Bunzel u.a., Planspiel BauGB-Novelle

Beitrage

ZfBR 7/2024 615

Von Prof. Dr. Arno Bunzel, Dr. Diana Coulmas, Magnus Krusenotto, Petra Lau*

Planspiel zur ,groBen” BauGB-Novelle 2023/2024

Nach langerer Vorlaufzeit hat die Bundesregierung im Sep-
tember 2024 den Entwurf eines , Gesetzes zur Starkung der
integrierten Stadtentwicklung” beschlossen, das Anfang
2025 in Kraft treten soll. Im Fokus der Novelle stehen Neu-
regelungen zur Starkung des Wohnungsbaus, der Bewalti-
gung der den Stadtebau treffenden Herausforderungen bei
Klimaschutz und Klimafolgenanpassung sowie zur systema-
tischen Vereinfachung des Rechtsrahmens. Die Anwendung
neuer Gesetze kann in der Praxis zu unerwarteten Proble-
men flhren. Mit dem Instrument des Planspiels konnen sol-
che frihzeitig erkannt, korrigiert und vermieden werden.
Der Beitrag berichtet Gber die wesentlichen Ergebnisse des
zur laufenden BauGB-Novelle durchgefthrten Planspiels.
Diese bestatigen weithin die Zielrichtung des Gesetzent-
wurfs; gleichzeitig gibt es auch Hinweise und Empfehlungen
zur Verbesserung der vorgesehenen Neuregelungen.

1. Einleitung

Die Bundesregierung hat am 4.9.2024 den Entwurf eines ,,Ge-
setzes zur Stirkung der intergierten Stadtentwicklung® be-
schlossen. Zur Vorbereitung fithrten das Deutsche Institut fiir
Urbanistik (Difu) gemeinsam mit dem vhw Bundesverband
far Wohnen und Stadtentwicklung (vhw) im Auftrag des Bun-
desministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwe-
sen (BMWSB) zur geplanten Novelle ein Planspiel auf der
Basis eines Arbeitsentwurfes mit sechs Kommunen durch.
Praktikabilitit und Wirksamkeit der geplanten Neuregelun-
gen wurden tiberpriift und konnten bereits zur Verbesserung
des ins formliche Verfahren eingebrachten Gesetzentwurfs
genutzt werden. Die wichtigsten Erkenntnisse aus dem Plan-
spiel sollen im folgendem Beitrag dargestellt werden.!

2. Anlass und Gegenstand der ,,groBen” BauGB-Novelle

Anlass fiir den vom federfithrenden BMWSB erarbeiteten Ge-
setzentwurf sind zunichst Vereinbarungen aus dem Koaliti-
onsvertrag der Ampel-Regierung.? Dariiber hinaus dient der
Gesetzentwurf auch der Umsetzung einer Reihe von der Bun-
desregierung beschlossenen MafSnahmenpakete. Zu nennen
waren hier:

¢ Maflinahmenpaket aus dem ,Biindnis fir bezahlbaren
Wohnraum® vom 12. Oktober 2022.3

¢ Sog. 14-Punkte-Mafinahmenpaket zur Forderung von In-
vestitionen im Wohnungsbau vom 25. September 2023.4

¢ Bund-Lander-Pakt fir Planungs-, Genechmigungs- und Um-
setzungsbeschleunigungen.’

e Wachstumsinitiative — ncue wirtschaftliche Dynamik fir
Deutschland“ vom 17. Juli 2024 als MafSnahmen zur Sen-
kung von Baukosten und zur Stirkung des Wohnungsneu-
baus.®

Im Fokus der Novelle stehen vor allem Erleichterungen beim
Wohnungsbau sowie der Bewiltigung der den Stidtebau tref-
fenden Herausforderungen beim Klimaschutz und der Anpas-
sung an die Folgen des Klimawandels. Die Folgen des Klima-
wandels (Hitze, Trockenperioden, Hochwasser und Starkre-
genereignisse) erfordern Anpassungen sowohl bei Neuplanun-
gen als auch bei Nachverdichtungen und im Siedlungsbestand.
Um die Resilienz zu starken, missen Veranderungen der kli-
mabedingten Belastungen beriicksichtigt werden. Das Leitbild

der wassersensiblen Stadtentwicklung soll implementiert und
durch geeignete Mafsnahmen (etwa durch Starkung von Griin-
und Freifldchen, Nutzung von Regenwasser fiirr Versickerung
und Verdunstungskiihlung, Dach- und Fassadenbegriinungen
etc.) umgesetzt werden.”

Wesentliche Inhalte des Gesetzentwurfs sind zunichst die
Neusystematisierung der allgemeinen Vorschriften der Bau-
leitplanung in §§ 1 bis 1 ¢ BauGB. Damit soll eine verstandli-
chere Struktur geschaffen werden. Dariiber hinaus sollen die
Instrumente des Baulandmobilisierungsgesetzes entfristet und
weiterentwickelt werden. Dies betrifft insbesondere Vor-
schriften, die an die Voraussetzung eines angespannten Woh-
nungsmarktes nach § 201a BauGB gekoppelt sind. Daneben
werden bei Befreiungen nach § 31 BauGB oder bei Ab-
weichungen im unbeplanten Innenbereich Flexibilisierungen
zugunsten des Wohnungsbaus geregelt. Um im Sinne der
doppelten Innenentwicklung auch Griin- und Freiflichen zu
starken, werden bei Nachverdichtungsvorhaben auch Maf-
nahmen fiir die Klimaanpassung und wassersensible Stadtent-
wicklung ermoglicht. Im Bereich der Bodenpolitik werden
Vorkaufsrechte auf sog. Share deals ausgeweitet sowie ein
Instrument fiir eine Umlegung zugunsten des sozialen Woh-
nungsbaus geschaffen.

3. Vorschriften und Planspiel-Voten im Uberblick
3.1 Bauleitplanung

3.1.1 Neuordnung §§ 1 bis 1c¢BauGB

Der Gesetzentwurf sieht in §§ 1 bis 1 ¢ BauGB eine grundlegen-
de und umfassende Neusystematisierung der allgemeinen Vor-
schriften der Bauleitplanung vor, bei der u. a. die Neue Leipzig-
Charta mit ihren drei Dimensionen der ,gerechten, griinen
und produktiven Stadt“ verstarkt Eingang in den Wortlaut des
BauGB finden soll. Vor allem soll eine geordnete und besser
verstindliche Regelungsstruktur geschaffen werden.®

Angesichts der immer deutlicher zutage tretenden Auswirkun-
gen des Klimawandels liegt in Umsetzung des Koalitionsver-
trags einer der Schwerpunkte der Novelle darin, die Wider-
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standsfihigkeit der Stadte gegen Extremwetterereignisse und
Umweltveranderungen aufgrund des Klimawandels zu erho-
hen. Ein Baustein hierfiir ist eine stirkere Auseinandersetzung
der stadtebaulichen Planung mit der Grin- und Freiflichen-
entwicklung sowie den Anforderungen einer wassersensiblen
Stadtentwicklung.” Diesbeziigliche Anderungen sollen ins-
besondere im neuen § 1a Abs. 1 und 6 sowie in § 1c Abs. 3
BauGB umgesetzt werden.

Die seit Inkrafttreten des BauGB immer komplexer
gewordene Regelung des § 1 BauGB wird aufgeteilt und neu-
gefasst in einen neuen, mit ,Instrumenten der stadtebaulichen
Planung* uberschrlebenen § 1a, einen § 1b mit den ,,Grund-
sitzen der Abwigung“ sowie einen § 1c mit dem ,Abwi-
gungsmaterial“, der den bisherigen Katalog der Abwagungs-
belange enthilt. Neugefasst wird zudem § 2 BauGB iiber die
Begriindung zum Bauleitplan sowie die Umweltpriifung und
den Umweltbericht. Dies geht einher mit einer Neufassung
der Anlage 1 zum BauGB tiber den Umweltbericht.

Die Planspielstiddte standen der Neustrukturierung der §§ 1 ff.
BauGB insgesamt aufgeschlossen gegeniiber. Bei den textlich
umfassenden Anderungen handele es sich im Wesentlichen
um redaktionelle und systematisch sinnvolle Umstellungen,
die jedoch keine materiell-rechtlichen Anderungen mit sich
bringen. Dic mit den vorgeschenen Anderungen verbundene
ubersichtlichere Neuordnung konnte in der Planungspraxis
nach einer Phase der Einarbeitung durchaus hilfreich sein und
insbesondere die Einarbeitung in die Materie erleichtern. Ins-
besondere die Untergliederung in Grundsitze der Abwigung
nach § 1b BauGB sowie des Abwigungsmaterials nach § 1c
BauGB helfe bei der Abarbeitung des Abwigungsprozesses.
Gleichzeitig konnte aber — insbesondere durch die vorgesche-
nen Anderungen im Umweltbereich — ein Mehraufwand bei
der Begrundung von Bauleitplanen entstehen. Die Planspiel-
stidte Hannover und Leipzig merkten hierzu etwa an, durch
die Befassung u.a. mit neu eingefiihrten Themenblocken wie
beispielsweise die ,,Verbesserung der Widerstandsfahigkeit zu
entwickelnder und vorhandener Ortsteile ...« werde sich die
Zusammenstellung der Abwagungsunterlagen moglicherweise
aufwindiger gestalten.'”

Zu einzelnen Anderungen erfolgten seitens einiger Planspiel-
stidte auch kleinere Anregungen oder kritische Hinweise, die
teilweise im Gesetzentwurf aufgegriffen bzw. berticksichtigt
wurden (so z.B. die ausdriickliche Benennung auch des Fla-
chennutzungsplans in § 1a Abs. 1 Satz 2 BauGB)."!

Die Stadt Leipzig regte an, mit Blick auf eine uibersichtliche
Darstellung der stadtebaulichen Instrumente nach § 1a BauGB,
in dessen Abs. 2 neben der Innenbereichs-, AufSenbereichs- und
Fremdenverkehrs-Satzung auch weitere stidtebauliche Satzun-
gen (Veranderungssperre, Vorkaufsrcchtssatzung, Erhaltungs-
satzungen, Sanierungssatzung etc.) aufzuzihlen.!?

3.1.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der Wortlaut des § 3 Abs. 1 wurde laut Gesetzesbegrindung
neugefasst, weil die geltende Regelung in Teilen tberholt
wirke und nicht mehr dem Verstindnis einer zeitgemifSen
Offentlichkeitsbeteiligung auf Augenhohe entspreche.’> An
die Stelle der bisherigen ,offentlichen Unterrichtung® soll
nunmehr die ,Information der Offentlichkeit® treten und
hiermit herausgestellt werden, dass sich die frithe Einbindung
der Offentlichkeit nicht in einem Informationsaustausch er-
schopfe, sondern auch zu einer Modifikation der urspriing-
lichen Ziele und Zwecke der Planung fithren konne. Die frih-
zeitige Beteiligung solle mithin transparent, inklusiv und er-
gebnisoffen sein, und das Bewusstsein fiir die integrierende
Funktion der Offentlichkeitsbeteiligung gestirkt werden, da-
mit die Planungstriger Beteiligungsformate wihlen, die der

jeweiligen Planung angemessen sind und die Erkenntnisse der
Beteiligung zu einer weiteren Verbesserung des Plans, und
damit auch zu einer groferen Akzeptanz fiihren. Die im "Priif-
programm des Planspicls noch vorhandene und von allen
Planspielkommunen als nicht praktikabel erachtete Formulie-
rung in § 3 Abs. 1 BauGB, wonach die Offentlichkeit an der
»Erarbeitung der Ziele und Zwecke der Planung zu beteiligen
ist“,"* wurde im Gesetzgebungsverfahren fallengelassen.

3.1.3 Verfahrensdauer

Die Normierung einer 1-Jahres-Frist zwischen Offenlage und
Satzungsbeschluss in § 4b Abs. 2 BauGB soll der Beschleuni-
gung der Planverfahren — einem erklarten Ziel der Bundes-
regierung!® — dienen. Mit ihr wird zudem der Priifauftrag
gemdf$ der im Biindnis bezahlbarer Wohnraum vereinbarten
Mafsnahme 4.15 umgesetzt.'® Die Regelung ist als Soll-Vor-
schrift ausgestaltet.

Die Mehrheit der Planspiclkommunen (Leipzig, Hannover,
Bad Homburg, Nordhausen, Hoxter) hatte sich fiir einen Ver-
zicht auf die Neuregelung ausgesprochen. Die vorgeschlagene
1-Jahres-Frist zwischen Offenlage und Veroffentlichung wer-
de bereits derzeit in der Regel eingehalten. Die Grinde fiir ein
Nichteinhalten ldgen haufig auflerhalb der Sphire der Kom-
mune. Folgende typische Fallkonstellationen wurden hierfur

beispielhaft angefiihrt:'”

e Verfahren, bei denen im Zuge der Beteiligungen nach §§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB neue Belange bekannt wiirden,
die ggf. aufwindigere Priifungen oder Plananderungen und
evtl. eine erneute Offenlage nach sich ziehen.

o Verfahren, bei denen mit Erreichen der Planreife nach § 33
BauGB dic Baugenchmigung crteilt worden ist und in der
Folge der Druck, den Plan zur Rechtskraft zu bringen,
nachlassen wirde bzw. andere Verfahren eine hohere Prio-
ritat erhielten.

e Verzogerung aufgrund langwieriger Abstimmung des
stadtebaulichen Vertrages unmittelbar vor Satzungsbe-
schluss.

Die Planspielstidte Hoxter und Hannover gaben im Ubrigen
zu bedenken, die Soll-Befristung werde dazu fihren, dass im
Einzelfall falsche Erwartungen geweckt wiirden und Biir-
ger*innen sowie Kommunalpolitiker*innen die Grenzen einer
Sollvorschrift immer wieder erklart werden missten. Hinge-
wiesen wurde seitens der Planspielstadte ferner darauf, dass —
da es sich ausdricklich um Bauleitplanverfahren handele —
auch Verfahren zur Aufstellung und Anderung von Flichen-
nutzungspldnen von der 1-Jahres-Frist umfasst wiren, die
typischerweise komplex und zeitintensiv seien.'® Der Hinweis
der Planspiclstadte, es bleibe unklar, ob mit ,endgiiltiger Ab-
schluss“ auch der Fall einer erneuten Offenlage nach § 4a
Abs. 3 umfasst sei,'” wurde inzwischen im Regierungsentwurf

9 vel. (0.Fn. 7),S. 66.

10 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Law/
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berticksichtigt (vgl. Verweis auf § 4a Abs. 3 in § 4b Abs. 2
BauGB).

Die Frage, ob durch die geplante Neuregelung Aufwand er-
spart oder eine Beschleunigung des Verfahrens erreicht wer-
den konnen, haben die Planspielkommunen verneint.?

3.1.4 Umweltvertraglichkeitsprifung

In § 2 wurden die Regelungen zu der Begriindung der Bauleit-
pliane sowie zur Umweltpriifung und zum Umweltbericht zu-
sammengefasst. Laut Gesetzesbegriindung soll die neu einge-
fihrte Vorschrift einen Anreiz setzen, die Ergebnisse der Um-
weltpriifung moglichst stringent zusammenzufassen und pra-
xisnah aufzubereiten, um die Bedeutung der Umweltpriifung
fir die planerische Abwigung insgesamt zu stirken.?!

Dem Abs. 1 Satz 2 wurde ein Halbsatz angefugt, wonach der
Umfang des Umweltberichts das fachlich Notwendige nicht
tberschreiten soll. In der Gesetzesbegriindung wird darauf
verwiesen, insbesondere wenn der Bebauungsplan keinen
Rahmen fiir komplexe UVP-pflichtige Vorhaben setze, diirfe
davon auszugehen sein, dass der fachlich notwendige Umfang
sich auf ein Drittel der Begriindung zum Bauleitplan beschrin-
ke.?> Dies geht zuriick auf eine noch im Referentenentwurf
vom 29.7.2024 enthaltene Regelung, wonach der Umfang des
Umweltberichts ein Drittel der Begrindung des Bauleitplans
nicht tberschreiten sollte; dieser Regelung waren die Plan-
spielkommunen mit kritischen Hinweisen und umfangreichen
Ausfithrungen hierzu entgegengetreten.??

Mit der Neuordnung des Verhiltnisses von § 2 Abs. 2 und 4
BauGB (geltendes Recht) zur Anlage 1 soll laut Gesetzes-
begriindung im Rahmen der Verweisung auf § 1b und § 1c
klarer unterschieden werden, dass es sich im ersten Fall um
Abwigungsgrundsitze und im zweiten Fall um Abwagungs-
belange handelt. Gleichzeitig soll hiermit cine uber die unions-
rechtlichen Vorgaben hinausgehende Durchfithrung der Um-
weltpriifung vermieden werden. Bezug genommen wird auch
auf die in den Fachgesprachen zur BauGB-Novelle ergangenen
Hinweise, wonach das Verhiltnis des bisherigen § 2 Abs. 4
BauGB zu der Anlage in der Praxis zu Missverstindnissen
fihren wiirde.”* In der Folge wird mit dem Gesetzentwurf
vorgeschlagen, die Festlegung des Untersuchungsrahmens
ausdricklich als eigenstandigen, der Erstellung des Umwelt-
berichts vorgelagerten Verfahrensschritt zu regeln.

Mit der Neuordnung soll darauf hingewirkt werden, dass in
der Umweltpriifung nur das abgepriift wird, was fiir das
Bebauungsplanverfahren konkret erforderlich und an Um-
weltauswirkungen bereits ersichtlich ist.’ In der Praxis werde
haufig tiber dieses Mafs hinausgegangen und - vorsichtshalber
— auf die projektbezogenen Angaben nach Nr. 2 lit. b) der
Anlage eingegangen, obwohl diese erst auf Genehmigungs-
und Vorhabenebene sinnvoll und sicher beantwortet werden
konnten.

Dic Einschatzungen der Planspicl-Kommunen zur Neuord-
nung im Bereich der Umweltpriifung fielen unterschiedlich
aus.”® Bad Homburg und Hannover sahen in der geplanten
Anderung des § 2 Abs. 2 BauGB sowie der Anlage 1 eine
wiinschenswerte Klarstellung, welche Inhalte im Umwelt-
bericht — differenziert nach Plinen, die einer UVP-Pflicht oder
UVP-Vorpriifungspflicht unterliegen, und solchen, bei denen
dies nicht der Fall ist — gepriift werden sollen; die Planspiel-
stadt Hannover erginzte allerdings, die Differenzierung werde
erst durch die Erliuterung zu den geplanten Anderungen und
zur Anlage 1 nachvollziehbar, nicht aber durch den Wortlaut
der geplanten Normen selbst. Die Planspielstadte Leipzig und
Hoxter vertraten dagegen die Auffassung, durch § 2 Abs. 2
BauGB (neu) werde keine tiber die bisherige Regelung hinaus-

gehende Klarstellung erreicht. Die Stadt Leipzig rechnete eher
mit einer ,neuen Unklarheit“. Auf das weit verbreitete Miss-
verstandnis hinsichtlich des Zusammenwirkens von § 2
Abs. 4, § 2a und Anlage 1 BauGB mit einer — potenziell
ebenfalls missverstandlichen — Umkehrung des Systems zu
reagieren, halte man nicht fiir sinnvoll. Zielfithrender wire es,
ausgehend von den bestehenden Regelungen die Anforderun-
gen und den Prozess der Umweltpriifung einschlieSlich der
Erstellung des Umweltberichtes klarer und besser nachvoll-
ziehbar auszuformulieren. Im Ubrigen entstiinden Unsicher-
heiten, wie die auf Grundlage der bisherigen Rechtslage ent-
wickelte Rechtsprechung angesichts der Anderungen fort-
gefuhrt werde.

3.2 Festsetzungen in Bebauungspldanen

3.2.1 Anderungen beim Festsetzungskatalog

Der Gesetzentwurf enthilt einige Anpassungen und Erganzun-
gen im Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB. Hervorzuhe-
ben ist dabei zunichst die Uberfiihrung der Festsetzungsmog-
lichkeit des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversor-
gung, die damit Bestandteil des allgemeinen Festsetzungskata-
loges wird (vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB-E). Damit kann die
Festsetzung, mit der ein Vorhabentrager dazu verpflichtet wer-
den kann, die Férderbedingungen der sozialen Wohnraumfor-
derung, insbesondere die Miet- und Belegungsbindung ein-
zuhalten, grundsitzlich in einfachen oder qualifizierten Bebau-
ungsplinen getroffen werden. Beim sektoralen Bebauungsplan
nach § 9 Abs. 2d BauGB stand dabei nur ein eingeschrankter
Festsetzungskatalog zur Verfiigung, was haufig zu Kritik fiithr-
te.2” Die Planspiel-Kommunen begriifften die Anderungen zu-
gunsten des sozialen Wohnungsbaus. Aktuell wiirden Bindun-
gen zum geforderten Wohnungsbau lediglich bei Neuplanun-
gen in einem stidtebaulichen Vertrag geregelt. Die Regelung
helfe auch in diesen Fillen, wenn im Plangebiet nicht alle
Grundstiickseigentiimer*innen kooperationsbereit sind.?®

Eine weitere Anderung betrifft die Festsetzungen nach Nr. 14
Buchst. ¢ und Nr. 16 Buchst. b im Hinblick auf die Belange
einer wassersensiblen Stadtentwicklung. Nach Nr. 14 kénnen
nunmehr zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser Anla-
gen fur die dezentrale Versickerung, Zisternen sowie Retenti-
onsdicher festgesetzt werden. Dies soll die Planung von Rigo-
len, Versickerungsmulden und Mulden-Rigolen-Systemen er-
leichtern und eine Liicke hinsichtlich der Festsetzung von
technischen Vorkehrungen zum Regenwassermanagement
schliefen.?? Nach Nr. 16 konnen bestimmte Flichen fiir die
Regelung des Wasserabflusses (z.B. Niederschlagswasser,
Starkregenereignis) zur Zwischenspeicherung als multifunk-
tionale Auffangflichen festgesetzt werden. Dariiber hinaus
soll die Festsetzungsmoglichkeit von zu treffenden MafSnah-
men zur Vermeidung und Verringerung von Hochwasserscha-
den auf die Anderung oder Nutzungsinderung baulicher An-
lagen erweitert werden. Das soll der Vorbeugung von Schiaden
durch Hochwasser oder Starkregenereignisse dienen.'

20 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
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23 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
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Zusitzlich soll in Nr. 16 Buchst. ¢ sowie Nr. 23 Buchst. b
der Ankniipfungspunkt fiir eine Festsetzung auf Anderungen
und Nutzungsinderungen ausgeweitet werden. Damit greifen
die Verpflichtungen fir Maffnahmen zur Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschiaden bzw. fiir MafSnahmen
des Klimaschutzes auch bei Anderungen oder Nutzungsinde-
rungen von Bestandsgebauden. Wichtig ist dies, um auch
Bestandsgebaude durch geeignete Maffnahmen (z. B. Verwen-
dung bestimmter hochwasserresistenter Baustoffe oder eine
Aufstelzung) besser vor Schdden durch Hochwasser oder
Starkregenereignisse zu schiitzen.’! Die meisten Planspiel-
Kommunen begrifiten die Ausweitung der Festsetzungsmog-
lichkeit. Leipzig stand hingegen einer Ausweitung auf Nut-
zungsdnderungen skeptisch gegentiber, da dies moglicherwei-
se Eigentiimer*innen davon abhalten konnte, Nutzungsande-
rungen vorzunehmen, wenn damit zusitzliche Investitionen
(wie z. B. Anbringen von Solar-Anlagen) verbunden wire. Bei
der Anderung einer baulichen Anlage wiirde ein sachlicher
Zusammenhang eher begriindbar sein.

Mit Nr. 23 Buchst. a BauGB schafft der Gesetzgeber eine
Rechtsgrundlage fur cine Emissionskontingentierung. Eine
unter der aktuellen Rechtslage auf § 1 Abs. 4 BauNVO ge-
stutzte Kontingenticrung licf§ ¢s nicht zu, emissionsbeschran-
kende Vorschriften fiir das ganze Gewerbegebiet festzusetzen,
soweit an anderer Stelle in dem Baugebiet oder in einem
anderen Baugebiet eine gewerbliche Nutzung ohne die getrof-
fenen Beschriankungen moglich ist.** Der Gesetzentwurf greift
nun eine Forderung der Lander auf, um die Festsetzung von
Emissionskontingenten zu erleichtern und anzutreffende
Larmkonflikte besser planerisch steuern zu konnen. Das Plan-
spiel bestitigt einen entsprechenden Regelungsbedarf. Der
Handlungsspielraum zur Steuerung larmschutzrelevanter Be-
lange wirde ausgeweitet und eine umstandliche Gliederung
des Plangebiets auf Grundlage des § 1 Abs. 4 BauNVO ent-
behrlich.** Daneben besteht auch die Moglichkeit, konkrete
Immissionswerte fiir Anlagen festzusetzen.

Eine Neuerung in § 9 Abs. 1 ist dariiber hinaus die Soll-Vor-
schrift fiir Hinweise auf das Pflanz- und Mafnahmengebot
nach § 178 BauGB. Damit will der Gesetzgeber eine stirkere
Verbindlichkeit fiir griinordnerische Festsetzungen generieren
und fur eine zeitnahe Realisierung durch die Grundstiicks-
eigentiimer*innen sorgen. Die Soll-Vorschrift findet sich da-
her in allen griinordnerischen Festsetzungsmoglichkeiten (in
Nr. 20, Nr. 25 sowic in § 9 Abs. 1a). Ein solcher Zusatz ist in
der Systematik des BauGB bislang nicht vorhanden. Die Ein-
schatzungen der Planspicl-Kommunen zu dicser Regelung wa-
ren sehr unterschiedlich. Auf der einen Seite wurde darin kein
Mehrwert fiir eine verbindliche Umsetzung von Griin-Festset-
zungen gesehen, da die tatsichliche Wirkung eines Hinweises
auf § 178 BauGB bezweifelt wurde. Andere Planspiel-Kom-
munen sahen darin eine gute Moglichkeit, die Grundstiicks-
eigentiimer*innen auf die notwendige Umsetzung hinzuwei-
sen und diese notfalls auch mit hoheitlichen Mitteln durch-
zusetzen.>

3.2.2 Besondere Festsetzungen fir im Zusammenhang
bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB

Der Gesetzentwurf sieht in § 9a Abs. 1 BauGB eine Moglich-
keit fiir einen sog. Feinsteuerungs-Bebauungsplan in § 34er-
Gebieten vor. Den Gemeinden soll ermoglicht werden, einzel-
ne Arten der bisher zuldssigen baulichen Nutzungen im Be-
bauungsplan als zulissig, nicht zuldssig oder nur ausnahms-
weise zuldssig festzusetzen. Ansonsten bleibt der Zulédssig-
keitsmafstab des § 34 Abs. 1 BauGB bestehen. Aufgegriffen
wird damit eine Empfehlung aus den Expertengesprachen zur
BauGB-Novelle. Planungen in Gemengelagen mit einer star-
ken Nutzungsmischung sollen erleichtert werden, indem auf

die sonst bestehende Notwendigkeit der Festsetzung eines
Baugebiets nach § 1 Abs. 2 und 3 BauGB (Gebietstypen-
zwang) verzichtet wird.’® Das Planspiel ergab die Zweck-
mifSigkeit einer solchen Regelung. Von den Planspielstadten
Hannover und Leipzig wurde angeregt, die Festsetzungsmog-
lichkeit auf § 34 Abs. 2 BauGB zu erweitern, um eine schwie-
rige Abgrenzung zwischen faktischen Baugebieten und sons-
tigen Gemengelagen zu vermeiden.’”

3.3 Zulassigkeit von Vorhaben

3.3.1 Befreiungen nach § 31 Abs. 3 BauGB

In § 31 Abs. 3 BauGB soll in Gebieten mit einem angespann-
ten Wohnungsmarkt fiir bestimmte Falle das Abweichen vom
Einzelfallerfordernis ermoglicht werden. So sieht der Gesetz-
entwurf eine Befreiung iiber den Einzelfall hinaus in zwei
Konstellationen vor:

* Bei Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulissi-
gerweise errichteten Gebaudes, insbesondere seiner Aufsto-
ckung (Nr. 1)

¢ Bei Errichtung eines Gebaudes, das seiner Art nach nach
dem Bebauungsplan zulassig wire.

Damit zielt der Gesetzgeber auf eine Befreiung zugunsten des
Mafes der baulichen Nutzung ab und soll z.B. die Aufsto-
ckung oder Erweiterung zugunsten neuer Wohnungen fur
ganze Strafenziige ermoglichen.’® Eine Befreiung von der Art
der baulichen Nutzung soll ausdriicklich nicht umfasst sein,
weil dies einen stirkeren Eingriff in die Planungshoheit der
Gemeinde bedeute.®® Die Abweichungsmoglichkeit vom Ein-
zelfallerfordernis sind wohl auch eine Reaktion auf die Recht-
sprechung des BVerwG zu § 31 Abs. 3 BauGB, der dieses
Tatbestandsmerkmal eng auslegt und nur fiir atypische Son-
derfille zuldsst. Ein solcher liege nicht vor, wenn es an einer
grundstiicksbezogenen Besonderheit fehlt und sich eine ver-
gleichbare Befreiungslage innerhalb des Plangebiets in einer
erheblichen Zahl gleichgelagerter Fille einstellen konnte.*

Die Reaktionen der Planspiel-Kommunen auf die Ergianzung
fielen unterschiedlich aus. Auf der einen Seite wurde darin der
Vorteil gesehen, in grofleren und gleichformigen Gebieten
durch ein relativ einfaches Instrument zusitzlichen Wohn-
raum zu schaffen.*' Durch die Beschriankung auf das Maf$ der
baulichen Nutzung wiirde der Gebietscharakter im Wesentli-
chen erhalten bleiben.

Andererseits wurde auf das Spannungsverhiltnis zum Plan-
mafSigkeitsprinzip hingewiesen, welches nicht nur die Pla-
nungshoheit der Gemeinde schiitzt, sondern auch ein geord-
netes Planungsverfahren unter Finbeziehung der Offentlich-
keit und der Trager 6ffentlicher Belange sicherstellt. Der Ver-
zicht auf eine Plandnderung werde deshalb auch durch das
Zustimmungserfordernis der Gemeinde nicht kompensiert.

31 vgl. (0.Fn. 7),S. 77.

32 wvgl. Bunzcl/Coulmas/Frélich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (o.Fn. 1), S. 57.

33 Hierzu BVerwG 7.12.2017 — 4 CN 7/16; so jetzt auch BVerwG 7.3.
2019 — 4 BN 45/18, NVwZ 2019, 655 fiir ein GI; bestatigt durch
BVerwG 18.2.2021 - 4 CN 5/19, BauR 2021, 1259 ff.; BVerwG 29.6.
2021 -4 CN 8/19, BVerwGE 173, 75 ff.

34 (0.Fn.7),S.77.

35 Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/Strauss
(0.Fn. 1), S. S6£.

36 vgl. Bunzel/Krusenotto (0. Fn. 27),S. 57.

37 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (o.Fn. 1), S. 63.

38 (o.Fn.7),S. 88.

39 (0.Fn.7).S. 88.

40 BVerwG Urteil vom 24.4.2024, 4 C 2.23; OVG Hamburg, Beschluss
vom 16. August 2021 — 2 Bs 182/21 - NVwZ 2021, 1472 Rn. 29

41 Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/Strauss
(0.Fn. 1), S. 641.
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Mit einer zunehmenden Anzahl an erteilten Befreiungen
konnten die betreffenden Festsetzungen immer weiter aus-
gehohlt werden.*? Zu Bedenken gegeben wurde dariiber hi-
naus, dass einc erstmal erteilte Befreiung auch bei den uibrigen
Eigenttimer*innen auf Interesse st6fit und damit eine ermes-
senslenkende Wirkung fur kuinftige Befreiungsentscheidungen
einhergehe.®

3.3.2 Exkurs: § 246e BauGB

Nicht Bestandteil des Planspiels war die viel diskutierte Vor-
schrift des § 246e BauGB. Das BMWSB hatte dazu bereits
Ende 2023 einen Gesetzentwurf* vorgelegt, ohne aber in der
Zwischenzeit zu einer Einigung zu gelangen. Nunmehr ist die
Vorschrift im Zuge der Lander- und Verbandeanhorung und
der abschliefSenden Ressortabstimmung iiber den Regierungs-
entwurf in die BauGB-Novelle aufgenommen worden.

Die Regelung sicht vor, in Gebieten mit einem angespannten

Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB befristet bis zum 31.12.

2027 unter bestimmten Voraussetzungen fiir die Zwecke der

Wohnraumschaffung von den Vorschriften des BauGB ab-

zuweichen. Gegenstand der Abweichung kénnen sein:

e die Errichtung eines Wohnzwecken dienenden Gebaudes
mit mindestens sechs Wohnungen (Satz 1 Nr. 1),

e die Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulissi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden Gebaudes
(Satz 1 Nr. 2), wenn hierdurch neue Wohnungen geschat-
fen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird,
oder

e dic Nutzungsanderung ciner zuldssigerweise errichteten
baulichen Anlage fiir Wohnzwecke, einschlieflich einer er-
forderlichen Anderung oder Erneuerung (Satz 1 Nr. 3).

Zur Sicherung der kommunalen Planungshoheit kann eine
Abweichung nur mit Zustimmung der Gemeinde erfolgen.
Auch sollen Abweichungen nur im erforderlichen Umfang
erteilt werden (VerhaltnismafSigkeitsgrundsatz) sowie unter
Beriicksichtigung 6ffentlicher und nachbarlicher Belange.

Obwohl die Regelung nicht Bestandteil des Planspiels war,
verfolgten die beteiligten Kommunen auch die Diskussion um
die Vorschrift des § 246e BauGB. Insbesondere wurde darauf
hingewiesen, dass die BauGB-Novelle in groflen Teilen bereits
eine Nachverdichtung und Flexibilisierung zugunsten der
Wohnraumschaffung ermogliche, wie etwa beim Thema Be-
freiungen oder bei Abweichungen vom Einfiigensgebot. Im
Widerspruch dazu stiinden dagegen die Moglichkeiten, zu-
gunsten des Wohnungsbaus generell von den Vorschriften des
BauGB abzuweichen. Auch befinde sich § 246e BauGB in
gewissen Maflen in einem Spannungsfeld zu einer stirkeren
Verankerung von Klimaschutz und Klimaanpassung in der
Novelle.#?

3.3.3 Anderungen bei § 34 BauGB

§ 34 BauGB enthilt zwei grofSere gesetzliche Neuregelungen.
Zunichst sollen an nach § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB zulassige
Vorhaben erginzende Anforderungen gestellt werden, sofern
diese verhiltnismafSig sind und der Klimaanpassung dienen.
Dabei soll es vor allem um die Vermeidung und Verringerung
von erhohter Hitzebelastung bzw. von Gefahren und Schiaden
durch Hochwasser oder Starkregenereignisse gehen. Diese er-
ganzenden Anforderungen kénnen auch durch die Gemeinde
per Satzung naher bestimmt werden.

Die Planspielstadte begriifSten grundsitzlich die Moglichkei-
ten, Klimaanpassungsmafinahmen zu treffen, ohne dafiir ei-
nen Bebauungsplan aufstellen zu miissen. Einige Planspiel-
stadte hielten die Formulierung ,erginzende Anforderungen,
die der Klimaanpassung [...] dienen“ fiir zu unbestimmt.*

Damit bleibe unklar, wie eine solche erginzende Anforderung
aussehen konne. Es gebe eine Vielzahl von Maoglichkeiten,
Klimaanpassungsmafinahmen am Gebaude bzw. Grundstiick
vorzunehmen. Eine gute Alternative sei hingegen die Moglich-
keit, die erginzenden Anforderungen in Form einer Satzung
zu treffen. Damit konne willkirliches Verwaltungshandeln in
Bezug auf einzelne Grundstiicke verhindert und ein einheitli-
cher MafSstab fir Teile des Gemeindegebiets festgelegt wer-
den.*” Die Empfehlung aus dem Planspiel, die Regelung noch
deutlicher als eigene Satzungsermichtigung auszugestalten,*®
wurde inzwischen im Regierungsentwurf beriicksichtigt (vgl.
§ 34 Abs. 1 S. §f.). Hervorgehoben wurde in diesem Zusam-
menhang auch die Notwendigkeit einer konzeptionellen
Grundlage in Form von Klimarisikokarten, Klimaanpassungs-
konzepten oder Starkregenkarten.

Die zweite Erginzung des § 34 BauGB betrifft den Abs. 3a
Nr. 1 Buchst. d). Danach kann vom Gebot des Finfiigens
abgewichen werden, wenn das Vorhaben der Errichtung einer
baulichen Anlage zu Wohnzwecken dient und es sich nach der
Art der baulichen Nutzung einfigt. Damit soll laut Gesetzes-
begriindung die Bebauung von Grundstiicken in ,,zweiter Rei-
he“ oder Freiflichen (,Hofe) innerhalb von Wohnblocken
ermoglicht werden.* Grundsitzlich werde dadurch nach Auf-
fassung der Planspielstidte eine Bebaubarkeit von Zweite-
Reihe-Grundstiicken erleichtert. Gleichzeitig konne durch die
Ausgestaltung als Ermessensvorschrift eine behutsame stadte-
bauliche Nachverdichtung von den Gemeinden gesteuert wer-
den. Man erwarte, dass aufgrund der Regelung die Bauantra-
ge deutlich zunehmen wiirden.’’

3.4 Vorkaufsrechte (insbes. Share Deals)

Die Vorschriften zu den Vorkaufsrechten erfahren ebenfalls
einige gesetzliche Neuregelungen. Erfasst werden sollen einer
langjahrigen Forderung u.a. der kommunalen Spitzenverban-
de’! folgend nun auch Fille, bei denen das Grundstiick in eine
Gesellschaft als Sachvermogen eingebracht wird. Dieser Vor-
gang hat faktisch die gleiche Wirkung, wie der Erwerb des
Grundstiicks durch eine Gesellschaft auf Basis eines Kaufver-
trags. Der Gesetzgeber will damit eine Liicke im Gesetz schlie-
en, da Ubertragung von Grundstiicken an Gesellschaften in
einer Vielzahl von Fillen zu einer Nichtanwendbarkeit der
kommunalen Vorkaufsrechte mit stidtebaulicher Relevanz
fiihrt.’? Laut Gesetzesbegriindung soll die Einschrinkung auf
reine Gegenleistungen in Geld gesellschaftsrechtliche Schwie-
rigkeiten von gemischten Rechtsgeschéften vorbeugen, da die
Gemeinde solche Gegenleistungen in der Regel nicht erbrin-
gen konne.’?

Die im Vergleich zum Planspiel noch leicht abgednderte Fas-
sung wurde von den Planspiel-Kommunen grundsitzlich be-

42 Bunzel/Coulmas/Frélich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/Strauss
(0.Fn. 1), S. 65f.

43 Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/Strauss
(o.Fn. 1), S. 66.

44 Entwurf eines Gesetzes zur Einfithrung einer befristeten Sonderrege-
lung fiir den Wohnungsbau in das Baugesetzbuch, 23.11.2023.

45 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 66f.

46 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich  von
Strauss (o.Fn. 1), S. 69.

47 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von
Strauss (0.Fn. 1), S. 69f.

48 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich  von
Strauss (0. Fn. 1), S. 69f.

49 vgl. (0.Fn. 7), S. 100.

50 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von
Strauss (o.Fn. 1), S. 70.

51 Deutscher Stidtetag, Neuausrichtung der Wohnungs- und Bauland-
politik — Positionspapier, 2017, S. 10.

52 vgl. (0.Fn. 7), S. 95.

53 vgl. (0.Fn. 7). S. 9.

Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/

Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/

Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
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griifft. Anwendungsprobleme wurden nicht gesehen. Vorteil-
haft sei, dass die Vorschrift im Wesentlichen in der Systematik
der bestehenden Regelungen bleibe. Das Verfahren des § 28
Abs. 1 BauGB findet fiir die Rechtsgeschifte zur Ubertragung
des Grundstiicks an eine Gesellschaft in gleicher Weise An-
wendung.?

Fine weitere kleine Anderung betrifft den generellen Aus-
schluss der Vorkaufsrechte beim Kauf von Rechten nach dem
Wohnungseigentumsgesetz. Der Ausschluss des Vorkaufs-
rechts gilt nach einem Urteil des OLG Hamm?® auch fiir den
Fall, dass saimtliche Miteigentumsanteile gleichzeitig an einen
Kaufer verauflert werden, obwohl die Wirkung des Verkaufs
in diesem Fall der Verduflerung des gesamten Grundstiicks
entspricht.’® Die Ungleichbehandlung ist sachlich nicht zu
rechtfertigen. Sie soll nun auf Anregung aus den Experten-
gesprichen’” mit der bevorstehenden Novellierung des BauGB
korrigiert werden.’®

3.5 Soziale Umlegung

Durch die Einfithrung eines sozialen Flichenbeitrags in § 58a
BauGB-E soll das Instrument der Baulandumlegung nach
§§ 45 ff. BauGB so modifiziert werden, dass Gemeinden mit
angespanntem Wohnungsmarkt im Rahmen der privatniitzig
veranlassten Baulandumlegung Flichen zweckgebunden fiir
den sozialen Wohnungsbau erhalten konnen. Mit der Neu-
regelung wird der Prifauftrag gemifs der im Biindnis bezahl-
barer Wohnraum vereinbarten Maffnahme 3.20 umgesetzt.*”
In der Begriindung zum Regierungsentwurf ist hierzu aus-
gefiihrt, die bevorstehende Entlassung zahlreicher geforderter
Wohnungen aus der Sozialbindung und unzureichende Neu-
bauzahlen fithrten zu einer Verschirfung der Wohnungs-
marktsituation insbesondere fiir Betroffene mit unteren Ein-
kommen.®® Die Neuregelung soll nur in solchen Gemeinden
greifen, fiir die im Rahmen einer Rechtsverordnung oder Sat-
zung nach § 201a BauGB ein angespannter Wohnungsmarkt
festgestellt worden ist. Alternativ steht den Gemeinden nun-
mehr nach dem vorgeschlagenen § 9 Abs. 1 Nr. 7b BauGB-E
die Moglichkeit zur Verfiagung, im Bebauungsplan die Nut-
zung von Wohngebduden nach den Vorgaben der Wohnungs-
bauférderung verbindlich festzusetzen.

Hintergrund fiir die Neuregelung des § 58a ist der Umstand,
dass die Umlegung als bewihrtes Instrument der kommunalen
Baulandentwicklung nach bisher geltender Rechtslage kaum
Maoglichkeiten bietet, der Gemeinde Flachen zuzuteilen, die
diese fiir den sozialen Wohnungsbau verwenden konnte. Die
Wertumlegung nach § 57 BauGB sieht keinen Flachenbeitrag
zugunsten der Gemeinde vor. Die Flichenumlegung gemifd
§ 58 BauGB ermoglicht lediglich einen Flachenbeitrag von
maximal 30 Prozent der durch die Eigentiimer eingebrachten
Flache; dieser wird in aller Regel bereits durch die fur die
ErschlieSung erforderlichen Verkehrsflichen und/oder Aus-
gleichsflachen fir den Naturschutz anzurechnenden Flichen-
abziige aufgezehrt.

Aufgrund insoweit fehlender Anwendungspraxis konnten die
Planspielstadte zu der vorgeschlagenen Neuregelung nur ein
eingeschranktes Votum abgeben. Diejenigen Planspielkom-
munen, die iiber hinreichende Praxiserfahrungen mit Umle-
gungsverfahren verfugen und zudem Gemeinden mit einem
angespannten Wohnungsmarkt i.S.v. § 201a BauGB sind
(Hannover und Bad Homburg), begriifiten die vorgesehene
Neuregelung zur ,,Sozialen Umlegung® ausdriicklich als ech-
ten und hilfreichen ,Erneuerungsschritt. Mehrere Kom-
munen hatten sich angesichts der vorgeschlagenen neuen Ge-
staltungsmoglichkeiten in der Umlegung allerdings gegen die
Verkniipfung mit § 201a BauGB ausgesprochen (Hemsbach,
Nordhausen, Bad Homburg, Leipzig); sie hielten die Ein-

schrinkung des Anwendungsbereichs fiir nicht erforderlich.
Mit Blick auf das weiterhin ungeloste Problem der Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum sollten ihrer Auffassung nach
alle Kommunen das neue Instrument nutzen und anwenden
konnen.®!

Mit der Weiterentwicklung des Instruments der Baulandumle-
gung nach §§ 45 ff. BauGB durch die Einfithrung eines sozia-
len Flachenbeitrags in § 58a BauGB wird eine ganz neue
Grundidee verfolgt. Vor diesem Hintergrund lag es nahe, dass
seitens der — hierzu Stellung nehmenden — Planspielkom-
munen eine ganze Reihe klarungsbedirftiger Fragen insbeson-
dere im Hinblick auf den Vollzug aufgeworfen wurden. Diese
betrafen verschiedene Aspekte, die teilweise im nachfolgenden
Regierungsentwurf oder in der zu § 58a erfolgten (insoweit
sehr ausfiihrlichen) Gesetzesbegriindung bereits aufgegriffen,
beriicksichtigt oder erliutert wurden.%? Hier sind insbesonde-
re folgende interpretationsbediirftige Vorgaben und Begriffe
der Neuregelung zu nennen:
¢ MafSgeblicher Zeitpunkt fir das Vorliegen des angespann-
ten Wohnungsmarkts i.S.v. § 201a BauGB
e Realisierung des sozialen Wohnungsbaus ,,in angemesse-
ner Frist“ (§ 58a Satz 1 lt. Halbsatz) und Ausfithrung
durch Dritte

¢ Dauer der Zweckbindung
¢ Sicherstellung der zweckgebundenen Nutzung

e Zeitpunkt, wann die Gemeinde ihr Verlangen nach § 58a
BauGB dufSern muss.

Dabei verhielt es sich keineswegs so, dass sich die Stellung
nehmenden Planspielstidte in jedem Fall oder zu allen ge-
nannten Punkten eine stirkere Konkretisierung durch den
Gesetzgeber gewlinscht hatten. Vielmehr wurde far verschie-
dene Anwendungsfragen ausdriicklich empfohlen, dass ihre
Ausgestaltung — so wie im Regierungsentwurf geschehen - je
nach den ortlichen Gepflogenheiten den Stadten und Gemein-
den im Vollzug iiberlassen bleiben sollte.

Als klarungsbediirftig — und in der Gesetzesbegriindung nicht
behandelte — Frage wurde das Zusammenspiel mit kommuna-
len Baulandmodellen aufgefithrt. Hier kann es im Einzelfall
etwa zu folgender Konstellation kommen: Sobald im Umle-
gungsverfahren (was nicht zwingend der Fall ist) auch ein
Bebauungsplan erforderlich ist, wiirde das kommunale Bau-
landmodell greifen, iiber das entsprechende Verpflichtungen
zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum vereinbart wiir-
den.®

3.6 Weitere Anderungen im BauGB

3.6.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die Regelung zum vorhabenbezogene Bebauungsplan nach
§ 12 BauGB soll an zwei Stellen geandert werden. Nach
Abs. 3 Satz 1 soll der Vorhaben- und ErschlieSungsplan
(VEP) nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplans, sondern
Teil des Durchfiihrungsvertrages werden. Dies wurde im Rah-

54 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (o.Fn. 1), S. 86.

55 OLG Hamm Beschl. v. 14.12.2011 - 15 W 476/11, BeckRS 2012,
02499

56 vgl. auch Kronisch, Zeitschrift fir offentliches Recht in Norddeutsch-
land (NordOR) 2018, 366 (368).

57 vgl. Bunzel/Krusenotto (0. Fn. 27), S. 60.

58 vel. (0.Fn. 7),S. 95.

59 vgl. (0.Fn. 3),S. 35.

60 vgl. (0.Fn. 7),S. 981.

61 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 871.

62 vgl. (0.Fn. 44),S. 98 ff.

63 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von
Strauss (0. Fn. 1), S. 89.

Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
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men der Fachexpertengespriche zur BauGB-Novellierung be-
reits vorgeschlagen.®* Ziel der Regelung ist, dass Abweichun-
gen vom VEP nunmehr durch Anderung des Durchfiihrungs-
vertrages erfolgen konnen, ohne dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan geandert oder von den Festsetzungen befreit
werden muss.®

Daneben soll in § 12 Abs. 3a BauGB gesctzlich klargestellt
werden, dass sowohl Art und Maf§ der baulichen Nutzung
nicht abschliefend im Bebauungsplan vorgegeben sind. Der
Bebauungsplan gibt mit den Festsetzungen nur den Rahmen
vor, innerhalb dessen Art und Maf§ der baulichen Nutzung
durch Anderung des Durchfithrungsvertrages flexibel fest-
gelegt werden konnen. Anderungen im Detail, die sich im
festgesetzten allgemeinen Rahmen halten, konnen daher auf
der Grundlage einer Anderung des Durchfiihrungsvertrags
umgesetzt werden. Fine Anderung des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich. Dies soll nun auf Abweichungen beim Mafs
ausgedehnt werden. Zudem auch die tiberbaubare Grund-
stiicksflache soll als sog. rahmengebende Festsetzung moglich
sein.

Die Planspielstiadte begriifsten die Flexibilisierung im Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Damit wurde nach
Auffassung der Stadt Hannover die Notwendigkeit von Be-
freiungen deutlich verringert und eine Anderung des Durch-
fuhrungsvertrags sei deutlich einfacher zu handhaben.®® Dies
sei vor allem bei einem Wechsel der Vorhabentriger rele-
vant.®” Kleine Anwendungsprobleme kénnten sich ggf. bei der
Darstellung von Fassaden und Ansichten und deren Sicherung
tiber den VEP ergeben. Diese miissten wohl kiinftig nicht
mehr im VEP, sondern im Durchfithrungsvertrag vereinbart
werden, da eine Anderung des MafSes der baulichen Nutzung
auch FEinfluss auf die Gestaltung der Fassaden habe, so die
Planspielstidte Hannover und Leipzig.®®

Eine noch im Referentenentwurf vom 29.7.2024 enthaltene
Veroffentlichung der Anderung des Durchfithrungsvertrages
in Form eines Vermerkes ist im vorliegenden Regierungsent-
wurf vom 4.9.2024 nicht mehr enthalten. Hierzu hatte sich
die Stadt Hannover im Rahmen des Planspiels bereits kritisch
gedufsert.®’

3.6.2 Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen

Im Rahmen des stidtebaulichen Sanierungsrechts soll in
§ 136 Abs. 2 BauGB eine neue Ziffer 3 eingefiigt werden,
wonach ein stidtebaulicher Missstand auch dann vorliegt,
wenn ,,das Gebiet einen erheblichen Anpassungsbedarf an die
Auswirkungen des Klimawandels aufweist. Bei der Beurtei-
lung eines stadtebaulichen Missstandes sollen die Auswirkun-
gen des Klimawandels im Hinblick auf Hitzebelastung und
Uberflutungsrisiko bei Starkregen oder Hochwasser (vgl.
Abs. 3 Nr. 3) berticksichtigt werden. Damit soll das Sanie-
rungsrecht im Hinblick auf die Belange der Klimaanpassung
geschirft werden.”

Die Regelung wurde im Planspiel als nachvollziehbar begrifst.
Inhaltlich hitten die Belange der Klimaanpassung schon unter
der bisherigen Rechtslage berlicksichtigen werden konnen.
Die geplanten Anderungen wiirden die Ausweisung eines Sa-
nierungsgebietes aufgrund von stadtebaulichen Defiziten im
Bereich der Klimaanpassung jedoch erleichtern.”! Hinsichtlich
des Begriffs ,erheblicher Anpassungsbedarf bestand zum
Teil der Wunsch nach einer gesetzgeberischen Konkretisie-
rung.”?

3.6.3 Baugebot

Beim Baugebot nach § 176 BauGB soll ¢in ncuer Abs. 10
angefiigt werden. Danach kann in einem Gebiet mit an-
gespannten Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB eine Sat-

zung erlassen werden, welche es ermoglicht, Verfahren zum
Erlass eines Baugebotes gemeinsam durchzufihren. Ziel der
Regelung ist laut Gesetzesbegriindung, dem Vorwurf eines
willkiirlichen Handelns der Verwaltung gegen einzelne
Grundstiickseigentiimer*innen entgegenzutreten.”?

Bekanntermaflen wird das Instrument ,,Baugebot® in der Pra-
xis kaum angewandt.”* Dies gilt auch fiir die Planspielkom-
munen. Alle Planspielstadte berichteten jedoch von potenziel-
len Anwendungsfillen in ihrem Gemeindegebiet, welche etwa
in Form eines Baulickenkatasters dokumentiert seien. Diese
konnten eine geeignete Grundlage fir den Erlass einer Satzung
sein. Hingewiesen wurde u. a. aber auch auf bestehende Vor-
behalte im politischen Raum und auf den erwarteten hohen
Verwaltungsaufwand, bei der Anordnung eines Baugebotes.

Grundsatzlich wiirde eine solche Satzung den Verfahrensauf-
wand fir mehrere Baugebote biindeln und eine Anordnung
erleichtern. Gleichzeitig sei aber auch mit der Erarbeitung
einer Satzung Aufwand verbunden. OD sich die bislang beste-
henden Vorbehalte gegen eine zwangsweise Durchsetzung ei-
ner Bebauung damit ausrdumen lieSen, wurde zum Teil von
der Planspielstadt Hannover infrage gestellt. Es bleibe ein
erheblicher zeitlicher, finanzieller und auch personeller Auf-
wand und auch die Politik werde die erwartbaren Konflikte
haufig meiden.”> Soweit kooperative Maffnahmen nicht zum
Erfolg fithrten, konne das Instrument nach Ansicht einer an-
deren Planspielstadt aber helfen. Hingewiesen wurde auf die
Bedeutung einer eigenen kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaft, um im Falle eines Ubernahmeverlangens als Gemeinde
handlungsfihig zu sein.”®

3.6.4 Pflanz- und MaBBnahmengebot

Der Gesetzentwurf sieht in § 178 BauGB eine Schirfung des
Pflanzgebotes vor. Dieses ist kiinftig als ,,Soll“-Vorschrift aus-
gestaltet und soll insbesondere bei einer fehlenden Umsetzung
innerhalb von fiinf Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungs-
plans angeordnet werden. Entsprechendes soll fur Ausgleichs-
mafSnahmen nach der stidtebaulichen Eingriffsregelung gelten
(vgl. Satz 3). Der Gesetzgeber intendiert damit eine stirkere
Gewichtung und Umsetzung von Bepflanzungs-Festsetzungen
sowie Ausgleichsmaffnahmen im Bebauungsplan. Diese beno-
tigen fiir die Entfaltung ihrer Wirksamkeit eine gewisse Zeit,
weswegen eine zeitnahe Umsetzung im Zusammenhang mit
den erfolgten baulichen Eingriffen erforderlich bzw. geboten
sei.””

Die Planspielstidte begriifiten die Ausweitung und Schirfung
des § 178 BauGB. Sie berichteten von wiederkehrenden Pro-

64 vgl. Bunzel/Krusenotto (0. Fn. 27), S. 95.

65 vgl. (0.Fn. 7),S. 91.

66 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (o.Fn. 1), S. 75.

67 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 76.

68 vgl. hierzu im Einzelnen Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/
Krusenotto/Lau/Strauss (0. Fn. 1), S. 77.

69 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 77.

70 vgl. (0.Fn. 7), S. 106.

71 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 96.

72 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 97.

73 vgl. (0.Fn. 7),S. 109; (0. Fn. 3), S. 34.

74 Bunzel/Hanke/Krusenotto/Michalski, Baugebote fiir den Wohnungs-
bau - von der kooperativen Aktivierung bis zur Anordnung, 2023;
Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/Strauss,
Neue Instrumente der Baulandmobilisierung, 2023.

75 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 101.

76 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 102.

77 vgl. (0.Fn. 7),S. 111.
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blemen bei der Umsetzung von Pflanzfestsetzungen in Bebau-
ungsplanen. Mit der Vorschrift konnte nach Einschitzung
einiger Planspielstidte kiinftig eine vollstindige Umsetzung
dieser Festsetzungen und Ausgleichsmafsnahmen erleichtert
werden. Eine Uberpriifung fiinf Jahre nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans wiirde allerdings zu cinem Mchraufwand bei
den Kommunen fiithren, fiir die hiufig die personellen Kapazi-
titen fehlten.”®

3.6.5 Angespannte Wohnungsmarkte

Eine Anderung soll auch der durch das Baulandmobilisie-
rungsgesetz eingefiihrte § 201a BauGB zu den Gebieten mit
einem angespannten Wohnungsmarkt. Die Rechtsverordnun-
gen sollen kunftig alle fiinf Jahre iberpriift werden (Abs. 1).
Dariiber hinaus besteht auch die Moglichkeit, dass die Lander
die Ermachtigung zum Erlass einer Rechtsverordnung an die
Gemeinden iibertragen konnen, welche in diesem Fall eine
entsprechende Satzung erlassen konnen (Abs. 2). Zudem sol-
len bei dem Verfahren kunftig die kommunalen Spitzenver-
bande einbezogen werden.

Die zeitliche Befristung der Rechtsverordnung wurde von al-
len Kommunen im Rahmen des Planspiels begriifst. Beztglich
der Weitergabe der Ermichtigung an die Gemeinden, ein
Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt selbst festlegen zu
konnen, wurde insbesondere von Leipzig kritisiert. Die Wei-
tergabe der Ermachtigung erfordere weiterhin ein aktives Tun
der Landesregierung, was in Sachsen nicht zu erwarten sei.
Besser sei daher eine Ermichtigung, die unmittelbar fiir die
Gemeinden gelte, sofern die Landesregierung von der Ermach-
tigung keinen Gebrauch mache.” Eine Ubertragung der Sat-
zungsermachtigung konne auch aufgrund der groferen Sach-
nahe der Gemeinde zu einer fundierteren Begriindung fuhren.
Angesichts des hoheren Verwaltungsaufwandes wire es den-
noch ratsam, wenn die Liander die Datengrundlage fir die
Kommunen zur Verfiigung stellen wiirden, auf die dic Kom-
munen fiir den Erlass einer Satzung zuriickgreifen konnten.8°

3.7 Anderungen in der BauNVO

3.7.1 Streichung des Baugebietstyps Kleinsiedlungs-
gebiete

Der Gesetzentwurf sieht die Streichung des Baugebietstyps
Kleinsiedlungsgebiete vor. Verbunden ist dies mit diversen
Folgednderungen. In der Gesetzesbegrindung wird aus-
gefiihrt, dass dieser Baugebietstyp den Anforderungen an eine
zeitgemifSe Stadtentwicklungspolitik nicht mehr gerecht wiir-
de.?! So betone insbesondere die am 30. November 2020 ver-
abschiedete Neue Leipzig-Charta, die Bedeutung einer nach-
haltigen Flachen- und Bodenpolitik. Hierzu gehorten ins-
besondere kompakte Siedlungsstrukturen sowie gemischte
Nutzungen in den Quartieren. Zum Erreichen dieser Leitvor-
stellgngen konne das Kleinsiedlungsgebiet keinen Beitrag leis-
ten.?

Die Planspielstadte bewerteten die Streichung von Kleinsied-
lungsgebieten als nachvollziehbar und verstindlich und be-
griifSten sie. Sie teilten die Einschitzung, dass keine tatsich-
lichen ortlichen Verhiltnisse bestiinden, die eine Bestands-
sicherung mittels Festsetzungen von Kleinsiedlungsgebieten
erforderlich machten, und auch keine planerischen Absichten,
zukiinftig dieses Baugebiet festzusetzen.$?

Der dem Planspiel zugrundeliegende Arbeitsentwurf sah dari-
ber hinaus eine Streichung reiner Wohngebiete gemifS § 3
BauNVO vor. Die Planspielkommunen begrifiten auch diese
geplante Streichung. Sie erwarteten keine grundsatzlichen An-
wendungsprobleme, thematisierten im Detail jedoch gewisse
Unklarheiten. Nach Einschdtzung einiger Planspielstadte
(Hannover, Leipzig, Bad Homburg) konnte der Wegfall der

Gebietstypen bei der Anwendung von § 34 Abs. 2 BauGB
(faktische Baugebiete) zur Ansiedlung von bislang nicht vor-
gesehenen gebietsuntypischen Nutzungen fithren und so neue
stadtebauliche Spannungen in ausschlieSlich durch Wohnen
gepragte Bestandsgebiete tragen. Auch wird eine Verunsiche-
rung erwartet, auf welche Gebietskategorie dann rechtssicher
zurickgegriffen werden konne. In Bezug auf bestehende WR
stelle sich die Frage nach dem Schutzstatus der bestehenden
Nutzungen und ob eine Anpassung der TA Lirm notig sei.
Zudem sei der Umgang mit reinen Wohngebieten bei der
Umstellung von alten Bebauungsplinen auf die neue BauNVO
unklar und ob eine solche Umstellung im vereinfachten Ver-
fahren moglich sei.

Der Regierungsentwurf riickt von der geplanten Streichung
ab. In der Begriindung wird dazu ausgefiihrt, dass das im
Stuttgarter Konsens ebenfalls zur Streichung vorgeschlagene
reine Wohngebiet vorerst als ein ruhiges Gebiet mit besonders
hohen Lirmschutzanforderungen erhalten bleiben solle.?

3.7.2 Musikclubs

Der Gesetzentwurf sieht in besonderen Wohngebieten, Dorf-
gebieten, Mischgebieten, urbanen Gebieten, Gewerbe- und
Industriegebieten gemafs §§ 4a, 5, 6, 6a, 7, 8 und 9 BauNVO
die Einfahrung eines neuen Nutzungsbegriffs ,Musikclubs“
in die BauNVO vor. Hiermit werde ein Auftrag aus dem
Koalitionsvertrag umgesetzt. Mit dieser Regelung solle dem
Umstand Rechnung getragen werden, dass Musikclubs viel-
fach ein wichtiges Element des kulturellen Lebens seien und
daher einen kulturellen Bezug aufwiesen. Die positiven stadte-
baulichen Wirkungen von Musikclubs erforderten es, diese
von Vergnugungsstatten wie beispielsweise Spielhallen, Wett-
biiros, Striptease-Lokale und Sex-Kinos auch normativ klarer
zu unterscheiden. Hierdurch solle es den Gemeinden im Rah-
men der Bauleitplanung erleichtert werden, etwa im Wege der
Feinsteuerung die o.g. positiven stadtebaulichen Aspekte von
Musikclubs gezielter zu wiirdigen. Auch den Bauaufsichts-
behorden solle es bei ithren Genehmigungsentscheidungen er-
leichtert werden, Musikclubs in den genannten Gebieten zu-
zulassen.

Unter den Oberbegriff ,,Musikclubs" fallen unter anderem
Clubs und Live-Musikspielstdtten, der eine Abgrenzung zum
Sammelbegriff der Vergniigungsstitten ermoglichen soll.%¢ In
den Fachgespriachen zur BauGB-Novelle wurde der Vor-
schlag, Clubs den Anlagen fir kulturelle Zwecke zuzurechnen
oder nach dem Vorbild des § 13a BauNVO als Gewerbe-
betriebe zu deklarieren, diskutiert, im Ergebnis aber verwor-
fen.%”

In der Gesetzesbegriindung wird darauf hingewiesen, dass die
aus § 15 Abs. 1 BauNVO folgenden Anforderungen des
Riicksichtnahmegebotes unberiihrt blieben, wonach Anlagen
im Einzelfall unzulassig sein konnten, wenn von ihnen Belasti-

78 wvgl. Bunzel/Coulmas/Frélich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 59f.

79 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 104.

80 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 104.

81 vel. (0.Fn. 7), S. 124.

82 Vgl. Empfehlung des Stuttgarter Konsens zur Reform des Stidtebau-
rechts (Stand: 4. Februar 2020; abrufbar unter: https://
www.stadtbaukunst.de/wp-content/uploads/2020/03/200204_Stutt-
garter-Konsens.pdf [letzter Zugriff: 9. Oktober 2024]).

83 vgl. Bunzel/Coulmas/Frélich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (o.Fn. 1), S. 117.

84 vel. (0.Fn. 7), S. 125.

85 vgl. SPD, Biindnis 90/ Die Griinen, FDP, Mehr Fortschritt wagen —
Biindnis fiir Freiheit, Gerechtigkeit und Nachhaltigkeit, Z. 3088 £.

86 vgl. (0.Fn. 7),S. 125 .

87 vgl. Bunzel/Krusenotto (0. Fn. 27), S. 76 f.
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gungen oder Storungen ausgehen konnten, die nach der Ei-
genart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar seien. Hierdurch kénne auch auf der
Ebene der Vorhabenzulassung eine Feinsteuerung erfolgen,
wobei die Besonderheiten des jeweiligen Gebietes, die GrofSe,
Ausstattung und Ausgestaltung des Musikclubs sowic das
jeweilige Nutzungskonzept berticksichtigt werden konnten.
Dies sei aufgrund der relativen Offenheit des Nutzungs-
begriffs der Musikclubs erforderlich.®®

Dic Planspiclstadte bewerteten die Schaffung ciner cigenen
Nutzungskategorie fiir Musikclubs sowie die beispielhafte Be-
nennung von Gebieten fiir Musikclubs als sonstiges Sonder-
gebiet als nachvollziehbar und verstandlich. Sie erwarteten bei
der Anwendung der Vorschrift keine grofleren Probleme.
Gleichwohl wiesen sie darauf hin, dass (auch kiinftig) auf der
Ebene der Vorhabenzulassung Lirmkonflikte zu 16sen seien.?”
Generell wurde angemerkt, dass der Begriff ,,Musikclub® in
Abgrenzung zu ,Livemusikspielstatten und ,,Diskotheken®
in der Praxis bisher weitgehend unbekannt sei. Angeregt wur-
de, Musikclubs in einem Einfiihrungserlass zu definieren und
Erlauterungen fir den praktischen Umgang mit dieser Vor-
schrift u.a. beziiglich des Storgrades zu geben. Hemsbach
sprach sich fir die allgemeine Zulassigkeit von Musikclubs in
Gewerbegebieten aus, wihrend Leipzig die Beschrankung auf
dic ausnahmsweise Zulassigkeit begrufSte, weil schon jetzt cin
hoher Nutzungsdruck auf die Gewerbegebiete bestiinde.”® Die
Stadt Hannover hielt Gewerbegebiete als besonders geeignet
far Musikclubs und begriifSte die beispielhafte Benennung von
Gebieten fur Musikclubs als sonstige Sondergebiete. Zudem
bewertete sie aufgrund der Schaffung einer eigenstindigen
Nutzungskategorie fiir Musikclubs die Aufgabe der Kern-
gebietstypik bei dieser Nutzung als folgerichtig.”!

Die Stadt Hannover brachte zum Ausdruck, dass sich die im
Bebauungsplan festgesetzten Musikclubs auf der Genehmi-
gungsebene als nicht zulissig erweisen konnten wegen eines
VerstofSes gegen das Riicksichtnahmegebot des § 15 BauNVO.
Zur Erleichterung konnte jedoch die geplante Novellierung
der TA Larm beitragen, die beim Heranriicken von Wohn-
bebauung an z. B. gewerblich oder industriell genutzte Gebiete
in bestimmten Baugebietstypen u.a. fiir Musikclubs hohere
Immissionsrichtwerte vorsehe. Des Weiteren wurde ausge-
fuhrt, dass bei der Ansiedlung von Musikclubs im unbeplan-
ten Innenbereich die gleichen Mafistibe gelten wiirden, so-
fern die nahere Umgebung einem faktischen Baugebiet gemafd
§ 34 Abs. 2 BauGB entspreche. Sollten Musikclubs in einer
Gemengelage angesiedelt werden, beurteile sich ihre Zulis-
sigkeit nach dem Einfugungsgebot. Hier sei zu priifen, ob
durch das Vorhaben bodenrechtliche Spannungen ausgelost
wiirden.”?

3.7.3 Versiegelungsfaktor

Der Gesetzentwurf sieht die Einfahrung eines Versiegelungs-
faktors als eine weitere Festsetzungsmoglichkeit zum MafS der
baulichen Nutzung in § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vor. Nach
der Gesetzesbegriindung fehle bislang zum Schutz des Bodens
eine Moglichkeit, verbindliche Vorgaben fir die Versicke-
rungsfihigkeit des Bodens bzw. Hochstmafe fir die Wasser-
undurchlissigkeit des Bodens festzusetzen.”> Der Versiege-
lungsfaktor biete den Gemeinden eine neue Gestaltungsmog-
lichkeit, um mehr versickerungsfihige Fliche auf den Grund-
stiicken zu schaffen und damit vor dem Hintergrund des
Klimawandels und dem Ziel einer wassersensiblen Stadtent-
wicklung den Oberflachenabfluss zu verringern und Nieder-
schlagswasser zu einem hohen Anteil auf den Grundstiicken
zu versickern. Mit welchen baulichen oder technischen Ma(-
nahmen der Vorhabentriager die Vorgaben des Versiegelungs-
faktors einhalte, bleibe ihm {iberlassen.”* Konkretisiert wer-

den soll der Versiegelungsfaktor in § 19a BauNVO. Danach
soll Abs. 1 die Definition beinhalten und Abs. 2 die Ermitt-
lung des Versiegelungsfaktors regeln. Innerhalb der Bezugs-
fliche sollen die Grundflichen verschiedener Versiegelungs-
arten mit unterschiedlichen Faktoren berticksichtigt werden.

Die Einfuhrung eines Versiegelungsfaktors wurde von den
Planspielstidten im Hinblick auf das Regelungsziel als nach-
vollziehbar bezeichnet. Es wurden jedoch Unklarheiten und
Zweifel an der Umsetzbarkeit vorgebracht. Im Ergebnis er-
achteten die Planspielstadte die Regelung deshalb als nicht
praktikabel.”> Es wurden u.a. Unklarheiten in Bezug auf die
Berechnung des Versiegelungsfaktors und die cinzubezichen-
den Bau- und Gebaudefliachen gedufSert. Auch die Auswirkun-
gen auf den Versiegelungsfaktor durch Verinderungen der
Ausfithrungsplanung, die Weiterentwicklung von Baumateria-
lien oder durch die Veranderung der Wasserdurchlassigkeit
des Bodens und der bebauten Flachen bleibe mit der Regelung
offen. Dartiber hinaus warfen die Planspielstidte Fragen auf
hinsichtlich der Vollzugskontrolle und des Umgangs mit ge-
nehmigungsfreien Vorhaben sowie des grundsitzlichen Ver-
haltnisses von Aufwand und Zielerreichung. Mehrere Plan-
spielstadte auflerten die Auffassung, dass sich mit anderen
Mitteln, wie beispielsweise der Streichung der Moglichkeit
der Uberschreitung der GRZ in § 19 Abs. 4 BauNVO (gelten-
de Fassung) oder einer schlichten Bauberatung, mehr Einfluss-
nahme auf die Versiegelung erreichen lasse als mit der Fest-
setzung eines Versiegelungsfaktors im Bebauungsplan.”

3.7.4 GroBflachiger Einzelhandel

Einfiihrung der Verkaufsflichenzabl oder der GrofSe der Ver-
kaufsfliche

Im Gesetzentwurf ist in § 16 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO die Ein-
fihrung der zulissigen Verkaufsfliche fiir Einkaufszentren
und grofSflichige Handelsbetriebe als eine weitere Festset-
zungsmoglichkeit zum Maf§ der baulichen Nutzung geplant.

Ausweislich der Begriindung des Regierungsentwurfs erganzt
diese Festsetzungsmoglichkeit insbesondere im Falle der Aus-
weisung von Sondergebieten nach § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO
fir Einkaufszentren und grofSflichige Einzelhandelsbetriebe
die bisherigen, die Art der baulichen Nutzung konkretisieren-
den Festsetzungsmoglichkeiten zur Verkaufsfliche. Fur die
Festsetzungen der Verkaufsfliche zur Regelung des Mafes der
baulichen Nutzung fehle dagegen bislang die Rechtsgrund-
lage.”” Diskutiert worden sei dies auch in den Expertengespri-
chen zur BauGB-Novelle im Hinblick auf die praktischen
Konsequenzen aus einem Urteil des BVerwG?® zur Festsetzung
von Verkaufsflichen in einem Sondergebiet. Aus der Unwirk-
samkeit der Beschrankung der Vorhabenzahl bei einem Son-
dergebiet Einkaufszentrum folgerte das BVerwG die Un-
wirksamkeit der Bestimmungen zur Mindest- und Hochstver-
kaufsfliche. Fiir die Kommunen sei die Beschrinkung der
Verkaufsfliche allerdings besonders wichtig, um zentrale Ver-

88 wvgl. (0.Fn. 7),S. 127.

89 wvgl. Bunzel/Coulmas/Frolich
Strauss (o.Fn. 1), S. 123.

90 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich
Strauss (0. Fn. 1), S. 123.

91 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich
Strauss (0. Fn. 1), S. 124.

92 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich
Strauss (0.Fn. 1),S. 125f.

93 wvgl. (0.Fn. 7),S. 135.

94 vgl. (0.Fn. 7),S. 135.

95 vgl. Bunzel/Coulmas/Frélich
Strauss (o.Fn. 1), S. 131.

96 vgl. Bunzel/Coulmas/Frélich
Strauss (0.Fn. 1), S. 131f.

97 wvgl. (0.Fn. 7),S. 139£.

98 BVerwG, Urteil vom 25.1.2022 - BVerwG 4 CN 5.20.

von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/

von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/



624 7fBR 7/2024

Beitrage

Bunzel u.a., Planspiel BauGB-Novelle

sorgungsbereiche oder Einzelhandelsbereiche gegeniiber tiber-
mafSigen Kaufkraftverlagerung zu schiitzen. Eine Moglichkeit,
dies umzusetzen, sei die Festsetzung von Verkaufsflachen als
zusatzliche Festsetzungsmoglichkeit fiir das Mafs der bauli-
chen Nutzung.”

In § 20a BauNVO sieht der Regierungsentwurf die Konkreti-
sierung der Verkaufsfliche vor. Abs. 1 und 2 sollen die Be-
rechnung der Verkaufsflichenzahl und eine nicht abschlieSen-
de Definition der Verkaufsfliche beinhalten, die sich an der
Rechtsprechung des BVerwG orientiere.!® Die Verkaufsfli-
che wird definiert als ,,Flache, auf der uiblicherweise die Ver-
kaufe abgewickelt werden. Dazu gehoren insbesondere Kas-
senzone, Ginge, Schaufenster und Stellflichen fir Einrich-
tungsgegenstinde sowie innerhalb der Verkaufsraume befind-
liche und diese miteinander verbindenden Treppen und
Aufzige; die Verkehrsflachen auflerhalb des absperrbaren Be-
reichs sind nicht anzurechnen. Im Bebauungsplan konnen
nihere Bestimmungen iiber die Ermittlung der Verkaufsfliche
getroffen werden.“

Demgegentiber sah der dem Planspiel zugrundeliegende Ge-
setzentwurf eine abweichende Regelung vor. Hier sollten der
Begriff und cine abschlicfende Definition der Verkaufsfliche
geregelt werden.'"! Die Planspielstidte bewerteten diese Rege-
lungen im Arbeitsentwurf zwar als grundsitzlich nachvoll-
ziehbar. Sie regten aber an, die bereits eingefithrten Begriffe
zu verwenden, die durch Gerichtsentscheidungen oder Kom-
mentare eindeutig bestimmt seien, um die Verstandlichkeit
und Praktikabilitit der Regelung zu verbessern. Insbesondere
wurde vorgeschlagen, den Begriff der ,Geschiftsflache®
durch den Begriff der ,,Geschossfliche® zu ersetzen. Des Wei-
teren sprachen sich Hannover, Leipzig und Nordhausen dafir
aus, die Festsetzung der zuldssigen Verkaufsflichen grund-
stiicksbezogen und nicht gebietsbezogen zu normieren.!?

Im Referentenentwurf wurde die Definition der Verkaufsfla-
che in § 20a Abs. 2 abgedndert als ,,Fliche, auf der tiblicher-
weise die Verkaufe abgewickelt werden, einschliefSlich Kas-
senzone, Gange, Schaufenster und Stellflichen fir Einrich-
tungsgegenstinde sowie innerhalb der Verkaufsraume befind-
liche und diese miteinander verbindenden Treppen und
Aufziige; die Verkehrsflichen aufSerhalb des absperrbaren Be-
reichs sind nicht anzurechnen.“ Der Gebietsbezug der Ver-
kaufsfliche gemafs § 20a Abs. 1 BauNVO wurde beibehalten.

Erganzung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Der Regierungsentwurf sieht in § 11 Abs. 3 die Erginzung
der bisherigen Regelung um folgenden Satz vor: ,,Bei Lebens-
mitteleinzelhandelsbetrieben, deren Warenangebot im We-
sentlichen Lebensmittel oder sonstige Waren zur Deckung
des tiglichen Bedarfs sind, besteht bei einer Uberschreitung
der Geschossfliche nach Satz 3 ein wesentlicher Anhalts-
punkt fiir das Nichtvorliegen von Auswirkungen im Sinne
des Satzes 2, wenn die Betriebe der verbrauchernahen Ver-
sorgung dienen.“ Zur Erleichterung der Genehmigungspraxis
sollen die im Lebensmitteleinzelhandel geltenden Besonder-
heiten durch die vorgeschlagene Ergianzung des § 11 Abs. 3
BauNVO um einen neuen Satz § im Verordnungstext all-
gemeinverbindlich fixiert werden. Danach solle bei Lebens-

mitteleinzelhandelsbetrieben, deren Warenangebot im We-
sentlichen Lebensmittel oder neben den Lebensmitteln gege-
benenfalls auch sonstige Waren zur Deckung des tiglichen
Bedarfs scien, cin wesentlicher Anhaltspunkt dafir, dass Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 2 nicht gegeben seien, dann
angenommen werden, wenn die Betriebe der verbraucher-
nahen Versorgung dienten. Dies solle den Darlegungs- und
Prifaufwand zur Feststellung der stidtebaulichen Atypik im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO in den erfassten Fal-
len deutlich reduzieren.'”

Demgegentiber enthielten der Arbeitsentwurf und der Refe-
rentenentwurf noch eine Erhohung der Regelvermutung um
300 m2.'%* Die Planspielstidte bewerteten die Erhohung der
Regelvermutung einer stidtebaulichen Atypik von 1.200 m2
auf 1.500 m? fur grofiflichige Lebensmittel-Einzelhandels-
betriebe als verstandlich. Im Hinblick auf die Auswirkungen
gab es unterschiedliche Reaktionen. Die Planspielstidte Leip-
zig und Nordhausen sahen in der Erhohung der Regelver-
mutung ein grofses Problem. Sie erwarteten durch die Neu-
regelung nachteilige stidtebauliche Auswirkungen und einen
erheblichen Verlust stidtebaulicher Steuerungsmoglichkeiten
von grofsen Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieben. Die Plan-
spielstddte Hannover, Bad Homburg und Hoxter hingegen
begriifiten die Erhohung und bewerteten sie als unschadlich,
da dort keine erheblichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche erwartet wiirden.!%

4, Fazit

Insgesamt sind die mit dem ,,Gesetz zur Starkung der inte-
grierten Stadtentwicklung® beabsichtigten Anderungen sehr
umfassend. Allein wegen des Umfangs der Anderungen kann
insofern von einer ,,grofsen® BauGB-Novelle gesprochen wer-
den. Ob dies auch fur die Wirksamkeit der einzelnen Regelun-
gen im Hinblick auf die dringenden kommunalen Probleme
im Bereich des bezahlbaren Wohnens, des Wohnungsbaus
und bei Klimaschutz/Klimaanpassung gilt, bleibt abzuwarten.
Die Hinweise aus dem Planspiel zum Gesetzentwurf haben
jedenfalls schon dazu beigetragen, dass der im Sommer vor-
gelegte Referentenentwurf bzw. Regierungsentwurf an der ein
oder anderen Stelle noch abgeandert wurde. Spannend wird
mit Sicherheit auch sein, wie die neuen instrumentellen Hand-
lungsoptionen wie z.B. die soziale Umlegung oder das Vor-
kaufsrecht bei sog. Share deals in der Praxis umgesetzt wer-
den. Auch die Neuerungen bei Befreiungen nach § 31 Abs. 3
BauGB oder die moglichen zusatzlichen Anforderungen an die
Klimaanpassung im ungeplanten Innenbereich nach § 34
Abs. 1 S. 3f. BauGB bieten interessante neue zusitzliche Op-
tionen fiir die Kommunen. [ |

99 vgl. Bunzel/Krusenotto (0. Fn. 27), S. 76.

100 BVerwG, Urteil vom 27. April 1990 -4 C 36/87 —, Rn. 28

101 vgl. zum Wortlaut (0. Fn. 7), S. 139.

102 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Law/
Strauss (0. Fn. 1), S. 140.

103 vgl. (0.Fn. 7), S. 132.

104 vgl. zum Wortlaut, Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Kru-
senotto/Lau/Strauss (o. Fn. 1), S. 145.

105 vgl. Bunzel/Coulmas/Frolich von Bodelschwingh/Krusenotto/Lau/
Strauss (0. Fn. 1), S. 145 f.



