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Referentenentwurf

des Bundesministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwe-
sen

Entwurf eines Gesetzes zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung

A. Problem und Ziel

Das Bauplanungsrecht ist derzeit einem hohen Reformdruck ausgesetzt, der sich aus un-
terschiedlichen Entwicklungen speist. Der Wohnungsmarkt ist vor allem in vielen urbanen
Raumen nach wie vor angespannt. Generell ist die Neubautatigkeit infolge der wirtschaftli-
chen Entwicklungen im Immobilienbereich und auf den Finanzmarkten gedampft. Das Bun-
desministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) hat hierzu zu Be-
ginn des Jahres 2022 das ,Bundnis fur bezahlbaren Wohnraum® mit allen relevanten Akt-
euren ins Leben gerufen. Aus dem Bilndnisprozess ist ein umfangreiches Malnahmenpa-
ket hervorgegangen, das am 12. Oktober 2022 vorgestellt wurde. Zur Stabilisierung der
aktuellen konjunkturellen Lage in der Bau- und Immobilienwirtschaft hat die Bundesregie-
rung die Beschlusse des Bundnisses auf dem Bundnis-Tag am 25. September 2023 durch
ein 14-Punkte-MalRnahmenpaket zur Férderung von Investitionen in den Wohnungsbau er-
ganzt. Zudem haben Bund und Lander am 6. November 2023 einen Pakt fir Planungs-,
Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung geschlossen, in dem ebenfalls Malinah-
men zur Umsetzung im Baugesetzbuch (BauGB) enthalten sind. Des Weiteren enthalt auch
die am 17. Juli 2024 von der Bundesregierung beschlossene ,Wachstumsinitiative — neue
wirtschaftliche Dynamik flr Deutschland® Mallinahmen zur Senkung der Baukosten und zur
Starkung des Wohnungsneubaus. Fir das Baugesetzbuch sollen die Prif- und Regelungs-
auftrage — soweit nicht schon Teil der bereits in Kraft getretenen, vorgezogenen Novellie-
rungen des BauGB — mit dem vorliegenden Gesetz umgesetzt werden.

Ein weiterer Anlass fiir die Uberarbeitung des Bauplanungsrechts sind die klimatischen Ver-
anderungen. Die Folgen des Klimawandels machen sich immer starker bemerkbar. Lange
Hitzeperioden flhren vielerorts zu gesundheitlichen und dkologischen Belastungen, zudem
nimmt Trockenheit in vielen Regionen zu. Gleichzeitig erhdht der Klimawandel Starkregen-
und Hochwassergefahren. Die Auswirkungen des Klimawandels mussen daher in der
Stadt- und Siedlungsentwicklung berlcksichtigt werden, um diese zukunftsfest zu gestal-
ten. Damit das Bauplanungsrecht fur die Kommunen ubersichtlich und handhabbar bleibt,
soll die Berlcksichtigung der Erfordernisse der Klimaanpassung eigenstandig und abschlie-
Rend im BauGB geregelt werden.

Um die Transformation der Energieversorgung im Bundesgebiet weiter voranzubringen und
die Ausbauziele fir Erneuerbare Energien in der gebotenen Geschwindigkeit zu erreichen,
werden mit diesem Gesetz auch weitere Anderungen des Planungsrechts vorgeschlagen.
Unter anderem soll eine ausdrickliche Privilegierung von Geothermie-Vorhaben eingefuhrt
werden.

Die unterschiedlichen Herausforderungen sollen mit der vorliegenden Novelle unter Ruck-
bindung an die Neue Leipzig-Charta mit ihren drei Dimensionen der ,gerechten, der griinen
und der produktiven Stadt* adressiert und zu einem stimmigen Gesamtkonzept zusammen-
geflhrt werden.
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B. Losung

In diesem Gesetzentwurf werden unterschiedliche Rechtsanderungen vorgeschlagen, um
die vorgenannten Regelungsziele umzusetzen. So sollen die mit dem Baulandmobilisie-
rungsgesetz im Jahr 2021 eingefuhrten Instrumente weiterentwickelt und entfristet bzw.
verlangert werden. Es sollen weitere Flexibilisierungen fir den Wohnungsbau eingefihrt
werden, und zwar sowohl im Geltungsbereich von Bebauungsplanen als auch im unbeplan-
ten Innenbereich. Aullerdem soll das Instrument des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
praxisgerechter ausgestaltet werden.

Zudem sollen die Regelungen fir die Aufstellung von Bauleitplanen modernisiert und ge-
strafft werden. Die Neusystematisierung der bisherigen §§ 1 bis 2a des BauGB und insbe-
sondere die BlUndelung der zu bertcksichtigenden Belange anhand der von der Neuen
Leipzig-Charta gepragten drei Dimensionen einer nachhaltigen Stadtentwicklung soll den
Gemeinden Struktur und Orientierung vorgeben.

Die Regelungen zu Umweltprifung und Umweltbericht in § 2 und der Anlage 1 BauGB wer-
den Uberarbeitet, um einen Uberobligatorischen Aufwand in Zukunft méglichst zu vermei-
den. Schlieldlich soll der Aspekt Klimaanpassung zum Schutz vor Hitzebelastung und Stark-
regen sowie die Verankerung der ,dreifachen Innenentwicklung® sowohl in der Bauleitpla-
nung als auch im Rahmen der Vorschriften Gber die Zulassigkeit von Vorhaben gestarkt
werden.

Erleichterungen zugunsten einer starkeren Nutzungsmischung sollen durch die Mdglichkeit
der Offnung der Kerngebiete fiir das Wohnen eingeflihrt werden. Die Verfahrensdigitalisie-
rung soll durch die Verwendung des Datenstandards XPlanung im Rahmen der Planung
und durch eine digitalisierte Planbekanntmachung gestarkt werden.

Im Bereich der Bodenordnung und im besonderen Stadtebaurecht sollen die vorhandenen
Instrumente einerseits zum effektiveren Einsatz fur die Schaffung von Wohnraum erweitert
und verbessert werden. Dies umfasst etwa die Einbeziehung einer bestimmten Konstella-
tion des sogenannten ,Share Deals” in die Vorkaufsrechtsausubung. Zudem wird den Ge-
meinden mit angespannten Wohnungsmarkten die Mdglichkeit gegeben, durch einen sozi-
alen Flachenbeitrag im Rahmen der Umlegung bessere Voraussetzungen fiur die Errichtung
bezahlbaren Wohnraums zu schaffen. Das Baugebot wird in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten durch die Einfliihrung einer Satzungsermachtigung fur die verfahrens-
maRige Zusammenfassung mehrerer Baugebote vereinfacht. Die Regelung zum Umwand-
lungsschutz in § 250 BauGB wird um zwei Jahre verlangert und im Anwendungsbereich
modifiziert.

Im Bereich des besonderen Stadtebaurechts liegt ein weiterer Schwerpunkt in Unterstit-
zung der Gemeinden bei der Klimaanpassung. Das Pflanzgebot des § 178 BauGB wird
geandert und um ein Malnhahmengebot erweitert, um Umsetzungsdefiziten von im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen zum Ausgleich sowie zu Bepflanzungen und sonsti-
gen Malinahmen begegnen zu kénnen.

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

C. Alternativen

Alternativen hinsichtlich der grundsatzlichen Zielsetzung dieses Gesetzes und seiner Re-
gelungsschwerpunkte sind nicht ersichtlich. Abweichungen bei der konkreten Ausgestal-
tung der Anderungen sind — wie stets — grundsétzlich denkbar. Die hier gefundenen Vor-
schlage sind Ergebnis der Auswertung der Expertengesprachsreihe, laufender
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Fachbeitrage und der vielen Stellungnahmen und Diskussionen anlasslich der vorgezoge-
nen Novellen und stellen sich aus fachlicher Sicht als ausgewogen und zielfiihrend dar.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Haushaltsausgaben ohne Erflllungsaufwand sind fir Bund, Ladnder und Kommunen nicht
zu erwarten.

E. Erfullungsaufwand

Artikel 1 des Gesetzentwurfs verursacht einen Erflllungsaufwand in Form einer Belastung
durch

— die das kommunale Vorkaufsrecht betreffenden Anderungen (§§ 24 Absatze 2 und
2a, 28 Absatz 1 BauGB),

— die erganzenden Anforderungen fir die Klimaanpassung, die an Vorhaben im un-
beplanten Innenbereich gestellt werden kénnen (§ 34 Absatz 1 BauGB),

— die Anzeigepflicht nach der Durchfuhrung angeordneter AusgleichsmalRnahmen
(§ 135a BauGB),

— die EinfUhrung einer Satzungsermachtigung flr die verfahrensmalfige Zusammen-
fassung mehrerer Baugebote fur Gemeinden mit einem angespannten Wohnungs-
markt gemalf § 201a BauGB (§ 176 Absatz 10 BauGB) sowie

— den Erlass eines Pflanz- und Malihahmengebots im Falle der Nichtbeachtung der
Festsetzungen des Bebauungsplans durch den Grundstuckseigentimer (§ 178
BauGB).

Zugleich fuhrt Artikel 1 des Gesetzentwurfs zu Kosteneinsparungen. So fuhren die genann-
ten Anderungen beim Vorkaufsrecht insgesamt zu einer Entlastung, weil Vorkaufsrechte
dem Wohl der Allgemeinheit dienen und insbesondere dann ausgelbt werden konnen,
wenn sie einer Enteignung in gleicher Konstellation vorbeugen. Eine Enteignung verursacht
im Durchschnitt mehr Aufwand als die Austibung eines Vorkaufsrechts.

DarlUber hinaus resultieren weitere Kosteneinsparungen fir die Verwaltung und die Wirt-
schaft aufgrund des Artikels 1 des Gesetzentwurfs, insbesondere aus einer Verringerung
des zeitlichen Aufwands in der Bauleitplanung. Die Zeitersparnis ergibt sich aus

— einer Begrenzung des Umfangs des Umweltberichts (§2 Absatz1 und An-
lage 1 BauGB),

— der neuen Mdglichkeit zu besonderen Festsetzungen fir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile nach § 34 BauGB (§ 9a BauGB),

— den Anderungen hinsichtlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (§ 12 Ab-
satz 3 BauGB),

— der Flexibilisierung des Einzelfallerfordernisses bei Befreiungen (§31 Ab-
satz 3 BauGB),

— der Erweiterung des Absehens vom Einfiigungsgebot (§ 34 Absatz 3a BauGB),

— der Einfihrung eines neuen Privilegierungstatbestands flir Geothermie (§ 35 Ab-
satz 1 Nr. 5 BauGB) sowie

— der Folgewirkung nach Einflhrung eines Satzungsrechts fir Gebiete mit einem an-
gespannten Wohnungsmarkt gemanR § 201a BauGB (§ 176 Absatz 10 BauGB).

Weitere Kostenentlastungen folgen aus der bundesweiten Vereinheitlichung des Vollge-
schossbegriffs (§ 20 Absatz 1 BauNVO) durch Artikel 2 des Gesetzentwurfs. Diese lassen
sich jedoch nicht belastbar schatzen.
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E.1 Erfullungsaufwand fur Biurgerinnen und Biirger

Durch das Gesetz entsteht fiir Burgerinnen und Biirger insgesamt eine jahrliche Kostenein-
sparung (Entlastung) von rund 3,4 Mio. Euro im Hinblick auf Wohneigentum in Gebieten
nach § 34 BauGB. Ein einmaliger Erfullungsaufwand fur Burgerinnen und Blrger wird durch
die Anzeigepflicht gegeniber der Gemeinde (§ 135a BauGB) begriindet und auf etwa
175 000 Euro geschatzt. Die der Schatzung zugrunde gelegten Annahmen sind dem Be-
grindungsteil zu entnehmen.

E.2 Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Die fur die Wirtschaft entstehenden Kostenwirkungen belaufen sich in Summe geschatzt
auf rund 4,5 Mio. Euro Mehrkosten jahrlich. Hinzu kommen rund 260 000 Euro einmaliger
Erfullungsaufwand fir den Umstellungsaufwand. Im Einzelnen sind die der Schatzung zu-
grunde gelegten Annahmen dem Begriindungsteil zu enthehmen.

Durch das Gesetz entstehen der Wirtschaft einerseits Mehrkosten, die sich geschatzt auf
etwa 16 Mio. Euro pro Jahr und weiteren 260 000 Euro einmalige Umstellungskosten be-
laufen. Diese sind u. a. auf zusatzliche Anforderungen der Klimaanpassung (§ 34 Ab-
satz 1 BauGB) zurtuckzufuhren. Andererseits tragt diese Neuregelung mittelbar zur Verrin-
gerung bzw. Vermeidung von Schaden an Gebauden und damit einhergehenden Versiche-
rungsleistungen bei, was eine Kostensenkung bedeutet (s. u. ,weitere Kosten®) — einerseits
fur die betroffenen Gebaudeeigentimer (Blrgerinnen und Blrger sowie Wirtschaft) und an-
dererseits fur die Versicherungsunternehmen (Wirtschaft). Zudem werden in Artikel 2 durch
die bundesweite Vereinheitlichung des Vollgeschossbegriffs (§ 20 Absatz 1 BauNVO) Kos-
ten infolge der Berucksichtigung unterschiedlicher landesrechtlicher Regelungen vermie-
den, die jedoch in ihrer Hohe nicht bezifferbar sind.

Soweit sich die Entlastungen beziffern lassen, werden sie auf rund 11,5 Miro. Euro ge-
schatzt, darunter 11,3 Mio. Euro fur die Erleichterung fur die Neuerrichtung von Wohnge-
bauden im Innenbereich (§ 34 Absatz 3a BauGB).

Davon Biirokratiekosten aus Informationspflichten

Durch das Gesetz werden mit Einfihrung einer Anzeigepflicht des Vorhabentragers gegen-
Uber der Gemeinde (§ 135a BauGB) einmalige Birokratiekosten in Héhe von rund
260 000 Euro begrindet. Einzelheiten zur Ermittlung dieser Birokratiekosten (einmaliger
Erfullungsaufwand) kénnen dem Begriindungsteil entnommen werden.

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung

Insgesamt werden flur die mit dem Gesetzentwurf einhergehenden Beschleunigungen im
Bauplanungsrecht sowie weiteren Anderungen im allgemeinen und besonderen Stadtebau-
recht Entlastungen fir die Verwaltung in Hohe von 52,9 Mio. Euro geschatzt, die sich aus
der Differenz der Mehraufwande von rund 7,7 Mio. Euro und den Kosteneinsparungen von
rund 60,6 Mio. Euro ergeben. Die Einzelheiten hierfur sind dem Begrindungsteil zu entneh-
men.

Dem Bund entstehen keine Kosten, da mit dem Vollzug des Gesetzes die Lander und Kom-
munen betraut sind. Durch das Gesetzesvorhaben sollen die Handlungsmdglichkeiten so-
wohl der Bauaufsichtsbehdrden in den Landern als auch der Gemeinden im Bereich des
Bauplanungsrechts gestarkt werden. Den Landern und Kommunen entstehen durch das
Bundesgesetz keine unmittelbaren Kosten; Kosten kdnnen erst durch die Anwendung der
geplanten Regelungen bei der in diesem Zusammenhang notwendigen Durchfliihrung von
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Bauleitplan- oder Baugenehmigungsverfahren entstehen. Die Durchfihrung von Bauleit-
planverfahren entspricht der gemeindlichen Praxis.

Infolge der vorgesehenen Gesetzesanderungen kommt es bei den zustandigen Stellen in
kommunalen Verwaltungen zu Kosteneinsparungen, u. a. aufgrund der Beschleunigung
von Planungs- und Genehmigungsverfahren infolge verkirzter Bearbeitungszeiten bei ein-
zelnen Prozessschritten, die erzielt werden. Diese sind in der Hohe schwer bezifferbar, da
die Frage, ob und welche Bauleitplane aufgestellt werden, im Rahmen der kommunalen
Selbstverwaltungsgarantie je nach den lokalen Rahmenbedingungen von der Gemeinde
entschieden wird, weshalb sich die ermittelten Betrage fur die Entlastungen auf Schatzun-
gen und diesen zugrunde liegenden Annahmen stlitzen.

F. Weitere Kosten

Mittelbare Kosteneinsparungen (Entlastungen) sind insbesondere durch eine mit dem Ge-
setz zu erwirkende klimaangepasste Bauweise (§ 34 Absatz 1 BauGB) zu erwarten, mit der
(Versicherungs-) Schaden durch infolge des Klimawandels vermehrt zu erwartende Natur-
gefahren, wie Starkregen oder Hochwasser, vermieden oder zumindest verringert werden.

Fur Burgerinnen und Blrger werden sich diese Einsparungen in verringerten Leistungs-
pflichten, etwa in sinkenden, jedenfalls in der Vermeidung von steigenden Versicherungs-
pramien, niederschlagen. Dieser Effekt I&sst sich nicht beziffern, es wird aber davon aus-
gegangen, dass er mindestens in der Hohe des oben geschatzten Erflillungsaufwands ein-
tritt.

DarlUber hinaus verursacht das Gesetz weder weitere Kosten (Belastungen) fir die Wirt-
schaft noch Kosten flir die sozialen Sicherungssysteme. Kostenlberwalzungen, die zu ei-
ner Erhéhung von Einzelpreisen fihren und Auswirkungen auf das allgemeine Preisniveau,
insbesondere auf das Verbraucherniveau haben, sind nicht zu erwarten.
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Referentenentwurf des Bundesministeriums fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen

Entwurf eines Gesetzes zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Baugesetzbuchs

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geéndert worden ist, wird wie folgt geéndert:

1. Die Inhaltsibersicht wird wie folgt gedndert:

a) Die Angaben zu den §§ 1 bis 2a werden durch die folgenden Angaben zu den §§ 1
bis 2 ersetzt:

,§ 1 Aufgabe der Bauleitplanung
§ 1a Instrumente der stadtebaulichen Planung
§ 1b Grundsatze der Abwagung
§ 1c Abwagungsmaterial
§ 2 Begriindung und Umweltbericht; Umweltprifung®.
b) Die Angabe zu § 4b wird wie folgt gefasst:

,§ 4b Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens®.

c) Die Angabe zu § 6a wird wie folgt gefasst:

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

d) Die Angaben zu den §§ 9a bis 10a werden durch die folgenden Angaben zu den
§§ 9a bis 10a ersetzt:

,§ 9a Besondere Festsetzungen fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34
§ 9b Verordnungserméachtigungen
§ 10 Beschluss und Genehmigung des Bebauungsplans

§ 10a Inkrafttreten des Bebauungsplans; zusammenfassende Erklarung®.

e) Die Angabe zum Zweiten Teil des Ersten Kapitels wird wie folgt gefasst:
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LZweiter Teil

Sicherung der Bauleitplanung und der geordneten stadtebaulichen Entwicklung®.

f)  Nach der Angabe zu § 58 wird folgende Angabe zu § 58a eingeflgt:
,§ 58a Sozialer Flachenbeitrag in Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt®.
g) Die Angabe zu § 178 wird wie folgt gefasst:

,§ 178 Pflanz- und MalRnahmengebot®.

h) Nach der Angabe zu § 191 werden folgende Angaben zum Zehnten Teil des Zwei-
ten Kapitels sowie zu § 191a eingeflgt:

LZehnter Teil

Stadtebauliche Instrumente zur Klimaanpassung

§ 191a Instrumente zur Klimaanpassung®.

i)  Nach der Angabe zu § 247 wird folgende Angabe zu §247a eingefugt:

.8 247a Sonderregelungen fir Vorhaben zur Versorgung mit Telekommunikationsdiensten®.

j) Die Angabe zu der Anlage 1 wird wie folgt gefasst:

LAnlage 1 (zu § 2 Absatz 2 und § 4c)“.

Die §§ 1 bis 2a werden durch die folgenden §§ 1 bis 2 ersetzt:

n§ 1
Aufgabe der Bauleitplanung

(1) Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstucke in der Gemeinde nach MaRRgabe dieses Gesetzbuchs vorzubereiten und
zu leiten.

(2) Die Gemeinden haben die Bauleitplane in eigener Verantwortung aufzustel-
len, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von Flachen fur den Woh-
nungsbau in Betracht kommen. Auf die Aufstellung von Bauleitplanen und stadtebauli-
chen Satzungen besteht kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag
begriindet werden. Der Beschluss, einen Bauleitplan aufzustellen, ist ortstblich be-
kannt zu machen.

(3) Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Bauleitplane
benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen; dabei konnen sich Gemein-
den auch auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie
auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.

(4) Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind die offentlichen und privaten Be-
lange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial, § 1c), zu ermit-
teln und zu bewerten.
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(5) Die Belange nach Absatz 4 sind unter Berlcksichtigung der Grundsatze des
§ 1b gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

(6) Die Vorschriften dieses Gesetzbuchs Uber die Aufstellung von Bauleitplanen
gelten auch fir ihre Anderung, Erganzung und Aufhebung.

§ 1a
Instrumente der stadtebaulichen Planung
(1) Bauleitplane sind
1. der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan, §§ 5 bis 7) und
2. der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan, §§ 8 bis 10a).

Bauleitplane kénnen bei Vorliegen der Voraussetzungen im vereinfachten Verfahren
(§ 13) und Bebauungsplane kénnen als Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren (§ 13a) aufgestellt werden.

(2) Die Gemeinden kdénnen daneben unter den dort geregelten Voraussetzungen
sonstige stadtebauliche Satzungen nach § 34 Absatz 4 bis 6 (Innenbereichssatzung)
und § 35 Absatz 6 (AuRenbereichssatzung) aufstellen. Die Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktion nach § 22 kann in einem Bebauungsplan oder durch sons-
tige Satzung (Fremdenverkehrssatzung) erfolgen. Bei der Aufstellung sonstiger Sat-
zungen sind die flr Bauleitplane geltenden Vorschriften dieses Gesetzes nicht anzu-
wenden, es sei denn, dies ist ausdricklich angeordnet.

(3) Bei der Erstellung von Planunterlagen fur Bauleitplane und sonstige stadte-
bauliche Satzungen verwenden die Gemeinden den Standard XPlanung gemal dem
Beschluss 2017/37 des IT-Planungsrats vom 5. Oktober 2017 (BAnz AT 08.02.2018
B5).

§ 1b
Grundsatze der Abwagung

(1) Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen an gerechte, griine
und produktive Stadte und Gemeinden auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln so-
wie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwick-
lung zu férdern und zur Erfillung der Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgeset-
zes die Warme- und Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu gestal-
ten, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRRnahmen der Innenentwicklung erfolgen; diese MalRnahmen umfassen neben
der baulichen Innenentwicklung auch die Entwicklung von Grin- und Freiflachen sowie
der nachhaltigen Mobilitat (dreifache Innenentwicklung).
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(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiur bauliche Nut-
zungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRhahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen
nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begrindet werden; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu
denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nach-
verdichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen.

(3) Voraussichtlich erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen .in
§ 1c Absatz 3 Nummer 1 bezeichneten Bestandteilen sollen vermieden oder ausgegli-
chen werden (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Der Ausgleich
erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als Fla-
chen oder MaRnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebau-
lichen 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 Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Fest-
setzungen kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeig-
nete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen ge-
troffen werden. § 15 Absatz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein
Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

(4) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll durch MaRnahmen, die dem Kili-
mawandel entgegenwirken, Rechnung getragen werden.

(5) Den Erfordernissen der Klimaanpassung soll Rechnung getragen werden; da-
bei sind Klimaanpassungskonzepte, Starkregenkarten und Hitzebelastungskarten zu
berlcksichtigen. Insbesondere soll durch ausreichend versickerungsfahige Flache,
Verdunstungsmoglichkeiten und einen geringen Oberflachenabfluss die Annaherung
an einen naturnahen Wasserhaushalt erreicht werden (wassersensible Stadtentwick-

lung).

§1c

Abwagungsmaterial

(1) Fur die Abwagung des Bauleitplans koénnen insbesondere die in den
Absatzen 2 bis 5 aufgeflihrten sozialen, umweltbezogenen und wirtschaftlichen Be-
lange sowie die sonstigen oOffentlichen Belange von Bedeutung sein, einschlieRlich ih-
rer Wechselwirkungen unter- und zueinander sowie der Auswirkungen aufeinander.

(2) Als Belange vornehmlich der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (soziale Be-
lange) sind insbesondere zu bertcksichtigen:

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

2. die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit meh-
reren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
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die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie die Bevolkerungsent-
wicklung,

die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Be-
durfnisse der Familien, der jungen und alten Menschen und der Menschen mit Be-
hinderung, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner sowie die Be-
lange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

die Belange der Mobilitat der Bevolkerung einschlie3lich des nicht motorisierten
Verkehrs,

die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistun-
gen,

die ausreichende Versorgung mit Grun- und Freiflachen.

(3) Als Belange vornehmlich des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschut-

zes und der Landschaftspflege (umweltbezogene Belange), sind insbesondere zu be-
racksichtigen:

1.

10.

11.

die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachgiter,

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Nummern 1 bis 4,

die Verbesserung der Widerstandsfahigkeit zu entwickelnder und vorhandener
Ortsteile insbesondere gegen die Auswirkungen des Klimawandels,

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern,

die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere auch im Zusammenhang mit
der Warmeversorgung von Gebauden, sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie,

die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbeson-
dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts, sowie die Darstellungen in
Warmeplanen und die Entscheidungen Uber die Ausweisung als Gebiet zum Neu-
oder Ausbau von Warmenetzen oder als Wasserstoffnetzausbaugebiet geman
§ 26 des Warmeplanungsgesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394),

die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union festge-
legten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswir-
kungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen
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Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange
nach den Nummern 1 bis 5,

die Belange einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung.

(4) Als Belange vornehmlich der Wirtschaft (wirtschaftliche Belange) sind insbe-

sondere zu berucksichtigen:

1.

2.

gen

die Belange der klein- und mittelstandischen Struktur,
die Belange der Land- und Forstwirtschaft,
die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

die Belange des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobil-
funkausbaus,

die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlief3lich
der Versorgungssicherheit,

die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

die Belange des Personen- und Guterverkehrs, einschliel3lich des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs.

(5) Als sonstige offentliche Belange sind insbesondere zu bertcksichtigen:

die Anforderungen des kostensparenden, insbesondere des seriellen und modu-
laren Bauens,

die multifunktionale Nutzung von Flachen,

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhan-
dener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che,

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die er-
haltenswerten Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des,

die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschluss-
nutzung von Militarliegenschaften,

die Belange des Kusten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden,

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festge-
stellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge,

die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung,
die Belange der Elektromobilitat, insbesondere des Ausbaus der Ladeinfrastruktur.

(6) Ebenso sind die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen sonsti-
stadtebaulichen Planung, insbesondere eines stadtebaulichen
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Entwicklungskonzeptes, eines integrierten Freiraumentwicklungskonzeptes oder eines
nachhaltigen Mobilitdtskonzeptes in der Abwagung zu berlcksichtigen. Sie kdnnen
auch Teil der Begriindung des Bauleitplans nach § 2 Absatz 1 Satz 2 werden.

§2
Begrindung und Umweltbericht; Umweltprufung

(1) Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans
eine Begrindung beizuflgen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens

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

2. indem Umweltbericht die auf Grund der Umweltprifung nach Absatz 2 ermittelten
und bewerteten Belange des Umweltschutzes

darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriundung; sein
Umfang soll ein Drittel der Begriindung des Bauleitplans nicht Gberschreiten.

(2) Zur Erstellung des Umweltberichts wird flr die Grundsatze nach
§ 1b Absatz 2 bis 5 und die Belange des Umweltschutzes nach § 1¢ Absatz 3 eine Um-
weltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt werden. Die Gemeinde legt dazu fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flr die Abwagung erforder-
lich ist. Die Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch ist anzuwenden. Das Ergebnis der Um-
weltprifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen. Liegen Landschaftsplane oder
sonstige Plane nach § 1c Absatz 3 Nummer 9 vor, sind deren Bestandsaufnahmen
und Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuziehen.

(3) Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1c Absatz 3 Nummer 2 in seinen fir die Er-
haltungsziele oder den Schutzzweck malfigeblichen Bestandteilen erheblich beein-
trachtigt werden kann, sind im Rahmen der Umweltprifung nach Absatz 2 die Vor-
schriften des Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zulassigkeit und Durchfliihrung von
derartigen Eingriffen einschlie3lich der Einholung der Stellungnahme der Europaischen
Kommission anzuwenden.*

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

,(1) Die Offentlichkeit ist méglichst friihzeitig in geeigneter Weise zu beteiligen
und hierzu Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, Uber sich wesent-
lich unterscheidende Ldsungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines
Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
zu informieren; dabei ist ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung dieser In-
formationen zu geben (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung). Auch Kinder und Ju-
gendliche sind Teil der Offentlichkeit im Sinne des Satzes 1. Von der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung kann abgesehen werden, wenn

1. ein Bebauungsplan aufgestellt oder aufgehoben wird und sich dies auf das
Plangebiet und die Nachbargebiete nicht oder nur unwesentlich auswirkt oder

2. die Beteiligung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt ist.

An die frihzeitige (")ffentlichkeitsbqteiligung schliel3t sich das Verfahren nach Ab-
satz 2 auch an, wenn sie zu einer Anderung der Planung fuhrt.*
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b) In Absatz 2 Satz 5 zweiter Halbsatz werden die Woérter ,des Landes” gestrichen.
In § 4 Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt gefasst:

,Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt werden kann, sind mdglichst friihzeitig Gber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die
Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und zur AuRerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung nach
§ 2 Absatz 2 aufzufordern.”

In § 4a Absatz 2 werden die Worter ,Die Unterrichtung” durch die Worter ,Die fruhzei-
tige Offentlichkeitsbeteiligung® ersetzt.

§ 4b wird wie folgt geandert:

a) Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:

.S 4b
Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens®.

b) Der Wortlaut wird Absatz 1 und die Angabe ,8§§ 2a bis 4a“ wird durch die Worter
»S 2 Absatz 2 bis § 4a“ ersetzt.

c) Folgender Absatz 2 wird angefugt:

»(2) Zwischen dem endgultigen Abschluss der Verfahren nach § 3 Absatz 2
und § 4 Absatz 2, auch in Verbindung mit § 4a Absatz 3, und der Verdoffentlichung
des Bauleitplans nach § 6a Absatz 1 Satz 1 oder §10a Absatz 1 Satz 1 sollen nicht
mehr als zwoIf Monate liegen.®

§ 4c wird wie folgt geandert:

a) In Satz 1 zweiter Halbsatz werden die Woérter ,Darstellungen oder Festsetzungen
nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Malinahmen nach §1a Absatz 3 Satz 4 durch
die Wérter ,Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1b Absatz 3 Satz 2 und von
MaRnahmen nach § 1b Absatz 3 Satz 4“ ersetzt.

b) In Satz 2 werden die Worter ,Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1“ durch die Wor-
ter ,Nummer 2 Buchstabe ¢ Doppelbuchstabe bb der Anlage 1“ ersetzt.

§ 5 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 2a wird die Angabe ,§ 1a Absatz 3“ durch die Angabe ,§ 1b Absatz 3"
ersetzt.

b) Absatz 5 wird aufgehoben.

In § 6 werden die Absatze 5 und 6 aufgehoben.

10. § 6a wird wie folgt gefasst:
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Wirksamwerden des Flachennutzungsplans; zusammenfassende Erklarung

(1) Der genehmigte Flachennutzungsplan wird zusammen mit der Begriindung im
Internet verdffentlicht und Uber ein zentrales Internetportal zuganglich gemacht; Gber
den Inhalt des Plans hat die Gemeinde auf Verlangen Auskunft zu geben. Die Internet-
seite oder Internetadresse, unter der der Flachennutzungsplan eingesehen werden
kann, ist ortstiblich bekannt zu machen. Mit der Bekanntmachung nach Satz 2 wird der
Flachennutzungsplan wirksam.

(2) Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet nach Absatz 1 ist der Flachennut-
zungsplan und dessen Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten oder es sind
andere leicht zu erreichende Zugangsmadglichkeiten, etwa durch 6ffentlich zugangliche
Lesegerate, zur Verfligung zu stellen. Bei der Veroffentlichung nach Absatz 1 Satz 1
sowie in der Bekanntmachung nach Absatz 1 Satz 2 ist darauf hinzuweisen, wo der
Flachennutzungsplan eingesehen werden kann.

(3) Dem wirksamen Flachennutzungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Flachennutzungsplan beriicksichtigt
wurden, und Uber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepruften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.”

§ 9 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geandert:
aa) Nummer 6 wird wie folgt gefasst:

,6. die Mindestzahl und die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden;”.

bb) Nummer 7 wird wie folgt gefasst:

.. —die Flachen, auf denen nur Gebaude errichtet, gedndert oder in ihrer Nut-
zung geandert werden durfen,

a) bei denen einzelne oder alle Wohnungen die baulichen Vorausset-
zungen fur eine Forderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférde-
rung erfullen, oder

b) bei denen sich ein Vorhabentrager hinsichtlich einzelner oder aller
Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung
geltenden Foérderbedingungen der sozialen Wohnraumfdrderung,
insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten und die
Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Wiese sichergestellt
wird;".

cc) In Nummer 8 werden nach den Wértern ,teilweise nur” die Woérter ,Pflege- und
Betreuungseinrichtungen oder” eingefugt.

dd) Nummer 14 wird wie folgt gefasst:
,14. die Flachen

a) fur die Abfallbeseitigung sowie fur Ablagerungen,
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b) fur die Schmutzwasserbeseitigung,

c) zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser sowie die baulichen
Malnahmen zu diesem Zweck, insbesondere Anlagen flr die de-
zentrale Versickerung, Zisternen und Retentionsdacher;*.

ee) Nummer 16 wird wie folgt geandert:
aaa) Buchstabe b wird wie folgt gefasst:
,b) die Flachen flir Hochwasserschutzanlagen, fir die Regelung des
Wasserabflusses, einschliellich des Niederschlagswassers aus
Starkregenereignissen sowie dessen Zwischenspeicherung

durch multifunktionale Auffangflachen,”.

bbb) In Buchstabg ¢ werden nach dem Wort ,Errichtung” ein Komma und
die Woérter ,Anderung oder Nutzungsanderung® eingefigt.

ff) In Nummer 20 wird das Semikolon am Ende durch ein Komma ersetzt und die
Woérter ,wobei im Bebauungsplan auf die Moglichkeit der Anordnung eines
Pflanz- und Malinahmengebots nach § 178 hingewiesen werden soll;“ werden
angeflgt.

gg) Nummer 23 wird wie folgt geandert:

aaa) Buchstabe a wird wie folgt gefasst:

,a) zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

aa) bestimmte Immissionswerte oder Emissionsmengen nicht
uberschritten werden durfen oder

bb) bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur be-
schrankt verwendet werden durfen,”.

bbb) In Buchstabe b werden nach dem Wort ,Errichtung” ein Komma und
die Worter ,Anderung oder Nutzungsanderung® eingefigt.

hh) Nummer 25 wird wie folgt gefasst:

»29. fur einzelne Flachen oder fur ein Bebauungsplangebiet oder Teile da-
von sowie fUr Teile baulicher Anlagen, insbesondere Dacher und Fassa-
den, mit Ausnahme der fur landwirtschaftliche Nutzungen oder Wald fest-
gesetzten Flachen

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

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

wobei im Bebauungsplan auf die Moglichkeit der Anordnung eines
Pflanz- und MaRnahmengebots nach § 178 hingewiesen werden soll;*".

i) In Nummer 26 wird der Punkt am Ende durch ein Semikolon ersetzt.
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jj) Folgende Nummer wird angefugt:

,27. Gebiete, in denen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische Mallnahmen zur
Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung und Besonnung getroffen
werden missen sowie die Art dieser Mallnahmen.*

b) Absatz 1a wird wie folgt geadndert:

aa) In Satz 1 wird die Angabe ,§ 1a Absatz 3“ durch die Angabe ,§ 1b Absatz 3"
ersetzt.

bb) Folgender Satz wird angeflgt:

»Im Bebauungsplan soll die Gemeinde erganzend auf die Pflichten des Vor-
habentragers nach § 135a Absatz 1 und die Moglichkeit der Anordnung eines
Pflanz- und Mallinahmengebots nach § 178 Satz 3 hinweisen.®

c) Die Absatze 2a bis 2d und 8 werden aufgehoben.

Nach § 9 wird folgender § 9a eingefligt:

»8 9a
Besondere Festsetzungen fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34

(1) Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile, in denen sich die Zulassigkeit des
Vorhabens nach seiner Art allein nach § 34 Absatz 1 beurteilt, kann im Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass einzelne Arten der bisher zuldssigen baulichen Nutzungen
zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen.

(2) Fuar im Zusammenhang bebaute Ortsteile, in denen sich die Zulassigkeit des
Vorhabens nach seiner Art nach § 34 Absatz 1 oder Absatz 2 beurteilt, kann in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass

1. nur bestimmte Arten der nach § 34 Absatz 1 und 2 zulassigen baulichen Nutzun-
gen zulassig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, um zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten oder zu entwickeln, auch
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innen-
entwicklung der Gemeinden;

2. Vergnugungsstatten oder bestimmte Arten von Vergnligungsstatten zulassig oder
nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen, um

a) eine Beeintrachtigung von Wohnnutzung, anderen schutzwurdigen Anlagen
wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstatten oder

b) eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden
stadtebaulichen Funktion des Gebiets, insbesondere durch eine stadtebaulich
nachteilige Haufung von Vergnligungsstatten, zu verhindern; oder

3. bestimmte Nutzungen, Arten von Nutzungen oder nach Art, Maf} oder Nutzungs-
intensitat zu bestimmende Gebaude oder sonstige bauliche Anlagen zulassig oder
nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, um die
Folgen von Storfallen in der Nachbarschaft von Betriebsbereichen nach § 3 Ab-
satz 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu vermeiden oder zu verringern.
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Festsetzungen nach Satz 1 Nummer 3 kdnnen ebenso fir Gebiete nach § 30 getroffen
werden.

(3) Die Festsetzungen nach den Absatzen 1 und 2 kénnen fir Teile des raumli-
chen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und fiir Geschosse, Ebenen und sonstige
Teile baulicher Anlagen unterschiedlich getroffen werden.”

Der bisherige § 9a wird § 9b und die Uberschrift wird wie folgt gefasst:

,8 9b
Verordnungsermachtigungen®.
§ 10 wird wie folgt geandert:

a) Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:

,§ 10

Beschluss und Genehmigung des Bebauungsplans®.
b) Absatz 3 wird aufgehoben.

§ 10a wird wie folgt gefasst:

,3 10a
Inkrafttreten des Bebauungsplans; zusammenfassende Erklarung

(1) Der Bebauungsplan wird zusammen mit der Begrindung im Internet verdéffent-
licht und Uber ein zentrales Internetportal zuganglich gemacht; tber den Inhalt des
Plans hat die Gemeinde auf Verlangen Auskunft zu geben. Die Internetseite oder In-
ternetadresse, unter der der Bebauungsplan eingesehen werden kann, ist ortstblich
bekannt zu machen. Mit der Bekanntmachung nach Satz 2 tritt der Bebauungsplan in
Kraft.

(2) Zusatzlich zur Veroéffentlichung im Internet nach Absatz 1 ist der Bebauungs-
plan und dessen Begrindung zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten oder es sind an-
dere leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeiten, etwa durch 6ffentlich zugangliche
Lesegerate, zur Verfligung zu stellen. Bei der Verdffentlichung nach Absatz 1 Satz 1
sowie in der Bekanntmachung nach Absatz 1 Satz 2 ist darauf hinzuweisen, wo der
Bebauungsplan eingesehen werden kann.

(3) Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkla-
rung beizufugen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt
wurden, und Uber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepriften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.”

§ 11 Absatz 1 Satz 2 wird wie folgt gedndert:

a) In Nummer 2 wird die Angabe ,§ 1a Absatz 3“ durch die Angabe ,§ 1b Absatz 3¢
ersetzt.
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b) Nach der Nummer 3 wird folgende Nummer 4 eingefugt:

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

a) die Anforderungen an das Vorhaben,

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

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

c) Die bisherigen Nummern 4 und 5 werden die Nummern 5 und 6.
17. § 12 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geandert:
aa) In Satz 2 wird die Angabe ,§ 2a“ durch die Angabe ,§ 2 Absatz 1“ ersetzt.
bb) Satz 4 wird aufgehoben.

b) In Absatz 2 Satz 2 wird die Angabe ,§ 2 Absatz 4 durch die Angabe ,§ 2 Absatz 2°
ersetzt.

c) In Absatz 3 Satz 1 erster Halbsatz wird die Angabe ,§ 9a“ durch die Anlage ,§ 9b
Absatz 1“ ersetzt.

d) Absatz 3a wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 werden die Worter ,festgesetzten Nutzungen® durch die Worter
.Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung*“ ersetzt.

bb) Folgende Satze werden angefigt:
,Sofern der Vorhaben- und ErschlieRungsplan infolge der Anderung des
Durchflihrungsvertrags unrichtig wird, ist dieser um einen Vermerk, in dem die
Anderungen dargestellt werden, zu ergénzen. Der Vermerk ist erganzend zum
Bebauungsplan entsprechend § 10a Absatz 1 Satz 1 zu veroffentlichen und
entsprechend § 10a Absatz 2 Satz 1 zur Einsicht bereitzuhalten.”
e) In Absatz 4 wird das Wort ,Einzelne” gestrichen.
18. § 13 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) Der Satzteil vor Nummer 1 wird wie folgt gedndert:
aaa) Nach den Wértern ,nicht berthrt oder werden die Woérter ,dient die

Anderung allein der Umstellung auf die jeweils geltende Fassung der
Baunutzungsverordnung oder* eingeflgt.
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bbb) Die Worter ,§ 9 Absatz 2a oder Absatz 2b“ werden durch die Woérter
»3 9a Absatz 1 und Absatz 2 Nummer 1 oder 2“ ersetzt.

bb) In Nummer 2 werden die Worter ,§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b*“ durch
die Worter ,§ 1c Absatz 3 Nummer 2“ ersetzt.

Absatz 2 Nummer 1 wird wie folgt gefasst:

,1. von der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 1 und von der
Unterrichtung nach § 4 Absatz 1 abgesehen werden,*.

Absatz 3 Satz 1 wird wie folgt gefasst:

,Im vereinfachten Verfahren wird von dem Umweltbericht und der Umweltprifung
nach § 2 Absatz 1 und 2, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 6a Absatz 3 und § 10a Absatz 3 abgesehen; § 4c ist nicht
anzuwenden.”

19. § 13a wird wie folgt geandert:

a)

b)

c)

Absatz 1 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 2 Nummer 2 werden die Woérter ,§ 2 Absatz 4 Satz 4“ durch die Woérter
»S 2 Absatz 2 Satz 4“ ersetzt.

bb) In Satz 5 werden die Wérter ,§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b“ durch die
Woérter ,§ 1c Absatz 3 Nummer 2“ ersetzt.

Absatz 2 wird wie folgt geandert:

aa) In Nummer 4 werden die Worter ,§ 1a Absatz 3 Satz 6“ durch die Worter
,3 1b Absatz 3 Satz 6“ ersetzt und der Punkt am Ende wird durch ein Semiko-
lon ersetzt.

bb) Folgende Nummer 5 wird angefugt:

,9. Inder Begrindung des Bebauungsplans ist darzulegen, welchen Auswir-
kungen des Klimawandels die nach den getroffenen Festsetzungen zu-
lassigen Nutzungen voraussichtlich ausgesetzt sein werden.”

Absatz 3 wird wie folgt geandert:

aa) Satz 1 wird wie folgt geandert:

aaa) In Nummer 1 wird die Angabe ,§ 2 Absatz 4 durch die Angabe ,§ 2
Absatz 2° ersetzt.

bbb)  In Nummer 2 werden die Worter ,frihzeitige Unterrichtung und Erorte-
rung“ durch die Wérter ,frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung” ersetzt.

bb) In Satz 2 werden die Woérter ,§ 2 Absatz 1 Satz 2“ durch die Worter ,§ 1 Ab-
satz 2 Satz 3“ ersetzt.

20. Vor § 14 wird die Uberschrift des Zweiten Teils des Ersten Kapitels wie folgt gefasst:
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22.

23.

24.

25.
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,LZweiter Teil

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

§ 16 Absatz 2 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

»oie kann die Veranderungssperre auch im Internet verdffentlichen und Uber ein zent-

rales Internetportal zuganglich machen; § 10a Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 ist ent-

sprechend anzuwenden.”

§ 22 wird wie folgt geandert:

a) Absatz 2 wird wie folgt geandert:

aa) Satz 2 wird wie folgt gefasst:

»oi€ kann die Satzung auch im Internet veréffentlichen und tber ein zentrales
Internetportal zuganglich machen; § 10a Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 ist ent-

sprechend anzuwenden.®

bb) In Satz 3 werden nach dem Wort ,Bekanntmachung® die Woérter ,nach Satz 1
oder ihrer Veroffentlichung nach Satz 2° eingeflgt.

b) In Absatz 10 wird die Angabe ,(§ 9 Absatz 8)“ gestrichen.
§ 24 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 wird die Angabe ,§ 1a Absatz 3“ durch die Angabe
.8 1b Absatz 3“ ersetzt.

b) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde nicht zu beim Kauf von Erbbau-
rechten und von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz, es sei denn,
durch den Kauf werden samtliche auf einem Grundstick liegende Wohnungsei-
gentumsrechte in einer Person vereinigt.”

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

»(2a) Dem Kauf von Grundsticken steht die Verpflichtung gleich, ein Grund-
stuck in eine Gesellschaft einzubringen.”

§ 25 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geéndert:

aa) In Satz 3 wird die Angabe ,§201a“ durch die Worter ,§201a Absatz 1 oder der
Satzung nach § 201a Absatz 2 ersetzt.

bb) In Satz 4 werden nach dem Wort ,Satzung“ die Worter ,nach Satz 1“ eingefugt.

b) In Absatz 2 Satz 1 werden nach der Angabe ,§ 24 Absatz 2“ ein Komma und die
Angabe ,2a“ eingeflgt.

§ 28 Absatz 1 wird wie folgt geandert:
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In Satz 1 werden nach den Wértern ,Inhalt des Kaufvertrags® die Worter ,,oder der
Verpflichtung zur Einbringung eines Grundstlicks in eine Gesellschaft nach § 24
Absatz 2a“ eingefligt.

In Satz 2 werden nach den Wortern ,bei Kaufvertragen den Kaufer® die Woérter
,oder bei Einbringung eines Grundstlcks in eine Gesellschaft die Gesellschaft®
eingefugt.

§ 31 Absatz 3 wird wie folgt geandert:

a)

c)

Nach Satz 1 wird folgender Satz eingefugt:

,von dem Einzelfallerfordernis nach Satz 1 kann abgesehen werden, wenn die
Befreiung

1. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zuléssigerweise errichte-
ten Gebaudes, insbesondere seiner Aufstockung, dient oder

2. der Errichtung eines Gebaudes dient, das nach seiner Art nach dem Bebau-
ungsplan zulassig ware,

und entsprechende Befreiungen voraussichtlich auch in vergleichbaren Fallen er-
teilt werden sollen; die Gemeinde hat den Inhalt der jeweils ersten nach diesem
Satz erteilten Befreiung erganzend zum Bebauungsplan entsprechend
§ 10a Absatz 1 Satz 1 zu veroffentlichen und entsprechend § 10a Absatz 2 Satz 1
zur Einsicht bereitzuhalten.*

Der neue Satz 3 wird wie folgt geandert:
aa) Die Angabe ,Satz 1 wird durch die Woérter ,den Satzen 1 und 2“ ersetzt.

bb) Die Angabe ,§ 201a“ wird durch die Woérter ,§ 201a Absatz 1 oder der Satzung
nach § 201a Absatz 2“ ersetzt.

Im neuen Satz 4 wird die Angabe ,Satz 2“ durch die Angabe ,Satz 3“ ersetzt.

§ 34 wird wie folgt geandert:

a)

Dem Absatz 1 werden folgende Satze angefigt:

»An Vorhaben nach Satz 1 kdnnen erganzende Anforderungen gestellt werden, die
der Klimaanpassung, insbesondere der Vermeidung und Verringerung von erhoh-
ter Hitzebelastung und Schaden aus Starkregenereignissen, dienen. Die Ge-
meinde kann durch Satzung die ergdnzenden Anforderungen nach Satz 3 fur das
Gemeindegebiet oder Teile davon naher bestimmen. Die Gemeinde hat die Sat-
zung nach Satz 3 ortsUblich bekannt zu machen. Sie kann die Satzung auch im
Internet verodffentlichen und Uber ein zentrales Internetportal zuganglich machen;
§ 10a Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 ist entsprechend anzuwenden.”

In Absatz 2 wird die Angabe ,§ 9a“ durch die Angabe ,§ 9b Absatz 1* ersetzt und
die Angabe ,§ 31 Absatz 2“ wird durch die Angabe ,§ 31 Absatz 2 und 3 ersetzt.

Absatz 3a wird wie folgt geandert:

aa) Satz 1 Nummer 1 wird wie folgt geandert:
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aaa) In Buchstabe b werden die Worter ,errichteten, Wohnzwecken dienen-
den Gebaudes oder” durch die Worter ,errichteten Gebaudes fur
Wohnzwecke oder” ersetzt.
bbb) Dem Buchstaben ¢ wird das Wort ,,oder angefligt.
ccc) Nach Buchstabe c wird folgender Buchstabe d eingeflgt:
,d) der Errichtung einer baulichen Anlage zu Wohnzwecken, wenn
sich das Vorhaben nach seiner Art gemal Absatz 1 oder 2 ein-
fugt,”.

bb) In Satz 3 werden die Worter ,,Buchstabe b und c* durch die Wérter ,Buchstabe
b bis d“ ersetzt.

d) Absatz 5 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 Nummer 3 werden die Woérter ,§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b*
durch die Wérter ,§ 1¢c Absatz 3 Nummer 2¢ ersetzt.

bb) Satz 4 wird wie folgt geandert:

aaa) Im ersten Halbsatz werden die Woérter ,§ 1a Absatz 2 und 3 durch die
Woérter ,§ 1b Absatz 2 und 3“ ersetzt.

bbb) Im zweiten Halbsatz werden die Worter ,,§ 2a Satz 2 Nummer 1“ durch
die Worter ,§ 2 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1“ ersetzt.

e) Absatz 6 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 1 werden nach den Wértern ,Satzungen nach” die Wérter ,Absatz 1
Satz 4 oder” eingefugt.

bb) In Satz 2 werden nach den Wértern ,Satzungen nach® die Woérter ,Absatz 1
Satz 4 oder” eingefigt und die Angabe ,§ 10 Absatz 3" wird durch die Woérter
»§ 10a Absatz 1 und 2“ ersetzt.
§ 35 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 Nummer 5 werden vor den Wortern ,der Wasserenergie“ die Worter
~.geothermischer Energie oder” eingefugt.

b) Absatz 6 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 4 Nummer 3 werden die Worter ,§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe
b“ durch die Worter ,§ 1c Absatz 3 Nummer 2“ ersetzt.

bb) In Satz6 wird die Angabe ,§ 10 Absatz 3“ durch die Worter ,§ 10a Ab-
satz 1 und 2“ ersetzt.

§ 44 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 3 Satz 3 werden die Woérter ,vom Hundert* durch das Wort ,Prozent®
ersetzt.

b) Absatz 5 werden die Wérter ,In der Bekanntmachung nach § 10 Absatz 3“ durch
die Worter ,Bei der Veroffentlichung nach § 10a Absatz 1 und 2“ ersetzt.
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In § 55 Absatz 2 Satz 2 und Satz 3, Absatz 5 Satz 1, § 57 Satz 2, § 59 Absatz 1 und
§ 61 Absatz 1 Satz 2 wird jeweils die Angabe ,§ 1a Absatz 3 durch die Angabe ,§ 1b
Absatz 3“ ersetzt.

In § 58 Absatz 1 Satz 2 und 3 werden jeweils die Wérter ,vom Hundert“ durch das Wort
.Prozent” ersetzt.

Nach § 58 wird folgender § 58a eingefiigt:

,3 58a
Sozialer Flachenbeitrag in Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt

In einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt, das im Zeitpunkt der Be-
schlussfassung gemaf § 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 ausschliel3lich fir den sozialen Woh-
nungsbau zweckgebunden zuzuteilenden Flache ausgeglichen wird (sozialer Flachen-
beitrag), wenn die Errichtung des sozialen Wohnungsbaus durch die Gemeinde inner-
halb angemessener Frist sichergestellt ist. Stehen der Gemeinde in einem Umlegungs-
verfahren gegenlber mehreren Beteiligten Anspriiche nach § 57 Satz 5 oder § 58 Ab-
satz 1 Satz 4 zu, ist der soziale Flachenbeitrag anteilig nach dem Verhaltnis der einge-
brachten Grundstlicke von diesen aufzubringen. Die Wirksamkeit des Verlangens wird
durch das Ende der Geltungsdauer der Rechtsverordnung oder Satzung nach § 201a
nicht beruhrt.”

§ 59 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 7 wird das Wort ,Pflanzgebot® durch die Wérter ,Pflanz- und MalRnah-
mengebot” ersetzt.

b) In Absatz 9 wird die Angabe ,§§ 176 bis 179“ durch die Woérter ,§§ 176 und 177
bis 179 ersetzt.

In § 64 Absatz 2 Satz 3 und in § 99 Absatz 3 Satz 1 werden jeweils die Worter ,vom
Hundert“ durch das Wort ,Prozent” ersetzt.

In § 125 Absatz 2 werden die Worter ,§ 1 Absatz 4 bis 7* durch die Woérter ,§ 1 Ab-
satz 3 Satz 1, Absatz 5, § 1b Absatz 1 und § 1c* ersetzt.

In den §§ 129 Absatz 1 Satz 3, 133 Absatz 3 Satz 4 und 135 Absatz 3 Satz 3 werden
jeweils die Worter ,vom Hundert“ durch das Wort ,Prozent” ersetzt.

§ 135a wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 wird die Angabe ,§ 1a Absatz 3 durch die Angabe ,§ 1b Absatz 3“
ersetzt und folgender Satz wird angeflgt:

,Die erfolgte Durchfiihrung ist der Gemeinde anzuzeigen.®

b) Absatz 3 Satz 2 wird wie folgt gefasst:
,Die Gemeinde erhebt einen Kostenerstattungsbetrag zur Deckung ihres Auf-
wands fir Ma3nahmen zum Ausgleich einschliel3lich der Bereitstellung hierfur er-

forderlicher Flachen und einschliel3lich von Pflegemalinahmen, die Uber einen
Zeitraum von langstens funf Jahren durchgefuihrt werden; eine Kostenerstattung
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fur PflegemalRnahmen Uber einen langeren Zeitraum als finf Jahre kann vertrag-
lich vereinbart werden.”

38. § 136 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 2 Satz 2 wird wie folgt geandert:
aa) In Nummer 1 wird das Wort ,,oder* am Ende durch ein Komma ersetzt.

bb) In Nummer 2 wird der Punkt am Ende durch ein Komma ersetzt und das Wort
Loder wird angeflgt.

cc) Folgende Nummer 3 wird angeflgt:

,3. das Gebiet einen erheblichen Anpassungsbedarf an die Auswirkungen
des Klimawandels aufweist®.

b) Absatz 3 wird wie folgt geandert:

aa) In Nummer 2 Buchstabe ¢ werden nach dem Wort ,Freiflachen* die Worter
,sowie Anlagen der wassersensiblen Stadtentwicklung,“ eingefiigt und der
Punkt am Ende wird durch ein Semikolon ersetzt.

bb) Folgende Nummer 3 wird angefugt:
»3. die Auswirkungen des Klimawandels auf
a) die Hitzebelastung,

b) Uberflutungen oder Uberschwemmungen bei Starkregen, Sturzflu-
ten oder Hochwasser.*

c) In Absatz 4 Satz 2 Nummer 1 werden nach den Wértern ,bauliche Struktur® die
Worter ,und die Freiraumstruktur® eingefligt.

39. § 143 Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Die Gemeinde hat die Sanierungssatzung ortsublich bekannt zu machen. Sie
kann die Satzung auch im Internet veréffentlichen und Gber ein zentrales Internetportal
zuganglich machen; § 10a Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 ist entsprechend anzuwen-
den. In der Bekanntmachung oder Veroffentlichung nach den Satzen 1 und 2 ist — au-
Rer im vereinfachten Sanierungsverfahren — auf die Vorschriften des Dritten Abschnitts
hinzuweisen. Mit der Bekanntmachung nach Satz 1 oder entsprechend § 10a Ab-
satz 1 Satz 2 wird die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.”

40. In § 147 Satz 2 wird die Angabe ,§ 1a Absatz 3 durch die Angabe ,§ 1b Absatz 3“
ersetzt.

41. In § 148 Absatz 2 Satz 2 wird die Angabe ,§ 1a Absatz 3" durch die Angabe ,§ 1b Ab-
satz 3“ ersetzt.

42. In § 154 Absatz 2a Satz 2 und Absatz 5 Satz 2 und 3 werden jeweils die Wérter ,vom
Hundert” durch das Wort ,Prozent” ersetzt.

43. § 162 Absatz 2 wird wie folgt geandert:

a) Satz 3 wird wie folgt gefasst:
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.Die Gemeinde kann die Satzung auch im Internet veroéffentlichen und Uber ein
zentrales Internetportal zuganglich machen; § 10a Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2
ist entsprechend anzuwenden.”

In Satz 4 werden nach dem Wort ,Bekanntmachung® die Woérter ,nach Satz 2 oder
entsprechend § 10a Absatz 1 Satz 2 eingeflgt.

44. In § 164b Absatz 2 werden dem Satzteil vor der Nummer 1 ein Komma und die Worter
wunter Berlcksichtigung des Anpassungsbedarfs an die Auswirkungen des Klimawan-
dels,” angefugt.

45. § 165 wird wie folgt geandert:

a)

In Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 wird das Wort ,,oder” durch ein Komma ersetzt und
vor dem Komma am Ende werden die Wérter ,oder zur Anpassung an den Klima-
wandel“ eingefugt.

Absatz 8 wird wie folgt gefasst:

,(8) Die Entwicklungssatzung ist ortstblich  bekannt zu machen. Die Ge-
meinde kann die Satzung auch im Internet veroffentlichen und uber ein zentrales
Internetportal zuganglich machen; § 10a Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 ist entspre-
chend anzuwenden. In der Bekanntmachung oder Veroffentlichung nach den Sat-
zen 1 und 2 ist auf die Genehmigungspflicht nach den §§ 144, 145 und 153 Ab-
satz 2 hinzuweisen. Mit der Bekanntmachung nach Satz 1 oder entsprechend
§ 10a Absatz 1 Satz 2 wird die Satzung rechtsverbindlich.*

46. § 175 wird wie folgt geandert:

a)

b)

c)

In Absatz 1 Satz 1 wird das Wort ,Pflanzgebot” durch die Wérter ,Pflanz- und
Maflinahmengebot” ersetzt.

Absatz 2 wird wie folgt geandert:
aa) Satz 1 wird wie folgt geandert:

aaa) Im ersten Halbsatz wird die Angabe ,§§ 176 bis 179“ durch die Woérter
,88 176 und 177 bis 179 ersetzt.

bbb) Im zweiten Halbsatz werden nach der Angabe ,§ 176 die Woérter ,,oder
eines Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots nach § 177“ ein-
gefugt.

bb) In Satz 2 werden die Woérter ,unter anderem insbesondere dann“ durch das
Wort ,insbesondere” ersetzt.

In den Absatzen 3 und 4 Satz 1 und 2 wird jeweils die Angabe ,§§ 176 bis 179"
durch die Worter ,§§ 176 und 177 bis 179" ersetzt.

47. § 176 wird wie folgt geandert:

a)

Absatz 1 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 Nummer 3 wird der Punkt nach dem Wort ,handelt” durch ein Semi-
kolon ersetzt und das nachfolgende Wort ,Dabei“ wird durch das Wort ,dabei“
ersetzt.
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bb) In Satz 2 wird die Angabe ,§ 201a“ durch die Woérter ,§ 201a Absatz 1 oder
der Satzung nach § 201a Absatz 2“ ersetzt.

b) In Absatz 3 werden die Satze 2 und 3 aufgehoben.
c) Dem Wortlaut des Absatzes 4 wird folgender Satz vorangestellt:

,Die Gemeinde hat von dem Baugebot abzusehen, wenn der Eigentimer im Falle
des Absatzes 1 Satz 1 Nummer 3 glaubhaft macht, dass ihm die Durchfihrung des
Vorhabens aus Griinden des Erhalts der Entscheidungsbefugnis Uber die Nutzung
des Grundstticks fir seinen Ehegatten oder eine in gerader Linie verwandte Per-
son nicht zuzumuten ist.”

d) Folgender Absatz 10 wird angefligt:

,(10) Die Gemeinde kann innerhalb eines nach § 201a bestimmten Gebiets mit
angespanntem Wohnungsmarkt durch Satzung Grundstlicke bestimmen, flr die
Verfahren nach den Absatzen 1 bis 9 gemeinsam durchgefiihrt werden kénnen.
Auf die Satzung ist § 16 Absatz 2 entsprechend anzuwenden.*

§ 178 wird wie folgt gefasst:

.§ 178
Pflanz- und MaRnahmengebot

Die Gemeinde soll den Eigentimer durch Bescheid verpflichten, auf seinem
Grundstuck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist die nach § 9 Ab-
satz 1 Nummer 20 oder 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans umzuset-
zen; § 175 Absatz 2 bleibt unberihrt. Dies gilt insbesondere, wenn die Festsetzungen
nicht innerhalb von flinf Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans umgesetzt wur-
den. Satz 1 gilt entsprechend fur festgesetzte Flachen und Mallnahmen zum Ausgleich
nach § 1b Absatz 3, wenn der Vorhabentrager seinen Verpflichtungen nach § 135a Ab-
satz 1 nicht spatestens zum Beginn der Baumaflinahme nachgekommen ist.”

In § 182 Absatz 1 und in § 186 wird jeweils die Angabe ,§§ 176 bis 179" durch die
Woérter ,§§ 176 und 177 bis 179" ersetzt.

Nach § 191 wird folgender Zehnter Teil des Zweiten Kapitels eingefugt:

,Zehnter Teil

Stadtebauliche Instrumente zur Klimaanpassung

§ 191a
Instrumente zur Klimaanpassung

Uber die Bertiicksichtigung von Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung in der Bauleitplanung und bei der Vorhabenzulassung hinaus stehen den Ge-
meinden nach diesem Gesetzbuch zur Verbesserung des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung auf ihrem Gemeindegebiet insbesondere Vorkaufsrechte im Sinne
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des § 24 Absatz 1 Nummer 1, Nummer 3, Nummer 7 und des § 25 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1, stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen im Sinne der §§ 136 bis 151, stad-
tebauliche Entwicklungsmafnahmen im Sinne der §§ 165 bis 171, Stadtumbaumal3-
nahmen im Sinne der §§ 171a bis 171d, stadtebauliche Gebote im Sinne der §§ 177
bis 179 sowie bei entsprechender Umsetzung durch die Lander private Initiativen des
§ 171f zu Verfugung.”

In § 200a wird die Angabe ,§ 1a Absatz 3“ durch die Angabe ,§ 1b Absatz 3“ ersetzt.
§ 201a wird wie folgt gedndert:

a) Die bisherigen Satze 1 bis 4 werden Absatz 1 und der neue Absatz 1 wird wie folgt
geandert:

aa) In Satz 1 werden nach den Wértern ,durch Rechtsverordnung“ die Woérter ,mit
einer Geltungsdauer von jeweils hdchstens funf Jahren eingefiigt.

bb) In Satz 2 werden die Worter ,§ 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, § 31 Absaiz 3,
§ 175 Absatz 2 Satz 2 und § 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3“ durch die Worter
»3 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, § 31 Absatz 3, § 58a, § 175 Absatz 2 Satz 2
und § 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 und Absatz 10“ ersetzt.

b) Der bisherige Satz 5 wird durch folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Die Landesregierungen konnen die Ermachtigung nach Absatz 1 durch
Rechtsverordnung auf alle oder einzelne Gemeinden Ubertragen, die in diesem
Fall eine entsprechende Satzung erlassen konnen. Auf die Satzung ist § 16 Ab-
satz 2 entsprechend anzuwenden.*

c) Die bisherigen Satze 6 bis 8 werden Absatz 3 und im neuen Satz 1 werden die
Worter ,Sie muss® durch die Wérter ,Eine Rechtsverordnung nach Absatz 1 und
eine Satzung nach Absaiz 2 mussen” ersetzt.

§ 214 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt geéndert:

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

bb) In Nummer 2 Buchstabe e werden die Wérter ,das zentrale Internetportal des
Landes” durch die Worter ,ein zentrales Internetportal“ ersetzt.

cc) In Nummer 3 werden die Worter ,§§ 2a, 3 Absatz 2, § 5 Absatz 1 Satz 2 Halb-
satz 2 und Absatz 5, § 9 Absatz 8 und § 22 Absatz 10“ durch die Wérter ,§ 2
Absatz 1, § 3 Absatz 2, § 5 Absatz 1 Satz 2 Halbsatz 2 und § 22 Absatz 10*
ersetzt.

dd) In Nummer 4 werden die Woérter ,des Flachennutzungsplans oder der Sat-
zung“ durch die Wérter ,nach § 6a Absatz 1 Satz 2 oder nach § 10a Ab-
satz 1 Satz 2“ ersetzt.

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

§ 217 Absatz 1 wird wie folgt geandert:
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a) In Satz 1 werden die Worter ,den §§ 18, 28 Absatz 3, 4 und 6“ durch die Angabe
,8 18" ersetzt.

b) In Satz 2 wird nach den Wértern ,Satz 1 ist* die Woérter ,mit Ausnahme der §§ 24
bis 28“ eingeflgt.

In § 236 Absatz 2 werden die Satze 1 und 2 aufgehoben.

§ 237 wird wie folgt gefasst:

,§ 237
Uberleitungsvorschriften fiir die Bildung von Wohnungseigentum

Verordnungen, die unter Anwendung von § 250 Absatz 1 Satz 6 in der bis zum ...
[einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 12 Satz 1] geltenden Fassung erlas-
sen worden sind, gelten auch nach Inkrafttreten von § 250 in der Fassung vom ... [ein-
setzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 12 Satz 1], bis zu dem in der jeweiligen
Verordnung festgesetzten Zeitpunkt ihres Aulierkrafttretens fort.“

244 Absatz 5 wird aufgehoben.
§ 245d Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

,(2) Die Regelungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Ver-
sorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen in § 14 Absatz 1a der Baunutzungs-
verordnung dienen, gelten vorbehaltlich des Satzes 2 auch fiir Bebauungsplane, 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 Zulassigkeit fern-
meldetechnischer Nebenanlagen nach § 14 Absatz 2 Satz 2 der Baunutzungsverord-
nung ausgeschlossen worden ist. Die Zulassigkeit nach § 14 Absatz 1a der Baunut-
zungsverordnung in Verbindung mit Satz 1 kann durch Anderung der Bebauungspléane
nach MalRgabe der Vorschriften der Baunutzungsverordnung eingeschrankt oder aus-
geschlossen werden; hierauf sind die Vorschriften dieses Gesetzbuchs tUber die Auf-
stellung der Bauleitplane, einschlief3lich der §§ 14 bis 18, anzuwenden.*

§ 246 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 2 Satz 3 wird die Angabe ,§ 10 Absatz 3" durch die Woérter ,§ 10a Ab-
satz 1 und 2“ ersetzt.

b) Absatz 6 wird aufgehoben.
c) § 246 Absatz 11 wird wie folgt gefasst:

»(11)Soweit in einem festgesetzten Baugebiet im Sinne der Baunutzungsver-
ordnung oder in einem Gebiet nach § 34 Absatz 2 Anlagen fir soziale Zwecke als
Ausnahme zugelassen werden kdnnen, gilt § 31 Absatz 1 mit der MaRgabe, dass
Anlagen flr soziale Zwecke, die der Unterbringung und weiteren Versorgung von
Fluchtlingen und Asylbegehrenden dienen, dort bis zum Ablauf des 31. Dezember
2027 in der Regel zugelassen werden sollen; dies gilt nur, soweit es sich nicht um
ein Industriegebiet nach § 9 der Baunutzungsverordnung handelt. Satz 1 gilt ent-
sprechend flUr in Ubergeleiteten Planen festgesetzte Baugebiete, die den von
Satz 1 erfassten Baugebieten vergleichbar sind.*

§ 246a wird wie folgt gefasst:
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,Anlasslich einer Anderung oder Ergdnzung des Flachennutzungsplans sollen die
in § 5 Absatz 4a bezeichneten Gebiete nach Maligabe dieser Bestimmung nachricht-
lich tbernommen und vermerkt werden.”

In § 246¢ Absatz 2 Nummer 3 und Nummer 5 wird jeweils die Angabe ,§ 1a Absatz 3"
durch die Angabe ,§ 1b Absatz 3“ ersetzt.

In § 246d Absatz 5 Satz 2 werden die Worter ,Absatze 1 bis 4“ durch die Worter ,Ab-
satze 2 bis 4“ ersetzt.

Nach § 247 wird folgender § 247a eingefugt:

,§ 247a"
Sonderregelungen fir Vorhaben zur Versorgung mit Telekommunikationsdiensten

(1) Fur Vorhaben im Aulenbereich, die der Versorgung mit offentlich zugangli-
chen Telekommunikationsdiensten dienen, gilt § 35 Absatz 1 Nummer 3 mit der Maf3-
gabe, dass die ausreichende ErschlieBung als gesichert gilt.

(2) In Verfahren zur Genehmigung von Vorhaben, die der Versorgung mit 6ffent-
lich zuganglichen Telekommunikationsdiensten dienen, gilt das Einvernehmen abwei-
chend von § 36 Absatz 2 Satz 2 als erteilt, wenn es nicht innerhalb eines Monats ver-
weigert wird und die Gemeinde mindestens zwei Monate vor der Antragstellung nach
§ 7a der Sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu dem Vorhaben gehort worden ist.”

§ 250 Absatz 1 wird wie folgt geéndert:

a) In Satz 1 wird die Angabe ,§ 201a Satz 3 und 4“ geandert in ,§ 201a Absatz 1 Satz
3 und 4“.

b) In Satz 3 wird die Angabe ,2025“ durch die Angabe ,2027“ ersetzt.
c) Satz 6 wird aufgehoben.

Die Anlage 1 wird wie folgt gefasst:

»<Anlage 1
(zu § 2 Absatz 2 und § 4c)

1. Grundsatze fur die Erstellung des Umweltberichts

Bei der Erstellung des Umweltberichts nach § 2 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 und Ab-
satz 3 sind die folgenden Grundsatze anzuwenden:

a) Der Umweltbericht bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prufmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Sein Umfang soll ein Drit-
tel der Begrindung des Bauleitplans nicht Gberschreiten (§ 2 Absatz 1 Satz 3 zweiter
Halbsatz).

")

Der vorgeschlagene § 247a BauGB ist auf Wunsch des Bundesministeriums fur Digitales und Verkehr
in den Gesetzentwurf aufgenommen worden.
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b) Wird eine Umweltprifung fur das Plangebiet oder fiir Teile davon in einem Raum-
ordnungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, soll die Um-
weltprifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplan-
verfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt
werden.

2. Bestandteile des Umweltberichts
Der Umweltbericht hat vorbehaltlich der Nummer 1 Buchstabe b folgende Bestandteile:
a) Eine Einleitung mit folgenden Angaben:

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

bb) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans be-
ricksichtigt wurden;

b) eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Absatz 2 Satz 1 ermittelt wurden; hierzu gehoéren folgende
Angaben:

aa) eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands (Basisszenario), einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden, und eine Ubersicht (iber die voraussichtliche
Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung, soweit diese
Entwicklung gegenliber dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand auf der Grund-
lage der verfugbaren Umweltinformationen und wissenschaftlichen Erkenntnisse abge-
schatzt werden kann;

bb) eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung
der Planung; hierzu sind, soweit moglich, insbesondere die moglichen erheblichen Aus-
wirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Be-
lange nach § 1¢ Absatz 3 Nummer 1 bis 10 zu beschreiben; die Beschreibung soll sich
auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenziber-
schreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und voruberge-
henden sowie positiven und negativen Auswirkungen der geplanten Vorhaben erstre-
cken; die Beschreibung soll zudem den auf Ebene der Europaischen Union oder auf
Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegten Umweltschutzzielen Rech-
nung tragen;

cc)eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich
ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmaRnah-
men. In dieser Beschreibung ist zu erlautern, inwieweit erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden,
wobei sowohl die Bauphase als auch die Betriebsphase abzudecken ist;

dd) in Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten, wobei die Ziele
und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berlcksichtigen sind, und die
Angabe der wesentlichen Grunde fur die getroffene Wahl;

ee) eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach
§ 1c Absatz 3 Nummer 11; zur Vermeidung von Mehrfachprifungen koénnen die
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vorhandenen Ergebnisse anderer rechtlich vorgeschriebener Prifungen genutzt wer-
den; soweit angemessen, sollte diese Beschreibung Mal3nahmen zur Verhinderung
oder Verminderung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf
die Umwelt sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen Be-
kédmpfungsmaflnahmen fir derartige Krisenfalle erfassen;

c) zusatzliche Angaben:

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

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

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

dd) eine Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen Beschrei-
bungen und Bewertungen herangezogen wurden.

3. Einzelfallbezogene Bestandteile

Soweit der Plan zugleich ein Vorhaben zulasst oder dafur einen Rahmen setzt, das
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, sind, soweit
moglich, im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfuhrung der Planung nach Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb unter
anderem die moglichen erheblichen Auswirkungen zu beschreiben infolge

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

b) der Nutzung natlrlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei, soweit mdglich, die nachhaltige Verfugbarkeit
dieser Ressourcen zu berucksichtigen ist,

c) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

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

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

f). der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglich-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
naturlichen Ressourcen,

g) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmal} der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben
gegenuber den Folgen des Klimawandels,

h) der eingesetzten Techniken und Stoffe.*
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Artikel 2

Anderung der Baunutzungsverordnung

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6) geandert worden ist, wird wie folgt geéndert:

Die Inhaltstibersicht wird wie folgt geandert:

a)

Die Angaben zu den §§ 2 und 3 werden wie folgt gefasst:
,§ 2 (weggefallen)

§ 3 (weggefallen)®.

Nach der Angabe zu § 19 wird folgende Angabe eingeflgt:

.8 19a Versiegelungsfaktor®.

Nach der Angabe zu § 20 wird folgende Angabe eingefigt:

,§ 20a Zulassige Verkaufsflache fur Einkaufszentren und groRflachige Handelsbetriebe®.

Nach der Angabe zu § 25g wird folgende Angabe eingefiigt:

,§ 25h Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung®.

§ 1 wird wie folgt geandert:

a)

f)

Absatz 2 wird wie folgt geandert:
aa) Die Nummern 1 und 2 werden aufgehoben.
bb) Die bisherigen Nummern 3 bis 12 werden die Nummern 1 bis 10.

In Absatz 3 Satz 2 wird die Angabe ,8§§ 2 bis 14" durch die Angabe ,8§§ 4 bis 14“
ersetzt.

In Absatz 5 und in Absatz 6 in dem Satzteil vor Nummer 1 wird jeweils die Angabe
,38 2 bis 9 durch die Angabe ,§§ 4 bis 9“ ersetzt.

In Absatz 7 werden das Wort ,besondere” und die Wérter ,(§ 9 Absatz 3 des Bau-
gesetzbuchs)® gestrichen.

In Absatz 9 wird das Wort ,besondere” gestrichen.

In Absatz 10 wird die Angabe ,8§§ 2 bis 9“ durch die Angabe ,§§ 4 bis 9“ ersetzt.

Die §§ 2 und 3 werden aufgehoben.

Dem § 4 wird folgender Absatz 4 angefugt:

»(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 4a bis 7 zulassigen Wohngebauden ge-

hdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen.”

§ 4a Absatz 3 wird wie folgt geandert:
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a) Nach Nummer 1 wird folgende Nummer 2 eingefugt:
,2. Musikclubs,*.
b) Die bisherigen Nummern 2 und 3 werden die Nummern 3 und 4.
§ 5 Absatz 3 wird wie folgt gefasst:
»(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Musikclubs,
2. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 3.
§ 6 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:
aa) Nach Nummer 3 wird folgende Nummer 4 eingefiigt:
,4. Musikclubs,”.
bb) Die bisherigen Nummern 4 bis 8 werden die Nummern 5 bis 9.

cc) In der neuen Nummer 9 werden die Worter ,§ 4a Absatz 3 Nummer 2 durch
die Worter ,§ 4a Absatz 3 Nummer 3“ ersetzt.

b) In Absatz 3 werden die Worter ,§ 4a Absatz 3 Nummer 2“ durch die Woérter ,§ 4a
Absatz 3 Nummer 3“ ersetzt und die Worter ,Absatz 2 Nummer 8“ werden durch
die Worter ,Absatz 2 Nummer 9" ersetzt.

§ 6a Absatz 2 wird wie folgt geandert:

a) Nach Nummer 3 wird folgende Nummer 4 eingefugt:

»4. Musikclubs,*.

b) Die bisherigen Nummern 4 und 5 werden die Nummern 5 und 6.

§ 7 wird wie folgt geandert:

a) Dem Absatz 1 wird folgender Satz angefugt:

,Sie dienen auch dem Wohnen, soweit der Bebauungsplan dies festsetzt.*

b) Absatz 2 wird wie folgt geandert:

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

c) Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 1 werden die Woérter ,Absatz 2 Nummer 5 durch die Wérter ,Ab-
satz 2 Nummer 6“ ersetzt.
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bb) In Nummer 2 werden die Woérter ,Absatz 2 Nummer 6 und 7“ durch die Wérter
JAbsatz 2 Nummer 7 und 8“ ersetzt.

d) In Absatz 4 werden das Wort ,besondere” sowie die Worter ,(§ 9 Absatz 3 des
Baugesetzbuchs)“ gestrichen.

§ 8 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 2 Nummer 1 werden nach den Wértern ,solarer Strahlungsenergie oder
Windenergie,“ die Worter ,Anlagen zur Herstellung und Speicherung von Wasser-
stoff,” eingefugt.

b) Absatz 3 wird wie folgt geadndert:
aa) Nach Nummer 2 wird folgende Nummer 3 eingefiigt:

,3. Musikclubs,”.
bb) Die bisherige Nummer 3 wird die Nummer 4.

In § 9 Absatz 2 Nummer 1 werden nach den Wortern ,solarer Strahlungsenergie oder

Windenergie,“ die Worter ,Anlagen zur Herstellung und Speicherung von Wasserstoff,*

eingefugt.

§ 11 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 wird die Angabe ,§§ 2 bis 10“ durch die Angabe ,§§ 4 bis 10“ ersetzt.

b) Absatz 2 Satz 2 wird wie folgt geandert:

aa) Vor dem Wort ,Ladengebiete,“ wird eine neue Zeile mit den Wértern ,Gebiete
fur Musikclubs,“ eingefligt.

bb) Der Punkt am Ende wird durch ein Komma ersetzt und die Woérter ,einschlief3-
lich der unmittelbaren Nutzung der erneuerbaren Energien durch Anlagen zur
Herstellung und Speicherung von Wasserstoff.“ werden angefugt.

c) Absatz 3 wird folgender Satz angefugt:

.Bei Einzelhandelsbetrieben, deren Warenangebot vornehmlich Lebensmittel sind,
besteht bei einer Uberschreitung der Geschossflache nach Satz 3 ein wesentlicher
Anhaltspunkt flr das Nichtvorliegen von Auswirkungen im Sinne des Satzes 2,
wenn die Uberschreitung nicht mehr als 300 Quadratmeter betragt und allein der
Erweiterung des Lebensmittelsortiments sowie der VergréRerung der Gange und
des Kassenbereichs in den Verkaufsraumen dient.”

§ 12 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 2 werden die Worter ,Kleinsiedlungsgebieten, reinen Wohngebieten
und® gestrichen.

b) Absatz 3 wird wie folgt gefasst:
»(3) Unzuldssig sind Stellplatze und Garagen fir Kraftfahrzeuge mit einem Ei-

gengewicht Uber 3,5 Tonnen sowie flir Anhanger dieser Kraftfahrzeuge in allge-
meinen Wohngebieten.®
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c) In Absatz 4 Satz 1 und Absatz 5 Satz 1 werden jeweils das Wort ,besondere” so-
wie die Worter ,(§ 9 Absatz 3 des Baugesetzbuchs)® gestrichen.

Die §§ 13 und 13a werden wie folgt gefasst:

,9 13
Gebaude und Raume fur freie Berufe

Fur die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in ahnlicher Art ausliben, sind im allgemeinen Wohngebiet nach § 4
Raume, in den Baugebieten nach den §§ 4a bis 9 auch Gebaude zulassig.

§ 13a
Ferienwohnungen

Raume oder Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen
Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden und die zur Be-
grindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen),
gehdren unbeschadet des § 10 in der Regel zu den nicht storenden Gewerbebetrieben
nach § 4 Absatz 3 Nummer 2 oder zu den Gewerbebetrieben nach § 4a Absatz 2 Num-
mer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, § 5a Absatz 2 Nummer 7, § 6 Absatz 2 Nummer 5,
§ 6a Absatz 2 Nummer 4 und § 7 Absatz 2 Nummer 4. Abweichend von Satz 1 kénnen
Raume nach Satz 1 in den Ubrigen Fallen insbesondere bei einer baulich untergeord-
neten Bedeutung gegeniber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung zu
den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Absatz 3 Nummer 1, § 4a Ab-
satz 2 Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, § 5a Absatz 2 Nummer 6, § 6 Absatz 2
Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 3 und § 7 Absatz 2 Nummer 2 gehéren.”

§ 14 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,8§§ 2 bis 13" durch die Angabe ,8§§ 4 bis 13“
ersetzt.

b) In Absatz 1a wird die Angabe ,§§ 2 bis 11 durch die Angabe ,8§§ 4 bis 11“ ersetzt.
c) Absatz 2 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,Dies gilt auch fur Anlagen fur erneuerbare Energien, soweit nicht Absatz 1 Satz 1
Anwendung findet.”

d) In Absatz 3 Satz 1 wird die Angabe ,8§§ 2 bis 13" durch die Angabe ,8§§ 4 bis 13“
ersetzt.

e) In Absatz 4 Satz 1 werden nach der Angabe ,§ 249a Absatz 4“ die Woérter ,des
Baugesetzbuchs® eingefligt.

In § 15 wird wie folgt geandert:
a) In Absatz 1 wird die Angabe ,8§ 2 bis 14" durch die Angabe ,§§ 4 bis 14 ersetzt.

b) In Absatz 2 werden die Woérter ,§ 1 Absatz 5 des Baugesetzbuchs® durch die Wor-
ter ,§ 1b Absatz 1 des Baugesetzbuchs* ersetzt.
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17. § 16 Absatz 2 wird wie folgt gedndert:
a) Nach Nummer 1 wird folgende Nummer 2 eingefugt:
,2. des Versiegelungsfaktors,®.

b) Die bisherigen Nummern 2 bis 4 werden die Nummern 3 bis 5 und in der neuen
Nummer 5 wird der Punkt am Ende durch ein Komma ersetzt.

c) Folgende Nummer 6 wird angefugt:

,06. der zulassigen Verkaufsflache fur Einkaufszentren und gro3flachige Handels-
betriebe.”

18. § 17 wird wie folgt gefasst:

.§17
Orientierungswerte fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung
Bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach § 16 bestehen, auch

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

1 2 3 4
Baugebiet Grundflachen- Geschossfla- Baumassenzahl
zahl (GRZ2) chenzahl (GFZ) (BMZ)
in  allgemeinen Wohngebieten (WA)
Ferienhausgebieten 0,4 1,2 -
in  besonderen Wohngebieten (WB) 0,6 1,6 -

in  Dorfgebieten (MD)
Mischgebieten (MI)

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

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

in ~ Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 -

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

19. In § 19 Absatz 5 werden nach dem Wort ,Windenergie“ die Wérter ,sowie von Anlagen
zur Herstellung und Speicherung von Wasserstoff* eingeflgt.

20. Nach § 19 wird folgender § 19a eingefugt:



21.
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.3 19a

Versiegelungsfaktor

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

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

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

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

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

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

Fur andere Versiegelungsarten gilt derjenige der vorgenannten Faktoren, der dem
Wasserundurchlassigkeitsgrad am nachsten kommt.

(3) Als Grundacher gelten Intensiv- oder Extensivbegriinungen ab einer Substrat-
schicht mit 5 Zentimeter Starke. Als Retentionsgrindacher gelten Grindacher nach
Satz 1 mit einem Retentionsraum unterhalb dem Griindachaufbau, in dem sich min-
destens 0,1 Kubikmeter Niederschlagswasser je Quadratmeter Grundflache anstauen
und gedrosselt wieder ableiten lasst. Griindacher und Retentionsdacher missen nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik hergestellt worden sein.*

§ 20 Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,4 Meter uber die Gelandeoberflache hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel
ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,3 Metern haben. Die Gemeinde
kann im Bebauungsplan festsetzen, dass ein gegenliber mindestens einer AuRenwand
zuruckgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) oder das oberste Geschosse im
Dachraum nur dann Vollgeschosse sind, wenn sie eine lichte Hohe von mindestens 2,3
Metern Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschos-
ses haben. Die Gemeinde kann im Bebauungsplan festsetzen, dass Geschosse, die
ausschlieB8lich der Unterbringung von Anlagen der technischen Gebaudeausristung
dienen, keine Vollgeschosse sind.”

22. Nach § 20 wird folgender § 20a eingefiigt:
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»3 20a

Zulassige Verkaufsflache fur Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe

(1) Die zulassige Verkaufsflache ist die Verkaufsflache, die von den in einem Ge-
biet vorhandenen oder zulassigen Einkaufszentren oder grof¥flachigen Handelsbetrie-
ben insgesamt hochstens genutzt werden darf.

(2) Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der Ublicherweise die Verkaufe abgewi-
ckelt werden, einschlielllich Kassenzone, Gange, Schaufenster und Stellflachen fir
Einrichtungsgegenstéande sowie innerhalb der Verkaufsrdume befindliche und diese
miteinander verbindende Treppen und Aufzige; die Verkehrsflachen aulRerhalb des
absperrbaren Bereichs sind nicht anzurechnen.

(3) Festsetzungen zur Verkaufsflache dirfen nur aus stadtebaulichen Griinden
getroffen werden.*

Nach § 25g wird folgender § 25h eingeflgt:

,§ 25h

Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Starkung der integrierten Stadt-
entwicklung

Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem ... [einfligen: Datum des Inkrafttretens
nach Artikel 12 Satz 1] nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs in der vor dem ... [ein-
fugen: Datum des Inkrafttreten nach Artikel 12 Satz 1] geltenden Fassung oder nach
§ 3 Absatz 1 des Planungssicherstellungsgesetzes im Internet veroéffentlicht worden,
so ist auf ihn diese Verordnung in der bis zum ... [einfigen: Datum des Inkrafttretens
nach Artikel 12 Satz 1] geltenden Fassung anzuwenden. Satz 1 gilt insbesondere auch
fur die Begriffsbestimmungen im Zweiten Abschnitt. Das Recht der Gemeinde, das Ver-
fahren zur Aufstellung des Bauleitplans erneut einzuleiten, bleibt unberihrt.®

Artikel 3

Anderung der Planzeichenverordnung

Die Anlage zur Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert wor-
den ist, wird wie folgt geandert:

1.

2.

Die Nummern 1.1.1. und 1.1.2. werden aufgehoben.
Die bisherigen Nummern 1.1.3. und 1.1.4. werden die Nummern 1.1.1. und 1.1.2.

Die Nummer 1.5. wird wie folgt gefasst:

,1.5.  Beschrankung der Zahl der Wohnungen
(§ 9 Absatz 1 Nummer 6 BauGB)

Aus stadtebaulichen Grinden kann die Mindestzahl und die héchstzuldssige Zahl der Wohnun-
gen in Wohngebauden durch Erganzungen der Planzeichen festgesetzt werden.
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z.B. 52 Wo

4. Nach Nummer 2.8. werden folgende Nummern eingefugt:
»2.9. Versiegelungsfaktor
VSF mit Dezimalzahl z.B. VSF 0,5

2.10. Zulassige Verkaufsflache
VKF mit Flachenangabe z.B. VKF 800 m?“.

5. Die Nummer 7 wird wie folgt gefasst:

»7. Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und die Ablagerung, fur Schmutzwasser-
beseitigung sowie Flachen und bauliche Malnahmen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser;
Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

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

schwarz/weif} farbig
Gelb hell
Im Bebauungsplan kann die farbige Flachensignatur auch

als Randsignatur verwendet werden.
Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:

Elektrizitat Schmutzwasser

Gas Abfall

Fernwarme Ablagerung
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Wasser Niederschlagswasser
Erneuerbare Energien Kraft-Warme-Kopplung
Die vorstehenden Zeichen kénnen bei Bedarf durch Buchstaben

erganzt werden.

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

6. Nach Nummer 15.11. wird folgende Nummer 15.12. eingefiigt:

,15.12. Umgrenzung der Gebiete, bei de-
ren Bebauung bestimmte bauli-
che oder technische MalRnahmen
zur Sicherstellung einer ausrei-
chenden Belichtung und Beson-
nung getroffen werden missen

§9 Absatz 1 Nummer 27
BauGB)

schwarz/weil}

000000000000

O
O
O
[}
O
O
O
O

00000000

000000000000

Im Bebauungsplan sind die Ma3nahmen innerhalb der Flachen
naher zu bestimmen.®

7. Die bisherigen Nummern 15.12. bis 15.14. werden die Nummern 15.13. bis 15.15.

Artikel 4

Anderung des Raumordnungsgesetzes

Das Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Raumordnungsgesetzes und anderer Vor-
schriften vom 22. Marz 2023 (BGBI. | Nr. 88) geandert worden ist, wird wie folgt gedndert:
1. § 2 Absatz 2 wird wie folgt geandert:

a) Nummer 2 wird wie folgt geandert:

aa) Nach Satz 5 wird folgender Satz eingefugt:

,Die weitere Zerschneidung der freien Landschaft sowie von Wald- und Moor-
flachen ist dabei so weit wie moglich zu vermeiden.*

bb) Satz 7 wird aufgehoben.

b) In Nummer 4 Satz 4 wird nach dem Wort ,Rohstoffen* das Wort ,verbrauchsnah®
eingeflgt.

c) Nummer 6 Satz 4 wird aufgehoben.
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2. In §7 Absatz 1 Satz 2 werden nach dem Wort ,dass” die Wérter ,bestimmte Flachen
des Planungsraums einschlieRlich Gebietsausweisungen nach Absatz 3 fur mehrere
miteinander vereinbare Nutzungen und Funktionen vorgesehen werden (Mehrfachnut-
zung); ebenfalls kann festgelegt werden, dass® eingefiigt.

3. In § 13 Absatz 5 Satz 1 Nummer 2 Buchstabe b wird nach dem Wort ,wie“ das Wort
.verbrauchsnahe® eingeflgt.

Artikel 5

Anderung des Bundes-Klimaanpassungsgesetzes

Dem § 8 des Bundes-Klimaanpassungsgesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 393) wird folgender Absatz 6 angefligt:

,(6) Bei Planungen und Entscheidungen nach dem Raumordnungsgesetz oder dem
Baugesetzbuch sowie bei Entscheidungen Uber die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben im Sinne des § 29 Absatz 1 des Baugesetzbuchs richtet sich die Bertcksichti-
gung des Ziels der Klimaanpassung allein nach den jeweiligen Vorschriften des Raumord-
nungsgesetzes oder des Baugesetzbuchs.”

Artikel 6

Anderung der Gerate- und Maschinenldrmschutzverordnung

§ 7 Absatz 1 Satz 1 der Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung vom 29. August
2002 (BGBI. 1 S. 3478), die zuletzt durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27. Juli 2021 (BGBI. |
S. 3146) geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. Die Worter ,reinen,” sowie ,Kleinsiedlungsgebieten,” werden gestrichen.

2. Die Worter 8§ 2, 3,4, 4a, 10 und 11 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung® werden durch
die Woérter ,8§ 4, 4a, 10 und 11 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung“ ersetzt.

Artikel 7

Anderung der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure

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

1. In § 17 Absatz 1 werden die Wérter ,§ 1 Absatz 2 des Baugesetzbuches® durch die
Worter ,§ 1a Absatz 1 des Baugesetzbuches* ersetzt.

2. In§ 19 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 werden die Worter ,6ffentliche Auslegung nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches” durch die Woérter ,Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung nach § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 des Baugesetzbuches® ersetzt.
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3. In Nummer 2 der Anlage 2 und in Nummer 2 der Anlage 3 werden jeweils die Worter
Loffentlichen Auslegung® durch die Wérter ,Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
nach § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 des Baugesetzbuches* ersetzt.

Artikel 8

Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes

In § 78 Absatz 3 Satz 1 in dem Satzteil vor Nummer 1, in § 78b Absatz 1 Nummer 1
und in § 78d Absatz 6 in dem Satzteil vor Nummer 1 des Wasserhaushaltsgesetzes vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist, werden jeweils die Worter ,§ 1 Absatz 7 des
Baugesetzbuches” durch die Woérter ,§ 1 Absatz 5 des Baugesetzbuches* ersetzt.

Artikel 9

Anderung des Windenergieflichenbedarfsgesetzes

In § 6 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 des Windenergieflachenbedarfsgesetzes vom 20.
Juli 2022 (BGBI. | S. 1353), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 26. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist, werden die Woérter ,§ 2 Absatz 4 des Bauge-
setzbuchs® durch die Worter ,§ 2 Absatz 2 des Baugesetzbuchs® ersetzt.

Artikel 10

Anderung des Grundstiicksverkehrsgesetzes

In § 8 Nummer 1 des Grundstiickverkehrsgesetzes in der im Bundesgesetzblatt Teil lll,
Gliederungsnummer 7810-1, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Arti-
kel 108 des Gesetzes vom 17. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2586) geandert worden ist, wer-
den die Worter ,§ 1 Abs. 2 des Baugesetzbuchs* durch die Worter ,§ 1a Absatz 1 des Bau-
gesetzbuchs® ersetzt.

Artikel 11

Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes

In § 11 Absatz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert
worden ist, werden die Woérter ,§ 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches” durch die Woérter ,§ 1
Absatz 5 des Baugesetzbuches* ersetzt.
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Artikel 12

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt vorbehaltlich des Satzes 2 am Tag nach der Verkiindung in Kraft.
Artikel 4 dieses Gesetzes tritt am ... [einsetzen: Datum desjenigen Tages des sechsten auf
den Monat der Verkiindung folgenden Kalendermonats, dessen Zahl mit der des Tages der
Verkindung Ubereinstimmt, oder, wenn es einen solchen Kalendertag nicht gibt, Datum des
ersten Tages des darauffolgenden Kalendermonats] in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Das Bauplanungsrecht ist derzeit einem hohen Reformdruck ausgesetzt, der sich aus un-
terschiedlichen Entwicklungen speist. Der Wohnungsmarkt ist vor allem in vielen urbanen
Raumen nach wie vor angespannt. Generell ist die Neubautatigkeit infolge der wirtschaftli-
chen Entwicklungen im Immobilienbereich und auf den Finanzméarkten gedampft. Das Bun-
desministerium flir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) hat hierzu zu Be-
ginn des Jahres 2022 das ,Blindnis flr bezahlbaren Wohnraum® mit allen relevanten Akt-
euren ins Leben gerufen. Aus dem Bindnisprozess ist ein umfangreiches MaRnahmenpa-
ket hervorgegangen, das am 12. Oktober 2022 vorgestellt wurde. Zur Stabilisierung der
aktuellen konjunkturellen Lage in der Bau- und Immobilienwirtschaft hat die Bundesregie-
rung die Beschlusse des Bundnisses auf dem Bundnis-Tag am 25. September 2023 durch
ein 14-Punkte-MalRnahmenpaket zur Férderung von Investitionen in den Wohnungsbau er-
ganzt. Zudem haben Bund und Lander am 6. November 2023 einen Pakt fir Planungs-,
Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung geschlossen, in dem ebenfalls Malinah-
men zur Umsetzung im Baugesetzbuch (BauGB) enthalten sind. Des Weiteren enthalt auch
die am 17. Juli 2024 von der Bundesregierung beschlossene ,Wachstumsinitiative — neue
wirtschaftliche Dynamik fur Deutschland“ MaRhahmen zur Senkung der Baukosten und zur
Starkung des Wohnungsneubaus. Fur das Baugesetzbuch sollen die Prif- und Regelungs-
auftrage — soweit nicht schon Teil der bereits in Kraft getretenen, vorgezogenen Novellie-
rungen des BauGB — mit dem vorliegenden Gesetz umgesetzt werden.

Ein weiterer Anlass fiir die Uberarbeitung des Bauplanungsrechts sind die klimatischen Ver-
anderungen. Die Folgen des Klimawandels machen sich immer starker bemerkbar. Lange
Hitzeperioden fihren vielerorts zu gesundheitlichen und 6kologischen Belastungen, zudem
nimmt Trockenheit in vielen Regionen zu. Durch verdichtete Bebauung kénnen diese Ef-
fekte verstarkt werden. Linderung kénnen Malinahmen zur Klimaanpassung bieten, neben
stadtebaulichen Optimierungen etwa der Gebaudeanordnung sind hier insbesondere auch
eine Starkung von Grin- und Wasserflachen sowohl beim Neubau als auch im Bestand von
Bedeutung, beispielsweise auch in Form von Fassaden- und Dachbegriinungen sowie ge-
zielten Bepflanzungen. Dartiber hinaus erhéht der Klimawandel Starkregen- und Hochwas-
sergefahren. Zur Vorbeugung kénnen hier Konzepte der wassersensiblen Stadtentwicklung
dienen, wonach die Versickerung, der Rickhalt und die Verdunstung von Wasser in urba-
nen Raumen starker ermdglicht werden soll. Diese Ansatze zur Starkung der Resilienz
mussen bei der Planung von neuen Quartieren starker als bislang mitgedacht werden. Auch
im Bestand mussen Verbesserungen erreicht werden.

Die Innenstadte erfahren eine Transformation. Waren hier bislang Einzelhandel- und Biiro-
flachen vorherrschend, fuhrt die Verlagerung zum Online-Handel und ins Home-Office nun
zu Leerstanden und einem Funktionsverlust. Stadte und Gemeinden entwickeln aktuell al-
ternative Nutzungskonzepte. Das Planungsrecht sollte diese Transformation unterstiitzen
und férdern. Hierbei werden die Anregungen aus dem beim BMWSB angesiedelten ,Beirat
Innenstadt® bertcksichtigt.

Trotz dieser berechtigten Interessen und Anforderungen soll das Bauplanungsrecht nicht
Uberfrachtet werden, sondern flr die Kommunen handhabbar bleiben. Dies kann nur gelin-
gen, wenn sich fachrechtliche Anforderungen, Ergebnisse aus Fachplanungen und die letzt-
lich alles integrierende Bauleitplanung in ihren Aufgabenstellungen und Wirkungen einer-
seits klar voneinander unterscheiden und andererseits sinnvoll erganzen.
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All diese unterschiedlichen Herausforderungen sollen mit der vorliegenden Novelle unter
Rickbindung an die Neue Leipzig-Charta mit ihren drei Dimensionen der ,gerechten, der
grinen und der produktiven Stadt‘ adressiert und zu einem stimmigen Gesamtkonzept zu-
sammengefuhrt werden.

Die "Neue Leipzig-Charta: Die transformative Kraft der Stadte fur das Gemeinwohl* von
2020 ist das zeitgemale europaische strategische Grundsatz- und Rahmendokument fir
eine nachhaltige, integrierte Stadtentwicklungspolitik. Mit dem integrierten, partizipativen,
gemeinwohlorientierten, ebenenlbergreifenden und ortsbezogenen Ansatz benennt die
Neue Leipzig-Charta Prinzipien, die Stadten helfen, resilient und anpassungsfahig zu wer-
den.

Die Neue Leipzig-Charta fordert die Starkung der kommunalen Handlungsfahigkeit, um lo-
kale Lésungen fir globale Herausforderungen finden zu kénnen. Dafir ist die Unterstiitzung
durch die europaische, nationale und regionale Ebene notwendig. Bereits heute gehen viele
Kommunen beispielgebend voran und setzen eine gemeinwohlorientierte, transformative
Stadtentwicklungspolitik zu Gunsten von gerechten, produktiven und griinen Stadten im
Sinne der Neuen Leipzig-Charta um. Mit der Neuen Leipzig-Charta werden die Stadte darin
gestarkt und unterstitzt, innovative Lésungen zu entwickeln, um die Lebensqualitat vor Ort
langfristig und nachhaltig zu erhalten und zu verbessern.

Daneben soll dieses Gesetz die zahlreichen, aufgrund von drangenden Einzelanliegen er-
forderlichen und in dieser Legislaturperiode zeitlich vorgezogenen Anderungen des BauGB
systematisch abrunden. Hierbei werden die Ergebnisse der durch das BMWSB beauftrag-
ten Expertengesprache zur BauGB-Novelle aus dem ersten Halbjahr 2023 berlcksichtigt
(Bunzel/Krusenotto, Fachexperten-Gesprache 2023 zur Modernisierung des Stadtebau-
rechts im Auftrag des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt
fur Bauwesen und Raumordnung, https://repository.difu.de/handle/difu/68, zuletzt abgeru-
fen am 21.03.2024).

1. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

In diesem Gesetzentwurf werden unterschiedliche Rechtsanderungen vorgeschlagen, um
die vorgenannten Regelungsziele umzusetzen. So sollen die mit dem Baulandmobilisie-
rungsgesetz im Jahr 2021 eingeflhrten Instrumente weiterentwickelt und entfristet bzw.
verlangert werden. Es sollen weitere Flexibilisierungen fur den Wohnungsbau eingefihrt
werden, und zwar sowohl im Geltungsbereich von Bebauungsplanen als auch im unbeplan-
ten Innenbereich. Aullerdem soll das Instrument des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
praxisgerechter ausgestaltet werden.

Zudem sollen die Regelungen fur die Aufstellung von Bauleitplanen modernisiert und ge-
strafft werden. Die Neusystematisierung der bisherigen §§ 1 bis 2a des BauGB und insbe-
sondere die Bundelung der zu berlcksichtigenden Belange anhand der von der Neuen
Leipzig-Charta gepragten drei Dimensionen einer nachhaltigen Stadtentwicklung soll den
Gemeinden Struktur und Orientierung vorgeben.

Die Regelungen zu Umweltprufung und Umweltbericht in § 2 und der Anlage 1 BauGB wer-
den Uberarbeitet, um einen Uberobligatorischen Aufwand in Zukunft mdglichst zu vermei-
den. Schliellich soll der Aspekt Klimaanpassung zum Schutz vor Hitzebelastung und Stark-
regen sowie die Verankerung der ,dreifachen Innenentwicklung“ sowohl in der Bauleitpla-
nung als auch im Rahmen der Vorschriften Uber die Zulassigkeit von Vorhaben gestarkt
werden.

Erleichterungen zugunsten einer starkeren Nutzungsmischung werden durch die Maglich-
keit der Offnung der Kerngebiete flir das Wohnen eingefuhrt. Die Verfahrensdigitalisierung
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soll durch die Verwendung des Datenstandards XPlanung im Rahmen der Planung und
durch eine digitalisierte Planbekanntmachung gestarkt werden.

Im Bereich der Bodenordnung und im besonderen Stadtebaurecht sollen die vorhandenen
Instrumente einerseits zum effektiveren Einsatz fir die Schaffung von Wohnraum erweitert
und verbessert werden. Dies umfasst etwa die Einbeziehung einer bestimmten Konstella-
tion des sogenannten ,Share Deals" in die Vorkaufsrechtsausubung. Zudem wird den Ge-
meinden mit angespannten Wohnungsmarkten die Méglichkeit gegeben, durch einen sozi-
alen Flachenbeitrag im Rahmen der Umlegung bessere Voraussetzungen fr die Errichtung
bezahlbaren Wohnraums zu schaffen. Das Baugebot wird in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten durch die Einfihrung einer Satzungsermachtigung fur die verfahrens-
mafige Zusammenfassung mehrerer Baugebote vereinfacht. Die Regelung zum Umwand-
lungsschutz in § 250 BauGB wird um zwei Jahre verlangert und im Anwendungsbereich
modifiziert.

Im Bereich des besonderen Stadtebaurechts liegt ein weiterer Schwerpunkt in der Unter-
stitzung der Gemeinden bei der Klimaanpassung. Das Pflanzgebot des § 178 BauGB wird
geandert und um ein MalRnahmengebot erweitert, um Umsetzungsdefiziten von im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen zum Ausgleich sowie zu Bepflanzungen und sonsti-
gen MalRnahmen begegnen zu kdnnen.

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

1l. Alternativen

Keine.

IV. Gesetzgebungskompetenz

Fur die Novellierung des Baugesetzbuchs in Artikel 1 ist der Bund im Rahmen seiner kon-
kurrierenden Gesetzgebungskompetenz fur den stadtebaulichen Grundsticksverkehr und
das Bodenrecht (Artikel 74 Absatz 1 Nummer 18 des Grundgesetzes (GG)) zustandig. Von
seiner konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz hat der Bund mit dem Baugesetzbuch
abschliel’end Gebrauch gemacht (Battis, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 15.
Aufl. 2022, Einleitung Rn. 10a).

Unter den stadtebaulichen Grundsticksverkehr fallen die Veraufierung, der Erwerb, die Be-
lastung und Verpachtung von Grundstticken im Hinblick auf 6ffentlich-rechtliche Bedingun-
gen, die neben die privatrechtlichen Regelungen fallen (Broemel, in: von Munch/Kunig,
grundgesetz-Kommentar, 7. Aufl. 2021, GG Artikel 74 Rn. 66). Unter Bodenrecht sind die
offentlich-rechtlichen ,Vorschriften, die den Grund und Boden unmittelbar zum Gegenstand
rechtlicher Ordnung haben, also die rechtlichen Beziehungen des Menschen zum Grund
und Boden regeln® (BVerfGE 3, 407 (424)), zu fassen. Die stadtebauliche Planung ist um-
fasst, weil sie ,die rechtliche Qualitat des Bodens* bestimmt; ,[d]as Recht, das diese Pla-
nung vorsieht und ordnet, gehdrt darum zum Boden i. S. des Artikels 74 Nummer 18 GG
(BVerfGE a. a. O.). Es soll die menschliche Nutzung des Bodens so ordnen, dass Boden-
nutzungskonflikte vermieden werden (Wittreck, in: Dreier, Grundgesetz-Kommentar, 3.
Aufl. 2015, GG Art. 74 Rn. 81).

Der Genehmigungsvorbehalt des § 250 BauGB unterfallt Artikel 72, Artikel 74 Nummer 18
GG. Zum einen geht es, anders als im zivilrechtlichen Mieterschutz, nicht um den Schutz
des individuellen Mieters, sondern die Regelung ist auf ein Gebiet bezogen, in dem die
Bewohnerstruktur erhalten bleiben soll. Das ist die stadtebauliche Dimension, die ebenso
in § 1 Absatz 6 Nummer 2 als ,,Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen®
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Abwagungsgrund der Bauleitplanung und somit des Stadtebaus und Bodenrechts ist
(Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 148. EL 2022, § 172
Rn. 45). Vergleichbar hat das Bundesverfassungsgericht zur Vorgangervorschrift des § 172
entschieden, dass der Denkmalschutz als stadtebaulicher Denkmalschutz ebenso Bundes-
kompetenz begrindet (BVerfG NVwZ 1987, 879; vgl. Stock, a. a. O., Rn. 204 f.). Zum an-
deren handelt es sich um stadtebaulichen Grundstucksverkehr, weil es einer Genehmigung
bedarf, bevor sich die privatrechtliche Beziehung der Beteiligten andert. Anders als §§ 577,
577a BGB, die eine gesetzliche Rechtsfolge (Vorkaufsrecht und Kindigungssperrfrist) be-
grinden, tritt bei § 250 BauGB die zustandige Genehmigungsbehdrde dazwischen. Es ent-
scheidet folglich eine Stelle des 6ffentlichen Rechts, ob 6ffentlich-rechtliche Bedingungen
(zugunsten der sozial stabilen Bewohnerstruktur als stadtebauliches Interesse) erflllt sind,
bevor dann privatrechtliche Regelungen zu wirken beginnen.

Artikel 74 Absatz 1 Nummer 18 GG ist auch der Kompetenztitel fir die in Artikel 2 vorgese-
henen Anderungen der Baunutzungsverordnung. Die insoweit vorgesehenen Anderungen
von Verordnungsrecht erweisen sich als Anpassungen im Rahmen einer Anderung eines
Sachbereichs durch den Gesetzgeber. Die wesentlichen inhaltlichen Zielsetzungen des Ge-
setzesentwurfs erfordern aufgrund Sachzusammenhangs Regelungen sowohl im Bauge-
setzbuch als auch in der Baunutzungsverordnung. Um eine widerspruchsfreie Rechtset-
zung sicherzustellen, ist ein einheitliches Rechtsetzungsverfahren erforderlich. Ein Rege-
lungszusammenhang besteht insbesondere zwischen den Anderungen zugunsten der Be-
lange der Klimaanpassung im BauGB und der Einflihrung eines Versiegelungsfaktors in
§ 19a der Baunutzungsverordnung (BauNVO), zwischen der Aufnahme der dreifachen In-
nenentwicklung und der starkeren Abbildung des Zieles der Nutzungsmischung durch Strei-
chung der §§ 2, 3 BauNVO, der Aufnahme der Nutzungsart ,Musikclubs® in die §§ 4a, 5, 6,
6a, 7, 8 BauNVO sowie die fur die Gemeinden optionale Erweiterung der Zweckbestim-
mung von Kerngebieten auf das Wohnen (§ 7 Absatz 1 BauNVO).

V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europdischen Union und voélkerrechtlichen
Vertragen

Die vorgeschlagenen Regelungen stehen im Einklang mit dem Recht der Europaischen
Union und mit volkerrechtlichen Vertragen.

VI. Gesetzesfolgen

Es wird auf die Ausfuhrungen zur Zielsetzung (A. I.) und auf den wesentlichen Inhalt des
Entwurfs (A. Il.) verwiesen.

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Das Bauleitplanverfahren und die Anwendung der bauplanungsrechtlichen Vorschriften
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben sollen vereinfacht werden. Unter anderem sollen die
Maoglichkeiten der Abweichung vom Einfligungsgebot nach § 34 Absatz 3a BauGB sowie
der Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus in
§ 31 Absatz 3 BauGB erweitert werden.

2. Nachhaltigkeitsaspekte
Der Entwurf steht im Einklang mit der von der Bundesregierung beschlossenen Deutschen

Nachhaltigkeitsstrategie in der 2021 aktualisierten Fassung, die der Umsetzung der VN-
Agenda 2030 fur nachhaltige Entwicklung dient.
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Bezugspunkt fur die Prifung sind die Prinzipien, Indikatoren und Ziele der Deutschen Nach-
haltigkeitsstrategie, die sich in ihrer Systematik an den Sustainable Development Goals
(SDG) der Vereinten Nationen orientieren.

Der Regelungsentwurf unterstitzt insbesondere die Verwirklichung der Nachhaltigkeitsziele
(SDG) 9 (,Eine widerstandsfahige Infrastruktur aufbauen, breitenwirksame und nachhaltige
Industrialisierung férdern und Innovationen unterstitzen®), 11 (,Nachhaltige Stadte und Ge-
meinden®) sowie 13 (,Mallnahmen zum Klimaschutz").

Zielvorgabe des SDG 9 (,Eine widerstandsfahige Infrastruktur aufbauen, breitenwirksame
und nachhaltige Industrialisierung fordern und Innovationen unterstutzen®) ist unter ande-
rem im Bereich Breitbandausbau ein flachendeckender Aufbau von Gigabitnetzen bis 2025
(Indikator 9.1.b). Hierzu tragt das Regelvorhaben bei, indem es Hirden flr den im 6ffentli-
chen Interesse liegenden Ausbau der Telekommunikationsinfrastruktur abbaut (§ 245d Ab-
satz 2 BauGB).

Zielvorgabe des SDG 11 (,Nachhaltige Stadte und Gemeinden®) ist unter anderem, bis
2030 den Zugang zu angemessenem, sicherem und bezahlbarem Wohnraum fir alle si-
cherzustellen. Das Regelungsvorhaben unterstutzt die Ziele des SDG 11 (,Stadte und Sied-
lungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und nachhaltig gestalten®), denn es verfolgt vor-
rangig den Zweck, die Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum zu erleichtern (insb.
§§ 9 Absatz 1 Nummer 7, 31 Absatz 3, 34 Absatz 3a). Die Gemeinden sollen hierfur weitere
Steuerungsmaoglichkeiten erhalten, insbesondere um Bauland zu mobilisieren und Festset-
zungen flr den sozialen Wohnungsbau einfacher treffen zu kénnen.

Mit erganzenden Regelungen, die betonen, dass Schaffung, Erhalt und Ausbau von Grin-
und Wasserflachen und Freirdumen als MaRnahmen des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung wesentliche Belange einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind, wird das Ziel einer
widerstandsfahigen Stadt unterstutzt. Auch im Rahmen der Innenentwicklung sollen dies-
bezugliche Anforderungen starker Berucksichtigung finden (§§ 13 Absatz 4, 34 Absatz 1
Satz 3 BauGB). Dies dient zugleich der Zielvorgabe des SDG 13, das MalRnahmen zum
Klimaschutz vorsieht (s. nachfolgend). Das Regelungsvorhaben unterstitzt ebenfalls das
Ziel einer inklusiven Stadt, indem es zu einem gréReren Angebot bezahlbarer Wohnungen
und damit zu einer besseren sozialen Ausgewogenheit in der Wohnbevdlkerung beitragt.

Insbesondere die Prinzipien 1 und 5, d.h. nachhaltige Entwicklung als Leitprinzip anzuwen-
den und den sozialen Zusammenhalt in einer offenen Gesellschaft zu wahren und zu ver-
bessern, wurden hier beachtet.

Vom Regelungsvorhaben betroffen sind insbesondere die Indikatoren 11.1.a (Anstieg der
Siedlungs- und Verkehrsflache), 11.1.b (Freiraumverlust), 11.1.c (Siedlungsdichte), 11.2.b
(Endenergieverbrauch im Personenverkehr), 11.3.a (Uberlastung durch Wohnkosten) und
15.1.a (Artenvielfalt und Landschaftsqualitat).

Die Schaffung von Erleichterungen fiir die Bereitstellung von Bauland fur den Wohnungs-
bau hat naturgemaR Auswirkungen auf die Inanspruchnahme von Flachen und damit den
Indikator 11.1.a. Das Regelungsvorhaben betrifft aber Gberwiegend innerdrtliche Bereiche,
in denen es darum geht, Baulicken zu schlieRen und ungenutzte oder brach gefallene
Grundstucke fur den Wohnungsbau zu mobilisieren. Damit wird dem Vorrang der Innenent-
wicklung gemaR § 1b Absatz 1 Satz 3 BauGB-E als Leitbild einer nachhaltigen stadtebau-
lichen Entwicklung Rechnung getragen.

Betroffen kdnnen auch die Bereiche Freiraumverlust (Indikator 11.1.b) und Artenvielfalt und
Landschaftsqualitat (Indikator 15.1.a) sein, da mit der Inanspruchnahme von Flachen flr
eine Bebauung Freirdaume oder Lebensraume flr Arten reduziert werden. Hier gilt es, im
Rahmen der kommunalen Planungshoheit — auch im Rahmen von Bebauungsplanen zur
Innenentwicklung — bei der planerischen Abwagung zwischen den Zielen Wohnungsbau
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und Freiraumerhalt und -schaffung lokal angepasste Lésungen zu finden, die dem Leitbild
der raumlichen Entwicklung der griin-blauen Infrastruktur Rechnung tragen. Dies gilt auch
fur eventuell erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen. Im
Bereich der Vorhabenzulassung soll in diesem Sinne der kommunale Spielraum erhéht
werden, dem Vorhabentrager auch im unbeplanten Innenbereich erganzende Anforderun-
gen zu stellen, die der Klimaanpassung dienen.

Durch die Starkung der Innenentwicklung, durch Erhéhung der Baudichte und besserer
Ausnutzung schon vorhandener Siedlungsflachen wirkt das Regelungsvorhaben Gberwie-
gend einer Verringerung der Siedlungsdichte, gemeint ist die Siedlungs- und Verkehrsfla-
che je Quadratkilometer (Indikator 11.1.c), entgegen. Dadurch tragt es auch zur Erreichung
der Ziele im Bereich Endenergieverbrauch im Personenverkehr (Indikator 11.2.b) bei, in-
dem die Verdichtung des Baubestands in der Innenentwicklung Fahrwege vermeidet oder
reduziert. Das Regelungsvorhaben tragt zur Erreichung der Ziele im Bereich ,Uberlastung
durch Wohnkosten* (Indikator 11.3.a) bei, indem es planungsrechtliche Erleichterungen fur
den Wohnungsbau vorsieht und einen Beitrag zur Starkung des sozialen Wohnungsbaus
leistet.

Das Regelungsvorhaben leistet einen Beitrag zur Verwirklichung des Nachhaltigkeitsziels
SDG 13 (,Umgehend MalRinhahmen zur Bekampfung des Klimawandels und seiner Auswir-
kungen ergreifen“). Denn dieses Nachhaltigkeitsziel verlangt mit seiner Zielvorgabe unter
anderem eine Minderung der Treibhausgasemissionen (Indikator 13.1.a) um mindestens
55 Prozent bis 2030 gegenuber 1990 und eine Erreichung von Treibhausgasneutralitat bis
2050. Das Regelungsvorhaben nimmt hierauf Bezug, indem es die Bauleitplanung auffor-
dert, die zur Erflllung der Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes notwendigen
Maflinahmen umzusetzen und dabei die Warme- und Energieversorgung von Gebauden
treibhausgasneutral zu gestalten. Das Regelungsvorhaben erganzt die bestehenden Erfor-
dernisse der Klimaanpassung, die bereits nach geltendem Recht grundsatzlich bei der Bau-
leitplanung zu bericksichtigen sind; beispielsweise wird im Rahmen der planerischen Ab-
wagung auf die Relevanz vorhandener Klimaanpassungskonzepte, Starkregenkarten sowie
Hitzebelastungskarten hingewiesen.

Hierbei wurden insbesondere die Prinzipien 1 bis 3 beachtet (Eine nachhaltige Entwicklung
als Leitprinzip konsequent in allen Bereichen anwenden; Global Verantwortung wahrneh-
men und naturliche Lebensgrundlagen erhalten).

3. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand sind flr Bund, Lander und Kommunen nicht
zu erwarten.

4. Erfullungsaufwand

Nachfolgend wird der Erfullungsaufwand differenziert nach den Normadressaten (Burgerin-
nen und Birger, Wirtschaft und Verwaltung) und den betroffenen Regelungen dargestellit.

Fur die einzelnen Regelungen wird jeweils die Fallzahl sowie die Ermittlung des Aufwandes
und das Ergebnis dargestellt. Fur die anzusetzenden Lohnkosten werden — sofern passend
— die Werte des Leitfadens zur Ermittlung und Darstellung des Erfullungsaufwandes in Re-
gelungsvorhaben der Bundesregierung herangezogen (nachfolgend: Leitfaden)'.

1 Quelle: Statistisches Bundesamt: https://www.destatis.de/DE/Themen/Staat/Buerokratiekosten/Publikatio-
nen/Downloads-Buerokratiekosten/erfuellungsaufwand-handbuch.pdf? blob=publicationFile.
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i) Erfullungsaufwand fiir Burgerinnen und Biirger

Fir Birgerinnen und Birger kénnen Mehraufwénde in Bezug auf die Anderung des § 34
Absatz 1 BauGB und des § 135a BauGB entstehen, wonach nun auch planungsrechtlich
bei Genehmigung von Bauvorhaben behordliche Anforderungen an die Klimaanpassung
gestellt werden kdnnen bzw. eine Anzeigepflicht fur zu erbringende Ausgleichsmalinahmen
eingefuhrt wird. Betroffen sind Burgerinnen und Birger, die ein Bauvorhaben (Errich-
tung/Anderung) in Bezug auf selbstgenutztes Wohneigentum in Gebieten nach § 34 BauGB
verwirklichen wollen oder Vorhabentrager, die AusgleichsmalRnhahmen aufgrund von Bau-
leitplanen durchzufiihren haben. Weitere Mehraufwande kénnen entstehen aus den Ande-
rungen in §§ 24 Absatz 2 und Absatz 2a in Verbindung mit § 28 Absatz 1 BauGB durch die
Anwendung der Vorkaufsrechte auch auf Falle, in denen in Wohnungseigentum geteilte
Gebaude als Ganzes verkauft oder ein Grundsttck in eine Gesellschaft eingebracht wird.

Insgesamt werden flr Blrgerinnen und Burger geschatzt etwa 3,4 Mio. Euro Kostenein-
sparungen sowie ein einmaliger Erfullungsaufwand von 175 000 Euro durch das Gesetz
begrindet.

§ 24 BauGB:

Soweit die Informationspflichten der Kaufparteien an die Gemeinde durch die Anderung von
§ 24 Absatz 2 BauGB und die Einfuhrung von § 24 Absatz 2a BauGB in Verbindung mit
den Anderungen in § 28 Absatz 1 BauGB auf solche Fallkonstellationen ausgeweitet wer-
den, in denen ein in Wohnungseigentum geteiltes Gebaude als Ganzes verkauft wird oder
ein Grundstlick in eine Gesellschaft eingebracht wird, entsteht den Kaufparteien ein gerin-
ger zusatzlicher Aufwand, der in der allgemeinen Abwicklung des jeweiligen Geschafts auf-
gehen durfte. Zusatzliche Kosten entstehen den Kaufparteien aus folgenden Griinden nicht:

Die Information an die Gemeinde nach § 28 Absatz 1 BauGB ibernimmt in der Regel das
eingeschaltete Notariat. Dessen Vergutung nach Gerichts- und Notarkostengesetz des
Bundes (GNotKG) wird unabhangig vom Aufwand nach dem Geschéaftswert berechnet.
Folglich fuhren die zusatzlichen Informationspflichten nicht zu Mehrkosten der Kaufpar-
teien. Die Entscheidung tber die Austbung des Vorkaufsrechts muss die Gemeinde inner-
halb von drei Monaten treffen. Da die Abwicklung solcher Vertrage auch mit anderen Schrit-
ten einhergeht, die parallel erfolgen kénnen, muss sich das zusatzliche Meldungserforder-
nis nicht zwingend zeitlich auswirken.

§ 34 Absatz 1 BauGB

Nach dieser Neuregelung kdnnen bei einer Genehmigung von Bauvorhaben nun auch pla-
nungsrechtlich behordliche Anforderungen an die Klimaanpassung gestellt werden. Betrof-
fen sind Burgerinnen und Burger, die ein Bauvorhaben in Gebieten nach § 34 BauGB ver-
wirklichen wollen.

In Deutschland werden nach Angaben des Statistischen Bundesamtes jahrlich rund
150 000? neue Gebaude genehmigt, die sich im Mittel aus dem Betrachtungszeitraum der
letzten zehn Jahre (2013 bis 2022) ergeben. Hiervon entfallt der Grof3teil von 120 000 Bau-
genehmigungen (80 Prozent) auf Vorhaben fir den Wohnungsbau (andere, insbesondere
gewerbliche Bauvorhaben werden der Wirtschaft zugerechnet). Zu welchem Anteil es sich
hierbei um Vorhaben in Gebieten nach § 34 BauGB handelt, lasst sich mangels entspre-
chender Daten nicht feststellen. Zur Ermittlung des Erfullungsaufwandes wird daher die
Annahme getroffen, dass die Halfte der Bauvorhaben in Gebieten nach § 34 BauGB liegen,
also jahrlich 60 000 Baugenehmigungen.

2 Quelle: Statistisches Bundesamt: https://www-genesis.destatis.de/genesis//online?operation=tab
le&code=31111-0001&bypass=true&levelindex=0&levelid=1702474456897#abreadcrumb.
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Nach der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten letzten Gebaude- und Wohnungs-
zahlung in 2011 (Stand 09.02.2024) sind 58,5 Prozent der Wohnungen in der Bundesre-
publik Deutschland in Privateigentum.® Werden diese auf die jahrlichen Baugenehmigun-
gen Ubertragen und wird angenommen, dass die Gemeinden erganzende Anforderungen
an die Klimaanpassung geschatzt in 15 Prozent der Falle stellen, ergibt sich eine Fallzahl
von rund 5 310 Baugenehmigungen. Es wird angenommen, dass die zusatzlichen Mehr-
kosten fiir die Vorhabentrager je Baugenehmigung durchschnittlich etwa 3 000 Euro betra-
gen. Daraus ergibt sich fur die betroffenen Burgerinnen und Burger ein Erfullungsaufwand
von rund 15,9 Mio. Euro pro Jahr.

Zu berucksichtigen ist jedoch, dass durch klimaangepasste Bauweisen die Schaden an Ge-
bauden verringert werden und damit auch Versicherungsleistungen entfallen (s.o., ,weitere
Kosten®), die mittelbar eine Kostensenkung (Entlastung) fur die Blrgerinnen und Birger
bedeuten durften.

§ 34 Absatz 3a BauGB

Die Regelung des § 34 Absatz 3a Satz 1 Buchstabe d BauGB erleichtert die Neuerrichtung
von Wohngebauden im Innenbereich. Sie flhrt zu einer Entlastung der Blrgerinnen und
Burger sowie der Wirtschaft, da zur Erzielung des Ergebnisses ansonsten die Aufstellung
oder Anderung eines Bebauungsplans erforderlich wére, dessen Kosten in der Regel der
Investor Ubernimmt, zu dessen Gunsten der Plan aufgestellt wird. Nach einer Schatzung
des Statistischen Bundesamtes werden in Deutschland jahrlich circa 10 200 Bebauungs-
plane im Regelverfahren neu aufgestellt, erganzt oder geandert, wovon circa 67 Prozent,
also etwa 6 800, im bisherigen Innenbereich aufgestellt werden. Die Kosten eines Bebau-
ungsplanverfahrens fir die Gemeinde variieren stark, sie hangen von der Grofe und der
Komplexitat des zu beplanenden Gebietes ab. Als Anhaltspunkt kann § 21 der Honorarord-
nung far Architekten und Ingenieure (HOAI) herangezogen werden, der Honorare fur
Grundleistungen bei Bebauungsplanen ausweist. Die HOAI differenziert dabei zum einen
nach der GréRRe des zu beplanenden Gebietes (in ha) und andererseits nach den Anforde-
rungen der Planung (gering, durchschnittlich, hoch). Um naherungsweise den durchschnitt-
lichen Aufwand eines Bebauungsplanverfahrens zu bestimmen, wird von einem in der Mitte
der Honorartafel liegenden Fall ausgegangen (Mittelwert der Honorarspanne eines 10 ha
grofRen, durchschnittlichen Anforderungen entsprechenden Bebauungsplans), so dass von
einem Kostenaufwand von rund 56 600 Euro fir einen standardmafRigen Bebauungsplan
ausgegangen wird.

§ 34 Absatz 3a Satz 1 Nummer 1 Buchstabe d BauGB soll im gesamten Bundesgebiet
angewandt werden kénnen. Nach obenstehenden Ausfihrungen werden jahrlich 60 000
Baugenehmigungen fur Wohnbauvorhaben in § 34er-Gebieten erteilt. Es wird angenom-
men, dass insbesondere in den ersten Jahren nach Einfiihrung der neuen Vorschrift weitere
Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich (z.B. Hinterlandbebauung) aktiviert werden,
dass sich also die absolute Zahl der Baugenehmigungen um jahrlich etwa 5 Prozent (ent-
spricht 3 000 Baugenehmigungen) erhdht. Weiterhin wird angenommen, dass § 34 Absatz
3a BauGB zusatzlich in weiteren 5 Prozent der Falle zur Anwendung kommt, um ein Wohn-
bauvorhaben in einem gréf3eren, sich bisher nicht einflgenden Mal} zuzulassen. Insgesamt
ergibt sich also eine Fallzahl von 6 000 Baugenehmigungen jahrlich in den ersten [10-15]
Jahren.

Ferner wird angenommen, dass 50 Prozent dieser 6 000 Baugenehmigungen in einem en-
gen raumlichen Zusammenhang zu einem anderen nach § 34 Absatz 3a Satz 1 Nummer 1
Buchstabe d BauGB genehmigten Vorhaben stehen und damit die fur dieses Vorhaben
durchgefihrte Prufung auch fur sie wirkt. Bei den ubrigen 3 000 Bauvorhaben wird

3 Quelle: Statistisches Bundesamt: Wohnungen, Eigentumsform der Geb&ude: https://ergebnisse2011.zen-
sus2022.de/datenbank/online/statistic/4000W/table/4000W-1005.
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angenommen, dass die Notwendigkeit entfallt, einen Bebauungsplan aufzustellen oder zu
andern.

Die Plananderungen, die durch einen Anwendungsfall des § 34 Absatz 3a BauGB einge-
spart werden, beziehen sich notwendigerweise auf einen spezifischen Bebauungszusam-
menhang. Ferner kann infolge der Anwendung des § 34 Absatz 3a Satz 1 Nummer 1 Buch-
stabe d BauGB nur auf kleinere Planungen betreffend das Mal} der baulichen Nutzung ver-
zichtet werden. Der eingesparte Aufwand je Anwendungsfall bezieht sich damit auf einen
Bebauungsplan mit vergleichsweise kleinem Geltungsbereich (Annahme: 1 ha) mit durch-
schnittlichen Anforderungen. Angelehnt an § 21 HOAI wird von einem Aufwand von etwa
10 863 Euro je eingespartem Planverfahren ausgegangen. Multipliziert mit der Fallzahl 3
000 ergibt sich eine jahrliche Einsparung von insgesamt circa 33 Mio. Euro, das sind ins-
gesamt gut 8,5 Prozent der anfallenden Planungskosten, die insgesamt jahrlich fiir Uber-
planungen des Innenbereichs anfallen. Gemessen an der Eigentumsquote entfallen etwa
58,5 Prozent dieser Einsparungen auf die Biirgerinnen und Biirger, das sind circa 19,3
Mio. Euro jahrlich.

Es wird angenommen, dass gerade in den ersten [10-15] Jahren nach der Einfihrung die
neue Moglichkeit fur eine weitergehende Nachverdichtung verstarkt genutzt wird. Nach die-
sem Zeitraum dirften die Nachentwicklungspotenziale geringer werden und es ist von einer
graduellen Verringerung der Fallzahl auszugehen.

§ 135a BauGB:

Enthalt ein Bebauungsplan Festsetzungen zu Ausgleichsmafinahmen im Sinne des § 1a
Absatz 3 BauGB, so sind diese MaRnahmen nach bestehendem Recht vom Vorhabentra-
ger durchzufiihren. Neu eingefiihrt wird die Anzeigepflicht des Vorhabentragers gegentber
der Gemeinde Uber die erfolgte Durchfihrung der MalRnahme. Dies soll der Gemeinde die
Uberprifung der zeitnahen Umsetzung von AusgleichsmaRnahmen gemaR ihrer planeri-
schen Festsetzungen auf den Vorhabengrundstiicken erleichtern und den Verwaltungsauf-
wand der Gemeinde minimieren. Der dadurch entstehende Aufwand fir Blrgerinnen und
Burger besteht lediglich in der Abgabe einer entsprechenden Erklarung gegenuber der Ge-
meinde.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes werden in Deutschland jahrlich circa 12 000
Bebauungsplane neu aufgestellt, erganzt oder geandert, davon 85 Prozent (= 10 200) im
Regelverfahren, in welchem ein Umweltbericht zu erstellen ist. Wie hoch in der Folge die
Zahl der aufgrund eines Bebauungsplans entstehenden ausgleichpflichtigen Bauvorhaben
ist, wird statistisch nicht erfasst. Ausgehend von 150 000 genehmigten bzw. von der Ge-
nehmigung freigestellten baulicher Anlagen im Jahr, wovon geschatzt circa 37 500 im un-
beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB und 30 000 im bereits beplanten oder nicht
(mehr) ausgleichpflichtigen Bereich nach § 30 BauGB liegen, wird von 82 500 ausgleich-
pflichtigen Vorhaben im Jahr ausgegangen. Hiervon entfallen geschatzt circa 40 Prozent
auf privates Eigentum und 60 Prozent auf die Wirtschaft. Dies ergibt fur Burgerinnen und
Burger einen jahrlichen einmaligen Erfullungsaufwand von 33 000 Schreiben. Fir die Er-
stellung des Schreibens wird ein Zeitaufwand von 15 Minuten angenommen, was einen
Gesamtzeitaufwand von 8 250 Stunden ergibt. Fur den Erfullungsaufwand wird der Lohn-
satz pro Stunde in Héhe von 21,10 Euro angesetzt (vgl. Leitfaden, S. 66, Wirtschaftsab-
schnitt Grundstiicks- und Wohnungswesen, Schwierigkeitsgrad: niedrig). Daraus ergibt sich
als einmaliger Erfullungsaufwand eine Gesamtsumme von rund 175 000 Euro pro
Jahr (8 250 Stunden x 21,10 Euro).

ii) Erfullungsaufwand fiir die Wirtschaft

Fir die Wirtschaft sind in Bezug auf Kostenwirkungen sowohl jahrliche Belastungen (Mehr-
kosten) als auch jahrliche Entlastungen (Kosteneinsparungen) zu erwarten, zu denen im
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Folgenden je Regelung ausgefiihrt wird. Insgesamt fall fir die Wirtschaft ein geschatzter
Erflllungsaufwand in Héhe von rund 4,5 Mio. Euro pro Jahr an.

Ein Umstellungsaufwand (einmaliger Erfullungsaufwand) fir die Wirtschaft wird durch die
Anzeigepflicht gegenliiber den Gemeinden (§ 135a BauGB) und belduft sich auf rund
260 000 Euro.

88§ 24 Abséatze 2 und 2a, 28 Absatz 1 BauGB

Soweit Immobilienwirtschaftsunternehmen ein in Wohnungseigentum geteiltes Gebaude
als Ganzes verkaufen oder kaufen oder ein Grundstuck in eine grundstuckhaltende Gesell-
schaft einbringen, gelten fir den aus den Anderungen in § 24 Abséatze 2 und 2a BauGB in
Verbindung mit § 28 Absatz 1 BauGB resultierenden Erfullungsaufwand, der sich aus der
Erstreckung von Informationspflichten auf solche Fallkonstellationen ergibt, die unter Ziffer
i) ausgefuhrten Erwagungen entsprechend.

Soweit die Notariate in weiteren Fallkonstellationen Meldungen an die Gemeinden richten
mussen, wird erwartet, dass der daraus entstehende Mehraufwand nicht messbar ist (sog.
,~Sowieso-Kosten“). Im Rahmen der Abwicklung notarieller Kaufvertrage ist die Meldung
nach § 28 BauGB nur eine von verschiedenen ublichen Informationspflichten, die die Nota-
riate standardmafig tbernehmen. Die Einholung von derartigen Bescheinigungen gehort
bei den Notariaten zum taglichen Geschaft. Insofern kann diese weitere Meldung ohne nen-
nenswerten zusatzlichen Aufwand in bestehende Ablaufe integriert werden. Damit bewegt
sich der zu erwartende Erflllungsaufwand im Bereich der nicht messbaren Aufwandsande-
rung und ist im Rahmen der Folgekostenabschatzung unbeachtlich.

& 34 Absatz 1 BauGB:

Fur die Wirtschaft kénnen bei der Verwirklichung von Vorhaben in Gebieten nach § 34
BauGB Mehrkosten infolge zusatzlicher Anforderungen, die der Klimaanpassung dienen,
entstehen. Dies betrifft insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hitzebelastung
und von Schaden aus Starkregenereignissen. Die Hohe dieser Kosten sind schwer bezif-
ferbar, da die Art der zusatzlichen MalRnahmen von den Erfordernissen des Einzelfalls ab-
hangt. Sie werden im Mittel auf 3 000 Euro je Baugenehmigung geschatzt, analog den Kos-
tenschatzungen fur die Birgerinnen und Blrger. Im Bereich der Wohnbauvorhaben werden
von den vorgenannten 60 000 Baugenehmigungen jahrlich, die Schatzungen zufolge den
Gebieten nach § 34 BauGB zuordenbar sind, anteilig gemaR der letzten Gebaude- und
Wohnungszahlung in [2011] 34,3 Prozent (20 580 Baugenehmigungen) der Wirtschaft zu-
gerechnet. Die sonstigen 30 000 Baugenehmigungen fir Nichtwohngebaude werden pau-
schal der Wirtschaft zugerechnet. Auch hier wird vereinfachend angenommen, dass etwa
die Halfte dieser Vorhaben, also 15 000, in Gebieten nach § 34 BauGB liegen. Daraus ergibt
sich eine Gesamtzahl von — 35 580 Baugenehmigungen. Unter derselben Annahme wie bei
der Kostenermittlung fur die Blrgerinnen und Birger, dass die Gemeinden im Durchschnitt
in etwa 15 Prozent der Falle von der Neuregelung nach § 34 BauGB Gebrauch machen,
errechnet sich die Fallzahl von 5 337 Baugenehmigungen. Multipliziert mit 3 000 Euro ergibt
sich fur die Wirtschaft ein jahrlicher Erfiillungsaufwand von rund 16 Mio. Euro.

Diese o. g. zu erwartenden Mehrkosten durften zum Teil dadurch aufgewogen werden, dass
die getroffenen MalRnahmen — beispielsweise die Anforderung einer Begrinung — zum ei-
nen der Verbesserung der Wohnqualitat dienen und sich damit letztlich auch wertsteigernd
auswirken konnen.

Insbesondere aber steht ihnen eine Ersparnis gegeniber, die dadurch eintritt, dass durch
klimaangepasste Bauweisen (Versicherungs-)Schaden durch infolge des Klimawandels
vermehrt eintretende Naturgefahren, wie Starkregen oder Hochwasser, vermieden oder zu-
mindest verringert werden (s.o. ,weitere Kosten®).
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8§ 34 Absatz 3a BauGB

Die Regelung des § 34 Absatz 3a Satz 1 Buchstabe d BauGB fuhrt zu einer Entlastung der
Bulrgerinnen und Blrger sowie der Wirtschaft, da zur Erzielung des Ergebnisses ansonsten
die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans erforderlich wére, dessen Kosten in
der Regel der Investor Ubernimmt, zu dessen Gunsten der Plan aufgestellt wird. Von den
oben ermittelten 33 Mio. Euro Gesamteinsparungen (zum Rechenweg vgl. die Ausfuhrun-
gen zum Erfullungsaufwand fir die Birgerinnen und Birger) entfallen etwa 34,3 Prozent
auf die Wirtschaft, das sind insgesamt etwa 11,3 Mio. Euro Kosteneinsparung jahrlich.

§ 35 Absatz 1 Nummer 5 BauGB

Mit § 35 Absatz 1 Nummer 5 BauGB wird eine Privilegierung der Geothermie im planungs-
rechtlichen Aulienbereich eingefihrt. Kiinftig kbnnen Anlagen fiir die Nutzung der Geother-
mie errichtet werden, ohne dass es dafir der Aufstellung eines Bebauungsplans bedurfte.

Nach Angaben des Bundesverbandes Geothermie sind im Jahr 2023 zwdlf Anlagen zur
Tiefen Geothermie in Bau. Mangels anderer Anhaltspunkte wird dies fiir die Schatzung des
Erfullungsaufwands als jahrliche Fallzahl angenommen. Fir den ansonsten erforderlichen
Bebauungsplan wird die Annahme getroffen, dass sein raumlicher Geltungsbereich 2 ha
umfasst. Ein Plangebiet von 10 ha wie bei dem zu § 34 Absatz 3a gebildeten Standardfall
durfte fur Geothermieanlagen Uberdimensioniert sein. Ein Plangebiet von weniger als 2 ha
ware dagegen zu klein bemessen, da eine Geothermieanlage neben dem eigentlichen
Bohrplatz weiterer Gebaude wie einer Heizzentrale bedarf. Die Kosten eines Bebauungs-
planverfahrens fiir die Gemeinde variieren stark, sie hangen von der Grofle und der Kom-
plexitat des zu beplanenden Gebietes ab. Auch hier kann § 21 HOAI (vgl. dazu oben 4.i bei
§ 34 Absatz 3a BauGB) herangezogen werden. Bei Zugrundelegung eines durchschnittli-
chen Aufwands fir einen Bebauungsplan von 2 ha wirden demnach im Mittel Kosten von
rund 17 900 Euro entstehen, die durch die Neuregelung erspart werden. In der Summe
ergibt sich damit eine jahrliche Entlastung von knapp 215 000 Euro (12 x 17 900 Euro).

Es wird davon ausgegangen, dass die Kosten des Bebauungsplanverfahrens fir die Errich-
tung einer Geothermieanlage mittels vertraglicher Vereinbarung mit der Gemeinde vom
Vorhabentrager iGbernommen worden ware. Daher ist die Entlastung der Wirtschaft zuge-
ordnet.

§ 135a BauGB:

Die oben unter 4.i) erlauterte neu eingefuihrte Anzeigepflicht des Vorhabentragers gegen-
Uber der Gemeinde Uber die erfolgte Durchfiihrung der MalRnahme betrifft auch die Wirt-
schaft. Der dadurch entstehende Aufwand fur die Wirtschaft besteht auch hier in der Ab-
gabe einer entsprechenden Erklarung gegeniber der Gemeinde.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes werden in Deutschland jahrlich circa 12 000
Bebauungsplane neu aufgestellt, erganzt oder geandert, davon 85 Prozent (= 10 200) im
Regelverfahren, in welchem ein Umweltbericht zu erstellen ist. Wie hoch in der Folge die
Zahl der aufgrund eines Bebauungsplans entstehenden ausgleichpflichtigen Bauvorhaben
ist, wird statistisch nicht erfasst. Ausgehend von 150 000 genehmigten bzw. von der Ge-
nehmigung freigestellten baulichen Anlagen im Jahr, wovon geschéatzt circa 37 500 im un-
beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB und 30 000 im bereits beplanten oder nicht
(mehr) ausgleichpflichtigen Bereich nach § 30 BauGB liegen, wird von 82 500 ausgleich-
pflichtigen Vorhaben im Jahr ausgegangen. Hiervor entfallen geschéatzt circa 40 Prozent
auf private Eigentimer und 60 Prozent auf die Wirtschaft. Dies ergibt flr die Wirtschaft ei-
nen jahrlichen Erfullungsaufwand von 49 500 Schreiben. Fur die Erstellung des Schreibens
wird ein Zeitaufwand von 15 Minuten angenommen, was einen Gesamtzeitaufwand von
12 375 Stunden ergibt. Fur den Erflllungsaufwand wird der Lohnkostensatz pro Stunde in
Hoéhe von 21,10 Euro angesetzt (vgl. Leitfaden, S. 66, Wirtschaftsabschnitt Grundstiicks-
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und Wohnungswesen, Schwierigkeitsgrad: niedrig). Daraus ergibt sich ein einmaliger Er-
fillungsaufwand von rund 260 000 Euro pro Jahr (12 375 Stunden x 21,10 Euro).

§ 20 Absatz 1 BauNVO:

Die Vereinheitlichung des Vollgeschossbegriffs in § 20 Absatz 1 BauNVO flihrt voraussicht-
lich zu einer Entlastung, da z. B. im seriellen und modularen Bauen Plane von Land zu Land
Ubertragen werden kénnen und Neu- oder Umplanungen vermieden werden. Der ersparte
Aufwand lasst sich jedoch nicht beziffern, zumal manche Anbieter woméglich erst nach
einer Vereinheitlichung des Vollgeschossbegriffs ihre seriellen und modularen Bauweisen
l&nderibergreifend am Markt anbieten werden.

iii) Erfillungsaufwand der Verwaltung

Das Baugesetzbuch wird im Wesentlichen von den Gemeinden und den Bauaufsichtsbe-
horden vollzogen. Ihnen entstehen durch die vorgesehenen Neuregelungen jahrlich sowohl
Belastungen (Mehrkosten), die insgesamt auf rund 7,7 Mio. Euro geschatzt werden, als
auch Entlastungen (Kosteneinsparungen), die insgesamt auf rund 60,6 Mio. Euro geschatzt
werden; zu denen wird im Folgenden je Regelung ausgeflhrt.

Insgesamt belauft sich die abgeschatzte Kostenentlastung auf jahrlich rund 52,9 Mio. Euro
fur die Verwaltung.

& 2 Abséatze 1 und 2 und Anlage 1 BauGB:

Die Erstellung von bei der Bauleitplanung im Regelverfahren obligatorischen Umweltberich-
ten soll durch die Neufassung des § 2 sowie der Anlage 1 gestrafft werden. Zum einen soll
der Umfang des Umweltberichts auf ein Drittel der Begriindung des Bauleitplans beschrankt
werden (Soll-Vorschrift, § 2 Absatz 1 Satz 3 zweiter Halbsatz, Anlage 1 Nummer 1 Buch-
stabe a). Damit ist er auch abhangig von der Komplexitat des Bauleitplans und der Grofie
seines Geltungsbereichs.

Zudem soll durch die Neugestaltung des Verhaltnisses zwischen § 2 und der Anlage 1 eine
Uberobligatorische Umweltprifung vermieden werden, indem geregelt wird, dass die Prif-
punkte in Nummer 2 der Anlage 1 nur insoweit Bestandteil des Umweltberichts werden
mussen, wie dies nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans erforderlich ist. Wei-
ter wird klargestellt, dass die Prifpunkte in Nummer 3 der Anlage 1 nur in bestimmten Fal-
len zu prufen sind, namlich wenn der Bauleitplan zugleich ein Vorhaben zulasst oder dafir
einen Rahmen setzt, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegt. Auch dies gilt mit der Einschrankung, dass eine Prifung im Rahmen der Planauf-
stellung nur erfolgen kann, soweit dies mdglich ist, also insbesondere, wenn das auf der
Grundlage des Plans zu verwirklichende Vorhaben bereits bei Planaufstellung bekannt ist.

Auf Basis der vom Statistischen Bundesamt ermittelten Zahlen wird davon ausgegangen,
dass sich die Kosten fir die Erstellung eines durchschnittlichen Umweltberichts im Mittel
auf etwa 7 500 Euro netto belaufen; damit werden fir die Erstellung durchschnittlich
95 Stunden zu einem Stundensatz 80 Euro benétigt. Die Einsparungen durch die oben be-
schriebenen gesetzlichen Umstellungen sind einzelfallabhangig und lassen sich nicht ge-
nau quantifizieren. Fur Bauleitplane mit Umweltprifung wird pauschal eine Entlastung um
etwa 20 Prozent angenommen, also um 19 Stunden oder — gerundet — um circa 1 500 Euro.

Das Statistische Bundesamt schatzt, dass in Deutschland jahrlich 12 000 Bauleitplane auf-
gestellt werden. Weiter wird geschatzt, dass rund 1 800 (15 Prozent) Bauleitplane im be-
schleunigten Verfahren erfolgen, in dem kein Umweltbericht zu erstellen ist. Fur die verblie-
benen 10 200 Bauleitplanverfahren ist insgesamt von einer Entlastung des Verwaltungs-
aufwands um jahrlich 15,3 Mio. Euro auszugehen (10 200 x 1 500 Euro).
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§ 9a Absatz 1 BauGB

§ 9a Absatz 1 BauGB ermdglicht die Aufstellung eines Feinsteuerungs-Bebauungsplans fur
sog. Gemengelagen, die sich baurechtlich keinem Baugebiet nach der Baunutzungsverord-
nung zuordnen lassen. Der Bebauungsplan beschrankt sich auf Festsetzungen zu einzel-
nen Arten der bisher zulassigen baulichen Nutzungen. Eine Steuerung der Art der baulichen
Nutzung in Gemengelagen ist nach bisherigem Recht aulRerst schwierig, da die Gemeinde
an die Gebietskategorien nach den §§ 2 ff. BauNVO gebunden war. Die Neuregelung hebt
die Bindung an die BauNVO insoweit auf und verringert damit den Planungsaufwand fur die
Gemeinde deutlich.

Ausgehend von einem Kostenaufwand fur ein Bebauungsplanverfahren mit erhéhten An-
forderungen fiir eine Flache von 5 ha von circa 40 000 Euro (§ 21 Absatz 1 HOAI) nach
bisherigem Recht, ist bei Bebauungsplanen nach § 9a BauGB von einem geringen Aufwand
auszugehen, was bei einer Flache von 5 ha etwa einer Halbierung der anfallenden Kosten
auf 20 000 EUR entspricht. In wie vielen Fallen die Gemeinden pro Jahr von der neuen
Mdglichkeit Gebrauch machen, lasst sich nicht sicher vorhersagen. Da es um einen einge-
schrankten Anwendungsbereich geht, wird konservativ von 5 Prozent der jahrlichen Bebau-
ungsplane von 6 800 ausgegangen, die fur den Innenbereich aufgestellt werden, also 340.
Daraus reduziert sich der jahrliche Erfiillungsaufwand um - gerundet - 7 Mio. Euro
(340 x 20 000 Euro).

§ 12 Absatz 3a BauGB

Die Anderung des Absatz 3a sieht vor, dass nicht nur die Art, sondern auch das Maf der
baulichen Nutzung fiir das geplante Vorhaben durch Anderung des Durchfiihrungsvertrags
im Nachgang geandert werden kénnen, ohne dass eine Anderung des Bebauungsplans
erforderlich ist. Bislang war bei Anderungen des MaRes der baulichen Nutzung zusétzlich
die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich.

Nach einer Schatzung des Statistischen Bundesamtes ist von jahrlich rund 2 400 vorha-
benbezogenen Bebauungsplanen auszugehen. In wie vielen Fallen eine Anderung nach
den oben beschriebenen Voraussetzungen erforderlich gewesen ware, Iasst sich nur schat-
zen. Es wird von einem Drittel ausgegangen, also von etwa 800 Fallen pro Jahr. Die ent-
sprechende Anderung des Bebauungsplans wiirde voraussichtlich einen geringen Aufwand
im Sinne von § 21 HOAI verursachen. Es wird angenommen, dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan in der Regel eine deutlich kleinere Flache umfasst als der Angebotsbebau-
ungsplan. Es wird von einer durchschnittlichen Gréfe von etwa 1 ha ausgegangen. Das
ergibt im Mittel einen ersparten Aufwand (Entlastung) fir die Anderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans von rund 7 000 Euro. Multipliziert mit der angenommenen Fallzahl
von 800 ergibt dies eine geschatzte Entlastung von rund 5,6 Mio. Euro pro Jahr.

Hiervon ist der Aufwand fur die Erstellung des Vermerks und dessen Verdffentlichung ab-
zuziehen, der jedoch aufgrund der geringeren Komplexitat nicht mehr als 1,5 Stunden be-
tragen durfte. Bei einem angenommen Lohnkostenstundensatz von 40,20 Euro (vgl. Leitfa-
den, S. 69, durchschnittlichen Lohnkosten fir Kommunen) ergibt sich hierfir ein Erfullungs-
aufwand von jahrlich rund 48 000 Euro (800 x 1,5 Stunden x 40,20 Euro).

Insgesamt fuhrt die Neuregelung in § 12 Absatz 3a BauGB zu einer Entlastung von ge-
schatzt jahrlich rund 5,6 Mio. Euro.

8§ 24 Absatz 2 und Absatz 2a und 28 Absatz 1

Durch die Einbeziehung des Verkaufs von in Wohnungseigentum geteilten Gebauden als
Ganzes oder die Einbringung von Grundstucken in eine Gesellschaft in den Anwendungs-
bereich der gemeindlichen Vorkaufsrechte nach BauGB wird Anzahl der Pruffalle und ggdf.
auch der Austibungsfalle erhoht.
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Es wird davon ausgegangen, dass sich die Zahlen der VerauRerung eines in Wohnungsei-
gentum geteilten Gebaudes als Ganzes auf einem Niveau bewegen werden, das fir eine
Gesetzesfolgekostenabschatzung nicht erheblich ist, denn mit der Teilung in Wohnungsei-
gentum wird in der Regel bezweckt, die Wohnungen einzeln zu verkaufen. Die Neuregelung
in § 24 Absatz 2 BauGB soll hingegen die Teilung und VerauRerung zum Zweck der Um-
gehung der Austbung von kommunalen Vorkaufsrechten unterbinden und wird insofern
insbesondere auch zu Praventionszwecken eingefihrt. Ein Zuwachs an Priffallen ist aller-
dings in Bezug auf die Einbeziehung der Einbringung eines Grundstiicks in eine Gesell-
schaft (§ 24 Absatz 2a BauGB) zu erwarten. Die Einbringung von Grundstiicken in Gesell-
schaften werden nicht systematisch dokumentiert. Ungeachtet der daraus resultierenden
grolien Unsicherheit wird zur Abschatzung der Gesetzesfolgen geschatzt, dass in Zusam-
menhang mit Transaktionen in Deutschland 200 zusatzliche Pruffalle pro Jahr anfallen wer-
den.

In allen diesen Fallen muss eine Erstprifung erfolgen, ob einer der gesetzlichen Tatbe-
stédnde des § 24 Absatz 1 oder § 25 Absatz 1 BauGB einschlagig ist. Die Erstprufung erfolgt
anhand der Lage des Grundstiicks, wie in den bisherigen Vorkaufsfallen auch.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass von 200 zusatzlichen Priffallen in 5 Prozent der
Falle das Vorkaufsrecht ausgetibt wird. Gerundet fihrt damit die Erstprifung in zusatzlichen
190 Fallen pro Jahr zu einer Beendigung des Verwaltungsverfahrens durch Ausstellen ei-
nes Negativzeugnisses. Bei einem angenommenen Aufwand von 1,5 Stunden und einem
Lohnkostensatz von 40,20 Euro (vgl. Leitfaden, S. 69, durchschnittliche Lohnkosten flr
Kommunen) wird der zusatzliche Erfullungsaufwand auf rund 11 000 Euro pro Jahr ge-
schatzt (190 x 1,5 Stunden x 40,20 Euro).

In den verbleibenden 10 Auslibungsfallen wird der Verwaltungsaufwand Uberrschlagig mit
durchschnittlich 80 Stunden pro Ausubungsfall angesetzt. Bei Zugrundelegung von Lohn-
kosten in Hohe von 40,20 Euro pro Stunde (vgl. Leitfaden, S. 69, durchschnittliche Lohn-
kosten fur Kommunen) fuhrt dies zu einem Erfullungsaufwand von rund 32 000 Euro im
ersten Jahr (10 x 80 Stunden x 40,20 Euro).

Insgesamt fuhrt die Neuregelung bei der Verwaltung somit zu einem jahrlichen Erfiillungs-
aufwand von 43 000 Euro (11 000 Euro + 32 000 Euro).

§ 31 Absatz 3 BauGB

Im Hinblick auf die in den § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 1 und Absatz 3a BauGB vorgese-
henen Flexibilisierungen bei der Vorhabenzulassigkeit entfallt in den hiervon abgedeckten
Fallen das Erfordernis der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans. Hierdurch
kénnen bei den Gemeinden in erheblichem Umfang Personalressourcen und Kosten flr
Planungsburos und ggf. anwaltlicher Unterstutzung eingespart werden. Die Kosteneinspa-
rung ist ebenfalls schwer bezifferbar, da die Frage, ob und welche Bauleitplane aufgestellt
werden, im Rahmen der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie je nach den lokalen Rah-
menbedingungen von der Gemeinde entschieden wird. Da konkrete Zahlen hierfir nicht
vorliegen, werden die Aufwandsersparnisse wie folgt geschatzt:

Hinsichtlich der Anderungen des § 31 Absatz 3 BauGB werden die nach geltendem Recht
bestehenden Befreiungsmoglichkeiten zugunsten des Wohnungsbaus dahingehend erwei-
tert, dass von dem Einzelfallerfordernis in den 1 061 Kommunen (Stand 31.12.2023) in
Deutschland, die nach § 201a BauGB als Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt be-
stimmt sind, abgewichen werden kann. Hierdurch wird fiir Falle, bei denen bspw. die Auf-
stockung oder eine Hinterlandbebauung fur die Wohnraumschaffung angezeigt ist, eine an-
sonsten erforderliche Anderung des Bebauungsplans hinfallig. Um die dadurch entste-
hende Entlastung bei den Gemeinden annaherungsweise zu ermitteln, wurde eine Hoch-
rechnung auf Grundlage der folgenden Einzelfallbetrachtung vorgenommen:




- 58 - Bearbeitungsstand: 29.07.2024 14:29

Fir die Erteilung der Befreiungen wird fiir die erstmalige Erteilung von einem Zeitaufwand
von 12,5 Stunden ausgegangen, da hier die Voraussetzungen fir die Erteilung von Befrei-
ungen fir alle vergleichbaren Falle zu prifen ist. Nicht eingerechnet in diese Zeitspanne ist
der Zeitaufwand, der fir eine Baugenehmigung stets erforderlich ist. Der Zeitaufwand fir
die folgenden Befreiungen wird aufgrund des durch die erstmalige Befreiung festgelegten
Malstabs deutlich geringer ausfallen und auf 1,5 Stunden geschatzt. Weil § 31 Absatz 3
BauGB anders als § 34 Absatz 3a BauGB ausschlieBlich in angespannten Wohnungsmark-
ten Anwendung findet, in denen der Druck auf den Wohnungsmarkt hoch ist, wird davon
ausgegangen, dass im Durchschnitt in jeder Kommune mit angespanntem Wohnungs-
markt pro Jahr zwei erstmalige und jeweils 15 Folgebefreiungen erteilt werden. Bei
der Ermittlung der vorgenannten durchschnittlichen Fallzahlen, die zur weiteren Berech-
nung dienen, wurde berucksichtigt, dass das Gebrauchmachen von der Befreiungsmaglich-
keit abhangig von der GemeindegrofRe sehr unterschiedlich ausfallen kann, so werden
bspw. groRere Kommunen (kleine und grof3e Groldstadte mit mindestens 100 000 bzw. 500
000 Einwohnern) in aller Regel die Befreiungsmaoglichkeit vermutlich weit haufiger als zwei-
mal jahrlich anwenden und als Kommunen mit einer kleineren Flache, weniger Einwohnern
und damit weniger potenziellen Anwendungsfallen.

Aus den ermittelten Fallzahlen ergibt sich je betroffener Kommune ein Gesamtaufwand von
70 Stunden (2 x 12,5 + 15 x 2 x 1,5). Bei Zugrundelegung des Lohnkostenansatzes von
40,20 Euro (vgl. Leitfaden, S. 69, durchschnittliche Lohnkosten fir Kommunen) ergibt sich
damit ein Kostenaufwand von rund 3,0 Mio. Euro jahrlich. (1 061 x 70 Stunden x 40,20
Euro)

Dem stehen die eingesparten Kosten fir die andernfalls erforderliche Aufstellung eines Be-
bauungsplans gegenuber, wobei davon ausgegangen wird, dass flr jede erstmalige Befrei-
ung mitsamt den Folgebefreiungen ein Bebauungsplanverfahren entbehrlich wird. Daraus
errechnet sich eine Fallzahl von 2 122 Bebauungsplanen (2 x 1 061). Ahnlich der Situation
bei § 34 Absatz 3a Satz 1 Nummer 1 Buchstabe d BauGB kdnnen auch bei § 31 Absatz 3
Satz 2 BauGB nur kleinrdumige Plankorrekturen betreffend das Maf3 der baulichen Nutzung
durch die Befreiung ersetzt werden. Der eingesparte Aufwand je Anwendungsfall bezieht
sich damit nicht auf einen durchschnittlich gro3en Bebauungsplan, sondern auf einen ver-
gleichsweise kleinrdumigen Bebauungsplan Uber eine Flache von circa 1 ha mit einer
durchschnittlichen Komplexitat. Wie bei § 34 BauGB wird gemaf § 21 HOAI auch hier von
einem eingesparten Aufwand von etwa 10 863 Euro je eingespartem Planverfahren ausge-
gangen. Insgesamt ergibt sich fur die Verwaltung eine Ersparnis von jahrlich 23 Mio. EUR
(2 122 x 10 863 Euro).

Im Ergebnis ergibt dies eine Kostenersparnis von rund 20 Mio. Euro (23 Mio. Euro —
3,0 Mio. Euro).

§ 34 Absatz 1 BauGB

Durch die Moglichkeit, Anforderungen an die Klimaanpassung zu stellen, ergeben sich fur
die Verwaltung in zweifacher Hinsicht Mehraufwendungen. Zum einen bei der Verwaltungs-
tatigkeit im Rahmen der Genehmigung von Baumaf3nahmen und ggf. der Aufstellung von
Satzungen, zum anderen als Eigentimer von Gebauden und Adressat solcher Anforderun-
gen.

a. Verwaltungstatigkeit

Der Mehraufwand fiir die optionale Méglichkeit, nach § 34 Absatz 1 BauGB erganzende
Anforderungen zu Klimaanpassung zu treffen, durfte sich auf die Prufung beschranken, ob
und welche Art von erganzenden Anforderungen im konkreten Fall verhaltnismaRig sind.
Hierzu wird analog den Ausflihrungen zu den Normadressaten Birgerinnen und Biirger und
Wirtschaft angenommen, dass 50 Prozent der jahrlichen Genehmigungsverfahren, die den
Wohnungsbau betreffen, den Gebieten nach § 34 BauGB zuordenbar sind (60 000 Falle)
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und dass die Gemeinden im Mittel in 15 Prozent der Falle (9 000) erganzende Anforderun-
gen pruft. Hinzu kommen die sonstigen Baugenehmigungen fir Nichtwohngebaude
(30 000), bei denen entsprechend der Wirtschaft ebenfalls davon ausgegangen wird, dass
die Halfte den Gebieten nach § 34 BauGB zuordenbar ist und gleichermafen die Priifung
in 15 Prozent der Falle (2 250) anfallt. Folglich wird davon ausgegangen, dass eine Prifung
geschatzt in rund 11 000 Fallen stattfindet. Es wird die Annahme getroffen, dass die Halfte
der Falle in Gemeinden mit Gber 100 000 Einwohnerinnen und Einwohnern liegt, in denen
wegen der Vielzahl der Falle eine Satzung aufgestellt wird, statt den Einzelfall zu betrach-
ten. Es wird angenommen, dass jede Satzung im Durchschnitt 50 Falle erfasst und somit
insgesamt rund 110 Satzungen aufgestellt werden. Fir die Aufstellung einer Satzung wer-
den geschatzt im Mittel 30 Stunden bendtigt. Bei einem Lohnkostensatz in Hohe von 40,20
Euro (vgl. Leitfaden, S. 69, durchschnittliche Lohnkosten fir Kommunen) ergibt sich hierfur
ein jahrlicher Erfillungsaufwand von 133 000 Euro (110 x 30 Stunden x 40,20 Euro).

Bei den verbleibenden 5 500 Fallen wird der Stundenaufwand je Prifung mit durchschnitt-
lich 1,5 Stunden angesetzt. Bei einem Lohnkostensatz in Héhe von 40,20 Euro (vgl. Leitfa-
den, S. 69, durchschnittliche Lohnkosten flir Kommunen) ergibt sich hieraus ein Erfullungs-
aufwand von rund 332 000 Euro (5 500 x 1,5 Stunden x 40,20 Euro).

DarlUber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass ohne diese Regelung die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich ware, um der Klimaanpassung dienende Anforderungen zu
stellen. In dieser Hinsicht fiihrt die Regelung zu einer Entlastung der Gemeinden. Bei den
Kosten fir einen standardmafigen Bebauungsplan wird, wie oben unter 4.i) bei § 34 Absatz
3a BauGB hergeleitet, von rund 56 600 Euro ausgegangen. Unter der Annahme, dass die
Neuregelung in § 34 Absatz 1 BauGB zu einer Verringerung der jahrlichen Neuaufstellun-
gen von Bebauungsplanen von schatzungsweise etwa 35 Bebauungsplane (ein Drittel der
Falle, in denen eine Satzung aufgestellt wird) flhrt, ergibt sich dadurch eine Kosteneinspa-
rung fur die Verwaltung in H6he von rund 2,0 Mio. Euro (35 x 56 600 Euro).

Die Neuregelung in § 34 Absatz 1 BauGB flhrt hinsichtlich der Verwaltungstatigkeit zu einer
Entlastung von geschatzt 1,5 Mio. Euro fur die Verwaltung (2,0 Mio. Euro — 133 000 Euro
— 332 000 Euro).

b. Eigentimer von Gebauden

Nach der vom Statistischen Bundesamt verdoffentlichten letzten Gebaude- und Wohnungs-
zahlungin 2011 (Stand 09.02.2024) sind 7,2 Prozent der Wohnungen in der Bundesrepublik
Deutschland in Verwaltungseigentum.* Werden diese analog zu den Ausfiihrungen fiir Biir-
gerinnen und Burger auf die jahrlichen 60 000 Baugenehmigungen ubertragen, die dem
Wohnungsbau in 34-er-Gebieten zugeordnet werden und wird weiterhin angenommen,
dass auch hier die erganzenden Anforderungen an die Klimaanpassung geschatzt in
15 Prozent der Falle gestellt werden, ergibt sich eine Fallzahl von 648 Baugenehmigungen.
Es wird analog zu den Annahmen fur Burgerinnen und Birger von zusatzlichen Mehrkosten
fur die Vorhabentrager der Verwaltung von durchschnittlich 3 000 Euro je Baugenehmigung
ausgegangen. Daraus ergibt sich fur die Verwaltung ein Erfullungsaufwand von rund 1,9
Mio. Euro.

Zu berilcksichtigen ist jedoch, dass durch klimaangepasste Bauweisen, die Schaden an
Gebauden verringert werden, und damit auch Versicherungsleistungen entfallen (s. o., ,wei-
tere Kosten®), die mittelbar auch eine Kostensenkung (Entlastung) fur die Verwaltung be-
deuten durften.

Die Neuregelung in § 34 Absatz 1 BauGB fuhrt bei der Verwaltung insgesamt zu einem
Mehraufwand von rund 0,4 Mio. Euro (1,9 Mio. Euro — 1,5 Mio. Euro).

4 Quelle: Statistisches Bundesamt: Wohnungen, Eigentumsform der Geb3ude: https://ergebnisse2011.zen-
sus2022.de/datenbank/online/statistic/4000W/table/4000W-1005
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8§ 34 Absatz 3a BauGB

Nach einer Schatzung des Statistischen Bundesamtes werden in Deutschland jahrlich circa
10 200 Bebauungsplane im Regelverfahren neu aufgestellt, erganzt oder geandert, davon
circa 6 800 fur den sogenannten planungsrechtlichen Innenbereich. Mit der Neuregelung
sollen zugunsten des Wohnungsbaus die Mdglichkeiten vom Einflgungsgebots abzuwei-
chen, erweitert werden. Dies fuhrt zu einer Entlastung der Verwaltung, da ansonsten die
Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich ware. Da jedenfalls im Zusammenhang mit
§ 34 Absatz 3a BauGB davon ausgegangen wird, dass die Kosten fur die ansonsten erfor-
derlichen Planungen in der Regel von denjenigen ibernommen werden, deren Vorhaben
infolge der Planungen zulassig werden, werden die entstehenden Entlastungen jeweils an-
teilig Blrgerinnen und Blirgern bzw. der Wirtschaft zugeordnet. Diese Annahme zugrunde
gelegt, sind die gesetzlichen Anderungen fiir die Verwaltung im Ergebnis kostenneutral.

Von der Gesamtersparnis von 33 Mio. Euro (s. Erflllungsaufwand fir die Blirgerinnen und
Birger) entfallen circa 7,2 Prozent auf die Verwaltung als Tragerin von Wohnungsbauvor-
haben, also rund 2,4 Mio. Euro Kosteneinsparung jahrlich.

§ 135a BauGB

Die fir den Vorhabentrager neu eingefiihrte Anzeigepflicht gegentiber der Gemeinde flhrt
nicht zu einer Mehrbelastung der Verwaltung, sondern zu einer Minimierung des Verwal-
tungsaufwands. Die Uberpriifung der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans
zu AusgleichsmaRnahmen kann so erleichtert werden. Die Uberpriifung kann regelmaRig
nur durch eine ortliche Kontrolle erfolgen. Ausgehend von 82 500 ausgleichpflichtigen Vor-
haben im Jahr (s.0.) wird der hierfur notwendige Zeitaufwand wie folgt berechnet:

Formelle Prifung, Daten sichten: 25 Min. (einfach bis mittel — Feststellung umzusetzen-
der Ausgleich je Bauvorhaben)

Ortliche Kontrolle: 75 Min. (mittel — Prifung vor Ort, ob Festsetzung um-
gesetzt)

Ergebnis dokumentieren: 15 Min. (einfach)

Zeitaufwand pro Fall 115 Minuten

Gesamtzeitaufwand (82 500 Falle x 115 Minuten) / 60 Minuten= 158 125 Stunden

Angenommen werden kommunale Lohnkosten fir den mittleren Dienst in Héhe von 33,40
Euro (vgl. Leitfaden, S. 69). Dies ergibt geschatzt einen eingesparten Erfiillungsaufwand
von rund 5,3 Mio. Euro pro Jahr (158 125 Stunden x 33,40 Euro).

§ 178 BauGB

Bislang lag die Anordnung eines Pflanzgebots im Ermessen der Gemeinde. Durch die An-
derung in eine Soll-Vorschrift entsteht hier ein neuer Erfullungsaufwand, sofern die im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Anpflanzungen und MalRnahmen nicht durch
den Grundstickseigentimer umgesetzt worden sind. Die nur in diesem Fall erforderlich
werdende Anordnung eines Pflanz- und MaRnahmengebots gewahrleistet die Umsetzung
der Ziele des Bebauungsplans inkl. dessen Ausgleichs mit positiven Auswirkungen auf Be-
grinung, Boden, Wasserhaushalt und Klima; langfristig dient dies der Vermeidung mdgli-
cher Kosten z. B. fur eine erforderliche Erweiterung der Kanalisation oder Klimaanpas-
sungsmaflinahmen.

Ausgehend von 82 500 ausgleichpflichtigen Vorhaben im Jahr (s. 0.) wird geschatzt, dass
in circa 10 Prozent der Falle die Anordnung eines Pflanzgebots erforderlich wird. Der hierfir
notwendige Zeitaufwand wird wie folgt angenommen (vgl. Leitfaden, S. 67):
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Formelle Prufung, Daten sichten: 5 Min. (einfach — Prufung, ob Erklarung eingegangen)

Inhaltliche Prufung, Daten erfassen: 60 Min. (mittel — Prufung des zu erbringenden Aus-

gleichs)
Bescheid erstellen: 60 Min. (mittel — Erlass des Pflanzgebots)
Ergebnisse uberprifen: 60 Min. (mittel)
Zeitaufwand pro Fall 185 Minuten

Gesamtzeitaufwand (16 500 Féalle x 185 Minuten) / 60 Minuten = 50 875 Stunden

Angenommen werden kommunale Lohnkosten fur gehobenen Dienst in Hohe von
44,60 Euro (vgl. Leitfaden, S. 69). Dies ergibt geschatzt einen Erfiillungsaufwand von
rund 2,3 Mio. Euro pro Jahr (50 875 Stunden x 44,60 Euro).

§ 245d Absatz 2 BauGB

Die Anderung bewirkt, dass Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Telekom-
munikationsdienstleistungen dienen, rickwirkend auch in Baugebieten allgemein zulassig
sind, die vor der Einfihrung des § 14 Absatz 1a BauNVO (23.06.2021) ausgewiesen wor-
den sind. Die Vorschrift hat Relevanz vor allem fur Kleinsiedlungsgebiete sowie flr reine
und allgemeine Wohngebiete. In diesen ,alten” Baugebieten war die Aufstellung neuer Ne-
benanlagen vor der Einfihrung des § 14 Absatz 1a BauGB. nur als Ausnahme zul3ssig.
Infolge der Rickwirkung wird der Aufwand fur die Erteilung einer Ausnahme erspart. In sehr
alten Bebauungsplanen, denen die Baunutzungsverordnung in einer vor dem 27. Januar
1990 geltenden Fassung zugrunde liegt, misste flr die Zulassung eine Befreiung nach
§ 31 Absatz 2 BauGB erteilt werden.

Laut Bundesnetzagentur gab es Ende 2022 in Deutschland 88 820 Antennenstandorte®.
Ende 2021 waren es 85 861 Standorte. Von einer gleichbleibenden linearen Steigerung von
rund 3,5 Prozent ausgehend werden fur Ende 2023 91 928 Antennenstandorte angenom-
men. Diese Zahl der Standorte ermoglicht eine zufriedenstellende Mobilfunkversorgung in
Deutschland fur rund 81,5 Prozent der Gesamtflache®.

Davon ausgehend bedurfte es insgesamt 112 795 Antennenstandorte, also noch weiterer
20 867, fur eine flachendeckende zufriedenstellende Versorgung. In der Annahme, dass
jedes Jahr rund 3000 Mobilfunkstandorte hinzutreten, sind die fehlenden Masten in etwa
sieben Jahren aufgestellt.

Die benétigten Standorte werden sich vielfach im Au3enbereich befinden und damit auf3er-
halb des von der Gesetzesanderung betroffenen Siedlungsbereichs. Es wird angenommen,
dass auf letztere nur ein Drittel der benétigten Standorte (also 6 955) entfallt. Innerhalb des
Siedlungsbereichs findet § 245d BauGB nur in durch Bebauungsplan festgesetzten Bauge-
bieten Anwendung, nicht aber in Gebieten, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind. Inso-
weit wird davon ausgegangen, dass die Halfte (siehe oben, Nummer 4.i) der Standorte, also
rund 3 500 in festgesetzten Baugebieten liegen. Weiterhin wird davon ausgegangen, dass
es sich nur bei 20 Prozent dieser Baugebiete um Kleinsiedlungsgebiete, reine oder allge-
meine Wohngebiete handelt. Dadurch reduziert sich die Fallzahl auf 700. Hiervon wiederum
sind Standorte in solchen Baugebieten abzuziehen, die nach dem Inkrafttreten des § 14
Absatz 1a BauNVO am 23.06.2021 festgesetzt worden sind; angesichts der kurzen Zeit

5 Quelle: Bundesnetzagentur, Telekommunikationsbericht 2022: https://www.bundesnetzagentur.de/Shared-
Docs/Mediathek/Berichte/2023/JB_TK 2022.pdf? _blob=publicationFile&v=1

6 Quelle: Monitoring Mobilfunk der Bundesnetzagentur (Stand Oktober 2023); https:/gigabitgrund-
buch.bund.de/GIGA/DE/MobilfunkMonitoring/Downloads/Auswertung Bund Zusammenfas-
sung.pdf? blob=publicationFile&v=3
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nach Inkrafttreten durfte dies abgeschatzt bei nicht mehr als 5 Prozent der Standorte der
Fall sein. Von den verbleibenden 665 Standorten dirfte davon auszugehen sein, dass 10
Prozent (also 67) in Gebieten liegen, fiir die eine vor 1990 geltende Fassung der BauNVO
malfdgeblich ist. Da die Aufstellung der fehlenden Masten sich (iber einen Zeitraum von sie-
ben Jahren erstrecken wird, betragt die jahrliche Fallzahl 10 im Falle von Befreiungen bzw.
85 im Falle von Ausnahmen.

Fur die Erteilung einer Ausnahme werden 2 Stunden angesetzt, fur die Erteilung einer Be-
freiung 4 Stunden. Bei einem Stundensatz von 43,80 Euro (vgl. Leitfaden, S. 69, durch-
schnittliche Lohnkosten fur Lander) ergibt sich eine Ersparnis von 87,60 EUR bei Ausnah-
men bzw. 175,20 EUR bei Befreiungen. Insgesamt ergibt sich eine Kostenersparnis von
jahrlich etwa 9 000 EUR (85 x 87,60 Euro + 10 x 175,20 Euro).

5. Weitere Kosten

Mittelbare Kosteneinsparungen (Entlastungen) sind insbesondere durch die mit dem Ge-
setz erwirkte klimaangepasste Bauweise (§ 34 Absatz 1 BauGB) zu erwarten, mit der (Ver-
sicherungs-) Schaden durch infolge des Klimawandels vermehrt zu erwartende Naturge-
fahren, wie Starkregen oder Hochwasser, vermieden oder zumindest verringert werden.

Nach Angaben des Gesamtverbandes der Deutschen Versicherungswirtschaft sind in den
Jahren 2018 bis 2022 im Bereich Wohngebaudeversicherung im Durchschnitt Schaden
durch Elementargefahren von 1,03 Mrd. Euro eingetreten, die von der Wirtschaft (Versiche-
rungsunternehmen) getragen werden. In Deutschland sind nur rund die Halfte der Wohn-
gebaude gegen Elementarschaden versichert. Es wird davon ausgegangen, dass Schaden
an unversicherten Gebaude mit der gleichen Haufigkeit eintreten wie an versicherten Ge-
bauden, sodass hier flr Burgerinnen und Biirger im Durchschnitt jahrliche Schaden in Héhe
von 1,03 Mrd. Euro anzunehmen sind.

Da neben den Schaden an Wohngebauden auch Schaden an Industrie- und Gewerbeob-
jekten entstehen, deren Betroffenheit hier auf denselben Umfang geschatzt wird, sodass
insgesamt also von 2,06 Mrd. Euro Kostenaufwand fiir die Wirtschaft, verursacht durch Ele-
mentarschaden, ausgegangen wird.

Fur Wirtschaft und Birgerinnen und Blrger gemeinsam ist daher ein jahrlicher Kostenauf-
wand infolge von Elementarschaden in H6he von 3,09 Mrd. Euro anzunehmen. Es wird die
Annahme getroffen, dass durch klimaangepasste Bauweisen ein Teil dieser Schaden kunf-
tig verringert werden. Zu welchem Ausmal, lasst sich nicht konkret bestimmen. Wirden
durch klimaangepasste Bauweisen kilinftig auch nur 5 Prozent dieser Schaden verhindert,
ergabe sich daraus bereits eine jahrliche Entlastung der Burgerinnen und Burger von rund
50 Mio. Euro sowie eine Entlastung der Versicherungswirtschaft von Leistungspflichten in
Hohe von rund 10 Mio. Euro jahrlich (5 Prozent von 2,06 Mrd. Euro).

Far Burgerinnen und Burger werden sich diese Einsparungen in verringerten Leistungs-
pflichten, etwa in sinkenden, jedenfalls in der Vermeidung von steigenden Versicherungs-
pramien niederschlagen. Dieser Effekt [&sst sich nicht beziffern, es wird aber davon ausge-
gangen, dass er mindestens in der Hohe des oben geschatzten Erfullungsaufwands eintritt.

Soweit fur die Ausstellung von Negativzeugnissen, dass ein gemeindliches Vorkaufsrecht
bei Verkauf von in Wohnungseigentum geteilten Gebduden als Ganzes nicht ausgelbt wird,
eine Verwaltungsgebiihr zu zahlen ist, sind die aus den Anderungen in § 24 Absatz 2 und
Absatz 2a in Verbindung mit § 28 Absatz 1 BauGB resultierenden Kosten bei geschatzten
Gebuhrensatzen von durchschnittlich 65 Euro und einer angenommenen Fallzahl von 190
im Jahr als geringfligig zu vernachlassigen.

Daruber hinaus verursacht das Gesetz weder weitere Kosten (Belastungen) fur die Wirt-
schaft noch Kosten fir die sozialen Sicherungssysteme. Kostenuberwalzungen, die zu
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einer Erhéhung von Einzelpreisen fuhren und Auswirkungen auf das allgemeine Preisni-
veau, insbesondere auf das Verbraucherniveau haben, sind nicht zu erwarten.

6. Weitere Gesetzesfolgen

Von dem Vorhaben soll die Bevdlkerung insgesamt profitieren. Viele Vorschlage dienen der
Sicherung und Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Diese dirften sich insoweit insbeson-
dere zugunsten alterer Menschen bzw. Familien auswirken. Die Vorschlage fir Gesetzes-
anderungen im Aufienbereich kdénnten im gewissen Umfang positive Auswirkungen auf
strukturschwache Regionen nach sich ziehen.

Die vorgesehenen Anderungen haben keine gleichstellungspolitischen Auswirkungen.

Das Baugesetzbuch und die Baunutzungsverordnung sollen infolge der umfangreichen An-
derungen seit der letzten Neubekanntmachung im Jahr 2017 nach Abschluss des Gesetz-
gebungsverfahren neu bekanntgemacht werden.

VIl. Befristung; Evaluierung

Das Gesetz betont und starkt die Grundsatze der Innenentwicklung, von Klimaschutz- und
Klimaanpassung insbesondere in Bezug auf die Ressource Wasser und die urbane Resili-
enz als Grundsatze und Belange in der Bauleitplanung. Eine Befristung des Gesetzes
wirde seinem Anliegen grundsatzlich nicht gerecht, da die MalRnahmen nur Uber einen
l&ngeren Zeitraum zu verwirklichen sind.

Eine zeitlich festgelegte Uberpriifung der mit dem Gesetz beabsichtigten Wirkungen ist
nicht vorgesehen, da das Gesetz keine neuen verpflichtenden Aufgaben regelt und die in
dem Gesetz getroffenen Regelungen kostenneutral sind.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Baugesetzbuchs)
Zu Nummer 1 (Inhaltsuibersicht)

Es handelt sich um Anpassungen der Inhaltstbersicht infolge der Neuordnung der bisheri-
gen §§ 1 bis 2a BauGB (nunmehr §§ 1 bis 2 BauGB-E), der Anderung der §§ 4b, 6a, 10,
10a, 178 und der Anlage 1 BauGB, der Neufassung der Uberschrift des Zweiten Teils des
Ersten Kapitels, der Neueinfuhrung der §§ 9a, 58a, des Zehnten Teils des Zweiten Kapitels
(§ 191a) und des § 247a des BauGB sowie der Verschiebung des bisherigen § 9a BauGB
(nunmehr § 9b BauGB-E).

Zu Nummer 2 (§§ 1 bis 2)

Der Koalitionsvertrag sieht in den Zeile 2968 ff. fir die Novellierung des Baugesetzbuchs
unter anderem Folgendes vor:

,Wir werden das Baugesetzbuch (BauGB) mit dem Ziel novellieren, seine Instrumente noch
effektiver und unkomplizierter anwenden zu kénnen, Klimaschutz und -anpassung, Ge-
meinwohlorientierung und die Innenentwicklung zu stérken sowie zusétzliche Baufldchen
zu mobilisieren und weitere Beschleunigungen der Planungs- und Genehmigungsverfahren
vorzunehmen.“

Das Biindnis bezahlbarer Wohnraum hat berdies als MaRnahme 3.23 beschlossen, die
doppelte Innenentwicklung zu starken.
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Die Vorschriften insbesondere des ersten Teils des Baugesetzbuchs sind seit den 1990er-
Jahren in verschiedenen Novellen um zahlreiche einzelne Aspekte erganzt worden. Bei-
spielsweise haben die Umweltbelange in der heutigen Fassung des Gesetzes eine deutlich
herausgehobenere Bedeutung. Der im Jahr 1998 in Kraft getretene § 1a BauGB ist seit
seiner EinfGhrung deutlich gewachsen. Gleiches gilt beispielsweise fiur den Belangekatalog
im bisherigen § 1 Absatz 6 BauGB. Vor diesem Hintergrund ist in Vorbereitung der vorlie-
genden Novellierung des Baugesetzbuchs geprift worden, inwieweit eine neue Systemati-
sierung der gewachsenen Struktur der Verstandlichkeit des BauGB und einer geordneten
Regelungsstruktur zutraglich sein kdnnte. Im Ergebnis wird eine Neuordnung der §§ 1 bis
2a BauGB vorgeschlagen.

Im Rahmen der Neuordnung sollen die Regelungsinhalte einander nach ihrem Regelungs-
gehalt zugeordnet werden. Vorschriften, die einander inhaltlich erganzen oder aufeinander
Bezug nehmen, sollen im selben Paragraphen zusammengefasst werden (etwa § 2 Ab-
satz 3 und § 1 Absatz 7 BauGB; § 2 Absatz 4, § 2a und § 1a Absatz 4 BauGB). Allgemei-
nes, etwa die Ziele oder Grundsatze der Bauleitplanung, soll Konkreterem, etwa einzelnen
Abwagungsbelangen oder Verfahrensregelungen, vorangestellt werden. Ziel ist es, Lesern
die Orientierung im Gesetz zu erleichtern.

Zudem wird vorgeschlagen, im Rahmen der Neuordnung Ergédnzungen vorzunehmen. Zum
einen soll die Neue Leipzig-Charta (s. hierzu bereits oben Allgemeiner Teil |.) verstarkt Ein-
gang in den Wortlaut des BauGB finden. Angesichts der immer starker zutage tretenden
Auswirkungen des Klimawandels liegt in Umsetzung des Koalitionsvertrags ein weiterer
Schwerpunkt dieser Novelle darin, die Widerstandsfahigkeit der Stadte gegen Extremwet-
terereignisse und Umweltveranderungen aufgrund des Klimawandels, wie beispielsweise
Starkregen, Hitzebelastung und Diirre, zu erhdhen. Ein Baustein hierfir ist eine starkere
Auseinandersetzung der stadtebaulichen Planung mit der Griin- und Freiflachenentwick-
lung sowie den Anforderungen einer wassersensiblen Stadtentwicklung. Diesbezugliche
Anderungen sollen insbesondere im neuen § 1a Absatz 1 und 6 sowie in § 1c Absatz 3
BauGB umgesetzt werden.

Zudem soll die Regelung der bei der Planung zu bertcksichtigenden Belange im bisherigen
§ 1 Absatz 6 BauGB in einen eigenen Paragraphen, den § 1c BauGB, uberfiihrt und neu
systematisiert werden.

Fir Einzelheiten zur neuen Systematik wird auf die nachfolgenden Erlauterungen der ein-
zelnen Vorschriften verwiesen.

Zu § 1 (Aufgabe der Bauleitplanung)

§ 1 BauGB tragt — wie bisher — die Uberschrift ,Aufgabe der Bauleitplanung®. In der Vor-
schrift werden die Aufgaben der Bauleitplanung und ihre Einordnung in das System der
gesamtraumlichen Planung im Uberblick dargestellt.

Einzelne Bestandteile sollen aus dem bisherigen § 1 BauGB ausgegliedert und in eigene
Paragraphen verschoben werden. Dies gilt beispielsweise fiir den bisherigen § 1 Absatz 2
BauGB, der die Instrumente der Bauleitplanung benennt. Die Vorschrift ist nunmehr in er-
weiterter Form in einem neuen § 1a BauGB aufgegangen. Aufgrund dieser Verlagerung
des bisherigen Absatzes 2 werden die bisherigen Absatze 3 und 4 zu den Absatzen 2 und
3 neu.

In dem neuen Absatz 2 soll erganzt werden, dass die Gemeinden die Bauleitplane in eige-
ner Verantwortung aufzustellen haben und dass der Beschluss, einen Bauleitplan aufzu-
stellen, ortsublich bekannt zu machen ist. Damit soll der bisherige § 2 Absatz 1 BauGB in
diesen Absatz integriert werden.
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Zudem soll der bisherige § 1 Absatz 5 BauGB als Absatz 1 in den neuen § 1b BauGB ver-
schoben und der Belangekatalog im bisherigen § 1 Absatz 6 BauGB in einen neuen § 1c
BauGB uberfuhrt und neu strukturiert werden.

Der bisherige § 2 Absatz 3 sowie der § 1 Absatz 7 BauGB bilden die neuen Absatze 4 und
5 des § 1. Der Kern der Bauleitplanung, die Vorschriften uber die Ermittlung und Bewertung
des Abwagungsmaterials sowie Uber die anschlielende Abwagung dieser Belange, werden
damit an zentraler Stelle im Absatz 1 zusammengefasst. Die Vorschrift wurde im Vergleich
zur bisherigen Fassung redaktionell angepasst. So ist nunmehr in Absatz 4 von den ,6ffent-
lichen und privaten“ Belangen die Rede, und die Vorschrift nimmt Bezug auf den zukunftig
in § 1c BauGB verorteten, als Abwagungsmaterial iberschriebenen Belangekatalog. In Ab-
satz 5 wird auf die in Absatz 4 genannten Belange Bezug genommen. Ferner wird bereits
darauf hingewiesen, dass in der Abwagung die Grundsatze der Bauleitplanung nach § 1b
BauGB zu bericksichtigen sind. Diese redaktionellen Erganzungen stellen Bezlige zu den
weiteren im Rahmen der Abwagung relevanten Vorschriften her und erleichtern insoweit
die Orientierung im BauGB. Rechtliche Anderungen sind mit innen indes nicht verbunden.

Zu § 1a (Instrumente der stadtebaulichen Planung)

Es wird vorgeschlagen, mit § 1a BauGB eine neue Vorschrift in das BauGB zu integrieren,
die einen Uberblick Uber das planerische Instrumentarium des Gesetzbuchs geben soll.
Ferner soll in Absatz 3 geregelt werden, dass die Gemeinden Plane in einem standardisier-
ten Datenformat erstellen.

Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 entspricht dem bisherigen § 1 Absatz 2 BauGB und verweist flr den Fla-
chennutzungsplan auf die erganzende Geltung der §§ 5 bis 7, fir den Bebauungsplan auf
die §§ 8 bis 10a. In Satz 2 wird schlieBlich darauf hingewiesen, dass Bauleitplane bei Vor-
liegen der dort genannten Voraussetzungen auch im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB sowie Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden kdnnen.

Zu Absatz 2

In Absatz 2 der Vorschrift soll zudem auf die sonstigen planerischen Satzungsinstrumente
des Ersten Kapitels des BauGB hingewiesen werden, die das Instrumentarium der Gemein-
den insoweit komplettieren. Im Einzelnen handelt es sich um die Innenbereichssatzung
nach § 34 Absatz 4 bis 6 BauGB, die Aul3enbereichssatzung nach § 35 Absatz 6 BauGB
(Satz 1) sowie um die Fremdenverkehrssatzung nach § 22 BauGB (Satz 2), die wahlweise
auch als Bebauungsplan aufgestellt werden kann. Diese Instrumente sind innerhalb der
Systematik des Baugesetzbuchs bislang nur schwer auffindbar und sollen durch § 1a Ab-
satz 2 BauGB nun besser zur Geltung kommen. In Satz 3 soll klargestellt werden, dass die
allgemeinen Regeln in den §§ 1 ff. grundsatzlich nur fir Bauleitplane gelten. Fir die sons-
tigen Satzungen regeln die entsprechenden Vorschriften im Einzelnen, welche Regelungen
bei der Aufstellung anzuwenden sind.

Zu Absatz 3

Um die Digitalisierung von Bauleitplanen und sonstigen stadtebaulichen Satzungen und
ihre Interoperabilitat weiter zu starken, sollen die Gemeinden nach dem vorgeschlagenen
Absatz 3 bei der Erstellung von Planunterlagen fur Bauleitplane den gemal § 1 Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 und § 2 des IT-Staatsvertrages beschlossenen fachunabhangigen und
fachubergreifenden IT-Interoperabilitdtsstandard XPlanung nutzen. Mit dem Beschluss
2017/37 vom 5. Oktober 2017 hat der IT-Planungsrat die verbindliche Anwendung des
Standards XPlanung beschlossen (BAnz AT 08.02.2018 BS5).
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Hierdurch sowie durch die vorgeschlagenen Anderungen in den §§ 6a und 10a BauGB (s.u.
Nummern 10 und 15) soll folgender Handlungsauftrag aus dem Bund-Lander-Pakt fur Pla-
nungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Z. 440 ff., 727 ff., 797 ff.) umge-
setzt werden:

»In Ergédnzung der Regelungen der ersten Digitalisierungsnovelle regeln Bund und Lénder
nicht nur, dass die férmlichen Beteiligungsverfahren als Regelverfahren digital durchgefiihrt
werden, sondern sorgen im jeweiligen Zusténdigkeitsbereich dafiir, dass das gesamte Auf-
stellungsverfahren bis zur Planerstellung und Festsetzung digitalisiert wird.“

Zu § 1b (Grundsatze der Abwagung)

In § 1b BauGB sind nach seiner Uberschrift die Grundséatze der Abwagung geregelt. In Ab-
satz 1 ist der bisherige § 1 Absatz 5 BauGB verortet, in den Absatzen 2 bis 5 sollen die
bisherin § 1a Absatz 2, 3 und 5 BauGB geregelten Grundsatze eingegliedert werden, wobei
der Grundsatz zu Klimaschutz und Klimaanpassung im bisherigen § 1 Absatz 5 BauGB in
zwei Absatze unterteilt werden soll (§ 1b Absatz 4 und 5 BauGB). Der bisherige § 1a Ab-
satz 4 BauGB soll in § 2 Absatz 3 BauGB verschoben werden.

In Absatz 1 (bisher: § 1 Absatz 5 BauGB) soll zum einen die Formulierung an die Neue
Leipzig-Charta angelehnt werden. Hierzu sollen in Satz 1 die in der Neuen Leipzig-Charta
entwickelten drei Dimensionen der nachhaltigen Stadtentwicklung — die gerechte, griine
und produktive Stadt — ausdrticklich aufgenommen werden (vgl. Neue Leipzig-Charta, S. 4
ff.).

Zum anderen soll in Umsetzung von Malinahme 3.23 des Bindnisses bezahlbarer Wohn-
raum der Grundsatz der dreifachen Innenentwicklung ausdriicklich im letzten Satz des Ab-
satzes verankert werden. Die vorgeschlagene Erganzung soll klarstellen, dass die Innen-
entwicklung neben der baulichen Entwicklung auch die Entwicklung der Grin- und Freifla-
chen sowie die nachhaltige Mobilitat umfasst. Deren Interessen und Flachenbedarfe mus-
sen flr eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung von Anfang an zusammengedacht und
gemeinsam geplant werden. Die Aufnahme der Grun- und Freiflachen und der nachhaltigen
Mobilitat spiegelt deren Bedeutung fur die Stadtentwicklung wider. So tragen wohnortnahe,
fur alle Bevdlkerungsgruppen gut erreichbare Grinflachen zur Lebensqualitat in den Stad-
ten bei und bieten Raum fur Freizeit, Erholung und Begegnung. Zudem wachst die Bedeu-
tung der grin-blauen Infrastruktur fur die Anpassung an die Folgen des Klimawandels.
Gleichfalls eine wichtige Rolle spielen die Mobilitdtsbedarfe der Bevolkerung. Der Begriff
der nachhaltigen Mobilitat bezieht sich dabei auf die umweltvertragliche Gestaltung der ge-
sellschaftlich notwendigen Mobilitat und ist bereits in § 2 Absatz 2 Nummer 3 Satz 4 des
Raumordnungsgesetzes verankert. Die nachhaltige Mobilitat bezieht sich auf alle Mobili-
tatsformen und umfasst beispielsweise Ladestationen flir Elektroautos, schlief3t aber auch
die Verklrzung von Wegen im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege“ mit ein.

In § 1b Absatz 2 bis 5 BauGB (bisher § 1a Absatz 2, 3 und 5 BauGB) soll auf den ausdrtck-
lichen Hinweis, dass die jeweiligen Grundsatze in der Abwagung zu berlcksichtigen sind,
verzichtet werden, um den Regelungstext zu straffen und die ohnehin langen Absétze zu
kirzen. Die Berucksichtigungspflicht der Grundséatze ist bereits in § 1 Absatz 5 BauGB aus-
dricklich angeordnet und ergibt sich ebenfalls aus der Uberschrift des § 1b BauGB. Ab-
satz 3 Satz 1 soll aufgrund der vorgenommenen Kirzung redaktionell umgestellt, inhaltlich
aber nicht verandert werden. Im Ubrigen sollen die bisher in § 1a Absatz 2 und 3 BauGB
geregelten Grundsatze unverandert in die neue Systematik Gbernommen werden.

Die zuvor gemeinsam in § 1a Absatz 5 verankerten Grundsatze, den Erfordernissen des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung Rechnung zu tragen, werden einer Empfehlung
aus den Expertengesprachen folgend (vgl. Endbericht S. 34) auf zwei Abséatze aufgeteilt.
Dies hebt den sachlichen Unterschied zwischen den Mallhahmen des Klimaschutzes
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(Mitigation) und denen der Klimaanpassung (Adaptation) hervor. Absatz 4 enthalt den Wort-
laut des vormaligen § 1a Absatz 5 BauGB, soweit sich dieser auf den Klimaschutz bezieht.

In einem eigenen Absatz 5 soll die Klimaanpassung verankert werden. Die Erfordernisse
der Klimaanpassung stellen bereits jetzt einen Grundsatz der Bauleitplanung dar. Es wird
vorgeschlagen, diesen um die Berucksichtigung von Klimaanpassungskonzepten, Starkre-
genkarten sowie Hitzebelastungskarten zu erganzen. Eine Pficht zur Erarbeitung der vor-
genannten Instrumente wird hierdurch nicht begriindet. Absatz 5 dient der Umsetzung der
Vereinbarung aus dem Koalitionsvertrag (Z. 3095 f.), die Kommunen bei der Pravention und
Bewaltigung von Starkregenereignissen und der Anpassung an den Klimawandel zu unter-
stutzen. Welche Auswirkungen des Klimawandels planungsrelevant sind, ist von den loka-
len Gegebenheiten abhangig. Klimaanpassungskonzepte kénnen die fir das Gemeindege-
biet zu erwartenden Auswirkungen und die sich aus diesen ergebenden Erfordernisse der
Klimaanpassung naher konkretisieren. Starkregenkarten und Hitzebelastungskarten zeigen
die Anpassungserfordernisse im Hinblick auf Starkregenereignisse oder erhdhte Hitzebe-
lastung auf. Hitzebelastungskarten stellen die thermische Belastung eines Gebietes dar.
Weiter kbnnen auch die Ergebnisse einer Klimarisikoanalyse oder Klimaanalysekarte be-
stehende Erfordernisse der Klimaanpassung indizieren. Erfordernisse der Klimaanpassung
kénnen beispielsweise der Erhalt von Luftaustauschbahnen und Kaltluftentstehungsgebie-
ten sein, die Vermeidung von Versiegelung sowie die Entsiegelung, der Erhaltung und die
Schaffung von Grinflachen und Gebaudebegriinung, die Einbeziehung von Wasserkreis-
laufen in die Stadtgestaltung sowie der technische Hitzeschutz.

Als neuer Grundsatz der Bauleitplanung soll aufgrund der bestehenden Uberschneidungen
mit den Erfordernissen der Klimaanpassungin Absatz 5 Satz 2 zudem die wassersensible
Stadtentwicklung eingefiihrt werden. Die Aufnahme geht auf eine Empfehlung aus den Ex-
pertengesprachen zurick (vgl. Endbericht, S. 35). Unter wassersensibler Stadtentwicklung
ist die Gestaltung oder Umgestaltung bebauter oder geplanter Gebiete zu verstehen, die
das funktionale Potenzial von Wasser als Ressource fur die Klimaanpassung und die Le-
bensqualitat in den Stadten nutzt.

Zu § 1c (Abwagungsmaterial)

§ 1c BauGB enthalt nunmehr den Katalog der Belange, die fur die Abwagung gemaf § 1
Absatz 5 BauGB von Bedeutung sein konnen. Die Belange sollen in Anlehnung an die Neue
Leipzig-Charta (s.o. Allgemeiner Teil der Begrindung, S. 50) neu systematisiert werden.
Die Neuordnung geht auch auf eine Anregung aus den Expertengesprachen zuriick. Im
Endbericht auf Seite 35 heil’t es hierzu unter anderem:

»,Im ersten Fachgesprédch wurde in einigen Diskussionsbeitrdgen die Auffassung vertreten,
dass die Liste der Belange in §§ 1 und 1a BauGB immer unibersichtlicher werde. Daher
bediirfe es einer Umstrukturierung der Normen. Diese sollte in Oberbegriffe und erst in der
Folge in Teilaspekte untergliedert werden. Das wiirde den Vollzug deutlich erleichtern.”

Entsprechend der drei Dimensionen einer nachhaltigen Stadtentwicklung wird vorgeschla-
gen, die Belange des bisherigen § 1 Absatz 6 BauGB in vornehmlich soziale, vornehmlich
Okologische und vornehmlich wirtschaftliche Belange aufzuteilen. Hinzu treten die sonsti-
gen offentlichen Belange. Die Belangestruktur wird in Absatz 1 allgemein dargestellt. Fir
jede Dimension finden sich jeweils in den Absatzen 2 bis 5 eine nicht abschlieRende Auf-
listung der hierunter fallenden Belange.

Diese neue Struktur der Abwagungsbelange und ihre Zuordnung unter eine Dimension soll
gedankliche Orientierung bieten. Sie kann etwa dabei helfen, die Ermittlung und Bewertung
der Belange und auch den Abwagungsvorgang zu strukturieren. Andererseits soll die Zu-
ordnung es jedoch ausdricklich nicht ausschlief3en, dass Belange haufig mehrdimensional
wirken und es Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Dimensionen geben kann. So
kann die Verbesserung der Widerstandsfahigkeit von Ortsteilen gegen die Folgen des
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Klimawandels einerseits ein Umweltbelang, aber auch ein sozialer Belang fur die dortige
Wohnbevdlkerung sein. Belange der Mobilitat der Bevolkerung konnen Wechselwirkungen
zu den umweltbezogenen, aber auch zu den wirtschaftlichen Belangen haben. Die Struktu-
rierung nimmt diese Uberlegungen auf, indem sie einerseits die Berlicksichtigung von
Wechselwirkungen untereinander und zueinander sowie Auswirkungen aufeinander Uber-
greifend in Absatz 1 anordnet. Andererseits ist in den Absatzen 2 bis 5 ausgeflhrt, dass die
gelisteten Belange vornehmlich und damit indikativ, aber nicht ausschlieRlich oder aus-
nahmslos, der im einleitenden Satzteil wiedergegebenen Uberschrift zugeordnet werden
kénnen.

Die aufgefiihrten Belange sind weitgehend dem — historisch gewachsenen — Katalog des
bisherigen § 1 Absatz 6 BauGB entnommen worden. In Absatz 4 Nummer 1 (ehemals
Nummer 8 Buchstabe a) soll der bestehende Belang der mittelstdndischen um die klein-
standische Wirtschaftsstruktur werden, da kleinstandische Betriebe einen wesentlichen An-
teil der Unternehmen in Stadten und Gemeinden ausmachen und fiir die Strukturerhaltung
sowie die wirtschaftliche Belebung wichtig sind. In Absatz 5 Nummer 1 wurden bei den An-
forderungen des kostensparenden Bauens (ehemals Teil des Belangs in Nummer 2) insbe-
sondere das serielle und modulare Bauen erganzt, das ebenfalls das serielle und modulare
Sanieren umfasst. Die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der
Bevdlkerung in der ehemaligen Nummer 9 sollen auf mehrere Nummern aufgeteilt und so-
dann den jeweils zutreffenden Absatze 2 (Nummer 4), 3 (Nummer 12), 4 (Nummer 7) und
5 (Nummer 9) zugeordnet werden. Ahnliches gilt fir die in der bisherigen Nummer 8 Buch-
stabe a geregelten Belange. Sie wurden auf Absatz 2 Nummer 5 und Absatz 4 Nummer 1
aufgeteilt.

Im Rahmen der Neustrukturierung sollen auch zwei Belange neu eingefiihrt werden:

In Absatz 3 Nummer 6 wird neu der Belang der Verbesserung der Widerstandsfahigkeit,
also der Resilienz, zu entwickelnder und vorhandener Ortsteile insbesondere gegen die
Auswirkungen des Klimawandels aufgefuhrt. Umfasst ist die Widerstandsfahigkeit gegen
Naturkatastrophen unabhangig davon, ob infolge des Klimawandels deren Haufung oder
Intensivierung zu erwarten ist. Der Belang greift den Aspekt der Klimaanpassung auf, der
bereits in den Grundsatzen des § 1b Absatz 5 BauGB geregelt ist. Ebenfalls bestehen
Uberschneidungen zu den in Absatz 3 Nummer 3 und 4 (bisher § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe c und d), jedoch stellt der neue Belang die Prifung von planerischen Mitteln zur
Erhéhung der Resilienz starker in den Vordergrund. AuRerdem ist der neu hinzugetretene
Belang ausdricklich auch Gegenstand jeder Umweltprifung gemaf § 2 Absatz 2 Satz 1
BauGB, der auf § 1c Absatz 3 BauGB verweist. Die ausdrickliche Verankerung im Belan-
gekatalog ist wegen der Umstrukturierung der Anlage 1 erforderlich, weil die bisher in Num-
mer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe gg geregelten Auswirkungen nur noch einzelfallbezo-
gener Bestandteil der Umweltprifung sind (s. ergénzend auch die Begrindung zu
Nummer 65).

In Absatz 5 Nummer 2 wird vor dem Hintergrund zunehmender Flachenkonkurrenzen und
der bereits im BauGB verankerten Flachensparsamkeit als Belang vorgeschlagen, dass
Flachen, soweit mdglich, multifunktional genutzt werden sollen, etwa als mit Solaranlagen
uberdachte Stellplatze oder offentliche Platze, die bei Starkregenereignissen als Re-
tentionsflachen genutzt werden kénnen.

Der neue Absatz 6 greift die vormals in § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB genannten, von
der Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planungen auf. Diese in der Pra-
xis verbreiteten informellen Konzepte sollen neben den in den Abséatzen 3 bis 5 aufgefuhr-
ten Belangen ebenfalls in der Abwagung zu bertcksichtigen sein. Aufgrund ihrer prakti-
schen Bedeutung sollen neben dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept die integrierten
Freiraumentwicklungskonzepte sowie die nachhaltigen Mobilitatskonzepte beispielhaft ge-
nannt werden. Integrierte Freiraumentwicklungskonzepte beziehen sich auf die mittel- bis
langfristige Planung der raumlichen Entwicklung der griin-blauen Infrastruktur mit dem Ziel
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der Verteilung und Vernetzung der Griin- und Wasserflachen als multifunktionales und leis-
tungsfahiges Freiraumverbundsystem. Nachhaltige Mobilitdtskonzepte beschreiben kon-
krete Losungsansatze in Bezug auf die Mobilitatsbedirfnisse der Einwohner und Einwoh-
nerinnen der jeweiligen Gemeinde und umfassen alle Verkehrstrager und Verkehrsmittel.

Davon zu unterschieden sind bereits nach § 1¢c Absatz 3 Nummer 9 BauGB in der Abwa-
gung zu berucksichtigende Plane, die gerade keine informellen Plane sind. Klimaanpas-
sungskonzepte werden nach Inkrafttreten des Bundes-Klimaanpassungsgesetzes zukunf-
tig ebenfalls keine informellen Konzepte mehr sein und sollen daher Uber § 1b Absatz 5
Satz 1 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen sein.

Nach Satz 2 kdnnen die sonstigen stadtebaulichen Planungen Teil der Begrindung der
Bauleitplane werden.

Zu § 2 (Begriindung und Umweltbericht; Umweltprifung)

In § 2 wurden die Regelungen zu der Begriindung der Bauleitplane sowie zur Umweltpri-
fung und zum Umweltbericht zusammengefasst.

Zu Absatz 1

Absatz 1 entspricht zunachst weitgehend dem bisherigen § 2a, jedoch wurde in Satz 2
Nummer 2 der Verweis auf die Anlage 1 gestrichen. Auf die Anlage 1 wird nunmehr aus-
schlie3lich in Absatz 2 verwiesen. Dies soll Missverstandnisse Uber die Funktion der An-
lage 1 vermeiden (vgl. auch die Erlauterungen zu Absatz 2). Die in der Anlage gelisteten
Anforderungen sind im Rahmen der Umweltpriifung zu beachten. Die Ergebnisse der Um-
weltprifung wiederum sind in dem Umweltbericht darzulegen.

Weiterhin wurde ein Halbsatz angefiugt, wonach der Umfang des Umweltberichts kunftig
regelmafig ein Drittel der Begriindung des Bauleitplans nicht Gberschreiten soll. Der Um-
weltbericht soll es der Gemeinde erleichtern, die Umweltauswirkungen des Plans einzu-
schatzen und angemessen in der Abwagung zu bertcksichtigen. Der ausufernde Umfang
der Umweltberichte kann dieser Funktion in der Praxis schaden. Der Umweltbericht wird
haufig nicht durch die Gemeinde selbst erstellt, sondern Externe werden damit beauftragt.
Werden die Untersuchungsergebnisse zu umfangreich, besteht die Gefahr, dass die Ge-
meinden die Ergebnisse nur schwer vollumfanglich erfassen und die wesentlichen Ergeb-
nisse schlechter von den unwesentlichen unterscheiden kénnen. Ein insgesamt kurzerer
Bericht, der dadurch leichter in Ganze zu erfassen ist, kann letztlich einen groReren Einfluss
auf die Planungen haben. Die neu eingefuhrte Vorschrift soll daher einen Anreiz setzen, die
Ergebnisse der Umweltprifung maoglichst stringent zusammenzufassen und praxisnah auf-
zubereiten, um die Bedeutung der Umweltprifung fir die planerische Abwagung insgesamt
zu starken.

Die Bestimmung zur Lange des Umweltberichts andert nichts an den Vorschriften Gber den
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung und an dem einzuhaltenden Prufpro-
gramm. Durch die Ausgestaltung als Soll-Vorschrift wird sichergestellt, dass der Umweltbe-
richt auch langer sein kann, sollte dies im Einzelfall erforderlich sein. Er kann indes gdf.,
etwa bei Uberplanung vorbelasteter Flachen, auch kirzer ausfallen. Ein Mindestumfang
wird nicht eingeflhrt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 enthalt die Vorschrift zur Durchfihrung der Umweltprifung, die im bisherigen § 2
Absatz 4 BauGB enthalten war. Die Vorschrift wurde redaktionell umgestellt, da sie nun der
Vorschrift zum Umweltbericht in Absatz 1 nachfolgt. Beispielsweise wurde im Rahmen der
Verweisung auf § 1b und § 1c klarer unterschieden, dass es sich im ersten Fall um Abwa-
gungsgrundsatze, im zweiten Fall um Abwagungsbelange handelt.
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Zudem soll durch die Neuordnung des Verhaltnisses dieses Absatzes zu der Anlage 1 eine
uber die unionsrechtlichen Vorgaben hinausgehende Durchflihrung der Umweltpriifung ver-
mieden werden. Dies soll auch dem Auftrag des Bund-Lander-Paktes fir Planungs-, Ge-
nehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung Rechnung tragen, wonach der formelle und
materielle Prifungsumfang auf das erforderliche Mal} reduziert (Z. 51 f.) und insbesondere
integrierte Umweltverfahren besser aufeinander abgestimmt werden sollen (Z. 462). Dies
setzt zugleich die in der Wachstumsinitiative angekindigte Straffung der Umweltprifung (1.
Ziffer 6 Buchstabe a) um. Hierzu sollen die bisherigen Satze 3 und 5 in die Anlage 1 verla-
gert werden. In den Expertengesprachen zur Vorbereitung dieser BauGB-Novelle wurde
darauf hingewiesen, dass das Verhaltnis des bisherigen § 2 Absatz 4 BauGB zu der Anlage
in der Praxis zu Missverstandnissen flihren wirde. So sei in § 2 Absatz 4 Satz 3 BauGB
zwar geregelt, dass sich die Umweltprifung auf das beziehe, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kénne. Satz 5 regele zu-
dem, dass die Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefihr-
ten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden solle. Hingegen gingen diese Einschrankungen des Umfangs nicht aus
der Anlage 1 hervor. Deren Einleitungssatz lese sich so, dass sich die Gemeinde zu jegli-
chen in der Anlage aufgelisteten Bestandteilen im Umweltbericht zwingend dufdern musse,
auch wenn diese fur die Abwagung offensichtlich ohne Belang seien. Im Endbericht der
Expertengesprache (S. 87 f.) heildt es hierzu im Einzelnen:

L~LZudem wurde auf die generelle Vorgabe aus § 2 Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach be-
ziehe sich die Umweltpriifung auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessener Weise verlangt werden kénne. Durch den Begriff der Angemessenheit kénn-
ten die Kommunen sich schon lege lata darauf beschrénken, in der Umweltpriifung nur das
abzuprtifen, was fiir das Bebauungsplanverfahren konkret erforderlich und an Umweltaus-
wirkungen bereits ersichtlich sei. Aus dem Gesetzeswortlaut [des geltenden § 2 Absatz 4
BauGB (Einschub nicht im Original)] ergebe sich nicht, dass zu jedem Bestandteil der An-
lage 1 ein Gutachten geschrieben werden mlisse.

In mehreren Diskussionsbeitrdgen wurde geschildert, dass in der kommunalen Praxis
gleichwohl gro3e Unsicherheit bestehe, ob wesentliche Informationen bei einem Umwelt-
bericht fehlten. Man sei hier meist auf den Rat der Gutachter*innen angewiesen. Um recht-
liche Risiken zu vermeiden, wiirden im Zweifel mehr Untersuchungen in Auftrag gegeben
und Informationen zusammengetragen. Umweltberichte seien daher héufig deutlich um-
fangreicher, als dies rechtlich erforderlich und von der Sachlage geboten wére. Zudem ma-
che man in Bebauungsplanverfahren haufig doppelte Arbeit, weil im stadtebaulichen Teil
die umweltbezogenen Festsetzungen beschrieben wiirden, die dann im Umweltbericht er-
neut auftauchten.”

Vor diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, das Verhaltnis zwischen dem neuen § 2 Ab-
satz 2 und der Anlage 1 klarzustellen. Die den Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung betreffenden Satze 3 und 5 des bisherigen § 2 Absatz 4 BauGB sollen als ,Grunds-
atze fur die Erstellung des Umweltberichts® in Nummer 1 der Anlage 1 verschoben werden.

Zu Absatz 3

Absatz 3 enthalt die bisher in § 1a Absatz 4 BauGB geregelte Vorschrift zur Durchflihrung
der FFH-Vertraglichkeitsprifung nach den Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes.
Diese Prufung wird verfahrenstechnisch im Rahmen der Umweltprifung nach Absatz 2
durchgefuhrt. Der Absatz wurde daher demjenigen zur Umweltprifung zugeordnet. Die Ver-
schiebung ist auch insoweit geboten, als es sich hierbei — anders als die sonstigen im bis-
herigen § 1a BauGB geregelten Absatze — nicht um einen Grundsatz der Abwagung, son-
dern um zwingendes Recht handelt.
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Zu Nummer 3 (§ 3)
Zu Buchstabe a
Die Anderung setzt den folgenden Regelungsauftrag des Koalitionsvertrags (Z. 311 f.) um:

,um yenn/a/tungsve/*fahren zu beschleunigen, werden wir eine friihestmogliche und inten-
sive Offentlichkeitsbeteiligung einfiihren.*”

Eine gute und qualitatsvolle Beteiligung der Blrgerinnen und Blrger bei der Planung ins-
besondere von Wohnungsbauvorhaben, die der Verdichtung und starkeren Innenentwick-
lung dienen, wird als MalRnahme 3.17 auch vom Bundnis bezahlbarer Wohnraum gefordert.

Zur Umsetzung wird vorgeschlagen, den Wortlaut des § 3 Absatz 1 BauGB neu zu fassen.
Der geltende Wortlaut des § 3 Absatz 1 wirkt in Teilen Uberholt und entspricht nicht mehr
dem Verstandnis einer zeitgemaRen Offentlichkeitsbeteiligung auf Augenhdéhe. Mit der
Neufassung soll zum einem betont werden, dass die Offentlichkeit in ,geeigneter Weise*
und somit idealerweise entsprechend der Bedurfnisse der jeweiligen Planungssituation zu
beteiligen ist. So ware es bei absehbar geringem Interesse an einem Planverfahren unnatig,
einen allzu aufwandigen Beteiligungsprozess vorzusehen. Andererseits ist die Gemeinde
bei entsprechendem Interesse nach dem Gesetz frei, z. B. mehrere konsekutive Veranstal-
tungen durchzufiihren und die Offentlichkeit in einzelne Planungsschritte einzubinden.
Auch die Nutzung inklusiver und gegebenenfalls auch neuartiger Beteiligungsformate ist
mdglich. Dartber hinaus soll in der neu gefassten Vorschrft an die Stelle der bisherigen
dffentlichen Unterrichtung die Information der Offentlichkeit treten. Der gesamte Inhalt des
Satzes 1 soll schlieRlich mit dem Begriff ,friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung” legaldefiniert
werden. Indem der Begriff der Beteiligung - und nicht mehr der der Unterrichtung (bzw.
Information) — zum zentralen Begriff des § 3 Absatz 1 Satz 1 werden soll, wird zugleich
klarer betont, dass sich die friihe Einbindung der Offentlichkeit nicht in einem Informations-
austausch erschopft, sondern auch zu einer Modifikation der urspriinglichen Ziele und Zwe-
cke der Planung fuhren kann. Die frihzeitige Beteiligung soll mithin moglichst transparent,
inklusiv und ergebnisoffen sein. Durch die Neuformulierung soll auch das Bewusstsein fur
die integrierende Funktion der Offentlichkeitsbeteiligung gestérkt werden, damit die Pla-
nungstrager Beteiligungsformate wahlen, die der jeweiligen Planung angemessen sind und
damit die Erkenntnisse der Beteiligung zu einer weiteren Verbesserung des Plans und da-
mit auch zu einer grolReren Akzeptanz flhren. Dies tragt letztlich zur Verfahrensbeschleu-
nigung bei, da Klageverfahren vermieden werden konnen.

Zu Buchstabe b

Es wird vorgeschlagen zu regeln, dass die zu verdffentlichenden Unterlagen uber ein zent-
rales Internetportal zuganglich zu machen sind. Der Verzicht auf den Zusatz ,des Landes"®
soll verdeutlichen, dass die Nutzung eines Bundesportals nicht gesetzlich ausgeschlossen
werden soll.

Zu Nummer 4 (§ 4)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neufassung des
§ 3 Absatz 1. Aufgrund dieser ist es erforderlich, in § 4 Absatz 1 Satz 1 statt des Verweises
auf § 3 Absatz 1 die Gegenstande der Unterrichtung im Einzelnen aufzuzahlen.

Zu Nummer 5 (§ 4a)
Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neufassung des

§ 3 Absatz 1. Statt des Begriffs der Unterrichtung soll der in § 3 Absatz 1 legaldefinierte
Begriff der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung verwendet werden.
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Zu Nummer 6 (§ 4b)
Zu Buchstabe a

Die Anpassung der Uberschrift ist mit Blick auf die vorgeschlagene Einfligung eines zweiten
Absatzes (s. Buchstabe c) zur anzustrebenden Zeitspanne bis zur Beschlussfassung tber
den Bauleitplan erforderlich. Sowohl die Neuregelung als auch der bisherige § 4b mit seiner
Regelung zur Einschaltung eines Dritten dienen der Beschleunigung des Bauleitplanver-
fahrens.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2).

Zu Buchstabe c

Die Beschleunigung von Planungsverfahren ist ein erklartes Ziel der Bundesregierung (vgl.
Koalitionsvertrag Zeilen 2968 ff.), in ihrer Wachstumsinitiative ist hierzu die Einfuhrung von
Fristen flir Bebauungsplanverfahren vorgesehen (l. Ziffer 6 Buchstabe a). Aufgrund der
Komplexitat planerischer Entscheidungen verbietet sich zwar die Vorgabe starrer Fristen
fur die Gesamtdauer von Planverfahren. Nach Abschluss der Beteiligung nach § 3 Absatz 2
und § 4 Absatz 2 BauGB, fir deren Einleitung der Planentwurf und die Begriindung — ein-
schlief3lich des Umweltberichts (soweit nicht die §§ 13 und 13a BauGB Anwendung finden)
— ja bereits vorliegen missen, kann jedoch grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass
die Prifung und Umsetzung eines sich aus der Beteiligung ergebenden Anpassungsbe-
darfs in einem Uberschaubaren Zeitrahmen erfolgen kann. Vor diesem Hintergrund sieht
der vorgeschlagene § 4b Absatz 2 BauGB vor, dass zwischen dem endgultigen Abschluss
der Verfahren nach § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB (auch in Verbindung mit einer
erneuten Offenlage nach § 4c Absatz 3) und der Verdffentlichung des Bauleitplans nach
§ 6a Absatz 1 Satz 1 BauGB oder § 10a Absatz 1 Satz 1 BauGB nicht mehr als zwdlf Mo-
nate liegen sollen. Die Regelung ist als Soll-Vorschrift ausgestaltet; angesichts der Vielge-
staltigkeit von Planungsverfahren waren verpflichtende Zeitvorgaben weder sachgerecht
noch zielfiihrend. Eine Uberschreitung der Frist fiihrt nicht zur Fehlerhaftigkeit des Bauleit-
plans. Gleichwohl handelt es sich um eine gesetzgeberische Vorgabe, aufgrund derer die
Kommunen gehalten sind, ihre Bauleitplanverfahren im Rahmen des Moglichen vor Ablauf
von zwolf Monaten abzuschlieen. Mit dem Vorschlag soll ebenfalls der Prufauftrag geman
der im Bundnis bezahlbarer Wohnraum vereinbarten MalRnahme 4.15 umgesetzt werden.

Zu Nummer 7 (§ 4c)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Nummer 2).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Neufassung der
Anlage 1 (s.0. Nummer 65).

Zu Nummer 8 (§ 5)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Nummer 2).
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Zu Buchstabe b

Absatz 5 soll im Wege der Rechtsbereinigung aufgehoben werden. Die Vorschrift ist redun-
dant. Die Pflicht zur Begriindung des Flachennutzungsplans ergibt sich bereits aus dem
vorgeschlagenen § 2 Absatz 1 sowie aus dem vorgeschlagenen § 6a Absatz 1 Satz 1
BauGB.

Zu Nummer 9 (§ 6)

In § 6 sollen kinftig allein die Vorschriften Gber die Genehmigung des Flachennutzungs-
plans geregelt werden. Die Bekanntmachung des Plans und die damit einhergehenden Ver-
offentlichungspflichten sollen abschlief3end in § 6a geregelt werden. Daher werden die Ab-
satze 5 und 6 aufgehoben, der Regelungsgehalt soll — aufgrund der gleichzeitig beabsich-
tigten Digitalisierung der Bekanntmachung in geanderter Form — in § 6a verortet werden.

Zu Nummer 10 (§ 6a)
Durch die Anderung wird folgende Vorgabe des Koalitionsvertrags umgesetzt (Z. 302):

,Die Digitalisierung von Planungs- und Genehmigungsprozessen werden wir priorisiert um-
setzen.”

Ferner wurde der Bund im Blndnis bezahlbarer Wohnraum in MaRnahme 4.2. zu einer
verstarkten Digitalisierung des Bauleitplanverfahrens aufgefordert. Auch dieser Aufforde-
rung tragt die vorgeschlagene Anderung Rechnung.

Im Bund-Lander-Pakt fir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung wur-
den diese Vorgaben dahingehend konkretisiert, dass der gesamte Prozess von Anfang bis
Ende Uber alle Verfahrensschritte digitalisiert werden sollen, wobei andere einfache Zu-
gangs- und Teilhabemdglichkeiten erhalten bleiben sollen (Z. 724 ff., 797 ff.). Ebenso ist
die durchgehende Digitalisierung des Bauleitplanverfahrens Teil der Wachstumsiniative der
Bundesregierung (l. Ziffer 6 Buchstabe b).

Nachdem die Digitalisierung der Offentlichkeitsbeteiligung bereits im Rahmen des Geset-
zes zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer
Vorschriften vom 3. Juli 2023 (BGBI. 1 2023, Nr. 176, 214) umgesetzt wurde, soll sich infolge
der vorgeschlagenen Anderungen (vgl. auch die parallelen Anderungen in § 10a fiir Bebau-
ungsplane) auch die Planbekanntmachung digital vollziehen. Die Vorschrift zur Bekannt-
machung und zum Wirksamwerden des genehmigten Flachennutzungsplans sollen in § 6a
gebundelt werden.

Im Einzelnen wird vorgeschlagen, die bisher vorgesehene Ersatzbekanntmachung abzu-
schaffen, die sich nur auf die Bekanntmachung der Genehmigung des Flachennutzungs-
plans beschrankt. Dartuber hinaus mussten die Plane auch nach bisherigem Recht ergan-
zend in das Internet eingestellt werden. Die Ersatzbekanntmachung ist in Zeiten fortschrei-
tender Digitalisierung obsolet geworden. Es stellt keine besondere Schwierigkeit dar, ganze
Planwerke digital im Internet zu veroéffentlichen. Daher soll die Internetveréffentlichung die
bisherige Bekanntgabe ersetzen. Die Veroffentlichung des Plans einschlieBlich seiner Be-
grindung soll ebenfalls — wie bisher schon fir die erganzende Internetveréffentlichung vor-
gesehen — Uber ein zentrales Internetportal zuganglich gemacht werden (Absatz 1 Satz 1).
Gleichzeitig soll mittels einer ortstiblichen Bekanntmachung auf die Internetverdffentlichung
hingewiesen werden. Die Anforderungen an die Bekanntmachung ergeben sich aus den
jeweils einschlagigen kommunalrechtlichen Vorschriften der Lander. Mit der ortstiblichen
Bekanntmachung wird der Flachennutzungsplan wirksam (Absatz 1 Satz 2).

Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet soll der Flachennutzungsplan und dessen Be-
grindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten werden oder es sollen andere leicht zu
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erreichende Zugangsmoglichkeiten zur Verfigung gestellt werden. Diese erganzenden Re-
gelungen sollen gewahrleisten, dass Personen ohne Zugang zum Internet ein Zugang zu
den geltenden Planen offensteht.

Absatz 3 enthalt unverandert den bisherigen § 6a Absatz 1, wonach dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufligen ist Gber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbetei-
ligung in dem Flachennutzungsplan bertcksichtigt wurden, und tiber die Grinde, aus denen
der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Zu Nummer 11 (§ 9)
Zu Buchstabe a
Zu Doppelbuchstabe aa

Nach dem bisherigen § 9 Absatz 1 Nummer 6 konnte im Bebauungsplan zwar die Hochst-
zahl von Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden, aber nicht ihre Mindestzahl.
Gerade im Interesse einer starkeren Verdichtung und der Reduktion der Flacheninan-
spruchnahme kann es jedoch auch ein stadtebauliches Bedurfnis fir die Festsetzung der
Mindestzahl von Wohnungen in Wohngebauden geben. § 9 Absatz 1 Nummer 6 BauGB
soll daher entsprechend erganzt werden.

Zu Doppelbuchstabe bb

Durch die Regelung soll hinsichtlich des mit dem Baulandmobilisierungsgesetz eingefiihr-
ten § 9 Absatz 2d BauGB (sektoraler Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung) die Ver-
einbarung des Koalitionsvertrags umgesetzt werden, die Instrumente des Baulandmobili-
sierungsgesetzes zu entfristen (Z. 2971 ff.). Zudem soll hierdurch folgender Handlungsauf-
trag aus dem Bund-Lander-Pakt fur Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleu-
nigung (Z. 450 ff.) umgesetzt werden:

»~Angesichts der zunehmenden Verdichtung und Nutzungsdurchmischung in den Innenstéd-
ten sollen [...] zusétzliche Baurechte im Siedlungsbereich, insbesondere die Festsetzung
von geférdertem Wohnraum in Bebauungspldnen, erméglicht werden, um schnell neuen
Wohnraum schaffen zu kénnen.

Gleichzeitig wird durch den Vorschlag die Forderung aus dem Bundnis bezahlbarer Wohn-
raum umgesetzt, wonach die Instrumente des Baulandmobilisierungsgesetzes zusatzlich
auf mdgliche Optimierungen hin Gberpruft werden sollen. Als Malinahme 4.13 wurde spe-
zifisch die Ausweitung des Instruments des sektoralen Bebauungsplans nach § 9 Absatz 2d
BauGB auf bereits beplante Gebiete angeregt.

Vor diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, § 9 Absatz 1 Nummer 7 BauGB neu zu fassen
und in diese Vorschrift die besonderen Festsetzungsmdglichkeiten des sektoralen Bebau-
ungsplans zur Wohnraumversorgung zu uberflhren, die damit Bestandteil des allgemeinen
Festsetzungskatalogs werden.

Die bisher in § 9 Absatz 2d Satz 1 Nummer 2 BauGB und in redaktionell leicht unterschied-
licher Fassung auch bereits im bisherigen § 9 Absatz 1 Nummer 7 BauGB enthaltene Fest-
setzung von Flachen mit Wohngebauden, die die baulichen Voraussetzungen fur eine For-
derung mit Mitteln der sozialen Wohnraumfdrderung erfillen, wurde als Buchstabe a Uber-
nommen.

Erganzend soll die bisher nur im sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung vor-
gesehene Festsetzung, mit der ein Vorhabentrager dazu verpflichtet werden kann, die
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Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere die Miet- und Bele-
gungsbindung einzuhalten, als Buchstabe b in den allgemeinen Festsetzungskatalog uber-
fuhrt werden.

Damit soll die Festsetzung bei einem entsprechenden stadtebaulichen Erfordernis in einfa-
chen und qualifizierten Bebauungsplane ermdéglicht werden und auch mit allen weiteren im
jeweiligen Plangebiet erforderlichen Festsetzungsmaoglichkeiten kombiniert werden kon-
nen. Dies soll dem Bedirfnis der Praxis Rechnung tragen, gerade bei der Planung von
zusatzlicher Wohnbebauung auch erganzende Festsetzungsmoglichkeiten etwa zum Larm-
schutz, zur Hitzevorsorge, zur Klimaanpassung oder zur Versorgung der Baugebiete mit
ausreichenden Angeboten der Daseinsvorsorge wie Kindergartenplatzen und weiteren so-
zialen oder infrastrukturellen Einrichtungen zu treffen. Entsprechende Festsetzungsmog-
lichkeiten standen im sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung nur einge-
schrankt zur Verfigung.

Da weitere Besonderheiten oder praktische Erleichterungen fir die Planaufstellung mit der
Figur des sektoralen Bebauungsplans fir Wohnraumversorgung nicht einhergehen (vgl.
Endbericht Expertengesprache, S. 63 ff.), wird die Figur des sektoralen Bebauungsplans
zur Wohnraumversorgung durch die vorgeschlagene Uberfiihrung der beiden Festset-
zungsmoglichkeiten obsolet. Bebauungsplane, die bisher nur als sektorale Bebauungs-
plane zur Wohnraumversorgung aufgestellt werden konnten, sollen nunmehr als regulare
Bebauungsplane aufgestellt werden kénnen. Dies dient der unkomplizierteren und damit
auch schnelleren Schaffung zusatzlichen Baulands fiir bezahlbaren Wohnraum.

Die Vorschrift wurde tatbestandlich dahingehend erganzt, dass Uber die Errichtung von
Wohngebauden hinaus auch Anderungen und Nutzungsanderungen von Gebauden erfasst
werden, auch soweit diese keine Wohngebaude sind. Wird die Festsetzung nur fiir einen
Teil des Gebaudes getroffen, richtet sich die Zulassigkeit der Nutzung des anderen Teils
des Gebaudes nach den sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans oder — im Falle
eines einfachen Bebauungsplans — nach den §§ 34 oder 35 BauGB.

Zu Doppelbuchstabe cc

Nach der vorgeschlagenen Anderung zu § 9 Absatz 1 Nummer 8 BauGB sollen neben Fl-
chen fir Wohngebaude, die flr Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt
sind, auch Flachen fur Pflege- und Betreuungseinrichtungen festgesetzt werden kénnen.

Zu Doppelbuchstabe dd

§ 9 Absatz 1 Nummer 14 BauGB soll dahingehend neu gefasst werden, dass nunmehr zwi-
schen Festsetzungen in Bezug auf die Abfallbeseitigung und Ablagerung sowie der
Schmutzwasserbeseitigung und der Niederschlagswasserbewirtschaftung unterschieden
wird. Hierdurch wird die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort gestarkt und dem
neu verankerten Grundsatz der wassersensiblen Stadtentwicklung Rechnung getragen.
Hierdurch wird zum einen ein Beitrag zur Vorbeugung von Schaden durch Starkregener-
eignisse geleistet, zum anderen auch die Grundwasserverfligbarkeit im Hinblick auf zuneh-
mende Durreperioden gestarkt. Die Notwendigkeit, Niederschlagswasser soweit wie mog-
lich vor Ort zu binden und zu versickern, ist in den Expertengesprachen (vgl. Endbericht,
S. 35) deutlich geworden.

Zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers kénnen insbesondere Anlagen flr die de-
zentrale Versickerung, Zisternen sowie Retentionsdacher festgesetzt werden. Vom Begriff
der Anlagen fir die dezentrale Versickerung sind unter anderem Rigolen, Versickerungs-
mulden und Mulden-Rigolen-Systeme umfasst. Hierdurch soll eine in den Expertengespra-
chen identifizierte Licke hinsichtlich der Festsetzung von technischen Vorkehrungen zum
Regenwassermanagement geschlossen werden (vgl. Endbericht S. 11, 39 und 123 ff.).
Gleichzeitig dient der Vorschlag der Umsetzung des Koalitionsvertrags (Z. 3035 f.).
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Zu Doppelbuchstabe ee
Zu Dreifachbuchstabe aaa

In § 9 Nummer 16 Buchstabe b soll erganzend aufgenommen werden, dass zur Regelung
des Abflusses von Niederschlagswasser auch dessen Zwischenspeicherung durch multi-
funktionale Auffangflachen festgesetzt werden kann. Dies kdnnen beispielsweise Spiel-
platze oder Parkplatze sein, die bei Starkregen voribergehend als Flache zur Zwischen-
speicherung dienen.

Zu Dreifachbuchstabe bbb

In § 9 Nummer 16 Buchstabe ¢ BauGB wird vorgeschlagen die Festsetzungsmaglichkeit
von zu treffenden Mallnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden
auf die Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen zu erweitern. Entsprechende
Vorkehrungen, wie etwa die Verwendung bestimmter hochwasserresistenter Baustoffe
oder eine Aufstelzung kann auch bei Bestandsgebauden erforderlich sein, um Schaden
durch Hochwasser oder Starkregenereignisse zu vorzubeugen. Der Vorschlag geht auf eine
Anregung aus den Expertengesprachen zurlck (vgl. Endbericht, S. 38 f.) und dient zugleich
der Umsetzung der Vereinbarung aus dem Koalitionsvertrag (Z. 3035 f.).

Die Art der zu treffenden Malinahmen ist im Bebauungsplan naher zu bestimmen. Eine
Differenzierung zwischen MaRnahmen bei Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung ist
mdglich. Insbesondere die Freihaltung bestimmter Flachen oder eine Aufstelzung von Ge-
bauden in Uberflutungsgefahrdeten Gebieten durfte in der Regel bei Errichtung einer bauli-
chen Anlage verhaltnismaRig sein, nicht aber im Falle einer Nutzungsanderung.

Zu Doppelbuchstabe ff

Die Anfligung eines Halbsatzes an § 9 Absatz 1 Nummer 20 (und ebenfalls in Nummer 25)
erfolgt im Zusammenhang mit der Anderung und Erweiterung des § 178 BauGB zum
Pflanz- und MaRnahmengebot sowie der §§ 9 Absatz 1a und 135a BauGB.

Durch den in den Bebauungsplan aufzunehmenden Hinweis auf die Moglichkeit der Anord-
nung eines Pflanz- und MaRnahmengebots im Falle der Nichtumsetzung der grinordneri-
schen Festsetzungen soll der Fokus auf die Pflicht des Grundstiickeigentiimers zur zeitna-
hen Realisierung der Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft bzw. der Bepflanzungen gelegt werden. Erganzend wird
auf die Begrindung zu § 178 BauGB verwiesen (s.u. Nummer 48).

Zu Doppelbuchstabe gg

Im Ergebnis der im Bundnis bezahlbarer Wohnraum als Malinahme 4.18 erbetener Prufung
rechtlicher Regelung zur rechtssicheren Bewaltigung von Larmkonflikten im Wohnungsbau
wird vorgeschlagen, den bisherigen § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a zu erganzen.
Neben der bisherigen Festsetzungsmadglichkeit, die als Doppelbuchstabe bb erhalten bleibt,
soll in Doppelbuchstabe aa die Festsetzung von Immissionswerten oder Emissionsmengen
ermoglicht werden. Weitere die Zielrichtung der MaRnahme 4.18 unterstiitzende Anderun-
gen sollen in der TA Larm getroffen werden.

Zu Dreifachbuchstabe aaa

Mit der Neufassung des § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a BauGB kommt der Gesetz-
geber zum einen einem Wunsch der Lander nach, eine neue Rechtsgrundlage fir die Emis-
sionskontingentierung zu schaffen. Emissionskontingente kdnnen nach bisheriger Rechts-
lage nur nach Maligabe des § 1 Absatz 4 BauNVO festgesetzt werden. Diese Vorschrift
ermoglicht Festsetzungen, ,die das Baugebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und



-77 - Bearbeitungsstand: 29.07.2024 14:29

deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften gliedern.“ Als Eigenschaft der Betriebe
und Anlagen wird auch deren Emissionsverhalten angesehen. Eine Gliederung ist gemaf
§ 1 Absatz 4 Satz 2 BauNVO auch gebietstibergreifend madglich.

Allerdings ist es nach dieser Vorschrift nicht méglich, emissionsbeschrankende Vorschriften
fur das ganze Gewerbegebiet festzusetzen. Denn der Begriff der Gliederung setzt begrifflich
voraus, dass zumindest ein Teil des Gebiets fur alle gewerblichen Vorhaben zur Verfigung
stehen muss. Daran kann in der Praxis die Ausweisung eines Gewerbegebietes vollstandig
scheitern, auch wenn ebenfalls ein Bedarf flr weniger stark emittierende Gewerbebetriebe
gegeben ware. Dem praktischen Bedurfnis, Emissionskontingente auch jenseits der Glie-
derung vorzusehen, soll mit der Anderung nachgekommen werden.

Die Mdoglichkeit, bestimmte Immissionswerte festzusetzen, soll umgekehrt dazu beitragen,
die stadtebauliche Feinsteuerung in Bezug auf Anlagen, die schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ausgesetzt sind, zu erleichtern. Hier-
durch wird sowohl die Vorgabe des Koalitionsvertrags (Z. 3084 f.) flankiert, das Larmschutz-
recht zu modernisieren und an die gednderten Lebensverhaltnisse in den Innenstadten an-
zupassen. Gleichzeitig werden die bestehenden Moglichkeiten der planerischen Larmkon-
fliktbewaltigung im Sinne der Vereinbarung des Bund-Lander-Paktes fur Planungs-, Geneh-
migungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Z. 507 ff.) bestatigt und ihre Anwendung ver-
einfacht.

Ohnehin muss der Bebauungsplan die Immissionsbelastung von auszuweisenden Flachen
ermitteln. Es kdnnen nur solche Nutzungen festgesetzt werden, die keinen unzumutbaren
Immissionen ausgesetzt sind. Mit der Festsetzungsmaglichkeit von Immissionswerten kann
die Gemeinde die in diesen Uberlegungen festgestellten bzw. nach den stadtebaulichen
Vorstellungen tolerierbaren Héchstgrenzen fiir Immissionen an einem Standort rechtlich
absichern. Damit wird flr diese Standorte das nach der bauleitplanerischen Abwagung er-
mittelte hochstzulassige Immissionsniveau rechtsverbindlich festgesetzt. Soweit die Ge-
meinde bei der Bauleitplanung an immissionsschutzrechtliche Vorgaben gebunden ist,
bleibt diese Bindung unberihrt. Im Falle des Larmschutzes stellt die Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) fur die Bauleitplanung eine Orientierungshilfe fur eine
sachgerechte Konfliktldsung dar. Wenn bspw. im Falle des Hineinplanens in eine Gemen-
gelage nach Nummer 6.7 der TA Larm eine Zwischenwertbildung erfolgen soll, kénnen die
in der Bauleitplanung zugrunde gelegten Zwischenwerte als Larm-Immissionswerte ver-
bindlich festgesetzt werden. Entsprechendes gilt, wenn aufgrund der planerischen Vorga-
ben eine Sonderfallprifung gemal Nummer 3.2.2 der TA Larm durchzufihren ist.

Die Festsetzung von Emissionsmengen oder Immissionswerten ist jeweils zu begriinden;
dazu gehért auch, die insoweit abwagungserheblichen Umstande und Uberlegungen in der
Planbegrindung aufzufiihren. Angesichts des Rechtfertigungsaufwands durfte von beiden
Méglichkeiten nur in spezifischen Fallkonstellationen Gebrauch gemacht werden. Im Ubri-
gen bleibt es weiterhin moéglich, die Ldsung von Larmkonflikten zumindest teilweise dem
nachgelagerten Zulassungsverfahren zu Uberlassen. Sowohl bei der Zulassung von emit-
tierenden Betrieben als auch bei der Zulassung von heranrtickender Wohnbebauung blei-
ben grundsatzlich die Vorgaben der TA Larm mal3geblich, soweit nicht der Bebauungsplan
im Einzelfall etwas anderes bestimmt.

Zu Dreifachbuchstabe bbb

Die bislang nur in Bezug auf die Errichtung einer baulichen Anlage bezogene Festsetzungs-
mdglichkeit soll auf die Anderung und Nutzungsanderung erweitert werden.
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Zu Doppelbuchstabe hh

Die Erganzung des § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB im Satzteil vor Buchstabe a um die
Worter ,insbesondere Dacher und Fassaden® soll klarstellen, dass auch Dach- und Fassa-
denbegrinungen festgesetzt werden kénnen.

Zur vorgeschlagenen Anfligung eines Halbsatzes wird auf die Erlduterung zu der entspre-
chenden Anfigung von § 9 Absatz 1 Nummer 20 (s.o. Doppelbuchstabe ff) verwiesen.

Zu Doppelbuchstabe jj

Die Partner im Bindnis bezahlbarer Wohnraum haben die Bundesregierung gebeten, zur
Verbesserung der Besonnung und Belichtung von Wohngebduden die Schaffung spezieller
Festsetzungsmadglichkeiten zu prifen (MalRnahme 4.17).

Als Ergebnis dieser Prifung wird vorgeschlagen, § 9 Absatz 1 um eine neue diesbezlgliche
Festsetzungsmadglichkeit zu erganzen. Festgesetzt werden kdénnen bestimmte bauliche
oder technische MalRnahmen zur Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung und Be-
sonnung. Die Art dieser MalRnahmen ist im Bebauungsplan ndher zu bestimmen. In Be-
tracht kommt bei Vorliegen eines entsprechenden stadtebaulichen Bedirfnisses etwa die
Festsetzung der Grofle und Anordnung von Fenstern, der Fassadenfarbe oder einer be-
stimmten Grundrissgestaltung.

Zu Buchstabe b
Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2).

Zu Doppelbuchstabe bb

Die Anfiigung des Satzes 3 erfolgt im Zusammenhang mit der vorgeschlagenen Anderung
und Erweiterung des § 178 BauGB zum Pflanz- und MaRnahmengebot und der vorgeschla-
genen Anderung des § 135a Absatz 1 BauGB. Die Gemeinde soll im Bebauungsplan auf
die Pflichten des Vorhabentragers nach § 135a Absatz 1 BauGB hinweisen. Fir weitere
Erlauterungen wird auf die Begrindungen zu § 135a und § 178 verwiesen (s.u.
Nummern 37 und 48).

Zu Buchstabe c

Um die Ubersichtlichkeit und Lesbarkeit des BauGB zu erhéhen, wurden die bislang in den
Absatzen 2a bis 2¢ vorgesehenen besonderen Festsetzungsmdglichkeiten fur im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) inhaltlich unverandert in einen neuen § 9a Ab-
satz 2 verschoben (s.u. Nummer 12).

Die in der Praxis bedeutsame zusatzliche Festsetzungsmoglichkeit des mit dem Bauland-
mobilisierungsgesetz eingefihrten sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung,
die die Verpflichtung zur Einhaltung Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung
betrifft (§9 Absatz 2d Satz 1 Nummer 3), soll in den Katalog des § 9 Absatz 1 (s.o.
Nummer 11 Buchstabe a Doppelbuchstabe bb) tberflihrt werden.

Absatz 8 soll im Wege der Rechtsbereinigung aufgehoben werden. Die Vorschrift ist redun-
dant. Die Pflicht zur Begrindung des Bebauungsplans ergibt sich bereits aus dem vorge-
schlagenen § 2 Absatz 1 sowie aus dem vorgeschlagenen § 10a Absatz 1 Satz 1 BauGB.
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Zu Nummer 12 (§ 9a)

Zu § 9a (Besondere Festsetzungen fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach
§ 34)

Es wird vorgeschlagen, in § 9a besondere Festsetzungsmdglichkeiten fiir die Uberplanung
im Zusammenhang bebauter Ortsteile nach § 34 zu bindeln. Dadurch soll der sehr lange
§ 9 BauGB textlich entlastet werden. Dies soll der Ubersichtlichkeit und besseren Lesbar-
keit des BauGB dienen.

In Absatz 2 finden sich gebundelt die bisher in § 9 Absatz 2a bis 2c BauGB enthaltenen
Festsetzungsmoglichkeiten.

In Absatz 1 werden dariber hinaus erstmals Festsetzungen zur Feinsteuerung ohne be-
sondere Zweckbestimmung fiir innerhalb von im Zusammenhang bebaute Ortsteile ermog-
licht, in denen sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach ihrer Art allein nach § 34 Absatz 1,
nicht aber nach § 34 Absatz 2 beurteilt.

Zu Absatz 1

Die Forderung nach einem Feinsteuerungs-Bebauungsplan fir Gebiete nach § 34 Absatz 1
BauGB entstammt einer Anregung aus den Expertengesprachen. Ausgangspunkt ist der
Befund, dass der planerische Zugriff zur Steuerung der Art der baulichen Nutzung insbe-
sondere im Falle gewachsener Gemengelagen mit einer starken Nutzungsmischung
schwierig ist, da diese Gebiete keinem Baugebiet der Baunutzungsverordnung entspre-
chen. Es wurde angeregt, die modifizierenden Festsetzungen zur Feinsteuerung nach § 1
Absatz 4 bis 9 BauGB auch flir Gemengelagen vorzusehen, ohne dass ein Baugebiet fest-
gesetzt werden muss.

Im Einzelnen wird zu Bebauungsplanen, mit denen einzelne Aspekte der Zulassigkeit in
ansonsten nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebieten geregelt werden kénnen, im End-
bericht der Expertengesprache zur Vorbereitung der vorliegenden Novellierung auf Seite
57 f. wie folgt ausgeflhrt:

,Bei diesen Pldnen werde auf das Erfordernis der Festsetzung eines Baugebietes nach § 1
Abs. 2 und 3 BauNVO verzichtet. Auf diese Weise kénne gezielt im Siedlungsbestand ge-
plant werden, ohne dass gleich die ganze Palette an Fragestellungen aufgeworfen werden
misse, welche mit der Festsetzung eines Baugebietes verbunden sei. Dies sei wichtig, weil
diese Gebiete sich im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nur schwer einem Gebiets-
typ der BauNVO zuordnen lieBen. Um punktuell den Zulassungsrahmen zu erweitern oder
einzuengen wiirde es héufig reichen, solche singuldren Festsetzungen zu treffen. Um eine
Feinsteuerung nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO vornehmen zu kénnen, brauche es de lege lata
einer Festsetzung eines Baugebiets. Eine Idee kénne sein, in diesen Situationen die An-
wendung von § 1 Abs. 4-9 BauNVO auch ohne Festsetzung eines Baugebietes zu ermog-
lichen. Dies kénne als zusétzliche Option eines sektoralen Bebauungsplans oder ein eige-
ner sog. ,Feinsteuerungs-Bebauungsplan® eingefiihrt werden. [...]

Einschrénkend wurde insoweit angemerkt, dass die Kommune nicht lediglich eine Negativ-
planung vornehmen diirfte, indem sie bestimmte bereits vorhandene Nutzungen aus-
schlie3e. Wichtig sei ein positives Planungsziel zu kommunizieren und auch eine entspre-
chende Begriindung vorzulegen, warum man bestimmte Nutzungen kiinftig in dem Gebiet
bevorzuge. Man kénne durchaus als Planungsziel definieren, in einem sehr divers genutz-
ten Gebiet klinftig vor allem Wohnraum schaffen zu wollen. Daher seien bestimmte sté-
rende gewerbliche Nutzungen, dann nicht mehr gewiinscht.”

Die Anregungen aus den Expertengesprachen wurden in dem vorgeschlagenen Absatz 1
umgesetzt. Absatz 1 sieht vor, dass die Gemeinde einzelne Arten der bisher zulassigen
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baulichen Nutzungen im Bebauungsplan fir zulassig oder nicht zulassig oder nur aus-
nahmsweise zulassig erklaren kann. Abgesehen von diesen modifizierenden Festsetzun-
gen einzelner Arten baulicher Nutzung bleibt es beim Zulassigkeitsmalistab des § 34 Ab-
satz 1 BauGB.

Durch die modifizierenden Festsetzungen kdnnen nur bislang zulassige Nutzungen in die
Kategorien ,zuldssig“, ,ausnahmsweise zulassig“ und ,nicht zulassig” eingeteilt werden. Es
kénnen jedoch keine Nutzungen, die sich nach § 34 Absatz 1 BauGB nicht einfligen wur-
den, fur zulassig erklart werden, weil dies die vorhandene ungeordnete Nutzungsmischung
weiter verscharfen wurde. Im Ergebnis kdnnen sich so Gemengelagen organisch, aber mit
einer planerischen Tendenz weiterentwickeln.

Zu Absatz 2

In Absatz 2 und 3 wurden — inhaltlich unverandert - die bisherigen in § 9 Absatz 2a bis 2c
BauGB verorteten Regelungen zusammengefasst. Sie bleiben neben Absatz 1 insbeson-
dere dann weiterhin relevant, wenn mit den Festsetzungen auch im Zusammenhang be-
baute Ortsteile im Sinne des § 34 Absatz 2 BauGB Uberplant werden sollen. Da die Rege-
lungstexte teilweise redundant waren, ist der Regelungstext durch die Zusammenfihrung
in den Absatz 2 insgesamt kurzer geworden. Die erganzende Unterteilung der Nummer 2
(ehemals Absatz 2b) in die Buchstaben a und b dient zusatzlich der Ubersichtlichkeit.

Auf die Ubernahme der bisher in Absatz 2a Satz 2 enthaltenen Regelung, dass ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept mit Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickeln-
den zentralen Versorgungebereiche enthalt, zu bertcksichtigen ist, wurde verzichtet. Dies
ergibt sich bereits aus den allgemeinen Vorschriften, insbesondere aus dem vorgeschlage-
nen § 1c Absatz 6 BauGB. Auf die diesbeziiglichen Erlauterungen wird erganzend verwie-
sen (s.o. Artikel 1 Nummer 2).

Ebenfalls wurde die bisher in Absatz 2a Satz 3 enthaltene Klarstellung nicht Gbernommen,
um den Regelungstext zusatzlich zu entlasten. Die dortige Einschrankung konkretisiert
letztlich nur die allgemeinen Anforderungen an die stadtebauliche Erforderlichkeit und Ab-
wagungsgerechtigkeit der zu treffenden Festsetzungen und ist daher nicht erforderlich (vgl.
Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, 150. EL Mai 2023, § 9 Rn. 242e).

Satz 2 ordnet an, dass Festsetzungen nach Nummer 3 ebenso fir Gebiete nach § 30 ge-
troffen werden konnen. Dies entspricht der bisherigen Rechtslage (§ 9 Absatz 2c BauGB).

Zu Absatz 3

Die Regelung in Absatz 3 besagt, dass Festsetzungen nach den Absatzen 1 und 2 fur Teile
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und fur Geschosse, Ebenen und
sonstige Teile baulicher Anlagen unterschiedlich getroffen werden kdnnen. Die Bestim-
mung war ursprunglich nur in den § 9 Absatz 2a und 2c BauGB enthalten. Sie wurde zur
Vereinheitlichung nunmehr auch auf sdmtliche Festsetzungsmdglichkeiten in dem vorge-
schlagenen § 9a Absatz 1 und 2 BauGB bezogen.

Zu Nummer 13 (§ 9b)

Aufgrund der vorgeschlagenen Einfihrung des § 9a BauGB und dessen Regelungszusam-
menhang zu § 9 BauGB soll der bisherige § 9a BauGB zum neuen § 9b BauGB werden. In
der Uberschrift soll nun im Plural von Verordnungsermachtigungen die Rede sein, nachdem
bereits mit dem Gesetz zur Erhéhung und Beschleunigung des Ausbaus von Windenergie-
anlagen an Land in Absatz 2 eine weitere Verordnungsermachtigung erganzt wurde.
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Zu Nummer 14 (§ 10)

Die Uberschrift des § 10 BauGB wurde neu gefasst. Der Regelungsgehalt des Paragraphen
beschrankt sich nunmehr auf den Beschluss und die gegebenenfalls erforderliche Geneh-
migung des Bebauungsplans. Die Regelung zur Ersatzbekanntmachung und zum Inkraft-
treten im bisherigen Absatz 3 wurde gestrichen. Die fur das Inkrafttreten des Bebauungs-
plans mafigeblichen Vorschriften wurden auf eine digitale Bekanntmachung im Internet um-
gestellt und zu diesem Zweck in § 10a BauGB gebuindelt (vgl. zum Flachennutzungsplan
0. Nummer 9).

Zu Buchstabe a
Zu Nummer 15 (§ 10a)

§ 10a BauGB wurde neu gefasst. In ihm finden sich alle Vorschriften zum Inkrafttreten des
Bebauungsplans. Statt der Ersatzbekanntmachung des Planbeschlusses und der Bereit-
haltung des eigentlichen Plans zur Einsicht in den Raumen der Gemeinde soll eine digitale
Planbekanntmachung vorgeschrieben werden. Die Regelung ist analog zu § 6a fiir den Fla-
chennutzungsplan ausgestaltet. FUr Einzelheiten wird auf die dortigen Erlduterungen ver-
wiesen (s.0. Nummer 10).

Zu Nummer 16 (§ 11)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2).

Zu Buchstabe b

Es wird vorgeschlagen, in § 11 Absatz 1 Satz 2 BauGB eine neue Nummer 4 aufzunehmen
und den Beispielkatalog der moglichen Gegenstande eines stadtebaulichen Vertrags in Be-
zug auf die Klimaanpassung zu erweitern. Entsprechend der mit den stadtebaulichen Pla-
nungen und MalRnahmen verfolgten Ziele und Zwecke in Bezug auf die Klimaanpassung
kénnen in einem stadtebaulichen Vertrag insbesondere Anforderungen an das Vorhaben,
die Vorbereitung und Durchfihrung stadtebaulicher MalRnahmen durch den Vertrags-
partner sowie die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen der Gemeinde fir
stadtebauliche Mallnahmen der Klimaanpassung geregelt werden.

Zu Nummer 17 (§ 12)

Durch die vorgeschlagenen Anderungen des § 12 BauGB soll die Vereinbarung des Koali-
tionsvertrags, die Instrumente des Baugesetzbuchs noch effektiver und unkomplizierter an-
wenden zu kénnen, flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan umgesetzt werden.

Die weitere Flexibilisierung der rechtlichen Vorgaben flr die Erstellung von Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen wurde auch als MaRnahme 4.4 von den Partnern im Blindnis bezahl-
barer Wohnraum vereinbart und ist auch in der Wachstumsinitiative der Bundesregierung
enthalten (l. Ziffer 6 Buchstabe c).

Auch nach dem Bund-Lander Pakt fiur Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbe-
schleunigung (Z. 465 ff.) soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan vereinfacht werden,
um Kommunen und Investoren mehr Spielrdume fir gemeinsame Planungen unter Verzicht
auf die inhaltlichen Vorgaben des Festsetzungskatalogs und der Baunutzungsverordnung
zu erdffnen.
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Dazu sollen in § 12 Absatz 3a BauGB in der Praxis auftretende Vollzugsfragen zum Ver-
haltnis des Vorhaben- und ErschlieRungsplans zum Durchflihrungsvertrag und zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan durch eine eindeutige gesetzliche Entscheidung geklart
werden. Die diesbeziglichen Erkenntnisse aus den Expertengesprachen (vgl. Endbericht
S. 94 ff.) wurden berucksichtigt.

Zu Buchstabe a
Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Nummer 2).

Zu Doppelbuchstabe bb

Um die Lesbarkeit der Vorschrift zu verbessern wird vorgeschlagen, Absatz 1 Satz 4 er-
satzlos zu streichen. Der Satz enthalt eine Klarstellung ohne eigene Rechtswirkungen und
ist daher nicht zwingend erforderlich.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Nummer 2).

Zu Buchstabe c

Es handelt sich um eine Folgeadnderung aufgrund der vorgeschlagenen Einfiihrung eines
neuen § 9a BauGB (s.o. Nummer 12).

Zu Buchstabe d
Zu Doppelbuchstabe aa

In Absatz 3a ist in der Rechtsprechung und Literatur ungeklart, ob auch Festsetzungen im
Bebauungsplan Uber das MaR der baulichen Nutzung als rahmensetzende Festsetzungen
im Sinne des Satzes 1 fungieren konnen. Dies soll durch die Ersetzung des Rechtsbegriffs
der festgesetzten Nutzungen® durch die konkreteren Begriffe ,Festsetzungen Uber die Art
und das Mal} der baulichen Nutzung® gesetzlich klargestellt werden.

Das Vorhaben, fur das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Planungsrecht ge-
schaffen werden soll, wird demzufolge sowohl nach Art und Mal} im Bebauungsplan nicht
abschlielend vorgegeben, sondern der Bebauungsplan steckt lediglich einen Rahmen ab.
Dies ermoglicht eine Flexibilisierung des Instruments des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans, da sowohl die Art als auch das MaR der Nutzung durch Anderung des Durchfiih-
rungsvertrags im Nachgang gedndert werden kann, ohne dass eine Anderung des Bebau-
ungsplans erforderlich ist, solange das Vorhaben den durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan definierten Rahmen einhalt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst
muss nicht gedndert werden.

Zu Doppelbuchstabe bb

Zur Sicherstellung der erforderlichen Publizitat, wenn durch eine Anderung des Durchfiih-
rungsvertrages der Vorhaben- und Entwicklungsplan unrichtig wird, soll erganzend geregelt
werden, dass die Anderung des Durchfiihrungsvertrags in einem Vermerk darzustellen ist,
der dem Vorhaben- und Erschlieungsplan beizufiigen ist und ergdnzend zum Bebauungs-
plan veroffentlicht bzw. zuganglich gemacht werden soll. Ob sich der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan andert, hangt von der jeweils unterschiedlichen Praxis in den Landern ab.
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Die Erstellung eines Vermerks ist nur erforderlich, wenn infolge der Anderung des Durch-
fuhrungsvertrags auch der Vorhaben- und Entwicklungsplan unrichtig wirde; dieser ist als
Bestandteil des Bebauungsplans der Offentlichkeit zuganglich. Eine Veréffentlichung des
Durchfiihrungsvertrags ist dagegen nicht erforderlich.

Zu Buchstabe e

Nach Absatz 4 ist es moglich, einzelne Flachen aulerhalb des Bereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzubeziehen. Es wird
vorgeschlagen, die Beschrankung auf ,einzelne® Flachen, die in der Praxis aufgrund ihrer
Interpretationsoffenheit ohnehin zu Schwierigkeiten geflhrt hat, zu streichen.

Die Einschrankung ist sachlich nicht zwingend erforderlich. Es ist geklart, dass die fur den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geltenden Sonderregelungen gemaft § 12 Absatz 3
Satz 2 BauGB nur im Bereich des Vorhaben- und Erschliellungsplans anzuwenden sind.
Dies bedeutet, dass flir nach Absatz 4 einbezogene Flachen die allgemeinen Regeln fir
die Aufstellung von Bebauungsplanen anzuwenden sind. Entsprechend stellt Absatz 6
Satz 2 die Gemeinde bei Aufhebung des Bebauungsplans auch nur von Anspriichen des
Vorhabentragers frei, nicht von den Anspruchen sonstiger Planbetroffener.

Wenn aber flr die einbezogenen Flachen die allgemeinen Regeln gelten, besteht kein
Grund, die Einbeziehung in ihrem Umfang zu limitieren. Der Gemeinde steht es weiterhin
frei, von einer Einbeziehung abzusehen und Planungen fir die Umgebung des Bereichs
eines Vorhaben- und ErschlieRungsplan in gesonderten Verfahren zu verfolgen.

Zu Nummer 18 (§ 13)

Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa
Zu Dreifachbuchstabe aaa

Der Anderungsvorschlag greift eine Anregung aus dem Biindnis bezahlbarer Wohnraum
auf (Malinahme 4.5), die rechtlichen Vorgaben fur die Anpassungen von nicht mehr zeitge-
mafRen Bebauungsplanen fortzuentwickeln. Es wird im Blndnis angemerkt, dass das dies-
beziglich bestehende Instrumentarium zwar grundsatzlich ausreiche, aber haufig nicht an-
gewandt werde. Die Bundesregierung hat die vereinfachte Umstellung von bestehenden
Bauleitplanen auf die aktuelle Baunutzungsverordnung als Maf3nahme in ihre Wachstums-
initiative (l. Ziffer 6 Buchstabe d) aufgenommen.

Durch die vorgeschlagene Anderung soll Gemeinden verdeutlicht werden, dass die Aktua-
lisierung von Bauleitplanen auf die jeweils neueste Fassung der Baunutzungsverordnung
regelmaBig im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen kann und nicht mit gro-
Rem Aufwand verbunden sein muss. Entwickelt der Verordnungsgeber die Vorschriften der
Baunutzungsverordnung etwa uber Art und Mal} der baulichen Nutzung weiter, kdnnen Ge-
meinden diese vom Verordnungsgeber fiir sachgerecht befundenen Anderungen uber ein
vereinfachtes Verfahren auf Bestandsplane ubertragen. Dies gilt insbesondere, wenn die
Gemeinde bestehende Plane regelmafig auf Aktualisierungsbedarf pruft, und die Aktuali-
sierung zeitnah vornimmt. Bei wesentlichen Anderungen stellt die Baunutzungsverordnung
etwa in den § 1 Absatz 4 bis 9 BauNVO oder gegebenenfalls auch das Uberleitungsrecht
im Baugesetzbuch der Bauleitplanung haufig erganzende Steuerungsoptionen zur Verfi-
gung, die im Bedarfsfall auch im vereinfachten Verfahren genutzt werden kénnen.



-84 - Bearbeitungsstand: 29.07.2024 14:29

Zu Dreifachbuchstabe bbb

Es handelt sich um eine Folgeadnderung aufgrund der vorgeschlagenen Einfiihrung eines
neuen § 9a BauGB (s.0. Nummer 12).

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Nummer 2).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neufassung des
§ 3 Absatz 1 BauGB (s.o. Nummer 3). Statt der Begriffe der frihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung soll der in § 3 Absatz 1 BauGB legaldefinierte Begriff der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung verwendet werden.

Zu Buchstabe c

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2). Die Verweisungskette in § 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB
war anzupassen.

Zu Nummer 19 (§ 13a)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Nummer 2).

Zu Buchstabe b
Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Nummer 2).

Zu Doppelbuchstabe bb

Bereits nach derzeitiger Rechtslage muss den Erfordernissen der Klimaanpassung bei der
Aufstellung von Bauleitplanen Rechnung getragen werden. Die Beriicksichtigung der loka-
len Auswirkungen des Klimawandels in der Bauleitplanung wird dabei angesichts der be-
reits jetzt zunehmend sichtbaren Folgen wie erhohter Hitzebelastung oder der Zunahme
von Starkregenereignissen immer wichtiger. Insbesondere baulichen Anlagen, haben hau-
fig eine lange Lebensdauer und bauliche Entwicklungen sind oftmals unumkehrbar. Die
Berucksichtigung der Auswirkungen des Klimawandels auf die nach dem Bebauungsplan
zulassigen Nutzungen ist zentral fur eine zukunftssichere Bauleitplanung.

Daher wird vorgeschlagen, in § 13a Absatz 2 eine neue Nummer 5 anzufuigen und die Be-
deutung der Berlcksichtigung der Auswirkungen des Klimawandels durch ein auf diese be-
zogenes ausdriickliches Darlegungserfordernis in der Begriindung hervorzuheben. Die
Darlegung kann als eigenstandiger Abschnitt in der Begrindung erfolgen. Im Regelverfah-
ren ist die Prifung der Auswirkungen des Klimawandels nach § 2 Absatz 2 in Verbindung
mit § 1c Absatz 3 Nummer 6 BauGB bereits Teil des Umweltberichts.
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Zu Buchstabe c
Zu Doppelbuchstabe aa
Zu Dreifachbuchstabe aaa

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Nummer 2).

Zu Dreifachbuchstabe bbb

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Neufassung des
§ 3 Absatz 1 BauGB (s.o. Nummer 3). Statt der Begriffe der frihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung soll der in § 3 Absatz 1 BauGB legaldefinierte Begriff der friinzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung verwendet werden.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2).

Zu Nummer 20 (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 gefihrt, dass
nicht mehr alle Tatbestadnde der Vorkaufsrechte direkt der Sicherung der Bauleitplanung
dienen (so etwa die Vorkaufsrechte aus § 24 Absatz 1 Nummer 7 und Nummer 8 BauGB).
Um dieser Entwicklung Rechnung zu tragen, wird die Uberschrift erweitert.

Zu Nummer 21 (§ 16)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine digitale Bekanntmachung im Internet (s.o.
Nummern 10 und 15).

Zu Nummer 22 (§ 22)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um Folgednderungen aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine digitale Bekanntmachung im Internet (s.o.
Nummern 10 und 15).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung des § 9
Absatz 8 (s.0. Nummer 11 Buchstabe c)

Zu Nummer 23 (§ 24)
Zu Buchstabe a (Absatz 1 Satz 1)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2).
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Zu Buchstabe b (Absatz 2)

Mit der Erganzung in § 24 Absatz 2 BauGB werden — insoweit den Vorschlagen wahrend
der Expertengesprache folgend — die kommunalen Vorkaufsrechte gestarkt, indem die Um-
gehung ihrer Austibung durch Begriindung von Wohnungseigentum sinnvoll und handhab-
bar eingedammt wird. Der Endbericht der Expertengesprache verhalt sich zu dieser Frage-
stellung auf Seite 60 wie folgt:

~Hingewiesen wurde auch auf eine Entscheidung des OVG Hamburg, der zufolge das Vor-
kaufsrecht bei einem nach WEG aufgeteilten Wohngebédude ausgeschlossen sei, auch
wenn das Geb&ude insgesamt verkauft werde. Mit Blick auf die Zweckrichtung der Vor-
kaufsrechte sei dies kontraproduktiv.*

Der Vorschlag berlicksichtigt, dass der Verkauf von allen auf einem Grundstiick liegenden
Eigentumseinheiten in einer Transaktion an einen Kaufer wirtschaftlich dem Verkauf eines
Grundstticks entspricht. Dieser Rechtsgedanke findet sich auch in § 9 Absatz 1 Nummer 2
WEG, der fir diesen Fall die Schliefung der Wohnungsgrundbticher zulasst. Die Geset-
zesbegrindung bei Einfliihrung des § 24 Absatz 2 BauGB bisherige Fassung aus dem Jahr
1986 gibt keine inhaltlichen Griinde, sondern nur den Verwaltungsaufwand als Grund ge-
gen die Gleichsetzung mit einem Grundstlickskauf an (BT-Drs. 10/4630, S. 56). Unveran-
dert bleibt es darliber hinaus dabei, dass der Gemeinde im Ubrigen in Bezug auf einzelne
Eigentumswohnungen und beim Verkauf von Erbbaurechten kein Vorkaufsrecht zusteht.
Der Begriff der Person umfasst naturliche sowie juristische Personen.

Zu Buchstabe c (Absatz 2a)

Der Vorschlag greift die langjahrige Diskussion uber die Umgehung gemeindlicher Vor-
kaufsrechte durch sog. Share Deals auf. Dieser Aspekt wurde in den Expertengesprachen
intensiv diskutiert (vgl. Endbericht ab Seite 56). Die dort vorgetragenen Argumente abwa-
gend wird vorgeschlagen, in einem neuen § 24 Absatz 2a BauGB die Einbringung eines
Grundstucks in eine Gesellschaft fur die Ausubung von gemeindlichen Vorkaufsrechten
dem Kauf von Grundstlcken gleich zu stellen.

In der bisherigen Regelungssystematik finden die §§ 24 ff. BauGB grundsatzlich keine An-
wendung auf die Einbringung eines Grundstucks in eine Gesellschaft. Eine Ausnahme stel-
len eindeutige Umgehungsgeschafte dar, wobei die vom Bundesgerichtshof aufgestellten
Voraussetzungen nur einen engen Anwendungsbereich bieten. Allerdings fuhrt die Einbrin-
gung von Grundstlcken in Gesellschaften in einer Vielzahl von Fallen zu einer Nichtan-
wendbarkeit der kommunalen Vorkaufsrechte in Fallen von stadtebaulicher Relevanz. Die
Neuregelung soll diese Lucke schliel3en, soweit dies ohne grundlegende Veranderungen
des Gesellschaftsrechts moglich ist.

Der neue § 24 Absatz 2a BauGB stellt die Einbringung von Grundstucken in eine Gesell-
schaft dem Grundstlckserwerb gleich. Durch die Gleichstellung bedarf es fur die neuen
Ubertragungstatbestande, um ein Vorkaufsrecht zu begriinden, ebenso eines Grundstiicks
im Sinne des § 24 Absatz 1 BauGB oder des § 25 BauGB sowie der weiteren Vorausset-
zungen in § 24 Absatz 3 BauGB und §§ 26, 27 BauGB.

Zu Nummer 24 (§ 25)

Mit dieser Folgeanderung zur Einfihrung des neuen § 24 Absatz 2a BauGB wird die Gleich-
stellung der Einbringung eines Grundstiicks in eine Gesellschaft mit dem Verkauf, die in
§ 24 Absatz 2a BauGB-E geregelt ist, auch in das Satzungsvorkaufsrecht nach § 25 BauGB
einbezogen.
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Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine Folgeanderung zu § 201a BauGB.
Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um eine Folgeanderung zur Anderung in § 25 Absatz 1 Satz 3. Es wird
klargestellt, dass sich Satz 4 auf die Vorkaufsrechtssatzung aus Satz 1 bezieht.

Zu Buchstabe b

Mit dieser Folgeanderung zur Einfuhrung des neuen § 24 Absatz 2a BauGB wird die Gleich-
stellung der Einbringung eines Grundstiicks in eine Gesellschaft mit dem Verkauf, die in
§ 24 Absatz 2a BauGB-E geregelt ist, auch in das Satzungsvorkaufsrecht nach § 25 BauGB
einbezogen.

Zu Nummer 25 (§ 28)

In § 28 Absatz 1 werden Anderungen vorgenommen, um das Verfahren der Vorkaufs-
rechtsaustibung an die Ausweitung des kommunalen Vorkaufsrechts auf die Konstellation
des Einbringens eines Grundstlicks in eine Gesellschaft nach § 24 Absatz 2a anzupassen.

Zu Buchstabe a

Um das Vorkaufsrecht auszutiben, bedarf es der Mitteilung Gber die Verpflichtung der Ein-
bringung durch den Verkaufer an die Kommune..

Zu Buchstabe b

Die Einbringung eines Grundstticks in eine Gesellschaft setzt als Ubereignung im Sinne der
§§ 873, 925 BGB eine Eintragung im Grundbuch voraus, sodass das bisherige Verfahren
des Vorkaufsrechts in § 28 Absatz 1 Satz 2 BauGB nutzbar ist. Danach missen die Grund-
buchamter fur die Eintragung prifen, ob eine Mitteilung erfolgt ist und ob das Vorkaufsrecht
nicht ausgeubt wurde oder nicht besteht. Die Rechtsfolge einer fehlenden Mitteilung ist
dann als Sanktionswirkung wie bisher, dass auch in diesem Fall keine Eintragung und somit
kein Eigentumsiibergang stattfindet.

Zu Nummer 26 (§ 31)
Zu Buchstabe a

Durch die vorgeschlagene Anderung soll die im Biindnis bezahlbarer Wohnraum verein-
barte MaRnahme 2.14 umgesetzt werden, wonach unter anderem mittels § 31 Absatz 3
Umbauten und Aufstockungen im Bestand beférdert werden sollen. Aulerdem soll durch
die Anderung in § 31 Absatz 3 BauGB (vgl. auch Anderungen in § 34 Absatz 3a BauGB
[s.u. Nummer 27 Buchstabe c], sowie in § 7 Absatz 1 BauNVO [Artikel 2 Nummer 9 Buch-
stabe a]) dem Regelungsauftrag aus dem Bund-Lander-Pakt fir Planungs-, Genehmi-
gungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Z. 450 ff.) Rechnung getragen werden, zusatzli-
che Baurechte im Siedlungsbereich zu erméglichen, um schnell neuen Wohnraum zu schaf-
fen.

Die im Koalitionsvertrag (Z. 2971 ff.) vereinbarte Entfristung des § 31 Absatz 3 BauGB ist
dagegen nichtin § 31 BauGB selbst umzusetzen. Die Vorschrift ist ihrerseits nicht befristet,
Tatbestandsvoraussetzung ist jedoch eine ihrerseits zu befristende Rechtsverordnung nach
§ 201a BauGB. Die Entfristung ist daher in dieser Vorschrift umzusetzen (s.u. Nummer 52).
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Die Befreiungsmdglichkeit nach § 31 Absatz 3 BauGB zugunsten des Wohnungsbaus ist
durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) eingefuhrt
worden. Die Vorschrift gestattet — anders als § 31 Absatz 2 BauGB — auch dann eine Be-
freiung, wenn die Grundzige der Planung bertihrt werden; im Gegenzug darf eine Befreiung
nach Satz 1 bisher nur in Einzelfallen erteilt werden. Die Befreiung bedarf der Zustimmung
der Gemeinden.

In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten, die nach § 201a BauGB bestimmt sind,
kann es jedoch zur Schaffung neuen Wohnraums angezeigt sein, zum Beispiel in grof3fla-
chigerem Rahmen den vorhandenen (Wohn-)Gebdudebestand aufzustocken oder eine
Hinterlandbebauung zuzulassen. Entsprechende Befreiungen waren nach dem geltenden
§ 31 Absatz 3 BauGB aufgrund des Einzelfallerfordernisses nicht gestattet. Aus diesem
Grund soll mit dem vorgeschlagenen neuen § 31 Absatz 3 Satz 2 BauGB die Mdglichkeit
geschaffen werden, in bestimmten Fallen vom Einzelfallerfordernis abzuweichen. Ein Ab-
sehen vom Einzelfallerfordernis im Sinne des § 31 Absatzes 3 Satz 2 BauGB ist unter der
Voraussetzung moglich, dass entsprechende Befreiungen voraussichtlich auch in ver-
gleichbaren Fallen erteilt werden sollen. Uber dieses Instrument kann daher die Aufsto-
ckung oder die Erweiterung zugunsten von neuen Wohnungen flir ganze Strallenzlige zu-
gelassen werden.

Entsprechend einer Anregung aus den Expertengesprachen (vgl.. Endbericht S. 71) soll die
Befreiung Uber den Einzelfall hinaus in zwei Konstellationen méglich sein, und zwar wenn
die Befreiung

e der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zuléssigerweise errichteten Ge-
baudes, insbesondere seiner Aufstockung, dient (§ 31 Absatz 3 Satz 2 Nummer 1
BauGB) oder

e der Errichtung eines Gebaudes dient, das nach seiner Art nach dem Bebauungsplan
zulassig ware (§ 31 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 BauGB).

Die Regelung zielt insbesondere auf Abweichungen vom Maf} der baulichen Nutzung. Ab-
weichungen von der Art der baulichen Nutzung sollen hingegen wegen des damit verbun-
denen starkeren Eingriffs in die planerischen Entscheidungen der Gemeinden nicht erfasst
sein. Bei der Errichtung von Gebauden folgt dies bereits aus dem ausdricklichen Wortlaut
des § 31 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 BauGB; fur MalRnahmen an zuldssigerweise errichte-
ten Bestandsgebauden ergibt sich dies daraus, dass § 31 Absatz 3 Satz 2 Nummer 1
BauGB die Nutzungsanderung nicht umfasst. Flir Befreiungen von der Art der baulichen
Nutzung bleibt es daher bei dem Einzelfallerfordernis nach Satz 1.

Wird voraussichtlich in mehreren vergleichbaren Fallen von Festsetzungen des Bebau-
ungsplans abgewichen, relativiert dies den Geltungsanspruch dieser Festsetzungen. § 31
Absatz 3 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB sieht daher vor, dass die Gemeinde den Inhalt der je-
weils ersten nach dieser Vorschrift erteilten Befreiung ergadnzend zum Bebauungsplan ent-
sprechend § 10a Absatz 1 Satz 1 BauGB zu veréffentlichen und entsprechend § 10a Ab-
satz 2 Satz 1 BauGB zur Einsicht bereitzuhalten hat. Die Verpflichtung erstreckt sich nur
auf den Inhalt der Befreiung, aber nicht auf die Befreiung selber.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeénderung zu dem Buchstaben a sowie zu der Anderung des
§ 201a BauGB.

Zu Buchstabe c

Es handelt sich um eine Folgednderung zu dem Buchstaben a.
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Zu Nummer 27 (§ 34)

In § 34 BauGB sollen folgende zwei Anderungen umgesetzt werden:

e Die Anderung in § 34 Absatz 1 BauGB soll Mainahmen zur Klimaanpassung auch
bei der Zulassung von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich ermaéglichen.

e Durch die Anderung in § 34 Absatz 3a BauGB (vgl. auch § 31 Absatz 3 BauGB [s.o.
Nummer 26] sowie in § 7 Absatz 1 BauNVO [s.u. Artikel 2 Nummer 9 Buchstabe a])
soll dem Regelungsauftrag aus dem Bund-Lander-Pakt fir Planungs-, Genehmi-
gungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Z. 450 ff.) Rechnung getragen werden,
zusatzliche Baurechte im Siedlungsbereich zu ermdglichen, um schnell neuen
Wohnraum zu schaffen.

Zu Buchstabe a

In den Expertengesprachen zur Vorbereitung der vorliegenden Novellierung des BauGB
(vgl. Endbericht S. 45 ff.) wurde deutlich, dass der Handlungsbedarf in Bezug auf die An-
passung an die Auswirkungen des Klimawandels im Innenbereich besonders hoch ist. Der
regelmafig hohe Versiegelungsgrad verstarkt die Hitzebelastung und fuhrt dazu, dass bei
Starkregenereignissen oft nicht genlgend versickerungsfahige Flache vorhanden ist. Im
Koalitionsvertrag ist vereinbart worden, die Kommunen bei der Pravention und Bewaltigung
von Starkregenereignissen und der Anpassung an den Klimawandel zu unterstiitzen (Z.
3095 1.).

Daher wird vorgeschlagen, dem § 34 Absatz 1 BauGB einen neuen Satz 3 anzufugen, wel-
cher die Moglichkeit eroéffnet, erganzende, der Klimaanpassung dienende Anforderungen
an ein Vorhaben nach Satz 1 zu stellen. Dies lasst bestehende Baurechte sowie den gel-
tenden Zulassigkeitsmalistab unberuhrt, ermoglicht aber gleichzeitig die Berucksichtigung
der Erfordernisse der Klimaanpassung im unbeplanten Innenbereich, ohne dass es hierzu
der Aufstellung eines Bebauungsplans bedarf. Die Mdglichkeit, erganzende Anforderungen
zu stellen, ist erforderlich, um die Vorhaben im Geltungsbereich des § 34 BauGB zukunfts-
fest zu machen. Als zusatzliche Anforderungen kommen beispielsweise die Schaffung von
Versickerungsanlagen, Dachbegrinung, Baumpflanzungen oder die Verwendung hoch-
wasserresistenter Baustoffe in Betracht.

Die ergéanzenden Anforderungen stehen neben dem Erfordernis des Einfigens in die na-
here Umgebung, sodass beispielsweise eine zur Klimaanpassung erforderliche Dachbe-
grinung unabhangig davon verlangt werden kann, ob sie sich in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfugt.

Fir die an ein Vorhaben gestellten ergdnzenden Anforderungen gilt der Verhaltnismanig-
keitsgrundsatz. In welchen Gebieten nach § 34 BauGB ein entsprechender Anpassungs-
bedarf besteht, kann insbesondere durch Klimarisikoanalysen, Klimaanpassungskonzepte,
Starkregenkarten oder Hitzebelastungskarten indiziert werden.

Die Gemeinden werden im Wege des Einvernehmenserfordernisses gemaf § 36 Absatz 1
BauGB in das bauaufsichtliche Verfahren einbezogen. Das gemeindliche Einvernehmen
erstreckt sich ebenfalls auf die ergdnzenden Anforderungen nach § 34 Absatz 1 Satz 3
BauGB.

Nach dem neuen § 34 Absatz 1 Satz 4 BauGB kann die Gemeinden den Inhalt der ergan-
zenden Anforderungen in einer Satzung allgemein regeln. Satz 5 und 6 enthalten Regelun-
gen zur Bekanntmachung der Satzung und ihrer Veroffentlichung im Internet.
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Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Einfuhrung eines
neuen § 9a BauGB (dazu s.o. Nummer 12). Zudem soll ein Verweis auf § 31 Absatz 3
BauGB erganzt werden. Da sich § 34 Absatz 2 BauGB auf die Zulassigkeit eines Vorha-
bens nach seiner Art bezieht, kommt ein Verzicht auf das Einzelfallerfordernis geman § 31
Absatz 3 Satz 2 BauGB nicht in Betracht, da der Verzicht nur bei Befreiungen von Vorgaben
zum Mal} der baulichen Nutzung mdglich ist (dazu s.0o. Nummer 26 Buchstabe a) Im An-
wendungsbereich des § 34 BauGB ist diesbezlglich § 34 Absatz 3a BauGB anzuwenden
(dazu s.u. Buchstabe c).

Zu Buchstabe c

Fur die im Zusammenhang bebauten Ortsteile gestattet § 34 Absatz 3a BauGB Abweichun-
gen vom Erfordernis des Einfigens fur Vorhaben im Bestand. Mit der vorgeschlagenen
Anderung des § 34 Absatz 3a Satz 1 Nummer 1 Buchstabe b soll die bisherige Beschréan-
kung dieser Fallgruppe auf Bestandsgebaude, die Wohnzwecken dienen, entfallen. Statt-
dessen soll vorgesehen werden, dass die jeweilige Mallnahme — d. h. die Erweiterung,
Anderung oder Erneuerung — Wohnzwecken dient. Damit soll eine Regelungsliicke bei Er-
weiterungen geschlossen werden, denn auch durch die Erweiterung eines Nicht-Wohnge-
baudes, beispielsweise durch entsprechende Aufstockung von Supermarktem, kann Wohn-
raum entstehen. Fur die ebenfalls von Buchstabe b erfassten Anderungen und Erneuerun-
gen fiihrt die vorgeschlagene Anderung im Ergebnis zu keinen inhaltlichen Anderungen.
Mit dem vorgeschlagenen neuen § 34a Absatz 3a Satz 1 Nummer 1 Buchstabe d BauGB
soll die Méglichkeit, zusatzliche Wohnungen im unbeplanten Innenbereich ohne Aufstellung
eines Bebauungsplans zuzulassen, erweitert werden. Diese Erweiterung ist — anders als §
31 Absatz 3 BauGB — nicht an das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes im
Sinne des § 201a BauGB geknlpft, sondern bundesweit anwendbar.

Konkret sollt die Ergénzung des § 34 Absatz 3a BauGB ermdglichen, dass nunmehr auch
bei Errichtung einer baulichen Anlage zu Wohnzwecken vom Erfordernis des Einflgens
abgesehen werden kann. Voraussetzung daflr ist, dass sich das Vorhaben nach seiner Art
nach in die ndhere Umgebung einfugt. Da sich somit das Mal} der baulichen Nutzung nicht
mehr einfligen muss, wird u.a. die Mdoglichkeit erweitert, hinterliegende Grundstiicke oder
Grundstucksteile ,in zweiter Reihe® oder Freiflachen (,H6fe“) innerhalb von Wohnblécken
zu bebauen. Die Erweiterung eines zulassigerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden
Gebaudes, also insbesondere seine Aufstockung, ist bereits nach geltendem Recht von
§ 34 Absatz 3a Satz 1 Nummer 1 Buchstabe b BauGB erfasst.

Die bauaufsichtliche Zulassung hat — wie auch sonst bei Zulassungsverfahren nach § 34 —
im Einvernehmen mit der Gemeinde zu ergehen (§ 36). Eine Zustimmung der Gemeinde
ist mangels Eingriffs in gemeindliche Planungen anders als bei Anwendung des § 31 Ab-
satz 3 BauGB nicht erforderlich.

Zu Doppelbuchstabe aa

Zu Dreifachbuchstabe ccc

Zu Buchstabe d

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Nummer 2).
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Zu Buchstabe e

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine digitale Bekanntmachung im Internet (s.o.
Nummern 10 und 15).

Zu Nummer 28 (§ 35)
Zu Buchstabe a

In Umsetzung der entsprechenden Prifauftrage aus dem Bund-Lander-Pakt fur Planungs-
, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Z. 485 ff.) wird vorgeschlagen, den Pri-
vilegierungstatbestand des § 35 Absatz 1 Nummer 5 BauGB, in dem bislang Vorhaben zur
Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- oder Wasserenergie verortet sind, um
die Vorhaben zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung geothermische Energie zu er-
ganzen. Geothermie-Vorhaben kdénnen im Aufenbereich auch bislang bereits nach Ab-
satz 1 Nummer 3 als ortsgebundene Betriebe, die der offentlichen Versorgung mit Warme
dienen, verwirklicht werden. Die Aufnahme in die Nummer 5 soll klarstellen, dass diese
Anlagen nach § 35 Absatz 1 BauGB zugelassen werden kdnnen. Insoweit soll eine Paral-
lelitat insbesondere zu den Energietragern Wasser, Wind und Biomasse hergestellt werden.
Die Sonderregelungen fir Windenergievorhaben in §§ 249, 245e BauGB sollen dagegen
auf Geothermie-Vorhaben nicht anzuwenden sein.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der §§ 1
bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2) sowie aufgrund der Umstellung der Bekanntmachung der
Bauleitplane auf eine digitale Bekanntmachung im Internet (s.0o. Nummern 10 und 15).

Zu Nummer 29 (§ 44)

Zu Buchstabe a

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,vom Hundert“ durch
den Begriff ,Prozent, das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Ver-
standlichkeit die Anwendung zu erleichtern.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine digitale Bekanntmachung im Internet (s.o.
Nummern 10 und 15).

Zu Nummer 30 (§ 55)

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der §§ 1
bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2).

Zu Nummer 31 (§ 58)
Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,vom Hundert“ durch

den Begriff ,Prozent, das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Ver-
standlichkeit die Anwendung zu erleichtern.
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Zu Nummer 32 (§ 58a)

Die Frage der Baulandmobilisierung ist auch und insbesondere fir die Starkung des sozia-
len Wohnungsbaus virulent. Bevoélkerungsanstieg, der Zuzug aus dem landlichen Raum,
die Zuwanderung aus dem Ausland sowie der anhaltende Trend zu kleineren Haushalten
auf mehr Wohnflache hat dazu gefiihrt, dass die Wohnungsmarkte gerade in den Ballungs-
raumen eng geworden sind und stetig angespannter werden. Die absehbar verstarkt ein-
tretende Entlassung von bisher sozial geférdertem Wohnraum aus der Sozialbindung und
unzureichende Neubauzahlen verscharfen die Wohnungsmarktsituation fur Menschen mit
unteren Einkommen. Hier Abhilfe zu schaffen, gelingt auf Grundsticken im Eigentum der
offentlichen Hand besonders effektiv, denn dort sind die Gestaltungsspielraume der Ent-
wicklungstrager am groften und die Grundstiicke kénnen dauerhaft mit sozialem Wohn-
raum belegt werden.

Bei dem aktuellen Instrument der Umlegung nach den §§ 45 ff. BauGB ist es kaum maglich,
der Gemeinde Flachen zuzuteilen, die diese fir den sozialen Wohnungsbau oder fiir andere
Nutzungen zum Wohl der Allgemeinheit verwenden kénnte, es sei denn sie bringt eigene
Flachen in die Umlegungsmasse ein. Die Wertumlegung nach § 57 BauGB sieht nach bis-
heriger Rechtslage gar keinen Flachenbeitrag zugunsten der Gemeinde, sondern nur einen
Wertausgleich vor. Soweit die Flachenumlegung gemaR § 58 BauGB zugunsten der Ge-
meinde einen Flachenbeitrag von maximal 30 Prozent der durch den jeweiligen Eigentiimer
eingebrachten Flache vorsieht, wird die daraus resultierende Flache mittlerweile Uberwie-
gend durch die fur die ErschlieBung des Baulands erforderlichen oértlichen Verkehrsflachen
inklusive Ausgleichsflachen flr den Naturschutz aufgezehrt, denn die Anforderungen an die
ortliche ErschlieBung und die o6ffentlichen Flachen sind gestiegen, was sich auch in einem
gesetzlich vorgesehenen erhdhten Flachenanspruch fir diese Nutzungen niederschlagt
(z.B. durch das Erfordernis von Ausgleichsflachen nach § 1b Absatz 3 BauGB (bisher: § 1a
Absatz 3 BauGB). Folglich zeitigt die Umlegung nach den §§ 45 ff. BauGB in vielen Fallen
nicht mehr die Folge, dass auch die das Verfahren betreibende Gemeinde einen Flachen-
gewinn verzeichnen kann. Soweit sich die Gemeinden in der Vergangenheit damit beholfen
haben, Uber erweiterte Umlegungsmodelle auf der Grundlage von § 56 Absatz 2 BauGB,
einen zusatzlichen entgeltlichen Flachenbeitrag fur den geférderten Wohnungsbau vorzu-
sehen (z.B. das Stuttgarter oder das Offenburger Modell der erweiterten Baulandumle-
gung), sind diese von der Zustimmung aller betroffenen Eigentiimer abhangig, so dass Ein-
zelne dringend bendtigte Baulandentwicklung verhindern kénnen.

Um vor diesem Hintergrund die Baulandmobilisierung zugunsten der 6ffentlichen Hand zu
starken, wird — in Umsetzung des Prifauftrages 3.20 aus dem Biindnis bezahlbarer Wohn-
raum und den diesbeziiglich klaren Empfehlungen aus den Expertengesprachen folgend —
das Instrument der Baulandumlegung nach §§ 45ff. BauGB durch die Einfiihrung eines so-
zialen Flachenbeitrags in § 58a BauGB so modifiziert, dass die Gemeinden im Rahmen der
Baulandumlegung Flachen zweckgebunden fiir den sozialen Wohnungsbau erhalten kon-
nen. Im Endbericht der Expertengesprache heillt es dazu auf Seite 15:

,Die der Bodenordnung dienende Umlegung ist nach breit vertretener Auffassung ein in der
Praxis bewéhrtes Instrument. Es wurde Bedarf an der Erweiterung der im Rahmen des
Instrumentes bestehenden Gestaltungsmdglichkeiten gesehen, um das Instrument besser
fiir die soziale Wohnraumversorgung nutzbar machen zu kénnen. Bei Beachtung der grund-
legenden Prinzipien der Privatniitzigkeit und der dinglichen Surrogation (Zuteilung eines
mindestens wertgleichen Grundstiicks) wurde vorgeschlagen, die Regelung zum Wertaus-
gleich in Geld bei Mehrwertzuteilungen weiterzuentwickeln und der Gemeinde die Méglich-
keit einzurdumen, anstelle des Wertausgleichs in Geld einen Ausgleich in Fldchen zweck-
gebunden fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau zu verlangen.*

Dabei greift die Neuregelung nur in Gemeinden, fir die im Rahmen einer Rechtsverordnung
oder Satzung nach § 201a BauGB ein angespannter Wohnungsmarkt festgestellt worden
ist. Die damit bestehende Stérung von Wohnungsangebot und -nachfrage, die sich auf die
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Sozialbindung des Eigentums auswirkt, rechtfertigt es, den Gemeinden hier einen weiteren
Handlungsspielraum einzurdumen, so lange dieser Zustand anhalt und die entsprechende
Rechtsgrundlage in Kraft ist. Maligeblicher Zeitpunkt fir das Vorliegen des angespannten
Wohnungsmarkts ist die Beschlussfassung des Einleitungsbeschlusses nach § 47 BauGB,
denn im Einleitungsbeschluss werden die wesentlichen Parameter fur die Umlegung fixiert,
so dass tatsachliche Anderung im weiteren Verlauf des Verfahrens keine Beriicksichtigung
mehr finden. Dies soll auch fir die Feststellung des angespannten Wohnungsmarktes gel-
ten. Entsprechend bestimmt Satz 3 zugunsten kontinuierlicher Verfahren, dass eine nach-
tragliche Entspannung des Wohnungsmarktes keine Auswirkungen auf das Umlegungsver-
fahren mit sozialem Flachenbeitrag hat (so auch die bestehende Regelung in § 176 Ab-
satz 1 Satz 2 BauGB).

Nach dem Sinn und Zweck der Vorschrift, Flachen fur den sozialen Wohnungsbau verfug-
bar zu machen, werden der Gemeinde Flachen nach § 58a BauGB nur zweckgebunden
zugeteilt. Damit die akute Wohnungsnot in der Gemeinde auch tatsachlich gelindert wird,
ist Voraussetzung zudem, dass die Gemeinde willens und in der Lage sein muss, den so-
zialen Wohnungsbau auf eben dieser Flache binnen angemessener Frist zu realisieren.
Anders als bei der Auslibung von Vorkaufsrechten, die aufgrund des Anknipfens an einen
Vorkaufsfall hinsichtlich des Zeitpunkts und des Grundstlcks fur die Gemeinde nicht kalku-
lierbar sind, kann im Fall einer planmaRigen Umlegung von den Gemeinden verlangt wer-
den, dass sie die Moglichkeit des sozialen Flachenbeitrags nur bei realistischer Verwirkli-
chungsprognose in Anspruch nehmen. Konkrete Planungen von Gebauden sind hingegen
nicht erforderlich. Die Formulierung ,innerhalb angemessener Frist® ist dabei als Relations-
begriff zu verstehen (vgl. etwa VGH Mannheim Entscheidung vom 6.7.2021 — Az: 3 S
2103/19). Die Lange der Frist hangt unter anderem von der Komplexitat des Vorhabens ab.
Entsprechend der ortlichen Verwaltungspraxis zur Errichtung und Bewirtschaftung von so-
zialem Wohnungsbau, hat die Gemeinde auch die Méglichkeit, dessen Realisierung Dritten
zu Uberlassen. Voraussetzung ist allerdings, dass die Verwirklichung des sozialen Woh-
nungsbaus entsprechend des Umlegungsplans (z.B. in einem Kauf- oder Erbbaurechtsver-
trag) weiterhin sichergestellt ist. Alternativ hat die Gemeinde alternativ nach § 9 Absatz 1
Nummer 7b BauGB-E nunmehr auch die Moglichkeit, in dem Bebauungsplan die Nutzung
von Wohngebauden nach den Vorgaben der Wohnungsbauférderung verbindlich festzuset-
zen. In der Umlegung kann die Umsetzung des sozialen Wohnungsbaus gegebenenfalls
mittels eines Baugebots nach § 59 Absatz 7 BauGB gesichert werden.

Die Dauer der Zweckbindung ist gesetzlich nicht ausdricklich geregelt. Aus den beiden
Komponenten des § 58a BauGB, Verwendung der Flache fir die Errichtung sozialen Woh-
nungsbaus zur Entspannung eines nach § 201a BauGB festgestellten angespannten Woh-
nungsmarkts, ergibt sich jedoch, dass eine Zweckbindung mindestens fur die Dauer der im
Zeitpunkt der Umlegung geltenden Foérderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung,
insbesondere der Miet- und Belegungsbindung, und ggf. darlber gelten muss, solange die
Satzung oder Rechtsverordnung nach § 201a BauGB fur das betroffene Gebiet in Kraft ist.
Die Sicherstellung der zweckgebundenen Nutzung kann im Verwaltungsvollzug auf ver-
schiedenen Wegen erfolgen, etwa durch den Umlegungsbeschluss, grundbuchrechtliche
Sicherung, Verpflichtungen in Kauf- oder Erbbauvertragen. Die Auswahl der geeigneten
Sicherungsmittels ist in jedem Einzelfall nach den értlichen Erfordernissen und der kommu-
nalen Verwaltungspraxis im pflichtgemafRen Ermessen zu treffen.

Durch das Anknlpfen an den Anspruch auf Wertausgleich, der in diesem Fall nicht in Geld,
sondern (ggf. teilweise) in Flache zu begleichen ist, ist der wesentliche Grundsatz der Um-
legung, dass den Eigentumern aus der Umlegung selbst weder ein Vorteil noch ein Nachteil
erwachsen soll, ebenso gewahrt wie der Grundsatz der mindestens wertgleichen Zuteilung
in Land, denn die Eigentimer erhalten auch in diesem Fall ein Grundstlick zugeteilt, das
mindestens dem Wert ihres eingebrachten Grundstlcks entspricht. Der soziale Flachenbei-
trag ist damit ein entgeltlicher Flachenzuwachs flr die Gemeinde, der auch zur Folge hat,
dass der Wertausgleich in Geld der Gemeinde (teilweise) nicht mehr fir die Deckung der
Kosten des Umlegungsverfahrens zur Verfigung steht. Kommt die Verteilung zu dem
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Ergebnis, dass die Gemeinde keinen Anspruch auf Wertausgleich hat, kommt die Inan-
spruchnahme eines sozialen Flachenbeitrags nicht in Frage, unabhangig davon, ob der
Wohnungsmarkt in der jeweiligen Gemeinde angespannt ist oder nicht. Insofern ist der so-
ziale Flachenbeitrag ein nachrangiges zusatzliches und optionales Element der Umlegung.
Aulerdem bleibt die Umlegung privatnitzig, denn auch der soziale Flachenbeitrag andert
nichts daran, dass den Eigentimern Flachen zugeteilt werden, die aufgrund ihres neuen
Zuschnitts besser nutzbar sind. Satz 2 tragt dem Solidaritatsprinzip Rechnung. Die Zutei-
lung des sozialen Flachenbeitrags an die Gemeinde wird sich zwangslaufig auf die Lage
der den Eigentumern zuzuteilenden Flachen auswirken. Die Zuteilung bewegt sich dennoch
weiterhin innerhalb der Vorgaben von § 59 Absatz 1 BauGB, die Grundstlicke nach Még-
lichkeit in gleichwertiger Lage zuzuteilen.

Zum Zeitpunkt, wann die Gemeinde ihr Verlangen nach § 58a BauGB &ufiern muss, trifft
§ 58a BauGB keine Regelung. Aufgrund der direkten Auswirkungen des sozialen Flachen-
beitrags auf die Zuteilungs- und Ausgleichsanspriiche der ibrigen Beteiligten ist es schon
nach allgemeinem Verwaltungsverfahrensrecht erforderlich, die Eigentumer rechtzeitig
Uber 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 Gemeinde nach § 58a BauGB spatestens im Zeitpunkt der Anhérung nach
§ 47 BauGB vorliegt, damit die Eigentimer dessen Auswirkungen in ihrer Einlassung be-
rucksichtigen konnen. Die Entscheidung, welche Flache Uber den sozialen Flachenbeitrag
der Gemeinde zugeteilt wird, wird im Zuge der Zuteilung nach § 59 BauGB im Umlegungs-
plan getroffen.

Zu Nummer 33 (§ 59)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine redaktionelle Folgednderung zu der Anderung der Bezeichnung
des § 178.

Zu Buchstabe b

Aus redaktionellen Griinden wird in der Aufzahlung § 176a entfernt, da es sich dabei nicht
um eine anzuordnende MalRnahme handelt.

Zu Nummer 34 (§§ 64 und 99)

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,vom Hundert“ durch
den Begriff ,,Prozent® das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Ver-
standlichkeit die Anwendung zu erleichtern.

Zu Nummer 35 (§ 125)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2).

Zu Nummer 36 (§§ 129, 133 und 135)
Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,vom Hundert“ durch

den Begriff ,Prozent” das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Ver-
standlichkeit die Anwendung zu erleichtern.
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Zu Nummer 37 (§ 135a)
Zu Buchstabe a

In Absatz 1 Satz 1 wird zunachst eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Neu-
ordnung der §§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2) umgesetzt.

Die Anfligung des Satzes 2 soll der Gemeinde die Uberprifung der zeitnahen Umsetzung
von AusgleichsmalRnahmen gemal ihren planerischen Vorgaben auf den Vorhabengrund-
stiicken erleichtern. AusgleichsmalRnahmen auf sonstigen Grundstiicken (z. B. auf Grund-
stucken, die allein der Kompensation dienen) sind hiervon nicht betroffen. In diesen Fallen
greift § 135a Absatz 2 BauGB. Die Aufnahme einer Anzeigepflicht soll den Verwaltungsauf-
wand der Gemeinde minimieren und erscheint dem Vorhabentrager als Nachweis der Um-
setzung seiner gesetzlich bestehenden Verpflichtung aus § 135a Absatz 1 BauGB zumut-
bar. Bereits heute fordern Kommunen zur Uberpriifung der Einhaltung einer Festsetzung
(z. B. Herstellung einer Versickerungsanlage) entsprechende Erklarungen an. Erganzend
wird auf die Begriindung zu § 178 BauGB (s.u. Nummer 48) verwiesen.

Zu Buchstabe b

Die Aufnahme der Pflegemalinahmen in die gegentber der Gemeinde zu leistende Kos-
tenerstattung innerhalb der ersten finf Jahre nach Herstellung dient der Klarstellung. Pfle-
gemalnahmen zum Ausgleich auf gemeindeeigenen Flachen kdénnen den Kommunen
l&ngstens fur finf Jahre ersetzt werden (siehe Mustersatzung der Kommunalen Spitzenver-
bande). Eine Ausnahme besteht in Sonderfallen, in denen es einer dauerhaften oder lan-
gerfristigen Pflege der MaRnahme durch die Kommune bedarf. In diesen Fallen sollen zwi-
schen Kommune und Vorhabentrager entsprechende abweichende vertragliche Regelun-
gen getroffen werden.

Zu Nummer 38 (§ 136)

Gerade im Siedlungsbestand bestehen grof3e Herausforderungen hinsichtlich der Auswir-
kungen des Klimawandels. In den Expertengesprachen wurde deshalb angeregt, die Re-
gelungen des Sanierungsrecht im Hinblick auf die Klimaanpassung zu scharfen (vgl. End-
bericht S. 41). Die vorgeschlagenen Anderungen dienen zudem der Umsetzung des Koali-
tionsvertrags (Z. 3095 f.)

Zu Buchstabe a

Neu als Nummer 3 eingeflihrt werden soll der stadtebauliche Missstand eines Gebietes mit
erheblichem Anpassungsbedarf an die Auswirkungen des Klimawandels. Hierdurch soll ins-
besondere die Mdglichkeit eréffnet werden, den rdumlichen Umfang des Sanierungsgebie-
tes mit Blick auf die Bewaltigung der Auswirkungen des Klimawandels festzulegen, ohne
an die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder der
Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen gebunden zu sein.
Der bestehende Anpassungsbedarf muss erheblich sein, da ein geringfugiger Anpassungs-
bedarf keine SanierungsmalRnahmen rechtfertigen kann. Zur Ermittlung, ob ein erheblicher
Anpassungsbedarf besteht, kénnen insbesondere Klimaanpassungskonzepte, Klimarisiko-
karten, Klimaanalysekarten, Starkregenkarten und Hitzebelastungskarten herangezogen
werden.

Zu Buchstabe b
Zu Doppelbuchstabe aa

In Absatz 3 Nummer 2 Buchstabe c soll die Ausstattung mit Flachen und Begrinung und
Anlagen der wassersensiblen Stadtentwicklung aufgenommen werden. Auch durch einen
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Mangel an versickerungsfahigen Flachen, Verdunstungsmdéglichkeiten oder einen zu hohen
Oberflachenabfluss kann die Funktionsfahigkeit eines Gebietes erheblich beeintrachtigt
sein. Anlagen der wassersensiblen Stadtentwicklung kénnen beispielsweise Anlagen zur
dezentralen Versickerung sein.

Zu Doppelbuchstabe bb
Zu Buchstabe c

Durch die Erganzung des Absatzes 4 Nummer 1 um den Begriff der ,Freiraumstruktur® wird
die Bedeutung der Freiraumstruktur fur die stadtischen und landlichen Gebiete, insbeson-
dere deren Lebensqualitat, hervorgehoben.

Zu Nummer 39 (§ 143)

§ 143 Absatz 1 BauGB soll im Wege einer Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen
Umstellung der Bekanntmachung der Bauleitplane auf eine digitale Bekanntmachung im
Internet (s.0. Nummern 10 und 15) neu gefasst werden.

Zu Nummer 40 (§ 147)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Nummer 2).

Zu Nummer 41 (§ 148)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Nummer 2).

Zu Nummer 42 (§ 154)

Es wird vorgeschlagen, durch die redaktionelle Ersetzung des Begriffs ,vom Hundert“ durch
den Begriff ,Prozent, das BauGB auch sprachlich zu aktualisieren und durch bessere Ver-
standlichkeit die Anwendung zu erleichtern.

Zu Nummer 43 (§ 162)

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine digitale Bekanntmachung im Internet (s.o.
Nummern 10 und 15).

Zu Nummer 44 (§ 164b)

In § 164b Absatz 2 soll durch einen Zusatz verdeutlicht werden, dass bei Einsatz von Stad-
tebauférdermitteln jeweils auch der Anpassungsbedarf an die Auswirkungen des Klimawan-
dels zu berlcksichtigen ist. Dies entspricht der zwischen Bund und Landern getroffenen
Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2023/2024 vom 21.03.2012 / 04.07.2023
(siehe Artikel 3 Absatz 2 der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2023/ 2024).

Zu Nummer 45 (§ 165)

Zu Buchstabe a

In § 165 Absatz 3 Nummer 2 soll durch die Erganzung hervorgehoben werden, dass die
Durchfuhrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme insbesondere auch dann zum

Wohl der Allgemeinheit erforderlich sein kann, wenn eine Anpassung an die Auswirkungen
des Klimawandels erfolgen soll.
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Zu Buchstabe b
§ 165 Absatz 8 BauGB soll im Wege einer Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen
Umstellung der Bekanntmachung der Bauleitplane auf eine digitale Bekanntmachung im
Internet (s.0. Nummern 10 und 15) neu gefasst werden.
Zu Nummer 46 (§ 175)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine redaktionelle Folgednderungen aufgrund der Anderung in § 178
BauGB.

Zu Buchstabe b

Zu Doppelbuchstabe aa

Aus redaktionellen Griinden wird in der Aufzahlung § 176a BauGB entfernt, da es sich da-
bei nicht um eine anzuordnende Mal3inahme handelt, und das Modernisierungs- und In-
standsetzungsgebot des § 177 BauGB erganzt.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um redaktionelle Anderungen.

Zu Buchstabe c

Aus redaktionellen Griinden wird in der Aufzahlung § 176a BauGB entfernt, da es sich da-
bei nicht um eine anzuordnende Mallinahme handelt, und das Modernisierungs- und In-
standsetzungsgebot des § 177 BauGB erganzt.

Zu Nummer 47 (§ 176)

Unter anderem in Umsetzung des Prlfauftrags aus MaBnahme 3.28 des Blindnisses be-
zahlbarer Wohnraum werden Anderungen der Regelungen zum Baugebot vorgeschlagen.

Zu Buchstabe a
Zu Doppelbuchstabe aa

Die Anderung erfolgt aus rechtsformlichen Grinden (Rn. 376 des Handbuchs der Rechts-
férmlichkeit). Eine Anderung des Regelungsinhaltes ist nicht beabsichtigt.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung infolge der Anderung des § 201a BauGB.
Zu Buchstabe b

Die Satze 2 und 3 werden gestrichen:

Die bisher in Absatz 3 Satz 2 enthaltene Regelung wird ohne inhaltliche Anderung aus sys-
tematischen Uberlegungen in Absatz 4 Satz 1 verschoben und redaktionell angepasst.
Dadurch werden in der Person des Eigentimers liegende, subjektive Grinde in Absatz 4
zusammengefasst, wahrenddessen Absatz 3 weiterhin die objektive wirtschaftliche Unzu-
mutbarkeit regelt.
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Absatz 3 Satz 3 zur Evaluierung entfallt. Die Evaluierung zur sog. ,Familienschutzklausel®
des bisherigen Absatzes 3 Satz 2 wurde durchgefihrt und hat ergeben, dass es zwar keine
abgeschlossenen Anwendungsfalle bis zum Erlass eines Baugebots gibt. In einigen Fallen
wurde aber trotzdem die Familienschutzklausel geltend gemacht. Die Uberlegungen fiir die
Einflhrung dieser Regelung im Baulandmobilisierungsgesetz 2021 bestehen daher weiter
fort, so dass die Moglichkeit der Anwendung in § 176 Absatz 4 Satz 1 BauGB-E im Rahmen
der Regelungen zur subjektiven Unzumutbarkeit erhalten bleiben soll und die Befristung
der Anwendung bis zum 23. Juni 2026 entfallt. Damit wird eine Vorgabe des Koalitionsver-
trags umgesetzt (siehe Zeile 2971 ff.):

Wir werden die entsprechenden Regelungen im Baulandmobilisierungsgesetz entfristen

(...).
Zu Buchstabe c

Die im bisherigen in Absatz 3 Satz 2 enthaltene sogenannte ,Familienschutzklausel” betrifft
die subjektive Unzumutbarkeit des Eigentliimers und wird daher als neuer Satz 1in Absatz 4
Ubernommen und entfristet (siehe Begrindung zu § 176 Absatz 3 BauGB).

Zu Buchstabe d

Im neuen Absatz 10 wird fur die Gemeinde die Mdglichkeit geschaffen, in einem Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt mehrere Verfahren zusammenzufassen. Dadurch soll es
insbesondere erleichtert werden, dem Einwand des einzelnen Eigentimers entgegenzutre-
ten, er werde willkarlich in Anspruch genommen. Zugleich bleibt die Mdglichkeit bestehen,
dass im Einzelfall im weiteren Verlauf zu Tage tretende Hinderungsgriinde (z. B. wirtschaft-
licher Art) dazu fihren, dass die Anordnung eines Baugebots unterbleibt. Durch die Be-
schrankung auf Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt wird zugleich sichergestellt,
dass nur Baugebote zur konkreten Festsetzung von Wohnbebauung gemal § 176 Absatz
1 Nummer 3 BauGB einbezogen werden.

Die Regelung ist Ergebnis der im Koalitionsvertrag vereinbarten Prufung zur Einflhrung
einer InnenentwicklungsmalRnahme (S. 93) und dient der Umsetzung der Bundnismal3-
nahme 3.20.

Zu Nummer 48 (§ 178)

Das Pflanzgebot wurde erstmals 1976 mit dem Baugebot in § 39b Absatz 8 des Bundes-
baugesetzes aufgenommen und spater im BauGB 1987 in § 178 eigenstandig geregelt. Seit
seiner Einfuhrung 1976 blieb es in seinem Wortlaut weitgehend unverandert. Lediglich die
Fristsetzung wurde zu einem spateren Zeitpunkt erganzt.

In seiner bisherigen Formulierung stellt dieses Gebot eine planakzessorische MalRnahme
dar, deren Anwendung weitgehend im Ermessen der Gemeinde liegt, um die in einem Be-
bauungsplan nach § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB getroffenen Festsetzungen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen durchzusetzen. Festset-
zungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB konnen einerseits der Verwirklichung stad-
tebaulicher Zielsetzungen dienen und darlber hinaus als AusgleichsmaRnahme zur Kom-
pensation der durch einen Bebauungsplan ausgeldsten Eingriffe festgesetzt werden
(EZBK/Sdofker, 149. EL Februar 2023, BauGB § 9 Rn. 217a). Ist letzteres gegeben, flieRen
die festgesetzten vorzunehmenden Gehdlzanpflanzungen in die Kompensationsberech-
nung des Bebauungsplans ein und sind abwagungsrelevant. Liegt dabei eine Verletzung
von Vorschriften im Sinne des § 214 Absatz 1 Satz 1 Ziffer 3 BauGB vor, kann dies eine fir
die Rechtswirksamkeit der Satzung beachtliche Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften zur Folge haben. Weiter ist zu beachten, dass im Falle einer Bepflanzungsfestset-
zung auf privaten Grundstiicken im Plangebiet als Teil des zu erbringenden Ausgleichs die



-99 - Bearbeitungsstand: 29.07.2024 14:29

Pflicht zur Durchfliihrung und dauerhaften Erhaltung dem Vorhabentrager bzw. Grundsttick-
seigentumer obliegt, wenn die Gemeinde dies nicht anderweitig regelt (§ 135a BauGB).

Bei Einfihrung des Pflanzgebots in das BBauG 1976 als Ermessensentscheidung der Ge-
meinde enthielt das Planungsrecht noch keine Regelungen zur Ausgleichsverpflichtung im
Rahmen der Bauleitplanung. Wurde ein Pflanzgebot auf dieser friheren Rechtsgrundlage
erlassen, so diente es allein der Durchsetzung der festgesetzten gartnerischen Gestaltung
der Baugebiete im Rahmen der stadtebaulichen Ordnung. Durch die Einfihrung des § 1a
und des § 9 Absatz 1a BauGB im Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 (rechtlicher Vor-
laufer war eine Regelung in § 8a BNatSchG 1993) wurde der mogliche materielle Festset-
zungsinhalt des § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB um das Instrument als Bestandteil des zu
erbringenden Ausgleichs erweitert. Die Ubernahme der planerischen Eingriffsregelung in
das allgemeine Stadtebaurecht erfolgte, um diese dem Abwagungsgebot in der Bauleitpla-
nung zu unterstellen und so die Bedeutung des Ausgleichs flr den Eingriff in Natur und
Landschaft hervorzuheben (siehe EZBK/Wagner, 149. EL Februar 2023, BauGB § 1a Rn.
92-101).

Das Pflanzgebot des § 178 BauGB von einer Ermessensentscheidung in eine Sollvorschrift
zu Uberfiuhren und um ein MaRnahmengebot zu erweitern folgt damit einerseits dem mit
Einflhrung der Eingriffsregelung moglichen veranderten materiellen Rechtsgehalt von An-
pflanzungsfestsetzungen als Teil der AusgleichsmalRnahme und andererseits der Regelung
des § 135a Absatz 1 BauGB, wonach festgesetzte Mallnahmen zum Ausgleich im Sinne
des § 1b Absatz 3 BauGB-E (bisher in § 1a Absatz 3 BauGB) vom Vorhabentrager durch-
zufihren sind. Diese MalRhahmen sind dabei grundsatzlich in zeitichem Zusammenhang
mit dem Eingriff vorzunehmen (EZBK/Wagner, 149. EL Februar 2023, BauGB § 1a Rn. 125,
126). Zudem werden nunmehr auch AusgleichsmafRnahmen, die in Verbindung mit § 9 Ab-
satz 1 Nummer 20 BauGB getroffen werden, vom Gebot erfasst. Der neu eingefiihrte Satz 3
bietet die rechtliche Grundlage der Anordnung eines Pflanz- und Mallhahmengebots zur
Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen, wenn diese vom Vorhabentrager nicht geman
§ 135a Absatz 1 BauGB hergestellt wurden. Dies kann durch die Gemeinde bei fehlender
Anzeige der Durchfuhrung durch den Vorhabentrager unmittelbar festgestellt werden und
minimiert somit deren Verwaltungsaufwand (vergl. neue Regelung des § 135a Absatz 1
Satz 2 BauGB).

Flachen, MalRnahmen und Bepflanzungen bendétigen nach ihrer Herstellung bzw. Umset-
zung eine gewisse Zeit bis zur Entfaltung ihrer Wirksamkeit, so dass hier eine zeitnahe
Umsetzung im Zusammenhang mit den erfolgten baulichen Eingriffen in Boden, Natur und
Landschaft erforderlich bzw. geboten ist. Das Pflanz- und MaRhahmengebot wird somit zu
einem wirksamen Mittel zur Durchsetzung der in kommunaler Planungshoheit festgesetzten
Ziele und der naturschutzrechtlichen Vorgaben. Die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans
mit seinen stadtebaulichen Zielsetzungen und Kompensationsverpflichtungen sowie das
Ergebnis der planerischen Abwagung kénnen so gewahrleistet werden.

Die Umwandlung und Erweiterung des Pflanzgebots in eine Soll-Vorschrift und die inhaltli-
che Erweiterung auf MaRnahmen inkl. der Ausgleichsmalinahmen bietet damit eine einfa-
che und wirkungsvolle Handlungsweise einerseits zur Umsetzung der bauleitplanerischen
Festsetzungen der Kommune und andererseits zur Unterstitzung einer klimaneutralen
Stadtentwicklung im Sinne der Neuen Leipzig-Charta sowie der Zielsetzungen des Koaliti-
onsvertrags zu Bauen und Wohnen und zum Klimaschutz. Im zweiten Expertengesprach
am 20.03.2023 zur BauGB-Novelle wurde gleichfalls die Anderung in eine Soll-Vorschrift
angeregt, um dem Pflanzgebot ein starkeres Gewicht zukommen zu lassen, siehe Endbe-
richt S. 45:

,Besondere Erwédhnung in einem Diskussionsbeitrag fand das Pflanzgebot nach 178
BauGB. Es wurde angeregt, die derzeit als ,Kann“-Vorschrift ausgestaltete Regelung im
Sinne einer ,Soll*-Vorschrift weiterzuentwickeln. Damit wiirde dem Pflanzgebot ein stérke-
res Gewicht zukommen.*
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Zu Nummer 49 (§§ 182, 186)

In den Aufzahlungen wird jeweils § 176a BauGB aus redaktionellen Grinden entfernt, da
es sich dabei nicht um eine anzuordnende Malinahme handelt.

Zu Nummer 50 (Zehnter Teil, § 191a)

Durch die deklaratorische Aufzahlung von Instrumenten des Stadtebaurechts, mittels derer
die Gemeinden den Klimaschutz und die Klimaanpassung in ihrem Gemeindegebiet ver-
bessern konnen, sollen die Gemeinden darin unterstitzt und bestarkt werden, diese Instru-
mente auch zu ergreifen, wenn sie fur ihr Gemeindegebiet entsprechende Handlungsbe-
darfe festgestellt haben. Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend und schlie3t insbesondere
nicht aus, dass auch andere MaRnahmen des Stadtebaurechts flr die in Gemeinden er-
kannten Handlungsbedarfe zweckdienlich sein kdnnen.

Zu Nummer 51 (§ 200a)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2).

Zu Nummer 52 (§ 201a)

§ 201a BauGB wird entsprechend der Vereinbarung im Koalitionsvertrag entfristet (Z. 2971
ff.). Die Forderung aus dem Blindnis bezahlbarer Wohnraum umsetzend, die Instrumente
des Baulandmobilisierungsgesetzes gleichzeitig auf mdogliche Optimierungen hin zu Gber-
prufen, erhalt er zudem eine neue Struktur. Die Ermachtigung der Landesregierungen wird
aufrechterhalten. Sie entspricht der Ubrigen Systematik des Baugesetzbuchs (mit Aus-
nahme von § 172 Absatz 1 Satz 1 BauGB). Das soll zu einem einheitlichen Malstab bei
der Beurteilung fuhren, ob ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt.

Zu Buchstabe a
Die bisherigen Satze 1 bis 4 formen den neuen Absatz 1.
Zu Doppelbuchstabe aa

Die Rechtsverordnungen sollen wie in § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB jeweils eine Geltungs-
dauer von funf Jahren haben. So ist gewahrleistet, dass in regelmaRigen Abstanden eine
Prufung stattfindet, ob noch ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt. Gleiches gilt fur die
kommunale Satzung.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es werden weitere Paragraphen aufgenommen, die sich mit diesem Gesetz neu auf den
angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB beziehen.

Zu Buchstabe b

Mit der Neuregelung in § 201a Absatz 2 BauGB wird die Normgebung im Zusammenhang
mit dem angespannten Wohnungsmarkt flexibilisiert, ohne den Landern die Entscheidungs-
hoheit zu nehmen, welche Stelle in ihrem Bundesland das Bestehen angespannter Woh-
nungsmarkte vornimmt.

Um zu gewahrleisten, dass Rechtsverordnungen erlassen werden, wo Kommunen als
sachnahe Verwaltungen einen Bedarf anmelden, kdnnen Kommunen nach bisheriger
Rechtslage eine Normerlassklage als allgemeine Leistungsklage anstrengen, wenn Griinde
des offentlichen Wohls (hier: Wohnraumversorgung) eine Rechtsverordnung erfordern
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(VGH Mannheim, Urteil vom 26. 10. 1999 — 1 S 1652/98 m. w. N.). Die materielle An-
spruchsgrundlage ist aus Artikel 28 des Grundgesetzes herzuleiten. Eine materielle An-
spruchsgrundlage fir Burger ist hingegen nicht einfachgesetzlich begrindet. Um Rechts-
streitigkeiten zwischen Landesregierungen und Kommunen vorzubeugen, sieht der bishe-
rige § 201a Satz 8 BauGB eine Beteiligung der Gemeinden und kommunalen Spitzenver-
bande vor, die beibehalten wird. Dartber hinaus ermachtigt der neue Absatz 2 nunmehr die
Landesregierungen alternativ die Verantwortung den Gemeinden zu Ubertragen, wenn sie
selbst inhaltlich keine Entscheidung treffen kann oder will. Die Gemeinde kann dann bei
Vorliegen der Voraussetzungen durch kommunale Satzung eine inhalts- und wirkungsglei-
che Bestimmung eines Gebiets mit angespanntem Wohnungsmarkt vornehmen, die — ent-
sprechend der Verordnungsermachtigung der Lander aus Absatz 1 Satz 1 — ebenfalls eine
Geltungsdauer von maximal 5 Jahren hat.

Zu Buchstabe ¢

Es handelt sich um eine Anpassung infolge der Neustrukturierung von § 201a BauGB sowie
eine Folgeanderung zu Buchstabe b.

Zu Nummer 53 (§ 214)
Zu Buchstabe a
Zu Doppelbuchstabe aa

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2).

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Anpassung in § 3
Absatz 2 BauGB (s.o. Nummer 3 Buchstabe b).

Zu Doppelbuchstabe cc

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2) sowie der Aufhebung von § 5 Absatz 5 und § 9 Ab-
satz 8 BauGB (s.0. Nummer 8 Buchstabe b und Nummer 11 Buchstabe c).

Zu Doppelbuchstabe dd

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine digitale Bekanntmachung im Internet (s.o.
Nummern 10 und 15).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung des Flachennutzungsplans auf eine digitale Bekanntmachung im Internet
(s.0. Nummern 9 und 10).

Zu Nummer 54 (§ 217)

Die bisherige Rechtslage sieht vor, dass Rechtsstreitigkeiten in Zusammenhang mit Vor-
kaufsrechten in der Regel vor den Verwaltungsgerichten gefuhrt wird, es sei denn ein Vor-
kaufsrecht wird nach § 28 Absatz 3 BauGB preislimitiert, d.h. beschrankt auf den Verkehrs-
wert, ausgelbt oder die Gemeinde hat nach § 28 Absatz 4 oder 6 BauGB den dem Kaufer
oder einem Dritten zu zahlenden Betrag nach den Vorschriften Gber die Entschadigung
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gemalf §§ 93 bis 103 BauGB zu bestimmen. Wahrend in letzteren Fallen des § 28 Absatz 4
und 6 BauGB die in § 217 Absatz 1 Satz 1 BauGB getroffene Zuweisung des Rechtswegs
an die Baulandkammern der Landgerichte sachdienlich ist, flhrt sich im Fall der preislimi-
tierten Austibung des Vorkaufsrechts zum Verkehrswert zu einer unnatirlichen Rechtsweg-
spaltung.

Da in den Fallen des § 28 Absatz 3 BauGB die Hohe des Verkehrswerts, sofern sie uber-
haupt streitig ist, auch im verwaltungsgerichtlichen Verfahren sachverstandig festgestellt
werden kann, die Rechtmaligkeit der Vorkaufsrechtsaustibung hingegen inzident von der
sachferneren ordentlichen Gerichtsbarkeit geprift werden muss, wird diese Rechtsweg-
spaltung, die in der Praxis zu Komplikationen flihrt, einer einhelligen Empfehlung aus den
Expertengesprachen folgend aufgegeben. Damit wird eine Empfehlung aus den Experten-
gesprachen aufgegriffen, in deren Endbericht es dazu auf Seite 63 heilt:

L<Unwidersprochen blieb der Vorschlag, die Vorkaufsrechte durchgéngig in die Zustandigkeit
der Verwaltungsgerichtsbarkeit zu geben. Die Félle der Preislimitierung wiirden aktuell noch
vor den Landgerichten entschieden. Die unterschiedliche Gerichtsbarkeit mache hier kei-
nen Sinn.*

Zu Nummer 55 (§ 236)

Aufgrund des Zeitablaufs haben die Satze 1 und 2 des § 236 BauGB keine Relevanz mehr.
Sie werden zum Zweck der Rechtsbereinigung gestrichen.

Zu Nummer 56 (§ 237)

Es handelt sich um eine Uberleitungsvorschrift nach Streichung der Landeréffnungsklausel
in § 250 Absatz 1 Satz 6 BauGB. Dabei wird klargestellt, dass die Verordnungen, die seit
Einfihrung von § 250 BauGB von den Landern erlassen worden sind und den Anwendungs-
bereich auf Gebaude bestimmter Grof3e auf Grundlage von § 250 Absatz 1 Satz 6 BauGB
abweichend der Regel von § 250 Absatz 1 Satz 2 BauGB festgelegt haben (z.B. in Bayern),
trotz der Streichung der Landerdffnungsklausel in § 250 Absatz 1 Satz 6 BauGB bis zu dem
Datum des in der jeweiligen Verordnung festgeschriebenen Aulierkrafttretens weiter fort-
gelten.

Zu Nummer 57 (§ 244)

Die Uberleitungsvorschrift fiir des Europarechtsanpassungsgesetz Bau in § 244 Absatz 5
BauGB ist durch Zeitablauf obsolet geworden und soll daher aufgehoben werden.

Zu Nummer 58 (§245d)

Durch die Vorschrift soll — fir das BauGB — der Vorgabe des Bund-Lander-Paktes fir Pla-
nungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Z. 629 ff.) Rechnung getragen
werden, wonach der Ausbau von Telekommunikationsnetzen durch die Erleichterung von
Entscheidungen zugunsten eines beschleunigten Netzausbaus vor allem im Mobilfunk ver-
bessert werden soll.

Durch das Baulandmobilisierungsgesetz wurde § 14 Absatz 1a BauNVO neu eingefuhrt.
Die Vorschrift regelt, dass Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Telekommu-
nikationsdienstleistungen dienen, in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 11 BauNVO allge-
mein zulassig sind. Die Zulassigkeit kann im Bebauungsplan gemaf § 14 Absatz 1a zweiter
Halbsatz, Absatz 1 Satz 4 BauNVO eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

§ 245d Absatz 2 BauGB sieht als Uberleitungsvorschrift vor, dass § 14 Absatz 1a BauNVO
im Anwendungsbereich des § 34 Absatz 2 nicht anzuwenden ist. Um Hurden fir den im
offentlichen Interesse liegenden Ausbau der Telekommunikationsinfrastruktur abzubauen,
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soll diese Uberleitungsvorschrift abgeschafft werden. Damit wéaren Nebenanlagen nach
§ 14 Absatz 1a BauNVO unmittelbar auch im Anwendungsbereich des § 34 Absatz 2
BauGB allgemein zulassig. Sollte ein stadtebauliches Bedurfnis flir den Ausschluss oder
die Einschrankung der Zulassigkeit bestehen, kann die Gemeinde hierzu einen Bebauungs-
plan aufstellen. Bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 13 BauGB kann hierfir das ver-
einfachte Verfahren genutzt werden.

Weitergehend wird vorgeschlagen, in einem neuen § 245d Absatz 2 BauGB die Geltung
des § 14 Absatz 1a BauGB auch fur Bebauungsplédne anwendbar zu erklaren, die auf
Grundlage der Baunutzungsverordnung in einer vor dem 23. Juni 2021 geltenden Fassung
in Kraft getreten sind. Diese gesetzlich angeordnete Rickwirkung greift in abgeschlossene
kommunale Planungen ein und stellt daher einen Eingriff in die verfassungsrechtlich ge-
schitzte kommunale Selbstverwaltung dar (Artikel 28 Absatz 2 des Grundgesetzes).

Der Eingriff ist jedoch gerechtfertigt. Der Ausbau der Telekommunikationsnetze liegt im 6f-
fentlichen Interesse. Der Bund hat gemaR Artikel 87f Absatz 1 GG sogar eine verfassungs-
rechtliche Gewahrleistungspflicht fur den Bereich der Telekommunikation. Zur Schonung
des Aulenbereichs sind die dafir notwendigen Anlagen vorzugsweise im Innenbereich un-
terzubringen, soweit diese nicht gerade dazu dienen, eine Mobilfunkabdeckung des Aul3en-
bereichs abzudecken. Die von § 14 Absatz 1a BauNVO erfassten Nebenanlagen sind ver-
haltnismafig klein und fallen daher optisch und stadtebaulich kaum ins Gewicht. Im Einzel-
fall kdnnen notwendige Korrekturen Gber das Gebot der Riicksichtnahme begriindet wer-
den. Die Anforderungen an den Gesundheitsschutz infolge der Strahlenbelastung werden
nicht im Stadtebaurecht geregelt, sondern sind Gegenstand fachgesetzlicher Vorschriften.

Zu Nummer 59 (§ 246)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine digitale Bekanntmachung im Internet (s.o.
Nummern 10 und 15).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung des § 9
Absatz 2d BauGB (s.0. Nummer 11 Buchstabe c).

Zu Buchstabe c

Als Folgeanderung zu der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2 und 3 der Baunutzungs-
verordnung wird die Vorschrift, die auf diese Paragraphen Bezug nimmt, neu gefasst. lhr
Regelungsgehalt bleibt unverandert.

Zu Nummer 60 (§ 246a)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Umstellung der Be-
kanntmachung des Flachennutzungsplans auf eine digitale Bekanntmachung im Internet
(s.0. Nummern 9 und 10).

Zu Nummer 61 (§ 246¢)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.0. Nummer 2).
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Zu Nummer 62
Die Anderung dient der Beseitigung eines redaktionellen Versehens.
Zu Nummer 63 (§ 247a)

Nach dem vorgeschlagenen Absatz 1 soll bei Au3enbereichsvorhaben, die der Versorgung
mit 6ffentlich zuganglichen Telekommunikationsdiensten dienen, fingiert werden, dass das
Erfordernis einer gesicherten ausreichenden Erschlielung (§ 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
»oicherung der ErschlieBung” in Art und Umfang nach dem konkreten Vorhaben richten.
Anlagen der Telekommunikation missen naturgemaf nicht standig, sondern nur gelegent-
lich, etwa zu Wartungszwecken oder zur Stérungsbeseitigung, aufgesucht werden. Da fiir
diese Falle, die Erreichbarkeit der jeweiligen Anlage gewahrleistet ist, besteht kein Anlass,
die ausreichende ErschlieBung zu verneinen. Bei Telekommunikationslinien ist die Erreich-
barkeit gesichert. Denn fiir den Fall, dass das Vorhabengrundstiick nicht unmittelbar an das
offentliche StraRennetz angebunden ist, sondern nur durch Uberfahren eines anderen
Grundstucks im Sinne des § 134 Absatz 1 TKG zu erreichen‘ist, sieht § 134 Absatz 2 TKG
fur den Eigentiimer des anderen Grundstiicks eine entsprechende Duldungspflicht vor. Die
Duldungspflicht besteht zwar nur im Rahmen des Notwendigen. Gleichwohl wirkt sie unmit-
telbar kraft Gesetzes und stellt damit sicher — anders als bei schuldrechtlichen Vereinba-
rungen -, dass fur das Vorhaben die Erschlielung gesichert ist. Mit der vorgeschlagenen
Fiktion soll diesem Umstand Rechnung getragen und zugleich verhindert werden, dass dar-
uber hinaus — wie in der bisherigen Praxis bisweilen ublich - eine grundbuchrechtliche Si-
cherung eines Wegerechts gefordert wird.

Nach dem vorgeschlagenen Absatz 2 soll in Verfahren zur Genehmigung von Vorhaben,
die der Versorgung mit 6ffentlich zuganglichen Telekommunikationsdiensten dienen, das
Einvernehmen abweichend von § 36 Absatz 2 Satz 2 bereits nach Ablauf eines Monats
fingiert werden. Voraussetzung dafir ist, dass die Gemeinde mindestens zwei Monate vor
der Antragstellung nach § 7a der Sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu dem Vorhaben gehdért worden ist. Denn in diesem
Fall, besteht kein Bedurfnis fir eine Zustimmungsfrist von 2 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 Meinungsbildungsprozess innerhalb der
Gemeinde in zeitlicher Hinsicht ausreichend ist. Die Anderung dient der Genehmigungsbe-
schleunigung.

Zu Nummer 64 (§ 250)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine redaktionelle Folgednderung der neuen Gliederung des § 201a
BauGB in Absatze.

Zu Buchstabe b

Die Regelung zum Umwandlungsschutz nach § 250 BauGB wird um zwei Jahre verlangert.
Die Landesverordnungen nach § 250 Absatz 1 BauGB mussen nach dem neuen Satz 3
nunmehr spatestens zum 31. Dezember 2027 aul3er Kraft treten.

Zu Buchstabe c

Zur Vereinfachung der Anwendung von § 250 BauGB wird Satz 6 gestrichen.
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Zu Nummer 65 (Anlage 1)

Es wird vorgeschlagen, die Anlage 1 neu zu systematisieren. Der Vorschlag basiert auf
Vorschlagen aus den Expertengesprachen zu einer praxisgerechteren Fassung der Anlage
1 BauGB. Auf Seite 91 f. des Endberichts wird dazu u.a. ausgefihrt:

LDer Inhalt eines Umweltberichts und damit auch der Gegenstand der Umweltpriifung wer-
den durch die Anlage 1 zum BauGB bestimmt. Die dort gelisteten Anforderungen erfiillen
sowohl die Anforderungen der Richtlinie (iber die strategische Umweltpriifung (SUP-Richt-
linie 2001/42/EG) als auch diejenigen der Richtlinie iiber die Umweltvertréglichkeitsprifung
bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten (UVP-Richtlinie 2011/92/EU).47 [...]

Dieses Regelungskonzept der Anlage 1 stand im Zentrum der Diskussion des Fachge-
sprachs. In mehreren Redebeitrdgen wurde darauf hingewiesen, dass angesichts des um-
fassenden Katalogs der Anlage 1 in der Praxis immer wieder Unsicherheiten besttinden,
welche Informationen im konkreten Fall im Rahmen der Umweltprifung zu ermitteln seien.
Zwar seien bei den meisten Bebauungspldnen ausschliellich die von der SUP-Richtlinie
geforderten Inhalte erforderlich. Gleichwohl! fiihrten die Unsicherheiten dazu, dass vor-
sichtshalber auch auf die projektbezogenen Angaben nach Nr. 2 lit. b) der Anlage eigegan-
gen werde, obwohl diese vielfach nicht sinnvoll zu beantworten seien. [...]

Zudem wurde auf die generelle Vorgabe aus § 2 Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach be-
ziehe sich die Umweltpriifung auf das, was nach gegenwértigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessener Weise verlangt werden kénne. Durch den Begriff der Angemessenheit kénn-
ten die Kommunen sich schon lege lata darauf beschrénken, in der Umweltpriifung nur das
abzuprtifen, was fiir das Bebauungsplanverfahren konkret erforderlich und an Umweltaus-
wirkungen bereits ersichtlich sei. Aus dem Gesetzeswortlaut ergebe sich nicht, dass zu
Jjedem Bestandteil der Anlage 1 ein Gutachten geschrieben werden miisse.

In mehreren Diskussionsbeitrdgen wurde geschildert, dass in der kommunalen Praxis
gleichwohl gro8e Unsicherheit bestehe, ob wesentliche Informationen bei einem Umwelt-
bericht fehlten. Man sei hier meist auf den Rat der Gutachter*innen angewiesen. Um recht-
liche Risiken zu vermeiden, wiirden im Zweifel mehr Untersuchungen in Auftrag gegeben
und Informationen zusammengetragen. Umweltberichte seien daher héaufig deutlich um-
fangreicher, als dies rechtlich erforderlich und von der Sachlage geboten wére. Zudem ma-
che man in Bebauungsplanverfahren haufig doppelte Arbeit, weil im stéddtebaulichen Teil
die umweltbezogenen Festsetzungen beschrieben wiirden, die dann im Umweltbericht er-
neut auftauchten.”

Um das Verhaltnis des § 2 Absatz 2 BauGB (ehemals Absatz 4) zur Anlage 1 neu auszu-
gestalten, wurden die bisherigen Satze 3 und 5 in die Anlage 1 verlagert (s. hierzu Begrun-
dung zu § 2, o. Nummer 2). Sie bilden nunmehr die Nummer 1 der Anlage 1 (Grundsatze
fur die Erstellung des Umweltberichts).

Nummer 2 entspricht im Wesentlichen der bisherigen Anlage 1. Jedoch wurden die bisher
unter Nummer 2 Buchstabe b verorteten Bestandteile ausgegliedert und in eine neue Num-
mer 3 verschoben. Hintergrund ist, dass diese Bestandteile nicht der Anlage 1 der Richtlinie
2001/42/EG (SUP-Richtlinie) entstammen, die fur Plane und Programme die Bestandteile
der Umweltprifung auflistet. Vielmehr sind die Kriterien dem Anhang 4 der Richtlinie
2011/92/EU (UVP-Richtlinie) fur den UVP-Bericht entnommen.

Zwar setzt das Regelverfahren des BauGB sowohl die Vorgaben der SUP- als auch die
Vorgaben der UVP-Richtlinie um. Jedoch geniigt nach den Vorgaben des Unionsrechts
selbst in den Fallen, in denen der Plan einen Rahmen fir ein UVP-pflichtiges Vorhaben
setzt, fur den Plan die Durchflhrung einer strategischen Umweltprifung, solange im nach-
gelagerten Zulassungsverfahren die Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt wird.
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Jedoch kann es zumindest in Fallen, in denen bei Planaufstellung schon ersichtlich ist, wel-
cher Art das durch den Plan zuzulassende Vorhaben sein wird, zweckmafig sein, die Pru-
fung der entsprechenden vorhabenbezogenen Umweltbelange schon auf Planebene durch-
zufihren. Dies hat bei der spateren Umweltvertraglichkeitsprifung eine Abschichtungswir-
kung: diese Prufung kann sich auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkun-
gen sowie auf erforderliche Aktualisierungen und Vertiefungen beschranken (§ 15 Absatz 4
UVPG).

Zwingend erforderlich ist die Integration der Umweltvertraglichkeitsprifung hingegen nur
dann, wenn ein Bebauungsplan nach den Vorgaben des Fachrechts eine Planfeststellung
ersetzen soll (sog. planfeststellungsersetzender Bebauungsplan) oder wenn in anderen
Fallen infolge der Aufstellung eines Bebauungsplans auf ein nachfolgendes Zulassungs-
verfahren fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben — in Betracht kommt etwa eine Anliegerstralde
im Sinne von Nummer 10 Buchstabe e des Anhangs Il der UVP-Richtlinie — verzichtet wird.
In diesen Fallen ist das Planverfahren zugleich das Zulassungsverfahren und dann ist zwin-
gend erforderlich, auch die UVP im Rahmen der Planung durchzufihren.

Da es aber nicht fir alle Planverfahren erforderlich oder zweckmaRig ist, die Umweltver-
traglichkeitsprifung bereits im Rahmen der Planung durchzufihren und die in die Num-
mer 3 verschobenen Kriterien in diesen Fallen oftmals gar nicht sinnvoll gepruft werden
kdénnen, soll durch die Verlagerung in die Nummer 3 signalisiert werden, dass sie dann auch
nicht Bestandteil des Umweltberichts werden mussen. Dies kann nach bisheriger Rechts-
lage auch der allgemeinen Bestimmung in § 2 Absatz 4 Satz 3 und 5 BauGB enthommen
werden. In der Praxis hat die Ausgestaltung der Anlage 1 aber nach dem Ergebnis der
Expertengesprache oftmals dazu gefiihrt, dass die Punkte im Zweifel Uberobligatorisch ge-
prift wurden. Dies soll durch die Anderungen vermieden werden.

Zu Artikel 2 (Anderung der Baunutzungsverordnung)

Zu Nummer 1 (Inhaltsuibersicht)

Es handelt sich um eine Anpassung der Inhaltsibersicht aufgrund der vorgeschlagenen
Aufhebung der §§ 2 und 3 (s.u. Nummer 3) sowie der vorgeschlagenen Einflhrung der
§§ 19a, 20a und 25h BauNVO (s.u. Nummern 20, 22 und 23).

Zu Nummer 2 (§ 1)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.u. Nummer 3).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.u. Nummer 3).

Zu Buchstabe c

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.u. Nummer 3).

Zu Buchstabe d
Es wird vorgeschlagen, bei Festsetzungen nach § 1 Absatz 7 BauNVO wie auch bei Fest-

setzungen nach § 1 Absatz 9 (s.u. Buchstabe e) sowie § 7 Absatz 4 und § 12 Absatz 4 und
5 BauNVO (s.u. Nummer 9 Buchstabe d und Nummer 13 Buchstabe c) auf das Erfordernis
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der besonderen stadtebaulichen Griinde zu verzichten. Dieses Erfordernis besagt nach der
Rechtsprechung des BVerwG, dass gerade fur die Gliederung von Nutzungsarten nach
Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher Anlagen stadtebauliche Griinde vor-
liegen mussen. Die stadtebaulichen Griinde mussen also spezifisch den besonderen Inhalt
dieser Festsetzungen rechtfertigen. Ein besonderes Gewicht der Grunde ist dagegen nicht
erforderlich. Da es sich somit im Ergebnis um die allgemeinen Anforderungen an die stad-
tebauliche Rechtfertigung handelt, kann der Begriff der ,besonderen stadtebaulichen
Grunde® missverstandlich sein, sodass er gestrichen werden kann.

Der Verweis auf § 9 Absatz 3 BauGB geht ohnehin bereits seit dem 1. Januar 1998 fehl, da
das Erfordernis der besonderen stadtebaulichen Griinde seinerzeit aus diesem Absatz ge-
strichen worden war.

Zu Buchstabe e

Aus den in Buchstabe d genannte Griinden soll auch in Absatz 9 auf das Erfordernis der
besonderen stadtebauliche Griinde verzichtet werden.

Zu Buchstabe f

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.u. Nummer 3).

Zu Nummer 3 (§§ 2, 3 BauNVO)

Die bislang in der Baunutzungsverordnung enthaltenen Baugebietstypen der Kleinsied-
lungsgebiete (§ 2) und der reinen Wohngebiete (§ 3) werden den Anforderungen an eine
zeitgemale Stadtentwicklungspolitik nicht mehr gerecht. So betont insbesondere die am
30. November 2020 verabschiedete Neue Leipzig-Charta, die hiermit an das Leitbild der
nutzungsgemischten, kompakten Stadt ihrer Vorgangerin, der Leipzig-Charta von 2007, an-
knupft, die Bedeutung einer nachhaltigen Flachen- und Bodenpolitik. Hierzu gehoéren ins-
besondere kompakte Siedlungsstrukturen sowie gemischte Nutzungen in den Quartieren.
Zum Erreichen dieser Leitvorstellungen kénnen die Baugebietstypen nach den §§ 2 und 3
BauNVO keinen Beitrag leisten.

Vor diesem Hintergrund wird die Aufhebung der §§ 2 und 3 BauNVO vorgeschlagen, wie
sie beispielsweise bereits im Stuttgarter Konsens zur Reform des Stadtebaurechts (Stand:
4 Februar 2020; abrufbar unter. https://www.stadtbaukunst.de/wp-content/uplo-
ads/2020/03/200204 _Stuttgarter-Konsens.pdf [letzter Zugriff: 20. Oktober 2022]) mit Ver-
weis auf die Leipzig-Charta (2007) gefordert wurde. Die Streichung der Kleinsiedlungsge-
biete passt die Baunutzungsverordnung dabei letztlich lediglich an die heutigen Lebensver-
haltnisse an. Ein Bedurfnis fur die Festsetzung dieses Baugebiets ist nicht mehr erkennbar;
sie kommt soweit ersichtlich in der Praxis auch nicht mehr vor. Eine Festsetzung von reinen
Wohngebieten mag in der Planungspraxis zwar in beschranktem Umfang noch stattfinden;
davon unberunhrt bleibt jedoch, dass sie mit aktuellen stadtentwicklungspolitischen Zielset-
zungen nicht mehr vereinbar ist.

Die Aufhebung der §§ 2 und 3 BauNVO hat zur Folge, dass diese Gebiete in neuen Planen
nicht mehr ausgewiesen werden kénnen, sie hat keine Auswirkungen auf bestehende Pla-
nungen oder in Aufstellung befindliche Plane, zu denen die Offentlichkeitsbeteiligung zum
Inkrafttreten dieses Gesetzes bereits eingeleitet war (§ 25h BauNVO). Mit der Aufhebung
des § 3 BauNVO geht einher, dass sich bei Anwendung des § 34 Absatz 2 BauGB die Zu-
lassigkeit von Vorhaben in den bisherigen faktischen reinen Wohngebieten kiinftig nach
den Vorgaben fur allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) richten wird.
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Zu Nummer 4

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung des § 3
BauNVO. Dieser enthielt in Absatz 4 eine Klarstellung, die auch fiir die Auslegung der §§ 4
bis 7 BauNVO galt. Der Absatz soll daher in § 4 BauNVO integriert werden.

Zu Nummer 5 (§ 4a)
Zu Buchstabe a

Mit der vorgeschlagenen Anderung der §§ 4a, 5, 6, 6a, 7 und 8 BauNVO (= besondere
Wohngebiete, Dorfgebiete, Mischgebiete, urbane Gebiete und Gewerbegebiete) soll ein
neuer Nutzungsbegriff ,Musikclubs® in die BauNVO eingefuhrt werden.

Mit dem Vorschlag soll folgender Auftrag des Koalitionsvertrags umgesetzt werden:

,Wir erkennen fiir Clubs und Livemusikspielstétten ihren kulturellen Bezug an. Fiir
beides werden wir die Baunutzungsverordnung und TA Larm anpassen.”(Z. 3088 f.)

Soweit dieser Regelungsauftrag in der Baunutzungsverordnung umzusetzen ist, wird er
breit und fraktionsibergreifend von Abgeordneten unterstitzt, die sich im Parlamentari-
schen Forum Clubkultur zusammengeschlossen haben.

Mit der vorgeschlagenen Anderung soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass
Musikclubs ein wichtiges Element des kulturellen Lebens sein kdnnen und daher einen kul-
turellen Bezug aufweisen. Sie kdnnen erhebliche Anziehungskraft fur ein grolieres, ggf.
internationales Publikum und jungere Arbeitskrafte entfalten. Zugleich sind sie als Auftritts-
und Vermarktungsplattform ein wichtiger Baustein in der Wertschopfungskette der Musik-
wirtschaft. Darliber hinaus kénnen sie in Verbindung mit anderen Nutzungen wie Restau-
rants, Bars oder Gaststatten sowie Theatern, Kinos oder Varietés — mit individuellen, an-
spruchsvollen Programmen — das kulturelle Angebot im Quartier und der Gesamtstadt be-
reichern und als Frequenzbringer zusatzliche Kaufkraft in das Quartier ziehen. Damit wird
die Attraktivitat des Quartiers insgesamt gesteigert und es werden wirtschaftliche Vorteile
auch fir weitere Branchen wie das Reise- und Hotelgewerbe sowie den Einzelhandel ge-
neriert (so die Hinweise der Fachkommission Stadtebau zur bauplanungsrechtlichen Beur-
teilung von Musikclubs, beschlossen von der Fachkommission Stadtebau der Bauminister-
konferenz am 23. Méarz 2022, Einleitung).

Diese positiven stadtebaulichen Wirkungen von Musikclubs erfordern es, diese von Ver-
gnugungsstatten wie beispielsweise Spielhallen, Wettblros, Striptease-Lokale und Sex-Ki-
nos auch normativ klarer zu unterscheiden. Hierdurch soll es den Gemeinden im Rahmen
der Bauleitplanung erleichtert werden, etwa im Wege der Feinsteuerung die 0.g. positiven
stadtebaulichen Aspekte von Musikclubs gezielter zu wirdigen. Auch den Bauaufsichtsbe-
horden soll es bei ihren Genehmigungsentscheidungen erleichtert werden, Musikclubs in
den genannten Gebieten zuzulassen.

Unter den Oberbegriff ,Musikclubs" fallen unter anderem Clubs und Live-Musikspielstatten.
Anhnliche und damit stadtebaulich vergleichbar zu beurteilende Nutzungsarten wie Disko-
theken kdnnen je nach den Umstanden des Einzelfalls ebenfalls einbezogen werden. Auf
den Zusatz der ,Live-Musikspielstatten“ wurde im Regelungstext verzichtet, da es jedenfalls
fur den Regelungsgegenstand der Baunutzungsverordnung fir die stadtebauliche Beurtei-
lung der Anlage ohne Belang ist, ob Musik ,live* gespielt oder vorab gemischt wurde (vgl.
Thesenpapier v. Dr. Jurgen Stock, Endbericht Expertengesprache S. 186). Speziell im Falle
elektronischer Musik kdnnen die Grenzen flieRend sein und schwierige, flr die Bauauf-
sichtsbehdrden letztlich nicht handhabbare Abgrenzungsfragen aufwerfen. Die unter den
neuen Nutzungsbegriff der Musikclubs fallenden Anlagen sollen fortan nicht mehr unter den
Sammelbegriff der Vergnligungsstatten fallen.
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Im Rahmen der Expertengesprache zur Vorbereitung der vorliegenden Novellierung wurde
der Vorschlag, Clubs als Anlagen fir kulturelle Zwecke zuzurechnen, diskutiert, aber letzt-
lich aus fachlicher Sicht nicht empfohlen. Unter diesen Begriff fallen nach der Rechtspre-
chung im Bereich Bildung und Wissenschaft etwa Schulen, Berufsschulen, Fachhochschu-
len und Universitaten, Volkshochschulen, Vortragsraume, Akademien, Forschungseinrich-
tungen, Bibliotheken und ahnliche Einrichtungen. Im Bereich Kunst und Kultur werden etwa
Theater- und Opernhauser, Konzerthallen und ahnliche Raumlichkeiten flr kiinstlerische
Darbietungen, Museen, Archive, Rundfunkhauser, Film- und Fernsehstudios sowie Aufnah-
mestudios fur Sprach- oder Musikdarbietungen, Kleinkunstblihnen, politische Kabaretts,
Ballett usw. erfasst. Auch Anlagen zur gemeinschaftlichen Pflege einer Weltanschauung
koénnen hierunter gefasst werden (s. zu dem Vorstehenden Stock, in: Kénig/Roeser/Stock,
5. Aufl. 2022, BauNVO § 4 Rn. 49). Im Vergleich zu Musikclubs ist bei diesen Anlagen
insbesondere von kirzeren Betriebszeiten und damit anderen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auszugehen; in der Regel endet der Betrieb spatestens gegen 22 oder 23 Uhr.

Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts wird der Nutzungsbegriff
der Anlagen fur kulturelle Zwecke (wie auch unter die Begriffe der Anlagen fur kirchliche,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) in zweifacher Hinsicht begrenzt. Zum einen
fallen nur Gemeinbedarfsanlagen darunter. Gemeint sind Einrichtungen der Infrastruktur,
die der Gesetzgeber dem Oberbegriff der ,Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit
Gutern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs® zugeordnet hat und
die der Allgemeinheit dienen, also einem nicht fest bestimmten, wechselnden Teil der Be-
volkerung zuganglich ist. Zum anderen wirkt das Erfordernis der Gebietsvertraglichkeit be-
grenzend, da Anlagen, die unter den Nutzungsbegriff fallen, in samtlichen Gebieten, in de-
nen diese Nutzungen von der BauNVO zugelassen werden, grundsatzlich mit dem Zweck
des Gebiets vereinbar sein missen (standige Rechtsprechung, vgl. BVerwG NVwZ 2012,
825 Rn. 10). Diese stadtebaulichen Anforderungen an Infrastruktureinrichtungen lassen
sich Musikclubs nicht zuordnen, wie im Endbericht der Expertengesprache (S. 82 f.) aus-
gefluhrt wird:

LAnschlieSend diskutierten die Teilnehmenden die Zulassungsmoglichkeit von Musikclubs
als Anlagen fiir kulturelle Zwecke im Sinne der BauNVO. Zunédchst wurde festgehalten,
dass nach dem derzeitigen Verstdndnis und auch anhand der Definition aus der Branche
Clubs als Vergniigungsstétten zu charakterisieren seien. Dies liege insbesondere an den
erheblichen Larmbelé&stigungen, die von den Orten durch die Musikveranstaltungen selbst,
aber auch durch den anfallenden Publikumsverkehr ausgingen. Nach Einschétzung des
Wissenschaftlichen Dienstes des Bundestags kénnten Spielstétten fiir Musikkonzerte ohne
néchtliche Offnungszeiten aber bereits derzeit unter die Nutzungsart der Anlagen fiir kultu-
relle Zwecke fallen.

Insgesamt zeigten sich die Teilnehmenden gegentiber dem Vorschlag, Clubs unter Anlagen
fur kulturelle Zwecke zu fassen, lberwiegend skeptisch. Man dlirfe den stadtebaulichen
Begriff der kulturellen Nutzung nicht mit einem allgemeinen Verstandnis von Kultur vermi-
schen. Der stadtebauliche Kulturbegriff verfolge andere Zwecke. In der BauNVO gehe es
vor allem um die Vereinbarkeit von verschiedenen Nutzungen in einem Gebiet und die L6-
sung von Nutzungskonflikten. Man kénne keine soziale Akzeptanz von Musikclubs UGiber das
Baurecht schaffen. Die Wiirdigung solcher Einrichtungen als wichtiger Beitrag fiir das ge-
sellschaftliche Zusammenleben miisse an einer anderen Stelle erfolgen. Was nach dem
rein stadtebaulichen Erscheinungsbild derzeit wegen der damit verbundenen Larmstérun-
gen als Vergniigungsstétte eingestuft werde, kbnne man nicht einfach als Anlage zu kultu-
rellen Zwecken umetikettieren. Die Frage, ob die aktuelle Typisierung als Vergnligungs-
stétte noch zeitgemall sei, sei zwar berechtigt. Angesichts der sehr unterschiedlichen Aus-
formungen, brauche man aber unterschiedliche Typisierungen und Differenzierungen auch
ftir Clubs und Livemusik-Spielstétten, um Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Die kulturellen Zwecke seien in der BauNVO dariiber hinaus sehr allgemein gefasst. Je
allgemeiner eine Nutzungsart gefasst werde, desto eher komme es auf deren spezifische
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Gebietsvertraglichkeit an. Dieses von der Rechtsprechung entwickelte Kriterium komme bei
allgemein gefassten Nutzungsarten als Korrektiv zur Anwendung. Sofern die Gebietsver-
traglichkeit nicht gegeben sei, fiihre das zu einer Unzuldssigkeit der Nutzung. D.h. auch
wenn man die Clubs als Anlagen fiir kulturelle Zwecke einordne, wére die Nutzung aufgrund
der fehlenden Gebietsvertréaglichkeit hdufig unzuléssig.

In mehreren Diskussionsbeitrdgen wurde der Vorschlag unterstiitzt, fiir Clubs und Livemu-
sik-Spielstétten einen gesonderten Nutzungsbegriff in die BauNVO aufzunehmen und die-
sen den jeweiligen Gebietstypen zuzuordnen, in welchen man die neue Nutzungsart fir
vertréglich halte. Uber die allgemeine und ausnahmsweise Zuléssigkeit sei dann eine sinn-
volle Steuerung im Rahmen der Bauleitplanung mdglich. Dies habe den Vorteil, dass der
Verordnungsgeber den Zulassigkeitsrahmen fiir diese Nutzungsart nach seinen Vorstellun-
gen und im Hinblick auf die konkrete Gebietsvertrdglichkeit gestalten kénne. Ob Clubs und
Livemusik-Spielstéatten dann in den lbrigen Baugebietstypen, in denen sie nicht bereits all-
gemein oder ausnahmsweise zuldssig seien, als sonstige Gewerbebetriebe gelten wiirden,
bediirfe einer Klérung.

Alternativ wurde vorgeschlagen, Clubs und Livemusik-Spielstétten nach dem Vorbild des
§ 13a BauNVO als Gewerbebetriebe zu deklarieren. Flir die konkrete Zuladssigkeit der Nut-
zungen unter Berticksichtigung der vielseitigen Betriebskonzepte kénne man dann anhand
der Unterscheidung von nicht stérenden bzw. stérenden Gewerbebetrieben steuern. Wel-
che Clubs und Livemusik-Spielstétten als Gewerbebetrieb in welches Gebiet passten, sei
dann eben eine Frage des Vollzugs im Einzelfall. Das hétte auch den Vorteil, dass man
keine neue Nutzungsart fiir Clubs und Livemusik-Spielstatten erfinden miisse.

Dagegen wurde hervorgebracht, dass es sinnvoller sei, eine insgesamt abgeschlossene
Regelung (éhnlich der Vergniigungsstétten) fiir Clubs und Livemusik-Spielstétten zu finden.
Dann herrsche Klarheit, in welchen Gebieten diese Nutzungen zuldssig seien.”

Entsprechend diesem Diskussionsverlauf und unter Berlicksichtigung der eingangs vorge-
stellten Erwagungen wird vorgeschlagen, den neuen Nutzungsbegriff der ,Musikclubs® in
die BauNVO einzufihren. Diese sollen kiinftig in Mischgebieten, urbanen Gebieten und
Kerngebieten allgemein und in besonderen Wohngebieten (§ 4a Absatz 3 Nummer 2
BauNVO), Dorfgebieten (§ 5 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO) und Gewerbegebieten (§ 8 Ab-
satz 3 Nummer 3 BauNVO) ausnahmsweise zulassig sein. Die Zulassigkeit bzw. aus-
nahmsweise Zulassigkeit unterscheidet — anders als diejenige flr Vergniigungsstatten —
nicht nach kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypischen Anlagen. In urbanen Ge-
bieten soll die Zulassigkeit im Vergleich zu Vergnigungsstatten durch die Aufnahme der
Musikclubs in den Absatz 2 nochmals zusatzlich gesteigert werden. In Gewerbegebieten
sollen dem primaren Gebietscharakter entsprechend vor allem Nutzungen angesiedelt wer-
den, die in gemischten Quartieren nicht vertraglich sind. Da dies bei Clubs entsprechend
der vorgeschlagenen Zulassigkeit gerade in den gemischten Quartieren nicht der Fall ist,
soll eine Ansiedlung in Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zulassig sein. In allgemeinen
und dorflichen Wohngebieten sowie in Industriegebieten sollen Musikclubs wegen der er-
héhten Schutzbedurftigkeit dieser Gebiete nicht zuldssig sein.

Die aus § 15 Absatz 1 BauNVO folgenden Anforderungen des Rucksichtnahmegebotes
bleiben unbertihrt, wonach Anlagen im Einzelfall unzulassig sein kdnnen, wenn von ihnen
Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im
Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Hierdurch kann auch auf der
Ebene der Vorhabenzulassung eine Feinsteuerung erfolgen, wobei die Besonderheiten des
jeweiligen Gebietes, die GroRe, Ausstattung und Ausgestaltung des Musikclubs sowie das
jeweilige Nutzungskonzept bertcksichtigt werden kdnnen. Dies ist aufgrund der relativen
Offenheit des Nutzungsbegriffs der Musikclubs erforderlich.

Die Einflihrung eines neuen Nutzungsbegriffs flir Musikclubs wirkt sich mittelbar auf Fest-
setzungen nach §9a Absatz2 Nummer 2 BauGB aus. Obwohl gleichzeitig mit der
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Anderung der Baunutzungsverordnung auch das Baugesetzbuch geéndert werden soll,
wird mit Bedacht davon abgesehen, Musikclubs ergénzend in § 9a Absatz 2 Nummer 2
BauGB aufzunehmen. Denn mit Festsetzungen nach dieser Vorschrift sollen Musikclubs
zukulnftig nicht mehr gesteuert werden kdnnen. Nur die Ansiedlung der Gbrigen Vergni-
gungsstatten, zu denen Musikclubs kiinftig nicht mehr gehéren, werden von § 9a Absatz 2
Nummer 2 BauGB erfasst. In Aufstellung befindliche Plane kénnen nach MalRgabe des
§ 233 Absatz 1 BauGB nach bisher geltender Rechtslage zu Ende geflihrt werden; beste-
hende Plane behalten aufgrund der in Artikel 28 Absatz 2 GG verfassungsrechtlich ge-
schutzten kommunalen Planungshoheit weiterhin auch in Bezug auf Musikclubs ihre Gul-
tigkeit.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Einflgung von Mu-
sikclubs als neue Nummer 2 (s.o. Buchstabe a).

Zu Nummer 6 (§ 5)

In § 5 Absatz 3 BauNVO sollen erganzend Musikclubs aufgenommen werden. Es wird auf
die Begrundung des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (0. Nummer 5 Buchstabe a) ver-
wiesen.

Zu Nummer 7 (§ 6)

Zu Buchstabe a

Zu Doppelbuchstabe aa

In Mischgebieten sollen Musikclubs allgemein zulassig sein. Es wird auf die Begriindung
des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (s.o. Nummer 5 Buchstabe a) verwiesen.

Zu Doppelbuchstabe bb

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Einfligung einer
neuen Nummer 4 (s.0. Doppelbuchstabe aa).

Zu Doppelbuchstabe cc

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Anderung des § 4a
BauNVO (s.o. Nummer 5).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Anderung des Absat-
zes 2 (Buchstabe a) bzw. der vorgeschlagenen Anderung des §4a BauNVO (s.o.
Nummer 5).

Zu Nummer 8 (§ 6a)
Zu Buchstabe a

Obwohl in urbanen Gebieten zu einem erheblichen Anteil auch gewohnt werden darf, sollen
Musikclubs aufgrund der mit dem Gebiet beabsichtigten Nutzungsmischung hier allgemein
zulassig sein. Es wird ergénzend auf die Begrindung des § 4a Absatz 3 Nummer 2
BauNVO (s.0o. Nummer 5 Buchstabe a) verwiesen.
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Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Anderung in Buch-
stabe a.

Zu Nummer 9 (§ 7)
Zu Buchstabe a

Durch die Anderung in § 7 Absatz 1 BauNVO (vgl. auch § 31 Absatz 3 BauGB [s.o.
Nummer 26] sowie in § 34 Absatz 3a BauGB [s.u. Nummer 27 Buchstabe c]) soll dem Re-
gelungsauftrag aus dem Bund-Lander-Pakt fir Planungs-, Genehmigungs- und Umset-
zungsbeschleunigung (Z. 450 ff.) Rechnung getragen werden, zlgige Nutzungsanderun-
gen im Bestand und zusatzliche Baurechte im Siedlungsbereich zu erméglichen, um schnell
neuen Wohnraum zu schaffen.

Die Zweckbestimmung des Kerngebiets soll um einen Satz 2 erganzt werden, wonach nach
Maligabe des Bebauungsplans Kerngebiete auch dem Wohnen dienen kénnen. Schon
nach geltender Rechtslage ermdglicht § 7 Absatz 2 Nummer 7, Absatz 4 BauNVO, in be-
stimmten Teilen des Kerngebiets Wohnnutzungen vorzusehen. Diese Maglichkeit soll den
Gemeinden nun im Interesse einer starkeren Nutzungsmischung entlang der Leitvorstellun-
gen der Neuen Leipzig-Charta erleichtert werden. Denn bislang waren Festsetzungen zur
Ermdglichung von Wohnen im Kerngebiet nur unter der Einschrankung madglich, dass die
allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets, wie sie in Absatz 1 niedergelegt ist, gewahrt
bleibt. Nach der vorgeschlagenen Anderung ware diese Einschrankung aufgehoben. Es
wird in die Hande der Gemeinden gelegt, flr den konkreten Fall zu beurteilen, zu welchem
Grade Wohnnutzungen mit den tbrigen im Kerngebiet zulassigen Nutzungen stadtebaulich
vertretbar sein kénnen. Durch die Anderung sollen insbesondere auch Umnutzungen auf-
gegebener Biro- oder Gewerbeflachen im Kerngebiet zugunsten von Wohnnutzung er-
leichtert werden.

Zu Buchstabe b

In Kerngebieten sollen Musikclubs allgemein zuldssig sein, dazu soll in § 7 Absatz 2
BauNVO eine neue Nummer 3 eingefligt werden. Es wird auf die Begriindung des § 4a
Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (s.o. Nummer 5 Buchstabe a) verwiesen.

Zu Doppelbuchstabe aa
Zu Buchstabe c

Es handelt sich um Folgeénderungen aufgrund der Anderung des Absatzes 2 (s.0. Buch-
stabe b).

Zu Buchstabe d

Im Einklang mit den vorgeschlagenen Anderungen des § 1 Absatz 7 und 9 BauNVO (s.o.
Nummer 2 Buchstabe d und e) soll auch in § 7 Absatz 4 BauNVO auf das Erfordernis der
.besonderen stadtebaulichen Grinde* verzichtet werden. Festsetzungen des Bebauungs-
plans sind stadtebaulich zu rechtfertigen. Die Anforderungen an die Rechtfertigungen erge-
ben sich spiegelbildlich aus der jeweiligen Festsetzung. Das Erfordernis besonderer
Grunde bedarf es Uber diese allgemeinen Anforderungen hinaus nicht. Die Streichung soll
den Gemeinden die Anwendung der Baunutzungsverordnung zur Erreichung der jeweiligen
stadtebaulichen Ziele erleichtern.
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Zu Nummer 10 (§ 8)
Zu Buchstabe a

Bei der in den §§ 8 Absatz 2 Nummer 1 und 9 Absatz 2 Nummer 1 BauNVO vorgesehenen
Erweiterungen auf Anlagen zur Herstellung und Speicherung von Wasserstoff handelt es
sich um Klarstellungen. Es soll verdeutlicht werden, dass diese Anlagen in Gewerbegebie-
ten allgemein zulassig sind. Damit soll der Praxis die Zulassung von Elektrolyseuren oder
Anlagen zur Speicherung von Wasserstoff in Gewerbe- und Industriegebieten erleichtert
werden.

Die allgemeinen Anforderungen an die Gebietsvertraglichkeit und aus § 15 BauNVO sollen
durch diese Klarstellung nicht verandert werden.

Zu Buchstabe b

Musikclubs sollen in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssig sein. Es wird auf die Be-
grindung des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO (s.0. Nummer 5 Buchstabe a) verwiesen.

Zu Doppelbuchstabe aa
Zu Nummer 11 (§ 9)

Es wird auf die Begrindung der Anderung des § 8 Absatz 2 BauNVO verwiesen (s.o.
Nummer 10 Buchstabe a)

Zu Nummer 12 (§ 11)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.o. Nummer 3).

Zu Buchstabe b
Zu Doppelbuchstabe aa

In die beispielhafte Aufzahlung des § 11 Absatz 2 Satz 2 BauNVO sollen Gebiete fir Mu-
sikclubs aufgenommen werden. Wenn die Gemeinde Kenntnis Uber einen bestehenden
Musikclub in einem Gebiet hat, Entwicklungsabsichten des Musikclubs kennt, die eine neue
planungsrechtliche Beurteilung erforderlich machen, oder einen neuen Standort fir einen
Musikclub sucht, kann die Sicherung des bestehenden Standortes oder die Entwicklung
eines neuen Standortes Uber einen klassischen ,Angebotsbebauungsplan® in Betracht
kommen. Insbesondere wenn sich die planungsrechtliche Steuerung im Wesentlichen auf
den Musikclub beschrankt, kann die Gemeinde prifen, ob als Gebietskategorie auch ein
Sondergebiet festgesetzt werden kann (Hinweise der Fachkommission Stadtebau zur bau-
planungsrechtlichen Beurteilung von Musikclubs, beschlossen von der Fachkommission
Stadtebau am 23. Marz 2022, S. 11 f.). Der Sondergebietstyp wurde zur Verdeutlichung
dieser Moglichkeiten ausdricklich in die Aufzahlung des § 11 Absatz 2 Satz 2 BauNVO auf-
genommen.

Die Gemeinde muss dann bei der Planaufstellung einen Zulassigkeitskatalog fir das Gebiet
erstellen, in dem sie ndhere Bestimmungen fur die in dem Gebiet zuldssigen Musikclubs
oder weiteren erganzenden Nutzungen festsetzen kdnnen. Die Vertraglichkeit der Nutzun-
gen ist nach den Wertungen der BauNVO darzulegen. In der Abwagung sind insbesondere
die verschiedenen Belange der in dem Gebiet zulassigen sowie der benachbarten Nutzun-
gen zu bertcksichtigen und zu einem sachgerechten Ausgleich zu bringen (Hinweise der
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Fachkommission Stadtebau zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Musikclubs, be-
schlossen von der Fachkommission Stadtebau am 23. Marz 2022, S. 12).

Zu Doppelbuchstabe bb

Die Erganzung des Sondergebiets flr Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nut-
zung erneuerbarer Energien, wie Wind- und solare Strahlungsenergie, dienen, um die un-
mittelbare Nutzung dieser Energien durch Anlagen zur Herstellung und Speicherung von
Wasserstoff soll den Gemeinden verdeutlichen, dass bei der Ausweisung entsprechender
Sondergebiete stets auch die Zulassigkeit dieser Anlagen mit bedacht werden soll. Elektro-
lyseure und Anlagen zur Speicherung von Wasserstoff kdnnen die jeweiligen Stromerzeu-
gungsanlagen sinnvoll erganzen und sicherstellen, dass die Energieerzeugungskapazita-
ten umfanglich ausgenutzt werden kénnen, zum Beispiel wenn aufgrund von Netzengpas-
sen eine Einspeisung des Stroms in das Netz nicht mdglich ist. Elektrolyseure und Spei-
cheranlagen flir Wasserstoff kdnnen auf diese Weise als Energiespeichermedium dienen
und zur dezentralen Energieversorgung einen erheblichen Beitrag leisten. Den Gemeinden
steht es frei, Art und/oder Mal} dieser Anlagen im Plan naher zu bestimmen, ihre Zulassig-
keit auszuschlieffen oder eigene Sondergebiete fur die Erzeugung oder Speicherung von
Wasserstoff auszuweisen.

Zu Buchstabe c

Die Vermutungsregel des § 11 Absatz 3 Satz 3 BauNVO, wonach bei gro3flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit mehr als 1 200 Quadratmetern Geschossflache vermutet wird, dass
sie sich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen (§ 11 Absatz 3
Satz 1 Nummer 2 BauNVO), so dass sie nur in Kern- oder Sondergebieten zulassig sind,
hat sich grundsatzlich bewahrt, um zentrale Versorgungsbereiche zu schitzen.

In den letzten Jahren hat sich gleichwohl gezeigt, dass die Vermutungsregel die im Bereich
des Lebensmitteleinzelhandels bestehenden Besonderheiten unberucksichtigt 1asst. Zu
diesen Besonderheiten gehort, dass Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe auch bei einer Ge-
schossflache von bis zu 1 500 Quadratmetern in erster Linie nur ein nahversorgungsrele-
vantes Sortiment anbieten und somit — anders als andere grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe — in der Regel keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ha-
ben kdnnen. Zu beachten ist auch, dass mittlerweile bei Neuansiedlungen von Lebensmit-
telmarkten, die der Nahversorgung dienen, Ublicherweise von vornherein eine Geschoss-
flache oberhalb der Regelvermutungsschwelle vorgesehen ist, wobei dies nicht nur fir Su-
permarkte (Vollsortimenter), sondern — trotz ihres grundsatzlich geringeren Flachenbedarfs
— auch fur Lebensmitteldiscounter gilt. FUr Betriebe dieser Grofie wird daher regelmaiig
eine stadtebauliche Atypik im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO angenommen, so
dass die Vermutungsregel des § 11 Absatz 3 Satz 3 BauNVO keine Anwendung findet, wie
sich insbesondere auch aus dem von der Fachkommission Stadtebau am 28. September
2017 beschlossenen ,Leitfaden zum Umgang mit § 11 Absatz 3 BauNVO in Bezug auf Be-
triebe des Lebensmitteleinzelhandels®, abrufbar unter: https://bauministerkonferenz.de/Do-
kumente/42320580.pdf; zuletzt aufgerufen am 20. Oktober 2023) ergibt.

Trotz des Vorliegens des genannten Handlungsleitfadens bedarf die Abweichung von der
Vermutungsregel im Einzelfall der Prifung und Begriindung. Zur Erleichterung der Geneh-
migungspraxis sollen daher die im Lebensmitteleinzelhandel geltenden Besonderheiten
durch die vorgeschlagene Erganzung des § 11 Absatz 3 BauNVO um einen neuen Satz 5
im Verordnungstext allgemeinverbindlich fixiert werden. Danach soll bei Einzelhandelsbe-
trieben, deren Warenangebot vornehmlich Lebensmittel sind, ein wesentlicher Anhalts-
punkt dafur, dass Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 nicht gegeben sind, dann ange-
nommen werden, wenn die Geschossflache von 1 200 Quadratmeter um nicht mehr als 300
Quadratmeter uUberschritten wird (d. h. bei einer Gesamtgeschossflache von bis zu 1 500
Quadratmeter) und wenn diese Uberschreitung allein der Ausweitung des Ublicherweise
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lediglich fir die Nahversorgung relevanten Lebensmittelsortiments und/oder der VergréRRe-
rung der Gange und des Kassenbereichs (etwas aus Griinden der Barrierefreiheit) dient.
Wenn dagegen die zusatzliche Geschossflache Uberwiegend zum Angebot Ublicherweise
zentrenrelevanter sog. ,non-food-Artikel” dient, soll die Neuregelung keine Anwendung fin-
den. Bei Zugrundelegung des vom Bundesverwaltungsgericht im Jahr 2005 als zutreffend
angesehenen Verhaltnisses von 3 : 4 (vgl. BVerwG Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10/04, Rn. 23)
fur den Anteil der Verkaufsflache an der Geschossflache entspricht eine Geschossflache
von 1 500 m? einer Verkaufsflache von 1 125 m2 Dies hat auch Auswirkungen auf das
Merkmal der Grof3flachigkeit. Isolierte Bedeutung hat dieses Merkmal insbeondere bei ent-
sprechenden Festlegungen in der Regional- und Landesplanung. Da die Grofflachigkeit
aufgrund der Normstruktur des § 11 Absatz 3 BauNVO nicht erst bei Erreichen des Schwel-
lenwerts, sondern deutlich darunter anzunehmen ist (vgl. BVerwG a. a. O.) durfte davon
auszugehen sein, dass Grol¥flachigkeit bei Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels kiinf-
tig ab einer Verkaufsflache von 1 000 m? besteht.

Zu Nummer 13 (§ 12)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.o. Nummer 3).

Zu Buchstabe b

§ 12 Absatz 3 BauNVO soll aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2 und 3
BauNVO (s.o. Nummer 3) neu gefasst werden, da die Regelungen fir reine Wohngebiete
und Kleinsiedlungsgebiete obsolet werden.

Zu Buchstabe c

Wie in §1 Absatz7 und 9 sowie in §7 Absatz4 BauNVO (s.o.
Nummer 2 Buchstabe d und e, Nummer 9 Buchstabe d) soll auch in § 12 Absatz 4 Satz 1
und Absatz 5 Satz 1 BauNVO auf das Erfordernis der besonderen stadtebaulichen Griinde
verzichtet werden.

Zu Nummer 14 (§§ 13, 13a)

Die vorgeschlagene Neufassung der §§ 13 und 13a BauNVO ist infolge der Aufhebung der
§8§ 2 und 3 BauNVO (s.o. Nummer 3) sowie der Erganzung des neuen Nutzungsbegriffs
der Musikclubs (s. hierzu die Begrindung zur Anderung des § 4a Absatz 3 Nummer 2
BauNVO in Nummer 5 Buchstabe a) erforderlich.

Zu Nummer 15 (§ 14)

Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.o. Nummer 3).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgeadnderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.o. Nummer 3).
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Zu Buchstabe c

Der Begriff fur fernmeldetechnische Nebenanlagen ist in dem Begriff der ,Nebenanlagen,
die der o6ffentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen dienen® in Ab-
satz 1a aufgegangen. Mit der vorgeschlagenen Neufassung des § 245d Absatz 2 BauGB
(Artikel 1 Nummer 58) ist die Vorschrift auch fur Gebiete nach § 34 Absatz 2 BauGB nicht
mehr erforderlich. Daher soll der Begriff aus dem Absatz 2 gestrichen werden.

Zu Buchstabe d

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.o. Nummer 3).

Zu Buchstabe e

In § 14 Absatz 4 BauNVO soll klargestellt werden, dass dort § 249a Absatz 4 des Bauge-
setzbuchs in Bezug genommen wird.

Zu Nummer 16 (§ 15)
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.o. Nummer 3).

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Artikel 1 Nummer 2).

Zu Nummer 17 (§ 16)

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Einfihrung der §§ 19a
und 20a BauNVO (s.u. Nummern 20 und 22).

Zu Buchstabe a

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a Absatz 2 Satz 1 BauGB (kunftig: § 1b Absatz 2
Satz 1 BauGB-E; siehe oben Artikel 1 Nummer 2) soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Dazu gehdrt insbesondere, dass Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu beschranken sind. Dieser Planungsgrundsatz zielt sowohl auf
die Flachennutzungsplanung im gesamten Gemeindegebiet als auch auf die stadtebauliche
Konzeption flr ein Bebauungsplangebiet als auch auf die planerischen Festsetzungen flr
einzelne Baugrundstucke. Wesentliches Instrument zur Beschrankung der Bodenversiege-
lung auf dem Baugrundstick ist die Festsetzung der Grundflachenzahl bzw. der Grundfla-
che. Durch Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 14 und Nummer 20 BauGB lassen
sich auch Versickerungsflachen auf einem Baugrundstick festsetzen.

Bislang fehlt jedoch eine Méglichkeit, verbindliche Vorgaben fir die Versickerungsfahigkeit
des Bodens bzw. Hochstmalie fiir die Wasserundurchlassigkeit des Bodens festzusetzen.
Daher soll der abschlielfiende Katalog von Festsetzungsmadglichkeiten zum Mal} der bauli-
chen Nutzung in § 16 Absatz 2 BauNVO erganzt werden durch eine Festsetzungsmdglich-
keit zum Versiegelungsfaktor (zum Begriff siehe § 19a Absatz 1 BauNVO).

Hiermit wird folgende Anregung aus den Expertengesprachen zur Vorbereitung der Novel-
lierung des BauGB aufgegriffen (Endbericht S. 54):
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~[ES] wurde der Vorschlag (iber einen Versiegelungsfaktor ins Spiel gebracht. Ein solcher
kénne § 19 Abs. 4 BauNVO liberfliissig machen. Denn dieser bringe in der Praxis hdufig
Probleme, wenn es um die Uberschreitung der Grundfldchenzahl (GRZ) geht. Mit einem
einheitlichen Versiegelungsfaktor, der die maximale Grundstlicksversiegelung festlege,
kbénne ein grolRer Beitrag bei der Frage nach ausreichenden Griinflachen und Verwaltungs-
erleichterungen geleistet werden.”

Versiegelungsfaktoren werden in den Landern teilweise bereits als Bemessungsgrundlage
fur die Niederschlagswassergebuhr herangezogen (vgl. § 4 der Gebuhrenordnung zum
Entwasserungsortsgesetz der Stadt Bremerhaven vom 7. November 2013 - Brem.GBI.
S. 672). Uber die Festsetzung eines Versiegelungsfaktors im Bebauungsplan entscheiden
die Gemeinden im Rahmen ihrer planerischen Abwagung. Es handelt sich um keine obli-
gatorische Festsetzung zum Mal} der baulichen Nutzung; § 16 Absatz 3 BauNVO bleibt
unverandert. Der Versiegelungsfaktor als Festsetzungsmoglichkeit bietet den Gemeinden
eine neue Gestaltungsmoglichkeit, um mehr versickerungsfahige Flache auf den Grundstu-
cken zu schaffen und damit vor dem Hintergrund des Klimawandels und dem Ziel einer
wassersensiblen Stadtentwicklung den Oberflachenabfluss zu verringern und Nieder-
schlagswasser zu einem hohen Anteil auf den Grundstiicken zu speichern bzw. zu versi-
ckern. Mit welchen baulichen oder technischen MalRnahmen der Vorhabentrager die Vor-
gaben des Versiegelungsfaktors einhalt, bleibt ihm Uberlassen.

Der Versiegelungsfaktor als Festsetzungsmoglichkeit bietet den Gemeinden eine neue Ge-
staltungsmoglichkeit, um mehr versickerungsfahige Flache auf den Grundstiicken zu schaf-
fen und damit vor dem Hintergrund des Klimawandels und dem Ziel einer wassersensiblen
Stadtentwicklung den Oberflachenabfluss zu verringern und Niederschlagswasser zu ei-
nem hohen Anteil auf den Grundstticken zu versickern. Mit welchen baulichen oder techni-
schen MaRRnahmen der Vorhabentrager die Vorgaben des Versiegelungsfaktors einhalt,
bleibt ihm Uberlassen.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine redaktionelle Folgeanderung aufgrund der Einfigung einer neuen
Nummer 2 und der Anfuagung einer neuen Nummer 6.

Zu Buchstabe c

In einer neuen Nummer 6 soll zudem die Festsetzung der zuldssigen Verkaufsflache im
vorgeschlagenen § 20a BauNVO erganzt werden. Fur Einzelheiten hierzu wird auf die dies-
bezlgliche Begrindung verwiesen (s.u. Nummer 22).

Zu Nummer 18 (§ 17)

Die Neufassung der Tabelle des § 17 BauNVO ist erforderlich aufgrund der vorgeschlage-
nen Aufhebung der §§ 2 und 3 BauNVO (s.0. Nummer 3).

Zu Nummer 19 (§ 19)

Mit der Regelung soll ein Gleichlauf von Anlagen zur Herstellung und Speicherung von
Wasserstoff zu Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsener-
gie und Windenergie hergestellt werden. Damit soll auch ein Anreiz fur die Errichtung und
den Betrieb von Elektrolyseuren auf Betriebsgelanden geschaffen werden, um zu einer de-
zentralen Energieversorgung und der Entlastung des Stromnetzes beizutragen.
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Zu Nummer 20 (§ 19a)

§ 19a konkretisiert die in Nummer 15 Buchstabe b (§ 16 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO-E)
vorgeschlagene neue Festsetzungsmdglichkeit zum  Versiegelungsfaktor, (s.o.
Nummer 17 Buchstabe a).

Absatz 1 definiert den Versiegelungsfaktor als Angabe zur maximal zulassigen durch-
schnittlichen Wasserundurchlassigkeit je Quadratmeter der Bezugsflache. Die Bezugsfla-
che entspricht im Regelfall der Flache des Baugrundstlicks im Sinne des § 19 Absatz 3
BauNVO. Im Bebauungsplan kdnnen davon abweichend aber auch Teile der Flache des
Baugrundstucks als Bezugsflache bestimmt werden; in diesem Fall ist die Regelung gegen-
Uber den Festsetzungen fir ,einzelne [...] Grundstlicksteile* nach § 16 Absatz 5 BauNVO
die speziellere Regelung. Als Beispiel fur die Festsetzung einer abweichenden Bezugsfla-
che kommen die von den vorgesehenen baulichen Anlagen einschlie3lich der Anlagen und
Einrichtungen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO uberdeckten und unterbauten Flachen
in Betracht.

Der vorgeschlagene Absatz 2 regelt die Ermittlung des Versiegelungsfaktors. Innerhalb der
Bezugsflache werden die Grundflachen verschiedener Versiegelungsarten mit folgenden
Faktoren berucksichtigt:

1. unversiegelte Flachen wie Rasenflachen mit dem Faktor 0,0 (Absatz 2 Nummer 1);

2. schwachversiegelte Flache mit dem Faktor 0,3; dazu gehoren befestigte Flachen mit
Rasengittersteinen und Oko-Pflaster sowie die Flachen baulicher Anlagen mit Retentions-
dachern (Absatz 2 Nummer 2);

3. teilversiegelte Flachen mit dem Faktor 0,6; dazu gehdren z. B. befestigte Flachen mit
Pflaster und Platten ohne Fugenverguss sowie Rasenfugenpflaster und die Flachen bauli-
cher Anlagen mit Griindachern (Absatz 2 Nummer 3);

4. vollversiegelte Flachen mit dem Faktor 1,0; dazu gehdren z. B. befestigte Flachen mit
Beton, Asphalt und Pflaster mit Fugenverguss, die Flachen baulicher Anlagen mit sonstigen
Dachern sowie die Flachen baulicher Anlagen im Sinne des § 19 Absatz 4 Satz 1 Num-
mer 3, also baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird (Absatz 2 Nummer 4).

Fur andere Versiegelungsarten gilt derjenige der vorgenannten Faktoren, der dem Was-
serundurchlassigkeitsgrad am nachsten kommt.

In Absatz 3 werden die Begriffe des Griindachs sowie des Retentionsdachs definiert. Da-
cher gelten nur dann als Grin- oder Retentionsdacher nach dieser Vorschrift, wenn sie
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hergestellt worden sind.

Zu Nummer 21 (§ 20)

Es wird vorgeschlagen, den Vollgeschossbegriff bundesrechtlich zu definieren und damit
bundesweit zu vereinheitlichen.

Seit der ersten Baunutzungsverordnung von 1962 (damals § 18) ist in der Baunutzungsver-
ordnung folgendes geregelt:

LAIs Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollge-
schosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Fur eine Definition des Vollgeschossbegriffs wird demnach auf Landesrecht verwiesen.
Grund war, dass der Vollgeschossbegriff auch tatbestandlicher AnknlUpfungspunkt im
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Bauordnungsrecht war und in jedem Bundesland ein jeweils einheitlicher bauplanungs-
rechtlicher und bauordnungsrechtlicher Begriff gelten sollte. Jedoch hat der Vollgeschoss-
begriff inzwischen jegliche Funktion im Bauordnungsrecht verloren und wird in den Landes-
bauordnungen nur noch deshalb definiert, weil in § 20 Absatz 1 BauNVO auf diese verwie-
sen wird.

Die Definitionen in den Bauordnungen der Lander ahneln sich, unterscheiden sich aber im
Detail mitunter deutlich voneinander. Exemplarisch wird im Folgenden § 2 Absatz 4 der
Musterbauordnung (alte Fassung) wiedergegeben, der gemaR § 87 Absatz 2 Satz 1 der
aktuellen Musterbauordnung (MBO) weiter Anwendung findet:

»,Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,4 m (iber die
festgelegte Geldndeoberfldche hinausragt und die liber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine lichte Hohe von mindestens 2,3 m haben.”

§ 87 Absatz 2 Satz 2 der (nicht verbindlichen) Musterbauordnung in der Fassung vom No-
vember 2002, geandert durch Beschluss der Bauministerkonferenz vom 22./23. September
2022 (MBO) erganzt dies wie folgt:

,In Wohngebé&uden der Gebdudeklassen 1 und 2 gelten Geschosse, die liber mindestens
2/3 ihrer Grundfldche eine fiir Aufenthaltsrdume in solchen Geb&uden erforderliche lichte
Hbéhe haben, als Vollgeschosse.”

Zahlreiche Lander haben erganzende Regelungen fir sogenannte Staffelgeschosse getrof-
fen. Danach gelten gegeniber einer Aulienwand zurtickgesetzte, oberste Geschosse nur
dann als Vollgeschosse, wenn sie Giber einen bestimmten Anteil des darunterliegenden Ge-
schosses eine festgelegte Mindesthéhe aufweisen. Diese Sonderregelung hat zur Folge,
dass die erlaubte Bebaubarkeit bei gleicher Vollgeschosszahl erhdht wird. Teilweise wer-
den in den Landesbauordnungen auch sogenannte Installationsgeschosse, die nur der Un-
terbringung technischer Einrichtungen dienen, vom Vollgeschossbegriff ausdriicklich aus-
genommen.

Gerade fur bundesweit tatige Architekten und Bauherrn sind die unterschiedlichen landes-
rechtlichen Anforderungen an Vollgeschosse schwer zu Uberblicken. Dies kann das Bauen
verkomplizieren, insbesondere serielle und modulare Bauweisen hemmen, weil fir jedes
Land das zulassige Maf} der baulichen Nutzung nach unterschiedlichen Vorgaben berech-
net und bestimmt werden muss. Um eine Vereinheitlichung der planungsrechtlichen Vorga-
ben in kommunalen Bauleitplanen zu erreichen, wird vorgeschlagen, in der Baunutzungs-
verordnung einen einheitlichen Vollgeschossbegriff einzuflhren.

Die vorgeschlagene Regelung des Vollgeschossbegriffs orientiert sich an folgender Fas-
sung, die der Bundesrat in seiner Stellungnahme zum Baulandmobilisierungsgesetz vorge-
schlagen hatte (BT-Drs. 19/26023, S. 8), der aber seinerzeit im weiteren Verfahren nicht
aufgegriffen wurde:

,Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,4 Meter tiber
die Geléndeoberfldche hinausragt und die ber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche
eine lichte Héhe von mindestens 2,3 Metern haben. Geschosse, die ausschliefllich der Un-
terbringung von Anlagen der technischen Gebé&udeausriistung dienen, sind keine Vollge-
schosse. Die Gemeinde kann im Bebauungsplan festsetzen, dass ein gegeniiber mindes-
tens einer Aullenwand zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und Ge-
schosse im Dachraum nur dann Vollgeschosse sind, wenn sie eine lichte Héhe von min-
destens 2,3 Metern (iber mindestens drei Viertel der Grundflédche des darunterliegenden
Geschosses haben.”

Die Begriindung dieses Vorschlags lautete wie folgt:
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»,von Verbénden der am Bau Beteiligten wird seit Jahren eine Vereinheitlichung des Voll-
geschossbegriffs gefordert, um eine landertiibergreifende 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 Bundesregie-
rung gebeten, eine entsprechende Anderung der Baunutzungsverordnung vorzubereiten.

Der vorgeschlagene § 20 Absatz 1 Satz 1 BauNVO entspricht der Sache nach der Uber-
gangsregelung in § 87 Absatz 2 der Musterbauordnung (MBO). Die Mal3e von 1,4 Metern
liber Geldndeoberflache und 2,3 Metern lichter Hbhe haben fast alle Lander (ibernommen.

Da die Festsetzung der Zahl von Vollgeschossen (§ 16 Absatz 2 Nummer 3 BauNVO) we-
niger der Steuerung der Héhenentwicklung dient (die Hohe von Vollgeschossen ist nach
oben nicht begrenzt), sondern vielmehr der Steuerung der Nutzungsintensitét, sollen nach
§ 20 Absatz 1 Satz 2 BauNVO reine Installationsgeschosse nicht als Vollgeschosse ange-
rechnet werden. Eine ungewollte Héhenentwicklung kann dadurch nicht eintreten, da Ubli-
cherweise die zulédssige Gesamtgebaudehdhe festgesetzt wird.

§ 20 Absatz 1 Satz 3 BauNVO soll es den Gemeinden erméglichen, Festsetzungen zu tref-
fen, dass Staffelgeschosse (nur) unter bestimmten Voraussetzungen als Vollgeschoss an-
gerechnet werden. Ohne eine entsprechende Regelung waren zuriickgesetzte Geschosse
mit senkrechten Wénden immer Vollgeschosse, wenn sie fiir sich genommen eine lichte
Hbéhe von mindestens 2,3 Metern aufweisen, auch wenn ihre Fldche zum Beispiel nur ein
Zehntel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat. Damit wére eine erhebli-
che Schlechterstellung gegeniiber Gebduden mit geneigten Dachfldchen verbunden, bei
denen durch geschickte Planung die Unterschreitung des 2/3-Anteils und damit eine Nicht-
anrechnung auf die Zahl der Vollgeschosse erreicht werden kann.

Das Mal3 von mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses
wird gewéhlt, da bei Geschossen mit geneigten Ddchern nicht nur zwei Drittel der Grund-
flache nutzbar ist, sondern auch Fldchen unter der Dachschrége teilweise noch eine zum
aufrechten Stehen ausreichende H6he aufweisen und dariiber hinaus fiir sonstige Zwecke
nutzbar sind. Bei Staffelgeschossen beschréankt sich dagegen die nutzbare Flache typi-
scherweise auf die Flache, die eine Héhe von mindestens 2,3 Metern hat und damit fiir die
Einordnung als Vollgeschoss mal3geblich ist.

Die Staffelgeschossregelung soll nur fiir oberste Geschosse und Geschosse im Dachraum
gelten, um zu vermeiden, dass pyramidenartige Baukérper entstehen, bei denen nur das
Erdgeschoss als Vollgeschoss anzurechnen ist. Ergebnis der Regelung ist, dass es bei
neuen Bebauungspldnen nur noch zwei Vollgeschossvarianten gibt und insbesondere die
unterschiedlichen Regelungen der Lénder zu Staffelgeschossen auf eine Variante reduziert
werden.”

Die Satze 1 und 2 entsprechen dem Vorschlag des Bundesrates. Zwischenzeitliche Uber-
legungen, den Satz 1 um einen Halbsatz zu erganzen, wonach stets eine Hohenbezug
festgesetzt werden muss, wurden infolge des Planspiels aufegegeben. Bereits aus dem
generell zu beachtenden Grundsatz, dass jede Festsetzung vollziehbar sein muss, folgt,
dass bei abschissigen Grundstiicken ein Hohenbezug festzusetzen ist — und zwar ohne
dass dies eindeutig angeordnet werden musste. FUr andere Falle bedarf es dagegen einer
solchen Festsetzung von vornherein nicht, so dass eine Regelung zur Héhenfestsetzung
generell verzichtbar ist.

Der Vorschlag des Bundesrates sah vor, dass reine Technikgeschosse auch dann nicht zu
den Vollgeschossen zu zahlen, wenn sie eine lichte Héhe von mehr als 2,3 Metern haben.
Aus stadtebaulicher Sicht erscheint diese Ausnahme vom Vollgeschossbegriff fragwurdig.
Fir das Erscheinungsbild und die Hohensteuerung eines Gebdudes ist es unerheblich,
wozu ein Geschoss dient. Eine Ausnahme fir Technikgeschosse erscheint daher aus pla-
nungsrechtlicher Sicht verzichtbar. Um den Wunsch der Lander nach einer entsprechenden
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Ausnahme nachzukommen, wird vorgeschlagen, in Satz 3 die Ausnahme als Option fur die
Gemeinden auszugestalten.

Weiterhin sollten die Gemeinden nach dem Vorschlag des Bundesrates im Bebauungsplan
bestimmte Sonderregelungen zu Staffelgeschossen und Geschossen im Dachraum treffen
kénnen. Hier wird eine Klarstellung vorgeschlagen, dass die Sonderregelung fir Geschosse
im Dachraum ebenfalls nur fir das jeweils oberste Geschoss gelten sollen.

SchlieRlich soll auf die vom Bundesrat seinerzeit vorgeschlagene Ubergangsregelung ver-
zichtet werden, wonach der neue Vollgeschossbegriff in einem Bundesland erst dann gelten
sollte, wenn der jeweilige landesgesetzliche Vollgeschossbegriff durch das jeweilige Bun-
desland aufgehoben wurde, da dies aber den Regelungszweck der Vereinheitlichung letzt-
lich vereiteln wiirde. Die Anderung wirkt jedoch nicht auf Bebauungsplane zuriick, die auf
Grundlage einer friiheren Fassung der Baunutzungsverordnung, auch unter Bericksichti-
gung des vorgeschlagenen § 25h BauNVO, aufgestellt worden sind. Denn die Gemeinde
musste in ihrer Abwagungsentscheidung von der zu diesem Zeitpunkt geltenden Rechts-
lage ausgehen, § 214 Absatz 3 Satz 1 BauGB. Wirde eine nachtragliche Anderung des
Vollgeschossbegriffs auch flr Bestandsplane gelten, kdnnten im Plangebiet im Ergebnis
anders dimensionierte bauliche Anlagen zulassig werden. Die Abwagungsentscheidung
wirde im Nachhinein durch eine Anderung des Vollgeschossbegriffs einen grundlegend
anderen Inhalt bekommen. Dies ware mit der kommunalen Planungshoheit nicht vereinbar.

Die Gemeinde kann Altplane aber auch die jeweils geltende Baunutzungsverordnung um-
stellen. Daflir steht grundsatzlich das vereinfachte Verfahren (§ 13 BauGB) zur Verfligung
(vgl. Artikel 1 Nummer 18 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa Dreifachbuchstabe aaa sowie
die zugehdrige Begrindung).

Zu Nummer 22 (§ 20a)

Es wird vorgeschlagen, in § 20a BauNVO eine das Mal} der baulichen Nutzung konkreti-
sierende Festsetzungsmadglichkeit der Verkaufsflache fur Einkaufszentren und grof¥flachige
Handelsbetriebe einzuflhren. Die Festsetzungsmaoglichkeit erganzt insbesondere im Falle
der Ausweisung von Sondergebieten nach § 11 Absatz 1 und 2 BauNVO fur Einkaufszen-
tren und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe die bisherigen, die Art der baulichen Nutzung
konkretisierenden Festsetzungsmadglichkeiten zur Verkaufsflache.

Die Baunutzungsverordnung ordnet Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe als
eigene Art der baulichen Nutzung ein, fir die die Sonderregelungen nach § 11 Absatz 3
BauNVO Anwendung finden. Vor diesem Hintergrund kann bei der Festsetzung eines Son-
dergebietes die Art der baulichen Nutzung naher eingegrenzt und in diesem Zuge auch —
die Art der baulichen Nutzung betreffende und damit vorhabenbezogene — Verkaufsflachen-
festsetzungen getroffen werden. Dagegen existiert fir baugebietsbezogene Festsetzungen
zur maximal zulassigen Verkaufsflache aller in dem Gebiet vorhandenen Betriebe, fur die
etwa zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche ein stéddtebauliches Bedurfnis bestehen
kann, bislang keine Rechtsgrundlage.

Die Problematik wurde auch im Rahmen der Expertengesprache zur Vorbereitung der
BauGB-Novelle erdrtert. Im Endbericht findet sich auf Seite 76 folgende Zusammenfassung
der Diskussion:

~Weiteres Thema waren die praktischen Konsequenzen aus einem Urteil des BVerwG zur
Festsetzung von Verkaufsfldchen in einem Sondergebiet. Aus der Unwirksamkeit der Be-
schrdnkung der Vorhabenzahl bei einem Sondergebiet Einkaufszentrum folgerte das Ge-
richt die Unwirksamkeit der Bestimmungen zur Mindest- und Hbchstverkaufsfldche. Fir die
Kommunen sei die Beschrdnkung der Verkaufsflache allerdings besonders wichtig, um
zentrale Versorgungsbereiche oder Einzelhandelsbereiche gegeniiber liberméaligen Kauf-
kraftverlagerung zu schiitzen. Dies habe sich in der Praxis mittlerweile durchgesetzt, es
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fehle allerdings nun an einer entsprechenden Rechtsgrundlage. Von der kommunalen Pra-
xis wurde daher einhellig an den Gesetzgeber appelliert, hier eine Rechtsgrundlage zu
schaffen. Eine Méglichkeit, dies umzusetzen, sei, die Festsetzung von Verkaufsflachen als
zusétzlichen quantitativen Parameter wie GFZ, GRZ und BMZ fiir das Mal3 der baulichen
Nutzung zu betrachten. Die Verkaufsflache als Kennzeichen fir die Art der baulichen Nut-
zung zu nehmen, gelinge nicht durchgehend.”

Um diesem Wunsch aus der Praxis nachzukommen, soll mit der vorgeschlagenen Rege-
lung des § 20a BauNVO die fehlende Rechtsgrundlage fir die Festsetzung der Verkaufs-
flache als Mal} der baulichen Nutzung geschaffen werden. Die vorgeschlagene Definition
der Verkaufsflache in Absatz 2 orientiert sich an der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts (BVerwG, Urteil vom 27. April 1990 — 4 C 36/87 —, Rn. 28). In Absatz 3 soll
vorsorglich klargestellt werden, dass die Festsetzung ausschlieRlich aus stadtebaulichen
Griinden getroffen werden darf.

Zu Nummer 23 (§ 25h)

Nummer 20 enthalt eine Uberleitungsvorschrift, wonach begonnene Planverfahren nach
der bisher geltenden Fassung der Baunutzungsverordnung zu Ende gefiihrt werden kon-
nen, wenn zu dem Plan bereits die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 2
BauGB bzw. nach § 3 Absatz 1 PlanSiG eingeleitet wurde. Hierdurch sollen Verzégerungen
weit fortgeschrittener Planungen vermieden werden.

Zu Artikel 3 (Anderung der Planzeichenverordnung)
Zu Nummer 1 (Nummern 1.1.1 und 1.1.2))

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.o. Artikel 2 Nummer 3).

Zu Nummer 2 (Nummern 1.1.3. und 1.1.4)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.o. Artikel 2 Nummer 3).

Zu Nummer 3 (Nummer 1.5.)

Aufgrund der vorgeschlagenen Neufassung des § 9 Absatz1 Nummer 6 BauGB (s.o.
Artikel 1 Nummer 11 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa) soll das zugehdrige Planzeichen
in Nummer 1.5 Anlage PlanZV neu gefasst werden (Folgeanderung).

Zu Nummer 4 (Nummern 2.9 und 2.10)

Aufgrund der Neueinflihrung der Festsetzungsmdglichkeit eines Versiegelungsfaktors in
§ 19a BauNVO (s.o. Artikel 2 Nummer 20) und der zuldssigen Verkaufsflache in § 20a
BauNVO (s.o. Artikel 2 Nummer 22) als Bestimmungen zum Mal} der baulichen Nutzung
sollen in den Nummer 2.9. und 2.10. Anlage PlanZV die entsprechenden Planzeichen er-
ganzt werden.

Zu Nummer 5 (Nummer 7)

Nummer 7 soll an die Neufassung der Festsetzungsmadglichkeit in § 9 Absatz 1 Nummer 14
BauGB angepasst werden. Die dort eingefuhrte Differenzierung zwischen Schmutzwasser-
beseitigung und Bewirtschaftung des Niederschlagswassers soll durch die Beschrankung
des bisherigen Planzeichens fir Abwasser auf Schmutzwasser und der Einflihrung eines
neuen Planzeichens fir Niederschlagswasser auf Ebene der Planzeichen umgesetzt wer-
den.
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Zu Nummer 6 (Nummer 15.11.)

Aufgrund der Neueinflihrung der Festsetzungsmdglichkeit von baulichen oder technischen
Mafinahmen zur Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung und Besonnung in § 9 Ab-
satz 1 Nummer 27 BauGB soll eine neue Nummer 15.12. in die Anlage PlanZV eingefligt
werden. Das vorgeschlagene neue Planzeichen unterscheidet sich von demjenigen in Num-
mer 13.2.1. durch den engeren Abstand der Kreise zueinander.

Zu Nummer 7 (Nummern 15.13. bis 15.15.)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der Einflhrung eines neuen Planzeichens
in Nummer 15.12 (Nummer 6).

Zu Artikel 4 (Anderung des Raumordnungsgesetzes)
Zu Nummer 1 (§ 2 Absatz 2)
Zu Buchstabe a (Nummer 2 Satz 6 und 7)

Es handelt sich um eine redaktionelle Korrektur. Im Zuge der Novellierung des Raumord-
nungsgesetzes, BGBI. 2023 | Nr. 88 vom 28.3.2023, in Kraft getreten am 28.9.2023, wurde
ein neuer Satz 6 eingefiigt, und der vormalige Satz 6 wurde daraufhin der jetzige Satz 7.
Letztgenannter Satz enthalt mit dem Wort ,dabei* einen Bezug auf den vorausgehenden
Satz, also nunmehr auf den im Zuge der letzten Novelle eingefiigten Satz 6, und nicht mehr
auf den unverandert gebliebenen Satz 5. Diese Anderung des Bezugs geschah versehent-
lich; der inhaltliche Bezug zu Satz 5 sollte unverandert bleiben: Beim Freiraumschutz und
bei der Schaffung eines Freiraumverbundsystems soll die weitere Zerschneidung der freien
Landschaft so weit wie mdglich vermieden werden. Um diesen versehentlich fehlerhaften
Bezug zu korrigieren bzw. dem inhaltlichen Bezug zu entsprechen, sollen nun die Satze 6
und 7 getauscht werden bzw. der derzeitige Satz 7 (wieder) hinter Satz 5 eingefligt werden.
Der jetzige Satz 6 wird damit Satz 7 neu.

Zu Buchstabe b

Standortgebundene Rohstoffe sind mineralische Rohstoffe wie Sande, Quarzsande, Kiese
und Naturstein. Bei der planerischen Steuerung von Rohstoffen, die keiner Fachplanung
wie der des Bundesberggesetzes unterfallen — in der Regel Sande und Kiese —, kommt der
Raumordnung zentrale Bedeutung zu. Mit der Erganzung in Satz 4 soll verdeutlicht werden,
dass fiur heimische Rohstoffe vorrangig dort Flachen notwendig sind, wo sich der Rohstoff
befindet und verbraucht wird. Die Versorgung mit Rohstoffen soll also regional und damit
insbesondere verbrauchsnah sichergestellt werden. Damit kénnen zuklnftig Transport-
wege so kurz wie moglich gehalten und ein engmaschiges Rohstoffgewinnungsnetz auf-
rechterhalten werden; dies dient insbesondere dem Klima- und Umweltschutz.

Zu Buchstabe c

Es handelt sich um eine redaktionelle Korrektur. Satz 4 entfallt, da er eine versehentliche
Wiederholung des vorhergehenden Satzes ohne eigenen Regelungsinhalt darstellt.

Zu Nummer 2 (§ 7 Absatz 1 Satz 2)

Die klarstellende Erganzung von § 7 Absatz 1 Satz 2 soll vor dem Hintergrund zunehmen-
der Nutzungskonkurrenzen den Anstol3 dafir geben, dass eine multifunktionale Nutzung
des Raums starker in den Blick genommen wird, als dies bislang in den Raumordnungspla-
nen der Fall ist. Multifunktionale Freiraumstrukturen sind im Hinblick auf viele Nutzungen
und Funktionen des Raums denkbar. Dies betrifft z. B. Bereiche der erneuerbaren Energien
mit der Landwirtschaft oder Bereiche der Rohstoffgewinnung mit Hochwasserschutz oder
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erneuerbaren Energien. Zugleich werden die fur die vorgenannten Bereiche vorgesehenen
Flachen haufig auch fur bestimmte Funktionen des Natur- und Umweltschutzes verfiigbar
sein.

Sofern die entsprechenden Nutzungen und Funktionen nicht uneingeschrankt miteinander
vereinbar sind, soll bei der Festlegung von Mehrfachnutzungen ein besonderes Augenmerk
auf die schon bislang in Satz 1 geregelten Moglichkeiten der zeitlichen Dimension, z. B. der
Zwischen- und Folgenutzungen, gelegt werden. Auch kénnen Regelungen zu einer Priori-
sierung zwischen den Nutzungen und Funktionen, fur die eine Flache im Raumordnungs-
plan gemeinsam vorgesehen wird, erfolgen.

Die Mehrfachnutzung dient nicht nur der weitestméglichen Realisierung der einzelnen Nut-
zungen und Funktionen, sondern insbesondere dem Umweltschutz: Sie fihrt zu einer Ver-
ringerung der Flacheninanspruchnahme und der Beeintrachtigung von Schutzgitern insge-
samt. Und bei einer umweltvertraglich abgestimmten Mehrfachnutzung wird es trotz der
eventuell verstarkten Auswirkungen aufgrund der Mehrfachnutzung insgesamt weniger ne-
gative Umweltauswirkungen im gesamten Planungsraum geben, als dies der Fall ware,
wenn jede Nutzung auf einer eigenen Flache, also auf insgesamt deutlich gréRerem Raum
stattfande.

Zu Nummer 3 (§ 13)

Die Anderung korrespondiert mit der Anderung von § 2 Absatz 2 Nummer 4 Satz 4 ROG.
Auf die dortige Begriindung wird verwiesen.

Zu Artikel 5 (Anderung des Bundes-Klimaanpassungsgesetzes)

Die vorgeschlagene Anderung des Bundes-Klimaanpassungsgesetzes soll klarstellen,
dass die Berucksichtigung der Belange und des Ziels der Klimaanpassung sich im Anwen-
dungsbereich des Raumordnungsgesetzes und des Baugesetzbuchs nach deren Vorschrif-
ten richtet. Die Bundelung samtlicher Vorgaben in den planungsrechtlichen Regelwerken
soll die Rechtslage fur die Rechtsanwender ubersichtlich und praxisgerecht halten und da-
mit der Planungs- und Genehmigungsbeschleunigung dienen.

Zu Artikel 6 (Anderung der Gerite- und Maschinenldrmschutzverordnung)

Es handelt sich um Folgeanderungen aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.o. Artikel 2 Nummer 3).

Zu Artikel 7 (Anderung der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure)
Zu Nummer 1

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Aufhebung der §§ 2
und 3 BauNVO (s.o. Artikel 2 Nummer 3).

Zu Nummer 2

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der Anderungen des § 3 Absatz 2 BauGB
durch das Gesetz zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Ande-
rung weiterer Vorschriften vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176, 214).

Zu Nummer 3

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der Anderungen des § 3 Absatz 2 BauGB

durch das Gesetz zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Ande-
rung weiterer Vorschriften vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176, 214).
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Zu Artikel 8 (Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Artikel 1 Nummer 2).

Zu Artikel 9 (Anderung des Windenergieflichenbedarfsgesetzes)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Artikel 1 Nummer 2).

Zu Artikel 10 (Anderung des Grundstiicksverkehrsgesetzes)

Es handelt sich um eine Folgednderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Artikel 1 Nummer 2).

Zu Artikel 11 (Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes)

Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund der vorgeschlagenen Neuordnung der
§§ 1 bis 2a BauGB (s.o. Artikel 1 Nummer 2).

Zu Artikel 12 (Inkrafttreten)

Artikel 12 Satz 1 regelt den Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Anderungsgesetzes am Tag
nach der Verkiindung im Bundesgesetzblatt. Abweichend davon tritt die Anderung des
Raumordnungsgesetzes in Artikel 4 gemal Artikel 72 Absatz 3 Nummer 4 GG sechs Mo-
nate nach der Verkiindung dieses Gesetzes in Kraft.



