schaffung
von Baurechten zukommen zu lassen (vgl. dazu die Begrindung zu 8 35 Absatz la
BauGB).

Darstellungen nach Absatz 5 miissen sich zwingend auf AuRenbereichsflachen beziehen.
Es sollen solche Vorhaben erfasst werden, die weder Nutzungen dienen, die tblicherweise
nur innerhalb der Siedlungsbereiche ausgelibt werden. Dies sind beispielsweise Wohnnut-
zungen einschlieBlich der erforderlichen Infrastruktur, Einzelhandelsnutzungen, Schank-
und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Fur diese innenbereichstypischen Nutzungen soll grundsatzlich weiter-
hin an einem Bebauungsplanerfordernis festgehalten werden. Weiterhin ist das Verfahren
nicht vorgesehen fiir Vorhaben, die bereits nach § 35 Absatz 1 BauGB gesetzlich privile-
giert sind, da diese auch bereits ohne eine vorhergehende Planung im Aul3enbereich zu-
gelassen werden kdnnen.

8 5 Absatz 5 BauGB zielt, wie Satz 3 ausdriicklich regelt, insbesondere auf Transformati-
onsvorhaben im Bereich der erneuerbaren Energien und der Elektromobilitat sowie auf Re-
chenzentren. Hierzu zéhlen insbesondere Vorhaben, die der dezentralen und zentralen Er-
zeugung, Speicherung oder Verteilung von Strom, Warme oder Kélte dienen und im Au-
Renbereich nicht nach 8§ 35 Absatz 1 BauGB privilegiert sind. Der Versorgung mit Strom
oder Warme dienende Vorhaben kdnnen auch solche zur Erzeugung, Speicherung oder
Verteilung von Energietragern wie Wasserstoff sein, der bei Bedarf in Strom oder Warme
umgewandelt wird. Auch fur die Bereitstellung von Ladeinfrastruktur fir elektrisch betrie-
bene Pkw und Nutzfahrzeuge samt der daftir notwendigen technischen Nebenanlagen kon-
nen durch die Darstellung nach Absatz 5 Aul3enbereichsflachen verfiigbar gemacht wer-
den. Nach Absatz 5 Satz 4 ausdricklich nicht erfasst sein sollen hingegen bauliche Anlagen
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zur Tierhaltung. Fur Tierhaltungsanlagen, die nicht von der Privilegierung des § 35 Absatz 1
Nummer 1 oder 4 BauGB erfasst sind, wird die Anwendung des neuen Instruments auf-
grund ihres erheblichen Stérpotenzials nicht fir sinnvoll gehalten. Hier bleibt es insoweit
bei der geltenden Rechtslage.

Innerhalb des vorstehend beschriebenen Rahmens kann die Gemeinde nach Satz 2 auch
ergdnzende Darstellungen aufnehmen, wie bspw. zum Malf3 der baulichen Nutzung oder
zur Uberbaubaren Grundstiicksflache. Von dieser Option kann sie Gebrauch machen, wenn
sie hierfir einen Bedarf sieht; sie kann sich indes auch auf die Darstellung der Art der bau-
lichen Nutzung beschranken. So ist es beispielsweise auch denkbar, allgemein Energie-
und Warmegebiete auszuweisen. In diesem Fall ware auf der Ebene der Vorhabenzulas-
sung zu entscheiden, welche der zulassigen Vorhaben realisiert werden. Den Grad der
Konkretisierung kann die Gemeinden bestimmen. Macht die Gemeinde von der Moglichkeit
des Satzes 2 Gebrauch, werden die Konkretisierungen tber § 35 Absatz 3 Satz 1 Num-
mer 1 BauGB fir die Vorhabenzulassung beachtlich. Den erganzenden Darstellungen nach
Satz 2 kommen die besonderen Wirkungen des § 35 Absatz 1a BauGB also nicht zu. Sie
sind bei der Vorhabenzulassung als offentliche Belange bei der Vorhabenzulassung zu be-
rcksichtigen.

Fur die Aufstellung und Anderung der Flachennutzungsplane mit den Darstellungen des
Absatzes 5 gelten normativ keine Besonderheiten. Das Regelverfahren ist anzuwenden,
einschlieRlich einer Umweltpriifung nach der Anlage 1, die bei einer Uberplanung von Au-
Benbereichsflachen zwingend durchzufiihren ist (BVerwG, Urt. v. 18.7.2023, 4 CN 3/22,
Rn. 14 1.). Der Prufungsumfang ist aber deutlich geringer als bei einer entsprechenden Be-
bauungsplanung. Dies folgt aus dem gréfzeren MalRstab und der deutlich reduzierten Re-
gelungstiefe des Flachennutzungsplans, seinem fehlenden Bezug zu einem konkreten Pro-
jekt und daraus, dass der Flachennutzungsplan gerade noch kein Baurecht schafft, sondern
zunachst eine AuRenbereichsprivilegierung begriindet. Der Planverwirklichung kénnen also
grundsatzlich immer noch 6ffentliche Belange entgegenstehen, soweit sie bei der Planauf-
stellung noch nicht abgewogen wurden. Hierbei diirfte es sich insbesondere um solche Be-
lange handeln, die anlagenspezifisch sind und daher erst auf der Zulassungsebene geprift
werden kénnen, weil erst dann Art und Ausgestaltung des Vorhabens feststehen.

Die Aufstellung sektoraler Teilplane, auch fir Teile des Gemeindegebietes, ist gemaf Ab-
satz 1 Satz 2 mdglich. Das heif3t, dass eine Planung sich ausschliefZlich auf Darstellungen
nach Absatz 5 beschréanken darf, auch wenn in der Gemeinde bislang kein Flachennut-
zungsplan existiert. So ist sichergestellt, dass das neue Instrument sofort allen Gemeinden
zugutekommen kann.

Eine gerichtliche Uberprifbarkeit des Plans scheidet in der Regel aus, da nachbarliche Be-
lange im Rahmen der Vorhabenzulassung vollumfanglich berticksichtigt werden und der
Zulassigkeit eines Vorhabens in seiner beabsichtigten Ausgestaltung im Einzelfall auch ent-
gegenstehen kdnnen.

Der bisherige Regelungsgehalt des Absatzes 5 entféllt ersatzlos, da die Vorschrift redun-
dant ist. Die Pflicht zur Begriindung des Flachennutzungsplans ergibt sich bereits aus dem
vorgeschlagenen 8§ 2a Absatz 1 BauGB sowie aus dem vorgeschlagenen § 6a Absatz 1
Satz 1 BauGB.

Zu Nummer 11 (8 6)

Die Bekanntmachung des Flachennutzungsplans und die damit einhergehenden Veréffent-
lichungspflichten sollen abschlieRend in § 6a BauGB geregelt werden. Daher wird Absatz 5
gestrichen und der Regelungsgehalt soll — aufgrund der gleichzeitig beabsichtigten Digita-
lisierung der Bekanntmachung in geanderter Form — in 8 6a BauGB verortet werden.



- 106 -

Infolge der Streichung des Absatzes 5 wird der bisherige Absatz 6 zu Absatz 5. Zudem wird
ein neuer Satz angeflgt, der regelt, dass anlasslich der Neubekanntmachung die in 8 5
Absatz 4a BauGB bezeichneten Gebiete nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tber-
nommen bzw. vermerkt werden sollen.

Zu Nummer 12 (8 6a)

Nachdem die Digitalisierung der Offentlichkeitsbeteiligung bereits im Rahmen des Geset-
zes zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer
Vorschriften vom 3. Juli 2023 (BGBI. 1 2023, Nr. 176, 214) umgesetzt wurde, soll sich infolge
der vorgeschlagenen Anderungen (vgl. auch die parallelen Anderungen in § 10a BauGB fur
Bebauungsplane) auch die Planbekanntmachung digital vollziehen. Die Vorschrift zur Be-
kanntmachung und zum Wirksamwerden des genehmigten Flachennutzungsplans sollen in
§ 6a BauGB gebundelt werden.

Im Einzelnen wird vorgeschlagen, die bisher vorgesehene Ersatzbekanntmachung abzu-
schaffen, die sich nur auf die Bekanntmachung der Genehmigung des Flachennutzungs-
plans beschrénkt. Die Ersatzbekanntmachung ist in Zeiten fortschreitender Digitalisierung
obsolet geworden. Es stellt keine besondere Schwierigkeit dar, ganze Planwerke digital im
Internet zu veroffentlichen. Daher soll die Internetveréffentlichung die bisherige Bekannt-
gabe ersetzen. Die Vertffentlichung des Plans einschlief3lich seiner Begriindung soll eben-
falls — wie bisher schon fir die erganzende Internetverdéffentlichung vorgesehen — tiber ein
zentrales Internetportal des Landes oder mehrerer Lander zuganglich gemacht werden (Ab-
satz 1 Satz 1). Damit wird deutlicher, dass auch ein gemeinsames Portal mehrerer Lander,
einschlieB3lich eines bundesweiten Internetportals moglich sind. Der Plan ist im Standard
XPlanung zu vero6ffentlichen. Erfolgt die Verotffentlichung des Plans nicht im Standard XPla-
nung, so ist dies mangels entsprechender Regelung kein beachtlicher Formfehler im Sinne
des § 214 Absatz 1 Satz 1 BauGB. Auch der Hinweiszweck der Satzung wird bei einer Ver-
offentlichung in einem anderen Format erreicht, sodass es sich auch nicht um einen be-
achtlichen Fehler nach 8§ 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 BauGB handelt.

Gleichzeitig soll mittels einer ortsiiblichen Bekanntmachung auf die Internetverdffentlichung
hingewiesen werden. Die Anforderungen an die Bekanntmachung ergeben sich aus den
jeweils einschlagigen kommunalrechtlichen Vorschriften der Lander. Mit der ortstiblichen
Bekanntmachung wird der Flachennutzungsplan wirksam (Absatz 1 Satz 2). Auf die Rege-
lung des bisherigen § 6 Absatz 5 Satz 2 Variante 2 BauGB, dass auf Verlangen tber den
Inhalt des Flachennutzungsplans Auskunft zu erteilen ist soll verzichtet werden. Es handelt
sich um keine Wirksamkeitsvoraussetzung; der Umgang der Gemeinden mit Anfragen der
Birgerinnen und Burger richtet sich nach allgemeinen Grundsatzen und bedarf keiner Re-
gelung im Baugesetzbuch.

Absatz 2 enthélt unverandert den bisherigen § 6a Absatz 1 BauGB, wonach dem wirksa-
men Flachennutzungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufligen ist Gber die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behorden-
beteiligung in dem Flachennutzungsplan bertcksichtigt wurden, und tber die Grinde, aus
denen der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

Nach Absatz 3 sind die gemaf? § 3 Absatz 1 Satz BauGB Uber ein zentrales Internetportal
des Landes oder mehrerer L&nder zuganglich gemachten umweltbezogenen Stellungnah-
men flr die Dauer von mindestens sieben Jahren zuganglich zu halten. Eine langerfristige
Zuganglichkeit dieser Unterlagen soll es anderen Planungstréagern und Antragstellern in
anderen Verfahren erméglichen, auf die in den Unterlagen enthaltenen Umweltinformatio-
nen Uber das Web-Portal des Bundes ,umwelt.info“ zuzugreifen. Die Regelung dient auch
der Umsetzung des Pakts fur Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung
zwischen Bund und Landern.
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Zu Nummer 13 (Uberschrift Erstes Kapitel, Erster Teil, Dritter Abschnitt)

Infolge des vorgeschlagenen Verzichts auf den Begriff des ,verbindlichen Bauleitplans® soll
auch die Uberschrift des dritten Abschnitts nur noch den Begriff des ,Bebauungsplans® ent-
halten.

Zu Nummer 14 (8 9)
Zu Buchstabe a
Zu Doppelbuchstabe aa

Mit Blick auf die angespannte Sicherheitslage soll § 9 Absatz 1 Nummer 5 BauGB um eine
Festsetzungsmoglichkeit fir Schutzrdume ergénzt werden. Damit wird zur Starkung des
Zivilschutzes eine grundstiicksscharfe Steuerung entsprechender Schutzbauwerke ermég-
licht, was beispielsweise die Umsetzung eines kommunalen oder sonstigen Schutzraum-
konzepts beférdern kann.

Davon bleibt unberthrt, dass Schutzrdume jeglicher Art in weitem Umfang zuldssig sind:

In festgesetzten Baugebieten sind 6ffentliche Schutzraume den Anlagen fiir soziale Zwecke
zuzuordnen; denn mit ihnen wird staatlichen Firsorge- und Schutzpflichten nachgekom-
men. Als Anlagen flr soziale Zwecke sind sie in den Baugebieten nach den 88 3 bis 9
BauNVO zumindest als Ausnahme zulassig. Ein Schutzraum, der primar fir die Nachbar-
schaft ausgelegt ist, ist jedenfalls als baugebietsbezogene Nebenanlage nach § 14 Ab-
satz 1 Satz 1 Alt. 2 BauNVO grundsatzlich zulassig, sofern die Gemeinde im Bebauungs-
plan nichts Gegenteiliges festgesetzt hat.

Schutzraume, die innerhalb von Gebauden fir deren Nutzer eingerichtet werden, nehmen
an der Zulassigkeit der Hauptnutzung teil. Schutzrdume in eigenstéandigen Baukdrpern, die
in erster Linie dem Schutz der Nutzer des jeweiligen Grundstiicks dienen (z. B. den Bewoh-
nern eines Wohngebaudes oder den Mitarbeitern eines Betriebes), durften im Regelfall als
grundstiicksbezogene Nebenanlage nach § 14 Absatz 1 Satz 1 Alt. 1 BauNVO zu beurtei-
len sein und sind damit ebenfalls in allen Baugebieten grundsatzlich zulassig, wenn die
Gemeinde im Bebauungsplan nichts Gegenteiliges festgesetzt hat.

Fur den AuRenbereich gilt: Was innerhalb der Baugebiete als Schutzraum unter § 14 Ab-
satz 1 Satz 1 Alt. 1 BauNVO fallen wirde, nimmt im Aul3enbereich aufgrund seiner dienen-
den Funktion gegentber der Hauptnutzung an deren Zulassigkeit teil.

Nach § 37 Absatz 2 BauGB kann fiir Vorhaben des Bundes oder eines Landes flir Zwecke
des Zivilschutzes bei entsprechender Erforderlichkeit sehr weitgehend von den Vorgaben
des Bauplanungsrechts abgewichen werden.

Zu Doppelbuchstabe bb

Durch die Ergdnzung von Anlagen zur Herstellung oder Speicherung von Wasserstoff soll
der besonderen Bedeutung des Wasserstoffs fur die Energiewende Rechnung getragen
werden. Ergadnzend wird auf die Begriindung zu 8§ 5 Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe b ver-
wiesen.

Zu Doppelbuchstabe cc

§ 9 Absatz 1 Nummer 14 BauGB soll dahingehend neu gefasst werden, dass nunmehr zwi-
schen Festsetzungen in Bezug auf die Abfallbeseitigung und Ablagerung sowie der
Schmutzwasserbeseitigung und der Niederschlagswasserbewirtschaftung unterschieden
wird. Hierdurch wird die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort gestarkt und dem
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neu verankerten Grundsatz der wassersensiblen Stadtentwicklung Rechnung getragen.
Hierdurch wird zum einen ein Beitrag zur Vorbeugung von Schaden durch Starkregener-
eignisse geleistet, zum anderen auch die Grundwasserverfigbarkeit im Hinblick auf zuneh-
mende Durreperioden gestarkt.

Zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers kénnen insbesondere Anlagen fir die de-
zentrale Versickerung, Zisternen sowie Retentionsdacher festgesetzt werden. Andere For-
men der (ortsnahen) Niederschlagswasserbewirtschaftung wie Verdunstung oder kleintei-
lige Ableitung sind ebenfalls méglich. Vom Begriff der Anlagen fiir die dezentrale Versicke-
rung sind unter anderem Rigolen, Versickerungsmulden und Mulden-Rigolen-Systeme um-
fasst. Hierdurch soll eine Liicke hinsichtlich der Festsetzung von technischen Vorkehrungen
zum Regenwassermanagement geschlossen werden.

Die Festsetzung muss aus stadtebaulichen Grinden getroffen werden. Nicht umfasst sind
daher mangels bodenrechtlicher Relevanz Bestimmungen, das gesammelte Nieder-
schlagswasser auch zu verwenden.

Zu Doppelbuchstabe dd

Auf die Anderung in § 5 Absatz 2 Nummer 5a BauGB wird verwiesen.
Zu Doppelbuchstabe ee

Zu Dreifachbuchstabe aaa

In 8 9 Nummer 16 Buchstabe b BauGB soll erganzend aufgenommen werden, dass zur
Regelung des Abflusses von Niederschlagswasser auch dessen Zwischenspeicherung
durch multifunktionale Auffangflachen festgesetzt werden kann. Dies kénnen beispiels-
weise Spielplatze oder Parkplatze sein, die bei Starkregen voriibergehend als Flache zur
Zwischenspeicherung dienen.

Zu Dreifachbuchstabe bbb

In 8 9 Nummer 16 Buchstabe ¢ BauGB wird vorgeschlagen, die Festsetzungsmaglichkeit
von zu treffenden MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden
auf die Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen zu erweitern. Entsprechende
Vorkehrungen, wie etwa die Verwendung bestimmter hochwasserresistenter Baustoffe
oder eine Aufstelzung, kénnen auch bei Bestandsgebauden erforderlich sein, um Schaden
durch Hochwasser oder Starkregenereignisse vorzubeugen.

Die Art der zu treffenden Malinahmen ist im Bebauungsplan néaher zu bestimmen. Eine
Differenzierung zwischen MaRnahmen bei Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung ist
maglich. Insbesondere die Freihaltung bestimmter Flachen oder eine Aufstelzung von Ge-
bauden in Uberflutungsgeféhrdeten Gebieten diirfte in der Regel bei Errichtung einer bauli-
chen Anlage verhéaltnismafig sein, nicht aber im Falle einer Nutzungsanderung.

Zu Doppelbuchstabe ff

In Bezug auf die Ergdnzung von Flachen fur MalRnahmen zur Wiederherstellung von Boden,
Natur und Landschaft wird auf die Anderung zu § 5 Absatz 2 Nummer 10 BauGB verwiesen
(s.0. Nummer 10 Buchstabe b Doppelbuchstabe cc).

Die Anfiigung eines Halbsatzes an § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB (und ebenfalls in Num-
mer 25) erfolgt im Zusammenhang mit der Anderung des § 9 Absatz 1a BauGB. Durch den
in den Bebauungsplan (im Rahmen der textlichen bzw. zeichnerischen Festsetzungen) auf-
zunehmenden Hinweis auf die Méglichkeit der Anordnung eines Pflanzgebots im Falle der
Nichtumsetzung der Festsetzungen nach Nummer 20 oder 25 soll der Fokus auf die zeit-
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nahe Realisierung der Flachen und Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft bzw. der Bepflanzungen gelegt werden.

Flachen, Malinahmen und Bepflanzungen bendétigen nach ihrer Herstellung eine erhebliche
Zeit bis zur Entfaltung ihrer Wirksamkeit. Insbesondere Mallhahmen zum Ausgleich im
Sinne des 8 1a Absatz 3 BauGB sind dabei grundsatzlich in zeitlichem Zusammenhang mit
dem Eingriff vorzunehmen (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Wagner, 159. EL Mai
2025, BauGB 8§ 1a Rn. 125, 126). Die Verwirklichung des gemeindlichen Planungsziels er-
fordert eine zeitnahe Durchfiihrung im Zusammenhang mit den erfolgten baulichen Eingrif-
fen in Boden, Natur und Landschaft, was durch den Hinweis auf § 178 BauGB im Bebau-
ungsplan verdeutlicht werden soll.

In Gemeinden, die nach Artikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 zur Wiederherstellung
der Natur in die Berechnung zur Einhaltung des Netto-Null-Werts in der nationalen Gesamt-
flache stadtischer Grunflachen und stadtischer Baumuiberschirmung einbezogen werden
(weitere Erlauterungen hierzu siehe Begrindungzu 8 135e s.u. Nummer 49), tragt die zeit-
nahe Durchfiihrung von Bepflanzungsfestsetzungen unmittelbar zur Einhaltung des Netto-
Null-Werts bis 2030 bei.

Zu Doppelbuchstabe gg

Mit der vorgeschlagenen Anderung soll fir den Bereich des Bauplanungsrechts der nach-
folgende Auftrag aus dem Koalitionsvertrag in Bezug auf die Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft (TA Luft) umgesetzt werden: ,Die Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm), das Bauplanungsrecht und die Technische Anleitung zur Reinhal-
tung der Luft (TA Luft) werden weiterentwickelt, um Nutzungskonflikte zwischen Wohnen,
Gewerbe und Landwirtschaft zu 16sen.” (Z. 725 ff.).

Hierzu wird in 8§ 9 Absatz 1 Nr. 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe dd BauGB eine Klarstel-
lung vorgeschlagen, wonach die Gebietsfestsetzungsmaoglichkeiten fir die kommunale
Bauleitplanung in § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a BauGB auch auf erhebliche Be-
lastigungen durch Geriiche Anwendung findet.

Auf Grundlage der Empfehlungen einer gemeinsamen Arbeitsgruppe der Bau- und Umwelt-
ministerkonferenz wurden im Rahmen der Novellierung der TA Luft 2021 im neuen Anhang
7 umfangreiche Regelungen zur Flexibilisierung geschaffen (u.a. Zwischenwertbildung bei
Gemengelagen; Beriicksichtigung der Ortsiblichkeit; Beschrankung bei der Ermittlung der
Vorbelastung). Mit der Anderung sollen die Flexibilisierungen im vollen Umfang fir die kom-
munale Bauleitplanung nutzbar gemacht werden. Hierbei ist zu beachten, dass die pla-
nende Gemeinde durch ihre Planung neu geschaffene Immissionskonflikte adressieren,
nicht aber bereits bestehende Konflikte umfanglich beseitigen muss.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der in Anhang 7 der TA Luft — insbesondere in den
Nummern 3 und 5 — vorgesehenen Beurteilung. Dadurch wird eine Bertlicksichtigung sowonhl
der Belange der zukinftigen Anwohnerinnen und Anwohner als auch der Anlagenbetreiber
sowie ein mit den Mal3stében der Anlagenzulassung konsistentes Vorgehen gewahrleistet.

Bei einer Geruchsbeurteilung entsprechend Anhang 7 der TA Luft sind in Tabelle 22 grund-
satzlich Wohn-/Mischgebiete, Gewerbe-/Industriegebiete und Dorfgebiete bzw. solche
Siedlungsbereiche zu unterscheiden, die im Sinne des Absatzes 4 der Nummer 3.1 des
Anhangs 7 der TA Luft durch die unmittelbare Nachbarschaft zu Tierhaltungsanlagen his-
torisch gepragt sind. Angegeben ist jeweils ein regelmaRiger, auf Grundlage wissenschaft-
licher Untersuchungen abgeleiteter MaRRstab fur die hochstzulassige Geruchsimmission in
diesen drei Kategorien. Nach Nummer 3.1 des Anhangs 7 der TA Luft richtet sich die Zu-
mutbarkeit von Gertichen in dem Wohnen dienenden Gebieten nach den tatsachlich in der
Umgebung dort vorhandenen Nutzungen. Es ist ausdricklich nicht schematisch das jeweils
einschlagige Baugebiet nach der BauNVO zugrunde zu legen, vielmehr kann bereits die
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Zuordnung eines Wertes nach der Tabelle 22 je nach Lage des Einzelfalls adaptiert werden
(vgl. Kommentar zu Anhang 7 der TA Luft 2021 der Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft fur
Immissionsschutz, Stand 20.3.2025, S. 18). So besagt u.a. der Absatz 4 der Nummer 3.1,
dass der Immissionswert der Spalte ,Dorfgebiete” im Einzelfall auch auf Siedlungsbereiche
angewendet werden, die durch die unmittelbare Nachbarschaft einer vorhandenen Tierhal-
tungsanlage historisch geprégt, aber nicht als Dorfgebiete ausgewiesen sind. In Gemenge-
lagen nach Absatz 5 der Nummer 3.1 kénnen die fir Wohnen geltenden tber den Immissi-
onswerte der Tabelle 22 des Anhangs 7 der TA Luft auf einen geeigneten Zwischenwert
erhoht werden. Eine weitere Abstufung der Schutzwirdigkeit der einzelnen Baugebiete der
Baunutzungsverordnung ist im Regelfall nicht sachgerecht, da deren detaillierte Abstufun-
gen die Belastigungswirkung der Geruchsimmissionen nicht widerspiegeln.

Bei Einhaltung der Immissionswerte kann die planende Gemeinde davon ausgehen, dass
die vorgesehene Nutzung mit dem Schutz vor erheblichen Belastigungen durch Ge-
ruchsimmissionen vereinbar ist.

Sind die Immissionswerte Uberschritten, so muss die planende Gemeinde zunachst priifen,
ob eine geeignete Minderung der Geruchsimmissionen durch — von Planungsbegtinstigten
finanzierte — MaRnahmen an den Entstehungsorten mdglich ist. Malinahmen zur Geruchs-
minderung auf dem Ausbreitungsweg und an der schutzbedirftigen Wohnnutzung stehen
nicht oder nur sehr eingeschrankt zur Verfiigung.

Ist eine Minderung nicht méglich oder verbleiben trotz Minderung noch Uberschreitungen,
erdffnet der Anhang 7 der TA Luft Raum fiir eine Einzelfallbetrachtung:

Nach Nummer 5 missen Geruchsbelastigungen erheblich sein, um als schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des 8§ 3 Absatz 1 BImSchG zu gelten. Die Erheblichkeit ist danach
keine absolut festliegende GréRRe, sondern in Einzelfallen nur durch Abwégung der dann
bedeutsamen Umstande festgestellt werden. Diese abwagende Einzelfallbetrachtung er-
moglicht es den Gemeinden, unter Anwendung des 8 1 Absatz 7 BauGB auch uber den
Immissionswerten der Tabelle 22 in Nummer 3.1 des Anhangs 7 der TA Luft liegende Ge-
ruchsbelastungen zuzulassen und entsprechende Immissionswerte festzusetzen.

Nach beiden Nummern ist es insbesondere madglich, die Immissionswerte der Nummer 3.1.
im Fall einer Nachverdichtung oder eines Liickenschlusses zu erhdhen, bei der oder bei
dem die Immissionswerte bereits im Bestand Uberschritten sind, wenn die hinzukommende
Wohnnutzung keine héhere Immissionsbelastung als die bestehende aufweist und nicht zu
einer den Schutzanspruch modifizierenden Anderung des Gebietscharakters fiihrt (vgl.
dazu insgesamt: Kommentar zu Anhang 7 der TA Luft 2021 der Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft fir Immissionsschutz, Stand 20.3.2025; BVerwG, Urteil vom 15.09.2022 -4 C
3.21; OVG Luneburg Urteil vom 16.11.2023- 1 KN 66/21; VGH Minchen, vom 23.07.2024
- 11N 20.1299).

SchlieBlich ist ein Vergleich mit den in Tabelle 22 festgelegten Immissionswerten nach der
Nummer 5 des Anhangs 7 u. a. auch dann nicht ausreichend, wenn in Gemengelagen An-
haltspunkte dafiir bestehen, dass trotz Uberschreitung der Immissionswerte aufgrund der
Ortstiblichkeit der Geriiche keine erhebliche Belastigung zu erwarten ist (Buchstabe a) oder
wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass wegen der aul3ergewdhnlichen Verhaltnisse hin-
sichtlich Hedonik und Intensitat der Geruchswirkung, der ungewohnlichen Nutzungen in
dem betroffenen Gebiet oder sonstiger atypischer Verhaltnisse trotz Uberschreitung der
Immissionswerte eine erhebliche Belastigung der Nachbarschaft oder der Allgemeinheit
durch Geruchsimmissionen nicht zu erwarten ist (Buchstabe c).

Im Ergebnis der planerischen Abwagung kénnen demgemal Immissionswerte festgesetzt
werden, welche die Schutzwirdigkeit der Gebiete im Einzelfall ndher konkretisieren und die
dann auch im Vollzug der immissionsschutzrechtlichen Regelungen — bei Anlagenzulas-
sungen und in der Uberwachung — beachtlich sind. Auf die Abstimmung der geplanten Fest-
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setzungen mit den zusténdigen Immissionsschutzbehérden im Rahmen der Behordenbe-
teiligung kommt es in diesen Féllen daher im besonderen Mal3e an.

Auch die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Schutz vor erheblichen Belastigungen
durch Geruchsimmissionen auf Grundlage von Anhang 7 der TA Luft unterliegen stets dem
Gebot der gerechten Abwéagung. Insbesondere muss den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in jedem Fall entsprochen werden, um Nutzungskonflikte
vor Ort zu vermeiden. Immissionswerte von mehr als 0,25 sind dabei mit einer gerechten
Abwagung im Rahmen der Bauleitplanung grundsétzlich nicht vereinbar (vgl. Nummer 3.1
Satze 7 und 9 des Anhangs 7 zur TA Luft).

Zu Doppelbuchstabe hh

Die Erganzung des 8 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB um Malinahmen zur Gassicherung
greift eine Anregung des Bundesrates auf (BR-Drs. 436/24, S. 17).

In Marschgebieten, in denen im Boden aufgrund organogener Weichschichten (Klei, Torf,
Mudde) aufgrund von Abbauprozessen des organischen Materials Bodengase (Methan,
Kohlendioxid) gebildet werden, ist bei einer Bebauung dieser Flachen darauf zu achten,
dass sich aufsteigende Bodengase nicht unter versiegelten Flachen oder in gefangenen
Raumen anreichern kénnen. Daflr sind bauliche Gassicherungsmaflnahmen notwendig,
die vor allem dazu dienen, die Bodengase in die freie atmosphérische Luft abzuleiten.

In Bebauungsplanen sind daher Festsetzungen zur Ergreifung von Gassicherungsmalinah-
men notwendig. Zur Klarstellung soll daher eine explizite Festsetzungsbefugnis fir Mal3-
nahmen zur Gassicherung aufgenommen werden.

Zu Doppelbuchstabe ii

Die Erganzung des § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB im Satzteil vor Buchstabe a um die
Worter ,insbesondere Dacher und Fassaden® soll klarstellen, dass auch Dach- und Fassa-
denbegrinungen festgesetzt werden kdnnen.

Zur vorgeschlagenen Anfiigung eines Halbsatzes wird auf die Erlauterung zu der entspre-
chenden Anfligung von § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB (s.0. Doppelbuchstabe ff) verwie-
sen.

Zu Buchstabe b

Bei dem neuen Satz 3 handelt es sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlage-
nen Einflhrung eines Ersatzgeldes in § 1a Absatz 3 BauGB. Die Regelung besagt, dass
bei einem nicht vollstandig durch einen Realausgleich kompensierten Eingriff im Sinne des
§ la Absatz 3 Satz 1 BauGB dem Grundstuck anstelle des Realausgleichs ein Ersatzgeld
in bestimmter Hohe durch Festsetzung im Bebauungsplan zuzuordnen ist. Die Einzelheiten
richten sich nach § 135d BauGB (s.u. Nummer 48).

Zu Buchstabe c

Absatz 2d soll gestrichen werden, da Bebauungsplanverfahren nach diesem Absatz nur bis
zum 31. Dezember 2024 eingeleitet werden konnten. Da auch der Satzungsbeschluss bis
zum 31. Dezember 2026 gefasst werden muss, lauft die Regelung zum voraussichtlichen
Inkrafttreten dieses Gesetzes aus und kann daher entfallen.

Absatz 8 soll im Wege der Rechtsbereinigung aufgehoben werden. Die Vorschrift ist redun-
dant. Die Pflicht zur Begriindung des Bebauungsplans ergibt sich bereits aus dem vorge-
schlagenen § 2 Absatz 1 BauGB sowie aus dem vorgeschlagenen 8§ 10a Absatz 1 Satz 1
BauGB.
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Zu Nummer 15 (8§ 9a)

Nachdem mit dem Gesetz zur Erh6hung und Beschleunigung des Ausbaus von Windener-
gieanlagen an Land in Absatz 2 eine weitere Verordnungsermachtigung erganzt wurde, soll
die Uberschrift des § 9a BauGB redaktionell dahingehend angepasst werden, dass nun im
Plural von Verordnungsermachtigungen die Rede sein soll.

Zu Nummer 16 (8 10)

Die Uberschrift des § 10 BauGB wurde neu gefasst. Der Regelungsgehalt des Paragraphen
beschrankt sich nunmehr auf den Beschluss und die gegebenenfalls erforderliche Geneh-
migung des Bebauungsplans. Die Regelung zur Ersatzbekanntmachung und zum Inkraft-
treten im bisherigen Absatz 3 wurde gestrichen. Die fUr das Inkrafttreten des Bebauungs-
plans maf3geblichen Vorschriften wurden auf eine Veroffentlichung im Internet umgestellt
und zu diesem Zweck in 8§ 10a BauGB gebindelt (vgl. zum Flachennutzungsplan o.
Nummer 11).

Zu Nummer 17 (§ 10a)

§ 10a BauGB wurde neu gefasst. In ihm finden sich alle Vorschriften zum Inkrafttreten des
Bebauungsplans. Statt der Ersatzbekanntmachung des Planbeschlusses und der Bereit-
haltung des eigentlichen Plans zur Einsicht in den Raumen der Gemeinde soll eine Verof-
fentlichung im Internet vorgeschrieben werden. Die Regelung ist analog zu 8§ 6a BauGB fur
den Flachennutzungsplan ausgestaltet. Fir Einzelheiten wird auf die dortigen Erlauterun-
gen verwiesen (s.0. Nummer 12).

Zu Nummer 18 (§ 11)

Nummer 2 soll infolge der vorgeschlagenen Einfiihrung eines Ersatzgeldesin § 1a Absatz 3
BauGB ergéanzt werden.

Es wird zudem vorgeschlagen, in § 11 Absatz 1 Satz 2 BauGB eine neue Nummer 4 auf-
zunehmen und den Beispielkatalog der moglichen Gegenstande eines stadtebaulichen Ver-
trags in Bezug auf die Klimaanpassung zu erweitern. Entsprechend der mit den stadtebau-
lichen Planungen und MalRnahmen verfolgten Ziele und Zwecke in Bezug auf die Klimaan-
passung kénnen in einem stadtebaulichen Vertrag insbesondere Anforderungen an das
Vorhaben, die Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher Mal3inahmen durch den Ver-
tragspartner sowie die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen der Ge-
meinde fur stadtebauliche MaRnahmen der Klimaanpassung geregelt werden.

Zu Nummer 19 (8 12)

Durch die vorgeschlagenen Anderungen des § 12 BauGB soll das Instrument des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans effektiver und unkomplizierter ausgestaltet werden.

Im Bund-Lander-Pakt fir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung ist
vereinbart, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu vereinfachen (Z. 465 ff.), um Kom-
munen und Investoren mehr Spielrdume fiir gemeinsame Planungen unter Verzicht auf die
inhaltlichen Vorgaben des Festsetzungskatalogs und der Baunutzungsverordnung zu eroff-
nen.

Dazu soll zum einen in 8§ 12 Absatz 3 BauGB geregelt werden, dass der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan kiinftig — als dessen Anlage — einen Teil des Durchfihrungsvertrages
bildet und nicht mehr Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist. Zum ande-
ren sollen damit zugleich die in der Praxis aufgetretenen Fragen zum Verhaltnis des Vor-
haben- und ErschlieRungsplans zum Durchfuhrungsvertrag und vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan entfallen. In § 12 Absatz 3a BauGB soll eindeutig geregelt werden, dass rah-
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mensetzende Festsetzungen im Sinne des § 12 Absatz 1 Satz 1 BauGB solche zu Art und
Malf3 der baulichen Nutzung sowie zur Giberbaubaren Grundstiicksflache sind.

Zu Buchstabe a

Im Zuge der Anderung der Vorschrift soll auch die Uberschrift des § 12 BauGB neu gefasst
werden.

Zu Buchstabe b

Um die Lesbarkeit der Vorschrift zu verbessern, wird vorgeschlagen, Absatz 1 Satz 4 er-
satzlos zu streichen. Der Satz enthélt eine Klarstellung ohne eigene Rechtswirkungen und
ist daher nicht zwingend erforderlich.

Zu Buchstabe c

Es handelt sich um eine Folgednderung zur Verlagerung der Regelung in § 2 Absatz 4
BauGB nach § 2a BauGB.

Zu Buchstabe d
Zu Doppelbuchstabe aa

Nach der vorgeschlagenen Anderung des Absatzes 3 Satz 1 soll der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan nicht mehr Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sein,
sondern Teil des Durchfihrungsvertrags. Diese Entkoppelung fiihrt zu mehr Flexibilitat und
zugleich auch zu mehr Rechtssicherheit, da die bisher erforderliche Kongruenz zwischen
vorhabenbezogenem Bebauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfih-
rungsvertrag eine haufige Quelle von Fehlern ist. Mit der Anderung kénnen Abweichungen
vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfol-
gen, ohne dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan gedndert oder von dessen Fest-
setzungen befreit werden muss. Dadurch, dass die Anderungen des Durchfiihrungsvertra-
ges von den jeweiligen kommunalen Gremien beschlossen werden mussen, bleibt sicher-
gestellt, dass die kommunale Planungshoheit nicht unterlaufen wird.

Zu Doppelbuchstabe bb

Die Anderung in § 12 Absatz 3 Satz 2, Halbsatz 2 stellt klar, dass im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans auch die neu eingefligten 88 28a und 28b BauGB nicht anzuwen-
den sind.

Zu Buchstabe e

In Absatz 3a ist in der Rechtsprechung und Literatur ungeklart, ob auch Festsetzungen im
Bebauungsplan tuber das Mal3 der baulichen Nutzung als rahmensetzende Festsetzungen
im Sinne des Satzes 1 fungieren kénnen. Dies soll durch die Ersetzung des Rechtsbegriffs
der ,festgesetzten Nutzungen® durch die konkreteren Begriffe ,Festsetzungen uber die Art
und das Maf} der baulichen Nutzung® gesetzlich klargestellt werden.

Das Vorhaben, fir das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Planungsrecht ge-
schaffen werden soll, wird demzufolge sowohl nach Art und Mal3 im Bebauungsplan nicht
abschlie3end vorgegeben, sondern der Bebauungsplan steckt lediglich einen Rahmen ab.
Dies ermoglicht eine Flexibilisierung des Instruments des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans, da sowohl die Art als auch das MaR der Nutzung durch Anderung des Durchfiih-
rungsvertrags im Nachgang geandert werden kann, ohne dass eine Anderung des Bebau-
ungsplans erforderlich ist, solange das Vorhaben den durch den vorhabenbezogenen Be-



- 114 -

bauungsplan definierten Rahmen einhdalt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst
muss nicht geéndert werden.

Ebenfalls in Absatz 3a Satz 1 aufgenommen wird die Festsetzungsmaglichkeit in Bezug auf
die Uberbaubare Grundstiicksflache, wodurch neben Baulinien auch Baugrenzen vorgege-
ben werden koénnen.

Zu Buchstabe f

Nach Absatz 4 ist es mdglich, einzelne Flachen aul3erhalb des Bereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzubeziehen. Es wird
vorgeschlagen, die Beschrankung auf ,einzelne® Flachen, die in der Praxis aufgrund ihrer
Interpretationsoffenheit zu Schwierigkeiten gefiihrt hat, zu streichen.

Die Einschrankung ist sachlich nicht zwingend erforderlich. Es ist geklart, dass die fur den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geltenden Sonderregelungen gemal 8§ 12 Absatz 3
Satz 2 BauGB nur im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans anzuwenden sind.
Dies bedeutet, dass flr nach Absatz 4 einbezogene Flachen die allgemeinen Regeln fur
die Aufstellung von Bebauungspl&nen anzuwenden sind. Entsprechend stellt Absatz 6
Satz 2 die Gemeinde bei Aufhebung des Bebauungsplans auch nur von Anspriichen des
Vorhabentragers frei, nicht von den Anspriichen sonstiger Planbetroffener.

Wenn aber fur die einbezogenen Flachen die allgemeinen Regeln gelten, besteht kein
Grund, die Einbeziehung in ihrem Umfang zu limitieren. Der Gemeinde steht es weiterhin
frei, von einer Einbeziehung abzusehen und Planungen fir die Umgebung des Bereichs
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans in gesonderten Verfahren zu verfolgen.

Zu Nummer 20 (8 13)
Zu Absatz 1:

Durch die vorgeschlagene Anderung soll den Gemeinden verdeutlicht werden, dass die
Aktualisierung von Bauleitplanen auf die jeweils neueste Fassung der Baunutzungsverord-
nung regelmagig im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen kann und nicht mit
groRem Aufwand verbunden sein muss. Entwickelt der Verordnungsgeber die Vorschriften
der Baunutzungsverordnung etwa tber Art und Mal3 der baulichen Nutzung weiter, kénnen
Gemeinden diese vom Verordnungsgeber fiir sachgerecht befundenen Anderungen uber
ein vereinfachtes Verfahren auf Bestandsplane Ubertragen. Dies gilt insbesondere, wenn
die Gemeinde bestehende Plane regelmafiig auf Aktualisierungsbedarf prift und die Aktu-
alisierung zeitnah vornimmt. Bei wesentlichen Anderungen stellt die Baunutzungsverord-
nung etwa in den § 1 Absatz 4 bis 9 BauNVO oder gegebenenfalls auch das Uberleitungs-
recht im Baugesetzbuch der Bauleitplanung haufig erganzende Steuerungsoptionen zur
Verfligung, die im Bedarfsfall auch im vereinfachten Verfahren genutzt werden kénnen.

Zu Absatz 2 und 3:

Infolge der Fakultativstellung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (s.0. Nummer 5)
wird die Regelung in Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 auf die Behdrdenbeteiligung beschrankt.

In der Nummer 2 soll klargestellt werden, dass nur eine Abweichung von 8 3 Absatz 1
Satz 2 BauGB ermoglicht wird. Im Ubrigen bleiben die Vorgaben zur digitalen Offentlich-
keitsbeteiligung nach 8 3 Absatz 1 BauGB auch im Falle der Beteiligung nur der betroffenen
Offentlichkeit beachtlich. Wie bisher liegt es im Ermessen der Gemeinde, von der Moglich-
keit der Beschrankung der Offentlichkeitsbeteiligung auf die betroffene Offentlichkeit abzu-
sehen (Kann-Regelung). Macht die Gemeinde aber von der Mdglichkeit Gebrauch, muss
sie hierauf gemal} Satz 2 in der Bekanntmachung nach § 3 Absatz 1 Satz 4 BauGB hinwei-
sen.
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In der Nummer 3 wird entsprechend der Nummer 2 klargestellt, dass im vereinfachten Ver-
fahren die Stellungnahmefrist fur die Behorden und Trager offentlicher Belange verkirzt
werden kann. Im Ubrigen bleiben die 88 4 und 4a BauGB weiterhin maf3geblich.

Im Ubrigen_ handelt es sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Neufas-
sung der Offentlichkeitsbeteiligung in § 3 BauGB sowie der vorgeschlagenen Umstellung
der Bekanntmachung der Bauleitplane auf eine Veroffentlichung im Internet.

Zu Nummer 21 (8 13a)
Zu Buchstabe a Doppelbuchstabe aa und bb

Der untere Schwellenwert fur die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB soll von 20 000 m2 auf 30 000 m? erhéht werden. In Angleichung
an Anlage 1 Nummer 18.7 des UVPG soll zudem der obere Schwellenwert von 70 000 m?
auf 100 000 m2 erhoht werden. Die Anderung ist mit den Vorgaben der SUP-Richtlinie ver-
einbar: Die Anhebung des Schwellenwerts in § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB ist
mit Blick auf die Vorprifungspflicht unionsrechtlich von vornherein unproblematisch. Die
Anhebung des Schwellenwerts in § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB ist mit den Kri-
terien des Anhangs Il der SUP-Richtlinie vereinbar. Soweit fir die Anwendung dieser Krite-
rien — neben der unverandert bleibenden Eigenschaft als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung und der sonstigen Anwendungsvoraussetzungen — die GréRenbegrenzung eine Rolle
spielt (insbesondere Anhang Il Nummer 1, 1. Spiegelstrich und Nummer 2, 5. Spiegelstrich
der SUP-Richtlinie) ist zu berlcksichtigen, dass die in diesem Gesetz ebenfalls vorgeschla-
gene Betonung der dreifachen Innenentwicklung in 8§ 1 Absatz 5 BauGB, der Belange von
Klimaschutz sowie von Klimaanpassung und wassersensibler Stadtentwicklung in § 1a Ab-
satz 5 und 6 BauGB sowie der zusatzlichen Regelung in § 135e BauGB zugunsten der
Begriinung in stadtischen Okosystemgebieten, gerade auch in den Fallen des § 13a
BauGB, die positiven Umweltauswirkungen entsprechender Planungen insbesondere in
den Ballungsrdumen entscheidend gestarkt werden. Dies rechtfertigt andererseits eine
malfvolle Anhebung auch des unteren Schwellenwertes fiir das beschleunigte Verfahren.
Die Anhebung unterstiitzt zudem den Vorrang der Innenentwicklung. Denn durch die Aus-
weitung des Instruments soll die Innenentwicklung durch das beschleunigte Verfahren fur
die Gemeinden auch weiterhin verfahrensrechtlich attraktiver bleiben als das in dieser No-
velle deutlich gestraffte und beschleunigte Regelverfahren. Im Ubrigen wird zu den nicht
schwellenwertspezifischen Voraussetzungen des § 13a BauGB auf die Ausfihrungen zur
Einflihrung des Bebauungsplans der Innenentwicklung in der amtlichen Begriindung zum
Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte (BT-Drs. 16/2496, S. 13 f) verwiesen.

Im Rahmen einer geplanten Anderung des UVPG in einem anderen Gesetzgebungsverfah-
ren sollen zudem die dortigen Schwellenwerte fir Industriezonen und Stadtebauprojekte
malfdvoll erhdht werden. Diesbeztglich wird auf die Begriindung zu § 2a Absatz 3 BauGB
(s.0. Nummer 5) verwiesen.

In Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 wird zudem eine Folge&nderung aufgrund der Einfliigung ei-
ner neuen Anlage vorgenommen.

Zu Doppelbuchstabe cc
Da Bebauungspléane, fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt werden

muss, zukinftig in § 2a Absatz 3 BauGB definiert werden, soll in Satz 4 nunmehr hierauf
verwiesen werden.
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Zu Doppelbuchstabe dd

Es wird vorgeschlagen, statt auf die im Belangekatalog aufgefihrten Umweltschutzguter
auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten Bezug zu nehmen.

Zu Buchstabe b

Infolge der Fakultativstellung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (s.0. Nummer 5)
wird Absatz 3 neu gefasst und die bisherigen Nummer 2 gestrichen.

Zu Nummer 22 (Uberschrift Erstes Kapitel Zweiter Teil)

Die Uberschrift des Zweiten Teils des Ersten Kapitels greift zu kurz. Die in den 88 14 bis 18
BauGB geregelte Veranderungssperre und einige der in den 88 24 ff. BauGB verankerten
Vorkaufsrechte sichern zwar weiterhin die Bauleitplanung. Die Weiterentwicklung des
Rechts der Vorkaufsrechte aus den vergangenen Jahren hat jedoch dazu gefihrt, dass
nicht mehr alle Tatbestdnde der Vorkaufsrechte direkt der Sicherung der Bauleitplanung
dienen (so etwa die Vorkaufsrechte aus § 24 Absatz 1 Nummer 7 und Nummer 8 BauGB).
Um dieser Entwicklung Rechnung zu tragen, wird die Uberschrift erweitert.

Zu Nummer 23 (8 16)
Es handelt sich um eine Folge&anderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine Veroffentlichung im Internet (s.o.
Nummern 12 und 17).
Zu Nummer 24 (8 18)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Anderung des § 16
BauGB.

Zu Nummer 25 (8 22)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine Verdffentlichung im Internet (s.o.
Nummern 12 und 17).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeédnderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung des § 9
Absatz 8 BauGB (s.0. Nummer 14 Buchstabe c).

Zu Nummer 26 (Uberschrift Erstes Kapitel Zweiter Teil Dritter Abschnitt)
Die Uberschrift des Dritten Abschnitts des Zweiten Teils wird aufgrund des neu eingefiihrten

§ 28a, der Kommunen ein Erwerbsrecht in bestimmten Fallen ermdglicht, entsprechend an-
gepasst.
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Zu Nummer 27 (8§ 24)

Zu Buchstabe a
Zu Doppelbuchstabe aa

§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 regelt das Vorkaufsrecht im Fall von Schrottimmobilien. Im
Buchstaben b wird der Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts bei Schrottimmobilien im
Fall von baulichen Missstanden auf Mangel im Sinne des § 177 Absatz 3 BauGB ausge-
weitet. Damit wird einem Vollzugsproblem begegnet.

Seit der Einfuhrung des Vorkaufsrechts bei Schrottimmobilien mit dem Baulandmobilisie-
rungsgesetz im Jahr 2021 hat sich gezeigt, dass dieses Vorkaufsrecht in der Praxis kaum
angewendet wurde. Die bisher in Buchstabe b erfassten Missstande im Sinne von § 177
Absatz 2 BauGB stellen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ab, deren Beeintrach-
tigung in der Regel nur durch Begehung ermittelt werden kann. Ohne Mitwirkungsbereit-
schaft des Eigentimers und der Mieter lasst sich eine solche innerhalb der Austbungsfrist
von drei Monaten (8§ 28 Absatz 1 BauGB) meist nicht rechtzeitig erreichen. Bauliche Mangel
im Sinne von § 177 Absatz 3 BauGB stellen darauf ab, dass die Nutzung oder &uf3ere Be-
schaffenheit durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliisse oder Vandalismus gravierend
beeintrachtigt ist. Bauliche Méangel sind daher in vielen Fallen von au3en feststellbar. Durch
die Aufnahme des Begriffs ,Mangel“ in den Tatbestand des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8
BauGB wird die Anwendung dieses Vorkaufsrechts praktikabel vereinfacht. Die Kommunen
erhalten so ein wichtiges Instrument, um gegen die negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen von Schrottimmobilien vorzugehen und Spekulation mit Schrottimmobilien durch wie-
derholte Verkdufe ohne Verwertungsabsicht, inklusive daraus resultierenden negativen
Auswirkungen auf die Bodenmarktpreise, zu unterbinden.

Zu Doppelbuchstabe bb
Es handelt sich um eine Folge&nderung zur Anpassung des 8 3 BauGB (s.0. Nummer 5).
Zu Buchstabe b

Die Einfihrung von § 24 Absatz 1a BauGB dient der Klarstellung und dndert die Rechtslage
nicht. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs eréffnet § 463 BGB nicht nur dann
die Ausuibung des Vorkaufsrechts, wenn der Verpflichtete mit einem Dritten formell einen
Kaufvertrag Uber den mit dem Vorkaufsrecht belasteten Gegenstand geschlossen hat. Viel-
mehr gebietet eine interessengerechte Auslegung der Norm, sie auch auf solche Vertrags-
gestaltungen zwischen dem Verpflichteten und dem Dritten anzuwenden, die bei materieller
Betrachtung einem Kauf so nahe kommen, dass sie ihm gleichgestellt werden kénnen, und
in die der Vorkaufsberechtigte zur Wahrung seines Erwerbs- und Abwehrinteresses "ein-
treten” kann, ohne die vom Verpflichteten ausgehandelten Konditionen zu beeintrachtigen
(BGH, Urteil vom 27. Januar 2012 - V ZR 272/10, Rn. 8 unter Verweis auf die Urteile vom
11. Oktober 1991 - V ZR 127/90; vom 20. Mérz 1998 - V ZR 25/97; vom 26. September
2003 - V ZR 70/03). Maligeblich ist, ob ein interessengerechtes Verstandnis der gewahlten
Vertragsgestaltung zu dem Ergebnis fuhrt, dass allen formellen Vereinbarungen zum Trotz
der Wille der VertragsschlielRenden auf eine Eigentumsiibertragung (auch) der vorkaufsbe-
lasteten Sache gegen Zahlung eines bestimmten Preises gerichtet war (BGH aaO, Rn. 9
mit Verweis auf Urteil vom 26. September 2003 - V ZR 70/03). Das gilt auf Grund der Ver-
weisung in 8§ 28 Absatz 2 auch fir die kommunalen Vorkaufsrechte aus dem Baugesetz-
buch.

Ob ein Umgehungsgeschétft vorliegt, ist anhand der Vertragsgestaltung objektiv zu bestim-
men und h&ngt weder von einer Absicht der Parteien noch von einem sittenwidrigen Han-
deln ab. Nebenabreden aulerhalb der Vertragsurkunden kdénnen nach allgemeinen
Grundséatzen zu wiirdigen sein.
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Die Formulierung des Satzes 1 ist an § 39 Absatz 1 Satz 2 des Bayerischen Naturschutz-
gesetzes angelehnt. Die bayerische Staatsregierung hat mit Blick auf die Umgehung von
Vorkaufsrechten der 6ffentlichen Hand bei der Ubertragung von Seegrundstiicken bereits
im Jahr 1998 dem Eindruck vorbeugen wollen, das formale Kriterium ,Kaufvertrag® sei fir
das Vorliegen eines Vorkaufsrechtsfalles entscheidend (Bayerischer Landtag, Drucksache
13/10535, S. 29).

Die Formulierung des Satzes 2 ist der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs entlehnt
(Urteil vom 27. Januar 2012 - V ZR 272/10 — Rn. 9 mit Verweis auf das Urteil vom 15. Juni
1957 - V ZR 198/55). Dass mehrere, auch sukzessiv abgeschlossene Vertrage bei der Pri-
fung eines Umgehungsgeschéafts im Zusammenhang zu betrachten sind, ist gesicherte
Rechtsprechung, vgl. BGH, Urteil vom 27. Januar 2012 - V ZR 272/10 - Rn. 9. unter Verweis
auf BGH, Urteil vom 15. Juni 1957 - V ZR 198/55.

Satz 3 nimmt Ubertragungsvorgéange von der Regelung aus, die nach dem Steuerrecht zu
Buchwerten gestattet sind. Der Steuergesetzgeber gewahrt solche Privilegierungen nur in
Fallen, in denen betriebliche Griinde fir den Vorgang naheliegen. Dieser Wertung ist auch
fur den Bereich des gemeindlichen Vorkaufsrechts zu folgen. Liel3e man in solchen Féllen
ein gemeindliches Vorkaufsrecht zu, wirde dies zu einem Standortnachteil von Gebieten
fuhren, in denen entsprechende Gemeindesatzungen erlassen werden. Zudem wiurde die
Geltendmachung eines Vorkaufsrechts in solchen Féllen steuerneutrale Umwandlungsvor-
gange ausschlieRen, wenn das betreffende Grundstiick eine wesentliche Betriebsgrund-
lage beim abgebenden oder beim aufnehmenden Rechtstrager darstellt. Die in § 28a gere-
gelten Falle des Erwerbsrechts werden gesondert behandelt.

Zu Buchstabe c

In § 24 Absatz 2 BauGB wird im neuen Satz 2 fir die Falle der Vorkaufsrechtsaustibung
bei Schrottimmobilien nach 8§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB eine Ausnahme von
dem Grundsatz gemacht, dass ein Vorkaufsrecht dann nicht entsteht, wenn das Geb&aude
in Wohnungseigentum aufgeteilt ist. Die Einflhrung von § 24 Absatz 2 BauGB in seiner
bisherigen Fassung erfolgte 1986 u.a. mit dem Ziel, Verwaltungsverfahren zu vereinfachen
und die Anzahl der auszustellenden Negativzeugnisse zu verringern. Zudem eroffnet der
Erwerb von Wohneigentum der Gemeinde in der Regel keine stadtebauliche Gestaltungs-
mdglichkeit bzw. fehlt in diesen Fallen das Bedirfnis dazu. In den vergangenen Jahren hat
sich in der Verwaltungspraxis jedoch gezeigt, dass gerade bei Schrottimmobilien die Auf-
teilung in Wohnungseigentum die in diesen Fallen oft besonders dringliche Intervention
durch die Gemeinde durch die Austibung eines Vorkaufsrechts verhindert. Daher soll der
neue § 24 Absatz 2 Satz 2 die Ausltbung des Vorkaufsrechts nach § 24 Absatz 1 Satz 1
Nummer 8 BauGB auch bei Gebauden erlauben, die in Wohnungseigentum aufgeteilt sind.
Dies umfasst sowohl Falle, in dem alle Eigentumswohnungen in einem Gebéaude in einem
Kaufvertrag gemeinsam verkauft werden (Kauf eines in Wohnungseigentum geteilten Ge-
baudes als Ganzes), als auch den Kauf einzelner oder eines Teils der Eigentumswohnun-
gen. Anders als in den Ubrigen Konstellationen, in denen ein Vorkaufsrecht nach § 24 Ab-
satz 1 oder 8§ 25 BauGB ausgeubt werden kann, kann im Fall von Schrottimmobilien auch
die Vorkaufsrechtsaustibung an einzelnen Wohnungen eine stadtebauliche Wirkung entfal-
ten und damit durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt sein. Dies ist etwa dann der
Fall, wenn die Mitglieder einer Wohnungseigentimergemeinschaft nicht in der Lage sind,
Entscheidungen zu fallen, um den Verfall des Geb&audes zu verhindern. Durch die neue
Regelung erhélt die Kommune als Teil der Wohnungseigentiimergemeinschaft Einsicht in
die Verwaltung des Gebaudes und bekommt die Mdglichkeit, innerhalb der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft Einfluss zu nehmen. Durch eine konsequente Strategie, auch ein-
zelne Wohnungen oder Wohnungspakete in einer Schrottimmobilie Giber Vorkaufsrechte zu
erwerben, kann die Gemeinde ihr sonstiges Bemiihen um die Beseitigung der Missstande
insbesondere dann flankieren, wenn der Umgang mit der Schrottimmobilie auch deswegen
erschwert wird, weil sich die Gemeinde einer heterogenen Gruppe von Eigentimern ge-
genuber sieht. Auf lange Sicht erhalt die Gemeinde so nach und nach genug Einfluss, um
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das stadtebauliche Ziel, die negative Ausstrahlungswirkung auf die Nachbarschaft oder das
Quartier zu beseitigen, umzusetzen.

Allerdings sind die Gemeinden sehr unterschiedlich vom Ph&nomen der Schrottimmobilien
betroffen. Daher muss der zuséatzliche Aufwand durch eine Ausweitung der Anwendung der
Vorkaufsrechte auf den Kauf von Eigentumswohnungen, der durch die Mitteilungspflichten
und Prifungen nach 8§ 28 Absatz 1 BauGB ausgeltst wird, auf diejenigen Kommunen be-
grenzt werden, in denen Schrottimmobilien ein drangendes Problem darstellen. Aus diesem
Grund gilt die Ausweitung nur fuir solche Gebiete, fur die die Gemeinde diese Ausweitung
in einer Satzung fur anwendbar erklart (Opt-In). Die Gemeinde kann § 24 Absatz 2 Satz 2
BauGB fir das gesamte Gemeindegebiet oder nur fir Teile davon fir anwendbar erklaren.
Um die Auswirkungen auf die Birger und die Verwaltungskapazitaten zu beschranken,
kann die Gemeinde die Anwendung als milderes Mittel auch grundstiicksscharf auf einzelne
besonders problematische Grundstlicke beziehen oder die Anwendung nur auf den Verkauf
von in Wohnungseigentum geteilten Gebauden als Ganzes beschranken. Die Satzung nach
§ 24 Absatz 2 Satz 2 BauGB ist entsprechend § 22 Absatz 2 BauGB zu verdffentlichen. Der
Verweis auf die Unterrichtungspflicht der Gemeinde gegeniiber dem Grundbuchamt nach
§ 22 Absatz 2 Satz 2 BauGB hat den Zweck, das Grundbuchverfahren in den Fallen zu
entlasten, in denen die Gemeinde von 8 24 Absatz 2 Satz 2 keinen oder nur teilweise Ge-
brauch gemacht hat und daher Vorkaufsrechte an Wohnungseigentum in inrem Gemeinde-
gebiet nur in bestimmten Gebieten oder gar nicht entstehen kénnen. Diese Regelung wird
durch die neue Vorschrift in § 28 Absatz 1 Satz 3 BauGB erganzt.

Zu Buchstabe d

Nach § 24 Absatz 3 BauGB ist die Ausiibung der Vorkaufsrechte im Einzelfall nur zum Wohl
der Allgemeinheit zulassig und bei Austibung eines Vorkaufsrechts der Verwendungszweck
anzugeben.

Zu 8§ 24 Absatz 3 Satz 2

Mit der Klarstellung im neuen § 24 Absatz 3 Satz 2 zweiter Halbsatz werden rechtliche Un-
sicherheiten bei der Anwendung des noch relativ neuen und bisher nur wenig erprobten
Vorkaufsrechts flir Schrottimmobilien beseitigt. Einerseits hat das Vorkaufsrecht nach § 24
Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB in Abgrenzung zu den anderen Vorkaufsrechten, etwa
zur Sicherung der Umsetzung eines Bebauungsplans oder zur Umsetzung einer Sanie-
rungs- oder EntwicklungsmalRnahme, die Besonderheit, dass zum Wohl der Allgemeinheit
in erster Linie die weitere Verwahrlosung des Grundstlicks unterbunden werden soll. Ziel
ist es, negativen Auswirkungen insbesondere auf die unmittelbare Umgebung zu begegnen,
die sich in Form einer Negativspirale vollziehen (sogenannter Trading-Down-Effekt). Je
nach Grad der Verwahrlosung erfordert dies bei wirtschaftlichem Handeln eine Instandset-
zung oder einen Rickbau des verwahrlosten Geb&udes.

Die zukinftige Verwendung des Grundstiicks ist demgegenuber erst in einem zweiten
Schritt relevant. Bei entsprechend weit fortgeschrittener Verwahrlosung, z.B. durch Befall
mit Ratten oder anderen Schadlingen, Mullablagerung oder Vandalismus, fiuhrt auch der
Ruckbau des Gebaudes schon dazu, dass die negativen stadtebaulichen Auswirkungen
dieses Grundstiickes verringert werden. Deswegen wird klargestellt, dass bei diesem Vor-
kaufsrecht auch Instandsetzung und Rickbau eine Austibung im Einzelfall rechtfertigen
konnen.

Zu 8 24 Absatz 3 Satz 3

Durch einen neuen Halbsatz in § 24 Absatz 3 Satz 3 BauGB werden die Pflichten der Ge-
meinde zur Angabe eines Verwendungszwecks modifiziert.
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Insbesondere bei Gemeinden, die aufgrund von Strukturwandel eine grof3e Zahl von
Schrottimmobilien verzeichnen, ist es nicht effizient, fir jede einzelne Schrottimmobilie
qguasi auf Vorrat ein individuelles Nutzungskonzept zu erarbeiten. Daher legt der zweite
Halbsatz des neuen 8§ 24 Absatz 3 Satz 3 BauGB fest, dass in diesen Fallen der endgultige
Verwendungszweck des Grundstiicks bei der Vorkaufsrechtsausiibung entsprechend § 25
Absatz 2 Satz 2 BauGB nur angegeben werden muss, soweit er innerhalb der Ausiibungs-
frist hinreichend konkret festgestellt werden kann. Dies ist auch erforderlich, um sicherzu-
stellen, dass zum Schutz offentlicher Haushalte Gemeinden in diesen Fallen nicht gezwun-
gen werden, an einer Festlegung des Verwendungszwecks festhalten zu missen, wenn
sich im weiteren Verlauf des Umgangs mit der einzelnen Schrottimmobilie herausstellt, dass
eine andere Verwendung wirtschaftlicher wére. Dies kann etwa der Fall sein, wenn sich
nach Ausiibung des Vorkaufsrechts weitere Bauméangel zeigen, die eine Instandsetzung
unwirtschaftlich machen (etwa versteckter massiver Schwammbefall), oder sich innerhalb
der Ausilibungsfrist festgestellte Bauschaden als weniger gravierend herausstellen, so dass
eine Instandsetzung statt eines Riickbaus sinnvoller ist.

Eine generelle Bodenbevorratung ist durch diese Anderung nicht zu beftrchten, denn nach
§ 89 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB hat die Gemeinde Grundstiicke wieder zu verau-
Bern, die sie durch die Austibung eines Vorkaufsrechts erlangt hat, es sei denn, die Flache
wird geman 8§ 89 Absatz 1 Satz 2 BauGB fur 6ffentliche Zwecke bendtigt.

Zu Nummer 28 (8§ 25)

Durch die Neufassung des § 25 Absatz 2 Satz 1 BauGB wird klargestellt, dass die Umge-
hungsrechtsprechung des Bundesgerichtshofs auch in Fallen des besonderen Vorkaufs-
rechts nach § 25 Absatz 1 BauGB gilt.

Zu Nummer 27 (8§ 26)

§ 26 BauGB regelt, wann das kommunale Vorkaufsrecht der Gemeinde nach den 88§ 24 ff.
BauGB ausgeschlossen ist. Der neu eingefligte Satz 2 nimmt Grundstiicke im Geltungsbe-
reich einer Erhaltungssatzung nach 8§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 vom Anwendungs-
bereich des § 26 Satz 1 Nummer 4 aus. Diese Anderung steht in Zusammenhang mit der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts. In seinem Urteil vom 9. November 2021
zum Aktenzeichen BVerwG 4 C 1.20 hat das Bundesverwaltungsgericht klargestellt, dass
das nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 zweite Alternative BauGB im Geltungsbereich
einer Erhaltungssatzung bestehende Vorkaufsrecht der Gemeinde nicht lediglich in der An-
nahme ausgeibt werden darf, dass der Kaufer in Zukunft satzungswidrige Nutzungsabsich-
ten verfolgen werde. Der Ausschlussgrund nach § 26 Nummer 4 zweite Alternative BauGB
(geltende Fassung) ist nach seinem bisherigen Wortlaut auf die tatsachlichen Verhaltnisse
im Zeitpunkt der letzten Behdrdenentscheidung tber das Vorkaufsrecht bezogen.

Die Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung nach 8§ 172 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB dient der Steuerung der Entwicklung eines Gebiets durch
dort in Verbindung mit § 172 Absatz 4 BauGB geltende Genehmigungsvorbehalte, z.B. fur
bauliche Verdnderungen. Zum selben Zweck tbten vor allem groRe Kommunen das nach
§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 zweite Alternative BauGB bestehende Vorkaufsrecht im
Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB
aus.

Das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts hat zur Folge, dass die bis dahin bestehende
Verwaltungspraxis nicht fortgefiihrt werden durfte, auch mogliche zukunftige satzungswid-
rige Nutzungsabsichten des K&ufers in die Prifung des Ausschlusses des Vorkaufsrechts
nach 8 26 Nummer 4 BauGB (geltende Fassung) einzubeziehen. In der Folge kann in die-
sen Konstellationen seither eine Ubernahme des Grundstiicks durch die Gemeinde oder
eine Absicherung der Erhaltungsziele nicht mehr hinreichend erfolgen. Dies ist fur viele
Kommunen problematisch vor dem Hintergrund der Bedeutung dieses Vorkaufsrechts als
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einem der wesentlichen bodenpolitischen Instrumente zur Sicherung des Angebots an be-
zahlbarem Wohnraum und damit einhergehend der Zusammensetzung der Wohnbevdélke-
rung im Satzungsgebiet. Wie die kommunale Anwendungspraxis zeigt, bedarf es zur Siche-
rung des Zwecks einer Milieuschutzsatzung einer Mischung aus Nutzung von Genehmi-
gungsvorbehalten nach § 172 BauGB, Ansprache und Verpflichtung von Eigentiimern und
Erwerbern und ggf. der Ausiibung des Vorkaufsrechts selbst. Im Zusammenspiel dieser
Instrumente ist das Vorkaufsrecht ein wesentliches Element. Auch das Bundesverwaltungs-
gericht fuhrt in seinem Urteil aus, dass die Schaffung einer neuen Regelung vor dem Hin-
tergrund neuer Entwicklungen und drangender Probleme auf dem Wohnungsmarkt Sache
des Gesetzgebers sei.

Zur Wiederermoglichung der friiheren kommunalen Praxis wird daher im neuen Satz 2 im
Bereich von Milieuschutzgebieten der Ausschlussgrund des § 26 Nummer 4 BauGB (gel-
tende Fassung) in solchen Verkaufsfallen abgeschafft, in denen eine satzungswidrige Nut-
zungsabsicht des Kaufers zu erwarten ist. Da Erhaltungssatzungen gerade die Sicherung
des bestehenden Zustands fur die Zukunft in den jeweiligen Gebieten bezwecken, soll eine
im Zeitpunkt der Vorkaufsrechtsaustibung satzungskonforme Nutzung nicht mehr zu einem
Ausschluss des Vorkaufsrechts fiihren. Dies dient dem Ziel, eine nachteilige Ausstrahlungs-
wirkung auf die Umgebung zu vermeiden. Eine solche liegt im sozialen Erhaltungsgebiet
dann vor, wenn unter Berlcksichtigung einer Vorbildwirkung die Aufwertung eines Gebau-
des dazu beitragen kann, dass sich in dem Gebiet eine Verdrangung der ansassigen Wohn-
bevolkerung anbahnt oder verstarkt und damit eine Veranderung der Zusammensetzung
der Wohnbevdlkerung eintritt, die im Widerspruch zu dem stadtebaulichen Erhaltungsziel
steht. Dabei kommt es nicht drauf an, ob die Verdrangungsgefahr im Satzungsgebiet un-
mittelbar durch das konkrete Gebaude selbst verursacht werden kann. Mafl3gebend ist, ob
die Aufwertung eines konkreten Gebaudes auch auf Grund seiner Vorbildwirkung generell
geeignet ist, eine Entwicklung in Gang zu setzen, die tendenziell die Veranderung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevélkerung nach sich zieht (so grundsatzlich BVerwG Urtell
vom 18. Junil997 (4 C 2/97) zur Genehmigung im sozialen Erhaltungsgebiet). Ziel ist es
daher, die Rechte der Kommune zu starken, indem eine eindeutige Regelung in 8 26 Satz 2
BauGB die Basis fir weitere Regelungen, unter anderem zu den Verpflichtungsvereinba-
rungen in § 27 BauGB, bildet.

In der Gesamtschau der Regelung von § 26 Satz 1 Nummer 4 und Satz 2 BauGB steht der
Gemeinde im sozialen Erhaltungsgebiet folglich dann ein Vorkaufrecht zu, wenn das ver-
kaufte Grundstiick im Zeitpunkt des Verkaufs entgegen den Zielen und Zwecken der sozi-
alen Erhaltungssatzung bebaut ist oder genutzt wird oder wenn eine solche Nutzung durch
den Verkauf fur die Zukunft zu befirchten ist sowie stets dann, wenn das darauf befindliche
Gebaude Missstande oder Mangel nach § 177 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB aufweist. Eine
Anderung der ubrigen bisherigen Rechtspraxis zu § 26 BauGB geht damit nicht einher.

Zu Nummer 30 (8§ 27)

§ 27 BauGB, der Regelungen zur Abwendung einer Vorkaufsrechtsaustibung durch den
Kaufer enthalt, wird in einem neuen Absatz 2 ausschlief3lich in Bezug auf die Abwendung
eines Vorkaufsrechts im sozialen Erhaltungsgebiet nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4
BauGB ergéanzt. In Absatz 5 Nummer 1 wird eine Regelungsliicke geschlossen, indem die
Auslibung des Bebauungsplanvorkaufsrecht an éffentlichen Flachen auf die Ausiibung bei
Planreife nach § 24 Absatz 1 Satz 2 BauGB in die Regelung einbezogen wird. Um die Uber-
sichtlichkeit und damit die Anwenderfreundlichkeit der Regelung zu erhéhen, bekommt die
Regelung zudem durch Untergliederung in Absatze eine neue Struktur.

Zu Absatz 1:
Der bisherige Satz 1 wird ohne Anderungen zu Absatz 1.

Zu Absatz 2:
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In Absatz 2 wird eine Sonderregelung fur die Abwendung von Vorkaufsrechtsaustibungen
in Gebieten mit sozialen Erhaltungssatzungen nach 8§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
BauGB geschaffen. Es handelt sich um eine Konkretisierung der Anforderungen an die in
Absatz 1 genannte Verpflichtung. Die Abwendung erfolgt durch eine Erklarung, in der sich
der K&aufer zur Nutzung des Grundstucks entsprechend den Zielen und Zwecken der Erhal-
tungssatzung verpflichtet. Die Gemeinde kann vom Ka&ufer zur Abwendung der Ausubung
des Vorkaufsrechts damit die Unterlassung von MaRRnhahmen, die insbesondere mietstei-
gernd wirken kdnnen, ebenso verlangen wie weitere Verpflichtungen des Kéaufers, soweit
mit ihnen die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung gefordert wird. Die
Gemeinde ist in der Festlegung der durch die Erklarung ausgeschlossenen MafRnahmen
nach wie vor an die Grundsatze der Verhaltnismafigkeit gebunden.

In der Abwendungsvereinbarung dirfen solche Mal3nahmen nicht ausgeschlossen werden,
auf deren Genehmigung nach 8 172 Absatz 4 Satz 2 und 3 Nummer 1 bis 5 BauGB ein
Anspruch besteht. Das bedeutet im Umkehrschluss, dass Inhalte nach § 172 Absatz 4
Satz 3 Nummer 6 Teil einer Verpflichtungserklarung sein dirfen. Hintergrund ist, dass die
Umwandlung von Miet- in Wohnungseigentum durch die berechtigte Absicht des K&ufers
zur Eigennutzung viel direkter Verdrangungswirkung entfalten kann als etwaige bauliche
Anderungen des Gebaudes. So wirkt sich die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen besonders haufig nachteilig auf den Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevdélke-
rung aus. Es soll durch die Regelung damit klargestellt werden, dass die Mdéglichkeit be-
steht, die Verpflichtung zur Unterlassung von Umwandlungen in Abwendungsvereinbarun-
gen aufzunehmen.

Der Zeitraum der Verpflichtungserklarung zur Nutzung entsprechend den Zielen und Zwe-
cken der Satzung ist grundsatzlich an die Geltungsdauer der Milieuschutzsatzung und da-
mit an das Fortbestehen des Schutzgrundes gebunden. Hinzu kommt, dass Milieuschutz-
gebiete in den Kommunen je nach den lokalen Entwicklungen fiir unterschiedlich lange
Zeitraume festgesetzt werden. Um einerseits den Kaufer nicht auf unabsehbare Zeit zu
binden, andererseits aber auch die satzungsgeméafRe Nutzung Uber einen langeren Zeit-
raum sichern zu kdnnen, soll die Verpflichtung des Kaufers tiber einen Zeitraum von héchs-
tens 20 Jahren moglich sein. Diese klare zeitliche Begrenzung fihrt fiir die Anwender und
im Verwaltungsvollzug zu mehr Rechtssicherheit. Sie ist erforderlich, um den Zielen und
Zwecken der Erhaltungssatzung gerecht zu werden.

Um das Vorkaufsrecht abzuwenden, muss die Verpflichtung des Kaufers wie bisher inner-
halb der dreimonatigen Frist des § 28 Absatz 2 Satz 1 BauGB erfolgen.

Zu Absatz 3 und 4:

Ohne Anderungen wird der bisherige Absatz 1 Satz 2 a.F. zum neuen Absatz 3 und der
bisherige Absatz 1 Satz 3 wird lediglich mit redaktionellen Folgeanderungen aufgrund der
neuen Struktur von § 27 BauGB zum neuen Absatz 4.

Zu Absatz 5:
Der bisherige Absatz 2 wird in den neuen Absatz 5 verschoben.

AulRerdem wird in Nummer 1 mit dem Einfiigen von § 24 Absatz 1 Satz 2 BauGB ein lange
bestehendes Redaktionsversehen insoweit klargestellt, als die Abwendung des Vorkaufs-
rechts nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB auch dann nicht mdglich ist, wenn das
Vorkaufsrecht fur offentliche Flachen auf der Grundlage eines planreifen Bebauungsplans
ausgesprochen wird.
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Zu Nummer 31 (8 28)

Zu Buchstabe a

Die ausdrickliche Regelung, dass die Mitteilungspflicht nach § 28 Absatz 1 Satz 1 BauGB
unbeschadet des § 208 BauGB (Anordnungen zur Erforschung des Sachverhalts) gilt, ist
geboten, weil das bisher umstritten war. Gerade zur Feststellung eines Umgehungsge-
schéafts kann die Gemeinde auf die Mitwirkung der Vertragsparteien oder Dritter angewie-
sen sein.

Zu Buchstabe b

Die neue Regelung in 8 28 Absatz 1 Satz 3 BauGB steht in Zusammenhang mit der Aus-
weitung des Anwendungsbereichs der Vorkaufsrechte bei Schrottimmobilien auf Woh-
nungseigentum nach dem neuen 8§ 24 Absatz 2 Satz 2 BauGB. Da 8§ 24 Absatz 2 Satz 2
nur gilt, wenn und soweit die Gemeinde die Regelung in ihrem Gemeindegebiet durch Sat-
zung fur anwendbar erklart, soll sich auch die Grundbuchsperre aus § 28 Absatz 1 Satz 2
BauGB in Bezug auf die VerauRerung von Wohnungseigentum auf diese Gebiete beschréan-
ken. So wird zur Entlastung des Rechtsverkehrs sichergestellt, dass das Grundbuchamt fr
die von § 24 Absatz 2 Satz 2 BauGB erfassten Erwerbsvorgange bei Wohnungseigentum
ein Negativzeugnis nur dann verlangen darf, wenn das fragliche Grundsttick im Geltungs-
bereich einer Satzung nach § 24 Absatz 2 Satz 2 BauGB liegt. Da das Grundbuchamt durch
die Unterrichtung der Gemeinde nach § 24 Absatz 2 Satz 3 BauGB in Verbindung mit § 22
Absatz 2 Satz 2 BauGB Kenntnis vom Bestehen oder Nicht-Bestehen eines solchen Sat-
zungsgebiets in seinem Zustandigkeitsbereich hat, ist es befahigt, diese Priifung ohne wei-
tere Informationen Dritter durchzufihren. Damit entsteht bei einem Kauf von Rechten nach
dem Wohnungseigentumsgesetz auflerhalb von Satzungsgebieten nach § 24 Absatz 2
Satz 2 BauGB auch keine Pflicht zur Mitteilung an die Gemeinde nach § 28 Absatz 1 Satz 1
BauGB.

Zu Nummer 32 (8§ 28a und § 28b)

Die Regelungen in 88 28a und 28b BauGB dienen dem im Koalitionsvertrag formulierten
Ziel, die Umgehung von kommunalen Vorkaufsrechten bei Share Deals zu verhindern. Das
Vorhaben greift eine langjahrige Diskussion auf.

Es besteht Einigkeit Uber die Bedeutung der kommunalen Vorkaufsrechte als ein zentrales
Steuerungsinstrument der Stadtentwicklung. Die Vorkaufsrechte gehen aber gerade bei
Schlusselgrundstticken, die besonders wichtig fir die Sicherung der Bauleitplanung und die
stadtebauliche Entwicklung sind, zunehmend ins Leere. Eigentimer dieser Grundstiicke
sind immer ofter Gesellschaften. Die Ubertragung der wirtschaftlichen und tatséchlichen
Herrschaft Uber das Grundstlick erfolgt dann in der Regel nicht durch den Verkauf des
Grundstticks, sondern im Wege eines Share Deals an der Gesellschaft oder an einer davon
abgespaltenen Grundstiicksgesellschaft. Die Neuregelungen sollen diese Liicke schlie3en,
soweit dies ohne grundlegende Verdnderungen des Gesellschaftsrechts mdglich ist. Dass
dadurch nicht alle Formen gesellschaftsrechtlicher Anteilstransaktionen erfasst werden
konnen (insbesondere bei Aktiengesellschaften), wird in Kauf genommen, um wenigstens
einen wichtigen Teil der in Frage kommenden Geschéfte zu erfassen.

Zu § 28a (Erwerbsrecht):

Die genannten Argumente abwéagend, wird in einem neuen 8§ 28a BauGB geregelt, dass
sich die kommunalen Vorkaufsrechte in bestimmten Konstellationen auf die Einbringung
eines vorkaufsrechtsbelasteten Grundsticks in eine Gesellschaft erstrecken. Die Notwen-
digkeit dazu ergibt sich insbesondere daraus, dass die Ubertragung des vorkaufsbelasteten
Grundstucks an eine Gesellschaft dauerhaft die Mdglichkeit erdffnet, spéater nicht mehr das
Grundstuck zu verauf3ern, sondern — mit wirtschaftlich identischem Ergebnis — die grund-
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stiickshaltende Gesellschaft im Wege des Share Deals. Die Ubertragung an die Gesell-
schaft kann fur die Gemeinde deshalb die letzte Méglichkeit sein, ein Vorkaufsrecht tiber-
haupt auszutiben. Voraussetzung dafir ist allerdings, dass — abgesehen vom Kauf — samt-
liche Voraussetzungen des Vorkaufsrechts aus 8 24 oder § 25 BauGB einschliel3lich der
Rechtfertigung durch das Wohl der Allgemeinheit (§ 24 Absatz 3 Satz 1 BauGB, gegebe-
nenfalls in Verbindung mit 8 25 Absatz 2 Satz 1 BauGB) erfiillt sind.

Zu Absatz 1:

Das Satzungserfordernis gestaltet die Ausweitung des Anwendungsbereichs der Vorkaufs-
rechte als Option aus, fur die sich die Gemeinde durch den Erlass einer entsprechenden
Satzung aktiv entscheiden muss. Dadurch wird gewahrleistet, dass der Rechtsverkehr nur
dann administrativ durch Mitteilungspflicht und Grundbuchsperre belastet wird, wenn die
Gemeinde die Ausubung eines Erwerbsrechts am jeweiligen Grundstiick tberhaupt in Be-
tracht zieht. Die Satzung kann das gesamte Gemeindegebiet umfassen, sich aber auch auf
einzelne Grundstiicke beschranken, die fur die Sicherung der Bauleitplanung und der ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung von besonderer Bedeutung sind. Die von der Sat-
zung erfassten Grundstiicke missen grundstiicksscharf bestimmt oder bestimmbar sein.
Sie kénnen einzeln benannt werden.

Die Ausgestaltung als Erwerbsrecht ist erforderlich, weil es anders als beim Kauf eines
Grundstucks keinen Kaufvertrag mit einem Dritten gibt, aus dessen Inhalt sich der Inhalt
des Kaufvertrags zwischen der Gemeinde und dem Verpflichteten infolge der Ausiibung
des Vorkaufsrechts ergibt. Diese Losung orientiert sich an § 3 Absatz 1 des Verkehrsfla-
chenbereinigungsgesetzes und greift damit ein bewahrtes Modell zur Ausgestaltung eines
privatrechtlichen Erwerbsanspruchs auf (vgl. BT-Drucksache 14/6204, S. 16). Der An-
spruch richtet sich auf die Zustimmung zum Abschluss eines Grundstiickskaufvertrags zum
Verkehrswert.

Ausléser des Erwerbsrechts ist wie bei einem Kaufvertrag das beurkundungsbedirftige Ge-
schéaft nach § 311b Absatz 1 Satz 1 BGB.

Die tatbestandliche Beschrankung auf Verauflerungen ,gegen Gewahrung von Gesell-
schaftsrechten” stellt insbesondere Schenkungen und Vermachtnisse vom Anwendungs-
bereich der Regelung frei. Ob es sich um eine Personengesellschaft oder eine Kapitalge-
sellschaft handelt, ist unerheblich.

Satz 2 stellt klar, dass die Satzung mit anderen Satzungen verbunden werden kann, was
sich dann anbietet, wenn die durch die jeweiligen Satzungen bestimmten Gebiete de-
ckungsgleich sind.

Nach Satz 3 gilt § 22 Absatz 2 BauGB. Der Verweis auf die Unterrichtungspflicht der Ge-
meinde gegeniuber dem Grundbuchamt nach 8§ 22 Absatz 2 Satz 2 BauGB hat den Zweck,
das Grundbuchverfahren in den Fallen zu entlasten, in denen die Gemeinde von § 28a kei-
nen Gebrauch gemacht hat und daher kein Erwerbsrecht eingefiihrt wurde.

Zu Absatz 2:

Das Erwerbsrecht ist ausgeschlossen, wenn die Grundstiicksuibertragung durch das Um-
wandlungssteuergesetz oder die 88 6 Absatz 3 und 5 oder 16 Absatz 3 des Einkommen-
steuergesetzes begunstigt ist. Diese Ausnahme dient dazu, die Planbarkeit und praktische
Durchfiihrbarkeit steuerlich privilegierter Umstrukturierungsmaf3nahmen sicherzustellen.
Sie beschrankt nicht die nach der bisherigen Rechtslage bestehende Mdglichkeit, ein Vor-
kaufsrecht auszuliben, wenn ein Betriebsgrundstiick im Wege eines ,Asset Deals” Gbertra-
gen wird.
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Satz 2 regelt als Riickausnahme, dass das Erwerbsrecht trotz der steuerrechtlichen Privi-
legierung besteht, wenn die Haupttatigkeit der erwerbenden Gesellschaft entweder in der
Entwicklung von Grundstiicken, Grundstiicksteilen, grundstiicksgleichen Rechten oder
Bauten oder in der Nutzungstberlassung oder Verauf3erung von Grundsticken, Grund-
stiicksteilen, grundstiicksgleichen Rechten oder Bauten an Dritte sowie in Hilfsgeschéften
zu allen vorgenannten Tatigkeiten besteht. Die genannten Tatigkeiten kdnnen einzeln oder
in Kombination ausgeibt werden.

In den von Satz 2 erfassten Féllen wirde die Anwendung des Satzes 1 das Erwerbsrecht
weitgehend leerlaufen lassen. Die von der Riickausnahme erfassten Tatigkeiten sind in der
Regel auch nicht in derselben Weise an ein bestimmtes Grundstiick gebunden, in der zum
Beispiel ein produzierender Betrieb auf seine Produktionsstatte angewiesen ist. Vielmehr
sind die verwalteten Grundstlicke Ublicherweise austauschbar, ohne den Charakter der T&-
tigkeit grundlegend zu andern. In der Regel ist den von Satz 2 erfassten Gesellschaften der
Verlust des Grundsticks gegen Kompensation in Geld daher zuzumuten, sofern die Vo-
raussetzungen des Erwerbsrechts im Einzelfall erfullt sind. Atypische Féalle, zum Beispiel
ein Erwerbsrecht der Gemeinde am Firmensitz einer Wohnungsbaugesellschaft, sind im
Rahmen der Abwégung zu bewaltigen, ob das Wohl der Allgemeinheit die Ausiibung des
Erwerbsrechts im Einzelfall rechtfertigt.

Das Merkmal der Uberlassung an Dritte ist in der Regel nicht erfiillt, wenn die grundstiicks-
haltende Gesellschaft und der Dritte zwar unterschiedliche Rechtspersonen sind, die wirt-
schaftlich aber zusammenhéangen, wovon insbesondere bei konzernangehérigen Grund-
sticksmanagementgesellschaften mit ihrem ,Binnengeschaft” und bei der klassischen Be-
triebsaufspaltung auszugehen ist.

Satz 3 regelt, worauf bei der Feststellung der Haupttatigkeit abzustellen ist und ab welchen
Schwellenwerten eine Haupttatigkeit im Sinne der Rickausnahme (Satz 2) regelmafiig an-
zunehmen ist. Die Einschrankung ,regelmafig” lasst Raum fur die abweichende Behand-
lung atypischer Félle. Das kann etwa anzunehmen sein, wenn der Schwerpunkt der Tatig-
keit sich innerhalb des Betrachtungszeitraums oder seit dem letzten Jahresabschluss deut-
lich und nachhaltig verschoben hat.

Die Regelung stellt auf das Wirtschaftsjahr ab, um bei Abweichung vom Kalenderjahr zu-
satzlichen Dokumentationsaufwand zu vermeiden. Da flir das laufende Wirtschaftsjahr
noch kein Abschluss vorliegt, sind die Jahresabschlisse der finf vorangegangenen Wirt-
schaftsjahre maf3geblich.

Zu Absatz 3:

Satz 1 stellt klar, dass die Voraussetzungen des Erwerbsrechts und die Bedingungen fir
dessen Auslbung vorbehaltlich abweichender Regelung denen des Vorkaufsrechts ent-
sprechen. § 26 Nummer 1 BauGB (Familienprivileg) ist allerdings nicht entsprechend an-
wendbar. Sofern es sich nicht um Schenkungen handelt, die nach Absatz 1 Satz 1 tatbe-
standlich ausgenommen sind, ist also keine Ausnahme fiir Gesellschaften vorgesehen, die
sich vollstdndig aus dem in § 26 Nummer 1 BauGB genannten familiaren Personenkreis
zusammensetzen. Durch § 28a BauGB soll das Abdriften des Grundeigentums in die
Sphére des Gesellschaftsrechts unabhangig davon verhindert werden, wem die Gesell-
schaft gehort. Entscheidend ist, dass die wirtschaftliche Ubertragung des Grundstiicks an-
schlieRend dem Zugriff im Wege des Vorkaufsrechts entzogen werden kann.

Satz 2 stellt klar, dass die Mitteilungspflicht neben dem Inhalt des Verpflichtungsgeschéfts
auch die Umstéande erfasst, aus denen sich ergibt, dass die Voraussetzungen einer Aus-
nahme nach Absatz 2 erfillt sind. Dazu gehoren auch die Informationen, die der Gemeinde
die Feststellung ermdglichen, ob die erwerbende Gesellschaft eine Haupttatigkeit im Sinne
des Absatzes 2 Satz 2 ausiibt. Geschuldet wird die Mitteilung aller hierfir tatsachlich rele-
vanten Umstande und die Ubersendung der diesbeziiglichen Belege und Unterlagen.
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Rechtliche Bewertungen sind ebenso wenig geschuldet wie ein Nachweis, dass das zu-
standige Finanzamt einen der genannten Begiinstigungstatbesténde fur erfillt halt.

Satz 3 stellt die Geltung der Grundbuchsperre klar. Die Beschrankung auf Grundstiicke im
Geltungsbereich einer Satzung nach Absatz 1 Satz 1 stellt zur Entlastung des Rechtsver-
kehrs sicher, dass das Grundbuchamt ein Negativzeugnis fur die von 8§ 28a erfassten Er-
werbsvorgénge nur verlangen darf, wenn das fragliche Grundstiick im Geltungsbereich ei-
ner Satzung nach § 28a Absatz 1 liegt. Dementsprechend besteht fiir Grundstiicke aul3er-
halb dieser Gebiete auch keine Mitteilungspflicht nach Satz 2 in Verbindung mit § 28 Ab-
satz 1 Satz 1 BauGB.

Zu Absatz 4:

Absatz 4 ermdglicht es, aus verfahrensdkonomischen Griinden ein Vorprufungsverfahren
auszuldsen, bevor die moglicherweise umfangreiche Mitteilung nach Absatz 3 Satz 2 in
Verbindung mit § 28 Absatz 1 Satz 1 erfolgt oder das Verpflichtungsgeschéft iberhaupt ab-
geschlossen ist. Der Eigentiimer kann entscheiden, ob er zunachst das Vorverfahren aus-
|6st, oder ob er darauf verzichtet und nach dem Abschluss des Verpflichtungsgeschéfts die
Dreimonatsfrist nach Absatz 5 Satz 1 ausldst, indem er die Mitteilungspflicht nach Absatz 3
Satz 2 in Verbindung mit § 28 Absatz 1 Satz 1 erfllt.

Die Moglichkeit der schnellen Vorklarung liegt im Interesse aller Beteiligten. Der Eigentimer
bekommt binnen zehn Werktagen das Negativzeugnis oder — je nach Zeitpunkt der Mittei-
lung — die Moglichkeit, von der Ubertragung Abstand zu nehmen, wenn er den Erwerb durch
die Gemeinde keinesfalls hinnehmen will. Der Gemeinde bleibt in diesem Fall der Rucktritt
des VeraulRerers nach Absatz 6 am Ende eines aufwandigen Verwaltungsverfahrens er-
spart.

Die Durchfuhrung des Vorprifungsverfahrens nach Absatz 4 &ndert nichts an der dreimo-
natigen Prifungsfrist nach Absatz 5 Satz 1, die erst mit dem Eingang der vollstandigen Mit-
teilung nach Absatz 3 Satz 2 in Verbindung mit 8 28 Absatz 1 Satz 1 beginnt.

Zu Absatz 5:

Absatz 5 regelt den Inhalt des Kaufvertrags und den Ablauf des Vertragsschlusses. Satz 1
bestimmt parallel zu § 28 Absatz 2 Satz 1 BauGB die Frist zur Austibung des Erwerbs-
rechts. Das Erfordernis des notariell beurkundeten Kaufvertragsangebotes schlief3t nicht
aus, dass die Gemeinde den VerauRRerer zundchst auf andere Weise davon in Kenntnis
setzt, dass sie beabsichtigt, das Grundstuck zu erwerben. Die Beteiligten kdnnen sich auch
auf ein abweichendes Prozedere einigen und nach Einigung Gber den Vertragsinhalt einen
gemeinsamen Notartermin wahrnehmen. Fir die Wahrung der Frist des § 28a Absatz 5
Satz 1 BauGB oder die gerichtliche Geltendmachung des Annahmeanspruchs muss die
Gemeinde das Erwerbsrecht allerdings durch Ubersendung des notariell beurkundeten
Kaufvertragsangebots ausgeiibt haben.

Satz 2 stellt klar, dass die Regelungen zu den Eigenschaften des Kaufgegenstands und die
diesbezuglichen Nebenabreden aus dem Verpflichtungsgeschéaft tbernommen werden,
das das Erwerbsrecht auslost. Die Satze 3 und 4 regeln entsprechend 8§ 28 Absatz 3 Satz 1
und Absatz 4 Satz 1 BauGB, welchen Kaufpreis die Gemeinde mindestens bieten muss,
damit der VerauRRerer zur Annahme des Angebots verpflichtet ist. Um sicherzustellen, dass
der Eigentimer eine angemessene Bedenkzeit hat, entspricht die Frist zur Annahme des
Angebots (Satz 3) der Frist fur den Antrag auf gerichtliche Entscheidung gegen den Be-
scheid, mit dem die Gemeinde die Austubung des Vorkaufsrechts erklart (8 217 Absatz 2
Satz 1 BauGB). Um einen unzumutbaren Schwebezustand zu verhindern, regelt Satz 5
eine Ausschlussfrist fur den Fall, dass die Gemeinde ihren Anspruch auf Annahme des
Angebots nicht innerhalb eines Monats nach dem Ablauf der Annahmefrist gerichtlich gel-
tend macht. Zustandig fur die Klage der Gemeinde sind auf Grund der Sachnéhe die Kam-
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mern fur Baulandsachen bei den Landgerichten. Das Verfahren ist damit so weit wie mog-
lich dem Verfahren angeglichen, das gilt, wenn die Gemeinde ein Vorkaufsrecht zum Ver-
kehrswert ausubt.

Zu Absatz 6:

Da der VeraulRerer eine ganz andere Gegenleistung erhalt, als im Ausgangsgeschéft ver-
einbart, ist ein Rucktrittsrecht geboten, das nicht hinter dem Rucktrittsrecht bei der Aus-
tbung des Vorkaufsrechts zum Verkehrswert (8 28 Absatz 3 Satz 2 BauGB) zurlickbleiben
darf. Das wird dadurch sichergestellt, dass der VeréauR3erer bereits ab dem Zeitpunkt zu-
ricktreten kann, in dem die Gemeinde ihr Angebot abgibt. Wie bei der Austibung des Vor-
kaufsrechts zum Verkehrswert kann er aber auch die rechtskraftige Entscheidung tber die
Wirksamkeit des Erwerbs abwarten und dann binnen eines Monats zurticktreten. Die Mog-
lichkeit, das Angebot fristgem&R anzunehmen, anschliel3end aber gleichwohl von dem zu-
grundeliegenden Verpflichtungsgeschaft mit dem Dritten zurlickzutreten, ist geboten, um
sicherzustellen, dass der VerdulR3erer dieselbe Bedenkzeit hat wie bei der Auslibung eines
Vorkaufsrechts zum Verkehrswert, bevor er mit dem Kostenrisiko des Gerichtsverfahrens
belastet wird.

Zu 8 28b (Mitteilungspflicht):

Die in § 28b BauGB geregelte Mitteilungspflicht adressiert das Informationsdefizit der Ge-
meinden, welches als zentrales Hindernis fiir eine effektive Durchsetzung kommunaler Vor-
kaufsrechte bei Umgehungsgeschéften identifiziert wird. Die Klarstellung der Rechtslage
durch die Einfihrung von § 24 Absatz 1a BauGB beseitigt dieses Informationsdefizit nicht.
Schon die bisher bestehende Mitteilungspflicht fir Umgehungsgeschafte nach § 28 Ab-
satz 1 Satz 1 BauGB reicht nicht aus. Sofern keine Mitteilung erfolgt, hat die Gemeinde gar
keine Kenntnis von einem Share Deal als potentiell meldepflichtigem Umgehungsgeschatt.
Sie kann daher auch nicht prifen, ob ein Umgehungsgeschéft vorliegt, fir das auf Grund
der BGH-Rechtsprechung ausnahmsweise eine Meldepflicht besteht.

Zu Absatz 1:

Die Bestimmung der mitteilungspflichtigen Geschéfte anhand § 1 Absatz 3 und 3a des
Grunderwerbsteuergesetzes dient dazu, den burokratischen Aufwand in Folge der Mittei-
lungspflicht zu minimieren. Es missen nur Geschafte mitgeteilt werden, die nach § 19 Ab-
satz 1 Nummern 4 bis 7a des Grunderwerbsteuergesetzes dem fiir die Erhebung der
Grunderwerbsteuer zustandigen Finanzamt angezeigt werden mussen.

Die Klarstellung, dass die Mitteilungspflicht unbeschadet des § 208 BauGB gilt, ist geboten,
weil im Anwendungsbereich des 8§ 28 Absatz 1 Satz 1 BauGB bisher umstritten war, ob
daneben § 208 BauGB anwendbar ist. Bei gestreckten Geschaften kann es zur Feststellung
eines Umgehungsgeschafts insbesondere erforderlich sein, Vertragsunterlagen von Dritten
anzufordern.

Wegen des Satzungserfordernisses wird auf die Begrindung zu § 28a Absatz 1 BauGB
verwiesen. Um den Rechtsverkehr zu vereinfachen, kann eine gesammelte deklaratorische
Veroffentlichung auf einem Landesportal erfolgen.

Zu Absatz 2:

Adressat der Mitteilungspflicht ist in Fallen des § 1 Absatz 3 Nummer 1 und 2 sowie Ab-
satz 3a des Grunderwerbsteuergesetzes der Erwerber, weil im Zweifel nur er die Vereini-
gung von 90 Prozent der Gesellschaftsanteile in seiner Hand erkennen kann. In den Féllen
des § 1 Absatz 3 Nummer 3 des Grunderwerbsteuergesetzes ist die Uberschreitung des
Schwellenwerts von 90 Prozent hingegen auch fiir den VerauRerer erkennbar, so dass ent-
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sprechend dem Leitbild des § 28 Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB und des § 469 Ab-
satz 1 Satz 1 BGB der Veraul3erer mitteilungspflichtig ist.

Zu Absatz 3:

Um den burokratischen Aufwand zu minimieren, regelt Absatz 3 den Inhalt der Mitteilungs-
pflicht in Anlehnung an § 20 des Grunderwerbsteuergesetzes. Der Mitteilungspflichtige
kann der Gemeinde also eine Kopie seiner Anzeige an das Finanzamt tGibersenden. Von
der Mitteilungspflicht ausgenommen sind die Angaben nach § 20 Absatz 1 Nummer 3 des
Grunderwerbsteuergesetzes, da sie der Gemeinde bekannt sind.

Zu Nummer 33 (8 33)

Es handelt sich um eine Folgeanderungen aufgrund der Fakultativstellung der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung in § 3 BauGB (s.0. Nummer 5).

Zu Nummer 34 (8 34)

Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa

Es wird vorgeschlagen, in Absatz 5 Satz 1 Nummer 3 kiinftig anstelle eines Kettenverwei-
ses auf den Belangekatalog unmittelbar auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Na-
tura 2000-Gebieten Bezug zu nehmen.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um eine Folgeanderung zur Anderung des § 2a BauGB (vgl. Nummer 5).

Zu Buchstabe b

In Absatz 6 wird der Verweis auf § 13 Absatz 2 Satz 2 BauGB gestrichen und eine Folge-
anderung in Bezug auf die geandert 88 10, 10a BauGB umgesetzt.

Zu Nummer 35 (8§ 35)
Zu Buchstabe a

Bei der Anderung in Nummer 3 handelt es sich um eine redaktionelle Anpassung an die
geltenden telekommunikationsrechtlichen Begrifflichkeiten. Anderungen der Rechtslage
sind damit weder verbunden noch bezweckt.

Zu Buchstabe b
Zu Absatz la:

Die Regelung erganzt die Neuregelung in 8 5 Absatz 5 BauGB, auf dessen Begriindung
verwiesen wird (s.0. Nummer 10 Buchstabe d).

Entscheidet sich eine Gemeinde dazu, Darstellungen nach 8 5 Absatz 5 Satz 1 BauGB in
den Flachennutzungsplan aufzunehmen, sind die im Plan bezeichneten Vorhaben auf den
dargestellten Fldchen zulassungsfahig, wenn zusétzlich 6ffentliche Belange nicht entge-
genstehen und die Erschliel3ung gesichert ist. Die Darstellungen im Flachennutzungsplan
nach 8 5 Absatz 5 Satz 1 BauGB wirken sich also im Ergebnis wie eine gesetzliche Privile-
gierung aus. Dies bedeutet zugleich, wie 8 35 Absatz 1a Satz 2 ausdrucklich klarstellt, dass
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Darstellungen nach Absatz 5 Satz 1 keine Ausschlusswirkungen fur Vorhaben haben, die
bereits nach 8 35 Absatz 1 BauGB privilegiert sind.

Zu den zu prufenden offentlichen Belangen zahlen auch die weiteren Darstellungen des
Flachennutzungsplans nach 8 5 Absatz 5 Satz 2 BauGB, denen die Wirkungen nach 8§ 35
Absatz 1a BauGB nicht zukommen, sondern die Uber § 35 Absatz 3 Satz 1 Nummer 1
BauGB Wirkung fur die Vorhabenzulassung entfalten.

Zu Absatz 2:

Es wird eine redaktionelle Anderung des Absatzes 2 Satz 1 vorgeschlagen, um diesen
leichter verstandlich zu formulieren. Inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden.
Zudem soll aus Anlass der Einfihrung eines Uberragenden offentlichen Interesses fur den
Wohnungsbau im BauGB in § 35 Absatz 2 BauGB ein klarstellender neuer Satz 2 eingefugt
werden, wonach ein fachgesetzlich angeordnetes Interesse (vgl. dazu Begriindung zu 8 1
Absatz 7a BauGB) bei sonstigen Vorhaben im Sinne des § 35 Absatz 2 BauGB nicht dazu
fihren kann, dass ein durch den BauGB-Gesetzgeber nicht privilegiertes Vorhaben wie ein
privilegiertes zu behandeln ware. Andernfalls wére die fur den Auf3enbereichsschutz grund-
legende Unterscheidung zwischen privilegierten und sonstigen Au3enbereichsvorhaben in
samtlichen Fallen eines Uberragenden offentlichen Interesses obsolet und der zentrale
Steuerungsmechanismus des BauGB wirde Uberregelt. Dass dies nicht bezweckt ist,
wurde fur die Windenergie bereits in 8 1 Absatz 2 Satz 2 des Windenergieflachenbedarfs-
gesetzes klargestellt und soll hier in allgemeiner Weise aufgegriffen und bestétigt werden.

Zu Buchstabe c

Mit Blick auf die angespannte Sicherheitslage soll in dem Katalog der bei Aul3enbereichs-
vorhaben zu berlcksichtigenden Belange als § 35 Absatz 3 Nummer 9 BauGB auch die
Landes- und Bundnisverteidigung ausdrticklich erwahnt werden.

Zu Buchstabe d
Zu Doppelbuchstabe aa
Zu Dreifachbuchstabe aaa

In der Praxis hat sich gezeigt, dass ehemals landwirtschaftliche Gebaude wegen des Frist-
ablaufs nicht umgenutzt werden kdnnen, obwohl ihr Zustand mit verhaltnismafig geringem
Aufwand eine Folgenutzung erlauben wiirde. Daher soll die Frist von sieben auf zehn Jahre
verlangert werden.

Zu Dreifachbuchstabe bbb

Die vorgeschlagene Anderung in Absatz 4 Nummer 4 greift eine Anregung des Bundesra-
tes auf (BR-Drs. 436/24, S. 31 f.). Nach der derzeitigen Formulierung setzt eine Aul3enbe-
reichsbegiinstigung fir eine Anderung oder Nutzungsanderung voraus, dass es sich um
ein erhaltenswertes, das Bild der Kulturlandschaft pragendes Gebaude handelt. Nach der
Rechtsprechung pragt ein Geb&ude das Bild einer Kulturlandschaft, wenn eine erkennbare
Wechselbeziehung zwischen dem Geb&ude und der es umgebenden Kulturlandschatft in
dem Sinne besteht, dass diese ihre besondere Eigenart auch durch das Gebaude erhalt
(vgl. BVerwG, Beschluss vom 17. Januar 1991, NVwZ-RR 1991, 339). Die Beurteilung, ob
ein Gebaude erhaltenswert ist und die Kulturlandschaft pragt, muss von dem Gebaude
selbst, das heil3t von seinem &ufR3eren Erscheinungsbild, ausgehen. Es muss nach auf3en
erkennbare und in die Umgebung wirkende besondere bauliche Merkmale aufweisen, denn
nur tUber solche Merkmale kann ihm ein das Bild der Kulturlandschaft pragender Gestal-
tungswert zukommen, dessen Erhaltung die zugelassene Anderung oder Nutzungsande-
rung dienen soll.



- 130 -

Diese Anforderungen erflillen viele Geb&ude nicht, obwohl sie aus stadtebaulicher Sicht
erhaltenswert waren und zum Teil unter Denkmalschutz stehen, wie z. B. Guts- und Her-
renhauser, Bahnhofsgebaude und Bahnwarterhduschen. Daher wird vorgeschlagen, den
Begunstigungstatbestand auszuweiten und kinftig nur noch eine kulturhistorische Bedeu-
tung, aber keine Pragung des Bildes der Kulturlandschaft mehr zu verlangen. Von kultur-
historischer Bedeutung sind insbesondere Baudenkmaler, aber auch andere Gebaude, die
bei historischer Betrachtung typisch fur bestimmte Epochen oder Regionen waren und da-
her erhalten werden sollten.

Zu Dreifachbuchstabe ccc

Mit der Erganzung soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass durch die gestie-
gene Lebenserwartung der Bevoélkerung haufig mehr als zwei Generationen auf einem Hof
existieren. Daher soll neben der Erh6hung der Anzahl der zulassigen Wohnungen auch die
Errichtung eines Wohngebaudes als Anbau ermdglicht werden. Zwar sind Altenteilerhau-
ser, auch fUr eine zweite Altenteilergeneration, von der Privilegierung des Absatzes 1 Num-
mer 1 umfasst, durch die Anderung soll den Wohnbedirfnissen verschiedener Generatio-
nen jedoch zusatzlich Rechnung getragen werden.

Zu Dreifachbuchstabe ddd und Dreifachbuchstabe eee

Aufgrund neuer gesetzlicher Vorschriften missen insbesondere im l&ndlichen Raum viele
Feuerwehrh&user umfassend saniert und vielfach erweitert werden. Innerhalb der Sied-
lungsbereiche fehlt es daflr vielfach am erforderlichen Platz; die bislang flr Feuerwehren
und Rettungsdienste genutzten Grundstiicke sind oft zu klein. Um die Entwicklungsmog-
lichkeiten von Feuerwehr und Rettungsdiensten insbesondere im landlichen Raum deutlich
zu erleichtern sollen daher die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung einer Feuer-
oder Rettungswache durch oder im Auftrag der Gemeinde oder einer sonstigen Korper-
schaft des offentlichen Rechts in den Katalog der begunstigten Vorhaben nach § 35 Ab-
satz 4 Satz 1 BauGB aufgenommen werden. Dies bedeutet, dass entsprechenden Vorha-
ben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie Darstellungen des Flachennutzungs-
plans oder eines Landschaftsplans widersprechen, die natlrliche Eigenart der Landschaft
beeintrachtigen oder die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung
befiirchten lassen. Hierdurch wird die Realisierung entsprechender Vorhaben im Auf3enbe-
reich ohne Aufstellung eines Bebauungsplans ermdglicht.

Zu Doppelbuchstabe bb

Der vorgeschlagene 8 35 Absatz 4 Satz 5 BauGB Ubernimmt unverandert den Regelungs-
gehalt des bisherigen § 245b Absatz 2 BauGB. Die Regelung wird im Zuge der Neuordnung
der Uberleitungsvorschriften (s. dazu Begrindung unten zu Nummer 75) aus systemati-
schen Grinden nunmehr in 8 35 Absatz 4 BauGB verortet.

Zu Buchstabe e

Zu Doppelbuchstabe aa

Es wird vorgeschlagen, statt auf die im Belangekatalog aufgefiihrten Umweltschutzguter
auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten Bezug zu nehmen.

Zu Doppelbuchstabe bb
Es handelt sich um eine Folgeéanderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-

kanntmachung der Bauleitplane auf eine Verdffentlichung im Internet (s.o.
Nummern 12 und 17).
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Zu Nummer 36 (8 37)

Zu Buchstabe a

Mit dem neuen Satz 2 wird klargestellt, dass von § 37 Absatz 1 BauGB auch solche Falle
erfasst werden, in denen die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben nach § 1 Absatz 1 des
Gesetzes Uber die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben die Bauaufgaben des Bundes
wahrnimmt. Diese Klarstellung ist erforderlich, da bislang in Rechtsprechung und Literatur
unterschiedliche Auffassungen vertreten werden (vgl. Reidt in Battis/Krautzberger, Lohr,
BauGB, § 37 Rn. 3 m.w.N.).

Zu Buchstabe b

Die Erganzung in Absatz 2 Satz 1 dient der Beschleunigung zahlreicher BaumaRhahmen
der Zollverwaltung. Der Zoll ist essentieller Bestandteil der deutschen und europdaischen
Sicherheitsarchitektur, weil er durch seine Aufgabenwahrnehmung maf3geblich zur inneren
Sicherheit Deutschlands beitragt, insbesondere im Bereich der Grenz- und Zollkontrollen
sowie der Aufdeckung, Verhitung und Bekampfung grenziiberschreitender Kriminalitat.

Die Zollverwaltung erfillt Aufgaben, die materiell der Gefahrenabwehr zuzurechnen sind.
Insbesondere seit der Ausweitung ihrer Befugnisse im Bereich der Bekdmpfung von orga-
nisierter Kriminalitat, Geldwasche und illegaler Beschaftigung nimmt sie faktisch polizeidhn-
liche Funktionen wahr.

Zu Nummer 37 (8 44)
Zu Buchstabe a

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,vom Hundert* durch
den Begriff ,Prozent” das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Ver-
standlichkeit die Anwendung zu erleichtern.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine Verdffentlichung im Internet (s.o.
Nummern 12 und 17).

Zu Nummer 38 (§ 58)

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,vom Hundert“ durch
den Begriff ,,Prozent” das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Ver-
standlichkeit die Anwendung zu erleichtern.

Zu Nummer 39 (8 58a)

Die absehbar verstérkt eintretende Entlassung von bisher sozial geférdertem Wohnraum
aus der Sozialbindung und unzureichende Neubauzahlen verscharfen die Wohnungsmarki-
situation fir Menschen mit unteren Einkommen. Hier Abhilfe zu schaffen, gelingt auf Grund-
sticken im Eigentum der 6ffentlichen Hand besonders effektiv, insbesondere weil die Ge-
meinde als Eigentiimerin hier dauerhaft preisgiinstigen Wohnraum schaffen kann, ohne auf
die Fristen der Mietpreisbhindung in der sozialen Wohnraumférderung beschrankt zu sein.

Wenn die Gemeinde nicht in der Lage ist, eigene Flachen in die Umlegungsmasse einzu-
bringen, ist es bei dem aktuellen Instrument der Umlegung nach den 8§ 45 ff. BauGB kaum
maoglich, der Gemeinde Flachen zuzuteilen, die diese fur den sozialen Wohnungsbau ver-
wenden konnte. Soweit die Flachenumlegung gemall § 58 BauGB zugunsten der Ge-
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meinde einen Flachenbeitrag von maximal 30 Prozent der durch den jeweiligen Eigentimer
eingebrachten Flache vorsieht, wird die daraus resultierende Flache aber mittlerweile tiber-
wiegend durch die fir die ErschlieBung des Baulands erforderlichen ortlichen Verkehrsfla-
chen inklusive Ausgleichsflachen fir den Naturschutz aufgezehrt, denn die Anforderungen
an die drtliche Erschlie3ung und die offentlichen Flachen sind gestiegen, was sich auch in
einem gesetzlich vorgesehenen erhohten Flachenanspruch fur diese Nutzungen nieder-
schlagt (z. B. durch das Erfordernis von Ausgleichsflachen nach § la Absatz 3 BauGB).
Folglich zeitigt die Umlegung nach den 8§ 45 ff. BauGB in vielen Fallen nicht mehr die
Folge, dass auch die das Verfahren betreibende Gemeinde einen Flachengewinn verzeich-
nen kann.

Das Instrument der Baulandumlegung nach den 88 45 ff. BauGB wird daher durch die Ein-
fuhrung eines sozialen Flachenbeitrags in 8 58a BauGB so modifiziert, dass die Gemeinden
im Rahmen der privatnitzig veranlassten Baulandumlegung als Nebenfolge Flachen
zweckgebunden fur den sozialen Wohnungsbau erhalten kénnen. Der Gesetzentwurf setzt
insoweit eine seit vielen Jahren in der stadtebaurechtlichen Fachoffentlichkeit gefiihrten
Diskussion um.

Dabei greift die Neuregelung nur in Gemeinden, fur die im Rahmen einer Rechtsverordnung
oder Satzung nach § 201a BauGB ein angespannter Wohnungsmarkt festgestellt worden
ist. MaRRgeblicher Zeitpunkt fur das Vorliegen des angespannten Wohnungsmarkts ist die
Beschlussfassung des Einleitungsbeschlusses nach § 47 BauGB, denn in diesem werden
die wesentlichen Parameter fur die Umlegung fixiert, so dass tatsachliche Anderungen im
weiteren Verlauf des Verfahrens keine Berlcksichtigung mehr finden. Dies soll auch fiir die
Feststellung des angespannten Wohnungsmarktes gelten. Entsprechend bestimmt Satz 3
zugunsten kontinuierlicher Verfahren, dass eine nachtragliche Entspannung des Woh-
nungsmarktes keine Auswirkungen auf das Umlegungsverfahren mit sozialem Flachenbei-
trag hat (so auch die bestehende Regelung in § 176 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Die Flachen werden der Gemeinde nach § 58a BauGB nur zweckgebunden zugeteilt. Damit
die akute Wohnungsnot in der Gemeinde auch tatsachlich gelindert wird, ist Voraussetzung
zudem, dass die Gemeinde willens und in der Lage sein muss, den sozialen Wohnungsbau
auf eben dieser Flache binnen angemessener Frist zu realisieren. Anders als bei der Aus-
Uibung von Vorkaufsrechten, die aufgrund des Anknipfens an einen Vorkaufsfall hinsichtlich
des Zeitpunkts und des Grundstiicks fiir die Gemeinde nicht kalkulierbar sind, kann im Fall
einer planmafigen Umlegung von den Gemeinden verlangt werden, dass sie die Mdglich-
keit des sozialen Flachenbeitrags nur bei realistischer Verwirklichungsprognose in An-
spruch nehmen. Konkrete Planungen von Gebauden sind hingegen nicht erforderlich. Die
Formulierung ,innerhalb angemessener Frist“ ist dabei als Relationsbegriff zu verstehen
(vgl. etwa VGH Mannheim, Entscheidung vom 6. Juli 2021 — Az: 3 S 2103/19). Die Lange
der Frist hangt unter anderem von der Komplexitat des Vorhabens ab.

In Anlehnung an die Austibung eines Vorkaufsrechts zugunsten eines Dritten gemal3 8 27a
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB kann die Gemeinde die Realisierung des sozialen Woh-
nungsbaus auch einem geeigneten Dritten, Ubertragen. Entsprechend der ortlichen Verwal-
tungspraxis zur Errichtung und Bewirtschaftung von sozialem Wohnungsbau, kann dies ins-
besondere auch eine kommunale Wohnungsbaugesellschaft sein. Voraussetzung ist aller-
dings, dass die Verwirklichung des sozialen Wohnungsbaus entsprechend des Umlegungs-
plans (z. B. in einem Kauf- oder Erbbaurechtsvertrag) weiterhin sichergestellt ist. In der
Umlegung kann die Umsetzung des sozialen Wohnungsbaus gegebenenfalls mittels eines
Baugebots nach § 59 Absatz 7 BauGB gesichert werden.

Die Dauer der Zweckbindung ist gesetzlich nicht ausdriicklich geregelt. Aus den beiden
Komponenten des § 58a BauGB - zum einen Verwendung der Flache fur die Errichtung
sozialen Wohnungsbaus, zum anderen zur Entspannung eines nach § 201a BauGB fest-
gestellten angespannten Wohnungsmarkts - ergibt sich jedoch, dass eine Zweckbindung
mindestens fur die Dauer der im Zeitpunkt der Umlegung geltenden Foérderbedingungen
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der sozialen Wohnraumforderung, insbesondere der Miet- und Belegungsbindung, und ggf.
dartiber hinaus gelten muss, solange die Satzung oder Rechtsverordnung nach § 201a
BauGB fur das betroffene Gebiet in Kraft ist. Die Sicherstellung der zweckgebundenen Nut-
zung kann im Verwaltungsvollzug auf verschiedenen Wegen erfolgen, etwa durch den Um-
legungsbeschluss, grundbuchrechtliche Sicherung oder Verpflichtungen in Kauf- oder Erb-
bauvertragen. Die Auswahl der geeigneten Sicherungsmittel ist in jedem Einzelfall nach den
ortlichen Erfordernissen und der kommunalen Verwaltungspraxis im pflichtgeméaRen Er-
messen zu treffen.

Durch das Anknipfen an den Anspruch auf Wertausgleich, der in diesem Fall nicht in Geld,
sondern (gdf. teilweise) in Flache zu begleichen ist, bleibt die Privatnitzigkeit der Umlegung
erhalten. Insbesondere der wesentliche Grundsatz der Umlegung, dass den Eigentiimern
aus der Umlegung selbst weder ein Vorteil hoch ein Nachteil erwachsen soll, ist ebenso
gewahrt wie der Grundsatz der mindestens wertgleichen Zuteilung in Land, denn die Eigen-
timer erhalten auch in diesem Fall ein Grundstiick zugeteilt, das mindestens dem Wert
ihres eingebrachten Grundstucks entspricht. Kommt die Verteilung zu dem Ergebnis, dass
die Gemeinde keinen Anspruch auf Wertausgleich hat, kommt die Inanspruchnahme eines
sozialen Flachenbeitrags nicht in Frage, unabhangig davon, ob der Wohnungsmarkt in der
jeweiligen Gemeinde angespannt ist oder nicht. Insofern ist der soziale Flachenbeitrag eine
Nebenfolge der Umlegung.

Aulerdem bleibt die Umlegung privatnitzig, weil auch der soziale Flachenbeitrag nichts
daran andert, dass den Eigentiimern Flachen zugeteilt werden, die aufgrund ihres neuen
Zuschnitts besser nutzbar sind. Das Bundesverfassungsgericht (Urteil vom 22. Mai 2001 —
1 BvR 1512/97, 1 BvR 1677/97, BVerfGE 104, 1, Rn. 31) hat hervorgehoben, dass das
Instrument der Baulandumlegung — obgleich es im Rahmen eines auch offentlichen Inte-
ressen dienenden stadtebaulichen Konzepts angewendet wird — ,in erster Linie auf den
Ausgleich der privaten Interessen der Eigentimer gerichtet” ist. Es soll diesen die bauliche
Nutzung ihrer Grundstlicke auch in den Fallen ermdglichen, in denen diese sich nicht selbst
auf die hierzu notwendige Neuordnung ihrer Eigentumsrechte einigen.“ Als besondere Form
des Wertausgleichs fligt sich der soziale Flachenbeitrag in dieses bewahrte Gesamtsystem
der Umlegung ein. Dessen vorrangiges Ziel und Ergebnis ist und bleibt die Schaffung leis-
tungsfahiger und damit im Wert erheblich gesteigerter Grundstlicke. In diesem Kontext er-
maglicht der soziale Flachenbeitrag die Nutzung eines aus Anlass der Umlegung anfallen-
den Flacheniberschusses. Der soziale Flachenbeitrag kann demgegeniber nur nachran-
gige Nebenfolge, nicht aber eigenstandiges Ziel sein.

Satz 2 tragt dem Solidaritatsprinzip Rechnung. Die Zuteilung des sozialen Flachenbeitrags
an die Gemeinde wird sich zwangslaufig auf die Lage der den Eigentimern zuzuteilenden
Flachen auswirken. Die Zuteilung bewegt sich dennoch weiterhin innerhalb der Vorgaben
von § 59 Absatz 1 BauGB, die Grundstiicke nach Mdéglichkeit in gleichwertiger Lage zuzu-
teilen.

Zum Zeitpunkt, wann die Gemeinde ihr Verlangen nach § 58a BauGB auf3ern muss, trifft
§ 58a BauGB keine Regelung. Aufgrund der direkten Auswirkungen des sozialen Flachen-
beitrags auf die Zuteilungs- und Ausgleichsanspriiche der Ubrigen Beteiligten ist es schon
nach allgemeinem Verwaltungsverfahrensrecht erforderlich, die Eigentimer rechtzeitig
tiber dessen Anwendung im konkreten Verfahren zu informieren, so dass eine gesonderte
Regelung im BauGB nicht erforderlich ist. Ein faires Verfahren dirfte es gebieten, dass das
Verlangen der Gemeinde nach § 58a BauGB spétestens im Zeitpunkt der Anhérung nach
§ 47 BauGB vorliegt, damit die Eigentimer dessen Auswirkungen in ihrer Einlassung be-
ricksichtigen kénnen. Die Entscheidung, welche Flache tber den sozialen Flachenbeitrag
der Gemeinde zugeteilt wird, wird im Zuge der Zuteilung nach § 59 BauGB im Umlegungs-
plan getroffen.
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Zu Nummer 40 (8§ 64)

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,vom Hundert“ durch
den Begriff ,Prozent” das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Ver-
standlichkeit die Anwendung zu erleichtern.

Zu Nummer 41 (8 85)

Um den Umgang mit Schrottimmobilien zu erleichtern, wird in 8 85 Absatz 1 Nummer 8
BauGB ein neuer Enteignungszweck eingeftihrt. Danach kann die Gemeinde ein Grund-
stuck, das eine Schrottimmobilie im Sinn von § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB dar-
stellt, mit dem Ziel enteignen, die Missstéande zu beseitigen oder die Méngel zu beheben,
aus denen sich die nachteiligen Auswirkungen auf das soziale oder stadtebauliche Umfeld
ergeben. Voraussetzung dafur ist, dass der Eigentimer einem bestandskraftigen Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsgebot nicht Folge leistet. Die Schaffung eines neuen Enteig-
nungszwecks ist sachgemars, weil Schrottimmobilien ihr Umfeld in der Regel massiv beein-
trachtigen. Die Praxis zeigt zudem, dass kommunale Bemihungen, in ihrem Umfeld die
stadtebauliche Entwicklung zum Wohl der Allgemeinheit positiv zu beeinflussen, durch un-
kooperative Eigentiimer massiv behindert werden. Dies trifft nicht nur die Stadtgesellschaft
allgemein, sondern vor allem auch die Nachbarn, die in Bezug auf ihr eigenes Immobilien-
vermdgen Wertverluste erleiden, ohne auf die Negativentwicklung, die von dem zu enteig-
nenden Grundstiick ausgeht, Einfluss zu haben. Die Einfihrung des neuen Enteignhungs-
zwecks ist auch verhaltnismafig, denn eine Schrottimmobilie entsteht nur, wenn der Eigen-
timer seine Instandhaltungspflichten dauerhaft ignoriert und auch einem bestandskraftigen
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot nicht nachkommt.

Systematisch ist der Enteignungszweck nach der neuen Nummer 8 dem Enteignungs-
zweck nach § 85 Absatz 1 Nummer 5 BauGB nachgebildet, so dass die dazu entwickelten
Grundsatze entsprechend auf 8 85 Absatz 1 Nummer 8 BauGB angewendet werden kon-
nen. Dies gilt auch fur die Regelungen in 8 176 Absatz 7 bis 9 BauGB, die fir das Enteig-
nungsverfahren auf Grundlage der neuen Nummer 8 liber einen Verweis im neuen 8§ 177
Absatz 6 BauGB entsprechend angewendet werden kénnen (s.u. Nummer 63).

Zu Nummer 42 (8 87)

In § 87 Absatz 2 Satz 2 BauGB wird der neue Enteignungszweck nach § 85 Absatz 1 Satz 1
Nummer 8 BauGB eingefligt. Entsprechend dem vergleichbaren Enteignungszweck bei
Nichterfullung eines Baugebots, soll auch die Enteignung in den Féllen von § 85 Absatz 1
Satz 1 Nummer 8 BauGB zugunsten eines bauwilligen Dritten mdglich sein, wenn dieser
sich verpflichtet, das vorangegangene Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot zu er-
fullen.

Zu Nummer 43 (8§ 88)

Die Einbeziehung der Enteignung nach 8 85 Absatz 1 Nummer 8 BauGB in den Anwen-
dungsbereich von § 88 Satz 1 BauGB hat zur Folge, dass die Gemeinde bei dem ernsthaf-
ten Bemihen um einen freih&ndigen Erwerb im Vorfeld der Enteignung kein Ersatzland zur
Verfuigung stellen muss (8 100 Absatz 1 und 3 BauGB). Sie ist erforderlich, da die Beseiti-
gung der stadtebaulichen Problemlage in vielen Fallen zwingend sein durfte und keinen
Aufschub duldet.

Zu Nummer 44 (8 99)
Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,vom Hundert“ durch

den Begriff ,Prozent” das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Ver-
standlichkeit die Anwendung zu erleichtern.
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Zu Nummer 45 (8 108)

Es handelt sich um eine Folge&dnderung zur Anpassung des 8§ 3 BauGB.
Zu Nummer 46 (88 129, 133 und 135)

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,vom Hundert* durch
den Begriff ,Prozent” das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Ver-
standlichkeit die Anwendung zu erleichtern.

Zu Nummer 47 (8 135a)

Die Aufnahme der Pflegemal3nahmen in die gegentiber der Gemeinde zu leistende Kos-
tenerstattung erfolgt, um im Baugesetzbuch einen rechtlichen Rahmen fir die erstattungs-
fahigen Kosten sowohl fir die Gemeinde als auch den Vorhabentrager zu geben.

Nach den Grundsatzen der Mustersatzung der Bundesvereinigung der kommunalen Spit-
zenverbande zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach 88 135a—135c BauGB
kénnen den Kommunen PflegemaRnahmen zum Ausgleich auf gemeindeeigenen Flachen
langstens fir funf Jahre ersetzt werden. Die neue Fassung des § 135a Absatz 3 greift dies
auf und begrenzt die erstattungsfahigen Kosten fur PflegemaflRinahmen. Eine Ausnahme
besteht in Sonderfallen, in denen es einer dauerhaften oder langerfristigen Pflege der Mal3-
nahme durch die Kommune bedarf. In diesen Fallen sollen zwischen Kommune und Vor-
habentrager entsprechende abweichende vertragliche Regelungen getroffen werden kon-
nen.

Die Neufassung des 8§ 135a Absatz 3 BauGB wirkt sich auch auf die Anwendung des neuen
Instruments des Ersatzgelds in § 135d BauGB aus und erleichtert die Berechnung der Héhe
des Beitrags nach § 135d Absatz 2 im Falle nicht durchfuhrbarer Ausgleichsmafl3inahmen
fir MaRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Zu Nummer 48 (8§ 135d)

§ 135d BauGB soll die vorgeschlagene Einfuhrung einer Kompensation durch Zahlung ei-
nes Ersatzgeldes in § 1la Absatz 3 BauGB erganzen und die ndheren Bestimmungen zum
Ersatzgeldanspruch enthalten. Die Regelungen orientieren sich an den bestehenden Be-
stimmungen zur Geltendmachung des Kostenerstattungsanspruchs in den 88§ 135a bis
135c BauGB. Der Schuldner des Ersatzgeldes soll einem Eigentiimer oder Vorhabentrager,
der Schuldner eines Kostenerstattungsanspruchs ist, gleichgestellt werden.

Der vorgeschlagene Absatz 1 Satz 1 soll regeln, dass durch die Gemeinde ein Ersatzgeld
vom Eigentiimer oder Vorhabentrager erhoben wird. Wie der Kostenerstattungsanspruch
soll auch der Ersatzgeldanspruch als 6ffentliche Last auf dem Grundsttick ruhen.

Absatz 2 sieht vor, dass sich die Hohe des Ersatzgeldes nach den durchschnittlichen Kos-
ten der nicht moéglichen AusgleichsmalRnahmen, einschliel3lich der hierfur erforderlichen
Flachen, bemisst. Einzelheiten zur Ermittlung der Kosten kann die Gemeinde in einer Sat-
zung nach Absatz 5 regeln. Soweit die durchschnittlichen Kosten fur Ausgleichsmalinah-
men nicht ermittelt werden kdnnen, soll sich die Hohe des Ersatzgeldes nach Dauer und
Schwere der voraussichtlichen Beeintrachtigung bemessen. Wurde die Gesamthdhe des
Ersatzgeldes nach diesen Mal3gaben fur mehr als ein Grundstick ermittelt, soll sich die
Aufteilung auf die einzelnen Grundstiicke nach § 135b BauGB, gegebenenfalls in Verbin-
dung mit einer Satzung nach Absatz 5, richten.

Die Pflicht zur Zahlung des Ersatzgeldes entsteht dem Grunde nach, sobald die betreffen-
den Grundstiicke baulich und gewerblich genutzt werden dirfen. Der Zeitpunkt entspricht
dem in § 135a Absatz 3 Satz 1 BauGB genannten Zeitpunkt, ab dem der Kostenerstat-
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tungsanspruch frihestens geltend gemacht werden kann. Einzelheiten zur Falligkeit des
Ersatzgeldanspruchs kdnnen in der Satzung nach Absatz 5 geregelt werden.

Das Ersatzgeld ist zweckgebunden fur MalBhahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege moglichst in dem betreffenden Naturraum zu verwenden. Diese Vorgabe ent-
spricht § 15 Absatz 6 Satz 7 BNatSchG. Bei der Auswahl der Maflihahmen sind die durch
die Landschaftsplanung konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu bertcksichtigen.

Absatz 6 regelt, dass das Ersatzgeld bis zum Ablauf des fiinften, auf die Vereinnahmung
folgenden Kalenderjahres zu verwenden ist und bis zu diesem Stichtag nicht verausgabte
Mittel sonst dem jeweiligen Land, in dem sich die Gemeinde befindet, zufallen. Die Zweck-
bindung bleibt bestehen, sodass die Mittel auch von dem jeweiligen Land fir MalBhahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu verwenden sind. Die Mittel kdnnen dabei
gemeinsam mit auf Grundlage von § 15 Absatz 6 BNatSchG vereinnahmter Ersatzzahlun-
gen bewirtschaftet werden. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die Mittel ortsnah
verwendet und der Gemeinde bzw. dem Naturraum zugutekommen konnen, in denen der
Eingriff erfolgt. Sofern eine Verwendung innerhalb von funf Kalenderjahren nicht erfolgt ist,
sollen die Mittel und damit aber auch die Verantwortung fiir deren Verwendung auf das
jeweilige Land Ubergehen.

Zu Nummer 49 (8 135e)

Gemal3 Artikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 Uber die Wiederherstellung der Natur und
zur Anderung der Verordnung (EU) 2022/869 sind die EU-Mitgliedstaaten verpflichtet, si-
cherzustellen, dass in stadtischen Okosystemgebieten bis Ende 2030 kein Nettoverlust
stadtischer Griinflachen und stadtischer Baumuberschirmung gegeniber 2024 eintritt und
deren Anteil ab 2031 kontinuierlich bis zu einem zufriedenstellenden Niveau gesteigert wird.
Stadtische Okosystemgebiete liegen in Stadten, kleinen Stadten und Vororten im Sinne der
Verordnung (EG) Nr. 1059/2003 uber die Schaffung einer gemeinsamen Klassifikation der
Gebietseinheiten fur die Statistik (NUTS). Dementsprechend sind nach der vorgenannten
Verordnung als ,landliche Gebiete” einzuordnende Gemeinden nicht von den Vorgaben des
Artikels 8 der Wiederherstellungsverordnung erfasst.

Der konkrete raumliche Umfang der stadtischen Okosystemgebiete muss von den Mitglied-
staaten konkretisiert werden, da die Verordnung hier nur einen Minimal- sowie einen Maxi-
malzuschnitt vorgibt. Diese Festlegung wird derzeit vorbereitet. Diese muss in den Entwurf
des nationalen Wiederherstellungsplans aufgenommen werden, der bis spéatestens zum
1. September 2026 an die EU-Kommission Ubermittelt werden muss.

Die Bauministerkonferenz der Lander hat den Bund aufgefordert, die erforderliche Konkre-
tisierung zur Durchfiihrung von Artikel 8 der Wiederherstellungsverordnung zeitnah zu rea-
lisieren, um die Auswirkungen auf die Bauleitplanung der jeweiligen Gemeinde, aber auch
im unbeplanten Innenbereich oder bei Vorhabenzulassungen nach § 246e BauGB im All-
gemeinen zu klaren; dabei sollten die in der Verordnung enthaltenen Spielrdume ausge-
nutzt werden (vgl. Protokoll Gber die Sitzung der 147. Bauministerkonferenz am 20./21. No-
vember 2025, Beschluss zu TOP 30). Die Kommunalen Spitzenverb&nde sowie die Baumi-
nisterkonferenz haben den Bund zudem dazu aufgefordert, Grundsatze flr ein interkom-
munales Ausgleichssystem zu etablieren (vgl. Protokoll Gber die Sitzung der 145. Baumi-
nisterkonferenz am 26./27. September 2024, Beschluss zu TOP 13).

Vor dem Hintergrund dieser Beschlisse und um die Einhaltung der Vorgaben der Wieder-
herstellungsverordnung zu unterstitzen, wird vorgeschlagen, einen neuen achten Teil in
das BauGB einzufiigen, der eine spezielle Regelung fiir stadtische Okosystemgebiete ent-
halt. Es wird eine Satzungsermachtigung vorgeschlagen, die den Gemeinden ein burokra-
tiearmes Instrument an die Hand gibt, um den Anteil an Grinflachen und Baumuberschir-
mung zu sichern und zu steigern. Der Regelungsvorschlag zu 8§ 135e BauGB zahlt zudem
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auf die Umsetzung von Artikel 12 Buchstabe b der Richtlinie (EU) 2025/2360 des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 12. November 2025 zur Bodeniiberwachung und fir
Bodenresilienz ein.

Mit dem neuen § 135e BauGB soll Gemeinden ausschlieRlich fiir stadtische Okosystemge-
biete durch eine entsprechende Satzungserméachtigung die Moglichkeit gegeben werden,
bestehende Griunflachen und Baumiiberschirmung zu sichern und deren Anteil im stadti-
schen Okosystemgebiet zu steigern.

In der Satzung kann die Gemeinde insbesondere Anforderungen an die Gestaltung und
Bepflanzung der Grundstuicksfreiflachen sowie an die Begriinung baulicher Anlagen stellen.
Dies entspricht im Wesentlichen den in einigen, aber nicht allen Landesbauordnungen ent-
haltenen Ermachtigungen zum Erlass von Begriinungs- bzw. Freiflachengestaltungssat-
zungen als ortliche Bauvorschriften. Da die Vorgaben des Artikels 8 der Wiederherstel-
lungsverordnung fir stadtische Grunflachen auf die nationale Gesamtflache dieser Flachen
in stadtischen Okosystemgebieten bezogen sind, soll eine entsprechende Satzungser-
machtigung im BauGB verankert werden, um allen betroffenen Gemeinden eine einfache
Maglichkeit zu geben, Vorgaben fiir die Begrinung von Grundstticksfreiflachen und bauli-
chen Anlagen zu treffen. Ebenso kann die Gemeinde in der Wiederherstellungssatzung
auch Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 15, Nummer 18 Buchstabe b, Nummer 20
und Nummer 25 BauGB treffen. Dies ist ihr zwar auch grundsétzlich bereits moglich, indem
sie einen auf die genannten Begriinungsfestsetzungen beschrankten einfachen Bebau-
ungsplan aufstellt. Durch die Satzungserméachtigung in § 135e BauGB soll ihr aber die Mog-
lichkeit gegeben werden, zugleich auch Anforderungen nach Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 zu
treffen. Absatz 2 Satz 2 regelt, dass auf in der Wiederherstellungssatzung getroffene Fest-
setzungen die 8§ 175 und 88 176 bis 179 BauGB anwendbar sind. Soweit Festsetzungen
nach Nummer 2 die Festsetzungen eines friheren Bebauungsplans tberlagen, gilt der all-
gemeine lex posterior-Grundsatz.

Um die durch die Bezugnahme der Vorgaben des Artikels 8 Absatz 1 und 2 der Wiederher-
stellungsverordnung auf die nationale Gesamtflache eréffneten Spielraume nutzen zu kén-
nen, kann die Gemeinde in der Wiederherstellungssatzung zudem auch die Grundlagen fur
die Ausgestaltung eines interkommunalen Ausgleichssystems mit der Wiederherstellungs-
satzung festlegen. Fir die Zielvorgabe des Artikels 8 Absatz 3 der Wiederherstellungsver-
ordnung gilt dies nicht, da sich diese Vorgabe auf das jeweilige stadtische Okosystemgebiet
bezieht.

Dadurch wird es den Gemeinden ermdglicht, einen Verlust an stadtischen Griunflachen und
(bis Ende 2030) an stadtischer Baumuberschirmung auch in einem stadtischen Okosys-
temgebiet auRerhalb des eigenen Gemeindegebiets auszugleichen. Zur Umsetzung des
Ausgleichs kann sie mit einer oder mehreren anderen Gemeinden mit einem stadtischen
Okosystemgebiet entsprechende Vereinbarungen treffen. Die Ausgestaltung des Aus-
gleichsystems in der Wiederherstellungssatzung kann in Abstimmung mit anderen von Ar-
tikel 8 der Wiederherstellungsverordnung betroffenen Gemeinden erfolgen.

GemaR Absatz 3 sind die Vorschriften (iber die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
des vereinfachten Verfahrens (8 13 Absatz 2 BauGB) entsprechend anzuwenden. Liegen
Landschaftsplane oder integrierte Freiraumentwicklungskonzepte vor, so sollen diese bei
der Aufstellung der Satzung beriicksichtigt werden.

Absatz 4 regelt eine Befreiungsmaoglichkeit fur alle Félle, in denen Beschrankungen des
Eigentums aufgrund von Vorschriften zu einer unzumutbaren Belastung fiihren (Soll-Rege-
lung). Denn die Gemeinde soll nicht Gefahr laufen, durch die Satzung nach dieser Vorschrift
entschadigungspflichtig zu werden oder sogar mit einem Ubernahmeanspruch konfrontiert
zu sein.
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Zu Nummer 50 (8 136)

Zu Buchstabe a

Gerade im Siedlungsbestand bestehen grol3e Herausforderungen hinsichtlich des Schut-
zes vor Umweltgefahren. Dies betrifft insbesondere die Hitzebelastung sowie das Uberflu-
tungs- oder Uberschwemmungsrisiko bei Starkregen, Sturzfluten oder Hochwasser. Daher
sollen die Regelungen des Sanierungsrechts besser auf die Anpassung an die Folgen des
Klimawandels und der damit verbundenen Steigerung der Resilienz dieser Gebiete zuge-
schnitten werden.

Zu diesem Zweck soll als neue Nummer 3 ein stadtebaulicher Missstand eines Gebietes
mit erheblichem Anpassungsbedarf an die Auswirkungen des Klimawandels eingefiuhrt wer-
den. Hierdurch soll insbesondere die Méglichkeit erdffnet werden, den rdumlichen Umfang
des Sanierungsgebietes mit Blick auf die Bewéltigung der Auswirkungen des Klimawandels
festzulegen, ohne an die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse oder der Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen
gebunden zu sein. Der bestehende Anpassungsbedarf muss erheblich sein, da ein gering-
fugiger Anpassungsbedarf keine Sanierungsmaf3nahmen rechtfertigen kann. Zur Ermitt-
lung, ob ein erheblicher Anpassungsbedarf besteht, kbnnen insbesondere Klimaanpas-
sungskonzepte, Klimarisikokarten, Klimaanalysekarten, Starkregenkarten und Hitzebelas-
tungskarten herangezogen werden.

Zu Buchstabe b
Zu Doppelbuchstabe aa

In Absatz 3 Nummer 2 Buchstabe ¢ soll die Ausstattung mit Flachen und Begriinung und
Anlagen der wassersensiblen Stadtentwicklung aufgenommen werden. Auch durch einen
Mangel an versickerungsfahigen Flachen, Verdunstungsmadglichkeiten oder einen zu hohen
Oberflachenabfluss kann die Funktionsfahigkeit eines Gebietes erheblich beeintrachtigt
sein. Anlagen der wassersensiblen Stadtentwicklung kénnen beispielsweise Anlagen zur
dezentralen Versickerung sein. Damit soll insbesondere auch bestehenden Uberflutungs-
gefahren etwa durch Starkregenereignisse besser begegnet werden kénnen.

Zu Doppelbuchstabe bb
Zu Buchstabe ¢

Durch die Ergdnzung des Absatzes 4 Satz 2 Nummer 1 um den Begriff der ,Freiraumstruk-
tur® wird die Bedeutung der Freiraumstruktur fir die stadtischen und Iandlichen Gebiete,
insbesondere deren Lebensqualitat, hervorgehoben.

Zu Nummer 51 (§ 143)

§ 143 Absatz 1 BauGB soll im Wege einer Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen
Umstellung der Bekanntmachung der Bauleitplane auf eine Veroffentlichung im Internet
(s.0. Nummern 12 und 17) neu gefasst werden.

Zu Nummer 52 (§ 144)
Die neue Nummer 6, die in § 144 Absatz 4 BauGB eingefiigt wird, soll den Umgang mit
Schrottimmobilien vereinfachen, indem die Vorkaufsrechtsaustibung nach § 24 Absatz 1

Satz 1 Nummer 8 BauGB in Sanierungsgebieten gestrafft wird.

Eine Vorkaufsrechtsausiibung setzt einen wirksamen Vertrag voraus. Dazu sind alle offent-
lichen Genehmigungen, im Sanierungsgebiet also auch die sanierungsrechtliche Genehmi-
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gung, erforderlich. Um die Verwaltungsablaufe im Umgang mit Schrottimmobilien zu be-
schleunigen, wird fur die Konstellationen, in denen ein Grundsttck in einem Sanierungsge-
biet liegt und gleichzeitig die Merkmale einer Schrottimmobilie im Sinne von § 24 Absatz 1
Satz 1 Nummer 8 BauGB aufweist, das Erfordernis, einem Kaufvertrag eine sanierungs-
rechtliche Genehmigung zu erteilen, dann aufgehoben, wenn die Gemeinde fur dieses
Grundstuck ein Vorkaufsrecht nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB auszuliben
beabsichtigt. Damit wird der Kaufvertrag auch ohne die sanierungsrechtliche Genehmigung
wirksam und die Gemeinde kann das Vorkaufsrecht nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8
BauGB austuben.

Fur die Kaufparteien andert sich an den Ablaufen nichts: Aufgrund der Regelung in § 145
Absatz 6 Satz 1 BauGB kann eine Eigentumsumschreibung in einem Sanierungsgebiet oh-
nehin nur erfolgen, wenn der Kaufer gegentiber dem Grundbuchamt durch die Vorlage ei-
nes Negativzeugnisses nachweisen kann, dass ein Vorkaufsrecht nicht besteht oder nicht
ausgeubt wird. Weist ein Grundstiick im Sanierungsgebiet nicht die Voraussetzungen einer
Schrottimmobilie auf, &ndert sich an der Genehmigungsfahigkeit des Kaufvertrags nichts.
Maf3geblich ist insoweit 8§ 145 Absatz 2 BauGB. Erflillt ein Grundstiick im Sanierungsgebiet
die Voraussetzungen einer Schrottimmobilie nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB,
steht es im Ermessen der Gemeinde, ihr Vorkaufsrecht nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 8 BauGB auszutiben. Beabsichtigt die Gemeinde bei pflichtgemaRer Austibung des
der Gemeinde diesbezlglich zustehenden Ermessens die Vorkaufsrechtsausiibung, ist die
Genehmigung nach dem neuen § 144 Absatz 4 Nummer 6 BauGB nicht erforderlich. Die
Gemeinde hat diesbeziglich ein Negativzeugnis auszustellen und die Kaufparteien dartiber
zu unterrichten, dass die Vorkaufsrechtsausiibung beabsichtigt ist. Ist eine Vorkaufsrechts-
austbung nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB nicht vorgesehen, sind wieder die
allgemeinen sanierungsrechtlichen Genehmigungsregeln anzuwenden (8 145 BauGB).

Eine Rechtsanderung in Bezug auf andere Konstellationen, in denen ein Grundstiickskauf-
vertrag nach dem BauGB zu genehmigen ist und gleichzeitig ein Vorkaufsrecht der Ge-
meinde bestehen kann, geht mit dieser Anderung nicht einher.

Zu Nummer 53 (8§ 150)

Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung an die geltenden telekommunikations-
rechtlichen Begrifflichkeiten. Anderungen der Rechtslage sind hiermit weder verbunden
noch bezweckt.

Zu Nummer 54 (8§ 154)

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,vom Hundert“ durch
den Begriff ,Prozent” das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Ver-
standlichkeit die Anwendung zu erleichtern.

Zu Nummer 55 (§ 162)

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine Verdffentlichung im Internet (s.o.
Nummern 12 und 17).

Zu Nummer 56 (8 165)

Zu Buchstabe a

In § 165 Absatz 3 Nummer 2 soll durch die Erganzung hervorgehoben werden, dass die
Durchfuhrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme insbesondere auch dann zum

Wohl der Allgemeinheit erforderlich sein kann, wenn eine Anpassung an die Auswirkungen
des Klimawandels erfolgen soll.
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Zu Buchstabe b

8 165 Absatz 8 BauGB soll im Wege einer Folgeadnderung aufgrund der vorgeschlagenen
Umstellung der Bekanntmachung der Bauleitplane auf eine Veréffentlichung im Internet
(s.0. Nummern 12 und 17) neu gefasst werden.

Zu Nummer 57 (Sechster Teil des Zweiten Kapitels)

Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung an die bereits bestehenden Norminhalte.
Zu Nummer 58 (§ 172)

Zu Buchstabe a

Die Anderung der Uberschrift ist eine Folgeanderung zur Einfiihrung der Satzungserméach-
tigung fur die Gemeinde im neuen § 172 Absatz 1 Satz 3.

Zu Buchstabe b
Zu Doppelbuchstabe aa

Durch die Anderung in § 172 Absatz 1 BauGB wird in stadtebaulichen Erhaltungsgebieten
nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB die Nutzung erneuerbarer Energien und die
Steigerung der Energieeffizienz von Bestandsgebauden sowie die Transformation hin zu
mehr Barrierearmut gefordert.

Die Genehmigungspflicht fir Vorhaben in stadtebaulichen Erhaltungsgebieten steht in ei-
nem Spannungsverhaltnis mit der auch dort erforderlichen beschleunigten Nutzung von er-
neuerbaren Energien und der Durchfiihrung von Energieeffizienzmafl3nahmen und der Be-
lange von Menschen mit besonderen Bedurfnissen. Um die Erreichung dieser Ziele zu for-
dern, sollen hier Erleichterungen geschaffen werden, die gleichzeitig sicherstellen, dass der
Schutzzweck der stadtebaulichen Erhaltungsgebiete in ihrem Kern nicht leerlauft. Dazu wird
den Gemeinden die Mdglichkeit eingerdumt, durch eine eigensténdige Satzung, die das
gesamte Gemeindegebiet oder Teile davon erfassen kann, MaRnahmen zur Nutzung er-
neuerbarer Energien oder EnergieeffizienzmalRnahmen oder zum Abbau von Barrieren von
der Genehmigungspflicht nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 in Verbindung mit Ab-
satz 2 auszunehmen. Als Abbau von Barrieren werden MalRnahmen zur Herstellung mittle-
rer Barrierefreiheitsmerkmale (vgl. Kriterienkatalog zum Mikrozensus des Statistischen
Bundesamts) oder, insbesondere in Bezug auf Nichtwohngeb&ude, vergleichbare Maf3nah-
men verstanden. Damit wird der unter Tagesordnungspunkt 28 in der 147. Bauministerkon-
ferenz beschlossenen Antrag aufgegriffen. Eine generelle Offnung fiir jegliche Art von Vor-
haben, wie in dem Hauptantrag vorgesehen, wiirde dem Regelungsziel von § 172 Absatz 1
Satz 1 Nummer 1 BauGB widersprechen.

Anders als im sozialen Erhaltungsgebiet nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB,
fur das Absatz 4 Satz 3 Nummern 1la und 1b ebenfalls Regelungen in Bezug auf Maf3nah-
men zur Nutzung erneuerbarer Energien und energetischen Gebaudesanierung vorsieht,
kann hier eine Genehmigungsfreistellung eingeraumt werden: Bei stadtebaulichen Erhal-
tungsgebieten konnen die Auswirkungen baulicher Anderungen auf die stidtebauliche Ei-
genart objektiver prognostiziert werden als die Auswirkungen solcher MaRhahmen auf die
Zusammensetzung der Bevdlkerung.

So wird der Gemeinde freigestellt, das jeweilige Erhaltungsziel statt tber eine Genehmi-
gung im Einzelfall pauschal durch eine eigenstandige Satzung zu erreichen, die die Beson-
derheiten der Erhaltungsgebiete in der Gemeinde bericksichtigt. Um sicherzustellen, dass
der Erhaltungszweck dennoch erreicht wird, muss die Gemeinde in der Satzung die bauli-
chen oder anlagentechnischen Voraussetzungen fiir die Zulassung bestimmter Arten von
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Maflinahmen allgemein und abstrakt, aber eindeutig regeln. Es liegt in der Verantwortung
der jeweiligen Gemeinde, dabei die Auswirkungen auf die stadtebauliche Gestalt, gerade
auch unter Berlcksichtigung von Denkmalschutz und anderen Schutzstatuten (etwa dem
Unesco Weltkulturerbe), ordnungsgemalf zu beachten.

Die Erméachtigungsgrundlage bezieht sich sowohl auf bereits bestehende stadtebauliche
Erhaltungsgebiete als auch auf solche, die erst nach der Gesetzesanderung ausgewiesen
werden. Bei der Umsetzung mussen die Schutzziele des Gebietes im Sinne des § 172 Ab-
satzes 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB im Kern unangetastet bleiben. Bauliche Maflinahmen,
die die in der Satzung festgelegten Voraussetzungen fir eine Ausnahme nicht erfillen, sind
weiterhin genehmigungsbedurftig nach 8 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1, Satz 2 BauGB.
Die Satzung nach § 172 Absatz 1 Satz 3 BauGB kann bei gleichzeitigem Erlass oder An-
derung mit einer Satzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB verbunden wer-
den.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um Folgeanderungen, unter anderem aufgrund der Anderung des § 22 Ab-
satz 2 BauGB.

Zu Buchstabe c

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine Veréffentlichung im Internet. Uber § 16 Absatz 2
sind auch die Regeln von § 10a Absatz 1 Satz 2 auf die Bekanntmachung eines Aufstel-
lungsbeschlusses fir eine Erhaltungssatzung entsprechend anzuwenden sind.

Zu Buchstabe d

Die Anderungen in § 172 Absatz 4 BauGB setzen den Auftrag aus dem Koalitionsvertrag
(Z. 723-725) um, in sozialen Erhaltungsgebieten (auch ,Milieuschutzgebiete“ genannt) Vor-
haben zur energetischen Sanierung sozialvertraglich zu ermdéglichen und den selbstnutzen-
den Eigentimer von den Regelungen des Milieuschutzes auszunehmen,

Eine nahere Priifung hat gezeigt, dass es hinsichtlich des weiteren Auftrags aus dem Koa-
litionsvertrag, MalRnahmen zur Herstellung von Barrierearmut im sozialen Erhaltungsgebiet
sozialvertraglich zu erméglichen, keinen sinnvollen Regelungsbedarf gibt. So wird in sozia-
len Erhaltungsgebieten im Verhaltnis nur selten die Genehmigung von Maflinahmen zur
Reduktion von Barrieren beantragt. Werden solche MaRnahmen beantragt, werden sie in
der Regel genehmigt. Entweder besteht Giber 8 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB ein
Genehmigungsanspruch, weil diese Malinahmen bereits zum zeitgemé&fen Ausstattungs-
zustand einer durchschnittlichen Wohnung gehéren, oder sie sind auf Grundlage von § 172
Absatz 4 Satz 1 BauGB im Einzelfall zu genehmigen. Angesichts der eingespielten Verwal-
tungspraxis, die das ohnehin nicht vollstandig auflosbare Spannungsverhéltnis von Barrie-
rearmut und Verdrdngungsschutz bereits angemessen bewaéltigt, wird auf eine notwendi-
gerweise komplexe konkrete Neuregelung verzichtet. Durch die Anderung in § 172 Ab-
satz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB wird jedoch auch die Bearbeitung von Antragen verein-
facht, die (ggf. unter anderem) der Reduzierung von Barrieren dienen (siehe nachfolgend
aa).

Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine Folgeanderung zu den Anderungen in § 172 Absatz 1 BauGB
(siehe oben Buchstabe b Doppelbuchstabe aa).
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Zu Doppelbuchstabe bb

§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB regelt den Anspruch des Eigentiimers auf Ge-
nehmigung einer baulichen Anderung, mit der in einem sozialen Erhaltungsgebiet ein Ge-
baude an den ,zeitgemalien Ausstattungszustand einer durchschnittlichen Wohnung* an-
gepasst werde soll. Sinn und Zweck der Regelung ist es, in Erhaltungsgebieten eine behut-
same Anhebung der Qualitat von Wohnungen auf den durchschnittlichen Ausstattungszu-
stand zu ermdglichen (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Stock BauGB § 172 Rn.
185-192). In Rechtsprechung und Literatur werden verschiedene Auffassungen vertreten,
welcher Vergleichsmalistab zur Beurteilung dieses Kriteriums angelegt werden muss: Mitt-
lerer Ausstattungszustand aller Wohnungen im Bundesgebiet, im Landesgebiet, im Ge-
meindegebiet oder im einzelnen Erhaltungsgebiet. Die Anderung stellt nun klar, dass es auf
den durchschnittlichen Ausstattungszustand ,im Gemeindegebiet® ankommt. Mit dieser
Vorgabe wird einerseits dem Anliegen Rechnung getragen, die Gebaudesubstanz in den
sozialen Erhaltungsgebieten nicht in einem Subzustand zu halten, sondern die Entwicklung
behutsam zu gestalten. Andererseits ist nur der Ausstattungszustand in der Gemeinde in
den jeweiligen Verwaltungsverfahren tberhaupt sinnvoll einzuschétzen, denn von den Ge-
meinden kann nicht verlangt werden, die Entwicklung von Gebaudeausstattung im gesam-
ten Bundesgebiet zu tberblicken. Dies dient auch der Verfahrensvereinfachung, weil die
dafir erforderlichen Vergleichsdaten in der Gemeinde selbst vorliegen. Aul3erdem kann die
ortliche Kaufkraft dazu in direkte Beziehung gesetzt werden.

Durch die Konkretisierung des Betrachtungsrahmens auf das Gemeindegebiet wird auch
die Einschatzung, welche baulichen MafRnahmen zur Reduktion von Barrieren genehmi-
gungsfahig sind, erleichtert. Gerade Gemeinden, die vom demografischen Wandel beson-
ders betroffen sind und deswegen bereits die Reduktion von Barrieren (z.B. im geforderten
Wohnungsbau) besonders unterstiitzt haben, verdndern dadurch auch diesbeziiglich den
durchschnittlichen Ausstattungsstandard in ihrem Gemeindegebiet. Diese Bemuhungen
koénnen sich durch den Fokus auf die Gemeinde unburokratisch auf die Genehmigungspra-
Xis im sozialen Erhaltungsgebiet durchschlagen, ohne hierfir komplizierte zusatzliche Ge-
nehmigungstatbestande zu schaffen.

Im letzten Halbsatz der neuen Nummer 1 wird klargestellt, dass der Eigentiimer auch auf
die Genehmigung solcher baulichen Anderungen einen Anspruch hat, zu denen er in Bezug
auf das von ihm gehaltene Bestandsgeb&aude nach 6ffentlich-rechtlichen Regelungen ver-
pflichtet ist. Diese Regelung ist veranlasst durch die erforderliche Transformation der Wér-
meversorgung mit dem Ziel klarzustellen, dass ein Anschluss an ein Fernwarmenetz insbe-
sondere dann zu genehmigen ist, wenn die Gemeinde hierzu einen Anschluss- und Benut-
zungszwang ausgesprochen hat. Im Ergebnis gilt die Regelung jedoch auch fiir séamtlichen
weiteren 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtungen, die in Bestandsgebauden zwingend umzu-
setzen sind.

Zu Doppelbuchstabe cc

§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer la BauGB regelt den Anspruch des Eigentiimers auf Ge-
nehmigung von baulichen Maflinahmen zur energetischen Gebdudesanierung von Be-
standsgebauden im sozialen Erhaltungsgebiet. Von der Praxis wird bestétigt, dass der Be-
griff ,Anpassung an die Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegesetzes” seit Einfiih-
rung dieser Nummer im Jahr 2013 unter den Akteuren im sozialen Erhaltungsrecht weiter-
hin zu Rechtsunsicherheiten fuhrt. Dies hat bei Betrachtung der im April 2026 geltenden
Rechtslage folgenden Grund:

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) kennt mit Blick auf das in 8§ 5 GEG hinterlegte Wirt-
schaftlichkeitsgebot und den Verhaltnismafigkeitserwagungen ordnungsrechtlicher Anfor-
derungen in seiner aktuellen Ausgestaltung nur Mindestanforderungen, die in Bezug auf
Neubauten und bestehende Gebaude unterschiedliche Qualitat aufweisen. Es schliel3t da-
mit jedoch in beiden Fallen hochwertigere MalRhahmen nicht aus. Insbesondere bei den
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Vorgaben fir bestehende Gebaude handelt es sich weit iberwiegend um sogenannte an-
lassbezogene und damit bedingte Anforderungen. Diese kommen nur zum Tragen, wenn
in einem Bestandsgebaude eine energetische MalRhahme tatsachlich durchgefuhrt wird. So
stellt das GEG an die Art und Weise bestimmter baulicher MaRnahmen konkrete Mindest-
anforderungen (aktuell geregelt etwa in den 88 48 bis 50 GEG — Stand Mai 2026). Daneben
gibt es nur wenige echte, sogenannte ,Nachrustpflichten®, die ein Gebaudeeigentimer un-
abhangig von eigener Initiative zur Sanierung oder Modernisierung seines Gebaudes erfil-
len muss (aktuell geregelt in den 88 47, 69 oder 72 GEG). Wahrend in der Fachliteratur
Stimmen zu finden sind, die die Beschrankung des Genehmigungsanspruchs auf echte
Nachrustpflichten des GEG fordern, hat sich dazu in den letzten Jahren in den Anwender-
kommunen Uberwiegend eine andere Verwaltungspraxis herausgebildet. Diese bezieht in
die Genehmigungspflicht auch die Umsetzung von durch den Eigentiimer aus eigener Initi-
ative geplanten Malinahmen ein, um die Einhaltung der Mindestanforderungen etwa nach
Anlage 7 zum GEG sicherzustellen (bestatigt etwa durch den Beschluss des VG Berlin vom
13.11.2020, Gz: 19 L 288/20). Daruber hinaus stellt das GEG diverse anlassbezogene Min-
destanforderungen an Anlagen in den 88 71 ff. (Stand Mai2026), insbesondere auch solche
an MalRnahmen zur Umsetzung der Transformation der Warmeversorgung. In der Verwal-
tungspraxis ist der Umgang hiermit Uberwiegend unklar.

Um diesbezuglich in allen Anwenderkommunen Transparenz und Rechtssicherheit zu
schaffen, wird durch die neue Formulierung in § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1a BauGB
bekraftigt, dass im sozialen Erhaltungsgebiet bauliche und anlagenbezogene MaRhahmen
regelmafig nur in der Qualitat durchgefuhrt werden sollen, die das Fachrecht zur baulichen
und anlagentechnischen Beschaffenheit von Gebauden als Anforderung aufstellt. Die Um-
stellung des Begriffs ,Mindestanforderungen® auf ,Anforderungen® dient dabei nur der An-
passung der Begrifflichkeiten des Baugesetzbuchs an die Begrifflichkeiten des Geb&u-
deenergiegesetzes. Hiervon sind nicht nur die echten Nachrustpflichten, sondern auch sol-
che eigeninitiativen MalRnahmen zur energetischen Gebaudesanierung erfasst, die die erst
durch die freiwillige MaRnahme des Eigentiimers ausgeldsten Anforderungen nicht Gber-
schreiten. Umfasst sind sowohl EinzelmalRhahmen als auch Gesamtsanierungen ebenso
wie bauliche MaRRnahmen und anlagentechnische MalBnahmen, inklusive solcher, mit de-
nen die Warmeversorgung eines Gebaudes an die Anforderungen des Fachrechts ange-
passt werden soll.

Von einer starren Bezugnahme auf konkrete Normen fur Nachristpflichten oder (bedingte)
Anforderungen wird abgesehen. Denn gerade das Fachrecht zur baulichen und anlagen-
technischen Beschaffenheit von Gebauden in Bezug auf die Nutzung und den Verbrauch
von Energie wird moglicherweise auch in Zukunft einem steten und erheblichen Wandel
unterzogen sein. Dies zeigt das im Jahr 2026 parallellaufende Gesetzgebungsverfahren,
mit dem Ziel, ein Gebdudemodernisierungsgesetz einzufiihren. Die allgemein gefasste, dy-
namische Verweisung auf das Fachrecht hat zur Folge, dass sich Anderungen der Anfor-
derungen im Fachrecht auch auf das soziale Erhaltungsrecht durchschlagen, ohne dass
dies immer neue Detailanderungen im Baugesetzbuch erfordert. Mit anderen Worten: Un-
abhéngig davon, wie die Anforderungen im Fachrecht ausgestaltet sind, soll auf die Umset-
zung dieser und nur diese auch im sozialen Erhaltungsgebiet ein Genehmigungsanspruch
bestehen. So werden zwei Wirkungen sichergestellt: Die Verpflichtung zur Genehmigung
von Anderungen bis zu den Anforderungen sorgt einerseits dafiir, dass veraltete Gebaude
auch in sozialen Erhaltungsgebieten so ertlichtigt werden kénnen, dass der CO2-Ausstol3
reduziert wird. Durch die Beschrankung auf die Mindestanforderungen wird andererseits
die Transformation des Gebaudebestands soweit sozialvertraglich gestaltet, als es die stad-
tebaulichen Mittel des Baugesetzbuchs zulassen. Soweit Uber die baulichen Beschrankun-
gen nach dieser Nummer 1a hinaus unabhangig vom Geltungsbereich einer Erhaltungssat-
zung der Verdrangungsschutz bei der Transformation des Gebaudebestands sichergestellt
werden soll (zum Beispiel durch die Bertcksichtigung von Wirtschatftlichkeits- und Effizien-
zerwagungen im Sinne des Lebenszyklus oder Umlagefahigkeit von Kosten) sind hierfur in
anderen (Fach-)Gesetzen Vorkehrungen zu treffen.
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Auf den Verweis auf die Energieeinsparverordnung, die tiber § 111 GEG fiur bestimmte Alt-
falle weiter anzuwenden ist, wird zur Vereinfachung der Regelung verzichtet. Der nach der
Neuregelung allgemeine Verweis auf die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes um-
fasst auch § 111. Uber eine Kettenverweisung wird damit in dem von § 111 GEG gesetzten
Umfang auch auf die Energieeinsparverordnung verwiesen. Angesichts des eingeschrank-
ten Anwendungsbereichs der Energieeinsparverordnung ist der Verstandlichkeit der Rege-
lung in § 172 Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch ohne materielle Anderung den Vorrang ein-
zuraumen.

Zu Doppelbuchstabe dd

Zu Nummer 1b:

Mit der neuen Nummer 1b wird eine Regelung fir die Félle getroffen, in denen der Eigen-
timer sein Bestandsgebaude im sozialen Erhaltungsgebiet tGber die Anforderungen des
Fachrechts zur baulichen und anlagentechnischen Beschaffenheit von Gebauden in Bezug
auf die Nutzung und den Verbrauch von Energie hinaus erttichtigen will. Der Begriff der
Ziele bezieht sich bei Berlcksichtigung der Rechtslage Stand Mai 2026 auf § 1 Absatz 1
Satz 2 GEG. Wie bereits in vielen Anwenderkommunen praktiziert, hat der Eigentimer nun-
mehr nach der neuen Nummer 1b auf die Genehmigung solcher Mal3nahmen einen An-
spruch, wenn er sicherstellt, dass die Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung durch die
hoherwertigen MafRnahmen nicht starker beeinflusst wird als wenn er im Umfang von Num-
mer la nur Malinahmen treffen wollte, die die Mindestanforderungen des Fachrechts erfiil-
len. Wie der Eigentimer den Ausschluss zusatzlicher Auswirkungen sicherstellt gibt das
Bundesgesetz nicht vor. Mdglichkeiten ware z.B. die Inanspruchnahme von staatlichen For-
dermitteln, die Auswabhl solcher Baumaterialien, die zwar effizienter, aber nicht kostspieliger
sind oder der Verzicht bzw. die Begrenzung der Umlage der zuséatzlichen Kosten auf die
Mieter.

Flankiert wird dieser bedingte Genehmigungsanspruch durch Verfahrensregelungen in den
neuen Satzen 4 und 5 (siehe dazu Doppelbuchstabe ee).

Zu Nummer 1c:

Mit der Einfihrung von Nummer 1c wird der Auftrag aus dem Koalitionsvertrag umgesetzt,
den ,selbstnutzenden Eigentumer” von den Regelungen des Milieuschutzes auszunehmen.
Dabei ergeben sich zwei gegenlaufige Aspekte: Einerseits kann eine Sonderregelung fur
,selbstnutzende Eigentumer” die Akzeptanz von sozialen Erhaltungsgebieten steigern.
Dazu gehdort auch, dass Wohnungseigentimer nicht so flexibel sind wie Mieter, bei Veran-
derung ihrer Lebensumsténde ihren Wohnort zu wechseln. Andererseits kbnnen Sonderre-
gelungen fur Wohnungseigentiimer im sozialen Erhaltungsgebiet einen erheblichen Ver-
dréangungsdruck erzeugen. Dies gilt insbesondere in sozialen Erhaltungsgebieten ohne
Umwandlungsschutz. In diesem Spannungsverhaltnis wird folgende Regelung vorgeschla-
gen, deren Ziel es ist, dem selbstnutzenden Eigentimer flir den Zeitraum, in dem er in
einem bestehenden Milieuschutzgebiet die Wohnung selbst nutzt, die Freiheit zu ihrer Um-
gestaltung einzurdumen:

Als selbstnutzender Eigentimer gilt eine natirliche Person, die eine im sozialen Erhaltungs-
gebiet liegende Wohnung als ihren Erstwohnsitz angemeldet hat und diese auch als Erst-
wohnsitz nutzt. Ist dies der Fall, hat der Eigentimer einen Anspruch auf die Genehmigung
von MalRnahmen, die nach den Nummern 1 bis 1a ansonsten nicht genehmigungsfahig
waren. Ausgeschlossen bleiben davon aber die Zusammenlegung oder Teilung von Woh-
nungen, die nach Nummer 1c ausdriicklich nicht genehmigungsfahig sind. Denn Woh-
nungszusammenlegungen oder -trennungen greifen direkt in die Gesamtzahl der im sozia-
len Erhaltungsgebiet liegenden Wohnungen ein. Beide MalRnahmen fihren in der Regel
dazu, dass die Pro-Kopf- Wohnflache steigt und insgesamt im Gebiet fir weniger Menschen
Wohnraum zur Verfigung steht.
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Der Genehmigungsanspruch steht dem selbstnutzenden Eigentiimer ab dem Zeitpunkt des
Eigentumserwerbs zu. Es kommt daher nicht darauf an, ob die Wohnung schon im Zeit-
punkt der Festsetzung des sozialen Erhaltungsgebiets im Eigentum des Antragstellers
stand. Auch einen bestimmten Zeitraum der Nutzungsdauer verlangt die Regelung nicht.
Daher werden auch solche Eigentimer begunstigt, die in Kenntnis der Beschrankungen,
die sich aus dem sozialen Erhaltungsrecht ergeben, eine Wohnung in einem bestehenden
sozialen Erhaltungsgebiet kaufen.

Damit aber der Kern des Schutzes der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung in einem
sozialen Erhaltungsgebiet durch diese Regelung nicht gefahrdet wird, greift die Privilegie-
rung nur fur den tatséchlich selbstnutzenden Eigentiimer. Daher muss er sich fur den Fall,
dass er die Selbstnutzung aufgeben will, verpflichten, bei Neuvermietung der Wohnung die-
jenigen Mal3nahmen, die Gber die nach den Nummern 1 und 1a hinausgehen, im Rahmen
des Mietvertrags nicht zulasten der Mieter in Ansatz zu bringen. Dies kann der Eigentiimer
sicherstellen, indem er sich z.B. verpflichtet, im Fall der Vermietung nur die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete zu verlangen oder fir bestimmte, in der Genehmigung oder dem stadtebauli-
chen Vertrag aufgefiihrte bauliche oder energetische MalRBhahmen, die nicht unter Nr. 1
oder Nr. 1a fallen, die nach Mietspiegel méglichen Zuschlage nicht vom Mieter einzufor-
dern. Aus dem sog. ,Stadteaustausch soziale Erhaltungssatzungen®, einem jahrlichen
Netzwerktreffen der Anwenderkommunen von Milieuschutzgebieten zum gegenseitigen
Austausch von best-practice-Erfahrungen, ist dem BMWSB bekannt, dass es auf Grund-
lage der generellen Genehmigungsregelung in 8§ 172 Abs. 4 S. 1 BauGB in einigen Anwen-
derkommunen bereits jetzt gelibte Praxis ist, bisher in ,Einzelentscheidungen in Hartefal-
len“ selbstnutzende Eigentiimer auf diese Weise zu entlasten. Die Regelung normiert und
vereinheitlicht diese bisherigen Ausnahmen nicht nur als Regelfall, sondern sogar als An-
spruch und greift auf erprobte Elemente der gegenwartigen Genehmigungspraxis zuriick.

Will der Antragsteller seine Wohnung vor Ablauf der Bindefrist an einen Dritten Gibertragen,
muss er lediglich seine gegeniiber der Gemeinde fur den Fall einer Vermietung der Woh-
nung eingegangene Beschrankungen seinerseits auf den Erwerber Ubertragen. Fir die Si-
cherung der Sozialvertraglichkeit als Kern des sozialen Erhaltungsrechts ist dabei maf3geb-
lich, dass das Recht der Gemeinde, die ihr gegenliber eingegangenen Pflichten vom jeweils
aktuellen Eigentiimer einfordern zu kénnen, durch eine Ubertragung des Eigentums (z.B.
durch Verkauf oder Schenkung) nicht unterlaufen wird.

Flankiert wird dieser bedingte Genehmigungsanspruch durch Verfahrensregelungen in den
neuen Satzen 4 bis 8 (siehe dazu Doppelbuchstabe ee).

Zu Doppelbuchstabe ee

Beziiglich des Verwaltungsverfahrens zu den neuen Nummern 1b und 1c in Satz 3 legt der
neue Satz 4 dem Antragsteller die Verpflichtung auf, diejenigen Tatsachen, aus denen sich
ergibt, dass die von ihm begehrten Mal3hahmen keine zusatzlichen Auswirkungen auf die
Zusammensetzung der Bevolkerung haben werden, gegeniber der genehmigenden Stelle
nachzuweisen. Dies ist erforderlich, um die genehmigende Stelle Gberhaupt in die Lage zu
versetzen, die Auswirkungen der begehrten Malinahmen bewerten zu kénnen. Zur Herstel-
lung von Transparenz und Planbarkeit der Genehmigungsverfahren kann die Gemeinde
zweckmaRige Einzelheiten der Nachweispflicht, insbesondere deren Umfang, bestimmen.

Der Nachweis muss zu dem Zeitpunkt erfolgen, indem zusétzliche Auswirkungen auf die
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung entstehen kdnnen (so klarstellend geregelt im
neuen Satz 6). In den Fallen der Uberobligatorischen energetischen Gebaudesanierung
nach Satz 3 Nummer 1b ist der Nachweis bei Antragstellung zu fihren. Dabei kann — je
nach Sachlage im Einzelfall — der Nachweis etwa durch die Vorlage von Forderbescheiden
oder eine Gegenuberstellung von Baukosten erfolgen. Da im Fall des selbstnutzenden Ei-
gentimers nach Satz 3 Nummer 1c durch die nachgewiesene Selbstnutzung im Zeitpunkt
der Antragstellung zunéchst keine zusatzlichen Auswirkungen auf die Zusammensetzung
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der Wohnbevdlkerung entstehen, kénnen zuséatzlich Auswirkungen auf die Zusammenset-
zung der Wohnbevoélkerung erst im Zeitpunkt der Aufgabe der Selbstnutzung eintreten, so
dass der Gemeinde im Zeitpunkt der Ubertragung die entsprechende Verpflichtung des
neuen Eigentimers oder im Zeitpunkt der Neuvermietung die Konditionen des Mietvertrags
nachzuweisen sind, die den Vorgaben aus der Genehmigung oder dem stadtebaulichen
Vertrag entsprechen. Hierzu ist der Eigentimer ohne Aufwand in der Lage. Im Zeitpunkt
der Antragstellung muss der Eigentiimer zusagen, zu diesem spateren Zeitpunkt die Nach-
weispflicht zu erfullen. Die Nachweispflicht umfasst keinesfalls das Erstellen von Gutachten
uber Auswirkungen einzelner baulicher Anderungen auf die Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung im gesamten Milieuschutzgebiet. Der in Satz 6 verwendete Begriff der Vorga-
ben ist auch keine neue Rechtskategorie, sondern lediglich der Oberbegriff zu den nach
Satz 5 moglichen Instrumenten, also einerseits Auflagen, Bedingungen oder Befristungen
einer Genehmigung oder andererseits Vereinbarungen in einem stadtebaulichen Vertrag.
Der hier verwendete Begriff ,jedenfalls dann“ stellt seinerseits klar, dass die Gemeinde vom
Eigentiimer zur Erfullung seiner Nachweispflicht verlangen kann, was in der Genehmigung
oder dem stadtebaulichen Vertrag festgehalten wurde, jedoch nicht mehr. Die Formulierung
ist allerdings offen fur die Erflllung der Nachweispflicht durch einfacher zu erbringende
Nachweise, wenn diese in gleicher Weise zum Nachweis geeignet sind und von der Ge-
meinde akzeptiert werden.

Der neue Satz 5 stellt klar, dass die Gemeinde die Vorkehrungen oder MalRnahmen, die
den Ausschluss zusatzlicher Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Wohnbevoélke-
rung bewirken sollen, im Rahmen der Genehmigung mit Auflagen, Bedingungen oder Be-
fristungen im Sinn von 8§ 36 VWVfG sichern oder zu diesem Zweck einen stadtebaulichen
Vertrag abschlieBen kann. Dabei ist der Grundsatz der Verhaltnismagigkeit zu wahren, das
bedeutet, die Vorgaben aus der Genehmigung oder dem Vertrag missen geeignet und
erforderlich sein.

Die Verpflichtung des selbstnutzenden Eigentiimers, im Fall einer Ubertragung oder der
Neuvermietung den neuen Eigentiimer in gleicher Weise zu binden, wird durch die von der
Gemeinde ggf. angeordnete Genehmigungspflicht der relevanten Vertrdge sichergestellt,
vgl. 8§ 172 Absatz 4 Satz 7 BauGB.

Durch den neuen Satz 8 werden die Pflichten des selbstnutzenden Eigentiimers in die nach
dem urspringlichen Satz 5 bereits bestehende Mdglichkeit zur Eintragung ins Wohnungs-
grundbuch einbezogen und diese Regelung zum Zweck der Gleichbehandlung von Eigen-
timern von Hausern und Eigentiimern von Wohnungen auf alle Grundblicher erstreckt.

Die mit der Anderung von § 172 Absatz 4 verbundene Neuausrichtung des Verhaltnisses
von Investitionserleichterung und Verdrangungsschutz soll nicht in Rechtsverhaltnisse nach
alter Rechtslage eingreifen. Insbesondere sollen bereits vor der Rechtsénderung bestands-
bzw. rechtskraftig gewordene, mit einer Genehmigung verbundene Auflagen bzw. Vertrage,
die dem Schutz der Wohnbevdélkerung vor Verdrangung und damit dem Schutz der Zusam-
mensetzung der Wohnbevolkerung dienen, weiter gelten. Eine entsprechende Uberlei-
tungsregelung wird in § 238 Absatz 4 geschaffen.

Zu Nummer 59 (Zweites Kapitel, Sechster Teil, Zweiter Abschnitt)

Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung an die bereits bestehenden Norminhalte.
Zu Nummer 60 (8§ 175)

Zu Buchstabe a

Die Anderung in Absatz 1 Satz 1 passt den Wortlaut redaktionell an die Uberschriften der
88 177 und 179 BauGB an.
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Der neue Absatz 1 Satz 3 erleichtert die Ausibung stadtebaulicher Gebote im Fall von
Schrottimmobilien, bei denen die tats&chlichen Voraussetzungen aus § 24 Absatz 1 Satz 1
Nummer 8 BauGB vorliegen. In diesen Fallen kann die Gemeinde, statt den Sachverhalt
mit den Betroffenen zu erdrtern (Satz 1) und zu beraten (Satz 2), diese auch lediglich an-
horen, indem sie den Betroffenen Gelegenheit zur Stellungnahme gibt. Diese Verfahrens-
vereinfachung ist geboten, weil im Fall von Schrottimmobilien oftmals dringender Hand-
lungsbedarf besteht. Die Ersetzung steht im Ermessen der Gemeinde, das sie im Einzelfall
pflichtgemald auszuuben hat. Eine Ersetzung dirfte danach etwa dann geboten sein, wenn
die Gemeinde mit den Betroffenen schon langer in Kontakt steht und diese vor Einleitung
des formellen Verfahrens bereits grundsatzlich Kenntnis tGber die Handlungsabsichten der
Gemeinde haben oder weitere Verzégerungen fir die Umgebung nicht zumutbar sind.

Zu Buchstabe b
In Absatz 2 wird Satz 2 redaktionell korrigiert.
Zu Nummer 61 (§ 175a)

Vorbemerkung:

Innerhalb des Zweiten Abschnitts zu den stadtebaulichen Konzepten und Geboten wird auf-
grund dessen Regelungssystematik die Norm direkt nach § 175 BauGB eingefiigt, ohne
damit den informellen Charakter des Instruments Innenentwicklungskonzept zu veréndern.

Die Anderung setzt die folgenden Regelungsauftrage des Koalitionsvertrags um:
Z. 687: ,Wir stérken die Multikodierung von Flédchen.”

Z. 709 ff.. ,Wir stérken die staddtebauliche Entwicklung unseres Landes, gerade auch in den
landlichen Raumen, bekdmpfen Leerstand in strukturschwachen Regionen, starken Innen-
stadte und soziale Infrastrukturen und passen sie an Klimawandel sowie Barrierefreiheit
an.”

Z. 2769 ff.: ,Wir priifen, wie Planungstrdger in den Léndern fiir ihre Verantwortung bei der
Bauleitplanung in besonders schadensgeféhrdeten Gebieten sensibilisiert werden kdnnen
und konkretisieren die Staatshaftungsregeln der planenden Kdrperschaften, die neue Bau-
gebiete in bisher unbesiedelten Arealen trotz dieser Risiken ausweisen.”

Mit dem vorliegenden Gesetzentwurf wird das Leitbild der dreifachen Innenentwicklung im
BauGB verankert und die Mehrfachnutzung von Flachen als in der Bauleitplanung zu be-
rticksichtigender Belang eingefiihrt (siehe § 1 Absatz 5 Satz 3 und Absatz 6 Satz 5 Num-
mer 2 BauGB, s.0. Nummer 2 Buchstabe ¢ und Nummer 3). Ferner soll den Gemeinden
durch die vorgeschlagene Ermachtigung in § 135e BauGB (s.0. Nummer 49) die Méglich-
keit zum Erlass einer Wiederherstellungssatzung eréffnet werden, um die Vorgaben des
Artikels 8 der am 18. August 2024 in Kraft getretenen Verordnung (EU) 2024/1991 (ber die
Wiederherstellung der Natur erfillen zu kénnen.

Entsprechend soll § 175a BauGB als Grundlage fir die Erstellung stadtebaulicher Innen-
entwicklungskonzepte durch die Gemeinden neben der baulichen Nutzbarmachung von
Grundsticken um die Mehrfachnutzung von Flachen, den Erhalt und die Steigerung des
Anteils an Griinflachen und Baumiiberschirmung in stadtischen Okosystemgebieten und
die klimaangepasste Stadtentwicklung erweitert werden. Dadurch soll klargestellt werden,
dass bei der Innenentwicklung neben der baulichen Nutzung auch weitere, damit in engem
Zusammenhang stehende und der Stadtentwicklung dienende Aspekte untersucht werden
und diese Konzepte auch der Einhaltung von EU-rechtlichen Vorgaben der Wiederherstel-
lungsverordnung dienen kénnen.
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Zweck dieser Konzepte ist es, die stadtebauliche Entwicklung in bestehenden Siedlungs-
bereichen vorzubereiten und Planungen zu erleichtern. Hierzu sollen einerseits Innenent-
wicklungspotentiale aktiviert werden; dies geht regelmafig mit einer Verdichtung der Be-
bauung einher. Dies schliel3t auch die Untersuchung und Entwicklung von Potentialen wie
den Erhalt, die Umnutzung, den Umbau und die Aufstockung von bestehenden Geb&auden
oder von Hinterliegerbebauung (,zweite Reihe®) ein. Hierfir kann z.B. auf die Inhalte eines
Baupotentialregisters zurtickgegriffen werden oder die Ergebnisse kdnnen fir den Aufbau
eines solchen genutzt werden.

Andererseits konnen Entwicklungskonzepte ein sinnvolles Mittel sein, um Folgen dieser
Verdichtung (etwa in Bezug auf wohnortnahe Versorgungszentren und Grinflachen im Ge-
meindegebiet, eine wassersensible Stadtentwicklung oder die Klimaanpassung) zu begeg-
nen. Auch Entsiegelungskonzepte kdnnen hierzu ihren Beitrag leisten. Sie kdnnen Potenti-
ale zur Wiederherstellung der natirlichen Bodenfunktionen aufzeigen und mobilisieren und
damit die Starkung der Resilienz der Gemeinden unterstitzen. Dies tragt zur Minderung
oder Vermeidung von Schaden und Belastungen durch extreme Wetterereignisse wie
Starkregen, Hitzebelastung oder Diurrephasen bei. Verschiedene Zielsetzungen kénnen da-
bei auch in einem Konzept miteinander verbunden werden, z. B. die Hebung von Baupo-
tentialen mit MaRnahmen zur Steigerung des Anteils an Grinflachen und der Baumuber-
schirmung in stadtischen Okosystemgebieten im Sinne des Artikels 8 der EU-Wiederher-
stellungsverordnung oder einer wassersensiblen Stadtentwicklung. Dies liegt voll umfang-
lich in der Entscheidungshoheit der Gemeinde.

Mit einem solchen Konzept kénnen insbesondere Kommunen, die die Vorgaben des Arti-
kels 8 der EU-Wiederherstellungsverordnung erfullen miissen, Potentiale fur Begriinungen
und Baumpflanzungen im Gemeindegebiet ermitteln und diese zielgerichtet umsetzen.
Hierflir kann die Gemeinde auch ,Gelegenheitsfenster® nutzen, insbesondere bei 6ffentli-
chen Flachen: ein Beispiel sind Fernwarmenetze, sonstige ErschlieBungsmalRnahmen oder
erforderliche StraRenbauarbeiten. Ist hierfiir eine Offnung von versiegelten Verkehrsflachen
erforderlich, kann die Gemeinde dies nutzen, um beispielsweise den Anteil an Grunflachen
und Baumpflanzungen zu steigern. Mit einem Konzept hat die Gemeinde bereits vorberei-
tend den Bedarf im Sinne der EU-Wiederherstellungsverordnung und geeignete Mal3nah-
men festgestellt und kann dies mit dem Planungstrager entsprechend absprechen.

Durch die Einfigung unmittelbar nach 8§ 175 BauGB wird klargestellt, dass ein Konzept
nach § 175a BauGB zur Begrundung aller stéadtebaulichen Gebote herangezogen werden
kann.

Zu Nummer 62 (8 176a)
§ 176a BauGB wird aufgrund des neuen § 175a BauGB gestrichen.
Zu Nummer 63 (§ 177)

Durch Verweis auf § 176 Absatz 7 bis 9 BauGB wird sichergestellt, dass der Eigentimer
einer Schrottimmobilie im Sinne von § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB Mal3nahmen
nach den 88 177 oder 85 Absatz 1 Nummer 8 BauGB nicht dadurch behindern kann, dass
er gegebenenfalls erforderliche Genehmigungen nicht beantragt. Dies ist aufgrund des im
Fall von Schrottimmobilien regelmafRig gegebenen dringenden Handlungsbedarfs geboten.
Dadurch werden die Verfahrensablaufe bei den Enteignungsverfahren nach § 85 Absatz 1
Nummer 8 BauGB an die nach 8§ 85 Absatz 1 Nummer 5 BauGB angeglichen, so dass fur
das neu eingefuhrte Enteignungsverfahren bekannte Verwaltungsablaufe genutzt werden
koénnen.
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Zu Nummer 64 (8 178)

Die Anderung steht im Zusammenhang mit den in § 9 Absatz 1 Nummer 20 und 25 BauGB
erfolgten Anderungen. So werden vom Gebot nunmehr erfasst auch Festsetzungen zu Fla-
chen oder MaRnahmen, die nach § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB getroffen werden. Diese
konnen gleichfalls als Ausgleich festgesetzt sein.

Das Pflanzgebot greift damit den aktuellen Stand der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung des § 1a Absatz 3 BauGB auf. MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Absatz 3
BauGB sind dabei grundsatzlich in zeitlichem Zusammenhang mit dem Eingriff vorzuneh-
men (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Wagner, 159. EL Mai 2025, BauGB § la
Rn. 125, 126).

Ferner steht die Regelung im Zusammenhang mit dem in § 135e BauGB neu eingefiihrten
Instrument der Wiederherstellungssatzung (s.0. Nummer 49), welches die Gemeinden bei
der Einhaltung der Vorgaben des Artikels 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 Uber die Wie-
derherstellung der Natur unterstitzen soll. Gemaf § 135e Absatz 2 Satz 2 BauGB soll das
Pflanzgebot auch auf in einer Wiederherstellungssatzung getroffene Festsetzungen nach
§ 9 Absatz 1 Nummer 20 und 25 BauGB anwendbar sein.

Zu Nummer 65 (§ 191a)

Durch die deklaratorische Aufzahlung von Instrumenten des Stadtebaurechts, mittels derer
die Gemeinden den Klimaschutz und die Klimaanpassung in ihnrem Gebiet verbessern kon-
nen, sollen die Gemeinden in ihrer Stadtentwicklung unterstitzt und bestarkt werden, diese
Instrumente anzuwenden, wenn sie fur ihr Gemeindegebiet oder Teile davon entspre-
chende stadtebauliche Handlungsbedarfe festgestellt haben. Die Aufzahlung ist nicht ab-
schlieBend und schlie3t daher andere zweckdienliche MaRnahmen des Stadtebaurechts
nicht aus.

Zu Nummer 66 (8§ 192)

Die grundsatzliche Aufgabe, fir Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu sorgen, gehort
zu einer der Hauptaufgaben der Gutachterausschiisse, wurde jedoch bislang nur bei den
Oberen Gutachterausschiissen und Zentralen Geschéftsstellen im Hinblick auf die bundes-
weite Grundsticksmarktransparenz erwahnt (§ 198 BauGB) und soll nunmehr durch den
Einschub hervorgehoben werden. Fir die Grundstiicksmarkttransparenz maf3gebend sind
insbesondere die Erlangung ausreichender und geeigneter Daten aus dem Grundstlcks-
marktgeschehen zur Fiihrung der Kaufpreissammlung (vgl. 8 195 BauGB), die Qualitat und
Verfugbarkeit der aus der der Kaufpreissammlung zu ermittelnden fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten sowie die Erstellung von Marktanalysen in Form Grundstiicksmarkt-
berichten.

Zu Nummer 67 (8 193)

Der neue § 193 BauGB ubernimmt im Wesentlichen den Regelungsgehalt des bisherigen
§ 193 BauGB, strukturiert die Absatze jedoch hinsichtlich der Schwerpunktaufgaben der
Gutachterausschiisse neu und fasst sie dementsprechend zusammen. Inhaltliche Anderun-
gen sind damit nicht verbunden.

Zu Absatz 1

In den neuen Absatz 1 wird der Regelungsgehalt des bisherigen Absatz 5 Gbernommen,
um zu betonen, dass die Auswertung der Kaufpreissammlung und die Ermittlung der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten in der Sache die wesentlichste Aufgabe der Gutachter-
ausschusse darstellt.
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In Satz 1 dient die Ersetzung des Wortes ,zur” durch die Worter ,fur die“ der Einheitlichkeit
der Wortwahl.

In Satz 2 bedurfen die Definitionen zu den hier nicht abschlieRend aufgelisteten Daten kei-
ner Regelung im Baugesetzbuch. Detaillierte Regelungen finden sich in der Immobilien-
wertermittlungsverordnung. Fur die gesetzlichen Regelungen genugt ihre schlichte Benen-
nung, da es sich im Grundsatz um bekannte Fachbegriffe handelt. Die teilweise aufgenom-
menen Ergadnzungen bei einzelnen Daten sollen die Grundstiicksarten hervorheben, fur
welche diese Daten insbesondere ermittelt werden. Mit der Ergéanzung der beispielhaften
Aufzdhlung um das Wort ,Indexreihen® wird hier ein, fur viele Wertermittlungsfalle wichtiges
Datum aufgenommen und damit dessen Bedeutung betont.

Im bisherigen § 193 Absatz 5 Satz 3 BauGB findet sich zu den sonstigen fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten — anders als es fur Bodenrichtwerte vorgesehen ist (§ 196 Ab-
satz 3 Satz 1 BauGB) — keine Verdoffentlichungspflicht im BauGB; die Vertffentlichung wird
lediglich von der Verordnungserméchtigung des 8 199 Absatz 2 Nummer 4 BauGB erfasst.
Tatsachlich aber werden die Daten ohnehin veroffentlicht, so dass hiermit keine neue Ver-
pflichtung begriindet wiirde. Eine ausdrickliche gesetzliche Regelung ist jedoch mit Blick
auf die in den zurtickliegenden Jahren gestiegene Bedeutung dieser Daten auch im Zu-
sammenhang mit der hervorgehobenen Zielsetzung der Transparenz auf dem Grund-
stucksmarkt angezeigt. Der Wortlaut der Mitteilungspflicht wird an den Wortlaut des § 196
Absatz 3 Satz 1 BauGB in der Fassung von Artikel 1 Nummer 3 des Entwurfs eines Geset-
zes zur Digitalisierung des Vollzugs von Immobilienvertragen, der gerichtlichen Genehmi-
gungen von notariellen Rechtsgeschéaften und der steuerlichen Anzeigen der Notare (BR-
Drs. 644/25) angepasst, der sich derzeit in den parlamentarischen Beratungen befindet.

Zu Absatz 2

Absatz 2 betrifft die Erstellung von Gutachten und Gibernimmt hierzu ohne inhaltliche Ande-
rungen den Regelungsgehalt der bisherigen Absétze 1 bis 4. Fur die bisherige Aufteilung
in mehrere Abséatze wird kein Bedarf gesehen. Die Anderungen in Satz 1 gegeniiber dem
geltenden Absatz 1 Satz 1 sind geanderten rechtsférmlichen Anforderungen geschuldet.

Zu Nummer 68 (8§ 201a)

Der neue 8 1 Absatz 7a BauGB und der neue 8§ 58a BauGB sollen nur in nach § 201a
BauGB bestimmten Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt zur Anwendung
kommen. Hierzu werden die Verweise in § 201a Satz 1 BauGB entsprechend erganzt.

Zu Nummer 69 (8§ 205)

Es handelt sich um eine Folgeédnderung zur Verschiebung des Regelungsgehalts nach § 4a
Absatz 5 Satz 2 BauGB.

Zu Nummer 70 (8§ 209)
Zu Buchstabe a

Die Uberschrift von § 209 BauGB wird redaktionell an den Regelungsinhalt des neuen Ab-
satz 3 angepasst.

Zu Buchstabe b

§ 209 BauGB regelt fiir das Baugesetzbuch bisher, unter welchen Voraussetzungen Mitar-
beitende der Gemeinden Grundstuicke betreten dirfen. Zwar zahlt § 209 BauGB die Mal3-
nahmen, die Eigentimer und Besitzer dulden missen, nicht abschlieRend auf. Es muss
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sich jedoch stets um Tatigkeiten handeln, die ein Betreten erforderlich machen und der
Ausfuhrung von Arbeiten, etwa Vermessungsarbeiten oder Bodenuntersuchungen, dienen.

Beim Umgang mit Schrottimmobilien hat sich gezeigt, dass die Regelungen des bisherigen
§ 209 BauGB zu kurz greifen. Die im neuen § 209 Absatz 3 Satz 1 aufgefuhrten MafRnah-
men stellen an die Sachverhaltsermittlung in Vorbereitung eines entsprechenden Aus-
Uibungsbescheids beziehungsweise einer entsprechenden Anordnung aus rechtsstaatli-
chen Grunden hohe Anforderungen. Fir die Anwendung im Fall von Schrottimmobilien
missen zunéchst die Voraussetzungen des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB fest-
gestellt werden. In den Féllen der 88 177 und 179 BauGB sind in den Bescheiden nicht nur
die Missstande und Mangel (vgl. etwa 8 177 Absatz 1 Satz 3 BauGB), sondern fur eine sich
gegebenenfalls anschlieBende Verwaltungsvollstreckung auch die zu ihrer Beseitigung er-
forderlichen Maflinahmen nach § 37 Absatz 1 VwVfG mit hinreichender Bestimmtheit anzu-
geben. Um diese hohen Anforderungen rechtssicher erfullen zu kénnen, ist es erforderlich,
dass die betroffenen Grundstiicke, Gebaude und Wohnungen bzw. Unterkiinfte betreten
werden durfen, auch wenn dort noch nicht unmittelbar vorbereitende Arbeiten durchzufih-
ren sind.

Um ein Verwaltungshandeln zur Beseitigung von Schrottimmobilien zu ermdglichen, wer-
den die Betretensrechte der Kommune daher entsprechend erweitert. Nicht nur die Eigen-
tumer und die Besitzer, sondern auch jegliche Art von Nutzungsberechtigten, insbesondere
Mieter und Pachter sind dazu verpflichtet, das Betreten und die Inaugenscheinnahme des
Gebaudes im Inneren wie von auf3en zu dulden. Eine Durchsuchung, insbesondere per-
sonlicher Gegenstande, ist nach dem neuen 8§ 209 Absatz 3 BauGB hingegen nicht gestat-
tet.

Der neue Absatz 3 schrankt daher das Grundrecht auf Unverletzlichkeit der Wohnung nach
Artikel 13 Grundgesetz ein, worauf Satz 2 hinweist und damit das Zitiergebot erfullt.

Diese Einschrankung ist verfassungsrechtlich gerechtfertigt. Behordliche Betretensrechte
zur Inaugenscheinnahme oder Nachschau eines offen zu Tage tretenden baulichen Zu-
stands eines Gebaudes sind typische Falle von sonstigen Eingriffen und Beschrankungen
im Sinn von Artikel 13 Absatz 7 Grundgesetz, wie sie bereits zur Kontrolle baulicher Méangel
in den Bauordnungen der Lander, zur Uberpriifung von VerstéRRen gegen Zweckentfrem-
dungsverbote sowie zur Sicherung denkmalschutzrechtlicher Bestimmungen verankert
sind.

In der Rechtsprechung ist geklart, dass Eingriffe in und Beschrankungen des Grundrechts
der Unverletzlichkeit der Wohnung nach Artikel 13 Absatz 7 GG nicht den Eintritt einer kon-
kreten Gefahr voraussetzen. Eingriffe und Beschrankungen des Grundrechts der Unver-
letzlichkeit der Wohnung sind bereits dann zuléssig, wenn sie dem Zweck dienen, einen
Zustand nicht eintreten zu lassen, der seinerseits eine dringende Gefahr fir die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung darstellen wirde (BVerfGE 17,232[251f] =NJW
1964, 1067; BVerwGE 47, 31 [40] = NJW 1975, 130). Die o¢ffentliche Sicherheit und Ord-
nung umfasst unter anderem den Schutz der geschriebenen Rechtsordnung. Den Regel-
beispielen des Artikel 13 Absatz 7 GG ist dabei keine mal3stabgebende Wirkung beizumes-
sen, da sie von den Erfordernissen der Nachkriegszeit geprégt sind und kein einheitliches
Schutzinteresse aufweisen (Papier in Maunz/Dirig, Kommentar zum Grundgesetz, Art. 13,
Rn. 127; Kunig in v. MUnch/Kunig, GG I, 2012, Art. 13 Rn. 64).

Da die neu eingefiihrten Betretensrechte nach § 209 Absatz 3 BauGB nur fir Falle von
Schrottimmobilien eingerdaumt werden, die die Voraussetzungen von § 24 Absatz 1 Satz 1
Nummer 8 Buchstabe b) BauGB erfilllt, ist in diesen Féllen die dffentliche Sicherheit entwe-
der bereits verletzt oder hat die negative Ausstrahlungswirkung auf die Umgebung bereits
ein Mal? erreicht, das sie erheblich bedroht.
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§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB setzt Missstdnde oder Mangel einer baulichen An-
lage im Sinn von § 177 Absatz 2 oder 3 BauGB voraus. Das bedeutet entweder, das Ge-
baude entspricht nicht den gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen, verstoft also z.B.
gegen Vorschriften der Landesbauordnungen oder der landesrechtlichen Vorschriften zur
Wohnungsaufsicht. Praktische Beispiele im hier zu regelnden Zusammenhang sind bei-
spielsweise massiver Schimmelbefall von Wohnungen, beschadigte Sanitaranlagen bzw.
Kanalisation oder undichte Dacher. Es handelt sich also in der Regel um zwingende Mal3-
nahmen zur Erhaltung von nutzbarem Wohnraum, fir den seine Bewohner oftmals keinen
bezahlbaren Ersatz finden kénnen.

Alternativ sind die Voraussetzungen von 8§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB erfiillt,
wenn der Eigentiimer seine Instandhaltungs- oder Instandsetzungsverpflichtungen so mas-
siv verletzt, dass die bestimmungsgemafe Nutzung der baulichen Anlage oder das Stra-
Ben- oder Ortshild mit Auswirkungen auf die Nachbarschaft nicht nur unerheblich beein-
trachtigt oder die bauliche Anlage erneuerungsbediirftig ist. Diese Missstande oder Mangel
missen nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 zweiter Halbsatz zudem eine solche Intensi-
tat aufweisen, dass das Grundsttick dadurch erhebliche nachteilige Ausstrahlungswirkung
auf das soziale oder stadtebauliche Umfeld auslést. Dies ist insbesondere dann der Fall,
wenn der bauliche Zustand oder die Nutzung des Grundstiicks ihrerseits der offentlichen
Sicherheit und Ordnung widersprechen. Durch die derart ausgepragt bereits eingetretene
Verletzung der Instandhaltungs- oder Instandsetzungspflichten hat sich die Gefahr fiir die
offentliche Sicherheit und Ordnung in diesen Fallen schon verwirklicht.

Die MaRRnahmen, die ein Betreten von Grundstiick, Gebaude und Wohnungen in diesen
besonderes ausgepragten Fallen rechtfertigen, sind darauf ausgerichtet, einer Verschlim-
merung des Zustands entgegenzuwirken und dadurch die 6ffentliche Sicherheit und Ord-
nung wiederherzustellen oder ihrer unmittelbar drohenden Verletzung vorzubeugen.

Zu Nummer 71 (8 212a)

Der neue § 212a Absatz 3 BauGB soll den Umgang mit Schrottimmobilien erleichtern. Er
ordnet an, dass Widerspruch und Anfechtungsklage des Eigentimers gegen ein Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsgebot nach § 177 BauGB oder gegen eine Rickbaugebot
nach 8 179 BauGB dann keine aufschiebende Wirkung entfalten, wenn das betroffene
Grundstick die Voraussetzungen aus 8§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB aufweist,
also eine Schrottimmobilie Gegenstand des Gebots ist. Dabei kommt es nicht darauf an, ob
der Eigentimer oder ein Dritter gegen das Gebot vorgehen will. Die Anordnung erfolgt auf
Grundlage der Erméchtigung aus 8§ 80 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 der Verwaltungsgerichts-
ordnung (VWGO).

Diese Regelung ist sachgerecht, denn die von der Schrottimmobilie ausgehenden negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen auf die Umgebung miissen in der Regel dringend be-
seitigt werden. Sie ist auch verhaltnismafig, weil haufig der Eigentiimer selbst tber einen
langen Zeitraum hinweg durch Vernachlassigung oder Ignorieren seiner Instandhaltungs-
pflichten die Ursache fur das Entstehen der nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen ge-
setzt hat, die die Gemeinde jetzt unter erheblichem Verwaltungsaufwand zum Handeln
zwingt.

Der Eigentumer wird durch die vorgesehene Regelung nicht rechtlos gestellt. Er kann bei
der Widerspruchsbehorde oder beim zustandigen Verwaltungsgericht die Anordnung der
aufschiebenden Wirkung von Widerspruch oder Anfechtungsklage gemaR § 80 Absatz 5
VwGO beantragen. Dritte kbnnen sich analog auf § 80 Absatz 5 VwGO berufen. Gegebe-
nenfalls ist hierzu eine einstweilige Anordnung nach 8§ 123 VwGO zu beantragen.
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Zu Nummer 72 (8 213)

Zu Buchstabe a
Die Uberschrift wird an den aktuellen Sprachgebrauch im Nebenstrafrecht angepasst.
Zu Buchstabe b

In § 213 Absatz 2 wird die Ordnungswidrigkeit der vorsatzlichen oder fahrlassigen Verlet-
zung der neu eingefuhrten Mitteilungspflicht fir bestimmte gesellschaftsrechtliche Rechts-
vorgange nach 8§ 28b BauGB neu geregelt. Die Sanktionierung als Ordnungswidrigkeit ist
erforderlich, weil — anders in Féllen des 8 28 Absatz 1 Satz 1 BauGB — keine Grundbuch-
sperre besteht. Dass auch die fahrlassige Verletzung der Mitteilungspflicht erfasst wird, ist
verhéltnismafig. Die geregelten Rechtsvorgange werden regelméRig durch professionelle
Rechtsanwender, jedenfalls aber unter professioneller Begleitung durchgefuhrt. Ein erhoh-
tes Mal3 an Sorgfalt ist schon auf Grund der bereits bestehenden steuerrechtlichen Anzei-
gepflichten geboten. Die Beschrankung auf vorsatzliches Handeln wirde angesichts der
damit verbundenen Nachweisschwierigkeiten zudem dazu fiihren, dass die Sanktionierung
und damit auch die Meldepflicht effektiv ins Leere ginge. Absatz 2 wird insgesamt neu for-
muliert, da § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 und § 28b Absatz 1 Satz 1 keine Handlungsge-
bote oder Handlungsverbote normieren, die sich unmittelbar an die Betroffenen richten.
Beide Normen enthalten vielmehr Ermachtigungen an die Gemeinde zum Erlass von Sat-
zungen, die im Wege einer Blankettnorm bewehrt werden.

Zu Nummer 73 (§ 214)
Zu Buchstabe a
Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich zum einen um Folgeanderungen aufgrund der Anderungen in § 3 BauGB
(s.0. Nummer 5); hierzu gehort auch, dass das Unterlassen des Hinweises nach § 3 Ab-
satz 1 Satz 4 Nummer 4 BauGB unbeachtlich ist (Buchstabe d). Zum anderen soll der bis-
herige Buchstabe f aus systematischen Grinden in Absatz 2a Nummer 1 Gberfuhrt werden,
in dem kinftig die besonderen Unbeachtlichkeitsregelungen fur das vereinfachte und das
beschleunigte Verfahren zusammengefasst werden. Der bisherige Buchstabe g wird zu
Buchstabe f; in ihm wird der Verweis auf § 4a Absatz 3 BauGB gestrichen, da im Rahmen
der wiederholten Beteiligung ohnehin nur die betroffene Offentlichkeit beteiligt werden
muss.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der Anderungen in § 3 BauGB und § 5 Ab-
satz 1 und 5 BauGB und der Streichung von § 9 Absatz 8 BauGB (s.0. Nummer 5, Num-
mer 10 Buchstabe ¢ und Nummer 14 Buchstabe c).

Zu Doppelbuchstabe cc

Da Bauleitplane zukuinftig nicht mehr nur zusatzlich tGiber zentrale Internetportale der L&nder
zuganglich gemacht werden sollen, sondern dies verpflichtend sein soll (s.o.
Nummern 12 und 17), wird vorgeschlagen, in § 214 Absatz 1 Nummer 4 BauGB eine dies-
bezlgliche Erganzung aufzunehmen. Hiernach soll es unbeachtlich sein, wenn der Bauleit-
plan zwar in das Internet eingestellt, aber nicht tGiber das zentrale Internetportal des Landes
zuganglich gemacht wurde. Diese Regelung ist erforderlich, um den Gemeinden nicht die
Risiken eines Funktionsausfalls der Landesportale aufzubirden.
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Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeanderung in Bezug auf die Anderungen in 88 6 und 6a BauGB
(s.0. Nummern 11 und 12).

Zu Buchstabe c

Mit der vorgeschlagenen Anderung soll ein Gleichlauf zwischen der Unbeachtlichkeit der
Hinweispflichten im vereinfachten und im beschleunigten Verfahren erreicht werden.

Zu Nummer 74 (8§ 216a)

Bei § 216a BauGB, der mit dem Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung anlasslich der Anderung des § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a
Doppelbuchstabe aa BauGB neu eingefuhrt wurde, wird in der Literatur die Verfassungs-
konformitat der Regelung angezweifelt, weil sie in die Gesetzgebungskompetenz des Lan-
desgesetzgebers eingreifen konnte (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Kulp-
mann, 161. EL November 2025, BauGB § 216a Rn. 6 f. m.w.N., insb. 39 ff.; Schrodter/Kukk,
Baugesetzbuch, BauGB § 216a Rn. 10, beck-online; vgl. auch Kahle/Gutt, jurisPR-UmwR
8/2025 Anm. 1). Ohne sich diese Bedenken zu eigen zu machen, soll ihnen durch eine
Umformulierung des § 216a BauGB Rechnung getragen werden, die die gesetzgeberische
Intention eines Rechtsgrundverweises auf die jeweils einschlagigen Regelungen des Im-
missionsschutzrechts bzw. des Bauordnungsrechts der L&nder besser verdeutlicht. Die be-
sonders umstrittene Einvernehmensregelung entfallt.

Zu Nummer 75 bis 77 (88 233 bis 241)

Die Uberleitungsvorschriften des Ersten Teils des Vierten Kapitels sind im Laufe der letzten
Jahre immer weiter angewachsen. Durch Zeitablauf haben zahlreiche diese Vorschriften
mittlerweile ihre Bedeutung verloren. Solche Uberleitungsvorschriften hingegen, die nach
wie vor Bedeutung haben, erweisen sich in ihrer bisherigen Struktur als wenig anwender-
freundlich. Dazu tragt nicht nur der Umstand bei, dass die Paragrafenzéhlung bei den
8§ 245a bis 245f BauGB auf Buchstaben angewiesen ist, sondern vor allem, dass sich ein
erheblicher Teil der Uberleitungsvorschriften unter Paragrafeniiberschriften findet, die je-
weils auf das Anderungsgesetz Bezug nehmen, das Anlass ihrer Einfiihrung war. Bei erst
kurzlich erlassenen Anderungsgesetzen ist dies auch sachgerecht und unproblematisch.
Bei langer zuriickliegenden Anderungsgesetzen fiihrt dies jedoch dazu, dass sich die im
konkreten Fall einschlagigen Uberleitungsvorschriften nur schwer auffinden lassen, zumal
die Gesetzesbezeichnungen langer zuriickliegender Anderungsgesetze kaum noch gelau-
fig sein durften. § 245a Absatz 6 BauGB wurde gar erst 2023 eingefihrt, obwohl die Vor-
schrift nach ihrer Uberschrift Uberleitungsvorschriften aus Anlass der Novelle von 2013 ent-
halt.

Mit den vorgeschlagenen Anderungen sollen die Uberleitungsvorschriften daher neu struk-
turiert werden, indem durch Zeitablauf entbehrliche Vorschriften gestrichen und die bereits
langere Zeit bestehenden, weiterhin relevanten Uberleitungsvorschriften nach ihren Rege-
lungsgegenstanden und nicht mehr nach dem Gesetzestitel der jeweiligen Anderungsge-
setze bezeichnet werden.

Dass Vorschriften durch Zeitablauf entbehrlich geworden sind, wird in folgenden Féllen an-
genommen:

— Bauleitplanverfahren, die zu einem mehr als 20 Jahre (8 243, § 244 Absatz 1 bis 3
BauGB) oder mehr als neun Jahre (§ 245c Absatz 1 BauGB) zuriickliegendem Zeit-
punkt férmlich eingeleitet worden sind; hier ist ausgeschlossen, dass die Verfahren
noch andauern;
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stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmanahmen, die vor mehr als 20 Jah-
ren formlich festgelegt worden sind (8 235 Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 und Absatz 3;
§ 245 BauGB), bei denen ebenfalls davon auszugehen ist, dass die Mal3hahmen
mittlerweile abgeschlossen sind. Fir Sanierungssatzungen, die vor dem 1. Januar
2007, dem Inkrafttreten der Regelfrist von 15 Jahren (8§ 142 Absatz 3 Satz 2 zweiter
Halbsatz BauGB), bekannt gemacht worden sind, folgt dies daraus, dass der bishe-
rige § 235 Absatz 4 BauGB (kunftiger § 238 Absatz 2 BauGB) fur den Regelfall ei-
nen Abschluss bis zum 31. Dezember 2021 vorsieht. Entwicklungsmafinahmen kdn-
nen aufgrund ihrer Komplexitat zwar grundsatzlich eine langere Durchfiihrungs-
dauer haben; eine Dauer von 23 Jahren (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss
vom 21. Dezember 2016 — OVG 2 S 21.16) und mehr durfte aber allenfalls in sehr
seltenen Ausnahmeféllen in Betracht kommen, fir die im Bedarfsfall auf den neuen
8§ 233 Absatz 6 BauGB zurtickgegriffen werden kann;

Verwaltungsverfahren im Sinne des § 9 des Verwaltungsverfahrensgesetzes, die
vor mehreren Jahrzehnten eingeleitet worden sind, so dass ihre Fortdauer ausge-
schlossen ist (§ 236 Absatz 1, Absatz 2 Satz 1 und Absatz 3; § 245a Absatz 4
BauGB);

Entschadigungsregelungen nach § 238 BauGB, die sich auf mehr als 20 Jahre zu-
riickliegende Anderungen des § 34 BauGB beziehen und ohnehin keine feststell-
bare Bedeutung erlangt haben (Runkel/Wahlhduser, in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, BauGB, 160. Erganzungslieferung August 2025, § 238 Rn. 2);

Beschlisse Uber die Grenzregelung, die vor dem 20. Juli 2004 gefasst wurden
(8 239 BauGB) und daher heute keiner fortdauernden Regelung bedurfen;

Uberleitungsvorschriften fir die ErschlieRung in § 242 BauGB, soweit es sich nicht
um die auch heute noch relevanten Regelungen zur Beitragsfreiheit bezlglich der
bei Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (§ 242 Absatz 1 BauGB) bzw. des Eini-
gungsvertrages (8 242 Absatz 9 BauGB) bereits hergestellten ErschlielBungsanla-
gen handelt.

Fur den Fall, dass die zu streichenden Uberleitungsvorschriften wider Erwarten aufgrund
besonderer Umstande doch noch gegenwartig Bedeutung haben sollen, soll dem § 233
BauGB ein Absatz angefligt werden, mit dem die bisherigen Vorschriften im Bedarfsfall
weiterhin Anwendung finden (s. unten Begriindung zu § 233 BauGB).

In beschranktem Umfang sind inhaltlichen Anderungen gegeniiber der bisherigen Rechts-
lage vorgesehen:

Die Regelung des geltenden 8§ 245a Absatz 6 BauGB soll nicht mehr an das Tier-
haltungskennzeichnungsgesetz anknipfen und damit einen tierwohlgerechteren
Stallumbau fir alle Nutztiere ermdglichen.

Die Regelung des geltenden § 245d Absatz 1 BauGB, wonach § 34 Absatz 2
BauGB auf doérfliche Wohngebiete keine Anwendung findet, soll nur noch fiir einen
Zeitraum von sechs Monaten gelten. Hierzu wird in der Uberleitungsvorschrift zu
der vorliegenden Novelle) eine Regelung aufgenommen (neuer 8 239 Absatz 2
BauGB; s. dortige Begrindung). Damit wird den Gemeinden bei entgegenstehen-
den stadtebaulichen Vorstellungen, ein Ubergangszeitraum eingeraumt, gegebe-
nenfalls planerisch tatig zu werden. Die Unanwendbarkeit des § 34 Absatz 2
BauGB auf urbane Gebiete nach § 6a BauNVO bleibt hingegen bestehen.



— Die bisherige Uberleitungsvorschrift fur Anlagen nach § 14 Absatz 1a BauNVO in
§ 245d Absatz 2 BauGB wird durch eine Neuregelung in § 234 Absatz 2 BauGB

- 156 -

abgel6st (s. dortige Begriindung).

Die Ermachtigung des § 245b Absatz 2 BauGB ist mittlerweile als Dauerregelung ausge-
staltet und soll daher aus systematischen Grinden dem § 35 Absatz 4 BauGB angefligt
werden. Im Ubrigen sind keine inhaltlichen Anderungen vorgesehen. Die vorgeschlagenen
Streichungen, Verschiebungen und Anderungen ergeben sich iiberblicksweise aus den

nachfolgenden Tabellen.

Gegenstand Geltendes Recht Kinftiges Recht
Allgemeine _ Uberlei- § 233 Abs. 1 bis 3 § 233 Abs. 1 bis
tungsvorschriften 3

Abs. 1 § 233 Abs. 4
Vorkaufsrecht §234

Abs. 2 entfallt

Abs.1Satz1 | §233Abs.5

Abs. 1 Satz 2
stadtebauliche Ent-
wicklungs- und Sanie- | § 235 Abs. 2 entfallt
rungsmaf3nahmen

Abs. 3

Abs. 4 § 238 Abs. 2

Abs. 1

Abs. 2 Satz 1 | entfallt
Ejigggggﬁchﬁingggl{ §236 und 2 sowie

Abs. 3

Abs. 2 Satz3 | § 238 Abs. 3

W

nicht belegt § 237 (weggefallen) // /
Entschadigungen § 238 entfallt
Grenzregelung § 239 entfallt

BNatSchG

i § 240 (weggefallen W
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Gegenstand Geltendes Recht Kinftiges Recht
EAG Bau § 244 entfallt
Stadtumbau u.a. § 245 entfallt
Abs. 1 § 234 Abs. 1
Abs. 2 entfallt
Abs. 3 § 235 Abs. 1
Novelle 2013 § 245a Abs. 4 entfallt
Abs. 5 §235Abs.2u. 4
§ 235 Abs. 3 u. 4
Abs. 6 (mit inhaltlichen
Anderungen)
W
Abs. 1 (weg- ///
gefallen) |
AuRenbereich § 245b —
§35 Abs. 4
Abs. 2 Satz 5
Abs. 1 entfallt
Novelle 2017 § 245c Abs. 2 § 238 Abs. 1
Abs. 3 § 239 Abs. 2
Abs. 1 Mit Befristung
§ 239 Abs. 2
Baulandmobilisie-
rungsgesetz § 245d Inhaltliche Neu-
Abs. 2 regelung
§ 234 Abs. 2
§236 Abs.1 -5
Windenergie an Land § 245e Abs. 1-5 ,(-A-‘m't mhaltllchgn
nderungen in
Absatz 3)
§ 245f Abs. 1 und 2 Entfallt
Digitalisierungsnovelle
§ 245f Abs. 3 § 236 Abs. 6

Tabelle [1]: Synoptische Gegeniiberstellung der bisherigen und der kiinftigen Uberleitungs-
vorschriften
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Gegenstand Kinftiges Recht Bisheriges Recht
Abs. 1 bis 3 :§)’233 Abs. 1 bis
Allgemeine  Uberlei- § 233 Abs. 4 § 234 Abs. 1
tungsvorschriften Abe. § 235 Abs. 1
' Satz 1
Abs. 6 nicht vorhanden
Abs. 1 § 245a Abs. 1
(mit inhaltlichen | 8 245d Abs. 2
Anderungen)
§ 235

(mit inhaltlichen Ande- | § 245a Abs. 3, 5
rungen im neuen Ab- | und 6
satz 3)

Tierhaltungsanlagen

§ 245e,  § 245f

Windenergieanlagen § 236 Abs. 3

ErschlieBung § 237 § 242 Abs.1 und

9
Abs. 1 § 245c Abs. 2
Fremdenverkehrs- so- Abs. 2 § 235 Abs. 4

wie Sanierungs- und | § 238

Erhaltungssatzungen Ao 3 § 236 Abs. 2
' Satz 3
nicht vorhanden
Uberleitung § 239 Absatz 1
BauGB 2026 88 245c Abs. 3,
Absatz 2 245d Abs. 1

Tabelle [2]: Synoptische Gegeniiberstellung der bisherigen und der kiinftigen Uberleitungs-
vorschriften

Zu 8 233 BauGB:

§ 233 BauGB soll Standort der allgemeinen Uberleitungsvorschriften zur Bauleitplanung,
zum Vorkaufsrecht (Absatz 4; bisheriger § 234 Absatz 1 BauGB) und zu stadtebaulichen
Entwicklungs- und Sanierungsmalinahmen (Absatz 5; § 235 Absatz 1 Satz 1 BauGB) wer-
den. Dies soll durch eine entsprechende Anpassung bereits aus der Uberschrift ersichtlich
sein.

§ 233 Absatz 4 BauGB iibernimmt unverandert die Uberleitungsvorschrift fiir Vorkaufs-
rechte aus dem bisherigen § 234 Absatz 1 BauGB; § 234 Absatz 5 BauGB Ubernimmt un-
verandert die Uberleitungsvorschrift zu Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen aus
§ 235 Absatz 1 Satz 1 BauGB.
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Mit der vorgeschlagenen Auffangklausel in Absatz 6 soll fir den Fall vorgesorgt werden,
dass einzelne der hier zur Streichung vorgeschlagenen Uberleitungsvorschriften wider Er-
warten noch bendtigt werden. In diesen Fallen finden die Uberleitungsvorschriften in ihrer
bisherigen Fassung weiterhin Anwendung.

Zu 8 234 BauGB:

§ 234 BauGB soll Standort der Uberleitungsvorschriften fur Anlagen zur Kinderbetreuung
in § 245a BauGB und fiir bestimmte Nebenanlagen werden.

Absatz 1 tubernimmt dazu unverandert den bisherigen § 245a Absatz 1 BauGB.

Absatz 2 tritt an die Stelle des bisherigen § 245d Absatz 2 BauGB und soll — fur das BauGB
— der Vorgabe des Bund-Lander-Paktes fiir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungs-
beschleunigung (Z. 629 ff.) Rechnung tragen, wonach der Ausbau von Telekommunikati-
onsnetzen durch die Erleichterung von Entscheidungen zugunsten eines beschleunigten
Netzausbaus vor allem im Mobilfunk verbessert werden soll.

Durch das Baulandmobilisierungsgesetz wurde § 14 Absatz 1a BauNVO neu eingeflhrt.
Die Vorschrift regelt, dass Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Telekommu-
nikationsdiensten (zuvor: Telekommunikationsdienstleistungen) dienen, in den Baugebie-
ten nach den 88 2 bis 11 BauNVO allgemein zuldssig sind. Die Zulassigkeit kann im Be-
bauungsplan gemanR § 14 Absatz 1a zweiter Halbsatz, Absatz 1 Satz 4 BauNVO einge-
schrankt oder ausgeschlossen werden.

Der bisherige § 245d Absatz 2 BauGB sieht als Uberleitungsvorschrift vor, dass § 14 Ab-
satz 1a BauNVO im Anwendungsbereich des § 34 Absatz 2 BauGB nicht anzuwenden ist.
Um Hurden fur den im Giberragenden offentlichen Interesse liegenden Ausbau der Telekom-
munikationsinfrastruktur abzubauen, soll diese Uberleitungsvorschrift abgeschafft werden.
Damit waren Nebenanlagen nach § 14 Absatz 1a BauNVO unmittelbar auch im Anwen-
dungsbereich des § 34 Absatz 2 BauGB allgemein zulassig. Sollte ein stadtebauliches Be-
darfnis fur den Ausschluss oder die Einschrankung der Zulassigkeit bestehen, kann die
Gemeinde hierzu einen Bebauungsplan aufstellen. Bei Vorliegen der Voraussetzungen des
§ 13 BauGB kann hierfur das vereinfachte Verfahren genutzt werden.

Weitergehend wird vorgeschlagen, im neuen § 234 Absatz 2 BauGB die Geltung des § 14
Absatz 1a BauNVO auch fur Bebauungsplane anwendbar zu erklaren, die auf Grundlage
der Baunutzungsverordnung in einer vor dem 23. Juni 2021 geltenden Fassung in Kraft
getreten sind. Diese tatbestandliche Rickanknipfung greift in abgeschlossene kommunale
Planungen ein und stellt daher einen Eingriff in die verfassungsrechtlich geschitzte kom-
munale Selbstverwaltung dar (Artikel 28 Absatz 2 des Grundgesetzes). Der Eingriff ist je-
doch gerechtfertigt. Der Ausbau der Telekommunikationsnetze liegt im Uberragenden 0f-
fentlichen Interesse. Der Bund hat gemalf Artikel 87f Absatz 1 GG sogar eine verfassungs-
rechtliche Gewahrleistungspflicht fir den Bereich der Telekommunikation. Zur Schonung
des AulRenbereichs sind die dafiir notwendigen Anlagen vorzugsweise im Innenbereich un-
terzubringen, soweit diese nicht gerade dazu dienen, eine Mobilfunkabdeckung des AulRen-
bereichs zu erreichen. Die von 8§ 14 Absatz 1a BauNVO erfassten Nebenanlagen sind ver-
haltnismafig klein und fallen daher optisch und stadtebaulich kaum ins Gewicht. Im Einzel-
fall kbnnen notwendige Korrekturen tber das Gebot der Ricksichtnahme begriindet wer-
den. Die Anforderungen an den Gesundheitsschutz infolge der Strahlenbelastung werden
nicht im Stadtebaurecht geregelt, sondern sind Gegenstand fachgesetzlicher VVorschriften.

Zu 8 235 BauGB:

§ 235 BauGB wird Standort der Uberleitungsvorschriften fur Tierhaltungsanlagen im Au-
Renbereich. § 235 Absatz 1 BauGB ubernimmt inhaltlich unverandert die Regelung des bis-
herigen § 245a Absatz 3 BauGB, § 235 Absatz 2 BauGB Utbernimmt inhaltlich unverandert
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die Regelung des bisherigen § 245a Absatz 5 Satz 1 BauGB. § 235 Absatz 3 BauGB uber-
nimmt die Regelung des bisherigen § 245a Absatz 6 Satz 1 und 2 BauGB unter Verzicht
auf die Anknlpfung an das Tierhaltungskennzeichnungsgesetz. § 235 Absatz 4 fiihrt die
zuvor wortgleich in § 245a Absatz 5 Satz 2 und Absatz 6 Satz 3 BauGB enthaltene Rege-
lung zusammen. Die inhaltsgleichen Regelungen im bisherigen § 245a Absatz 5 Satz 3 und
im bisherigen § 245a Absatz 6 Satz 4 BauGB sind entbehrlich und entfallen.

Die Uberleitungsvorschriften beziehen sich auf bauliche Anlagen zur Tierhaltung im Au3en-
bereich, die gemalR des bis zum Ablauf des 20. Septembers 2013 geltenden § 35 Absatz 1
Nummer 4 BauGB privilegiert errichtet worden sind. Dies betrifft grol3e gewerbliche Tierhal-
tungsanlagen. Landwirtschaftliche Tierhaltungsanlagen nach § 35 Absatz 1 Nummer 1
BauGB und kleine gewerbliche Tierhaltungsanlagen nach § 35 Absatz 1 Nummer 4 BauGB
der geltenden Fassung (d.h. solche, die unterhalb der Schwellenwerte der Anlage 1 zum
UVPG liegen) sind weiterhin im AuRenbereich privilegiert zulassig.

Fur nicht mehr privilegierte groRe gewerbliche Tierhaltungsanlagen gilt die 2023 eingeflihrte
Regelung im bisherigen 8 245a Absatz 6 BauGB aufgrund des Verweises auf die Haltungs-
formen nach dem Tierhaltungskennzeichnungsgesetz derzeit nur fir Mastschweine, da das
Tierhaltungskennzeichnungsgesetz nur fur diese die Anforderungen an die verschiedenen
Haltungsformen definiert. Damit auch grol3e gewerbliche Stélle fir andere Nutztiere tier-
wohlgerechter umgebaut werden kdnnen, soll auf diese Anknipfung verzichtet werden und
deren Anderung kiinftig dann méglich sein, wenn sie ausschlieRlich dazu dient, die Hal-
tungsbedingungen der Tiere und damit das Tierwohl zu verbessern. Eine Verbesserung der
Haltungsbedingungen muss uber den ohnehin geltenden gesetzlichen Mindeststandard
hinaus gehen. Wann ein Umbau der Verbesserung der Haltungsbedingungen dient, ist eine
Frage des Einzelfalls. Relevante Haltungsbedingungen sind der Zugang der Tiere zum Au-
Renklima, Auslaufmdglichkeiten und ggf. Zugang zu Weide, Grof3e der uneingeschrénkt
nutzbaren Bodenflache pro GroRRvieheinheit, Strukturierung der Buchten nach Funktions-
bereichen, Vorhandensein und Grol3e einer geeigneten Liegeflache pro Grof3vieheinheit
und Einrichtungen fir das Angebot an Raufutter. Nicht erfasst sind dabei Falle, in denen
ein Stall nur minimal vergrof3ert werden soll, ohne dass dies zu einer Verbesserung des
Tierwohls fuhrt.

Zu 8 236 BauGB:

§ 236 BauGB iibernimmt die Uberleitungsvorschriften aus Anlass des Gesetzes zur Erho-
hung und Beschleunigung des Ausbaus von Windenergieanlagen Uberwiegend unveran-
dert. Die Uberschrift wird geandert, indem kiinftig von Uberleitungsvorschriften fir Wind-
energieanlagen gesprochen wird; auf die Nennung des anlassgebenden Gesetzes wird ver-
zichtet. In Absatz 6 wird unveréndert die bislang in 8 245f Absatz 3 BauGB enthaltene Re-
gelung aufgenommen.

Zudem werden die in § 236 Absatz 3 BauGB (zuvor § 245e Absatz 3 alte Fassung) bzw.
§ 249 Absatz 3 BauGB enthalten Sonderregelungen fiir das Repowering von Bestandsan-
lagen neu gefasst. Die Vorschriften sehen vor, dass einem Repowering-Vorhaben die Aus-
schlusswirkung gemalR § 35 Absatz 3 Satz 3 BauGB in Verbindung mit § 236 Absatz 1
BauGB nicht entgegengehalten werden kann. Selbst wenn in einer Region die nach
WindBG auszuweisenden Flachenziele bereits erreicht sind und damit nach dem Bedarfs-
gesetz ausreichende Flachen fir die Windenergie zur Verfigung stehen, darf sich das
Repowering nach § 249 Absatz 3 BauGB auch auf3erhalb der ausgewiesenen Windener-
giegebiete vollziehen. Dies soll bewirken, dass bestehende Standorte von Windenergiean-
lagen erhalten bleiben und dort auch ein Repowering stattfinden kann. Denn aufgrund der
alten Anlage bestand hier ohnehin eine Vorbelastung. Es ist daher zu erwarten, dass die
Ersetzung einer Altanlage durch eine neue Anlage eher auf Akzeptanz trifft als ein vollstan-
dig neuer Anlagenstandort.
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Entgegen dieser Intention wurde die Ausnahmeregelung in der Praxis aber auch auf Anla-
gen angewendet, die sich innerhalb von Windenergiegebieten befinden. Fir ein
Repowering solcher Anlagen bedarf es einer Ausnahmeregelung nicht, da Windenergiean-
lagen innerhalb von Windenergiegebieten auch nach den allgemeinen Regelungen zulassig
sind und innerhalb dieser Gebietskulisse auch erneuert oder ersetzt werden konnen. Diese
Regelungen sollen das Repowering im Falle eines vollstandigen Austauschs einer Altan-
lage im Windenergiegebiet durch eine neue Anlage aul3erhalb einschrénken. Anlagen, de-
ren Standort sich innerhalb von ausgewiesenen Windenergiegebieten im Sinne des § 2
Nummer 1 des Windenergieflachenbedarfsgesetzes befindet, sollen daher aus dem An-
wendungsbereich des § 236 Absatz 3 sowie des § 249 Absatz 3 BauGB herausgenommen
werden (neue Nummer 3 in Satz 1).

Zugleich soll die Neufassung des § 236 Absatz 3 dazu genutzt werden, Unklarheiten und
unndtige Voraussetzungen im Regelungstatbestand zu beseitigen. Dies soll zum Burokra-
tieabbau und zur Verfahrensbeschleunigung beitragen. Zur besseren Verstandlichkeit und
aus rechtsformlichen Grinden soll die derzeitige statische Verweisung auf eine alte Fas-
sung des 8§ 16b des Bundes-Immissionsschutzgesetzes durch eine eigenstandige Rege-
lung im BauGB ersetzt werden. Um die Handhabung durch die Vollzugsbehérden zu er-
leichtern, wurde die Definition des Repowering-Vorhabens auf die planungsrechtlich rele-
vanten Aspekte beschréankt und somit vereinfacht.

SchlieBlich soll das Erfordernis gestrichen werden, dass die Grundzlige der Planung durch
die Zulassung des Repowering-Vorhabens nicht bertihrt werden dirfen. Diese Ausnahme
war gemal der Arbeitshilfe zum Wind-an-Land-Gesetz, die von der Fachkommission Stad-
tebau der Bauministerkonferenz der Lander und dem Ausschuss fir Recht und Verfahren
der Ministerkonferenz fir Raumordnung am 3. Juli 2023 beschlossen wurde, eng auszule-
gen. Der Gesetzgeber sei ersichtlich davon ausgegangen, ,dass die Zulassung eines
Repoweringvorhabens auf Ausschlussflachen als alleiniger Grund nicht die Grundzuge der
Planung beruhrt* (S. 25). Dennoch wird die Ausnahme in der Praxis uneinheitlich angewen-
det. Da die Einschrankung aufgrund der abweichenden Planungssystematik in § 249 Ab-
satz 3 BauGB von Vornherein nicht enthalten war, kann dem beantragten Repowering oh-
nehin spatestens ab dem Erreichen der Flachenbeitragswerte nichts mehr entgegengehal-
ten werden kénnte. Um die beschriebenen Auslegungsschwierigkeiten zu beseitigen und
um Wertungswiderspriche im Verhaltnis zu § 249 Absatz 3 BauGB zu vermeiden, wird das
Tatbestandsmerkmal daher gestrichen.

Wollen Gemeinden eine Windenergieanlage entgegen einer bestehenden Ausschlusswir-
kung zulassen, kénnen Sie dies unter erleichterten Voraussetzungen Uber die Gemeinde-
offnungsklausel gemaf § 236 Absatz 5 BauGB tun. Sonderregelungen fur das Repowering
sind hier nicht erforderlich und sollten daher unterbleiben, um den Rechtsrahmen nicht un-
ndtig zu verkomplizieren und zusatzliche Rechtsunsicherheiten und Abgrenzungsfragen zu
vermeiden.

Mit Absatz 7 wird eine Uberleitungsvorschrift zur Anderung des Absatzes 3 sowie des § 249
Absatz 3 BauGB aufgenommen. Diese sieht aus Griinden des Vertrauensschutzes und der
VerhaltnismalRigkeit vor, dass fir Repowering-Vorhaben, deren vollstéandiger Antrag auf
Genehmigung vor dem Inkrafttreten der Anderung des Absatzes 3 bei der zustandigen Be-
horde eingegangen ist, die bislang geltende Rechtslage fortgilt.

Die Vollstandigkeit des Genehmigungsantrags im Sinne des § 236 Abs. 7 BauGB richtet
sich nach der Definition der Vollsténdigkeit der Unterlagen nach 87 Absatz 2 S. 2 ff. 9. BIm-
SchV. Der Antrag nebst erforderlicher Anlagen muss der fir das betreffende Verfahren zu-
standigen Behorde bis zum Ablauf des Tags vor dem Inkrafttreten der Anderungen zuge-
gangen sein.

Zu 8§ 237 BauGB:
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§ 237 BauGB wird Standort der Uberleitungsvorschriften fiir die ErschlieRung. § 237 Ab-
satz 1 BauGB tritt dabei an die Stelle des bisherigen § 242 Absatz 1 BauGB und 8§ 237
Absatz 2 BauGB tritt an die Stelle des bisherigen § 242 Absatz 9 BauGB.

Zu § 238 BauGB:

§ 238 BauGB soll Standtort der Uberleitungsvorschriften fiir Gebiete mit Fremdenverkehrs-
funktionen sowie fir Sanierungs- und Erhaltungssatzungen sein. 8§ 238 Absatz 1 BauGB
Ubernimmt dazu unverandert den Regelungsgehalt des bisherigen § 245c Absatz 2 BauGB.
§ 238 Absatz 2 BauGB ubernimmt den bisherigen § 235 Absatz 4 BauGB, der trotz des
zwischenzeitlich eingetretenen Zeitablaufs weiterhin eine Regelungswirkung hat. Aufgrund
der langen Verfahrensdauer von Sanierungsmaf3nahmen bis zum Abschluss der Sanierung
kénnen Verwaltungsakte, etwa zur Abrechnung von Ausgleichs- oder Entschadigungsan-
spriichen noch einige Jahre nachlaufen. Da diese der vollen gerichtlichen Kontrolle unter-
liegen, im Rahmen derer auch geprift werden muss, ob die Sanierungssatzung zum Zeit-
punkt des Bescheids noch in Kraft war. Fir diese Inzidentkontrolle der Sanierungssatzung
kann die Vorschrift des bisherigen § 235 Absatz 4 BauGB weiter relevant. § 238 Absatz 3
BauGB ubernimmt den bisherigen 8§ 236 Absatz 2 Satz 3 BauGB.

Durch den neuen Absatz 4 soll klargestellt werden, dass trotz Neuregelung der Genehmi-
gungsanspriiche nach § 172 Absatz 4 solche Auflagen (bzw. zwischen Kommune und Ei-
gentimer ausgehandelte Vertrage) bestehen bleiben, die auf der Grundlage der zuvor gel-
tenden Rechtslage erlassen bzw. geschlossen wurden.

Zu 8 239 BauGB:
§ 239 BauGB enthalt Uberleitungsvorschriften aus Anlass der vorliegenden Novelle.

Absatz 1 enthélt eine Uberleitungsregelung zum neuen § 4b Absatz 2 BauGB. Dieser soll
auch auf Bauleitplane Anwendung finden, die vor dem Inkrafttreten des Gesetzes formlich
eingeleitet worden sind. Damit soll auch fur diese Bauleitplane Transparenz geschaffen
werden und insbesondere die Informationsverpflichtung zum Verfahrensstand verbindlich
zur Anwendung kommen. Fir bereits laufende Planverfahren soll die Regelung aber erst
ab dem 1. Juli 2027 Wirkung entfalten; dies gibt den Gemeinden Zeit, um entweder ent-
sprechende Verfahren noch nach altem Recht abzuschlieRen oder um die entsprechenden
Informationen flr die Internetveréffentlichung zusammenzustellen. Ggf. kénnten Bauleit-
planverfahren mit geringer Erfolgsaussicht auch eingestellt werden.

Absatz 2 tritt an die Stelle des bisherigen § 245c Absatz 3 und des bisherigen § 245d Ab-
satz 1 BauGB. Die in diesen Vorschriften vorgesehene dauerhafte Nichtanwendbarkeit des
§ 34 Absatz 2 BauGB auf dérfliche Wohngebiete (§ 5a BauNVO) und urbane Gebiete (§ 6a
BauNVO) soll nur bei urbanen Gebieten beibehalten werden. Bei dérflichen Wohngebieten
soll auch mit Blick auf das Ziel der Bundesregierung, das Bauen zu vereinfachen, auf einen
dauerhaften Ausschluss der Geltung des § 34 Absatz 2 BauGB verzichtet werden, aber ein
Ubergangszeitraum bis zum 30. Juni 2027 eingerdumt werden, um den Gemeinden im Be-
darfsfall die Mdglichkeit fur planerische Schritte zu geben. Bei urbanen Gebieten soll es
dagegen bei der dauerhaften Unanwendbarkeit des § 34 Absatz 2 BauGB bleiben. Hier wird
weiterhin die Gefahr gesehen, dass die Anerkennung von faktischen urbanen Gebieten in
bisher nach § 34 Absatz 1 BauGB zu beurteilenden Gebieten oder in Gebieten, die bisher
als faktische Mischgebiete zu qualifizieren sind - zu im Einzelnen schwer absehbaren und
ggf. ungewollten Verschiebungen des Zulassigkeitsmal3stabs fihren kdnnte (vgl. BT-Drs.
18/11439, S. 21; Bunzel, ZfBR 2017, 216 [220]).
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Zu Nummer 78 (8 246)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der Streichung des § 10 Absatz 3 BauGB
(s.0. Nummer 16 Buchstabe b).

Zu Buchstabe b

Der bisherige Regelungsgehalt des Absatzes 6 soll infolge der Streichung des 8 9 Ab-
satz 2d BauGB (Artikel 1 Nummer 14 Buchstabe c) ebenfalls aufgehoben werden.

Kinftig soll Absatz 6 eine Ermachtigung an die Lander enthalten, um ortliche Infrastruk-
turgrof3projekte nach dem Personenbefdrderungsgesetz zu erleichtern. Die Anwendung
des Fachplanungsprivilegs nach § 38 BauGB und der damit verbundenen Lockerung der
Bindung an die Festsetzungen von Bebauungsplanen setzt eine Uberdértlichkeit des Vorha-
bens voraus. § 38 BauGB schutzt damit die kommunale Planungshoheit nach Artikel 28
Absatz 2 Satz 1 GG. Bei StraRenbahnvorhaben nach dem Personenbeférderungsgesetz
(d.h. auch U-Bahnen) ist keine Uberértlichkeit anzunehmen, wenn sie nur dem innerortli-
chen Verkehr dienen und insbesondere keine Gemeindegrenze uberschreiten (vgl. VGH
Mannheim, Urteil vom 11. Mai 2016 — 5 S 1443/14). Insbesondere bei Stadtstaaten, die
sowohl Gemeinde als auch Land sind, kann dies der Fall sein. Aber auch in Metropolregio-
nen kénnen Strallenbahnvorhaben, auch wenn sie selber keine Gemeindegrenzen uber-
schreiten, erhebliche positive Auswirkungen auf benachbarte Gemeinden haben, wenn sie
diese an das Verkehrsnetz der Metropole nédher heranfuhren.

Um solchen Sondersituationen Rechnung zu tragen, soll mit dem vorgeschlagenen neuen
Absatz 6 eine Moglichkeit eingefuihrt werden, fiir Gro3projekte zum Bau von Betriebsanla-
gen fUr StralRenbahnen im Sinne des Personenbefdrderungsgesetzes zu bestimmen, dass
diesen aufgrund ihrer hervorgehobenen und verbindenden Funktion quasi ebenfalls
Uberértliche Bedeutung im Sinne des § 38 BauGB zukommt, dieser also anwendbar ist;
auch wenn dessen Voraussetzungen formal an sich nicht gegeben sind. Hierbei muss es
sich um ein GroRRprojekt handeln, dessen voraussichtliche Gesamtlange mindestens 20 Ki-
lometer betragen soll. Die Gesamtlange bezieht sich dabei auf das jeweilige Stralenbahn-
vorhaben. Fir die Verlangerung einer bestehenden Strecke greift die Regelung somit nur
dann, wenn die geplante Verlangerung selbst mindestens 20 Kilometer umfasst. Die Ge-
samtlange muss sich dabei aus einer hinreichend konkreten Planung ergeben, die auch in
Teilabschnitten umgesetzt werden kann. Da hiermit in die nach Artikel 28 Absatz 2 Satz 2
GG geschitzte Planungshoheit der Gemeinde eingegriffen wird, ist fiir den Eintritt dieser
Rechtsfolge erforderlich, dass die Gemeinde sich einverstanden erklart. Dieses Einver-
standnis ist fur das jeweilige Vorhaben zu erteilen, damit der an sich flr die Einschrankung
des Bebauungsplans zustandige Gemeinderat auf seine Planungsrechte verzichten kann.

Mit der Regelung wird auch ein Anliegen des Bundesrates aus seiner Stellungnahme zum
Entwurf eines Infrastruktur-Zukunftsgesetzes (BR-Drs. 780/25 [B], S. 82) aufgegriffen.

Zu Buchstabe c
Absatz 7 ist wegen Zeitablaufs gegenstandslos und kann daher gestrichen werden.
Zu Buchstabe d

Mit der Anderung des § 246 Absatz 10 BauGB soll ein durch Artikel 1 Nummer 18 Buch-
stabe b des Gesetzes zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur An-
derung weiterer Vorschriften vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176) entstandener Korrekturbe-
darf in der Weise behoben werden, dass der seinerzeitigen Regelungsabsicht die grof3t-
mogliche Geltung verschafft wird. Mit der damaligen Anderung des § 246 Absatz 11 BauGB
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sollte zum einen dessen Anwendungsbereich auf Gewerbegebiete ausgedehnt werden,
zum anderen sollte Absatz 11 auch auf soziale Anlagen zur weiteren Betreuung von Flicht-
lingen Anwendung finden. Eine Erweiterung des § 246 Absatz 10 BauGB auf Gewerbege-
biete war jedoch rechtlich gar nicht méglich. Fir Gewerbegebiete kann vielmehr nur § 246
Absatz 10 BauGB eingreifen; denn aufgrund ihres wohnéhnlichen Charakters kdnnen
Fluchtlingsunterkiinften in Gewerbegebieten von vornherein weder generell (8 30 Absatz 1
BauGB) noch als Ausnahme (8 31 Absatz 1 BauGB) zugelassen werden. Auch eine Befrei-
ung nach allgemeinen Regeln (8§ 31 Absatz 2 BauGB) ist grundséatzlich nicht moglich, da
sie die Grundzige der Planung berthren wirde; deshalb wurde im Jahr 2014 § 246 Ab-
satz 10 BauGB Uberhaupt eingefugt, der fur Flichtlingsunterkiinfte in Gewerbegebieten
eine Befreiung zulasst, obwohl die Grundzige der Planung berihrt werden (BT-Drs.
18/2752, S. 8). Die Ausdehnung des 8§ 246 Absatz 11 BauGB auf Gewerbegebiete ist daher
leergelaufen. Um dem gesetzgeberischen Anliegen weitestgehend zu entsprechen, wird
daher nun in Absatz 10 vorgesehen, dass die Befreiung nicht nur erteilt werden kann, son-
dern — wie es fir Genehmigungen nach 8§ 246 Absatz 11 BauGB vorgesehen ist — erteilt
werden soll. In Konsequenz dazu steht es, die Ausweitung des Absatzes 11 auf soziale
Anlagen, die der weiteren Versorgung von Fluchtlingen dienen fir die Gebietskategorie der
Gewerbegebiete ebenfalls in Absatz 10 zu regeln. Zusatzlich zu sozialen Anlagen fiur die
weitere Versorgung von Flichtlingen wurden auch kulturelle Anlagen aufgenommen, damit
Schulen ebenfalls erfasst werden.

Zu Buchstabe e

Die vorgeschlagenen Anderungen des § 246 Absatz 11 BauGB erklaren sich zum Teil aus
der in Buchstabe b dargestellten Rechtslage, die eine Anwendung der Vorschrift in Gebie-
ten nach § 8 BauNVO verbietet, zum anderen aus dem Anpassungsbedarf, der aus der
vorgeschlagenen Aufhebung des § 2 BauNVO resultiert; insoweit wird nun erganzt, dass
maf3geblich die jeweils geltende Fassung der Baunutzungsverordnung ist. Auch in Ab-
satz 11 sollen neben Anlagen fir soziale auch Anlagen fur kulturelle Zwecke, die der wei-
teren Versorgung von Flichtlingen dienen, erfasst werden.

Zu Nummer 79 (8 246a)

Nach dem vorgeschlagenen Absatz 1 soll bei Au3enbereichsvorhaben, die der Versorgung
mit 6ffentlich zuganglichen Telekommunikationsdiensten dienen, fingiert werden, dass das
Erfordernis einer gesicherten ausreichenden ErschlieBung (8 35 Absatz 1 BauGB) gege-
ben ist. In der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (grundlegend: BVerwG, Ur-
teil vom 30.08.1985 — 4 C 48/81) ist bereits anerkannt, dass sich die Anforderungen an die
»oicherung der ErschlieBung” in Art und Umfang nach dem konkreten Vorhaben richten.
Anlagen der Telekommunikation missen naturgemaf nicht standig, sondern nur gelegent-
lich, etwa zu Wartungszwecken oder zur Stérungsbeseitigung, aufgesucht werden. Da flr
diese Falle die Erreichbarkeit der jeweiligen Anlage gewabhrleistet ist, besteht kein Anlass,
die ausreichende ErschlieBung zu verneinen. Bei Telekommunikationslinien ist die Erreich-
barkeit gesichert. Denn fiir den Fall, dass das Vorhabengrundsttick nicht unmittelbar an das
offentliche StraRennetz angebunden ist, sondern nur durch Uberfahren eines anderen
Grundstiicks im Sinne des § 134 Absatz 1 TKG zu erreichen ist, sieht § 134 Absatz 2 TKG
fur den Eigentimer des anderen Grundstiicks eine entsprechende Duldungspflicht vor. Die
Duldungspflicht besteht zwar nur im Rahmen des Notwendigen. Gleichwohl wirkt sie unmit-
telbar kraft Gesetzes und stellt damit sicher — anders als bei schuldrechtlichen Vereinba-
rungen —, dass fur das Vorhaben die ErschlieBung gesichert ist. Mit der vorgeschlagenen
Fiktion soll diesem Umstand Rechnung getragen und zugleich verhindert werden, dass dar-
tiber hinaus — wie in der bisherigen Praxis bisweilen tblich — eine grundbuchrechtliche Si-
cherung eines Wegerechts gefordert wird.

Nach dem vorgeschlagenen Absatz 2 soll in Verfahren zur Genehmigung von Vorhaben,
die der Versorgung mit 6ffentlich zuganglichen Telekommunikationsdiensten dienen, das
Einvernehmen abweichend von § 36 Absatz 2 Satz 2 BauGB bereits nach Ablauf eines Mo-
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nats fingiert werden. Voraussetzung dafir ist, dass die Gemeinde mindestens zwei Monate
vor der Antragstellung nach § 7a der Sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu dem Vorhaben gehort worden ist. Denn in die-
sem Fall besteht kein Bedurfnis fur eine Zustimmungsfrist von zwei Monaten im Rahmen
des § 36 Absatz 2 BauGB. Indem verlangt wird, dass die Gemeinde zwei Monate vor An-
tragsstellung beteiligt worden ist, wird gewahrleistet, dass der Meinungsbildungsprozess
innerhalb der Gemeinde in zeitlicher Hinsicht ausreichend ist. Die Beteiligung der Ge-
meinde ist gegeniiber der Baugenehmigungsbehotrde bei Antragstellung nachzuweisen.
Die Anderung dient der Genehmigungsbeschleunigung.

Zu Nummer 80 (8§ 246b)

§ 246b BauGB soll gestrichen werden, da die Sonderregelungen fur Anlagen fur gesund-
heitliche Zwecke im Zuge der COVID-19-Pandemie keine Relevanz mehr haben.

Zu Nummer 81 (8 246c)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgedanderung zu 86a und §10a BauGB (s.o.
Nummern 12 und 17).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgednderung zur Anpassung des § 3 BauGB (s.0. Nummer 5).
Zu Nummer 82 (8§ 246d)

Zu Buchstabe a

Die Anderung ist eine Folgeanderung zur Neufassung und Neuverortung des bisherigen
§ 245a BauGB als § 235 BauGB (s.0. Nummer 76).

Zu Buchstabe b bis Buchstabe e

Die Befristung der Sonderregelungen in den Abséatzen 2 bis 4 sollen zur Unterstiitzung des
weiteren Ausbaus der energetischen Nutzung von Biomasse bis zum Ablauf des 31. De-
zember 2032 verlangert werden. Im Interesse des Aul3enbereichsschutzes soll es jedoch
dabei bleiben, dass jeweils an Biomasseanlagen im Sinne des § 35 Absatz 1 Nummer 6
BauGB angeknupft wird, die am 1. Januar 2024 bestanden.

Bei Blockheizkraftwerken (bisheriger Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 BauGB) soll dariber hin-
aus an die Stelle des raumlich funktionalen Zusammenhangs zwischen Blockheizkraftwerk
und der Bezugsanlage nach 8§ 35 Absatz 1 Nummer 6 BauGB das Erfordernis der raumli-
chen N&he treten. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass bei (Satelliten-)
Blockheizkraftwerken naturgemafd gewisse Abstéande zu tberwinden sind. Zugleich soll
aber im Interesse des Auf3enbereichsschutzes durch die rdumliche Nahe zur Biomassean-
lage sichergestellt werden, dass das Blockheizkraftwerk sowohl mit Blick auf die Warme-
abnehmer als auch mit Blick die Herkunft des verwendeten Biogases an eine bereits vor-
handene Belastung des Auf3enbereichs angeknipft wird. Bei Einspeisung der erzeugten
Warme in ein lokales Wéarmenetz wird zudem auf das bisherige Erfordernis verzichtet, dass
das Warmenetz bereits bestehen muss. Davon bleibt unberihrt, dass bei Blockheizkraft-
werken, die an Warmenetze angeschlossen werden sollen, im Zeitpunkt der Vorhabenzu-
lassung hinreichende Anhaltspunkte dafir bestehen miissen, dass eine solche Einspeisung
bei Inbetriebnahme der Anlage auch erfolgt. Dies kann beispielsweise dann der Fall sein,
wenn die Planungen fir ein lokales Warmenetz entsprechend weit gediehen sind oder mit
dem Bau bereits begonnen wurde. Eine Notwendigkeit, dass das Warmenetz bereits im
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Zeitpunkt der Vorhabenzulassung baulich fertiggestellt sein muss, besteht dagegen nicht
und wurde den Gemeinden unnotig Spielrdume auch mit Blick auf ihre kommunalen Wér-
meplanung nehmen. Unberlhrt davon bleibt, dass das lokale Warmenetz als solches kein
Gegenstand der Privilegierung nach Absatz 4 ist.

Als Folge&nderung zur Fristverlangerung ist auch Absatz 5 Satz 2 anzupassen. Zugleich
wird ein redaktionell fehlerhafter Verweis korrigiert.

Zu Nummer 83 (8§ 246¢)

Durch den dem Absatz 2 neu angeflgten Satz 2 sollen bei Vorhaben nach Absatz 1 Satz 1
in stadtischen Okosystemgebieten im Sinne der Wiederherstellungsverordnung Satzungen
nach § 135e BauGB entsprechende Anwendung finden.

Zu Nummer 84 (8§ 248)

§ 248 BauGB regelt, dass bei Mainahmen an Bestandsgeb&uden zum Zwecke der Ener-
gieeinsparung sowie fir Solaranlagen auf Dach- und AuRenwandflachen eine geringfligige
Abweichung vom festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig ist. Durch eine entsprechende Erganzung soll klar-
gestellt werden, dass dies auch fiir untergeordnete (vgl. 8 14 Absatz 1 Satz 1 BauNVO)
Luftwarmepumpen gilt und somit auch die Umstellung auf eine treibhausgasneutrale War-
meversorgung unterstitzt wird.

Zu Nummer 85 (8§ 249)

Zu Buchstabe a

Auf die Begriindung zu 8§ 236 Absatz 3 BauGB wird verwiesen (s.0. Nummer 76).
Zu Buchstabe b

Die Neuregelung in Absatz 6b soll verdeutlichen, dass auf der Genehmigungsebene zu be-
achtende, nicht planerisch begriindete Hohenbeschrankungen nicht als rechtlich verselb-
standigte Planinhalte in den Raumordnungs- oder Flachennutzungsplan tbernommen wer-
den mussen, sondern dass eine nachrichtliche Ubernahme in den Plan ausreicht. Es wird
also nur ein informatorischer Hinweis auf diese Héhenbeschrankungen in den Plan aufge-
nommen. Aus dem Plan selbst folgt in diesem Fall keine rechtliche Verbindlichkeit der H6-
henbeschréankungen fur die Vorhabenzulassung, sondern diese ergibt sich aus den jeweili-
gen rechtlichen Bestimmungen, beispielsweise aus den Bestimmungen zur Sicherung des
zivilen und militarischen Flugverkehrs. Entsprechend kénnen die ausgewiesenen Wind-
energiegebiete gemar 8§ 4 Absatz 1 Satz 5 und 6 WindBG weiterhin auf die Flachenbei-
tragswerte bzw. die daraus abgeleiteten Teilflichenziele (im Folgenden: Flachenziele) des
WindBG angerechnet werden.

Die Regelung soll gewéahrleisten, dass Windenergiegebiete rechtssicher ausgewiesen wer-
den kdnnen, ohne dass die bei Planaufstellung bekannten und auf Zulassungsebene zu
beachtenden Hohenbeschrankungen zu einem selbstédndigen Planinhalt gemacht werden.
Durch die nur nachrichtliche Ubernahme der extern moglichen Héhenbeschrankungen be-
grindet der Plan keine selbststandige planungsrechtliche Zulassungshuirde. Entfallt bspw.
die Hohenbeschrankung nachtraglich oder werden die Maximalhdéhen baulicher Anlagen im
Bereich des Windenergiegebiets erhoht, muss der Plan nicht ge&dndert werden, bevor die
veranderten Hohenbeschrankungen auf der Ebene der Vorhabenzulassung angewendet
werden oder die entfallenen Hohenbeschrankungen unbertcksichtigt bleiben konnen.

Gemeinsam mit 8 4 Absatz 1 Satz 6 WindBG soll die Regelung sicherstellen, dass Héhen-
begrenzungen, die sich auf der Zulassungsebene ergeben kénnen, bei der Planung ange-
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messen berticksichtigt werden kénnen, ohne dass die Anrechenbarkeit auf die Flachenziele
des WindBG in Frage steht. Dabei gilt weiterhin die bestehende Rechtslage nach § 4 Ab-
satz 1 Satz 5 WindBG fort, wonach Windenergiegebiete mit planerisch rechtsverbindlich
begriindeten Hohenbegrenzungen nicht auf die Flachenziele des WindBG angerechnet
werden kdénnen.

Satz 2 soll klarstellen, dass bei der Beurteilung der Planerforderlichkeit sowie in der plane-
rischen Abwégung Hohenbegrenzungen auf der Zulassungsebene weiterhin durch die Pla-
nungstrager zu bericksichtigen sind. So kénnen zu restriktive Hohenbeschrankungen den
wirtschaftlichen Betrieb von marktgéangigen Windenergieanlagen ausschlieRen. Ist dies
aber der Fall, stiinde bereits bei Planaufstellung fest, dass das Windenergiegebiet in der
Praxis nicht ausgenutzt werden kénnte. Derartige Flachen kénnen nach allgemeinen Pla-
nungsgrundsétzen nicht als Windenergiegebiete ausgewiesen werden. In die planerische
Abwagung ist die Wirtschaftlichkeit der Windenergienutzung als Belang einzustellen.

Der zusatzliche Absatz I6st gemeinsam mit der in diesem Gesetz vorgeschlagenen Klar-
stellung in 8 4 Absatz 1 WindBG die im Bund-Lander-Pakt fur Planungs-, Genehmigungs-
und Umsetzungsbeschleunigung beschriebenen Schwierigkeiten im Umgang mit fur die Zu-
lassungsebene bestehenden Héhenbeschrankungen im Rahmen der planerischen Auswei-
sung von Windenergiegebieten, die auf die Flachenziele des WindBG angerechnet werden
koénnen.

Zu Buchstabe c

Vor dem Hintergrund einer aktuellen Entscheidung des OVG Lineburg (v. 12.12.25 — Az.
12 MS 43/24) wird der Umfang der Riickbauverpflichtung nach 8 35 Absatz 5 Satz 2 BauGB
in Bezug auf Tiefgrindungen von Windenergieanlagen klargestellt. Ein vollstandiger Riick-
bau von Tiefgrindungen ist weder aus Griinden des Bodenschutzes zwingend geboten
noch okologisch vorteilhaft. Die Entfernung von Tiefgriindungen ist damit unter Berticksich-
tigung der Belange des Bodenschutzes und des Beseitigungsaufwandes als unverhaltnis-
mafiig zu beurteilen und damit von einer Verpflichtung zum Rickbau und zur Beseitigung
der Bodenversiegelungen dieser Windenergieanlage nicht umfasst.

Zu Nummer 86 (8 249c)

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der Verlagerung des Regelungsgehalts des
§ 2 Absatz 4 BauGB nach § 2a BauGB sowie der Einfligung einer neuen Anlage 2 (s.u.
Nummer 87).

Zu Nummer 87 (Anlagen 1 und 2)

Es wird vorgeschlagen, die Anlage 1 neu zu systematisieren und den Inhalt auf zwei Anla-
gen aufzuteilen.

Um das Ziel zu erreichen, den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung auf das
Notwendige zu beschranken, wurden die bisher in § 2 Absatz 4 Satz 3 und 5 BauGB ent-
haltenen diesbezlglichen Vorgaben in die Anlage 1 verlagert und zu einem eigenen Pri-
fungsschritt zur Festlegung des Untersuchungsrahmens aufgewertet und erweitert (s.
hierzu auch bereits die Begriindung zu § 2a, 0. Nummer 5). Die Festlegung von Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung ist der wichtigste Arbeitsschritt, um die Umwelt-
prufung auf das fir den jeweiligen Plan erforderliche Mal3 zu begrenzen.

In Nummer 1 Buchstabe a der Anlage 1 ist der Grundsatz normiert, dass der Aufwand fir
die Umweltprifung zumutbar bleiben muss und er nur Angaben erhalt, die fiir diesen kon-
kreten Plan angemessenerweise verlangt werden kdnnen. Die Zumutbarkeit und Angemes-
senheitist anhand unterschiedlicher Faktoren zu bestimmen. Mal3stab ist die Einschatzung,
welche Umweltauswirkungen nach gegenwartigem Wissensstand, offentlich verfligbaren
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oder der Gemeinde bekannten Informationen, und nach anerkannten Prifmethoden erwart-
bar sind. Je groRRer das Ausmalfd und die Wahrscheinlichkeit der méglichen Auswirkungen
erscheint, desto eher ist die Untersuchung zumutbar.

Eine entscheidende Rolle ist zudem die Stellung des jeweiligen Plans in einem mehrstufi-
gen Planungs- und Genehmigungsverfahren. Hier gilt stets der Grundsatz, dass weder das
europdische noch das deutsche Recht zur mehrfachen Durchfiihrung ein und derselben
Prifung auf unterschiedlichen Verfahrensstufen zwingt. Vielmehr sollten sich die einzelnen
Planungsstufen sinnvoll ergénzen. Auf jeder Stufe wird das geprift, was angesichts des
Planinhalts und seines Detaillierungsgrades gerade auf dieser Stufe sinnvoll geprift wer-
den kann. Nachfolgende Verfahrensstufen kniipfen an diese Prifungen an und vertiefen
diese, missen bereits angestellte Untersuchungen aber grundsatzlich nicht wiederholen,
allenfalls erforderlichenfalls aktualisieren.

Die Gemeinde sollte also einerseits priufen, welche Untersuchungen in vorgelagerten oder
anderen Verwaltungsverfahren bereits durchgefiihrt wurden und die Ergebnisse dieser Pri-
fungen, soweit fir den Plan verwertbar, heranziehen (Buchstabe c). Andererseits sollte sie
in ihre Erwagungen mit aufnehmen, welche Verfahren dem Planverfahren nachfolgen
(Buchstabe b). Steht etwa bereits fest, dass in einem nachfolgenden immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren
sein wird, kann die Gemeinde vorhabenbezogene Prifungen ausdriicklich dieser Verfah-
rensebene Uberlassen, insbesondere wenn die notwendigen Einzelheiten fur die Beurtei-
lung der Umweltauswirkungen auf der Planebene noch nicht vorliegen. Eine den Anforde-
rungen an die UVP-Richtlinie gentigende Prufung und damit eine vollstandige Entlastung
von der Umweltvertraglichkeitsprifung kann aber insbesondere dann zweckmafig sein,
wenn sonst eine Umweltvertraglichkeitsprufung in einem nachfolgenden Verfahren erfolgen
musste, in dem eine Umweltvertraglichkeitsprufung eher uniblich ist, z. B. im Baugenehmi-
gungsverfahren.

Die Bestandteile der Anlage 1, die aufgrund der zuséatzlichen Erfordernisse der Richtlinie
2011/92/EU des Europaischen Parlaments und des Rates vom 13. Dezember 2011 Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung bei bestimmten o6ffentlichen und privaten Projekten
(UVP-Richtlinie) in der Anlage enthalten sind, sollen nun in eine eigene Anlage (neue An-
lage 2) verschoben werden. Sie sind nur dann zu prifen, wenn die Anlage 2 gemaf
§ 2a Absatz 3 zusatzlich gilt und somit vor allem flr die Vorhaben relevant, welche die UVP-
Pflicht des Plans ausldsen.

Vorgeschlagen wird zudem die Einflgung eines neuen Buchstaben d in Nummer 1 der An-
lage 1, der sich auf die Verwendung vorhandener Umweltgutachten und Umweltdaten be-
zieht. In der Rechtsprechung und Praxis wird angenommen, dass von der Aktualitat von
Umweltdaten und Umweltgutachten in der Regel fiir finf Jahre nach ihrer Erstellung aus-
gegangen werden kann. Solche Gutachten kénnen folglich bedenkenlos verwendet wer-
den. Anderes gilt nur dann, wenn im Einzelfall konkrete Anhaltspunkte fir ihre inhaltliche
Unrichtigkeit bestehen. Dies kommt etwa in Betracht, wenn sich die Umstande im unter-
suchten Gebiet insbesondere durch menschliche Einfliisse erheblich verdndert haben. Dies
soll durch die Erganzung in der Anlage 1 Buchstabe d klargestellt werden.

Anlage 1 Nummer 1 Buchstabe d Satz 2 stellt klar, dass auch altere Daten weiterhin ver-
wendet werden kdnnen. Dies gilt etwa dann, wenn sich die untersuchten Umwelteinfliisse
nach wissenschaftlichen Erkenntnissen typischerweise nur langerfristig verandern. Weiter-
hin kommt auch in Betracht, fiir den Untersuchungsgegenstand keine vollstandige Neuer-
hebung von Daten oder eine Neubegutachtung zu beauftragen, sondern die Validitat des
vorhandenen Gutachtens durch eine Plausibilitatsprifung bestatigt wurde.

Die genannten Umweltgutachten und -daten sind insbesondere zu verwenden, wenn sie
vorhanden sind, d.h. wenn sie der Gemeinde bekannt sind und sie tatsachlich und rechtlich
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darauf Zugriff hat. Insoweit wird auf die Begriindung zu 8§ 249c Absatz 2 BauGB verwiesen
(BT-Drs. 21/797, S. 54). Dort heil3t es:

,Bekannt sind ihr [der Gemeinde] insbesondere Daten aus der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung zum laufenden Planverfahren. Ebenfalls sind Daten bekannt, soweit diese
in anderen Genehmigungs- und Planungsverfahren erhoben und validiert wurden. Bei Letz-
teren kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass sie nach einem fachlichen Stan-
dard erhoben wurden und damit die Qualitat der Daten gesichert ist.

Daruber hinaus sind vorhandene Daten solche, die in behdérdlichen Datenbanken und be-
hordlichen Katastern gespeichert sind. Dabei handelt es sich um Daten aus einschlagigen
Fachdatenbanken z. B. der Naturschutzbehorden, der Landesumweltamter und der biolo-
gischen Stationen. Bei solchen behdrdlichen Datenbanken und Katastern kann ebenfalls
davon ausgegangen werden, dass die Qualitat der Daten gesichert ist.

Vorhanden sind Daten auch dann, wenn sie von Dritten erhoben wurden und die Gemeinde
auf diese Daten zugreifen kann. Dabei kann es sich z. B. um Daten von ehrenamtlichen
Naturschutzorganisationen handeln. Bei diesen Daten muss die Gemeinde ggf. unter Ein-
beziehung der jeweiligen Fachbehorden prifen, ob die Daten nach einem fachlichen Stan-
dard erhoben wurden und damit ihre Qualitat mit Daten aus Planungs- und Genehmigungs-
verfahren oder solchen in behérdlichen Datenbanken oder Katastern vergleichbar ist. Ist
die Qualitat der Daten nicht ausreichend, diirfen sie nicht verwendet werden.

Liegen keine ausreichenden Umweltdaten fir die Beurteilung der Umweltauswirkungen des
Plans vor, kann die Gemeinde auch in Betracht ziehen, anstelle einer Neuerhebung den
Zugang zu ggf. existierenden Umweltdaten Dritter, auf die sie noch keinen rechtlichen oder
tatsachlichen Zugriff hat, zu erwerben.

Zu Nummer 88 (Anlage 3)

Aufgrund der Einfigung einer neuen Anlage 2 wird die bisherige Anlage 2 zu Anlage 3.
Zudem wird die Auflistung der Gebiete in Nummer 2.6 ergdnzt, um die Anlage wieder an

den Rechtsstand der Anlage 6 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung anzu-
gleichen.

Zu Nummer 89 (Anlage 4)

Aufgrund der Einfigung einer neuen Anlage 2 wird die bisherige Anlage 3 zu Anlage 4.
Zudem werden Folgeanpassungen umgesetzt.

Zu Artikel 2 (Anderung der Baunutzungsverordnung)

Zu Nummer 1 (Inhaltstbersicht)

Es handelt sich um eine Anpassung der Inhaltsiibersicht aufgrund der vorgeschlagenen
Streichung des 8 2 (s.u. Nummer 3) sowie der vorgeschlagenen Einfiihrung der 88 20a und
25h BauNVO (s.u. Nummern 23 und 24).

Zu Nummer 2 (§ 1 BauNVO)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um Folge&nderungen aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des 8 2
BauNVO (s.u. Nummer 3).
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Zu Buchstabe b

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2
BauNVO (s.u. Nummer 3).

Zu Buchstabe c

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2
BauNVO (s.u. Nummer 3).

Zu Buchstabe d

Es wird vorgeschlagen, bei Festsetzungen nach 8 1 Absatz 7 BauNVO wie auch bei Fest-
setzungen nach 8 1 Absatz 9 (s.u. Buchstabe e) sowie § 7 Absatz 4 und § 12 Absatz 4 und
5 BauNVO (s.u. Nummer 9 Buchstabe d und Nummer 13 Buchstabe c¢) auf das Erfordernis
der besonderen stadtebaulichen Grunde zu verzichten. Dieses Erfordernis besagt nach der
Rechtsprechung des BVerwG, dass gerade fir die Gliederung von Nutzungsarten nach
Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher Anlagen stadtebauliche Griinde vor-
liegen mussen. Die stadtebaulichen Grinde missen also spezifisch den besonderen Inhalt
dieser Festsetzungen rechtfertigen. Ein besonderes Gewicht der Griinde ist dagegen nicht
erforderlich. Da es sich somit im Ergebnis um die allgemeinen Anforderungen an die stad-
tebauliche Rechtfertigung handelt, kann der Begriff der ,besonderen stadtebaulichen
Grinde“ missverstandlich sein, sodass er gestrichen werden kann.

Der Verweis auf § 9 Absatz 3 BauGB geht ohnehin bereits seit dem 1. Januar 1998 fehl, da
das Erfordernis der besonderen stadtebaulichen Griinde seinerzeit aus diesem Absatz ge-
strichen worden war.

Zu Buchstabe e

Aus den in Buchstabe d genannte Griinden soll auch in Absatz 9 auf das Erfordernis der
besonderen stadtebauliche Grinde verzichtet werden.

Zu Buchstabe f

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2
BauNVO (s.u. Nummer 3).

Zu Nummer 3 (§ 2 BauNVO)

Der bislang in der Baunutzungsverordnung enthaltene Baugebietstyp der Kleinsiedlungs-
gebiete (8§ 2) wird den Anforderungen an eine zeitgemalfle Stadtentwicklungspolitik nicht
mehr gerecht. So betont insbesondere die am 30. November 2020 verabschiedete Neue
Leipzig-Charta, die hiermit an das Leitbild der nutzungsgemischten, kompakten Stadt ihrer
Vorgéangerin, der Leipzig-Charta von 2007, anknipft, die Bedeutung einer nachhaltigen Fla-
chen- und Bodenpolitik. Hierzu gehéren insbesondere kompakte Siedlungsstrukturen sowie
gemischte Nutzungen in den Quartieren. Zum Erreichen dieser Leitvorstellungen kann das
Kleinsiedlungsgebiet keinen Beitrag leisten. Dies entspricht beispielsweise auch der Emp-
fehlung des Stuttgarter Konsens zur Reform des Stadtebaurechts (Stand: 4 Februar 2020;
abrufbar unter: https://www.stadtbaukunst.de/positionspapiere/zur-reform-des-stdtebau-
rechts [letzter Zugriff: 23. Januar 2026]). Die Streichung der Kleinsiedlungsgebiete passt
die Baunutzungsverordnung dabei letztlich lediglich an die heutigen Lebensverhaltnisse an.
Ein Bedurfnis fir die Festsetzung dieses Baugebiets ist nicht mehr erkennbar; sie kommt
soweit ersichtlich in der Praxis auch nicht mehr vor.
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Das im Stuttgarter Konsens ebenfalls zur Streichung vorgeschlagene reine Wohngebiet soll
jedoch vorerst als ein ruhiges Gebiet mit besonders hohen Larmschutzanforderungen er-
halten bleiben.

Die Streichung des 8§ 2 BauNVO hat zur Folge, dass diese Gebiete in neuen Planen nicht
mehr ausgewiesen werden kdnnen, sie hat keine Auswirkungen auf bestehende Planungen
oder in Aufstellung befindliche Plane, zu denen die Offentlichkeitsbeteiligung zum Inkraft-
treten dieses Gesetzes bereits eingeleitet war (§ 25h BauNVO, s.u. Nummer 24).

Zu Nummer 4 (8§ 3 BauNVO)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2
BauNVO (s.0. Nummer 3).

Zu Nummer 5 (§ 4a BauNVO)
Zu Buchstabe a
Zu Doppelbuchstabe aa

Mit der vorgeschlagenen Anderung der 8§ 4a, 5, 5a, 6, 6a, 7, 8 und 9 BauNVO (= beson-
dere Wohngebiete, Dorfgebiete, Mischgebiete, urbane Gebiete, Gewerbegebiete und In-
dustriegebiete) soll ein neuer Nutzungsbegriff ,Musikclubs® in die BauNVO eingeflhrt wer-
den.

Mit dem Vorschlag soll folgender Auftrag des Koalitionsvertrags umgesetzt werden:

,ES braucht ,Kulturschutzgebiete®, in denen Bestandsschutz gilt und Clubs als Kul-
turorte durch die Baunutzungsverordnung anerkannt und in der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) bertcksichtigt werden.” (Z. 3896 ff.)

Mit der vorgeschlagenen Anderung soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass
Musikclubs vielfach ein wichtiges Element des kulturellen Lebens sind und daher einen
kulturellen Bezug aufweisen. Sie kdnnen erhebliche Anziehungskraft fir ein groReres, ggf.
internationales Publikum und jingere Arbeitskrafte entfalten. Zugleich sind sie als Auftritts-
und Vermarktungsplattform ein wichtiger Baustein in der Wertschopfungskette der Musik-
wirtschaft. Darliber hinaus bereichern sie oftmals in Verbindung mit anderen Nutzungen wie
Restaurants, Bars oder Gaststatten sowie Theatern, Kinos oder Varietés — mit individuellen,
anspruchsvollen Programmen — das kulturelle Angebot im Quartier und der Gesamtstadt
und kdnnen als Frequenzbringer zusatzliche Kaufkraft in das Quartier ziehen. Damit wird
die Attraktivitat des Quartiers insgesamt gesteigert und es werden wirtschaftliche Vorteile
auch fur weitere Branchen wie das Reise- und Hotelgewerbe sowie den Einzelhandel ge-
neriert (so die Hinweise der Fachkommission Stadtebau zur bauplanungsrechtlichen Beur-
teilung von Musikclubs, beschlossen von der Fachkommission Stadtebau der Bauminister-
konferenz am 23. Méarz 2022, Einleitung).

Diese positiven stadtebaulichen Wirkungen von Musikclubs erfordern es, diese von Ver-
gnugungsstatten wie beispielsweise Spielhallen, Wettbiros, Striptease-Lokalen und Sex-
Kinos auch normativ klarer zu unterscheiden. Hierdurch soll es den Gemeinden im Rahmen
der Bauleitplanung erleichtert werden, etwa im Wege der Feinsteuerung die 0.g. positiven
stadtebaulichen Aspekte von Musikclubs gezielter zu wirdigen. Auch den Bauaufsichtsbe-
horden soll es bei ihren Genehmigungsentscheidungen erleichtert werden, Musikclubs in
den genannten Gebieten zuzulassen.

Unter den Oberbegriff ,Musikclubs" fallen Kulturorte wie unter anderem Clubs und Live-
Musikspielstatten. Soweit stadtebaulich vergleichbar, kbnnen Nutzungsarten wie Diskothe-
ken kdnnen je nach den Umstanden des Einzelfalls ebenfalls einbezogen werden. Auf den
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Zusatz der ,Live-Musikspielstatten“ wurde im Regelungstext verzichtet, da es jedenfalls fur
den Regelungsgegenstand der Baunutzungsverordnung fir die stadtebauliche Beurteilung
der Anlage ohne Belang ist, ob Musik ,live“ gespielt oder vorab gemischt wurde. Speziell
im Falle elektronischer Musik kénnen die Grenzen flieBend sein und schwierige, fur die
Bauaufsichtsbehdrden letztlich nicht handhabbare Abgrenzungsfragen aufwerfen. Die unter
den neuen Nutzungsbegriff der Musikclubs fallenden Anlagen sollen fortan nicht mehr unter
den Sammelbegriff der Vergnligungsstatten fallen.

Die grundsatzlich ebenfalls denkbare Mdglichkeit, Clubs als Anlagen fir kulturelle Zwecke
zuzurechnen, wird aus nachfolgenden Grunden nicht gefolgt. Unter diesen Begriff fallen
nach der Rechtsprechung im Bereich Bildung und Wissenschaft etwa Schulen, Berufsschu-
len, Fachhochschulen und Universitaten, Volkshochschulen, Vortragsraume, Akademien,
Forschungseinrichtungen, Bibliotheken und ahnliche Einrichtungen. Im Bereich Kunst und
Kultur werden etwa Theater- und Opernhéauser, Konzerthallen und &hnliche Raumlichkeiten
fur kiinstlerische Darbietungen, Museen, Archive, Rundfunkhéauser, Film- und Fernsehstu-
dios sowie Aufnahmestudios fur Sprach- oder Musikdarbietungen, Kleinkunstbihnen, poli-
tische Kabaretts, Ballett usw. erfasst. Auch Anlagen zur gemeinschaftlichen Pflege einer
Weltanschauung kénnen hierunter gefasst werden (s. zu dem Vorstehenden Stock, in: Ko-
nig/Roeser/Stock, 6. Aufl. 2025, BauNVO § 4 Rn. 49). Im Vergleich zu Musikclubs ist bei
diesen Anlagen insbesondere von kiirzeren Betriebszeiten und damit anderen stadtebauli-
chen Auswirkungen auszugehen; in der Regel endet der Betrieb spatestens gegen 22 oder
23 Uhr.

Es wird deshalb vorgeschlagen, den neuen Nutzungsbegriff der ,Musikclubs® in die
BauNVO einzufuihren. Diese sollen kinftig in Mischgebieten, urbanen Gebieten, Kernge-
bieten und Gewerbegebieten allgemein und in besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten,
dorflichen Wohngebieten und Industriegebieten ausnahmsweise zuldssig sein. Die Zulas-
sigkeit bzw. ausnahmsweise Zulassigkeit unterscheidet — anders als diejenige fir Vergn-
gungsstatten — nicht nach kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypischen Anlagen.
In urbanen Gebieten soll die Zulassigkeit im Vergleich zu Vergnlgungsstatten durch die
Aufnahme der Musikclubs in den Absatz 2 nochmals zusétzlich gesteigert werden. In In-
dustriegebieten sollen dem priméren Gebietscharakter entsprechend vor allem Nutzungen
angesiedelt werden, die in gemischten Quartieren nicht vertraglich sind. Da dies bei Clubs
entsprechend der vorgeschlagenen Zulassigkeit gerade in den gemischten Quartieren nicht
der Fall ist, soll eine Ansiedlung in Industriegebieten nur ausnahmsweise zuldssig sein. In
allgemeinen und reinen Wohngebieten sollen Musikclubs wegen der erhéhten Schutzbe-
durftigkeit dieser Gebiete nicht zulassig sein.

Die aus § 15 Absatz 1 BauNVO folgenden Anforderungen des Riicksichtnahmegebotes
bleiben unberiihrt, wonach Anlagen im Einzelfall unzulassig sein kénnen, wenn von ihnen
Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im
Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Hierdurch kann auch auf der
Ebene der Vorhabenzulassung eine Feinsteuerung erfolgen, wobei die Besonderheiten des
jeweiligen Gebietes, die GroRRe, Ausstattung und Ausgestaltung des Musikclubs sowie das
jeweilige Nutzungskonzept bericksichtigt werden kénnen. Dies ist aufgrund der relativen
Offenheit des Nutzungsbegriffs der Musikclubs erforderlich.

Die Einfuhrung eines neuen Nutzungsbegriffs fur Musikclubs wirkt sich mittelbar auf Fest-
setzungen nach § 9 Absatz 2b BauGB aus. Obwohl gleichzeitig mit der Anderung der
Baunutzungsverordnung auch das Baugesetzbuch geé&ndert werden soll, wird mit Bedacht
davon abgesehen, Musikclubs erganzend in § 9 Absatz 2b BauGB aufzunehmen. Denn mit
Festsetzungen nach dieser Vorschrift sollen Musikclubs zukuinftig nicht mehr gesteuert wer-
den kdnnen. Nur die Ansiedlung der Ubrigen Vergnigungsstatten, zu denen Musikclubs
kinftig nicht mehr gehéren, werden von § 9 Absatz 2b BauGB erfasst. In Aufstellung be-
findliche Plane kdnnen nach MalRgabe des § 233 Absatz 1 BauGB nach bisher geltender
Rechtslage zu Ende gefuhrt werden; bestehende Plane behalten aufgrund der in Artikel 28
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Absatz 2 GG verfassungsrechtlich geschiitzten kommunalen Planungshoheit weiterhin
auch in Bezug auf Musikclubs ihre Gltigkeit.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um eine Folgeénderung aufgrund der vorgeschlagenen Einfligung von Mu-
sikclubs als neue Nummer 2 (s.o. Buchstabe a Doppelbuchstabe aa).

Zu Buchstabe b

Aus den in Nummer 2 Buchstabe d genannten Grinden soll auch in § 4a Absatz 4 auf das
Erfordernis der besonderen stadtebauliche Griinde verzichtet werden.

Zu Nummer 6 (8 5 BauNVO)

In 8 5 Absatz 3 BauNVO sollen ergaénzend Musikclubs aufgenommen werden. Es wird auf
die Begriindung des 8 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (s. 0.
Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) verwiesen.

Zu Nummer 7 (8§ 5a BauNVO)

In 8§ 5a Absatz 3 BauNVO sollen ergdnzend Musikclubs aufgenommen werden. Es wird auf
die Begriindung des 8 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (s. 0.
Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) verwiesen.

Zu Nummer 8 (§ 6 BauNVO)

Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa und Doppelbuchstabe bb

In Mischgebieten sollen Musikclubs allgemein zulassig sein. Es wird auf die Begriindung
des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (o. Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa)
verwiesen.

Zu Doppelbuchstabe cc

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Anderung des § 4a
BauNVO (o. Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Anderung des § 4a
BauNVO (o. Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa).

Zu Nummer 9 (8 6a BauNVO)

Zu Buchstabe a

Obwohl in urbanen Gebieten zu einem erheblichen Anteil auch gewohnt werden darf, sollen
Musikclubs aufgrund der mit dem Gebiet beabsichtigten Nutzungsmischung hier allgemein

zulassig sein. Es wird erganzend auf die Begrindung des § 4a Absatz 3 Nummer 2
BauNVO (s. o. Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) verwiesen.
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Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Anderung in Buch-
stabe a.

Zu Nummer 10 (8 7 BauNVO)
Zu Buchstabe a

Durch die Anderung in § 7 Absatz 1 BauNVO soll dem Regelungsauftrag aus dem Bund-
Lander-Pakt fir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Z. 450 ff.)
Rechnung getragen werden, zugige Nutzungsanderungen im Bestand und zusatzliche Bau-
rechte im Siedlungsbereich zu ermdéglichen, um schnell neuen Wohnraum zu schaffen.

Die Zweckbestimmung des Kerngebiets soll um einen Satz 2 ergadnzt werden, wonach nach
Mafgabe des Bebauungsplans Kerngebiete auch dem Wohnen dienen kénnen. Schon
nach geltender Rechtslage ermdglicht 8 7 Absatz 2 Nummer 7, Absatz 4 BauNVO, in be-
stimmten Teilen des Kerngebiets Wohnnutzungen vorzusehen. Diese Moglichkeit soll den
Gemeinden nun im Interesse einer starkeren Nutzungsmischung entlang der Leitvorstellun-
gen der Neuen Leipzig-Charta erleichtert werden. Denn bislang waren Festsetzungen zur
Ermdoglichung von Wohnen im Kerngebiet nur unter der Einschrdnkung maoglich, dass die
allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets, wie sie in Absatz 1 niedergelegt ist, gewahrt
bleibt. Nach der vorgeschlagenen Anderung ware diese Einschrankung aufgehoben. Es
wird in die Hande der Gemeinden gelegt, fur den konkreten Fall zu beurteilen, zu welchem
Grade Wohnnutzungen mit den tbrigen im Kerngebiet zulassigen Nutzungen stadtebaulich
vertretbar sein koénnen. Durch die Anderung sollen insbesondere auch Umnutzungen auf-
gegebener Biro- oder Gewerbeflachen im Kerngebiet zugunsten von Wohnnutzung er-
leichtert werden.

Zu Buchstabe b

In Kerngebieten sollen Musikclubs allgemein zuldssig sein, dazu soll in 8 7 Absatz 2
BauNVO eine neue Nummer 3 eingefugt werden. Es wird auf die Begrindung des § 4a
Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (s. 0. Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) verwie-
sen.

Zu Buchstabe ¢

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der Anderung des Absatzes 2 (s.0. Buch-
stabe b).

Zu Buchstabe d

Im Einklang mit den vorgeschlagenen Anderungen des § 1 Absatz 7 und 9 BauNVO (s.o.
Nummer 2 Buchstabe d und e) soll auch in § 7 Absatz 4 BauNVO auf das Erfordernis der
.besonderen stadtebaulichen Griinde* verzichtet werden. Festsetzungen des Bebauungs-
plans sind stadtebaulich zu rechtfertigen. Die Anforderungen an die Rechtfertigungen erge-
ben sich spiegelbildlich aus der jeweiligen Festsetzung. Das Erfordernis besonderer
Grinde bedarf es uber diese allgemeinen Anforderungen hinaus nicht. Die Streichung soll
den Gemeinden die Anwendung der Baunutzungsverordnung zur Erreichung der jeweiligen
stadtebaulichen Ziele erleichtern.

Zu Nummer 11 (8§ 8 BauNVO)
Musikclubs sollen in Gewerbegebieten allgemein zul&ssig sein. Es wird auf die Begrindung

des 8§ 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (s.0. Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa)
verwiesen.
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Zu Nummer 12 (8 9 BauNVO)

Musikclubs sollen in Industriegebieten ausnahmsweise zuléssig sein. Es wird zunéchst auf
die Begrindung zu 84a Absatz3 Nummer?2 BauNVO verwiesen (s. o.
Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa). Mit der ausnahmsweisen Zuléssigkeit der
Musikclubs in Industriegebieten wird die Mdglichkeit der Zulassung solcher Anlagen Uber
die bisherige Rechtslage hinaus deutlich erweitert. Nach jetziger Rechtslage sind namlich
Vergnugungsstatten, unter die die Musikclubs bislang in der Regel subsumiert werden (s.
0. Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa), in Industriegebieten nicht, auch nicht aus-
nahmsweise zuldssig. Mit dieser deutlichen Erweiterung wird dem politischen Handlungs-
auftrag Rechnung getragen, die Clubkultur zu starken.

Zu Nummer 13 (8 11 BauNVO)
Zu Absatz 1:

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2
BauNVO (s.0. Nummer 3).

Zu Absatz 2 Satz 2:

Die beispielhafte Aufzdhlung des 8§ 11 Absatz 2 Satz 2 BauNVO soll redaktionell auf eine
rechtsformlich Ubliche nummerierte Aufzahlung umgestellt werden. Zusatzlich sollen in
Nummer 2 Gebiete fiir Musikclubs aufgenommen werden. In Bezug auf Hochschulgebiete
soll klargestellt werden, dass in diesen auch Wohnraum fur Auszubildende und Studierende
zugelassen werden kann. Ebenso soll verdeutlicht werden, dass in Klinikgebieten auch
Wohnraum fur Mitarbeitende zugelassen werden kann.

Mit der Ergdnzung um die Musikclubs soll der Regelungsauftrag aus dem Koalitionsvertrag
zur Einfiihrung eines ,Kulturschutzgebietes” in die BauNVO (Z. 3896 ff.) umgesetzt werden.
Da sich der Regelungsauftrag auf Musikclubs bezieht, soll der Eindeutigkeit halber von ,Ge-
bieten fur Musikclubs* gesprochen werden. Damit sollen Unklarheiten vermieden werden,
da der Begriff der ,Kultur” wesentlich weiter ist und nicht nur Musikclubs umfasst.

Die Ergénzung zeigt auf, dass eine Gemeinde, etwa wenn diese Kenntnis ber einen be-
stehenden Musikclub in einem Gebiet hat, Entwicklungsabsichten des Musikclubs kennt,
die eine neue planungsrechtliche Beurteilung erforderlich machen, oder einen neuen Stand-
ort fir einen Musikclub sucht, die Sicherung des bestehenden Standortes oder die Entwick-
lung eines neuen Standortes Uber einen klassischen ,,Angebotsbebauungsplan® in Betracht
ziehen kann. Insbesondere wenn sich die planungsrechtliche Steuerung im Wesentlichen
auf den Musikclub beschrankt, kann die Gemeinde prifen, ob als Gebietskategorie auch
ein Sondergebiet festgesetzt werden kann (Hinweise der Fachkommission Stadtebau zur
bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Musikclubs, beschlossen von der Fachkommis-
sion Stadtebau am 23. Marz 2022, S. 11 f.). Der Sondergebietstyp wurde zur Verdeutli-
chung dieser Moglichkeiten ausdriicklich in die Aufzdhlung des 8 11 Absatz 2 Satz 2
BauNVO aufgenommen.

Die Gemeinde muss dann bei der Planaufstellung einen Zulassigkeitskatalog fur das Gebiet
erstellen, in dem sie n&here Bestimmungen fur die in dem Gebiet zuldssigen Musikclubs
oder weiteren erganzenden Nutzungen festsetzen kann. Die Vertraglichkeit der Nutzungen
ist nach den Wertungen der BauNVO darzulegen. In der Abwéagung sind insbesondere die
verschiedenen Belange der in dem Gebiet zulassigen sowie der benachbarten Nutzungen
zu bericksichtigen und zu einem sachgerechten Ausgleich zu bringen (Hinweise der Fach-
kommission Stadtebau zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Musikclubs, beschlos-
sen von der Fachkommission Stadtebau am 23. Marz 2022, S. 12).
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Die Erganzung des Sondergebiets in Satz 2 Nummer 9 fur Anlagen, die der Erforschung,
Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Energien, wie Wind- und solare Strahlungsenergie,
dienen, um die unmittelbare Nutzung dieser Energien durch Anlagen zur Herstellung oder
Speicherung von Wasserstoff soll den Gemeinden verdeutlichen, dass bei der Ausweisung
entsprechender Sondergebiete stets auch die Zulassigkeit dieser Anlagen mit bedacht wer-
den soll. Wasserstoff-Erzeugungsanlagen und Speicheranlagen fiir Wasserstoff kdnnen die
jeweiligen Stromerzeugungsanlagen sinnvoll ergdnzen und sicherstellen, dass die Energie-
erzeugungskapazitaten umféanglich ausgenutzt werden kénnen, zum Beispiel wenn auf-
grund von Netzengp&ssen eine Einspeisung des Stroms in das Netz nicht moglich ist. Was-
serstoff-Erzeugungsanlagen und Speicheranlagen fur Wasserstoff kénnen auf diese Weise
als Energiespeichermedium dienen und zur dezentralen Energieversorgung einen erhebli-
chen Beitrag leisten. Den Gemeinden steht es frei, Art und/oder Mal3 dieser Anlagen im
Plan ndher zu bestimmen, ihre Zulassigkeit auszuschliel3en oder eigene Sondergebiete fur
die Erzeugung oder Speicherung von Wasserstoff auszuweisen.

Zu Absatz 2a:

§ 11 stellt mit der Bereitstellung der Moglichkeit zur Festsetzung sonstiger Sondergebiete
eine Ergdnzung des mit den Baugebietsvorschriften ansonsten vorgegebenen Typen-
zwangs der Baugebiete dar. Nach dem bisherigen 8 11 Absatz 1 BauNVO sind die Darstel-
lung und Festsetzung von sonstigen Sondergebieten zulassig, wenn sie sich ,wesentlich*
von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO unterscheiden (kunftig: 88 3 bis 10
BauNVO, da § 2 mit dem vorliegenden Gesetz gestrichen wird). Damit soll die planende
Gemeinde an die in 8 1 Absatz 2 BauNVO enthaltende Typik der Baugebiete nach den 8§ 2
bis 10 BauNVO (kunftig: 88 3 bis 10 BauNVO) gebunden werden.

Ein wesentlicher Unterschied zu den normierten Baugebieten besteht, wenn ein Festset-
zungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den 88 2 ff. BauNVO geregelten Gebietsty-
pen zuordnen und sich deshalb sachgerecht auch mit einer auf sie gestiitzten Festsetzung
nicht erreichen lasst (BVerwG Urt. v. 29.9.1978 — 4 C 30.76; Urt. v. 18.2.1983 — 4 C 18.81;
Urt. v. 18.12.1990 — 4 NB 19.90; Urt. v. 7.7.1997 — 4 BN 11.98; Urt. v. 28.5.2009 — 4 CN
2.08). Dabei ist maRRgeblich, dass das Sondergebiet nach seiner Zweckbestimmung einen
Gebietscharakter aufweist, der sich von denen anderer Baugebiete nach den 88 2 bis 10
wesentlich unterscheidet. Entscheidendes Kriterium firr eine wesentliche Unterescheidung
ist die allgemeine Zwecksetzung des Baugebiets.

Nach dem BVerwG Urt. v. 23.4.2009 — 4 CN 5.07; Urt. v. 11.7.2013 — 4 CN 7.12, sind die
konkreten Festsetzungen des Sondergebiets der jeweiligen allgemeinen Zweckbestim-
mung des Baugebietstyps, wie er sich aus den jeweiligen Absétzen 1 der 88 2 bis 10 ergibt,
gegenuber zu stellen.

Kénnen danach die mit der Planung verbundenen Zielsetzungen mit der allgemeinen
Zweckbestimmung der anderen Baugebiete von vornherein nicht in Deckung gebracht wer-
den, wie es insbesondere bei den in 8 11 Absatz 2 Nummer 1 bis 9 BauNVO genannten
Baugebieten der Fall ist, unterscheiden sie sich wesentlich.

Entsprechen die Sondergebietsfestsetzungen dagegen der allgemeinen Zweckbestimmung
eines normierten Baugebiets, hat die Gemeinde ihre planerische Zielsetzung im Ubrigen
durch die Feinsteuerungsmaéglichkeiten nach § 1 Absatz 4 bis 10 BauNVO zu verwirklichen,
die ihrerseits wiederum durch die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets begrenzt
sind. Allein das Anliegen, weitergehende Modifizierungen der Zulassigkeit von Vorhaben in
Baugebieten durch differenzierende Festsetzungen vorzusehen, als es § 1 zulasst, kann
die Ausweisung eines Sondergebietes demnach nicht rechtfertigen. Unzul&ssig sind auch
Sondergebietsausweisungen, die durch Kombination von Nutzungsarten aus verschiede-
nen normierten Baugebietsarten zu ,Mischgebieten besonderer Art* fihren, die sich nicht
durch planerische Feinsteuerung erreichen lassen, sondern beispielsweise Ubergangsfor-
men zwischen den normierten Baugebieten darstellen.
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Mit der vorgeschlagenen Einfligung des § 11 Absatz 2a BauNVO soll davon abweichend
die Ausweisung ,experimenteller Mischgebiete ermdglicht werden, fir die es keiner we-
sentlichen Abweichung von den Baugebieten nach den 88 3 bis 10 BauNVO bedarf.

Hiermit soll bewirkt werden, auch solche Sondergebiete als experimentelle Mischgebiete
festsetzen zu kdnnen, die auf Basis der Vorgaben zur allgemeinen und ausnahmsweisen
Zulassigkeit nach den Absatzen 2 und 3 der 88 3 bis 9 einerseits und dem Feinsteuerungs-
instrumentarium nach 8 1 Absatz 4 bis 10 BauNVO andererseits nicht festgesetzt werden
konnten. Insbesondere sollen damit auch bislang nicht zulassige Ubergangsformen zwi-
schen den normierten Baugebieten ermdglicht werden.

Abweichungen von 8§ 10 BauNVO werden nicht zugelassen; denn Erholungssondergebiete,
namentlich Wochenend- und Ferienhausgebiete, zeichnen sich gerade dadurch aus, dass
in ihnen ausschlieBlich Erholungswohnen stadtfindet, so dass sie einer gemischten Nut-
zung begriffsnotwendig nicht zuganglich sind. Damit scheidet auch die Mdglichkeit aus,
Wochenendhauser (8 10 Absatz 3 BauNVO) und Ferienhduser (8§ 10 Absatz 4 BauNVO) in
experimentellen Mischgebieten zuzulassen. Davon unberihrt bleibt die Mdglichkeit, in ex-
perimentellen Mischgebieten andere Formen des Erholungswohnen, insbesondere in Feri-
enwohnungen nach § 13a BauNVO, zuzulassen. Unberihrt bleibt auch die Méglichkeit, Ge-
biete fur die Fremdenbeherbergung nach § 11 Absatz 2 Nummer 1 BauNVO festzusetzen.

Bei Ausweisung experimenteller Sondergebiete soll § 11 Absatz 2 Satz 1 BauNVO ange-
wendet werden. Danach ist auch bei Ausweisung experimenteller Sondergebiete die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darstellen bzw. festzusetzen. Die Befugnis zur
Ausweisung experimenteller Sondergebiete stellt keine rechtsstaatlich unzulassige Blan-
kettermachtigung (vgl. BVerwG, Beschl. vom 25. Nov. 2021 — 4 BN 13.21) dar. Denn diese
Ausweitung steht nicht beziehungslos neben den bewéhrten Grundséatzen des Baupla-
nungsrechts. Dass Nutzungen einander in einer vertraglichen Weise zuzuordnen sind, folgt
bereits aus dem rechtsstaatlichen Abwagungsgebot nach 8§ 1 Absatz 7 BauGB. Dafiir, wel-
che Nutzungen einander vertraglich zugeordnet werden kdénnen, geben die Absétze 2 und
3 der 88 3 bis 9 hinreichend Anhaltspunkte; die diesen zugrunde liegenden Wertungen sind
prinzipiell auch bei Ausweisung experimenteller Sondergebiete heranzuziehen.

Da die Gemeinden bei Ausweisung von experimentellen Mischgebieten von der vorgege-
benen Gebietstypologie abweichen, kommt ihr nicht nur die Aufgabe zu, die im Sonderge-
biet generell und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Einzelnen darzustellen bzw.
festzusetzen (vgl. 8 11 Absatz 2 Satz 1, § 11 Absatz 2a Satz 2), sondern auch eine ent-
sprechend detaillierte Abwagung vorzunehmen und in der Planbegriindung darzustellen.

Zu Absatz 3:

Die Vermutungsregel des § 11 Absatz 3 Satz 3 BauNVO, wonach bei grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit mehr als 1 200 Quadratmetern Geschossflache vermutet wird, dass
sie sich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen (8 11 Absatz 3
Satz 1 Nummer 2 BauNVO), so dass sie nur in Kern- oder Sondergebieten zuléssig sind,
hat sich grundsatzlich bewahrt, um zentrale Versorgungsbereiche zu schiitzen.

In den letzten Jahren hat sich gleichwohl gezeigt, dass die Vermutungsregel insbesondere
die im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels bestehenden Besonderheiten unbertcksich-
tigt l&sst. Auch an klassische Nahversorgerméarkte stellen die Kunden inzwischen héhere
Anforderungen. Sowohl die Erwartung an Warenprasentation als auch an das Warenange-
bot und die Einkaufsatmosphéare haben sich verandert. Daraus resultieren auch fur Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment hohere Flachenbedarfe, die
keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben (vgl. den von der
Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017 beschlossenen ,Leitfaden zum Um-
gang mit § 11 Absatz 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels®,
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abrufbar unter: https://bauministerkonferenz.de/Dokumente/42320580.pdf; zuletzt abgeru-
fen am 10. April 2026). Diesen Entwicklungen soll durch eine Erganzung des § 11 Absatz 3
Rechnung getragen werden.

Zur Erleichterung der Genehmigungspraxis sollen die im Lebensmitteleinzelhandel gelten-
den Besonderheiten durch die vorgeschlagene Erganzung des § 11 Absatz 3 BauNVO um
einen neuen Satz 5 im Verordnungstext allgemeinverbindlich fixiert werden. Danach soll bei
Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment ein wesentlicher An-
haltspunkt dafir bestehen, dass Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 nicht gegeben sind,
wenn die Geschossflache nach 8§ 11 Absatz 3 Satz 3 BauNVO mal3voll tberschritten wird.
Von einer mafRvollen Uberschreitung ist im Regelfall jedenfalls dann auszugehen, wenn der
Schwellenwert um nicht mehr als ca. 300 m2 tberschritten wird. Dies soll den Darlegungs-
und Prufaufwand zur Feststellung der stadtebaulichen Atypik im Sinne des § 11 Absatz 3
Satz 4 BauNVO in den erfassten Fallen deutlich reduzieren.

Bei den verwendeten Tatbestandsmerkmal des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments
handelt es sich um einen etablierten und in der Praxis erprobten Begriff. Flr seine Anwen-
dung kann auf die Sortimentslisten der jeweiligen Landesentwicklungskonzepte und der
gemeindlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte Bezug genommen werden. Ublicher-
weise wird derzeit im Vollzug als Grenze fir den Flachenanteil der nicht nahversorgungs-
relevanten Sortimente ein Anteil von 10 Prozent der Verkaufsflache angenommen, vgl. Leit-
faden der Fachkommission Stadtebau, Seite 9.

Das Merkmal der verbrauchernahen Versorgung erganzt die sortimentsbezogenen Anfor-
derungen um ein standortbezogenes Merkmal. Danach besteht der wesentliche Anhalts-
punkt ausnahmsweise nicht, wenn die Betriebe nicht der verbrauchernahen Versorgung
dienen. Dies ist der Fall, wenn der Kundenstamm, auf den diese Markte abzielen, nicht aus
den umliegenden Siedlungsgebieten stammen, etwa weil der Markt sich nicht in einer stad-
tebaulich integrierten Lage befindet, also raumlich-funktional einem baulich verdichteten
Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen angegliedert oder darin einge-
bunden ist. Das Merkmal soll Standorte abseits der Wohnbebauung oder mit zu geringer
Dichte ausschliel3en.

Im Sinne des Regelungsziels der Nachweis- bzw. Priifungsvereinfachung — und um bei der
Normanwendung gentigend Raum fir eine angemessene Bewertung der Umstéande des
jeweiligen Einzelfalls zu geben — wird bei der Widerlegung der Vermutung des Satzes 3
indes auf den Nachweis einer Mindestbevdlkerung im Nahbereich beziehungsweise eines
dort vorhandenen Kaufkraftpotentials sowie den Nachweis, dass der voraussichtliche Um-
satz des Marktes Uiberwiegend aus dem Umfeld generiert werden muss, verzichtet. Ergan-
zende Hilfestellungen zur Prifung des Merkmals der verbrauchernahen Versorgung kon-
nen dem oben erwéhnten Leitfaden der Fachkommission Stadtebau entnommen werden.

Die Anflgung des Satzes 5 hat Auswirkungen auf die Darlegungserfordernisse bei der Be-
urteilung der Zulassigkeit der hierunter fallenden Einzelhandelsbetriebe. Bislang musste die
sogenannte Atypik, also der Befund, dass trotz der Uberschreitung der in § 11 Absatz 3
Satz 3 BauNVO geregelten Geschossflache von 1 200 Quadratmetern keine Auswirkungen
im Sinne des Satzes 2 vorliegen, fur jeden Einzelfall begriindet werden. Das Bundesver-
waltungsgericht hat in diesem Zusammenhang angenommen, dass eine Geschossflache
von 1 200 Quadratmetern mit einer Verkaufsflache von 800 Quadratmetern (Verhaltnis 2:3)
korrespondiert, vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11. 2005 — 4 C 10/04, Rn. 23.

Satz 5 fuhrt nun im Vollzug zu einer Reduzierung der Darlegungsanforderungen. Liegen
die tatbestandlichen Voraussetzungen vor, soll bei mal3voller Uberschreitung der 1 200
Quadratmeter Geschossflache ein wesentlicher Anhaltspunkt fir das Nichtvorliegen von
Auswirkungen vorliegen.
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Bei Uberschreitungen, die nicht mehr als malRvoll im 0.g. Sinne zu beurteilen sind, trifft den
Vorhabentrager weiterhin eine Darlegungslast. Auch in diesen Féllen sind jedoch die in
Satz 5 formulierten gesetzgeberischen Wertungen zu berucksichtigen. Im Ubrigen sowie
bei anderen Einzelhandelsbetrieben bleibt es bei der Prufung der Atypik nach Satz 4, die
durch Satz 5 in dessen Anwendungsbereich lediglich modifiziert wird.

Zu Nummer 14 (8 12 BauNVO)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2
BauNVO (s.0. Nummer 3).

Zu Buchstabe b

§ 12 Absatz 3 BauNVO soll aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 (s.o.
Nummer 3) neu gefasst werden, da die Regelung fir Kleinsiedlungsgebiete obsolet wird.

Zu Buchstabe c

Wie in 81 Absatz7 wund 9 sowie in 87 Absatz4 BauNVO (s.o.
Nummer 2 Buchstabe d und e, Nummer 10 Buchstabe d) soll auch in § 12 Absatz 4 Satz 1
und Absatz 5 Satz 1 BauNVO auf das Erfordernis der besonderen stadtebaulichen Griinde
verzichtet werden.

Zu Nummer 15 (88 13, 13a BauNVO)

Die vorgeschlagene Neufassung der 88 13 und 13a BauNVO ist infolge der Streichung des
§ 2 BauNVO (s.0. Nummer 3) sowie der Erganzung des neuen Nutzungsbegriffs der Mu-
sikclubs (s. hierzu die Begriindung zur Anderung des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO in
Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) erforderlich.

Zu Nummer 16 (§ 14 BauNVO)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2
BauNVO (s.0. Nummer 3).

Zu Buchstabe b und ¢

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2
BauNVO zum einen (s.0. Nummer 3), zum anderen erfolgt eine redaktionelle Anpassung
an die geltenden telekommunikationsrechtlichen Begrifflichkeiten. Nebenanlagen, die der
Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt dienen, sollen zukinftig nicht mehr nur nach
Absatz 2 als Ausnahme zugelassen werden kdnnen, sondern sollen nach Absatz 1a allge-
mein zuldssig sein. In diesem Zusammenhang wird auch der bisherige Absatz 2 Satz 2 in
angepasster Form in Absatz 1a verschoben. So entfallt auch der Begriff fir fernmeldetech-
nische Nebenanlagen, welcher in dem Begriff der ,Nebenanlagen, die der &ffentlichen Ver-
sorgung mit Telekommunikationsdiensten dienen® in Absatz 1a aufgegangen ist. Mit der
vorgeschlagenen Neufassung des § 246a Absatz 2 BauGB (vgl. o. Artikel 1 Nummer 79) ist
die Vorschrift auch fur Gebiete nach § 34 Absatz 2 BauGB nicht mehr erforderlich.

Zu Buchstabe d

Es handelt sich um eine Folgedanderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2
BauNVO (s.0. Nummer 3).
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Zu Buchstabe e

In § 14 Absatz 4 BauNVO soll klargestellt werden, dass dort § 249a Absatz 4 des Bauge-
setzbuchs in Bezug genommen wird.

Zu Nummer 17 (815 BauNVO)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2
BauNVO (s.0. Nummer 3).

Zu Nummer 18 (8 16 BauNVO)

Es handelt sich um eine Folgeédnderung aufgrund der vorgeschlagenen Einfihrung des
8§ 19a sowie § 20a BauNVO. Daher soll in einer neuen Nummer 2 der Versiegelungsfaktor
und in einer neuen Nummer 6 die Festsetzung der zulassigen Verkaufsflache im vorge-
schlagenen § 20a BauNVO ergénzt werden. Fur Einzelheiten hierzu wird auf die diesbe-
zigliche Begriindung verwiesen (s.u. Nummer 23).

Zu Nummer 19 (817 BauNVO)

Die Neufassung der Tabelle des § 17 BauNVO ist erforderlich aufgrund der vorgeschlage-
nen Streichung des § 2 BauNVO (s.o. Nummer 3).

Zu Nummer 20 (8§ 19 BauNVO)

Die Neuregelung in 8 19 Absatz 6 BauGB gibt Kommunen die Méglichkeit, im Bebauungs-
plan einen Bonus fir die Realisierung eines Griin- oder Retentionsdaches zu verankern.
Macht die Gemeinde hiervon Gebrauch, werden Uberbaute Grundstiicksflachen nur zu ei-
nem, im Bebauungsplan festzulegenden Anteil auf die Uberbaubare Grundsttcksflache an-
gerechnet. Dies ermdglicht den Bauherren eine groRere Ausnutzung des Grundstiicks. Bei
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiucksflache kann ggf. unter Festsetzung von
Ausnahmen nach § 23 Absatz 2 Satz 3 und Absatz 3 Satz 3 BauNVO bestimmt werden,
auf welchem Grundstucksteil die Bonusflache realisiert werden kann.

Hierdurch soll ein Anreiz fir Griin- und Retentionsdéacher geschaffen werden, da diese ei-
nen wichtigen Beitrag zur Umsetzung einer wassersensiblen Stadtentwicklung, einem gu-
ten Wassermanagement und damit auch der Reduzierung von Uberflutungsrisiken, insbe-
sondere infolge von Starkregenereignissen, leisten.

Zu Nummer 21 (8 19a BauNVO)

§ 19a konkretisiert die in Nummer 18 (§ 16 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO-E) vorgeschla-
gene neue Festsetzungsmoglichkeit zum Versiegelungsfaktor (s.0. Nummer 18).

Absatz 1 definiert den Versiegelungsfaktor als Angabe zur maximal zuldssigen durch-
schnittlichen Wasserundurchlassigkeit je Quadratmeter der Bezugsflache. Die Bezugsfla-
che entspricht im Regelfall der Flache des Baugrundstiicks im Sinne des § 19 Absatz 3
BauNVO. Im Bebauungsplan kénnen davon abweichend aber auch Teile der Flache des
Baugrundstuicks als Bezugsflache bestimmt werden; in diesem Fall ist die Regelung gegen-
uber den Festsetzungen fir ,einzelne [...] Grundsticksteile“ nach § 16 Absatz 5 BauNVO
die speziellere Regelung. Als Beispiel fur die Festsetzung einer abweichenden Bezugsfla-
che kommen die von den vorgesehenen baulichen Anlagen einschlie3lich der Anlagen und
Einrichtungen nach 8§ 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO (berdeckten und unterbauten Flachen
in Betracht.
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Der vorgeschlagene Absatz 2 regelt die Ermittlung des Versiegelungsfaktors. Innerhalb der
Bezugsflache werden die Grundflachen verschiedener Versiegelungsarten mit folgenden
Faktoren berlcksichtigt:

- unversiegelte Flachen wie Rasenflachen mit dem Faktor 0,0 (Absatz 2 Nummer 1);

- schwachversiegelte Flache mit dem Faktor 0,3; dazu gehoren befestigte Flachen
mit Rasengittersteinen und Oko-Pflaster sowie die Flachen baulicher Anlagen mit
Retentions-dachern (Absatz 2 Nummer 2);

- teilversiegelte Flachen mit dem Faktor 0,6; dazu gehdren z. B. befestigte Flachen
mit Pflaster und Platten ohne Fugenverguss sowie Rasenfugenpflaster und die Fla-
chen baulicher Anlagen mit Griindachern (Absatz 2 Nummer 3);

- vollversiegelte Flachen mit dem Faktor 1,0; dazu gehdren z. B. befestigte Flachen
mit Beton, Asphalt und Pflaster mit Fugenverguss, die Flachen baulicher Anlagen
mit sonstigen Dachern sowie die Flachen baulicher Anlagen im Sinne des § 19 Ab-
satz 4 Satz 1 Nummer 3, also baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Bau-grundstuck lediglich unterbaut wird (Absatz 2 Nummer 4).

Fur andere Versiegelungsarten gilt derjenige der vorgenannten Faktoren, der dem Was-
serundurchlassigkeitsgrad am nachsten kommit.

Zu Nummer 22 (8 20 BauNVO)

Es wird vorgeschlagen, den Vollgeschossbegriff bundesrechtlich zu definieren und damit
bundesweit zu vereinheitlichen.

Seit der ersten Baunutzungsverordnung von 1962 (damals § 18) ist in der Baunutzungsver-
ordnung Folgendes geregelt: ,Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrecht-
lichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.”

Fur eine Definition des Vollgeschossbegriffs wird demnach auf Landesrecht verwiesen.
Grund war, dass der Vollgeschossbegriff auch tatbestandlicher Anknipfungspunkt im Bau-
ordnungsrecht war und in jedem Bundesland ein jeweils einheitlicher bauplanungsrechtli-
cher und bauordnungsrechtlicher Begriff gelten sollte. Jedoch hat der Vollgeschossbegriff
inzwischen jegliche Funktion im Bauordnungsrecht verloren und wird in den Landesbauord-
nungen nur noch deshalb definiert, weil in § 20 Absatz 1 BauNVO auf diese verwiesen wird.

Die Definitionen in den Bauordnungen der Lander ahneln sich, unterscheiden sich aber im
Detail mitunter deutlich voneinander. Exemplarisch wird im Folgenden § 2 Absatz 4 der
Musterbauordnung (alte Fassung) wiedergegeben, der gemalR 8§ 87 Absatz 2 Satz 1 der
aktuellen Musterbauordnung (MBO) weiter Anwendung findet:

,Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,4 m (iber die
festgelegte Gelandeoberflache hinausragt und die Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine lichte H6he von mindestens 2,3 m haben.*

§ 87 Absatz 2 Satz 2 der (nicht verbindlichen) Musterbauordnung in der Fassung vom No-
vember 2002, geandert durch Beschluss der Bauministerkonferenz vom 22./23. September
2022 (MBO) erganzt, dies wie folgt:

»In Wohngeb&uden der Gebéudeklassen 1 und 2 gelten Geschosse, die (iber mindestens
2/3 ihrer Grundflache eine fur Aufenthaltsraume in solchen Gebauden erforderliche lichte
Hbéhe haben, als Vollgeschosse.”
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Zahlreiche Lander haben ergénzende Regelungen fiir sogenannte Staffelgeschosse getrof-
fen. Danach gelten gegeniber einer Aulienwand zurtickgesetzte, oberste Geschosse nur
dann als Vollgeschosse, wenn sie Uber einen bestimmten Anteil des darunterliegenden Ge-
schosses eine festgelegte Mindesthohe aufweisen. Diese Sonderregelung hat zur Folge,
dass die erlaubte Bebaubarkeit bei gleicher Vollgeschosszahl erhéht wird. Teilweise wer-
den in den Landesbauordnungen auch sogenannte Installationsgeschosse, die nur der Un-
terbringung technischer Einrichtungen dienen, vom Vollgeschossbegriff ausdriicklich aus-
genommen.

Gerade fur bundesweit tatige Architekten und Bauherrn sind die unterschiedlichen landes-
rechtlichen Anforderungen an Vollgeschosse schwer zu Uberblicken. Dies kann das Bauen
verkomplizieren, insbesondere serielle und modulare Bauweisen hemmen, weil fir jedes
Land das zuldssige Mal? der baulichen Nutzung nach unterschiedlichen Vorgaben berech-
net und bestimmt werden muss. Um eine Vereinheitlichung der planungsrechtlichen Vorga-
ben in kommunalen Bauleitplanen zu erreichen, wird vorgeschlagen, in der Baunutzungs-
verordnung einen einheitlichen Vollgeschossbegriff einzufthren.

Die vorgeschlagene Regelung des Vollgeschossbegriffs orientiert sich an folgender Fas-
sung, die der Bundesrat in seiner Stellungnahme zum Baulandmobilisierungsgesetz vorge-
schlagen hatte (BT-Drs. 19/26023, S. 8), der aber seinerzeit im weiteren Verfahren nicht
aufgegriffen wurde:

,Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,4 Meter liber
die Gelandeoberflache hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache
eine lichte H6he von mindestens 2,3 Metern haben. Geschosse, die ausschlief3lich der Un-
terbringung von Anlagen der technischen Gebaudeausristung dienen, sind keine Vollge-
schosse. Die Gemeinde kann im Bebauungsplan festsetzen, dass ein gegentiber mindes-
tens einer AulRenwand zurilickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und Ge-
schosse im Dachraum nur dann Vollgeschosse sind, wenn sie eine lichte Héhe von min-
destens 2,3 Metern Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses haben.*”

Die Begriindung dieses Vorschlags lautete wie folgt:

,Von Verbédnden der am Bau Beteiligten wird seit Jahren eine Vereinheitlichung des Voll-
geschossbegriffs gefordert, um eine landertbergreifende Tatigkeit zu erleichtern und damit
auch einen Beitrag zur Baukostensenkung zu leisten. Die Bauministerkonferenz hat auf
ihrer Sitzung am 25./26. Oktober 2018 diese Forderung aufgegriffen und die Bundesregie-
rung gebeten, eine entsprechende Anderung der Baunutzungsverordnung vorzubereiten.

Der vorgeschlagene § 20 Absatz 1 Satz 1 BauNVO entspricht der Sache nach der Uber-
gangsregelung in § 87 Absatz 2 der Musterbauordnung (MBO). Die MalRe von 1,4 Metern
Uber Gelandeoberflache und 2,3 Metern lichter Hohe haben fast alle Lander Gbernommen.

Da die Festsetzung der Zahl von Vollgeschossen (8 16 Absatz 2 Nummer 3 BauNVO) we-
niger der Steuerung der Hohenentwicklung dient (die H6he von Vollgeschossen ist nach
oben nicht begrenzt), sondern vielmehr der Steuerung der Nutzungsintensitat, sollen nach
§ 20 Absatz 1 Satz 2 BauNVO reine Installationsgeschosse nicht als Vollgeschosse ange-
rechnet werden. Eine ungewollte Hohenentwicklung kann dadurch nicht eintreten, da ubli-
cherweise die zulassige Gesamtgebaudehdhe festgesetzt wird.

§ 20 Absatz 1 Satz 3 BauNVO soll es den Gemeinden ermdglichen, Festsetzungen zu tref-
fen, dass Staffelgeschosse (nur) unter bestimmten Voraussetzungen als Vollgeschoss an-
gerechnet werden. Ohne eine entsprechende Regelung waren zuriickgesetzte Geschosse
mit senkrechten Wanden immer Vollgeschosse, wenn sie flr sich genommen eine lichte
Hohe von mindestens 2,3 Metern aufweisen, auch wenn ihre Flache zum Beispiel nur ein
Zehntel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat. Damit ware eine erhebli-
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che Schlechterstellung gegeniiber Gebauden mit geneigten Dachflachen verbunden, bei
denen durch geschickte Planung die Unterschreitung des 2/3-Anteils und damit eine Nicht-
anrechnung auf die Zahl der Vollgeschosse erreicht werden kann.

Das Mal von mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses
wird gewahlt, da bei Geschossen mit geneigten Dachern nicht nur zwei Drittel der Grund-
flache nutzbar ist, sondern auch Flachen unter der Dachschrage teilweise noch eine zum
aufrechten Stehen ausreichende Hohe aufweisen und dariiber hinaus fir sonstige Zwecke
nutzbar sind. Bei Staffelgeschossen beschréankt sich dagegen die nutzbare Flache typi-
scherweise auf die Flache, die eine H6he von mindestens 2,3 Metern hat und damit fur die
Einordnung als Vollgeschoss maRgeblich ist.

Die Staffelgeschossregelung soll nur fir oberste Geschosse und Geschosse im Dachraum
gelten, um zu vermeiden, dass pyramidenartige Baukdrper entstehen, bei denen nur das
Erdgeschoss als Vollgeschoss anzurechnen ist. Ergebnis der Regelung ist, dass es bei
neuen Bebauungsplanen nur noch zwei Vollgeschossvarianten gibt und insbesondere die
unterschiedlichen Regelungen der Lander zu Staffelgeschossen auf eine Variante reduziert
werden.”

Die Satze 1 und 2 entsprechen dem Vorschlag des Bundesrates. Anstelle des Begriffs
,Grundflache®, der auch fur den MaRbestimmungsfaktor nach § 19 BauNVO verwendet wird
und deshalb missverstandlich sein kann, wird jedoch in Satz 1 die Wendung ,nach Auf3en-
malfden einschlieldlich aller Vorbauten berechneten Flache“ gesprochen. Die Deckenober-
kante bezieht sich auf die Oberkante der Rohdecke; Ausbau- und Belagsschichten sind
nicht in die Hohenbestimmung einzubeziehen. Bei abschiissigen Grundstucken ist ein HO-
henbezug festzusetzen, damit die Festsetzung vollziehbar ist.

Der Vorschlag des Bundesrates sah vor, dass reine Technikgeschosse auch dann nicht zu
den Vollgeschossen zu zahlen, wenn sie eine lichte Hohe von mehr als 2,3 Metern haben.
Aus stadtebaulicher Sicht erscheint diese Ausnahme vom Vollgeschossbegriff fragwurdig.
Fur das Erscheinungsbild und die Hohensteuerung eines Gebéudes ist es unerheblich,
wozu ein Geschoss dient. Eine Ausnahme fiir Technikgeschosse erscheint daher aus pla-
nungsrechtlicher Sicht verzichtbar. Um den Wunsch der Lander nach einer entsprechenden
Ausnahme nachzukommen, wird vorgeschlagen, in Satz 3 die Ausnahme als Option fir die
Gemeinden auszugestalten.

Weiterhin sollten die Gemeinden nach dem Vorschlag des Bundesrates im Bebauungsplan
bestimmte Sonderregelungen zu Staffelgeschossen und Geschossen im Dachraum treffen
kénnen. Hier wird eine Klarstellung vorgeschlagen, dass die Sonderregelungen fir Ge-
schosse im Dachraum ebenfalls nur fir das jeweils oberste Geschoss gelten sollen.

Schlieflich soll auf die vom Bundesrat seinerzeit vorgeschlagene Ubergangsregelung ver-
zichtet werden, wonach der neue Vollgeschossbegriff in einem Bundesland erst dann gelten
sollte, wenn der jeweilige landesgesetzliche Vollgeschossbegriff durch das jeweilige Bun-
desland aufgehoben wurde, da dies den Regelungszweck der Vereinheitlichung letztlich
vereiteln wiirde. Die Anderung wirkt jedoch nicht auf Bebauungsplane zuriick, die auf
Grundlage einer friheren Fassung der Baunutzungsverordnung, auch unter Beriicksichti-
gung des vorgeschlagenen § 25h BauNVO, aufgestellt worden sind. Denn die Gemeinde
musste in ihrer Abwagungsentscheidung von der zu diesem Zeitpunkt geltenden Rechts-
lage ausgehen, § 214 Absatz 3 Satz 1 BauGB. Wiirde eine nachtragliche Anderung des
Vollgeschossbegriffs auch fur Bestandspléne gelten, kénnten im Plangebiet im Ergebnis
anders dimensionierte bauliche Anlagen zuldssig werden. Die Abwéagungsentscheidung
wiirde im Nachhinein durch eine Anderung des Vollgeschossbegriffs einen grundlegend
anderen Inhalt bekommen. Dies wére mit der kommunalen Planungshoheit nicht vereinbar.
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Die Gemeinde kann Altplane aber auf die jeweils geltende Baunutzungsverordnung umstel-
len. Dafiir steht grundsatzlich das vereinfachte Verfahren (§ 13 BauGB) zur Verfiigung (vgl.
Artikel 1 Nummer 20 sowie die zugehérige Begrindung).

Die Grundflache der Geschosse nach § 20 Absatz 1 Satz 1 ist nach ihren AuRenmaf3en zu
ermitteln. Die Deckenoberkante bezieht sich auf die Oberkante der Rohdecke; Ausbau- und
Belagsschichten sind nicht zu beriicksichtigen.

Zu Nummer 23 (8 20a BauNVO neu)

Es wird vorgeschlagen, in § 20a BauNVO eine das Mal3 der baulichen Nutzung konkreti-
sierende Festsetzungsmaoglichkeit der Verkaufsflache einzufuhren. Die Festsetzungsmog-
lichkeit erganzt insbesondere im Falle der Ausweisung von Sondergebieten nach § 11 Ab-
satz 1 und 2 BauNVO fir Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe die bis-
herigen, die Art der baulichen Nutzung konkretisierenden Festsetzungsmoglichkeiten zur
Verkaufsflache.

Die Baunutzungsverordnung ordnet Einkaufszentren und groR3flachige Handelsbetriebe als
eigene Art der baulichen Nutzung ein, fir die die Sonderregelungen nach 8 11 Absatz 3
BauNVO Anwendung finden. Vor diesem Hintergrund kdnnen bei der Festsetzung eines
Sondergebietes die Art der baulichen Nutzung naher eingegrenzt und in diesem Zuge auch
— die Art der baulichen Nutzung betreffende und damit vorhabenbezogene — Verkaufsfla-
chenfestsetzungen getroffen werden. Dagegen existiert flr Festsetzungen der Verkaufsfla-
che als Regelung des Mal3es der baulichen Nutzung bislang keine Rechtsgrundlage.

Fur die Kommunen ist die Beschrankung der Verkaufsflache allerdings besonders wichtig,
um zentrale Versorgungsbereiche oder Einzelhandelsbereiche gegeniber bermaligen
Kaufkraftverlagerungen zu schitzen.

Um diesem Wunsch aus der Praxis nachzukommen, soll mit der vorgeschlagenen Rege-
lung des § 20a BauNVO die fehlende Rechtsgrundlage fir die Festsetzung der Verkaufs-
flache als Mal3 der baulichen Nutzung geschaffen werden, deren Ausgestaltung sich eng
an den sonstigen Vorschriften zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung orientiert.
Die Verkaufsflachenzahl als Verhaltniszahl kann entweder bezogen auf das jeweilige
Grundstuck oder auch die addierte Flache mehrerer oder aller Grundstticke innerhalb eines
Baugebiets festgesetzt werden, damit die Gemeinde ihr jeweiliges Planungsziel unabhan-
gig von den Grdl3en der Grundstlicke im Baugebiet im Plan abbilden kann.

Die vorgeschlagene Definition der Verkaufsflache in Absatz 2 orientiert sich an der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, Urteil vom 27. April 1990 - 4 C
36/87 —, Rn. 28). Danach zahlt zur Verkaufsflache nur die Flache, auf der Gblicherweise die
Verkaufe abgewickelt werden, also insbesondere Kassenzone, Géange, Schaufenster und
Stellflachen fur Einrichtungsgegensténde sowie innerhalb der Verkaufsraume befindliche
und diese miteinander verbindende Treppen und Aufziige. GemaR Satz 3 kbnnen im Be-
bauungsplan ndhere Bestimmungen tber die Ermittlung der Verkaufsflache getroffen wer-
den. Beispielsweise kann dort etwa bestimmt werden, dass sonstige Flachen mit Kunden-
verkehr innerhalb des absperrbaren Bereichs wie beispielsweise Flachen fir Kundentoilet-
ten oder Flachen, die ausschlief3lich der Aufstellung von Pfandautomaten dienen, auf die
Verkaufsflache angerechnet werden sollen. Enthalt der Bebauungsplan keine derartige Be-
stimmung, ist davon auszugehen, dass derartige Flachen nicht einzurechnen sind.

Gemal Absatz 3 kbnnen die Gemeinden die Ermittlung der Verkaufsflache néher bestim-
men. Sie kdnnen hierbei von Absatz 2 abweichen.
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Zu Nummer 24 (8§ 25h BauNVO)

Nummer 24 enthélt eine Uberleitungsvorschrift, wonach begonnene Planverfahren nach
der bisher geltenden Fassung der Baunutzungsverordnung zu Ende gefihrt werden kon-
nen, wenn zu dem Plan bereits die formliche Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 2
BauGB bzw. nach 8 3 Absatz 1 des Planungssicherstellungsgesetzes eingeleitet wurde.
Hierdurch sollen Verzdgerungen weit fortgeschrittener Planungen vermieden werden.

Zu Artikel 3 (Anderung der Planzeichenverordnung)
Zu Nummer 1

Durch die Anderung soll klargestellt werden, dass die Planunterlagen auch in elektroni-
schem Format verwendet werden kénnen.

Zu Nummer 2

Zu Buchstabe a (Nummer 1.6)

Auf die Begrindung zu Artikel 2 Nummer 2 Buchstabe d und e wird verwiesen.
Zu Buchstabe b (Nummern 2.9 und 2.10)

Aufgrund der Neueinfihrung der Festsetzungsmadglichkeit der zuldssigen Verkaufsflache
sowie einer Verkaufsflachenzahl in 8§ 20a BauNVO (s.o. Artikel 2 Nummer 23) als Bestim-
mungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sollen in den Nummer 2.9. und 2.10. Anlage zur
Planzeichenverordnung die entsprechenden Planzeichen erganzt werden.

Zu Buchstabe ¢ (Nummer 7)

Nummer 7 soll an die Neufassung der Festsetzungsmdglichkeit in § 9 Absatz 1 Nummer 14
BauGB angepasst werden. Die dort eingefiihrte Differenzierung zwischen Schmutzwasser-
beseitigung und Bewirtschaftung des Niederschlagswassers soll durch die Beschrankung
des bisherigen Planzeichens fir Abwasser auf Schmutzwasser und der Einfihrung eines
neuen Planzeichens fiir Niederschlagswasser auf Ebene der Planzeichen umgesetzt wer-
den.

Zu Artikel 4 (Anderung des Raumordnungsgesetzes)

Zu Nummer 1 (Inhaltstbersicht)

Es handelt sich um die Anpassung der Inhaltsiibersicht infolge der Anderungen der §§ 10
und 18 ROG; im Falle des § 17 ROG erfolgt die Anpassung der Inhaltstbersicht im Zuge
einer Anpassung der Uberschrift an die Vorgaben der Rechtsférmlichkeit.

Zu Nummer 2 (§ 2 ROG)

Zu Buchstabe a

Die Aufnahme der Verteidigungsfahigkeit soll als eine der wichtigsten Aufgaben des Staa-
tes im Ubergeordneten Grundsatz Nummer 1 verankert werden. Zudem soll — ohne Ande-

rung des Regelungszwecks — die Umstrukturierung des Satzes 2 klarstellen, dass alle dort
genannten Belange unter dem Gesichtspunkt der nachhaltigen Raumentwicklung stehen.



- 186 -
Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine redaktionelle Korrektur. Im Zuge der Novellierung des Raumord-
nungsgesetzes, BGBI. 2023 | Nr. 88 vom 28.3.2023, in Kraft getreten am 28.9.2023, wurde
ein neuer Satz 6 eingefugt, und der vormalige Satz 6 wurde daraufhin der jetzige Satz 7.
Letztgenannter Satz enthalt mit dem Wort ,dabei“ einen Bezug auf den vorausgehenden
Satz, also nunmehr auf den im Zuge der letzten Novelle eingefligten Satz 6, und nicht mehr
auf den unverandert gebliebenen Satz 5. Diese Anderung des Bezugs geschah versehent-
lich. Um diesen versehentlich fehlerhaften Bezug zu korrigieren, sollen nun die Séatze 6 und
7 getauscht werden bzw. der derzeitige Satz 7 wieder hinter Satz 5 eingefugt werden. Das
Wort ,dabei* kann in diesem Zuge entfallen; das Wort ,sowie” wird durch ,insbesondere*
ersetzt. Der jetzige Satz 6 wird damit Satz 7 neu.

Zu Buchstabe c

Die neue Regelung zum regionalen Wohnraumbedarf soll darauf reagieren, dass die Ver-
sorgung mit Wohnraum angesichts zunehmender angespannter Wohnraumsituation in
Deutschland an Bedeutung gewinnt und auch ein starkeres Engagement der Raumordnung
erfordert. So fehlt es wachsenden Grof3stadten bzw. Verdichtungskernen an hinreichenden
Entwicklungsflachen, wéahrend nicht ausgeschlossen werden kann, dass Umlandgemein-
den mit geeigneten Flachen diese aus 6kologischen oder sozialen Griinden eventuell nicht
bereitstellen. Daher 16st das raumliche Auseinanderfallen von Wohnraumbedarfen einer-
seits und geeigneten Flachen fur den Wohnungsbau andererseits insbesondere in verdich-
teten Stadtregionen ein Uberortliches Planungsbedurfnis aus: Die gemeindlichen Planun-
gen zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums sind tberortlich so zu koordinieren, dass der
regionale Wohnraumbedarf gedeckt werden kann. In angespannten regionalen Wohnraum-
situationen, insbesondere in angespannten Wohnungsmarkten, sind Flachenengpéasse
zentraler Orte durch Ausweitung des Flachenangebotes an raumvertraglichen Standorten
in der Region zu kompensieren. Grundlage einer am Wohnbedarf orientierten Raumord-
nung sollte der Abgleich des durch Prognosen ermittelten Wohnbedarfs der unterschiedli-
chen Nachfragegruppen mit den fiir den Wohnungsbau geeigneten Flachenpotenzialen
sein. Zur Gewahrleistung einer effizienten Nutzung der Wohnflachen sollen zum einen In-
nenentwicklungspotenziale beriicksichtigt werden; eine raumvertragliche Erhéhung von Be-
bauungsdichten kann durch Vorgabe von Mindestdichten in Raumordnungsplanen erzielt
werden. Zum anderen sollen die Flachenreserven in Bebauungs- und Flachennutzungspla-
nen sowie die Flachen im AuRRenbereich, die fir eine Wohnnutzung besonders geeignet
sind, in Ansatz gebracht werden. Insgesamt sollten hinreichende Flachenpotenziale gesi-
chert werden, welche sich idealerweise insbesondere Haltepunkten des SPNV/OPNV und
den Standorten der Grundversorgung zuordnen lassen. Dies alles setzt belastbare regio-
nale Bedarfs- und Flachen- bzw. Standortanalysen im Rahmen von regionalen Wohnbau-
konzepten fur die dortige gesamte Bevélkerung voraus.

Dieser gesetzliche Grundsatz ist nach der Gesetzessystematik gemal § 2 Absatz 1 ROG
dort, wo es erforderlich ist, in Raumordnungsplanen zu konkretisieren. Somit geht die Re-
gelung in den Gebieten, wo sie erforderlich ist, namlich in Gebieten mit einer angespannten
Wohnraumsituation, mit einer Umsetzungsverpflichtung einher. Die Regelung ist daher
.passgenau” verpflichtend und gibt den Landern und Regionen zugleich den notwendigen
Umsetzungsspielraum bei der Ausgestaltung ihrer — insbesondere regionalen — Raumord-
nungsplane.

Der bisherige Satz 4 bzw. dessen inhaltliche Aussage soll aus systematischen Grinden in
die neu zu fassende Nummer 7 verlagert werden. In Nummer 7 sollen die Bereiche der
militarischen und zivilen Verteidigung sowie Resilienz von Raum- und Infrastrukturen durch
konkretisierende Ausfiihrungen insgesamt gestarkt werden.
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Zu Buchstabe d

Bei den gesetzlichen Grundsétzen der Raumordnung soll durch eine Umstrukturierung die
Lesbarkeit vereinfacht werden: Die Belange der Energien sollen in Nummer 4 und die Be-
lange von Umwelt/Klimaschutz sollen in Nummer 6 konzentriert werden. Daher soll die Pas-
sage ,insbesondere fir den Ausbau der erneuerbaren Energien“ aus Nummer 6 herausge-
nommen und in den die Aspekte der Energien regelnden Satz 5 von Nummer 4 integriert
werden. Zudem sollen Anlagen zur Herstellung oder zur Speicherung von Wasserstoff so-
wie Wasserstoffleitungen als wichtiger Bestandteil der Energieversorgung aufgenommen
werden. Ferner werden Energiespeicheranlagen als wichtiger Bestandteil einer kosten-
gunstigen, sicheren und umweltvertraglichen Energieversorgung aufgenommen. Bei der
Anwendung der Grundsatze im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung, insbesondere
bei der Konkretisierung durch Festlegungen in Raumordnungspléanen, sind Energiespei-
cheranlagen zu bertcksichtigen. Auf diese Weise wird ein Gleichlauf mit dem bereits gere-
gelten Netzausbau hergestellt.

Zu Buchstabe e
Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine redaktionelle Korrektur. Im Zuge der Novellierung des Raumord-
nungsgesetzes, BGBI. 2023 | Nr. 88 vom 28.3.2023, in Kraft getreten am 28.9.2023, wurde
ein neuer Satz 4 eingefugt. Dieser soll entfallen, da er eine versehentliche Wiederholung
des vorhergehenden Satzes ohne eigenen Regelungsinhalt darstellt.

Zu Doppelbuchstabe bb

Satz 10 neu ist nach Streichung von Satz 4 der vormalige Satz 11. Die dortige Streichung
der Passage ,fur den Ausbau der erneuerbaren Energien, flir eine sparsame Energienut-
zung sowie“ ist Teil einer Umstrukturierung, die der Erleichterung der Lesbarkeit dienen
soll, vgl. die Ausfuhrung der Begriindung zu Buchstabe d): Die Belange der Energien sollen
in Nummer 4 und die Belange von Umwelt/Klimaschutz sollen in Nummer 6 konzentriert
werden. Daher soll die Passage ,insbesondere fur den Ausbau der erneuerbaren Energien®
aus Nummer 6 in den die Aspekte der Energien regelnden Satz 5 von Nummer 4 verlagert
werden. Die Passage ,fir eine sparsame Energienutzung® soll gestrichen werden, da sie in
diesem Gefuge nur schwer verstandlich ist und zudem eine ,mehrfache Dopplung® darstellt:
Der sparsame und schonende Umgang mit Ressourcen ist schon an zwei weiteren Stellen
in Absatz 2 geregelt (Nummer 1 Satz 2; Nummer 6 Satz 2).

Zu Buchstabe f

Nummer 7 soll neu gefasst werden. Resilienz im Sinne der Regelung bedeutet die Wider-
stands- und Anpassungsfahigkeit von Raumstrukturen in Bezug auf Ereignisse und Ent-
wicklungen. Damit sind resiliente Raumstrukturen ein wesentlicher Pfeiler der nachhaltigen
Raumentwicklung, also der Leitvorstellung der Raumordnung gemaf 8 1 Absatz 2 ROG.
Denn einer nachhaltigen Raumentwicklung, also der zukunftsfahigen Gestaltung von R&u-
men, ist die Anpassungsfahigkeit rdumlicher Strukturen immanent.

Mit der neuen Regelung, insbesondere ihren konkretisierenden Ausfihrungen, soll die
Resilienz der Raumstrukturen und der Infrastrukturen im Hinblick auf Krisenfélle und auf
Falle aul3erer, innerer und hybrider Bedrohungen gestéarkt werden. Dies umfasst auch die
Belange der militdrischen und zivilen Verteidigung einschliellich aller Belange, die das stra-
tegische Ziel ,Drehscheibe Deutschland® unterstitzen. Resiliente Raumstrukturen wirken
im Hinblick auf vielfaltige Krisen und Bedrohungen als Grundpfeiler auch im Sinne eines
LAll-Gefahren-Ansatzes®. Es geht dabei um die Vorsorge insbesondere im Hinblick auf den
Klimawandel und auf Naturereignisse, auf Pandemien, auf regionale Fehlentwicklungen
aufgrund des demographischen Wandels, auf Energie- und andere Versorgungsengpasse
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sowie auf Sabotagehandlungen und bewaffnete Konflikte. Risikokonzepte sowie Bedro-
hungsszenarien miussen daher eine Grundlage fur die rAumliche Planung sein. Derart um-
fassende raumliche Planungsparameter stellen in der Konsequenz einen Uibergeordneten
Orientierungsrahmen fir alle weiteren Planungsebenen und fur mit der Bewaltigung von
Krisen befasste Institutionen dar.

Da Krisen sowie Bedrohungen im Rahmen des All-Gefahren-Ansatzes in der Regel kom-
munale Grenzen Uberschreiten werden, ist vielfach eine Abstimmung kommunaler Mal3-
nahmen erforderlich. Hierbei wird insbesondere der Regionalplanung in Zusammenarbeit
mit weiteren Institutionen eine vorsorgende koordinierende Funktion zukommen. Geeignete
Koordinationsinstrumente kénnen sowohl Raumordnungspléne als auch unterschiedliche
Arten der raumordnerischen Zusammenarbeit sein; in diesem Zuge sind je nach Art der
Krise oder der Bedrohung auch die zivilen und militdrischen Stellen entsprechend der
»Richtlinie fir die Planung des Objektschutzes in einer aul3enpolitisch militdrischen Krise,
im Verteidigungsfall und beim inneren Notstand“ (Objektschutzrichtlinie OSR) einzubezie-
hen.

Raumlich-funktionale Voraussetzungen zur Bewaltigung einer Klimakatastrophe sind die
dezentrale Konzentration und die Freiraumsysteme. Sie starken aber auch die Resilienz
des Raumes bei militarischen Auseinandersetzungen und haben wesentliche Vorteile ge-
gentber deutlich vulnerableren monozentrischen und ungegliederten Raumstrukturen. Die
zentralen Orte als wesentliche Umsetzungselemente der dezentralen Konzentration tber-
nehmen in Krisenfallen wichtige Aufgaben der dezentralen Versorgung.

Die Geféahrdung von Infrastrukturen, insbesondere kritischen Infrastrukturen, erfordert im
Bereich der raumlichen Planung auch Uberlegungen im Hinblick auf redundante Auslegun-
gen linearer Infrastrukturen sowie auf den Verzicht einer naturschutzfachlich eventuell ge-
botenen Bindelung. Des Weiteren muss Uberlegt werden, bestimmte Infrastrukturen auch
fur eine Mehrfachnutzung rdumlich zu sichern, um im Bedarfsfall die notwendige Flexibilitat
Zu gewabhrleisten.

Konkretisierende Festlegungen in Raumordnungsplanen der Lander und Regionen kénnen
insbesondere sein:

— Festlegungen zur Erhéhung der Resilienz wie die ldentifizierung und Sicherung raum-
bedeutsamer kritischer Infrastrukturen mit besonderer Schutzwirdigkeit, die Sicherung
von Trassen und Standorten zur Erh6hung der Redundanz (z. B. Erganzungs- und
Ausweichprojekte, auch, um vulnerablen Blndelungen entgegenzuwirken) sowie die
Definition zuséatzlicher Funktionen flr Zentrale Orte im Rahmen des Zivil- und des Ka-
tastrophenschutzes,

— Festlegungen zur Unterstitzung von Belangen der militarischen und zivilen Verteidi-
gung wie die Sicherung bestehender oder geplanter Flachen fiir militarische Nutzungen
— stationare und lineare Infrastrukturen — einschlie3lich Flachen fir die Reaktivierung
friherer militarischer Anlagen und einschlief3lich operativer Flachen, die fir das Funk-
tionieren der militdrischen Infrastrukturen und fir die notwendigen Bewegungen im
Raum notwendig werden,

— Festlegungen zur Sicherung raumbedeutsamer ziviler Infrastrukturen von militarischem
Interesse wie Verkehrswege und -anlagen, Anlagen und Leitungen der Energieversor-
gung und der Datentbertragung oder auch medizinische Einrichtungen, jeweils ein-
schlie3lich eventuell erforderlicher raumlicher Anpassungen dieser Infrastrukturen an
zukunftige militarische Belange.

Verteidigungsrelevante Infrastruktur umfasst somit die militdrischen und zivilen Infrastruk-
turen einschlie3lich Einrichtungen, Systemen und Dienstleistungen, die fur die Bundeswehr
oder verbiindete Streitkrafte von Bedeutung sind.
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Zu Nummer 3 (8 3 ROG)

Zu Buchstabe a
Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine Anpassung an die aktuelle Sach- und Rechtslage. Stellungnahmen
I. S. v. 8 3 Absatz 1 Nummer 4 ROG sind Stellungnahmen von Raumordnungsbehérden in
férmlichen Verfahren anderer Stellen zu konkreten raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen. Wahrend bislang die Regelung nur auf Stellungnahmen der Landesplanungs-
behorden Anwendung fand, sollen mit der Anderung zusétzlich Stellungnahmen der Bun-
desraumordnungsbehorden erfasst werden. Diese Anderung tragt der tatsachlichen Ent-
wicklung Rechnung, dass Belange der Bundesraumordnung vermehrt durch raumbedeut-
same Planungen und Maflinahmen anderer Stellen berthrt werden. Beispielsweise prift die
Bundesraumordnung regelmafig formliche Plananderungsverfahren der Landes- oder Re-
gionalplanung im Hinblick darauf, ob die Festlegungen des Bundesraumordnungsplans fur
den landerlibergreifenden Hochwasserschutz beachtet bzw. beriicksichtigt wurden, und
gibt entsprechende Stellungnahmen ab.

Zu Doppelbuchstabe bb

Die Streichung soll zur Entburokratisierung beitragen, ohne den Regelungszweck zu ver-
andern.

Zu Buchstabe b

Die Anderung soll erfolgen, da die bisherige Begrenzung auf die Nummern 1 bis 4 des
Absatzes 1 nicht sachgerecht ist: Auch die lbrigen in Absatz 1 bestimmten Begriffe sollen
im Falle ihrer Verwendung in anderen Bundesgesetzen im Sinne von Absatz 1 ausgelegt
werden.

Zu Nummer 4 (8 5 ROG)

Die bisher fur den Fristbeginn maf3gebliche Mitteilung des rechtsverbindlichen Ziels ist man-
gels einer entsprechenden Kommunikation zwischen Landes- und Bundesbehdrden mitt-
lerweile in der Praxis vollstandig bedeutungslos geworden. Sie soll deshalb durch den Zeit-
punkt des Inkrafttretens des Ziels der Raumordnung ersetzt werden.

Zu Nummer 5 (8 6 ROG)
Zu Buchstabe a

Mit der Anderung soll die raumplanerische Flexibilitat erhoht werden: Zielabweichungen
sollen nunmehr auch dann erfolgen kénnen, wenn die ,Grundziige“ der (bisherigen) Pla-
nung beruhrt werden. Voraussetzung ist, dass im Zeitpunkt der Zielabweichung eine
Plan&nderung durchgefiihrt wird, mit welcher das Vorhaben kompatibel wére, fiir das die
Zielabweichung beantragt wird. In diesem Fall sollen Antragsteller nicht auf den Abschluss
des Plananderungsverfahrens warten missen, sondern ein (vorgezogenes) Abweichungs-
recht erhalten.

Der neue Satz 2 soll der Rechtsprechung des Europaischen Gerichtshofs (EuGH, Urteil
vom 9. Marz 2023 — C 9/22, An Bord Pleanala [ECLI:EU:C:2023:176]) und des Bundesver-
waltungsgerichts (BVerwG, Urteil vom 28. September 2023 — 4 C 6/21) Rechnung tragen.
Der Européische Gerichtshof hat entschieden, dass auch solche Rechtsakte den Charakter
eines Plans haben, die es erlauben, von bestimmten Teilen eines Plans abzuweichen, ohne
diesen Plan selbst zu &ndern. Dementsprechend ist auch die Zielabweichung nach 8 6 Ab-
satz 2 ROG als Plan einzuordnen, und als solcher bedarf sie einer strategischen Umwelt-
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prufung. Um diese Zielabweichung, fir die der bisherige § 6 Absatz 2 ROG keine strategi-
sche Umweltpriifung vorgibt, europarechtskonform auszulegen, hat das Bundesverwal-
tungsgericht Folgendes festgestellt: Habe das Vorhaben voraussichtlich erhebliche Um-
weltauswirkungen, seien immer die Grundziige der Planung berihrt, so dass gemaf § 6
Absatz 2 Satz 1 eine Zielabweichung nicht statthaft sei. Dieser Auslegung, die eine Zielab-
weichung haufig ausschliet, soll die nunmehr geplante Anderung begegnen: Der neue § 6
Absatz 2 Satz 2 ROG verweist auf § 8 ROG; somit ist im Rahmen des Zielabweichungsver-
fahrens grundsatzlich eine eigenstandige Umweltprifung durchzufihren. In diesem Zuge
sind die Umweltauswirkungen der Planung oder der MaRhahme, fir welche die Zielabwei-
chung beantragt wird, einschlieBlich moglicher Wechselwirkungen mit den Inhalten des
Raumordnungsplans zu prufen. Weitergehende Prifungen von Umweltauswirkungen be-
zogen auf den gesamten Planinhalt sind nicht erforderlich. Eine Zielabweichung ist nicht
deshalb ausgeschlossen, weil Umweltauswirkungen festgestellt werden.

Der Verweis auf 8§ 8 ROG ermdoglicht europarechtskonform, in den folgenden Fallen von
einer eigenstandigen Umweltprifung abzusehen:

— Bei Planungen oder MaRnahmen, die nicht die Grundzlige der Planung beriihren und
daher den Charakter einer geringfligigen Plananderung haben (8§ 8 Absatz 2 Satz 1
ROG), wenn entweder die Planung oder MaRhahme voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben wird, oder wenn fur die Planung oder Mal3nahme im Zeit-
punkt der Stattgabe des Antrags schon eine Umweltprifung durchgefiihrt worden ist,
und diese Prifung auch etwaige Wechselwirkungen mit den Inhalten des Raumord-
nungsplans umfasste,

— Bei Planungen oder MaRnahmen, die in anderen das Plangebiet ganz oder teilweise
umfassenden Planen, fur die im Zeitpunkt der Stattgabe des Antrags bereits eine Um-
weltprafung durchgefihrt worden ist, enthalten sind (8 8 Absatz 3 Satz 1 ROG). Dies
wird in den Féllen des neuen Satzes 4 regelmalfiig gegeben sein, da im Zeitpunkt der
Stattgabe des Antrags auf Zielabweichung eine strategische Umweltprifung fur den
Entwurf des geanderten Plans vorliegen wird oder im Zuge der Erarbeitung der Planan-
derung formlich festgestellt worden sein wird, dass sie keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat.

Zu Buchstabe b

Der bisherige Satz 4 soll entfallen, da er aufgrund Zeitablaufs bedeutungslos geworden ist.
Zu Nummer 6 (8§ 7 ROG)

Zu Buchstabe a

Mit der Anderung soll zum einen der Koalitionsvertrag Zeile 689 ff. umgesetzt werden: ,Das
Bundesraumordnungsrecht soll mit den Landern strategischer aufgestellt und mit Uberra-
gendem o&ffentlichem Interesse ausgestattet werden.“ Die Anderung regelt klarstellend,
dass bei der Abwagung im Rahmen der Planaufstellung das fachgesetzlich geregelte tiber-
ragende Offentliche Interesse bestimmter Nutzungen und Funktionen des Raums Berlick-
sichtigung findet. Somit verbleibt in diesem Rahmen der planaufstellenden Stelle ein Abwa-
gungsspielraum unter raumordnerischen Gesichtspunkten.

Mit der Anderung soll zum anderen der Koalitionsvertrag Zeile 4211 ff. umgesetzt bzw. der
geopolitischen Entwicklung Rechnung getragen werden: ,Die Belange und die Infrastruk-
turmafBRnahmen zur Gesamtverteidigung sind als Giberragendes 6ffentliches Interesse fest-
zuschreiben und in der Umsetzung gegeniiber anderen staatlichen Aufgaben zu priorisie-
ren.“ Die der militdrischen und zivilen Verteidigung (Gesamtverteidigung) dienenden Pla-
nungen und Maflinahmen bzw. die militdrischen Infrastrukturen unterliegen in der Regel der
Geheimhaltung. Daher kénnen in den — der Veroffentlichung unterliegenden — Raumord-
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nungspléanen keine hinreichenden Festlegungen fir Belange der militdrischen und zivilen
Verteidigung erfolgen. Umso wichtiger ist es, dass diesen Belangen im Zuge der Abwégung
von Festlegungen fir andere Nutzungen und Funktionen ein besonderes Gewicht zu-
kommt. Damit soll verhindert werden, dass Festlegungen erfolgen, die die Durchfiihrbarkeit
der Belange der militarischen oder zivilen Verteidigung erschweren oder unmdglich machen
wirden, z. B. die Uberbauung von fir diese Belange erforderlichen Flachen durch nicht
kompatible Nutzungen.

Zu Buchstabe b

Um die Digitalisierung von Raumordnungspléanen und ihre Interoperabilitat weiter zu star-
ken, soll in einem neuen Absatz 9 geregelt werden, dass bei der Aufstellung und Anderung
von Raumordnungsplénen grundsétzlich der gemaf § 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 und § 2
des IT-Staatsvertrages beschlossene fachunabhangige und fachiibergreifende IT-Interope-
rabilitatsstandard XPlanung genutzt wird. Mit dem Beschluss 2017/37 vom 5. Oktober 2017
hat der IT-Planungsrat die verbindliche Anwendung des Standards XPlanung beschlossen
(BAnz AT 08.02.2018 B5).

Zu Nummer 7 (8 8 ROG)

Es handelt sich um eine Folgeanderung zur Anderung in § 10 ROG.
Zu Nummer 8 (8 9 ROG)

Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa

In 8 9 Absatz 1 ROG soll ein Satz zur Geheimhaltung von Daten, die die militarische oder
zivile Verteidigung betreffen, erganzt werden.

Der neue Satz 1 ist somit komplementar zur geplanten Erganzung von § 7 Absatz 2 Satz 1
ROG: Die planaufstellenden Behérden erhalten von den 6ffentlichen Stellen alle notwendi-
gen Daten, um abschatzen zu kénnen, wo im Plan Flachenausweisungen fir nicht kompa-
tible Dritthutzungen unterbleiben missen. Entgegen der allgemein geltenden Rechtslage,
dass die Informationen derjenigen, die sich in das Planaufstellungsverfahren einbringen,
veroffentlicht werden, wird nun geregelt, dass die Informationen betreffend militarische und
zivile Verteidigung unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Regelungen und militéarischen
Vorgaben des Geheimschutzes geheim bleiben kénnen. Die Notwendigkeit der Geheimhal-
tung erstreckt sich auch auf die spatere Nutzung der Informationen bei Umsetzung und
Anwendung des jeweiligen Raumordnungsplans.

Zu Doppelbuchstabe bb

Die bisherige Regelung soll gedndert werden, da sie in der Umsetzung zu Irritationen fihrte:
Mit dem neuen Satz 2 soll klargestellt werden, dass es sich (noch) nicht um die Unterrich-
tung Uber den Planentwurf handelt, sondern nur um die ,Absicht”, den Plan aufzustellen.
Zudem soll die Verpflichtung entfallen, neben den o6ffentlichen Stellen auch die Offentlich-
keit zu unterrichten, da ein Mehrwert der Unterrichtung fur die Offentlichkeit kaum festzu-
stellen war. Des Weiteren soll die verpflichtende Regelung zur Unterrichtung offentlicher
Stellen durch eine ,Soll-Regelung” ersetzt werden- Die Anderung dient insoweit auch der
Entburokratisierung.

Zu Buchstabe b

Mit der Anderung soll der Koalitionsvertrag Zeile 700 f. umgesetzt werden: ,Mit den Landern
werden wir die Planungs- und Genehmigungsverfahren vollstandig digitalisieren.*
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Satz 4 Nummer 2 soll als ,Muss-Vorschrift* regeln, dass Stellungnahmen ,elektronisch in
dem von der planaufstellenden Stelle vorgegebenen verkehrsiiblichen Format zu tbermit-
teln sind“. Die neue Nummer 4 soll die ausnahmsweise Mdglichkeit eines anderweitigen
Zugangs auf das rechtlich notwendige Minimum beschranken: Eine Ausnahme soll nur
noch natirlichen Personen des Privatrechts auf deren individuell begriindetes Verlangen
ermoglicht werden, da davon auszugehen ist, dass juristische Personen des Privatrechts
sowie offentliche Stellen immer eine digitale Zugangsmoglichkeit haben werden.

Nach dem neuen Satz 5 soll die Beteiligung vorrangig unter Nutzung eines landesweit ein-
heitlichen elektronischen Portals erfolgen. Dieses Portal soll der Effizienzsteigerung bei Be-
teiligungsverfahren dienen; es soll insbesondere ermdglichen:

die elektronische Bereitstellung aller verfahrensrelevanten Unterlagen,

— die strukturierte Zuordnung von Stellungnahmen zu einzelnen Planinhalten,

— die Erkennung inhaltsgleicher oder gleichgelagerter Stellungnahmen sowie

— den zentralen Zugriff auf Stellungnahmen, Gutachten und sonstige Fachbeitrage.

Der neue Satz 6 soll sicherstellen, dass Landesrecht zu weiteren Zugangsmoglichkeiten
anwendbar bleibt bzw. ergédnzend mdglich ist.

Zu Buchstabe c
Es handelt sich um eine Folgeanderung zur Anderung in § 9 Absatz 1 ROG.
Zu Nummer 9 (8 10 ROG)

Mit der Anderung soll der Koalitionsvertrag Zeile 700 f. auch im Hinblick auf die Bekannt-
machung von Raumordnungsplanen umgesetzt werden: ,Mit den Landern werden wir die
Planungs- und Genehmigungsverfahren vollstandig digitalisieren.*

Hierzu sieht Absatz 1 eine Veréffentlichung des Raumordnungsplans im Internet und eine
Bekanntmachung der entsprechenden Internetadresse vor. Mit der 6ffentlichen Bekannt-
machung der Internetadresse tritt der Raumordnungsplan in Kraft. Tritt der Raumordnungs-
plan als Gesetz oder Rechtsverordnung in Kraft, erfolgt die 6ffentliche Bekanntmachung
durch seine Verkiindung. Die analoge Einsichtnahmemaoglichkeit wird abgeschafft.

Der fachunabhéangige und fachubergreifende IT-Interoperabilitdtsstandard XPlanung soll
auch bei der Bekanntmachung von Raumordnungsplénen verwendet werden. Auf die Aus-
fihrungen zu Nummer 6 (8 7 ROG) wird verwiesen.

Die Inhalte der bisherigen Abséatze 3 und 4 werden in die neuen Absatze 2 und 3 tberflhrt.

Der neue Absatz 4 soll sicherstellen, dass Landesrecht zu weiteren Zugangsmoéglichkeiten
anwendbar bleibt bzw. ergdnzend mdglich ist.

Zu Nummer 10 (8§ 11 ROG)

Es handelt sich um eine Folgeanderung zur Anderung in § 10 ROG.

Zu Nummer 11 (8 13 ROG)

§ 13 Absatz 5 ROG soll aktualisiert werden. Die bisherige Regelung bildet nicht die aktuel-

len und zukiinftigen Anforderungen an nachhaltige — und damit auch resiliente — Raum-
strukturen ab.
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Zudem ist aufgrund diverser Anderungen der Regelung in den letzten Jahren der rechts-
systematische Unterschied bzw. das Verhdltnis zu den Regelungen in 8§ 2 Absatz 2 ROG
nicht mehr durchgehend gewahrt. Mit der jetzigen Gesetzeséanderung sollen die klar vonei-
nander abgegrenzten Regelungszwecke wieder in eindeutiger Weise sichtbar werden:

Die rechtssystematische Struktur bzw. der Zweck des § 13 Absatz 5 ROG st es, dass er
(nur) die grundlegenden Raumstrukturen vorgibt, nicht aber einzelne, konkrete Raumnut-
zungen. Letztere — wie Standorte fur Rohstoffe, Hochwasserschutz, Moorschutz, Um-
schlagsanlagen oder Energieanlagen — werden hingegen in 8 2 Absatz 2 ROG geregelt.
Dessen Zweck ist es, alle Raumnutzungen zu nennen, die sodann gemal § 2 Absatz 1
ROG in Raumordnungsplanen zu konkretisieren sind. Die 88 2 und 13 ROG haben also
einen unterschiedlichen Regelungszweck; sie greifen ineinander.

Zur Struktur des 8§ 13 Absatz 5 Satz 1 ROG im Einzelnen:

Absatz 5 regelt neben den Ubergeordneten grundlegenden Raumstrukturen (Siedlungs-
struktur, Freiraumstruktur und Infrastruktur) auch deren gleichermaf3en grundlegende wie
abstrakt-generelle Eckpunkte; letztere werden in Absatz 5 Satz 1 Nummer 1 bis 3 beispiel-
haft benannt (,hierzu kénnen gehdren®). Mit der Gesetzesnovellierung sollen diese Eck-
punkte den aktuellen und absehbaren Anforderungen an gleichermaf3en nachhaltige wie
resiliente Raumstrukturen angepasst werden. Es sind

— fur die Siedlungsstruktur: insbesondere unterschiedliche Raumkategorien, Zentrale
Orte und Achsen, Siedlungsentwicklungen sowie Flachenbedarfe — damit auch Unter-
grenzen — und Obergrenzen fur einzelne Nutzungen im Siedlungsraum;

— fur die Freiraumstruktur: insbesondere grof3rdaumige Freiraumverbiinde, Freirdume
zum Schutz der Natur und der natirlichen Ressourcen, Freiraume fir den Klimaschutz
sowie die Sanierung und Entwicklung von Raumfunktionen;

— fur Infrastrukturen: insbesondere Verkehrsinfrastrukturen, Versorgungsinfrastrukturen,
kritische Infrastrukturen sowie fir die militdrische und zivile Verteidigung wichtige Inf-
rastrukturen.

Unter diese grundlegenden Eckpunkte sind in der praktischen Ausgestaltung von Raum-
ordnungsplanen sodann die einzelnen in § 2 Absatz 2 ROG genannten Nutzungen und
Funktionen zu subsumieren; beispielhaft seien genannt:

— die konkrete Nutzung Wohnraum oder die Begrenzung der Flachenneuinanspruch-
nahme sind unter den Eckpunkt Nummer 1.d (Flachenbedarfe und Obergrenzen fur
einzelne Nutzungen im Siedlungsraum) zu subsumieren;

— die konkrete Nutzung standortgebundene Rohstoffe ist unter den Eckpunkt Num-
mer 2.b (nattrliche Ressourcen) zu subsumieren; unter ,natirliche Ressourcen® fal-
len Rohstoffe, Umweltmedien, Flache und Energietrager;

— die konkreten Funktionen Hochwasserschutz oder Moorschutz sind unter den Eck-
punkt Nummer 2.c (Naturlicher Klimaschutz sowie Klimaanpassung) zu subsumie-
ren;

— die konkrete Raumnutzung Energieleitung ist unter den Eckpunkt 3.b (Versorgungs-
infrastrukturen) zu subsumieren.
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Zu Nummer 12 (8§ 15 ROG)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung, die eine Angleichung an § 9 Absatz 1
Satz 1 ROG im Hinblick auf die Begriffe der militdrischen und zivilen Verteidigung und die
entsprechenden Zustandigkeiten betrifft.

Zu Buchstabe b

Mit der Anderung soll der Satz des Koalitionsvertrages Zeile 700 f. umgesetzt werden: ,Mit
den Landern werden wir die Planungs- und Genehmigungsverfahren vollstandig digitalisie-
ren.“ Das Beteiligungsverfahren im Rahmen der Raumvertraglichkeitsprifung soll mit den
Anderungen in § 15 Absatz 3 Satz 6 und 7 ROG weiter digitalisiert werden, vgl. die entspre-
chende Begriindung zur Anderung von § 9 Absatz 2 Satz 4 und 5 ROG betreffend die Be-
teiligung im Rahmen der Aufstellung von Raumordnungsplénen. Der neue Satz 8 soll si-
cherstellen, dass Landesrecht zu weiteren Zugangsmaoglichkeiten anwendbar bleibt bzw.
erganzend mdoglich ist.

Zu Nummer 13 (8 17 ROG)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Anpassung der Ubersch.rift an die Vorgaben der Rechtsférmlich-
keit, wonach Verordnungsermé&chtigungen in der Uberschrift als solche zu bezeichnen sind.

Zu Buchstabe b

Mit der Einfigung der Belange der militdrischen Verteidigung in den Katalog mdglicher
Festlegungen eines Bundesraumordnungsplans fur die AusschlieBBliche Wirtschaftszone
(AWZ) Deutschlands soll der geanderten geopolitischen Lage Rechnung getragen werden.
Schon der aktuelle Raumordnungsplan fur die AWZ Deutschlands enthéalt Festlegungen fiir
die Verteidigung; die gesetzliche Ermachtigungsgrundlage wurde aus der Passage ,unter
Berlcksichtigung von Sicherheitsaspekten des § 17 Absatz 1 Satz 2 ROG herausgelesen.
Nunmehr soll die Ermé&chtigungsgrundlage eindeutig gefasst werden, indem sie in den Be-
langekatalog von Satz 2 aufgenommen wird.

Zu Buchstabe ¢

Mit der Erganzung um den Schutz vor Niedrigwasserereignissen und Durren soll die aktuell
bestehende Kompetenz des Bundes, landeriibergreifende Raumordnungsplane fir den
Hochwasserschutz aufzustellen, erweitert werden. Denn aufgrund des fortschreitenden Kili-
mawandels ist nicht nur mit zunehmenden Hochwasser-, sondern auch mit zunehmenden
Niedrigwasser- und Durreereignissen zu rechnen. Auch diesen soll unter raumplanerischen
Gesichtspunkten zukilnftig bundesweit koordiniert begegnet werden kénnen, denn sie wer-
den sich — genau wie Hochwasser — haufig landertbergreifend auswirken. Damit flankiert
die Gesetzesanderung auch den Koalitionsvertrag, nach dem Maflinahmen im Hinblick auf
Trockenheit, Wasserknappheit sowie Starkregenereignisse und Hochwasser im Rahmen
der Nationalen Wasserstrategie zu priorisieren sind (Zeile 1330 ff.). Zugleich soll mit der
erweiterten Kompetenz ein landeriibergreifendes raumliches Management des Trinkwas-
sers und des Grundwassers ermagglicht werden.

Mit der Erganzung der Woérter ,fur die Belange der militarischen Verteidigung® soll die Kom-
petenz der Bundesraumordnung geschaffen werden, fir den genannten Bereich einen lan-
derubergreifenden Raumordnungsplan aufzustellen. Damit soll der geanderten geopoliti-
schen Lage Rechnung getragen werden, indem eine Landergrenzen uberschreitend koor-
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dinierte und mit den Nachbarstaaten abgestimmte raumordnerische Vorsorge und Siche-
rung fur stationare und lineare Infrastrukturen geschaffen werden kann.

Zu Buchstabe d

Mit der Anderung soll das Instrument ,Raumordnungsplan nach § 17 Absatz 3“ gefestigt
werden. Ein Bundesraumordnungsplan nach § 17 Absatz 3 ROG soll nach dem Willen des
(damaligen) Gesetzgebers nicht landesweite oder regionale Raumordnungspldne nach
8§ 13 ROG ersetzen, die gemal? §2 Absatz1l ROG der Konkretisierung gesetzlicher
Grundsatze dienen. Vielmehr soll ein Raumordnungsplan nach § 17 Absatz 3 ROG — mit
einer deutlich geringeren Abwagungs- und Regelungstiefe — eine vorbereitende Service-
leistung des Bundes fir die Lander und Regionen bzw. fir deren 0. a. Raumordnungsplane
sein: Er soll die Landes- und Regionalplanungen in komplexen Handlungsfeldern vorberei-
tend unterstitzen, bei denen es dem einzelnen Land wegen der Lander- oder gar Staats-
grenzen Ubergreifenden Zusammenhange zunehmend schwerfallen wird, das Abwagungs-
material umfassend und zutreffend aufzubereiten.

Zu Doppelbuchstabe aa

Das Auseinanderfallen der Anforderungen bei Raumordnungsplanen nach § 17 Absatz 1
und 2 ROG gegeniber den Raumordnungspléanen nach 8 17 Absatz 3 ROG (Einvernehmen
gegenuber Benehmen) rechtfertigt sich wie folgt:

— Erstens hat ein Raumordnungsplan nach 8§ 17 Absatz 3 ROG im Verhéltnis zu den PI&-
nen nach den Abséatzen 1 und 2 nur eine eingeschrankte Rechtswirkung: Er enthalt
keine strikt bindenden Ziele der Raumordnung und auch keine entsprechenden Ge-
bietsfestlegungen. Daher greift er nicht in gleicher Weise in Rechte Dritter und damit
auch nicht in die Belange anderer Ministerien ein.

—  Zweitens soll mit der Anderung das Ziel des Koalitionsvertrages aus Zeile 689 ff. um-
gesetzt werden, das Bundesraumordnungsrecht strategischer aufzustellen: Vorausset-
zung fur die Aufstellung eines Raumordnungsplans nach § 17 Absatz 3 ROG ist die —
aus jeweils aktuellen Umstanden resultierende — Erkenntnis des Bundes, dass das Be-
durfnis fur die Konkretisierung eines bestimmten gesetzlichen Grundsatzes der Raum-
ordnung nach § 2 Absatz 2 ROG besteht. Da es also um die Umsetzung eines aktuel-
len Bediirfnisses geht, muss unter strategischen Gesichtspunkten die Umsetzung auch
ohne die langwierigen Abstimmungsverfahren mdglich sein, wie sie die Alternativen
(Gesetzesanderung oder Raumordnungsplan nach 8§ 17 Absatz 2 ROG mit strikt bin-
denden Zielfestlegungen) voraussetzen.

Zu Doppelbuchstabe bb

Diese Anderung soll der Rechtsklarheit und damit der Rechtsvereinfachung dienen: Bislang
ist die Rechtsform des Bundesraumordnungsplans nach § 17 Absatz 3 ROG nicht normiert.
Dies bedeutet in der Folge z. B. auch, dass der Rechtsweg nicht klar ist. Hieriber wird mit
der Regelung der Rechtsform der genannten Plane als Rechtsverordnung Klarheit erzielt.
Im Ubrigen bedeutet die Anderung eine Angleichung an die Rechtsform der Bundesraum-
ordnungsplane nach § 17 Absatz 1 und Absatz 2 ROG.

Zu Nummer 14 (8§ 18 ROG)

Es handelt sich um Folgeanderungen zu der Anderung von § 9 Absatz 1 ROG sowie zu der
Anderung von § 10 ROG, mit der bestimmt wird, dass das Inkrafttreten von Raumordnungs-
planen in digitaler Weise erfolgt, und zu der Anderung von § 17 Absatz 3 ROG, mit der
bestimmt wird, dass Raumordnungsplane nach § 17 Absatz 3 ROG als Rechtsverordnung
aufgestellt werden. In diesem Zuge wird § 18 ROG aus Griinden der besseren Lesbarkeit
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neu gegliedert: Absatz 1 betrifft alle Raumordnungspléane des Bundes; Absatz 2 enthéalt
Sonderregelungen fiir Raumordnungsplane des Bundes nach § 17 Absatz 3 ROG.

Zu Nummer 15 (8§ 27 ROG)

Bei den Anderungen handelt es sich zum einen um die redaktionelle Anderung eines For-
mulierungsfehlers aus einer friheren Gesetzesnovelle und zum anderen um die Aktualisie-
rung des von der Ubergangsregelung erfassten Zeitraums.

Zu Artikel 5 (Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung)

Im Rechtsschutz gegen Bebauungsplane, die als Rechtsnormen ergehen, fihren haufig
kleinere, leicht behebbare Fehler zur Nichtigkeit ganzer Plane. Die behebbaren Fehler kon-
nen im erganzenden Verfahren in vielen Fallen auch rickwirkend geheilt werden (8§ 214
Absatz. 4 BauGB). In der Zwischenzeit bis zur Heilung ist der Plan jedoch rechtlich nicht
existent. Damit entstehen in der Sache letztlich unnétige Verzdgerungen, auch fir die Vor-
habenzulassung. Es kénnen sich Uberdies Fragen etwa zum Umgang mit und der Bewer-
tung von begonnenen Bauvorhaben sowie zu Folgeansprichen stellen.

Es wird daher vorgeschlagen, in 8§ 47 Absatz 4a eine Regelung fur das Normenkontrollver-
fahren zu ergéanzen, um die Rechtssicherheit, insbesondere von Bauleitpl&anen und anderen
Satzungen nach dem BauGB zu stéarken.

Hinsichtlich der Kosten des Verfahrens gelten die allgemeinen Vorschriften der Verwal-
tungsgerichtsordnung. Wird der festgestellte Mangel innerhalb der gesetzten Frist behoben,
liegt regelméRig eine Erledigung der Hauptsache vor, sodass bei tUbereinstimmenden Erle-
digungserklarungen lber die Kosten nach § 161 Absatz 2 VwGO zu entscheiden ist.

Zu Artikel 6 (Anderung der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der Anderungen des § 3 BauGB (s.o.
Artikel 1 Nummer 5).

Zu Artikel 7 (Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes)

Es handelt sich um eine Folgednderung infolge der Neufassung des § 4 Absatz 2 BauGB
(s.0. Artikel 1 Nummer 5).

Zu Artikel 8 (Anderung des Windenergieflachenbedarfsgesetzes)

Die Anderung des § 4 WindBG dient der Umsetzung von Anliegen aus dem Bund-Lander
»Pakt fur Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung“ vom 6. November
2023.

Die Regelung dient der Klarstellung. Die Anrechenbarkeit von Flachen mit HOhenbegren-
zungen, die auf Genehmigungsebene aus dem Ordnungsrecht resultieren, sollte zwar be-
reits nach geltender Rechtslage gegeben sein, da die Nichtanrechnung von Flachen nur far
planerische Hohenbegrenzungen vorgesehen ist. In der ,Arbeitshilfe zum Vollzug des Ge-
setzes zur Erhéhung und Beschleunigung des Ausbaus von Windenergieanlagen an Land
(sog. Wind-an-Land-Gesetz)“ (Arbeitshilfe Wind-an-Land), die durch die Fachkommission
Stadtebau und den Ausschuss fir Recht und Verfahren der Ministerkonferenz fir Raum-
ordnung am 3. Juli 2023 beschlossen wurde, heifdt es folgerichtig auch, dass die Nichtan-
rechnung keine H6henbegrenzungen erfasst, die erst als Nebenbestimmungen im Rahmen
der Genehmigungsentscheidung festgelegt werden. In der Praxis besteht gleichwohl Unsi-
cherheit in dieser Frage sowie dartiber, ob absehbare ordnungsrechtlich bedingte Hohen-
begrenzungen auf Zulassungsebene stets auch in dem jeweiligen Plan durch eigene Best-
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immungen adressiert werden missen. Um fir Rechtssicherheit zu sorgen, soll eine ent-
sprechende Klarstellung in 8 4 Absatz 1 WindBG aufgenommen werden.

Der neu eingefuhrte Satz 6 stellt danach klar, dass die Anrechenbarkeit von Flachen nur
dann ausgeschlossen ist, wenn jene im Plan mit Bestimmungen zur Begrenzung der Hohe
von Windenergieanlagen versehen sind. Rein ordnungsrechtlich begriindete HOohenbe-
schrankungen, auch wenn sie bei Erlass eines Plans absehbar sind, sind deshalb von den
Bestimmungen zur Hohe baulicher Anlagen im Plan abzugrenzen. Gemeinsam mit der Neu-
regelung in § 249 Absatz 6a BauGB, wonach Hohenbestimmungen auf Zulassungsebene
nur nachrichtlich in den Plan aufgenommen werden kdnnen, wird die Anrechenbarkeit von
Flachen, bei denen bei Erlass des Raumordnungs- oder Flachennutzungsplans oder der
Bauleitplanung absehbar ist, dass eine Hohenbeschrankung oder andere Beschrankungen
als Nebenbestimmung auf Genehmigungsebene erforderlich werden, sichergestellt und die
Vereinbarung aus dem Bund-Lander ,Pakt fir Planungs-, Genehmigungs- und Umset-
zungsbeschleunigung“ vom 6. November 2023 umgesetzt.

Bei der Anderung des Verweises auf die Erneuerbare-Energien-Richtlinie in § 6a Absatz 1
und den Anderungen in § 6b Absatz 7 handelt sich um redaktionelle Korrekturen. Dartiber
hinaus soll die Nummerierung in § 6b Absatz 7 Satz 6 WindBG korrigiert werden. Eine in-
haltliche Anderung ergibt sich daraus nicht.

Bei den ubrigen Anderungen handelt es sich um Folgeanderungen zur Verschiebung des
Regelungsgehalts von § 1a Absatz 4 und § 2 Absatz 4 nach § 2a BauGB.

Zu Artikel 9 (Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes)

In 8 67 Absatz 1 Nummer 1 BNatSchG soll eine Klarstellung aufgenommen werden, dass
Ausnahmen und Befreiungen aus zwingenden Grinden des Uberwiegenden offentlichen
Interesses insbesondere auch zugunsten des Wohnungsbaus erteilt werden kdnnen. In Be-
zug auf die wortgleichen Regelungen in § 34 Absatz 3 Nummer 1 und § 45 Absatz 7 Num-
mer 5 BNatSchG wird aufgrund der EU-rechtlichen Pragung der Vorschriften auf eine ent-
sprechende Klarstellung verzichtet. Nichtdestotrotz kénnen lberwiegende 6ffentliche Inte-
ressen des Wohnungsbaus auch dort eine Abweichung zulassen.

Zu Artikel 10 (Anderung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes)

Mit der Streichung des 8§ 7 Absatz 3 Satz 2 wird die in § 4a Absatz 6 BauGB eingeflihrte
materielle Praklusion fir SUP-pflichtige Bebauungsplane im Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz
(UmwRG) nachvollzogen (siehe hierzu auch Gesetzesbegriindung des § 4a Absatz 6
BauGB). Bebauungsplane, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer UVP- oder FFH-Ver-
traglichkeitsprifung unterliegen, sind von der materiellen Praklusion aufgrund unions- und
volkerrechtlicher Unzulassigkeit nicht erfasst.

§ 7 Absatz 3 UmwRG lasst nach bislang geltendem Recht eine materielle Préklusion fir
Rechtsbehelfe anerkannter Umweltvereinigungen fur Entscheidungen zu, die 81 Absatz 1
Satz 1 Nummer 4 UmwRG (8 1 Absatz 1a Satz 1 Nummer 2 Buchstabe b UmwRG UmwRG
in der Fassung des Gesetzentwurfs der Bundesregierung zur Anderung des UmwRG, Bun-
destagsdrucksache 21/4146) unterfallen. Hiervon erfasst sind insbesondere Plane, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Strategischen Umweltpriifung unterliegen. 8 7 Absatz 3
Satz 2 UmwRG nimmt Bebauungsplane bislang ausdriicklich von der Praklusion aus. Der
Anlass fur diese Ausnahme bestand darin, dass einzelne Bebauungsplane unter das vom
Européischen Gerichtshof entwickelte Préklusionsverbot fallen, da diese auch einer UVP-
Pflicht unterliegen kénnen. Denn die Prifung, ob ein SUP-pflichtiger Bebauungsplan zu-
gleich auch einer UVP-Pflicht unterliegt, war nach bislang geltendem Recht fir die Praxis
schwer durchfuhrbar, sodass von einer Differenzierung abgesehen wurde (siehe Gesetzes-
begriindung, Bundestagsdrucksache 18/9526, S. 43). Infolge der vorgeschlagenen klaren
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Differenzierung zwischen Bebauungspléanen, die lediglich einer SUP-Pflicht und solchen die
auch einer UVP-Pflicht unterliegen, kann diese Ausnahme gestrichen werden.

Von der materiellen Praklusion nicht erfasst sind aufgrund unions- und volkerrechtlicher
Unzulassigkeit Bebauungsplane, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer UVP- oder FFH-
Vertraglichkeitsprifung unterliegen (8 1 Absatz1 Satz1 Nummer 1l und 81 Absatz 1
Satz 1 Nummer 5 UmwRG in der Fassung des Gesetzentwurfs der Bundesregierung zur
Anderung des UmwRG, Bundestagsdrucksache 21/4146).

Zu Artikel 11 (Anderung der Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung)

Infolge der vorgeschlagenen Aufhebung des § 2 BauNVO soll 8 7 Absatz 1 Satz 1 der Ge-
rate- und Maschinenlarmschutzverordnung dahingehend geéndert werden, dass auf die je-
weils anwendbare Fassung der BauNVO verwiesen wird (s.0. Artikel 2 Nummer 3).

Zu Artikel 12 (Anderung des Investitionsvorranggesetzes)

Es handelt sich um eine Folgeanderung zur Einfihrung der Mitteilungspflicht in § 28b
BauGB-E, die klarstellt, dass auch diese im Anwendungsbereich des Investitionsvorrang-
gesetzes nicht gilt.

Zu Artikel 13 (Inkrafttreten)

Artikel 10 Satz 1 regelt den Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Anderungsgesetzes am ers-
ten Tag des auf den Tag der Verkiindung im Bundesgesetzblatt folgenden Tages. Abwei-
chend davon treten die Anderung des Raumordnungsgesetzes in Artikel 4 geman Artikel 72
Absatz 3 Satz 2 iVm Satz 1 Nummer 4 GG und die Anderung des Bundesnaturschutzge-
setzes in Artikel 10 gemaf Artikel 72 Absatz 3 Nummer 2 GG sechs Monate nach der Ver-
kiindung dieses Gesetzes in Kraft.
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DATUM  Berlin, 26. Mai 2026

Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates (NKR) gem. § 6 Abs. 1 NKRG

Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stidtebau- und Raumordnungsrechts (NKR-

Nr. 8034, BMWSB)

Der Nationale Normenkontrollrat hat den Regelungsentwurf vom 20. Mai 2026 mit folgendem

Ergebnis geprift:

I Zusammenfassung

Biirgerinnen und Biirger

Jahrlicher Zeitaufwand (Entlastung):

rund -28 000 Stunden (-700 000 Euro)

Wirtschaft

Jahrlicher Erfiillungsaufwand (Entlastung):

rund -740 000 Euro

Verwaltung

Linder

Einmaliger Erfillungsaufwand:

davon durch EU-Vorgaben

Jahrlicher Erfiillungsaufwand (Entlastung):

rund -90 Mio. Euro
rund 5,4 Mio. Euro
rund 5,4 Mio. Euro

»,One in, one out”-Regel

Im Sinne der erweiterten ,,One in, one out“-
Regel der Bundesregierung stellt der jahrli-
che Erfiillungsaufwand in diesem Rege-
lungsvorhaben ein ,,Out” von 91 Mio. Euro
dar.

Der einmalige Erfiillungsaufwand stellt kein

»In“ dar, da es sich insgesamt um ein entlas-
tendes Vorhaben handelt.
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Ausfithrungen zur Rechts- und Verwal- | Funktionale Biindelung bei der Durchfiih-

tungsvereinfachung rung der Veroffentlichungs- und Bekannt-
machungspflichten fiir Bauleitpldne auf
Bundesebene

Umsetzung von EU-Recht Dem NKR liegen keine Anhaltspunkte dafiir

vor, dass mit dem Vorhaben tiber eine 1:1-
Umsetzung von EU-Recht hinausgegangen
wird.

Nutzen des Vorhabens Das Ressort hat den Nutzen des Vorhabens
im Vorblatt des Regelungsentwurfs wie
folgt beschrieben:

Vereinfachung und Beschleunigung der
Bauleitplanung und der Raumordnung.

Digitaltauglichkeit (Digitalcheck) Das Ressort hat Moglichkeiten zum digita-
len Vollzug der Neuregelung (Digitaltaug-
lichkeit) gepriift und hierzu einen Digital-
check mit nachvollziehbarem Ergebnis
durchgefiihrt.

Regelungsfolgen

Die Darstellung der Regelungsfolgen ist nachvollziehbar und methodengerecht. Der Nati-
onale Normenkontrollrat erhebt hiergegen im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags keine
Einwdnde. Der NKR regt an, die begriifienswerten Mafnahmen zur Beschleunigung der
Verfahren durch eine funktionale Biindelung bei den Veroffentlichungs- und Bekanntma-
chungspflichten fiir Bauleitplane zu priifen.

II Regelungsvorhaben

Mit dem Regelungsvorhaben sollen die Instrumente des Baugesetzbuchs und des Raumord-
nungsgesetzes zum Zwecke der Vereinfachung und Beschleunigung umfassend angepasst wer-
den. Auflerdem sollen Regelungen getroffen werden, die der verdnderten Sicherheits- und Ver-
sorgungslage sowie den Folgen des Klimawandels Rechnung tragen. Dazu gehoren insbesondere

folgende Anderungen:

e Vereinfachung der Anforderungen bei der Umweltpriifung sowie die Einfiihrung einer
materiellen Priklusion

e Abschaffung der verpflichtenden frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in der Bauleit-
planung

e Vereinfachung der Zulissigkeit von Vorhaben durch Flichennutzungsplane und die Ein-
fihrung von Teilflichennutzungsplinen

e Einfiihrung einer Satzungserméchtigung zur Durchfithrung der europdischen Wieder-

herstellungsverordnung?

1Verordnung (EU) 2024/1991 des Europiischen Parlaments und des Rates vom 24.06.2024 tiber die Wiederherstellung
der Natur und zur Anderung der Verordnung (EU) 2022/869 (ABI. L 2024/1991 vom 29.07.2024).
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III Bewertung

III.1  Erfillungsaufwand
Biirgerinnen und Biirger

. Wegfall der Genehmigung fur Luftwdrmepumpen

Das Aufstellen von untergeordneten Luftwdrmepumpen vor AufRenwidnden wird genehmi-
gungsfrei gestellt, soweit es sich um eine geringfiigige Abweichung vom festgesetzten Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der tiberbaubaren Grundstiicksfliche handelt. Das Ressort
geht von jahrlich rund 16 000 Fillen und einem Zeitaufwand je Fall von rund 105 Minuten aus.
Daraus ergibt sich eine jahrliche Entlastung fir Blirgerinnen und Biirger in Héhe von rund

-28 000 Stunden (-700 000 Euro).
Wirtschaft

. Wegfall der Genehmigung fur Luftwdrmepumpen

Durch dieselbe Vorgabe und unter der Annahme der gleichen Fallzahl und des gleichen Zeitauf-
wandes wie bei Blirgerinnen und Biirgern entféllt nach Angaben des Ressorts fiir betroffene Un-
ternehmen jahrlicher Erfillungsaufwand in Hohe von rund 740 000 Euro bei einem Lohnkosten-
satz von 26,10 Euro.

Verwaltung

Die Landesverwaltungen werden durch das Regelungsvorhaben um insgesamt rund 90 Mio. Euro

jahrlich entlastet. Einmaliger Erfiillungsaufwand entsteht in Hohe von rund 5,4 Mio. Euro.
Jdhrlich

. Wegfall eines Bebauungsplans fiir den Aufdenbereich

Fiir die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit im Auflenbereich ist derzeit ein in Kraft getretener
Bebauungsplan im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erforderlich. Kiinftig soll es den
Gemeinden ermoglicht werden, die Zuldssigkeit von Bauvorhaben auch ohne geltenden Bebau-
ungsplan durch Darstellungen im Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) zu er-
moglichen. Das Ressort schitzt, dass dadurch jahrlich etwa 1 000 Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplans entfallen kénnten. Bei einem durchschnittlichen Aufwand von rund

56 600 Euro je Bebauungsplan ergibt sich daraus eine jihrliche Entlastung in Héhe von rund

56 Mio. Euro.

2 Fir den Zeitaufwand der Biirgerinnen und Blrger nimmt der NKR einen Stundensatz von 25 Euro an.
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° Anhebung von Schwellenwerten fiir Bebauungspliane der Innenentwicklung

Durch die Erh6hung des Schwellenwertes von aktuell 20 000m? auf 30 000m? vergroRert sich der
Anwendungsbereich fiir Bebauungspliane der Innenentwicklung, die im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden kénnen. Zudem wird der obere Schwellenwert fiir UVP-pflichtige Vorha-
ben von aktuell 70 000m? auf 100 000m? erh6ht. In der Folge schitzt das Ressort, dass dadurch
zusétzlich rund 400 Bebauungspldne ohne die Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt
werden kénnen. Der damit verbundene Zeitaufwand betragt rund 107 Stunden je Fall bei Lohn-
kosten von 70,40 Euro pro Stunde. Die Anderung begriindet somit eine jihrliche Entlastung von

rund 3 Mio. Euro.

. Umweltbericht und Umweltprifung

Die Pflichten zur Durchfithrung der Umweltpriifung, zur Erstellung des Umweltberichts und zur
Durchfiihrung der FFH-Vertriglichkeitspriifung werden in Anlage 1 und Anlage 2 des BauGB da-
hingehend differenziert tiberarbeitet, dass sie den rechtlich erforderlichen Prifumfang und die
erforderliche Priiftiefe im gleichklingenden Verhiltnis der geringeren Anforderungen an eine
strategische Umweltpriifung (Anlage 1) und den erweiterten Anforderungen einer Umweltver-
traglichkeitspriifung (Anlage 2) entsprechen. Gegenwirtig sind in Anlage 1 alle Anforderungen
beider Priifverfahren aufgefiihrt. Auf dieser Grundlage hat sich eine Praxis bei der Durchfiihrung
etabliert, bei der oftmals weit iber das Geforderte hinaus gepriift wurde. Aufgrund dieser Klar-
stellung geht das Ressort davon aus, dass kiinftig jahrlich rund 8 780 Bauleitplanungsverfahren
nach den geringeren statt den erhéhten Anforderungen aufgestellt werden konnen. Bei einem
Zeitaufwand von rund 21 Stunden und Lohnkosten von 70,40 Euro/Stunde ergibt sich somit eine

jahrliche Entlastung von rund 13 Mio. Euro.

. Erstellung eines sachlichen oder riumlichen Teilflichennutzungsplans

Bislang war eine Abweichung von der Aufstellung eines Flachennutzungsplans (FNP) fiir das ge-
samte Gemeindegebiet nur in Ausnahmefillen moglich. Die neue Vorgabe ermdglicht es Ge-
meinden nun, einen FNP fiir Teilgebiete aufzustellen. Ausgehend davon, dass die Gemeinden
etwa alle 15 Jahre einen FNP aufstellen, kalkuliert das Ressort mit jahrlich rund 730 FNPs und
geht davon aus, dass in etwa 15 Prozent der Fille von einem Teilflichennutzungsplan Gebrauch
gemacht wird. Bei jahrlich rund 110 Teilflichennutzungspldnen sowie Sachkosten von rund

100 000 Euro je Fall ergibt sich eine jihrliche Entlastung in H6he von rund 11 Mio. Euro.

. Vorhaben- und Erschlieffungsplan als Teil des Durchfithrungsvertrags

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll laut dem ,,Bund-Linder-Pakt fir Planungs-, Geneh-
migungs- und Umsetzungsbeschleunigung® einfacher werden, um sowohl Kommunen als auch
Investoren mehr Spielraum fiir gemeinsame Planungen zu geben. Vor diesem Hintergrund soll

der Vorhaben- und Erschlieffungsplan kiinftig als Anlage Teil des Durchfiihrungsvertrags zwi-
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schen Vorhabentriger und Gemeinde werden. In der Vergangenheit hat die Inkongruenz der un-
terschiedlichen Dokumente haufig zu Fehlern gefiihrt und damit Planungsvorhaben massiv ver-
zogert. Das Ressort geht davon aus, dass von dem Wegfall der Pflicht zur Erstellung eines eigen-
stindigen Vorhaben- und Erschlieffungsplans jiahrlich 800 vorhabenbezogene Bebauungspline
betroffen sind. Pro Fall ergibt sich eine Einsparung von rund 7 000 Euro, aus der insgesamt eine

Entlastung in H6he von rund 5,6 Mio. Euro resultiert.

. Weitere Vorgaben

Die weiteren Vorgaben lésen vergleichsweise geringfiigigeren Erfiillungsaufwand aus und wer-

den zur besseren Ubersicht tabellarisch dargestellt:

Vorgabe Jahrlicher Erfiillungsaufwand
Prifung der Meldepflicht 352 000 Euro
Satzung der Kommune 134 000 Euro
Befreiung fiir Luftwdrmepumpen - 1,6 Mio. Euro
Summe -1,1 Mio. Euro
Einmalig
o Wiederherstellungssatzung

Die Vorgabe schafft eine Erméachtigungsgrundlage fiir die Aufstellung kommunaler Wiederher-
stellungssatzungen, um die Vorgaben der europiischen Wiederherstellungsverordnung durch-
fihren zu konnen. Das Ressort schitzt, dass rund 1 000 Kommunen von dem Satzungsrecht Ge-
brauch machen werden. Fiir die Aufstellung der Satzungen wird ein Aufwand von rund

103 Stunden mit durchschnittlichen Lohnkosten von 51,80 Euro pro Stunde veranschlagt. Somit

begriindet die Vorgabe einmaligen Erfiillungsaufwand von insgesamt rund 5,4 Millionen Euro.

II.2 Rechts- und Verwaltungsvereinfachung
Angesichts der umfassenden Digitalisierung der Verfahren kdnnten eventuell weitere Synergie-

und Vereinfachungspotenziale gehoben werden, indem die Veroffentlichungs- und Bekannt-
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der funktionalen Biindelung technisch gesamthaft vom Bund tibernommen wiirden.

26. Mai 2026
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Lutz Goebel Gudrun Grieser
Vorsitzender Berichterstatterin fiir das

Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen



