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Stellungnahme
zum Entwurf eines

Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und Raumordnungsrechts

Die Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbande bedankt sich fir die Einladung zur
offentlichen Anhérung Uber den Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau-
und Raumordnungsrechts und die Moglichkeit, dazu vorab eine Stellungnahme abzugeben.
Davon machen wir im Folgenden gerne Gebrauch.

Allgemein

Die Kommunen begriRen die Novellierung des Baugesetzbuches mit den Zielen, das Baupla-
nungsrecht zu modernisieren und es den Kommunen zu ermdglichen, flexibel auf sich
verandernde Herausforderungen zu reagieren. Eine starkere Digitalisierung, Verfahrensver-
einfachungen und eine Komplexitatsreduktion der Rechtsmaterien sind sinnvolle Ansatze, um
das Bauen gulnstiger und schneller zu machen sowie die Kommunen zu entlasten.

Insgesamt bleibt die BauGB-Novelle jedoch von kleinteiligen, schrittweisen Anderungen ge-
pragt. Sie vereint viele Einzelregelungen, ohne einen grundlegenden strukturellen Impuls zu
setzen. Ungeachtet der Anpassungen bleibt das Baugesetzbuch komplex, wenig Ubersichtlich
und stark von Querverweisen durchzogen. Eine klarere Gliederung und bessere Verstandlich-
keit hatten die praktische Anwendung deutlich erleichtert und einen spurbaren
Modernisierungseffekt entfalten kénnen.

Erfreulich ist, dass der Gesetzentwurf einige Hinweise und Forderungen aus der Stellung-
nahme der Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbande zum Referentenentwurf des
vorliegenden Gesetzes libernommen hat, wahrend weitere Anderungsbitten nicht erfiillt wur-
den, die wir im Folgenden nochmals vortragen werden.

Insgesamt schafft die Novelle damit punktuell Voraussetzungen flr schnellere Verfahren, be-
hebt jedoch nicht die eingeschrankte Leistungsfahigkeit vieler Kommunen. Fehlen personelle,
finanzielle und organisatorische Ressourcen, werden zahlreiche neue Instrumente ihre Wir-
kung in der Praxis nicht entfalten.

Fir eine starkere Innenentwicklung und eine funktional gemischte Stadt hatten die im Refe-
rentenentwurf  vorgesehenen, im  Gesetzentwurf entfallenen bauleitplanerischen
Abweichungsméglichkeiten auch von der Sportanlagenlarmschutzverordnung und der TA Luft
hilfreich sein kdnnen. Gleichzeitig haben wir bereits in unserer ersten Stellungnahme die
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Bedeutung des Larmschutzes fiir die Anwohnerinnen und Anwohner betont. Immissionen sind
weiterhin ein sensibles Thema in der Bevodlkerung und Anlass fur bei den Kommunen einge-
hende Beschwerden. Das Augenmerk sollte entsprechend dem Vorsorgeprinzip im
Umweltrecht grundsatzlich weiterhin auf larm-vermeidender Planung und auf aktivem Schall-
schutz bleiben.

Positiv ist, dass Klimaanpassung erstmals ausdrticklich als gleichrangiger Abwagungsbelang
verankert wird. Stadte und Gemeinden sollen so widerstandsfahiger gegentber den Folgen
des Klimawandels werden. Aspekte wie Hitze, Starkregen, Wasserrtickhalt und eine wasser-
sensible Stadtentwicklung erhalten dadurch ein starkeres rechtliches Gewicht. Durch die im
Entwurf vorgesehene Erweiterung der entsprechenden Festsetzungsmaoglichkeiten entstehen
zusatzliche Spielrdume fur klimaangepassten und qualitatsvollen Stadtebau, ohne starre Vor-
gaben zu machen. Zugleich steigen jedoch die Anforderungen an eine integrierte und
vorausschauende Planung.

Der Schutz des AuRenbereichs ist den Kommunen ein zentrales Anliegen. Es muss sicherge-
stellt werden, dass bei den zahlreichen Vorhaben, die insbesondere zum Gelingen der
Energiewende beitragen sollen, die Akzeptanz in der Bevolkerung vor Ort nicht unterminiert
wird. Insofern begriiRen der Deutsche Landkreistag und der Deutsche Stadte- und Gemein-
debund, dass das sogenannte ,Herausrepowern® aus Windenergiegebieten verhindert werden
soll.

Das neue Planungsinstrument flr Transformationsvorhaben der erneuerbaren Energien und
der Elektromobilitdt sowie Rechenzentren (§ 5 Abs. 5 BauGB-E) wird begrii3t. Es handelt sich
um eine sinnvolle Alternative anstelle weiterer Privilegierungstatbestande, die die kommunale
Planungshoheit bewahrt.

Im Einzelnen:
l. Anderungen im Baugesetzbuch
1. Art. 1 Nr. 2 lit. c) (§ 1 Absatz 6 BauGB-E — Katalog 6ffentlicher Belange)

§ 1 Absatz 6 BauGB-E listet offentliche Belange auf, die in der bauleitplanerischen Abwagung
nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen sind. Der Belangekatalog sollte neu strukturiert
werden. Wir regen an, die Kategorien der Belange (soziale, umweltbezogene, wirtschaftliche
und sonstige Belange) innerhalb des Absatzes 6 separat zu nummerieren und der Aufzahlung
der jeweiligen Einzelbelange Buchstaben voranzustellen, um exakte Verweise zu ermdgli-
chen.

Der Katalog der relevanten Belange wurde im Vergleich zum Referentenentwurf erweitert; dies
wird seitens der kommunalen Spitzenverbande begruft.

2. Art. 1 Nr. 2 und Nr. 56 (§ 1 Abs. 7a BauGB-E — Uberragendes 6ffentliches Inte-
resse fir Wohnbebauung erschwert die Abwagung, Vorgabe einer besonderen
Gewichtung ist nicht erforderlich; Beliebige Verwendung des Begriffs gefahrdet
die steuernde Wirkung; § 165 Abs. 3 BauGB-E — stadtebauliche Entwicklungs-
mafnahmen)

Der hohe Bedarf an zuséatzlichem, insbesondere bezahlbarem Wohnraum ist bekannt und wird
anerkannt. Gleichwohl wird die im Entwurf vorgesehene Abwéagungslenkung zugunsten des
Wohnens kritisch gesehen. Wir haben daher bereits in unserer ersten Stellungnahme ange-
regt, die Regelung wieder zu streichen, und halten daran nach erneuter Prifung fest. Eine
Verknlpfung des Uberragenden o6ffentlichen Interesses fir Wohnbebauung mit angespannten
Wohnungsmarkten wird zudem als nicht zielfihrend angesehen. Der Gesetzentwurf hat diese
Anregung bedauerlicherweise nicht aufgegriffen. Durch Wegfall der im Referentenentwurf
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noch vorgesehenen zusatzlichen Bezeichnung des Bebauungsplans als Plan zur Deckung
dringenden Wohnbedarfs wird der Anwendungsbereich der Regelung innerhalb der § 201a-
Gebiete sogar noch erweitert.

Da es bereits eine Vielzahl von Belangen ,im Uberragenden &ffentlichen Interesse” gibt, sehen
wir die Gefahr, dass der Begriff seine steuernde Wirkung verliert, wenn zu viele Belange pau-
schal als ,Uberragend” eingestuft werden. Zum einen ist unklar, wie die Abwagung und
Prioritdtensetzung innerhalb diverser offentlicher Interessen erfolgen soll, zum anderen gibt es
dann praktisch Gberall einen Sonderrang, und der eigentliche Vorrang fir wirklich existenzielle
Interessen verwassert sich. Abgesehen davon ist eine gesetzlich angeordnete Prioritatenset-
zung fur den Wohnungsbau innerhalb eines Bebauungsplanverfahrens zur Forderung des
Wohnungsbaus auch nicht erforderlich.

Wird der Belang Wohnen gesetzlich als vorrangig flr das Bebauungsplanverfahren festgelegt,
kann eine angemessene, auf die ortliche Situation abgestellte Abwagung vermutlich nicht
mehr stattfinden. So besteht die Gefahr, dass Flachen, die fir ein funktionierendes Stadtge-
fuge essenziell sind — etwa Frischluftschneisen, Griinziige oder bioklimatisch wirksame
Freirdume — verstarkt unter Bebauungsdruck geraten. Zwar kdnnte damit dem aktuell dringen-
den Bedarf an Wohnraum Rechnung getragen werden, dies jedoch potenziell auf Kosten eines
leistungsfahigen und klimaangepassten Stadtgefiiges. Gerade in Gemeinden mit angespann-
tem Wohnungsmarkt, in denen § 1 Abs. 7a BauGB zur Anwendung kommen konnte, bestehen
haufig bereits eine hohe bauliche Dichte und teilweise ungunstige bioklimatische Bedingun-
gen. Zahlreiche laufende Projekte und Férderprogramme zielen darauf ab, den Folgen des
Klimawandels zu begegnen und die stadtebauliche sowie freiraumplanerische Situation zu
verbessern. Die Einfuhrung des § 1 Abs. 7a BauGB birgt das Risiko, diese Zielsetzungen zu
konterkarieren.

Es ist daher sicherzustellen, dass auch bei dringendem Wohnraumbedarf eine ergebnisoffene
Einzelfallabwagung méglich bleibt. Die Kommunen sind sehr gut in der Lage, Abwagungsent-
scheidungen mit der jeweils erforderlichen Gewichtung zu treffen und so die Belange des
Wohnungsbaus und auch die Umwelt- und Klimabelange angemessen zu bericksichtigen.

Aus Sicht des Deutschen Stadtetages erscheint hingegen eine Prufung sinnvoll, die Durch-
fuhrung von stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahmen nach § 165 Abs. 3 BauGB, soweit sie
auch der Deckung eines erhéhten Wohnbedarfs dient, mit einem Uberragenden 6ffentlichen
Interesse zu versehen. Dies kdnnte dazu beitragen, die aufwandigen und langen Voruntersu-
chungen mit Abwagung der privaten, oOffentlichen und sonstigen Belange gegen- und
untereinander zu verklrzen, um die Flachenmobilisierung in Regie der Kommunen mit Uber-
wiegenden Anteilen fur den Wohnungsbau zu ermdglichen. Da vielfach der Flaschenhals bei
der Wohnungsbauentwicklung in der mangelnden Flachenverfligbarkeit besteht, kdnnte der
Bundesgesetzgeber hier den Hebel flr das Uberragende o6ffentliche Interesse ansetzen. Dies
kénnte den Einsatz des Instruments der Entwicklungsmallnahme erleichtern und zu einer
schnelleren Aktivierung von potenziellen Wohnbauflachen fuhren. Zugleich kann eine maf3-
gebliche Kostendampfung fir Bauland erzielt werden, da diese Flachen von den Gemeinden
oder ihren treuhanderisch tatigen Entwicklungsgesellschaften zum entwicklungsunbeeinfluss-
ten Anfangswert ohne spekulativen Preisaufschlag erworben werden koénnen. Hiervon
profitiert auch und mafgeblich der private Wohnungsbau, da die Gemeinden zur Kompensa-
tion der Entwicklungskosten und aufgrund der Vorgaben des Entwicklungsrechts die Flachen
wieder dem Markt zufiihren missen. Vorhabentrager, die die Entwicklungsziele dann umset-
zen, kénnen die Flachen zum gutachterlich festzustellenden entwicklungsbedingten Endwert
wiederum ohne jeglichen spekulativen Aufschlag erwerben.
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3. Art. 1 Nr. 3 lit. b), Nr. 18 (§ 1a Abs. 3, § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB-E - neues
Ersatzgeld, Vorrang der Realkompensation erhalten, bei stadtebaulichen Vertra-
gen entsprechende Klarstellung erforderlich)

Die Option, dass bei nicht vermeidbaren und auch nicht anderweitig ausgleichbaren, in einem
Bebauungsplan vorgesehenen voraussichtlichen Eingriffen in Natur und Landschaft eine Er-
satzgeldzahlung erméglicht werden soll, sehen wir grundsatzlich positiv. Die Einfiihrung eines
Ersatzgeldes darf aber nichts an dem Grundsatz der gemeindlichen Abwagung andern. Da-
nach unterliegt selbst der durch Bilanzierung ermittelte Ausgleichsbedarf der Abwagung.

Es muss daher sichergestellt bleiben, dass die Ersatzgeldzahlung nur unter den nachstehen-
den Voraussetzungen ermdglicht wird:

o Die Entscheidungsbefugnis Gber das ,Ob“ eines Ersatzgeldes muss in der Hand der
Gemeinde liegen. Es darf kein ,Wahlrecht® fur Vorhabentrager geben. Durch die Ein-
fugung des Ersatzgeldes durfen nicht der Vorrang der Realkompensation sowie die
bestehende ,Kaskade“ von Vermeidung/Minderung/Kompensation in Frage gestellt
werden.

e Vor diesem Hintergrund ist klarzustellen, dass es gerade in dicht bebauten und stark
versiegelten (Gro3-)Stadten auch in Zukunft dringend erforderlich ist, als Ausgleich flr
die zunehmende Bebauung von Flachen auch naturschutzfachliche Ausgleichsflachen
im Stadtgebiet zu entwickeln und zu sichern. Diese kdnnen z. B. zusatzlich wichtige
Vernetzungsfunktionen im Stadtgebiet ausiiben. Der Schaffung von funktional geeig-
neten Ausgleichsflachen muss daher weiterhin Vorrang gegentber rein finanziellen
Ersatzgeldzahlungen zukommen.

o Daflr ist es erforderlich, dass der Gesetzgeber die Rahmenbedingungen fur gemeind-
liche Okokonten starkt, z. B. durch eine Ermdglichung einer bevorratenden
Kompensation im Biotopverbund und durch Vorkaufsrechtstatbestande fir Gemein-
den, Flachenagenturen und Okokontenanbieter. Okokonten tragen nachweislich zur
Verfahrensbeschleunigung bei.

Folgerichtig ist der Vorschlag, die Angabe ,und die Zahlung eines Ersatzgeldes® in § 11 Abs.
1 Satz 2 Nr. 2 BauGB-E einzufiigen und damit zu ermdéglichen, dass stadtebauliche Vertrage
auch die Zahlung eines Ersatzgeldes zum Gegenstand haben kdnnen. Diese Regelung erwei-
tert somit die stadtebaulichen Gestaltungsmadglichkeiten der Anwenderkommunen und ist
daher zu begrifen.

Nach wie vor halten wir hier aber eine Klarstellung fir erforderlich, dass auch eine vertragliche
Vereinbarung eines Ersatzgeldes nur dann in Frage kommt, wenn die Voraussetzungen des
Ersatzgeldes nach § 1a Abs. 3 BauGB-E vorliegen (also nur bei (Teil-)Unmoglichkeit eines
Ausgleichs, kein Wahlrecht). Daher sollte klarer formuliert werden: ,,...die Durchfiihrung eines
Ausgleichs und die Zahlung eines Ersatzgeldes nach MaBgabe des § 1a Absatz 3...“

4. Art. 1 Nr. 3 lit. b) (§ 1a Abs. 4 und Abs. 5 BauGB-E - Klimaschutz; Klimaanpas-
sung; Ausgestaltung als ,,Ist-Regelungen®)

Wir begrufien die klare Regelung, dass den Erfordernissen des Klimaschutzes durch Mal3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen werden soll. Dabei sind
Klimaschutzkonzepte zu berlcksichtigen. Dieser Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 zu berucksichtigen. In unserer Stellungnahme zum Referentenentwurf hatten
wir gefordert, dass neben Klimaanpassungskonzepten auch der ,natlrliche Klimaschutz” Be-
rucksichtigung finden sollte, weil sich eine Nennung mit Blick auf die in den vergangenen
Jahren eingeflihrte und bisher mangels Konkretheit kaum genutzte Festsetzungsmadglichkeit
in § 9 Abs. 1 Nr. 15a BauGB anbieten wirde. Diese Anregung ist im Gesetzentwurf aufgegrif-
fen worden, was wir begrifien. Wir regen ferner an, den Kommunen in Bezug auf die
Bedeutung des ,natlrlichen Klimaschutzes® Konkretisierungen an die Hand zu geben.
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Bedauerlicherweise Ubernimmt der Gesetzentwurf aber die Formulierung des Referentenent-
wurfs, wonach den Erfordernissen des Klimaschutzes (Abs. 4) bzw. denjenigen der
Klimaanpassung (Abs. 5) lediglich ,Rechnung getragen werden soll“. Hier muss es u. E. hei-
Ren st Rechnung =zu tragen®, zumal insbesondere Klimaschutz- oder auch
Klimaanpassungskonzepte usw. wiederum zu bertcksichtigen ,sind“. Erklarungsbedurtftig ist
auch, weshalb der Grundsatz in Bezug auf die wassersensible Stadtentwicklung ebenfalls le-
diglich als ,Soll“-Vorgabe ausgestaltet wurde. Unklar ist auch, weshalb Abs. 4 fir den
Klimaschutz von ,Malinahmen® spricht, flr die Klimaanpassung in Abs. 5 jedoch nicht. Ent-
sprechende Angleichungen sollten daher vorgenommen und die Regelungen als ,lst-
Regelungen® formuliert werden.

Die Klarstellung in Abs. 5 am Ende, dass sich die Bertcksichtigung der Belange und des
Ziels der Klimaanpassung im Anwendungsbereich des Baugesetzbuchs nach dessen Vor-
schriften richtet, begrifien wir.

5. Art. 1 Nr. 4 (Zu § 2 Abs. 4 BauGB--E — Verpflichtende Anwendung von XPlanung;
Heilungsvorschriften anpassen)

Die verpflichtende Anwendung von XPlanung fir Bauleitplane und sonstige stadtebauliche
Satzungen ist vor dem Hintergrund der allgemeinen Digitalisierung folgerichtig und wird be-
grafit.

Allerdings bestehen noch technische Probleme, insbesondere bei der Darstellung der Fest-
setzungen durch Planungsburos. Durch die exakte Uberlagerung mehrerer zeichnerischer
Festsetzungen kann die Lesbarkeit der gedruckten Planurkunde nicht immer gewahrleistet
werden.

Zudem zeichnet sich ab, dass nicht alle Gemeinden den Standard XPlanung zum jetzigen
Zeitpunkt einhalten kénnen. Dies gilt insbesondere flr kleinere Gemeinden, die hier noch nicht
entsprechend weit fortgeschritten sind. So wurde in einigen Bundeslandern bisher lediglich die
Digitalisierung von RROP und FNP geférdert. Bei neuen Bebauungsplanen wird der Standard
zwar auch zunehmend eingehalten, jedoch bedarf es einer Ubergangsregelung, um die not-
wendige Bauleitplanung in der Zwischenzeit nicht zu verzdgern.

Wir begriiRen es daher, dass in der Begriindung zu Art. 1 Nr. 12 (§ 6a BauGB-E) betont wird,
dass eine Veroffentlichung in einem anderen Format als XPlanung kein beachtlicher Formfeh-
ler sei. Das soll nach der dortigen Begriindung auch fir § 10a BauGB-E gelten. Nach wie vor
fur zielfUhrender hielten wir es allerdings, Verstofe gegen § 2 Abs. 4 BauGB--E ausdrucklich
als unbeachtliche Verfahrensfehler im Sinne des § 214 BauGB einzuordnen.

6. Zu Art. 1 Nr. 5 (§ 2a BauGB-E — Neufassung der Vorgaben zu Umweltprifung und
Umweltbericht; Weitere Bestandsaufnahmen zu umweltrelevanten Belangen mit
einbeziehen)

Die vorgesehene Vereinfachung der Umweltpriifung durch die deutliche Trennung von SUP
und UVP auf den EU-rechtlich vorgeschriebenen Umfang ist hilfreich. Eine weitergehende,
materiell-rechtliche Entschlackung des Prufumfangs ist damit jedoch nicht verbunden. Diese
ware jedoch angesichts des haufig erheblichen Umfangs von Umweltprifung und Umweltbe-
richt zur Beschleunigung der Bauleitplanung und Entlastung der Kommunen dringend
erforderlich. Hier sollte nochmals Uberpruft werden, inwieweit innerhalb des geltenden euro-
paischen Rechtsrahmens auch materiell-rechtliche Erleichterungen maoglich sind. Ein wichtiger
Schritt ware zunachst, nicht ,weniger Umweltrecht, sondern die richtige Ebene flr die richtige
Prifung zu definieren. Im Planverfahren wird nur geprift, was auf dieser Ebene raumlich-stra-
tegisch sinnvoll beurteilt werden kann.
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In der Gesetzesbegriindung sollte zu dem Begriff ,soweit* klargestellt werden, dass sich die
Pflicht zur Anwendung der Anlage 2 nur auf die fur den Bau des UVP-pflichtigen Vorhabens
festgesetzten Teile des jeweiligen B-Planes bezieht.

In § 2a Abs. 2 BauGB-E wird die Einbeziehung von Bestandsaufnahmen und Bewertungen
bestimmter, vorliegender Plane in die Umweltprifung angeordnet. Unklar ist, warum hier nicht
auch auf die Plane/Konzepte nach § 1a Abs. 4 und Abs. 5 BauGB-E (Klimaschutzkonzepte,
Hochwassergefahrenkarten, Hitzebelastungskarten etc.) verwiesen wird, zumal § 2a Abs. 2
Satz 1 BauGB-E anordnet, dass in der Umweltpriifung auch in Bezug auf die umweltbezoge-
nen Belange nach § 1 Abs. 6 Satz 3 und § 1a BauGB-E die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet werden.

7. Zu Art. 1 Nr. 5 und Art. 5 (§ 3 BauGB-E — Neuregelung der Offentlichkeitsbeteili-
gung; Vollstiandige Digitalisierung wird begriiBt; Unbeachtlichkeitsregelung fiir
unwesentliche Ausfallzeiten des Internets erforderlich; Praklusion auch in § 47
VwGO regeln)

Der Entwurf sieht vor, die formliche Offentlichkeitsbeteiligung im Bauleitplanverfahren kiinftig
einstufig auszugestalten. Die bisherige Verpflichtung zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung nach § 3 Abs. 1 BauGB bleibt den Gemeinden zwar weiterhin moéglich, wird aber geman
§ 3 Abs. 3 BauGB-E fakultativ gestellt. Die in der Gesetzesbegrindung konstatierte fehlende
Resonanz in der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit kann aus Sicht vieler Stadte nicht
bestatigt werden. Gerade Birgerinitiativen und die anerkannten Naturschutzverbande nutzen
diesen Verfahrensschritt, um ihre Stellungnahmen abzugeben. Aus verfahrenstechnischer
Sicht helfen diese fruhzeitigen Stellungnahmen, um mdglichst frih zu einem satzungsreifen
Bebauungsplanentwurf zu kommen. Erreichen solche Stellungnahmen die Gemeinde erst zur
formlichen Beteiligung nach dem neuen § 3 Abs. 1 BauGB-E, so ist haufig eine erneute Inter-
netveroffentlichung nach § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich. Eine solche vorzubereiten und
durchzuflihren, ist zeitintensiver als eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung. Zudem bietet
gerade die friihzeitige Beteiligung die Méglichkeit, neue Beteiligungsformate auszuprobieren.
Da eine frihzeitige Beteiligung nach dem neuen § 3 Abs. 3 BauGB aber fakultativ auch wei-
terhin moglich bleibt - wie bei den Verfahren nach den §§ 13, 13a BauGB — kann diese
Neuregelung aus kommunaler Sicht mitgetragen werden. Es bleibt dann zuklnftig der Ent-
scheidung vor Ort vorbehalten, ob und wann eine frihzeitige Beteiligung durchgefiihrt wird.

Zur Vermeidung von Unsicherheiten sollte die Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB-E nicht
(mehr) als ,frihzeitige* Beteiligung bezeichnet werden, da mit dieser Begrifflichkeit die bishe-
rige ,formliche” Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB bezeichnet wurde und eine
Weiterverwendung des Begriffs zu Missverstandnissen in der Praxis fihren kdnnte.

Wir begriiRen dariiber hinaus insbesondere die vollstandige Digitalisierung der Offentlichkeits-
beteiligung. Damit entstehen keine zusatzlichen Aufwande der Gemeinde fir die
Zurverfugungstellung ,anderer leicht zu erreichender Zugangsmaglichkeiten“ zu den Unterla-
gen der Offentlichkeitsbeteiligung. Hier missen auch die Lander ihre
Bekanntmachungsregelungen hin zu einer Digitalisierung 6ffnen. Das Ausfertigungsverfahren
fur Bekanntmachungen (Unterschrift Oberblrgermeister etc.) dauert oft langer als die tatsach-
liche Durchfiihrung der Bekanntmachung selbst.

Die Digitalisierung der Beteiligung sollte noch mit einer Erganzung der Unbeachtlichkeitsvor-
schriften in § 214 Abs. 1 Nr. 2 (weiterer Buchstabe) dahingehend erganzt werden, dass bei
den Vorschriften tber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung voriibergehende, lediglich
unwesentliche Ausfallzeiten des Internetzugangs unbeachtlich sind.
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Die ,Neueinfihrung” einer Praklusionsregelung in § 3 Abs. 1 Nr. 3 BauGB-E fir nicht UVP-
pflichtige Bebauungsplane unterstitzen wir. Sie sollte aber auch, wie die bis 2017 geltende
Praklusionsregelung, in § 47 VwGO ihren Niederschlag finden.

8. Zu Art. 1 Nr. 5 und 6 (§§ 4, 4a BauGB-E - Beteiligung der Behorden; neues Paral-
lelverfahren von Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung fithrt nicht zu
Beschleunigung und sollte daher optional erfolgen konnen; Erweiterung der Hei-
lungsvorschriften bei § 4a Abs. 3 BauGB-E erforderlich)

Die grundsatzliche Beibehaltung der zweistufigen Beteiligung im Rahmen der Beteiligungen
der Behorden ist positiv. Dass auf eine frihzeitige Beteiligung auch verzichtet werden kann,
wenn bereits eine anderweitige Beteiligung, z. B. bei einem Scopingtermin, stattgefunden hat,
entspricht den Praxiserfordernissen. Die rein elektronische Beteiligung der Behérden zieht die
Planungsrealitaten zumindest bei Grof3stadten nach und ist damit keine wesentliche Neue-
rung.

Die zwingend parallel durchzufiihrende Beteiligung der Offentlichkeit und der Behodrden nach
§ 4a Abs. 2 BauGB-E sehen wir hingegen sehr kritisch, weil sie nicht praxisgerecht ist. Haufig
wird in der Praxis die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB vor der Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt, um der Kommunalpolitik zum Beteiligungs-
beschluss nach § 3 Abs. 2 BauGB einen mdglichst satzungsreifen Bebauungsplanentwurf
vorzulegen. Dieser enthalt dann schon die erforderlichen Anderungen nach der Behdrdenbe-
teiligung. Bei einer parallel durchgefiihrten Beteiligung besteht eine weitaus héhere Gefahr,
dass eine erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt werden muss, was dann
zu einer Verfahrensverzogerung fuhrt. Zwar wird ein Verstol® gegen § 4a Abs. 2 BauGB-E
nicht als beachtlicher Verfahrensfehler in § 214 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-E aufgefihrt, aber ein
bewusster Verstold gegen diese Vorschrift kdnnte nicht gerichtsfest sein. Hier sollte keine
Pflicht eingeflihrt werden, sondern die bisherige Wahlfreiheit der Gemeinden bestehen blei-
ben.

Die in § 4a Absatz 3 BauGB-E vorgesehene erneute Beteiligung nur bei offensichtlicher erst-
maliger oder starkerer Betroffenheit von Belangen geht in die richtige Richtung. Viele
Gemeinden werden aber Befurchtungen haben, dass sie den Kreis der offensichtlich erstmalig
oder starker Betroffenen anders einschatzen als die Normenkontrollgerichte. Die gleichen Pra-
xisprobleme haben sich auch bei § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB gezeigt. Hier ware zumindest eine
Wabhlfreiheit der Gemeinden, auch mit einer verkiirzten Internet-Veréffentlichungsfrist von zwei
Wochen unter Beschrankung der Stellungnahmen auf die Anderungen und Erganzungen, pra-
xistauglicher. Die Fehlerfolgenregelung in § 214 Abs. 1 Nr. 2 g) BauGB-E sollte noch um § 4
Abs. 3 BauGB-E erweitert werden.

Die in § 4a Abs. 6 BauGB-E enthaltene Praklusionsvorschrift fir nicht UVP-pflichtige Bebau-
ungsplane sehen wir positiv. Das erfordert ebenfalls eine Erganzung in § 47 VwGO.

9. Zu Art. 1 Nr. 8 (§ 4b Abs. 1 BauGB-E - Einsatz von Ki)

Die neu eingefligte Moglichkeit, bei der Erstellung des Bauleitplans sowie im Rahmen der Of-
fentlichkeitsbeteiligung Kinstliche Intelligenz einzusetzen, halten wir fir grundsatzlich sinnvoll.
Hierdurch kann das sich durch die vollstandige Digitalisierung des Verfahrens ergebende Be-
schleunigungspotential besser genutzt werden. Zudem ist zukinftig mit einem Anstieg an Kl-
generierten Stellungnahmen bei der Offentlichkeitsbeteiligung zu rechnen. Auch hier kann der
Einsatz von Kl helfen, um die Verzégerung von Verfahren moglichst zu vermeiden.
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10. Zu Art. 1 Nr. 7 (§ 4b Abs. 3 BauGB-E - Fristen fir das Bauleitplanverfahren und
neue Informationspflichten der Gemeinden sind weder sachgerecht noch ziel-
fuhrend und sollten gestrichen werden)

Die in § 4b Abs. 3 BauGB-E vorgesehenen Sollvorschriften, ein Bauleitplanverfahren innerhalb
von zwei Jahren nach Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses abzuschlieRen bzw. in-
nerhalb eines Jahres nach der letzten Beteiligung zum Satzungsbeschluss zu kommen,
betrachten wir als politischen Appell. Diese Regelung ist nicht geeignet, die Ursachen der auch
von den Stadten und Gemeinden als unbefriedigend angesehenen Laufzeiten von Planverfah-
ren zu beseitigen. Die Stadte und Gemeinden sind ohnehin bestrebt, Planverfahren immer
schnellstméglich durchzufihren. Haufig liegen die Ursachen fir die Verfahrensdauern nicht
bei den planenden Verwaltungen, sondern in der Verfahrensdauer fur die Erstellung vielfach
notwendiger Gutachten. Weiter steigende Anforderungen des Fachrechts auch an die Bauleit-
planung und damit einhergehende zusatzliche Abstimmungserfordernisse, auch mit der Politik
und den Vorhabentragern, und fachspezifische Gutachten fuhren zu Verzégerungen.

Die Ausgestaltung des Absatzes 3 als Soll-Vorschrift beriicksichtigt zwar zu Recht den Um-
stand, dass angesichts der Vielschichtigkeit von Planungsverfahren verpflichtende
Zeitvorgaben weder sachgerecht noch zielfiihrend sind. Die Einfliihrung der vorgenannten Fris-
ten erhéht dennoch den zeitlichen Druck auf die Gemeinden unabhangig von zur Verfliigung
stehenden Ressourcen oder der Komplexitat der Planungen. Zudem soll die Gemeinde noch
verpflichtet werden, im Falle der Uberschreitung dieser Fristen die hierfir maRgeblichen
Grinde im Internet als Information einzustellen. Die fortlaufende Informationspflicht der Ge-
meinden sorgt dabei fir einen erhéhten Blrokratieaufwand, bei dem stets die Fristen beachtet
und Informationen veroéffentlicht werden missen, woflir erneut Ressourcen aufgewendet wer-
den mussen.

Wir fordern daher ausdrticklich, den § 4b Abs. 3 BauGB-E zu streichen.
11. Zu Art. 1 Nr. 10 (§ 5 BauGB-E — Bestimmungen zum Flachennutzungsplan)

Die in Absatz 1 vorgesehene Moglichkeit der Aufstellung sachlicher oder raumlicher Teilfla-
chennutzungsplane begriflen wir. Dies erdffnet neue planerische Mdoglichkeiten fur
Kommunen, denen aufgrund personeller und finanzieller Engpasse keine Aufstellung von fla-
chendeckenden Flachennutzungsplanen mdglich ist.

Die Erweiterung des Darstellungskatalogs in Absatz 2 um die genannten Anlagen, Einrichtun-
gen und sonstigen MalRnahmen wird begrufit.

In § 5 Abs. 5 BauGB-E will der Gesetzgeber den Flachennutzungsplan dahingehend starken,
dass die Gemeinde im FNP fur bestimmte Arten von Vorhaben festlegen kann, dass ihnen die
privilegierenden Wirkungen von § 35 Abs. 1a BauGB-E zukommen. Auch Darstellungen zum
Mal der Nutzung und zur Gberbaubaren Grundstucksflache sollen mdglich sein. Zu begrifRen
ist auch die Klarstellung, um welche Art von Vorhaben es sich in der Regel handeln soll. Die
Einflhrung eines solchen planerischen Instruments ist grundsatzlich zu begrifien. Es handelt
sich um eine sinnvolle Alternative zu weiteren Privilegierungstatbestanden, die die kommunale
Planungshoheit bewahrt.

Zudem regen wir an, zu prifen, ob das hier eingeflhrte Instrument, mit dem die Kommune in
ausgewiesenen Gebieten einen Privilegierungstatbestand schaffen kann, einige der in den
vergangenen Monaten und Jahren eingeflhrten Privilegierungstatbestédnde ersetzen kann.
Dies wirde gleichfalls zu einer Starkung der kommunalen Planungshoheit beitragen.
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12. Zu Art. 1 Nr. 12 und Nr. 17 (§§ 6a, 10a BauGB-E — Wirksamwerden von Bebau-
ungs- und Flachennutzungsplanen)

Wie bereits ausgefuhrt (siehe zu § 2 Abs. 4 BauGB-E), sehen wir die vollstandige Digitalisie-
rung sehr positiv. Wegen der bereits oben dargelegten Bedenken ist jedoch insbesondere flr
das Wirksamwerden von Bebauungs- und Flachennutzungsplénen eine Ubergangsregelung
notwendig. Ansonsten besteht die Gefahr, dass die dringend notwendige Bauleitplanung im
Ubergangszeitraum verzogert wird.

13. Zu Art. 1 Nr. 14 (§ 9 Abs. 1 BauGB-E - Erginzungen und Anderungen im Festset-
zungskatalog; Prazisierungen erforderlich; weitere Festsetzungsmaoglichkeiten
notwendig)

Insgesamt sind die im Entwurf geplanten Erganzungen und Anderungen im Festsetzungska-
talog des § 9 Abs. 1 BauGB-E sinnvoll. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit und Rechtsklarheit
sowie zur Vermeidung von Uberschneidungen regen wir an, den Festsetzungskatalog grund-
legend neu zu strukturieren und zu straffen sowie uneindeutige Festsetzungsermachtigungen
zu konkretisieren.

Der neue § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB-E (Flachen fir die Abfallbeseitigung, Schmutzwasserbe-
seitigung und Bewirtschaftung von Niederschlagswasser) umfasst allgemein nur die
Festsetzungsmadglichkeit von Flachen. Mit Blick auf die Erfordernisse der Klimaanpassung
sollte eine Erganzung auch um die Festsetzungsmdglichkeit von Mallnahmen erfolgen. Dies
ermadglicht eine Verbindung mit einem MalRnahmengebot im Sinne von § 178 BauGB.

Die regelhafte Hinweispflicht im Bebauungsplan zu der Moglichkeit der Anordnung eines
Pflanzgebots nach § 178 BauGB, wie sie nun in § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB-E
vorgesehen ist, ist zu streichen. Sie hat keinen Mehrwert, betrafe in der Praxis zahlreiche
Festsetzungen und birgt die Gefahr, dass der Hinweis versehentlich unterlassen wird und da-
mit ein neues Rechtsrisiko fur den Bestand der Bebauungsplane entsteht.

Weiterer Erganzungsbedarf im Festsetzungskataloq:

e Wirregen an, § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB um eine Festsetzungsmadglichkeit fir eine Min-
destanzahl an Wohnungen zu erganzen.

e Flachenkonkurrenzen verscharfen sich insbesondere in den ,wachsenden® Stadten
und in den Innenstadten zusehends. Deswegen ist es notwendig, auch bisher nicht
bzw. wenig genutzte Potentiale zu aktivieren. Ein besonderes Potential stellt dabei die
Nutzung von Dachflachen in Form von Gemeinschaftsdachgarten dar. Gerade in
hoch verdichteten Bereichen mit geringen Freiflachenanteilen bieten Dachflachen eine
erganzende Mdglichkeit zur Freiraumnutzung. Fur die Festsetzung von Dachgarten im
Sinne einer Uber die bloRe Begriinung hinausgehenden Flache zu Aufenthalts- und
Erholungszwecken, d. h. die Nutzung betreffend, liegt keine einschlagige Ermachti-
gungsgrundlage vor. Eine verbindliche Sicherung von Gemeinschaftsdachgarten ist
daher — abgesehen von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen — bisher nur vertrag-
lich moglich. Die Aufnahme einer Festsetzungsmoglichkeit in den Katalog des § 9 Abs.
1 BauGB soll die mit Schwachen versehenen vertraglichen Regelungen weitgehend
entbehrlich machen und ein héheres Mal} an Rechtssicherheit ermdglichen. Hierflr
wirden sich nachfolgende Erganzungen anbieten: in § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB: ,die
offentlichen und privaten Grinflachen, wie Parkanlagen, Dauerkleingarten, Gemein-
schaftsdachgarten, Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplatze, Friedhofe”; oder in § 9 Abs.
1 Nr. 22 BauGB: ,die Flachen flr Gemeinschaftsanlagen fur bestimmte raumliche Be-
reiche wie Kinderspielplatze, Gemeinschaftsdachgarten, Freizeiteinrichtungen,
Stellplatze und Garagen.*
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o Die Festsetzungsmdglichkeit in § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB bezieht sich auf Gebiete, in
denen bei der Errichtung von Geb&auden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen
bestimmte bauliche und sonstige technische MalRnahmen getroffen werden mussen.
Hier regen wir an, die Festsetzungsmadglichkeit zu erweitern und nicht nur bei der
Errichtung, sondern auch ,,bei Anderung oder Nutzungsinderung“ von Gebé&u-
den oder baulichen Anlagen greifen zu lassen.

o Wir halten zudem Erganzungen in § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB fir erforderlich, die die
besonderen Festsetzungsmoglichkeiten bei sektoralen Bebauungspldanen zur
Wohnraumversorgung nach § 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB in den allgemeinen
Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB iiberfiihren. Insbesondere muss die
bisherige Festsetzungsmadglichkeit des § 9 Abs. 2d Nr. 3 (Verpflichtung des Vorhaben-
tragers zur Einhaltung der Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung mit
Miet- und Belegungsbindung) auch weiterhin moglich sein.

14. Zu Art. 1 Nr. 21 (§ 13a BauGB-E — Bebauungsplane der Innenentwicklung, Anhe-
bung der Schwellenwerte wird grundsatzlich begriifit)

Wir begrufRen grundsatzlich die Erhéhung der Schwellenwerte im vereinfachten Verfahren. Die
Anwendung des Verfahrens ist optional, auch Flachengréen unterhalb der neuen Schwellen-
werte bleiben nach wie vor moglich.

15. Zu Art. 1 Nr. 27 bis Nr. 32 (§§ 24 bis 28b BauGB-E — Vorkaufsrechte)

Das allgemeine Vorkaufsrecht bei sog. Schrottimmobilien wird gemaR § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr.
8 BauGB-E in Gebieten nach den §§ 30, 33 oder 34 BauGB dahingehend erweitert, dass es
nicht nur bei einem Missstand der baulichen Anlage ausgeubt werden kann, sondern auch bei
Vorliegen eines Mangels im Sinne des § 177 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Diese Neuregelung halten
wir flr besonders wichtig.

Bei Schrottimmobilien nach § 24 Abs. 1 S. 1 Nummer 8 BauGB-E kann zudem zukinftig auch
fur einzelne Wohnungen ein Vorkaufsrecht ausgeubt werden, wenn die Gemeinde die Aus-
weitung des Vorkaufsrechts auch fiir Wohneigentum zuvor in einer Satzung raumlich
festgelegt hat, vgl. § 24 Abs. 2 S. 2 BauGB-E. Die Ausgestaltung als sog. ,Opt-In“-Regelung
(Satzungserlass) ist sinnvoll und ermdglicht es Stadten und Gemeinden mit besonderen Her-
ausforderungen in diesem Bereich, tatig zu werden. Gleichzeitig wird der Grundstiicksmarkt in
denjenigen Anwenderstadten und -gemeinden, die keine Satzung aufstellen, keinen zusatzli-
chen Erschwernissen ausgesetzt. Auch der Verwaltungsaufwand bei der Prifung des
Vorkaufsrechts wird in diesen Kommunen nicht erhéht.

Die Zielrichtung der Neufassung des § 26 Nr. 4 BauGB-E (Wiederherstellung des Vor-
kaufsrechts in sozialen Erhaltungsgebieten) begriiien wir ebenfalls. Sie ist tGberfallig und
wird von der Praxis seit Langem erwartet. Die konkrete Ausgestaltung der Neufassung mit der
nun vorgesehenen Einschrankung ist fur die Kommunen jedoch nicht akzeptabel.

Sinnvoll im Hinblick auf das Urteil des BVerwG vom 09.11.2021, Az. 4 C 1.20, und zwingend
fur die vom Gesetzgeber ausdricklich gewlinschte ,Wiederermoglichung der friiheren kom-
munalen Praxis“ (Referentenentwurf, S. 106) ware eine vollstdndige Abschaffung des
Ausnahmetatbestands des § 26 Abs. 4 BauGB fiir Grundstiicke im Geltungsbereich einer Er-
haltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB gewesen. Der Referentenentwurf
streicht den Ausnahmetatbestand des § 26 Nr. 4 BauGB fur Grundsticke im Geltungsbereich
einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB indes nur, ,soweit zukUinftig
nachteilige Ausstrahlungswirkungen auf die Umgebung im Sinne mdéglicher satzungswidriger
Nutzungsabsichten zu erwarten sind“, vgl. § 26 Nr. 4 BauGB-E. Die Ausgestaltung der Neure-
gelung mit dem Abstellen auf zukinftige satzungswidrige Nutzungsabsichten wirde zu
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erheblichen Rechtsunsicherheiten bei der Kauferseite und Gemeinde fiihren, wie der dem o.
g. Urteil des BVerwG zugrundeliegende Rechtsstreit verdeutlicht.

Fur die Bewertung des Bestehens des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten muss
nach der Neuregelung auf schwer nachweisbare subjektive Absichten der Kauferseite abge-
stellt werden. Das BVerwG hat in dem o. g. Urteil selbst auf die ,Schwierigkeiten eines
hinreichend verlasslichen Nachweises kulnftiger erhaltungswidriger Nutzungsabsichten® (vgl.
BVerwG, NVwZ 2022, 75, 78) hingewiesen. Hinzu trate eine Darlegungslast der Behdrde hin-
sichtlich der Erwartung zukuinftig nachteiliger Ausstrahlungswirkungen, der sie kaum gerecht
werden kann, zumal der Entwurf keine Anhaltspunkte dafir liefert, aufgrund welcher Indizien
von einer satzungswidrigen Nutzungsabsicht ausgegangen werden kann. Es bleibt zudem
fraglich, ob ,zukinftige nachteilige Ausstrahlungswirkungen auf die Umgebung® (so auch die
Formulierung im Koalitionsvertrag, S. 23, Ziff. 718 ff.) immer dann vorliegen, wenn satzungs-
widrige Nutzungsabsichten zu erwarten sind, oder ob hier eine besondere Qualitat der
Ausstrahlung auf die Umgebung vorausgesetzt wird, folglich der Begriff einen eigenstandigen
Regelungsgehalt hat.

Eine abschlielende Regelung auf Gesetzesebene ware zur Vermeidung der genannten
Rechtsunsicherheiten mit absehbar erheblichen praktischen Auswirkungen fir die Anwender-
stadte und -gemeinden wiinschenswert und erforderlich gewesen. Die praktische Handhabung
des § 26 Abs. 4 BauGB-E ist durch den zweiten Halbsatz seines S. 2 erheblich erschwert, das
Vorkaufsrecht gem. § 24 Abs. 1 Nr. 4 Alt. 2 BauGB droht in dieser Ausgestaltung seit dem
Urteil des BVerwG — entgegen der ausdrlicklichen gesetzgeberischen Intention — leerzulaufen.
Der Einschub ,soweit zukiinftig nachteilige Ausstrahlungswirkungen auf die Umge-
bung im Sinne moglicher satzungswidriger Nutzungsabsichten zu erwarten sind“ ist
daher unbedingt wieder zu streichen.

Die Neuregelung zur Abwendung des Vorkaufsrechts in § 27 BauGB-E in sozialen Erhaltungs-
satzungsgebieten entspringt einem praktischen Bedirfnis der Anwenderstadte und -
gemeinden.

Das neu vorgesehene Erwerbs- und Mitteilungsrecht bei sog. ,share deals” in den §§ 28a und
28b BauGB-E sehen wir grundsatzlich positiv. Dass das Erwerbsrecht eine vorhergehende
Gebietsabgrenzung durch Satzung voraussetzt, halten wir entsprechend unseren Ausfuhrun-
gen oben zur ,Opt-In-Regelung” beim Vorkaufsrecht fur Wohneigentum fir richtig und
angemessen. Wir gehen nicht davon aus, dass eine Satzungsregelung fur das gesamte Ge-
meindegebiet erfolgen kann, diese Option kdnnte daher gestrichen werden. Ob das
Kernproblem mit der Umgehung der Vorkaufsrechte durch die sog. ,share deals” damit in den
Griff zu bekommen ist, ist allerdings zweifelhaft. Bei den problematischen Verkaufsfallen geht
es weniger um die Neueinbringung von Grundsticken in eine Gesellschaft, sondern um den
Verkauf von Gesellschaften oder Gesellschaftsanteilen, deren Uberwiegenden Vermdgens-
wert ein oder mehrere Grundstuicke darstellen. Das ist auch fur die Kommunen von besonderer
bodenrechtlicher Relevanz. Sie missen in diesen Fallen bodenrechtlich handlungsfahig wer-
den. Wir fordern daher ausdrtcklich, diesen Tatbestand dem Erwerbsrecht gleichzustellen.
Die Notariate, die diese Gesellschaftsverkaufe beurkunden, missten verpflichtet werden, ein
entsprechendes Negativattest bei den Gemeinden zu beantragen.

Vorschlage zu weiteren Ergédnzungen u. a. bei den Vorkaufsrechten, die den Umgang mit
Problemimmobilien erleichtern

Erganzend sehen wir das dringende Erfordernis, weitergehende Regelungen zu den Vorkaufs-
rechten im Zusammenhang mit Problemimmobilien aufzunehmen, um diesem zusehends
politisch, medial und in der Offentlichkeit beklagten Zustand wirksam bodenrechtlich entge-
gentreten zu kdénnen. Wir bitten dringend darum, diese Regelungsvorschlage zu prifen und
mit den kommunalen Spitzenverbanden unter Einbeziehung der kommunalen Praxis zu eror-
tern:
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e Vereinfachung der preislimitierten Vorkaufsrechtsaustibung zugunsten der Kommune
durch Verschiebung der Kostentragungspflicht bei Ricktritt nach § 28 Abs. 3 S. 4
BauGB, etwa indem die Privilegierung der Gemeinden aus § 91 Abs. 1 Nr. 2 GNotKG
in diesem Fall fir anwendbar erklart wirde.

o Vorkaufsrecht im Sanierungsgebiet erleichtern, indem das Vorkaufsrecht auch bei ei-
nem nach § 144 Abs. 2 BauGB nicht genehmigungsfahigen Kaufvertrag entsteht,
obwonhl dieser das Erfordernis eines wirksamen Kaufvertrags im Sinn von § 24 BauGB
nicht erfullt.

e Zwangsversteigerung im Sanierungsgebiet (Vollverfahren) unter einen Genehmi-
gungsvorbehalt stellen und eine verpflichtende Preisprifung einflihren.

o Betretungsrecht der Wohnungen nach § 209 BauGB auch im Sanierungsgebiet mog-
lich machen.

e Vereinfachung der Mangelbeschreibung bei Geboten (z. B. durch pauschale Funkti-
ons- bzw. Ausstattungslisten) und/oder der Wirtschaftlichkeitsberechnung (ggf.
ebenfalls durch Pauschalierung).

o Vorkaufsrecht zum Verkehrswert/Steigpreis vor/in der Zwangsversteigerung und/oder
im Insolvenzverfahren ermdglichen (,unmittelbarer Zugriff durch die Kommune zum
gutachterlich ermittelten Verkehrswert).

16.Zu Art. 1 Nr. 76 (§ 34 Abs. 2i. V. m. § 239 Abs. 2 BauGB-E — Wegfall der Nichtan-
wendung von § 34 Abs. 2 fiir Baugebiete nach § 5a BauNVO; ,faktisches
Dérfliches Wohngebiet” wird abgelehnt)

Der Ausschluss der Geltung des § 34 Absatz 2 BauGB bei den Gebieten nach § 5a BauNVO
soll entfallen. Ein Ubergangszeitraum bis zum 30. Juni 2027 soll eingerdumt werden, um den
Gemeinden im Bedarfsfall die Mdglichkeit flr planerische Schritte zu geben. Dass § 6a
BauNVO nun weiterhin dauerhaft von der Geltung von § 34 Abs. 2 BauGB ausgeschlossen
werden soll, begriiRen wir ausdrticklich. An der Nichtanwendung von § 34 Abs. 2 BauGB fir
dorfliche Wohngebiete sollte ebenfalls festgehalten werden. Auch hier kann ein Wegfall zu
ungewollten Verschiebungen des Zulassigkeitsmalistabs flhren.

17. Zu Art. 1 Nr. 35 lit. a) (§ 35 Absatz 1 — Privilegierung von Batteriespeicheranlagen)

Zu den im Dezember 2025 in Kraft getretenen Privilegierungstatbestanden fir Batteriespeicher
(§ 35 Abs. 1 Nr. 11 und 12 BauGB) enthalt der Entwurf zwar keine Anderungsbefehle; die
aktuellen Fassungen beider Regelungen lassen aber weiterhin verschiedene Auslegungsfra-
gen offen, so bspw. den Begriff des ,raumlich-funktionalen Zusammenhangs®.

Weiter weisen der Deutsche Stadte- und Gemeindebund und der Deutsche Landkreistag
darauf hin, dass nicht alle Batteriespeicher automatisch zur Netzstabilitat beitragen. Nur Spei-
cher, die gezielt zur Bereitstellung von Netzreserve, Spannungshaltung, Frequenzsteuerung
oder Engpassentspannung dienen, gelten als netzdienlich. Viele Speicheranlagen, insbeson-
dere marktgetriebene Stand-alone-Speicher, kdnnen netzneutral oder sogar netzbelastend
wirken, indem sie lokale Engpasse verstarken oder zusatzliche Netzverstarkungen auslosen.
Vor diesem Hintergrund scheint die Aufnahme eines Netzdienlichkeitskriteriums fir die privi-
legierte Nutzung sinnvoll.

Wir regen aulerdem an, hier nicht von der ,Nutzung erneuerbarer Energien“ zu sprechen,
sondern vielmehr von der ,Erzeugung®“ (so auch die Gesetzesbegrindung).

18. Zu Art. 1 Nr. 35 lit. d) eee) (§ 35 Absatz 4 Satz 1 Nr. 7 BauGB-E - Privilegierung
von Feuer- und Rettungswachen)

Die Einflihrung einer Privilegierung von Feuer- und Rettungswachen im Au3enbereich nach §
35 Absatz 4 Nr. 7 BauGB-E wird begruf3t. Da aufgrund geanderter fachgesetzlicher Vorgaben
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und der vielerorts entstehenden interkommunalen Zusammenarbeit vielfach Neubauten von
Feuer- und Rettungswachen im AuRenbereich notwendig sind, ist eine solche Regelung drin-
gend erforderlich.

Wir begrifRen insbesondere den aktuellen Wortlaut der Regelungen im Gesetzentwurf, mit
dem ein Formulierungsvorschlag aus unserer Stellungnahme zum Referentenentwurf aufge-
nommen wurde.

19. Zu Art. 1 Nr. 39 (§ 58a BauGB-E - Sozialer Flachenbeitrag in Gebieten mit einem
angespannten Wohnungsmarkt)

Die vorgesehene Einfiihrung eines sozialen Flachenbeitrags im Umlegungsverfahren in Ge-
bieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt wirde im rein amtlich gesetzlichen
Umlegungsverfahren erstmals die soziale Infrastruktur als Umlegungsgegenstand (zuzutei-
lende Flache fir den sozialen Wohnungsbau anstelle des bisher monetar zuflieRenden
Umlegungsvorteils) berlcksichtigen, was bisher nicht moéglich war. Dies ist ausdricklich zu
begrifRen, da die Umlegung so durch ein gemeinwohlorientiertes Instrument erganzt wird.

20. Zu Art. 1 Nr. 47 (§ 135a Abs. 3 BauGB-E - Kostenerstattung; Neue Regelfrist von
5 Jahren wird abgelehnt)

Der neue Absatz 3 legt jetzt einen Regelzeitraum von 5 Jahren fur die Kostenerstattung von
~Pflegemalnahmen® fest. Wir gehen davon aus, dass es sich dabei um die auch bisher schon
erstattungsfahigen Kosten der ,Fertigstellungs- und Entwicklungspflege® handelt. In der Praxis
werden bislang langere Zeitrdume verankert, was auch durch entsprechende Rechtspre-
chung, oft mit Zeitrdumen von bis zu 25 Jahren, gedeckt ist. Wenn davon abweichend im
Gesetz jetzt nur noch 5 Jahre regelhaft benannt werden, wird es im Rahmen von Vertragsver-
handlungen kaum mdoglich sein, die weitergehenden Zeitrdume als Vertragsgegenstand
durchzusetzen. Damit werden die Kommunen den sich daraus ergebenden Kostenaufwand
selbst tragen missen, was in Anbetracht der ohnehin hochst defizitaren Haushaltslagen eine
weitere Belastung darstellt und nicht leistbar ist. Daruber hinaus vermogen wir aktuell auch
keine Notwendigkeit zur Einfuhrung der 5-Jahres-Frist zu erkennen. Diese ist daher wieder zu
streichen. Nahere zeitliche Vorgaben im Kontext der Eingriffsregelung sollten sich ggf. an § 15
Abs. 4 Bundesnaturschutzgesetz orientieren. Danach sind Ausgleichs- und Ersatzmalinah-
men ,in dem jeweils erforderlichen Zeitraum® zu unterhalten und rechtlich zu sichern. Hierbei
ist zu beachten, dass die Instrumente zur Umsetzung des Ausgleichs, d. h. Festsetzung, Ver-
trag, MalBnahmen zum Ausgleich, grundsatzlich alternativ. und gleichberechtigt
zueinanderstehen (,oder”, ,anstelle“) und die Festsetzungen in Bebauungsplanen (vgl. hier die
Festsetzung von MaRnahmen zum Ausgleich nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) grundséatzlich
nicht befristet sind.

21.Zu Art. 1 Nr. 48 (§ 135d BauGB-E — Einfiihrung eines Ersatzgelds fur den Aus-
gleich nach der Eingriffsregelung nur nachrangig zur Realkompensation;
Zeitliche Vorgabe zur Verwendung muss erweitert werden)

Die Einfuhrung einer ,Ersatzgeldsatzung“ in Anlehnung an die Regelung zur Kostenerstattung
ist sinnvoll und konkretisiert die neu eingefuhrte Méglichkeit zur Erhebung eines Ersatzgeldes
nach § 1a Abs. 3 BauGB-E. Wichtig ist aber, dass es beim ,Ob* eines Ersatzgeldes bei den
dort genannten Voraussetzungen bleibt. Insoweit verweisen wir auf unsere Ausfliihrungen zu
§ 1a Abs. 3 BauGB-E und die von uns noch als erforderlich angesehenen Klarstellungen.

Zu begrufen ist, dass der vorgesehene Zeitraum zur Verausgabung der Mittel im Vergleich
zum Referentenentwurf auf jetzt funf Jahre verlangert wurde. In unserer ersten Stellungnahme
hatten wir uns fir eine entsprechende Anpassung ausgesprochen, weil fir die Frage, ob noch
ein Ursachlichkeitszusammenhang bei Folgekostenvertragen besteht, Zeitraume von ca. 5
Jahren noch als Indiz flr das Bestehen eines entsprechenden Zusammenhangs wirken.



Seite 14 von 21

Zudem muss die Kommune die Entscheidungsmaéglichkeit behalten, ob sie auch nach Ablauf
der 5-Jahres-Frist die Mittel selbst verausgaben will. Eine ,automatische® Weiterleitung der
Mittel an das Land sollte daher nicht erfolgen. § 135 Abs. 6 Satz 2 BauGB-E (Zufluss nicht
verausgabter Mittel an das Land) sollte daher nach Entscheidung der Kommune als Options-
mdglichkeit formuliert werden.

Wir regen zudem an, dass das Ersatzgeld durch die Gemeinden auch fir die ,dauerhafte”
Pflege angelegter Strukturen verwendet werden kann, zu der sonst der Eingriffsverursacher
verpflichtet wirde.

22. Zu Art. 1 Nr. 49 (§ 135e BauGB-E — Wiederherstellungssatzung; die Einflihrung
ist hilfreich, die Satzungsermachtigung sollte auch auBerhalb stadtischer Oko-
systemgebiete und fiir alle Stadte und Gemeinden zur Verfiigung stehen)

Die Option einer Wiederherstellungssatzung erganzt als wichtiges Instrument die Festsetzung
von grinflachenbezogenen Vorgaben und ermdglicht den Kommunen eine flachendeckende
Regelung zur Erreichung der Ziele des Art. 8 EU-WVO. Aber auch fir Kommunen, die nicht in
den Anwendungsbereich von Art. 8 der EU-WVO fallen, ist die Satzungsbefugnis ein hilfrei-
ches Instrument zur Gestaltung und Verbesserung des innerstadtischen Griins und zur
Starkung der Klimaanpassung. Das gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass es kaum
bauordnungsrechtliche Satzungsermachtigungen gibt, mit denen nicht nur die Begriinung bau-
licher Anlagen, sondern auch die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der
Grundstuicksfreiflachen geregelt werden kann. Die neue Satzungsermachtigung im BauGB
sollte daher firr alle Stadte und Gemeinden und auch auRerhalb stadtischer Okosystemgebiete
zur Verfugung stehen. Hilfreich ware zudem die Erarbeitung einer Mustersatzung.

Die ,Hartefallklausel“ in § 135e Abs. 4 BauGB-E wurde neu formuliert: Eine Befreiung von den
Vorgaben der Satzung bei ,wirtschaftlicher Unzumutbarkeit® ist entfallen. Stattdessen soll jetzt
eine Befreiung in den Fallen erfolgen kdnnen, in denen Beschrankungen des Eigentums auf-
grund der Satzungsregelungen im Einzelfall zu unzumutbaren Belastungen flihren. Wir sehen
hier allerdings im Ergebnis fur die Verwaltungspraxis keine Verbesserung. Wann eine ,unzu-
mutbare Belastung® vorliegt, wird beispielsweise in einem Baugenehmigungsverfahren kaum
zu definieren und zu Uberprifen sein. Wir fordern daher, die Regelung zu streichen.

23. Zu § 135f BauGB-E (Wegfall des zundchst vorgesehenen Wiederherstellungsbei-
trags)

Der im Referentenentwurf vorgesehene und inzwischen weggefallene Wiederherstellungsbei-
trag wurde kontrovers diskutiert. Umso wichtiger ist es, bestehende Finanzierungsinstrumente
des Bundes fur das Stadtgrin zu starken. Die Finanzierung des Stadtgrins ist seit Jahren ein
Thema in den Kommunen und angesichts der Rekorddefizite der kommunalen Haushalte zu-
nehmend schwierig und mancherorts kaum noch umsetzbar. Gleichzeitig haben die
Hitzewellen in diesem Sommer die Dringlichkeit von Investitionen in das Stadtgrin nochmals
verdeutlicht. Mit Blick auf die Umsetzung des Artikels 8 WVO begrifien wir ausdrucklich, dass
auf bestehende und bewahrte Forderprogramme gesetzt werden soll, anstatt aufwandige neue
Forderkulissen aufzubauen. Eine zusatzliche finanzielle Starkung der genannten Programme
ist im Entwurf des nationalen Wiederherstellungsplans zwar teilweise angestrebt, jedoch bis-
her nicht gesichert. Um der Bedeutung des Stadtgriins fir lebenswerte Stadte, insbesondere
auch fur Klimaanpassung und Gesundheit, Rechnung zu tragen, muss die Finanzierung der
Programme mittel- und langfristig deutlich angehoben werden. Dies gilt insbesondere in An-
betracht der geschatzten Finanzierungslucke fur die Umsetzung des Artikels 8 von zusatzlich
rund 2,15 Milliarden Euro jahrlich als bestmdoglicher Schatzung fir den Zeitraum bis 2032.
Neben dem KfW-444-Programm muss insbesondere das Bundesprogramm ,Anpassung ur-
baner und landlicher Raume an den Klimawandel” deutlich aufgestockt werden. Im Rahmen
des diesjahrigen Aufrufs mit einem Volumen von 80 Millionen wurden 326 Projektvorschlage
mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von 928 Millionen Euro eingereicht. Die eingereichten
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Projekte Ubersteigen die verfigbaren Mittel um mehr als das Elffache. Dies verdeutlicht, dass
in den Kommunen zahlreiche Planungen bestehen, die zeithah umgesetzt werden konnten.

24. Zu Art. 1 Nr. 58 (§ 172 BauGB-E - Die Anderungen im Sozialen Erhaltungsrecht
werden begriift)

Die vorgesehenen umfangreichen Anderungen im sozialen Erhaltungsrecht begriiRen wir. In
der Uberwiegenden Anzahl dienen diese der Klarstellung und Vereinfachung zur Umsetzung
des sozialen Erhaltungsrechts in der kommunalen Praxis. Die Spannungsfelder zwischen den
Zielen des sozialen Erhaltungsrechts, dem Klimaschutz und den selbstnutzenden Wohneigen-
tumern werden aufgegriffen und ermdglichen 6értlich passende Losungen. Die vorgesehenen
Regelungen, die die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen betreffen, sind hilfreich,
sie entfalten jedoch nur Wirkung bei Erlass einer entsprechenden Landesverordnung.

Die neuen Regelungen in § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1a bis 1c BauGB-E sehen wir ebenfalls
positiv. Nr. 1a entspricht bereits in einigen Fallen der bisherigen Genehmigungspraxis. Unab-
hangig von der Ausgestaltung der Mindestanforderungen im Gebaudeenergiegesetz wird so
eine sozialvertragliche Umsetzung energetischer Mallnahmen in sozialen Erhaltungsgebieten
ermdglicht, ohne die erforderliche Ertlichtigung des Gebaudebestandes zu blockieren. Nr. 1b
ermdglicht es den Kommunen, auch héherwertige energetische Mallnahmen zuzulassen und
mittels einer Absicherung, z. B. im Rahmen offentlich-rechtlicher Vertrage, negative Auswir-
kungen auf die Wohnbevolkerung abzuwenden. Nr. 1¢ erdffnet fur die Kommunen Spielrdume
im Umgang mit selbstnutzenden Eigentimern. Als wesentlich und unabdingbar sieht die Praxis
das Festhalten am Ausnahmetatbestand fiir die Teilung oder Zusammenlegung von Wohnun-
gen an, da dies direkte Auswirkungen auf den Wohnungsbestand, die Quantitat und damit die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung hat. Die Konkretisierung des selbstnutzenden Ei-
gentimers Uber den Erstwohnsitz wird befirwortet und dient der Klarstellung.

Die Verpflichtung zur Selbstnutzung fir die Dauer der Geltung der Sozialen Erhaltungssatzung
wird als wesentlicher Bestandteil gewertet, da somit mégliche Schlupflécher im Erhaltungs-
recht fir Umgehungen geschlossen werden. Dies dient einer langfristigen Sicherung im Sinne
des Erhalts der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung, auch im Falle einer Neuvermietung.
Die Weitergabe der Pflichten ist erforderlich.

Dass Nr. 1c im Vergleich zum Referentenentwurf nicht nur VerauRerungen, sondern alle For-
men des Eigentumsuibergangs einbezieht, begrifien wir ausdrucklich. Damit ist eine Anregung
der kommunalen Spitzenverbande aufgegriffen worden.

Auch die Neufassung der Satze 4 und 5 von § 172 Abs. 4 BauGB wird von uns begrufdt.
Hierdurch kann der missbrauchlichen baulichen Aufwertung von Wohnungen wirksam entge-
gengewirkt werden.

25.Zu Art. 1 Nr. 66 und Nr. 67 (§§ 192, 193, 195, 197, 198 BauGB-E - Ersetzung der
Begriffe ,,Grundstiickswert”“ und ,,Grundstiicksmarkt“ durch ,Immobilienwert*
und ,Immobilienmarkt“; Ubersendungspflicht von ,,Share-Deal“-Vertrigen an
die Gutachterausschiisse einfiihren; Streichung des Nichtbestehens der Aus-
kunftspflicht in § 197 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

Auch im Gesetzentwurf nicht aufgegriffen wurde bislang unsere Anregung, den im Zusammen-
hang mit der Wertermittiung verwendeten Begriff ,Grundstlck® zu aktualisieren. Rechtlich
gesehen gehdren zum Grundstiick zwar ,die mit dem Grund und Boden fest verbundenen
Sachen, insbesondere Gebaude®, allerdings zeigt die Praxis, dass unter dem Begriff ,Grund-
stlick® vielfach nur der Grund und Boden verstanden wird. Das Land Hessen beispielsweise
hat diesem abweichenden Verstandnis des Begriffs ,Grundstiick” bereits vor 15 Jahren dahin-
gehend Rechnung getragen, dass die Gutachterausschiisse dort als Gutachterausschuisse flr
Immobilienwerte bezeichnet werden und Immobilienmarktberichte erstellt werden.
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Unseres Erachtens sollten daher zumindest im Ersten Teil des Dritten Kapitels Begriffe wie
»Grundstickswert” durch ,Immobilienwert* bzw. ,Grundsticksmarkt durch ,,Immobilienmarkt®
ersetzt werden. Dies wirde eindeutig klarstellen, dass sich die Aufgaben und Daten der Gut-
achterausschisse auf die jeweilige Immobilie insgesamt (inkl. aufstehender Gebaude)
beziehen. Wir regen daher an, diese Gesetzesanderung dazu zu nutzen, in den §§ 192, 197
und 198 anstatt ,Grundstlick“ den Begriff ,Immobilien” zu verwenden.

Zudem kommt nach der Neuordnung in § 193 BauGB-E (Aufgaben des Gutachterausschus-
ses) der Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten und damit auch
der Mitteilung an die Finanzbehoérden eine grofRere Bedeutung zu. Dies impliziert, dass die
Finanzbehdrden ein starkes Interesse an den durch die Gutachterausschisse ermittelten Da-
ten haben. Eine Unterstitzung der Gutachterausschisse durch die Finanzbehérden,
insbesondere bei der Erhebung von Daten u. a. fir die Ermittlung der sonstigen flr die Wer-
termittlung erforderlichen Daten, wird zwar in § 197 Abs. 2 BauGB ero6ffnet, allerdings schrankt
der letzte Satz des gleichen Absatzes diese Auskunftspflicht sofort wieder ein. Diese Ein-
schrankung lauft dem Grundsatz der Grundstiicksmarkttransparenz zuwider. Auch im Zuge
der fortschreitenden Digitalisierung der Datenerfassung auch bei den Finanzamtern durfte die
Datenweitergabe an die Gutachterausschisse keinen unverhaltnismaRigen Aufwand mehr
darstellen.

Fur die Erstellung von Verkehrswertgutachten im Zusammenhang mit Vorkaufsrechten, aber
auch fiur alle anderen Wertermittlungen im Rahmen von ,,Share Deals* ist es notwendig, dass
entsprechende sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten vorliegen. Derzeit ist die Ab-
leitung der Daten fiir diesen Teilmarkt fur die Gutachterausschiisse nicht moglich, da § 195
BauGB, der die Ubersendung der Kaufvertrage an den Gutachterausschuss zur Fiihrung der
Kaufpreissammlung regelt, diese Vertrage nicht umfasst. Um eine vollstandige Transparenz
des deutschen Immobilienmarktes zu erzielen, ist es erforderlich, dass die Gutachteraus-
schisse diese Kaufvertrage ebenfalls erhalten. Wir fordern daher eine entsprechende
Erweiterung des § 195 Abs. 1 BauGB um ,Share-Deals“-Vertrage, beispielsweise durch Anfu-
gen des nachstehenden Satzes: ,Den in Satz 1 genannten Vertragen sind die Rechtsvorgédnge
nach § 1 Absatz 3 und 3a des Grunderwerbsteuergesetzes gleichzusetzen.

26. Zu Art. 1 Nr. 76 (§ 234 Abs. 2 BauGB-E — Neuordnung der Ubergangsregelungen
sinnvoll, weitreichende Privilegierung von Telekommunikationsanlagen wird ab-
gelehnt)

Die Neuordnung der teilweise schon sehr alten und uniibersichtlichen Uberleitungsregelungen
ist sinnvoll. Die Privilegierung von Telekommunikationsanlagen Uber § 14 Abs. 1a BauNVO
auch im Anwendungsbereich des § 34 BauGB und in alten Bebauungsplanen in § 234 BauGB-
E lehnen wir ab. Diese ,Nebenanlagen® haben in der Praxis vielfach ,Garagengréfe* erreicht
und haben damit keine untergeordnete stadtebauliche Bedeutung, wovon die Gesetzesbe-
grindung offenbar ausgeht. Ob hier das Gebot der Ricksichtnahme als Korrektiv ausreicht,
ist zweifelhaft und wird in der Praxis zu Diskussionen fiihren, was die Verfahren verlangert.
Bei Beibehaltung der Privilegierung mussen auf jeden Fall vertragliche MaximalgréRen fest-
gelegt werden. Der Versuch einer Steuerung dieser Anlagen mittels Bauleitplanung ist sehr
ressourcenintensiv und rechtlich au3erordentlich anspruchsvoll, da dem Ausbau der Telekom-
munikation der Status eines Uberragenden 6ffentlichen Interesses zukommt.

27.Zu Art. 1 Nr. 76 (§ 238 Abs. 4 BauGB-E - Bestandsschutz fur zwischen Kommune
und Eigentimer ausgehandelte Vertrage)

Eine Regelung, dass bereits geschlossene Vereinbarungen, z. B. Uber 6ffentlich-rechtliche
Vertrage, weiterhin Bestand haben, wird als zwingend notwendig erachtet. In der Formulierung
des Referentenentwurfs wurden jedoch nicht alle Fallkonstellationen erfasst, wie beispiels-
weise Vereinbarungen zu Ruickbau/Abriss, Neubauvorhaben von Wohngebauden. Wir
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begrufen es daher, dass im Gesetzentwurf der Bezug zu § 172 Absatz 4 Satz 3 gestrichen
und die Regelung entsprechend unserem Vorschlag formuliert wurde.

28. Zu Art. 1 Nr. 76 (§ 236 Abs. 3 BauGB-E) und Nr. 85 (§ 249 Abs. 3 BauGB-E)

Der Deutsche Landkreistag sowie der Deutsche Stadte- und Gemeindebund begriflien es
ausdruicklich, dass mit den Neuregelungen in §§ 236 Abs. 3, 249 Abs. 3 BauGB-E der Praxis
des sog. ,Herausrepowerns” ein Ende gesetzt wird. Mit dem Begriff des ,,Herausrepowerns®
ist der Ersatz einer innerhalb eines Windenergiegebiets stehenden Altanlage durch eine neue
Anlage aulerhalb dieses Gebiets im Wege des sog. Repowerings gemeint. Die planerisch
festgelegten Grenzen eines Windenergiegebiets werden auf diese Weise mithin faktisch ver-
schoben.

Eine statistische Auswertung von GIS-Daten zu Windenergiegebieten und Genehmigungsun-
terlagen zeigt, dass bis April dieses Jahres 361 Repowering-Anlagen auflerhalb von
Windenergiegebieten errichtet wurden. 107 dieser Anlagen befinden sich im 2H-Abstand zu
Windenergiegebieten, sind also mutmallich Falle des ,Herausrepowerns®. Bei Ansetzen eines
5H-Abstands wirde sich die Fallzahl nochmals vergréRern. Darlber hinaus — so wird uns aus
unserer Mitgliedschaft berichtet — liegen zahlreiche Antrage von Projektierern und Investoren
vor, die sich auf die genannten Bestimmungen stitzen. Es handelt sich also nicht langer um
ein theoretisches, sondern um ein handfestes praktisches Problem.

Fur die Akzeptanz der Windenergie in der Bevolkerung ist es dagegen wichtig, dass nicht der
Eindruck eines ungesteuerten Ausbaus von Windenergieanlagen entsteht, insbesondere da
seitens der regionalen und kommunalen Planungsbehérden erhebliche Anstrengungen unter-
nommen wurden, geeignete Flachen auszuweisen und fir die Windenergie zu sichern. Mit der
Ausweisung von Windenergiegebieten ist sichergestellt, dass erhebliche, aber noch vertretbar
grol3e Teile der Flache fur den Ausbau von Windkraft zur Verflgung stehen. AuRerhalb dieser
Gebiete darf es dann aber auch keinen weiteren Ausbau mehr geben, es sei denn, der jewei-
lige Planungstrager hat dafir die notwendigen planerischen Grundlagen geschaffen.

Das wird mit den Neuregelungen sichergestellt. Die beiden Verbande begruf3en in diesem
Zusammenhang auch, dass beim Repowering aul3erhalb von Windenergiegebieten, das nach
wie vor moglich bleibt, die 2H-Regelung Anwendung finden soll, und dass der statische Ver-
weis auf das BImSchG entfallen ist. Damit steht kunftig aufer Zweifel, dass planungsrechtlich
im Wege des Repowerings eine alte nur durch eine neue Anlage ersetzt werden kann, die
Anlagenzahl sich also nicht erhoht.

Nach § 236 Abs. 7 BauGB-E gilt das bisherige Recht weiter, wenn der vollstandige Genehmi-
gungsantrag bis zum Tag vor Inkrafttreten der Novelle eingegangen ist. Diese
Ubergangsbestimmung kénnte zur Folge haben, dass in den nachsten Wochen noch eine
Vielzahl entsprechender Antrage gestellt wird.

In diesem Zusammenhang weisen der Deutsche Landkreistag sowie der Deutsche Stadte-
und Gemeindebund ferner darauf hin, dass der § 249 Absatz 7 BauGB eine Drohkulisse dar-
stellt, die nicht zur Anwendung kommen darf. Es ware katastrophal, wenn die
Lenkungswirkung aller Planungen entfiele, weil gesetzliche Flachenziele fir die Windenergie
nicht erreicht wiirden. Daher fordern wir die Streichung des § 249 Absatz 7 BauGB.

Auflerdem bedarf noch ein weiteres Problem dringend einer Lésung. Eine rdaumliche Steue-
rung des Ausbaus von Windkraftanlagen kann derzeit nicht erfolgen, wenn die planerische
Festsetzung von Windenergiegebieten durch gerichtliche Aufhebung weggefallen ist. Bis zum
Inkrafttreten eines neuen Plans entfallt die Rechtswirkung des § 249 Abs. 2 BauGB. Zugleich
kommt eine auf § 12 ROG gestultzte Veranderungssperre nicht in Betracht. Wir schlagen daher
vor, § 249 Abs. 2 BauGB um folgenden Satz zu erganzen:
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,Die Rechtsfolge nach Satz 1 tritt bereits ein, wenn sich ein Plan zur Ausweisung von
Windenergiegebieten in Aufstellung befindet.”

Ferner sollte § 12 ROG wie folgt erganzt werden:

"Die zustidndige Raumordnungsbehérde kann eine Untersagung gemaél3 § 12 ROG
aussprechen, wenn ein Antrag zur Errichtung von Windenergieanlagen auf Fldchen
gestellt wurde, die aul3erhalb von Vorranggebieten Windenergienutzung in einem ver-
Offentlichten Entwurf eines Raumordnungsplans liegen, mit dem ein Teilflichenziel
gemall WindBG erreicht werden soll."”

29. Zu Art. 1 Nr. 82 (§ 246d — Biogasanlage)

Aus Sicht der kommunalen Spitzenverbande ist vorab anzumerken, dass Biogasanlagen re-
gelmalig mit einem erheblichen baulichen Flachenbedarf verbunden sind und grof3technische
Anlagen darstellen. Vor diesem Hintergrund ware es problematisch, wenn deren Zulassigkeit
kiinftig ohne eine standortbezogene planerische Abwagung eréffnet wirde. Hinzu kommt,
dass mit Blick auf etwaige Neuregelungen immer beachtet werden muss, dass eine Verzah-
nung mit der kommunalen Warmeplanung erfolgt. Kommunen erstellen derzeit auf Grundlage
des Warmeplanungsgesetzes bis Ende 2026 beziehungsweise bis Ende 2028 Warmeplane.
Diese Warmeplane identifizieren lokale Potenziale einschlieRlich Biogas, legen Standorte fur
Warmenetze fest und weisen Eignungsgebiete aus. Damit erflllen die Kommunen eine zent-
rale Aufgabe, die im Kernbereich der kommunalen Daseinsvorsorge liegt.

Streichung der Befristung (§ 246d Absatz 2 bis 4 BauGB)

Die Befristung der Sonderregelungen auf nunmehr Ende 2032 ist zwar eine grundsatzlich
sinnvolle zeitliche Erweiterung. Gleichwohl erzeugt die Regelung immer noch einen unnéti-
gen Entscheidungsdruck ohne energiewirtschaftliche Notwendigkeit. Investitionen in Biogas-
Infrastruktur rechnen sich Uber einen Zeitraum von 15 bis 20 Jahren. Eine Befristung auf we-
nige Jahre verhindert eine langfristige Planung. Die ersatzlose Streichung der Befristungen
wlrde zudem Bearbeitungsspitzen in den Genehmigungsbehdérden vor dem Stichtag vermei-
den.

Streichung des Quasi-Anderungsverbots (§ 246d Absatz 5 Satz 2 BauGB)

Das faktische Anderungsverbot in der aktuellen Gesetzesfassung ist zu eng gefasst. Bauliche
Anderungen oder Erweiterungen von Anlagen dirfen nur erfolgen, wenn dies zur Erflllung
gesetzlicher Anforderungen notwendig ist. Das kann technische Innovationen behindern. Bei-
spiele sind die Integration von Warmepumpen, die Nachriistung von Gasspeichern oder neue
Aufbereitungstechnologien. Vor diesem Hintergrund sich andernder wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen und technischer Entwicklungen ist dies unglinstig. Anderungen sollten - bis zur
Grundflache der Ursprungsanlage - zulassig sein. Auch Héhenanpassungen sollten fir tech-
nische Ertlichtigung méglich bleiben.



Seite 19 von 21

Il Anderung der Baunutzungsverordnung

1. ZuArt.2 Nr. 5 bis 13 (§§ 44, 5, 6, 6a, 7, 8 und 9 BauNVO - neue Nutzungskategorie
Musikclubs wird positiv gesehen, im Detail gibt es noch Klarstellungsbedarf)

Zur EinfGhrung einer Nutzungskategorie ,Musikclubs® bestehen keine grundsatzlichen Beden-
ken.

Dennoch sind weitere Klarstellungen erforderlich: So geht auch aus der Begriindung nicht her-
vor, ob derartige Nutzungen jeglicher GréRenordnung unter den Nutzungsbegriff ,Musikclubs®
fallen kdnnen. Kann es sich auch bei Groflraumdiskotheken oder Konzert-Locations mit einem
Fassungsvermogen von mehreren Tausend Personen um ,Musikclubs“ handeln? Gegebenen-
falls kdnnte — wie bei den Vergnigungsstatten — auch hier eine Unterscheidung in
kerngebietstypische und nicht-kerngebietstypische Musikclubs sinnvoll sein. Aus Sicht der
kommunalen Planungs- und Genehmigungspraxis wird angeregt, dass zumindest in der Ge-
setzesbegrindung mehr Einordnungs- bzw. Abgrenzungshinweise zum neuen Begriff
»Musikclubs" gegeben werden. Dass die Club- und Live-Musikkultur geférdert werden soll, un-
terstitzen wir. Es erscheint allerdings inkonsequent, dass die Nutzungsart ,Musikclub® fur sich
allein ausgegliedert wird. Es gibt auch andere kommerzielle Nutzungen aus dem Kultur- und
Freizeit-Sektor, die ahnliche stadtebauliche Auswirkungen haben kénnen, z. B. Larm sowie
An- und Abfahrtsverkehr nach 22:00 Uhr, aber auch der positiven Belebung von gemischten
Quartieren dienen. Hierzu gehoren etwa (Klein- bzw. Programm-)Kinos oder Kleinkunstbuh-
nen. Es sollte daher gepriift werden, den Nutzungsbegriff um diese Nutzungen zu erweitern
oder allgemeiner zu fassen. Dass es hier nicht ganz widerspruchsfrei zugeht, zeigt bereits die
Begrindung zum Gesetzesentwurf: Demnach kénnten einerseits Rdumlichkeiten fur kinstle-
rische Darbietungen, Kleinkunstbihnen, politische Kabaretts etc. den Anlagen fir kulturelle
Zwecke zugerechnet werden, andererseits wird auf die standige Rechtsprechung des BVerwG
Bezug genommen, nach der nur Gemeinbedarfseinrichtungen bzw. Einrichtungen der 6ffent-
lichen Daseinsvorsorge als Anlagen fur kulturelle Zwecke eingeordnet werden kdnnen.

2. ZuArt.2Nr. 13 (§ 11 Abs. 3 BauNVO-E — modifizierte Vermutungsregel zugunsten
des Lebensmitteleinzelhandels, zur Vermeidung von stadtebaulich problemati-
schen Auswirkungen sind Klarstellungen erforderlich)

Die Neuregelung will die bewahrte Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO zugunsten be-
stimmter Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, anpassen. Die
Zielrichtung istim Grundsatz zu begrif3en und nachvollziehbar. Die vorgeschlagene Regelung
fuhrt zu einer gesetzlichen Vorbewertung bestimmter Vorhaben und erleichtert damit die Dar-
legung, dass keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu
erwarten sind. Dafir ist allerdings erforderlich, dass schon im Verordnungstext selbst eine
klarstellende Obergrenze aufgenommen wird. Der Bundesrat hat hierzu in seiner Stellung-
nahme Drs. 334/26 (Beschluss) einen Vorschlag unterbreitet, dass Nahversorger bei
stadtebaulich integrierter Lage bis zu einer Geschossflache von 1600 gm einer gesonderten
Regelvermutung unterfallen sollten. Das ware nach unserer Auffassung ein moglicher Weg,
wenngleich noch zu erganzen ware, dass keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche entstehen.

3. Zu Art. 2 Nr. 20 (§ 19 Absatz 5 BauNVO-E: Griinflachenzahl / Griin- und Retenti-
onsdacher)

Wir begrifien die vorgesehene Mdglichkeit, Griindacher anteilig nicht auf die Grundflachen-
zahl anzurechnen und dies als Festsetzung in Bebauungsplanen zu verankern. Hierdurch
kdnnen 6kologische Zielsetzungen unterstutzt und zusatzliche Spielrdume fur nachhaltige
Stadtentwicklung erdéffnet werden.
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4. Zu Art. 2 Nr. 21 (§ 19a BauNVO-E: Versiegelungsfaktor)

Der Regierungsentwurf greift den Regelungsvorschlag des Entwurfs der BauGB-Novelle 2024
wieder auf und erweitert den Festsetzungskatalog fir das Maf der baulichen Nutzung um eine
Festsetzungsmoglichkeit zum Versiegelungsfaktor.

Die neue Festsetzungsmdglichkeit unterstiitzen wir im Sinne des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung. Die zusatzliche Option bietet den Gemeinden eine neue Gestaltungsmdg-
lichkeit, um mehr versickerungsfahige Flachen auf den Grundstlicken zu schaffen und damit
vor dem Hintergrund des Klimawandels und mit dem Ziel einer wassersensiblen Stadtentwick-
lung den Oberflachenabfluss zu verringern und Niederschlagswasser zu einem hohen Anteil
auf den Grundstlicken zu speichern bzw. zu versickern.

Die Definition von Grun- und Retentionsdachern erfolgt hier bereits in § 19 Abs. 6 BauNVO-E.
Wir begrifen, dass den Gemeinden dabei strengere Anforderungen hieran ermdglicht wer-
den, um Riuckschritte durch die BauNVO zu vermeiden.
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M. Anderung des Raumordnungsgesetzes
1. Zu Art. 4 Nr. 2 lit. ¢) (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 ROG-E - regionaler Wohnraumbedarf)

Die Ausweitung des § 2 Abs. 2 Nr. 3 ROG-E und den Verzicht auf den noch im Referenten-
entwurf vorgesehenen § 29 ROG-RE begrifRen wir. Auch wenn wir die Zielsetzung des
urspriinglichen Regelungsvorschlags teilen, dass es aufgrund der in vielen Regionen beste-
henden angespannten Wohnungsmarktlage verstarkter Stadt/Umland-Malinahmen zur
Verbesserung der Flachenbereitstellung bedarf, hatte sie einen klaren Eingriff in die kommu-
nale Planungshoheit dargestellt. Die Ausweisung von Wohngebieten ist Aufgabe der
Gemeinde und muss im Rahmen einer ausgewogenen Stadtentwicklung vor Ort entschieden
werden. Zur Umsetzung solcher Stadt/Umland-Mallinahmen gibt es bereits diverse regional-
planerische Initiativen in den Landern, die — insbesondere unter Beachtung der kommunalen
Planungshoheit — auf kooperativer Basis laufen. Zu beflrchten ware gewesen, dass die ge-
plante Sonderregelung im ROG aufgrund ihres verpflichtenden Charakters die
Landesinitiativen gefahrden wirde und die Lander vielfach von ihrem Abweichungsrecht Ge-
brauch machen kénnten. Dann liefe die Regelung ins Leere. Durch die jetzt vorgesehene
Erweiterung des § 2 Abs. 2 Nr. 3 ROG-E wird der uberdrtliche Steuerungsbedarf hinreichend
deutlich gemacht werden und bleiben zugleich die Handlungsspielrdume der Trager der
Raumordnungsplanung und der Kommunen erhalten.
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