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Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und
Raumordnungsrechts

A. Problem und Ziel

Das Baugesetzbuch (BauGB) formt die kommunale Planungshoheit aus. Nach
diesem Gesetz richten sich sowohl die Aufstellung und Anderung von Bauleitpli-
nen als auch die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben. Hinzu treten bo-
denpolitische Instrumente wie beispielsweise Vorkaufsrechte und Erhaltungssat-
zungen, die der Steuerung der Bodennutzung und der Sicherung stddtebaulicher
Ziele dienen. Gemeinsam mit flankierenden Regelungen des Umweltrechts und
der Bauordnungen der Lénder bilden diese Regelungen ein bewihrtes System, das
jedoch angesichts verdnderter Rahmenbedingungen einer Weiterentwicklung be-
darf.

Die Anforderungen an eine rechtssichere Durchfiihrung planungsrechtlicher Ver-
fahren sind in den vergangenen Jahrzehnten — trotz fortlaufender Bemiihungen
zur Verfahrensvereinfachung — stetig gewachsen. Dies ist unter anderem auf die
zunehmende Komplexitét der abzuwigenden Belange zuriickzufiihren sowie auf
die groBeren Konflikte, die eine auf den Bestand und auf Umwandlung angelegte
Bautitigkeit mit sich bringt.

Hinzu kommt, dass die Moglichkeiten der Digitalisierung bislang nicht durchgén-
gig genutzt werden. Zwar wurden mit dem Gesetz zur Stirkung der Digitalisie-
rung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften digitale
Beteiligungs- und Verfahrenselemente eingefiihrt. In der Praxis sind die Abldufe
jedoch, bedingt durch die seinerzeitige Beibehaltung analoger Elemente, durch
Medienbriiche und fehlende digitale Schnittstellen gekennzeichnet.

Diese Rahmenbedingungen treffen insbesondere in den Kommunen auf eine Ver-
waltungspraxis, die durch begrenzte personelle Ressourcen geprégt ist, ein Um-
stand, der sich angesichts der angespannten 6ffentlichen Haushalte, des demogra-
fischen Wandels und des Fachkriftemangels weiter verschlechtern diirfte.

Biirgerinnen und Biirger sowie Vorhabentrager erwarten zu Recht einen leistungs-
fahigen Staat, der planungsrechtliche Entscheidungen verlésslich, transparent und
in angemessener Zeit trifft. Der Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD
fiir 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 Wohnraumsicherung vorgezogen
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umgesetzt wurde, erfolgt die Umsetzung fiir den Bereich des Bauplanungsrechts
in der vorliegenden Novelle.

Zugleich soll das Baugesetzbuch an bestehende Herausforderungen wie die ver-
anderte Sicherheits- und Versorgungslage sowie die Folgen des Klimawandels
angepasst werden und so die Resilienz von Stddten und Gemeinden stirken.

Weiterer Anpassungsbedarf ergibt sich aus der Verpflichtung aus dem européi-
schen Recht, den Anteil an Griinflichen und Baumiiberschirmung in sogenannten
stidtischen Okosystemgebieten zu erhalten und zu steigern (Artikel 8 der Verord-
nung (EU) 2024/1991).

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

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

Der vorliegende Gesetzentwurf setzt die Entscheidungen des Koalitionsausschus-
ses vom 28. November 2025 zu dieser Novelle um und beriicksichtigt die Rege-
lungsauftrige der Foderalen Modernisierungsagenda, die am 4. Dezember 2025
vom Bundeskanzler sowie von den Regierungschefinnen und Regierungschefs
der Lander angenommen wurde. Weiterhin soll auch der von Bund und Léndern
im November 2023 geschlossene Pakt flir Planungs-, Genehmigungs- und Umset-
zungsbeschleunigung aufgegriffen und in Bezug auf das Stadtebaurecht abschlie-
Bend umgesetzt werden (Koalitionsvertrag, Zeile 2111 ff.).

B. Lésung; Nutzen

In diesem Gesetzentwurf werden unterschiedliche Rechtsénderungen vorgeschla-
gen, um die vorgenannten Regelungsziele der Modernisierung von Stidtebau- und
Raumordnungsrecht umzusetzen. Besonders hervorzuheben sind die folgenden
Neuregelungen im Stédtebaurecht:

—  Fiir Wohnbebauung, fiir die ein Bebauungsplan in einem angespannten Woh-
nungsmarkt ein Baugebiet ausweist, das zumindest auch dem Wohnen dient,
wird gesetzlich ein liberragendes 6ffentliches Interesse angeordnet. Dies gilt
ebenso fiir bestimmte Nutzungen, die die Wohnbebauung in dem Plan ergén-
zen. Im Naturschutzrecht soll klargestellt werden, dass Interessen des Woh-
nungsbaus ein zwingender Grund des {iberwiegenden 6ffentlichen Interesses
sein konnen.

—  Die Umweltpriifung wird vereinfacht. Wahrend die Anforderungen der Stra-
tegischen Umweltpriifung (SUP) bei jeder Umweltpriifung weiterhin anzu-
wenden sind, sind die Anforderungen an eine Umweltvertriglichkeitsprii-
fung (UVP) kiinftig nur dann zu beachten, wenn es um planfeststellungser-
setzende Bebauungspline fiir UVP- oder UVP-vorpriifungspflichtige Vor-
haben oder um Bebauungspléne fiir UVP- oder UVP-vorpriifungspflichtige
Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18 des Gesetzes iiber die Umweltvertrig-
lichkeitspriifung (UVPG) geht. Das UVPG soll in einem parallelen Gesetz-
gebungsverfahren diesbeziiglich angepasst werden. Dariiber hinaus soll die
Bedeutung der Festlegung des Untersuchungsrahmens besonders hervorge-
hoben werden, um iiberobligatorische Priifungen aus Sorge um Verfahrens-
fehler zu vermeiden. Zudem werden die Schwellenwerte flir die Durchfiih-
rung des beschleunigten Verfahrens erhoht.
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—  Das Bauleitplanverfahren wird gestrafft und vollstindig digital ausgestaltet.
Der Standard XPlanung wird unter Bezugnahme auf die verbindlichen Vor-
gaben des IT-Planungsrats bundesweit den Gemeinden vorgegeben.

—  Mehrfachbeteiligungen werden reduziert, indem die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung fakultativ gestellt wird und eine erneute Beteiligung zur
Ausnahme wird. Zudem werden Fristen fiir die Durchfiihrung des Bauleit-
planverfahrens aufgestellt. Die Gemeinden sollen kiinftig fortlaufend {iber
den Verfahrensstand informieren.

—  Es wird, soweit unionsrechtlich zulissig, fiir Einwendungen gegen Bebau-
ungspline eine materielle Praklusion fiir Individualkléger und -klagerinnen
sowie anerkannte Umweltvereinigungen eingefiihrt.

—  Der Fldchennutzungsplan wird aufgewertet, indem durch ihn bestimmte Au-
Benbereichsvorhaben mit einer Privilegierungswirkung ausgestattet werden
konnen.

—  Die Spielrdume der Gemeinden bei Baugebietsausweisungen werden ausge-
weitet. So soll im Interesse der Nutzungsmischung die Méglichkeit der Off-
nung der Kerngebiete flir das Wohnen eingefiihrt werden. Zudem wird eine
besondere Form der Sondergebietsausweisung ermoglicht, womit in be-
schranktem Umfang ein experimentelles Gebietsfindungsrecht der Gemein-
den eingefiihrt wird.

Dariiber hinaus werden zahlreiche weitere Anderungen vorgenommen, die der
Verfahrensbeschleunigung und -vereinfachung sowie einer Stirkung der Gemein-
wohlorientierung und der Resilienz dienen. Hinzu kommen weitere Anderungen
der Baunutzungsverordnung.

Auch das Raumordnungsgesetz (ROG) wird modernisiert und insbesondere die
vollstindige Digitalisierung des Beteiligungsverfahrens bei der Aufstellung von
Raumordnungspldnen und bei Raumvertraglichkeitspriifungen geregelt. Des Wei-
teren wird zur Gewdhrleistung resilienter Raumstrukturen, einschlieBlich der Be-
lange von Verteidigung und Zivilschutz, eine Erméachtigungsgrundlage flir Bun-
desraumordnungspléne geschaffen und ein entsprechender Grundsatz der Raum-
ordnung eingefiihrt. Ferner sollen die Regelungen ein stirkeres Gewicht erfahren,
die der Erfiillung der strategischen Aufgabe der Raumordnung dienen, konkurrie-
rende Nutzungsanspriiche an den Raum zu koordinieren und auszugleichen.
SchlieBlich soll die Raumordnung die Schaffung von dringend benétigtem Wohn-
bauland in Ballungsrdumen vorgeben konnen.

Fiir weitere Einzelheiten sowie fiir die Erlduterungen zu weiteren vorgeschlage-
nen Anderungen wird auf die Darstellungen im Besonderen Teil verwiesen.

C. Alternativen

Alternativen hinsichtlich der grundsitzlichen Zielsetzung dieses Gesetzes, das
Stiddtebau- und Raumordnungsrecht zu modernisieren, und seiner entsprechenden
Schwerpunkte sind nicht ersichtlich. Abweichungen bei der konkreten Ausgestal-
tung der Anderungen sind — wie stets — grundsitzlich denkbar. Die Regelungen
dieses Entwurfs sind Ergebnis insbesondere der Auswertung von Experten-
workshops und laufender Fachbeitrdge sowie von Diskussionen mit Léndern und
Verbinden der vergangenen Jahre und stellen sich aus fachlicher Sicht als ausge-
wogen und zielfithrend dar.
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D. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand sind fiir Bund, Linder und Kommu-
nen nicht zu erwarten.

E. Erfullungsaufwand

E.1 Erfullungsaufwand fur Blrgerinnen und Blrger

Fiir Biirgerinnen und Biirger dndert sich der Erfiillungsaufwand um 28.000 Stun-
den Zeitersparnis.

E.2 Erfullungsaufwand fiir die Wirtschaft
Fiir die Wirtschaft dndert sich der Erfiillungsaufwand um - 741.000 Euro jéhrlich.

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung

Fiir die Verwaltung reduziert sich der jéhrliche Erfiillungsaufwand um rund
-90.099.000 Euro. Der einmalige Erfiillungsaufwand betrdgt rund 5.378.000
Euro. Beides entfillt auf die Lander (inkl. Kommunen).

Der einmalige Erfiillungsaufwand in Hohe von rund 5.378.000 Euro entsteht
durch die Durchfiihrung von Vorgaben der Verordnung (EU) 2024/1991 {iber die
Wiederherstellung der Natur (§ 135¢ BauGB-E). Im Ubrigen entsteht kein Erfiil-
lungsaufwand aus der Umsetzung von EU-Vorgaben.

Der jéhrliche Erflillungsaufwand der Wirtschaft unterliegt der ,,One in, One out*-
Regel der Bundesregierung. Die fiir die Wirtschaft ermittelte Entlastung in Hohe
von jahrlich - 741.000 Euro stellt ein ,,Out* dar und kann ggf. als Kompensation
fiir ein anderes Regelungsvorhaben verwendet werden.

F. Weitere Kosten

Das Gesetz verursacht weder weitere Kosten (Belastungen) fiir die Wirtschaft
noch Kosten fiir die sozialen Sicherungssysteme. Kosteniiberwilzungen, die zu
einer Erh6hung von Einzelpreisen fithren und Auswirkungen auf das allgemeine
Preisniveau, insbesondere auf das Verbraucherniveau haben, sind nicht zu erwar-
ten.
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BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND
DER BUNDESKANZLER

Berlin, 22. Juni 2026

An die

Prasidentin des
Deutschen Bundestages
Frau Julia Kléckner
Platz der Republik 1
11011 Berlin

Sehr geehrte Frau Bundestagsprasidentin,
hiermit Gbersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und
Raumordnungsrechts

mit Begriindung und Vorblatt (Anlage 1).
Ich bitte, die Beschlussfassung des Deutschen Bundestages herbeizufiihren.
Federfuhrend ist das Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen.

Die Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates geman § 6 Absatz 1 NKRG ist als An-
lage 2 beigefugt.

Der Gesetzentwurf ist dem Bundesrat am 29. Mai 2026 als besonders eilbedurftig zugeleitet
worden.

Die Stellungnahme des Bundesrates zu dem Gesetzentwurf sowie die Auffassung der Bundes-
regierung zu der Stellungnahme des Bundesrates werden unverziglich nachgereicht.

Mit freundlichen GrifRRen

Friedrich Merz
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Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und
Raumordnungsrechts

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Artikel 2
Artikel 3
Artikel 4
Artikel 5
Artikel 6
Artikel 7
Artikel 8
Artikel 9
Artikel 10
Artikel 11
Artikel 12
Artikel 13

Inhaltsiibersicht
Anderung des Baugesetzbuchs
Anderung der Baunutzungsverordnung
Anderung der Planzeichenverordnung
Anderung des Raumordnungsgesetzes
Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung
Anderung der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure
Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes
Anderung des Windenergieflichenbedarfsgesetzes
Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes
Anderung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes
Anderung der Gerite- und Maschinenldrmschutzverordnung
Anderung des Investitionsvorranggesetzes

Inkrafttreten

Artikel 1

Anderung des Baugesetzbuchs

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

1. Die Inhaltsiibersicht wird wie folgt gedndert:

a) Die Angabe zu den §§ 2a und 3 wird durch die folgende Angabe ersetzt:

»32a  Begriindung zum Bauleitplan; Umweltpriifung

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

b) Die Angabe zu den §§ 4a und 4b wird durch die folgende Angabe ersetzt:

»34a  Gemeinsame Vorschriften zur Beteiligung; Préklusion

§4b  Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens®.
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d)

g)

h)

),

k)

D

Die Angabe zum Ersten Kapitel Erster Teil Zweiter Abschnitt wird durch die folgende Angabe ersetzt:

.Zweiter Abschnitt

Flachennutzungsplan®.

Die Angabe zu § 6a wird durch die folgende Angabe ersetzt:
3 6a  Wirksamwerden des Flichennutzungsplans; zusammenfassende Erklarung®.

Die Angabe zum Ersten Kapitel Erster Teil Dritter Abschnitt wird durch die folgende Angabe ersetzt:

,,Dritter Abschnitt

Bebauungsplan®.

Die Angabe zu den §§ 9a bis 10a wird durch die folgende Angabe ersetzt:
»39a  Verordnungsermichtigungen
§ 10 Beschluss und Genehmigung des Bebauungsplans
§ 10a  Inkrafttreten des Bebauungsplans; zusammenfassende Erklarung®.
Die Angabe zu § 12 wird durch die folgende Angabe ersetzt:
»3 12 Vorhabenbezogener Bebauungsplan®.
Die Angabe zum Ersten Kapitel Zweiter Teil wird durch die folgende Angabe ersetzt:

Zweiter Teil

Sicherung der Bauleitplanung und der geordneten stidtebaulichen Entwicklung®.

Die Angabe zum Ersten Kapitel Zweiter Teil Dritter Abschnitt wird durch die folgende Angabe ersetzt:

,,Dritter Abschnitt

Gesetzliche Vorkaufs- und Erwerbsrechte der Gemeinde*.

Nach der Angabe zu § 28 wird die folgende Angabe eingefiigt:
3 28a  Erwerbsrecht
§ 28b  Mitteilungspflicht bei Gesellschaften mit Grundeigentum®.
Nach der Angabe zu § 58 wird die folgende Angabe eingefiigt:
»§ 58a  Sozialer Fliachenbeitrag in Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt.
Nach der Angabe zu § 135¢ wird die folgende Angabe eingefiigt:
,»3 135d Ersatzgeld

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

§ 135¢ Wiederherstellungssatzung®.
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m) Die Angabe zum Zweiten Kapitel Sechster Teil wird durch die folgende Angabe ersetzt:

p)

Q)

s)

t)

v)

,Sechster Teil

Erhaltungssatzung sowie stidtebauliche Konzepte und Gebote™.

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

»§ 172 Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten (Erhaltungssatzung); Verord-
nungserméchtigung*.

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

.Zweiter Abschnitt
Stadtebauliche Konzepte und Gebote*.

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

»§ 175a Stidtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung®.
Die Angabe zu § 176a wird gestrichen.

Nach der Angabe zu § 191 wird die folgende Angabe eingefiigt:

,Zehnter Teil

Stadtebauliche Instrumente zur Klimaanpassung

§ 191a Instrumente zur Klimaanpassung*.

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

»3 209 Vorarbeiten; Betreten von Grundstiicken und Gebauden; Einschrankung eines Grundrechts®.
Die Angabe zu § 213 wird durch die folgende Angabe ersetzt:

»3 213 BuBgeldvorschriften®.

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

»§ 233 Allgemeine Uberleitungsvorschriften fiir die Bauleitplanung, das Vorkaufsrecht und Sanie-
rungs- und Entwicklungsmafinahmen

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

§ 236  Uberleitungsvorschriften fiir Windenergieanlagen

§ 237 Uberleitungsvorschriften fiir die ErschlieBung; Verordnungsermichtigung

§ 238  Uberleitungsvorschriften fiir Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktionen sowie fiir Sanierungs-
und Erhaltungssatzungen

§ 239  Uberleitungsvorschriften aus Anlass des Gesetzes zur Modernisierung des Stidtebau- und
Raumordnungsrechts

§§ 240 bis 245  (weggefallen)*.
Die Angabe zu den §§ 246a und 246b wird durch die folgende Angabe ersetzt:
,»3 246a Sonderregelungen fiir Vorhaben zur Versorgung mit Telekommunikationsdiensten

§ 246b (weggefallen)™.
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w) Die Angabe zu den Anlagen 1 bis 3 wird durch die folgende Angabe ersetzt:

a)

b)

»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).

§ 1 wird wie folgt gedndert:

Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:
»(2) Bauleitpldne sind der Flichennutzungsplan und der Bebauungsplan.*
Absatz 5 wird durch den folgenden Absatz 5 ersetzt:

»(5) Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Ge-
nerationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und des ausrei-
chenden Zugangs zu Griin- und Freiflichen sowie der Schaffung bezahlbaren Wohnraums, auch unter
Verwendung im Eigentum der Gemeinde stehender Grundstiicke, gewahrleisten. Sie sollen dazu bei-
tragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die vorsorgende Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu fordern und zur Erfiillung der Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes
die Wirme- und Energieversorgung von Gebéduden treibhausgasneutral zu gestalten sowie die stidte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu
soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mallnahmen der Innenentwicklung erfolgen, wozu
neben der baulichen Innenentwicklung auch die Entwicklung von Griin- und Freiflichen sowie die Ent-
wicklung von Fldchen fiir die Mobilitét zdhlen (dreifache Innenentwicklung).*

Absatz 6 wird durch den folgenden Absatz 6 ersetzt:

»(0) Als offentliche Belange sind in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 soziale, umweltbezogene,
wirtschaftliche und sonstige 6ffentliche Belange zu beriicksichtigen. Soziale Belange sind vornehmlich
Belange der Wohn- und Arbeitsbevolkerung, insbesondere

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

2. die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen und bezahlbaren Wohnraums, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung
sowie die Bevolkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung, die Belange des Bildungswesens und
von Kultur, Sport, Freizeit und Erholung sowie die Belange der Kirchen und Religionsgemein-
schaften,

4. die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen, einschlieBlich
der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

5. die ausreichende und qualitativ hochwertige Versorgung mit Griin- und Freifldchen sowie stadti-
scher Baumiiberschirmung einschlieBlich des Schutzes von Altbdumen.

Umweltbezogene Belange sind vornehmlich Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Immissi-
onsschutzes, der Kreislaufwirtschaft, der Abwasserbeseitigung, des Naturschutzes, der Landschafts-
pflege, des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, insbesondere

1. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt, Fliche, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Landschaft sowie das Wirkungsgefiige zwischen ihnen,
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d)

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt sowie auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter, einschlielich der Wechselwirkungen
mit Belangen nach Nummer 1,

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

die Darstellungen von Landschaftsplédnen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des Wasser-,
des Abfall- und des Immissionsschutzrechts, sowie die Darstellungen in Warmeplénen und die
Entscheidungen iiber die Ausweisung als Gebiet zum Neu- oder Ausbau von Wirmenetzen oder
als Wasserstoffnetzausbaugebiet gemill § 26 des Wérmeplanungsgesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394),

unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes die Auswirkungen auf die Be-
lange nach den Nummern 1 und 2, die auf Grund der Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind,

die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere auch im Zusammenhang mit der Wéarmeversor-
gung von Gebauden, sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.

Wirtschaftliche Belange sind vornehmlich Belange der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstdndischen
Struktur, insbesondere

1.

die Belange von Industrie und Gewerbe, einschlieBlich des Handwerks und einschlieBlich ihrer
Bestands- und Entwicklungsinteressen, sowie die Belange der Land- und Forstwirtschaft,

die Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplétzen,

die Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieBlich der Versorgungssicherheit,
und die Sicherung von Rohstoffvorkommen,

die Kommunikations- und Informationsinfrastruktur,

der Personen- und Giiterverkehr, einschlieflich des Bestands- und Entwicklungsinteresses bei Ver-
kehrsanlagen sowie des nicht motorisierten Verkehrs.

Sonstige 6ffentliche Belange sind insbesondere

1.

die Anforderungen des kostensparenden, insbesondere des seriellen und modularen Bauens sowie
die Mehrfachnutzung von Flichen,

die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die
Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschéden,

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, Stralen und Plédtze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stidtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

die Landes- und Biindnisverteidigung, der Zivilschutz sowie die zivile Anschlussnutzung von Mi-
litarliegenschaften,

die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung, insbe-
sondere eines stiddtebaulichen Entwicklungskonzeptes, eines integrierten Freiraumentwicklungs-
konzeptes, eines nachhaltigen Mobilitdtskonzeptes oder eines Plans fiir die Kélteversorgung.*

Nach Absatz 7 wird der folgende Absatz 7a eingefiigt:

»(72) 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 vorgesehene Wohnbebauung im iiberragenden 6ffentlichen Interesse
und soll als vorrangiger Belang in die jeweils durchzufiihrenden Abwégungen eingebracht werden. Dies
gilt auch fiir im Bebauungsplan festgesetzte, die Wohnbebauung ergénzende Nutzungen, insbesondere,
wenn sie kulturellen, sozialen, gesundheitlichen oder sportlichen Zwecken, der Versorgung mit stadti-



Drucksache 21/6588 —12- Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode

schen Griinstrukturen oder der verbrauchernahen Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen dienen.
Die Sitze 1 und 2 sind nicht gegeniiber Belangen der Landes- und Biindnisverteidigung anzuwenden.*

3. § lawird wie folgt geéndert:

a)

b)

In Absatz 2 Satz 2 wird die Angabe ,,oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen™ durch die Angabe ,,, fiir
Wohnzwecke genutzte Flichen oder Moorbodenflichen® ersetzt.

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

»(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfiahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Ab-
satz 6 Satz 3 Nummer 1 bezeichneten Bestandteilen sind in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu be-
riicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5
und 9 als Flachen oder Mafinahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stddtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vereinbar ist, kdnnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Ein-
griffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen konnen auch vertragliche Vereinbarun-
gen nach § 11 oder sonstige geeignete MaBinahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestell-
ten Flachen getroffen oder vorgesehen werden. § 15 Absatz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes gilt ent-
sprechend. Soweit ein Ausgleich nicht moglich ist, ist nach Aufstellung des Bebauungsplans Ersatz in
Geld nach Maf3gabe des § 135d zu leisten. Ein Ausgleich oder ein Ersatzgeld ist nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

(4) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll durch Mafinahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, einschlieBlich solcher des natiirlichen Klimaschutzes, Rechnung getragen werden; dabei
sind Klimaschutzkonzepte zu beriicksichtigen. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwéigung nach
§ 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen.

(5) Den Erfordernissen der Klimaanpassung soll Rechnung getragen werden; dabei sind insbe-
sondere Klimaanpassungskonzepte, Starkregenvorsorgekonzepte, Hochwassergefahrenkarten und Hit-
zebelastungskarten zu beriicksichtigen. Insbesondere soll durch ausreichend versickerungsfahige Fla-
che, Verdunstungsmoglichkeiten und einen geringen Oberflachenabfluss die Anndherung an einen na-
turnahen Wasserhaushalt erreicht werden. Die Grundsitze nach den Sétzen 1 und 2 sind in der Abwi-
gung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen. Bei Planungen und Entscheidungen nach diesem Gesetz
sowie bei Entscheidungen iiber die bauplanungsrechtliche Zulédssigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29
Absatz 1 richtet sich die Beriicksichtigung des Ziels der Klimaanpassung nach dem Bundes-Klimaan-
passungsgesetz allein nach den Vorschriften dieses Gesetzbuchs. § 8 des Bundes-Klimaanpassungsge-
setzes findet keine Anwendung.*

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

,»(4) Bei der Erstellung von Planunterlagen fiir Bauleitplédne und sonstige stddtebauliche Satzungen ist

gemdll dem Beschluss 2017/37 des IT-Planungsrats vom 5. Oktober 2017 (BAnz AT 08.02.2018 BS5) der
Standard XPlanung zu verwenden.*

5. Die §§ 2a bis 4 werden durch die folgenden §§ 2a bis 4 ersetzt:

»§ 22
Begriindung zum Bauleitplan; Umweltpriifung

(1) Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung, ein-

schlieBlich des Umweltberichts als gesonderten Teil, beizufiigen. In der Begriindung ist entsprechend dem
Stand des Verfahrens Folgendes darzulegen:

1.
2.

die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und

in dem Umweltbericht die auf Grund der Umweltpriifung nach den Absétzen 2 und 3 ermittelten und
bewerteten Belange.
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(2) In der Umweltpriifung werden in Bezug auf die umweltbezogenen Belange nach § 1 Absatz 6
Satz 3 und § l1a die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet. Die Ge-
meinde legt dazu unter Beriicksichtigung des Ergebnisses der Beteiligung nach § 4 Absatz 1 den Untersu-
chungsrahmen fiir jeden Bauleitplan fest. Anlage 1 ist anzuwenden. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in
der Abwigung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen. Liegen Landschaftspldne oder sonstige Pliane nach § 1
Absatz 6 Satz 3 Nummer 4 vor, so sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpriifung
heranzuziehen.

(3) Bei der Aufstellung der folgenden Bebauungspline ist bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung
zusiitzlich Anlage 2 anzuwenden:”

1. bei Bebauungspldnen, die Planfeststellungsbeschliisse fiir Vorhaben ersetzen, fiir die eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht,

2. bei Bebauungsplénen, durch die die Zuldssigkeit von Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1. bis 18.9
des Gesetzes iliber die Umweltvertriglichkeitspriifung begriindet werden soll, es sei denn, im Landes-
recht ist gemdB § 50 Absatz 3 des Gesetzes iiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung Abweichendes ge-
regelt.

(4) Soweit ein Natura 2000-Gebiet im Sinne von § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzge-
setzes in seinen fiir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maBigeblichen Bestandteilen erheblich beein-
trachtigt werden kann, ist § 36 Satz 1 und 2 des Bundesnaturschutzgesetzes iiber die Zuléssigkeit und Durch-
fiihrung von derartigen Eingriffen einschlieBlich der Einholung der Stellungnahme der Européischen Kom-
mission anzuwenden.

§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 Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen fiir die Dauer von 30 Tagen, bei wichtigem Grund fiir die Dauer von bis zu 45 Tagen, im Internet
zu verdffentlichen. Der Offentlichkeit ist Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb der Verdffentlichungs-
frist zu geben. Die Internetadresse, die Dauer der Veroffentlichungsfrist sowie Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sind vor Beginn der Verdffentlichungsfrist ortsiiblich be-
kannt zu machen. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass

1. Stellungnahmen elektronisch zu {ibermitteln sind,

2. beider Beschlussfassung iiber den Bauleitplan nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen nach § 4a
Absatz 5 unberiicksichtigt bleiben kdnnen,

3. in einem nachfolgenden Rechtsschutzverfahren nicht oder nicht rechtzeitig geltend gemachte Einwen-
dungen unter den Voraussetzungen des § 4a Absatz 6 dieses Gesetzbuchs oder des § 7 Absatz 3 des
Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes ausgeschlossen sind, sofern kein Fall des § 2a Absatz 3 oder 4 vorliegt
und

4. auf Anfrage eine zusitzliche Zugangs- und Stellungnahmemdglichkeit eroffnet wird, wenn dies nach-
weislich aus personlichen Griinden erforderlich ist.

Die nach Satz 1 zu verdffentlichenden Unterlagen und der Inhalt der Bekanntmachung sind {iber ein zentrales
Internetportal des Landes oder mehrerer Lander zugénglich zu machen.

Hinweis: Korrespondierende Anpassungen sollen auch in den §§ 2 und 50 des Gesetzes iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung umgesetzt
werden (Novelle des Gesetzes tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung derzeit in der Ressortabstimmung). Die UVP-Pflichtigkeit von Bebau-
ungsplédnen soll dabei in § 2 Absatz 6 Nummer 3 des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung — wie auch in § 2a Absatz 3 des Bauge-
setzbuchs in der Entwurfsfassung — auf planfeststellungsersetzende Bebauungspldne beschrinkt werden. Die Umweltvertréglichkeitspriifung fiir
Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9 soll kiinftig dann nicht mehr im Planverfahren, sondern im Genehmigungsverfahren durchgefiihrt
werden konnen, wenn das Landesrecht dies bestimmt (Lander6ffnungsklausel in § 50 Absatz 3 des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeits-
priifung in der Entwurfsfassung).
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(2) Die fristgemdB abgegebenen Stellungnahmen sind zu priifen; das Ergebnis ist mitzuteilen. Haben
mehr als 20 Personen Stellungnahmen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt abgegeben, kann die Mitteilung
dadurch ersetzt werden, dass diesen Personen {iber eine ortsiiblich 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
iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, iiber sich wesentlich unterscheidende Losungen, die
fiir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung informieren und Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung geben.

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

§4
Beteiligung der Behdrden

(1) Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Pla-
nung berithrt werden konnen, sind vor dem Vorliegen des Entwurfs des Bauleitplans iiber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung zu informieren und zur AuBerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2a Absatz 2 und 3, aufzufordern; hieran schliefit
sich das Verfahren nach Absatz 2 auch dann an, wenn die AuBerung der Behdrden und sonstigen Triger
offentlicher Belange zu einer Anderung der Planung fiihrt. Eine Beteiligung nach Satz 1 ist nicht erforderlich,
soweit ihr Zweck bereits dadurch erreicht ist, dass die Behorden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange
anderweitig in die Vorbereitung der Planung einbezogen worden sind.

(2) Die Gemeinde holt die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kdnnen, zum Planentwurf und zur Begriindung
friihzeitig ein. Die Bereitstellung der Unterlagen und die Mitteilung hieriiber sowie die Ubermittlung der
Stellungnahmen erfolgen elektronisch. Die Frist fiir 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 Sitzen 3 und 4 keine
Stellungnahme abgegeben, so ist davon auszugehen, dass sie sich nicht duflern will. In den Stellungnahmen
beschrianken sich die Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange auf ihren jeweiligen Aufgabenbe-
reich. Sie geben auch Aufschluss iiber von ihnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sons-
tige MaBnahmen sowie iiber die zeitliche Abwicklung dieser Planungen und MaBnahmen, die fiir die stidte-
bauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets bedeutsam sein konnen. Verfiigen sie {iber Informationen,
die fiir die Ermittlung und Bewertung des Abwégungsmaterials zweckdienlich sind, haben sie diese Infor-
mationen der Gemeinde elektronisch zur Verfiigung zu stellen.

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

6. §4awird wie folgt gedndert:
a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»$ 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.
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¢) Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Wird der Entwurf des Bauleitplans nach dem Verfahren nach § 3 Absatz 1 oder § 4 Ab-
satz 2 gedndert oder ergénzt und fiihrt dies offensichtlich zu einer erstmaligen oder stérkeren Berithrung
von Belangen, so ist der erstmals oder stirker betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behdrden
oder sonstigen Triigern 6ffentlicher Belange in Bezug auf die Anderung oder Ergéinzung Gelegenheit
zur Stellungnahme in angemessener Frist zu geben. Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit kann
durch erneute Verodffentlichung entsprechend § 3 Absatz 1 im Internet erfolgen; in diesem Fall ist in
der erneuten Bekanntmachung 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 ,,§ 3 Absatz 2 Satz 4 durch die Angabe ,,§ 3 Absatz 1 Satz 3 und 4
ersetzt.

e) Absatz 5 wird wie folgt geéndert:

aa) In Satz?2 wird die Angabe ,,§ 3 Absatz 2 Satz 4“ durch die Angabe ,,§ 3 Absatz 1 Satz 3 und 4“
ersetzt.

bb) Nach Satz 2 wird der folgende Satz eingefiigt:

,,Die nicht beriicksichtigten Stellungnahmen sind bei Vorlage des Bauleitplans nach § 6 oder § 10
Absatz 2 mit einer Stellungnahme der Gemeinde beizufiigen.*

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

»(0) Mit Ablauf der Veroffentlichungsfrist nach § 3 Absatz 1 Satz 1 sind in einem nachfolgenden
Rechtsbehelfsverfahren alle Einwendungen ausgeschlossen, die vom Rechtsbehelfsfiihrer nicht oder
nicht rechtzeitig geltend gemacht wurden, aber hétten geltend gemacht werden kénnen, es sei denn, es
handelt sich um einen Bebauungsplan nach § 2a Absatz 3 oder 4.*

7. § 4b wird durch den folgenden § 4b ersetzt:

»$ 4b
Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens

(1) Die Gemeinde kann zur Vorbereitung der Erstellung des Entwurfs des Bauleitplans sowie im Rah-
men der Durchfiihrung der Beteiligung nach den §§ 3 bis 4a Kiinstliche Intelligenz einsetzen.

(2) Die Gemeinde kann insbesondere zur Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens die Vorbereitung
und Durchfithrung von Verfahrensschritten nach den §§ 2a bis 4a einem Dritten {ibertragen. Sie kann einem
Dritten auch die Durchfiihrung einer Mediation oder eines anderen Verfahrens der aulergerichtlichen Kon-
fliktbeilegung tibertragen.

(3) Das Bauleitplanverfahren soll innerhalb von zwei Jahren ab der Einleitung mit der Veroffentli-
chung des Bauleitplans nach § 6a Absatz 1 Satz 1 oder § 10a Absatz 1 Satz 1 abgeschlossen werden. Zwi-
schen dem Ende der Verdffentlichungsfrist nach § 3 Absatz 1 und der Veroffentlichung des Bauleitplans
sollen nicht mehr als zwdlf Monate liegen. Die Gemeinde verdffentlicht wiahrend des laufenden Bauleitplan-
verfahrens mindestens die folgenden Informationen zum Verfahrensstand im Internet:

1. das Datum der ortsiiblichen Bekanntmachung eines Beschlusses nach § 2 Absatz 1 Satz 2,

2. das Datum der Einleitung sowie des Abschlusses der Beteiligung nach § 3 Absatz 1 und 3 sowie nach
§ 4 Absatz 1 Satz 1 und Absatz 2,
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10.

11.

3. bei Uberschreitung der Fristen nach den Sitzen 1 oder 2 die fiir die Uberschreitung maBgeblichen
Griinde.*

In § 4c Satz 2 wird die Angabe ,,Nummer 3 Buchstabe b* durch die Angabe ,,Nummer 2 Buchstabe ¢ Dop-
pelbuchstabe bb* ersetzt.

Die Uberschrift des Ersten Kapitels Erster Teil Zweiter Abschnitt wird durch die folgende Uberschrift er-
setzt:

,.Zweiter Abschnitt

Flachennutzungsplan®.

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

»(1) Im Flachennutzungsplan stellt die Gemeinde die sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in
den Grundziigen dar. Die Aufstellung sachlicher oder rdumlicher Teilflichennutzungspline ist zulés-
sig.”

b) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

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

bb) In Nummer 5a wird nach der Angabe ,,natiirlichen Klimaschutzes® die Angabe ,,, insbesondere fiir
Moorerhaltung und Moorschutz* eingefiigt.

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

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

»(5) Fiir Vorhaben, die weder Nutzungen dienen, die {iblicherweise nur innerhalb der Siedlungs-
bereiche ausgeiibt werden, noch nach § 35 Absatz 1 zuldssig sind, kann die Gemeinde im Auflenbereich
Sonderbauflichen darstellen, in denen Darstellungen zur Art der baulichen Nutzung die Wirkungen
nach § 35 Absatz 1a zukommen. Fiir die Zwecke des § 35 Absatz 3 Satz 1 Nummer 1 kdnnen ergéin-
zende Darstellungen, insbesondere zum MaB3 der baulichen Nutzung und zu den iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen, getroffen werden. Vorhaben im Sinne des Satzes 1 sind insbesondere Transformations-
vorhaben im Bereich der erneuerbaren Energien und der Elektromobilitit sowie Rechenzentren. Satz 1
gilt nicht fiir bauliche Anlagen zur Tierhaltung.*

In § 6 werden die Absitze 5 und 6 durch den folgenden Absatz 5 ersetzt:

»(5) Mit dem Beschluss iiber eine Anderung oder Erginzung des Flichennutzungsplans kann die Ge-
meinde auch bestimmen, dass der Flichennutzungsplan in der Fassung, die er durch die Anderung oder Er-
ginzung erfahren hat, neu bekannt zu machen ist. Anldsslich der Neubekanntmachung sollen die in § 5 Ab-
satz 4a bezeichneten Gebiete nach Mallgabe dieser Bestimmung nachrichtlich iibernommen und vermerkt
werden.
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12.

13.

14.

§ 6a wird durch den folgenden § 6a ersetzt:

»§ 6a
Wirksamwerden des Fldchennutzungsplans; zusammenfassende Erklarung

(1) Der genehmigte Flichennutzungsplan im Standard XPlanung wird zusammen mit der Begriindung
im Internet veréffentlicht und {iber ein zentrales Internetportal des Landes oder mehrerer Lander zugénglich
gemacht. Die Internetadresse, unter der der Fldchennutzungsplan eingesehen werden kann, ist ortsiiblich
bekannt zu machen. Mit der Bekanntmachung wird der Flichennutzungsplan wirksam.

(2) Dem wirksamen Fliachennutzungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen iiber

1. die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
teiligung im Fldchennutzungsplan beriicksichtigt wurden, und

2. die Griinde, aus denen der Plan nach Abwégung nach § 1 Absatz 7 mit den gepriiften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewéhlt wurde.

(3) Die geméil § 3 Absatz 1 Satz 5 iiber ein zentrales Internetportal des Landes oder mehrerer Lander
zuganglich gemachten umweltbezogenen Stellungnahmen sind fiir eine Dauer von mindestens sieben Jahren
zugénglich zu halten.*

Die Uberschrift des Ersten Kapitels Erster Teil Dritter Abschnitt wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

,,Dritter Abschnitt

Bebauungsplan®.

§ 9 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 5 wird die Angabe ,,Gemeinbedarf™ durch die Angabe ,,Gemeinbedarf, fiir Schutz-
riume** ersetzt.

bb) In Nummer 12 wird nach der Angabe , Kraft-Warme-Kopplung™ die Angabe ,,oder fiir Anlagen
zur Herstellung oder Speicherung von Wasserstoff™ eingefligt.

cc) Nummer 14 wird durch die folgende Nummer 14 ersetzt:
,,14. die Flachen
a) fiir die Abfallbeseitigung sowie fiir Ablagerungen,
b) fiir die Schmutzwasserbeseitigung,

¢) zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser sowie die baulichen MaBinahmen zu die-
sem Zweck, insbesondere Anlagen fiir die dezentrale Versickerung, Zisternen und Re-
tentionsdécher;.

dd) In Nummer 15a wird nach der Angabe ,,natiirlichen Klimaschutzes* die Angabe ,,, insbesondere
fiir Moorerhaltung und Moorschutz* eingefligt.

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

,b) die Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen, fiir die Regelung des Wasserabflusses,
einschlieBlich des Niederschlagswassers aus Starkregenereignissen, sowie fiir die
Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers durch multifunktionale Auffang-
flachen,”.
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15.

16.

b)

¢)

ff)

gg)

hh)

bbb)  In Buchstabe ¢ wird nach der Angabe ,,Errichtung” die Angabe ,,, Anderung oder Nut-
zungsinderung™ eingefiigt.

Nummer 20 wird durch die folgende Nummer 20 ersetzt:

»20. die Flichen oder Mainahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung oder Wiederherstel-
lung von Boden, Natur und Landschaft, wobei im Bebauungsplan auf die Moglichkeit der
Anordnung eines Pflanzgebots nach § 178 hingewiesen werden soll;*.

Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe cc wird durch die folgenden Doppelbuchstaben cc und
dd ersetzt:

»CC) bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschriankt verwendet werden diirfen
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 geltenden Fassung bestimmte Werte
zum Schutz vor erheblichen Beléstigungen nicht {iberschritten werden diirfen,*.

In Nummer 24 wird nach der Angabe ,,bleiben” die Angabe ,,, sowie Maflnahmen zur Gassiche-
rung* eingefiigt.

Nummer 25 wird durch die folgende Nummer 25 ersetzt:

,»25. fiir einzelne Flachen oder fiir ein Bebauungsplangebiet oder Teile davon sowie fiir Teile
baulicher Anlagen, insbesondere fiir Ddcher und Fassaden, mit Ausnahme der fiir landwirt-
schaftliche Nutzungen oder Wald festgesetzten Flachen

a) das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,

b) Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern,

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

Nach Absatz 1a Satz 2 wird der folgende Satz eingefiigt:

,»Ist gemdl § 1a Absatz 3 Satz 6 fiir einen auf einem Grundstiick zu erwartenden Eingriff ein Ersatzgeld
zu leisten, so ist diesem Grundstiick die Pflicht zur Zahlung eines Ersatzgeldes nach § 1a Absatz 3
Satz 6 in Verbindung mit § 135d zuzuordnen.*

Die Absitze 2d und 8 werden gestrichen.

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

»§ 9a

Verordnungserméchtigungen®.

§ 10 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»§ 10

Beschluss und Genehmigung des Bebauungsplans®.

Absatz 3 wird gestrichen.
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17. § 10a wird durch den folgenden § 10a ersetzt:

18.

19.

»$ 102
Inkrafttreten des Bebauungsplans; zusammenfassende Erklarung

(1) Der Bebauungsplan im Standard XPlanung wird zusammen mit der Begriindung im Internet ver-

offentlicht und {iber ein zentrales Internetportal des Landes oder mehrerer Lander zuginglich gemacht. Die
Internetadresse, unter der der Bebauungsplan eingesehen werden kann, ist ortsiiblich bekannt zu machen.
Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

(2) Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen {iber

die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbe-
teiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und

die Griinde, aus denen der Plan nach Abwiagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderwei-
tigen Planungsmoglichkeiten gewéhlt wurde.

(3) Die geméil § 3 Absatz 1 Satz 5 iiber ein zentrales Internetportal des Landes oder mehrerer Lander

zuganglich gemachten umweltbezogenen Stellungnahmen sind fiir eine Dauer von mindestens sieben Jahren
zugénglich zu halten.*

§ 11 Absatz 1 Satz 2 wird wie folgt geéndert:

a)

b)

¢)

In Nummer 2 wird nach der Angabe ,,Ausgleichs* die Angabe ,,und die Zahlung eines Ersatzgeldes*
eingefligt.

Nach Nummer 3 wird die folgende Nummer 4 eingefiigt:

4. entsprechend den mit den stidtebaulichen Planungen und Mafinahmen verfolgten Zielen und
Zwecken in Bezug auf die Klimaanpassung

a) die Anforderungen an das Vorhaben,

b) die Vorbereitung und Durchflihrung stddtebaulicher Mafinahmen durch den Vertragspartner
auf eigene Kosten,

¢) die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die der Gemeinde fiir stidtebau-
liche MaBnahmen der Klimaanpassung entstehen oder entstanden sind und die Vorausset-
zung oder Folge des geplanten Vorhabens sind; dazu gehdrt auch die Bereitstellung von
Grundstiicken;*.

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

§ 12 wird wie folgt geéndert:

a)

b)

d)

Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»§ 12
Vorhabenbezogener Bebauungsplan®.
Absatz 1 Satz 2 und 4 wird gestrichen.
In Absatz 2 Satz 2 wird die Angabe ,,§ 2 Absatz 4“ durch die Angabe ,,§ 2a Absatz 2 und 3 ersetzt.
Absatz 3 wird wie folgt gedndert:
aa) Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird als Anlage Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags.*
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20.

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

,»,Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige
Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, so ist unter entsprechender Anwen-
dung des § 9 Absatz 2 festzusetzen, dass im Rahmen der Festsetzungen iiber die Art und das Mal} der
baulichen Nutzung sowie iiber die iiberbaubare Grundstiicksfldche nur solche Vorhaben zuléssig sind,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentriger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.*

f) In Absatz 4 wird die Angabe ,,Einzelne* gestrichen.
§ 13 wird durch den folgenden § 13 ersetzt:

»§ 13
Vereinfachtes Verfahren

(1) Werden durch die Anderung oder Ergiinzung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht
beriihrt oder dient die Anderung allein der Umstellung auf die jeweils geltende Fassung der Baunutzungs-
verordnung oder wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der sich aus
der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmaf3stab nicht wesentlich verén-
dert oder enthélt der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a oder 2b, so kann die Ge-
meinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertrdglichkeitsprii-
fung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unter-
liegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fiir 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 dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

(2) Im vereinfachten Verfahren kann

1. von der Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4 Ab-
satz 1 abgesehen werden,

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

3. die Stellungnahmefrist fiir die Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Absatz 2 angemessen verkiirzt 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 Umweltpriifung nach § 2a
Absatz 1 Satz 2 Nummer 2, Absatz 2 und 3, von der Angabe nach § 3 Absatz 1 Satz 3, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach
§ 6a Absatz 2 und § 10a Absatz 2 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Absatz 2
Satz 1 Nummer 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.*
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21.

22.

23.

24.

25.

§ 13a wird wie folgt gedndert:

a)

b)

Absatz 1 wird wie folgt geéndert:

aa) Satz 2 wird wie folgt gedndert:
aaa) In Nummer 1 wird die Angabe ,,20 000 durch die Angabe ,,30 000 ersetzt.
bbb)  Nummer 2 wird durch die folgende Nummer 2 ersetzt:

»2. 30000 Quadratmetern bis weniger als 100 000 Quadratmetern, wenn auf Grund ei-
ner iiberschldgigen Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 3 dieses Gesetz-
buchs genannten Kriterien die Einschitzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2a Absatz 2
Satz 4 in der Abwégung zu beriicksichtigen wiren (Vorpriifung des Einzelfalls); die
Behorden und sonstigen Triger oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung beriihrt werden kdnnen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls
zu beteiligen.*

bb) Satz 4 wird durch den folgenden Satz ersetzt:
,»Das beschleunigte Verfahren ist fiir Bebauungspldne nach § 2a Absatz 3 ausgeschlossen.

cc) InSatz 5 wird die Angabe ,,in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter durch
die Angabe ,,Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten im Sinne von § 7
Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes™ ersetzt.

Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiiblich bekannt zu
machen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprii-
fung nach § 2a Absatz 2 und 3 aufgestellt werden soll; in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 2
einschlieBlich der hierfiir wesentlichen Griinde. Die Bekanntmachung nach Satz 1 kann mit der ortsiib-
lichen 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 Vorpriifung des Einzel-
falls.

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

,,Zweiter Teil

Sicherung der Bauleitplanung und der geordneten stidtebaulichen Entwicklung®.

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

»(2) Die Gemeinde hat die Verdnderungssperre im Internet zu verdffentlichen; § 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 Verdffentli-
chung* ersetzt.

§ 22 wird wie folgt geéndert:

a)

Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Die Gemeinde hat die Satzung im Internet zu verdffentlichen; § 10a Absatz 1 Satz 2 und 3 ist
entsprechend anzuwenden. Fiir Bestimmungen nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 4 teilt die Gemeinde
dem Grundbuchamt den Beschluss iiber die Satzung, das Datum ihres Inkrafttretens sowie die genaue
Bezeichnung der betroffenen Grundstiicke vor ihrer Verdffentlichung nach Satz 1 rechtzeitig mit. Von
der genauen Bezeichnung der betroffenen Grundstiicke kann in den Fillen des Absatzes 1 Satz 1 Num-
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26.

27.

b)

mer 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 ,,(§ 9 Absatz 8)* gestrichen.

Die Uberschrift des Ersten Kapitels Zweiter Teil Dritter Abschnitt wird durch die folgende Uberschrift er-
setzt:

,,Dritter Abschnitt

Gesetzliche Vorkaufs- und Erwerbsrechte der Gemeinde*.

§ 24 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

d)

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

a) in diesen ein stidtebaulicher Missstand im Sinne des § 136 Absatz 2 Satz 2 in Verbin-
dung 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 stéidte-
bauliche Umfeld aufweist, insbesondere durch seinen baulichen Zustand oder seine der 6f-
fentlichen Sicherheit und Ordnung widersprechende Nutzung.*

bb) In Satz 2 wird die Angabe ,,§ 3 Absatz 2 Satz 1 durch die Angabe ,,§ 3 Absatz 1 Satz 1* ersetzt.
Nach Absatz 1 wird der folgende Absatz 1a eingefiigt:

»(1a) Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde auch zu bei einer Vertragsgestaltung, die in ihrer Ge-
samtheit einem Kaufvertrag nahezu gleichkommt. Mehrere Vertrdge sind in threm Zusammenhang zu
betrachten. Nach dem Umwandlungssteuergesetz vom 7. Dezember 2006 (BGBI. I S. 2782, 2791), das
zuletzt durch Artikel 13 des Gesetzes vom 2. Dezember 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 387) gedndert worden
ist, in der jeweils geltenden Fassung, oder § 6 Absatz 3 und 5, § 16 Absatz 3 des Einkommensteuerge-
setzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Oktober 2009 (BGBI. I S. 3366, 3862), das zuletzt
durch Artikel 29 des Gesetzes vom 4. Februar 2026 (BGBI. 2026 I Nr. 33) gedndert worden ist, in der
jeweils geltenden Fassung, begiinstigte Vorginge gelten nicht als Vertragsgestaltungen im Sinne der
Sdtze 1 und 2; § 28a Absatz 1 Satz 1 bleibt unberiihrt.*

Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde nicht zu beim Kauf von Rechten nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz 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 zu, wenn sie dies durch Satzung fiir ihr Gemeindegebiet oder fiir Teile davon be-
stimmt. Auf die Satzung nach Satz 2 ist § 22 Absatz 2 entsprechend anzuwenden.*

Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeiibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies recht-
fertigt. Dem Wohl der Allgemeinheit kann insbesondere die Deckung eines Wohnbedarfs in der Ge-
meinde dienen und in den Féllen des Absatzes 1 Satz 1 Nummer 8 auch die Beseitigung der erheblichen
nachteiligen sozialen oder stidtebaulichen Auswirkungen des Grundstiicks auf das Umfeld, insbeson-
dere durch Instandsetzung oder Riickbau. Bei der Ausiibung des Vorkaufsrechts hat die Gemeinde den
Verwendungszweck des Grundstiicks anzugeben; dies gilt in Féllen des Absatzes 1 Satz 1 Nummer 8
nur, soweit die Angabe bereits zum Zeitpunkt der Ausiibung des Vorkaufsrechts moglich ist.*
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28.

29.

30.

§ 25 Absatz 2 Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:
,»9 24 Absatz 1a und 2 sowie Absatz 3 Satz 1 und 2 ist anzuwenden.*

§ 26 wird durch den folgenden § 26 ersetzt:

»$ 26
Ausschluss des Vorkaufsrechts
Die Ausiibung des Vorkaufsrechts ist ausgeschlossen, wenn

1. der Eigentiimer das Grundstiick an seinen Ehegatten oder an eine Person verkauft, die mit ihm in gerader
Linie verwandt oder verschwigert oder in der Seitenlinie bis zum dritten Grad verwandst ist,

2. das Grundstick

a) von einem Offentlichen Bedarfstriager fiir Zwecke der Landesverteidigung, der Bundespolizei, der
Zollverwaltung, der Polizei oder des Zivilschutzes oder

b) von Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts fiir Zwecke des Gottesdienstes
oder der Seelsorge

gekauft wird,

3. auf dem Grundstiick Vorhaben errichtet werden sollen, fiir die ein in § 38 genanntes Verfahren einge-
leitet oder durchgefiihrt worden ist, oder

4. das Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans oder den Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen MaBnahme bebaut ist und genutzt wird und eine auf ihm errichtete bauliche Anlage
keine Missstinde oder Méngel im Sinne des § 177 Absatz 2 und 3 Satz 1 aufweist.

Satz 1 Nummer 4 gilt nicht fiir Grundstiicke im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung nach § 172 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 2, soweit zukiinftig nachteilige Ausstrahlungswirkungen auf die Umgebung im Sinne
moglicher satzungswidriger Nutzungsabsichten zu erwarten sind.*

§ 27 wird durch den folgenden § 27 ersetzt:

»§ 27
Abwendung des Vorkaufsrechts

(1) Der Kéaufer kann die Ausiibung des Vorkaufsrechts abwenden, wenn die Verwendung des Grund-
stiicks nach den baurechtlichen Vorschriften oder den Zielen und Zwecken der stidtebaulichen Mallnahme
bestimmt oder mit ausreichender Sicherheit bestimmbar ist, der Kéufer in der Lage ist, das Grundstiick bin-
nen angemessener Frist dementsprechend zu nutzen und er sich vor Ablauf der Frist nach § 28 Absatz 2
Satz 1 hierzu verpflichtet.

(2) Fiir Grundstiicke im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 2 kann die Gemeinde zur Abwendung der Ausiibung des Vorkaufsrechts vom Kéufer die Verpflichtung
zur Nutzung entsprechend den Zielen und Zwecken der Satzung fiir die Geltungsdauer der Satzung, hochs-
tens aber flir einen Zeitraum von 20 Jahren, verlangen. Eine Verpflichtung zum Unterlassen von MafBnah-
men, auf deren Genehmigung gemil § 172 Absatz 4 Satz 2 oder Satz 3 Nummer 1 bis 5 ein Anspruch be-
steht, ist ausgeschlossen. Die Verpflichtung nach Satz 1 muss vor Ablauf der Frist nach § 28 Absatz 2 Satz 1
erfolgen.

(3) Weist eine auf dem Grundstiick befindliche bauliche Anlage Missstinde oder Méngel im Sinne
des § 177 Absatz 2 und 3 Satz 1 auf, so kann der Kéufer die Ausiibung des Vorkaufsrechts abwenden, wenn
er diese Missstidnde oder Méngel binnen angemessener Frist beseitigen kann und er sich vor Ablauf der Frist
nach § 28 Absatz 2 Satz 1 zur Beseitigung verpflichtet.
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31.

32.

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

(5) Ein Abwendungsrecht besteht nicht
1. inden Féllen des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und Satz 2 und
2. in einem Umlegungsgebiet, wenn das Grundstiick fiir 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 eingefiigt.
b) Nach Satz 2 wird der folgende Satz eingefiigt:

,,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 §§ 28a und 28b eingefiigt:

»3 28a
Erwerbsrecht

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

(2) Das Erwerbsrecht ist ausgeschlossen, wenn die Ubertragung nach dem Umwandlungssteuergesetz
oder § 6 Absatz 3 und 5 oder § 16 Absatz 3 des Einkommensteuergesetzes begiinstigt ist. Abweichend von
Satz 1 besteht das Erwerbsrecht, wenn die Haupttétigkeit der erwerbenden Gesellschaft in der Entwicklung
von Grundstiicken, Grundstiicksteilen, grundstiicksgleichen Rechten oder Bauten oder in deren Nutzungs-
iiberlassung oder VerduBerung an Dritte sowie in darauf bezogenen Hilfsgeschiften besteht. Eine Hauptti-
tigkeit im Sinne des Satzes 2 ist regelméfig anzunehmen, wenn die erwerbende Gesellschaft in den letzten
fiinf Wirtschaftsjahren, bei kiirzerem Bestehen in der Zeit seit ihrer Griindung, mehr als die Hailfte ihres
Umsatzes aus diesen Tatigkeiten erzielt hat oder wenn die erwerbende Gesellschaft bei Abschluss des auf
die Ubertragung gerichteten Verpflichtungsgeschiifts keine wesentlichen Umsitze erzielt und das zu iiber-
tragende Grundstiick deren werthaltigster Vermogensgegenstand wire.

(3) Die Vorschriften dieses Abschnitts mit Ausnahme des § 26 Satz 1 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 MaBigabe, dass anstelle des Inhalts des Kaufvertrags der Inhalt des Ver-
pflichtungsgeschifts mitzuteilen und gegebenenfalls das Vorliegen der tatsdchlichen Voraussetzungen fiir
den Ausschluss des Erwerbsrechts nach Absatz 2 nachzuweisen ist. § 28 Absatz 1 Satz 2 gilt mit der MaB-
gabe, dass das Grundbuchamt bei einem Grundstiick, das im Geltungsbereich einer Satzung nach Absatz 1
Satz 1 liegt, die Gesellschaft als Eigentiimerin in das Grundbuch nur eintragen darf, wenn ihm die Nichtaus-
iibung oder das Nichtbestehen 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 Verpflichtungsgeschéft im
Sinne des Absatzes 1 Satz 1 abgeschlossen wurde oder dass und mit wem der Abschluss eines solchen Ver-
pflichtungsgeschéfts beabsichtigt ist. In diesem Fall hat die Gemeinde dem Eigentiimer binnen zehn Werk-
tagen entweder mitzuteilen, dass sie ihr Erwerbsrecht priifen mochte, oder den Nachweis zu erteilen, dass
sie ein etwaiges Erwerbsrecht nicht austibt, oder, sofern das Rechtsgeschift noch nicht beurkundet ist, dass
sie ein etwaiges Erwerbsrecht nicht ausiiben wird.
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33.
34.

(5) Das Erwerbsrecht kann nur binnen drei Monaten nach Erflillung der Mitteilungs- und Nachweis-
pflicht gemiB Absatz 3 Satz 2 in Verbindung mit § 28 Absatz 1 Satz 1 durch Abgabe eines notariell beur-
kundeten Angebots zum Abschluss eines Kaufvertrages gegeniiber dem VerdufBerer ausgeiibt werden. Es
gelten die grundstiicksbezogenen Bestimmungen, insbesondere iiber die Eigenschaften des Grundstiicks und
den Ubergang des Eigentums und der Lasten, die der Verpflichtete in dem Verpflichtungsgeschéft 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 Ver-
kehrswert des Grundstiicks (§ 194) im Zeitpunkt des Verpflichtungsgeschéfts entspricht. Abweichend von
Satz 3 muss der angebotene Kaufpreis mindestens dem zu zahlenden Betrag nach den Vorschriften des Zwei-
ten Abschnitts im Fiinften Teil des Ersten Kapitels entsprechen, wenn in den Féllen des § 24 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 der Erwerb des Grundstiicks fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplans erforderlich ist und es
nach dem festgesetzten Verwendungszweck enteignet werden kdnnte. Der Anspruch auf Annahme des An-
gebots ist ausgeschlossen, wenn die Gemeinde nicht innerhalb eines Monats nach Ablauf der Annahmefrist
Klage beim Landgericht, Kammer fiir Baulandsachen, erhebt.

(6) Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, bis zum Ablauf eines Monats nach Rechtskraft der Ver-
urteilung zur Abgabe einer Annahmeerklarung von dem Verpflichtungsgeschift zuriickzutreten, was zu-
gleich als Riicktritt vom Kaufvertrag mit der Gemeinde gilt.

§ 28b
Mitteilungspflicht bei Gesellschaften mit Grundeigentum

(1) Die Gemeinde kann fiir ihr gesamtes Gemeindegebiet oder fiir Teile davon durch Satzung bestim-
men, dass ihr unbeschadet des § 208 die in § 1 Absatz 3 und 3a des Grunderwerbsteuergesetzes in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 26. Februar 1997 (BGBI. I S. 418, 1804), das zuletzt durch Artikel 33 des
Gesetzes vom 2. Dezember 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 387) geédndert worden ist, in der jeweils geltenden Fas-
sung, genannten Rechtsvorgéinge mitzuteilen sind, wenn zum Vermogen der Gesellschaft ein Grundstiick im
Geltungsbereich der Satzung gehort. Auf die Satzung nach Satz 1 ist § 16 Absatz 2 entsprechend anzuwen-
den.

(2) Verpflichtet ist in Fillen des § 1 Absatz 3 Nummer 1 und 2 sowie Absatz 3a des Grunderwerbs-
teuergesetzes der Erwerber, in Fillen des § 1 Absatz 3 Nummer 3 und 4 des Grunderwerbsteuergesetzes der
VerduBerer. Die Mitteilung wird durch die Mitteilung der jeweils anderen Vertragspartei ersetzt.

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

In § 33 Absatz 1 Nummer 1 wird die Angabe ,,§ 3 Absatz 2* durch die Angabe ,,§ 3 Absatz 1° ersetzt.
§ 34 wird wie folgt geéndert:
a) Absatz 5 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 1 Nummer 3 wird die Angabe ,,der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiiter durch die Angabe ,,der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von Natura 2000-Ge-
bieten im Sinne von § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes ersetzt.

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

»(60) Beider Aufstellung der Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 und 3 sind die Vorschrif-
ten {iber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Absatz 2 entsprechend anzuwenden.
Auf die Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 ist § 10a Absatz 1 entsprechend anzuwenden.*
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35. § 35 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

d)

In Absatz 1 Nummer 3 wird die Angabe ,,Telekommunikationsdienstleistungen* durch die Angabe ,,Te-
lekommunikationsdiensten‘ ersetzt.

Absatz 2 wird durch die folgenden Absitze 1a und 2 ersetzt:

»(12) Ein Vorhaben ist im AuBlenbereich auch zuldssig, wenn es den Darstellungen des Flichen-
nutzungsplans nach § 5 Absatz 5 Satz 1 entspricht, 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen und die
ausreichende ErschlieBung gesichert ist. Die Zuldssigkeit von Vorhaben nach Absatz 1 bleibt unberiihrt.

(2) Sonstige Vorhaben sind in der Regel unzuléssig, es sei denn, durch ihre Ausfiihrung oder
Benutzung werden 6ffentliche Belange nicht beeintrichtigt und die ErschlieBung ist gesichert. Ein ge-
setzlich angeordnetes iiberragendes Offentliches Interesse ist auf Vorhaben, die nach diesem Absatz
beurteilt werden, nicht anzuwenden.*

Absatz 3 Satz 1 Nummer 7 und 8 wird durch die folgenden Nummern 7 bis 9 ersetzt:
,»71. die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung beflirchten l4sst,
8. die Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranlagen stort oder
9. die Landes- und Biindnisverteidigung beeintrachtigt.*
Absatz 4 wird wie folgt geéndert:
aa) Satz 1 wird wie folgt gedndert:
aaa)  In Nummer 1 Buchstabe ¢ wird die Angabe ,,sieben‘ durch die Angabe ,,zehn* ersetzt.

bbb)  In Nummer 4 wird die Angabe ,,, das Bild der Kulturlandschaft prigenden Gebduden*
durch die Angabe ,,Gebduden von kulturhistorischer Bedeutung™ ersetzt.

ccc)  In Nummer 5 wird die Angabe ,,zwei Wohnungen* durch die Angabe ,,vier Wohnungen
oder die Errichtung eines Wohngebéudes als Anbau an ein bestehendes Wohngebdude mit
zusammengenommen hdchstens 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 Nutzungsinderung einer Einrichtung, die der Erfiil-
lung der Aufgaben einer Feuerwehr oder eines Rettungsdienstes dient, durch oder
im Auftrag der Gemeinde oder einer sonstigen Korperschaft des offentlichen
Rechts.*

bb) Nach Satz 3 wird der folgende Satz eingefiigt:

,,Die Lander konnen bestimmen, dass die Frist nach Satz 1 Nummer 1 Buchstabe ¢ nicht anzuwen-
den ist.”

Absatz 6 wird wie folgt geéndert:

aa) In Satz 4 Nummer 3 wird die Angabe ,,in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutz-
giiter” durch die Angabe ,,Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten im
Sinne von § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes* ersetzt.

bb) Die Sétze 5 und 6 werden durch den folgenden Satz ersetzt:

,Bei Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften iiber die Offentlichkeits- und Behdrdenbetei-
ligung nach § 13 Absatz 2 sowie § 10a Absatz 1 entsprechend anzuwenden.*
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36.

37.

38.
39.

40.
41.

42.
43.

44,
45.

46.

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

»(1) Macht die besondere 6ffentliche Zweckbestimmung fiir bauliche Anlagen des Bundes oder
eines Landes erforderlich, von den Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den auf Grund dieses Gesetz-
buchs erlassenen Vorschriften abzuweichen oder ist das Einvernehmen mit der Gemeinde nach § 14
oder § 36 nicht erreicht worden, entscheidet die hohere Verwaltungsbehorde. Satz 1 gilt auch, wenn die
Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben die Bauaufgaben des Bundes wahrnimmt.*

b) In Absatz2 Satz 1 wird nach der Angabe ,dienstlichen Zwecken der Bundespolizei“ die Angabe
., dienstlichen Zwecken der Zollverwaltung* eingefiigt.

§ 44 wird wie folgt gedndert:
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
Veroftentlichung nach § 10a Absatz 1 ersetzt.

In § 58 Absatz 1 Satz 2 wird jeweils die Angabe ,,vom Hundert* durch die Angabe ,,Prozent* ersetzt.
Nach § 58 wird der folgende § 58a eingefiigt:

»$ 58a
Sozialer Fliachenbeitrag in Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt

In einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt, das im Zeitpunkt der Beschlussfassung ge-
mif § 47 nach § 201a bestimmt ist, kann die Gemeinde verlangen, dass der Vorteilsausgleich nach § 57
Satz 5 oder § 58 Absatz 1 Satz 4 statt in Geld ganz oder teilweise in Form einer der Gemeinde ausschlieBlich
fiir den sozialen Wohnungsbau zweckgebunden zuzuteilenden Flache ausgeglichen wird (sozialer Flachen-
beitrag), 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 Gemeinde in einem Umlegungsverfahren gegeniiber mehreren Beteiligten An-
spriiche nach § 57 Satz 5 oder § 58 Absatz 1 Satz 4 zu, so ist der soziale Fldchenbeitrag anteilig nach dem
Verhiltnis der eingebrachten Grundstiicke von diesen Beteiligten aufzubringen. Die Wirksamkeit des Ver-
langens wird durch das Ende der Geltungsdauer der Rechtsverordnung nach § 201a nicht bertihrt.*

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 eingefiigt:

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

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

In § 88 wird die Angabe ,,§ 85 Absatz 1 Nummer 1 und 2* durch die Angabe ,,§ 85 Absatz 1 Nummer 1, 2
und 8 ersetzt.

In § 99 Absatz 3 Satz 1 wird die Angabe ,,vom Hundert durch die Angabe ,,Prozent™ ersetzt.

In § 108 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 und 2 wird jeweils die Angabe ,,§ 3 Absatz 2 durch die Angabe ,,§ 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.
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47.

48.

49.

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

,»(3) Die Kosten kdnnen geltend gemacht werden, sobald die Grundstiicke, auf denen Eingriffe zu er-
warten sind, baulich oder gewerblich genutzt werden diirfen. Die Gemeinde erhebt einen Kostenerstattungs-
betrag zur Deckung ihres Aufwands fiir Maflnahmen zum Ausgleich einschlieBlich der Bereitstellung hierfiir
erforderlicher Flachen und einschlieBlich der Pflegemalinahmen, die liber einen Zeitraum von léngstens fiinf
Jahren nach Herstellung durchgefiihrt werden. Erfordert der Aufwand fiir Mallnahmen eine Pflege {iber die-
sen Zeitraum hinaus, kann eine Kostenerstattung flir PflegemaBnahmen iiber einen lingeren Zeitraum als
fiinf Jahre vertraglich vereinbart werden. Die Erstattungspflicht entsteht mit der Herstellung der Maflnahmen
zum Ausgleich durch die Gemeinde. Der Betrag ruht als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick.*

Nach § 135¢ wird der folgende § 135d eingefiigt:

»$ 135d
Ersatzgeld

(1) Das Ersatzgeld nach § 1a Absatz 3 Satz 6 wird durch die Gemeinde vom Vorhabentrager oder vom
Eigentiimer erhoben. Der Betrag ruht als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick. § 135a Absatz 4 gilt entspre-
chend.

(2) Die Hohe des Ersatzgeldes bemisst sich entsprechend § 135a Absatz 3 Satz 2 und 3 nach den
durchschnittlichen Kosten der nicht moglichen AusgleichsmafBinahmen einschlieBlich der Bereitstellung hier-
fiir erforderlicher Flachen und einschlieBlich der Pflegemafnahmen. Soweit Kosten fiir AusgleichsmafBnah-
men nicht feststellbar sind, bemisst sich die Hohe des Ersatzgeldes nach Dauer und Schwere der voraussicht-
lichen Beeintrachtigung. Fiir die Verteilung auf die zugeordneten Grundstiicke gilt § 135b, auch in Verbin-
dung 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 fiir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
moglichst in dem betroffenen Naturraum zu verwenden, fiir die nicht bereits nach anderen Vorschriften eine
rechtliche Verpflichtung besteht.

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

(6) Das Ersatzgeld ist bis zum Ablauf des fiinften auf die Vereinnahmung folgenden Kalenderjahres
zu verwenden. Nicht rechtzeitig verausgabte Mittel flieBen dem jeweiligen Land zu; die Zweckbindung nach
Absatz 4 besteht fort.*

Nach § 135d wird der folgende Achte Teil eingefligt:

,Achter Teil

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

§ 135e
Wiederherstellungssatzung

(1) Die Gemeinde kann fiir stidtische Okosystemgebiete im Sinne des Artikels 8 der Verordnung (EU)
2024/1991 oder fiir Teile davon in einer Satzung ergénzende Vorgaben fiir die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke treffen, um Griinflichen und Baumiiberschirmung zu sichern oder ihren Anteil an der Flai-
che des stidtischen Okosystemgebiets zu vergroBern.
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50.

(2) In der Satzung kann die Gemeinde insbesondere

Anforderungen an die Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen sowie an die Begriinung
baulicher Anlagen stellen,

Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 15, 18 Buchstabe b, Nummer 20 und 25 treffen oder

Grundlagen fiir die Ausgestaltung eines gemeindeiibergreifenden Ausgleichs fiir 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 §§ 175 und 176 bis 179 entsprechend anzuwenden.

(3) Bei der Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften iiber die Offentlichkeits- und Behdrdenbe-

teiligung 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 fiihren, soll die Gemeinde den Eigentiimer und Nutzungsbe-
rechtigten von der Einhaltung der Vorgaben der Satzung befreien.*

§ 136 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

¢)

Absatz 2 Satz 2 wird durch den folgenden Satz ersetzt:
,»Stadtebauliche Missstinde liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in
ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksichtigung der Belange des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht,

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

3. das Gebiet einen erheblichen Anpassungsbedarf an den Klimawandel aufweist.*
Absatz 3 wird wie folgt geéndert:
aa) Nummer 2 Buchstabe ¢ wird durch den folgenden Buchstaben c ersetzt:

,»C) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit und die Vernetzung
von Griin- und Freiflachen sowie mit Flachen oder Anlagen der wassersensiblen Stadtent-
wicklung unter Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
sowie seine Ausstattung mit Spiel- und Sportpldtzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs,
insbesondere unter Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets
im Verflechtungsbereich;®.

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

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

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

,1. die bauliche Struktur und die Freiraumstruktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den allge-
meinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie nach den sozialen,
hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt werden,".
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51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

58.

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

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

§ 144 Absatz 4 wird wie folgt gedndert:
a) In Nummer 5 wird die Angabe ,,.Bedarfstriger.“ durch die Angabe ,,Bedarfstriger;* ersetzt.
b) Nach Nummer 5 wird die folgende Nummer 6 eingefiigt:

,0.  Kaufvertrige nach Absatz 2 Nummer 3, wenn die Gemeinde ein an dem Grundstiick bestehendes
Vorkaufsrecht nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 auszuiiben beabsichtigt.

In § 150 Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,,Wérme, Telekommunikationsdienstleistungen* durch die Angabe
,,Wirme 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 formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ganz oder
teilweise aufgehoben wird, ergeht als Satzung. Die Satzung ist im Internet zu verdffentlichen; § 10a Ab-
satz 1 Satz 2 ist entsprechend anzuwenden. Mit der Verdffentlichung nach Satz 2 wird die Satzung rechts-
verbindlich.*

§ 165 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 3 Satz | Nummer 2 wird durch die folgende Nummer 2 ersetzt:

»2. das Wohl der Allgemeinheit die Durchfithrung der stidtebaulichen EntwicklungsmaBinahme er-
fordert, insbesondere zur Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstétten, zur Er-
richtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, zur Wiedernutzung brachliegender Fl4-
chen oder zur Klimaanpassung,*.

b) Absatz 8 wird durch den folgenden Absatz 8 ersetzt:

»(8) Die Entwicklungssatzung ist im Internet zu veroffentlichen; § 10a Absatz 1 Satz 2 ist entspre-
chend anzuwenden. In der Veroffentlichung nach Satz 1 ist auf die Genehmigungspflicht nach den
§§ 144, 145 und 153 Absatz 2 hinzuweisen. Mit der Veroffentlichung nach Satz 1 wird die Satzung
rechtsverbindlich.*

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

,.Sechster Teil

Erhaltungssatzung sowie stidtebauliche Konzepte und Gebote™.

§ 172 wird wie folgt gedndert:
a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»3 172

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



Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode -31-

Drucksache 21/6588

b)

d)

Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) Satz 3 wird durch die folgenden Sitze ersetzt:

,»In den Fillen des Satzes 1 Nummer 1 sowie des Satzes 2 kann die Gemeinde durch Satzung be-
stimmen, dass bestimmte Arten von baulichen MafBinahmen, die der Nutzung erneuerbarer Ener-
gien oder der Steigerung der Energieeffizienz oder dem Abbau von Barrieren dienen, keiner Ge-
nehmigung bediirfen. In der Satzung hat die Gemeinde bauliche oder anlagentechnische Anforde-
rungen festzulegen, die sicherstellen, dass der Erhaltungszweck nicht beeintrichtigt wird. Auf die
Satzungen nach den Sdtzen 1 und 3 ist § 16 Absatz 2 entsprechend anzuwenden.*

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

,»In den Féllen des Satzes 6 ist § 22 Absatz 2 Satz 2 und 3, Absatz 6 und 8 entsprechend anzuwen-

den.*

Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Istder Beschluss iiber die Aufstellung einer Erhaltungssatzung gefasst und entsprechend § 16
Absatz 2 im Internet veroffentlicht, ist § 15 Absatz 1 auf die Durchfiihrung eines Vorhabens im Sinne
des Absatzes 1 entsprechend anzuwenden.*

Absatz 4 wird wie folgt geéndert:

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

bb) Satz 3 wird wie folgt geéndert:

aaa)

bbb)

cce)

Nummer 1 wird durch die folgende Nummer 1 ersetzt:

”1~

die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des in der Gemeinde zeitge-
méfen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Wohnung unter Beriicksich-
tigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dient oder der Eigentii-
mer auf Grund 6ffentlich-rechtlicher Regelungen zu dieser Anderung verpflichtet

13

ist,.

Nummer la wird durch die folgende Nummer 1a ersetzt:

Hla.

die Anderung einer baulichen Anlage nicht iiber die baulichen oder anlagentechni-
schen Anforderungen des Gebédudeenergiegesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. |
S. 1728), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBL
2026 I Nr. 4) gedndert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung, hinausgeht,*.

Nach Nummer la werden die folgenden Nummern 1b und 1¢ eingefiigt:

,1b. die den Zielen des Gebiudeenergiegesetzes dienende bauliche Anderung iiber die

lc.

Anforderungen nach Nummer 1a hinausgeht, wenn sichergestellt ist, dass trotz die-
ser Anderung im Vergleich zu Anderungen nach Nummer la zusétzliche Auswir-
kungen auf die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung ausgeschlossen sind,

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 fiir die Geltungsdauer der Erhaltungssat-
zung verpflichtet, entweder die Flache selbst zu nutzen oder im Fall der Neuvermie-
tung sicherzustellen, dass trotz dieser Anderung im Vergleich zu Anderungen nach
den Nummern 1 und la zusétzliche Auswirkungen auf die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung ausgeschlossen sind, und im Fall der Ubertragung des Eigen-
tums an der Wohnung diese der Gemeinde gegeniiber bestehenden Pflichten an den
neuen Eigentiimer zu {ibertragen,”.
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59.

60.

61.

cc) Die Sitze 4 und 5 werden durch die folgenden Sétze ersetzt:

,»In den Fillen des Satzes 3 Nummer 1b und 1c ist der Ausschluss von zusitzlichen Auswirkungen
auf die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung vom Antragsteller gegeniiber der Gemeinde
nachzuweisen. Zur Sicherstellung dieses Ausschlusses kann die Genehmigung unter Auflagen,
Bedingungen oder Befristungen erteilt oder vom Abschluss eines stidtebaulichen Vertrags abhén-
gig gemacht werden. Die Nachweispflicht nach Satz 4 ist jedenfalls dann erfiillt, wenn der Antrag-
steller die Erfiillung der nach Satz 5 aufgegebenen Vorgaben zum Zeitpunkt, in dem zusétzliche
Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung entstehen kdnnen, gegeniiber der
Gemeinde belegt, wobei in Fillen 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 wéhrend der Dauer der Verpflich-
tung folgende Handlungen des Eigentlimers einer Genehmigung der Gemeinde bediirfen:

1. inden Féllen des Satzes 3 Nummer 1c die VerduBBerung oder Vermietung der selbstgenutzten
Wohnung,

2. in den Féllen des Satzes 3 Nummer 6 die VerduBerung von Wohnungseigentum an dem Ge-
biude.

Die Genehmigungspflichten nach Satz 7 kdnnen auf Ersuchen der Gemeinde in das Grundbuch
oder Wohnungsgrundbuch eingetragen werden; sie erloschen nach Ablauf der Verpflichtung.*

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

,.Zweiter Abschnitt
Stadtebauliche Konzepte und Gebote™.

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

»(1) Beabsichtigt die Gemeinde, ein Baugebot (§ 176), ein Modernisierungs- und Instandset-
zungsgebot (§ 177), ein Pflanzgebot (§ 178) oder ein Riickbau- und Entsiegelungsgebot (§ 179) zu er-
lassen, so soll sie die MaBinahme vorher mit den Betroffenen erdrtern. Die Gemeinde soll die Eigentii-
mer, Mieter, Pachter und sonstigen Nutzungsberechtigten im Rahmen ihrer Moglichkeiten dahingehend
beraten, wie die MaBBnahme durchgefiihrt werden kann und welche Finanzierungsmoglichkeiten aus
offentlichen Kassen bestehen. Liegen auf einem Grundstiick die Voraussetzungen des § 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.*

b) In Absatz 2 Satz 2 wird die Angabe ,,unter anderem insbesondere dann“ durch die Angabe ,,insbeson-
dere* ersetzt.

Nach § 175 wird der folgende § 175a eingefiigt:

»§ 175a
Stédtebauliches Entwicklungskonzept zur Stirkung der Innenentwicklung

(1) Die Gemeinde kann ein stidtebauliches Entwicklungskonzept beschlieBen, das Aussagen zum
raumlichen Geltungsbereich, zu Zielen und zur Umsetzung von Mallnahmen enthélt, die der Starkung der
Innenentwicklung dienen.
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62.
63.

64.

65.

(2) Das stadtebauliche Entwicklungskonzept nach Absatz 1 soll insbesondere dienen:

1. der baulichen Nutzbarmachung auch von im Gemeindegebiet ohne Zusammenhang verteilt liegenden
unbebauten oder brachliegenden Grundstiicken,

2. der Mehrfachnutzung von Flachen,

3. dem Erhalt und der Steigerung des Anteils an Griinflichen und Baumiiberschirmung in stddtischen
Okosystemgebieten im Sinne des Artikels 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 oder

4. der klimaangepassten Stadtentwicklung.
Es konnen darin auch Flachen zur Entsiegelung oder Begriinung vorgesehen werden.

(3) Die Gemeinde kann ein stidtebauliches Entwicklungskonzept nach Absatz 1 zum Bestandteil der
Begriindung eines Bebauungsplans oder einer Wiederherstellungssatzung nach § 135e machen. Es kann ins-
besondere auch zur Begriindung von Maflnahmen zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevol-
kerung, zur Nutzbarmachung von bebaubaren Flachen oder von sonstigen Maflnahmen nach diesem Gesetz-
buch herangezogen werden.*

§ 176a wird gestrichen.
Nach § 177 Absatz 5 wird der folgende Absatz 6 eingefiigt:

,(0) Bezieht sich eine Mallnahme nach Absatz 1 auf ein Grundstiick, das die Voraussetzungen des § 24
Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 erfiillt, so gilt § 176 Absatz 7 bis 9 entsprechend.*

§ 178 wird durch den folgenden § 178 ersetzt:

»3 178
Pflanzgebot

Die Gemeinde kann den Eigentiimer durch Bescheid verpflichten, auf seinem Grundstiick innerhalb
einer zu bestimmenden angemessenen Frist die nach § 9 Absatz 1 Nummer 20 oder 25 getroffenen Festset-
zungen umzusetzen.

Nach § 191 wird der folgende Zehnte Teil eingefiigt:

,,Zehnter Teil

Stddtebauliche Instrumente zur Klimaanpassung

§ 191a
Instrumente zur Klimaanpassung

Uber die Beriicksichtigung von Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung in der Bauleit-
planung und bei der Vorhabenzulassung hinaus stehen den Gemeinden nach diesem Gesetzbuch insbeson-
dere folgende Instrumente zur Verbesserung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung auf ihrem Gemein-
degebiet zur Verfligung:

1. Vorkaufsrechte nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1, 3 und 7 sowie § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1,
2. stidtebauliche SanierungsmafBnahmen nach den §§ 136 bis 151,

3. stidtebauliche EntwicklungsmafBBnahmen nach den §§ 165 bis 171,

4. StadtumbaumaBnahmen nach den §§ 171a bis 171d,
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66.

67.

68.

69.

5. stddtebauliche Gebote nach den §§ 176 bis 179,
6. stidtebauliche Entwicklungskonzepte zur Stirkung der Innenentwicklung nach § 175a sowie

7. private Initiativen zur Stadtentwicklung nach § 171f in nach Mallgabe des Landesrechts festgelegten
Gebieten.*

In § 192 Absatz 1 wird nach der Angabe ,,Wertermittlungen die Angabe ,,, auch fiir Zwecke der Grund-
stiicksmarkttransparenz, eingefiigt.

§ 193 wird durch den folgenden § 193 ersetzt:

-8 193
Aufgaben des Gutachterausschusses

(1) Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenricht-
werte und sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten. Zu den sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten gehdren insbesondere

1. Liegenschaftszinssitze, insbesondere fiir Mietwohngrundstiicke, Geschiftsgrundstiicke und gemischt
genutzte Grundstiicke,

2. Sachwertfaktoren, insbesondere fiir Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern,
3. Umrechnungskoeffizienten,

4. Vergleichsfaktoren,

5. Indexreihen.

Die sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind zu verdffentlichen und den zustdndigen Fi-
nanzbehoérden mitzuteilen.

(2) Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag

1. der fiir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behdrden zur Erfiillung der Aufgaben nach diesem
Gesetzbuch,

2. der auf Grund anderer gesetzlicher Vorschriften fiir die Feststellung des Werts eines Grundstiicks oder
der Feststellung der Entschiadigung fiir ein Grundstiick oder der Feststellung des Werts eines Rechts an
einem Grundstiick zustéindigen Behdrden,

3. der Eigentlimer eines Grundstiicks, der ihnen gleichstehenden Berechtigten, der Inhaber anderer Rechte
am Grundstiick sowie der Pflichtteilsberechtigten, fiir deren Pflichtteil der Wert des Grundstiicks von
Bedeutung ist, oder

4.  der Gerichte und Justizbehorden.

Unbertihrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften. Der Gutachterausschuss kann
auBer tiber die Hohe der Entschiadigung fiir den Rechtsverlust auch Gutachten iiber die Hohe der Entschédi-
gung fiir andere Vermdogensnachteile erstatten. Die Gutachten haben keine bindende Wirkung, soweit nichts
anderes bestimmt oder vereinbart ist. Eine Abschrift des Gutachtens ist dem Eigentiimer zu iibersenden.

In § 201a Satz 2 wird die Angabe ,.§ 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, § 175 Absatz 2 Satz 2 und § 176 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 3 durch die Angabe ,,§ 1 Absatz 7a, § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, den §§ 58a,
175 Absatz 2 Satz 2 und § 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 ersetzt.

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

»Die von den Gemeinden fristgemiB vorgebrachten Anregungen sind zu priifen; § 4a Absatz 5 Satz 2 ist
entsprechend anzuwenden.
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70. § 209 wird wie folgt gedndert:

71.

72.

73.

a)

b)

Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»$ 209
Vorarbeiten; Betreten von Grundstiicken und Gebéuden; Einschrankung eines Grundrechts®.
Nach Absatz 2 wird der folgende Absatz 3 eingefiigt:

»(3) Liegen auf einem Grundstiick die Voraussetzungen des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 vor,
so haben Eigentlimer, Besitzer und andere Nutzungsberechtigte dariiber hinaus zu dulden, dass Beauf-
tragte der zustindigen Behorde das Grundstiick, darauf befindliche Gebdude sowie den Wohnraum oder
die Unterkunft aulerhalb der Nachtzeit betreten, wenn dies fiir die Vorbereitung nachfolgender Mal3-
nahmen erforderlich ist:

1.  Ausiibung eines Vorkaufsrechts nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8§,
2. Anordnung eines Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots nach § 177 oder
3. Anordnung eines Riickbau- 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 Nummer § auf, so haben Wi-

derspruch und Anfechtungsklage gegen die Anordnung eines Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots
nach § 177 oder gegen ein Riickbau- und Entsiegelungsgebot nach § 179 keine aufschiebende Wirkung.*

§ 213 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»§ 213
BuBigeldvorschriften®.
Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrldssig einer Satzung nach § 22 Absatz 1
Satz 1 Nummer 5 oder § 28b Absatz 1 Satz 1 oder einer vollziehbaren Anordnung auf Grund einer sol-
chen Satzung zuwiderhandelt, soweit die Satzung fiir einen bestimmten Tatbestand auf diese Bu3geld-
vorschrift verweist.*

§ 214 wird wie folgt gedndert:

a)

Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) Nummer 2 wird durch die folgende Nummer 2 ersetzt:

2. die Vorschriften iiber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Absatz 1, § 4
Absatz 2, § 4a Absatz 3 und 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 Triger
offentlicher Belange nicht beteiligt worden sind, die entsprechenden Belange jedoch
unerheblich waren oder in der Entscheidung beriicksichtigt worden sind,
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b) einzelne Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
gefehlt haben,

¢) der Hinweis nach § 3 Absatz 1 Satz 4 Nummer 3 gefehlt hat,

d) der Hinweis nach § 3 Absatz 1 Satz 4 Nummer 4 gefehlt hat, bei Anwendung des § 3
Absatz 1 Satz 5 der Inhalt der Bekanntmachung zwar im Internet verdffentlicht wurde,
aber die Bekanntmachung und die nach § 3 Absatz 1 Satz 1 zu veréffentlichenden Un-
terlagen nicht liber das zentrale Internetportal des Landes zugéinglich gemacht wurden,
oder

e) bei Anwendung des § 13, auch in Verbindung mit § 13a Absatz 2 Nummer 1, die Vo-
raussetzungen fiir die Durchfithrung der Beteiligung nach diesen Vorschriften verkannt
worden sind;*.

bb) In Nummer 3 wird die Angabe ,,§§ 2a, 3 Absatz 2, § 5 Absatz 1 Satz 2 Halbsatz 2 und Absatz 5,
§ 9 Absatz 8 und § 22 Absatz 10 durch die Angabe ,,§ 2a Absatz 1, § 3 Absatz 1 oder § 22 Ab-
satz 10* ersetzt.

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

»4. ein Beschluss der Gemeinde iiber 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
unbeachtlich, wenn bei Anwendung des § 6a Absatz 1 oder des § 10a Absatz 1 der Flichen-
nutzungsplan oder die Satzung zwar im Internet verdffentlicht, aber nicht iiber das zentrale
Internetportal des Landes zugénglich gemacht wurde.*

b) 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) Fiir Bebauungspléne, die im vereinfachten Verfahren nach § 13 oder im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a aufgestellt worden sind, gilt ergénzend zu den Absitzen 1 und 2 Folgendes:

1. Das Unterbleiben der Hinweise nach § 13 Absatz 2 Satz 2, auch in Verbindung mit § 13a Absatz 2
Nummer 1, ist fiir die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans unbeachtlich.

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

3. Beruht die Feststellung, dass eine Umweltpriifung unterbleiben soll, auf einer Vorpriifung des Ein-
zelfalls nach § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2, gilt die Vorpriifung als ordnungsgemil3 durchge-
fiihrt, wenn sie entsprechend den Vorgaben von § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 durchgefiihrt
worden und ihr Ergebnis nachvollziehbar ist; dabei ist unbeachtlich, wenn einzelne Behdrden oder
sonstige Triger offentlicher Belange nicht beteiligt worden sind; andernfalls besteht ein fiir die
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans beachtlicher Mangel.

4. Die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund nach § 13 Absatz 1 Nummer 1 oder nach § 13a Ab-
satz 1 Satz 4 nicht vorliegt, gilt als zutreffend, wenn das Ergebnis nachvollziehbar ist und durch
den Bebauungsplan nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben nach Spalte 1 der Anlage 1 zum Gesetz
iiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung begriindet wird; andernfalls besteht ein fiir die Rechts-
wirksamkeit des Bebauungsplans beachtlicher Mangel.*

74. §216a Absatz 1 Satz 1 und 2 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,»Erweist sich ein Bebauungsplan mit Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppel-
buchstabe aa, die von der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm abweichen, durch gerichtliche
Entscheidung als unwirksam, nachdem ein Wohnbauvorhaben entsprechend diesen abweichenden Festset-
zungen verwirklicht wurde, wird {iber die Anordnung von lirmmindernden Mafinahmen, die zur Wahrung
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75.

76.

gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erforderlich sind, nach MaB3gabe des Immissionsschutzrechts und
des landesrechtlichen Bauordnungsrechts entschieden.

§ 233 wird wie folgt gedndert:
a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»3 233

Allgemeine Uberleitungsvorschriften fiir die Bauleitplanung, das Vorkaufsrecht und Sanierungs- und
EntwicklungsmalBnahmen®.

b) Nach Absatz 3 werden die folgenden Absétze 4 bis 6 eingefiigt:

»(4) Fiir das Vorkaufsrecht sind die jeweils zur Zeit des Verkaufsfalls geltenden stidtebaurechtli-
chen Vorschriften anzuwenden.

(5) Auf stiadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, fiir die vor dem Inkrafttreten
einer Gesetzesdnderung nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften der Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen oder der Voruntersuchungen beschlossen worden ist, sind abweichend von Absatz 1
die Vorschriften dieses Gesetzbuchs anzuwenden; abgeschlossene Verfahrensschritte bleiben unbe-
rihrt.

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

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

3 234
Uberleitungsvorschriften fiir Anlagen zur Kinderbetreuung und fiir bestimmte Nebenanlagen

(1) Die Regelungen zur Zuléssigkeit von Anlagen zur Kinderbetreuung sowie von Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie und von Kraft-Warme-Kopplungsanlagen in § 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 fiir Bebauungspléne, die auf der Grundlage der Baunut-
zungsverordnung 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 Zuldssig-
keit dieser Anlagen nach § 3 Absatz 3 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung in der vom 27. Januar 1990
bis zum 20. September 2013 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 Zuldssigkeit von Nebenanlagen,
die der offentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdiensten dienen, gelten vorbehaltlich des Satzes 2
auch fiir Bebauungspline, die auf Grundlage der Baunutzungsverordnung in einer Fassung vor dem 23. Juni
2021 in Kraft getreten sind. Satz 1 gilt nicht, wenn vor dem 23. Juni 2021 die Zuldssigkeit fernmeldetechni-
scher Nebenanlagen nach § 14 Absatz 2 Satz 2 der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen worden ist. Die
Zulissigkeit nach § 14 Absatz 1a der Baunutzungsverordnung in Verbindung mit Satz 1 kann durch Ande-
rung der Bebauungspldne nach Mal3gabe der Vorschriften der Baunutzungsverordnung eingeschrankt oder
ausgeschlossen werden; hierauf sind die Vorschriften dieses Gesetzbuchs iiber die Aufstellung der Bauleit-
plane, einschlieBlich der §§ 14 bis 18, anzuwenden.
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§ 235
Uberleitungsvorschriften fiir bauliche Anlagen zur Tierhaltung im AuBenbereich

(1) Darstellungen in Flichennutzungsplanen, die vor dem 20. September 2013 in Bezug auf bauliche
Anlagen zur Tierhaltung im Sinne des § 35 Absatz 1 Nummer 4 die Rechtswirkungen des § 35 Absatz 3
Satz 3 erzielt haben, haben diese Rechtswirkungen auch in Bezug auf bauliche Anlagen zur Tierhaltung im
Sinne der ab dem 20. September 2013 geltenden Fassung des § 35 Absatz 1 Nummer 4. Wenn ein Fortgelten
der Rechtswirkungen nach Satz 1 der urspriinglichen planerischen Zielsetzung widerspricht, stellt die Ge-
meinde dies in einem Beschluss fest, der ortsiiblich bekannt zu machen ist. Mit der ortsiiblichen Bekanntma-
chung des Beschlusses gelten die entsprechenden Darstellungen als aufgehoben; der Flichennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

(2) Soweit bei einer Zuldssigkeitsentscheidung liber Anlagen zur Tierhaltung § 35 Absatz 1 Num-
mer 4 in seiner bis zum Ablauf des 20. September 2013 geltenden Fassung anzuwenden war, ist die Ande-
rung der danach errichteten baulichen Anlage zur Tierhaltung ebenfalls unter den Voraussetzungen des § 35
Absatz 1 Nummer 4 in seiner bis zum Ablauf des 20. September 2013 geltenden Fassung zuldssig, wenn

1. es sich ausschlieBlich um eine Anderung zur Umsetzung eines Betriebs- und Umbaukonzepts zur Um-
stellung der vorhandenen Haltungseinrichtungen auf Haltungseinrichtungen zum Halten von Jungsauen
und Sauen, das den Anforderungen des § 30 Absatz 2 und 2a der Tierschutz-Nutztierhaltungsverord-
nung in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 2006 (BGBI. I S. 2043), die zuletzt durch
Artikel 1a der Verordnung vom 29. Januar 2021 (BGBL. I S. 146) gedndert worden ist, jeweils in Ver-
bindung mit § 24 Absatz 2 der Tierschutz-Nutztierhaltungsverordnung, geniigt, oder eines Betriebs-
und Umbaukonzepts zur Umstellung der vorhandenen Abferkelbuchten auf Abferkelbuchten zum Hal-
ten von Jungsauen und Sauen, das den Anforderungen des § 24 Absatz 3 Satz 3 und Absatz 4 sowie
§ 30 Absatz 2b der Tierschutz-Nutztierhaltungsverordnung geniigt, handelt sowie

2. die Anzahl der Tierplitze nicht erhoht und die Tierart im Sinne der Nummer 7.8 der Anlage 1 zum
Gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung nicht gedndert wird.

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

1. es sich ausschlieBlich um eine Anderung handelt, durch die die Haltungsbedingungen iiber die gesetz-
lichen Anforderungen hinaus verbessert werden, und

2. durch die Anderung die Grundfliche und die Héhe der baulichen Anlage zur Tierhaltung nur insoweit
vergroBert wird, als dies unter Beibehaltung der vor dem Umbau zuldssigen Hochsttierzahl fiir die Ver-
besserung der Haltungsbedingungen erforderlich ist.

Die bei einer Anderung der Tierart zuléssige Hochsttierzahl bestimmt sich durch die Umrechnung iiber Grof-
vieheinheiten 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 fiir den Riickbau einer
vorhandenen baulichen Anlage zur Tierhaltung und die Errichtung eines gleichartigen Ersatzbaus, wenn

1. hierdurch keine stirkere Belastung des AuBenbereichs zu erwarten ist als im Fall der Anderung, insbe-
sondere, wenn auch die Bodenversiegelung durch die zuriickzubauende Anlage beseitigt wird,

2. der Standort des Ersatzbaus im rdumlichen Zusammenhang mit dem Standort der zuriickzubauenden
Anlage steht und

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

Fiir Anderungen an baulichen Anlagen zur Tierhaltung, auf deren Zulassungsentscheidung dieses Gesetz in
seiner ab dem 20. September 2013 geltenden Fassung anzuwenden war, soll eine Befreiung nach § 31 Ab-
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satz 2 erteilt werden, wenn das Anderungsvorhaben die Voraussetzung von Satz 1 erfiillt. Satz 4 gilt entspre-
chend.

(4) Die Absitze 2 und 3 gelten auch fiir bauliche Anlagen zur Tierhaltung im Aulenbereich nach § 35,
die dem Anwendungsbereich des § 35 Absatz 1 Nummer 1 nicht oder nicht mehr unterfallen und deren Zu-
lassungsentscheidung vor dem 20. September 2013 getroffen worden ist.

§ 236
Uberleitungsvorschriften fiir Windenergieanlagen

(1) Die Rechtswirkungen eines Raumordnungs- oder Flichennutzungsplans gemil3 § 35 Absatz 3
Satz 3 in der bis zum 1. Februar 2023 geltenden Fassung flir Vorhaben nach § 35 Absatz 1 Nummer 5, die
der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Windenergie dienen, gelten vorbehaltlich des § 249 Ab-
satz 5 Satz 2 fort, wenn der Plan bis zum 1. Februar 2024 wirksam geworden ist. Sie entfallen, soweit fiir
den Geltungsbereich des Plans das Erreichen des Fliachenbeitragswerts oder eines daraus abgeleiteten Teil-
flachenziels gemil § 5 Absatz 1 oder 2 des Windenergieflichenbedarfsgesetzes festgestellt wird, spatestens
aber mit Ablauf des Stichtags filir den Flachenbeitragswert nach Spalte 1 der Anlage des Windenergiefla-
chenbedarfsgesetzes. Der Plan gilt im Ubrigen fort, wenn nicht im Einzelfall die Grundziige der Planung
beriihrt werden. Die Moglichkeit des Planungstrigers, den Plan zu &ndern, zu ergénzen oder aufzuheben,
bleibt unberiihrt. Werden in einem Raumordnungsplan oder Flachennutzungsplan zusétzliche Flichen fiir
die Nutzung von Windenergie ausgewiesen, kann die Abwigung auf die Belange beschrinkt werden, die
durch die Ausweisung der zusétzlichen Flachen beriihrt werden. Dabei kann von dem Planungskonzept, das
der Abwégung iiber bereits ausgewiesene Flachen zu Grunde gelegt wurde, abgewichen werden, sofern die
Grundziige der Planung erhalten werden. Von der Wahrung der Grundziige der bisherigen Planung ist regel-
méBig auszugehen, wenn Flachen im Umfang von nicht mehr als 25 Prozent der schon bislang ausgewiese-
nen Flachen zusitzlich ausgewiesen werden. § 249 Absatz 6 bleibt unbertihrt.

(2) § 15 Absatz 3 ist entsprechend anzuwenden, wenn die Gemeinde beschlossen hat, einen Flachen-
nutzungsplan aufzustellen, zu dndern oder zu ergénzen, um den Flichenbeitragswert im Sinne des § 3 Ab-
satz 1 des Windenergieflichenbedarfsgesetzes oder ein daraus abgeleitetes Teilflichenziel zu erreichen. Die
Entscheidung kann ldngstens bis zum Ablauf des Stichtags fiir den Flachenbeitragswert nach Spalte 1 der
Anlage des Windenergieflichenbedarfsgesetzes ausgesetzt werden.

(3) Diein Absatz 1 Satz 1 genannten Rechtswirkungen geméal § 35 Absatz 3 Satz 3 kénnen Vorhaben,
die den vollstdndigen oder teilweisen Austausch einer Windenergieanlage durch eine andere Windenergie-
anlage zum Inhalt haben, nicht entgegengehalten werden. Bei einem vollstdndigen Austausch gilt Satz 1 nur,
wenn

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

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

3. sich der Standort der auszutauschenden Anlage auflerhalb eines Windenergiegebietes gemdfl § 2 Num-
mer 1 des Windenergieflichenbedarfsgesetzes befindet.

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

(4) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Rechtswirkungen konnen Vorhaben nach § 35 Absatz 1 Num-
mer 5, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Windenergie dienen, nicht entgegengehalten
werden, wenn fiir den Standort des Vorhabens in einem Planentwurf eine Ausweisung flir Vorhaben nach
§ 35 Absatz 1 Nummer 5, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Windenergie dienen, vorge-
sehen ist, fiir den Planentwurf bereits eine Beteiligung nach § 3 Absatz 1, § 4 Absatz 2 und § 4a Absatz 3
dieses Gesetzbuchs oder § 9 Absatz 2 und 3 des Raumordnungsgesetzes durchgefiihrt wurde und anzuneh-
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men ist, dass das Vorhaben den kiinftigen Ausweisungen entspricht. In Féllen des § 4a Absatz 3 Satz 1 dieses
Gesetzbuchs oder des § 9 Absatz 3 Satz 1 des Raumordnungsgesetzes kann ein Vorhaben unter den Voraus-
setzungen des Satzes 1 vor Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zugelassen werden,
wenn sich die vorgenommene Anderung oder Ergiinzung des Planentwurfs nicht auf das Vorhaben auswirkt.

(5) Eine Gemeinde, die nicht zustindige Planungstrigerin nach § 249 Absatz 5 dieses Gesetzbuchs in
Verbindung mit § 3 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 des Windenergieflichenbedarfsgesetzes ist, kann vor dem in
Absatz 1 Satz 2 genannten Zeitpunkt ein Windenergiegebiet gemdfl § 2 Nummer 1 des Windenergiefldchen-
bedarfsgesetzes auch dann ausweisen, wenn die Ausweisung mit einem Ziel der Raumordnung nicht verein-
bar ist, es sei denn, bei diesem Ziel handelt es sich um ein Vorranggebiet fiir mit der Windenergie unverein-
bare Nutzungen oder Funktionen.

(6) Abweichend von § 233 Absatz 1 sind in Aufstellung befindliche Windenergiegebiete gemal § 2
Nummer 1 des Windenergieflachenbedarfsgesetzes, fiir die vor dem 15. August 2025 ein Beschluss iiber die
Aufstellung, Anderung oder Ergéinzung eines Flichennutzungsplans gefasst wurde, als Beschleunigungsge-
biete nach § 249c¢ darzustellen, soweit die dort genannten Voraussetzungen dafiir vorliegen. Die Darstellung
als Beschleunigungsgebiet kann ausnahmsweise in einem nachfolgenden, innerhalb von drei Monaten férm-
lich einzuleitenden separaten Planverfahren erfolgen. Die Sétze 1 und 2 gelten entsprechend fiir Windener-
giegebiete, die nach Ablauf des 19. Mai 2024 und vor dem 15. August 2025 ausgewiesen worden sind.

(7) Abweichend von Absatz 3 ist § 245e Absatz 3 in der bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttre-
tens nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung anzuwenden, wenn der vollstdndige Geneh-
migungsantrag bis zum Ablauf des ... [einsetzen: Datum des Tags vor dem Inkrafttreten nach Arti-
kel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] bei der zustédndigen Behorde eingegangen ist. Abweichend von § 249 Absatz 3
ist § 249 Absatz 3 in der bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 13 Satz 1 dieses Ge-
setzes] geltenden Fassung anzuwenden, wenn der vollstindige Genehmigungsantrag bis zum Ablauf des ...
[einsetzen: Datum des Tags vor dem Inkrafttreten nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] bei der zustindi-
gen Behorde eingegangen ist.

§ 237
Uberleitungsvorschriften fiir die ErschlieBung; Verordnungsermichtigung

(1) Fiir vorhandene ErschlieBungsanlagen, fiir die eine Beitragspflicht auf Grund der bis zum 29. Juni
1961 geltenden Vorschriften nicht entstehen konnte, kann auch nach diesem Gesetzbuch kein Beitrag erho-
ben werden.

(2) Fiir ErschlieBungsanlagen oder Teile von ErschlieBungsanlagen in dem in Artikel 3 des Einigungs-
vertrags genannten Gebiet, die vor dem Wirksamwerden des Beitritts bereits hergestellt worden sind, kann
nach diesem Gesetz ein Erschlieungsbeitrag nicht erhoben werden. Bereits hergestellte ErschlieBungsanla-
gen oder Teile von ErschlieBungsanlagen sind die einem technischen Ausbauprogramm oder den ortlichen
Ausbaugepflogenheiten entsprechend fertiggestellten ErschlieBungsanlagen oder Teile von ErschlieBungs-
anlagen. Leistungen, die Beitragspflichtige fiir die Herstellung von ErschlieBungsanlagen oder Teilen von
ErschlieBungsanlagen erbracht haben, sind auf den ErschlieBungsbeitrag anzurechnen. Die Landesregierun-
gen werden ermichtigt, bei Bedarf Uberleitungsregelungen durch Rechtsverordnung zu treffen.

§ 238

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

(1) Bebauungspldne oder Satzungen mit Regelungen nach § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 und 4 fin-
den keine Anwendung, wenn die Regelung nach § 1010 Absatz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs vor dem
13. Mai 2017 getroffen worden ist. Bebauungspldne oder Satzungen mit Regelungen nach § 22 Absatz 1
Satz 1 Nummer 5 finden keine Anwendung, wenn die Nutzung als Nebenwohnung vor dem 13. Mai 2017
aufgenommen worden ist.



Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode —41 - Drucksache 21/6588

7.
78.

(2) Sanierungssatzungen, die vor dem 1. Januar 2007 bekannt gemacht worden sind, sind spétestens
bis zum 31. Dezember 2021 mit den Rechtswirkungen des § 162 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 aufzuheben, es
sei denn, es ist entsprechend § 142 Absatz 3 Satz 3 oder 4 eine andere Frist fiir die Durchfiihrung der Sanie-
rung festgelegt worden.

(3) § 172 in der ab dem 1. Januar 1998 geltenden Fassung ist auch auf Satzungen, die vor dem 1. Ja-
nuar 1998 ortsiiblich bekannt gemacht worden sind, anzuwenden.

(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] bestandskriftig oder
rechtskréftig geworden sind, bleiben wirksam.

§ 239

Uberleitungsvorschriften aus Anlass des Gesetzes zur Modernisierung des Stidtebau- und Raumordnungs-
rechts

(1) Abweichend von § 233 Absatz 1 gilt § 4b Absatz 3 ab dem 1. Juli 2027 entsprechend fiir Bauleit-
planverfahren, die vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes]
formlich eingeleitet worden sind.

(2) § 34 Absatz 2 findet auf Baugebiete nach § 5a der Baunutzungsverordnung bis zum 30. Juni 2027,
auf Baugebiete nach § 6a der Baunutzungsverordnung dauerhaft keine Anwendung.*

Die §§ 242 bis 245f werden gestrichen.
§ 246 wird wie folgt gedndert:

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

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

»(0) Die Léander kdnnen bestimmen, dass Vorhaben zum Bau von Betriebsanlagen fiir Strafen-
bahnen im Sinne des Personenbeforderungsgesetzes bereits dann von iiberdrtlicher Bedeutung im Sinne
des § 38 sind, wenn die voraussichtliche Stralenbahnstrecke eine Gesamtldnge von mindestens 20 Ki-
lometern haben soll und die Gemeinde sich einverstanden erklért.

¢) Absatz 7 wird gestrichen.
d) Absatz 10 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 1 wird die Angabe ,kann in Gewerbegebieten* durch die Angabe ,,soll in Gewerbegebie-
ten* ersetzt.

bb) Nach Satz 2 wird der folgende Satz eingefiigt:

,Fur Anlagen fiir soziale oder kulturelle Zwecke, die der weiteren Versorgung von Fliichtlingen
dienen, gilt Absatz 11 Satz 1 in Gewerbegebieten entsprechend.*

e) Absatz 11 wird durch den folgenden Absatz 11 ersetzt:

»(11) Soweit in den Baugebieten nach den §§ 3 bis 7 der jeweils anwendbaren Fassung der Baunut-
zungsverordnung, auch in Verbindung mit § 34 Absatz 2, Anlagen fiir soziale Zwecke als Ausnahme
zugelassen werden konnen, gilt § 31 Absatz 1 mit der MaB3gabe, dass Anlagen fiir soziale oder kulturelle
Zwecke, die der Unterbringung und weiteren Versorgung von Fliichtlingen und Asylbegehrenden die-
nen, dort bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 in der Regel zugelassen werden sollen.*
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79.

80.
81.

82.

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

»§ 246a
Sonderregelungen flir Vorhaben zur Versorgung mit Telekommunikationsdiensten

(1) Fiir Vorhaben im AuBlenbereich, die der Versorgung mit 6ffentlich zugénglichen Telekommuni-
kationsdiensten dienen, gilt § 35 Absatz 1 Nummer 3 mit der Mal3gabe, dass die ausreichende ErschlieBung
als gesichert gilt.

(2) In Verfahren zur Genehmigung von Vorhaben, die der Versorgung mit 6ffentlich zugénglichen
Telekommunikationsdiensten dienen, gilt das Einvernehmen abweichend 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 Monate vor der Antragstel-
lung nach § 7a der Verordnung iiber elektromagnetische Felder in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2013 (BGBI. I S. 3266) in der jeweils geltenden Fassung zu dem Vorhaben gehort
worden ist.*

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

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

b) In Absatz 6 Satz 3 wird die Angabe ,,§ 3 Absatz 2 durch die Angabe ,,§ 3 Absatz 1* ersetzt.
§ 246d wird wie folgt gedndert:

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

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

c) In Absatz 3 wird die Angabe ,,31. Dezember 2028 durch die Angabe ,,31. Dezember 2032 ersetzt.
d) Absatz 4 wird durch den folgenden Absatz 4 ersetzt:

»(4) Im AuBenbereich ist unbeschadet des § 35 Absatz 1 ein Vorhaben bis zum Ablaufdes 31. De-
zember 2032 zuldssig, das

1. der Aufbereitung von Biogas zu Biomethan aus einer oder mehreren Biogasanlagen einschlieSlich
des Anschlusses an das 6ffentliche Versorgungsnetz dient, wenn das Vorhaben in einem rdumlich-
funktionalen Zusammenhang mit einer am 1. Januar 2024 bestehenden, zuldssigerweise nach § 35
Absatz 1 Nummer 6 errichteten Anlage steht und keine grof8ere Grundfldche in Anspruch nimmt
als diese Anlage und wenn das verwendete Biogas aus dieser Anlage oder aus nahegelegenen An-
lagen nach § 35 Absatz 1 Nummer 6 stammt, oder

2.  als Blockheizkraftwerk der Erzeugung von Strom einschlielich dessen Einspeisung in das 6ffent-
liche Netz sowie der Erzeugung von Wérme zur Einspeisung in ein lokales Warmenetz oder zur
Wiérmeversorgung von zuldssigerweise errichteten Gebduden in rdumlicher Nihe zum Vorhaben
dient, wenn das Vorhaben an eine am 1. Januar 2024 bestehende, in rdumlicher Nihe befindliche,
zuldssigerweise nach § 35 Absatz 1 Nummer 6 errichtete Anlage angeschlossen ist und keine gro-
Bere Grundfliche in Anspruch nimmt als diese Anlage und wenn das verwendete Biogas aus dieser
Anlage oder aus nahegelegenen Anlagen nach § 35 Absatz 1 Nummer 6 stammt.*
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83.

84.

85.

86.

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

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

»(2) Fir die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend. Bei Vorhaben
nach Absatz 1 Satz 1 in stddtischen Okosystemgebieten im Sinne des Artikels 8 der Verordnung (EU)
2024/1991 gelten Satzungen nach § 135e entsprechend.*

In § 248 Satz 2 wird nach der Angabe ,,Aulenwandflichen* die Angabe ,,sowie fiir das Aufstellen von un-
tergeordneten Luftwirmepumpen vor AuBBenwénden auf nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen eingefiigt.

§ 249 wird wie folgt gedndert:
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 fiir Vorha-
ben, die den vollstédndigen oder teilweisen Austausch einer Windenergieanlage durch eine andere Wind-
energieanlage zum Inhalt haben. Bei einem vollstdndigen Austausch gilt Satz 1 nur, wenn

1. die neue Anlage innerhalb von 48 Monaten nach dem Riickbau der auszutauschenden Anlage er-
richtet wird,

2. der Abstand zwischen der auszutauschenden Anlage und der neuen Anlage hdchstens das Zweifa-
che der Gesamthdhe der neuen Anlage betriagt und

3. sich der Standort der auszutauschenden Anlage auBerhalb eines Windenergiegebietes 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 Ab-
satz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes verwirklicht werden soll.*

b) Nach Absatz 6a wird der folgende Absatz 6b eingefiigt:

,»(6b) Ist bei der Ausweisung eines Windenergiegebiets in einem Raumordnungs- oder Bauleitplan
absehbar, dass Vorhaben, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Windenergie dienen, in
dem Windenergiegebiet aus rechtlichen Griinden nur bis zu einer bestimmten Maximalhdhe zugelassen
werden konnen, konnen diese Hohenbeschrankungen nachrichtlich in den Plan ibernommen werden.
Die Beriicksichtigung der Hohenbeschriankungen bei der Beurteilung der Planerforderlichkeit und in
der planerischen Abwiagung bleibt unberiihrt.*

¢) Nach Absatz 10 wird der folgende Absatz 11 eingefiigt:

»(11) Wird eine Windenergieanlage zuriickgebaut, umfasst die Verpflichtung zum Riickbau und
zur Beseitigung von Bodenversiegelungen nach § 35 Absatz 5 Satz 2 nicht die Entfernung von Tief-
griindungen.*

§ 249¢ Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

a) Inden Sitzen 1 und 2 wird jeweils die Angabe ,,§ 2 Absatz 4 durch die Angabe ,,§ 2a Absatz 1 bis 3
ersetzt.

b) In Satz 3 wird die Angabe ,,Anlage 3* durch die Angabe ,,Anlage 4 ersetzt.
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87. Anlage 1 wird durch die folgenden Anlagen 1 und 2 ersetzt:

»Anlage 1
(zu § 2a Absatz 2 und § 4c)

1. Festlegung des Untersuchungsrahmens

Fiir die Umweltpriifung und die Erstellung des Umweltberichts nach § 2a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2
und Absatz 2 legt die Gemeinde unter Beriicksichtigung des Ergebnisses der Beteiligung nach § 4 Ab-
satz 1 wie folgt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die
Abwigung erforderlich ist:

a)

b)

¢)

d)

Der Umweltbericht enthélt die Angaben, die unter Beriicksichtigung von gegenwirtigem Wissens-
stand, der Gemeinde bekannten AuBerungen der Offentlichkeit, allgemein anerkannten Priifme-
thoden, Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans sowie dessen Stellung im Entscheidungs-
prozess mit zumutbarem Aufwand ermittelt werden konnen.

Ist der Bauleitplan Bestandteil eines mehrstufigen Planungs- und Zulassungsprozesses, soll zur
Vermeidung von Mehrfachpriifungen im Bauleitplan bestimmt werden, auf welcher der Stufen
dieses Prozesses bestimmte Umweltauswirkungen schwerpunktméaBig gepriift werden sollen.

Wurde eine Umweltpriifung fiir das Plangebiet oder fiir Teile davon in einem Raumordnungs-,
Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren oder in einem anderen Verfahren durchgefiihrt,
so soll die Umweltpriifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bau-
leitplanverfahren auf zusétzliche erhebliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen sowie
auf erforderliche Aktualisierungen und Vertiefungen beschrinkt werden.

Vorhandene Umweltgutachten und Umweltdaten, die zum Zeitpunkt des Beschlusses iliber den
Bebauungsplan nicht élter als fiinf Jahre sind, sind zu verwenden, es sei denn, es liegen konkrete
Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Verinderung der Rahmenbedingungen vor. Altere Daten kon-
nen verwendet werden, soweit sie weiterhin aktuell erscheinen oder plausibilisiert wurden.

2. Allgemeine Bestandteile des Umweltberichts

Der Umweltbericht hat nach MaBgabe der Nummer 1 folgende Bestandteile:

a)

b)

eine Einleitung mit folgenden Angaben:

aa) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlielich einer
Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben iiber Standorte, Art und Umfang so-
wie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben;

bb) Darstellung der auf Ebene der Europdischen Union sowie in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplédnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung
sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleit-
plans beriicksichtigt wurden;

eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung nach § 2 Absatz 4 ermittelt wurden; hierzu gehoéren folgende Angaben:

aa) eine Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basis-
szenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden, sowie die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung, soweit diese Entwicklung gegeniiber dem Basisszenario mit zu-
mutbarem Aufwand auf der Grundlage der verfiigbaren Umweltinformationen und wissen-
schaftlichen Erkenntnisse abgeschitzt werden kann;

bb) eine Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung;
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cc) eine Beschreibung und Erlduterung der im Plan enthaltenen Vorkehrungen und Mafinahmen,
mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert,
verringert oder, soweit moglich, ausgeglichen werden sollen;

dd) in Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten, wobei die Ziele und der rdum-
liche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind, sowie die Angabe der we-
sentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl;

ee) eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Satz 3
Nummer 5; zur Vermeidung von Mehrfachpriifungen kénnen die vorhandenen Ergebnisse
anderer rechtlich vorgeschriebener Priifungen genutzt werden; soweit angemessen, sollte
diese Beschreibung MaBinahmen zur Verhinderung oder Verminderung der erheblichen nach-
teiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf die Umwelt sowie Einzelheiten in Bezug auf
die Bereitschafts- und vorgesehenen Bekdmpfungsmalinahmen fiir derartige Krisenfalle er-
fassen;

zusitzliche Angaben:

aa) eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der An-
gaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse;

bb) eine Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfithrung des Bauleitplans auf die Umwelt;

cc) eine allgemein verstdndliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser An-
lage.

Anlage 2
(zu § 2a Absatz 3)

In den Fillen des § 2a Absatz 3 gilt fiir die Umweltpriifung und den Umweltbericht ergénzend zu Anlage 1
Folgendes:

1.

Die Prognose nach Anlage 1 Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb enthélt, soweit fiir die Ent-
scheidung iiber die Zuldssigkeit der geplanten Vorhaben relevant, eine Beschreibung der mdglichen
erheblichen direkten und etwaigen indirekten, sekundéren, kumulativen, grenziiberschreitenden, kurz-
fristigen, mittelfristigen und langfristigen, stdndigen und voriibergehenden sowie positiven und negati-
ven Umweltauswirkungen der geplanten Vorhaben wéhrend der Bau- und Betriebsphase infolge

a)

b)
c)

d)

g)

des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlie8lich Abriss-
arbeiten,

des Energiebedarfs und Energieverbrauchs sowie der Nutzung von Rohstoffen,

der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt, wobei, soweit moglich, die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen zu
beriicksichtigen ist,

der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Beléstigungen,

der Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung,

der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfille oder Katastrophen),

der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriick-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Ge-
biete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen,
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88.

89.

h) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal} der
Treibhausgasemissionen) und der Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des
Klimawandels,

i)  der eingesetzten Techniken und Stoffe.

2. Dem Bericht ist zusitzlich eine Referenzliste der Quellen beizufiigen, die fiir die enthaltenen Beschrei-
bungen und Bewertungen herangezogen wurden.*

Die bisherige Anlage 2 wird zu Anlage 3 und wird wie folgt gedndert:
a) Inder Angabe vor der Nummer 1 wird die Angabe ,,Anlage 2 durch die Angabe ,,Anlage 3 ersetzt.

b) InNummer 2.6.3 wird nach der Angabe ,,Nationalparke* die Angabe ,,und nationale Naturmonumente*
eingefligt.

¢) Nach Nummer 2.6.4 werden die folgenden Nummern 2.6.5 und 2.6.6 eingefiigt:
»2.60.5 Naturdenkmaéler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.6  geschiitzte Landschaftsbestandteile, einschlieBlich Alleen, nach § 29 des Bundesnaturschutz-
gesetzes,".

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 wird wie folgt geandert:

a) In der Angabe vor Nummer I wird die Angabe ,,Anlage 3“ durch die Angabe ,,Anlage 4 ersetzt.
b) Nummer I.1 wird wie folgt geéndert:

aa) InSatz 1 wird die Angabe ,,§ 1a Absatz 4 durch die Angabe ,,§ 2a Absatz 4* und die Angabe ,,§ 2
Absatz 4 durch die Angabe ,,§ 2a Absatz 2 und 3 ersetzt.

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

¢) In Nummer 1.3 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 II Satz 3 Buchstabe a wird die Angabe ,,Anlage 1 Nummer 2 Buchstabe ¢ und d* durch die
Angabe ,,Anlage 1 Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe 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 I Nr. 176) gedndert worden ist,
wird wie folgt gedndert:

1.

Die Inhaltsiibersicht wird wie folgt gedndert:

a) Die Angabe zu § 2 wird durch die folgende Angabe ersetzt:
»9 2 (weggefallen)™.

b) Nach der Angabe zu § 19 wird die folgende Angabe eingefligt:
»3 19a  Versiegelungsfaktor®.
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¢) Nach der Angabe zu § 20 wird die folgende Angabe eingefiigt:
,»820a  Verkaufsflachenzahl; Verkaufsflache®.
d) Nach der Angabe zu § 25g wird die folgende Angabe eingefiigt:

8§ 25h  Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Modernisierung des Stidtebau- und
Raumordnungsrechts®.

2. § 1 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:
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.
¢) Inden Absédtzen 5 und 6 wird jeweils die Angabe ,,§§ 2 bis 9 durch die Angabe ,,§§ 3 bis 9 ersetzt.

d) In Absatz 7 in der Angabe vor Nummer 1 wird die Angabe ,,, wenn besondere stidtebauliche Griinde
dies rechtfertigen (§ 9 Absatz 3 des Baugesetzbuchs),” gestrichen.

e) In Absatz 9 wird die Angabe ,,Wenn besondere stiadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Be-
bauungsplan durch die Angabe ,,Im Bebauungsplan kann“ ersetzt.

f) In Absatz 10 Satz 1 wird die Angabe ,,§§ 2 bis 9° durch die Angabe ,,§§ 3 bis 9 ersetzt.
3. § 2 wird gestrichen.
4. In§ 3 Absatz 4 wird die Angabe ,,§§ 2, 4 bis 7* durch die Angabe ,,§§ 4 bis 7 ersetzt.
5. § 4awird wie folgt gedndert:
a) Absatz 3 wird wie folgt gedndert:
aa) Nach Nummer 1 wird die folgende Nummer 2 eingefiigt:
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 stidtebauliche Griinde
dies rechtfertigen (§ 9 Absatz 3 des Baugesetzbuchs),” gestrichen.

6. §5 Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:
»(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
1.  Musikclubs,
2. Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 3.
7. § 5a Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:
,»(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1.  Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und
Wohngebiude,

2. Musikclubs,
3.  Gartenbaubetriebe,
4. Tankstellen.*
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8.

10.

11.

12.

§ 6 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 2 wird wie folgt geéndert:
aa) Nach Nummer 3 wird die folgende Nummer 4 eingefiigt:
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 ,,Absatz 2 Nummer 9 ersetzt.

§ 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.
§ 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 geéndert:
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 geéndert:

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

bb) In Nummer 2 wird die Angabe ,,Absatz 2 Nummer 6 und 7 durch die Angabe ,,Absatz 2 Num-
mer 7 und 8 ersetzt.

d) In Absatz 4 in der Angabe vor Nummer 1 wird die Angabe ,,, wenn besondere stidtebauliche Griinde
dies rechtfertigen (§ 9 Absatz 3 des Baugesetzbuchs),” gestrichen.

§ 8 Absatz 2 Nummer 4 wird durch die folgenden Nummern 4 und 5 ersetzt:
»4. Anlagen fiir sportliche Zwecke,
5. Musikclubs.
§ 9 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 3 wird wie folgt geéndert:
aa) In Nummer 2 wird die Angabe ,,Zwecke.” durch die Angabe ,,Zwecke, ersetzt.
bb) Nach Nummer 2 wird die folgende Nummer 3 eingefligt:
,.3.  Musikclubs.“
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13.

14.

15.

§ 11 wird wie folgt gedndert:
a) In Absatz 1 wird die Angabe ,,§§ 2 bis 10* durch die Angabe ,,§§ 3 bis 10* ersetzt.
b) Absatz 2 Satz 2 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,»Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere in Betracht:

1. Gebiete fiir den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete fiir die Fremdenbeherbergung, auch
mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen
andererseits,

Gebiete fiir Musikclubs,

Ladengebiete,

Gebiete fiir Einkaufszentren und groBflichige Handelsbetriebe,

Gebiete fiir Messen, Ausstellungen und Kongresse,

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

Hafengebiete,

e T R o

Gebiete fiir Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Energien, wie
Windenergie und solare Strahlungsenergie, dienen, einschlieSlich der unmittelbaren Nutzung der
erneuerbaren Energien durch Anlagen zur Herstellung oder Speicherung von Wasserstoff.

¢) Nach Absatz 2 wird der folgende Absatz 2a eingefiigt:

»(2a) Abweichend von Absatz 1 kdonnen auch experimentelle Sondergebiete festgesetzt werden, die
von den Baugebieten nach den §§ 3 bis 9 abweichen. Absatz 2 Satz 1 ist anzuwenden.*

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

,.Bel Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment besteht bei einer maf3vollen
Uberschreitung der Geschossfliche nach Satz 3 ein wesentlicher Anhaltspunkt fiir das Nichtvorliegen
von Auswirkungen im Sinne des Satzes 2, es sei denn, die Betriebe dienen nicht der verbrauchernahen
Versorgung.

§ 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¢) In Absatz4 Satz 1 und Absatz 5 Satz 1 wird jeweils die Angabe ,,, wenn besondere stidtebauliche
Griinde dies rechtfertigen (§ 9 Absatz 3 des Baugesetzbuchs),” gestrichen.

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

»$ 13
Gebédude und Riume fiir freie Berufe

Fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnli-
cher Art ausiiben, sind in den Baugebieten nach den §§ 3 und 4 Raume, in den Baugebieten nach den §§ 4a
bis 9 auch Gebidude zuléssig.
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16.

17.
18.

§ 13a
Ferienwohnungen

Réume oder Gebiude, die einem stindig wechselnden Kreis von Gisten gegen Entgelt voriibergehend
zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet
und bestimmt sind (Ferienwohnungen), gehoren unbeschadet des § 10 in der Regel zu den nicht stérenden
Gewerbebetrieben nach § 4 Absatz 3 Nummer 2 oder zu den Gewerbebetrieben nach § 4a Absatz 2 Num-
mer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, § Sa Absatz 2 Nummer 7, § 6 Absatz 2 Nummer 5, § 6a Absatz 2 Nummer 5
und § 7 Absatz 2 Nummer 4. Abweichend von Satz 1 kénnen Raume nach Satz 1 in den iibrigen Féllen ins-
besondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebéude vorherrschenden
Hauptnutzung zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Absatz 3 Nummer 1, § 4a Absatz 2
Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, § 5a Absatz 2 Nummer 6, § 6 Absatz 2 Nummer 3, § 6a Absatz 2 Num-
mer 3 und § 7 Absatz 2 Nummer 2 oder zu den kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Ab-
satz 3 Nummer 1 gehoren.*

§ 14 wird wie folgt gedndert:
a) In Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,,§§ 2 bis 13 durch die Angabe ,,§§ 3 bis 13 ersetzt.
b) Absatz 1a wird durch den folgenden Absatz 1a ersetzt:

»(12) In den Baugebieten nach den §§ 3 bis 11 sind Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung
mit Telekommunikationsdiensten dienen, und Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit
Elektrizitit dienen, zulédssig; Absatz 1 Satz 4 gilt entsprechend. Satz 1 gilt auch fiir Anlagen fiir erneu-
erbare Energien, soweit nicht Absatz 1 Satz 1 Anwendung findet.*

¢) Absatz 2 wird wie folgt geéndert:
aa) In Satz 1 wird die Angabe ,,Elektrizitit,” gestrichen.
bb) Satz 2 wird gestrichen.
d) In Absatz 3 Satz 1 wird die Angabe ,,§§ 2 bis 13 durch die Angabe ,,§§ 3 bis 13 ersetzt.

e) In Absatz 4 Satz 1 wird nach der Angabe ,,§ 249a Absatz 4 die Angabe ,,des Baugesetzbuchs* einge-
fiigt.

In § 15 Absatz 1 wird die Angabe ,,§§ 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 MaB3 der baulichen Nutzung bestimmt werden durch Festsetzung
1. der Grundflichenzahl oder der GroBe der Grundfldchen der baulichen Anlagen,
des Versiegelungsfaktors,
der Geschossflachenzahl oder der Grofle der Geschossflache, der Baumassenzahl oder der Baumasse,
der Zahl der Vollgeschosse,
der Hohe baulicher Anlagen,
der Verkaufsflachenzahl oder der GroBe der Verkaufsflache.

S
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19.

20.

21.

§ 17 wird durch den folgenden § 17 ersetzt:

»$ 17
Orientierungswerte fiir die Bestimmung des MaBies der baulichen Nutzung

Bei der Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung nach § 16 bestehen, auch wenn eine Geschoss-
flichenzahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird, folgende Orientierungswerte
fiir Obergrenzen:

1 2 3 4
Baugebiet Grundflachenzahl Geschossflachenzahl Baumassenzahl (BMZ)
(GRZ) (GFZ)

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 Kemgebieten (MK) 1,0 3,0 -

in Gewerbegebieten (GE)

Industriegebieten (GI)
sonstigen Sondergebieten 0,8 2,4 10,0
in Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 -

In Wochenendhausgebieten und Ferienhausgebieten diirfen die Orientierungswerte fiir Obergrenzen nach
Satz 1 nicht liberschritten werden.*

Nach § 19 Absatz 5 wird der folgende Absatz 6 eingefiigt:

,»(0) Die Gemeinde kann im Bebauungsplan festsetzen, dass die Grundfldchen von baulichen Anlagen
mit Griin- oder Retentionsddchern nur zu einem festgelegten Anteil auf die zuldssige Grundfliche angerech-
net werden. Als Griindédcher gelten Dacher mit Intensiv- oder Extensivbegriinungen ab einer Substratschicht
mit 10 Zentimetern Stérke. Als Retentionsgriindicher gelten Griindécher nach Satz 1 mit einem Retentions-
raum unterhalb des Griindachaufbaus, in dem sich mindestens 0,1 Kubikmeter Niederschlagswasser je Quad-
ratmeter Grundfldche anstauen und gedrosselt wieder ableiten lassen. Die Gemeinde kann im Bebauungsplan
von den Sétzen 2 und 3 abweichende, hhere Anforderungen fiir Griin- und Retentionsdicher festsetzen.

Nach § 19 wird der folgende § 19a eingefiigt:

,»3 19a
Versiegelungsfaktor

(1) Der Versiegelungsfaktor gibt die maximal zuldssige durchschnittliche Wasserundurchlissigkeit je
Quadratmeter an, bezogen auf die Fliche des Baugrundstiicks im Sinne des § 19 Absatz 3 oder eines im
Bebauungsplan zu bestimmenden Teils dieser Fliache (Bezugsfldche).

(2) Fiir die Ermittlung des Versiegelungsfaktors wird die Wasserundurchléssigkeit innerhalb der Be-
zugsflache anteilig wie folgt beriicksichtigt:

1. unversiegelte Flachen, beispielsweise Rasenflachen, mit dem Faktor 0,0;
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22.

23.

24.

2. schwachversiegelte Flichen, beispielsweise mit Rasengittersteinen oder mit Okopflaster befestigte Fli-
chen, und die Grundflachen baulicher Anlagen mit Retentionsgriinddchern mit dem Faktor 0,3;

3. teilversiegelte Flachen, beispielsweise mit Pflaster und Platten ohne Fugenverguss sowie mit Rasenfu-
genpflaster befestigte Flichen, und die Grundfldchen baulicher Anlagen mit Griinddchern mit dem Fak-
tor 0,6;

4. vollversiegelte Fldachen, beispielsweise mit Beton, Asphalt oder Pflaster mit Fugenverguss befestigte
Flachen, und die Grundfldchen baulicher Anlagen mit sonstigen Déchern sowie Flachen nach § 19 Ab-
satz 4 Satz 1 Nummer 3, mit dem Faktor 1,0.

Fiir andere Versiegelungsarten gilt derjenige der vorgenannten Faktoren, der dem Wasserundurchléssigkeits-
grad am nichsten kommt. § 19 Absatz 6 Satz 2 bis 4 ist anzuwenden.*

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

»(1) Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,4 Meter {iber die Ge-
landeoberflache hinausragt und die iiber mindestens zwei Drittel ihrer nach AulenmaBen einschlieBlich aller
Vorbauten berechneten Fliache eine lichte Hohe von mindestens 2,3 Metern haben. Die Gemeinde kann im
Bebauungsplan festsetzen, dass

1. ein gegeniiber mindestens einer Aulenwand zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) oder
das oberste Geschoss im Dachraum nur dann ein Vollgeschoss ist, wenn es eine lichte Héhe von min-
destens 2,3 Metern iiber mindestens drei Viertel der nach Aullenmallen einschlieBlich aller Vorbauten
berechneten Flache des darunterliegenden Geschosses hat und

2. Geschosse, die ausschlielich der Unterbringung von Anlagen der technischen Gebdudeausriistung die-
nen, keine Vollgeschosse sind.

Nach § 20 wird der folgende § 20a eingefiigt:

»$ 20a
Verkaufsflachenzahl; Verkaufsfliche

(1) Die Verkaufsflichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsfliche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache im Sinne des § 19 Absatz 3 zuléssig sind. Eine Verkaufsflichenzahl kann auch je Quadratmeter
der addierten Flachen mehrerer oder aller Grundstiicke innerhalb eines Baugebiets festgesetzt werden.

(2) Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der iiblicherweise die Verkédufe abgewickelt werden. Dazu
gehdren insbesondere auch Kassenzone, Génge, Schaufenster und Stellfldchen fiir Einrichtungsgegenstinde
sowie innerhalb der Verkaufsrdume befindliche und diese miteinander verbindende Treppen und Aufziige.
Die Verkehrsflachen auBlerhalb des absperrbaren Bereichs sind nicht anzurechnen.

(3) Im Bebauungsplan konnen nihere Bestimmungen iiber die Ermittlung der Verkaufsflidche, auch
abweichend von Absatz 2, getroffen werden.*

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

»§ 25h

Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Modernisierung des Stidtebau- und Raumordnungs-
rechts

Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem ... [einfiigen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 13
Satz 1 dieses Gesetzes] nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs in der vor dem ... [einfligen: Datum des
Inkrafttretens nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung oder nach § 3 Absatz 1 des Pla-
nungssicherstellungsgesetzes in der am 31. Dezember 2024 geltenden Fassung im Internet veroffentlicht
worden, so ist auf ihn diese Verordnung in der bis einschlieBlich zum ... [einfiigen: Datum des Tages vor
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dem Inkrafttreten nach Artikel 13 Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung anzuwenden. Satz 1 gilt insbe-
sondere auch fiir die Begriffsbestimmungen im Zweiten Abschnitt. Das Recht der Gemeinde, das Verfahren
zur Aufstellung des Bauleitplans erneut einzuleiten, bleibt unberiihrt.*

Artikel 3

Anderung der Planzeichenverordnung

Die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des

Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189) gedndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. In§ 1 Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,,Karten“ durch die Angabe ,,Karten, auch im elektronischen Format,*

ersetzt.

2. Die Anlage wird wie folgt gedndert:

a) In Nummer 1.6 wird die Angabe ,,besonderen* gestrichen.

b) Nach Nummer 2.8 werden die folgenden Nummern 2.9 und 2.10 eingefiigt:

,»2.9.  Zuléssige Verkaufsfliche (VKF)

VKF mit Flachenangabe z. B.

2.10.  Verkaufsflachenzahl (VKFZ)

Dezimalzahl in Ellipse z. B.

oder VKFZ mit Dezimalzahl z. B.

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

VKF 800 m?

VKFZ 0,3 .

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und die Ablagerung sowie fiir Schmutzwasserbe-
seitigung sowie Flachen und bauliche Maflnahmen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser; Anlagen,

Einrichtungen und sonstige Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

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

schwarz/weil3

farbig

Gelb hell

Im Bebauungsplan kann die farbige Fldchensignatur auch als Randsignatur verwendet werden.

Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:

Elektrizitat

Schmutzwasser
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Gas Abfall
Fernwirme Ablagerung
Wasser Niederschlagswasser

Erneuerbare Energien Kraft-Wérme-Kopplung

®» O O 0
6 CC0C

Die vorstehenden Zeichen kénnen bei Bedarf durch Buchstaben erginzt werden.

Im Flachennutzungsplan kénnen die vorstehenden Zeichen zur Kennzeichnung der Lage auch ohne Flachendarstel-
lung verwendet werden.

Artikel 4
Anderung des Raumordnungsgesetzes

Das Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. I S. 2986), das zuletzt durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189) gedndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. Die Inhaltsiibersicht wird wie folgt geéndert:
a) Die Angabe zu § 10 wird durch die folgende Angabe ersetzt:
»3 10 Inkrafttreten von Raumordnungsplénen®.
b) Die Angabe zu § 17 wird durch die folgende Angabe ersetzt:

»3 17 Raumordnungspline fiir die deutsche ausschlieBliche Wirtschaftszone und fiir den Gesamt-
raum; Verordnungsermachtigungen®.

¢) Die Angabe zu § 18 wird durch die folgende Angabe ersetzt:

»3 18 Aufstellung und Inkrafttreten von Raumordnungspldnen des Bundes®.
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2. § 2 Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

d)

e)

Nummer 1 Satz 2 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,,Dabei sind im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung die Daseinsvorsorge, Entwicklungspoten-
ziale, Ressourcen und die Verteidigungsfihigkeit Deutschlands zu sichern, Wirtschaftswachstum und
Innovation sind zu unterstiitzen.*

Nummer 2 wird wie folgt gedndert:
aa) Nach Satz 5 wird der folgende Satz eingefiigt:

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

bb) Der neue Satz 8 wird gestrichen.
Nummer 3 wird wie folgt gedndert:
aa) Vor Satz 1 werden die folgenden Sétze eingefligt:

,,Die Planung von Flachen fiir Wohnraum ist iiberortlich zu koordinieren; hierbei ist auf regionaler
Ebene ein Ausgleich zwischen Gebieten mit Engpissen und Gebieten mit geeigneten Flachenpo-
tenzialen zu gewihrleisten. Zu beriicksichtigen sind Innenentwicklungspotenziale sowie geeignete
Flachenreserven im stidtebaulichen AuBBenbereich, die funktionale Zuordnung von Wohngebieten
zu Gebieten, in denen Arbeitsplétze entstanden sind oder entstehen sollen, sowie die Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr und an Standorte mit vorhandener Grundversorgung ge-
méf dem Zentrale-Orte-Konzept. Der raumvertrdglichen Ausgestaltung innerhalb der Region kann
auch durch die Vorgabe von Hochst- und Mindestwerten und von Hochst- und Mindestdichten fiir
die Ausweisung von Wohnraumflachen Rechnung getragen werden.*

bb) Der neue Satz 7 wird gestrichen.

In Nummer 4 Satz 5 wird die Angabe ,,Energieversorgung einschlielich des Ausbaus von Energienet-
zen™ durch die Angabe ,,Energieversorgung, insbesondere fiir den Ausbau der erneuerbaren Energien
und der Wasserstoffinfrastruktur, einschlieBlich des Ausbaus von Energienetzen und Energiespeicher-
anlagen® ersetzt.

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

bb) In dem neuen Satz 10 wird die Angabe , fiir den Ausbau der erneuerbaren Energien, fiir eine spar-
same Energienutzung sowie gestrichen.

Nummer 7 wird durch die folgende Nummer 7 ersetzt:

»7.  Siedlungsstrukturen, Freiraumstrukturen und Infrastrukturen der Daseinsvorsorge, insbesondere
kritische Infrastrukturen und fiir die Verteidigung wichtige Infrastrukturen, sind so zu gestalten,
dass die Resilienz gewihrleistet ist. Dies schlieit die Priifung von Redundanzen und mdglichen
Mehrfachnutzungen ein. Die Bewiltigung der raumplanerischen Herausforderungen ist auf
iiberortlicher Ebene vorsorgend zu koordinieren. Es sind die rdumlichen Voraussetzungen fiir
Standorte und Infrastrukturen zu sichern, die der militdrischen oder zivilen Verteidigung dienen
oder kiinftig dienen sollen. Dies gilt auch fiir zivile Infrastrukturen von militdrischem Interesse
wie Verkehrswege und -anlagen, Anlagen und Leitungen der Energieversorgung und der Daten-
iibertragung oder auch medizinische Einrichtungen einschlieBlich deren Anpassung an militari-
sche Bedarfe.*

3. § 3 wird wie folgt gedndert:

a)

Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 4 wird die Angabe ,,]Jandesplanerische Stellungnahmen® durch die Angabe ,,Stellung-
nahmen der Bundesraumordnung und landesplanerische Stellungnahmen® ersetzt.
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bb) In Nummer 4a wird die Angabe ,,und als solche den Verfahrensbeteiligten zur Kenntnis gegeben
wurden® gestrichen.

In Absatz 2 wird die Angabe ,,Nr. 1 bis 4* gestrichen.

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

Nach Satz 1 werden die folgenden Sitze eingefiigt:

»Vor der Stattgabe sind die Umweltauswirkungen der Planung oder der Maflnahme, fiir welche die
Zielabweichung beantragt wird, einschlieflich mdglicher Wechselwirkungen mit den Inhalten des
Raumordnungsplans zu priifen; § 8 gilt entsprechend. Eine Umweltpriifung nach Satz 2 ist entbehrlich,
wenn die Planung oder Maflnahme voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird
oder wenn fiir die Planung oder Mafinahme eine Umweltpriifung durchgefiihrt wurde und dabei etwaige
Wechselwirkungen mit den Inhalten des Raumordnungsplans beriicksichtigt wurden. Werden die
Grundziige der Planung beriihrt, soll entgegen Satz 1 einem Antrag auf Abweichung stattgegeben wer-
den, sofern der zugrunde liegende Raumordnungsplan geéndert wird und die Grundziige des in Aufstel-
lung befindlichen, die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens nach § 9 Absatz 2 beriicksichtigenden
Plans nicht beriihrt werden.*

Der neue Satz 7 wird gestrichen.

§ 7 wird wie folgt gedndert:

In Absatz 2 Satz 1 wird nach der Angabe ,,abzuwégen* die Angabe ,,; Belangen, denen fachgesetzlich
ein iiberragendes 6ffentliches Interesse eingerdumt ist, sowie erheblichen Belangen der militirischen
und zivilen Verteidigung ist dabei besonderes Gewicht beizumessen® eingefiigt.

Nach Absatz 8 wird der folgende Absatz 9 eingefiigt:

»(9) Bei der Erstellung von Raumordnungsplénen soll der Standard XPlanung verwendet wer-
den.*

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

8. § 9 wird wie folgt gedndert:

b)
4.
5,

a)

b)
6.

a)

b)
7.

a)

b)

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

,,Bei Planungen und MafBnahmen der militdrischen Verteidigung entscheidet das Bundesministe-
rium der Verteidigung oder die von ihm bestimmte Stelle, bei Planungen und Maflnahmen der
zivilen Verteidigung das Bundesministerium des Innern oder die von ihm bestimmte Stelle iiber
die Geheimhaltung der von ihnen gegeniiber der planaufstellenden Stelle gemachten Angaben im
Verlauf des Planaufstellungsverfahrens und bei der Veroffentlichung des Plans.*

bb) In Satz 2 wird die Angabe ,,Die offentlichen Stellen sind aufzufordern* durch die Angabe ,,Die
planaufstellende Stelle soll die in ihren Belangen beriihrten 6ffentlichen Stellen vor der Beteili-
gung zum Planentwurf nach Absatz 2 iiber die Absicht, einen Raumordnungsplan aufzustellen,
unterrichten und sie auffordern® ersetzt.

Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Die planaufstellende Stelle gibt der Offentlichkeit und den in ihren Belangen beriihrten 6f-
fentlichen Stellen friihzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme zum Entwurf des Raumordnungsplans, zu
seiner Begriindung und im Falle einer durchgefiihrten Umweltpriifung zum Umweltbericht. Dazu sind
die in Satz 1 genannten sowie weitere nach Einschétzung der planaufstellenden Stelle zweckdienliche
Unterlagen fiir die Dauer von mindestens einem Monat im Internet zu ver6ffentlichen. Internetseite
oder Internetadresse und Dauer der Veroffentlichung sind mindestens eine Woche vor Beginn der Ver-
offentlichung offentlich bekannt zu machen. In der Bekanntmachung ist unter Angabe einer angemes-
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10.
11.

senen Frist, die zumindest der Veroffentlichungsfrist entspricht und drei Monate nicht iibersteigen soll,
darauf hinzuweisen, dass

1. Stellungnahmen abgegeben werden konnen,

2.  die Stellungnahmen elektronisch in dem von der planaufstellenden Stelle vorgegebenen verkehrs-
iiblichen Format zu {ibermitteln sind,

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

4. auf Anfrage eine zusitzliche Zugangs- und Stellungnahmemdglichkeit erdffnet wird, wenn dies
nachweislich aus personlichen Griinden erforderlich ist.

Die Verbffentlichung nach Satz 2, die Bekanntmachung nach Satz 3 und die Stellungnahmen nach
Satz 4 sollen iiber ein zentrales Internetportal des Landes erfolgen. Landesrecht zu weiteren Zugangs-
moglichkeiten bleibt unberiihrt.*

¢) In Absatz 5 Satz 3 wird die Angabe ,,die Absitze 1 und 4 durch die Angabe ,,Absatz 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 {iber die Annahme des Raumord-
nungsplans nicht durch Gesetz entschieden wird, einer Rechtsbehelfsbelehrung sowie im Falle einer durch-
gefiihrten Umweltpriifung mit der zusammenfassenden Erkldarung nach Absatz 2 im Internet zu verdffentli-
chen. Die Verotffentlichung soll iiber ein zentrales Internetportal des Landes und im Standard XPlanung
erfolgen. Die Internetadresse, unter der der Raumordnungsplan eingesehen werden kann, ist &ffentlich be-
kannt zu machen. Wird der Raumordnungsplan nicht als Gesetz oder Rechtsverordnung verkiindet, tritt er
mit der Bekanntmachung nach Satz 3 in Kraft, und die Sétze 1 bis 3 gelten auch fiir seine Genehmigung oder
den Beschluss iiber ihn.

(2) Dem Raumordnungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen

1. iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrden-
beteiligung in dem Aufstellungsverfahren beriicksichtigt wurden,

2. aus welchen Griinden der Plan nach Abwigung mit den gepriiften in Betracht kommenden anderweiti-
gen Planungsmoglichkeiten gewéhlt wurde und

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

(3) Im Falle der Beteiligung von Nachbarstaaten nach § 9 Absatz 4 werden die in den Absitzen 1 und
2 genannten Informationen der dort zustindigen Behorde iibermittelt.

(4) Landesrecht zu weiteren Moglichkeiten der Veroffentlichung oder Bekanntmachung bleibt unbe-
riihrt.*

In § 11 Absatz 4 Nummer 1 wird die Angabe ,,§ 10 Abs. 3“ durch die Angabe ,,§ 10 Absatz 2* ersetzt.
§ 13 Absatz 5 Satz 1 wird durch den folgenden Satz 1 ersetzt:

»Die Raumordnungspléne sollen Festlegungen zu anzustrebenden und zu sichernden Raumstrukturen ent-
halten, insbesondere zu

1. der Siedlungsstruktur; hierzu konnen gehoren

a) Raumkategorien,
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b) Zentrale Orte, ihre Verflechtungsbereiche sowie Achsen,

¢) Siedlungsentwicklungen und besondere Gemeindefunktionen,

d) Fliachenbedarfe und Obergrenzen fiir einzelne Nutzungen im Siedlungsraum;

der Freiraumstruktur; hierzu konnen gehdren

a) groBraumig lbergreifende Freiraumverbiinde,

b) Freirdume zum Schutz von Natur und Landschaft sowie von natiirlichen Ressourcen,
¢) Freirdume zur Gewihrleistung eines natiirlichen Klimaschutzes sowie zur Klimaanpassung,
d) Sanierung und Entwicklung von Raumfunktionen;

den Standorten und Trassen fiir Infrastruktur; hierzu konnen gehdren

a) Verkehrsinfrastrukturen,

b) Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen,

¢) kritische Infrastrukturen und Infrastrukturen, die der militdrischen oder zivilen Verteidigung die-
nen, soweit sie nicht den Buchstaben a oder b unterfallen.*

12. § 15 wird wie folgt gedndert:

13.

a)

b)

©)

Absatz 2 Satz 6 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen der militirischen Verteidigung entscheidet das
Bundesministerium der Verteidigung oder die von ihm bestimmte Stelle, bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen der zivilen Verteidigung das Bundesministerium des Innern oder die von ihm
bestimmte Stelle iiber Art und Umfang der Angaben fiir die Planung oder MaBBnahme.*

Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 6 wird die Angabe ,,und dass die Ubermittlung elektronisch erfolgen soll“ durch die An-
gabe ,,, dass die Ubermittlung elektronisch in dem von der Raumordnungsbehorde vorgegebenen
verkehrsiiblichen Format erfolgen muss und dass auf Anfrage eine zusétzliche Zugangs- und Stel-
lungnahmemaoglichkeit erdffnet wird, wenn dies nachweislich aus personlichen Griinden erforder-
lich ist* ersetzt.

bb) Satz 7 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

»Die Verdffentlichung nach Satz 2, die Bekanntmachung nach Satz 5 und die Stellungnahmen
nach Satz 6 sollen iiber ein zentrales Internetportal des Landes erfolgen.*

Satz 8 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

,Landesrecht zu weiteren Zugangsmdglichkeiten bleibt unberiihrt.*

§ 17 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»§ 17

Raumordnungspléne fiir die deutsche ausschlieBliche Wirtschaftszone und fiir den Gesamtraum; Ver-
ordnungserméchtigungen®.

Absatz 1 Satz 2 wird wie folgt gedndert:
aa) In Nummer 3 wird die Angabe ,,Nutzungen sowie* durch die Angabe ,,Nutzungen, ersetzt.
bb) Nach Nummer 3 wird die folgende Nummer 4 eingefligt:

»4. zu Belangen der militirischen Verteidigung sowie®.
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14.

15.

cc) Die bisherige Nummer 4 wird zu Nummer 5.

¢) In Absatz 2 Satz 1 wird die Angabe ,,den Hochwasserschutz durch die Angabe ,,den Schutz vor Hoch-
wasser- und Niedrigwasserereignissen und Diirren, fiir die Belange der militarischen Verteidigung* er-
setzt.

d) In Absatz 3 Satz 1 wird die Angabe ,,Einvernehmen‘ durch die Angabe ,,Benehmen‘ ersetzt und wird
nach der Angabe ,,Raumordnungsplan® die Angabe ,,als Rechtsverordnung™ eingefiigt.

§ 18 wird durch den folgenden § 18 ersetzt:

»$ 18
Aufstellung und Inkrafttreten von Raumordnungsplénen des Bundes

(1) Auf Raumordnungspléne des Bundes ist § 9 Absatz 2 Satz 3 mit der MaB3gabe anzuwenden, dass
die 6ffentliche Bekanntmachung auf der Internetseite und im Verkiindungsblatt der auslegenden Behorde
erfolgt; § 9 Absatz 2 Satz 5 ist nicht anzuwenden. § 10 Absatz 1 und 2 ist mit der Mallgabe anzuwenden,
dass Raumordnungspléne des Bundes auf der Internetseite und im Verkiindungsblatt der auslegenden Be-
horde verdffentlicht werden; § 10 Absatz 1 Satz 1 ist nicht anzuwenden. Die 6ffentliche Bekanntmachung
nach Satz 1 und die Verdffentlichung nach Satz 3 sollen zudem iiber ein zentrales Internetportal erfolgen.

(2) Auf Raumordnungspléne des Bundes nach § 17 Absatz 3 finden § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3, Ab-
satz 4 sowie § 10 Absatz 3 und 4 keine Anwendung; § 9 Absatz 2 und 3 findet mit der Ma3gabe Anwendung,
dass die Beteiligung auf in ihren Belangen beriihrte 6ffentliche Stellen beschrankt werden kann.*

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

,,Verfahren zur Aufstellung von Raumordnungsplénen nach § 13 sowie Raumvertriglichkeitspriifungen
nach § 15, die bis zum ... [einsetzen: Datum des Tages vor dem Inkrafttreten nach Artikel 13 Satz 2
dieses Gesetzes] formlich eingeleitet wurden, werden nach den bis zum ... [einsetzen: Datum des Tages
vor dem Inkrafttreten nach Artikel 13 Satz 2 dieses Gesetzes] geltenden Raumordnungsgesetzen von
Bund und Léndern abgeschlossen.*

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

Artikel 5
Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung

Die Verwaltungsgerichtsordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mérz 1991 (BGBL. I S. 686),

die zuletzt durch Artikel 12a des Gesetzes vom 23. April 2026 (BGBI. 2026 I Nr. 111) gedndert worden ist, wird
wie folgt gedndert:

Nach § 47 Absatz 4 wird der folgende Absatz 4a eingefligt:

»(4a) Ist nach Auffassung des Gerichts eine Rechtsvorschrift nach Absatz 1 Nummer 1 fiir ungiiltig zu erkla-

ren und kann der zugrundeliegende Mangel offensichtlich in absehbarer Zeit behoben werden, so kann das Gericht
das Verfahren durch Beschluss fiir eine angemessene Dauer zur Behebung des Mangels aussetzen. Ein solcher
Mangel kann insbesondere sein:

1.
2.

eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften oder

ein Mangel in der Abwégung.*
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Artikel 6
Anderung der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure

Die Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure vom 10. Juli 2013 (BGBI. I S. 2276), die zuletzt durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Mérz 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 88) gedndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1.

In § 19 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 wird die Angabe ,,6ffentliche Auslegung nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches* durch die Angabe ,,Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Absatz 1 und § 4
Absatz 2 des Baugesetzbuches™ ersetzt.

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 Absatz 1 und § 4 Absatz 2 des Baugesetz-
buches* ersetzt.

Artikel 7
Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes

Das Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes

vom 29. Mérz 2026 (BGBI. 2026 I Nr. 84) gedndert worden ist, wird wie folgt geéndert:
In § 78 Absatz 3 Satz 3 wird die Angabe ,,§ 4 Absatz 2 Satz 6* durch die Angabe ,,§ 4 Absatz 2 Satz 8 ersetzt.

Artikel 8
Anderung des Windenergiefl:ichenbedarfsgesetzes

Das Windenergiefldchenbedarfsgesetz vom 20. Juli 2022 (BGBI. I S. 1353), das zuletzt durch Artikel 4 des

Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189) geéndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1.

Nach § 4 Absatz 1 Satz 5 wird der folgende Satz eingefligt:

,»HOhenbegrenzungen auf Fliachen, die nicht aus Planbestimmungen folgen, hindern die Anrechenbarkeit der
Flédchen nicht.*

In § 6 Absatz 1 Satz 3 Nummer 1 wird die Angabe ,,§ 2 Absatz 4 durch die Angabe ,,§ 2a Absatz 2 und 3*
ersetzt.

§ 6a Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

a) In der Angabe vor Nummer 1 wird die Angabe ,,des Europdischen Parlaments und des Rates vom
11. Dezember 2018 zur Férderung 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 Européischen 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 Authebung der Richtlinie (EU) 2015/652 des Rates (ABI. L, 2023/2413, 31.10.2023)
gedndert worden ist™ durch die Angabe ,,in der Fassung vom 18. Oktober 2023 ersetzt.

b) InNummer 1 wird die Angabe ,,§ 2 Absatz 4“ durch die Angabe ,,§ 2a Absatz 2 und 3 und die Angabe
,oder § 1a Absatz 4 durch die Angabe ,,oder des § 2a Absatz 4 ersetzt.
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4. § 6b wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 3 Satz 6 wird die Angabe ,,§ 2 Absatz 4 durch die Angabe ,,§ 2a Absatz 2 und 3 und die
Angabe ,,§ 1a Absatz 4“ durch die Angabe ,,§ 2a Absatz 4* ersetzt.

b) Absatz 7 wird wie folgt gedndert:

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 Grundlage Mallnahmen an-
geordnet werden konnen, betrigt die Hohe der Zahlung

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

2. fir Energiespeicheranlagen 60 Euro je Quadratmeter der durch den Energiespeicher versie-
gelten Flache.*

Artikel 9
Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes
Das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 29. Mérz 2026 (BGBI. 2026 I Nr. 87) geidndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

§ 67 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 wird durch die folgende Nummer 1 ersetzt:

»l. dies aus Griinden des iiberwiegenden 6ffentlichen Interesses, einschlieBlich solcher sozialer und wirtschaft-
licher Art, insbesondere auch iiberwiegender Offentlicher Interessen des Wohnungsbaus, notwendig ist
oder*.

Artikel 10
Anderung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes

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

§ 7 Absatz 3 Satz 2 wird gestrichen.

Artikel 11
Anderung der Geriite- und Maschinenlirmschutzverordnung

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

In § 7 Absatz 1 Satz 1 in der Angabe vor Nummer 1 wird vor der Angabe ,,Baunutzungsverordnung* die Angabe
,jeweils anwendbaren Fassung der* eingefiigt.
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Artikel 12
Anderung des Investitionsvorranggesetzes

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

In § 6 Satz 2 wird die Angabe ,,§ 28 durch die Angabe ,,den §§ 28 und 28b* ersetzt.

Artikel 13
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt vorbehaltlich des Satzes 2 am ... [einsetzen: Datum des ersten Tages des auf den Tag der
Verkiindung folgenden Quartals] in Kraft. Die Artikel 4 und 9 dieses Gesetzes treten am ... [einsetzen: Datum
desjenigen Tages des sechsten auf den Monat der Verkiindung folgenden Kalendermonats, dessen Zahl mit der
des Tages der Verkiindung tibereinstimmt, 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 Européischen Parlaments und des Rates vom 11. Dezember 2018 zur Férderung 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 Europdischen Parlaments und des
Rates vom 13. Juni 2024 (ABI. L, 2024/1711, 26.6.2024) gedndert worden ist

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

A. Allgemeiner Teil

L. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Das Baugesetzbuch (BauGB) formt die kommunale Planungshoheit aus. Es reguliert einen Grofiteil der privaten
und o6ffentlichen Bautétigkeit und stellt den zentralen rechtlichen Rahmen fiir die rdumliche Entwicklung Deutsch-
lands dar. Nach diesem Gesetz richten sich sowohl die Aufstellung und Anderung von Bauleitplinen als auch die
planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben. Hinzu treten bodenpolitische Instrumente wie beispielsweise Vor-
kaufsrechte und Erhaltungssatzungen, die der Steuerung der Bodennutzung und der Sicherung stidtebaulicher
Ziele dienen. In ihrer Gesamtheit bilden diese Regelungen gemeinsam mit den sie flankierenden Regelungen des
Umweltrechts und der Landesbauordnungen der Lander ein differenziertes und bewéhrtes System, das jedoch
angesichts verdnderter Rahmenbedingungen einer Weiterentwicklung bedarf.

Insgesamt ist Ziel der Anderungen im Bauplanungsrecht, die Funktionsfihigkeit des Bauplanungsrechts zur Wah-
rung der verfassungsrechtlich geschiitzten kommunalen Planungshoheit der Gemeinden langfristig zu sichern und
an die aktuellen Herausforderungen sowie die organisatorischen und technischen Rahmenbedingungen anzupas-
sen. Eine funktionierende kommunale Planung stérkt das Vertrauen der Biirgerinnen und Biirger in die Demokra-
tie.

Die Anforderungen an eine rechtssichere und transparente Durchfiihrung planungsrechtlicher Verfahren haben in
den vergangenen Jahrzehnten — trotz fortlaufender Bemiithungen zur Verfahrensbeschleunigung und -vereinfa-
chung — in der Praxis stetig zugenommen. Unter anderem ist dies auf die zunehmende Komplexitét der abzuwi-
genden 6ffentlichen Belange nicht zuletzt des Umwelt- und Klimaschutzes zuriickzufithren sowie auf die grof3eren
Konflikte, die eine auf den Bestand und auf Umwandlung angelegte Bautitigkeit naturgemalB mit sich bringt.

Hinzu kommt, dass die Moglichkeiten der Digitalisierung bislang nicht durchgingig genutzt werden. Zwar wur-
den zuletzt mit dem Gesetz zur Stirkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer
Vorschriften digitale Beteiligungs- und Verfahrenselemente eingefiihrt. In der Praxis sind die Ablédufe jedoch,
bedingt durch die seinerzeitige Beibehaltung analoger Elemente, durch Medienbriiche und fehlende digitale
Schnittstellen gekennzeichnet. Dies erschwert eine zligige Bearbeitung und bindet zusétzliche Ressourcen.

Diese Rahmenbedingungen treffen auf eine Verwaltungspraxis insbesondere in den Kommunen, die durch be-
grenzte personelle Ressourcen geprigt ist, die sich auch angesichts der angespannten 6ffentlichen Haushalte, dem
demografischen Wandel und dem Fachkréaftemangel weiter verstirken diirfte.

Biirgerinnen und Biirger sowie Vorhabentridger erwarten zu Recht einen leistungsféhigen Staat, der notwendige
planungsrechtliche Entscheidungen verlésslich, transparent und in angemessener Zeit trifft. Der Koalitionsvertrag
zwischen CDU, CSU und SPD fiir die 21. Legislaturperiode legt daher einen wesentlichen Schwerpunkt auf die
Beschleunigung von Verwaltungsverfahren, insbesondere zur Planung und Genehmigung von iiberragend wich-
tigen Bauvorhaben des Wohnungsbaus, und enthélt eine Vielzahl von MaBBnahmen zur Erhéhung der Effizienz
von Planungsprozessen. Soweit diese nicht bereits mit dem Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
zur Wohnraumsicherung vorgezogen umgesetzt wurden, erfolgt die Umsetzung dieser Vorgaben fiir den Bereich
des Bauplanungsrechts in der vorliegenden Novelle.

Zugleich soll das Baugesetzbuch an bestehende Herausforderungen angepasst werden und so die Resilienz von
Stddten und Gemeinden stdrken. Dies betrifft einerseits die verédnderte Sicherheitslage, einschlieBlich der Siche-
rung der Energieversorgung, und zum anderen die Anpassung an vermehrte Hitzebelastung und zunehmende
Uberflutungsrisiken infolge von Starkniederschlags- bzw. Hochwasserereignissen. Alldem muss eine zukunftssi-
chere Stadt- und Siedlungsentwicklung gerecht werden.

Weiterer Anpassungsbedarf ergibt sich aus der Verpflichtung aus dem européischen Recht, den Anteil an Griin-
flichen und Baumiiberschirmung in sogenannten stidtischen Okosystemgebieten zu erhalten und zu mehren (Ar-
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tikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991). Hierfiir soll den betroffenen Kommunen ein einfaches und flexibles
Umsetzungsinstrumentarium zur Verfiigung gestellt werden.

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

Weiter soll auch das Verfahren zur Aufstellung von Raumordnungsplinen vereinfacht und beschleunigt werden.
Ferner steigen die Anforderungen an resiliente Raumstrukturen; hieran soll das Raumordnungsrecht angepasst
werden.

Der vorliegende Gesetzentwurf setzt die Entscheidungen des Koalitionsausschusses vom 28. November 2025 zu
dieser Novelle um und beriicksichtigt die Regelungsauftrige der Féderalen Modernisierungsagenda, die am 4. De-
zember 2025 vom Bundeskanzler sowie den Regierungschefinnen und Regierungschefs der Lander angenommen
wurde. Weiterhin soll auch der von Bund und Landern im November 2023 geschlossene Pakt flir Planungs-,
Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung fiir das Bauplanungsrecht aufgegriffen und in Bezug auf das
Stadtebaurecht abschlieBend umgesetzt werden (Koalitionsvertrag, Zeile 2111 ff.).

1I. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

In diesem Gesetzentwurf werden unterschiedliche Rechtsdnderungen vorgeschlagen, um die vorgenannten Rege-
lungsziele der Modernisierung von Stddtebau- und Raumordnungsrecht umzusetzen. Besonders hervorzuheben
sind die folgenden Neuregelungen im Stédtebaurecht:

—  Fiir Wohnbebauung, fiir die ein Bebauungsplan in einem angespannten Wohnungsmarkt ein Baugebiet aus-
weist, das zumindest auch dem Wohnen dient, wird gesetzlich ein iiberragendes 6ffentliches Interesse ange-
ordnet. Dies gilt ebenso fiir bestimmte Nutzungen, die die Wohnbebauung in dem Plan ergidnzen. Im Natur-
schutzrecht soll klargestellt werden, dass Interessen des Wohnungsbaus ein zwingender Grund des iiberwie-
genden offentlichen Interesses sein kdnnen.

—  Die Umweltpriifung wird vereinfacht. Wahrend die Anforderungen der Strategischen Umweltpriifung bei
jeder Umweltpriifung anwendbar bleiben, sind die Anforderungen an eine Umweltvertriglichkeitspriifung
kiinftig dann zu beachten, wenn es um planfeststellungsersetzende Bebauungspldne fiir UVP- oder UVP-
vorpriifungspflichtige Vorhaben oder um Bebauungspléne fiir UVP- oder UVP-vorpriifungspflichtige Vor-
haben nach Anlage 1 Nummer 18 UVPG geht. Das UVPG soll in einem parallelen Gesetzgebungsverfahren
diesbeziiglich angepasst werden. Dariiber hinaus soll die Bedeutung der Festlegung des Untersuchungsrah-
mens besonders hervorgehoben werden, um zu vermeiden, dass aus Sorge vor Verfahrensfehlern iiberobli-
gatorische Priifungen vorgenommen werden. Zudem werden die Schwellenwerte fiir die Durchfiihrung des
beschleunigten Verfahrens erhoht.

—  Das Bauleitplanverfahren wird gestrafft und vollstindig digital ausgestaltet. Der Standard XPlanung wird
unter Bezugnahme auf die verbindlichen Vorgaben des IT-Planungsrats bundesweit den Gemeinden vorge-
geben.

—  Mehrfachbeteiligungen werden reduziert, indem die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fakultativ gestellt
wird und eine erneute Beteiligung zur Ausnahme wird. Zudem werden Fristen fiir die Durchfithrung des
Bauleitplanverfahrens aufgestellt. Die Gemeinden sollen kiinftig fortlaufend iiber den Verfahrensstand in-
formieren.

—  Es wird, soweit europarechtlich zuléssig, fiir Einwendungen gegen Bebauungsplidne eine materielle Praklu-
sion fiir Individualklager und -kldgerinnen sowie anerkannte Umweltvereinigungen eingefiihrt.

—  Der Flachennutzungsplan wird aufgewertet, indem durch ihn bestimmte Aullenbereichsvorhaben mit einer
Privilegierungswirkung ausgestattet werden konnen.

—  Die Spielrdiume der Gemeinden bei Baugebietsausweisungen werden ausgeweitet. So soll im Interesse der
Nutzungsmischung die Moglichkeit der Offnung der Kerngebiete fiir das Wohnen eingefiihrt werden. Zudem
wird eine besondere Form der Sondergebietsausweisung ermdglicht, womit in beschrinktem Umfang ein
experimentelles Gebietsfindungsrecht der Gemeinden eingefiihrt wird.
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Dariiber hinaus werden zahlreiche weitere Anderungen vorgenommen, die der Verfahrensbeschleunigung
und -vereinfachung sowie einer Starkung der Gemeinwohlorientierung und der Resilienz dienen. Hinzu kommen
weitere Anderungen der Baunutzungsverordnung.

Auch das Raumordnungsgesetz (ROG) wird modernisiert. Mit dem Ziel der Planungs- und Genehmigungsbe-
schleunigung sollen die Beteiligungsverfahren bei der Aufstellung von Raumordnungsplénen und bei der Raum-
vertraglichkeitspriifung weiter digitalisiert werden. Den gestiegenen Anforderungen an resiliente Raumstrukturen
soll durch Erméchtigungsgrundlagen fiir einen Bundesraumordnungsplan zum Schutz vor Hoch- und Niedrigwas-
serereignissen und flir einen Bundesraumordnungsplan zur Unterstlitzung der Belange der Verteidigung und des
Zivilschutzes sowie durch einen neuen gesetzlichen Grundsatz der Raumordnung Rechnung getragen werden. Bei
letzterem soll beriicksichtigt werden, dass Risiken und Krisensituationen ganz unterschiedliche Ausloser — vom
Klimawandel bis hin zu bewaffneten Konflikten — haben kdnnen. SchlieBlich sollen die Regelungen ein stérkeres
Gewicht erfahren, die der Erflillung der strategischen Aufgabe der Raumordnung dienen, in immer komplexer
werdenden Gemengelagen konkurrierende Nutzungsanspriiche an den Raum zu koordinieren und auszugleichen.
In Ballungsraumen sollen die Gemeinden durch die Raumordnung aufgefordert werden, das dringend bendtigte
Wohnbauland zu schaffen.

111. Exekutiver Fuflabdruck

Der Gesetzentwurf wurde u. a. auf der Grundlage von sieben Expertenworkshops zu jeweils verschiedenen Inhal-
ten sowie erginzenden Fachgesprachen mit Sachverstindigen aus Rechtslehre und Anwendungspraxis erarbeitet.

IV. Alternativen

Keine.

V. Gesetzgebungskompetenz

Fiir die Novellierung des Baugesetzbuchs in Artikel 1 ist der Bund im Rahmen seiner konkurrierenden Gesetzge-
bungskompetenz fiir den stidtebaulichen Grundstiicksverkehr und das Bodenrecht (Artikel 74 Absatz 1 Num-
mer 18 des Grundgesetzes (GG)) zustindig. Von seiner konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz hat der Bund
mit dem Baugesetzbuch abschlieBend Gebrauch gemacht (Battis, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch,
16. Aufl. 2025, Einleitung Rn. 10a).

Unter den stddtebaulichen Grundstiicksverkehr fallen die Verduflerung, der Erwerb, die Belastung und Verpach-
tung von Grundstiicken im Hinblick auf 6ffentlich-rechtliche Bedingungen, die neben die privatrechtlichen Re-
gelungen fallen (Broemel, in: von Miinch/Kunig, grundgesetz-Kommentar, 8. Aufl. 2025, GG Artikel 74 Rn. 66).
Unter Bodenrecht sind die 6ffentlich-rechtlichen ,,Vorschriften, die den Grund und Boden unmittelbar zum Ge-
genstand rechtlicher Ordnung haben, also die rechtlichen Beziehungen des Menschen zum Grund und Boden
regeln® (BVerfGE 3, 407 (424)), zu fassen. Die stadtebauliche Planung ist umfasst, weil sie ,,die rechtliche Qua-
litdt des Bodens® bestimmt; ,,[d]as Recht, das diese Planung vorsieht und ordnet, gehort darum zum Bodenrecht
1. 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-Kommentar, 3. Aufl.
2015, GG Art. 74 Rn. 81).

Artikel 74 Absatz 1 Nummer 18 GG ist auch der Kompetenztitel fiir die in Artikel 2 vorgesehenen Anderungen
der Baunutzungsverordnung, zu deren Erlass das Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwe-
sen durch § 9a BauGB ermichtigt ist. Die insoweit 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 Rechtsetzungsverfahren erforderlich. Ein Regelungszusammenhang besteht insbesondere
zwischen den Anderungen zugunsten der Belange der Resilienz, der Aufnahme der dreifachen Innenentwicklung
und der stérkeren Abbildung des Zieles der Nutzungsmischung zu der Streichung des § 2 BauNVO, der Aufnahme
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der Nutzungsart ,,Musikclubs“ in die §§ 4a, 5, 5a, 6, 6a, 7, 8 und 9 BauNVO sowie der fiir die Gemeinden optio-
nalen Erweiterung der Zweckbestimmung von Kerngebieten auf das Wohnen (§ 7 Absatz 1 BauNVO). Entspre-
chendes gilt fiir die in Artikel 3 vorgesehenen Anpassungen der Planzeichenverordnung, fiir die sich die Erméch-
tigungsgrundlage aus § 9a Nummer 4 BauGB ergibt.

Fiir die in den Artikeln 4 bis 12 vorgesehenen Anderungen gelten im Wesentlichen folgende Kompetenztitel:
—  Anderung des Raumordnungsgesetzes (Artikel 4): Artikel 74 Absatz 1 Nummer 31 GG,
—  Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung (Artikel 5): Artikel 74 Absatz 1 Nummer 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 Nummer 32 GG,

—  Anderung des Windenergieflichenbedarfsgesetzes (Artikel 8): Artikel 74 Absatz 1 Nummer 11 und 31,
—  Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes (Artikel 9): Artikel 74 Absatz 1 Nummer 29 GG,

—  Anderung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes (Artikel 10): Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1 GG,

—  Anderung der Gerite- und Maschinenldrmschutzverordnung (Artikel 11): Artikel 74 Absatz 1 Nummer 24
(Larmbekédmpfung),

—  Anderung des Investitionsvorranggesetzes (Artikel 12): Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1 und Nummer 11 GG.

Hinsichtlich der Anderung der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure in Artikel 6, die auf den Kompe-
tenztitel des Rechts der Wirtschaft (Artikel 74 Absatz 1 Nummer 11 GG) gestiitzt wird, ist eine bundeseinheitliche
Regelung zur Wahrung der Wirtschaftseinheit im Sinne des Artikels 72 Absatz 2 GG erforderlich, um Wettbe-
werbsverzerrungen zu vermeiden. Dies gilt auch fiir die Regelungen des Windenergieflachenbedarfsgesetzes
(WindBGQ) in Artikel 8, die der Verwirklichung der EEG-Ausbaupfade dienen und daher Teil des bundeseinheit-
lichen energiewirtschaftlichen Rahmens der Energieversorgung in Deutschland sind, insbesondere der Transfor-
mation der deutschen Stromversorgung hin zur Treibhausgasneutralitit. Die Klarstellung der bundesrechtlichen
Festlegungen zur konkreten Anrechenbarkeit bestimmter Fléachen fiir die landerspezifischen Flichenbeitragswerte
fiir die Windenergie an Land stellt sicher, dass die Anrechnung in allen Léndern nach einheitlichen Kriterien
erfolgt. Hinsichtlich der Anderung des Investitionsvorranggesetzes in Artikel 12, die ebenfalls auf den Kompe-
tenztitel des Rechts der Wirtschaft (Artikel 74 Absatz 1 Nummer 11 GG) gestiitzt wird, ist eine bundeseinheitliche
Regelung zur Herstellung gleichwertiger Lebensverhéltnisse im Sinne des Artikels 72 Absatz 2 GG erforderlich,
um sicherzustellen, dass die Meldepflicht nach § 23b BauGB-E nicht die Durchfithrung der Malnahmen verzogert
oder gefihrdet, die das Investitionsvorranggesetz privilegiert.

VI. Vereinbarkeit mit dem Recht der Européischen Union und vélkerrechtlichen Vertrigen

Der Gesetzentwurf ist mit dem Recht der Europdischen Union und mit vélkerrechtlichen Vertrdgen vereinbar. Er
unterstiitzt insbesondere die Durchfithrung von Artikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 des Europdischen Par-
laments und des Rates vom 24. Juni 2024 iiber die Wiederherstellung der Natur und zur Anderung der Verordnung
(EU) 2022/869. Fiir weitere Einzelheiten wird auf die Begriindung der einzelnen Regelungen verwiesen.

VII.  Gesetzesfolgen

Es wird auf die Ausfiihrungen zur Zielsetzung (A. 1.) und auf den wesentlichen Inhalt des Entwurfs (A. I1.) ver-
wiesen.

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Das Bauleitplanverfahren soll vereinfacht werden.
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2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Entwurf steht im Einklang mit der von der Bundesregierung beschlossenen Deutschen Nachhaltigkeitsstrate-
gie (DNS) in der 2025 aktualisierten Fassung, die der Umsetzung der UN-Agenda 2030 fiir nachhaltige Entwick-
lung dient.

Der Regelungsentwurf unterstiitzt mehrere Ziele fiir nachhaltige Entwicklung (Sustainable Development Goals —
SDGs). Betroffen sind insbesondere die Nachhaltigkeitsziele SDG 6 (,,Verfiigbarkeit und nachhaltige Bewirt-
schaftung von Wasser und Sanitdrversorgung fiir alle gewéhrleisten*), SDG 7 (,,Zugang zu bezahlbarer, verléss-
licher, nachhaltiger und moderner Energie fiir alle sichern®), SDG 9 (,,Eine widerstandsfahige Infrastruktur auf-
bauen, inklusive und nachhaltige Industrialisierung férdern und Innovationen unterstiitzen*), SDG 11 (,,Stédte
und Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und nachhaltig gestalten*), SDG 13 (,,Umgehend MafBnahmen
zur Bekdmpfung des Klimawandels und seiner Auswirkungen ergreifen), SDG 15 (,,Landdkosysteme schiitzen,
wiederherstellen und ihre nachhaltige Nutzung f6rdern*) sowie SDG 16 (,,Friedliche und inklusive Gesellschaften
fiir eine nachhaltige Entwicklung fordern, allen Menschen Zugang zur Justiz ermdglichen und leistungsféhige,
rechenschaftspflichtige und transparente Institutionen auf allen Ebenen aufbauen®).

Zur Erreichung der Zielvorgaben des SDG 6 trigt das Regelungsvorhaben bei, indem es im ROG eine Erméchti-
gungsgrundlage fiir einen Bundesraumordnungsplan zum Schutz vor Niedrigwasserereignissen und Diirren (§ 17
Absatz 2 ROG) aufnimmt.

Das Regelungsvorhaben greift auch die Zielvorgabe des SDG 7 auf, indem es im ROG die raumlichen Voraus-
setzungen fiir die Wasserstoffinfrastruktur in den Grundsitzekatalog (§ 2 Absatz 2 ROG) aufnimmt (Indikatoren
7.1.a, b: Endenergieproduktivitit und Primérenergieverbrauch; 7.2.a: Anteil erneuerbarer Energien am Bruttoen-
denergieverbrauch). Weiter soll den Gemeinden im Rahmen von stidtebaulichen Erhaltungssatzungen nach § 172
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB die Moglichkeit gegeben werden, per Satzung Vorgaben zu machen, unter
denen die Errichtung von Anlagen zur Erzeugung und Nutzung erneuerbarer Energien auch in stddtebaulichen
Erhaltungsgebieten erleichtert werden (Indikator 7.2).

Die Zielvorgabe des SDG 9 umfasst unter anderem die erhebliche Erweiterung des Zugangs zu Informations- und
Kommunikationstechnologie. Die DNS verlangt im Bereich des Breitbandausbaus einen flichendeckenden Auf-
bau von Gigabitnetzen bis 2030 (Indikator 9.1.b). Das Regelvorhaben trdgt hierzu bei, indem es Hiirden fiir den
im {iberragenden o6ffentlichen 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 fiir alle sicherzustellen. Das Regelungsvorhaben trigt zur Erreichung dieser Zielvorgabe bei, indem
es vorrangig die Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum erleichtert. Dies erfolgt insbesondere durch die
Einfiihrung eines iiberragenden 6ffentlichen Interesses fiir Bebauungspléne zur Deckung eines dringenden Wohn-
bedarfs sowie durch erweiterte Steuerungsmoglichkeiten der Gemeinden zur Mobilisierung von Wohnbauland
(insb. § 1 Absatz 7a BauGB; § 7 Absatz 1 BauNVO). Die Erleichterungen zur Bereitstellung von Wohnbauland
zielen vorrangig auf die Aktivierung innerortlicher Bereiche ab, in denen Bauliicken geschlossen sowie unge-
nutzte oder brachgefallene Grundstiicke fiir den Wohnungsbau mobilisiert werden sollen. Damit wird dem Vor-
rang der Innentwicklung gemil § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB als Leitbild fiir eine nachhaltige stddtebauliche Ent-
wicklung Rechnung getragen.

Im Hinblick auf SDG 11 sind insbesondere die Indikatoren 11.1.a (Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsfliche),
11.1.c (Siedlungsdichte), 11.2.b (Endenergieverbrauch im Personenverkehr), 11.3.a (Anteil der Personen mit ho-
hen Wohnkosten), 11.3.b (Erreichbarkeit von fiir die Erholung geeigneten Griinflachen in Stiddten) betroffen. Die
Foérderung der Innenentwicklung kann zu einer erhdhten Siedlungsdichte beitragen und zugleich einer weiteren
Flacheninanspruchnahme im AuBlenbereich entgegenwirken. Kompakte und gemischt genutzte Siedlungsstruktu-
ren konnen dariiber hinaus mittelbar zu einer Reduzierung des Endenergieverbrauchs im Personenverkehr beitra-
gen. Durch die erleichterte Schaffung zusétzlichen Wohnraums sowie mittelbar auch durch die Stiarkung des so-
zialen Erhaltungsrechts, das die Verdringung der Wohnbevdlkerung verhindert, zielt das Regelungsvorhaben fer-
ner darauf ab, den Anteil der Personen mit hohen Wohnkosten insgesamt zu verringern. Zugleich ist im Rahmen
der planerischen Abwégung sicherzustellen, dass die Erreichbarkeit von fiir die Erholung geeigneten Griinflichen
in Stadten erhalten bleibt oder verbessert wird. Mit ergdnzenden Regelungen, die betonen, dass Schaffung, Erhal-
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tung und Ausbau von Griin- und Wasserflichen und Freirdumen als MaBnahmen des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung wesentliche Belange einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind, wird das Ziel einer widerstands-
fihigen Stadt unterstiitzt. In stidtischen Okosystemgebieten nach Artikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 des
Europiischen Parlaments und des Rates vom 24. Juni 2024 iiber die Wiederherstellung der Natur und zur Ande-
rung der Verordnung (EU) 2022/869 sollen derartige Anforderungen stirker Beriicksichtigung finden (§ 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
fiir Errichtung von sozialem Wohnungsbau durch die Gemeinde. So kann dauerhaft giinstiger Wohnraum geschaf-
fen werden. Den Zielvorgaben des SDG 11 trigt das Regelungsvorhaben auch dadurch Rechnung, dass es im
ROG die Belange der Resilienz in den Grundsitzekatalog (§ 2 Absatz 2 ROG) aufnimmt und die Vorgabe fiir
planerische Festlegungen zu Raumstrukturen (§ 13 Absatz 5 ROG) an die aktuelle Entwicklung anpasst (Indika-
toren 11.1.c: Siedlungsdichte; 11.3.b: Erreichbarkeit von fiir die Erholung geeigneten Griinfldchen in Stidten).

Das Nachhaltigkeitsziel SDG 13 fordert, Klimaschutzmalnahmen systematisch in die nationalen Politiken, Stra-
tegien und Planungen einzubeziehen. Die DNS verlangt hierzu unter anderem eine Minderung der Treibhaus-
gasemissionen (Indikator 13.1.a) um mindestens 65 Prozent bis 2030 gegeniiber 1990 sowie die Erreichung der
Treibhausgasneutralitit bis 2045. Das Regelungsvorhaben greift diese Zielvorgaben auf, indem es die Bauleitpla-
nung auffordert, die zur Erreichung der Klimaschutzziele notwendigen Maflnahmen umzusetzen, insbesondere
im Hinblick auf eine treibhausgasneutrale Wéarme- und Energieversorgung von Gebauden. Ergénzend werden
bestehende Anforderungen der Klimaanpassung konkretisiert, indem im Rahmen der planerischen Abwigung
insbesondere vorhandene Klimaanpassungskonzepte, Starkregenkarten sowie Hitzebelastungskarten heranzuzie-
hen sind. Ergidnzend wird auf die im Rahmen von SDG 11 verankerten Regelungen zur Stirkung stidtischer
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 fiir die Genehmigung von MaBnahmen zur hochwertigen energetischen Gebau-
desanierung im sozialen Erhaltungsgebiet geschaffen wird (§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1b BauGB), wird zu-
dem die Reduktion des Ausstof3es von Treibhausgasen im Gebédudesektor erleichtert.

Das Nachhaltigkeitsziel SDG 15 zielt darauf ab, terrestrische Okosysteme zu schiitzen, wiederherzustellen und
nachhaltig zu nutzen sowie die biologische Vielfalt zu erhalten. In diesem Zusammenhang ist insbesondere der
Indikator 15.1. (Artenvielfalt und Landschaftsqualitét) betroffen. Soweit durch die Mobilisierung innerértlicher
Flachen Auswirkungen auf Griinfldchen, Biotope oder Lebensrdume entstehen kdnnen, tragt das Regelungsvor-
haben dem Schutz dieser Belange Rechnung, indem deren Berlicksichtigung im Rahmen der kommunalen Pla-
nungshoheit und der planerischen Abwégung ausdriicklich betont wird. Dabei sind lokal angepasste Losungen zu
entwickeln, die dem Leitbild einer nachhaltigen raumlichen Entwicklung der griin-blauen Infrastruktur entspre-
chen. In diesem Zusammenhang wird auf die in SDG 11 dargestellten besonderen Regelungen fiir stidtische Oko-
systemgebiete nach Artikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 des Europdischen Parlaments und des Rates vom
24. Juni 2024 iiber die Wiederherstellung der Natur sowie zur Anderung der Verordnung (EU) 2022/869 verwie-
sen (§ 135e BauGB), die zugleich zur Erhaltung der biologischen Vielfalt und der Landschaftsqualitdt im Sinne
des SDG 15 beitragen.

Das Nachhaltigkeitsziel SDG 16 zielt darauf ab, friedliche und inklusive Gesellschaften fiir eine nachhaltige Ent-
wicklung zu férdern sowie leistungsféhige, rechenschaftspflichtige und transparente Institutionen auf allen Ebe-
nen aufzubauen. Das Regelungsvorhaben unterstiitzt die letztgenannte Zielsetzung insbesondere durch die Straf-
fung, Vereinfachung und Digitalisierung der Bauleitplanverfahren sowie der Verfahren bei Raumordnungsplidnen
und Raumvertraglichkeitspriifungen, die verbindliche Einfiihrung digitaler Standards sowie durch die Stdrkung
transparenter Informations- und Beteiligungsprozesse. Die Zielvorgabe des SDG 16 unterstiitzt das Regelungs-
vorhaben auch dadurch, dass es im ROG die Belange der Verteidigung im Grundsétzekatalog (§ 2 Absatz 2 ROG)
erweitert und eine Erméichtigungsgrundlage fiir einen Bundesraumordnungsplan zur Unterstiitzung der Belange
der Verteidigung (§ 17 Absatz 2 ROG) aufnimmt.

Damit beriicksichtigt der Entwurf die Querverbindungen zwischen den Zielen fiir nachhaltige Entwicklung und
deren integrierenden Charakter, der fiir die Erfiillung von Ziel und Zweck der UN-Agenda 2030 von ausschlag-
gebender Bedeutung ist.
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3. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand
Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand sind fiir Bund, Lander und Kommunen nicht zu erwarten.
4. Erfiillungsaufwand

4.1 Erfiillungsaufwand fiir Biirgerinnen und Biirger

Anderung des jihrlichen Erfiillungsaufwands der Biirgerinnen und Biirger

Lfd. Norm (§§); Bezeichnung der EU- Jéhrliche Fallzahl Jahrlicher | Jahrlicher | Erlduterungen zu Fallzahl
Nr. Vorgabe Recht und Einheit Aufwand Erfiil- und Aufwand pro Fall in-
pro Fall | lungsauf- | klusive Quellen (optional),
(in Minu- wand Begriindung bei Geringfii-

ten bzw. | (Stunden gigkeit
Euro) bzw. Tsd.
Euro)
1.1 1. Artikel, BauGB; § 248; Be- 16.000 Einholungen | - 105 Min. | - 28.000 h | Fallzahl: Gesamtzahl an Be-
freiung fir Luftwdrmepumpen freiungen (siche Vorgabe
(Anderung) (b*) 3.21) multipliziert mit der

Eigentumsquote (40 %)

Aufwand pro Fall: Stan-
dardaktivitdten 1,3,5,7 hoch

Summe Zeitaufwand (in Stunden) -28.000

Summe Sachaufwand (in Tsd. Euro) 0

aus nationalem Recht -28.000
Stunden
0 Tsd.
Euro

aus EU-Vorgaben 0 Stunden
0 Tsd.
Euro

4.2 Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft
Anderung des jihrlichen Erfiillungsaufwands der Wirtschaft

Lfd. | Norm (§§); Bezeichnung der | EU- IP Jahrliche Fall- | Aufwand pro Jéhrlicher Erfiil- Erlauterungen
Nr. Vorgabe Recht zahl und Ein- | Fall in Euro | lungsaufwand (Tsd. | zu Fallzahl und
heit (Zeit x Lohn- | Euro) oder ,,gering- | Aufwand pro
satz + Sach- fligig* Fall inklusive
aufwand) Quellen (optio-
nal), Begriin-
dung bei Ge-
ringfiigigkeit
2.1 | 1. Artikel, BauGB; § 248; 16.000 | - 105 Min. -28.000 h Fallzahl:  Gesamt- | 1.3
Befreiung flir Luftwirme- Einho- zahl an Befreiungen
pumpen (Anderung) (b*) lungen (siche Vorgabe

3.21) multipliziert
mit der Eigentums-

quote (40 %)
Aufwand pro Fall:
Standardaktivititen
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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4.3

Erfiilllungsaufwand der Verwaltung

Anderung des jihrlichen Erfiillungsaufwands der Verwaltung

Lfd. | Norm (§§); Bezeichnung | EU- | Bund/| Jahrliche Aufwand | Jéhrlicher Er- Erlduterungen zu Fallzahl
Nr. der Vorgabe Recht | Land | Fallzahl und | pro Fall in fillungsauf- | und Aufwand pro Fall inklu-
Einheit Euro (Zeit wand (Tsd. sive Quellen (optional), Be-
x Lohnsatz | Euro) oder ,,ge- [ griindung bei Geringfiigig-
+ Sachauf- ringfiigig" keit
wand)

3.1 | 1. Artikel, BauGB; § 2a, Land | 8.780 Be- - 1.506,56 - 13.228 | 12.000 Bebauungspline
Anlage 1, 2; gednderte Er- bauungs- Euro jéhrlich in D., davon rund
stellung des Umweltbe- pliane mit =(-1.284/ 15 Prozent (1.800) Bebau-
richts unter Beriicksichti- Umweltbe- | 60)h x ungspléne im beschleunig-
gung Anlage 1, 2 (Ande- richt 70,40 ten Verfahren: 12.000 -
rung) Euro/h 1.800 = 10.200 Bauleit-

(100 % hD) pléne, davon 10 % weiterhin
mit UVP = 1020 sowie 400
aufgrund hoherer Schwel-
lenwerte (Vorgabe 3.9)
10.200 - 1.020 - 400 = 8.780
Plédne

3.2 | 1. Artikel, BauGB; §§ 3, Land geringfligig | geringfligige Entlastung pro
4, 4a; Digitalisierung im Fall
Beteiligungsverfahren
(Anderung)

3.3 | 1. Artikel, BauGB; § 3 Land geringfligig | geringfligige Entlastung pro
Absatz 3; friihzeitige Of- Fall
fentlichkeitbeteiligung
wird fakultativ (Ande-
rung)

3.4 | 1. Artikel, BauGB; § 4b; Land geringfligig | geringfligiger Aufwand pro
Beschleunigung des Bau- Fall
leitplanverfahrens, Ver-
fahrensampel (Anderung)

3.5 | 1. Artikel, BauGB; § 5 Land | 110 Teilfla- | - 100.000 - 11.000 | Fallzahl: 10.956 Kommunen
Absatz 1; Erstellung eines chennut- Euro = Anzahl Flachennutzungs-
sachlichen oder rdumli- zungsplane | =0 - pléne, Planungsrichtwert =
chen Teilflichennut- 100.000 alle 15 Jahre Anderung =
zungsplans (Anderung) Euro 730 FNP jahrlich, davon

15 % als TFNP

Aufwand pro Fall: § 20
HOAI (1), (6): Kosten fiir
Erstellung eines Fliachennut-
zungsplans: ca. 250.000
Euro, Teilflichennutzungs-
plan 60 % = - 100.000 Euro

3.6 | 1. Artikel, BauGB; §§ 6a, Land geringfligig | geringfligige Entlastung pro

10a; Wegfall des Bereit-
haltens des analogen
Plans zur Einsicht (Ande-
rung)

Fall




Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode —71 - Drucksache 21/6588
Lfd. | Norm (§§); Bezeichnung | EU- | Bund/| Jahrliche Aufwand | Jéhrlicher Er- Erlduterungen zu Fallzahl
Nr. der Vorgabe Recht | Land | Fallzahlund | pro Fallin | fiillungsauf- |und Aufwand pro Fall inklu-

Einheit Euro (Zeit wand (Tsd. sive Quellen (optional), Be-
x Lohnsatz | Euro) oder ,,ge- | griindung bei Geringfiigig-
+ Sachauf- ringfligig* keit
wand)

3.7 | 1. Artikel, BauGB; § 12; Land | 800 vorha- -7.000 - 5.600 | Fallzahl: rund 2.400 vorha-
Vorhaben- und Erschlie- benbezogene | Euro benbezogene Bebauungs-
Bungsplan ist Teil des Bebauungs- pléne jéhrlich (20 % von
Durchfiihrungsvertrags pléne =0-7.000 rund 12.000 Plénen insge-
(als Anlage) (Anderung) Euro samt), davon etwa 1/3 als

Anlage im Durchfiihrungs-
vertrag = 800 Plane
Aufwand pro Fall: ge-
schétzte Zeitersparnis bei
der Erstellung des Bebau-
ungsplan nach § 21 HOAI,
Grundstiicksgrofe 1 ha

3.8 | 1. Artikel, BauGB; § 13a; Land | 400 Bebau- |-7.532 -3.013 | Fallzahl: Erhohung der Be-
Anhebung von Schwel- ungsplédne Euro bauungspline ohne Umwelt-
lenwerten fiir Bebauungs- ohne Um- =(- 6420/ priifung insgesamt von 15 %
pléne der Innenentwick- weltpriifung | 60) h x auf 20 % = 600 Plane, da-
lung (Anderung) 70,40 von 2/3 im Innenbereich =

Euro/h 400 Pléne

(100 % hD) Aufwand pro Fall: siche
Vorgabe 3.1, Zeitaufwand
Erstellung Umweltbericht
etwa 107 Stunden

3.9 | 1. Artikel, BauGB; 28a Land | 100.000 Prii- | 3,52 Euro 352 | 1t. Zeitwerttabelle Verwal-
Absatz 1; Priifung der fungen, ob _ tung, Leitfaden Erfiillungs-
Meldepflicht eine Melde- ; (730/ 4%0) h aufwand, S. 74: Nr. 1, 10

pflicht be- >
steht Euro/h
(100 % hD)

3.10 | 1. Artikel, BauGB; § 28a Land | 25 Gemein- |5.378,57 134 | Fallzahl (jéhrlicher Erfiil-
Absatz 1; Satzung der den Euro lungsaufwand): 25 Gemein-
Kommune (neu) =(6.230/ den

60) h x far

51.80 Aufwand pro Fall (jahrlicher

Eu,ro h Erfiillungsaufwand): It. Zeit-

(66 % gD: We.rttabelle Verwaltung,

34 % hD) Leitfaden Erfiillungsauf-
wand, S. 74: Nr. 2, 8, 17

3.11 | 1. Artikel, BauGB; § 28a; Land geringfligig | geringe Fallzahl
Ausstellung Negativzeug-
nis nach § 24 Absatz 1
Satz 1 Nummer 9 (neu)

3.12 | 1. Artikel, BauGB; 28b Land | 100.000 Prii- | 3,52 Euro 352 | 1t. Zeitwerttabelle Verwal-
Absatz 1; Priifung der fungen, ob _ tung, Leitfaden Erfiillungs-
Miteilungspflicht eine Melde- ; %/ 4600) h aufwand, S. 74: Nr. 1, 10

pflicht be- >
steht Euro/h

(100 % hD)
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Lfd. | Norm (§§); Bezeichnung | EU- | Bund/| Jahrliche Aufwand | Jéhrlicher Er- Erlduterungen zu Fallzahl
Nr. der Vorgabe Recht | Land | Fallzahlund | pro Fallin | fiillungsauf- |und Aufwand pro Fall inklu-

Einheit Euro (Zeit wand (Tsd. sive Quellen (optional), Be-
x Lohnsatz | Euro) oder ,,ge- | griindung bei Geringfiigig-
+ Sachauf- ringfligig* keit
wand)

3.13 | 1. Artikel, BauGB; § 28b Land |25 Gemein- | 5.378,57 134 | Fallzahl (jahrlicher Erfiil-
Absatz 1; Satzung der den Euro lungsaufwand): 25 Gemein-
Kommune (neu) =(6.230/ den

60) h x T
51.80 Aufwand pro Fall (jahrlicher
Eu’r o/h Erflillungsaufwand): It. Zeit-
(66 % gD; werttabelle Verwaltung,
349 hD)’ Leitfaden Erfiillungsauf-
wand, S. 74: Nr. 2, 8, 17

3.14 | 1. Artikel, BauGB; § 35 Land | 1.000 Be- -56.600 - 56.600 | Fallzahl: 12.000 Bebauungs-
Absatz 1ai. V. mit § 5 bauungs- Euro pléne jéhrlich in D. neu auf-
Absatz 1; Entfall des Be- plane =0- gestellt, ergédnzt oder gedn-
bauungsplans im Auflen- - 56.600 dert, davon ca. 1/3 im Au-
bereich des Flachennut- Euro Benbereich = 4.000, davon
zungsplans (Anderung) 1/4 = 1.000 ohne Bebau-

ungsplan

Aufwand pro Fall: § 21 der
Honorarordnung fiir Archi-
tekten und Ingenieure
(HOAI)

3.15 | 1. Artikel, BauGB; § 35 Land geringfligig | geringe Fallzahl
Absatz 4 Satz 1; Befrei-
ung von Bebauungsplan
bei Feuer- und Rettungs-
wachen (Anderung)

3.16 | 1. Artikel, BauGB; § 248; Land | 40.000 Be- -40,79 - 1.632 | Fallzahl 40.000 Befreiungen
Befreiung fiir Luftwédrme- freiungen Euro = (58/ jéhrlich.

And b* 60) h *
pumpen (Anderung) (b°) 42)20 Aufwand pro Fall: Stan-
Eu’ro h dardaktivititen Verwaltung
(100 % gD) 3 mittel, 4 mittel, 5 einfach,
11 einfach

3.17 | 4. Artikel, Raumord- Land | 13 Raumord- geringfiigig | geringe Fallzahl
nungsgesetz; § 6; vor An- nungspléne
trag auf Abweichung vom
Raumordnungsplan Um-
weltpriifung (neu)

3.18 | 4. Artikel, Raumord- Land geringfligig | geringfligiger Aufwand pro
nungsgesetz; § 9, Ab- Fall
satz 3; Veroffentlichung
tiber zentrales Internet-
portal des Landes (neu)

Summe (in Tsd. Euro) -90.099

davon auf Bundesebene 0

davon auf Landesebene (inklusive Kommunen) -90.099

aus nationalem Recht -90.099

aus EU-Vorgaben 0

Spiegelvorgaben werden in der Spalte ,,Artikel; Norm (§§); Bezeichnung der Vorgabe“ einheitlich gekennzeichnet.
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Einmaliger Erfiillungsaufwand der Verwaltung

Lfd. | Norm (§§); Bezeichnung | EU- Jéhrliche Fall- | Aufwand pro | Jahrlicher Erfiil- Erlauterungen zu
Nr. der Vorgabe Recht | Bund/ | zahl und Einheit | Fall in Euro lungsaufwand Fallzahl und Auf-
Land (Zeit x Lohn- | (Tsd. Euro) oder | wand pro Fall inklu-
satz + Sach- »geringfigig" sive Quellen (optio-
aufwand) nal), Begriindung bei
Geringfiigigkeit
3.19 | 1. Artikel, BauGB; Ja Land | 1000 Wiederher- | 5.378,57 5.378 | 3.000 Gemeinden in
§ 135¢i. V.m. § 175a stellungssatzun- | Euro Deutschland, fiir die
Absatz 3; Wiederherstel- gen =(6.230/ WVO gilt, davon ge-
lungssatzung (neu) 60)h x 51,80 schitzt 1/3 mit neuer
Euro/h (66 % Satzung 1.000 =
gD; 34 % Wiederherstellungs-
hD) atzungen

Aufwand pro Fall: It.
Zeitwerttabelle Ver-
waltung, Nr. 2, 8, 17

Summe (in Tsd. Euro) 5.378
davon auf Bundesebene 0
davon auf Landesebene (inklusive Kommunen) 5.378
aus nationalem Recht 0
aus EU-Vorgaben 5.378

5. Weitere Kosten

Das Gesetz verursacht weder weitere Kosten (Belastungen) fiir die Wirtschaft noch Kosten fiir die sozialen Si-
cherungssysteme. Kosteniiberwélzungen, die zu einer Erh6hung von Einzelpreisen fiihren und Auswirkungen auf
das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das Verbraucherniveau haben, sind nicht zu erwarten.

6. Weitere Gesetzesfolgen

Lindliche wie stidtische Gemeinden profitieren in gleicher Weise von den vorgeschlagenen Anderungen in Be-
zug auf die Aufstellung und Anderung von Bauleitplinen, wie der vollstindigen Digitalisierung des Bauleitplan-
verfahrens, der Verringerung von Mehrfachbeteiligungen und den Vereinfachungen in Bezug auf die Umweltprii-
fung. Auch die erweiterten Festsetzungsmoglichkeiten stehen allen Gemeinden zur Verfiigung.

Die Moglichkeit der Gemeinden, dem Wohnungsbau ein {iberragendes 6ffentliches Interesse zu verleihen, ist an
das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarkts gekniipft, um die Schaffung von Wohnraum dort zu unter-
stiitzen, wo er besonders dringend benétigt wird. Gleiches gilt fiir die Einflihrung des sozialen Flachenbeitrags in
die Baulandumlegung. Umlegungen nach dem BauGB werden — regional unterschiedlich ausgeprigt — in Ge-
meinden sehr unterschiedlicher Grée und Siedlungsstruktur durchgefiihrt. Ziel ist es, Disparititen im Bereich
der Wohnungsmarkte abzubauen.

Von der Aufwertung des Flachennutzungsplans durch die Option, bestimmte AuB3enbereichsvorhaben mit einer
Privilegierungswirkung auszustatten, diirfte aufgrund des grofleren Anteils an Aullenbereichsflichen gerade auch
in ldndlichen Gemeinden Gebrauch gemacht werden. Die Erleichterung des Umbaus nicht mehr privilegierter
groBer gewerblicher Tierhaltungsanlagen zur Verbesserung des Tierwohls diirfte sich vorwiegend in ldndlichen
Gemeinden auswirken.

Die Vorgabe, wonach das Bauleitplanverfahren innerhalb von zwei Jahren abgeschlossen werden soll und zwi-
schen Abschluss der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung und Verdffentlichung des Bauleitplans nicht mehr
als 12 Monate vergehen sollen, konnte insbesondere fiir ldndliche Gemeinden aufgrund von Personalengpissen
ambitioniert sein. Auch deshalb wurde jeweils eine Soll-Regelung geschaffen, damit ggf. erforderliche ldngere
Bearbeitungszeiten keine nachteiligen Rechtsfolgen auslosen. Gleichzeitig werden die Gemeinden durch Verfah-
rensvereinfachungen entlastet (s. o0.).
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Die vorgeschlagene Modifikation der Vermutungsregel fiir groBfldchige Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Absatz 3
BauNVO), deren Warensortiment im Wesentlichen Lebensmittel sind, stirkt auch im landlichen Raum die ver-
brauchernahe Versorgung.

Von der Stirkung der Instrumente zur Klimaanpassung, insbesondere zum Umgang mit Uberflutungen infolge
von Hochwasser- oder Starkregenereignissen, sind in Ballungsrdumen wie in ldndlichen Rdumen gleichermalien
vorteilhafte Auswirkungen zu erwarten.

Die vorgesehenen Anderungen haben keine gleichstellungspolitischen Auswirkungen. Dies gilt insbesondere
auch fiir die Neuordnung des Belangekatalogs in § 1 Absatz 6 BauGB. Die unterschiedlichen Auswirkungen einer
Planung auf Frauen und Ménner sind gemill dem in Artikel 3 Absatz 2 Satz 2 des Grundgesetzes verankerten
Auftrag, auf das Ziel der tatsdchlichen Gleichstellung von Frauen und Ménnern hinzuwirken, zu beriicksichtigen.

VIII. Befristung; Evaluierung

Das Gesetz enthélt keine neuen Befristungen, da das Stadtebaurecht grundlegend entschlackt, Verfahren digitali-
siert und beschleunigt werden sollen. Durch den Fokus auf Resilienz und Klimaanpassung soll das BauGB zudem
fit fiir die Zukunft gemacht werden. Die bestehenden Befristungen in § 246d BauGB sollen verlidngert werden,
weil die Griinde fiir diese Sonderregelungen fiir die gewihlte Zeitspanne voraussichtlich weiterhin fortbestehen.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Baugesetzbuchs)

Zu Nummer 1 (Inhaltsiibersicht)

Es handelt sich um Anpassungen der Inhaltsiibersicht infolge Anderung der §§ 2a, 3, 4a, 4b, 6a, 9a, 10, 10a, 12,
172, 209, 213, 233 bis 239, der Anderung des § 176a zu § 175a, der Authebung der §§ 240 bis 245 sowie des
§ 246b und der Neueinfithrung der §§ 28a, 28b, 58a, 135d und 135¢, 191a und § 246a BauGB sowie einer neuen
Anlage 2. Weiter wird die Anpassung von Abschnittsiiberschriften nachvollzogen.

Zu Nummer 2 (§ 1)

Zu Buchstabe a

Kiinftig soll im BauGB auf die Begriffe des ,,vorbereitenden Bauleitplans® bzw. ,,verbindlichen Bauleitplans*
verzichtet und nur noch von ,,Flichennutzungsplan® und ,,Bebauungsplan® gesprochen werden. Begriff, Funktion
und Wesen dieser Instrumente sind in der Praxis bekannt und ausreichend.

Zu Buchstabe b

Die Zweckbestimmung der Bauleitplanung soll in Absatz 5 Satz 1 zum einen um den ausreichenden Zugang zu
Griin- und Freiflichen sowie zum anderen um die Schaffung bezahlbaren Wohnraums erginzt werden. Dadurch
wird hervorgehoben, dass lebenswerte Stiadte und Gemeinden sich auch durch das Vorhandensein ausreichender
Griin- und Freiflichen in Wohnortnédhe auszeichnen. Die Schaffung bezahlbaren Wohnraums ist eine zentrale
gesellschaftliche Aufgabe fiir das Stidtebaurecht, die daher an zentraler Stelle aufgegriffen werden soll. Dabei
wird darauf hingewiesen, dass eine aktive kommunale Wohnungspolitik, auch unter Verwendung von im Eigen-
tum der Gemeinde stehenden Grundstiicken einen wichtigen Beitrag zur Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum
leisten soll. Die kommunalen Wohnungsbestéinde spielen als preisddmpfendes Instrument eine wichtige Rolle bei
der Mietpreisentwicklung auf den deutschen Wohnungsmérkten. Thnen kommt daher wohnungspolitisch eine
hohe Bedeutung zu (ausfiihrlich hierzu: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung (BBSR) (Hrsg.), 2025: Kommunale Wohnungsbestéinde in Deutschland. Ergebnisse
der BBSR-Kommunalbefragung 2022. Bonn. https://doi.org/10.58007/9sy8-kb12).

Durch die vorgeschlagene Ergdnzung des letzten Satzes des Absatzes 5 soll der Grundsatz der dreifachen Innen-
entwicklung ausdriicklich im letzten Satz des Absatzes verankert werden und hierdurch klargestellt werden, dass
die Innenentwicklung neben der baulichen Entwicklung auch die Entwicklung der Griin- und Freiflachen sowie
die Entwicklung von Flachen fiir die Mobilitdt umfasst. Da Bauleitpldne gemaB Satz 1 der nachhaltigen stidte-
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baulichen Entwicklung dienen sollen, ist mit letzterer eine nachhaltige Mobilitit gemeint. Fiir eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung miissen die verschiedenen Interessen und Flichenbedarfe von Anfang an zusammen-
gedacht und gemeinsam geplant werden.

Die Aufnahme der Griin- und Freiflachen und der (nachhaltigen) Mobilitét spiegelt deren Bedeutung fiir die Stadt-
entwicklung wider. So tragen wohnortnahe, fiir alle Bevolkerungsgruppen gut erreichbare Griinflichen zur Le-
bensqualitét in den Stddten bei und bieten Raum fiir Freizeit, Erholung und Begegnung. Zudem wichst die Be-
deutung der griin-blauen Infrastruktur fiir die Reduzierung von steigender Hitzebelastung und zunehmenden
Uberflutungsrisiken insbesondere infolge von Starkregenereignissen. Gleichfalls eine wichtige Rolle spielen die
Mobilitétsbedarfe der Bevolkerung. Der Begriff der (nachhaltigen) Mobilitét bezieht sich dabei auf die umwelt-
vertrigliche Gestaltung der gesellschaftlich notwendigen Mobilitit und ist bereits in § 2 Absatz 2 Nummer 3
Satz 4 des Raumordnungsgesetzes verankert. Die nachhaltige Mobilitdt bezieht sich auf alle Mobilitdtsformen
und umfasst beispielsweise Ladestationen fiir Elektroautos, die Anlage von Ful3- und Radwegen sowie Anlagen
des offentlichen Personennahverkehrs, schliefit aber auch die Verkiirzung von Wegen im Sinne einer ,,Stadt der
kurzen Wege* mit ein. Nachhaltige Mobilitdt muss dabei zum einen 6kologisch effektiv durch Klimaneutralitét
sein (z. B. Elektromobilitdt und Ladeinfrastruktur, erneuerbare und alternative Kraftstoffe), Attraktivitit des Um-
weltverbundes (OPNV, Rad- und FuBverkehr) sowie Multimodalitit im Personenverkehr und zum anderen 6ko-
nomisch effizient sein, insbesondere in Bezug auf die Resilienz der Verkehrsinfrastruktur mittels Anpassungs-
mafnahmen an Wetterextreme und den Klimawandel, sowie sozial ausgewogen, insbesondere hinsichtlich Maf3-
nahmen zur Barrierefreiheit. In diesem Zusammenhang sind nicht zuletzt Konzepte relevant, mit denen die Ge-
meinde die stddtebauliche Entwicklung durch verkehrliche Maflnahmen verdndern und verbessern will.

Die Klarstellung hat insbesondere auch bei Bebauungsplidnen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB Bedeu-
tung, die auch die qualitative Entwicklung des Siedlungsbereichs durch Maflnahmen der Griinraumentwicklung
und Stirkung der griinen Infrastruktur umfassen.

Zu Buchstabe ¢

Der Katalog von 6ffentlichen Belangen in § 1 Absatz 6 BauGB, die in der bauleitplanerischen Abwigung nach
§ 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen sind, ist im Laufe der Jahre immer weiter angewachsen. Dies l4sst nicht
mit der wiinschenswerten Deutlichkeit erkennen, dass die stidtische Transformation auf einer ausgewogenen In-
tegration der sozialen, 6kologischen und wirtschaftlichen Dimension nachhaltiger Entwicklung beruht. Das dar-
aus resultierende Leitbild der européischen Stadt ist entsprechend der Neuen Leipzig-Charta (B.2) eine gerechte,
griine und produktive Stadt; dies soll mit der vorgeschlagenen Neufassung des Absatzes 6 deutlicher zum Aus-
druck kommen.

Hierzu und zur iibersichtlicheren Ausgestaltung des Belangekatalogs soll zwischen vier iibergeordneten Gruppen
von 6ffentlichen Belangen differenziert werden, ndmlich den Gruppen der sozialen Belange, der umweltbezoge-
nen Belange, der wirtschaftlichen Belange und der sonstigen 6ffentlichen Belange, denen die einzelnen Belange
entsprechend ihrer vornehmlichen Zielrichtung zugeordnet werden. Die grundsétzlich gleiche Wertigkeit der ver-
schiedenen Dimensionen soll dadurch zum Ausdruck gebracht werden, dass den iibergeordneten Gruppen von
Belangen jeweils fiinf bis sechs Untergruppen von Einzelbelangen zugeordnet werden. Die Zuordnung von Ein-
zelbelangen zu einer der iibergeordneten 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 genannten Belangen zugrunde liegen, verlieren dadurch
nicht an Gewicht.

Die Zuordnung eines Belangs zu einer iibergeordneten Gruppe geht zwangsldufig mit einer Fokussierung und
Konturierung der einzelnen Belange einher. Dies ist intendiert. So wirkt die derzeitige Fiille eher tiberfordernd.
Der — nicht abschlieBende — Belangekatalog hat nicht den Anspruch, sdmtliche denkbaren Belange in all ihrer
Vielschichtigkeit abzubilden. Vielmehr kommt ihm eine Ansto3funktion zu, die die Planungstrager anhilt, alle
Dimensionen stédtebaulicher Entwicklung gleichermaflen in den Blick zu nehmen. Es ist anzunehmen, dass ein
besser systematisierter und gestraffter Katalog dieser Anstof3funktion fiir die Planungstréger besser gerecht wer-
den kann. Welche Bedeutung den einzelnen Belangen in der konkreten Planung beizumessen ist, bleibt Aufgabe
der Abwigung nach § 1 Absatz 7 BauGB. Nach wie vor handelt es sich bei § 1 Absatz 6 um einen nicht abschlie-
Benden Katalog.
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Im Einzelnen sieht § 1 Absatz 6 Satz 1 BauGB einleitend und zusammenfassend vor, dass in der Abwégung nach
§ 1 Absatz 7 BauGB als 6ffentliche Belange soziale, umweltbezogene, wirtschaftliche und sonstige 6ffentliche
Belange zu beriicksichtigen sind. In den Folgesdtzen werden diese iibergeordneten Gruppen von Belangen néher
prézisiert.

Auf die bislang ausdriickliche Nennung der umweltbezogenen Einzelbelange der Vermeidung von Emissionen
sowie des sachgerechten Umgangs mit Abféllen und Abwéssern (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe ¢ BauGB)
und der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe h BauGB) wird im Zuge
der Straffung des Belangekatalogs verzichtet und stattdessen werden in § 1 Absatz 6 Satz 3 BauGB neuer Fas-
sung, Text vor Nummer 1, — neben dem Klimaschutz — der Immissionsschutz, die Kreislaufwirtschaft und die
Abwasserbeseitigung als Bereiche des Umweltschutzes ausdriicklich aufgenommen.

Als neuer Belang wird in Absatz 6 Satz 5 Nummer 1 vor dem Hintergrund zunehmender Flachenkonkurrenzen
und der bereits im BauGB verankerten Flachensparsamkeit vorgeschlagen, dass Flachen, soweit moglich, mehr-
fach, also multifunktional genutzt werden sollen, etwa als mit Solaranlagen iiberdachte Stellplitze oder 6ffentliche
Plétze, die bei Starkregenereignissen als Retentionsflachen genutzt werden kdnnen. Damit soll zudem der Auftrag
aus dem Koalitionsvertrag umgesetzt werden, die Multikodierung von Flachen zu stirken (Zeile 687).

Aufgrund ihrer praktischen Bedeutung sollen neben bereits jetzt in Absatz 6 Nummer 11 verankerten stidtebau-
lichen Entwicklungskonzepten im neuen Absatz 6 Satz 5 Nummer 5 auch andere informelle Planungen beispiel-
haft genannt werden. Integrierte Freiraumentwicklungskonzepte beziehen sich dabei auf die mittel- bis langfris-
tige Planung der rdumlichen Entwicklung der griin-blauen Infrastruktur mit dem Ziel der Verteilung und Vernet-
zung der Griin- und Wasserfldchen als multifunktionales und leistungsfahiges Freiraumverbundsystem. Nachhal-
tige Mobilitdtskonzepte beschreiben konkrete Losungsansitze in Bezug auf die Mobilitdtsbediirfnisse der Ein-
wohnerinnen und Einwohner der jeweiligen Gemeinde und umfassen alle Verkehrstrager und Verkehrsmittel.
Aufgrund ihrer zunehmenden Relevanz sollen auch Plédne fiir die Kélteversorgung ausdriicklich im Gesetzestext
genannt werden.

Private Belange sind weiterhin nach § 1 Absatz 7 BauGB in der Abwigung zu beriicksichtigen.

Zu Buchstabe d

Nach dem vorgeschlagenen § 1 Absatz 7a BauGB soll in einem nach § 201a BauGB bestimmten Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt bei Ausweisung eines Baugebiets, das zumindest auch dem Wohnen dient, ein
iiberragendes 6ffentliches Interesse an der Schaffung von Wohnraum in den jeweils durchzufithrenden Abwagun-
gen als vorrangiger Belang zu beriicksichtigen sein.

Hiermit wird an die jiingere Rechtsetzung in verschiedenen Regelungsbereichen angekniipft, durch die zur Be-
schleunigung von Planungs- und Genehmigungsverfahren, vor allem bei Transformations- und Infrastrukturvor-
haben, bestimmte Zielsetzungen, insbesondere, aber nicht nur im Bereich der erneuerbaren Energien, als im iiber-
ragenden offentlichen Interesse liegend gekennzeichnet wurden (z. B. § 1 Absatz 2 Satz 1 des Netzausbaube-
schleunigungsgesetzes; § 2 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes; § 45b Absatz 8 des Bundesnaturschutzgesetzes;
§ 1lc, § 14d Absatz 10, § 43 Absatz 3a Satz 1, § 431 Absatz 1 Satz 2 des Energiewirtschaftsgesetzes; § 2 Absatz 3
des Wiarmeplanungsgesetzes). Hieran ankniipfend soll auch die Schaffung von Wohnraum in der Bauleitplanung
als ein iiberragendes 6ffentliches Interesse gekennzeichnet werden.

Anders als in anderen Regelungsbereichen mit einem iiberragenden 6ffentlichen Interesse sind in der Bauleitpla-
nung Besonderheiten zu beriicksichtigen: So darf ein iiberragendes 6ffentliches Interesse an der Schaffung von
Wohnraum schon mit Blick auf die durch Artikel 28 Absatz 2 GG garantierte kommunale Planungshoheit nicht
dazu fiithren, dass die Gemeinden nur noch Bebauungsplidne fiir Wohnnutzungen aufstellen diirften. Selbst bei
Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes bleibt es Aufgabe der kommunalen Bauleitplanung, verschie-
dene Nutzungsinteressen zu beriicksichtigen und vertriaglich einander zuzuordnen. Eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung kann bei einer Bauleitplanung, die ausschlielich der Wohnraumschaffung verpflichtet ist, nicht
erreicht werden. Daher betont die Neue Leipzig-Charta, dass das stadtentwicklungspolitische Prinzip des inte-
grierten Ansatzes eine gleichzeitig und gerecht abgewogene Beriicksichtigung aller fiir die Stadtentwicklung re-
levanten Belange und Interessen erfordert, und betont zugleich die Bedeutung der Nutzungsmischung fiir die drei
Dimensionen nachhaltiger Stadtentwicklung. Ausgehend davon ist im vorgeschlagenen § 1 Absatz 7a BauGB das
iiberragende oOffentliche Interesse an der Schaffung bezahlbaren Wohnraums den Vorstellungen der Gemeinde
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zur stiddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht vorgelagert, sondern setzt vielmehr die planerische
Entscheidung der Gemeinde voraus, ein neues Baugebiet auszuweisen, das zumindest auch dem Wohnen dient.
Dies ist der Fall bei Wohngebieten nach den §§ 3 und 4 BauNVO und bei gemischten Baugebieten (Dorfgebiete
[§ 5 BauNVO]; dorfliche Wohngebiete [§ Sa BauNVO], Mischgebiete [§ 6 BauNVO], urbane Gebiete [§ 7
BauNVO]). Kerngebiete dienen dann auch dem Wohnen, wenn von dem vorgeschlagenen § 7 Absatz 1 Satz 2
BauNVO Gebrauch gemacht wird.

Das iiberragende offentliche Interesse bezieht sich auf die im Planentwurf vorgesehene Wohnbebauung (Satz 1)
und weitere Nutzungen, die die Wohnbebauung ergéinzen (Satz 2). Damit sind solche Nutzungen gemeint, die fiir
eine wohnortnahe Versorgungsinfrastruktur typisch sind. Beispielhaft genannt werden Nutzungen, die kulturellen,
sozialen, gesundheitlichen oder sportlichen Zwecken, der Versorgung mit stadtischen Griinstrukturen oder der
verbrauchernahen Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen dienen. Die Wohnbebauung und die diese ergéin-
zenden Nutzungen sind zu beriicksichtigen. Dies gilt auch gegeniiber sonstigen Nutzungen, die in dem Baugebiet
allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sein sollen, aber nicht unter Satz 2 fallen. Die Berlicksichtigung als vor-
rangiger Belang wirkt sich insbesondere auf die bauleitplanerische Abwégung nach § 1 Absatz 7 BauGB aus,
betrifft aber auch die weiteren durchzufiihrenden Abwégungen, insbesondere nach dem Natur- und Artenschutz-
recht.

Das tiberragende 6ffentliche Interesse zielt auf die tatséchliche Schaffung von Wohnraum. Das bedeutet, dass sich
das liberragende 6ffentliche Interesse nicht bereits mit dem Abschluss des Bauleitplanverfahrens erledigt, sondern
ggf. auch bei der nachfolgenden Vorhabenzulassung mit Vorrang in etwaigen Abwégungsentscheidungen zu be-
riicksichtigen ist.

Soweit § 1 Absatz 7a BauGB zur Anwendung kommt, fiihrt das liberragende 6ffentliche Interesse an der Wohn-
raumschaffung zu keinem absoluten Vorrang. Vielmehr gilt, dass sich das iiberragende 6ffentliche Interesse an
der Wohnraumschaffung gegeniiber Belangen gleichen oder niederen Ranges regelméBig durchsetzt, wahrend
Abweichungen von dieser Regel einen hoheren Darlegungs- und Begriindungsaufwand nach sich ziehen. Bei der
Ausweisung neuer Wohngebiete konnte sich somit die Wohnraumschaffung beispielsweise gegen an sich entge-
genstehende Belange der Bodenschutzklausel oder der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes mit geringe-
rem Begriindungsaufwand durchsetzen als dies ohne die Neuregelung der Fall wire. Unberiihrt blieben dagegen
zwingende Vorgaben aus anderen Regelungsbereichen. Zu beachten ist auch, dass § 1 Absatz 7a BauGB nicht die
allgemeinen Ziele Grundsétze der Bauleitplanung nach § 1 Absatz 5 BauGB verdréngt. Insbesondere der neu
eingefiihrte Grundsatz der dreifachen Innenentwicklung, wonach die Innenentwicklung neben der baulichen Ent-
wicklung auch die Entwicklung der Griin- und Freiflichen sowie die Entwicklung von Fléchen fiir die Mobilitét
umfasst, bleibt bei der Erstellung von Bauleitplédnen zu beachten.

In unmittelbarem Zusammenhang mit dem neuen § 1 Absatz 7a BauGB steht auch die Neufassung des § 35 Ab-
satz 2 BauGB, wonach ein fachgesetzliches angeordnetes iiberragendes offentliches Interesse bei Vorhaben, die
nach § 35 Absatz 2 BauGB beurteilt werden, dagegen keine Beriicksichtigung findet.

Die Ausnahme fiir Belange der Landes- und Biindnisverteidigung in Satz 3 entspricht der bei sonstigen Regelun-
gen zu einem iiberragenden 6ffentlichen Interesse iiblichen Regelungen iiblichen Ausnahme (vgl. z. B. § 2 Satz 3
EEG 2023).

Zu Nummer 3 (§ 1a)

Zu Buchstabe a

Aufgrund ihrer hohen Bedeutung filir den Klimaschutz sollen Moorbodenflachen kiinftig nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. Hierzu soll Absatz 2 Satz 2 entsprechend ergénzt werden.

Zu Buchstabe b

Zu Absatz 3

Die Sitze 1 bis 5 bleiben unveréndert, in Satz 1 wird lediglich eine Folgednderung infolge der Neustrukturierung
des Belangekatalogs in § 1 Absatz 6 umgesetzt und aus rechtsformlichen Griinden die geklammerte Bezugnahme
auf die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gestrichen. Inhaltliche Anderungen sind dadurch
nicht beabsichtigt.
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Durch die Einfiigung eines neuen Satzes 6 soll die Ausgleichsregelung des § 1a Absatz 3 um eine weitere Kom-
pensationsmoglichkeit ergénzt werden. Der Vorschlag folgt der Empfehlung auf Grundlage der Beratungen in
der Kommission fiir ,,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik* (Baulandkommission) (s. S. 8,
www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/bauen/Handlungsempfehlungen-Bauland
kommission.pdf? _blob=publicationFile&v=2).

Es soll nunmehr bei nicht vermeidbaren und auch nicht anderweitig ausgleichbaren, in einem Bebauungsplan
vorgesehenen voraussichtlichen Eingriffen in Natur und Landschaft eine Ersatzgeldzahlung ermdglicht werden.
Das Ersatzgeld hat seinen eigenstidndigen Anwendungsbereich auf der Ebene der Planung und wurde, in Anleh-
nung an die Regelungen in den §§ 135a ff. BauGB, abweichend von § 15 Absatz 7 Bundesnaturschutzgesetz aus-
gestaltet. Die Zahlung eines Ersatzgeldes ist zulédssig, soweit ein Ausgleich nicht moglich ist. Soweit ein Eingriff
teilweise ausgeglichen werden kann, ist dieser entsprechend vorzunehmen und fiir den nicht ausgleichbaren Teil
ein Ersatzgeld zu zahlen. Die Ersatzzahlung ist erst nach Aufstellung des Bebauungsplans, d. h. nicht schon wéh-
rend der Planaufstellung, zu leisten. Die Einzelheiten sollen in § 135d BauGB geregelt werden (s.u. zu
Nummer 48). Auf die mit der Einfiihrung des Ersatzgeldes in Zusammenhang stehende Anderung des § 9 Ab-
satz 1a BauGB (s. u. zu Nummer 14 Buchstabe b) wird hingewiesen.

Zu den Absitzen 4 und 5

Der bisherige Regelungsgehalt des Absatzes 4 wird in § 2a Absatz 4 BauGB verschoben. Die zuvor gemeinsam
in Absatz 5 verankerten Grundsétze, den Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung Rechnung
zu tragen, sollen auf zwei Absétze aufgeteilt werden. Dies hebt den sachlichen Unterschied zwischen den Maf-
nahmen des Klimaschutzes (Mitigation) und denen der Klimaanpassung (Adaptation) hervor. Der neue Absatz 4
soll sich daher zukiinftig lediglich auf den Klimaschutz beziehen, ergénzt um die Beriicksichtigung von Klima-
schutzkonzepten. Eine Pflicht zur Aufstellung solcher Konzepte wird hierdurch nicht begriindet, vorhandene Kli-
maschutzkonzepte konkretisieren die Erfordernisse des Klimaschutzes. Zudem soll der natiirliche Klimaschutz
ausdriicklich benannt werden.

In Absatz 5 soll die Klimaanpassung eigensténdig verankert werden. Die Erfordernisse der Klimaanpassung stel-
len bereits jetzt einen Grundsatz der Bauleitplanung dar. Es wird vorgeschlagen, diesen um die Beriicksichtigung
von vorhandenen Klimaanpassungskonzepten, Starkregenvorsorgekonzepten sowie Hitzebelastungskarten zu er-
génzen. 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-Klimaan-
passungsgesetzes verankert. Welche Auswirkungen des Klimawandels planungsrelevant sind, ist von den lokalen
Gegebenheiten abhingig. Klimaanpassungskonzepte konnen die fiir das Gemeindegebiet zu erwartenden Auswir-
kungen und die sich aus diesen ergebenden Erfordernisse der Klimaanpassung ndher konkretisieren. Starkregen-
vorsorgekonzepte und Hitzebelastungskarten zeigen die Anpassungserfordernisse im Hinblick auf Starkregener-
eignisse oder erhohte Hitzebelastung auf. Hitzebelastungskarten stellen die thermische Belastung eines Gebietes
dar. Hochwassergefahrenkarten sind in § 74 Absatz 1 bis 3 des Wasserhaushaltsgesetzes geregelt und erfassen die
Gebiete, die mit niedriger und mittlerer sowie gegebenenfalls mit hoher Wahrscheinlichkeit iiberflutet werden.
Weiter konnen die Ergebnisse einer Klimarisikoanalyse, Klimaanalysekarte oder Starkregenkarte bestehende Er-
fordernisse der Klimaanpassung indizieren. Erfordernisse der Klimaanpassung kénnen beispielsweise die Erhal-
tung von Luftaustauschbahnen und Kaltluftentstehungsgebieten sein, die Vermeidung von Versiegelung sowie
die Entsiegelung, die Erhaltung und die Schaffung von Griinflichen und Gebdudebegriinung, die Einbezichung
von Wasserkreisldufen in die Stadtgestaltung sowie der technische Hitzeschutz.

Als neuer Grundsatz der Bauleitplanung soll in Absatz 5 Satz 2 die wassersensible Stadtentwicklung eingefiihrt
werden. Unter wassersensibler Stadtentwicklung ist die Gestaltung oder Umgestaltung bebauter oder geplanter
Gebiete zu verstehen, die das funktionale Potenzial von Wasser als Ressource fiir die Klimaanpassung und die
Lebensqualitit in den Stiidten nutzt. Damit werden insbesondere auch Uberflutungsgefahren infolge von Starkre-
genereignissen und Hochwasser adressiert. Durch eine wassersensible Stadtentwicklung wird die Versickerungs-
fihigkeit des Bodens als Okosystemdienstleistung im Sinne des Artikels 12 Buchstabe b der Richtlinie (EU)
2025/2360 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 12. November 2025 zur Bodeniiberwachung und fiir
Bodenresilienz gestirkt. Die Regelung dient damit der Umsetzung des europidischen Rechts, dem européischen
,»301] Monitoring Law*.
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Die vorgeschlagenen Sitze 4 und 5 sollen klarstellen, dass die Beriicksichtigung der Belange und des Ziels der
Klimaanpassung sich im Anwendungsbereich des Baugesetzbuchs nach deren Vorschriften richtet und § 8 des
Bundes-Klimaanpassungsgesetzes keine Anwendung findet.

Zu den Nummern 4 bis 6 (§§ 2 bis 4a):

Die Vorschriften zu Aufstellung des Bauleitplans wurden mit dem Ziel der Straffung des Planaufstellungsverfah-
rens grundlegend iiberarbeitet. So sollen die Durchfiihrung der Umweltpriifung und die Erstellung des Umwelt-
berichts sowie die FFH-Vertriglichkeitspriifung gebiindelt in § 2a BauGB geregelt werden.

Zur Verfahrensbeschleunigung soll der Anwendungsbereich des § 13a BauGB fiir Bebauungspline der Innenent-
wicklung deutlich ausgeweitet werden. Der untere Schwellenwert fiir solche Pléne soll moderat auf 30.000 m?
angehoben werden, der obere Schwellenwert soll kiinftig — im Gleichlauf zum UVPG — bei 100.000 m? liegen.
Damit wird der Anteil an Bauleitpldnen, die nach § 13a BauGB aufgestellt werden konnen, deutlich erhoht (s. im
Einzelnen die Begriindung zu Nummer 21).

Fiir die iibrigen Bauleitpline, die einen groeren Geltungsbereich umfassen oder in denen eine AuBBenentwicklung
angestrebt wird, gilt, dass sie allein die Vorgaben der Richtlinie 2001/42/EG des Europiischen Parlaments und
des Rates vom 27. Juni 2001 {iber die Priifung der Umweltauswirkungen bestimmter Pliane und Programme (SUP-
Richtlinie) beachten miissen. Fiir diese Pldne soll eine unionsrechtlich zuldssige materielle Préklusion eingefiihrt
werden (§ 4a Absatz 6 BauGB).

AuBerdem wurde die bisherige Anlage 1, die die Inhalte des Umweltberichts auffiihrt, deutlich gestrafft. Sdmtli-
che dort geregelten Anforderungen, die aus der Richtlinie 2011/92/EU des Europdischen Parlaments und des Ra-
tes vom 13. Dezember 2011 iiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung bei bestimmten dffentlichen und privaten
Projekten (UVP-Richtlinie) iibernommen wurden, wurden aus der Anlage gestrichen und in eine neue Anlage 2
verlagert.

Zudem wurde die Verantwortung der planenden Gemeinde betont, abhéingig insbesondere von Inhalt und Detail-
lierungsgrad des Plans, aber auch von der Stellung des Verfahrens in einem mehrstufigen Planungs- und Geneh-
migungsprozesses fiir jedes Planverfahren den Untersuchungsrahmen vorab eigenverantwortlich festzulegen. Die
von der Rechtsprechung entwickelten Mallgaben fiir die Verwendung vorhandener Daten und Gutachten wurden
in die Anlage 1 aufgenommen.

Insbesondere indem die Gemeinde eindeutige Vorgaben erhilt, welche Priifungen und Begutachtungen in einem
iiblichen Planverfahren entbehrlich sind, kann die Umweltpriifung fiir die allermeisten Planverfahren deutlich
gestrafft werden. Nur in bestimmten Fallkonstellationen, die abschlieBend in § 2a Absatz 3 BauGB aufgefiihrt
werden, sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zusétzlich auch die Vorgaben der UVP-Richtlinie zu be-
achten.

Die Anderungen stehen in einem engen Zusammenhang zu der Uberarbeitung der Beteiligungsverfahren. So
wurde die informelle Vorab-Beteiligung von Behorden und Tragern 6ffentlicher Belange beibehalten (§ 4 Ab-
satz 1 BauGB). Diese soll sicherstellen, dass die fiir eine sachangemessene Erstellung des Planentwurfs ein-
schlieBlich eines Umweltberichts notwendigen Informationen rechtzeitig vorliegen.

Die Durchfiihrung einer verpflichtenden, informellen Vorab-Beteiligung der Offentlichkeit bereits vor der form-
lichen 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 fiir die passende Verfahrensform
entscheiden. Gerade bei Planungen, die ein hohes 6ffentliches Interesse erwarten lassen, kann es angezeigt sein,
die Offentlichkeit schon bei der Entwicklung der Planungsziele mit einzubeziehen. Hierzu eignen sich bspw.
Informationstermine, Ideen- und Biirgerwerkstitten und Nachbarschafts-Workshops. In anderen Verfahren er-
scheint eine zweistufige Beteiligung hingegen als nicht erforderlich, wenn die Gemeinde beispielsweise aus an-
grenzenden Verfahren bereits {iber ausreichende Informationen verfiigt oder von einem geringen 6ffentlichen In-
teresse an der Planung ausgehen kann.

Die formliche Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung (§ 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 Behordenbeteiligung ist zugleich eine strukturierte und sachangemessene Zusam-
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menstellung des Abwiigungsmaterials weiterhin sichergestellt. Zu den einzelnen Anderungen wird auf die nach-
folgenden Erlduterungen verwiesen.

Zu Nummer 4 (§ 2)

Der bisherige Regelungsgehalt des § 2 Absatz 4 BauGB wird nach § 2a BauGB verschoben, um die Vorschriften
zur Umweltpriifung und zum Umweltbericht zu biindeln.

Um die Digitalisierung von Bauleitpldnen und sonstigen stiddtebaulichen Satzungen und ihre Interoperabilitét
weiter zu stirken, sollen die Gemeinden nach dem vorgeschlagenen neuen Absatz 4 bei der Erstellung von Plan-
unterlagen fiir Bauleitpldne den gemil3 § 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 und § 2 des IT-Staatsvertrages beschlos-
senen fachunabhingigen und fachiibergreifenden IT-Interoperabilititsstandard XPlanung nutzen. Mit dem Be-
schluss 2017/37 vom 5. Oktober 2017 hat der IT-Planungsrat die verbindliche Anwendung des Standards XPla-
nung beschlossen (BAnz AT 08.02.2018 BS).

Hierdurch sowie durch die vorgeschlagenen Anderungen in den §§ 6a und 10a BauGB (s. u. zu den Nummern 12
und 17) soll folgender Handlungsauftrag aus dem Bund-Lander-Pakt fiir Planungs-, Genehmigungs- und Umset-
zungsbeschleunigung (Zeilen 440 ft., 727 ff., 797 {f.) umgesetzt werden:

»In Ergdnzung der Regelungen der ersten Digitalisierungsnovelle regeln Bund und Lénder nicht nur, dass die
formlichen Beteiligungsverfahren als Regelverfahren digital durchgefiihrt werden, sondern sorgen im jeweiligen
Zustindigkeitsbereich dafiir, dass das gesamte Aufstellungsverfahren bis zur Planerstellung und Festsetzung di-
gitalisiert wird.*

Zu Nummer 5 (§§ 2a, 3 und 4)

Zu § 2a

Es wird vorgeschlagen, die bisher in § 2 Absatz 3 und § 2a BauGB enthaltenen Regelungen zur Umweltpriifung
und zum Umweltbericht zu biindeln. Infolgedessen soll auch die Uberschrift des § 2a BauGB angepasst werden.

Absatz 1 tibernimmt unter redaktioneller Anpassung die bisher in § 2a BauGB enthaltene Regelung.

Absatz 2 Satz 1 bis 3 iibernimmt redaktionell gestrafft die bislang in § 2 Absatz 4 Satz 1 und 2 BauGB enthaltenen
Regelungen. Die Sitze 4 und 5 {ibernehmen unverédndert die bisher in § 2 Absatz 4 Satz 4 und 6 enthaltenen Re-
gelungen. Die bislang in § 2 Absatz 4 Satz 3 und 5 enthaltenen Regelungen sollen in die Anlage 1 verlagert wer-
den. In der Praxis fiihrt das Verhéltnis des bisherigen § 2 Absatz 4 BauGB zu der Anlage haufig zu Missverstand-
nissen. So istin § 2 Absatz 4 Satz 3 BauGB zwar geregelt, dass sich die Umweltpriifung auf das bezieht, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Satz 5 regelt zudem, dass die Umweltpriifung in ei-
nem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zusétzliche oder andere er-
hebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden soll. Diese Einschrankungen des Umfangs gehen jedoch bis-
lang nicht aus der Anlage 1 hervor. Deren Einleitungssatz liest sich so, als miisse sich die Gemeinde zu jeglichen
in der Anlage aufgelisteten Bestandteilen im Umweltbericht zwingend duern, auch wenn diese fiir die Abwégung
offensichtlich ohne Belang sind.

In der kommunalen Praxis flihrt dies zu Unsicherheit. Hiufig werden auf Rat der Gutachterinnen und Gutachter
und um rechtliche Risiken zu vermeiden, im Zweifel mehr Untersuchungen in Auftrag gegeben und Informationen
zusammengetragen. Umweltberichte sind daher hdufig deutlich umfangreicher, als dies rechtlich erforderlich und
von der Sachlage geboten ist (,,liberobligatorisch®).

Vor diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, die Festlegung des Untersuchungsrahmens ausdriicklich als eigen-
stindigen, der Erstellung des Umweltberichts vorgelagerten Verfahrensschritt zu regeln. Fiir die Festlegung des
Untersuchungsrahmens soll die Gemeinde die nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB zu beteiligenden Stellen im Rah-
men der Vorabbeteiligung einbinden. Diese neue Anforderung soll gewéhrleisten, dass die zu beteiligenden Stel-
len zu Beginn untereinander in einen Austausch zum sachgerechten Untersuchungsrahmen treten, um unter An-
leitung der Gemeinde gemeinsam den Untersuchungsrahmen auf den notwendigen Umfang zu beschrianken. Dies
hilft der Gemeinde, den Aufwand fiir die Umweltpriifung zu verringern, Zeit zu sparen und Kosten zu vermeiden.

Absatz 3 regelt, in welchen Fillen zusitzlich 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
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durch die neuen Anlagen 1 und 2 eine {iber die unionsrechtlichen Vorgaben hinausgehende Umweltpriifung ver-
meiden. Damit wird auch dem Auftrag des Bund-Lénder-Paktes fiir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungs-
beschleunigung Rechnung getragen, wonach der formelle und materielle Priifungsumfang auf das erforderliche
MaB reduziert (Zeile 51 f.) und insbesondere integrierte Umweltverfahren besser aufeinander abgestimmt werden
sollen (Zeile 462).

Hierzu soll zum einen kiinftig zwischen den Anforderungen der SUP-Richtlinie und jenen der UVP-Richtlinie
differenziert werden. Anlage 1 enthélt kiinftig ausschlieB8lich die Vorgaben der SUP-Richtlinie fiir die strategische
Umweltpriifung, die nach § 2a Absatz 2 Satz 2 BauGB bei jeder Umweltpriifung nach dem Baugesetzbuch zu
beachten sind. Anlage 2 enthilt zusdtzliche Voraussetzungen, die nach § 2a Absatz 3 BauGB ergénzend zur An-
lage 1 anzuwenden sind.

§ 2a Absatz 3 BauGB kniipft an eine beabsichtigte Anderung der §§ 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 Bebauungspléne beschriankt
und eine Landeréffnungsklausel eingefiihrt werden, mit der die Lander bestimmen konnen, dass die UVP fiir
Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9 zum UVPG im Genehmigungsverfahren durchgefiihrt werden
konnen. Die geplanten Anderungen werden informatorisch wiedergegeben:

§ 2 Absatz 6 Nummer 3 UVPG soll wie folgt gefasst werden:

., 3. Beschliisse nach § 10 des Baugesetzbuchs iiber die Aufstellung, Anderung oder Ergéinzung von Bebauungs-
plénen,

a) die Planfeststellungsbeschliisse fiir Vorhaben nach Anlage 1 ersetzen oder

b) durch die die Zuldssigkeit von Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9 begriindet werden soll,
es sei denn, im Landesrecht ist gemdf § 50 Absatz 3 Abweichendes geregelt. *

§ 50 UVPG soll wie folgt gefasst werden:
8§50
Bauleitplan

(1) Besteht fiir die Aufstellung, Anderung oder Ergiinzung eines Bauleitplans nach diesem Gesetz eine Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung einer Strategischen Umweltpriifung, wird hierfiir unbeschadet der §§ 13 und 13a
des Baugesetzbuchs eine Umweltpriifung einschlieflich der Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetz-
buchs durchgefiihrt.

(2) Fiir Bebauungspline nach § 2 Absatz 6 Nummer 3 wird die Umweltvertrdglichkeitspriifung einschlief3-
lich der Vorpriifung nach den §§ 1 und 2 Absatz 1 und 2 sowie nach den §§ 3 bis 13 im Aufstellungsverfahren als
Umweltpriifung sowie die Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. Eine nach die-
sem Gesetz vorgeschriebene Vorpriifung entfdllt.

(3) Fiir Bebauungspline nach § 2 Absatz 6 Nummer 3 Buchstabe b konnen die Linder durch Landesgesetz
bestimmen, dass die Umweltvertriglichkeitspriifung fiir Vorhaben nach der Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9 ab-
weichend von Absatz 2 im landesrechtlichen Zulassungsverfahren durchgefiihrt wird. In diesem Fall entfdllt in-
soweit die Verpflichtung zur Durchfiihrung der Umweltvertrdglichkeitspriifung im Aufstellungsverfahren des Be-
bauungsplans.

Weiter soll in Anlage 1 Nummer 18.7 zum UVPG folgende Legaldefinition des Begriffs des ,,Stddtebauprojekts*
aufgenommen werden:

,,Bau von Wohnbauten, Geschdftsbauten oder Bauten fiir Sozial-, Bildungs- oder Freizeiteinrichtungen ein-
schlieflich der dafiir vorgesehenen Infrastruktur (Stddtebauprojekt) “.

Erginzend wird auf die Begriindung zu den Anlagen 1 und 2 verwiesen (s. u. zu Nummer 87).

Absatz 4 tibernimmt die Regelung des bisherigen § 1a Absatz 4 BauGB zur Durchfiihrung der FFH-Vertréglich-
keitspriifung nach den Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes. Der Absatz wurde aus strukturellen Griinden
demjenigen zur Umweltpriifung zugeordnet, da es sich hierbei — anders als bei den sonstigen im bisherigen § 1a
BauGB geregelten Absétzen — nicht um einen Grundsatz der Abwégung, sondern um zwingendes Recht handelt.
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Die FFH-Vertriglichkeitspriifung ist kein Teil der Umweltpriifung, kann aber verfahrenstechnisch im Rahmen
der Umweltpriifung nach Absatz 2 durchgefiihrt werden. Bei dieser Gelegenheit wird auch der Verweis auf das
BNatSchG aus rechtsformlichen Griinden angepasst.

Zu§3

In der Praxis erscheint die Resonanz in Bezug auf die erste, im bisherigen § 3 Absatz 1 BauGB geregelte Beteili-
gungsstufe zumeist gering (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), Verfahrensbeschleuni-
gung der Bauleitplanung, 2025, www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/
2025/verfahrensbeschleunigung-bauleitplanung.html, S. 35 f). Es wird daher vorgeschlagen, die férmliche Of-
fentlichkeitsbeteiligung im Bauleitplanverfahren zukiinftig einstufig auszugestalten, wie dies etwa im Raumord-
nungsgesetz bereits der Fall ist. Die mit der Novelle des damaligen Bundesbaugesetzes vom 18. August 1976
(BGBL. I S. 2221) eingefiihrte zweistufige Beteiligung, die unionsrechtlich nicht vorgeschrieben ist, soll damit in
ihrer verpflichtenden Ausgestaltung aufgegeben werden. Hierdurch soll das Bauleitplanverfahren gestrafft und
beschleunigt werden. In diesem Zuge soll die Vorschrift auch iibersichtlicher ausgestaltet werden. Dies entspricht
dem Regelungsauftrag im Koalitionsvertrag (Zeile 691 f.). Der bisherige Absatz 2 wird zu Absatz 1. Die bisherige
verpflichtende Vorabbeteiligung nach Absatz 1 bleibt den Gemeinden weiterhin moglich (Absatz 3). Um einen
Gleichlauf mit § 9 Absatz 2 Satz 1 ROG herzustellen und zu verdeutlichen, dass die Vorgaben der Aarhus-Kon-
vention sowie der SUP- und UVP-Richtlinie weiterhin gewahrt bleiben, soll die férmliche Offentlichkeitsbeteili-
gung nach Absatz 1 ausdriicklich frithzeitig im Sinne der genannten Vorgaben des héherrangigen Rechts erfolgen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung soll zudem vollstindig digitalisiert und damit der Auftrag aus dem Koalitionsver-
trag (Zeile 700 f.) fiir das Bauleitplanverfahren umgesetzt werden. Nachdem die digitale Offentlichkeitsbeteili-
gung im Rahmen des Gesetzes zur Stirkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung wei-
terer Vorschriften vom 3. Juli 2023 (BGBI. I 2023, Nr. 176, 214) zum gesetzlichen Regelfall wurde, wird vorge-
schlagen, zukiinftig auf die bislang noch vorgesehene Verpflichtung zur Verfiigungstellung anderer leicht zu er-
reichender Zugangsmoglichkeiten zu verzichten. In Anerkennung der gesellschaftlichen Realitit und der stetig
steigenden Anzahl an Internetnutzenden, in der analoge Informationskanéle praktisch keine Rolle mehr spielen,
ist dieser zusitzliche Aufwand fiir die Gemeinden nicht mehr gerechtfertigt. Damit wird auch dem von Léndern
und kommunalen Spitzenverbénden vorgetragenen Wunsch nach einer ausschlieBlich digitalen Beteiligung nach-
gekommen. Alternative (analoge) Zugangs- und Stellungnahmemoglichkeiten sollen kiinftig auf Personen be-
schrinkt sein, bei denen eine digitale Beteiligung nachweislich aus personlichen Griinden nicht mdglich ist.
Dadurch sollen insbesondere Menschen mit kognitiven 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 Formulierung im bisherigen Satz 5 soll zukiinftig
auch eine rein digitale ortsiibliche Bekanntmachung zuléssig sein.

Dafiir, dass eine ausschlie8lich digitale ortsiibliche Bekanntmachung die Vorgaben aus Artikel 6 und 7 der UN
ECE Aarhus-Konvention in Bezug auf eine effektive Offentlichkeitsbeteiligung, einschlieBlich der effektiven In-
formation der Offentlichkeit wahren kann, sprechen mehrere Griinde. So hat der Beschwerdeausschusses der Aar-
hus-Konvention Vertragsstaaten-Konferenz in seinen Entscheidungen unterstrichen, dass es in Bezug auf die ef-
fektive Information der Offentlichkeit darauf ankommt, dass die zustéindigen Behorden die Informationswege
wihlen, die sicherstellen, dass alle potenziell Betroffenen eine verniinftige Mdglichkeit (,,reasonable chance®)
haben, um von dem Vorhaben und den Beteiligungsmoglichkeiten zu erfahren (ACCC/C/2006/16 Lithuania Rz.
67). Bei Vorhaben mit lokalen Auswirkungen ist es addquat, wenn kommunale Selbstverwaltungseinheiten orts-
iibliche Wege nutzen, um die Offentlichkeit zu informieren (ACCC/C/2012/71 Czechia, Rz. 76).

Den Entscheidungen des Beschwerdeausschusses lésst sich entnehmen, dass die Information 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 flaichendeckend die Moglichkeit, 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, wihrend 94,6 Prozent das Internet innerhalb der letzten
drei Monate genutzt hatten (https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ISOC_CI IFP_IU _ custom
19632038/default/table, zuletzt abgerufen am 12. Januar 2026).

Insbesondere wird die ortsiibliche Bekanntmachung auch fiir die Information iiber andere ortlich relevante Ent-
scheidungen wie gemeindliche Satzungen genutzt. Damit ist auch zu erwarten, dass Biirgerinnen und Biirger sich
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— sofern die ortsiibliche Bekanntmachung in digitaler Form erfolgt — hier informieren. Die Regelung verbietet es
aber nicht, dass die Gemeinde zusétzlich neben der ortsiiblichen (mdglicherweise digitalen) Bekanntmachung und
Veroffentlichung der Planunterlagen auch andere Informationskanile, insbesondere auch nicht digitale Bekannt-
machungsmoglichkeiten (z. B. Tageszeitungen, Anschlagstafeln) nutzt bzw. analoge Einsichtsmdglichkeiten an-
bietet. Auch die Nutzung weiterer digitaler Moglichkeiten etwa iiber soziale Medien sind moglich.

Obwohl die durch das Infrastruktur-Zukunftsgesetz (BR-Drs. 780/25) vorgeschlagene Digitalisierung der Betei-
ligung im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens in § 72 ff. VwV{G vorsieht, dass auf Verlangen eine andere
Zugangsmoglichkeit zur Verfiigung zu stellen ist und bei Unzumutbarkeit einer elektronischen Erhebung von
Einwendungen auf Verlangen diesbeziiglich eine andere Mdglichkeit eingerdumt werden muss, wird vorgeschla-
gen, im BauGB auf einen solchen analogen Anker zu verzichten. Anders als der Planfeststellungsbeschluss, der
eine Zulassungsentscheidung darstellt, bereitet die Bauleitplanung die bauliche und sonstige Nutzung der Grund-
stiicke in der Gemeinde lediglich vor, § 1 Absatz 1 BauGB. Die Regelung schlief3t eine zusdtzliche 6ffentliche
Auslegung o.4. jedoch nicht aus; sofern die Gemeinde dies fiir geboten hélt, kann sie optional auch analoge Zu-
gangsmoglichkeiten zur Verfiigung stellen.

Durch die vorgeschlagenen Anderungen wird das Bauleitplanverfahren vollstindig digitalisiert und leistet so ei-
nen Beitrag zur Verwaltungsvereinfachung und Planungsbeschleunigung.

Als Veroffentlichungsdauer wird zur Straffung des Regelungstextes anstelle der bisherigen Kombination aus Mo-
natsfrist und der gleichzeitigen Vorgabe einer mindestens 30-tdgigen Frist nunmehr einheitlich eine 30-Tage-Frist
vorgegeben. Aus wichtigem Grund kann die Gemeinde die Verdffentlichungsfrist bis auf insgesamt 45 Tage ver-
langern.

Korrespondierend zur digitalen Verdffentlichung der Bauleitplidne, soll auch die Abgabe von Stellungnahmen
zukiinftig nur in digitaler Form erfolgen. Hierauf'ist in der Bekanntmachung hinzuweisen, vgl. § 3 Absatz 1 Satz 4
Nummer 1 BauGB. Diesbeziiglich wird darauf hingewiesen, dass es sich hier um eine Verfahrensregelung han-
delt. Erhélt die Gemeinde durch eine auf anderem Wege abgegebene oder auf sonstige Weise Kenntnis von ab-
wéagungserheblichen Informationen, so muss sie diese auch weiterhin ermitteln und ggf. entsprechend in der Ab-
wigung beriicksichtigen.

Die Einsicht- und Stellungnahmemdglichkeit muss innerhalb der Veréffentlichungsfrist zur Verfligung stehen,
wobei voriibergehende, lediglich kurzzeitige Unterbrechungen der Erreichbarkeit (z. B. infolge eines Serveraus-
falls) unbeachtlich sind. Dies folgt schon daraus, dass auch eine analoge Beteiligungsmdglichkeit nur zu den
iiblichen Offnungszeiten der Verwaltung zur Verfiigung stehen musste. Eine effektive Beteiligung wird daher
durch Ausfille von nur geringer Dauer nicht beeintrichtigt.

In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass nicht oder nicht rechtzeitig gemachte Einwendungen in ei-
nem Rechtsbehelfsverfahren ausgeschlossen sind (Préklusion), wenn sie hétten geltend gemacht werden kdnnen.
Zur Einfiihrung einer wirksamen materiellen Préklusion in § 4a Absatz 6 BauGB wird auf die dortige Begriindung
verwiesen. Da diese bei Bebauungspldnen nach § 2a Absatz 3 und 4 BauGB (UVP-pflichtige Bebauungspléne
oder Bebauungspline, die einer FFH-Vertraglichkeitspriifung nach der Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom
21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdaume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen unterliegen)
nicht greift, enthilt die Bekanntmachung in diesen Féllen auch keinen entsprechenden Hinweis.

Aufgrund der kiinftig zwingenden Parallelitiit von Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ist die bisher in § 3
Absatz 2 Satz 3 BauGB enthaltene Regelung zur Benachrichtigung der nach § 4 Absatz 2 zu beteiligenden Stellen
entbehrlich und soll entfallen.

Absatz 2 iibernimmt die bisher in § 3 Absatz 2 Satz 6 und 7 BauGB enthaltene Regelung zur Priifung der fristge-
maif abgegebenen Stellungnahmen. Die Moglichkeit, die Mitteilung des Ergebnisses der Priifung durch eine orts-
iibliche Bekanntmachung der Internetadresse, unter der das Priifergebnis eingesehen werden kann, soll den Ge-
meinden 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 Formu-
lierung 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 Biirgerwerkstétten oder Biirgerspaziergdnge anzubieten und hierbei ge-
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gebenenfalls auch neuartige Beteiligungsformate zu nutzen. Ob und welche Form einer solchen Offentlichkeits-
beteiligung 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 § 4

Aufgrund der vorgeschlagenen Neufassung des § 3 Absatz 1 BauGB ist es erforderlich, in § 4 Absatz 1 Satz 1
BauGB statt des Verweises auf § 3 Absatz 1 BauGB die Gegensténde der Unterrichtung im Einzelnen aufzuzéih-
len. Zudem soll — im Gleichlauf zum neuen § 3 Absatz 3 BauGB — von einer Beteiligung vor dem Vorliegen des
Bauleitplanentwurfs statt von frithzeitiger Beteiligung gesprochen werden.

Vorgeschlagen wird zudem ein neuer Satz 2, nach dem eine Vorabbeteiligung der Behorden und sonstigen Tré-
gern Offentlicher Belange dann entfillt, wenn ihr Zweck bereits dadurch erreich ist, dass die Behdrden und sons-
tige Trager offentlicher Belange anderweitig in die Vorbereitung der Planung einbezogen worden sind.

Absatz 2 wird aufgrund der Anderungen in § 3 Absatz 1 BauGB und der vollstindigen Digitalisierung des Betei-
ligungsverfahrens (s. 0.) ebenfalls angepasst. Die Regelung zur elektronischen Bereitstellung der Unterlagen, der
Mittteilung hieriiber sowie der Ubermittlung der Stellungnahmen soll gemeinsam in Satz 2 geregelt und die Soll-
vorgabe zu einer zwingenden Verpflichtung werden. Satz 3 regelt die Frist zur Abgabe der Stellungnahme der
Behorden und sonstigen Tréger o6ffentlicher Belange, die nunmehr auf Bitte einer zu beteiligenden Stelle einmal
um hochstens weitere 15 Tage verldngert werden kann, wobei die Verlangerung grundsitzlich nur fiir die Stelle
wirkt, die um sie ersucht hat. Neu eingefiihrt 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 duBern will. Die Einfilhrung dieser abschlieBenden, einheitlichen Stellungnahmefrist
dient der Verfahrensbeschleunigung. Die Sitze 6 bis 8 {ibernehmen weitgehend unverdndert die Regelungen der
bisherigen Sitze 5 und 6, Satz 8 wird um die elektronische Ubermittlung ergéinzt.

Absatz 3 bleibt unverindert.

Zu Nummer 6 (§ 4a)
Zu Buchstabe a

Zu § 4a (Gemeinsame Vorschriften zur Beteiligung; Priklusion)
Aufgrund der Einfiihrung der materiellen Priiklusion in Absatz 6 wird die Uberschrift des § 4a BauGB ergiinzt.

Zu Buchstabe b

§ 4a Absatz 2 soll an die nunmehr nur noch einstufig ausgestaltete Offentlichkeitsbeteiligung angepasst werden.
Zu Beschleunigungszwecken soll die Regelbeteiligung von Offentlichkeit und Behorden kiinftig parallel durch-
geflihrt werden. Aufgrund der frithzeitigen Behordenbeteiligung liegt das Abwégungsmaterial der Gemeinde in
der Regel bereits vor. Daher erscheint es sachgerecht, Offentlichkeit und Behorden gemeinsam zum fertigen Plan-
entwurf zu beteiligen, um eine zeitlich nachgelagerte Auswertung und erneute Verdffentlichung und damit ein-
hergehende Verfahrensverzogerungen 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 Durch-
fiihrung von Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vorschligt.

Zu Buchstabe ¢

Riickmeldungen 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
Féllen durchgefiihrt, in denen von ihr nach § 4a Absatz 3 Satz 1 zweiter Halbsatz BauGB abgesehen werden
konnte. Umgekehrt fiihrt sie bisweilen dazu, dass von sinnvollen Anderungen abgesehen wird, um eine erneute
Beteiligung zu vermeiden. Mit einer solchen Praxis wird dem allgemeinen Zweck der Offentlichkeitsbeteiligung
nicht nur nicht entsprochen, sondern bisweilen sogar in sein Gegenteil verkehrt. Daher soll die Notwendigkeit
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einer erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange ein-
deutig und rechtssicher auf das notwendige Mal} beschrankt werden.

Insoweit ist zundchst festzustellen, dass weder die Aarhus-Konvention noch die UVP- oder die SUP-Richtlinie
eine erneute Beteiligung verlangen. Rechtsstaatliche Anforderungen erfordern eine Beteiligung nur in den Féllen
einer erstmaligen oder stirkeren Betroffenheit von Belangen. Eine iiber die Beteiligung der betroffenen Offent-
lichkeit hinausgehende Beteiligung ist bei der Offentlichkeitsbeteiligung generell weder verfassungs- noch euro-
parechtlich geboten.

Ausgehend davon soll in § 4a Absatz 3 BauGB kiinftig eine erneute Beteiligung nur bei offensichtlicher erstma-
liger oder stirkerer Betroffenheit von Belangen vorgesehen sein; damit wird in Umkehrung der bisherigen Rechts-
lage das Vorliegen einer erstmaligen oder stirkeren Betroffenheit zum Tatbestandsmerkmal der erneuten Beteili-
gung. An der Offensichtlichkeit in diesem Sinne fehlt es insbesondere dann, wenn die Betroffenheit der Belange
sich erst aus der Durchfiihrung einer Offentlichkeitsbeteiligung ergeben hitte. Zudem soll sich die erneute Betei-
ligung (wie im Falle des § 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 BauGB) stets auf die Beteiligung der von der Anderung
oder Ergiinzung erstmals oder stirker betroffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Behdrden und Triger 6f-
fentlicher Belange beschrinken. Diese Beteiligung kann nach Satz 2 auch durch eine erneute Verdffentlichung
des Plans im Internet erfolgen, wobei dann in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen ist, dass Gelegenheit zur
erneuten Stellungnahme der von der Anderung oder Ergéinzung betroffenen Offentlichkeit eingerdumt wird.

Auf ein Beriihrtwerden der Grundziige der Planung soll es dagegen mit Bedacht nicht mehr ankommen, da die
damit verbundenen Abgrenzungsschwierigkeiten zu Rechtsunsicherheiten fiihren, die insbesondere kleinere Ge-
meinden dazu veranlassen konnten, zur Vermeidung von Wirksamkeitsméngeln vorsichtshalber stets von einer
Pflicht zur erneuten Beteiligung auszugehen.

Es soll eine angemessene Frist zur Stellungnahme gegeben werden. Da gemil3 § 3 Absatz 1 Satz 1 und § 4 Ab-
satz 2 Satz 3 BauGB die Stellungnahmefrist im Regelfall 30 Tage betrigt, kann die Frist bei einer erneuten, auf
die Planénderung oder -ergdnzung beschrinkte Stellungnahmemdoglichkeit diese Frist jedenfalls nicht {iberschrei-
ten.

VerstoBle 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 Folgeédnderung zur Anpassung des § 3 BauGB (s. 0. zu Nummer 5).

Zu Buchstabe e

Zu Doppelbuchstabe aa
Es handelt sich um eine Folgednderung zur Anpassung des § 3 BauGB (s. 0. zu Nummer 5).

Zu Doppelbuchstabe bb

Der bisherige § 3 Absatz 2 Satz 8 BauGB wird aufgrund des Sachzusammenhangs in leicht angepasster Formu-
lierung nach § 4a Absatz 5 BauGB verschoben.

Zu Buchstabe f

Der bisherige § 4a Absatz 6 BauGB wird nicht mehr bendtigt, da nunmehr § 2 Absatz 4 BauGB regeln soll, dass
fiir die Erstellung der Bauleitplane der Standard XPlanung zu verwenden ist.

Stattdessen soll — in Ergénzung der Priaklusionsvorschrift in Absatz 5, die fiir alle Bauleitplanverfahren gilt — eine
zusitzliche, weitergehende materielle Priaklusionsvorschrift fiir alle vom Rechtsbehelfsfithrer oder von der
Rechtsbehelfsfiihrerin nicht oder nicht rechtzeitig geltend gemachten Einwendungen eingefiihrt werden. Die Vor-
schrift entspricht grundsétzlich dem allgemein fiir SUP-pflichtige Plane und Programme in § 42 Absatz 3 Satz 3
UVPG geregelten Einwendungsausschluss. Die Formulierung wurde aktualisiert und an den beispielsweise in § 7
Absatz 3 des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes verwendeten Wortlaut angepasst.

Die materielle Praklusion fiihrt dazu, dass ein Rechtsbehelfsfiihrer oder eine Rechtsbehelfsfiihrerin, der oder die
infolge der Priklusion mit Einwendungen ausgeschlossen wurde, auf der Grundlage der ausgeschlossenen Ein-
wendungen nicht die Unwirksamkeit des Plans geltend machen kann. Wesensmerkmal der materiellen Praklusion
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ist, dass sie die in Rede stehende Rechtsposition des Rechtsbehelfsfithrers oder der Rechtsbehelfsfiihrerin besei-
tigt. Ein entsprechender Rechtsbehelf wire 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 Einfithrung der vorgeschlagenen Priaklusionsvorschrift ist moglich, weil zukiinftig bei der Aufstellung von
Bauleitplédnen zwischen nur SUP-pflichtigen Bauleitpldanen einerseits und UVP-pflichtigen Bauleitpldanen (§ 2a
Absatz 3 BauGB) andererseits klar unterschieden wird. UVP-pflichtige Bebauungspldne (zur Unterscheidung
s. Begriindung zu § 2a Absatz 3 BauGB) sowie Bebauungspline, die einer FFH-Vertraglichkeitspriifung unterlie-
gen (§ 2a Absatz 4 BauGB), unterfallen dem Anwendungsbereich des Artikels 9 Absatz 2 der Aarhus-Konven-
tion. Fiir diese ist eine Priklusion europa- und volkerrechtlich auszuschlie3en (siche u. a. Urteile des Européischen
Gerichtshofs vom 15. Oktober 2015, Rs. C-137/14, und vom 14. Januar 2021, Rechtssache C-826/18).

Die Vorschrift wird den seitens des Europdischen Gerichtshofs aufgestellten strengen Mal3stdben zur materiellen
Priklusion gerecht, da die Priaklusion nur dann greift, wenn der Rechtsbehelfsfiihrer oder die Rechtsbehelfsfiih-
rerin auch Gelegenheit zur AuBerung im Verfahren hatte, was eine ordnungsgemifBe Bekanntmachung voraus-
setzt, mit der zugleich auf den mdoglichen Einwendungsausschluss hingewiesen wird (vergleiche § 3 Absatz 1
Satz 4 Nummer 3 BauGB).

Zu Nummer 7 (§ 4b)

Absatz 1 regelt den Einsatz von Kiinstlicher Intelligenz durch die Gemeinde. Aufgrund der zunehmenden Bedeu-
tung von Kiinstlicher Intelligenz und ihrem Potenzial zur Verfahrensbeschleunigung, soll klargestellt werden,
dass die Gemeinden diese zur Vorbereitung der Erstellung von Planentwiirfen und im Rahmen der Durchfiihrung
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung, etwa zur Auswertung der eingegangenen Stellungnahme einsetzen
konnen. Geltende Rechtsvorschriften, etwa des Datenschutzrechts, sind zu beachten.

Absatz 2 enthélt unverdndert den bisherigen Regelungsgehalt des § 4b BauGB.

Absatz 3 enthilt in den Sétzen 1 und 2 zunichst Verfahrensfristen fiir die Bauleitplanung. Die Beschleunigung
von Planungsverfahren ist ein erklértes Ziel der Bundesregierung (vgl. Koalitionsvertrag, Zeile 686 ft.). Aufgrund
der Komplexitit planerischer Entscheidungen verbietet sich zwar die Vorgabe starrer Fristen fiir die Gesamtdauer
von Planverfahren. Es erscheint jedoch vertretbar, davon auszugehen, dass im Regelfall innerhalb einer Frist von
zwei Jahren nach Einleitung des Bauleitplanverfahrens eine Verdffentlichung des Bauleitplans 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 vorgesehenen Verfahrensschritt,
also etwa durch den Aufstellungsbeschluss fiir einen Bauleitplan nach § 2 Absatz 1 Satz 2 BauGB oder durch
Einleitung der Beteiligung nach § 4 Absatz 1 oder § 3 Absatz 3 BauGB. Aufstellungsbeschliisse sind von der
Gemeinde zwar nicht zwingend zu fassen. Wenn aber ein Aufstellungsbeschluss gefasst wird, erscheint es schon
mit Blick auf die Moglichkeit von Verdnderungssperren und Zuriickstellungen von Baugesuchen (§§ 14 ff.
BauGB) angemessen, die Zeitspanne ab dem Aufstellungsbeschluss mit zu beriicksichtigen.

Nach Abschluss der Beteiligung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 2 BauGB, fiir deren Einleitung der Planentwurf
und die Begriindung — einschlieBlich des Umweltberichts (soweit nicht die §§ 13 und 13a BauGB Anwendung
finden) — ja bereits vorliegen miissen, kann grundsétzlich davon ausgegangen werden, dass die Priifung und Um-
setzung eines sich aus der Beteiligung ergebenden Anpassungsbedarfs in einem {iberschaubaren Zeitrahmen er-
folgen kann. Vor diesem Hintergrund sieht der vorgeschlagene Satz 2 vor, dass zwischen dem endgiiltigen Ab-
schluss der Verfahren nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 2 BauGB und der Ver6ffentlichung des Bauleitplans nach
§ 6a Absatz 1 Satz 1 BauGB oder § 10a Absatz 1 Satz 1 BauGB nicht mehr als zwolf Monate liegen sollen.

Beide Fristenregelungen sind als Soll-Vorschriften ausgestaltet; angesichts der Vielgestaltigkeit von Planungs-
verfahren wéren verpflichtende Zeitvorgaben weder sachgerecht noch zielfithrend, ihre Einhaltung soll aber zur
Regel werden. Eine Uberschreitung der Frist fiihrt dennoch nicht zur Fehlerhaftigkeit des Bauleitplans. Gleich-
wohl handelt es sich um eine gesetzgeberische Vorgabe, aufgrund derer die Kommunen gehalten sind, ihre Bau-
leitplanverfahren im Rahmen des Mdglichen vor Ablauf der Fristen abzuschlieen. Subjektive Rechte werden
hierdurch nicht begriindet.
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Aus Transparenzgriinden muss die Gemeinde nach dem vorgeschlagenen § 4b Absatz 2 Satz 3 BauGB kiinftig im
Internet fortlaufend {iber den Stand des Verfahrens informieren. Hierzu sind insbesondere folgende Informationen
in das Internet einzustellen (,,Ampelsystem*):

e im Falle eines Aufstellungsbeschlusses nach § 2 Absatz 1 Satz 2 BauGB das Datum von dessen 6ffentlicher
Bekanntmachung,

e das Datum der Einleitung der Beteiligungen sowie das Datum des Abschlusses der Beteiligungen nach § 3
Absatz 1 und 3 sowie § 4 Absatz 1 Satz 1 und Absatz 2 BauGB,

e im Falle der Uberschreitung der Fristen nach den Sitzen 1 und 2 die hierfiir maBgeblichen Griinde.

Infolge der vorgeschlagenen Einfiigung neuer Absitze soll auch die Uberschrift des § 4b BauGB angepasst wer-
den. Sowohl die Neuregelungen als auch der bisherige § 4b BauGB mit seiner Regelung zur Einschaltung eines
Dritten dienen der Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens.

Zu Nummer 8 (§ 4¢)
Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der Umstrukturierung der Anlage 1 (s. u. zu Nummer 87).

Zu Nummer 9 (Uberschrift Erstes Kapitel Erster Teil Zweiter Abschnitt)

Da kiinftig auf den Begriff des vorbereitenden Bauleitplans verzichtet und nur noch der Begriff des Flachennut-
zungsplans verwendet werden soll, soll auch die Uberschrift des Zweiten Abschnitts angepasst werden.

Zu Nummer 10 (§ 5)
Zu Buchstabe a und Buchstabe ¢

Der Flachennutzungsplan soll als Grundziigeplan beibehalten werden. Allerdings wird der Grundsatz, dass er fiir
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 Bediirfnisse
gerade in kleineren Gemeinden angepasst werden. Schon jetzt wird der Flichennutzungsplan nicht regelméfig im
Ganzen fortgeschrieben, sondern nur anldsslich von konkreten Abweichungen im Parallelverfahren gedndert.
Weiterhin werden fiir bestimmte Bedarfe sachliche oder raumliche Teilflichennutzungsplidne aufgestellt, was der-
zeit aber nur in den Sonderfdllen nach Absatz 2b moglich ist.

Ein wesentlicher Grund fiir die planerische Zuriickhaltung ist die Komplexitédt der Neuaufstellung bzw. umfas-
senden Aktualisierung. Dazu trigt die gesetzgeberische Vorgabe bei, zwingend das gesamte Gemeindegebiet in
den Geltungsbereich einzubeziehen, auch wenn die Gemeinde nur fiir bestimmte Teile des Gemeindegebiets eine
Veranlassung sieht. Indem der rdumliche Geltungsbereich des Flachennutzungsplans von der Gemeinde festgelegt
wird, miissen planerische Erwégungen oder Gutachten auch nur zum Geltungsbereich eingeholt werden. Zu an-
deren Teilen des Gemeindegebiets, in denen die Gemeinde derzeit keine zusétzlichen planerischen Vorgaben oder
keine Verdnderung des Status quo fiir erforderlich hilt, miissen keine Darstellungen getroffen und damit auch
keine Erwigungen angestellt werden. Das Abwégungsmaterial kann so deutlich gestrafft werden. Gemeinden, die
bisher nicht iiber einen Flichennutzungsplan verfiigen, wird eine sukzessive Aufstellung von Teilflichennut-
zungsplédnen ermoglicht. Gemeinden, die {iber einen veralteten Fldchennutzungsplan verfiigen, der in weiten Tei-
len iiber keine eigene Steuerungswirkung mehr verfiigt, konnen die obsoleten Teile des Plans autheben und den
Plan nur noch in den Teilen des Gemeindegebiets aktualisieren, in denen ihm weiterhin eine Bedeutung zukommt,
namentlich fiir den AuBlenbereich.

Wenn die Gemeinde aber an einem Flachennutzungsplan fiir das gesamte Gemeindegebiet festhalten mochte,
bleibt ihr dies nach der Neuregelung aber auch weiterhin unbenommen.

Durch den neuen Absatz 5 soll der Flachennutzungsplan zugleich fiir den AuBlenbereich aufgewertet werden.
Seine Darstellungen sollen in Bezug auf Vorhaben, die im Aulenbereich ausgefiihrt werden sollen, deren Aus-
filhrung im AuBenbereich also stidtebaulich wiinschenswert oder erforderlich ist, eine Privilegierungswirkung
entsprechend § 35 Absatz 1 BauGB zukommen (vgl. § 35 Absatz 1a BauGB). Fiir die dargestellten Vorhaben
entfillt sodann das Erfordernis, einen Bebauungsplan aufzustellen. Durch diese Anpassung soll die Aufstellung
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eines Flachennutzungsplans fiir die Steuerung von Vorhaben im AuBenbereich fiir die Gemeinden attraktiver
werden (im Einzelnen vgl. die nachfolgende Begriindung zu Absatz 5).

Zu Buchstabe b
Zu Doppelbuchstabe aa

In Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe b wird nunmehr ergénzend zu den Anlagen, Einrichtungen und sonstigen Maf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, auch auf Anlagen zur Herstellung oder Speicherung von Was-
serstoff verwiesen. Der ergdnzende Verweis auf den Wasserstoff soll auf die besondere Bedeutung des Energie-
tragers, der neben den erneuerbaren Energien einen gewichtigen Beitrag zur Energiewende und der Dekarboni-
sierung der Industrie leisten kann, hinweisen. Ferner soll dadurch dem {iberragenden &ffentlichen Interesse, das
der Errichtung und dem Betrieb von Anlagen im Zusammenhang mit Wasserstoff nach § 4 Absatz 1 Wasser-
stoffBG zugutekommt, Rechnung getragen und ein ziigiger Markthochlauf des Wasserstoffs unterstiitzt werden.
Aus demselben Grund wird etwa auch in § 9 Absatz 1 Nummer 12 BauGB ausdriicklich auf Anlagen zur Herstel-
lung oder Speicherung von Wasserstoff verwiesen. Der Bedarf an einem ziligigen Wasserstofthochlauf kann dar-
iiber hinaus auch in anderen Zusammenhéngen vergleichbar dem Interesse an dem Ausbau erneuerbarer Energien
zu beriicksichtigen sein, beispielsweise im Rahmen einer mdglichen Befreiung aus Griinden des Wohls der All-
gemeinheit (§ 31 Absatz 2 Nummer 1 BauGB).

Zu Doppelbuchstabe bb

Es wird vorgeschlagen, in § 5 Absatz 2 Nummer 5a BauGB klarzustellen, dass Flichen zur Gewéhrleistung eines
natiirlichen Klimaschutzes insbesondere auch Flachen fiir Moorerhaltung und Moorschutz sein kénnen.

Zu Doppelbuchstabe cc

In § 5 Absatz 2 Nummer 10 soll prézisiert werden, dass auch Flachen fiir Manahmen zur Wiederherstellung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden kdnnen.

Zu Buchstabe d

Durch den vorgeschlagenen Absatz 5 soll der Flichennutzungsplan fiir den AuBlenbereich zu einer einstufigen
Planung mit unmittelbaren Auswirkungen auf die Vorhabenzuléssigkeit aufgewertet werden. Die Gemeinden kon-
nen fiir den AuBlenbereich ihres Gemeindegebiets in einem einzigen, schlanken Planungsakt Fldchen ausweisen,
auf denen sodann ohne die bislang zusétzlich erforderliche Aufstellung eines Bebauungsplans entsprechende Vor-
haben zugelassen werden konnen. Vormals zwei Planungsstufen sollen auf der Stufe des Flachennutzungsplans
zusammengefasst werden.

Das neue Instrument soll die kommunale Planungshoheit stirken und eine vorausschauende und ermdglichende
kommunale Steuerung insbesondere der transformationsbedingten neuen Nutzungen im AuBlenbereich beschleu-
nigen und vereinfachen. Es kann genutzt werden, um informelle Konzepte wie kommunale Energie- und Stand-
ortkonzepte, Potenzialanalysen fiir erneuerbare Energien und Speicher oder Warmepléne nach dem Wérmepla-
nungsgesetz in der verbindlichen Bauleitplanung abzubilden und ihre Realisierung zu sichern und zu erméglichen.

Konkret eroffnet die Regelung den Gemeinden die Moglichkeit, im AuBlenbereich Sonderbaufldchen darzustellen,
in denen Darstellungen zur Art der baulichen Nutzung die Rechtswirkung nach § 35 Absatz 1a BauGB zukom-
men. Denn der Flichennutzungsplan soll sich weiterhin im Sinne eines Grundlagenplans darauf beschrénken, die
Bodennutzung nur in den Grundziigen darzustellen. Durch die Fokussierung allein auf die o. 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 Flichennutzungsplans keine unmittelbar zuléssigkeitsbegriindende Wirkung
im Sinne der Schaffung von Baurechten zukommen zu lassen (vgl. dazu die Begriindung zu § 35 Absatz la
BauGB).

Darstellungen nach Absatz 5 miissen sich zwingend auf Auflenbereichsfldchen beziehen. Es sollen solche Vorha-
ben erfasst werden, die weder Nutzungen dienen, die iiblicherweise nur innerhalb der Siedlungsbereiche ausgeiibt
werden. Dies sind beispielsweise Wohnnutzungen einschlieflich der erforderlichen Infrastruktur, Einzelhandels-
nutzungen, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke. Fiir diese innenbereichstypischen Nutzungen soll grundsitzlich weiterhin an einem Bebauungs-
planerfordernis festgehalten werden. Weiterhin ist das Verfahren nicht vorgesehen fiir Vorhaben, die bereits nach
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§ 35 Absatz 1 BauGB gesetzlich privilegiert sind, da diese auch bereits ohne eine vorhergehende Planung im
AuBenbereich zugelassen werden kdnnen.

§ 5 Absatz 5 BauGB zielt, wie Satz 3 ausdriicklich regelt, insbesondere auf Transformationsvorhaben im Bereich
der erneuerbaren Energien und der Elektromobilitdt sowie auf Rechenzentren. Hierzu zdhlen insbesondere Vor-
haben, die der dezentralen und zentralen Erzeugung, Speicherung oder Verteilung von Strom, Wérme oder Kélte
dienen und im AuBenbereich nicht nach § 35 Absatz 1 BauGB privilegiert sind. Der Versorgung mit Strom oder
Warme dienende Vorhaben konnen auch solche zur Erzeugung, Speicherung oder Verteilung von Energietragern
wie Wasserstoff sein, der bei Bedarf in Strom oder Wéarme umgewandelt wird. Auch fiir die Bereitstellung von
Ladeinfrastruktur fiir elektrisch betriebene Pkw und Nutzfahrzeuge samt der dafiir notwendigen technischen Ne-
benanlagen kdnnen durch die Darstellung nach Absatz 5 AuBenbereichsflichen verfiigbar gemacht werden. Nach
Absatz 5 Satz 4 ausdriicklich nicht erfasst sein sollen hingegen bauliche Anlagen zur Tierhaltung. Fiir Tierhal-
tungsanlagen, die nicht von der Privilegierung des § 35 Absatz 1 Nummer 1 oder 4 BauGB erfasst sind, wird die
Anwendung des neuen Instruments aufgrund ihres erheblichen Storpotenzials nicht fiir sinnvoll gehalten. Hier
bleibt es insoweit bei der geltenden Rechtslage.

Innerhalb des vorstehend beschriebenen Rahmens kann die Gemeinde nach Satz 2 auch ergidnzende Darstellungen
aufnehmen, wie bspw. zum MaB der baulichen Nutzung oder zur iiberbaubaren Grundstiicksfliche. Von dieser
Option kann sie Gebrauch machen, wenn sie hierfiir einen Bedarf sieht; sie kann sich indes auch auf die Darstel-
lung der Art der baulichen Nutzung beschrdnken. So ist es beispielsweise auch denkbar, allgemein Energie- und
Wirmegebiete auszuweisen. In diesem Fall wire auf der Ebene der Vorhabenzulassung zu entscheiden, welche
der zuldssigen Vorhaben realisiert werden. Den Grad der Konkretisierung kann die Gemeinden bestimmen. Macht
die Gemeinde von der Mdglichkeit des Satzes 2 Gebrauch, werden die Konkretisierungen iiber § 35 Absatz 3
Satz 1 Nummer 1 BauGB fiir die Vorhabenzulassung beachtlich. Den ergénzenden 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 beriicksichtigen.

Fiir die Aufstellung und Anderung der Flichennutzungspline mit den Darstellungen des Absatzes 5 gelten nor-
mativ keine Besonderheiten. Das Regelverfahren ist anzuwenden, einschlieBlich einer Umweltpriifung nach der
Anlage 1, die bei einer Uberplanung von AuBenbereichsflichen zwingend durchzufiihren ist (BVerwG, Urt. v.
18.7.2023, 4 CN 3/22, Rn. 14 f.). Der Priifungsumfang ist aber deutlich geringer als bei einer entsprechenden
Bebauungsplanung. Dies folgt aus dem groferen Malstab und der deutlich reduzierten Regelungstiefe des Fla-
chennutzungsplans, seinem fehlenden Bezug zu einem konkreten Projekt und daraus, dass der Flachennutzungs-
plan gerade noch kein Baurecht schafft, sondern zunéchst eine AuBenbereichsprivilegierung begriindet. Der Plan-
verwirklichung konnen also grundsétzlich immer noch 6ffentliche Belange entgegenstehen, soweit sie bei der
Planaufstellung noch nicht abgewogen wurden. Hierbei diirfte es sich insbesondere um solche Belange handeln,
die anlagenspezifisch sind und daher erst auf der Zulassungsebene gepriift werden kdnnen, weil erst dann Art und
Ausgestaltung des Vorhabens feststehen.

Die Aufstellung sektoraler Teilpldne, auch fiir Teile des Gemeindegebietes, ist gemill Absatz 1 Satz 2 moglich.
Das heil3t, dass eine Planung sich ausschlieBlich auf Darstellungen nach Absatz 5 beschrinken darf, auch wenn
in der Gemeinde bislang kein Flachennutzungsplan existiert. So ist sichergestellt, dass das neue Instrument sofort
allen Gemeinden zugutekommen kann.

Eine gerichtliche Uberpriifbarkeit des Plans scheidet in der Regel aus, da nachbarliche Belange im Rahmen der
Vorhabenzulassung vollumféanglich beriicksichtigt werden und der Zuléssigkeit eines Vorhabens in seiner beab-
sichtigten Ausgestaltung im Einzelfall auch entgegenstehen kdnnen.

Der bisherige Regelungsgehalt des Absatzes 5 entfillt ersatzlos, da die Vorschrift redundant ist. Die Pflicht zur
Begriindung des Fldchennutzungsplans ergibt sich bereits aus dem vorgeschlagenen § 2a Absatz 1 BauGB sowie
aus dem vorgeschlagenen § 6a Absatz 1 Satz 1 BauGB.

Zu Nummer 11 (§ 6)

Die Bekanntmachung des Flachennutzungsplans und die damit einhergehenden Verdffentlichungspflichten sollen
abschlieBend in § 6a BauGB geregelt werden. Daher wird Absatz 5 gestrichen und der Regelungsgehalt soll —
aufgrund der gleichzeitig beabsichtigten Digitalisierung der Bekanntmachung in geidnderter Form — in § 6a
BauGB verortet werden.
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Infolge der Streichung des Absatzes 5 wird der bisherige Absatz 6 zu Absatz 5. Zudem wird ein neuer Satz ange-
fiigt, der regelt, dass anldsslich der Neubekanntmachung die in § 5 Absatz 4a BauGB bezeichneten Gebiete nach-
richtlich in den Flachennutzungsplan iibernommen bzw. vermerkt werden sollen.

Zu Nummer 12 (§ 6a)

Nachdem die Digitalisierung der Offentlichkeitsbeteiligung bereits im Rahmen des Gesetzes zur Stirkung der
Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 3. Juli 2023 (BGBI. 12023,
Nr. 176, 214) umgesetzt wurde, soll sich infolge der vorgeschlagenen Anderungen (vgl. auch die parallelen An-
derungen in § 10a BauGB fiir Bebauungspléne) auch die Planbekanntmachung digital vollziehen. Die Vorschrift
zur Bekanntmachung und zum Wirksamwerden des genehmigten Flichennutzungsplans sollen in § 6a BauGB
gebiindelt werden.

Im Einzelnen wird vorgeschlagen, die bisher vorgesehene Ersatzbekanntmachung abzuschaffen, die sich nur auf
die Bekanntmachung der Genehmigung des Fldchennutzungsplans beschrinkt. Die Ersatzbekanntmachung ist in
Zeiten fortschreitender Digitalisierung obsolet geworden. Es stellt keine besondere Schwierigkeit dar, ganze Plan-
werke digital im Internet zu ver6ffentlichen. Daher soll die Internetverdffentlichung die bisherige Bekanntgabe
ersetzen. Die Veroffentlichung des Plans einschlieBlich seiner Begriindung soll ebenfalls — wie bisher schon fiir
die ergénzende Internetverdffentlichung vorgesehen — iiber ein zentrales Internetportal des Landes oder mehrerer
Léander zuginglich gemacht werden (Absatz 1 Satz 1). Damit wird deutlicher, dass auch ein gemeinsames Portal
mehrerer Lander, einschlieBlich eines bundesweiten Internetportals moglich sind. Der Plan ist im Standard XPla-
nung zu verdffentlichen. Erfolgt die Veroffentlichung des Plans nicht im Standard XPlanung, 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 Verdffentlichung in einem anderen Format erreicht, sodass es sich auch
nicht um einen beachtlichen Fehler nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 BauGB handelt.

Gleichzeitig soll mittels einer ortsiiblichen Bekanntmachung auf die Internetverdffentlichung hingewiesen wer-
den. Die Anforderungen an die Bekanntmachung ergeben sich aus den jeweils einschldgigen kommunalrechtli-
chen Vorschriften der Lander. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung wird der Flichennutzungsplan wirksam
(Absatz 1 Satz 2). Auf die Regelung des bisherigen § 6 Absatz 5 Satz 2 Variante 2 BauGB, dass auf Verlangen
iiber den Inhalt des Flichennutzungsplans Auskunft zu erteilen ist soll verzichtet werden. Es handelt sich um
keine Wirksamkeitsvoraussetzung; der Umgang der Gemeinden mit Anfragen der Biirgerinnen und Biirger richtet
sich nach allgemeinen Grundsitzen und bedarf keiner Regelung im Baugesetzbuch.

Absatz 2 enthélt unveridndert den bisherigen § 6a Absatz 1 BauGB, wonach dem wirksamen Fldchennutzungsplan
eine zusammenfassende Erklérung beizufiigen ist iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Flichennutzungsplan beriicksichtigt wurden, und iiber
die Griinde, aus denen der Plan nach Abwéagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmoglichkeiten gewéhlt wurde.

Nach Absatz 3 sind die geméB § 3 Absatz 1 Satz BauGB iiber ein zentrales Internetportal des Landes oder meh-
rerer Linder zugénglich gemachten umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die Dauer von mindestens sieben Jah-
ren zugéinglich zu halten. Eine langerfristige Zugénglichkeit dieser Unterlagen soll es anderen Planungstrigern
und Antragstellern in anderen Verfahren ermdglichen, auf die in den Unterlagen enthaltenen Umweltinformatio-
nen iiber das Web-Portal des Bundes ,,umwelt.info* zuzugreifen. Die Regelung dient auch der Umsetzung des
Pakts fiir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung zwischen Bund und Léndern.

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® enthalten.

Zu Nummer 14 (§ 9)
Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa

Mit Blick auf die angespannte Sicherheitslage soll § 9 Absatz 1 Nummer 5 BauGB um eine Festsetzungsmog-
lichkeit fiir Schutzrdume ergédnzt werden. Damit wird zur Stirkung des Zivilschutzes eine grundstiicksscharfe
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Steuerung entsprechender Schutzbauwerke ermdglicht, was beispielsweise die Umsetzung eines kommunalen
oder sonstigen Schutzraumkonzepts befordern kann.

Davon bleibt unberiihrt, dass Schutzrdume jeglicher Art in weitem Umfang zuldssig sind:

In festgesetzten Baugebieten sind 6ffentliche Schutzrdume den Anlagen fiir soziale Zwecke zuzuordnen; denn mit
ihnen wird staatlichen Fiirsorge- und Schutzpflichten nachgekommen. Als Anlagen fiir soziale Zwecke sind sie
in den Baugebieten nach den §§ 3 bis 9 BauNVO zumindest als Ausnahme zuléssig. Ein Schutzraum, der primér
fiir die Nachbarschaft ausgelegt ist, ist jedenfalls als baugebietsbezogene Nebenanlage nach § 14 Absatz 1 Satz 1
Alt. 2 BauNVO grundsitzlich zuldssig, sofern die Gemeinde im Bebauungsplan nichts Gegenteiliges festgesetzt
hat.

Schutzrdume, die innerhalb von Gebéuden fiir deren Nutzer eingerichtet werden, nehmen an der Zuléssigkeit der
Hauptnutzung teil. Schutzrdume in eigenstdndigen Baukdrpern, die in erster Linie dem Schutz der Nutzer des
jeweiligen Grundstiicks dienen (z. B. den Bewohnern eines Wohngebdudes oder den Mitarbeitern eines Betrie-
bes), diirften im Regelfall als grundstiicksbezogene Nebenanlage nach § 14 Absatz 1 Satz 1 Alt. 1 BauNVO zu
beurteilen sein und sind damit ebenfalls in allen Baugebieten grundsétzlich zuldssig, wenn die Gemeinde im Be-
bauungsplan nichts Gegenteiliges festgesetzt hat.

Fiir den AuBenbereich gilt: Was innerhalb der Baugebiete als Schutzraum unter § 14 Absatz 1 Satz 1 Alt. 1
BauNVO fallen wiirde, nimmt im AuBlenbereich aufgrund seiner dienenden Funktion gegeniiber der Hauptnut-
zung an deren Zuldssigkeit teil.

Nach § 37 Absatz 2 BauGB kann filir Vorhaben des Bundes oder eines Landes fiir Zwecke des Zivilschutzes bei
entsprechender Erforderlichkeit sehr weitgehend von den Vorgaben des Bauplanungsrechts abgewichen werden.

Zu Doppelbuchstabe bb

Durch die Ergidnzung von Anlagen zur Herstellung oder Speicherung von Wasserstoff soll der besonderen Be-
deutung des Wasserstoffs fiir die Energiewende Rechnung getragen werden. Ergénzend wird auf die Begriindung
zu § 5 Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe b verwiesen.

Zu Doppelbuchstabe cc

§ 9 Absatz 1 Nummer 14 BauGB soll dahingehend neu gefasst werden, dass nunmehr zwischen Festsetzungen in
Bezug auf die Abfallbeseitigung und Ablagerung sowie der Schmutzwasserbeseitigung und der Niederschlags-
wasserbewirtschaftung unterschieden wird. Hierdurch wird die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort
gestirkt und dem neu verankerten Grundsatz der wassersensiblen Stadtentwicklung Rechnung getragen. Hier-
durch wird zum einen ein Beitrag zur Vorbeugung von Schiden durch Starkregenereignisse geleistet, zum anderen
auch die Grundwasserverfiigbarkeit im Hinblick auf zunehmende Diirreperioden gestérkt.

Zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers kdnnen insbesondere Anlagen fiir die dezentrale Versickerung,
Zisternen sowie Retentionsdécher festgesetzt werden. Andere Formen der (ortsnahen) Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung wie Verdunstung oder kleinteilige Ableitung sind ebenfalls mdglich. Vom Begriff der Anlagen fiir
die dezentrale Versickerung sind unter anderem Rigolen, Versickerungsmulden und Mulden-Rigolen-Systeme
umfasst. Hierdurch soll eine Liicke hinsichtlich der Festsetzung von technischen Vorkehrungen zum Regenwas-
sermanagement geschlossen werden.

Die Festsetzung muss aus stidtebaulichen Griinden getroffen werden. Nicht umfasst sind daher mangels boden-
rechtlicher Relevanz Bestimmungen, das gesammelte Niederschlagswasser 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 § 9 Nummer 16 Buchstabe b BauGB soll ergéinzend aufgenommen werden, dass zur Regelung des Abflusses
von Niederschlagswasser auch dessen Zwischenspeicherung durch multifunktionale Auffangflachen festgesetzt
werden kann. Dies konnen beispielsweise Spielplétze oder Parkplitze sein, die bei Starkregen voriibergehend als
Flache zur Zwischenspeicherung dienen.
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Zu Dreifachbuchstabe bbb

In § 9 Nummer 16 Buchstabe ¢ BauGB wird vorgeschlagen, die Festsetzungsmoglichkeit von zu treffenden Mafi-
nahmen zur Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschiiden auf die Anderung oder Nutzungsinderung
baulicher Anlagen zu erweitern. Entsprechende Vorkehrungen, wie etwa die Verwendung bestimmter hochwas-
serresistenter Baustoffe oder eine Aufstelzung, kdnnen auch bei Bestandsgebaduden erforderlich sein, um Schidden
durch Hochwasser oder Starkregenereignisse vorzubeugen.

Die Art der zu treffenden MaBnahmen ist im Bebauungsplan ndher zu bestimmen. Eine Differenzierung zwischen
MaBnahmen bei Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung ist méglich. Insbesondere die Freihaltung be-
stimmter Flachen oder eine Aufstelzung von Gebduden in iiberflutungsgefahrdeten Gebieten diirfte in der Regel
bei Errichtung einer baulichen Anlage verhéltnismaBig sein, nicht aber im Falle einer Nutzungsidnderung.

Zu Doppelbuchstabe ff

In Bezug auf die Ergénzung von Flachen fiir Mainahmen zur Wiederherstellung von Boden, Natur und Land-
schaft wird auf die Anderung zu § 5 Absatz 2 Nummer 10 BauGB verwiesen (s. 0. zu Nummer 10 Buchstabe b
Doppelbuchstabe cc).

Die Anfiigung eines Halbsatzes an § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB (und ebenfalls in Nummer 25) erfolgt im
Zusammenhang mit der Anderung des § 9 Absatz 1a BauGB. Durch den in den Bebauungsplan (im Rahmen der
textlichen bzw. zeichnerischen Festsetzungen) aufzunehmenden Hinweis auf die Mdglichkeit der Anordnung ei-
nes Pflanzgebots im Falle der Nichtumsetzung der Festsetzungen nach Nummer 20 oder 25 soll der Fokus auf die
zeitnahe Realisierung der Fldchen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft bzw. der Bepflanzungen gelegt werden.

Flachen, Mafinahmen und Bepflanzungen benétigen nach ihrer Herstellung eine erhebliche Zeit bis zur Entfaltung
ihrer Wirksamkeit. Insbesondere MaBinahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB sind dabei
grundsétzlich in zeitlichem Zusammenhang mit dem Eingriff vorzunehmen (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautz-
berger/Wagner, 159. EL Mai 2025, BauGB § 1a Rn. 125, 126). Die Verwirklichung des gemeindlichen Planungs-
ziels erfordert eine zeitnahe Durchfiihrung im Zusammenhang mit den erfolgten baulichen Eingriffen in Boden,
Natur und Landschaft, was durch den Hinweis auf § 178 BauGB im Bebauungsplan verdeutlicht werden soll.

In Gemeinden, die nach Artikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 zur Wiederherstellung der Natur in die Be-
rechnung zur Einhaltung des Netto-Null-Werts in der nationalen Gesamtfldche stidtischer Griinflachen und stid-
tischer Baumiiberschirmung einbezogen werden (weitere Erldauterungen hierzu siche Begriindung zu § 135e s. u.
zu Nummer 49), trigt die zeitnahe Durchfiihrung von Bepflanzungsfestsetzungen unmittelbar zur Einhaltung des
Netto-Null-Werts bis 2030 bei.

Zu Doppelbuchstabe gg

Mit der vorgeschlagenen Anderung soll fiir den Bereich des Bauplanungsrechts der nachfolgende Auftrag aus
dem Koalitionsvertrag in Bezug auf die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) umgesetzt
werden: ,,Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lédrm (TA Lérm), das Bauplanungsrecht und die Techni-
sche Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) werden weiterentwickelt, um Nutzungskonflikte zwischen
Wohnen, Gewerbe und Landwirtschaft zu 16sen* (Zeile 725 ff.).

Hierzu wird in § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe dd BauGB eine Klarstellung vorgeschla-
gen, wonach die Gebietsfestsetzungsmoglichkeiten fiir die kommunale Bauleitplanung in § 9 Absatz 1 Num-
mer 23 Buchstabe a BauGB auch auf erhebliche Beldstigungen durch Geriiche Anwendung findet.

Auf Grundlage der Empfehlungen einer gemeinsamen Arbeitsgruppe der Bau- und Umweltministerkonferenz
wurden im Rahmen der Novellierung der TA Luft 2021 im neuen Anhang 7 umfangreiche Regelungen zur Flexi-
bilisierung geschaffen (u. a. Zwischenwertbildung bei Gemengelagen; Beriicksichtigung der Ortsiiblichkeit; Be-
schriinkung bei der Ermittlung der Vorbelastung). Mit der Anderung sollen die Flexibilisierungen im vollen Um-
fang fiir die kommunale Bauleitplanung nutzbar gemacht werden. Hierbei ist zu beachten, dass die planende Ge-
meinde durch ihre Planung neu geschaffene Immissionskonflikte adressieren, nicht aber bereits bestehende Kon-
flikte umfénglich beseitigen muss.
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Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der in Anhang 7 der TA Luft — insbesondere in den Nummern 3 und 5 —
vorgesehenen Beurteilung. Dadurch wird eine Beriicksichtigung sowohl der Belange der zukiinftigen Anwohne-
rinnen und Anwohner als auch der Anlagenbetreiber sowie ein mit den MaBstiben der Anlagenzulassung konsis-
tentes Vorgehen gewéhrleistet.

Bei einer Geruchsbeurteilung entsprechend Anhang 7 der TA Luft sind in Tabelle 22 grundsitzlich Wohn-/Misch-
gebiete, 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 Tier-
haltungsanlagen historisch geprégt sind. Angegeben ist jeweils ein regelméBiger, auf Grundlage wissenschaftli-
cher Untersuchungen abgeleiteter MaBstab fiir die hochstzuldssige Geruchsimmission in diesen drei Kategorien.
Nach Nummer 3.1 des Anhangs 7 der TA Luft richtet sich die Zumutbarkeit von Geriichen in dem Wohnen die-
nenden Gebieten nach den tatséchlich in der Umgebung dort vorhandenen Nutzungen. Es ist ausdriicklich nicht
schematisch das jeweils einschldgige Baugebiet nach der BauNVO zugrunde zu legen, vielmehr kann bereits die
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/Lénder-Arbeitsgemeinschaft fiir 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 Ein-
zelfall auch auf Siedlungsbereiche angewendet werden, die durch die unmittelbare Nachbarschaft einer vorhan-
denen Tierhaltungsanlage historisch geprigt, aber nicht als Dorfgebiete ausgewiesen sind. In Gemengelagen nach
Absatz 5 der Nummer 3.1 konnen die fiir Wohnen geltenden iiber den Immissionswerte der Tabelle 22 des An-
hangs 7 der TA Luft auf einen geeigneten Zwischenwert erhoht werden. Eine weitere Abstufung der Schutzwiir-
digkeit der einzelnen Baugebiete der Baunutzungsverordnung ist im Regelfall nicht sachgerecht, da deren detail-
lierte Abstufungen 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 Beléstigungen durch Geruchsimmissionen vereinbar ist.

Sind die Immissionswerte {iberschritten, so muss die planende Gemeinde zunéchst priifen, ob eine geeignete Min-
derung der Geruchsimmissionen durch — von Planungsbegiinstigten finanzierte — MaBBnahmen an den Entstehung-
sorten moglich ist. Maflnahmen zur Geruchsminderung auf dem Ausbreitungsweg und an der schutzbediirftigen
Wohnnutzung stehen nicht oder nur sehr eingeschrinkt 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 miissen Geruchsbeléstigungen erheblich sein, um als schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des § 3 Absatz 1 BImSchG zu gelten. Die Erheblichkeit ist danach keine absolut festliegende Grof3e, sondern in
Einzelfillen nur durch Abwigung der dann bedeutsamen Umstinde festgestellt werden. Diese abwégende Ein-
zelfallbetrachtung ermoglicht es den Gemeinden, unter Anwendung des § 1 Absatz 7 BauGB auch iiber den Im-
missionswerten der Tabelle 22 in Nummer 3.1 des Anhangs 7 der TA Luft liegende Geruchsbelastungen zuzulas-
sen und entsprechende Immissionswerte festzusetzen.

Nach beiden Nummern ist es insbesondere mdglich, die Immissionswerte der Nummer 3.1. im Fall einer Nach-
verdichtung oder eines Liickenschlusses zu erhdhen, bei der oder bei dem die Immissionswerte bereits im Bestand
tiberschritten sind, wenn die hinzukommende Wohnnutzung keine hthere 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/Lénder-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissions-
schutz, Stand 20.3.2025; BVerwG, Urteil vom 15.09.2022 — 4 C 3.21; OVG Liineburg Urteil vom 16.11.2023 —
1 KN 66/21; VGH Miinchen, vom 23.07.2024 —1 1 N 20.1299).

SchlieBlich ist ein Vergleich mit den in Tabelle 22 festgelegten Immissionswerten nach der Nummer 5 des An-
hangs 7 u. a. auch dann nicht ausreichend, wenn in Gemengelagen Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass trotz Uber-
schreitung der Immissionswerte aufgrund der Ortsiiblichkeit der Geriiche keine erhebliche Beldstigung zu erwar-
ten ist (Buchstabe a) oder wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass wegen der au3ergewohnlichen Verhiltnisse
hinsichtlich Hedonik und Intensitét der Geruchswirkung, der ungew6hnlichen Nutzungen in dem betroffenen Ge-
biet oder sonstiger atypischer Verhiltnisse trotz Uberschreitung der Immissionswerte eine erhebliche Belistigung
der Nachbarschaft oder der Allgemeinheit durch Geruchsimmissionen nicht zu erwarten ist (Buchstabe c).
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Im Ergebnis der planerischen Abwégung konnen demgemafl Immissionswerte festgesetzt werden, welche die
Schutzwiirdigkeit der Gebiete im Einzelfall ndher konkretisieren und die dann auch im Vollzug der immissions-
schutzrechtlichen Regelungen — bei Anlagenzulassungen und in der Uberwachung — beachtlich sind. Auf die Ab-
stimmung der geplanten Festsetzungen mit den zustdndigen Immissionsschutzbehdrden im Rahmen der Behor-
denbeteiligung kommt es in diesen Fillen daher im besonderen Malle an.

Auch die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Schutz vor erheblichen Beldstigungen durch Geruchsimmissi-
onen auf Grundlage von Anhang 7 der TA Luft unterliegen stets dem Gebot der gerechten Abwigung. Insbeson-
dere muss den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in jedem Fall entsprochen werden, um
Nutzungskonflikte vor Ort zu vermeiden. Immissionswerte von mehr als 0,25 sind dabei mit einer gerechten Ab-
wigung im Rahmen der Bauleitplanung grundsétzlich nicht vereinbar (vgl. Nummer 3.1 Satz 7 und 9 des An-
hangs 7 zur TA Luft).

Zu Doppelbuchstabe hh

Die Ergénzung des § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB um Mafinahmen 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 Be-
bauung dieser Flidchen darauf zu achten, dass sich aufsteigende Bodengase nicht unter versiegelten Flachen oder
in gefangenen Rdumen anreichern kénnen. Dafiir sind bauliche GassicherungsmafBinahmen notwendig, die vor
allem dazu dienen, die Bodengase in die freie atmosphérische Luft abzuleiten.

In Bebauungsplénen sind daher Festsetzungen zur Ergreifung von Gassicherungsmafinahmen notwendig. Zur
Klarstellung soll daher eine explizite Festsetzungsbefugnis fiir Manahmen zur Gassicherung aufgenommen wer-
den.

Zu Doppelbuchstabe ii

Die Ergédnzung des § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB im Satzteil vor Buchstabe a um die Worter ,,insbesondere
Dicher und Fassaden® soll klarstellen, dass auch Dach- und Fassadenbegriinungen festgesetzt werden konnen.

Zur vorgeschlagenen Anfligung eines Halbsatzes wird auf die Erlduterung zu der entsprechenden Anfligung von
§ 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB (s. 0. Doppelbuchstabe ff) verwiesen.

Zu Buchstabe b

Bei dem neuen Satz 3 handelt es sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Einfiihrung eines
Ersatzgeldes in § 1a Absatz 3 BauGB. Die Regelung besagt, dass bei einem nicht vollstindig durch einen Real-
ausgleich kompensierten Eingriff im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 1 BauGB dem Grundstiick anstelle des Real-
ausgleichs ein Ersatzgeld in bestimmter Hohe durch Festsetzung im Bebauungsplan zuzuordnen ist. Die Einzel-
heiten richten sich nach § 135d BauGB (s. u. zu Nummer 48).

Zu Buchstabe ¢

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, 1duft die Regelung zum voraussichtlichen Inkrafttreten dieses Gesetzes aus und kann daher entfallen.

Absatz 8 soll im Wege der Rechtsbereinigung aufgehoben werden. Die Vorschrift ist redundant. Die Pflicht zur
Begriindung des Bebauungsplans ergibt sich bereits aus dem vorgeschlagenen § 2 Absatz 1 BauGB sowie aus
dem vorgeschlagenen § 10a Absatz 1 Satz 1 BauGB.

Zu Nummer 15 (§ 9a)

Nachdem mit dem Gesetz zur Erh6hung und Beschleunigung des Ausbaus von Windenergieanlagen an Land in
Absatz 2 eine weitere Verordnungserméachtigung ergénzt wurde, soll die Uberschrift des § 9a BauGB redaktionell
dahingehend angepasst werden, dass nun im Plural von Verordnungserméchtigungen die Rede sein soll.



Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode — 95— Drucksache 21/6588

Zu Nummer 16 (§ 10)

Die Uberschrift des § 10 BauGB wurde neu gefasst. Der Regelungsgehalt des Paragraphen beschrinkt sich nun-
mehr auf den Beschluss und die gegebenenfalls erforderliche Genehmigung des Bebauungsplans. Die Regelung
zur Ersatzbekanntmachung und zum Inkrafttreten im bisherigen Absatz 3 wurde gestrichen. Die fiir das Inkraft-
treten des Bebauungsplans maBgeblichen Vorschriften wurden auf eine Verdffentlichung im Internet umgestellt
und zu diesem Zweck in § 10a BauGB gebiindelt (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 Bereithaltung des eigentlichen Plans zur Einsicht in den
Réumen der Gemeinde soll eine Verdffentlichung im Internet vorgeschrieben werden. Die Regelung ist analog
zu § 6a BauGB fiir den Fldchennutzungsplan ausgestaltet. Fiir Einzelheiten wird auf die dortigen Erlduterungen
verwiesen (s. 0. zu Nummer 12).

Zu Nummer 18 (§ 11)

§ 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 soll infolge der vorgeschlagenen Einfiihrung eines Ersatzgeldes in § 1a Absatz 3
BauGB erginzt werden.

Es wird zudem vorgeschlagen, in § 11 Absatz 1 Satz 2 BauGB eine neue Nummer 4 aufzunehmen und den Bei-
spielkatalog der moglichen Gegenstinde eines stidtebaulichen Vertrags in Bezug auf die Klimaanpassung zu
erweitern. Entsprechend der mit den stidtebaulichen Planungen und Maflnahmen verfolgten Ziele und Zwecke in
Bezug auf die Klimaanpassung konnen in einem stidtebaulichen Vertrag insbesondere Anforderungen an das
Vorhaben, die Vorbereitung und Durchfiihrung stddtebaulicher MaBnahmen durch den Vertragspartner sowie die
Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen der Gemeinde fiir stidtebauliche MaBnahmen der Klima-
anpassung geregelt werden.

Zu Nummer 19 (§ 12)

Durch die vorgeschlagenen Anderungen des § 12 BauGB soll das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans effektiver und unkomplizierter ausgestaltet werden.

Im Bund-Lénder-Pakt fiir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung ist vereinbart, den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan zu vereinfachen (Zeile 465 ff.), um Kommunen und Investoren mehr Spielrdume
fiir gemeinsame Planungen unter Verzicht auf die inhaltlichen Vorgaben des Festsetzungskatalogs und der
Baunutzungsverordnung zu erdffnen.

Dazu soll zum einen in § 12 Absatz 3 BauGB geregelt werden, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan kiinftig
— als dessen Anlage — einen Teil des Durchfiihrungsvertrages bildet und nicht mehr Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ist. Zum anderen sollen damit zugleich die in der Praxis aufgetretenen Fragen zum
Verhiéltnis des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zum Durchfiihrungsvertrag und vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan entfallen. In § 12 Absatz 3a BauGB soll eindeutig geregelt werden, dass rahmensetzende Festsetzungen
im Sinne des § 12 Absatz 1 Satz 1 BauGB solche zu Art und Maf der baulichen Nutzung sowie zur liberbaubaren
Grundstiicksfléche 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 ersatzlos zu streichen. Der
Satz enthélt eine Klarstellung ohne eigene Rechtswirkungen und ist daher nicht zwingend erforderlich.

Zu Buchstabe ¢
Es handelt sich um eine Folgednderung zur Verlagerung der Regelung in § 2 Absatz 4 BauGB nach § 2a BauGB.
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Zu Buchstabe d

Zu Doppelbuchstabe aa

Nach der vorgeschlagenen Anderung des Absatzes 3 Satz 1 soll der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht mehr
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sein, sondern Teil des Durchfiihrungsvertrags. Diese Ent-
koppelung fiihrt zu mehr Flexibilitdt und zugleich auch zu mehr Rechtssicherheit, da die bisher erforderliche
Kongruenz zwischen vorhabenbezogenem Bebauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfiih-
rungsvertrag eine hiufige Quelle von Fehlern ist. Mit der Anderung kénnen Abweichungen vom Vorhaben- und
ErschlieBungsplan durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, ohne dass der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan geiéndert oder von dessen Festsetzungen befreit werden muss. Dadurch, dass die Anderungen des
Durchfiihrungsvertrages von den jeweiligen kommunalen Gremien beschlossen werden miissen, bleibt sicherge-
stellt, dass die kommunale Planungshoheit nicht unterlaufen wird.

Zu Doppelbuchstabe bb

Die Anderung in § 12 Absatz 3 Satz 2 zweiter Halbsatz stellt klar, dass im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans auch die neu eingefiigten §§ 28a und 28b BauGB nicht anzuwenden sind.

Zu Buchstabe e

In Absatz 3a ist in der Rechtsprechung und Literatur ungeklart, ob auch Festsetzungen im Bebauungsplan iiber
das MaB der baulichen Nutzung als rahmensetzende Festsetzungen im Sinne des Satzes 1 fungieren kdnnen. Dies
soll durch die Ersetzung des Rechtsbegriffs der ,,festgesetzten Nutzungen* durch die konkreteren Begriffe ,,Fest-
setzungen iiber die Art und das MaB der baulichen Nutzung* gesetzlich klargestellt werden.

Das Vorhaben, fiir das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Planungsrecht geschaffen werden soll, wird
demzufolge sowohl nach Art und Mall im Bebauungsplan nicht abschliefend vorgegeben, sondern der Bebau-
ungsplan steckt lediglich einen Rahmen ab. Dies ermdglicht eine Flexibilisierung des Instruments des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans, da sowohl die Art als auch das MaB der Nutzung durch Anderung des Durchfiih-
rungsvertrags im Nachgang geéindert werden kann, ohne dass eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich ist,
solange das Vorhaben den durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan definierten Rahmen einhélt. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan selbst muss nicht gedndert werden.

Ebenfalls in Absatz 3a Satz 1 aufgenommen wird die Festsetzungsmoglichkeit in Bezug auf die iiberbaubare
Grundstiicksfliche, wodurch neben Baulinien auch Baugrenzen vorgegeben werden kénnen.

Zu Buchstabe f

Nach Absatz 4 ist es moglich, einzelne Flachen auBlerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzubeziehen. Es wird vorgeschlagen, die Beschrankung auf ,,einzelne*
Fléchen, die in der Praxis aufgrund ihrer Interpretationsoffenheit zu Schwierigkeiten gefiihrt hat, zu streichen.

Die Einschrankung ist sachlich nicht zwingend erforderlich. Es ist geklért, dass die flir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geltenden Sonderregelungen gemél3 § 12 Absatz 3 Satz 2 BauGB nur im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans anzuwenden sind. Dies bedeutet, dass fiir nach Absatz 4 einbezogene Flachen die allge-
meinen Regeln fiir die Aufstellung von Bebauungsplianen anzuwenden sind. Entsprechend stellt Absatz 6 Satz 2
die Gemeinde bei Aufhebung des Bebauungsplans auch nur von Anspriichen des Vorhabentrigers frei, nicht von
den Anspriichen sonstiger Planbetroffener.

Wenn aber fiir die einbezogenen Flichen die allgemeinen Regeln gelten, besteht kein Grund, die Einbeziehung in
threm Umfang zu limitieren. Der Gemeinde steht es weiterhin frei, von einer Einbezichung abzusehen und Pla-
nungen fiir die Umgebung des Bereichs eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans in gesonderten Verfahren zu
verfolgen.

Zu Nummer 20 (§ 13)

Zu Absatz 1

Durch die vorgeschlagene Anderung soll den Gemeinden verdeutlicht werden, dass die Aktualisierung von Bau-
leitplédnen auf die jeweils neueste Fassung der Baunutzungsverordnung regelméfig im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB erfolgen kann und nicht mit groem Aufwand verbunden sein muss. Entwickelt der Verord-
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nungsgeber die Vorschriften der Baunutzungsverordnung etwa iiber Art und Mal3 der baulichen Nutzung weiter,
konnen Gemeinden diese vom Verordnungsgeber fiir sachgerecht befundenen Anderungen iiber ein vereinfachtes
Verfahren auf Bestandspline {ibertragen. Dies gilt insbesondere, wenn die Gemeinde bestehende Pline regelma-
Big auf Aktualisierungsbedarf priift und die Aktualisierung zeitnah vornimmt. Bei wesentlichen Anderungen stellt
die Baunutzungsverordnung etwa in den § 1 Absatz 4 bis 9 BauNVO oder gegebenenfalls auch das Uberleitungs-
recht im Baugesetzbuch der Bauleitplanung hiufig ergdnzende Steuerungsoptionen zur Verfiigung, die im Be-
darfsfall auch im vereinfachten Verfahren genutzt werden kénnen.

Zu den Absiitzen 2 und 3

Infolge der Fakultativstellung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (s. 0. zu Nummer 5) wird die Regelung
in Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 auf die Behordenbeteiligung beschrénkt.

In Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 soll klargestellt werden, dass nur eine Abweichung von § 3 Absatz 1 Satz 2 BauGB
ermdglicht wird. Im Ubrigen bleiben die Vorgaben zur digitalen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 1
BauGB auch im Falle der Beteiligung nur der betroffenen Offentlichkeit beachtlich. Wie bisher liegt es im Er-
messen der Gemeinde, von der Méglichkeit der Beschriinkung der Offentlichkeitsbeteiligung auf die betroffene
Offentlichkeit abzusehen (Kann-Regelung). Macht die Gemeinde aber von der Méglichkeit Gebrauch, muss sie
hierauf gemif Satz 2 in der Bekanntmachung nach § 3 Absatz 1 Satz 4 BauGB hinweisen.

In Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 wird entsprechend der Nummer 2 klargestellt, dass im vereinfachten Verfahren die
Stellungnahmefrist fiir die Behorden und Tréager 6ffentlicher Belange verkiirzt werden kann. Im Ubrigen bleiben
die §§ 4 und 4a BauGB weiterhin maB3geblich.

Im Ubrigen handelt es sich um Folgeiinderungen aufgrund der vorgeschlagenen Neufassung der Offentlichkeits-
beteiligung in § 3 BauGB sowie der vorgeschlagenen Umstellung der Bekanntmachung der Bauleitpléne auf eine
Veroffentlichung im Internet.

Zu Nummer 21 (§ 13a)

Zu Buchstabe a Doppelbuchstabe aa

Der untere Schwellenwert fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB soll von 20 000 m? auf 30 000 m? erhoht werden. In Angleichung an Anlage 1 Nummer 18.7 des UVPG
soll zudem der obere Schwellenwert von 70 000 m? auf 100 000 m? erhdht werden. Die Anderung ist mit den
Vorgaben der SUP-Richtlinie vereinbar: Die Anhebung des Schwellenwerts in § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2
BauGB ist mit Blick auf die Vorpriifungspflicht unionsrechtlich von vornherein unproblematisch. Die Anhebung
des Schwellenwerts in § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB ist mit den Kriterien des Anhangs II der SUP-
Richtlinie vereinbar. Soweit fiir die Anwendung dieser Kriterien — neben der unveréndert bleibenden Eigenschaft
als Bebauungsplan der Innenentwicklung und der sonstigen Anwendungsvoraussetzungen — die Groflenbegren-
zung eine Rolle spielt (insbesondere Anhang II Nummer 1 erster Spiegelstrich und Nummer 2 fiinfter Spiegel-
strich der SUP-Richtlinie) ist zu beriicksichtigen, dass die in diesem Gesetz ebenfalls vorgeschlagene Betonung
der dreifachen Innenentwicklung in § 1 Absatz 5 BauGB, der Belange von Klimaschutz sowie von Klimaanpas-
sung und wassersensibler Stadtentwicklung in § 1a Absatz 5 und 6 BauGB sowie der zusitzlichen Regelung in
§ 135¢ BauGB zugunsten der Begriinung in stidtischen Okosystemgebieten, gerade auch in den Fillen des § 13a
BauGB, die positiven Umweltauswirkungen entsprechender Planungen insbesondere in den Ballungsraumen ent-
scheidend gestérkt werden. Dies rechtfertigt andererseits eine mafvolle Anhebung auch des unteren Schwellen-
wertes fiir das beschleunigte Verfahren. Die Anhebung unterstiitzt zudem den Vorrang der Innenentwicklung.
Denn durch die Ausweitung des Instruments soll die Innenentwicklung durch das beschleunigte Verfahren fiir die
Gemeinden auch weiterhin verfahrensrechtlich attraktiver bleiben als das in dieser Novelle deutlich gestraffte und
beschleunigte Regelverfahren. Im Ubrigen wird zu den nicht schwellenwertspezifischen Voraussetzungen des
§ 13a BauGB auf die Ausfithrungen zur Einfithrung 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 Gesetzgebungsverfahren sollen zudem die
dortigen Schwellenwerte fiir Industriezonen und Stidtebauprojekte maB3voll erhoht werden. Diesbeziiglich wird
auf die Begriindung zu § 2a Absatz 3 BauGB (s. 0. zu Nummer 5) verwiesen.
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In Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 wird zudem eine Folgednderung aufgrund der Einfligung einer neuen Anlage vor-
genommen.

Zu Doppelbuchstabe bb

Da Bebauungspline, fiir die eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt werden muss, zukiinftig in § 2a
Absatz 3 BauGB definiert werden, soll in Satz 4 nunmehr hierauf verwiesen werden.

Zu Doppelbuchstabe cc

Es wird vorgeschlagen, statt auf die im Belangekatalog aufgefiihrten Umweltschutzgliter auf die Erhaltungsziele
und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten Bezug zu nehmen.

Zu Buchstabe b

Infolge der Fakultativstellung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (s. 0. zu Nummer 5) wird Absatz 3 neu
gefasst und die bisherige 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 §§ 14 bis 18 BauGB geregelte
Veranderungssperre und einige der in den §§ 24 ff. BauGB verankerten Vorkaufsrechte sichern zwar weiterhin
die Bauleitplanung. Die Weiterentwicklung des Rechts der Vorkaufsrechte aus den vergangenen Jahren hat jedoch
dazu gefiihrt, dass nicht mehr alle Tatbestinde der Vorkaufsrechte direkt der Sicherung der Bauleitplanung dienen
(so etwa die Vorkaufsrechte aus § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 7 und Nummer 8 BauGB). Um dieser Entwicklung
Rechnung zu tragen, wird die Uberschrift erweitert.

Zu Nummer 23 (§ 16)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Bekanntmachung der Bau-
leitpldne auf eine Verdffentlichung im Internet (s. 0. zu den Nummern 12 und 17).

Zu Nummer 24 (§ 18)
Es handelt sich um eine Folgeéinderung aufgrund der vorgeschlagenen Anderung des § 16 BauGB.

Zu Nummer 25 (§ 22)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Bekanntmachung der Bau-
leitpldne auf eine Verdffentlichung im Internet (s. 0. zu Nummern 12 und 17).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Authebung des § 9 Absatz 8 BauGB (s. o.
zu 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 Kommu-

nen ein Erwerbsrecht in bestimmten Fillen ermdglicht, entsprechend angepasst.

Zu Nummer 27 (§ 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 Missstinden auf Mén-
gel im Sinne des § 177 Absatz 3 BauGB ausgeweitet. Damit wird einem Vollzugsproblem begegnet.

Seit der Einfilhrung des Vorkaufsrechts bei Schrottimmobilien mit dem Baulandmobilisierungsgesetz im Jahr
2021 hat sich gezeigt, dass dieses Vorkaufsrecht in der Praxis kaum angewendet wurde. Die bisher in Buchstabe b
erfassten Missstdnde im Sinne von § 177 Absatz 2 BauGB stellen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse ab,
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deren Beeintrichtigung in der Regel nur durch Begehung ermittelt werden kann. Ohne Mitwirkungsbereitschaft
des Eigentiimers und der Mieter lésst sich eine solche innerhalb der Ausiibungsfrist von drei Monaten (§ 28 Ab-
satz 1 BauGB) meist nicht rechtzeitig erreichen. Bauliche Méngel im Sinne von § 177 Absatz 3 BauGB stellen
darauf ab, dass die Nutzung oder duBlere Beschaffenheit durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliisse oder
Vandalismus gravierend beeintrichtigt ist. Bauliche Mingel sind daher in vielen Féllen von aufien feststellbar.
Durch die Aufnahme des Begriffs ,,Méangel 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 Instru-
ment, um gegen die negativen stidtebaulichen Auswirkungen von Schrottimmobilien vorzugehen und Spekula-
tion mit Schrottimmobilien durch wiederholte Verkéufe ohne Verwertungsabsicht, inklusive daraus resultieren-
den negativen Auswirkungen auf die Bodenmarktpreise, zu unterbinden.

Zu Doppelbuchstabe bb
Es handelt sich um eine Folgeédnderung zur Anpassung des § 3 BauGB (s. 0. zu Nummer 5).

Zu Buchstabe b

Die Einfiihrung von § 24 Absatz 1a BauGB dient der Klarstellung und dndert die Rechtslage nicht. Nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs erdffnet § 463 BGB nicht nur dann die Ausiibung des Vorkaufsrechts,
wenn der Verpflichtete mit einem Dritten formell einen Kaufvertrag tiber den mit dem Vorkaufsrecht belasteten
Gegenstand geschlossen hat. Vielmehr gebietet eine interessengerechte Auslegung der Norm, sie auch auf solche
Vertragsgestaltungen 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 ,,eintreten” kann, ohne die vom Verpflichteten ausgehandelten
Konditionen zu beeintrdchtigen (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). Mal3geblich ist, ob ein interessengerechtes Verstindnis der gewéhlten Vertragsgestaltung zu dem Er-
gebnis flihrt, dass allen formellen Vereinbarungen zum Trotz der Wille der VertragsschlieBenden auf eine Eigen-
tumsiibertragung (auch) der vorkaufsbelasteten Sache gegen Zahlung eines bestimmten Preises gerichtet war
(BGH a. a. O., Rn. 9 mit Verweis auf Urteil vom 26. September 2003 — V ZR 70/03). Das gilt aufgrund der
Verweisung in § 28 Absatz 2 auch fiir die kommunalen Vorkaufsrechte aus dem Baugesetzbuch.

Ob ein Umgehungsgeschéft vorliegt, ist anhand der Vertragsgestaltung objektiv zu bestimmen und hingt weder
von einer Absicht der Parteien noch von einem sittenwidrigen Handeln ab. Nebenabreden auflerhalb der Vertrags-
urkunden konnen nach allgemeinen Grundsitzen zu wiirdigen sein.

Die Formulierung des Satzes 1 ist an § 39 Absatz 1 Satz 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes 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 fiir 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 Vertrige bei der Priifung eines Umgehungsgeschifts 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 Ubertragungsvorginge von der Regelung aus, die nach dem Steuerrecht zu Buchwerten gestattet
sind. Der Steuergesetzgeber gewéhrt solche Privilegierungen nur in Fillen, in denen betriebliche Griinde fiir den
Vorgang naheliegen. Dieser Wertung ist auch fiir den Bereich des gemeindlichen Vorkaufsrechts zu folgen. Lief3e
man in solchen Féllen ein gemeindliches Vorkaufsrecht zu, wiirde dies zu einem Standortnachteil von Gebieten
fiihren, in denen entsprechende Gemeindesatzungen erlassen werden. Zudem wiirde die Geltendmachung eines
Vorkaufsrechts in solchen Fillen steuerneutrale Umwandlungsvorginge ausschlieen, wenn das betreffende
Grundstiick eine wesentliche Betriebsgrundlage beim abgebenden oder beim aufnehmenden Rechtstriger dar-
stellt. Die in § 28a geregelten Félle des Erwerbsrechts werden gesondert behandelt.
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Zu Buchstabe ¢

In § 24 Absatz 2 BauGB wird im neuen Satz 2 fiir die Félle der Vorkaufsrechtsausiibung bei Schrottimmobilien
nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB eine Ausnahme von dem Grundsatz gemacht, dass ein Vorkaufs-
recht dann nicht entsteht, wenn das Gebédude in Wohnungseigentum aufgeteilt ist. Die Einfiihrung von § 24 Ab-
satz 2 BauGB in seiner bisherigen Fassung erfolgte 1986 u. a. mit dem Ziel, Verwaltungsverfahren zu vereinfa-
chen und die Anzahl der auszustellenden Negativzeugnisse zu verringern. Zudem er6ffnet der Erwerb von Wohn-
eigentum der Gemeinde in der Regel keine stddtebauliche Gestaltungsmdglichkeit bzw. fehlt in diesen Féllen das
Bediirfnis dazu. In den vergangenen Jahren hat sich in der Verwaltungspraxis jedoch gezeigt, dass gerade bei
Schrottimmobilien die Aufteilung in Wohnungseigentum die in diesen Féllen oft besonders dringliche Interven-
tion durch die Gemeinde durch die Ausiibung eines Vorkaufsrechts verhindert. Daher soll der neue § 24 Absatz 2
Satz 2 die Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB auch bei Gebauden erlau-
ben, die in Wohnungseigentum aufgeteilt sind. Dies umfasst sowohl Fille, in dem alle Eigentumswohnungen in
einem Gebdude in einem Kaufvertrag gemeinsam verkauft werden (Kauf eines in Wohnungseigentum geteilten
Gebdudes als Ganzes), als auch den Kauf einzelner oder eines Teils der Eigentumswohnungen. Anders als in den
tibrigen Konstellationen, in denen ein Vorkaufsrecht nach § 24 Absatz 1 oder § 25 BauGB ausgeiibt werden kann,
kann im Fall von Schrottimmobilien auch die Vorkaufsrechtsausiibung an einzelnen Wohnungen eine stidtebau-
liche Wirkung entfalten und damit durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt sein. Dies ist etwa dann der
Fall, wenn die Mitglieder einer Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht in der Lage sind, Entscheidungen zu
fallen, um den Verfall des Gebdudes zu verhindern. Durch die neue Regelung erhilt die Kommune als Teil der
Wohnungseigentiimergemeinschaft Einsicht in die Verwaltung des Gebdudes und bekommt die Moglichkeit, in-
nerhalb der Wohnungseigentiimergemeinschaft Einfluss zu nehmen. Durch eine konsequente Strategie, auch ein-
zelne Wohnungen oder Wohnungspakete in einer Schrottimmobilie iiber Vorkaufsrechte zu erwerben, kann die
Gemeinde ihr sonstiges Bemiithen um die Beseitigung der Missstinde insbesondere dann flankieren, wenn der
Umgang mit der Schrottimmobilie auch deswegen erschwert wird, weil sich die Gemeinde einer heterogenen
Gruppe von Eigentlimern gegeniiber sieht. Auf lange Sicht erhélt die Gemeinde so nach und nach genug Einfluss,
um das stadtebauliche Ziel, die negative Ausstrahlungswirkung auf die Nachbarschaft oder das Quartier zu besei-
tigen, umzusetzen.

Allerdings sind die Gemeinden sehr unterschiedlich vom Phanomen der Schrottimmobilien betroffen. Daher muss
der zusitzliche Aufwand durch eine Ausweitung der Anwendung der Vorkaufsrechte auf den Kauf von Eigen-
tumswohnungen, der durch die Mitteilungspflichten und Priifungen nach § 28 Absatz 1 BauGB ausgeldst wird,
auf diejenigen Kommunen begrenzt werden, in denen Schrottimmobilien ein dringendes Problem darstellen. Aus
diesem Grund gilt die Ausweitung nur fiir solche Gebiete, fiir die die Gemeinde diese Ausweitung in einer Satzung
fiir anwendbar erklart (Opt-in). Die Gemeinde kann § 24 Absatz 2 Satz 2 BauGB fiir das gesamte Gemeindegebiet
oder nur fiir Teile davon fiir anwendbar erklaren. Um die Auswirkungen auf die Biirger und die Verwaltungska-
pazititen zu beschrinken, kann die Gemeinde die Anwendung als milderes Mittel auch grundstiicksscharf auf
einzelne besonders problematische Grundstiicke beziehen oder die Anwendung nur auf den Verkauf von in Woh-
nungseigentum geteilten Gebduden als Ganzes beschrinken. 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
Féllen zu entlasten, in denen die Gemeinde von § 24 Absatz 2 Satz 2 keinen oder nur teilweise Gebrauch gemacht
hat und daher Vorkaufsrechte an Wohnungseigentum in ihrem Gemeindegebiet nur in bestimmten Gebieten oder
gar nicht entstehen konnen. Diese Regelung wird durch die neue Vorschrift in § 28 Absatz 1 Satz 3 BauGB er-
ganzt.

Zu Buchstabe d

Nach § 24 Absatz 3 BauGB ist die Ausiibung der Vorkaufsrechte im Einzelfall nur zum Wohl der Allgemeinheit
zuldssig und bei Ausiibung eines Vorkaufsrechts der Verwendungszweck anzugeben.

Zu § 24 Absatz 3 Satz 2

Mit der Klarstellung im neuen § 24 Absatz 3 Satz 2 zweiter Halbsatz werden rechtliche Unsicherheiten bei der
Anwendung des noch relativ neuen und bisher nur wenig erprobten Vorkaufsrechts fiir Schrottimmobilien besei-
tigt. 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-
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rungs- oder EntwicklungsmaB3nahme, die Besonderheit, dass zum Wohl der Allgemeinheit in erster Linie die wei-
tere Verwahrlosung des Grundstiicks unterbunden werden soll. Ziel ist es, negativen Auswirkungen insbesondere
auf die unmittelbare Umgebung zu begegnen, die sich in Form einer Negativspirale vollziehen (sogenannter Tra-
ding-Down-Effekt). Je nach Grad der Verwahrlosung erfordert dies bei wirtschaftlichem Handeln eine Instand-
setzung oder einen Riickbau des verwahrlosten Gebéudes.

Die zukiinftige Verwendung des Grundstiicks ist demgegeniiber erst in einem zweiten Schritt relevant. Bei ent-
sprechend weit fortgeschrittener Verwahrlosung, z. B. durch Befall mit Ratten oder anderen Schadlingen, Miill-
ablagerung oder Vandalismus, fithrt auch der Riickbau des Gebaudes schon dazu, dass die negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen dieses Grundstiickes verringert werden. Deswegen wird klargestellt, dass bei diesem Vor-
kaufsrecht auch Instandsetzung und Riickbau eine Ausiibung im Einzelfall rechtfertigen konnen.

Zu § 24 Absatz 3 Satz 3

Durch einen neuen Halbsatz in § 24 Absatz 3 Satz 3 BauGB werden die Pflichten der Gemeinde zur Angabe eines
Verwendungszwecks modifiziert.

Insbesondere bei Gemeinden, die aufgrund von Strukturwandel eine groe Zahl von Schrottimmobilien verzeich-
nen, ist es nicht effizient, fiir jede einzelne Schrottimmobilie quasi auf Vorrat ein individuelles Nutzungskonzept
zu erarbeiten. Daher legt der zweite Halbsatz des neuen § 24 Absatz 3 Satz 3 BauGB fest, dass in diesen Féllen
der endgiiltige Verwendungszweck des Grundstiicks bei der Vorkaufsrechtsausiibung entsprechend § 25 Absatz 2
Satz 2 BauGB nur angegeben werden muss, soweit er innerhalb der Ausiibungsfrist hinreichend konkret festge-
stellt werden kann. Dies ist auch erforderlich, um sicherzustellen, dass zum Schutz 6ffentlicher Haushalte Ge-
meinden in diesen Fallen nicht gezwungen werden, an einer Festlegung des Verwendungszwecks festhalten zu
miissen, 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 Vorkaufs-
rechts weitere Bauméngel zeigen, die eine Instandsetzung unwirtschaftlich machen (etwa versteckter massiver
Schwammbefall), oder sich innerhalb der Ausiibungsfrist festgestellte Bauschéden als weniger gravierend her-
ausstellen, so dass eine Instandsetzung statt eines Riickbaus sinnvoller ist.

Eine generelle Bodenbevorratung ist durch diese Anderung nicht zu befiirchten, denn nach § 89 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 BauGB hat die Gemeinde Grundstiicke wieder zu verduBern, die sie durch die Ausiibung eines Vor-
kaufsrechts erlangt hat, es sei denn, die Fliche wird gemél § 89 Absatz 1 Satz 2 BauGB fiir 6ffentliche Zwecke
benotigt.

Zu Nummer 28 (§ 25)

Durch die Neufassung des § 25 Absatz 2 Satz 1 BauGB wird klargestellt, dass die Umgehungsrechtsprechung des
Bundesgerichtshofs auch in Fillen des besonderen Vorkaufsrechts nach § 25 Absatz 1 BauGB gilt.

Zu Nummer 29 (§ 26)

§ 26 BauGB regelt, wann das kommunale Vorkaufsrecht der Gemeinde nach den §§ 24 ff. BauGB ausgeschlossen
ist. Der neu eingefiigte Satz 2 nimmt Grundstiicke im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung nach § 172 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 2 vom Anwendungsbereich des § 26 Satz 1 Nummer 4 aus. Diese Anderung steht in Zu-
sammenhang 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 Vorkaufs-
recht der Gemeinde nicht lediglich in der Annahme ausgeiibt werden darf, dass der Kéufer in Zukunft satzungs-
widrige Nutzungsabsichten verfolgen werde. Der Ausschlussgrund nach § 26 Nummer 4 zweite Alternative
BauGB (geltende Fassung) ist nach seinem bisherigen Wortlaut auf die tatsdchlichen Verhéltnisse im Zeitpunkt
der letzten Behordenentscheidung iiber das Vorkaufsrecht bezogen.

Die Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung nach § 172 Absatz 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. fiir bauliche Verdnderungen. Zum selben Zweck iibten vor allem grofie
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.
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Das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts hat zur Folge, dass die bis dahin bestehende Verwaltungspraxis nicht
fortgefiihrt werden durfte, auch mogliche zukiinftige satzungswidrige Nutzungsabsichten des Kaufers in die Prii-
fung des Ausschlusses des Vorkaufsrechts nach § 26 Nummer 4 BauGB (geltende Fassung) einzubezichen. In der
Folge kann in diesen Konstellationen seither eine Ubernahme des Grundstiicks durch die Gemeinde oder eine
Absicherung der Erhaltungsziele nicht mehr hinreichend erfolgen. Dies ist fiir viele Kommunen problematisch
vor dem Hintergrund der Bedeutung dieses Vorkaufsrechts als einem der wesentlichen bodenpolitischen Instru-
mente zur Sicherung des Angebots an bezahlbarem Wohnraum und damit einhergehend der Zusammensetzung
der Wohnbevolkerung im Satzungsgebiet. Wie die kommunale Anwendungspraxis zeigt, bedarf es zur Sicherung
des Zwecks einer Milieuschutzsatzung einer Mischung aus Nutzung von Genehmigungsvorbehalten nach § 172
BauGB, Ansprache und Verpflichtung von Eigentiimern und Erwerbern und ggf. der Ausiibung des Vorkaufs-
rechts selbst. Im Zusammenspiel dieser Instrumente ist das Vorkaufsrecht ein wesentliches Element. Auch das
Bundesverwaltungsgericht flihrt in seinem Urteil aus, dass die Schaffung einer neuen Regelung vor dem Hinter-
grund neuer Entwicklungen und dréngender Probleme auf dem Wohnungsmarkt Sache des Gesetzgebers sei.

Zur Wiederermdglichung der fritheren kommunalen Praxis wird daher im neuen Satz 2 im Bereich von Milieu-
schutzgebieten der Ausschlussgrund des § 26 Nummer 4 BauGB (geltende Fassung) in solchen Verkaufsfillen
abgeschafft, in denen eine satzungswidrige Nutzungsabsicht des Kéufers zu erwarten ist. Da Erhaltungssatzungen
gerade die Sicherung des bestehenden Zustands fiir die Zukunft in den jeweiligen Gebieten bezwecken, soll eine
im Zeitpunkt der Vorkaufsrechtsausiibung satzungskonforme Nutzung nicht mehr zu einem Ausschluss des Vor-
kaufsrechts fiihren. Dies dient dem Ziel, eine nachteilige Ausstrahlungswirkung auf die Umgebung zu vermeiden.
Eine solche liegt im sozialen Erhaltungsgebiet dann vor, wenn unter Beriicksichtigung einer Vorbildwirkung die
Aufwertung eines Gebédudes dazu beitragen kann, dass sich in dem Gebiet eine Verdrangung der ansédssigen
Wohnbevolkerung anbahnt oder verstirkt und damit eine Verdnderung der Zusammensetzung der Wohnbevolke-
rung eintritt, die im Widerspruch zu dem stédtebaulichen Erhaltungsziel steht. Dabei kommt es nicht drauf an, ob
die Verdrangungsgefahr im Satzungsgebiet unmittelbar durch das konkrete Gebaude selbst verursacht werden
kann. Mafigebend ist, ob die Aufwertung eines konkreten Gebédudes auch aufgrund seiner Vorbildwirkung gene-
rell geeignet ist, eine Entwicklung in Gang zu setzen, die tendenziell die Verdnderung der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung nach sich zieht (so grundsitzlich BVerwG Urteil vom 18. Juni1997 (4 C 2/97) zur Genehmi-
gung im sozialen Erhaltungsgebiet). Ziel ist es daher, die Rechte der Kommune zu stirken, indem eine eindeutige
Regelung in § 26 Satz 2 BauGB die Basis fiir weitere Regelungen, unter anderem zu den Verpflichtungsverein-
barungen 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 verkaufte Grundstiick im Zeitpunkt des Verkaufs
entgegen den Zielen und Zwecken der sozialen Erhaltungssatzung bebaut ist oder genutzt wird oder wenn eine
solche Nutzung durch den Verkauf fiir die Zukunft zu befiirchten ist sowie stets dann, wenn das darauf befindliche
Gebiude Missstéinde oder Mingel nach § 177 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB aufweist. Eine Anderung der iibrigen
bisherigen Rechtspraxis zu § 26 BauGB geht damit nicht einher.

Zu Nummer 30 (§ 27)

§ 27 BauGB, der Regelungen zur Abwendung einer Vorkaufsrechtsausiibung durch den Kéufer enthélt, wird in
einem neuen Absatz 2 ausschlieBlich in Bezug auf die Abwendung eines Vorkaufsrechts im sozialen Erhaltungs-
gebiet nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 BauGB ergéinzt. In Absatz 5 Nummer 1 wird eine Regelungsliicke
geschlossen, indem die Ausiibung des Bebauungsplanvorkaufsrecht an 6ffentlichen Fldchen auf die Ausiibung
bei Planreife nach § 24 Absatz 1 Satz 2 BauGB in die Regelung einbezogen wird. Um die Ubersichtlichkeit und
damit die Anwenderfreundlichkeit der Regelung zu erhéhen, bekommt die Regelung zudem durch Untergliede-
rung in Absitze eine neue Struktur.

Zu Absatz 1
Der bisherige Satz 1 wird ohne Anderungen zu Absatz 1.

Zu Absatz 2

In Absatz 2 wird eine Sonderregelung fiir die Abwendung von Vorkaufsrechtsausiibungen in Gebieten mit sozia-
len Erhaltungssatzungen nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB geschaffen. Es handelt sich um eine Kon-
kretisierung der Anforderungen an die in Absatz 1 genannte Verpflichtung. Die Abwendung erfolgt durch eine
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Erklarung, in der sich der Kéufer zur Nutzung des Grundstiicks entsprechend den Zielen und Zwecken der Erhal-
tungssatzung verpflichtet. Die Gemeinde kann vom Kéufer zur Abwendung der Ausiibung des Vorkaufsrechts
damit die Unterlassung von MaBBnahmen, die insbesondere mietsteigernd wirken kénnen, ebenso verlangen wie
weitere Verpflichtungen des Kaufers, soweit mit ihnen die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlke-
rung gefordert wird. Die Gemeinde ist in der Festlegung der durch die Erklarung ausgeschlossenen Maflnahmen
nach wie vor an die Grundsitze der VerhéltnisméBigkeit gebunden.

In der Abwendungsvereinbarung diirfen solche MaBlnahmen nicht ausgeschlossen werden, auf deren Genehmi-
gung nach § 172 Absatz 4 Satz 2 und 3 Nummer 1 bis 5 BauGB ein Anspruch besteht. Das bedeutet im Umkehr-
schluss, dass Inhalte nach § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6 Teil einer Verpflichtungserklérung sein diirfen. Hin-
tergrund ist, dass die Umwandlung von Miet- in Wohnungseigentum durch die berechtigte Absicht des Kéufers
zur Bigennutzung viel direkter Verdringungswirkung entfalten kann als etwaige bauliche Anderungen des Ge-
béudes. So wirkt sich die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen besonders haufig nachteilig auf den
Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung aus. Es soll durch die Regelung damit klargestellt werden,
dass die Moglichkeit besteht, die Verpflichtung zur Unterlassung von Umwandlungen in Abwendungsvereinba-
rungen aufzunehmen.

Der Zeitraum der Verpflichtungserklarung zur Nutzung entsprechend den Zielen und Zwecken der Satzung ist
grundsétzlich an die Geltungsdauer der Milieuschutzsatzung und damit an das Fortbestehen des Schutzgrundes
gebunden. Hinzu kommt, dass Milieuschutzgebiete in den Kommunen je nach den lokalen Entwicklungen fiir
unterschiedlich lange Zeitraume festgesetzt werden. Um einerseits den Kéufer nicht auf unabsehbare Zeit zu bin-
den, andererseits aber auch die satzungsgeméfle Nutzung iiber einen ldngeren Zeitraum sichern zu kdnnen, soll
die Verpflichtung des Kéufers iiber einen Zeitraum von hdchstens 20 Jahren mdglich sein. Diese klare zeitliche
Begrenzung fiihrt 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 Kdufers wie bisher innerhalb der dreimonatigen
Frist des § 28 Absatz 2 Satz 1 BauGB erfolgen.

Zu den Absiitzen 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 Folgednderungen aufgrund der neuen Struktur von § 27 BauGB zum neuen Ab-
satz 4.

Zu Absatz 5
Der bisherige Absatz 2 wird in den neuen Absatz 5 verschoben.

AuBerdem wird in Nummer 1 mit dem Einfligen von § 24 Absatz 1 Satz 2 BauGB ein lange bestehendes Redak-
tionsversehen insoweit klargestellt, als die Abwendung des Vorkaufsrechts nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1
BauGB auch dann nicht mdglich ist, wenn das Vorkaufsrecht fiir 6ffentliche Fliachen auf der Grundlage eines
planreifen Bebauungsplans ausgesprochen wird.

Zu Nummer 31 (§ 28)

Zu Buchstabe a

Die ausdriickliche 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 Umgehungsgeschéfts kann die Gemeinde auf die Mitwirkung der Vertragsparteien oder
Dritter angewiesen sein.

Zu Buchstabe b

Die neue Regelung in § 28 Absatz 1 Satz 3 BauGB steht in Zusammenhang mit der Ausweitung des Anwendungs-
bereichs der Vorkaufsrechte bei Schrottimmobilien auf Wohnungseigentum nach dem neuen § 24 Absatz 2 Satz 2
BauGB. Da § 24 Absatz 2 Satz 2 nur gilt, wenn und soweit die Gemeinde die Regelung in ihrem Gemeindegebiet
durch Satzung fiir anwendbar erklirt, soll sich auch die Grundbuchsperre aus § 28 Absatz 1 Satz 2 BauGB in
Bezug auf die VerduBerung von Wohnungseigentum auf diese Gebiete beschrianken. So wird zur Entlastung des
Rechtsverkehrs sichergestellt, dass das Grundbuchamt fiir die von § 24 Absatz 2 Satz 2 BauGB erfassten Erwerbs-
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vorgéinge bei Wohnungseigentum ein Negativzeugnis nur dann verlangen darf, wenn das fragliche Grundstiick im
Geltungsbereich einer Satzung nach § 24 Absatz 2 Satz 2 BauGB liegt. Da das Grundbuchamt durch die Unter-
richtung der Gemeinde nach § 24 Absatz 2 Satz 3 BauGB in Verbindung mit § 22 Absatz 2 Satz 2 BauGB Kennt-
nis vom Bestehen oder Nicht-Bestehen eines solchen Satzungsgebiets in seinem Zustdndigkeitsbereich hat, ist es
befihigt, diese Priifung ohne weitere Informationen Dritter durchzufiihren. 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 (§ 28a und § 28b)

Die Regelungen in den §§ 28a und 28b BauGB dienen dem im Koalitionsvertrag formulierten Ziel, die Umgehung
von kommunalen Vorkaufsrechten bei Share Deals zu verhindern. Das Vorhaben greift eine langjéhrige Diskus-
sion auf.

Es besteht Einigkeit iiber die Bedeutung der kommunalen Vorkaufsrechte als ein zentrales Steuerungsinstrument
der Stadtentwicklung. Die Vorkaufsrechte gehen aber gerade bei Schliisselgrundstiicken, die besonders wichtig
fiir die Sicherung der Bauleitplanung und die stddtebauliche Entwicklung sind, zunehmend ins Leere. Eigenttimer
dieser Grundstiicke sind immer 6fter Gesellschaften. Die Ubertragung der wirtschaftlichen und tatséichlichen
Herrschaft iiber das Grundstiick erfolgt dann in der Regel nicht durch den Verkauf des Grundstiicks, sondern im
Wege eines Share Deals an der Gesellschaft oder an einer davon abgespaltenen Grundstiicksgesellschaft. Die
Neuregelungen sollen diese Liicke schlielen, soweit dies ohne grundlegende Verdanderungen des Gesellschafts-
rechts moglich 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 Geschifte zu erfassen.

Zu § 28a (Erwerbsrecht)

Die genannten Argumente abwégend wird in einem neuen § 28a BauGB geregelt, dass sich die kommunalen
Vorkaufsrechte in bestimmten Konstellationen auf die Einbringung eines vorkaufsrechtsbelasteten Grundstiicks
in eine Gesellschaft erstrecken. Die Notwendigkeit dazu ergibt sich insbesondere daraus, dass die Ubertragung
des vorkaufsbelasteten Grundstiicks an eine Gesellschaft dauerhaft die Moglichkeit er6ffnet, spéter nicht mehr
das Grundstiick zu verduflern, sondern — mit wirtschaftlich identischem Ergebnis — die grundstiickshaltende Ge-
sellschaft im Wege des Share Deals. Die Ubertragung an die Gesellschaft kann fiir die Gemeinde deshalb die
letzte Moglichkeit sein, ein Vorkaufsrecht iiberhaupt auszuiiben. Voraussetzung dafiir ist allerdings, dass — abge-
sehen vom Kauf — sdmtliche Voraussetzungen des Vorkaufsrechts aus § 24 oder § 25 BauGB einschlief3lich der
Rechtfertigung durch das Wohl der Allgemeinheit (§ 24 Absatz 3 Satz 1 BauGB, gegebenenfalls in Verbindung
mit § 25 Absatz 2 Satz 1 BauGB) erfiillt sind.

Zu Absatz 1

Das Satzungserfordernis gestaltet die Ausweitung des Anwendungsbereichs der Vorkaufsrechte als Option aus,
fiir die sich die Gemeinde durch den Erlass einer entsprechenden Satzung aktiv entscheiden muss. Dadurch wird
gewihrleistet, dass der Rechtsverkehr nur dann administrativ durch Mitteilungspflicht und Grundbuchsperre be-
lastet wird, wenn die Gemeinde die Ausiibung eines Erwerbsrechts am jeweiligen Grundstiick iiberhaupt in Be-
tracht zieht. Die Satzung kann das gesamte Gemeindegebiet umfassen, sich aber auch auf einzelne Grundstiicke
beschrinken, die fiir die Sicherung der Bauleitplanung und der geordneten stiddtebaulichen Entwicklung von be-
sonderer Bedeutung sind. Die von der Satzung erfassten Grundstiicke miissen grundstiicksscharf bestimmt oder
bestimmbar sein. Sie konnen einzeln benannt werden.

Die Ausgestaltung als Erwerbsrecht ist erforderlich, weil es anders als beim Kauf eines Grundstiicks keinen Kauf-
vertrag 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 Verkehrsflachenbereinigungsgesetzes und greift damit ein bewahrtes Modell zur Ausgestaltung eines privat-
rechtlichen Erwerbsanspruchs auf (vgl. BT-Drs. 14/6204, S. 16). Der Anspruch richtet sich auf die Zustimmung
zum Abschluss eines Grundstiickskaufvertrags zum Verkehrswert.

Ausloser des Erwerbsrechts ist wie bei einem Kaufvertrag das beurkundungsbediirftige Geschéft nach § 311b
Absatz 1 Satz 1 BGB.
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Die tatbestandliche Beschrinkung auf VerduBerungen ,,gegen Gewihrung von Gesellschaftsrechten® stellt insbe-
sondere Schenkungen und Verméchtnisse vom Anwendungsbereich der Regelung frei. Ob es sich um eine Perso-
nengesellschaft oder eine Kapitalgesellschaft 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 deckungsgleich sind.

Nach Satz 3 gilt § 22 Absatz 2 BauGB. Der Verweis auf die Unterrichtungspflicht der Gemeinde gegeniiber dem
Grundbuchamt nach § 22 Absatz 2 Satz 2 BauGB hat den Zweck, das Grundbuchverfahren in den Féllen zu ent-
lasten, in denen die Gemeinde von § 28a keinen Gebrauch gemacht hat und daher kein Erwerbsrecht eingefiihrt
wurde.

Zu Absatz 2

Das Erwerbsrecht ist ausgeschlossen, wenn die Grundstiicksiibertragung durch das Umwandlungssteuergesetz
oder die §§ 6 Absatz 3 und 5 oder 16 Absatz 3 des Einkommensteuergesetzes begiinstigt ist. Diese Ausnahme
dient dazu, die Planbarkeit und praktische Durchfiihrbarkeit steuerlich privilegierter Umstrukturierungsmaf3nah-
men sicherzustellen. Sie beschrankt nicht die nach der bisherigen Rechtslage bestehende Mdoglichkeit, ein Vor-
kaufsrecht auszuiiben, wenn ein Betriebsgrundstiick im Wege eines ,,Asset Deals* {ibertragen wird.

Satz 2 regelt als Riickausnahme, dass das Erwerbsrecht trotz der steuerrechtlichen Privilegierung besteht, wenn
die Haupttitigkeit der erwerbenden Gesellschaft entweder in der Entwicklung von Grundstiicken, Grundstiicks-
teilen, grundstiicksgleichen Rechten oder Bauten oder in der Nutzungsiiberlassung oder VerduBerung von Grund-
stiicken, Grundstiicksteilen, grundstiicksgleichen Rechten oder Bauten an Dritte sowie in Hilfsgeschéften zu allen
vorgenannten Téatigkeiten besteht. Die genannten Tétigkeiten konnen einzeln oder in Kombination ausgetibt wer-
den.

In den von Satz 2 erfassten Féllen wiirde die Anwendung des Satzes 1 das Erwerbsrecht weitgehend leerlaufen
lassen. Die von der Riickausnahme erfassten Tétigkeiten sind in der Regel auch nicht in derselben Weise an ein
bestimmtes Grundstiick gebunden, in der zum Beispiel ein produzierender Betrieb auf seine Produktionsstitte
angewiesen ist. Vielmehr sind die verwalteten Grundstiicke iiblicherweise austauschbar, ohne den Charakter der
Tétigkeit grundlegend zu dndern. In der Regel ist den von Satz 2 erfassten Gesellschaften der Verlust des Grund-
stiicks gegen Kompensation in Geld daher zuzumuten, sofern die Voraussetzungen des Erwerbsrechts im Einzel-
fall erfiillt sind. Atypische Félle, zum Beispiel ein Erwerbsrecht der Gemeinde am Firmensitz einer Wohnungs-
baugesellschaft, sind im Rahmen der Abwagung zu bewiltigen, 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 grundstiickshaltende Gesellschaft
und der Dritte zwar unterschiedliche Rechtspersonen sind, die wirtschaftlich aber zusammenhingen, wovon ins-
besondere bei konzernangehdrigen Grundstiicksmanagementgesellschaften mit ihrem ,,Binnengeschift und bei
der klassischen Betriebsaufspaltung auszugehen ist.

Satz 3 regelt, worauf bei der Feststellung der Haupttétigkeit abzustellen ist und ab welchen Schwellenwerten eine
Haupttitigkeit im Sinne der Riickausnahme (Satz 2) regelméfig anzunehmen ist. Die Einschrinkung ,,regelma-
Big* lasst Raum fiir die abweichende Behandlung atypischer Fille. Das kann etwa anzunehmen sein, wenn der
Schwerpunkt der Tatigkeit 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 zusétzlichen Dokumenta-
tionsaufwand zu vermeiden. Da fiir das laufende Wirtschaftsjahr noch kein Abschluss vorliegt, sind die Jahresab-
schliisse der fiinf vorangegangenen Wirtschaftsjahre maBgeblich.

Zu Absatz 3

Satz 1 stellt klar, dass die Voraussetzungen des Erwerbsrechts und die Bedingungen fiir dessen Ausiibung vorbe-
haltlich abweichender Regelung denen des Vorkaufsrechts entsprechen. § 26 Nummer 1 BauGB (Familienprivi-
leg) ist allerdings nicht entsprechend anwendbar. Sofern es sich nicht um Schenkungen handelt, die nach Absatz 1
Satz 1 tatbestandlich ausgenommen sind, ist also keine Ausnahme fiir Gesellschaften vorgesehen, die sich voll-
stindig aus dem in § 26 Nummer 1 BauGB genannten familidren Personenkreis zusammensetzen. Durch § 28a
BauGB soll das Abdriften des Grundeigentums in die Sphére des Gesellschaftsrechts unabhingig davon verhin-



Drucksache 21/6588 — 106 — Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode

dert werden, wem die Gesellschaft gehort. Entscheidend ist, dass die wirtschaftliche Ubertragung des Grundstiicks
anschlieBend dem Zugriff im Wege des Vorkaufsrechts entzogen werden kann.

Satz 2 stellt klar, dass die Mitteilungspflicht neben dem Inhalt des Verpflichtungsgeschifts auch die Umsténde
erfasst, aus denen sich ergibt, dass die Voraussetzungen einer Ausnahme nach Absatz 2 erfiillt sind. Dazu gehoren
auch die Informationen, die der Gemeinde die Feststellung ermdglichen, ob die erwerbende Gesellschaft eine
Haupttitigkeit im Sinne des Absatzes 2 Satz 2 ausiibt. Geschuldet wird die Mitteilung aller hierfiir tatsdchlich
relevanten Umstiéinde und die Ubersendung der diesbeziiglichen Belege und Unterlagen. Rechtliche Bewertungen
sind ebenso wenig geschuldet wie ein Nachweis, dass das zustindige Finanzamt einen der genannten Begiinsti-
gungstatbestinde fiir erfiillt 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 Rechtsverkehrs sicher, dass das Grundbuchamt ein Nega-
tivzeugnis fiir die von § 28a erfassten Erwerbsvorgénge nur verlangen darf, wenn das fragliche Grundstiick im
Geltungsbereich einer Satzung nach § 28a Absatz 1 liegt. Dementsprechend besteht fiir Grundstiicke au3erhalb
dieser Gebiete auch keine Mitteilungspflicht nach Satz 2 in Verbindung mit § 28 Absatz 1 Satz 1 BauGB.

Zu Absatz 4

Absatz 4 ermoglicht es, aus verfahrensokonomischen Griinden ein Vorpriifungsverfahren auszuldsen, bevor die
moglicherweise umfangreiche Mitteilung nach Absatz 3 Satz 2 in Verbindung mit § 28 Absatz 1 Satz 1 erfolgt
oder das Verpflichtungsgeschéft iiberhaupt abgeschlossen ist. Der Eigentiimer kann entscheiden, ob er zunichst
das Vorverfahren auslost, oder ob er darauf verzichtet und nach dem Abschluss des Verpflichtungsgeschifts die
Dreimonatsfrist nach Absatz 5 Satz 1 auslost, indem er die Mitteilungspflicht nach Absatz 3 Satz 2 in Verbindung
mit § 28 Absatz 1 Satz 1 erfiillt.

Die Moglichkeit der schnellen Vorklarung liegt im Interesse aller Beteiligten. Der Eigentiimer bekommt binnen
zehn Werktagen das Negativzeugnis oder — je nach Zeitpunkt der Mitteilung — die Méglichkeit, von der Ubertra-
gung Abstand zu nehmen, wenn er den Erwerb durch die Gemeinde keinesfalls hinnehmen will. Der Gemeinde
bleibt in diesem Fall der Riicktritt des VerduBerers nach Absatz 6 am Ende eines aufwéndigen Verwaltungsver-
fahrens erspart.

Die Durchfiihrung des Vorpriifungsverfahrens nach Absatz 4 dndert nichts an der dreimonatigen Priifungsfrist
nach Absatz 5 Satz 1, die erst mit dem Eingang der vollstdndigen Mitteilung nach Absatz 3 Satz 2 in Verbindung
mit § 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 Ausiibung des Erwerbsrechts. Das Erfordernis des notariell beurkunde-
ten Kaufvertragsangebotes schlie3t nicht aus, dass die Gemeinde den VerduBerer zunéchst auf andere Weise da-
von in Kenntnis setzt, dass sie beabsichtigt, das Grundstiick zu erwerben. Die Beteiligten konnen sich auch auf
ein abweichendes Prozedere einigen und nach Einigung iiber den Vertragsinhalt einen gemeinsamen Notartermin
wahrnehmen. Fiir 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 beur-
kundeten Kaufvertragsangebots ausgeiibt haben.

Satz 2 stellt klar, dass die Regelungen zu den Eigenschaften des Kaufgegenstands und die diesbeziiglichen Ne-
benabreden aus dem Verpflichtungsgeschift {ibernommen werden, das das Erwerbsrecht auslost. Die Sétze 3 und
4 regeln entsprechend § 28 Absatz 3 Satz 1 und Absatz 4 Satz 1 BauGB, welchen Kaufpreis die Gemeinde min-
destens bieten muss, damit der VerduBerer zur Annahme des Angebots verpflichtet ist. Um sicherzustellen, dass
der Eigentiimer eine angemessene Bedenkzeit hat, entspricht die Frist zur Annahme des Angebots (Satz 3) der
Frist fiir den Antrag auf gerichtliche Entscheidung gegen den Bescheid, mit dem die Gemeinde die Ausiibung des
Vorkaufsrechts erklart (§ 217 Absatz 2 Satz 1 BauGB). Um einen unzumutbaren Schwebezustand zu verhindern,
regelt Satz 5 eine Ausschlussfrist fiir den Fall, dass die Gemeinde ihren Anspruch auf Annahme des Angebots
nicht innerhalb eines Monats nach dem Ablauf der Annahmefrist gerichtlich geltend macht. Zustindig fiir die
Klage der Gemeinde sind aufgrund der Sachnéhe die Kammern fiir Baulandsachen bei den Landgerichten. Das
Verfahren ist damit so weit wie moglich dem Verfahren angeglichen, das gilt, wenn die Gemeinde ein Vorkaufs-
recht zum Verkehrswert ausiibt.
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Zu Absatz 6

Da der VerduBerer eine ganz andere Gegenleistung erhilt, als im Ausgangsgeschift vereinbart, ist ein Riicktritts-
recht geboten, das nicht hinter dem Riicktrittsrecht bei der Ausiibung des Vorkaufsrechts zum Verkehrswert (§ 28
Absatz 3 Satz 2 BauGB) zuriickbleiben darf. Das wird dadurch sichergestellt, dass der Verduf3erer bereits ab dem
Zeitpunkt zuriicktreten kann, in dem die Gemeinde ihr Angebot abgibt. Wie bei der Ausiibung des Vorkaufsrechts
zum Verkehrswert kann er aber auch die rechtskréftige Entscheidung {liber die Wirksamkeit des Erwerbs abwarten
und dann binnen eines Monats zuriicktreten. Die Moglichkeit, das Angebot fristgemifl anzunehmen, anschlieBend
aber gleichwohl von dem zugrundeliegenden Verpflichtungsgeschéft mit dem Dritten zuriickzutreten, ist geboten,
um sicherzustellen, dass der Verduflerer dieselbe Bedenkzeit hat wie bei der Ausiibung eines Vorkaufsrechts zum
Verkehrswert, bevor er mit dem Kostenrisiko des Gerichtsverfahrens belastet wird.

Zu § 28b (Mitteilungspflicht bei Gesellschaften mit Grundeigentum)

Die in § 28b BauGB geregelte Mitteilungspflicht adressiert das Informationsdefizit der Gemeinden, welches als
zentrales Hindernis fiir eine effektive Durchsetzung kommunaler Vorkaufsrechte bei Umgehungsgeschéften iden-
tifiziert wird. Die Klarstellung der Rechtslage durch die Einfiihrung von § 24 Absatz 1a BauGB beseitigt dieses
Informationsdefizit nicht. Schon die bisher bestehende Mitteilungspflicht fiir Umgehungsgeschifte 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 Umgehungsgeschéft. Sie kann daher auch nicht priifen, ob ein
Umgehungsgeschéft vorliegt, fiir das aufgrund der BGH-Rechtsprechung ausnahmsweise eine Meldepflicht be-
steht.

Zu Absatz 1

Die Bestimmung der mitteilungspflichtigen Geschéfte anhand von § 1 Absatz 3 und 3a des Grunderwerbsteuer-
gesetzes dient dazu, den biirokratischen Aufwand infolge der Mitteilungspflicht zu minimieren. Es miissen nur
Geschifte mitgeteilt werden, die nach § 19 Absatz 1 Nummer 4 bis 7a des Grunderwerbsteuergesetzes dem flir
die Erhebung der Grunderwerbsteuer zustindigen Finanzamt angezeigt werden miissen.

Die Klarstellung, dass die Mitteilungspflicht unbeschadet des § 208 BauGB gilt, ist geboten, weil im Anwen-
dungsbereich des § 28 Absatz 1 Satz 1 BauGB bisher umstritten war, ob daneben § 208 BauGB anwendbar ist.
Bei gestreckten Geschéften kann es zur Feststellung eines Umgehungsgeschifts insbesondere erforderlich sein,
Vertragsunterlagen von Dritten anzufordern.

Wegen des Satzungserfordernisses wird auf die Begriindung zu § 28a Absatz 1 BauGB verwiesen. Um den
Rechtsverkehr zu vereinfachen, kann eine gesammelte deklaratorische Verdffentlichung auf einem Landesportal
erfolgen.

Zu Absatz 2

Adressat der Mitteilungspflicht ist in Fillen des § 1 Absatz 3 Nummer 1 und 2 sowie Absatz 3a des Grunder-
werbsteuergesetzes der Erwerber, weil im Zweifel nur er die Vereinigung 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 VerduBerer erkennbar, so dass entspre-
chend dem Leitbild des § 28 Absatz 1 Satz 1 erster Halbsatz BauGB und des § 469 Absatz 1 Satz 1 BGB der
VerauBerer mitteilungspflichtig ist.

Zu Absatz 3

Um den biirokratischen Aufwand zu minimieren, regelt Absatz 3 den Inhalt der Mitteilungspflicht in Anlehnung
an § 20 des Grunderwerbsteuergesetzes. Der Mitteilungspflichtige kann der Gemeinde also eine Kopie seiner
Anzeige an das Finanzamt iibersenden. Von der Mitteilungspflicht ausgenommen sind die Angaben nach § 20
Absatz 1 Nummer 3 des Grunderwerbsteuergesetzes, da sie der Gemeinde bekannt sind.

Zu Nummer 33 (§ 33)

Es handelt sich um eine Folgeiinderungen aufgrund der Fakultativstellung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung in § 3 BauGB (s. 0. zu Nummer 5).
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Zu Nummer 34 (§ 34)
Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa

Es wird vorgeschlagen, in § 34 Absatz 5 Satz 1 Nummer 3 kiinftig anstelle eines Kettenverweises auf den Belan-
gekatalog unmittelbar auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten Bezug zu nehmen.

Zu Doppelbuchstabe bb
Es handelt sich um eine Folgeénderung zur Anderung des § 2a BauGB (vgl. zu Nummer 5).

Zu Buchstabe b

In Absatz 6 wird der Verweis auf § 13 Absatz 2 Satz 2 BauGB gestrichen und eine Folgednderung in Bezug auf
die gednderten §§ 10, 10a BauGB umgesetzt.

Zu Nummer 35 (§ 35)
Zu Buchstabe a

Bei der Anderung in § 35 Absatz 1 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 1a

Die Regelung ergénzt die Neuregelung in § 5 Absatz 5 BauGB, auf dessen Begriindung verwiesen wird (s. 0. zu
Nummer 10 Buchstabe d).

Entscheidet sich eine Gemeinde dazu, Darstellungen nach § 5 Absatz 5 Satz 1 BauGB in den Flichennutzungs-
plan aufzunehmen, sind die im Plan bezeichneten Vorhaben auf den dargestellten Flichen zulassungsfahig, wenn
zusiétzlich 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen und die ErschlieBung gesichert ist. Die Darstellungen im
Flachennutzungsplan nach § 5 Absatz 5 Satz 1 BauGB wirken sich also im Ergebnis wie eine gesetzliche Privile-
gierung aus. Dies bedeutet zugleich, wie § 35 Absatz 1a Satz 2 ausdriicklich klarstellt, dass Darstellungen nach
Absatz 5 Satz 1 keine Ausschlusswirkungen fiir Vorhaben haben, die bereits nach § 35 Absatz 1 BauGB privile-
giert sind.

Zu den zu priifenden 6ffentlichen Belangen zdhlen auch die weiteren Darstellungen des Flachennutzungsplans
nach § 5 Absatz 5 Satz 2 BauGB, denen die Wirkungen nach § 35 Absatz 1a BauGB nicht zukommen, sondern
die iiber § 35 Absatz 3 Satz 1 Nummer 1 BauGB Wirkung fiir die Vorhabenzulassung entfalten.

Zu Absatz 2

Es wird eine redaktionelle Anderung des Absatzes 2 Satz 1 vorgeschlagen, um diesen leichter verstindlich zu
formulieren. Inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden. Zudem soll aus Anlass der Einfiihrung eines
iiberragenden 6ffentlichen Interesses flir den Wohnungsbau im BauGB in § 35 Absatz 2 BauGB ein klarstellender
neuer Satz 2 eingefligt werden, wonach ein fachgesetzlich angeordnetes Interesse (vgl. dazu Begriindung zu § 1
Absatz 7a BauGB) bei sonstigen Vorhaben im Sinne des § 35 Absatz 2 BauGB nicht dazu fithren kann, dass ein
durch den BauGB-Gesetzgeber nicht privilegiertes Vorhaben wie ein privilegiertes zu behandeln wire. Andern-
falls wire die fiir den Auflenbereichsschutz grundlegende Unterscheidung zwischen privilegierten und sonstigen
AuBenbereichsvorhaben in sdmtlichen Fillen eines {iberragenden 6ffentlichen Interesses obsolet und der zentrale
Steuerungsmechanismus des BauGB wiirde {iberregelt. Dass dies nicht bezweckt ist, wurde fiir die Windenergie
bereits in § 1 Absatz 2 Satz 2 des Windenergieflichenbedarfsgesetzes klargestellt und soll hier in allgemeiner
Weise aufgegriffen und bestétigt werden.

Zu Buchstabe ¢

Mit Blick auf die angespannte Sicherheitslage soll in dem Katalog der bei AuBlenbereichsvorhaben zu beriicksich-
tigenden Belange als § 35 Absatz 3 Nummer 9 BauGB auch die Landes- und Biindnisverteidigung ausdriicklich
erwdhnt werden.
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Zu Buchstabe d
Zu Doppelbuchstabe aa

Zu Dreifachbuchstabe aaa

In der Praxis hat sich gezeigt, dass ehemals landwirtschaftliche Gebdude wegen des Fristablaufs nicht umgenutzt
werden konnen, obwohl ihr Zustand mit verhdltnismafBig geringem Aufwand eine Folgenutzung erlauben wiirde.
Daher soll die Frist von sieben auf zehn Jahre verldngert werden.

Zu Dreifachbuchstabe bbb

Die vorgeschlagene Anderung in Absatz 4 Nummer 4 greift eine Anregung des Bundesrates auf (BR-Drs. 436/24,
S. 31 £.). Nach der derzeitigen Formulierung setzt eine AuBenbereichsbegiinstigung fiir eine Anderung oder Nut-
zungsdnderung voraus, dass es sich um ein erhaltenswertes, das Bild der Kulturlandschaft prigendes Gebdude
handelt. Nach der Rechtsprechung prégt ein Gebdude das Bild einer Kulturlandschaft, wenn eine erkennbare
Wechselbeziehung zwischen dem Gebédude und der es umgebenden Kulturlandschaft in dem Sinne besteht, dass
diese ihre besondere Eigenart auch durch das Gebéude erhilt (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 Gebéude selbst, das heillt von seinem dulleren Erscheinungsbild, ausgehen. Es muss nach auBlen erkenn-
bare und in die Umgebung wirkende besondere bauliche Merkmale aufweisen, denn nur {iber solche Merkmale
kann ihm ein das Bild der Kulturlandschaft pragender Gestaltungswert zukommen, dessen Erhaltung die zugelas-
sene Anderung oder Nutzungsinderung dienen soll.

Diese Anforderungen erfiillen viele Gebdude nicht, obwohl sie aus stidtebaulicher Sicht erhaltenswert wéren und
zum Teil unter Denkmalschutz stehen, wie z. B. Guts- und Herrenhduser, Bahnhofsgebdude und Bahnwirterhéus-
chen. Daher wird vorgeschlagen, den Begiinstigungstatbestand auszuweiten und kiinftig nur noch eine kulturhis-
torische Bedeutung, aber keine Prigung des Bildes der Kulturlandschaft mehr zu verlangen. Von kulturhistori-
scher Bedeutung sind insbesondere Baudenkmadler, aber auch andere Gebdude, die bei historischer Betrachtung
typisch fiir bestimmte Epochen oder Regionen waren und daher erhalten werden sollten.

Zu Dreifachbuchstabe ccc

Mit der Erginzung soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass durch die gestiegene Lebenserwartung
der Bevolkerung hiufig mehr als zwei Generationen auf einem Hof existieren. Daher soll neben der Erh6hung
der Anzahl der zuldssigen Wohnungen auch die Errichtung eines Wohngebéudes als Anbau ermoglicht werden.
Zwar sind Altenteilerhduser, auch fiir eine zweite Altenteilergeneration, von der Privilegierung des Absatzes 1
Nummer 1 umfasst, durch die Anderung soll den Wohnbediirfnissen verschiedener Generationen jedoch zusitz-
lich Rechnung getragen werden.

Zu Dreifachbuchstabe ddd und Dreifachbuchstabe eee

Aufgrund neuer gesetzlicher Vorschriften miissen insbesondere im ldndlichen Raum viele Feuerwehrhduser um-
fassend saniert und vielfach erweitert werden. Innerhalb der Siedlungsbereiche fehlt es dafiir vielfach am erfor-
derlichen Platz; die bislang fiir Feuerwehren und Rettungsdienste genutzten Grundstiicke sind oft zu klein. Um
die Entwicklungsmoglichkeiten von Feuerwehr und Rettungsdiensten insbesondere im ldndlichen Raum deutlich
zu erleichtern sollen daher die Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung einer Feuer- oder Rettungswache
durch oder im Auftrag der Gemeinde oder einer sonstigen Korperschaft des 6ffentlichen Rechts in den Katalog
der begiinstigten Vorhaben nach § 35 Absatz 4 Satz 1 BauGB aufgenommen werden. Dies bedeutet, dass entspre-
chenden Vorhaben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie Darstellungen des Flichennutzungsplans oder
eines Landschaftsplans widersprechen, die natiirliche Eigenart der Landschaft beeintrdchtigen oder die Entste-
hung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Hierdurch wird die Realisierung
entsprechender Vorhaben im Auflenbereich ohne Aufstellung eines Bebauungsplans ermoglicht.

Zu Doppelbuchstabe bb

Der vorgeschlagene § 35 Absatz 4 Satz 4 BauGB tbernimmt unverdndert den Regelungsgehalt des bisherigen
§ 245b Absatz 2 BauGB. Die Regelung wird im Zuge der Neuordnung der Uberleitungsvorschriften (s. dazu die
Begriindung unten zu Nummer 75) aus systematischen Griinden nunmehr in § 35 Absatz 4 BauGB verortet.
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Zu Buchstabe e

Zu Doppelbuchstabe aa

Es wird vorgeschlagen, statt auf die im Belangekatalog aufgefithrten Umweltschutzgiiter auf die Erhaltungsziele
und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten Bezug zu nehmen.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Bekanntmachung der Bau-
leitpldne auf eine Verdffentlichung im Internet (s. o. zu den Nummern 12 und 17).

Zu Nummer 36 (§ 37)

Zu Buchstabe a

Mit dem neuen Satz 2 wird klargestellt, dass von § 37 Absatz 1 BauGB auch solche Félle erfasst werden, in denen
die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben nach § 1 Absatz 1 des Gesetzes liber die Bundesanstalt fiir Immobi-
lienaufgaben die Bauaufgaben des Bundes wahrnimmt. Diese Klarstellung ist erforderlich, da bislang in Recht-
sprechung und Literatur unterschiedliche Auffassungen vertreten werden (vgl. Reidt in Battis/Krautzberger, Lohr,
BauGB, § 37 Rn. 3 m. w. N.).

Zu Buchstabe b

Die Ergénzung in Absatz 2 Satz 1 dient der Beschleunigung zahlreicher BaumaBBnahmen der Zollverwaltung. Der
Zoll ist essentieller Bestandteil der deutschen und europdischen Sicherheitsarchitektur, weil er durch seine Auf-
gabenwahrnehmung mafgeblich zur inneren Sicherheit Deutschlands beitrdgt, insbesondere im Bereich der
Grenz- und Zollkontrollen sowie der Aufdeckung, Verhiitung und Bekdmpfung grenziiberschreitender Krimina-
litét.

Die Zollverwaltung erfiillt Aufgaben, die materiell der Gefahrenabwehr zuzurechnen sind. Insbesondere seit der
Ausweitung ihrer Befugnisse im Bereich der Bekdmpfung von organisierter Kriminalitdt, Geldwésche und illega-
ler Beschéiftigung nimmt sie faktisch polizeidhnliche Funktionen wahr.

Zu Nummer 37 (§ 44)

Zu Buchstabe a

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,,vom Hundert* durch den Begriff ,,Pro-
zent* das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Verstandlichkeit die Anwendung zu erleich-
tern.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Bekanntmachung der Bau-
leitpldne auf eine Verdffentlichung im Internet (s. o. zu den Nummern 12 und 17).

Zu Nummer 38 (§ 58)

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,,vom Hundert* durch den Begriff ,,Pro-
zent* das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Verstandlichkeit die Anwendung zu erleich-
tern.

Zu Nummer 39 (§ 58a)

Die absehbar verstirkt eintretende Entlassung von bisher sozial gefordertem Wohnraum aus der Sozialbindung
und unzureichende Neubauzahlen verschirfen die Wohnungsmarktsituation fiir Menschen mit unteren Einkom-
men. Hier Abhilfe zu schaffen, gelingt auf Grundstiicken im Eigentum der 6ffentlichen Hand besonders effektiv,
insbesondere, weil die Gemeinde als Eigentiimerin hier dauerhaft preisgiinstigen Wohnraum schaffen kann, ohne
auf die Fristen der Mietpreisbindung in der sozialen Wohnraumforderung beschrinkt zu sein.

Wenn die Gemeinde nicht in der Lage ist, eigene Flachen in die Umlegungsmasse einzubringen, ist es bei dem
aktuellen Instrument der Umlegung nach den §§ 45 ff. BauGB kaum mdglich, der Gemeinde Fliachen zuzuteilen,
die diese fiir den sozialen Wohnungsbau verwenden konnte. Soweit die Flichenumlegung gemill § 58 BauGB
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zugunsten der Gemeinde einen Flichenbeitrag von maximal 30 Prozent der durch den jeweiligen Eigentiimer
eingebrachten Fliche vorsieht, wird die daraus resultierende Flache aber mittlerweile iiberwiegend durch die fiir
die ErschlieBung des Baulands erforderlichen ortlichen Verkehrsfldchen inklusive Ausgleichsfldchen fiir den Na-
turschutz aufgezehrt, denn die Anforderungen an die ortliche ErschlieBung und die 6ffentlichen Flachen sind
gestiegen, was sich auch in einem gesetzlich vorgesehenen erhohten Flachenanspruch fiir diese Nutzungen nie-
derschlégt (z. B. durch das Erfordernis von Ausgleichsflichen nach § 1a Absatz 3 BauGB). Folglich zeitigt die
Umlegung nach den §§ 45 ff. BauGB in vielen Fillen nicht mehr die Folge, dass auch die das Verfahren betrei-
bende Gemeinde einen Fliachengewinn verzeichnen kann.

Das Instrument der Baulandumlegung nach den §§ 45 ff. BauGB wird daher durch die Einfiihrung eines sozialen
Flachenbeitrags in § 58a BauGB so modifiziert, dass die Gemeinden im Rahmen der privatniitzig veranlassten
Baulandumlegung als Nebenfolge Flichen zweckgebunden fiir den sozialen Wohnungsbau erhalten konnen. Der
Gesetzentwurf setzt insoweit eine seit vielen Jahren in der stddtebaurechtlichen Fachoffentlichkeit gefiihrten Dis-
kussion um.

Dabei greift die Neuregelung nur in Gemeinden, fiir die im Rahmen einer Rechtsverordnung oder Satzung nach
§ 201a BauGB ein angespannter Wohnungsmarkt festgestellt worden ist. MaBgeblicher Zeitpunkt fiir das Vorlie-
gen des angespannten Wohnungsmarkts ist die Beschlussfassung des Einleitungsbeschlusses nach § 47 BauGB,
denn in diesem werden die wesentlichen Parameter fiir die Umlegung fixiert, so dass tatsichliche Anderungen im
weiteren Verlauf des Verfahrens keine Beriicksichtigung mehr finden. Dies soll auch fiir die Feststellung des
angespannten Wohnungsmarktes gelten. Entsprechend bestimmt Satz 3 zugunsten kontinuierlicher Verfahren,
dass eine nachtrigliche Entspannung des Wohnungsmarktes keine Auswirkungen auf das Umlegungsverfahren
mit sozialem Flachenbeitrag 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 Wohnungs-
not in der Gemeinde auch tatséchlich gelindert wird, ist Voraussetzung zudem, dass die Gemeinde willens und in
der Lage sein muss, den sozialen Wohnungsbau auf eben dieser Fliache binnen angemessener Frist zu realisieren.
Anders als bei der Ausiibung von Vorkaufsrechten, die aufgrund des Ankniipfens an einen Vorkaufsfall hinsicht-
lich 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 Mdglichkeit des sozialen Flachenbeitrags nur bei
realistischer Verwirklichungsprognose in Anspruch 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 Lénge der Frist hingt unter
anderem von der Komplexitit des Vorhabens ab.

In Anlehnung an die Ausiibung eines Vorkaufsrechts zugunsten eines Dritten gemiB § 27a Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 1 BauGB kann die Gemeinde die Realisierung des sozialen Wohnungsbaus auch einem geeigneten Dritten,
iibertragen. Entsprechend der oOrtlichen Verwaltungspraxis zur Errichtung und Bewirtschaftung von sozialem
Wohnungsbau, kann dies insbesondere auch eine kommunale Wohnungsbaugesellschaft sein. Voraussetzung ist
allerdings, dass die Verwirklichung des sozialen Wohnungsbaus entsprechend des Umlegungsplans (z. B. in ei-
nem Kauf- oder Erbbaurechtsvertrag) weiterhin sichergestellt ist. In der Umlegung kann die Umsetzung des so-
zialen 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 Fliche fiir die Errichtung sozialen Wohnungsbaus, zum anderen zur Ent-
spannung eines nach § 201a BauGB festgestellten angespannten Wohnungsmarkts — ergibt sich jedoch, dass eine
Zweckbindung mindestens fiir die Dauer der im Zeitpunkt der Umlegung geltenden Férderbedingungen der sozi-
alen Wohnraumforderung, insbesondere der Miet- und Belegungsbindung, und ggf. dariiber hinaus gelten muss,
solange die Satzung oder Rechtsverordnung nach § 201a BauGB fiir das betroffene Gebiet in Kraft ist. Die Si-
cherstellung der zweckgebundenen Nutzung kann im Verwaltungsvollzug auf verschiedenen Wegen erfolgen,
etwa durch den Umlegungsbeschluss, grundbuchrechtliche Sicherung oder Verpflichtungen in Kauf- oder Erb-
bauvertrdgen. Die Auswahl der geeigneten Sicherungsmittel ist in jedem Einzelfall nach den o6rtlichen Erforder-
nissen und der kommunalen Verwaltungspraxis im pflichtgeméfen Ermessen zu treffen.

Durch das Ankniipfen an den Anspruch auf Wertausgleich, der in diesem Fall nicht in Geld, sondern (ggf. teil-
weise) in Fldche zu begleichen ist, bleibt die Privatniitzigkeit der Umlegung erhalten. Insbesondere der wesentli-
che Grundsatz der Umlegung, dass den Eigentiimern aus der Umlegung selbst weder ein Vorteil noch ein Nachteil
erwachsen soll, ist ebenso gewahrt wie der Grundsatz der mindestens wertgleichen Zuteilung in Land, denn die
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Eigentlimer erhalten auch in diesem Fall ein Grundstiick zugeteilt, das mindestens dem Wert ihres eingebrachten
Grundstiicks entspricht. Kommt die Verteilung zu dem Ergebnis, dass die Gemeinde keinen Anspruch auf Wert-
ausgleich hat, kommt die Inanspruchnahme eines sozialen Flachenbeitrags nicht in Frage, unabhingig davon, ob
der Wohnungsmarkt in der jeweiligen Gemeinde angespannt ist oder nicht. Insofern ist der soziale Flachenbeitrag
eine Nebenfolge der Umlegung.

Auflerdem bleibt die Umlegung privatniitzig, weil auch der soziale Flachenbeitrag nichts daran dndert, dass den
Eigentiimern Fliachen zugeteilt werden, die aufgrund ihres neuen Zuschnitts besser nutzbar sind. Das Bundesver-
fassungsgericht (Urteil vom 22. Mai 2001 — 1 BvR 1512/97, 1 BvR 1677/97, BVerfGE 104, 1, Rn. 31) hat her-
vorgehoben, dass das Instrument der Baulandumlegung — obgleich es im Rahmen eines auch 6ffentlichen Interes-
sen dienenden stddtebaulichen Konzepts angewendet wird — ,,in erster Linie auf den Ausgleich der privaten Inte-
ressen der Eigentliimer gerichtet™ ist. Es soll diesen die bauliche Nutzung ihrer Grundstiicke auch in den Féllen
ermoglichen, in denen diese sich nicht selbst auf die hierzu notwendige Neuordnung ihrer Eigentumsrechte eini-
gen.” Als besondere Form des Wertausgleichs fiigt sich der soziale Flachenbeitrag in dieses bewéhrte Gesamtsys-
tem der Umlegung ein. Dessen vorrangiges Ziel und Ergebnis ist und bleibt die Schaffung leistungsfidhiger und
damit im Wert erheblich gesteigerter Grundstiicke. In diesem Kontext ermdglicht der soziale Flachenbeitrag die
Nutzung eines aus Anlass der Umlegung anfallenden Flacheniiberschusses. Der soziale Fldchenbeitrag kann dem-
gegeniiber nur nachrangige Nebenfolge, nicht aber eigenstindiges Ziel sein.

Satz 2 trigt dem Solidaritatsprinzip Rechnung. Die Zuteilung des sozialen Flidchenbeitrags an die Gemeinde wird
sich zwangsldufig auf die Lage der den Eigentiimern zuzuteilenden Fldchen auswirken. Die Zuteilung bewegt sich
dennoch weiterhin innerhalb der Vorgaben von § 59 Absatz 1 BauGB, die Grundstiicke nach Moglichkeit in
gleichwertiger Lage zuzuteilen.

Zum Zeitpunkt, wann die Gemeinde ihr Verlangen nach § 58a BauGB duBlern muss, trifft § 58a BauGB keine
Regelung. Aufgrund der direkten Auswirkungen des sozialen Flachenbeitrags auf die Zuteilungs- und Ausgleichs-
anspriiche der iibrigen Beteiligten ist es schon nach allgemeinem Verwaltungsverfahrensrecht erforderlich, die
Eigentlimer rechtzeitig {iber dessen Anwendung im konkreten Verfahren zu informieren, so dass eine gesonderte
Regelung im BauGB nicht erforderlich ist. Ein faires Verfahren diirfte es gebieten, dass das Verlangen der Ge-
meinde nach § 58a BauGB spitestens im Zeitpunkt der Anhdérung nach § 47 BauGB vorliegt, damit die Eigentii-
mer dessen Auswirkungen in ihrer Einlassung beriicksichtigen kénnen. Die Entscheidung, welche Fliche iiber
den sozialen Flachenbeitrag der Gemeinde zugeteilt wird, wird im Zuge der Zuteilung nach § 59 BauGB im Um-
legungsplan getroffen.

Zu Nummer 40 (§ 64)

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,,vom Hundert* durch den Begriff ,,Pro-
zent™ das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Verstandlichkeit die Anwendung zu erleich-
tern.

Zu Nummer 41 (§ 85)

Um den Umgang mit Schrottimmobilien zu erleichtern, wird in § 85 Absatz 1 Nummer 8 BauGB ein neuer Ent-
eignungszweck eingefiihrt. Danach kann die Gemeinde ein Grundstiick, das eine Schrottimmobilie im Sinn von
§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB darstellt, mit dem Ziel enteignen, die Missstinde zu beseitigen oder die
Maingel zu beheben, aus denen sich die nachteiligen Auswirkungen auf das soziale oder stidtebauliche Umfeld
ergeben. Voraussetzung dafiir ist, dass der Eigentiimer einem bestandskraftigen Modernisierungs- und Instand-
setzungsgebot nicht Folge leistet. Die Schaffung eines neuen Enteignungszwecks ist sachgemél, weil Schrottim-
mobilien ihr Umfeld in der Regel massiv beeintrichtigen. Die Praxis zeigt zudem, dass kommunale Bemiihungen,
in threm Umfeld die stddtebauliche Entwicklung zum Wohl der Allgemeinheit positiv zu beeinflussen, durch
unkooperative Eigentiimer massiv behindert werden. Dies trifft nicht nur die Stadtgesellschaft allgemein, sondern
vor allem auch die Nachbarn, die in Bezug auf ihr eigenes Immobilienvermdgen Wertverluste erleiden, ohne auf
die Negativentwicklung, die von dem zu enteignenden Grundstiick ausgeht, Einfluss zu haben. Die Einfiihrung
des neuen Enteignungszwecks ist auch verhéltnisméBig, denn eine Schrottimmobilie entsteht nur, wenn der Ei-
gentlimer seine Instandhaltungspflichten dauerhaft ignoriert und auch einem bestandskriftigen Modernisierungs-
und Instandsetzungsgebot nicht nachkommt.

Systematisch ist der Enteignungszweck nach der neuen Nummer 8 dem Enteignungszweck nach § 85 Absatz 1
Nummer 5 BauGB nachgebildet, so dass die dazu entwickelten Grundsétze entsprechend auf § 85 Absatz 1 Num-
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mer 8 BauGB angewendet werden konnen. Dies gilt auch fiir die Regelungen in § 176 Absatz 7 bis 9 BauGB, die
fiir das Enteignungsverfahren auf Grundlage der neuen Nummer 8 iiber einen Verweis im neuen § 177 Absatz 6
BauGB entsprechend angewendet werden konnen (s. u. zu Nummer 63).

Zu Nummer 42 (§ 87)

In § 87 Absatz 3 Satz 2 BauGB wird der neue Enteignungszweck nach § 85 Absatz 1 Nummer 8 BauGB einge-
fiigt. Entsprechend dem vergleichbaren Enteignungszweck bei Nichterfiillung eines Baugebots, soll auch die Ent-
eignung in den Féllen von § 85 Absatz 1 Nummer 8 BauGB zugunsten eines bauwilligen Dritten moglich sein,
wenn dieser sich verpflichtet, das vorangegangene Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot zu erfiillen.

Zu Nummer 43 (§ 88)

Die Einbeziehung der Enteignung nach § 85 Absatz 1 Nummer § BauGB in den Anwendungsbereich von § 88
Satz 1 BauGB hat zur Folge, dass die Gemeinde bei dem ernsthaften Bemiihen um einen freihdndigen Erwerb im
Vorfeld der Enteignung kein Ersatzland zur Verfiigung stellen muss (§ 100 Absatz 1 und 3 BauGB). Sie ist erfor-
derlich, da die Beseitigung der stddtebaulichen Problemlage in vielen Fillen zwingend sein diirfte und keinen
Aufschub duldet.

Zu Nummer 44 (§ 99)

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,,vom Hundert* durch den Begriff ,,Pro-
zent“ das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Verstandlichkeit die Anwendung zu erleich-
tern.

Zu Nummer 45 (§ 108)
Es handelt sich um eine Folgeénderung zur Anpassung des § 3 BauGB.

Zu Nummer 46 (§§ 129, 133 und 135)

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,,vom Hundert* durch den Begriff ,,Pro-
zent“ das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Verstandlichkeit die Anwendung zu erleich-
tern.

Zu Nummer 47 (§ 135a)

Die Aufnahme der PflegemaBinahmen in die gegeniiber der Gemeinde zu leistende Kostenerstattung erfolgt, um
im Baugesetzbuch einen rechtlichen Rahmen fiir die erstattungsfahigen Kosten sowohl fiir die Gemeinde als auch
den Vorhabentréger zu geben.

Nach den Grundsdtzen der Mustersatzung der Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbande zur Erhe-
bung von Kostenerstattungsbetridgen nach den §§ 135a bis 135¢ BauGB konnen den Kommunen Pflegemafnah-
men zum Ausgleich auf gemeindeeigenen Flachen ldngstens fiir fiinf Jahre ersetzt werden. Die neue Fassung des
§ 135a Absatz 3 greift dies aufund begrenzt die erstattungsfahigen Kosten fiir Pflegemafinahmen. Eine Ausnahme
besteht in Sonderfillen, in denen es einer dauerhaften oder langerfristigen Pflege der MaBBnahme durch die Kom-
mune bedarf. In diesen Féllen sollen zwischen Kommune und Vorhabentriger entsprechende abweichende ver-
tragliche Regelungen getroffen werden konnen.

Die Neufassung des § 135a Absatz 3 BauGB wirkt sich auch auf die Anwendung des neuen Instruments des Er-
satzgelds in § 135d BauGB aus und erleichtert die Berechnung der Hohe des Beitrags nach § 135d Absatz 2 im
Falle nicht durchfiihrbarer Ausgleichsmafinahmen flir MaBBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Zu Nummer 48 (§ 135d)

§ 135d BauGB soll die vorgeschlagene Einfithrung einer Kompensation durch Zahlung eines Ersatzgeldes in § 1a
Absatz 3 BauGB ergénzen und die ndheren Bestimmungen zum Ersatzgeldanspruch enthalten. Die Regelungen
orientieren sich an den bestehenden Be-stimmungen zur Geltendmachung des Kostenerstattungsanspruchs in den
§§ 135a bis 135¢c BauGB. Der Schuldner des Ersatzgeldes soll einem Eigentiimer oder Vorhabentriger, der
Schuldner eines Kostenerstattungsanspruchs ist, gleichgestellt werden.
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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 6ffentli-
che Last auf dem Grundstiick ruhen.

Absatz 2 sieht vor, dass sich die Hohe des Ersatzgeldes nach den durchschnittlichen Kosten der nicht mdglichen
Ausgleichsmafinahmen, einschlieBlich der hierfiir erforderlichen Fldchen, bemisst. Einzelheiten zur Ermittlung
der Kosten kann die Gemeinde in einer Satzung nach Absatz 5 regeln. Soweit die durchschnittlichen Kosten fiir
Ausgleichsmafinahmen nicht ermittelt werden konnen, soll sich die Hohe des Ersatzgeldes nach Dauer und
Schwere der voraussichtlichen Beeintridchtigung bemessen. Wurde die Gesamthohe des Ersatzgeldes nach diesen
Malgaben fiir mehr als ein Grundstiick ermittelt, soll sich die Aufteilung auf die einzelnen Grundstiicke nach
§ 135b BauGB, gegebenenfalls in Verbindung mit einer Satzung nach Absatz 5, richten.

Die Pflicht zur Zahlung des Ersatzgeldes entsteht dem Grunde nach, sobald die betreffenden Grundstiicke baulich
und gewerblich genutzt werden diirfen. Der Zeitpunkt entspricht dem in § 135a Absatz 3 Satz 1 BauGB genannten
Zeitpunkt, ab dem der Kostenerstattungsanspruch frithestens geltend gemacht werden kann. Einzelheiten zur Fél-
ligkeit des Ersatzgeldanspruchs konnen in der Satzung nach Absatz 5 geregelt werden.

Das Ersatzgeld ist zweckgebunden fiir Manahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege moglichst in
dem betreffenden Naturraum zu verwenden. Diese Vorgabe entspricht § 15 Absatz 6 Satz 7 BNatSchG. Bei der
Auswahl der MaBBnahmen sind die durch die Landschaftsplanung konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

Absatz 6 regelt, dass das Ersatzgeld bis zum Ablauf des fiinften, auf die Vereinnahmung folgenden Kalenderjah-
res zu verwenden ist und bis zu diesem Stichtag nicht verausgabte Mittel sonst dem jeweiligen Land, in dem sich
die Gemeinde befindet, zufallen. Die Zweckbindung bleibt bestehen, sodass die Mittel auch von dem jeweiligen
Land fiir MaBBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu verwenden sind. Die Mittel kdnnen dabei
gemeinsam mit auf Grundlage von § 15 Absatz 6 BNatSchG vereinnahmter Ersatzzahlungen bewirtschaftet wer-
den. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die Mittel ortsnah verwendet und der Gemeinde bzw. dem Natur-
raum zugutekommen kdnnen, in denen der Eingriff erfolgt. Sofern eine Verwendung innerhalb von fiinf Kalen-
derjahren nicht erfolgt ist, sollen die Mittel und damit aber auch die Verantwortung fiir deren Verwendung auf
das jeweilige Land iibergehen.

Zu Nummer 49 (§ 135e)

GemiB Artikel 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 iiber die Wiederherstellung der Natur und zur Anderung der
Verordnung (EU) 2022/869 sind die EU-Mitgliedstaaten verpflichtet, sicherzustellen, dass in stidtischen Okosys-
temgebieten bis Ende 2030 kein Nettoverlust stadtischer Griinflachen und stédtischer Baumiiberschirmung ge-
geniiber 2024 eintritt und deren Anteil ab 2031 kontinuierlich bis zu einem zufriedenstellenden Niveau gesteigert
wird. Stidtische Okosystemgebiete liegen in Stidten, kleinen Stidten und Vororten im Sinne der Verordnung
(EG) Nr. 1059/2003 {iiber die Schaffung einer gemeinsamen Klassifikation der Gebietseinheiten fiir die Statistik
(NUTS). Dementsprechend sind nach der vorgenannten Verordnung als ,,landliche Gebiete* einzuordnende Ge-
meinden nicht von den Vorgaben des Artikels 8 der Wiederherstellungsverordnung erfasst.

Der konkrete riumliche Umfang der stidtischen Okosystemgebiete muss von den Mitgliedstaaten konkretisiert
werden, da die Verordnung hier nur einen Minimal- sowie einen Maximalzuschnitt vorgibt. Diese Festlegung
wird derzeit vorbereitet. Diese muss in den Entwurf des nationalen Wiederherstellungsplans aufgenommen wer-
den, der bis spitestens zum 1. September 2026 an die EU-Kommission iibermittelt werden muss.

Die Bauministerkonferenz der Lander hat den Bund aufgefordert, die erforderliche Konkretisierung zur Durch-
fiihrung von Artikel 8 der Wiederherstellungsverordnung zeitnah zu realisieren, um die Auswirkungen auf die
Bauleitplanung der jeweiligen Gemeinde, aber auch im unbeplanten Innenbereich oder bei Vorhabenzulassungen
nach § 246e BauGB im Allgemeinen zu kldren; dabei sollten die in der Verordnung enthaltenen Spielrdume aus-
genutzt werden (vgl. Protokoll iiber die Sitzung der 147. Bauministerkonferenz am 20./21. November 2025, Be-
schluss zu TOP 30). Die Kommunalen Spitzenverbiande sowie die Bauministerkonferenz haben den Bund zudem
dazu aufgefordert, Grundsitze fiir ein interkommunales Ausgleichssystem zu etablieren (vgl. Protokoll iiber die
Sitzung der 145. Bauministerkonferenz am 26./27. September 2024, Beschluss zu TOP 13).

Vor dem Hintergrund dieser Beschliisse und um die Einhaltung der Vorgaben der Wiederherstellungsverordnung
zu unterstiitzen, wird vorgeschlagen, einen neuen achten Teil in das BauGB einzufiigen, der eine spezielle Rege-
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lung fiir stidtische Okosystemgebiete enthilt. Es wird eine Satzungsermichtigung vorgeschlagen, die den Ge-
meinden ein biirokratiearmes Instrument an die Hand gibt, um den Anteil an Griinflichen und Baumiiberschir-
mung zu sichern und zu steigern. Der Regelungsvorschlag zu § 135e¢ BauGB zahlt zudem auf die Umsetzung von
Artikel 12 Buchstabe b der Richtlinie (EU) 2025/2360 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 12. No-
vember 2025 zur Bodeniiberwachung und fiir Bodenresilienz ein.

Mit dem neuen § 135¢ BauGB soll Gemeinden ausschlieBlich fiir stidtische Okosystemgebiete durch eine ent-
sprechende Satzungsermdchtigung die Moglichkeit gegeben werden, bestehende Griinfléchen und Baumiiber-
schirmung zu sichern und deren Anteil im stddtischen Okosystemgebiet zu steigern.

In der Satzung kann die Gemeinde insbesondere Anforderungen an die Gestaltung und Bepflanzung der Grund-
stiicksfreiflichen sowie an die Begriinung baulicher Anlagen stellen. Dies entspricht im Wesentlichen den in ei-
nigen, aber nicht allen Landesbauordnungen enthaltenen Erméchtigungen zum Erlass von Begriinungs- bzw. Frei-
flichengestaltungssatzungen als ortliche Bauvorschriften. Da die Vorgaben des Artikels 8 der Wiederherstel-
lungsverordnung fiir stidtische Griinflichen auf die nationale Gesamtfliche dieser Flichen in stidtischen Oko-
systemgebieten bezogen sind, soll eine entsprechende Satzungsermichtigung im BauGB verankert werden, um
allen betroffenen Gemeinden eine einfache Mdglichkeit zu geben, Vorgaben fiir die Begriinung von Grundstiicks-
freiflichen und baulichen 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 grundsitzlich bereits moglich, indem sie einen auf die genannten Begriinungsfest-
setzungen beschrénkten einfachen Bebauungsplan aufstellt. Durch die Satzungsermichtigung in § 135¢ BauGB
soll ihr aber die Moglichkeit 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 Festsetzungen die §§ 175
und 176 bis 179 BauGB anwendbar sind. Soweit Festsetzungen nach Satz 1 Nummer 2 die Festsetzungen eines
fritheren Bebauungsplans iiberlagen, gilt der allgemeine Lex-posterior-Grundsatz.

Um die durch die Bezugnahme der Vorgaben des Artikels 8 Absatz 1 und 2 der Wiederherstellungsverordnung
auf die nationale Gesamtflache erdffneten Spielrdume nutzen zu konnen, kann die Gemeinde in der Wiederher-
stellungssatzung zudem auch die Grundlagen fiir die Ausgestaltung eines interkommunalen Ausgleichssystems
mit der Wiederherstellungssatzung festlegen. Fiir die Zielvorgabe des Artikels 8 Absatz 3 der Wiederherstellungs-
verordnung gilt dies nicht, da sich diese Vorgabe auf das jeweilige stidtische Okosystemgebiet bezieht.

Dadurch wird es den Gemeinden ermdglicht, einen Verlust an stddtischen Griinflichen und (bis Ende 2030) an
stidtischer Baumiiberschirmung auch in einem stiidtischen Okosystemgebiet auBerhalb des eigenen Gemeinde-
gebiets auszugleichen. Zur Umsetzung des Ausgleichs kann sie mit einer oder mehreren anderen Gemeinden mit
einem stidtischen Okosystemgebiet entsprechende Vereinbarungen treffen. Die Ausgestaltung des Ausgleichsys-
tems in der Wiederherstellungssatzung kann in Abstimmung mit anderen von Artikel 8 der Wiederherstellungs-
verordnung betroffenen Gemeinden erfolgen.

Gemil Absatz 3 sind die Vorschriften iiber die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung des vereinfachten Ver-
fahrens (§ 13 Absatz 2 BauGB) entsprechend anzuwenden. Liegen Landschaftsplidne oder integrierte Freiraum-
entwicklungskonzepte vor, so sollen diese bei der Aufstellung der Satzung beriicksichtigt werden.

Absatz 4 regelt eine Befreiungsmoglichkeit fiir alle Falle, in denen Beschrankungen des Eigentums aufgrund von
Vorschriften zu einer unzumutbaren Belastung fithren (Soll-Regelung). Denn die Gemeinde soll nicht Gefahr
laufen, durch die Satzung nach dieser Vorschrift entschidigungspflichtig zu werden oder sogar mit einem Uber-
nahmeanspruch konfrontiert zu sein.

Zu Nummer 50 (§ 136)

Zu Buchstabe a

Gerade im Siedlungsbestand bestehen grole Herausforderungen hinsichtlich des Schutzes vor Umweltgefahren.
Dies betrifft insbesondere die Hitzebelastung sowie das Uberflutungs- oder Uberschwemmungsrisiko bei Stark-
regen, 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 zugeschnit-
ten werden.

Zu diesem Zweck soll als neue Nummer 3 in Satz 2 ein stiddtebaulicher Missstand eines Gebietes mit erheblichem
Anpassungsbedarf an die Auswirkungen des Klimawandels eingefiihrt werden. Hierdurch soll insbesondere die
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Moglichkeit eroffnet 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
Arbeitsverhiltnisse oder der Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen gebunden zu
sein. Der bestehende Anpassungsbedarf muss erheblich sein, da ein geringfligiger Anpassungsbedarf keine Sa-
nierungsmafBnahmen rechtfertigen kann. Zur Ermittlung, ob ein erheblicher Anpassungsbedarf besteht, konnen
insbesondere Klimaanpassungskonzepte, Klimarisikokarten, Klimaanalysekarten, Starkregenkarten und Hitzebe-
lastungskarten herangezogen werden.

Zu Buchstabe b

Zu Doppelbuchstabe aa

In Absatz 3 Nummer 2 Buchstabe c soll die Ausstattung mit Flichen und Begriinung und Anlagen der wassersen-
siblen Stadtentwicklung aufgenommen werden. Auch durch einen Mangel an versickerungsfahigen Flédchen, Ver-
dunstungsmoglichkeiten oder einen zu hohen Oberflachenabfluss kann die Funktionsfahigkeit eines Gebietes er-
heblich beeintrichtigt sein. Anlagen der wassersensiblen Stadtentwicklung konnen beispielsweise Anlagen zur
dezentralen Versickerung sein. Damit soll insbesondere auch bestehenden Uberflutungsgefahren etwa durch
Starkregenereignisse besser begegnet werden konnen.

Zu Buchstabe ¢

Durch die Ergidnzung des Absatzes 4 Satz 2 Nummer 1 um den Begriff der ,,Freiraumstruktur” wird die Bedeutung
der Freiraumstruktur fiir die stidtischen und l&ndlichen Gebiete, insbesondere deren Lebensqualitit, hervorgeho-
ben.

Zu Nummer 51 (§ 143)

§ 143 Absatz 1 BauGB soll im Wege einer Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplidne auf eine Verdffentlichung im Internet (s. 0. zu den 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 ver-
einfachen, indem die Vorkaufsrechtsausiibung nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB in Sanierungsgebie-
ten gestrafft wird.

Eine Vorkaufsrechtsausiibung setzt einen wirksamen Vertrag voraus. Dazu sind alle 6ffentlichen Genehmigun-
gen, im Sanierungsgebiet also auch die sanierungsrechtliche Genehmigung, erforderlich. Um die Verwaltungsab-
laufe im Umgang mit Schrottimmobilien zu beschleunigen, wird fiir die Konstellationen, in denen ein Grundstiick
in einem Sanierungsgebiet liegt und gleichzeitig die Merkmale einer Schrottimmobilie im Sinne von § 24 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB aufweist, das Erfordernis, einem Kaufvertrag eine sanierungsrechtliche Geneh-
migung zu erteilen, dann aufgehoben, wenn die Gemeinde fiir dieses Grundstiick ein Vorkaufsrecht nach § 24
Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB auszuiiben beabsichtigt. Damit wird der Kaufvertrag auch ohne die sanie-
rungsrechtliche Genehmigung wirksam und die Gemeinde kann das Vorkaufsrecht nach § 24 Absatz 1 Satz 1
Nummer 8§ BauGB ausiiben.

Fiir die Kaufparteien dndert sich an den Abldufen nichts: Aufgrund der Regelung in § 145 Absatz 6 Satz 1 BauGB
kann eine Eigentumsumschreibung in einem Sanierungsgebiet ohnehin nur erfolgen, wenn der Kaufer gegeniiber
dem Grundbuchamt durch die Vorlage eines Negativzeugnisses nachweisen kann, dass ein Vorkaufsrecht nicht
besteht oder nicht ausgeiibt wird. Weist ein Grundstiick im Sanierungsgebiet nicht die Voraussetzungen einer
Schrottimmobilie auf, dndert sich an der Genehmigungsfahigkeit des Kaufvertrags nichts. Mafgeblich ist insoweit
§ 145 Absatz 2 BauGB. Erfiillt 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 Nummer 8 BauGB auszuiiben. Beabsichtigt die Gemeinde bei pflichtgeméBer Ausiibung des der
Gemeinde diesbeziiglich zustehenden Ermessens die Vorkaufsrechtsausiibung, ist die Genehmigung nach dem
neuen § 144 Absatz 4 Nummer 6 BauGB nicht erforderlich. Die Gemeinde hat diesbeziiglich ein Negativzeugnis
auszustellen und die Kaufparteien dariiber zu unterrichten, dass die Vorkaufsrechtsausiibung beabsichtigt ist. Ist
eine Vorkaufsrechtsausiibung nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB nicht vorgesehen, sind wieder die
allgemeinen sanierungsrechtlichen Genehmigungsregeln anzuwenden (§ 145 BauGB).
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Eine Rechtsidnderung in Bezug auf andere Konstellationen, in denen ein Grundstiickskaufvertrag nach dem
BauGB zu genehmigen ist und gleichzeitig ein Vorkaufsrecht der Gemeinde bestehen kann, geht mit dieser An-
derung nicht einher.

Zu Nummer 53 (§ 150)

Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung an die geltenden telekommunikationsrechtlichen Begrifflich-
keiten. Anderungen der Rechtslage sind hiermit weder verbunden noch bezweckt.

Zu Nummer 54 (§ 154)

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,,vom Hundert* durch den Begriff ,,Pro-
zent* das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Verstandlichkeit die Anwendung zu erleich-
tern.

Zu Nummer 55 (§ 162)

Es handelt sich um Folgednderungen aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Bekanntmachung der Bau-
leitpléne auf eine Verdffentlichung im Internet (s. 0. zu den Nummern 12 und 17).

Zu Nummer 56 (§ 165)

Zu Buchstabe a

In § 165 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 soll durch die Ergdnzung hervorgehoben werden, dass die Durchfithrung
einer stidtebaulichen EntwicklungsmafBnahme insbesondere auch dann zum Wohl der Allgemeinheit erforderlich
sein kann, wenn eine Anpassung an die Auswirkungen des Klimawandels erfolgen soll.

Zu Buchstabe b

§ 165 Absatz 8 BauGB soll im Wege einer Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplidne auf eine Verdffentlichung im Internet (s. 0. zu den 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 Folgedinderung zur Einfiihrung der Satzungsermichtigung fiir 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 stidtebaulichen Erhaltungsgebieten nach § 172 Absatz 1
Satz 1 Nummer 1 BauGB die Nutzung erneuerbarer Energien und die Steigerung der Energieeffizienz von Be-
standsgebduden sowie die Transformation hin zu mehr Barrierearmut gefordert.

Die Genehmigungspflicht flir Vorhaben in stidtebaulichen Erhaltungsgebieten steht in einem Spannungsverhalt-
nis mit der auch dort erforderlichen beschleunigten Nutzung von erneuerbaren Energien und der Durchfiihrung
von EnergieeffizienzmaBnahmen und der Belange von Menschen mit besonderen Bediirfnissen. Um die Errei-
chung dieser Ziele zu fordern, sollen hier Erleichterungen geschaffen werden, die gleichzeitig sicherstellen, dass
der Schutzzweck der stadtebaulichen Erhaltungsgebiete in ihrem Kern nicht leerlduft. Dazu wird den Gemeinden
die Moglichkeit eingerdumt, durch eine eigenstindige Satzung, die das gesamte Gemeindegebiet oder Teile davon
erfassen kann, Mallnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder Energieeffizienzmafinahmen oder zum Ab-
bau 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 Maflnahmen zur Herstellung mittlerer Barrierefreiheits-
merkmale (vgl. Kriterienkatalog zum Mikrozensus des Statistischen Bundesamts) oder, insbesondere in Bezug
auf Nichtwohngebdude, vergleichbare Mallnahmen verstanden. Damit wird der unter Tagesordnungspunkt 28 in
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der 147. Bauministerkonferenz beschlossene Antrag aufgegriffen. Eine generelle Offnung fiir jegliche Art von
Vorhaben, 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, fiir das Absatz 4 Satz 3
Nummer 1a und 1b ebenfalls Regelungen in Bezug auf Mafinahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien und ener-
getischen Gebdudesanierung vorsieht, kann hier eine Genehmigungsfreistellung eingerdumt werden: Bei stidte-
baulichen Erhaltungsgebieten konnen die Auswirkungen baulicher Anderungen auf die stidtebauliche Eigenart
objektiver prognostiziert werden als die Auswirkungen solcher MaBinahmen auf die Zusammensetzung der Be-
volkerung.

So wird der Gemeinde freigestellt, das jeweilige Erhaltungsziel statt iiber eine Genehmigung im Einzelfall pau-
schal durch eine eigenstindige Satzung zu erreichen, die die Besonderheiten der Erhaltungsgebiete in der Ge-
meinde beriicksichtigt. Um sicherzustellen, dass der Erhaltungszweck dennoch erreicht wird, muss die Gemeinde
in der Satzung die baulichen oder anlagentechnischen Voraussetzungen fiir die Zulassung bestimmter Arten von
MaBnahmen allgemein und abstrakt, aber eindeutig regeln. Es liegt in der Verantwortung der jeweiligen Ge-
meinde, dabei die Auswirkungen auf die stddtebauliche Gestalt, gerade auch unter Beriicksichtigung von Denk-
malschutz und anderen Schutzstatuten (etwa dem Unesco Weltkulturerbe), ordnungsgeméaf zu beachten.

Die Erméchtigungsgrundlage bezieht sich sowohl auf bereits bestehende stidtebauliche Erhaltungsgebiete als
auch auf solche, die erst nach der Gesetzesédnderung ausgewiesen werden. Bei der Umsetzung miissen die Schutz-
ziele des Gebietes im Sinne des § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB im Kern unangetastet bleiben. Bauliche
MaBnahmen, die die in der Satzung festgelegten Voraussetzungen fiir eine Ausnahme nicht erfiillen, sind weiter-
hin genehmigungsbediirftig nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1, Satz 2 BauGB. Die Satzung nach § 172 Ab-
satz 1 Satz 3 BauGB kann bei gleichzeitigem Erlass oder Anderung mit einer Satzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 BauGB verbunden werden.

Zu Doppelbuchstabe bb
Es handelt sich um Folgeinderungen, unter anderem aufgrund der Anderung des § 22 Absatz 2 BauGB.

Zu Buchstabe ¢

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Bekanntmachung der Bau-
leitpline auf eine Verdffentlichung im Internet. Uber § 16 Absatz 2 sind auch die Regeln von § 10a Absatz 1
Satz 2 auf die Bekanntmachung eines Aufstellungsbeschlusses fiir eine Erhaltungssatzung entsprechend anzu-
wenden sind.

Zu Buchstabe d

Die Anderungen in § 172 Absatz 4 BauGB setzen den Auftrag aus dem Koalitionsvertrag (Zeilen 723-725) um,
in sozialen Erhaltungsgebieten (auch ,,Milieuschutzgebiete* genannt) Vorhaben zur energetischen Sanierung so-
zialvertriglich zu ermdglichen und den selbstnutzenden Eigentiimer von den Regelungen des Milieuschutzes aus-
zunehmen.

Eine nédhere Priifung hat gezeigt, dass es hinsichtlich des weiteren Auftrags aus dem Koalitionsvertrag, MafBnah-
men zur Herstellung von Barrierearmut im sozialen Erhaltungsgebiet sozialvertraglich zu ermdglichen, keinen
sinnvollen Regelungsbedarf gibt. So wird in sozialen Erhaltungsgebieten im Verhéltnis nur selten die Genehmi-
gung von Mafinahmen zur Reduktion von Barrieren beantragt. Werden solche Maflnahmen beantragt, werden sie
in der Regel genehmigt. Entweder besteht iiber § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB ein Genehmigungsan-
spruch, weil diese MaBBnahmen bereits zum zeitgeméBen Ausstattungszustand einer durchschnittlichen Wohnung
gehoren, oder sie sind auf Grundlage von § 172 Absatz 4 Satz 1 BauGB im Einzelfall zu genehmigen. Angesichts
der eingespielten Verwaltungspraxis, die das ohnehin nicht vollstindig auflosbare Spannungsverhéltnis von Bar-
rierearmut und Verdrangungsschutz bereits angemessen bewdéltigt, wird auf eine notwendigerweise komplexe
konkrete Neuregelung verzichtet. Durch die Anderung in § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB wird jedoch
auch die Bearbeitung von Antrigen vereinfacht, die (ggf. unter anderem) der Reduzierung von Barrieren dienen
(siehe nachfolgend aa).
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Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine Folgedinderung zu den Anderungen in § 172 Absatz 1 BauGB (siehe oben Buchstabe b
Doppelbuchstabe aa).

Zu Doppelbuchstabe bb

Zu Dreifachbuchtsabe aaa

§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB regelt den Anspruch des Eigentiimers auf Genehmigung einer baulichen
Anderung, mit der in einem sozialen Erhaltungsgebiet ein Gebidude an den ,,zeitgemiBen Ausstattungszustand
einer durchschnittlichen Wohnung* angepasst werde soll. Sinn und Zweck der Regelung ist es, in Erhaltungsge-
bieten eine behutsame Anhebung der Qualitit von Wohnungen auf den durchschnittlichen Ausstattungszustand
zu ermdglichen (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Stock BauGB § 172 Rn. 185-192). In Rechtspre-
chung und Literatur werden verschiedene Auffassungen vertreten, welcher Vergleichsmalistab zur Beurteilung
dieses Kriteriums angelegt werden muss: Mittlerer Ausstattungszustand aller Wohnungen im Bundesgebiet, im
Landesgebiet, im Gemeindegebiet 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 Gebdudesubstanz in den sozialen Erhaltungsgebieten nicht in einem Sub-
zustand zu halten, sondern die Entwicklung behutsam zu gestalten. Andererseits ist nur der Ausstattungszustand
in der Gemeinde in den jeweiligen Verwaltungsverfahren iiberhaupt sinnvoll einzuschitzen, denn von den Ge-
meinden kann nicht verlangt werden, die Entwicklung von Gebédudeausstattung im gesamten Bundesgebiet zu
iiberblicken. Dies dient auch der Verfahrensvereinfachung, weil die dafiir erforderlichen Vergleichsdaten in der
Gemeinde selbst vorliegen. AuBlerdem kann die ortliche Kaufkraft dazu in direkte Beziehung gesetzt werden.

Durch die Konkretisierung des Betrachtungsrahmens auf das Gemeindegebiet wird auch die Einschitzung, welche
baulichen MaBinahmen zur Reduktion von Barrieren genehmigungsfihig sind, erleichtert. Gerade Gemeinden, die
vom demografischen Wandel besonders betroffen sind und deswegen bereits die Reduktion von Barrieren (z. B.
im geforderten Wohnungsbau) besonders unterstiitzt haben, verdndern dadurch auch diesbeziiglich den durch-
schnittlichen Ausstattungsstandard in ihrem Gemeindegebiet. Diese Bemiithungen kénnen sich durch den Fokus
auf die Gemeinde unbiirokratisch auf die Genehmigungspraxis im sozialen Erhaltungsgebiet durchschlagen, ohne
hierflir komplizierte zusétzliche Genehmigungstatbestinde zu schaffen.

Im letzten Halbsatz der neuen Nummer 1 wird klargestellt, dass der Eigentiimer auch auf die Genehmigung sol-
cher baulichen Anderungen einen Anspruch hat, zu denen er in Bezug auf das von ihm gehaltene Bestandsgebiude
nach offentlich-rechtlichen Regelungen verpflichtet ist. Diese Regelung ist veranlasst durch die erforderliche
Transformation der Wéirmeversorgung mit dem Ziel klarzustellen, dass ein Anschluss an ein Fernwérmenetz ins-
besondere dann zu genehmigen ist, wenn die Gemeinde hierzu einen Anschluss- und Benutzungszwang ausge-
sprochen hat. Im Ergebnis gilt die Regelung jedoch auch fiir simtlichen weiteren 6ffentlich-rechtlichen Verpflich-
tungen, die in Bestandsgebauden zwingend umzusetzen sind.

Zu Dreifachbuchstabe bbb

§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1a BauGB regelt den Anspruch des Eigentiimers auf Genehmigung von baulichen
MaBnahmen zur energetischen Gebdudesanierung von Bestandsgebiduden im sozialen Erhaltungsgebiet. Von der
Praxis wird bestitigt, dass der Begriff ,,Anpassung an die Mindestanforderungen des Gebdudeenergiegesetzes™
seit Einfithrung dieser Nummer im Jahr 2013 unter den Akteuren im sozialen Erhaltungsrecht weiterhin zu Rechts-
unsicherheiten fiihrt. Dies hat bei Betrachtung der im April 2026 geltenden Rechtslage folgenden Grund:

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) kennt mit Blick auf das in § 5 GEG hinterlegte Wirtschaftlichkeitsgebot und
den VerhiltnismaBigkeitserwigungen ordnungsrechtlicher Anforderungen in seiner aktuellen Ausgestaltung nur
Mindestanforderungen, die in Bezug auf Neubauten und bestehende Gebdude unterschiedliche Qualitit aufwei-
sen. Es schlie3t damit jedoch in beiden Fallen hochwertigere MaBnahmen nicht aus. Insbesondere bei den Vorga-
ben fiir bestehende Gebaude handelt es sich weit liberwiegend um sogenannte anlassbezogene und damit bedingte
Anforderungen. Diese kommen nur zum Tragen, wenn in einem Bestandsgebdude eine energetische Mafinahme
tatsdchlich durchgefiihrt wird. So stellt das GEG an die Art und Weise bestimmter baulicher Mafinahmen konkrete
Mindestanforderungen (aktuell geregelt etwa in den §§ 48 bis 50 GEG — Stand Mai 2026). Daneben gibt es nur
wenige echte, sogenannte ,,Nachriistpflichten®, die ein Gebdudeeigentiimer unabhéngig von eigener Initiative zur
Sanierung oder Modernisierung seines Gebédudes erfiillen muss (aktuell geregelt in den §§ 47, 69 oder 72 GEG).
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Waihrend in der Fachliteratur Stimmen zu finden sind, die die Beschrinkung des Genehmigungsanspruchs auf
echte Nachriistpflichten des GEG fordern, hat sich dazu in den letzten Jahren in den Anwenderkommunen iiber-
wiegend eine andere Verwaltungspraxis herausgebildet. Diese bezieht in die Genehmigungspflicht auch die Um-
setzung von durch den Eigentiimer aus eigener Initiative geplanten Maflnahmen ein, um die Einhaltung der Min-
destanforderungen etwa nach Anlage 7 zum GEG sicherzustellen (bestdtigt etwa durch den Beschluss des VG
Berlin vom 13.11.2020, Gz. 19 L 288/20). Dartiiber hinaus stellt das GEG diverse anlassbezogene Mindestanfor-
derungen an Anlagen in den §§ 71 ff. (Stand Mai 2026), insbesondere auch solche an Maf3nahmen zur Umsetzung
der Transformation der Warmeversorgung. In der Verwaltungspraxis ist der Umgang hiermit iberwiegend unklar.

Um diesbeziiglich in allen Anwenderkommunen Transparenz und Rechtssicherheit zu schaffen, wird durch die
neue Formulierung in § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer la BauGB bekriéftigt, dass im sozialen Erhaltungsgebiet
bauliche und anlagenbezogene Mafinahmen regelmafig nur in der Qualitdt durchgefiihrt werden sollen, die das
Fachrecht zur baulichen und anlagentechnischen Beschaffenheit von Gebduden als Anforderung aufstellt. Die
Umstellung des Begriffs ,,Mindestanforderungen® auf ,,Anforderungen® dient dabei nur der Anpassung der Be-
grifflichkeiten des Baugesetzbuchs an die Begrifflichkeiten des Gebdudeenergiegesetzes. Hiervon sind nicht nur
die echten Nachriistpflichten, sondern auch solche eigeninitiativen MaBnahmen zur energetischen Gebaudesanie-
rung erfasst, die die erst durch die freiwillige Mallnahme des Eigentiimers ausgeldsten Anforderungen nicht iiber-
schreiten. Umfasst sind sowohl Einzelmaflnahmen als auch Gesamtsanierungen ebenso wie bauliche Mafinahmen
und anlagentechnische MaBinahmen, inklusive solcher, mit denen die Warmeversorgung eines Gebédudes an die
Anforderungen des Fachrechts angepasst werden soll.

Von einer starren Bezugnahme auf konkrete Normen fiir Nachriistpflichten oder (bedingte) Anforderungen wird
abgesehen. Denn gerade das Fachrecht zur baulichen und anlagentechnischen Beschaffenheit von Gebéduden 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 parallel laufende Gesetzgebungsverfahren, mit
dem Ziel, ein Gebdaudemodernisierungsgesetz einzuflihren. Die allgemein gefasste, dynamische Verweisung auf
das Fachrecht hat zur Folge, dass sich Anderungen der Anforderungen im Fachrecht auch auf das soziale Erhal-
tungsrecht durchschlagen, ohne dass dies immer neue Detaildnderungen im Baugesetzbuch erfordert. Mit anderen
Worten: Unabhéngig davon, wie die Anforderungen im Fachrecht ausgestaltet sind, soll auf die Umsetzung dieser
und nur diese auch im sozialen Erhaltungsgebiet ein Genehmigungsanspruch bestehen. So werden zwei Wirkun-
gen sichergestellt: Die Verpflichtung zur Genehmigung von Anderungen bis zu den Anforderungen sorgt einer-
seits dafiir, dass veraltete Gebdude auch in sozialen Erhaltungsgebieten so ertiichtigt werden konnen, dass der
CO;-AusstoB3 reduziert wird. Durch die Beschrankung auf die Mindestanforderungen wird andererseits die Trans-
formation des Gebdudebestands soweit sozialvertraglich gestaltet, als es die stddtebaulichen Mittel des Bauge-
setzbuchs zulassen. Soweit iiber die baulichen Beschrinkungen nach dieser Nummer 1a hinaus unabhingig vom
Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung der Verdrangungsschutz bei der Transformation des Gebdudebestands
sichergestellt werden soll (zum Beispiel durch die Beriicksichtigung von Wirtschaftlichkeits- und Effizienzerwa-
gungen im Sinne des Lebenszyklus oder Umlagefahigkeit von Kosten) sind hierfiir in anderen (Fach-)Gesetzen
Vorkehrungen zu treffen.

Auf den Verweis auf die Energieeinsparverordnung, die {iber § 111 GEG fiir bestimmte Altfille weiter anzuwen-
den ist, wird zur Vereinfachung der Regelung verzichtet. Der nach der Neuregelung allgemeine Verweis auf die
Anforderungen des Gebiudeenergiegesetzes umfasst auch § 111. Uber eine Kettenverweisung wird damit in dem
von § 111 GEG gesetzten Umfang auch auf die Energieeinsparverordnung verwiesen. Angesichts des einge-
schrinkten Anwendungsbereichs der Energieeinsparverordnung ist der Versténdlichkeit der Regelung in § 172
Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch ohne materielle Anderung den Vorrang einzuriumen.

Zu Dreifachbuchstabe ccc

Zu Nummer 1b

Mit der neuen Nummer 1b in Absatz 4 Satz 3 wird eine Regelung fiir die Félle getroffen, in denen der Eigentiimer
sein Bestandsgebdude im sozialen Erhaltungsgebiet tiber die Anforderungen des Fachrechts zur baulichen und
anlagentechnischen Beschaffenheit von Gebéduden in Bezug auf die Nutzung und den Verbrauch von Energie
hinaus ertiichtigen will. Der Begriff der Ziele bezieht sich bei Beriicksichtigung der Rechtslage Stand Mai 2026
auf § 1 Absatz 1 Satz 2 GEG. Wie bereits in vielen Anwenderkommunen praktiziert, hat der Eigentiimer nunmehr
nach der neuen Nummer 1b auf die Genehmigung solcher Mafinahmen einen Anspruch, wenn er sicherstellt, dass
die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung durch die hoherwertigen MaBinahmen nicht stérker beeinflusst wird
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als wenn er im Umfang von Nummer 1a nur Maflnahmen treffen wollte, die die Mindestanforderungen des Fach-
rechts erfiillen. Wie der Eigentiimer den Ausschluss zusitzlicher Auswirkungen sicherstellt gibt das Bundesgesetz
nicht vor. Moglichkeiten wire z. B. die Inanspruchnahme von staatlichen Fordermitteln, die Auswahl solcher
Baumaterialien, die zwar effizienter, aber nicht kostspieliger sind oder der Verzicht bzw. die Begrenzung der
Umlage der zusitzlichen Kosten auf die Mieter.

Flankiert wird dieser bedingte Genehmigungsanspruch durch Verfahrensregelungen in den neuen Sétzen 4 und 5
(siehe dazu zu Doppelbuchstabe cc).

Zu Nummer 1c¢

Mit der Einfiihrung von Nummer 1¢ wird der Auftrag aus dem Koalitionsvertrag umgesetzt, den ,,selbstnutzenden
Eigentlimer” von den Regelungen des Milieuschutzes auszunehmen. Dabei ergeben sich zwei gegenldufige As-
pekte: Einerseits kann eine Sonderregelung fiir ,,selbstnutzende Eigentiimer* die Akzeptanz von sozialen Erhal-
tungsgebieten steigern. Dazu gehort auch, dass Wohnungseigentiimer nicht so flexibel sind wie Mieter, bei Ver-
dnderung ihrer Lebensumstidnde ihren Wohnort zu wechseln. Andererseits konnen Sonderregelungen fiir Woh-
nungseigentiimer im sozialen Erhaltungsgebiet einen erheblichen Verdrangungsdruck erzeugen. Dies gilt insbe-
sondere in sozialen Erhaltungsgebieten ohne Umwandlungsschutz. In diesem Spannungsverhéltnis wird folgende
Regelung vorgeschlagen, deren Ziel es ist, dem selbstnutzenden Eigentiimer fiir den Zeitraum, in dem er in einem
bestehenden Milieuschutzgebiet die Wohnung selbst nutzt, die Freiheit zu ihrer Umgestaltung einzurdumen:

Als selbstnutzender Eigentiimer gilt eine natiirliche Person, die eine im sozialen Erhaltungsgebiet liegende Woh-
nung als ihren Erstwohnsitz angemeldet hat und diese auch als Erstwohnsitz nutzt. Ist dies der Fall, hat der Ei-
gentlimer einen Anspruch auf die Genehmigung von Mallnahmen, die nach den Nummern 1 und 1a ansonsten
nicht genehmigungsfahig wiren. Ausgeschlossen bleiben davon aber die Zusammenlegung oder Teilung von
Wohnungen, die nach Nummer 1c¢ ausdriicklich nicht genehmigungsféahig sind. Denn Wohnungszusammenlegun-
gen oder -trennungen greifen direkt in die Gesamtzahl der im sozialen Erhaltungsgebiet liegenden Wohnungen
ein. Beide MaBBnahmen fiithren in der Regel dazu, dass die Pro-Kopf-Wohnflidche steigt und insgesamt im Gebiet
fiir weniger Menschen Wohnraum zur Verfiigung steht.

Der Genehmigungsanspruch steht dem selbstnutzenden Eigentiimer ab dem Zeitpunkt des Eigentumserwerbs zu.
Es kommt daher nicht darauf an, ob die Wohnung schon im Zeitpunkt der Festsetzung des sozialen Erhaltungs-
gebiets im Eigentum des Antragstellers stand. Auch einen bestimmten Zeitraum der Nutzungsdauer verlangt die
Regelung nicht. Daher werden auch solche Eigentiimer begiinstigt, die in Kenntnis der Beschridnkungen, die sich
aus dem sozialen Erhaltungsrecht ergeben, eine Wohnung in einem bestehenden sozialen Erhaltungsgebiet kau-
fen.

Damit aber der Kern des Schutzes der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in einem sozialen Erhaltungsge-
biet durch diese Regelung nicht gefahrdet wird, greift die Privilegierung nur fiir den tatséchlich selbstnutzenden
Eigentlimer. Daher muss er sich fiir den Fall, dass er die Selbstnutzung aufgeben will, verpflichten, bei Neuver-
mietung der Wohnung diejenigen Mallnahmen, die iiber die nach den Nummern 1 und 1a hinausgehen, im Rah-
men 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 Vergleichsmiete zu verlangen oder
fiir bestimmte, in der Genehmigung oder dem stddtebaulichen Vertrag aufgefiihrte bauliche oder energetische
MaBnahmen, die nicht unter Nummer 1 oder Nummer 1a fallen, die nach Mietspiegel moglichen Zuschlidge nicht
vom Mieter einzufordern. Aus dem sog. ,,Stidteaustausch soziale Erhaltungssatzungen®, einem jahrlichen Netz-
werktreffen der Anwenderkommunen von Milieuschutzgebieten zum gegenseitigen Austausch von Best-practice-
Erfahrungen, ist dem BMWSB bekannt, dass es auf Grundlage der generellen Genehmigungsregelung in § 172
Absatz 4 Satz 1 BauGB in einigen Anwenderkommunen bereits jetzt geiibte Praxis ist, bisher in ,,Einzelentschei-
dungen in Hartefdllen“ selbstnutzende Eigentiimer auf diese Weise zu entlasten. Die Regelung normiert und ver-
einheitlicht diese bisherigen Ausnahmen nicht nur als Regelfall, sondern sogar als Anspruch und greift auf er-
probte Elemente der gegenwirtigen Genehmigungspraxis zuriick.

Will der Antragsteller seine Wohnung vor Ablauf der Bindefrist an einen Dritten iibertragen, muss er lediglich
seine gegeniiber der Gemeinde flir den Fall einer Vermietung der Wohnung eingegangene Beschriankungen sei-
nerseits auf den Erwerber iibertragen. Fiir die Sicherung der Sozialvertraglichkeit als Kern des sozialen Erhal-
tungsrechts ist dabei maBgeblich, dass das Recht der Gemeinde, die ihr gegeniiber eingegangenen Pflichten vom
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jeweils aktuellen Eigentiimer einfordern zu konnen, durch eine Ubertragung des Eigentums (z. B. durch Verkauf
oder Schenkung) nicht unterlaufen wird.

Flankiert wird dieser bedingte Genehmigungsanspruch durch Verfahrensregelungen in den neuen Sitzen 4 bis 8
(siche dazu zu Doppelbuchstabe cc).

Zu Doppelbuchstabe cc

Beziiglich des Verwaltungsverfahrens zu den neuen Nummern 1b und 1c in Satz 3 legt der neue Satz 4 dem An-
tragsteller die Verpflichtung auf, diejenigen Tatsachen, aus denen sich ergibt, dass die von ihm begehrten MaB-
nahmen keine zusétzlichen Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Bevolkerung haben werden, gegeniiber
der genehmigenden Stelle nachzuweisen. Dies ist erforderlich, um die genehmigende Stelle tiberhaupt in die Lage
zu versetzen, die Auswirkungen der begehrten Maflnahmen bewerten zu kdnnen. Zur Herstellung von Transpa-
renz und Planbarkeit der Genehmigungsverfahren kann die Gemeinde zweckméBige Einzelheiten der Nachweis-
pflicht, insbesondere deren Umfang, bestimmen.

Der Nachweis muss zu dem Zeitpunkt erfolgen, indem zusitzliche Auswirkungen auf die Zusammensetzung der
Wohnbevoélkerung entstehen konnen (so klarstellend geregelt im neuen Satz 6). In den Féllen der iiberobligatori-
schen energetischen Gebaudesanierung nach Satz 3 Nummer 1b ist der Nachweis bei Antragstellung zu fiihren.
Dabei kann — je nach Sachlage im Einzelfall — der Nachweis etwa durch die Vorlage von Forderbescheiden oder
eine Gegeniiberstellung von Baukosten erfolgen. Da im Fall des selbstnutzenden Eigentiimers nach Satz 3 Num-
mer 1c¢ durch die nachgewiesene Selbstnutzung im Zeitpunkt der Antragstellung zunichst keine zusétzlichen Aus-
wirkungen auf die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung entstehen, kénnen zusitzlich Auswirkungen auf die
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung erst im Zeitpunkt der Aufgabe der Selbstnutzung eintreten, so dass der
Gemeinde im Zeitpunkt der Ubertragung die entsprechende Verpflichtung des neuen Eigentiimers oder im Zeit-
punkt der Neuvermietung die Konditionen des Mietvertrags nachzuweisen sind, die den Vorgaben aus der Ge-
nehmigung oder dem stéddtebaulichen Vertrag entsprechen. Hierzu ist der Eigentiimer ohne Aufwand in der Lage.
Im Zeitpunkt der Antragstellung muss der Eigentiimer zusagen, zu diesem spéteren Zeitpunkt die Nachweispflicht
zu erflillen. Die Nachweispflicht umfasst keinesfalls das Erstellen von Gutachten iiber Auswirkungen einzelner
baulicher Anderungen auf die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung im gesamten Milieuschutzgebiet. Der in
Satz 6 verwendete Begriff der Vorgaben ist auch keine neue Rechtskategorie, sondern lediglich der Oberbegrift
zu den nach Satz 5 moglichen Instrumenten, also einerseits Auflagen, Bedingungen oder Befristungen einer Ge-
nehmigung oder andererseits Vereinbarungen in einem stidtebaulichen Vertrag. Der hier verwendete Begriff ,,je-
denfalls dann” stellt seinerseits klar, dass die Gemeinde vom Eigentiimer zur Erfiillung seiner Nachweispflicht
verlangen kann, was in der Genehmigung oder dem stidtebaulichen Vertrag festgehalten wurde, jedoch nicht
mehr. Die Formulierung ist allerdings offen fiir die Erflillung der Nachweispflicht durch einfacher zu erbringende
Nachweise, wenn diese in gleicher Weise zum Nachweis geeignet sind und von der Gemeinde akzeptiert werden.

Der neue Satz 5 stellt klar, dass die Gemeinde die Vorkehrungen oder MaBBnahmen, die den Ausschluss zusétzli-
cher Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung bewirken sollen, im Rahmen der Genehmi-
gung mit Auflagen, Bedingungen oder Befristungen im Sinn von § 36 VwV{G sichern oder zu diesem Zweck
einen stidtebaulichen Vertrag abschlieen kann. Dabei ist der Grundsatz der VerhédltnisméBigkeit zu wahren, das
bedeutet, die Vorgaben aus der Genehmigung oder dem Vertrag miissen 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 Genehmi-
gungspflicht der relevanten Vertrdge sichergestellt, vgl. § 172 Absatz 4 Satz 7 BauGB.

Durch den neuen Satz 8 werden die Pflichten des selbstnutzenden Eigentiimers in die nach dem urspriinglichen
Satz 5 bereits bestehende Mdglichkeit zur Eintragung ins Wohnungsgrundbuch einbezogen und diese Regelung
zum Zweck der Gleichbehandlung von Eigentiimern von Hiusern und Eigentiimern von Wohnungen auf alle
Grundbiicher erstreckt.

Die mit der Anderung von § 172 Absatz 4 verbundene Neuausrichtung des Verhiltnisses von Investitionserleich-
terung und Verdriangungsschutz soll nicht in Rechtsverhiltnisse nach alter Rechtslage eingreifen. Insbesondere
sollen bereits vor der Rechtsdnderung bestands- bzw. rechtskréftig gewordene, mit einer Genehmigung verbun-
dene Auflagen bzw. Vertrige, die dem Schutz der Wohnbevdlkerung vor Verdringung und damit dem Schutz der
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung dienen, weiter gelten. Eine entsprechende Uberleitungsregelung wird
in § 238 Absatz 4 geschaffen.
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Zu Nummer 59 (Zweites Kapitel Sechster Teil Zweiter Abschnitt)
Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung an die bereits bestehenden Norminhalte.

Zu Nummer 60 (§ 175)

Zu Buchstabe a

Die Anderung in Absatz 1 Satz 1 passt den Wortlaut redaktionell an die Uberschriften der §§ 177 und 179 BauGB
an.

Der neue Absatz 1 Satz 3 erleichtert die Ausiibung stidtebaulicher Gebote im Fall von Schrottimmobilien, bei
denen die tatséchlichen Voraussetzungen aus § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB vorliegen. In diesen Féllen
kann die Gemeinde, statt den Sachverhalt mit den Betroffenen zu erdrtern (Satz 1) und zu beraten (Satz 2), diese
auch lediglich anhdren, indem sie den Betroffenen Gelegenheit zur Stellungnahme gibt. Diese Verfahrensverein-
fachung ist geboten, weil im Fall von Schrottimmobilien oftmals dringender Handlungsbedarf besteht. Die Erset-
zung steht im Ermessen der Gemeinde, das sie im Einzelfall pflichtgemél auszuiiben hat. Eine Ersetzung diirfte
danach etwa dann geboten sein, wenn die Gemeinde mit den Betroffenen schon lidnger in Kontakt steht und diese
vor Einleitung des formellen Verfahrens bereits grundsétzlich Kenntnis {iber die Handlungsabsichten der Ge-
meinde haben oder weitere Verzogerungen fiir 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 stédtebaulichen Konzepten und Geboten wird aufgrund dessen Rege-
lungssystematik die Norm direkt nach § 175 BauGB eingefiigt, ohne damit den informellen Charakter des Instru-
ments Innenentwicklungskonzept zu verdndern.

Die Anderung setzt die folgenden Regelungsauftrige des Koalitionsvertrags um:
Zeile 687: ,,Wir stirken die Multikodierung von Flachen.*

Zeile 709 ff.: ,,Wir stirken die stiddtebauliche Entwicklung unseres Landes, gerade auch in den ldndlichen Réu-
men, bekdmpfen Leerstand in strukturschwachen Regionen, stirken Innenstiddte und soziale Infrastrukturen und
passen sie an Klimawandel sowie Barrierefreiheit an.*

Zeile 2769 ff.. ,,Wir priifen, wie Planungstrager in den Léndern fiir ihre Verantwortung bei der Bauleitplanung in
besonders schadensgefdhrdeten Gebieten sensibilisiert werden kdnnen und konkretisieren die Staatshaftungsre-
geln der planenden Korperschaften, die neue Baugebiete 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 Flichen als in der Bauleitplanung zu beriicksichtigender Belang eingefiihrt (siche
§ 1 Absatz 5 Satz 3 und Absatz 6 Satz 5 Nummer 2 BauGB, s. 0. zu Nummer 2 Buchstabe b und c¢). Ferner soll
den Gemeinden durch die vorgeschlagene Erméchtigung in § 135¢ BauGB (s. 0. zu Nummer 49) die Moglichkeit
zum Erlass einer Wiederherstellungssatzung erdffnet werden, um die Vorgaben des Artikels 8 der am 18. August
2024 in Kraft getretenen Verordnung (EU) 2024/1991 iiber die Wiederherstellung der Natur erfiillen zu konnen.

Entsprechend soll § 175a BauGB als Grundlage fiir die Erstellung stidtebaulicher Innenentwicklungskonzepte
durch die Gemeinden neben der baulichen Nutzbarmachung von Grundstiicken um die Mehrfachnutzung von
Flichen, den Erhalt und die Steigerung des Anteils an Griinflichen und Baumiiberschirmung in stidtischen Oko-
systemgebieten und die klimaangepasste Stadtentwicklung erweitert werden. Dadurch soll klargestellt werden,
dass bei der Innenentwicklung neben der baulichen Nutzung auch weitere, damit in engem Zusammenhang ste-
hende und der Stadtentwicklung dienende Aspekte untersucht werden und diese Konzepte auch der Einhaltung
von EU-rechtlichen Vorgaben der Wiederherstellungsverordnung dienen kdnnen.

Zweck dieser Konzepte ist es, die stddtebauliche Entwicklung in bestehenden Siedlungsbereichen vorzubereiten
und Planungen zu erleichtern. Hierzu sollen einerseits Innenentwicklungspotentiale aktiviert werden; dies geht
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regelméfig mit einer Verdichtung der Bebauung einher. Dies schlieBt auch die Untersuchung und Entwicklung
von Potentialen wie den Erhalt, die Umnutzung, den Umbau und die Aufstockung von bestehenden Gebduden
oder von Hinterliegerbebauung (,,zweite Reihe®) ein. Hierflir kann z. B. auf die Inhalte eines Baupotentialregisters
zuriickgegriften werden oder die Ergebnisse konnen fiir den Aufbau eines solchen genutzt werden.

Andererseits konnen Entwicklungskonzepte ein sinnvolles Mittel sein, um Folgen dieser Verdichtung (etwa in
Bezug auf wohnortnahe Versorgungszentren und Griinflichen im Gemeindegebiet, eine wassersensible Stadtent-
wicklung oder die Klimaanpassung) zu begegnen. Auch Entsiegelungskonzepte kénnen hierzu ihren Beitrag leis-
ten. Sie konnen Potentiale zur Wiederherstellung der natiirlichen Bodenfunktionen aufzeigen und mobilisieren
und damit die Stirkung der Resilienz der Gemeinden unterstiitzen. Dies tridgt zur Minderung oder Vermeidung
von Schiden und Belastungen durch extreme Wetterereignisse wie Starkregen, Hitzebelastung oder Diirrephasen
bei. Verschiedene Zielsetzungen konnen dabei auch in einem Konzept miteinander verbunden werden, z. B. die
Hebung von Baupotentialen mit Malnahmen zur Steigerung des Anteils an Griinflachen und der Baumiiberschir-
mung in stidtischen Okosystemgebieten im Sinne des Artikels 8 der EU-Wiederherstellungsverordnung oder ei-
ner wassersensiblen Stadtentwicklung. Dies liegt voll umfénglich in der Entscheidungshoheit der Gemeinde.

Mit einem solchen Konzept konnen insbesondere Kommunen, die die Vorgaben des Artikels 8 der EU-Wieder-
herstellungsverordnung erfiillen miissen, Potentiale fiir Begriinungen und Baumpflanzungen im Gemeindegebiet
ermitteln und diese zielgerichtet umsetzen. Hierfiir kann die Gemeinde auch ,,Gelegenheitsfenster” nutzen, ins-
besondere bei 6ffentlichen Flachen: ein Beispiel sind Fernwérmenetze, sonstige ErschlieBungsmalinahmen oder
erforderliche StraBenbauarbeiten. Ist hierfiir eine Offnung von versiegelten Verkehrsflichen erforderlich, kann
die Gemeinde dies nutzen, um beispielsweise den Anteil an Griinflichen und Baumpflanzungen zu steigern. Mit
einem Konzept hat die Gemeinde bereits vorbereitend den Bedarf im Sinne der EU-Wiederherstellungsverord-
nung und geeignete Mallnahmen festgestellt und kann dies mit dem Planungstriger entsprechend absprechen.

Durch die Einfligung unmittelbar nach § 175 BauGB wird klargestellt, dass ein Konzept nach § 175a BauGB zur
Begriindung aller stiddtebaulichen Gebote herangezogen werden kann.

Zu Nummer 62 (§ 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 Eigentlimer einer Schrottimmobilie
im Sinne von § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8§ BauGB Maflnahmen nach den §§ 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 regelméfig gegebenen dringenden Handlungsbedarfs geboten.
Dadurch werden die Verfahrensablaufe bei den Enteignungsverfahren nach § 85 Absatz 1 Nummer 8 BauGB an
die nach § 85 Absatz 1 Nummer 5 BauGB angeglichen, so dass fiir das neu eingefiihrte Enteignungsverfahren
bekannte Verwaltungsabliaufe genutzt werden kdnnen.

Zu Nummer 64 (§ 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 Fliachen oder MaBnahmen, 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 Eingriffsregelung des § 1a Absatz 3
BauGB auf. Mallnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB sind dabei grundsitzlich in zeitli-
chem Zusammenhang mit dem Eingriff vorzunehmen (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Wagner, 159. EL
Mai 2025, BauGB § 1a Rn. 125, 126).

Ferner steht die Regelung im Zusammenhang mit dem in § 135¢ BauGB neu eingefiihrten Instrument der Wie-
derherstellungssatzung (s. 0. zu Nummer 49), welches die Gemeinden bei der Einhaltung der Vorgaben des Arti-
kels 8 der Verordnung (EU) 2024/1991 iiber die Wiederherstellung der Natur unterstiitzen soll. Geméal § 135¢
Absatz 2 Satz 2 BauGB soll das Pflanzgebot auch auf in einer Wiederherstellungssatzung getroffene Festsetzun-
gen nach § 9 Absatz 1 Nummer 20 und 25 BauGB anwendbar sein.
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Zu Nummer 65 (§ 191a)

Durch die deklaratorische Aufzidhlung von Instrumenten des Stddtebaurechts, mittels derer die Gemeinden den
Klimaschutz und die Klimaanpassung in ihrem Gebiet verbessern kdnnen, sollen die Gemeinden in ihrer Stadt-
entwicklung unterstiitzt und bestérkt werden, diese Instrumente anzuwenden, wenn sie fiir ihr Gemeindegebiet
oder Teile davon entsprechende stidtebauliche Handlungsbedarfe festgestellt haben. Die Aufzéhlung ist nicht
abschliefend und schliet daher andere zweckdienliche Maflnahmen des Stadtebaurechts nicht aus.

Zu Nummer 66 (§ 192)

Die grundsitzliche Aufgabe, fiir Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu sorgen, gehdrt zu einer der Haupt-
aufgaben der Gutachterausschiisse, wurde jedoch bislang nur bei den Oberen Gutachterausschiissen und Zentralen
Geschiéftsstellen im Hinblick auf die bundesweite Grundstiicksmarktransparenz erwahnt (§ 198 BauGB) und soll
nunmehr durch den Einschub hervorgehoben werden. Fiir die Grundstiicksmarkttransparenz maf3gebend sind ins-
besondere die Erlangung ausreichender und geeigneter Daten aus dem Grundstiicksmarktgeschehen zur Fiihrung
der Kaufpreissammlung (vgl. § 195 BauGB), die Qualitdt und Verfligbarkeit der aus der der Kaufpreissammlung
zu ermittelnden flir die Wertermittlung erforderlichen Daten sowie die Erstellung von Marktanalysen in Form
Grundstiicksmarktberichten.

Zu Nummer 67 (§ 193)

Der neue § 193 BauGB iibernimmt im Wesentlichen den Regelungsgehalt des bisherigen § 193 BauGB, struktu-
riert die Absitze jedoch hinsichtlich der Schwerpunktaufgaben der Gutachterausschiisse neu und fasst sie dem-
entsprechend zusammen. Inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden.

Zu Absatz 1

In den neuen Absatz 1 wird der Regelungsgehalt des bisherigen Absatz 5 {ibernommen, um zu betonen, dass die
Auswertung der Kaufpreissammlung und die Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten in der
Sache die wesentlichste Aufgabe der Gutachterausschiisse darstellt.

In Satz 1 dient die Ersetzung des Wortes ,,zur* durch die Worter ,,fiir die” der Einheitlichkeit der Wortwahl.

In Satz 2 bediirfen die Definitionen zu den hier nicht abschlieBend aufgelisteten Daten keiner Regelung im Bau-
gesetzbuch. Detaillierte Regelungen finden sich in der Immobilienwertermittlungsverordnung. Fiir die gesetzli-
chen Regelungen geniigt ihre schlichte Benennung, da es sich im Grundsatz um bekannte Fachbegriffe handelt.
Die teilweise aufgenommenen Ergénzungen bei einzelnen Daten sollen die Grundstiicksarten hervorheben, fiir
welche diese Daten insbesondere ermittelt werden. Mit der Ergidnzung der beispielhaften Aufzdahlung um das
Wort ,Indexreihen wird hier ein, fiir viele Wertermittlungsfalle wichtiges Datum aufgenommen und damit des-
sen Bedeutung betont.

Im bisherigen § 193 Absatz 5 Satz 3 BauGB findet sich zu den sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten — anders als es fiir Bodenrichtwerte vorgesehen ist (§ 196 Absatz 3 Satz 1 BauGB) — keine Veroffentli-
chungspflicht im BauGB; die Veroffentlichung wird lediglich von der Verordnungserméchtigung des § 199 Ab-
satz 2 Nummer 4 BauGB erfasst. Tatsdchlich aber werden die Daten ohnehin verdffentlicht, so dass hiermit keine
neue Verpflichtung begriindet wiirde. Eine ausdriickliche gesetzliche Regelung ist jedoch mit Blick auf die in den
zuriickliegenden Jahren gestiegene Bedeutung dieser Daten auch im Zusammenhang mit der hervorgehobenen
Zielsetzung der Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt 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 Ge-
setzes zur Digitalisierung des Vollzugs von Immobilienvertrigen, der gerichtlichen Genehmigungen von notari-
ellen Rechtsgeschéften 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 {ibernimmt hierzu ohne inhaltliche Anderungen den Rege-
lungsgehalt der bisherigen Absétze 1 bis 4. Fiir die bisherige Aufteilung in mehrere Absétze wird kein Bedarf
gesehen. Die Anderungen in Satz 1 gegeniiber dem geltenden Absatz 1 Satz 1 sind geéinderten rechtsformlichen
Anforderungen geschuldet.
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Zu Nummer 68 (§ 201a)

Derneue § 1 Absatz 7a BauGB und der neue § 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 erginzt.

Zu Nummer 69 (§ 205)

Es handelt sich um eine Folgednderung zur Verschiebung des Regelungsgehalts nach § 4a Absatz 5 Satz 2
BauGB.

Zu Nummer 70 (§ 209)

Zu Buchstabe a
Die Uberschrift von § 209 BauGB wird redaktionell an den Regelungsinhalt des neuen Absatz 3 angepasst.

Zu Buchstabe b

§ 209 BauGB regelt fiir das Baugesetzbuch bisher, unter welchen Voraussetzungen Mitarbeitende der Gemeinden
Grundstiicke betreten diirfen. Zwar z&hlt § 209 BauGB die MaBnahmen, die Eigentiimer und Besitzer dulden
miissen, nicht abschlieBend auf. Es muss sich jedoch stets um Tétigkeiten handeln, die ein Betreten erforderlich
machen und der Ausfithrung 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 aufgefiihrten Mallnahmen stellen an die Sachverhaltsermittlung in
Vorbereitung eines entsprechenden Ausiibungsbescheids beziechungsweise einer entsprechenden Anordnung aus
rechtsstaatlichen Griinden hohe Anforderungen. Fiir die Anwendung im Fall von Schrottimmobilien miissen zu-
néchst die Voraussetzungen des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB festgestellt werden. In den Féllen der
§§ 177 und 179 BauGB sind in den Bescheiden nicht nur die Missstinde und Mingel (vgl. etwa § 177 Absatz 1
Satz 3 BauGB), sondern fiir eine sich gegebenenfalls anschlieBende Verwaltungsvollstreckung auch die zu ihrer
Beseitigung erforderlichen Maflnahmen nach § 37 Absatz 1 VwV{G mit hinreichender Bestimmtheit anzugeben.
Um diese hohen Anforderungen rechtssicher erfiillen zu konnen, ist es erforderlich, dass die betroffenen Grund-
stiicke, Gebdude und Wohnungen bzw. Unterkiinfte betreten werden diirfen, auch wenn dort noch nicht unmittel-
bar vorbereitende Arbeiten durchzufiihren sind.

Um ein Verwaltungshandeln zur Beseitigung von Schrottimmobilien zu ermdglichen, werden die Betretensrechte
der Kommune daher entsprechend erweitert. Nicht nur die Eigentiimer und die Besitzer, sondern auch jegliche
Art von Nutzungsberechtigten, insbesondere Mieter und Pachter sind dazu verpflichtet, das Betreten und die In-
augenscheinnahme des Gebdudes im Inneren wie von aufien zu dulden. Eine Durchsuchung, insbesondere per-
sonlicher Gegensténde, ist nach dem neuen § 209 Absatz 3 BauGB hingegen nicht gestattet.

Der neue Absatz 3 schrankt daher das Grundrecht auf Unverletzlichkeit der Wohnung nach Artikel 13 des Grund-
gesetzes ein, worauf Satz 2 hinweist und damit das Zitiergebot erfiillt.

Diese Einschrinkung ist verfassungsrechtlich gerechtfertigt. Behordliche Betretensrechte zur Inaugenschein-
nahme oder Nachschau eines offen zu Tage tretenden baulichen Zustands eines Gebéudes sind typische Fille von
sonstigen Eingriffen und Beschriankungen im Sinn von Artikel 13 Absatz 7 Grundgesetz, wie sie bereits zur Kon-
trolle baulicher Mingel in den Bauordnungen der Linder, zur Uberpriifung von VerstBen 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 konkreten Gefahr voraussetzen. Eingriffe und
Beschriankungen des Grundrechts der Unverletzlichkeit der Wohnung sind bereits dann zuléssig, wenn sie dem
Zweck dienen, einen Zustand nicht eintreten zu lassen, der seinerseits eine dringende Gefahr fiir die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung darstellen wiirde (BVerfGE 17, 232 [251f.] = NJW 1964, 1067; BVerwGE 47, 31 [40]
=NJW 1975, 130). Die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung umfasst unter anderem den Schutz der geschriebenen
Rechtsordnung. Den Regelbeispielen des Artikels 13 Absatz 7 GG ist dabei keine mafistabgebende Wirkung bei-
zumessen, da sie von den Erfordernissen der Nachkriegszeit geprigt sind und kein einheitliches Schutzinteresse
aufweisen (Papier in Maunz/Diirig, Kommentar zum Grundgesetz, Art. 13, Rn. 127; Kunig in v. Miinch/Kunig,
GG [, 2012, Art. 13 Rn. 64).
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Da die neu eingefiihrten Betretensrechte nach § 209 Absatz 3 BauGB nur fiir Félle von Schrottimmobilien einge-
rdumt werden, die die Voraussetzungen von § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 Buchstabe b BauGB erfiillt, ist in
diesen Fillen die offentliche Sicherheit entweder bereits verletzt oder hat die negative Ausstrahlungswirkung auf
die Umgebung bereits ein MaB erreicht, das sie erheblich bedroht.

§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB setzt Missstinde oder Méngel einer baulichen Anlage im Sinn von § 177
Absatz 2 oder 3 BauGB voraus. Das bedeutet entweder, das Gebdude entspricht nicht den gesunden Wohn- und
Arbeitsverhiltnissen, verstoft also z. B. gegen Vorschriften der Landesbauordnungen oder der landesrechtlichen
Vorschriften zur Wohnungsaufsicht. Praktische Beispiele im hier zu regelnden Zusammenhang sind beispiels-
weise massiver Schimmelbefall von Wohnungen, beschéddigte Sanitiranlagen bzw. Kanalisation oder undichte
Décher. Es handelt sich also in der Regel um zwingende Maflnahmen zur Erhaltung von nutzbarem Wohnraum,
fiir den seine Bewohner oftmals keinen bezahlbaren Ersatz finden kdnnen.

Alternativ sind die Voraussetzungen von § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8§ BauGB erfiillt, wenn der Eigentiimer
seine Instandhaltungs- oder Instandsetzungsverpflichtungen so massiv verletzt, dass die bestimmungsgeméle
Nutzung der baulichen Anlage oder das Stra3en- oder Ortsbild mit Auswirkungen auf die Nachbarschaft nicht nur
unerheblich beeintriachtigt oder die bauliche Anlage erneuerungsbediirftig ist. Diese Missstinde oder Mingel
miissen nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 zweiter Halbsatz zudem eine solche Intensitét aufweisen, dass das
Grundstiick dadurch erhebliche nachteilige Ausstrahlungswirkung auf das soziale oder stiddtebauliche Umfeld
auslost. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn der bauliche Zustand oder die Nutzung des Grundstiicks ihrer-
seits der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung widersprechen. Durch die derart ausgeprégt bereits eingetretene
Verletzung der Instandhaltungs- oder Instandsetzungspflichten hat sich die Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit
und Ordnung in diesen Fillen schon verwirklicht.

Die Maflnahmen, die ein Betreten von Grundstiick, Gebdude und Wohnungen in diesen besonderes ausgepriagten
Féllen rechtfertigen, sind darauf ausgerichtet, einer Verschlimmerung des Zustands entgegenzuwirken und
dadurch die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung wiederherzustellen oder ihrer unmittelbar drohenden Verletzung
vorzubeugen.

Zu Nummer 71 (§ 212a)

Der neue § 212a Absatz 3 BauGB soll den Umgang mit Schrottimmobilien erleichtern. Er ordnet an, dass Wider-
spruch und Anfechtungsklage des Eigentiimers gegen ein Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot nach § 177
BauGB oder gegen eine Riickbaugebot nach § 179 BauGB dann keine aufschiebende Wirkung entfalten, wenn
das betroffene Grundstiick die Voraussetzungen aus § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB aufweist, also eine
Schrottimmobilie Gegenstand des Gebots ist. Dabei kommt es nicht darauf an, ob der Eigentiimer oder ein Dritter
gegen das Gebot vorgehen will. Die Anordnung erfolgt auf Grundlage der Erméachtigung aus § 80 Absatz 2 Satz 1
Nummer 3 der Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO).

Diese Regelung ist sachgerecht, denn die von der Schrottimmobilie ausgehenden negativen stidtebaulichen Aus-
wirkungen auf die Umgebung miissen in der Regel dringend beseitigt werden. Sie ist auch verhdltnisméaBig, weil
hédufig der Eigentiimer selbst iiber einen langen Zeitraum hinweg durch Vernachldssigung oder Ignorieren seiner
Instandhaltungspflichten die Ursache fiir das Entstehen der nachteiligen stddtebaulichen Auswirkungen gesetzt
hat, die die Gemeinde jetzt unter erheblichem Verwaltungsaufwand zum Handeln zwingt.

Der Eigentiimer wird durch die vorgesehene Regelung nicht rechtlos gestellt. Er kann bei der Widerspruchsbe-
horde oder beim zustéindigen Verwaltungsgericht die Anordnung der aufschiebenden Wirkung von Widerspruch
oder Anfechtungsklage gemdll § 80 Absatz 5 VwGO beantragen. Dritte kdnnen sich analog auf § 80 Absatz 5
VwGO berufen. Gegebenenfalls ist hierzu eine einstweilige Anordnung nach § 123 VwGO zu beantragen.

Zu Nummer 72 (§ 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 vorsitzlichen oder fahrldssigen Verletzung der neu eingefiihr-
ten Mitteilungspflicht fiir bestimmte gesellschaftsrechtliche Rechtsvorgidnge nach § 28b BauGB neu geregelt. Die
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Sanktionierung als Ordnungswidrigkeit ist erforderlich, weil — anders in Féllen des § 28 Absatz 1 Satz 1 BauGB
— keine Grundbuchsperre besteht. Dass auch die fahrldssige Verletzung der Mitteilungspflicht erfasst wird, ist
verhiltnismafBig. Die geregelten Rechtsvorginge werden regelméBig durch professionelle Rechtsanwender, je-
denfalls aber unter professioneller Begleitung durchgefiihrt. Ein erhdhtes Maf} an Sorgfalt ist schon aufgrund der
bereits bestehenden steuerrechtlichen Anzeigepflichten geboten. Die Beschrinkung auf vorsitzliches Handeln
wiirde angesichts der damit verbundenen Nachweisschwierigkeiten zudem dazu fiithren, dass die Sanktionierung
und damit auch die Meldepflicht effektiv ins Leere ginge. Absatz 2 wird insgesamt neu formuliert, da § 22 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 5 und § 28b Absatz 1 Satz 1 keine Handlungsgebote oder Handlungsverbote normieren,
die sich unmittelbar an die Betroffenen richten. Beide Normen enthalten vielmehr Erméchtigungen an die Ge-
meinde zum Erlass von Satzungen, die im Wege einer Blankettnorm bewehrt werden.

Zu Nummer 73 (§ 214)
Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich zum einen um Folgeinderungen aufgrund der Anderungen in § 3 BauGB (s. 0. zu Nummer 5);
hierzu gehort auch, dass das Unterlassen des Hinweises nach § 3 Absatz 1 Satz 4 Nummer 4 BauGB unbeachtlich
ist (Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Buchstabe d). Zum anderen soll der bisherige Buchstabe f aus systematischen
Griinden in Absatz 2a Nummer 1 {iberfiihrt werden, in dem kiinftig die besonderen Unbeachtlichkeitsregelungen
fiir 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 Folgeéinderungen aufgrund der Anderungen in § 3 und § 5 Absatz 1 und 5 BauGB und der
Streichung von § 9 Absatz 8 BauGB (s. 0. zu Nummer 5, Nummer 10 Buchstabe ¢ und Nummer 14 Buchstabe c).

Zu Doppelbuchstabe cc

Da Bauleitpldne zukiinftig nicht mehr nur zusétzlich {iber zentrale Internetportale der Lander zuginglich gemacht
werden sollen, sondern dies verpflichtend sein soll (s. 0. zu Nummern 12 und 17), wird vorgeschlagen, in § 214
Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 BauGB eine diesbeziigliche Erginzung aufzunehmen. Hiernach soll es unbeachtlich
sein, wenn der Bauleitplan zwar in das Internet eingestellt, aber nicht {iber das zentrale Internetportal des Landes
zugénglich gemacht wurde. Diese Regelung ist erforderlich, um den Gemeinden nicht die Risiken eines Funkti-
onsausfalls der Landesportale aufzubiirden.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgedinderung in Bezug auf die Anderungen in den §§ 6 und 6a BauGB (s. 0. zu den
Nummern 11 und 12).

Zu Buchstabe ¢

Mit der vorgeschlagenen Anderung soll ein Gleichlauf zwischen der Unbeachtlichkeit der Hinweispflichten im
vereinfachten und im beschleunigten Verfahren erreicht werden.

Zu Nummer 74 (§ 216a)

Bei § 216a BauGB, der mit dem Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
anlisslich der Anderung des § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa BauGB neu eingefiihrt
wurde, wird in der Literatur die Verfassungskonformitdt der Regelung angezweifelt, weil sie in die Gesetzge-
bungskompetenz des Landesgesetzgebers eingreifen konnte (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Kiilp-
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 Be-
denken zu eigen zu machen, soll ihnen durch eine Umformulierung des § 216a BauGB Rechnung getragen wer-
den, die die gesetzgeberische Intention eines Rechtsgrundverweises auf die jeweils einschldgigen Regelungen des
Immissionsschutzrechts bzw. des Bauordnungsrechts der Lander besser verdeutlicht. Die besonders umstrittene
Einvernehmensregelung entfillt.
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Zu den Nummern 75 bis 77 (§§ 233 bis 245f)

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 anwenderfreundlich. Dazu trigt nicht nur der Umstand bei, dass die Paragrafenzéhlung bei den §§ 245a
bis 245f BauGB auf Buchstaben angewiesen ist, sondern vor allem, dass sich ein erheblicher Teil der Uberlei-
tungsvorschriften unter Paragrafeniiberschriften findet, die jeweils auf das Anderungsgesetz Bezug nehmen, das
Anlass ihrer Einfiihrung war. Bei erst kiirzlich erlassenen Anderungsgesetzen ist dies auch sachgerecht und un-
problematisch. Bei linger zuriickliegenden Anderungsgesetzen fiihrt dies jedoch dazu, dass sich die im konkreten
Fall einschligigen Uberleitungsvorschriften nur schwer auffinden lassen, zumal die Gesetzesbezeichnungen lin-
ger zuriickliegender Anderungsgesetze kaum noch geldufig sein diirften. § 245a Absatz 6 BauGB wurde gar erst
2023 eingefiihrt, obwohl die Vorschrift nach ihrer Uberschrift Uberleitungsvorschriften aus Anlass der Novelle
von 2013 enthilt.

Mit den vorgeschlagenen Anderungen sollen die Uberleitungsvorschriften daher neu strukturiert werden, indem
durch Zeitablauf entbehrliche Vorschriften gestrichen und die bereits lingere Zeit bestehenden, weiterhin rele-
vanten Uberleitungsvorschriften nach ihren Regelungsgegenstinden und nicht mehr nach dem Gesetzestitel der
jeweiligen Anderungsgesetze bezeichnet werden.

Dass Vorschriften durch Zeitablauf entbehrlich geworden sind, wird in folgenden Féllen angenommen:

—  Bauleitplanverfahren, die zu einem mehr als 20 Jahre (§ 243, § 244 Absatz 1 bis 3 BauGB) oder mehr als
neun Jahre (§ 245¢ Absatz 1 BauGB) zuriickliegendem Zeitpunkt formlich eingeleitet worden sind; hier ist
ausgeschlossen, dass die Verfahren noch andauern;

—  stiddtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, die vor mehr als 20 Jahren formlich festgelegt
worden sind (§ 235 Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 und Absatz 3; § 245 BauGB), bei denen ebenfalls davon aus-
zugehen ist, dass die Maflnahmen mittlerweile abgeschlossen sind. Fiir Sanierungssatzungen, die vor dem 1.
Januar 2007, dem Inkrafttreten der Regelfrist von 15 Jahren (§ 142 Absatz 3 Satz 2 zweiter Halbsatz
BauGB), bekannt gemacht worden sind, folgt dies daraus, dass der bisherige § 235 Absatz 4 BauGB (kiinf-
tiger § 238 Absatz 2 BauGB) fiir den Regelfall einen Abschluss bis zum 31. Dezember 2021 vorsieht. Ent-
wicklungsmafinahmen kdnnen aufgrund ihrer Komplexitéit zwar grundsétzlich 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 diirfte aber allenfalls in sehr seltenen Ausnahmefillen in Betracht kommen, fiir
die im Bedarfsfall auf den neuen § 233 Absatz 6 BauGB zuriickgegriffen werden kann;

—  Verwaltungsverfahren im Sinne des § 9 des Verwaltungsverfahrensgesetzes, die vor mehreren Jahrzehnten
eingeleitet worden sind, so dass ihre Fortdauer ausgeschlossen ist (§ 236 Absatz 1, Absatz 2 Satz 1 und Ab-
satz 3; § 245a Absatz 4 BauGB);

—  Entschidigungsregelungen nach § 238 BauGB, die sich auf mehr als 20 Jahre zuriickliegende Anderungen
des § 34 BauGB beziehen und ohnehin keine feststellbare Bedeutung erlangt haben (Runkel/Wahlh&user, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 160. Ergénzungslieferung August 2025, § 238 Rn. 2);

—  Beschliisse iiber die Grenzregelung, die vor dem 20. Juli 2004 gefasst wurden (§ 239 BauGB) und daher
heute keiner fortdauernden Regelung bediirfen;

—  Uberleitungsvorschriften fiir die ErschlieBung in § 242 BauGB, soweit es sich nicht um die auch heute noch
relevanten Regelungen zur Beitragsfreiheit beziiglich der bei Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (§ 242
Absatz 1 BauGB) bzw. des Einigungsvertrages (§ 242 Absatz 9 BauGB) bereits hergestellten ErschlieBungs-
anlagen handelt.

Fiir den Fall, dass die zu streichenden Uberleitungsvorschriften wider Erwarten aufgrund besonderer Umstiinde
doch noch gegenwiirtig Bedeutung haben sollen, soll dem § 233 BauGB ein Absatz angefiigt werden, mit dem die
bisherigen Vorschriften im Bedarfsfall weiterhin Anwendung finden (s. unten Begriindung zu § 233 BauGB).
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In beschriinktem Umfang sind inhaltlichen Anderungen gegeniiber der bisherigen Rechtslage vorgesehen:

—  Die Regelung des geltenden § 245a Absatz 6 BauGB soll nicht mehr an das Tierhaltungskennzeichnungsge-
setz ankniipfen und damit einen tierwohlgerechteren Stallumbau fiir alle Nutztiere ermdglichen.

—  Die Regelung des geltenden § 245d Absatz 1 BauGB, wonach § 34 Absatz 2 BauGB auf doérfliche Wohnge-
biete 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 § 239 Absatz 2
BauGB; s. dortige Begriindung). Damit wird den Gemeinden bei entgegenstehenden stddtebaulichen Vor-
stellungen, ein Ubergangszeitraum eingeriumt, gegebenenfalls planerisch titig zu werden. Die Unanwend-
barkeit des § 34 Absatz 2 BauGB auf urbane Gebiete nach § 6a BauNVO bleibt hingegen bestehen.

—  Die bisherige Uberleitungsvorschrift fiir Anlagen nach § 14 Absatz 1a BauNVO in § 245d Absatz 2 BauGB
wird durch eine Neuregelung in § 234 Absatz 2 BauGB abgelost (s. dortige Begriindung).

Die Erméchtigung des § 245b Absatz 2 BauGB ist mittlerweile als Dauerregelung ausgestaltet und soll daher aus
systematischen Griinden dem § 35 Absatz 4 BauGB angefiigt werden. Im Ubrigen sind keine inhaltlichen Ande-
rungen vorgesehen. Die vorgeschlagenen Streichungen, Verschiebungen und Anderungen ergeben sich iiber-
blicksweise aus den nachfolgenden Tabellen.

Tabelle [1]: Synoptische Gegeniiberstellung der bisherigen und der kiinftigen Uberleitungsvorschriften

Gegenstand Geltendes Recht Kiinftiges Recht
Allgemeine Uberleitungsvorschriften | § 233 Abs. 1 bis 3 § 233 Abs. 1 bis 3
Abs. 1 § 233 Abs. 4
Vorkaufsrecht § 234
Abs. 2 entfallt
Abs. 1 Satz 1 § 233 Abs. 5
Abs. 1 Satz 2
st.adtebauhche Entwicklungs- und Sa- § 235 Abs. 2 entfillt
nierungsmafinahmen
Abs. 3
Abs. 4 § 238 Abs. 2
Abs. 1
Baugebot und Erhaltung baulicher Abs. 2 Satz 1 und 2 sowie entfallt
§ 236
Anlagen Abs. 3
Abs. 2 Satz 3 § 238 Abs. 3
nicht belegt § 237 (weggefallen)
Entschédigungen § 238 entfallt
Grenzregelung § 239 entfallt
) § 240 (weggefallen)
nicht belegt
§ 241 (weggefallen)
Abs. 1 § 237 Abs. 1
ErschlieSung § 242 Abs.2bis 8 entfallt
Abs. 9 § 237 Abs. 2
BauGBMalnG BNatSchG § 243 entfallt
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Gegenstand Geltendes Recht Kiinftiges 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 Apg 4 entfillt
Abs. 5 § 235 Abs.2u. 4
§ 235 Abs. 3 u. 4 (mit inhalt-
Abs. 6 lichen Anderungen)
Abs. 1 (weggefallen) -
Aulenbereich § 245b
Abs. 2 § 35 Abs. 4 Satz 5
Abs. 1 entfallt
Novelle 2017 § 245¢ Abs.2 § 238 Abs. 1
Abs. 3 § 239 Abs. 2
Abs. 1 mit Befristung
§ 239 Abs. 2
Baulandmobilisierungsgesetz § 245d
Abs. 2 inhaltliche Neuregelung
s.

§ 234 Abs. 2

Windenergie an Land

§ 245¢ Abs. 1-5

§ 236 Abs. 1 bis 5 (mit in-
haltlichen Anderungen in
Absatz 3)

Digitalisierungsnovelle

§ 245f Abs. 1 und 2
§ 245f Abs. 3

entfallt
§ 236 Abs. 6

Tabelle [2]: Synoptische Gegeniiberstellung der bisherigen und der kiinftigen Uberleitungsvorschriften

(mit inhaltlichen Anderungen)

Gegenstand Kiinftiges Recht Bisheriges Recht
Abs. 1 bis 3 § 233 Abs. 1 bis 3
) Abs. 4 § 234 Abs. 1
Allgemeine Uberleitungsvorschriften | § 233
Abs. 5 § 235 Abs. 1 Satz 1
Abs. 6 nicht vorhanden
Abs. 1 § 245a Abs. 1
Kitas und bestimmte Nebenanlagen §234 Aps 2
' § 245d Abs. 2
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Gegenstand Kiinftiges Recht Bisheriges Recht
§ 235 )
Tierhaltungsanlagen (mit inhaltlichen Anderungen im § 245a Abs. 3, 5und 6
neuen Absatz 3)
Windenergieanlagen § 236 § 245e, § 245f Abs. 3
Erschliefung § 237 § 242 Abs. 1 und 9
Abs. 1 § 245¢c Abs. 2
Fremdenverkehrs- sowie Sanierungs-
und Erhaltungssatzungen 3238 Abs. 2 § 235 Abs. 4
Abs. 3 § 236 Abs. 2 Satz 3
Uberleitung § 239 Abs. 1 nicht vorhanden
BauGB 2026 Absatz 2 § 245¢ Abs. 3, § 245d Abs. 1

Zu § 233

§ 233 BauGB soll Standort der allgemeinen Uberleitungsvorschriften zur Bauleitplanung, zum Vorkaufsrecht
(Absatz 4; bisheriger § 234 Absatz 1 BauGB) und zu stidtebaulichen Entwicklungs- und Sanierungsmafnahmen
(Absatz 5; bisher § 235 Absatz 1 Satz 1 BauGB) werden. Dies soll durch eine entsprechende Anpassung bereits
aus der Uberschrift ersichtlich sein.

§ 233 Absatz 4 BauGB iibernimmt unveréndert die Uberleitungsvorschrift fir Vorkaufsrechte aus dem bisherigen
§ 234 Absatz 1 BauGB; § 234 Absatz 5 BauGB iibernimmt unveréndert die Uberleitungsvorschrift zu Sanierungs-
und Entwicklungsmafinahmen aus § 235 Absatz 1 Satz 1 BauGB.

Mit der vorgeschlagenen Auffangklausel in Absatz 6 soll fiir den Fall vorgesorgt werden, dass einzelne der hier
zur Streichung vorgeschlagenen Uberleitungsvorschriften wider Erwarten noch benétigt werden. In diesen Fllen
finden die Uberleitungsvorschriften in ihrer bisherigen Fassung weiterhin Anwendung.

Zu § 234

§ 234 BauGB soll Standort der Uberleitungsvorschriften fiir Anlagen zur Kinderbetreuung im bisherigen § 245a
BauGB und fiir bestimmte Nebenanlagen werden.

Absatz 1 tibernimmt dazu unverindert den bisherigen § 245a Absatz 1 BauGB.

Absatz 2 tritt an die Stelle des bisherigen § 245d Absatz 2 BauGB und soll — fiir das BauGB — der Vorgabe des
Bund-Lénder-Paktes fiir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Zeile 629 ff.) Rechnung
tragen, wonach der Ausbau von Telekommunikationsnetzen durch die Erleichterung von Entscheidungen zuguns-
ten eines beschleunigten Netzausbaus vor allem im Mobilfunk verbessert werden soll.

Durch das Baulandmobilisierungsgesetz wurde § 14 Absatz 1a BauNVO neu eingefiihrt. Die Vorschrift regelt,
dass Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdiensten (zuvor: Telekommunika-
tionsdienstleistungen) dienen, in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 11 BauNVO allgemein zuléssig sind. Die
Zuldssigkeit kann im Bebauungsplan gemidf3 § 14 Absatz 1a zweiter Halbsatz, Absatz 1 Satz 4 BauNVO einge-
schrinkt oder ausgeschlossen werden.

Der bisherige § 245d Absatz 2 BauGB sieht als Uberleitungsvorschrift vor, dass § 14 Absatz 1a BauNVO im
Anwendungsbereich des § 34 Absatz 2 BauGB nicht anzuwenden ist. Um Hiirden fiir den im iiberragenden 6f-
fentlichen Interesse liegenden Ausbau der Telekommunikationsinfrastruktur abzubauen, soll diese Uberleitungs-
vorschrift abgeschafft werden. Damit wiren Nebenanlagen nach § 14 Absatz 1a BauNVO unmittelbar auch im
Anwendungsbereich des § 34 Absatz 2 BauGB allgemein zuldssig. Sollte ein stiddtebauliches Bediirfnis fiir den
Ausschluss oder die Einschrinkung der Zuldssigkeit bestehen, kann die Gemeinde hierzu einen Bebauungsplan
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aufstellen. Bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 13 BauGB kann hierfiir das vereinfachte Verfahren genutzt
werden.

Weitergehend wird vorgeschlagen, im neuen § 234 Absatz 2 BauGB die Geltung des § 14 Absatz 1a BauNVO
auch fiir Bebauungsplane anwendbar zu erkldren, die auf Grundlage der Baunutzungsverordnung in einer vor dem
23. Juni 2021 geltenden Fassung in Kraft getreten sind. Diese tatbestandliche Riickankniipfung greift in abge-
schlossene kommunale Planungen ein und stellt daher einen Eingriff in die verfassungsrechtlich geschiitzte kom-
munale Selbstverwaltung dar (Artikel 28 Absatz 2 des Grundgesetzes). Der Eingriff ist jedoch gerechtfertigt. Der
Ausbau der Telekommunikationsnetze liegt im iiberragenden offentlichen Interesse. Der Bund hat gemaf3 Arti-
kel 87f Absatz 1 GG sogar eine verfassungsrechtliche Gewahrleistungspflicht fiir den Bereich der Telekommuni-
kation. Zur Schonung des AuBenbereichs sind die dafiir notwendigen Anlagen vorzugsweise im Innenbereich
unterzubringen, soweit diese nicht gerade dazu dienen, eine Mobilfunkabdeckung des AuBenbereichs zu errei-
chen. Die von § 14 Absatz 1a BauNVO erfassten Nebenanlagen sind verhiltnisméBig klein und fallen daher op-
tisch und stiddtebaulich kaum ins Gewicht. Im Einzelfall konnen notwendige Korrekturen iiber das Gebot der
Riicksichtnahme begriindet werden. Die Anforderungen an den Gesundheitsschutz infolge der Strahlenbelastung
werden nicht im Stadtebaurecht geregelt, sondern sind Gegenstand fachgesetzlicher Vorschriften.

Zu § 235

§ 235 BauGB wird Standort der Uberleitungsvorschriften fiir Tierhaltungsanlagen im AuBenbereich. § 235 Ab-
satz 1 BauGB iibernimmt inhaltlich unverdndert die Regelung des bisherigen § 245a Absatz 3 BauGB, § 235 Ab-
satz 2 BauGB iibernimmt inhaltlich unveridndert die Regelung des bisherigen § 245a Absatz 5 Satz 1 BauGB.
§ 235 Absatz 3 BauGB iibernimmt die Regelung des bisherigen § 245a Absatz 6 Satz 1 und 2 BauGB unter Ver-
zicht auf die Ankniipfung an das Tierhaltungskennzeichnungsgesetz. § 235 Absatz 4 fiihrt die zuvor wortgleich
in § 245a Absatz 5 Satz 2 und Absatz 6 Satz 3 BauGB enthaltene Regelung zusammen. Die inhaltsgleichen Re-
gelungen 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 AuBenbereich, die gemif
des bis zum Ablauf des 20. Septembers 2013 geltenden § 35 Absatz 1 Nummer 4 BauGB privilegiert errichtet
worden sind. Dies betrifft grofle gewerbliche Tierhaltungsanlagen. 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 Auflenbereich privilegiert zuléssig.

Fiir nicht mehr privilegierte gro3e gewerbliche Tierhaltungsanlagen gilt die 2023 eingefiihrte Regelung im bishe-
rigen § 245a Absatz 6 BauGB aufgrund des Verweises auf die Haltungsformen nach dem Tierhaltungskennzeich-
nungsgesetz derzeit nur fiir Mastschweine, da das Tierhaltungskennzeichnungsgesetz nur fiir diese die Anforde-
rungen an die verschiedenen Haltungsformen definiert. Damit auch grof3e gewerbliche Stille fiir andere Nutztiere
tierwohlgerechter umgebaut werden konnen, soll auf diese Ankniipfung verzichtet werden und deren Anderung
kiinftig dann moglich sein, wenn sie ausschlieSlich dazu dient, die Haltungsbedingungen der Tiere und damit das
Tierwohl zu verbessern. Eine Verbesserung der Haltungsbedingungen muss iiber den ohnehin geltenden gesetz-
lichen Mindeststandard hinaus gehen. Wann ein Umbau der Verbesserung der Haltungsbedingungen dient, ist
eine Frage des Einzelfalls. Relevante Haltungsbedingungen sind der Zugang der Tiere zum AuBenklima, Aus-
laufmoglichkeiten und ggf. Zugang zu Weide, Grofle der uneingeschrankt nutzbaren Bodenflache pro GroBvie-
heinheit, Strukturierung der Buchten nach Funktionsbereichen, Vorhandensein und Grof3e einer geeigneten Lie-
geflache pro GroBvieheinheit und Einrichtungen fiir das Angebot an Raufutter. Nicht erfasst sind dabei Félle, in
denen ein Stall nur minimal vergroBert werden soll, ohne dass dies zu einer Verbesserung des Tierwohls fiihrt.

Zu § 236

§ 236 BauGB iibernimmt die Uberleitungsvorschriften aus Anlass des Gesetzes zur Erhéhung und Beschleuni-
gung des Ausbaus von Windenergieanlagen iiberwiegend unverindert. Die Uberschrift wird geéindert, indem
kiinftig von Uberleitungsvorschriften fiir Windenergieanlagen gesprochen wird; auf die Nennung des anlassge-
benden Gesetzes wird verzichtet. In Absatz 6 wird unveréndert die bislang in § 245f Absatz 3 BauGB enthaltene
Regelung aufgenommen.

Zudem werden die in § 236 Absatz 3 BauGB (zuvor § 245¢ Absatz 3 alte Fassung) bzw. § 249 Absatz 3 BauGB
enthaltenen Sonderregelungen fiir das Repowering von Bestandsanlagen neu gefasst. Die Vorschriften sehen vor,
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dass einem Repowering-Vorhaben die Ausschlusswirkung gemif3 § 35 Absatz 3 Satz 3 BauGB in Verbindung
mit § 236 Absatz 1 BauGB nicht entgegengehalten werden kann. Selbst wenn in einer Region die nach dem
WindBG auszuweisenden Flachenziele bereits erreicht sind und damit nach dem Bedarfsgesetz ausreichende Fla-
chen fiir die Windenergie zur Verfiigung stehen, darf sich das Repowering nach § 249 Absatz 3 BauGB auch
aullerhalb der ausgewiesenen Windenergiegebiete vollziehen. Dies soll bewirken, dass bestehende Standorte von
Windenergieanlagen 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 triftt als ein vollstindig neuer Anlagenstandort.

Entgegen dieser Intention wurde die Ausnahmeregelung in der Praxis aber auch auf Anlagen angewendet, die sich
innerhalb von Windenergiegebieten befinden. Fiir ein Repowering solcher Anlagen bedarf es einer Ausnahmere-
gelung nicht, da Windenergieanlagen innerhalb von Windenergiegebieten auch nach den allgemeinen Regelungen
zuléssig sind und innerhalb dieser Gebietskulisse auch erneuert oder ersetzt werden kdnnen. Diese Regelungen
sollen das Repowering im Falle eines vollstindigen Austauschs einer Altanlage im Windenergiegebiet durch eine
neue Anlage auBerhalb einschridnken. Anlagen, deren Standort sich innerhalb von ausgewiesenen Windenergie-
gebieten im Sinne des § 2 Nummer 1 des Windenergieflichenbedarfsgesetzes befindet, sollen daher aus dem An-
wendungsbereich des § 236 Absatz 3 sowie des § 249 Absatz 3 BauGB herausgenommen werden (neue Num-
mer 3 in Satz 2).

Zugleich soll die Neufassung des § 236 Absatz 3 dazu genutzt werden, Unklarheiten und unndtige Voraussetzun-
gen im Regelungstatbestand zu beseitigen. Dies soll zum Biirokratieabbau und zur Verfahrensbeschleunigung
beitragen. Zur besseren Verstiandlichkeit und aus rechtsférmlichen Griinden soll die derzeitige statische Verwei-
sung auf eine alte Fassung des § 16b des Bundes-Immissionsschutzgesetzes durch eine eigenstindige Regelung
im BauGB ersetzt werden. Um die Handhabung durch die Vollzugsbehorden zu erleichtern, wurde die Definition
des Repowering-Vorhabens auf die planungsrechtlich relevanten Aspekte beschrinkt und somit vereinfacht.

SchlieBlich soll das Erfordernis gestrichen werden, dass die Grundziige der Planung durch die Zulassung des
Repowering-Vorhabens nicht beriihrt werden diirfen. Diese Ausnahme war gemil3 der Arbeitshilfe zum Wind-
an-Land-Gesetz, die von der Fachkommission Stddtebau der Bauministerkonferenz der Lénder und dem Aus-
schuss fiir Recht und Verfahren der Ministerkonferenz fiir Raumordnung am 3. Juli 2023 beschlossen wurde, eng
auszulegen. Der Gesetzgeber sei ersichtlich davon ausgegangen, ,,dass die Zulassung eines Repoweringvorhabens
auf Ausschlussflachen als alleiniger Grund nicht die Grundziige der Planung beriihrt* (S. 25). Dennoch wird die
Ausnahme in der Praxis uneinheitlich angewendet. Da die Einschriankung aufgrund der abweichenden Planungs-
systematik in § 249 Absatz 3 BauGB von Vornherein nicht enthalten war, kann dem beantragten Repowering
ohnehin spitestens ab dem Erreichen der Flachenbeitragswerte nichts mehr entgegengehalten werden kénnte. Um
die beschriebenen Auslegungsschwierigkeiten zu beseitigen und um Wertungswiderspriiche im Verhéltnis zu
§ 249 Absatz 3 BauGB zu vermeiden, wird das Tatbestandsmerkmal daher gestrichen.

Wollen Gemeinden eine Windenergieanlage entgegen einer bestehenden Ausschlusswirkung zulassen, konnen
Sie dies unter erleichterten Voraussetzungen iiber die Gemeindeoffnungsklausel gemif3 § 236 Absatz 5 BauGB
tun. Sonderregelungen fiir das Repowering sind hier nicht erforderlich und sollten daher unterbleiben, um den
Rechtsrahmen nicht unnétig zu verkomplizieren und zusitzliche 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 VerhéltnismiBigkeit vor, dass fiir
Repowering-Vorhaben, deren vollstindiger Antrag auf Genehmigung vor dem Inkrafttreten der Anderung des
Absatzes 3 bei der zustindigen Behorde eingegangen ist, die bislang geltende Rechtslage fortgilt.

Die Vollstindigkeit des Genehmigungsantrags im Sinne des § 236 Absatz 7 BauGB richtet sich nach der Defini-
tion der Vollstindigkeit der Unterlagen nach §7 Absatz 2 Satz 2 ff. 9. BimSchV. Der Antrag nebst erforderlicher
Anlagen muss der fiir das betreffende Verfahren zustindigen Behorde bis zum Ablauf des Tags vor dem Inkraft-
treten der Anderungen zugegangen sein.

Zu § 237

§ 237 BauGB wird Standort der Uberleitungsvorschriften fiir die ErschlieBung. § 237 Absatz 1 BauGB tritt dabei
an die Stelle des bisherigen § 242 Absatz 1 BauGB und § 237 Absatz 2 BauGB tritt an die Stelle des bisherigen
§ 242 Absatz 9 BauGB.
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Zu § 238

§ 238 BauGB soll Standtort der Uberleitungsvorschriften fiir Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktionen sowie fiir
Sanierungs- und Erhaltungssatzungen sein. § 238 Absatz 1 BauGB iibernimmt dazu unverindert den Regelungs-
gehalt des bisherigen § 245¢ Absatz 2 BauGB. § 238 Absatz 2 BauGB iibernimmt den bisherigen § 235 Absatz 4
BauGB, der trotz des zwischenzeitlich eingetretenen Zeitablaufs weiterhin eine Regelungswirkung hat. Aufgrund
der langen Verfahrensdauer von Sanierungsmaf3inahmen bis zum Abschluss der Sanierung kénnen Verwaltungs-
akte, etwa zur Abrechnung von Ausgleichs- oder Entschddigungsanspriichen noch einige Jahre nachlaufen. Da
diese der vollen gerichtlichen Kontrolle unterliegen, im Rahmen derer auch gepriift werden muss, ob die Sanie-
rungssatzung zum Zeitpunkt des Bescheids noch in Kraft war. Fiir diese Inzidentkontrolle der Sanierungssatzung
kann die Vorschrift des bisherigen § 235 Absatz 4 BauGB weiter relevant. § 238 Absatz 3 BauGB iibernimmt den
bisherigen § 236 Absatz 2 Satz 3 BauGB.

Durch den neuen Absatz 4 soll klargestellt werden, dass trotz Neuregelung der Genehmigungsanspriiche nach
§ 172 Absatz 4 solche Auflagen (bzw. zwischen Kommune und Eigentiimer ausgehandelte Vertrage) bestehen
bleiben, die auf der Grundlage der zuvor geltenden Rechtslage erlassen bzw. geschlossen wurden.

Zu § 239
§ 239 BauGB enthiilt Uberleitungsvorschriften aus Anlass der vorliegenden Novelle.

Absatz 1 enthilt eine Uberleitungsregelung zum neuen § 4b Absatz 2 BauGB. Dieser soll auch auf Bauleitpline
Anwendung finden, die vor dem Inkrafttreten des Gesetzes formlich eingeleitet worden sind. Damit soll auch fiir
diese Bauleitpldne Transparenz geschaffen werden und insbesondere die Informationsverpflichtung zum Verfah-
rensstand verbindlich zur Anwendung kommen. Fiir bereits laufende Planverfahren soll die Regelung aber erst ab
dem 1. Juli 2027 Wirkung entfalten; dies gibt den Gemeinden Zeit, um entweder entsprechende Verfahren noch
nach altem Recht abzuschlieen oder um die entsprechenden Informationen fiir die Internetveréffentlichung zu-
sammenzustellen. Ggf. konnten Bauleitplanverfahren mit geringer Erfolgsaussicht auch eingestellt werden.

Absatz 2 tritt an die Stelle des bisherigen § 245¢ Absatz 3 und des bisherigen § 245d Absatz 1 BauGB. Die in
diesen Vorschriften vorgesehene dauerhafte Nichtanwendbarkeit des § 34 Absatz 2 BauGB auf dorfliche Wohn-
gebiete (§ 5a BauNVO) und urbane Gebiete (§ 6a BauNVO) soll nur bei urbanen Gebieten beibehalten werden.
Bei dorflichen 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 Ubergangs-
zeitraum bis zum 30. Juni 2027 eingerdumt werden, um den Gemeinden im Bedarfsfall die Moglichkeit fiir pla-
nerische 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 ZuléssigkeitsmaBstabs fithren konnte (vgl. BT-Drs. 18/11439, S. 21; Bunzel, ZfBR 2017, 216 [220]).

Zu Nummer 78 (§ 246)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgeéinderung aufgrund der Streichung des § 10 Absatz3 BauGB (s.0. zu
Nummer 16 Buchstabe b).

Zu Buchstabe b

Der bisherige Regelungsgehalt des Absatzes 6 soll infolge der Streichung des § 9 Absatz 2d BauGB (Artikel 1
Nummer 14 Buchstabe c) ebenfalls aufgehoben werden.

Kiinftig soll Absatz 6 eine Erméchtigung an die Lénder enthalten, um ortliche Infrastrukturgrof8projekte nach dem
Personenbeforderungsgesetz zu erleichtern. Die Anwendung des Fachplanungsprivilegs nach § 38 BauGB und
der damit verbundenen Lockerung der Bindung an die Festsetzungen von Bebauungsplinen setzt eine Uberdrt-
lichkeit des Vorhabens voraus. § 38 BauGB schiitzt damit die kommunale Planungshoheit nach Artikel 28 Ab-
satz 2 Satz 1 GG. Bei StraBenbahnvorhaben nach dem Personenbeforderungsgesetz (d. h. auch U-Bahnen) ist
keine Uberdrtlichkeit anzunehmen, wenn sie nur dem innerdrtlichen Verkehr dienen und insbesondere keine Ge-
meindegrenze iiberschreiten (vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 11. Mai 2016 — 5 S 1443/14). Insbesondere bei
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Stadtstaaten, die sowohl Gemeinde als auch Land sind, kann dies der Fall sein. Aber auch in Metropolregionen
konnen StraBBenbahnvorhaben, auch wenn sie selber keine Gemeindegrenzen iiberschreiten, erhebliche positive
Auswirkungen auf benachbarte Gemeinden haben, wenn sie diese an das Verkehrsnetz der Metropole néher her-
anfiihren.

Um solchen Sondersituationen Rechnung zu tragen, soll mit dem vorgeschlagenen neuen Absatz 6 eine Moglich-
keit eingefiihrt werden, fiir Groprojekte zum Bau von Betriebsanlagen fiir Stralenbahnen im Sinne des Perso-
nenbeforderungsgesetzes zu bestimmen, dass diesen aufgrund ihrer hervorgehobenen und verbindenden Funktion
quasi ebenfalls liberdrtliche 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 GroBprojekt handeln,
dessen voraussichtliche Gesamtldnge mindestens 20 Kilometer betragen soll. Die Gesamtlinge bezieht sich dabei
auf das jeweilige StraBenbahnvorhaben. Fiir die Verldngerung einer bestehenden Strecke greift die Regelung so-
mit nur dann, wenn die geplante Verldngerung selbst mindestens 20 Kilometer umfasst. Die Gesamtldnge 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 geschiitzte Planungshoheit der Gemeinde eingegriffen wird,
ist fiir den Eintritt dieser Rechtsfolge erforderlich, dass die Gemeinde sich einverstanden erklért. Dieses Einver-
stindnis ist fiir das jeweilige Vorhaben zu erteilen, damit der an sich fiir die Einschrinkung des Bebauungsplans
zustindige Gemeinderat auf seine Planungsrechte verzichten kann.

Mit der Regelung wird auch ein Anliegen des Bundesrates aus seiner Stellungnahme zum Entwurf eines Infra-
struktur-Zukunftsgesetzes (BR-Drs. 780/25 [B], S. 82) aufgegriffen.

Zu Buchstabe ¢
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 Buchstabe b des Gesetzes zur
Stirkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 3. Juli 2023
(BGBI. I Nr. 176) entstandener Korrekturbedarf in der Weise behoben werden, dass der seinerzeitigen Regelungs-
absicht die groBtmogliche Geltung verschafft wird. Mit der damaligen Anderung des § 246 Absatz 11 BauGB
sollte zum einen dessen Anwendungsbereich auf Gewerbegebiete ausgedehnt werden, zum anderen sollte Ab-
satz 11 auch auf soziale Anlagen zur weiteren Betreuung von Fliichtlingen Anwendung finden. Eine Erweiterung
des § 246 Absatz 10 BauGB auf Gewerbegebiete war jedoch rechtlich gar nicht moglich. Fiir Gewerbegebiete
kann vielmehr nur § 246 Absatz 10 BauGB eingreifen; denn aufgrund ihres wohnihnlichen Charakters konnen
Fliichtlingsunterkiinften in Gewerbegebieten von vornherein weder generell (§ 30 Absatz 1 BauGB) noch als
Ausnahme (§ 31 Absatz 1 BauGB) zugelassen werden. Auch eine Befreiung nach allgemeinen Regeln (§ 31 Ab-
satz 2 BauGB) ist grundsétzlich nicht mdglich, da sie die Grundziige der Planung beriihren wiirde; deshalb wurde
im Jahr 2014 § 246 Absatz 10 BauGB iiberhaupt eingefiigt, der fiir Fliichtlingsunterkiinfte in Gewerbegebieten
eine Befreiung zulésst, obwohl die Grundziige der Planung beriihrt werden (BT-Drs. 18/2752, S. 8). Die Ausdeh-
nung des § 246 Absatz 11 BauGB auf Gewerbegebiete ist daher leergelaufen. Um dem gesetzgeberischen Anlie-
gen weitestgehend zu entsprechen, wird daher nun in Absatz 10 vorgesehen, dass die Befreiung nicht nur erteilt
werden kann, sondern — wie es fiir Genehmigungen nach § 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 Versor-
gung von Fliichtlingen dienen fiir die Gebietskategorie der Gewerbegebiete ebenfalls in Absatz 10 zu regeln.
Zusitzlich zu sozialen Anlagen fiir die weitere Versorgung von Fliichtlingen wurden auch kulturelle Anlagen
aufgenommen, damit Schulen ebenfalls erfasst werden.

Zu Buchstabe e

Die vorgeschlagenen Anderungen des § 246 Absatz 11 BauGB erkliren sich zum Teil aus der in Buchstabe b
dargestellten Rechtslage, die eine Anwendung der Vorschrift in Gebieten nach § 8 BauNVO verbietet, zum ande-
ren aus dem Anpassungsbedarf, der aus der vorgeschlagenen Authebung des § 2 BauNVO resultiert; insoweit
wird nun erginzt, dass maligeblich die jeweils geltende Fassung der Baunutzungsverordnung ist. Auch in Ab-
satz 11 sollen neben Anlagen flir soziale auch Anlagen fiir kulturelle Zwecke, die der weiteren Versorgung von
Fliichtlingen dienen, erfasst werden.
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Zu Nummer 79 (§ 246a)

Nach dem vorgeschlagenen Absatz 1 soll bei Aulenbereichsvorhaben, die der Versorgung mit 6ffentlich zugéng-
lichen Telekommunikationsdiensten dienen, fingiert werden, dass das Erfordernis einer gesicherten ausreichen-
den ErschlieBung (§ 35 Absatz 1 BauGB) gegeben ist. In der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(grundlegend: BVerwG, Urteil vom 30.08.1985 — 4 C 48/81) ist bereits anerkannt, dass sich die Anforderungen
an die ,,Sicherung der Erschliefung™ in Art und Umfang nach dem konkreten Vorhaben richten. Anlagen der
Telekommunikation miissen naturgeméaf nicht stindig, sondern nur gelegentlich, etwa zu Wartungszwecken oder
zur Storungsbeseitigung, aufgesucht werden. Da fiir diese Félle die Erreichbarkeit der jeweiligen Anlage gewéhr-
leistet ist, besteht kein Anlass, die ausreichende ErschlieBung zu verneinen. Bei Telekommunikationslinien ist die
Erreichbarkeit gesichert. Denn fiir den Fall, dass das Vorhabengrundstiick nicht unmittelbar an das 6ffentliche
StraBennetz angebunden ist, sondern nur durch Uberfahren eines anderen Grundstiicks im Sinne des § 134 Ab-
satz 1 TKG zu erreichen ist, sieht § 134 Absatz 2 TKG fiir den Eigentlimer des anderen Grundstiicks eine ent-
sprechende Duldungspflicht vor. Die Duldungspflicht besteht zwar nur im Rahmen des Notwendigen. Gleichwohl
wirkt sie unmittelbar kraft Gesetzes und stellt damit sicher — anders als bei schuldrechtlichen Vereinbarungen —,
dass fiir das Vorhaben die ErschlieBung gesichert ist. Mit der vorgeschlagenen Fiktion soll diesem Umstand Rech-
nung getragen und zugleich verhindert werden, dass dariiber hinaus — wie in der bisherigen Praxis bisweilen iiblich
— eine grundbuchrechtliche Sicherung eines Wegerechts gefordert wird.

Nach dem vorgeschlagenen Absatz 2 soll in Verfahren zur Genehmigung von Vorhaben, die der Versorgung mit
offentlich zugénglichen Telekommunikationsdiensten dienen, das Einvernehmen abweichend von § 36 Absatz 2
Satz 2 BauGB bereits nach Ablauf eines Monats fingiert werden. Voraussetzung dafiir ist, dass die Gemeinde
mindestens zwei Monate vor der Antragstellung nach § 7a der Sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfiih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu dem Vorhaben gehort worden ist. Denn in diesem Fall besteht kein
Bediirfnis fiir eine Zustimmungsfrist von zwei Monaten im Rahmen des § 36 Absatz 2 BauGB. Indem verlangt
wird, dass die Gemeinde zwei Monate vor Antragsstellung beteiligt worden ist, wird gewahrleistet, dass der Mei-
nungsbildungsprozess innerhalb der Gemeinde in zeitlicher Hinsicht ausreichend ist. Die Beteiligung der Ge-
meinde ist gegeniiber der Baugenehmigungsbehorde bei Antragstellung nachzuweisen. Die Anderung dient der
Genehmigungsbeschleunigung.

Zu Nummer 80 (§ 246b)
§ 246b BauGB soll gestrichen werden, da die Sonderregelungen fiir Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke im Zuge

der COVID-19-Pandemie keine Relevanz mehr haben.
Zu Nummer 81 (§ 246¢)

Zu Buchstabe a
Es handelt sich um eine Folgednderung zu § 6a und § 10a BauGB (s. 0. zu Nummern 12 und 17).

Zu Buchstabe b
Es handelt sich um eine Folgeénderung zur Anpassung des § 3 BauGB (s. 0. zu Nummer 5).

Zu Nummer 82 (§ 246d)

Zu Buchstabe a

Die Anderung ist eine Folgeinderung zur Neufassung und Neuverortung des bisherigen § 245a BauGB als § 235
BauGB (s. 0. zu Nummer 76).

Zu Buchstabe b bis Buchstabe e

Die Befristung der Sonderregelungen in den Absétzen 2 bis 4 sollen zur Unterstiitzung des weiteren Ausbaus der
energetischen Nutzung von Biomasse bis zum Ablauf des 31. Dezember 2032 verlangert werden. Im Interesse
des AulBlenbereichsschutzes soll es jedoch dabei bleiben, dass jeweils an Biomasseanlagen im Sinne des § 35
Absatz 1 Nummer 6 BauGB angekniipft wird, die am 1. Januar 2024 bestanden.

Bei Blockheizkraftwerken (bisheriger Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 BauGB) soll dariiber hinaus an die Stelle des
raumlich funktionalen Zusammenhangs zwischen Blockheizkraftwerk und der Bezugsanlage nach § 35 Absatz 1
Nummer 6 BauGB das Erfordernis der rdumlichen Néhe treten. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen,
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dass bei (Satelliten-) Blockheizkraftwerken naturgemaf gewisse Abstinde zu iiberwinden sind. Zugleich soll aber
im Interesse des AuBlenbereichsschutzes durch die rdumliche Néhe zur Biomasseanlage sichergestellt werden,
dass das Blockheizkraftwerk sowohl mit Blick auf die Warmeabnehmer als auch mit Blick die Herkunft des ver-
wendeten Biogases an eine bereits vorhandene Belastung des AuBenbereichs angekniipft wird. Bei Einspeisung
der erzeugten Wérme in ein lokales Warmenetz wird zudem auf das bisherige Erfordernis verzichtet, dass das
Wirmenetz bereits bestehen muss. Davon bleibt unberiihrt, dass bei Blockheizkraftwerken, die an Wéarmenetze
angeschlossen werden sollen, im Zeitpunkt der Vorhabenzulassung hinreichende Anhaltspunkte dafiir bestehen
miissen, dass eine solche Einspeisung bei Inbetriebnahme der Anlage auch erfolgt. Dies kann beispielsweise dann
der Fall sein, wenn die Planungen fiir ein lokales Wérmenetz entsprechend weit gediehen sind oder mit dem Bau
bereits begonnen wurde. Eine Notwendigkeit, dass das Warmenetz bereits im Zeitpunkt der Vorhabenzulassung
baulich fertiggestellt sein muss, besteht dagegen nicht und wiirde den Gemeinden unnétig Spielrdume auch mit
Blick auf ihre kommunalen Wérmeplanung nehmen. Unberiihrt davon bleibt, dass das lokale Warmenetz als sol-
ches kein Gegenstand der Privilegierung nach Absatz 4 ist.

Als Folgednderung zur Fristverldngerung ist auch Absatz 5 Satz 2 anzupassen. Zugleich wird ein redaktionell
fehlerhafter Verweis korrigiert.

Zu Nummer 83 (§ 246e)

Durch den dem Absatz 2 neu angefiigten Satz 2 sollen bei Vorhaben nach Absatz 1 Satz 1 in stidtischen Okosys-
temgebieten im Sinne der Wiederherstellungsverordnung Satzungen nach § 135¢ BauGB entsprechende Anwen-
dung finden.

Zu Nummer 84 (§ 248)

§ 248 BauGB regelt, dass bei Maflnahmen an Bestandsgebdauden zum Zwecke der Energieeinsparung sowie fiir
Solaranlagen auf Dach- und AuBBenwandflachen eine geringfiigige Abweichung vom festgesetzten Mal} der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig ist. Durch eine entsprechende
Ergéinzung soll klargestellt werden, dass dies auch fiir untergeordnete (vgl. § 14 Absatz 1 Satz 1 BauNVO) Luft-
wirmepumpen gilt und somit auch die Umstellung auf eine treibhausgasneutrale Wiarmeversorgung unterstiitzt
wird.

Zu Nummer 85 (§ 249)

Zu Buchstabe a
Auf die Begriindung zu § 236 Absatz 3 BauGB wird verwiesen (s. 0. zu Nummer 76).

Zu Buchstabe b

Die Neuregelung in Absatz 6b soll verdeutlichen, dass auf der Genehmigungsebene zu beachtende, nicht plane-
risch begriindete Hohenbeschrankungen nicht als rechtlich verselbstédndigte Planinhalte in den Raumordnungs-
oder Flichennutzungsplan iibernommen werden miissen, sondern dass eine nachrichtliche Ubernahme in den Plan
ausreicht. Es wird also nur ein informatorischer Hinweis auf diese Hohenbeschrankungen in den Plan aufgenom-
men. Aus dem Plan selbst folgt in diesem Fall keine rechtliche Verbindlichkeit der Hohenbeschrankungen fiir die
Vorhabenzulassung, sondern diese ergibt sich aus den jeweiligen rechtlichen Bestimmungen, beispielsweise aus
den Bestimmungen zur Sicherung des zivilen und militdrischen Flugverkehrs. Entsprechend kénnen die ausge-
wiesenen Windenergiegebiete gemil § 4 Absatz 1 Satz 5 und 6 WindBG weiterhin auf die Flichenbeitragswerte
bzw. die daraus abgeleiteten Teilflichenziele (im Folgenden: Flachenziele) des WindBG angerechnet werden.

Die Regelung soll gewéhrleisten, dass Windenergiegebiete rechtssicher ausgewiesen werden konnen, ohne dass
die bei Planaufstellung bekannten und auf Zulassungsebene zu beachtenden Hohenbeschrinkungen zu einem
selbstiindigen Planinhalt gemacht werden. Durch die nur nachrichtliche Ubernahme der extern méglichen Héhen-
beschriankungen begriindet der Plan keine selbststéindige planungsrechtliche Zulassungshiirde. Entfallt bspw. die
Hoéhenbeschriankung nachtriglich oder werden die Maximalhdhen baulicher Anlagen im Bereich des Windener-
giegebiets erhoht, muss der Plan nicht gedndert werden, bevor die verdnderten Hohenbeschrankungen auf der
Ebene der Vorhabenzulassung angewendet werden oder die entfallenen Héhenbeschridnkungen unberiicksichtigt
bleiben konnen.

Gemeinsam mit § 4 Absatz 1 Satz 6 WindBG soll die Regelung sicherstellen, dass Hohenbegrenzungen, die sich
auf der Zulassungsebene ergeben kdnnen, bei der Planung angemessen beriicksichtigt werden konnen, ohne dass
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die Anrechenbarkeit auf die Flachenziele des WindBG in Frage steht. Dabei gilt weiterhin die bestehende Rechts-
lage nach § 4 Absatz 1 Satz5 WindBG fort, wonach Windenergiegebiete mit planerisch rechtsverbindlich be-
griindeten Hohenbegrenzungen nicht auf die Flachenziele des WindBG angerechnet werden konnen.

Satz 2 soll klarstellen, dass bei der Beurteilung der Planerforderlichkeit sowie in der planerischen Abwégung
Hohenbegrenzungen auf der Zulassungsebene weiterhin durch die Planungstriger zu beriicksichtigen sind. So
konnen zu restriktive Hohenbeschrankungen den wirtschaftlichen Betrieb von marktgéingigen Windenergieanla-
gen ausschlielen. Ist dies aber der Fall, stiinde bereits bei Planaufstellung fest, dass das Windenergiegebiet in der
Praxis nicht ausgenutzt werden kdnnte. Derartige Flachen kdnnen nach allgemeinen Planungsgrundsétzen nicht
als Windenergiegebiete ausgewiesen werden. In die planerische Abwégung ist die Wirtschaftlichkeit der Wind-
energienutzung als Belang einzustellen.

Der zusitzliche Absatz 16st gemeinsam mit der in diesem Gesetz vorgeschlagenen Klarstellung in § 4 Absatz 1
WindBG die im Bund-Lander-Pakt fiir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung beschriebe-
nen Schwierigkeiten im Umgang mit fiir die Zulassungsebene bestehenden Hohenbeschrankungen im Rahmen
der planerischen Ausweisung von Windenergiegebieten, die auf die Flachenziele des WindBG angerechnet wer-
den kdnnen.

Zu Buchstabe ¢

Vor dem Hintergrund einer aktuellen Entscheidung des OVG Liineburg (v. 12.12.25 — Az. 12 MS 43/24) wird der
Umfang der Riickbauverpflichtung nach § 35 Absatz 5 Satz 2 BauGB in Bezug auf Tiefgriindungen von Wind-
energieanlagen klargestellt. Ein vollstindiger Riickbau von Tiefgriindungen ist weder aus Griinden des Boden-
schutzes zwingend geboten noch 6kologisch vorteilhaft. Die Entfernung von Tiefgriindungen ist damit unter Be-
riicksichtigung der Belange des Bodenschutzes und des Beseitigungsaufwandes als unverhiltnismafBig zu beur-
teilen und damit von einer Verpflichtung zum Riickbau und zur Beseitigung der Bodenversiegelungen dieser
Windenergieanlage nicht umfasst.

Zu Nummer 86 (§ 249c¢)

Es handelt sich um Folgednderungen aufgrund der Verlagerung des Regelungsgehalts des § 2 Absatz 4 BauGB
nach § 2a BauGB sowie der Einfligung einer neuen Anlage 2 (s. u. zu Nummer 87).

Zu Nummer 87 (Anlagen 1 und 2)
Es wird vorgeschlagen, die Anlage 1 neu zu systematisieren und den Inhalt auf zwei Anlagen aufzuteilen.

Um das Ziel zu erreichen, den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung auf das Notwendige zu be-
schrinken, wurden die bisher in § 2 Absatz 4 Satz 3 und 5 BauGB enthaltenen diesbeziiglichen Vorgaben in die
Anlage 1 verlagert und zu einem eigenen Priifungsschritt zur Festlegung des Untersuchungsrahmens aufgewertet
und erweitert (s. hierzu auch bereits die Begriindung zu § 2a, o. Nummer 5). Die Festlegung von Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ist der wichtigste Arbeitsschritt, um die Umweltpriifung auf das fiir den
jeweiligen Plan erforderliche Maf} zu begrenzen.

In Nummer 1 Buchstabe a der Anlage 1 ist der Grundsatz normiert, dass der Aufwand fiir die Umweltpriifung
zumutbar bleiben muss und er nur Angaben erhélt, die fiir diesen konkreten Plan angemessenerweise verlangt
werden konnen. Die Zumutbarkeit und Angemessenheit ist anhand unterschiedlicher Faktoren zu bestimmen.
MabBstab ist die Einschitzung, welche Umweltauswirkungen nach gegenwértigem Wissensstand, 6ffentlich ver-
fiigbaren oder der Gemeinde bekannten Informationen, und nach anerkannten Priifmethoden erwartbar sind. Je
groBer das Ausmal} und die Wahrscheinlichkeit der moglichen Auswirkungen erscheint, desto eher ist die Unter-
suchung zumutbar.

Eine entscheidende Rolle ist zudem die Stellung des jeweiligen Plans in einem mehrstufigen Planungs- und Ge-
nehmigungsverfahren. Hier gilt stets der Grundsatz, dass weder das europdische noch das deutsche Recht zur
mehrfachen Durchfithrung ein und derselben Priifung auf unterschiedlichen Verfahrensstufen zwingt. Vielmehr
sollten sich die einzelnen Planungsstufen sinnvoll ergénzen. Auf jeder Stufe wird das gepriift, was angesichts des
Planinhalts und seines Detaillierungsgrades gerade auf dieser Stufe sinnvoll gepriift werden kann. Nachfolgende
Verfahrensstufen kniipfen an diese Priifungen an und vertiefen diese, miissen bereits angestellte Untersuchungen
aber grundsitzlich nicht wiederholen, allenfalls erforderlichenfalls aktualisieren.
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Die Gemeinde sollte also einerseits priifen, welche Untersuchungen in vorgelagerten oder anderen Verwaltungs-
verfahren bereits durchgefiihrt wurden und die Ergebnisse dieser Priifungen, soweit fiir den Plan verwertbar, her-
anziehen (Buchstabe c). Andererseits sollte sie in ihre Erwdgungen mit aufnehmen, welche Verfahren dem Plan-
verfahren nachfolgen (Buchstabe b). Steht etwa bereits fest, dass in einem nachfolgenden immissionsschutzrecht-
lichen Genehmigungsverfahren eine Umweltvertriglichkeitspriifung durchzufiihren sein wird, kann die Gemeinde
vorhabenbezogene Priifungen ausdriicklich dieser Verfahrensebene iiberlassen, insbesondere, wenn die notwen-
digen Einzelheiten fiir die Beurteilung der Umweltauswirkungen auf der Planebene noch nicht vorliegen. Eine
den Anforderungen an die UVP-Richtlinie geniigende Priifung und damit eine vollstdndige Entlastung von der
Umweltvertraglichkeitspriifung kann aber insbesondere dann zweckméfBig sein, wenn sonst eine Umweltvertrag-
lichkeitspriifung in einem nachfolgenden Verfahren erfolgen miisste, in dem eine Umweltvertriglichkeitspriifung
eher uniiblich ist, z. B. im Baugenehmigungsverfahren.

Die Bestandteile der Anlage 1, die aufgrund der zusétzlichen Erfordernisse der Richtlinie 2011/92/EU des Euro-
paischen Parlaments und des Rates vom 13. Dezember 2011 iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung bei be-
stimmten 6ffentlichen und privaten Projekten (UVP-Richtlinie) in der Anlage enthalten sind, sollen nun in eine
eigene Anlage (neue Anlage 2) verschoben werden. Sie sind nur dann zu priifen, wenn die Anlage 2 gemal3
§ 2a Absatz 3 zusitzlich gilt und somit vor allem fiir die Vorhaben relevant, welche die UVP-Pflicht des Plans
auslosen.

Vorgeschlagen wird zudem die Einfiigung eines neuen Buchstabens d in Nummer 1 der Anlage 1, der sich auf die
Verwendung vorhandener Umweltgutachten und Umweltdaten bezieht. In der Rechtsprechung und Praxis wird
angenommen, dass von der Aktualitit von Umweltdaten und Umweltgutachten in der Regel fiir fiinf Jahre nach
ihrer Erstellung ausgegangen werden kann. Solche Gutachten konnen folglich bedenkenlos verwendet werden.
Anderes gilt nur dann, wenn im Einzelfall konkrete Anhaltspunkte fiir ihre inhaltliche Unrichtigkeit bestehen.
Dies kommt etwa in Betracht, wenn sich die Umstinde im untersuchten Gebiet insbesondere durch menschliche
Einfliisse erheblich verdndert haben. Dies soll durch die Ergidnzung in der Anlage 1 Buchstabe d klargestellt
werden.

Anlage 1 Nummer 1 Buchstabe d Satz 2 stellt klar, dass auch &ltere Daten weiterhin verwendet werden kdnnen.
Dies gilt etwa dann, wenn sich die untersuchten Umwelteinfliisse nach wissenschaftlichen Erkenntnissen typi-
scherweise nur ldngerfristig verdndern. Weiterhin kommt auch in Betracht, fiir den Untersuchungsgegenstand
keine vollstdndige Neuerhebung von Daten oder eine Neubegutachtung zu beauftragen, sondern die Validitit des
vorhandenen Gutachtens durch eine Plausibilitdtspriifung bestitigt wurde.

Die genannten Umweltgutachten und -daten sind insbesondere zu verwenden, wenn sie vorhanden sind, d. h.
wenn sie der Gemeinde bekannt sind und sie tatsdchlich und rechtlich darauf Zugriff hat. Insoweit wird auf die
Begriindung zu § 249c Absatz 2 BauGB verwiesen (BT-Drs. 21/797, S. 54). Dort heif3t es:

,Bekannt sind ihr [der Gemeinde] insbesondere Daten aus der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum
laufenden Planverfahren. Ebenfalls sind Daten bekannt, soweit diese in anderen Genehmigungs- und Planungs-
verfahren erhoben und validiert wurden. Bei Letzteren kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass sie
nach einem fachlichen Standard erhoben wurden und damit die Qualitdt der Daten gesichert ist.

Dariiber hinaus sind vorhandene Daten solche, die in behdrdlichen Datenbanken und behordlichen Katastern ge-
speichert sind. Dabei handelt es sich um Daten aus einschldgigen Fachdatenbanken z. B. der Naturschutzbehor-
den, der Landesumweltdmter und der biologischen Stationen. Bei solchen behdrdlichen Datenbanken und Katas-
tern kann ebenfalls davon ausgegangen werden, dass die Qualitdt der Daten gesichert ist.

Vorhanden sind Daten auch dann, wenn sie von Dritten erhoben wurden und die Gemeinde auf diese Daten zu-
greifen kann. Dabei kann es sich z. B. um Daten von ehrenamtlichen Naturschutzorganisationen handeln. Bei
diesen Daten muss die Gemeinde ggf. unter Einbeziehung der jeweiligen Fachbehorden priifen, ob die Daten nach
einem fachlichen Standard erhoben wurden und damit ihre Qualitit mit Daten aus Planungs- und Genehmigungs-
verfahren oder solchen in behérdlichen Datenbanken oder Katastern vergleichbar ist. Ist die Qualitit der Daten
nicht ausreichend, diirfen sie nicht verwendet werden.*

Liegen keine ausreichenden Umweltdaten fiir 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 tatsidchlichen Zugriff hat, zu erwerben.
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Zu Nummer 88 (Anlage 3)

Aufgrund der Einfligung einer neuen Anlage 2 wird die bisherige Anlage 2 zu Anlage 3. Zudem wird die Auflis-
tung der Gebiete in Nummer 2.6 erginzt, um die Anlage wieder an den Rechtsstand der Anlage 6 des Gesetzes
tiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung anzugleichen.

Zu Nummer 89 (Anlage 4)

Aufgrund der Einfiigung einer neuen Anlage 2 wird die bisherige Anlage 3 zu Anlage 4. Zudem werden Folgean-
passungen umgesetzt.

Zu Artikel 2 (Anderung der Baunutzungsverordnung)

Zu Nummer 1 (Inhaltsiibersicht)

Es handelt sich um eine Anpassung der Inhaltsiibersicht aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 (s. u.
zu Nummer 3) sowie der vorgeschlagenen Einfithrung der §§ 20a und 25h BauNVO (s. u. zu den Nummern 23
und 24).

Zu Nummer 2 (§ 1 BauNVvVO)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um Folgeénderungen aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 BauNVO (s.u. zu
Nummer 3).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um Folgednderungen aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 BauNVO (s.u. zu
Nummer 3).

Zu Buchstabe ¢

Es handelt sich um Folgeénderungen aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 BauNVO (s. u. zu
Nummer 3).

Zu Buchstabe d

Es wird vorgeschlagen, bei Festsetzungen nach § 1 Absatz 7 BauNVO wie auch bei Festsetzungen nach § 1 Ab-
satz 9 (s. u. Buchstabe e) sowie § 7 Absatz4 und § 12 Absatz4 und 5 BauNVO (s. u. zu Nummer 10 Buch-
stabe d und Nummer 14 Buchstabe c) auf das Erfordernis der besonderen stidtebaulichen Griinde zu verzichten.
Dieses Erfordernis besagt nach der Rechtsprechung des BVerwG, dass gerade fiir die Gliederung von Nutzungs-
arten nach Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher Anlagen stidtebauliche Griinde vorliegen miissen.
Die stadtebaulichen Griinde miissen 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 stddtebauliche Rechtfertigung handelt, kann der Begriff der ,,besonderen stidtebaulichen
Griinde* missversténdlich 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 gestrichen worden war.

Zu Buchstabe e

Aus den in Buchstabe d genannte Griinden soll auch in Absatz 9 auf das Erfordernis der besonderen stddtebauliche
Griinde verzichtet werden.

Zu Buchstabe f

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 BauNVO (s. u. zu
Nummer 3).

Zu Nummer 3 (§ 2 BauNVO)

Der bislang in der Baunutzungsverordnung enthaltene Baugebietstyp der Kleinsiedlungsgebiete (§ 2) wird den
Anforderungen an eine zeitgeméafe Stadtentwicklungspolitik nicht mehr gerecht. So betont insbesondere die am
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30. November 2020 verabschiedete Neue Leipzig-Charta, die hiermit an das Leitbild der nutzungsgemischten,
kompakten Stadt ihrer Vorgéngerin, der Leipzig-Charta von 2007, ankniipft, die Bedeutung einer nachhaltigen
Flachen- und Bodenpolitik. Hierzu gehdren insbesondere kompakte Siedlungsstrukturen sowie gemischte Nut-
zungen in den Quartieren. Zum Erreichen dieser Leitvorstellungen kann das Kleinsiedlungsgebiet keinen Beitrag
leisten. Dies entspricht beispielsweise auch der Empfehlung des Stuttgarter Konsens zur Reform des Stidtebau-
rechts (Stand: 4 Februar 2020; abrufbar unter: www.stadtbaukunst.de/positionspapiere/zur-reform-des-stdtebau
rechts [letzter Zugriff: 23. Januar 2026]). Die Streichung der Kleinsiedlungsgebiete passt die Baunutzungsverord-
nung dabei letztlich lediglich an die heutigen Lebensverhiltnisse an. Ein Bediirfnis fiir die Festsetzung dieses
Baugebiets ist nicht mehr erkennbar; sie kommt soweit ersichtlich in der Praxis auch nicht mehr vor.

Das im Stuttgarter Konsens ebenfalls zur Streichung vorgeschlagene reine Wohngebiet soll jedoch vorerst als ein
ruhiges Gebiet mit besonders hohen Larmschutzanforderungen erhalten bleiben.

Die Streichung des § 2 BauNVO hat zur Folge, dass diese Gebiete in neuen Pldnen nicht mehr ausgewiesen wer-
den konnen, sie hat keine Auswirkungen auf bestehende Planungen oder in Aufstellung befindliche Pldne, zu
denen die Offentlichkeitsbeteiligung zum Inkrafttreten dieses Gesetzes bereits eingeleitet war (§ 25h BauNVO,
s. u. zu Nummer 24).

Zu Nummer 4 (§ 3 BauNVvVO)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 BauNVO (s. 0. zu
Nummer 3).

Zu Nummer 5 (§ 4a BauNVO)
Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa

Mit der vorgeschlagenen Anderung der §§ 4a, 5, 5a, 6, 6a, 7, 8 und 9 BauNVO (= besondere Wohngebiete, Dorf-
gebiete, Mischgebiete, urbane Gebiete, Gewerbegebiete und Industriegebiete) soll ein neuer Nutzungsbegriff
»Musikclubs® in die BauNVO eingefiihrt werden.

Mit dem Vorschlag soll folgender Auftrag des Koalitionsvertrags umgesetzt werden:

,»Es braucht ,Kulturschutzgebiete®, in denen Bestandsschutz gilt und Clubs als Kulturorte durch die Baunutzungs-
verordnung anerkannt und in der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) berticksichtigt wer-
den* (Zeile 3896 ft.).

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 konnen erheb-
liche Anziehungskraft fiir ein groBeres, ggf. internationales Publikum und jiingere Arbeitskréfte entfalten. Zu-
gleich sind sie als Auftritts- und Vermarktungsplattform ein wichtiger Baustein in der Wertschopfungskette der
Musikwirtschaft. Dariiber hinaus bereichern sie oftmals in Verbindung mit anderen Nutzungen wie Restaurants,
Bars oder Gaststitten sowie Theatern, Kinos oder Varietés — mit individuellen, anspruchsvollen Programmen —
das kulturelle Angebot im Quartier und der Gesamtstadt und konnen als Frequenzbringer zusétzliche Kaufkraft
in das Quartier zichen. Damit wird die Attraktivitit des Quartiers insgesamt gesteigert und es werden wirtschaft-
liche Vorteile auch fiir weitere Branchen wie das Reise- und Hotelgewerbe sowie den Einzelhandel generiert (so
die Hinweise der Fachkommission Stidtebau zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Musikclubs, beschlos-
sen von der Fachkommission Stiddtebau der Bauministerkonferenz am 23. Marz 2022, Einleitung).

Diese positiven stddtebaulichen Wirkungen von Musikclubs erfordern es, diese von Vergniigungsstitten wie bei-
spielsweise Spielhallen, Wettbiiros, 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 Feinsteu-
erung die o. g. positiven stiddtebaulichen Aspekte von Musikclubs gezielter zu wiirdigen. Auch den Bauaufsichts-
behorden soll es bei ihren Genehmigungsentscheidungen erleichtert werden, Musikclubs in den genannten Ge-
bieten zuzulassen.

Unter den Oberbegriff ,,Musikclubs" fallen Kulturorte wie unter anderem Clubs und Live-Musikspielstétten. So-
weit stddtebaulich vergleichbar, konnen Nutzungsarten wie Diskotheken kdnnen je nach den Umstdnden des Ein-
zelfalls ebenfalls einbezogen werden. Auf den Zusatz der ,,Live-Musikspielstitten™ wurde im Regelungstext ver-
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zichtet, da es jedenfalls fiir den Regelungsgegenstand der Baunutzungsverordnung fiir die stidtebauliche Beurtei-
lung der Anlage ohne Belang ist, ob Musik ,,live* gespielt oder vorab gemischt wurde. Speziell im Falle elektro-
nischer Musik konnen die Grenzen flieBend sein und schwierige, fiir die Bauaufsichtsbehorden letztlich nicht
handhabbare Abgrenzungsfragen aufwerfen. Die unter den neuen Nutzungsbegriff der Musikclubs fallenden An-
lagen sollen fortan nicht mehr unter den Sammelbegriff der Vergniigungsstétten fallen.

Die grundsétzlich ebenfalls denkbare Moglichkeit, Clubs als Anlagen fiir kulturelle Zwecke zuzurechnen, wird
aus nachfolgenden Griinden nicht gefolgt. Unter diesen Begriff fallen nach der Rechtsprechung im Bereich Bil-
dung und Wissenschaft etwa Schulen, Berufsschulen, Fachhochschulen und Universitdten, Volkshochschulen,
Vortragsrdume, Akademien, Forschungseinrichtungen, Bibliotheken und &hnliche Einrichtungen. Im Bereich
Kunst und Kultur werden etwa Theater- und Opernhiuser, Konzerthallen und dhnliche Rdumlichkeiten fiir kiinst-
lerische Darbietungen, Museen, Archive, Rundfunkhéuser, Film- und Fernsehstudios sowie Aufnahmestudios fiir
Sprach- oder Musikdarbietungen, Kleinkunstbiihnen, politische Kabaretts, Ballett usw. erfasst. Auch Anlagen zur
gemeinschaftlichen Pflege einer Weltanschauung konnen hierunter gefasst werden (s. zu dem Vorstehenden
Stock, in: Konig/Roeser/Stock, 6. Aufl. 2025, BauNVO § 4 Rn. 49). Im Vergleich zu Musikclubs ist bei diesen
Anlagen insbesondere von kiirzeren Betriebszeiten und damit anderen stidtebaulichen Auswirkungen auszuge-
hen; in der Regel endet der Betrieb spitestens gegen 22 oder 23 Uhr.

Es wird deshalb vorgeschlagen, den neuen Nutzungsbegriff der ,,Musikclubs* in die BauNVO einzufiihren. Diese
sollen kiinftig in Mischgebieten, urbanen Gebieten, Kerngebieten und Gewerbegebieten allgemein und in beson-
deren Wohngebieten, Dorfgebieten, dorflichen Wohngebieten und Industriegebieten ausnahmsweise zuléssig
sein. Die Zuldssigkeit bzw. ausnahmsweise Zuldssigkeit unterscheidet — anders als diejenige fiir Vergniigungs-
stitten — nicht nach kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypischen Anlagen. In urbanen Gebieten soll die
Zuldssigkeit im Vergleich zu Vergniigungsstitten durch die Aufnahme der Musikclubs in den Absatz 2 nochmals
zusétzlich gesteigert werden. In Industriegebieten sollen dem priméiren Gebietscharakter entsprechend vor allem
Nutzungen angesiedelt werden, die in gemischten Quartieren nicht vertrdglich sind. Da dies bei Clubs entspre-
chend der vorgeschlagenen Zuldssigkeit gerade in den gemischten Quartieren nicht der Fall ist, soll eine Ansied-
lung in Industriegebieten nur ausnahmsweise zuléssig sein. In allgemeinen und reinen Wohngebieten sollen Mu-
sikclubs wegen der erhdhten Schutzbediirftigkeit dieser Gebiete nicht zuldssig sein.

Die aus § 15 Absatz 1 BauNVO folgenden Anforderungen des Riicksichtnahmegebotes bleiben unberiihrt, wo-
nach Anlagen im Einzelfall unzuldssig sein konnen, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen
konnen, 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 Besonderhei-
ten des jeweiligen Gebietes, die GroBe, Ausstattung und Ausgestaltung des Musikclubs sowie das jeweilige Nut-
zungskonzept beriicksichtigt werden konnen. Dies ist aufgrund der relativen Offenheit des Nutzungsbegrifts der
Musikclubs erforderlich.

Die Einfiihrung eines neuen Nutzungsbegriffs fiir Musikclubs wirkt sich mittelbar auf Festsetzungen nach § 9
Absatz 2b BauGB aus. Obwohl gleichzeitig mit der Anderung der Baunutzungsverordnung auch das Baugesetz-
buch geédndert werden soll, wird mit Bedacht davon abgesehen, Musikclubs ergéinzend in § 9 Absatz 2b BauGB
aufzunehmen. Denn mit Festsetzungen nach dieser Vorschrift sollen Musikclubs zukiinftig nicht mehr gesteuert
werden konnen. Nur die Ansiedlung der iibrigen Vergniigungsstitten, zu denen Musikclubs kiinftig nicht mehr
gehoren, werden von § 9 Absatz 2b BauGB erfasst. In Aufstellung befindliche Plane konnen nach MaBBgabe des
§ 233 Absatz 1 BauGB nach bisher geltender Rechtslage zu Ende gefiihrt werden; bestehende Plédne behalten
aufgrund der in Artikel 28 Absatz 2 GG verfassungsrechtlich geschiitzten kommunalen Planungshoheit weiterhin
auch in Bezug auf Musikclubs ihre Giiltigkeit.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Einfiigung von Musikclubs als neue Num-
mer 2 (s. 0. Buchstabe a Doppelbuchstabe aa).

Zu Buchstabe b

Aus den in der Begriindung zu Nummer 2 Buchstabe d genannten Griinden soll auch in § 4a Absatz 4 auf das
Erfordernis der besonderen stidtebauliche Griinde verzichtet werden.
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Zu Nummer 6 (§ 5 BauNVvVO)

In § 5 Absatz 3 BauNVO sollen ergidnzend Musikclubs aufgenommen werden. Es wird auf die Begriindung zu
§ 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (s. 0. zu Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) verwiesen.

Zu Nummer 7 (§ Sa BauNVO)

In § S5a Absatz 3 BauNVO sollen erginzend Musikclubs aufgenommen werden. Es wird auf die Begriindung zu
§ 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (s. 0. zu 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 zuléssig sein. Es wird auf die Begriindung zu § 4a Absatz 3 Num-
mer 2 BauNVO (s. 0. zu Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) verwiesen.

Zu Doppelbuchstabe cc

Es handelt sich um Folgeinderungen aufgrund der vorgeschlagenen Anderung des § 4a Absatz 3 Nummer 2
BauNVO (s. 0. zu Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um Folgeinderungen aufgrund der vorgeschlagenen Anderung des § 4a Absatz 3 Nummer 2
BauNVO (s. 0. zu Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa).

Zu Nummer 9 (§ 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 zuldssig sein. Es wird ergédnzend auf die
Begriindung zu § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (s. 0. zu Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) verwie-
sen.

Zu Buchstabe b
Es handelt sich um eine Folgeéinderung aufgrund der vorgeschlagenen Anderung in Buchstabe a.

Zu Nummer 10 (§ 7 BauNVO)

Zu Buchstabe a

Durch die Anderung in § 7 Absatz 1 BauNVO soll dem Regelungsauftrag aus dem Bund-Linder-Pakt fiir Pla-
nungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Zeile 450 ff.) Rechnung getragen werden, ziigige Nut-
zungsianderungen im Bestand und zusitzliche Baurechte im Siedlungsbereich zu ermoglichen, um schnell neuen
Wohnraum zu schaffen.

Die Zweckbestimmung des Kerngebiets soll um einen Satz 2 ergénzt werden, wonach nach Mafigabe des Bebau-
ungsplans Kerngebiete auch dem Wohnen dienen kénnen. Schon nach geltender Rechtslage ermdglicht § 7 Ab-
satz 2 Nummer 7, Absatz 4 BauNVO, in bestimmten Teilen des Kerngebiets Wohnnutzungen vorzusehen. Diese
Moglichkeit soll den Gemeinden nun im Interesse einer stirkeren Nutzungsmischung entlang der Leitvorstellun-
gen der Neuen Leipzig-Charta erleichtert werden. Denn bislang waren Festsetzungen zur Ermoglichung von Woh-
nen im Kerngebiet nur unter der Einschrankung moglich, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets,
wie sie in Absatz 1 niedergelegt ist, gewahrt bleibt. Nach der vorgeschlagenen Anderung wire diese Einschriin-
kung aufgehoben. Es wird in die Hinde der Gemeinden gelegt, fiir den konkreten Fall zu beurteilen, zu welchem
Grade Wohnnutzungen mit den tibrigen im Kerngebiet zuldssigen Nutzungen stidtebaulich vertretbar sein kon-
nen. Durch die Anderung sollen insbesondere auch Umnutzungen aufgegebener Biiro- oder Gewerbeflichen im
Kerngebiet zugunsten von Wohnnutzung erleichtert werden.
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Zu Buchstabe b

In Kerngebieten sollen Musikclubs allgemein zuldssig sein, dazu soll in § 7 Absatz 2 BauNVO eine neue Num-
mer 3 eingefiigt werden. Es wird auf die Begriindung zu §4a Absatz3 Nummer2 BauNVO (s. 0. zu
Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) verwiesen.

Zu Buchstabe ¢
Es handelt sich um Folgeinderungen aufgrund der Anderung des Absatzes 2 (s. 0. Buchstabe b).

Zu Buchstabe d

Im Einklang mit den vorgeschlagenen Anderungen des § 1 Absatz7 und 9 BauNVO (s. 0. zu Nummer 2
Buchstabe d und e) soll auch in § 7 Absatz4 BauNVO auf das Erfordernis der ,,besonderen stddtebaulichen
Griinde* verzichtet werden. Festsetzungen des Bebauungsplans sind stiddtebaulich zu rechtfertigen. Die Anforde-
rungen an die Rechtfertigungen ergeben sich spiegelbildlich aus der jeweiligen Festsetzung. Das Erfordernis be-
sonderer Griinde bedarf es iiber diese allgemeinen Anforderungen hinaus nicht. Die Streichung soll den Gemein-
den die Anwendung der Baunutzungsverordnung zur Erreichung der jeweiligen stidtebaulichen Ziele erleichtern.

Zu Nummer 11 (§ 8 BauNVO)

Musikclubs sollen in Gewerbegebieten allgemein zulédssig sein. Es wird auf die Begriindung zu § 4a Absatz 3
Nummer 2 BauNVO (s. 0. zu Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) verwiesen.

Zu Nummer 12 (§ 9 BauNVO)

Musikclubs sollen in Industriegebieten ausnahmsweise zulédssig sein. Es wird zunichst auf die Begriindung zu
§ 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO verwiesen (s. 0. zu Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa). Mit der aus-
nahmsweisen Zuléssigkeit der Musikclubs in Industriegebieten wird die Moglichkeit der Zulassung solcher An-
lagen tiber die bisherige Rechtslage hinaus deutlich erweitert. Nach jetziger Rechtslage sind ndmlich Vergnii-
gungsstitten, unter die die Musikclubs bislang in der Regel subsumiert werden (s. 0. zu Nummer 5 Buchstabe a
Doppelbuchstabe aa), in Industriegebieten nicht, auch nicht ausnahmsweise zuldssig. Mit dieser deutlichen Er-
weiterung wird dem politischen Handlungsauftrag Rechnung getragen, die Clubkultur zu stiarken.

Zu Nummer 13 (§ 11 BauNVO)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 BauNVO (s. 0. zu
Nummer 3).

Zu Buchstabe b

Die beispielhafte Aufzidhlung des § 11 Absatz 2 Satz 2 BauNVO soll redaktionell auf eine rechtsformlich iibliche
nummerierte Aufzahlung umgestellt werden. Zusétzlich sollen in Nummer 2 Gebiete fiir Musikclubs aufgenom-
men werden. In Bezug auf Hochschulgebiete soll klargestellt werden, dass in diesen auch Wohnraum fiir Auszu-
bildende und Studierende zugelassen werden kann. Ebenso soll verdeutlicht werden, dass in Klinikgebieten auch
Wohnraum fiir Mitarbeitende zugelassen werden kann.

Mit der Erginzung um die Musikclubs soll der Regelungsauftrag aus dem Koalitionsvertrag zur Einfithrung eines
»~Kulturschutzgebietes in die BauNVO (Zeile 3896 ff.) umgesetzt werden. Da sich der Regelungsauftrag auf
Musikclubs bezieht, soll der Eindeutigkeit halber von ,,Gebieten fiir Musikclubs® gesprochen werden. Damit sol-
len 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 iiber einen bestehenden Musikclub in
einem Gebiet hat, Entwicklungsabsichten des Musikclubs kennt, die eine neue planungsrechtliche Beurteilung
erforderlich machen, oder einen neuen Standort fiir einen Musikclub sucht, die Sicherung des bestehenden Stan-
dortes oder die Entwicklung eines neuen Standortes iiber einen klassischen ,,Angebotsbebauungsplan® in Betracht
ziehen kann. Insbesondere, wenn sich die planungsrechtliche Steuerung im Wesentlichen auf den Musikclub be-
schréankt, kann die Gemeinde priifen, ob als Gebietskategorie auch ein Sondergebiet festgesetzt werden kann (Hin-
weise der Fachkommission Stiadtebau zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Musikclubs, beschlossen von
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der Fachkommission Stidtebau am 23. Mérz 2022, S. 11 f.). Der Sondergebietstyp wurde zur Verdeutlichung
dieser Moglichkeiten ausdriicklich in die Aufzdhlung des § 11 Absatz 2 Satz 2 BauNVO aufgenommen.

Die Gemeinde muss dann bei der Planaufstellung einen Zuldssigkeitskatalog filir das Gebiet erstellen, in dem sie
ndhere Bestimmungen fiir die in dem Gebiet zuldssigen Musikclubs oder weiteren ergédnzenden Nutzungen fest-
setzen kann. Die Vertraglichkeit der Nutzungen ist nach den Wertungen der BauNVO darzulegen. In der Abwa-
gung sind insbesondere die verschiedenen Belange der in dem Gebiet zulédssigen sowie der benachbarten Nutzun-
gen zu berlicksichtigen und zu einem sachgerechten Ausgleich zu bringen (Hinweise der Fachkommission Stad-
tebau zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Musikclubs, beschlossen von der Fachkommission Stiddtebau
am 23. Mirz 2022, S. 12).

Die Ergidnzung des Sondergebiets in Satz 2 Nummer 9 fiir Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nut-
zung 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 Zulédssigkeit dieser Anlagen mit bedacht
werden soll. Wasserstoff-Erzeugungsanlagen und Speicheranlagen fiir Wasserstoff konnen die jeweiligen Strom-
erzeugungsanlagen sinnvoll ergdnzen und sicherstellen, dass die Energieerzeugungskapazititen umfanglich aus-
genutzt werden konnen, zum Beispiel wenn aufgrund von Netzengpissen eine Einspeisung des Stroms in das Netz
nicht moglich ist. Wasserstoff-Erzeugungsanlagen und Speicheranlagen fiir Wasserstoff konnen auf diese Weise
als Energiespeichermedium dienen und zur dezentralen Energieversorgung einen erheblichen Beitrag leisten. Den
Gemeinden steht es frei, Art und/oder Maf} dieser Anlagen im Plan néher zu bestimmen, ihre Zuléssigkeit auszu-
schlieBen oder eigene Sondergebiete fiir die Erzeugung oder Speicherung von Wasserstoff auszuweisen.

Zu Buchstabe ¢

§ 11 stellt mit der Bereitstellung der Moglichkeit zur Festsetzung sonstiger Sondergebiete eine Ergdnzung des mit
den Baugebietsvorschriften ansonsten vorgegebenen Typenzwangs der Baugebiete dar. Nach dem bisherigen § 11
Absatz 1 BauNVO sind die Darstellung und Festsetzung von sonstigen Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich
»wesentlich® von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheiden (kiinftig: §§ 3 bis 10 BauNVO,
da § 2 mit dem vorliegenden Gesetz gestrichen wird). Damit soll die planende Gemeinde an die in § 1 Absatz 2
BauNVO enthaltende Typik der Baugebiete nach den §§ 2 bis 10 BauNVO (kiinftig: §§ 3 bis 10 BauNVO) ge-
bunden werden.

Ein wesentlicher Unterschied zu den normierten Baugebieten besteht, wenn ein Festsetzungsgehalt gewollt ist,
der sich keinem der in den §§ 2 ff. BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen und sich deshalb sachgerecht auch
mit einer auf sie gestiitzten Festsetzung nicht erreichen ldsst (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 maBgeblich, dass das Sondergebiet nach seiner Zweckbestimmung einen Gebietscharakter auf-
weist, der sich von denen anderer Baugebiete nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheidet. Entscheidendes
Kriterium fiir 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 Festsetzun-
gen des Sondergebiets der jeweiligen allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietstyps, wie er sich aus den
jeweiligen Absédtzen 1 der §§ 2 bis 10 ergibt, gegeniiberzustellen.

Konnen danach die mit der Planung verbundenen Zielsetzungen mit der allgemeinen Zweckbestimmung der an-
deren Baugebiete von vornherein nicht in Deckung gebracht werden, wie es insbesondere bei denin § 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 Bau-
gebiets, hat die Gemeinde ihre planerische Zielsetzung im Ubrigen durch die Feinsteuerungsmdglichkeiten 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 Zuldssigkeit von Vorha-
ben in Baugebieten durch differenzierende Festsetzungen vorzusehen, als es § 1 zuldsst, kann die Ausweisung
eines Sondergebietes demnach nicht rechtfertigen. Unzuléssig sind auch Sondergebietsausweisungen, die durch
Kombination von Nutzungsarten aus verschiedenen normierten Baugebietsarten zu ,,Mischgebieten besonderer
Art* fiihren, die sich nicht durch planerische Feinsteuerung erreichen lassen, sondern beispielsweise Ubergangs-
formen zwischen den normierten Baugebieten darstellen.
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Mit der vorgeschlagenen Einfligung des § 11 Absatz 2a BauNVO soll davon abweichend die Ausweisung ,,expe-
rimenteller Mischgebiete ermoglicht werden, fiir die es keiner wesentlichen Abweichung von den Baugebieten
nach den §§ 3 bis 10 BauNVO bedarf.

Hiermit soll bewirkt werden, auch solche Sondergebiete als experimentelle Mischgebiete festsetzen zu konnen,
die auf Basis der Vorgaben zur allgemeinen und ausnahmsweisen Zuléssigkeit nach den Absitzen 2 und 3 der
§§ 3 bis 9 einerseits und dem Feinsteuerungsinstrumentarium nach § 1 Absatz 4 bis 10 BauNVO andererseits
nicht festgesetzt werden konnten. Insbesondere sollen damit auch bislang nicht zuléssige Ubergangsformen zwi-
schen den normierten Baugebieten ermoglicht werden.

Abweichungen von § 10 BauNVO werden nicht zugelassen; denn Erholungssondergebiete, namentlich Wochen-
end- und Ferienhausgebiete, zeichnen sich gerade dadurch aus, dass in ihnen ausschlieBlich Erholungswohnen
stadtfindet, so dass sie einer gemischten Nutzung begriffsnotwendig nicht zugénglich sind. Damit scheidet auch
die Moglichkeit aus, Wochenendhéuser (§ 10 Absatz 3 BauNVO) und Ferienhduser (§ 10 Absatz 4 BauNVO) in
experimentellen Mischgebieten zuzulassen. Davon unberiihrt bleibt die Moglichkeit, in experimentellen Misch-
gebieten andere Formen des Erholungswohnen, insbesondere in Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO, zuzulas-
sen. Unbertihrt bleibt auch die Moglichkeit, Gebiete fiir die Fremdenbeherbergung nach § 11 Absatz 2 Nummer 1
BauNVO festzusetzen.

Bei Ausweisung experimenteller Sondergebiete soll § 11 Absatz 2 Satz 1 BauNVO angewendet 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 unzu-
lassige Blanketterméchtigung (vgl. BVerwG, Beschl. vom 25. Nov. 2021 — 4 BN 13.21) dar. Denn diese Auswei-
tung steht nicht bezichungslos neben den bewéhrten Grundsitzen des Bauplanungsrechts. Dass Nutzungen einan-
der in einer vertraglichen Weise zuzuordnen sind, folgt bereits aus dem rechtsstaatlichen Abwigungsgebot nach
§ 1 Absatz 7 BauGB. Dafiir, welche Nutzungen einander vertriglich zugeordnet werden kdnnen, geben die Ab-
sétze 2 und 3 der §§ 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 vorgegebenen Gebietstypologie
abweichen, kommt ihr nicht nur die Aufgabe zu, die im Sondergebiet generell und ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen im Einzelnen darzustellen bzw. festzusetzen (vgl. § 11 Absatz 2 Satz 1, Absatz 2a Satz 2), sondern
auch eine entsprechend detaillierte Abwégung vorzunehmen und in der Planbegriindung darzustellen.

Zu Buchstabe d

Die Vermutungsregel des § 11 Absatz 3 Satz 3 BauNVO, wonach bei groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
mehr als 1 200 Quadratmetern Geschossfldche vermutet wird, dass sie sich auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung nicht nur unwesentlich auswirken
konnen (§ 11 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 BauNVO), so dass sie nur in Kern- oder Sondergebieten zuléssig sind,
hat sich grundsétzlich bewéhrt, um zentrale Versorgungsbereiche zu schiitzen.

In den letzten Jahren hat sich gleichwohl gezeigt, dass die Vermutungsregel insbesondere die im Bereich des
Lebensmitteleinzelhandels bestehenden Besonderheiten unberiicksichtigt 1dsst. Auch an klassische Nahversorger-
markte stellen die Kunden inzwischen héhere Anforderungen. Sowohl die Erwartung an Warenprasentation als
auch an das Warenangebot und die Einkaufsatmosphire haben sich verdndert. Daraus resultieren auch fiir Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment héhere Flichenbedarfe, die keine negativen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben (vgl. den von der Fachkommission Stadtebau am 28. Septem-
ber 2017 beschlossenen ,,Leitfaden zum Umgang mit § 11 Absatz 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebens-
mitteleinzelhandels®, abrufbar unter: https://bauministerkonferenz.de/Dokumente/42320580.pdf; zuletzt abgeru-
fen am 10. April 2026). Diesen Entwicklungen soll durch eine Ergénzung des § 11 Absatz 3 Rechnung getragen
werden.

Zur Erleichterung der Genehmigungspraxis sollen die im Lebensmitteleinzelhandel geltenden Besonderheiten
durch die vorgeschlagene Ergénzung des § 11 Absatz 3 BauNVO um einen neuen Satz 5 im Verordnungstext
allgemeinverbindlich fixiert werden. Danach soll bei Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment ein wesentlicher Anhaltspunkt dafiir bestehen, dass Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 nicht
gegeben sind, wenn die Geschossfldche nach § 11 Absatz 3 Satz 3 BauNVO maBvoll {iberschritten wird. Von
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einer maBvollen Uberschreitung ist im Regelfall jedenfalls dann auszugehen, wenn der Schwellenwert um nicht
mehr als ca. 300 m? {iberschritten wird. Dies soll den Darlegungs- und Priifaufwand zur Feststellung der stidte-
baulichen Atypik im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO in den erfassten Féllen deutlich reduzieren.

Bei den verwendeten Tatbestandsmerkmal des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments handelt es sich um ei-
nen etablierten und in der Praxis erprobten Begriff. Fiir seine Anwendung kann auf die Sortimentslisten der je-
weiligen Landesentwicklungskonzepte und der gemeindlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte Bezug ge-
nommen werden. Ublicherweise wird derzeit im Vollzug als Grenze fiir den Flichenanteil der nicht nahversor-
gungsrelevanten Sortimente ein Anteil von 10 Prozent der Verkaufsfliche angenommen, vgl. Leitfaden der Fach-
kommission Stadtebau, Seite 9.

Das Merkmal der verbrauchernahen Versorgung ergénzt die sortimentsbezogenen Anforderungen um ein stand-
ortbezogenes Merkmal. Danach besteht der wesentliche Anhaltspunkt 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 stidte-
baulich integrierten Lage befindet, also rdumlich-funktional einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang
mit wesentlichen Wohnanteilen angegliedert oder darin eingebunden ist. Das Merkmal soll Standorte abseits der
Wohnbebauung oder mit zu geringer Dichte ausschlieBen.

Im Sinne des Regelungsziels der Nachweis- bzw. Priifungsvereinfachung — und um bei der Normanwendung
geniigend Raum fiir eine angemessene Bewertung der Umsténde des jeweiligen Einzelfalls zu geben — wird bei
der Widerlegung der Vermutung des Satzes 3 indes auf den Nachweis einer Mindestbevolkerung im Nahbereich
beziehungsweise eines dort vorhandenen Kaufkraftpotentials sowie den Nachweis, dass der voraussichtliche Um-
satz des Marktes liberwiegend aus dem Umfeld generiert werden muss, verzichtet. Erginzende Hilfestellungen
zur Priifung des Merkmals der verbrauchernahen Versorgung kdnnen dem oben erwéhnten Leitfaden der Fach-
kommission Stidtebau entnommen werden.

Die Anfligung des Satzes 5 hat Auswirkungen auf die Darlegungserfordernisse bei der Beurteilung der Zuldssig-
keit 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 Geschossfliche von 1 200 Quadratme-
tern keine Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 vorliegen, fiir jeden Einzelfall begriindet werden. Das Bundes-
verwaltungsgericht hat in diesem Zusammenhang angenommen, dass eine Geschossflidche von 1 200 Quadratme-
tern mit einer Verkaufsfliche von 800 Quadratmetern (Verhéltnis 2:3) korrespondiert, vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.
2005 — 4 C 10/04, Rn. 23.

Satz 5 fiihrt nun im Vollzug zu einer Reduzierung der Darlegungsanforderungen. Liegen die tatbestandlichen
Voraussetzungen vor, soll bei maBvoller Uberschreitung der 1 200 Quadratmeter Geschossfldche ein wesentlicher
Anhaltspunkt fiir das Nichtvorliegen von Auswirkungen vorliegen.

Bei Uberschreitungen, die nicht mehr als mafBvoll im o. g. Sinne zu beurteilen sind, trifft den Vorhabentriiger
weiterhin eine Darlegungslast. Auch in diesen Fillen sind jedoch die in Satz 5 formulierten gesetzgeberischen
Wertungen zu beriicksichtigen. Im Ubrigen sowie bei anderen Einzelhandelsbetrieben bleibt es bei der Priifung
der Atypik nach Satz 4, die durch Satz 5 in dessen Anwendungsbereich lediglich modifiziert wird.

Zu Nummer 14 (§ 12 BauNVO)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 BauNVO (s. 0. zu
Nummer 3).

Zu Buchstabe b

§ 12 Absatz 3 BauNVO soll aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 (s. 0. zu Nummer 3) neu gefasst
werden, da die Regelung fiir Kleinsiedlungsgebiete obsolet wird.

Zu Buchstabe ¢

Wie in § 1 Absatz 7 und 9 sowie in § 7 Absatz 4 BauNVO (s. 0. zu 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.
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Zu Nummer 15 (§§ 13, 13a BauNVO)

Die vorgeschlagene Neufassung der §§ 13 und 13a BauNVO ist infolge der Streichung des § 2 BauNVO (s. 0. zu
Nummer 3) sowie der Ergiinzung des neuen Nutzungsbegriffs der Musikclubs (s. hierzu die Begriindung zur An-
derung 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 Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 BauNVO (s. 0. zu
Nummer 3).

Zu Buchstabe b und Buchstabe ¢

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 BauNVO zum einen
(s. 0. zu Nummer 3), zum anderen erfolgt eine redaktionelle Anpassung an die geltenden telekommunikations-
rechtlichen Begrifflichkeiten. Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitét dienen, sollen
zukiinftig nicht mehr nur nach Absatz 2 als Ausnahme zugelassen werden konnen, sondern sollen nach Absatz la
allgemein zuldssig sein. In diesem Zusammenhang wird auch der bisherige Absatz 2 Satz 2 in angepasster Form
in Absatz la verschoben. So entfillt auch der Begriff fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen, welcher in dem
Begriff der ,,Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdiensten dienen” in Ab-
satz la aufgegangen ist. Mit der vorgeschlagenen Neufassung des § 246a Absatz 2 BauGB (vgl. o. Artikel 1 Num-
mer 79) ist die Vorschrift auch fiir Gebiete nach § 34 Absatz 2 BauGB nicht mehr erforderlich.

Zu Buchstabe d

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 BauNVO (s. 0. zu zu
Nummer 3).

Zu Buchstabe e

In § 14 Absatz 4 BauNVO soll klargestellt werden, dass dort § 249a Absatz 4 des Baugesetzbuchs in Bezug ge-
nommen wird.

Zu Nummer 17 (§15 BauNVO)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2 BauNVO (s. 0. zu zu
Nummer 3).

Zu Nummer 18 (§ 16 BauNVO)

Es handelt sich um eine Folgeédnderung aufgrund der vorgeschlagenen Einfithrung des § 19a sowie des § 20a
BauNVO. Daher soll in einer neuen Nummer 2 der Versiegelungsfaktor und in einer neuen Nummer 6 die Fest-
setzung der zuldssigen Verkaufsfliche im vorgeschlagenen § 20a BauNVO ergidnzt werden. Fiir Einzelheiten
hierzu wird auf die diesbeziigliche Begriindung verwiesen (s. u. zu Nummer 23).

Zu Nummer 19 (§17 BauNVvVO)

Die Neufassung der Tabelle des § 17 BauNVO ist erforderlich aufgrund der vorgeschlagenen Streichung des § 2
BauNVO (s. 0. zu Nummer 3).

Zu Nummer 20 (§ 19 BauNVO)

Die Neuregelung in § 19 Absatz 6 BauGB gibt Kommunen die Mdglichkeit, im Bebauungsplan einen Bonus fiir
die Realisierung eines Griin- oder Retentionsdaches zu verankern. Macht die Gemeinde hiervon Gebrauch, wer-
den tiberbaute Grundstiicksflachen nur zu einem, im Bebauungsplan festzulegenden Anteil auf die iiberbaubare
Grundstiicksfldche angerechnet. Dies ermoglicht den Bauherren eine grofere Ausnutzung des Grundstiicks. Bei
der Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldche kann ggf. unter Festsetzung von Ausnahmen nach § 23 Ab-
satz 2 Satz 3 und Absatz 3 Satz 3 BauNVO bestimmt werden, auf welchem Grundstiicksteil die Bonusflache rea-
lisiert werden kann.
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Hierdurch soll ein Anreiz fiir Griin- und Retentionsdidcher geschaffen werden, da diese einen wichtigen Beitrag
zur Umsetzung einer wassersensiblen Stadtentwicklung, einem guten Wassermanagement und damit auch der
Reduzierung von Uberflutungsrisiken, insbesondere infolge von Starkregenereignissen, leisten.

Zu Nummer 21 (§ 19a BauNVO)

§ 19a konkretisiert die in Nummer 18 (§ 16 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO-E) vorgeschlagene neue Festsetzungs-
moglichkeit zum Versiegelungsfaktor (s. 0. zu Nummer 18).

Absatz 1 definiert den Versiegelungsfaktor als Angabe zur maximal zuldssigen durchschnittlichen Wasserun-
durchlissigkeit je Quadratmeter der Bezugsfliche. Die Bezugsflache entspricht im Regelfall der Flache des Bau-
grundstiicks im Sinne des § 19 Absatz 3 BauNVO. Im Bebauungsplan kdnnen davon abweichend aber auch Teile
der Flache des Baugrundstiicks als Bezugsfliche bestimmt werden; in diesem Fall ist die Regelung gegeniiber
den Festsetzungen fiir ,,einzelne [...] Grundstiicksteile” nach § 16 Absatz 5 BauNVO die speziellere Regelung.
Als Beispiel fiir die Festsetzung einer abweichenden Bezugsfliche kommen die von den vorgesehenen baulichen
Anlagen einschlie8lich der Anlagen und Einrichtungen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO iiberdeckten und un-
terbauten Flidchen in Betracht.

Der vorgeschlagene Absatz 2 regelt die Ermittlung des Versiegelungsfaktors. Innerhalb der Bezugsfliche werden
die Grundflachen verschiedener Versiegelungsarten mit folgenden Faktoren beriicksichtigt:

— unversiegelte Flichen wie Rasenflachen mit dem Faktor 0,0 (Absatz 2 Satz 1 Nummer 1);

- schwachversiegelte Flache mit dem Faktor 0,3; dazu gehoren befestigte Flichen mit Rasengittersteinen und
Oko-Pflaster sowie die Flachen baulicher Anlagen mit Retentionsdidchern (Absatz 2 Satz 1 Nummer 2);

— teilversiegelte Flichen mit dem Faktor 0,6; dazu gehoren z. B. befestigte Flichen mit Pflaster und Platten
ohne Fugenverguss sowie Rasenfugenpflaster und die Flichen baulicher Anlagen mit Griindidchern (Absatz 2
Satz 1 Nummer 3);

—  vollversiegelte Flachen mit dem Faktor 1,0; dazu gehdren z. B. befestigte Flichen mit Beton, Asphalt und
Pflaster mit Fugenverguss, die Flachen baulicher Anlagen mit sonstigen Déchern sowie die Flachen bauli-
cher Anlagen im Sinne des § 19 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3, also baulicher Anlagen unterhalb der Gelidnde-
oberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Absatz 2 Satz 1 Nummer 4).

Fiir andere Versiegelungsarten gilt derjenige der vorgenannten Faktoren, der dem Wasserundurchldssigkeitsgrad
am néchsten kommt.

Zu Nummer 22 (§ 20 BauNVO)

Es wird vorgeschlagen, den Vollgeschossbegriff bundesrechtlich zu definieren und damit bundesweit zu verein-
heitlichen.

Seit der ersten Baunutzungsverordnung von 1962 (damals § 18) ist in der Baunutzungsverordnung Folgendes
geregelt: ,,Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.*

Fiir eine Definition des Vollgeschossbegriffs wird demnach auf Landesrecht verwiesen. Grund war, dass der Voll-
geschossbegriff auch tatbestandlicher Ankniipfungspunkt im Bauordnungsrecht war und in jedem Bundesland ein
jeweils einheitlicher bauplanungsrechtlicher 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 dhneln sich, unterscheiden sich aber im Detail mitunter deutlich
voneinander. Exemplarisch wird im Folgenden § 2 Absatz 4 der Musterbauordnung (alte Fassung) wiedergege-
ben, der gemil § 87 Absatz 2 Satz 1 der aktuellen Musterbauordnung (MBO) weiter Anwendung findet:

,» Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,4 m iiber die festgelegte Gelénde-
oberflache hinausragt und die tiber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine lichte Hohe von mindestens
2,3 m haben.”
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§ 87 Absatz 2 Satz 2 der (nicht verbindlichen) Musterbauordnung in der Fassung vom November 2002, gedndert
durch Beschluss der Bauministerkonferenz vom 22./23. September 2022 (MBO) ergéinzt, dies wie folgt:

»In Wohngebduden der Gebdudeklassen 1 und 2 gelten Geschosse, die iiber mindestens 2/3 ihrer Grundfliche
eine fiir Aufenthaltsrdume in solchen Gebduden erforderliche lichte Hohe haben, als Vollgeschosse.*

Zahlreiche Lander haben ergéinzende Regelungen fiir sogenannte Staffelgeschosse getroffen. Danach gelten ge-
geniiber einer Auflenwand zuriickgesetzte, oberste Geschosse nur dann als Vollgeschosse, wenn sie iiber einen
bestimmten Anteil des darunterliegenden Geschosses eine festgelegte Mindesthohe aufweisen. Diese Sonderre-
gelung hat zur Folge, dass die erlaubte Bebaubarkeit bei gleicher Vollgeschosszahl erhdht wird. Teilweise werden
in den Landesbauordnungen auch sogenannte Installationsgeschosse, die nur der Unterbringung technischer Ein-
richtungen dienen, vom Vollgeschossbegrift ausdriicklich ausgenommen.

Gerade fiir bundesweit titige Architekten und Bauherrn sind die unterschiedlichen landesrechtlichen Anforderun-
gen an Vollgeschosse schwer zu iiberblicken. Dies kann das Bauen verkomplizieren, insbesondere serielle und
modulare Bauweisen hemmen, weil fiir jedes Land das zuldssige Mal} der baulichen Nutzung nach unterschiedli-
chen Vorgaben berechnet und bestimmt werden muss. Um eine Vereinheitlichung der planungsrechtlichen Vor-
gaben in kommunalen Bauleitplédnen zu erreichen, wird vorgeschlagen, in der Baunutzungsverordnung einen ein-
heitlichen Vollgeschossbegriff einzufiihren.

Die vorgeschlagene Regelung des Vollgeschossbegriffs orientiert sich an folgender Fassung, die der Bundesrat in
seiner Stellungnahme zum Baulandmobilisierungsgesetz vorgeschlagen 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 {iber die Geldndeoberfléche
hinausragt und die iiber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine lichte H6he von mindestens 2,3 Metern
haben. Geschosse, die ausschlieflich der Unterbringung von Anlagen der technischen Gebaudeausriistung dienen,
sind keine Vollgeschosse. Die Gemeinde kann im Bebauungsplan festsetzen, dass ein gegeniiber mindestens einer
AuBenwand zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und Geschosse im Dachraum nur dann Vollge-
schosse sind, wenn sie eine lichte Hohe von mindestens 2,3 Metern liber mindestens drei Viertel der Grundflache
des darunterliegenden Geschosses haben.

Die Begriindung dieses Vorschlags lautete wie folgt:

»Von Verbinden der am Bau Beteiligten wird seit Jahren eine Vereinheitlichung des Vollgeschossbegriffs gefor-
dert, um eine ldnderiibergreifende Tétigkeit 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 Bundesregierung gebeten, eine entsprechende Anderung der Baunutzungsverordnung vorzubereiten.

Der vorgeschlagene § 20 Absatz 1 Satz 1 BauNVO entspricht der Sache nach der Ubergangsregelung in § 87
Absatz 2 der Musterbauordnung (MBO). Die Maf3e von 1,4 Metern {iber Geldndeoberfldche und 2,3 Metern lich-
ter Hohe haben fast alle Lénder iibernommen.

Da die Festsetzung der Zahl von Vollgeschossen (§ 16 Absatz 2 Nummer 3 BauNVO) weniger der Steuerung der
Hoéhenentwicklung dient (die Hohe von Vollgeschossen ist nach oben nicht begrenzt), sondern vielmehr der Steu-
erung der Nutzungsintensitdt, sollen nach § 20 Absatz 1 Satz 2 BauNVO reine Installationsgeschosse nicht als
Vollgeschosse angerechnet werden. Eine ungewollte Hohenentwicklung kann dadurch nicht eintreten, da iibli-
cherweise die zuldssige Gesamtgebdudehdhe festgesetzt wird.

§ 20 Absatz 1 Satz 3 BauNVO soll es den Gemeinden ermdglichen, Festsetzungen zu treffen, dass Staffelge-
schosse (nur) unter bestimmten Voraussetzungen als Vollgeschoss angerechnet werden. Ohne eine entsprechende
Regelung wiren zurlickgesetzte Geschosse mit senkrechten Wanden immer Vollgeschosse, wenn sie fiir sich ge-
nommen eine lichte Hohe von mindestens 2,3 Metern aufweisen, auch wenn ihre Fliche zum Beispiel nur ein
Zehntel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat. Damit wire eine erhebliche Schlechterstellung
gegeniiber Gebduden mit geneigten Dachfldchen verbunden, bei denen durch geschickte Planung die Unterschrei-
tung des 2/3-Anteils und damit eine Nichtanrechnung auf die Zahl der Vollgeschosse erreicht werden kann.

Das Mal} von mindestens drei Viertel der Grundfliche des darunterliegenden Geschosses wird gewéhlt, da bei
Geschossen mit geneigten Dachern nicht nur zwei Drittel der Grundfldche nutzbar ist, sondern auch Flachen unter
der Dachschrége teilweise noch eine zum aufrechten Stehen ausreichende Hohe aufweisen und dartiber hinaus fiir
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sonstige Zwecke nutzbar sind. Bei Staffelgeschossen beschréinkt sich dagegen die nutzbare Flache typischerweise
auf die Flache, die eine Hohe von mindestens 2,3 Metern hat und damit fiir die Einordnung als Vollgeschoss
mafgeblich ist.

Die Staffelgeschossregelung soll nur fiir oberste Geschosse und Geschosse im Dachraum gelten, um zu vermei-
den, dass pyramidenartige Baukorper entstehen, bei denen nur das Erdgeschoss als Vollgeschoss anzurechnen ist.
Ergebnis der Regelung ist, dass es bei neuen Bebauungsplédnen nur noch zwei Vollgeschossvarianten gibt und
insbesondere die unterschiedlichen Regelungen der Lander zu Staffelgeschossen auf eine Variante reduziert wer-
den.*

Die Sitze 1 und 2 entsprechen dem Vorschlag des Bundesrates. Anstelle des Begriffs ,,Grundfliche®, der auch
fiir den Maf3bestimmungsfaktor nach § 19 BauNVO verwendet wird und deshalb missverstandlich sein kann, wird
jedoch in Satz 1 die Wendung ,,nach AuflenmaBen einschlielich aller Vorbauten berechneten Flache* gespro-
chen. Die Deckenoberkante bezieht sich auf die Oberkante der Rohdecke; Ausbau- und Belagsschichten sind nicht
in die Hohenbestimmung einzubeziehen. Bei abschiissigen Grundstiicken ist ein Hohenbezug festzusetzen, damit
die Festsetzung vollziehbar ist.

Der Vorschlag des Bundesrates sah vor, dass reine Technikgeschosse auch dann nicht zu den Vollgeschossen zu
zéhlen, wenn sie eine lichte Hohe von mehr als 2,3 Metern haben. Aus stiadtebaulicher Sicht erscheint diese Aus-
nahme vom Vollgeschossbegriff fragwiirdig. Fiir das Erscheinungsbild und die Hohensteuerung eines Gebaudes
ist es unerheblich, wozu ein Geschoss dient. Eine Ausnahme fiir Technikgeschosse erscheint daher aus planungs-
rechtlicher Sicht verzichtbar. Um den Wunsch der Lénder nach einer entsprechenden Ausnahme nachzukommen,
wird vorgeschlagen, in Satz 3 die Ausnahme als Option fiir die Gemeinden auszugestalten.

Weiterhin sollten die Gemeinden nach dem Vorschlag des Bundesrates im Bebauungsplan bestimmte Sonderre-
gelungen zu Staffelgeschossen und Geschossen im Dachraum treffen konnen. Hier wird eine Klarstellung vorge-
schlagen, dass die Sonderregelungen fiir Geschosse im Dachraum ebenfalls nur fiir das jeweils oberste Geschoss
gelten sollen.

SchlieBlich soll auf die vom Bundesrat seinerzeit vorgeschlagene Ubergangsregelung verzichtet werden, wonach
der neue Vollgeschossbegriff in einem Bundesland erst dann gelten sollte, wenn der jeweilige landesgesetzliche
Vollgeschossbegriff durch das jeweilige Bundesland aufgehoben wurde, da dies den Regelungszweck der Ver-
einheitlichung letztlich vereiteln wiirde. Die Anderung wirkt jedoch nicht auf Bebauungspline zuriick, die auf
Grundlage einer fritheren Fassung der Baunutzungsverordnung, auch unter Berlicksichtigung des vorgeschlage-
nen § 25h BauNVO, aufgestellt worden sind. Denn die Gemeinde musste in ihrer Abwégungsentscheidung von
der zu diesem Zeitpunkt geltenden Rechtslage ausgehen, § 214 Absatz 3 Satz 1 BauGB. Wiirde eine nachtrégliche
Anderung des Vollgeschossbegriffs auch fiir Bestandspline gelten, konnten im Plangebiet im Ergebnis anders
dimensionierte bauliche Anlagen zuléssig werden. Die Abwagungsentscheidung wiirde im Nachhinein durch eine
Anderung des Vollgeschossbegriffs einen grundlegend anderen Inhalt bekommen. Dies wiire mit der kommunalen
Planungshoheit nicht vereinbar.

Die Gemeinde kann Altplane aber auf die jeweils geltende Baunutzungsverordnung umstellen. Dafiir steht grund-
sétzlich das vereinfachte Verfahren (§ 13 BauGB) zur Verfligung (vgl. Artikel 1 Nummer 20 sowie die zugeho-
rige Begriindung).

Die Grundfldche der Geschosse nach § 20 Absatz 1 Satz 1 ist nach ihren AuBlenmalien zu ermitteln. Die Decken-
oberkante bezieht sich auf die Oberkante der Rohdecke; Ausbau- und Belagsschichten sind nicht zu beriicksich-
tigen.

Zu Nummer 23 (§ 20a BauNVO neu)

Es wird vorgeschlagen, in § 20a BauNVO eine das Mal} der baulichen Nutzung konkretisierende Festsetzungs-
moglichkeit der Verkaufsfliache einzufiihren. Die Festsetzungsmdglichkeit ergéinzt insbesondere im Falle der Aus-
weisung von Sondergebieten nach § 11 Absatz 1 und 2 BauNVO fiir Einkaufszentren und groBflachige Einzel-
handelsbetriebe die bisherigen, die Art der baulichen Nutzung konkretisierenden Festsetzungsmoglichkeiten zur
Verkaufsflache.

Die Baunutzungsverordnung ordnet Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe als eigene Art der bauli-
chen Nutzung ein, fiir die die Sonderregelungen nach § 11 Absatz 3 BauNVO Anwendung finden. Vor diesem
Hintergrund konnen bei der Festsetzung eines Sondergebietes die Art der baulichen Nutzung néher eingegrenzt



Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode — 153 — Drucksache 21/6588

und in diesem Zuge auch — die Art der baulichen Nutzung betreffende und damit vorhabenbezogene — Verkaufs-
flichenfestsetzungen getroffen werden. Dagegen existiert fiir Festsetzungen der Verkaufsfliche als Regelung des
MaBes der baulichen Nutzung bislang keine Rechtsgrundlage.

Fiir die Kommunen ist die Beschrankung der Verkaufsfliche allerdings besonders wichtig, um zentrale Versor-
gungsbereiche oder Einzelhandelsbereiche gegeniiber iibermiBigen Kaufkraftverlagerungen zu schiitzen.

Um diesem Wunsch aus der Praxis nachzukommen, soll mit der vorgeschlagenen Regelung des § 20a BauNVO
die fehlende Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung der Verkaufsfliche als Maf} der baulichen Nutzung geschaffen
werden, deren Ausgestaltung sich eng an den sonstigen Vorschriften zur Bestimmung des MafBies der baulichen
Nutzung orientiert. Die Verkaufsflachenzahl als Verhéltniszahl kann entweder bezogen auf das jeweilige Grund-
stiick oder auch die addierte Fliche mehrerer oder aller Grundstiicke innerhalb eines Baugebiets festgesetzt wer-
den, damit die Gemeinde ihr jeweiliges Planungsziel unabhingig von den GroBen der Grundstiicke im Baugebiet
im Plan abbilden kann.

Die vorgeschlagene Definition der Verkaufsfldche in Absatz 2 orientiert sich an der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts (BVerwG, Urteil vom 27. April 1990 —4 C 36/87 — Rn. 28). Danach zéhlt zur Verkaufsflidche
nur die Fliache, auf der {iblicherweise die Verkédufe abgewickelt werden, also insbesondere Kassenzone, Génge,
Schaufenster und Stellfldchen fiir Einrichtungsgegenstinde sowie innerhalb der Verkaufsrdume befindliche und
diese miteinander verbindende Treppen und Aufziige. Gemal Satz 3 konnen im Bebauungsplan ndhere Bestim-
mungen iiber die Ermittlung der Verkaufsflache getroffen werden. Beispielsweise kann dort etwa bestimmt wer-
den, dass sonstige Flichen mit Kundenverkehr innerhalb des absperrbaren Bereichs wie beispielsweise Flachen
fiir Kundentoiletten oder Flachen, die ausschlieBlich der Aufstellung von Pfandautomaten dienen, auf die Ver-
kaufsfliche angerechnet werden sollen. Enthélt der Bebauungsplan keine derartige Bestimmung, ist davon aus-
zugehen, dass derartige Flachen nicht einzurechnen sind.

Gemil Absatz 3 konnen die Gemeinden die Ermittlung der Verkaufsflache ndher bestimmen. Sie kdnnen hierbei
von Absatz 2 abweichen.

Zu Nummer 24 (§ 25h BauNVvVO)

Nummer 24 enthilt eine Uberleitungsvorschrift, wonach begonnene Planverfahren nach der bisher geltenden Fas-
sung der Baunutzungsverordnung zu Ende gefiihrt werden kénnen, wenn zu dem Plan bereits die formliche Of-
fentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 2 BauGB bzw. nach § 3 Absatz 1 des Planungssicherstellungsgesetzes
eingeleitet wurde. Hierdurch sollen Verzogerungen 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 elektronischem Format verwendet
werden konnen.

Zu Nummer 2

Zu Buchstabe a
Auf die Begriindung zu Artikel 2 Nummer 2 Buchstabe d und e wird verwiesen.

Zu Buchstabe b

Aufgrund der Neueinfiihrung der Festsetzungsmoglichkeit der zuldssigen Verkaufsfldche sowie einer Verkaufs-
flichenzahl in § 20a BauNVO (s. o. zu Artikel 2 Nummer 23) als Bestimmungen zum MafR der baulichen Nutzung
sollen in den Nummern 2.9.und 2.10. Anlage zur Planzeichenverordnung die entsprechenden Planzeichen erginzt
werden.

Zu Buchstabe ¢

Nummer 7 soll an die Neufassung der Festsetzungsmoglichkeit in § 9 Absatz 1 Nummer 14 BauGB angepasst
werden. Die dort eingefiihrte Differenzierung zwischen Schmutzwasserbeseitigung und Bewirtschaftung des Nie-
derschlagswassers soll durch die Beschrinkung des bisherigen Planzeichens fiir Abwasser auf Schmutzwasser
und der Einfiihrung eines neuen Planzeichens fiir Niederschlagswasser auf Ebene der Planzeichen umgesetzt wer-
den.
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Zu Artikel 4 (Anderung des Raumordnungsgesetzes)

Zu Nummer 1

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 Inhaltsiibersicht im Zuge einer Anpassung der Uberschrift an die Vor-
gaben der Rechtsférmlichkeit.

Zu Nummer 2 (§ 2 ROG)

Zu Buchstabe a

Die Aufnahme der Verteidigungsfahigkeit soll als eine der wichtigsten Aufgaben des Staates im {ibergeordneten
Grundsatz Nummer 1 verankert werden. Zudem soll — ohne Anderung des Regelungszwecks — die Umstrukturie-
rung des Satzes 2 klarstellen, dass alle dort genannten Belange unter dem Gesichtspunkt der nachhaltigen Raum-
entwicklung stehen.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine redaktionelle Korrektur. Im Zuge der Novellierung des Raumordnungsgesetzes, BGBI.
2023 I Nr. 88 vom 28.3.2023, in Kraft getreten am 28.9.2023, wurde ein neuer Satz 6 eingefiigt, und der vormalige
Satz 6 wurde darauthin der jetzige Satz 7. Letztgenannter Satz enthélt mit dem Wort ,,dabei* einen Bezug auf den
vorausgehenden Satz, also nunmehr auf den im Zuge der letzten Novelle eingefiigten Satz 6, und nicht mehr auf
den unverindert gebliebenen Satz 5. Diese Anderung des Bezugs geschah versehentlich. Um diesen versehentlich
fehlerhaften Bezug zu korrigieren, sollen nun die Sétze 6 und 7 getauscht werden bzw. der derzeitige Satz 7 wieder
hinter Satz 5 eingefiigt werden. Das Wort ,,dabei kann in diesem Zuge entfallen; das Wort ,,sowie wird durch
»insbesondere* ersetzt. Der jetzige Satz 6 wird damit Satz 7.

Zu Buchstabe ¢

Die neue Regelung zum regionalen Wohnraumbedarf soll darauf reagieren, dass die Versorgung mit Wohnraum
angesichts zunehmender angespannter Wohnraumsituation in Deutschland an Bedeutung gewinnt und auch ein
stirkeres Engagement der Raumordnung erfordert. So fehlt es wachsenden GroBstadten bzw. Verdichtungskernen
an hinreichenden Entwicklungsfldchen, wihrend nicht ausgeschlossen werden kann, dass Umlandgemeinden mit
geeigneten Flachen diese aus dkologischen oder sozialen Griinden eventuell nicht bereitstellen. Daher 16st das
rdumliche Auseinanderfallen von Wohnraumbedarfen einerseits und geeigneten Flachen fiir den Wohnungsbau
andererseits insbesondere in verdichteten Stadtregionen ein iiberdrtliches Planungsbediirfnis aus: Die gemeindli-
chen Planungen zur Schaffung zusitzlichen Wohnraums sind iiberdrtlich so zu koordinieren, dass der regionale
Wohnraumbedarf gedeckt werden kann. In angespannten regionalen Wohnraumsituationen, insbesondere in an-
gespannten Wohnungsmaérkten, sind Flichenengpésse zentraler Orte durch Ausweitung des Flichenangebotes an
raumvertrdglichen Standorten in der Region zu kompensieren. Grundlage einer am Wohnbedarf orientierten
Raumordnung sollte der Abgleich des durch Prognosen ermittelten Wohnbedarfs der unterschiedlichen Nachfra-
gegruppen mit den fiir den Wohnungsbau geeigneten Flachenpotenzialen sein. Zur Gewéhrleistung einer effizien-
ten Nutzung der Wohnflichen sollen zum einen Innenentwicklungspotenziale beriicksichtigt werden; eine raum-
vertragliche Erh6hung von Bebauungsdichten kann durch Vorgabe von Mindestdichten in Raumordnungspldnen
erzielt werden. Zum anderen sollen die Fliachenreserven in Bebauungs- und Flichennutzungsplénen sowie die
Flachen im AuBenbereich, die fiir eine Wohnnutzung besonders geeignet sind, in Ansatz gebracht werden. Insge-
samt sollten hinreichende Flachenpotenziale gesichert werden, welche sich idealerweise insbesondere Haltepunk-
ten des SPNV/OPNV und den Standorten der Grundversorgung zuordnen lassen. Dies alles setzt belastbare regi-
onale Bedarfs- und Flachen- bzw. Standortanalysen im Rahmen von regionalen Wohnbaukonzepten fiir die dor-
tige gesamte Bevolkerung voraus.

Dieser gesetzliche Grundsatz ist nach der Gesetzessystematik gemil3 § 2 Absatz 1 ROG dort, wo es erforderlich
ist, in Raumordnungsplénen zu konkretisieren. Somit geht die Regelung in den Gebieten, wo sie erforderlich ist,
nédmlich 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 — Raumordnungspléne.
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Der bisherige Satz 4 bzw. dessen inhaltliche Aussage soll aus systematischen Griinden in die neu zu fassende
Nummer 7 verlagert werden. In Nummer 7 sollen die Bereiche der militirischen und zivilen Verteidigung sowie
Resilienz von Raum- und Infrastrukturen durch konkretisierende Ausfithrungen insgesamt gestarkt werden.

Zu Buchstabe d

Bei den gesetzlichen Grundsitzen der Raumordnung soll durch eine Umstrukturierung die Lesbarkeit vereinfacht
werden: Die Belange der Energien sollen in Nummer 4 und die Belange von Umwelt/Klimaschutz sollen in Num-
mer 6 konzentriert werden. Daher soll die Passage ,,insbesondere fiir den Ausbau der erneuerbaren Energien‘ aus
Nummer 6 herausgenommen 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 sowie Wasserstoffleitun-
gen als wichtiger Bestandteil der Energieversorgung aufgenommen werden. Ferner werden Energiespeicheranla-
gen als wichtiger Bestandteil einer kostengiinstigen, sicheren und umweltvertrdglichen Energieversorgung aufge-
nommen. Bei der Anwendung der Grundsétze im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung, insbesondere bei
der Konkretisierung durch Festlegungen in Raumordnungsplénen, sind Energiespeicheranlagen zu beriicksichti-
gen. Auf diese Weise wird ein Gleichlauf mit dem bereits geregelten Netzausbau hergestellt.

Zu Buchstabe e

Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine redaktionelle Korrektur. Im Zuge der Novellierung des Raumordnungsgesetzes, BGBI.
2023 I Nr. 88 vom 28.3.2023, in Kraft getreten am 28.9.2023, wurde ein neuer Satz 4 eingefligt. Dieser soll ent-
fallen, 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 ,,fiir
den Ausbau der erneuerbaren Energien, fiir eine sparsame Energienutzung sowie® ist Teil einer Umstrukturierung,
die der Erleichterung der Lesbarkeit dienen soll, vgl. die Ausfithrung der Begriindung zu Buchstabe d: Die Be-
lange der Energien sollen in Nummer 4 und die Belange von Umwelt/Klimaschutz sollen in Nummer 6 kon-
zentriert werden. Daher soll die Passage ,,insbesondere fiir den Ausbau der erneuerbaren Energien® aus Nummer 6
in den die Aspekte der Energien regelnden Satz 5 von Nummer 4 verlagert werden. Die Passage ,,fiir eine spar-
same Energienutzung® soll gestrichen werden, da sie in diesem Gefiige nur schwer verstindlich 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 Widerstands- und Anpassungs-
fahigkeit von Raumstrukturen in Bezug auf Ereignisse und Entwicklungen. Damit sind resiliente Raumstrukturen
ein wesentlicher Pfeiler der nachhaltigen Raumentwicklung, also der Leitvorstellung der Raumordnung gemaf
§ 1 Absatz 2 ROG. Denn einer nachhaltigen Raumentwicklung, also der zukunftsfédhigen Gestaltung von Raumen,
ist die Anpassungsfahigkeit raumlicher Strukturen immanent.

Mit der neuen Regelung, insbesondere ihren konkretisierenden Ausfithrungen, soll die Resilienz der Raumstruk-
turen und der Infrastrukturen im Hinblick auf Krisenfédlle und auf Félle &uferer, innerer und hybrider Bedrohungen
gestarkt werden. Dies umfasst auch die Belange der militirischen und zivilen Verteidigung einschlieBlich aller
Belange, die das strategische Ziel ,,Drehscheibe Deutschland unterstiitzen. Resiliente Raumstrukturen wirken im
Hinblick auf vielfdltige Krisen und Bedrohungen als Grundpfeiler auch im Sinne eines ,,All-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
Versorgungsengpésse sowie auf Sabotagehandlungen und bewaffnete Konflikte. Risikokonzepte sowie Bedro-
hungsszenarien miissen daher eine Grundlage fiir die riumliche Planung sein. Derart umfassende raumliche Pla-
nungsparameter stellen in der Konsequenz einen libergeordneten Orientierungsrahmen fiir alle weiteren Planungs-
ebenen und fiir mit der Bewiéltigung von Krisen befasste Institutionen dar.

Da Krisen sowie Bedrohungen im Rahmen des All-Gefahren-Ansatzes in der Regel kommunale Grenzen iiber-
schreiten werden, ist vielfach eine Abstimmung kommunaler Mafinahmen erforderlich. Hierbei wird insbesondere
der Regionalplanung in Zusammenarbeit mit weiteren Institutionen eine vorsorgende koordinierende Funktion
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zukommen. Geeignete Koordinationsinstrumente kdnnen sowohl Raumordnungspline als auch unterschiedliche
Arten der raumordnerischen Zusammenarbeit sein; in diesem Zuge sind je nach Art der Krise oder der Bedrohung
auch die zivilen und militérischen Stellen entsprechend der Richtlinie fiir die Planung des Objektschutzes in einer
auBenpolitisch militarischen Krise, im Verteidigungsfall und beim inneren Notstand (Objektschutzrichtlinie OSR)
einzubeziehen.

Réaumlich-funktionale Voraussetzungen zur Bewiltigung einer Klimakatastrophe sind die dezentrale Konzentra-
tion und die Freiraumsysteme. Sie starken aber auch die Resilienz des Raumes bei militdrischen Auseinanderset-
zungen und haben wesentliche Vorteile gegeniiber deutlich vulnerableren monozentrischen und ungegliederten
Raumstrukturen. Die zentralen Orte als wesentliche Umsetzungselemente der dezentralen Konzentration iiber-
nehmen in Krisenféillen wichtige Aufgaben der dezentralen Versorgung.

Die Gefdhrdung von Infrastrukturen, insbesondere kritischen Infrastrukturen, erfordert im Bereich der rdumlichen
Planung auch Uberlegungen im Hinblick auf redundante Auslegungen linearer Infrastrukturen sowie auf den Ver-
zicht einer naturschutzfachlich eventuell gebotenen Biindelung. Des Weiteren muss iiberlegt werden, bestimmte
Infrastrukturen auch fiir eine Mehrfachnutzung raumlich zu sichern, um im Bedarfsfall die notwendige Flexibilitét
zu gewdhrleisten.

Konkretisierende Festlegungen in Raumordnungsplanen der Lander und Regionen kdnnen insbesondere sein:

—  Festlegungen zur Erhohung der Resilienz wie die Identifizierung und Sicherung raumbedeutsamer kritischer
Infrastrukturen mit besonderer Schutzwiirdigkeit, die Sicherung von Trassen und Standorten zur Erh6hung
der Redundanz (z. B. Ergéinzungs- und Ausweichprojekte, auch, um vulnerablen Biindelungen entgegenzu-
wirken) sowie die Definition zusitzlicher Funktionen fiir Zentrale Orte im Rahmen des Zivil- und des Kata-
strophenschutzes,

—  Festlegungen zur Unterstiitzung von Belangen der militérischen und zivilen Verteidigung wie die Sicherung
bestehender oder geplanter Flachen fiir militdrische Nutzungen — stationédre und lineare Infrastrukturen —
einschlieBlich Fliachen fiir die Reaktivierung fritherer militarischer Anlagen und einschlieflich operativer
Flachen, die flir das Funktionieren der militdrischen Infrastrukturen und fiir die notwendigen Bewegungen
im Raum notwendig werden,

—  Festlegungen zur Sicherung raumbedeutsamer ziviler Infrastrukturen von militarischem Interesse wie Ver-
kehrswege und -anlagen, Anlagen und Leitungen der Energieversorgung und der Dateniibertragung oder
auch medizinische Einrichtungen, jeweils einschlieBlich eventuell erforderlicher rdumlicher Anpassungen
dieser Infrastrukturen an zukiinftige militdrische Belange.

Verteidigungsrelevante Infrastruktur umfasst somit die militdrischen und zivilen Infrastrukturen einschlieBlich
Einrichtungen, Systemen und Dienstleistungen, die fiir die Bundeswehr oder verbiindete Streitkriafte von Bedeu-
tung sind.

Zu Nummer 3 (§ 3 ROG)
Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine Anpassung an die aktuelle Sach- und Rechtslage. Stellungnahmen i. S. v. § 3 Absatz 1
Nummer 4 ROG sind Stellungnahmen von Raumordnungsbehdrden in formlichen Verfahren anderer Stellen zu
konkreten raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen. Wéhrend bislang die Regelung nur auf Stellungnahmen
der Landesplanungsbehdrden Anwendung fand, sollen mit der Anderung zusitzlich Stellungnahmen der Bundes-
raumordnungsbehdrden erfasst werden. Diese Anderung triigt der tatsichlichen Entwicklung Rechnung, dass Be-
lange der Bundesraumordnung vermehrt durch raumbedeutsame Planungen und Mallnahmen anderer Stellen be-
riihrt werden. Beispielsweise priift die Bundesraumordnung regelmaBig formliche Plandnderungsverfahren der
Landes- oder Regionalplanung im Hinblick darauf, ob die Festlegungen des Bundesraumordnungsplans fiir den
landeriibergreifenden Hochwasserschutz beachtet bzw. berlicksichtigt wurden, und gibt entsprechende Stellung-
nahmen ab.

Zu Doppelbuchstabe bb
Die Streichung soll zur Entbiirokratisierung beitragen, ohne den Regelungszweck zu veréndern.
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Zu Buchstabe b

Die Anderung soll erfolgen, da die bisherige Begrenzung auf die Nummern 1 bis 4 des Absatzes 1 nicht sachge-
recht ist: Auch die {ibrigen in Absatz 1 bestimmten Begriffe sollen im Falle ihrer Verwendung in anderen Bun-
desgesetzen im Sinne von Absatz 1 ausgelegt werden.

Zu Nummer 4 (§ 5 ROG)

Die bisher fiir den Fristbeginn maligebliche Mitteilung des rechtsverbindlichen Ziels ist mangels einer entspre-
chenden Kommunikation zwischen Landes- und Bundesbehorden mittlerweile in der Praxis vollstidndig bedeu-
tungslos geworden. Sie soll deshalb durch den Zeitpunkt des Inkrafttretens des Ziels der Raumordnung ersetzt
werden.

Zu Nummer 5 (§ 6 ROG)

Zu Buchstabe a

Mit der Anderung soll die raumplanerische Flexibilitit erhoht werden: Zielabweichungen sollen nunmehr auch
dann erfolgen kdnnen, wenn die ,,Grundziige* der (bisherigen) Planung beriihrt werden. Voraussetzung ist, dass
im Zeitpunkt der Zielabweichung eine Plandnderung durchgefiihrt wird, mit welcher das Vorhaben kompatibel
wire, flir das die Zielabweichung beantragt wird. In diesem Fall sollen Antragsteller nicht auf den Abschluss des
Planinderungsverfahrens warten miissen, sondern ein (vorgezogenes) Abweichungsrecht erhalten.

Der neue Satz 2 soll der Rechtsprechung des Europdischen Gerichtshofs (EuGH, Urteil vom 9. Mérz 2023 —
C 9/22, An Bord Pleanala [ECLI:EU:C:2023:176]) und des Bundesverwaltungsgerichts (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 dndern. Dementsprechend ist auch die Zielabweichung nach § 6 Absatz 2 ROG als
Plan einzuordnen, und als solcher bedarf sie einer strategischen Umweltpriifung. Um diese Zielabweichung, fiir
die der bisherige § 6 Absatz 2 ROG keine strategische Umweltpriifung vorgibt, europarechtskonform auszulegen,
hat das Bundesverwaltungsgericht Folgendes festgestellt: Habe das Vorhaben voraussichtlich erhebliche Umwelt-
auswirkungen, seien immer die Grundziige der Planung beriihrt, so dass gemal § 6 Absatz 2 Satz 1 eine Zielab-
weichung nicht statthaft sei. Dieser Auslegung, die eine Zielabweichung hiufig ausschliet, soll die nunmehr
geplante Anderung begegnen: Der neue § 6 Absatz 2 Satz 2 ROG verweist auf § 8 ROG; somit ist im Rahmen
des Zielabweichungsverfahrens grundsétzlich eine eigenstindige Umweltpriifung durchzuftihren. In diesem Zuge
sind die Umweltauswirkungen der Planung oder der Malnahme, fiir welche die Zielabweichung beantragt wird,
einschlieBlich moglicher Wechselwirkungen mit den Inhalten des Raumordnungsplans zu priifen. Weitergehende
Priifungen von Umweltauswirkungen bezogen auf den gesamten Planinhalt sind nicht erforderlich. Eine Zielab-
weichung ist nicht deshalb ausgeschlossen, weil Umweltauswirkungen festgestellt werden.

Der Verweis auf § 8 ROG ermdglicht europarechtskonform, in den folgenden Féllen von einer eigenstindigen
Umweltpriifung abzusehen:

—  Bei Planungen oder Mallnahmen, die nicht die Grundziige der Planung beriihren und daher den Charakter
einer geringfiigigen Plandnderung haben (§ 8 Absatz 2 Satz 1 ROG), wenn entweder die Planung oder Ma@-
nahme voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird, oder wenn fiir die Planung oder
MaBnahme im Zeitpunkt der Stattgabe des Antrags schon eine Umweltpriifung durchgefiihrt worden ist, und
diese Priifung auch etwaige Wechselwirkungen mit den Inhalten des Raumordnungsplans umfasste.

—  Bei Planungen oder Maflnahmen, die in anderen das Plangebiet ganz oder teilweise umfassenden Plénen, fiir
die im Zeitpunkt der Stattgabe des Antrags bereits eine Umweltpriifung durchgefiihrt worden ist, enthalten
sind (§ 8 Absatz 3 Satz 1 ROG). Dies wird in den Fillen des neuen Satzes 4 regelméBig gegeben sein, da im
Zeitpunkt der Stattgabe des Antrags auf Zielabweichung eine strategische Umweltpriifung fiir den Entwurf
des gednderten Plans vorliegen wird oder im Zuge der Erarbeitung der Plandnderung formlich festgestellt
worden sein wird, dass sie keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Zu Buchstabe b
Der bisherige Satz 4 soll entfallen, da er aufgrund Zeitablaufs bedeutungslos geworden ist.
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Zu Nummer 6 (§ 7 ROG)

Zu Buchstabe a

Mit der Anderung soll zum einen der Koalitionsvertrag, Zeile 689 ff., umgesetzt werden: ,,Das Bundesraumord-
nungsrecht soll mit den Landern strategischer aufgestellt und mit iiberragendem 6ffentlichem Interesse ausgestat-
tet werden.” Die Anderung regelt klarstellend, dass bei der Abwigung im Rahmen der Planaufstellung das fach-
gesetzlich geregelte liberragende 6ffentliche Interesse bestimmter Nutzungen und Funktionen des Raums Bertick-
sichtigung findet. Somit verbleibt in diesem Rahmen der planaufstellenden Stelle ein Abwégungsspielraum unter
raumordnerischen Gesichtspunkten.

Mit der Anderung soll zum anderen der Koalitionsvertrag, Zeile 4211 ff., umgesetzt bzw. der geopolitischen Ent-
wicklung Rechnung getragen werden: ,,Die Belange und die Infrastrukturmafnahmen zur Gesamtverteidigung
sind als iiberragendes offentliches Interesse festzuschreiben und in der Umsetzung gegeniiber anderen staatlichen
Aufgaben zu priorisieren.” Die der militdrischen und zivilen Verteidigung (Gesamtverteidigung) dienenden Pla-
nungen und MaBnahmen bzw. die militirischen Infrastrukturen unterliegen in der Regel der Geheimhaltung. Da-
her konnen in den — der Veroffentlichung unterliegenden — Raumordnungspldnen keine hinreichenden Festlegun-
gen flir Belange der militdrischen und zivilen Verteidigung erfolgen. Umso wichtiger ist es, dass diesen Belangen
im Zuge der Abwigung von Festlegungen fiir andere Nutzungen und Funktionen ein besonderes Gewicht zu-
kommt. Damit soll verhindert werden, dass Festlegungen erfolgen, die die Durchfiihrbarkeit der Belange der mi-
litdrischen oder zivilen Verteidigung erschweren oder unméglich machen wiirden, z. B. die Uberbauung von fiir
diese Belange erforderlichen Fldachen durch nicht kompatible Nutzungen.

Zu Buchstabe b

Um die Digitalisierung von Raumordnungsplénen und ihre Interoperabilitdt weiter zu stirken, soll in einem neuen
Absatz 9 geregelt werden, dass bei der Aufstellung und Anderung von Raumordnungsplinen grundsitzlich der
gemil § 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 und § 2 des IT-Staatsvertrages beschlossene fachunabhéngige und fach-
iibergreifende IT-Interoperabilititsstandard 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 BS).

Zu Nummer 7 (§ 8 ROG)
Es handelt sich um eine Folgeénderung zur Anderung in § 10 ROG.

Zu Nummer 8 (§ 9 ROG)
Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa

In § 9 Absatz 1 ROG soll ein Satz zur Geheimhaltung von Daten, die die militdrische oder zivile Verteidigung
betreffen, ergénzt werden.

Der neue Satz 1 ist somit komplementér zur geplanten Ergénzung von § 7 Absatz 2 Satz 1 ROG: Die planaufstel-
lenden Behorden erhalten von den 6ffentlichen Stellen alle notwendigen Daten, um abschétzen zu kénnen, wo im
Plan Flachenausweisungen fiir nicht kompatible Drittnutzungen unterbleiben miissen. Entgegen der allgemein
geltenden Rechtslage, dass die Informationen derjenigen, die sich in das Planaufstellungsverfahren einbringen,
veroffentlicht werden, wird nun geregelt, dass die Informationen betreffend militirische und zivile Verteidigung
unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Regelungen und militdrischen Vorgaben des Geheimschutzes geheim
bleiben konnen. Die Notwendigkeit der Geheimhaltung erstreckt sich auch auf die spéitere Nutzung der Informa-
tionen bei Umsetzung und Anwendung des jeweiligen Raumordnungsplans.

Zu Doppelbuchstabe bb

Die bisherige Regelung soll gedndert werden, da sie in der Umsetzung zu Irritationen fiihrte: Mit dem neuen
Satz 2 soll klargestellt werden, dass es sich (noch) nicht um die Unterrichtung {iber den Planentwurf handelt,
sondern nur um die ,,Absicht®, den Plan aufzustellen. Zudem soll die Verpflichtung entfallen, neben den 6ffentli-
chen Stellen auch die Offentlichkeit zu unterrichten, da ein Mehrwert der Unterrichtung fiir die Offentlichkeit
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kaum festzustellen war. Des Weiteren soll die verpflichtende Regelung zur Unterrichtung 6ffentlicher Stellen
durch eine ,,Soll-Regelung™ ersetzt werden- Die Anderung dient insoweit auch der Entbiirokratisierung.

Zu Buchstabe b
Mit der Anderung soll der Koalitionsvertrag, Zeile 700 f., umgesetzt werden: ,Mit den Lindern werden wir die
Planungs- und Genehmigungsverfahren vollstindig digitalisieren.*

Satz 4 Nummer 2 soll als ,,Muss-Vorschrift regeln, dass Stellungnahmen ,,elektronisch in dem von der planauf-
stellenden Stelle vorgegebenen verkehrsiiblichen Format zu {ibermitteln sind“. Die neue Nummer 4 soll die aus-
nahmsweise Mdglichkeit eines anderweitigen Zugangs auf das rechtlich notwendige Minimum beschrinken: Eine
Ausnahme soll nur noch natiirlichen Personen des Privatrechts auf deren individuell begriindetes Verlangen er-
moglicht werden, da davon auszugehen ist, dass juristische Personen des Privatrechts sowie 6ffentliche Stellen
immer eine digitale Zugangsmoglichkeit haben werden.

Nach dem neuen Satz 5 soll die Beteiligung vorrangig unter Nutzung eines landesweit einheitlichen elektroni-
schen Portals erfolgen. Dieses Portal soll der Effizienzsteigerung bei Beteiligungsverfahren dienen; es soll insbe-
sondere 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 Fachbeitréige.

Der neue Satz 6 soll sicherstellen, dass Landesrecht zu weiteren Zugangsmdoglichkeiten anwendbar bleibt bzw.
ergidnzend moglich ist.

Zu Buchstabe ¢
Es handelt sich um eine Folgesinderung zur Anderung in § 9 Absatz 1 ROG.

Zu Nummer 9 (§ 10 ROG)

Mit der Anderung soll der Koalitionsvertrag, Zeile 700 f., auch im Hinblick auf die Bekanntmachung von Raum-
ordnungsplédnen umgesetzt werden: ,,Mit den Léndern werden wir die Planungs- und Genehmigungsverfahren
vollstindig digitalisieren.*

Hierzu sieht Absatz 1 eine Verdffentlichung des Raumordnungsplans im Internet und eine Bekanntmachung der
entsprechenden Internetadresse vor. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Internetadresse tritt der Raumord-
nungsplan in Kraft. Tritt der Raumordnungsplan als Gesetz oder Rechtsverordnung in Kraft, erfolgt die 6ffentliche
Bekanntmachung durch seine Verkiindung. Die analoge Einsichtnahmemoglichkeit wird abgeschafft.

Der fachunabhéngige und fachiibergreifende IT-Interoperabilitéitsstandard XPlanung soll auch bei der Bekannt-
machung von Raumordnungsplédnen verwendet werden. Auf die Ausfithrungen zu Nummer 6 (§ 7 ROG) wird
verwiesen.

Die Inhalte der bisherigen Absétze 3 und 4 werden in die neuen Absétze 2 und 3 iiberfiihrt.

Der neue Absatz 4 soll sicherstellen, dass Landesrecht zu weiteren Zugangsmoglichkeiten anwendbar bleibt bzw.
ergdnzend moglich ist.

Zu Nummer 10 (§ 11 ROG)
Es handelt sich um eine Folgeénderung zur Anderung in § 10 ROG.

Zu Nummer 11 (§ 13 ROG)
§ 13 Absatz 5 ROG soll aktualisiert werden. Die bisherige Regelung bildet nicht die aktuellen und zukiinftigen
Anforderungen an nachhaltige — und damit auch resiliente — Raumstrukturen ab.

Zudem ist aufgrund diverser Anderungen der Regelung in den letzten Jahren der rechtssystematische Unterschied
bzw. das Verhiltnis zu den Regelungen in § 2 Absatz 2 ROG nicht mehr durchgehend gewahrt. Mit der jetzigen
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Gesetzesdnderung sollen die klar voneinander abgegrenzten Regelungszwecke wieder in eindeutiger Weise sicht-
bar werden:

Die rechtssystematische Struktur bzw. der Zweck des § 13 Absatz 5 ROG ist es, dass er (nur) die grundlegenden
Raumstrukturen vorgibt, nicht aber einzelne, konkrete Raumnutzungen. Letztere — wie Standorte fiir Rohstoffe,
Hochwasserschutz, Moorschutz, Umschlagsanlagen oder Energieanlagen — werden hingegen in § 2 Absatz 2
ROG geregelt. Dessen Zweck ist es, alle Raumnutzungen zu nennen, die sodann geméf § 2 Absatz 1 ROG in
Raumordnungsplédnen zu konkretisieren sind. Die §§ 2 und 13 ROG haben also einen unterschiedlichen Rege-
lungszweck; sie greifen ineinander.

Zur Struktur des § 13 Absatz 5 Satz 1 ROG im Einzelnen:

Absatz 5 regelt neben den iibergeordneten grundlegenden Raumstrukturen (Siedlungsstruktur, Freiraumstruktur
und Infrastruktur) auch deren gleichermaflen grundlegende wie abstrakt-generelle Eckpunkte; letztere werden in
Absatz 5 Satz 1 Nummer 1 bis 3 beispielhaft benannt (,,hierzu kénnen gehdren®). Mit der Gesetzesnovellierung
sollen diese Eckpunkte den aktuellen und absehbaren Anforderungen an gleichermafen nachhaltige wie resiliente
Raumstrukturen angepasst werden. Es sind

—  fiir die Siedlungsstruktur: insbesondere unterschiedliche Raumkategorien, Zentrale Orte und Achsen, Sied-
lungsentwicklungen sowie Flachenbedarfe — damit auch Untergrenzen — und Obergrenzen fiir einzelne Nut-
zungen im Siedlungsraum;

—  fir die Freiraumstruktur: insbesondere grofraumige Freiraumverbiinde, Freirdume zum Schutz der Natur
und der natiirlichen Ressourcen, Freirdume fiir den Klimaschutz sowie die Sanierung und Entwicklung von
Raumfunktionen;

—  fiir Infrastrukturen: insbesondere Verkehrsinfrastrukturen, Versorgungsinfrastrukturen, kritische Infrastruk-
turen sowie fiir die militdrische und zivile Verteidigung wichtige Infrastrukturen.

Unter diese grundlegenden Eckpunkte sind in der praktischen Ausgestaltung von Raumordnungsplénen 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 Flachenneuinanspruchnahme sind unter den Eck-
punkt Nummer 1 Buchstabe d (Flachenbedarfe und Obergrenzen fiir einzelne Nutzungen im Siedlungsraum)
zu subsumieren;

—  die konkrete Nutzung standortgebundene Rohstoffe ist unter den Eckpunkt Nummer 2 Buchstabe b (natiirli-
che Ressourcen) zu subsumieren; unter ,,natiirliche Ressourcen® fallen Rohstoffe, Umweltmedien, Flache
und Energietriger;

—  die konkreten Funktionen Hochwasserschutz oder Moorschutz sind unter den Eckpunkt Nummer 2 Buch-
stabe ¢ (natiirlicher Klimaschutz sowie Klimaanpassung) zu subsumieren;

—  die konkrete Raumnutzung Energieleitung ist unter den Eckpunkt 3 Buchstabe b (Versorgungsinfrastruktu-
ren) zu subsumieren.

Zu Nummer 12 (§ 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 Zusténdigkeiten betrifft.

Zu Buchstabe b

Mit der Anderung soll der Satz des Koalitionsvertrags, Zeile 700 f., umgesetzt werden: ,,Mit den Lindern werden
wir die Planungs- und Genehmigungsverfahren vollstindig digitalisieren.” Das Beteiligungsverfahren im Rahmen
der Raumvertréglichkeitspriifung soll mit den Anderungen in § 15 Absatz 3 Satz 6 und 7 ROG weiter digitalisiert
werden, vgl. die entsprechende Begriindung zur Anderung von § 9 Absatz 2 Satz 4 und 5 ROG betreffend die
Beteiligung im Rahmen der Aufstellung von Raumordnungsplénen. Der neue Satz 8 soll sicherstellen, dass Lan-
desrecht zu weiteren Zugangsmdglichkeiten anwendbar bleibt bzw. ergdnzend moglich ist.
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Zu Nummer 13 (§ 17 ROG)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Anpassung der Uberschrift an die Vorgaben der Rechtsférmlichkeit, wonach Verord-
nungserméchtigungen in der Uberschrift als solche zu bezeichnen sind.

Zu Buchstabe b

Mit der Einfiigung der Belange der militdrischen Verteidigung in den Katalog moglicher Festlegungen eines Bun-
desraumordnungsplans fiir die AusschlieBliche Wirtschaftszone (AWZ) Deutschlands soll der gednderten geopo-
litischen Lage Rechnung getragen werden. Schon der aktuelle Raumordnungsplan fiir die AWZ Deutschlands
enthilt Festlegungen fiir die Verteidigung; die gesetzliche Ermachtigungsgrundlage wurde aus der Passage ,,unter
Beriicksichtigung von Sicherheitsaspekten des § 17 Absatz 1 Satz 2 ROG herausgelesen. Nunmehr soll die Er-
machtigungsgrundlage eindeutig gefasst werden, indem sie in den Belangekatalog von Satz 2 aufgenommen wird.

Zu Buchstabe ¢

Mit der Ergénzung um den Schutz vor Niedrigwasserereignissen und Diirren soll die aktuell bestehende Kompe-
tenz des Bundes, landeriibergreifende Raumordnungspléne fiir den Hochwasserschutz aufzustellen, erweitert wer-
den. Denn aufgrund des fortschreitenden Klimawandels ist nicht nur mit zunehmenden Hochwasser-, sondern
auch mit zunehmenden Niedrigwasser- und Diirreereignissen zu rechnen. Auch diesen soll unter raumplaneri-
schen Gesichtspunkten zukiinftig bundesweit koordiniert begegnet werden konnen, denn sie werden sich — genau
wie Hochwasser — héufig ldnderiibergreifend auswirken. Damit flankiert die Gesetzesidnderung auch den Koaliti-
onsvertrag, nach dem MafBnahmen 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 linderiibergreifendes raumliches Management des Trinkwassers und des
Grundwassers ermdglicht werden.

Mit der Ergénzung der Worter , fiir die Belange der militérischen Verteidigung® soll die Kompetenz der Bundes-
raumordnung geschaffen werden, fiir den genannten Bereich einen lédnderiibergreifenden Raumordnungsplan auf-
zustellen. Damit soll der gednderten geopolitischen Lage Rechnung getragen werden, indem eine Landergrenzen
iberschreitend koordinierte und mit den Nachbarstaaten abgestimmte raumordnerische Vorsorge und Sicherung
fiir stationére und lineare Infrastrukturen geschaffen werden kann.

Zu Buchstabe d

Mit der Anderung soll das Instrument ,,Raumordnungsplan nach § 17 Absatz 3* gefestigt werden. Ein Bundes-
raumordnungsplan nach § 17 Absatz 3 ROG soll nach dem Willen des (damaligen) Gesetzgebers nicht landes-
weite oder regionale Raumordnungspliane nach § 13 ROG ersetzen, die gemél § 2 Absatz 1 ROG der Konkreti-
sierung gesetzlicher Grundsétze dienen. Vielmehr soll ein Raumordnungsplan nach § 17 Absatz 3 ROG — mit
einer deutlich geringeren Abwiagungs- und Regelungstiefe — eine vorbereitende Serviceleistung des Bundes fiir
die Lander und Regionen bzw. fiir deren o. a. Raumordnungspline sein: Er soll die Landes- und Regionalplanun-
gen in komplexen Handlungsfeldern vorbereitend unterstiitzen, bei denen es dem einzelnen Land wegen der Lén-
der- oder gar Staatsgrenzen iibergreifenden Zusammenhénge zunehmend schwerfallen wird, das Abwégungsma-
terial umfassend und zutreffend aufzubereiten.

Das Auseinanderfallen der Anforderungen bei Raumordnungspldnen nach § 17 Absatz 1 und 2 ROG gegeniiber
den Raumordnungsplénen nach § 17 Absatz 3 ROG (Einvernehmen gegeniiber Benehmen) rechtfertigt sich wie
folgt:

—  Erstens hat ein Raumordnungsplan nach § 17 Absatz 3 ROG im Verhéltnis zu den Planen nach den Absétzen
1 und 2 nur eine eingeschrankte Rechtswirkung: Er enthilt keine strikt bindenden Ziele der Raumordnung
und auch keine entsprechenden Gebietsfestlegungen. 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 Koalitionsvertrags aus Zeile 689 ff. umgesetzt werden, das
Bundesraumordnungsrecht strategischer aufzustellen: Voraussetzung fiir die Aufstellung eines Raumord-
nungsplans nach § 17 Absatz 3 ROG ist die — aus jeweils aktuellen Umsténden resultierende — Erkenntnis
des Bundes, dass das Bediirfnis fiir die Konkretisierung eines bestimmten gesetzlichen Grundsatzes der
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Raumordnung nach § 2 Absatz 2 ROG besteht. Da es also um die Umsetzung eines aktuellen Bediirfnisses
geht, muss unter strategischen Gesichtspunkten die Umsetzung auch ohne die langwierigen Abstimmungs-
verfahren moglich sein, wie sie die Alternativen (Gesetzesianderung oder Raumordnungsplan nach § 17 Ab-
satz 2 ROG mit strikt bindenden Zielfestlegungen) voraussetzen.

Die Einfiigung der Angabe ,,als Rechtsverordnung® 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. Hierliber wird mit der Regelung der Rechtsform
der genannten Pline als Rechtsverordnung Klarheit erzielt. Im Ubrigen bedeutet die Anderung eine Angleichung
an die Rechtsform der Bundesraumordnungspléne nach § 17 Absatz 1 und Absatz 2 ROG.

Zu Nummer 14 (§ 18 ROG)

Es handelt sich um Folgeénderungen zu der Anderung von § 9 Absatz 1 ROG sowie zu der Anderung von § 10
ROG, mit der bestimmt wird, dass das Inkrafttreten von Raumordnungsplinen in digitaler Weise erfolgt, und zu
der Anderung von § 17 Absatz 3 ROG, mit der bestimmt wird, dass Raumordnungspline nach § 17 Absatz 3 ROG
als Rechtsverordnung aufgestellt werden. In diesem Zuge wird § 18 ROG aus Griinden der besseren Lesbarkeit
neu gegliedert: Absatz 1 betrifft alle Raumordnungsplidne des Bundes; Absatz 2 enthélt Sonderregelungen fiir
Raumordnungspline des Bundes nach § 17 Absatz 3 ROG.

Zu Nummer 15 (§ 27 ROG)

Bei den Anderungen handelt es sich zum einen um die redaktionelle Anderung eines Formulierungsfehlers aus
einer fritheren Gesetzesnovelle und zum anderen um die Aktualisierung des von der Ubergangsregelung erfassten
Zeitraums.

Zu Artikel 5 (Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung)

Im Rechtsschutz gegen Bebauungspléne, die als Rechtsnormen ergehen, fiihren haufig kleinere, leicht behebbare
Fehler zur Nichtigkeit ganzer Plédne. Die behebbaren Fehler konnen im ergénzenden Verfahren in vielen Féllen
auch riickwirkend geheilt werden (§ 214 Absatz 4 BauGB). In der Zwischenzeit bis zur Heilung ist der Plan je-
doch rechtlich nicht existent. Damit entstehen in der Sache letztlich unnétige Verzogerungen, auch fiir die Vor-
habenzulassung. Es konnen sich iiberdies Fragen etwa zum Umgang mit und der Bewertung von begonnenen
Bauvorhaben sowie zu Folgeanspriichen stellen.

Es wird daher vorgeschlagen, in § 47 Absatz 4a eine Regelung fiir das Normenkontrollverfahren zu ergéinzen, um
die Rechtssicherheit, insbesondere von Bauleitpldnen und anderen Satzungen nach dem BauGB zu stirken.

Hinsichtlich der Kosten des Verfahrens gelten die allgemeinen Vorschriften der Verwaltungsgerichtsordnung.
Wird der festgestellte Mangel innerhalb der gesetzten Frist behoben, liegt regelméBig eine Erledigung der Haupt-
sache vor, sodass bei iibereinstimmenden Erledigungserkldrungen iiber die Kosten nach § 161 Absatz 2 VwGO
zu entscheiden ist.

Zu Artikel 6 (Anderung der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure)
Es handelt sich um eine Folgeéinderung aufgrund der Anderungen des § 3 BauGB (s. o. zu Artikel 1 Nummer 5).

Zu Artikel 7 (Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes)

Es handelt sich um eine Folgednderung infolge der Neufassung des § 4 Absatz2 BauGB (s. 0. zu Artikel 1
Nummer 5).

Zu Artikel 8 (Anderung des Windenergieflichenbedarfsgesetzes)

Die Anderung des § 4 WindBG dient der Umsetzung von Anliegen aus dem Bund-Linder ,,Pakt fiir Planungs-,
Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung® vom 6. November 2023.

Die Regelung dient der Klarstellung. Die Anrechenbarkeit von Fldchen mit Hohenbegrenzungen, die auf Geneh-
migungsebene aus dem Ordnungsrecht resultieren, sollte zwar bereits nach geltender Rechtslage gegeben sein, da
die Nichtanrechnung von Fldchen nur fiir planerische Héhenbegrenzungen vorgesehen ist. In der ,,Arbeitshilfe
zum Vollzug des Gesetzes zur Erhdhung und Beschleunigung des Ausbaus von Windenergieanlagen an Land
(sog. Wind-an-Land-Gesetz) (Arbeitshilfe Wind-an-Land)“, die durch die Fachkommission Stidtebau und den
Ausschuss fiir Recht und Verfahren der Ministerkonferenz fiir Raumordnung am 3. Juli 2023 beschlossen wurde,
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heif}t es folgerichtig auch, dass die Nichtanrechnung keine Hohenbegrenzungen erfasst, die erst als Nebenbestim-
mungen im Rahmen der Genehmigungsentscheidung festgelegt werden. In der Praxis besteht gleichwohl Unsi-
cherheit in dieser Frage sowie dariiber, ob absehbare ordnungsrechtlich bedingte Hohenbegrenzungen auf Zulas-
sungsebene stets auch in dem jeweiligen Plan durch eigene Bestimmungen adressiert werden miissen. Um fiir
Rechtssicherheit zu sorgen, soll eine entsprechende Klarstellung in § 4 Absatz 1 WindBG aufgenommen werden.

Der neu eingefiihrte Satz 6 stellt danach klar, dass die Anrechenbarkeit von Fliachen nur dann ausgeschlossen ist,
wenn jene im Plan mit Bestimmungen zur Begrenzung der Hohe von Windenergieanlagen versehen sind. Rein
ordnungsrechtlich begriindete Hohenbeschrankungen, auch wenn sie bei Erlass eines Plans absehbar sind, sind
deshalb von den Bestimmungen zur Hohe baulicher Anlagen im Plan abzugrenzen. Gemeinsam mit der Neurege-
lung in § 249 Absatz 6a BauGB, wonach Hohenbestimmungen auf Zulassungsebene nur nachrichtlich in den Plan
aufgenommen werden konnen, wird die Anrechenbarkeit von Flachen, bei denen bei Erlass des Raumordnungs-
oder Flachennutzungsplans oder der Bauleitplanung absehbar ist, dass eine Hohenbeschrankung oder andere Be-
schriankungen als Nebenbestimmung auf Genehmigungsebene erforderlich werden, sichergestellt und die Verein-
barung aus dem Bund-Lénder ,,Pakt fiir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung® vom 6. No-
vember 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. Dariiber hinaus soll die Nummerierung in § 6b Ab-
satz 7 Satz 6 WindBG korrigiert werden. Eine inhaltliche Anderung ergibt sich daraus nicht.

Bei den iibrigen Anderungen handelt es sich um Folgeinderungen zur Verschiebung des Regelungsgehalts von
§ la Absatz 4 und § 2 Absatz 4 nach § 2a BauGB.

Zu Artikel 9 (Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes)

In § 67 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BNatSchG soll eine Klarstellung aufgenommen werden, dass Ausnahmen und
Befreiungen aus zwingenden Griinden des iiberwiegenden 6ffentlichen Interesses insbesondere auch zugunsten
des Wohnungsbaus erteilt werden konnen. In Bezug auf die wortgleichen Regelungen in § 34 Absatz 3 Nummer 1
und § 45 Absatz 7 Satz 1 Nummer 5 BNatSchG wird aufgrund der EU-rechtlichen Pragung der Vorschriften auf
eine entsprechende Klarstellung verzichtet. Nichtdestotrotz konnen iiberwiegende offentliche Interessen des
Wohnungsbaus auch dort eine Abweichung zulassen.

Zu Artikel 10 (Anderung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes)

Mit der Streichung des § 7 Absatz 3 Satz 2 wird die in § 4a Absatz 6 BauGB eingefiihrte materielle Préklusion
fiir SUP-pflichtige Bebauungspléne im Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz (UmwRG) nachvollzogen (siehe hierzu auch
Gesetzesbegriindung zu § 4a Absatz 6 BauGB). Bebauungspline, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer UVP-
oder FFH-Vertraglichkeitspriifung unterliegen, sind von der materiellen Praklusion aufgrund unions- und volker-
rechtlicher Unzuléssigkeit nicht erfasst.

§ 7 Absatz 3 UmwRG lésst nach bislang geltendem Recht eine materielle Praklusion fiir Rechtsbehelfe anerkann-
ter Umweltvereinigungen fiir Entscheidungen zu, die §1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 UmwRG (§ 1 Absatz la
Satz 1 Nummer 2 Buchstabe b UmwRG UmwRG in der Fassung des Gesetzentwurfs der Bundesregierung zur
Anderung des UmwRG, Bundestagsdrucksache 21/4146) unterfallen. Hiervon erfasst sind insbesondere Pline,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Strategischen Umweltpriifung unterliegen. § 7 Absatz 3 Satz 2 UmwRG
nimmt Bebauungspléne bislang ausdriicklich von der Préklusion aus. Der Anlass fiir diese Ausnahme bestand
darin, dass einzelne Bebauungsplidne unter das vom Europdischen Gerichtshof entwickelte Praklusionsverbot fal-
len, da diese auch einer UVP-Pflicht unterliegen kdnnen. Denn die Priifung, ob ein SUP-pflichtiger Bebauungs-
plan zugleich auch einer UVP-Pflicht unterliegt, war nach bislang geltendem Recht fiir die Praxis schwer durch-
fiihrbar, sodass von einer Differenzierung abgesehen wurde (siche Gesetzesbegriindung, Bundestagsdrucksache
18/9526, S. 43). Infolge der vorgeschlagenen klaren Differenzierung zwischen Bebauungsplénen, die lediglich
einer SUP-Pflicht und solchen die auch einer UVP-Pflicht unterliegen, kann diese Ausnahme gestrichen werden.

Von der materiellen Priklusion nicht erfasst sind aufgrund unions- und volkerrechtlicher Unzuldssigkeit Bebau-
ungsplédne, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer UVP- oder FFH-Vertriglichkeitspriifung unterliegen (§ 1
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und 5 UmwRG in der Fassung des Gesetzentwurfs der Bundesregierung zur Anderung
des UmwRG, Bundestagsdrucksache 21/4146).
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Zu Artikel 11 (Anderung der Geriite- und Maschinenlirmschutzverordnung)

Infolge der vorgeschlagenen Aufhebung des § 2 BauNVO soll § 7 Absatz 1 Satz 1 der Geréte- und Maschinen-
larmschutzverordnung dahingehend gedndert werden, dass auf die jeweils anwendbare Fassung der BauNVO ver-
wiesen wird (s. 0. zu Artikel 2 Nummer 3).

Zu Artikel 12 (Anderung des Investitionsvorranggesetzes)

Es handelt sich um eine Folgednderung zur Einfiihrung der Mitteilungspflicht in § 28b BauGB-E, die klarstellt,
dass auch diese im Anwendungsbereich des Investitionsvorranggesetzes nicht gilt.

Zu Artikel 13 (Inkrafttreten)

Artikel 13 Satz 1 regelt den Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Anderungsgesetzes am ersten Tag des auf den Tag
der Verkiindung im Bundesgesetzblatt folgenden Quartals. Abweichend davon treten die Anderung des Raum-
ordnungsgesetzes in Artikel 4 gemiB Artikel 72 Absatz 3 Satz 2 i. V. m. Satz 1 Nummer 4 GG und die Anderung
des Bundesnaturschutzgesetzes in Artikel 9 gemal3 Artikel 72 Absatz 3 Nummer 2 GG sechs Monate nach der
Verkiindung dieses Gesetzes in Kraft.
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Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates (NKR) gem. § 6 Abs. 1 NKRG

Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und Raumordnungsrechts

(NKR-Nr. 8034, BMWSB)

Der Nationale Normenkontrollrat hat den Regelungsentwurf vom 20. Mai 2026 mit folgendem

Ergebnis geprift:

| Zusammenfassung

Burgerinnen und Biirger

Jahrlicher Zeitaufwand (Entlastung):

rund - 28 000 Stunden (- 700 000 Euro)

Wirtschaft
Jahrlicher Erfullungsaufwand (Entlastung):

rund - 740 000 Euro

Verwaltung

Lander

Jahrlicher Erfillungsaufwand (Entlastung):
Einmaliger Erflllungsaufwand:

davon durch EU-Vorgaben

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 Erflllungsaufwand in diesem Rege-
lungsvorhaben ein ,Out* von 91 Mio. Euro
dar.

Der einmalige Erfullungsaufwand stellt kein
,In“ dar, da es sich insgesamt um ein entlas-
tendes Vorhaben handelt.

Ausfihrungen zur Rechts- und Verwal-
tungsvereinfachung

Funktionale Blndelung bei der Durchflih-
rung der Veroffentlichungs- und Bekanntma-
chungspflichten fiir Bauleitplane auf Bun-
desebene

Umsetzung von EU-Recht

Dem NKR liegen keine Anhaltspunkte daftr
vor, dass mit dem Vorhaben Uber eine 1:1-
Umsetzung von EU-Recht hinausgegangen
wird.

Anlage 2
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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 digitalen
Vollzug der Neuregelung (Digitaltauglich-
keit) gepruft und hierzu einen Digitalcheck
mit nachvollziehbarem Ergebnis durchge-
fuhrt.

Regelungsfolgen

Die Darstellung der Regelungsfolgen ist nachvollziehbar und methodengerecht. Der Nati-
onale Normenkontrollrat erhebt hiergegen im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags keine
Einwande. Der NKR regt an, die begriflenswerten Maflinahmen zur Beschleunigung der
Verfahren durch eine funktionale Bindelung bei den Verdffentlichungs- und Bekanntma-
chungspflichten fur Bauleitplane zu prifen.

Il Regelungsvorhaben

Mit dem Regelungsvorhaben sollen die Instrumente des Baugesetzbuchs und des Raumord-
nungsgesetzes zum Zwecke der Vereinfachung und Beschleunigung umfassend angepasst
werden. Auflerdem sollen Regelungen getroffen werden, die der veranderten Sicherheits-
und Versorgungslage sowie den Folgen des Klimawandels Rechnung tragen. Dazu gehdren
insbesondere folgende Anderungen:

e  Vereinfachung der Anforderungen bei der Umweltprifung sowie die Einflhrung einer
materiellen Praklusion

e Abschaffung der verpflichtenden frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in der Bauleitpla-
nung

e Vereinfachung der Zulassigkeit von Vorhaben durch Flachennutzungsplane und die Ein-
fihrung von Teilflachennutzungsplanen

. EinflUhrung einer Satzungsermachtigung zur Durchfiihrung der europaischen Wiederher-
stellungsverordnung’

I Bewertung
.1 Erflllungsaufwand

Burgerinnen und Birger

Wegfall der Genehmigung fiir Luftwarmepumpen

Das Aufstellen von untergeordneten Luftwarmepumpen vor AuRenwanden wird genehmi-
gungsfrei gestellt, soweit es sich um eine geringfligige Abweichung vom festgesetzten Maf}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der iiberbaubaren Grundstiicksflache handelt. Das
Ressort geht von jahrlich rund 16 000 Fallen und einem Zeitaufwand je Fall von rund 105 Mi-

! Verordnung (EU) 2024/1991 des Européischen Parlaments und des Rates vom 24.06.2024 Uber die Wiederherstellung der Natur
und zur Anderung der Verordnung (EU) 2022/869 (ABI. L 2024/1991 vom 29.07.2024).
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nuten aus. Daraus ergibt sich eine jahrliche Entlastung fir Blrgerinnen und Birger in Hohe
von rund - 28 000 Stunden (- 700 000 Euro).?

Wirtschaft

Wegfall der Genehmigung fiir Luftwdrmepumpen

Durch dieselbe Vorgabe und unter der Annahme der gleichen Fallzahl und des gleichen Zeit-
aufwandes wie bei Birgerinnen und Birgern entféllt nach Angaben des Ressorts flir be-
troffene Unternehmen jahrlicher Erfillungsaufwand in Héhe von rund 740 000 Euro bei einem
Lohnkostensatz von 26,10 Euro.

Verwaltung

Die Landesverwaltungen werden durch das Regelungsvorhaben um insgesamt rund 90 Mio.
Euro jahrlich entlastet. Einmaliger Erfullungsaufwand entsteht in Héhe von rund 5,4 Mio. Euro.

Jahrlich

Wegdfall eines Bebauungsplans fiir den Au3enbereich

Fir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit im AuRenbereich ist derzeit ein in Kraft getretener
Bebauungsplan im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erforderlich. Kiinftig soll es den
Gemeinden ermdglicht werden, die Zulassigkeit von Bauvorhaben auch ohne geltenden Be-
bauungsplan durch Darstellungen im Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) zu
ermaoglichen. Das Ressort schatzt, 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 jahrliche Entlastung in Héhe von rund
56 Mio. Euro.

Anhebung von Schwellenwerten flir Bebauungspléne der Innenentwicklung

Durch die Erhéhung des Schwellenwertes von aktuell 20 000m? auf 30 000m? vergréRert sich
der Anwendungsbereich fir Bebauungsplane der Innenentwicklung, die im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden kénnen. Zudem wird der obere Schwellenwert fur UVP-pflichtige
Vorhaben von aktuell 70 000m? auf 100 000m? erhoht. In der Folge schatzt das Ressort, dass
dadurch zusatzlich rund 400 Bebauungsplane ohne die Durchfiihrung einer Umweltpriifung
aufgestellt werden kénnen. Der damit verbundene Zeitaufwand betragt rund 107 Stunden je
Fall bei Lohnkosten von 70,40 Euro pro Stunde. Die Anderung begriindet somit eine jéhrliche
Entlastung von rund 3 Mio. Euro.

Umweltbericht und Umweltprifung

Die Pflichten zur Durchfuhrung der Umweltprufung, zur Erstellung des Umweltberichts und
zur Durchfuhrung der FFH-Vertraglichkeitsprifung werden in Anlage 1 und Anlage 2 des
BauGB dahingehend differenziert Uberarbeitet, dass sie den rechtlich erforderlichen Prifum-
fang und die erforderliche Priftiefe im gleichklingenden Verhaltnis der geringeren Anforde-
rungen an eine strategische Umweltprifung (Anlage 1) und den erweiterten Anforderungen
einer Umweltvertraglichkeitsprifung (Anlage 2) entsprechen. Gegenwartig sind in Anlage 1
alle Anforderungen beider Priifverfahren aufgefuhrt. Auf dieser Grundlage hat sich eine Praxis
bei der Durchfiihrung etabliert, bei der oftmals weit Uber das Geforderte hinaus gepruft wurde.
Aufgrund dieser Klarstellung geht das Ressort davon aus, dass kiinftig jahrlich rund 8 780
Bauleitplanungsverfahren nach den geringeren statt den erhéhten Anforderungen aufgestelit

2 Fir den Zeitaufwand der Birgerinnen und Biirger nimmt der NKR einen Stundensatz von 25 Euro an.
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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 rdumlichen Teilflachennutzungsplans

Bislang war eine Abweichung von der Aufstellung eines Flachennutzungsplans (FNP) fur das
gesamte Gemeindegebiet nur in Ausnahmefallen moglich. Die neue Vorgabe ermdglicht es
Gemeinden nun, einen FNP fiir Teilgebiete aufzustellen. Ausgehend davon, dass die Ge-
meinden 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 Falle von einem Teilflachennutzungs-
plan Gebrauch gemacht wird. Bei jahrlich rund 110 Teilflachennutzungsplanen sowie Sach-
kosten von rund 100 000 Euro je Fall ergibt sich eine jahrliche Entlastung in Hohe von rund
11 Mio. Euro.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Teil des Durchfiihrungsvertrags

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll laut dem ,Bund-Lander-Pakt fir Planungs-, Ge-
nehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung® einfacher werden, um sowohl Kommunen als
auch Investoren mehr Spielraum fiir gemeinsame Planungen zu geben. Vor diesem Hinter-
grund soll der Vorhaben- und ErschlieBungsplan kiinftig als Anlage Teil des Durchfiihrungs-
vertrags zwischen Vorhabentrager und Gemeinde werden. In der Vergangenheit hat die In-
kongruenz der unterschiedlichen Dokumente haufig zu Fehlern gefihrt und damit Planungs-
vorhaben massiv verzdgert. Das Ressort geht davon aus, dass von dem Wegfall der Pflicht
zur Erstellung eines eigenstandigen Vorhaben- und ErschlieBungsplans jahrlich 800 vorha-
benbezogene Bebauungsplane betroffen sind. Pro Fall ergibt sich eine Einsparung von rund
7 000 Euro, aus der insgesamt eine Entlastung in Hohe von rund 5,6 Mio. Euro resultiert.

Weitere Vorgaben

Die weiteren Vorgaben l6sen vergleichsweise geringflgigeren Erfillungsaufwand aus und
werden zur besseren Ubersicht tabellarisch dargestellt:

Vorgabe :ixiacnhder Erfillungs-

Prifung der Meldepflicht 352 000 Euro

Satzung der Kommune 134 000 Euro

Befreiung fir Luftwarmepumpen - 1,6 Mio. Euro

Summe - 1,1 Mio. Euro
Einmalig

Wiederherstellungssatzung

Die Vorgabe schafft eine Ermachtigungsgrundlage fir die Aufstellung kommunaler Wieder-
herstellungssatzungen, um die Vorgaben der europaischen Wiederherstellungsverordnung
durchfuhren zu kénnen. Das Ressort schatzt, dass rund 1 000 Kommunen von dem Satzungs-
recht Gebrauch machen werden. Fir die Aufstellung der Satzungen wird ein Aufwand von
rund 103 Stunden mit durchschnittlichen Lohnkosten von 51,80 Euro pro Stunde veran-
schlagt. Somit begriindet die Vorgabe einmaligen Erfiillungsaufwand von insgesamt rund 5,4
Millionen Euro.
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llI.2 Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Angesichts der umfassenden Digitalisierung der Verfahren kénnten eventuell weitere Syner-
gie- und Vereinfachungspotenziale gehoben werden, indem die Veréffentlichungs- und Be-
kanntmachungspflichten innerhalb der entsprechenden Verfahren auf Landerebene nach
dem Prinzip der funktionalen Biindelung technisch gesamthaft vom Bund Gbernommen wiir-
den.

Lutz Goebel Gudrun Grieser

Vorsitzender Berichterstatterin fiir das
Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen
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