Die grof3e
BauGB-Novelle

schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.

Die geplante BauGB-/BauNVO-Novelle enthalt echte materielle Neuerungen, Verfahrensbeschleunigungen,
neue Instrumente und zahlreiche Klarstellungen.

Doch was bedeutet das konkret fiir die Planungspraxis? Wir haben die wesentlichen Anderungen gebiindelt
und Themenfeldern zugeordnet. Sie zeigen auf einen Blick, wo und wie die Novelle die Planung verandert.

Die Novelle in sechs Themen:
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Die grof3e
BauGB-Novelle

schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.

Einige Anderungen der BauGB-Novelle zielen ausdriicklich darauf ab, das Bebauungsplanverfahren zu be-

schleunigen und zu vereinfachen. Die nachfolgende Ubersicht untersucht die Einzeldnderungen in vier Punk-
ten.

©) ¥

Anderung Ziel Prognose Bewertung
Was ist neu? Was soll das Wie ist die praktische Wie wird die Anderung
bringen? Wirkung einzuschatzen? fachlich bewertet?

@ Hinweis zur Rubrik "Bewertung": @ Rechtsstand:

Eingeflossen sind insbesondere Stellungnahmen des Bundesrates, des Deutschen Regierungsentwurf BT-Drs. 21/6588 vom 22.06.2026. Berucksichtigt ist die Stel-
Anwaltvereins (DAV), des Deutschen Notarvereins, des Verbands kommunaler lungnahme des Bundesrates mit Gegenaullerung der Bundesregierung, BT-Drs.

Unternehmen (VKU) und - soweit mit dem Regierungsentwurf noch vergleichbar 21/7735 vom 26.08.2026. Wichtiger Hinweis: Das Gesetzgebungsverfahren ist
- des Zentralen Immobilienausschusses (ZIA) sowie weitere fachliche Stimmen. nicht abgeschlossen. Regelungen konnen sich noch andern.
Eigene Bewertungen sind mit E&P gekennzeichnet.

Ofa£10
QJ Gerade keine Zeit zu lesen? Dann horen Sie doch mal rein! : &EP
[=] Stadtplanung
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Rechtsgrundlage: § 3 Abs. 3 BauGB-E
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Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wird optional

Anderung

Der Regierungsentwurf stellt das bisherige System um: Vor der formili-
chen Beteiligung kann die Gemeinde freiwillig ein oder mehrere Beteili-
gungsformate anbieten. Eine gesetzlich zwingende friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung soll damit im Regelverfahren entfallen. Im Gegen-
satz dazu ist nach geltendem § 3 Abs. 1 BauGB die friihzeitige Unterrich-
tung und Erérterung der Offentlichkeit grundsatzlich vorgeschrieben. Ein
Verzicht ist nur in Ausnahmefallen moglich.

Ziel

Eine komplette Verfahrensstufe soll dort eingespart werden kdnnen, wo
sie nach Einschatzung der Gemeinde keinen zusatzlichen Erkenntnisge-
winn bringt. Zugleich bleibt der Kommune die Moglichkeit, bei konflikt-
trachtigen oder politisch sensiblen Planungen fruhzeitig zu informieren
und zu diskutieren.

Prognose

Bei kleinen, konfliktarmen Vorhaben kann spurbar Zeit gespart werden.
Bei grof8en Quartieren, komplexen Nachbarschaftskonflikten oder poli-
tisch sensiblen Projekten werden viele Gemeinden die frihe Beteiligung
voraussichtlich weiterhin nutzen. Der praktische Mehrwert liegt damit
nicht in einem generellen Weniger an Beteiligung, sondern in einer star-
keren Steuerung des richtigen Beteiligungszeitpunkts. Gerade bei kon-
flikttrachtigen Verfahren kann die fruhe Beteiligung weiterhin dazu bei-

tragen, Einwande, Informationsdefizite und politische Konflikte sichtbar
zu machen, bevor sich der Planentwurf verfestigt. Besonders relevant ist
die Anderung dort, wo die friihe Beteiligung bisher als eigener Verfah-
rensblock mit separaten Beschlusslaufen organisiert war (z.B. in Ham-
burg).

Bewertung

Die grof8ere kommunale Wahlfreiheit ist aus Beschleunigungssicht plau-
sibel. Positiv hervorgehoben wird in Verbandestellungnahmen, dass die
Entscheidung bei der Gemeinde bleibt. Der Verzicht sollte aber nicht
schematisch erfolgen: Eine fruhe Beteiligung kostet zwar Zeit, kann bei
konflikttrachtigen Vorhaben aber Akzeptanz schaffen, Informationsde-
fizite reduzieren und spatere Widerstande fruher sichtbar machen. In der
Praxis spricht deshalb mehr fir einen gezielten als fur einen routinema-
Bigen Verzicht (BFW, VKU, Bundestagsdebatte).

Fiir kleinere, konfliktarme Verfahren kann uns das eine

eigene fruhe Beteiligungsstufe ersparen. Wir wiurden \

den Verzicht aber nicht schematisch empfehlen: Bei poli-

tisch sensiblen Quartieren bleibt fruhe Beteiligung unser wichtiges
Konfliktfruhwarnsystem.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Vorabbeteiligung der Behorden kann bei echter Vorbefassung entfallen

O 2 Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauGB-E

Anderung

Die frilhe Behdrdenbeteiligung bleibt anders als die friihe Offentlich-
keitsbeteiligung grundsatzlich bestehen. Neu ist aber, dass sie entfallen
kann, wenn ihr Zweck bereits dadurch erreicht wurde, dass die betroffe-
nen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange anderweitig in
die Vorbereitung der Planung einbezogen worden sind. Erforderlich ist
dabei mehr als eine blof3e informelle Kenntnisnahme. Die fruhere Einbin-
dung muss inhaltlich geeignet gewesen sein, die fachlichen Hinweise zu

Untersuchungsrahmen und relevanten Belangen tatsachlich zu liefern.
Das kann etwa bei vorgeschalteten Wettbewerben, Rahmenplanungen
oder anderen strukturierten Vorverfahren der Fall sein.

Ziel

Doppelte Abfragen derselben Fachstellen sollen vermieden werden.
Wenn die fur den Untersuchungsrahmen und die fachlichen Belange
erforderlichen Informationen bereits belastbar vorliegen, soll das

Bauleitplanverfahren nicht aus formalen Griunden dieselbe Beteiligung
noch einmal wiederholen mussen.

Prognose

Der praktische Effekt wird begrenzt bleiben, weil eine belastbare Vorbe-
fassung aller relevanten Fachstellen eher bei grofSeren und gut organi-
sierten Projekten vorkommt. Gerade dort werden Gemeinden aus
Rechtssicherheitsgrinden aber haufig genau prufen, ob der Zweck der

gesetzlichen Beteiligung wirklich vollstandig erreicht wurde. Praktisch
wird es daher vor allem auf die Dokumentation ankommen: Welche Fach-
stellen wurden auf welcher Planungsgrundlage mit welchen Unterlagen
beteiligt und was war das Ergebnis?

Bewertung

Die Vermeidung echter Doppelarbeit ist zu begruf3en. So regt der Bundes-
rat an, die fruhzeitige Behordenbeteiligung in das Ermessen der Gemein-
de zu stellen. Gleichzeitig zeigen insbesondere Stellungnahmen aus der
Wasser- und Versorgungswirtschaft, dass fachlich wichtige Trager nicht
unter Beschleunigungsdruck aus dem fruhen Verfahren gedrangt wer-
den sollten. Entscheidend wird daher sein,den Verzicht nur bei dokumen-
tierter, inhaltlich gleichwertiger Vorbefassung zu nutzen (Bundesrat,
VKU).

Fur unsere Verfahren kann das Doppelabfragen vermei- |

den, wenn Behorden bereits in Wettbewerben, Rahmen-
planungen oder strukturierten Vorverfahren belastbar be-

teiligt waren. Mehrarbeit im Gepack bleibt trotzdem: Wir mussen sau-
ber dokumentieren, wer wann, auf welcher Grundlage und mit wel-
chem Ergebnis beteiligt wurde.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Behorden bekommen eine enger begrenzte Stellungnahmefrist

Anderung

Nach geltendem Recht sollen Behorden ihre Stellungnahmen innerhalb
von mindestens 30 Tagen abgeben. Bei wichtigem Grund soll die Ge-
meinde die Frist angemessen verlangern. Zukunftig soll diese Verlange-
rung begrenzt werden: Auf Bitte einer beteiligten Stelle soll sie einmal
um hochstens 15 Tage verlangert werden konnen. Zusatzlich wird eine
Vermutung eingefuhrt, dass eine Stelle, die innerhalb der Frist nicht Stel-
lung nimmt, sich nicht auf8ern will.

Ziel
Die fachbehordliche Beteiligung soll einen besser kalkulierbaren End-
punkt erhalten. Die Gemeinde soll nach Ablauf der Frist nicht auf unbe-

stimmte Zeit auf Stellungnahmen warten mussen und den Verfahrens-
fortgang verlasslicher planen konnen.

Prognose

Fur gut vorbereitete Standardverfahren kann das die Terminplanung ver-
bessern. Bei fachlich komplexen Themen oder personell stark belasteten
Behorden wird der Zeitdruck steigen. Aber: Die Schweigevermutung ent-
bindet die Gemeinde nicht davon, bekannte abwagungserhebliche Be-
lange sachgerecht zu ermitteln und zu berucksichtigen. Gerade bei kom-
plexen Fachthemen wie z.B. Entwasserung, Verkehr, Immissionsschutz
oder Artenschutz wird der Zeitgewinn deshalb davon abhangen, ob kriti-
sche Fachfragen bereits vor der formellen Beteiligung hinreichend the-
matisiert wurden.

Bewertung

Planbare Fristen sind grundsatzlich sinnvoll. Kritisch ist aber, wenn Be-
schleunigung nur dadurch entsteht, dass Fachstellen weniger Bearbei-
tungszeit erhalten. Besonders wasserwirtschaftliche Akteure mahnen
an, dass ihre Beteiligungsrechte angesichts von Starkregen- und Entwas-
serungsfragen nicht geschwacht werden durfen. Der ZIA bemangelt eine
fehlende Klarheit uber eine negative Rechtsfolge fur Gemeinden bzw.
TOBs bei verspateter Stellungnahme. Fur die Praxis bleibt also entschei-
dend, dass Fristdisziplin nicht zu Lasten der fachlichen Abwagungsquali-
tat geht (VKU, kommunale Praxis, ZIA).

Planbare Fristen helfen uns in der Projektsteuerung, |

lbsen aber keine Fachkonflikte. Der Leben-leichter-

Larm oder Artenschutz mussen wir fruher vorbereiten, damit kuirzere
Fristen tatsachlich Tempo erzeugen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Erneute Beteiligung wird verbindlicher auf neue Betroffenheiten begrenzt

Anderung

Schon heute muss nach einer Plananderung nicht in jedem Fall eine voll-
standige neue Beteiligungsrunde stattfinden. Die Moglichkeit zur Abga-
be einer Stellungnahme kann auf die Anderungen beschrankt werden.
Der Entwurf wird hier strenger: Wiederholt beteiligt werden soll nur, so-
weit durch die Anderung Belange erstmals oder starker beriihrt werden.
Zudem sollen nur die hiervon betroffene Offentlichkeit bzw. die beriihr-
ten Fachstellen um eine Stellungnahme gebeten werden.

Ziel
In der Praxis soll verhindert werden, aus Vorsicht nach kleineren Planan-
passungen komplette Beteiligungsrunden zu wiederholen. Gleichzeitig

soll vermieden werden, dass Gemeinden auf sinnvolle Planverbesserun-
gen verzichten, nur um keine erneute Auslegung auszulosen zu mussen.

Prognose

Das kann Verfahren beschleunigen. Der neue Streitpunkt wird aber hau-
fig nicht sein, ob wiederholt werden muss, sondern wer von einer Ande-
rung tatsachlich betroffen ist. Bei unklaren Fernwirkungen kann die
rechtssichere Abgrenzung anspruchsvoll bleiben. Der Beschleunigungs-
effekt hangt deshalb wesentlich davon ab, ob die Gemeinde die Reichwei-
te der Anderung und den Kreis der Betroffenen nachvollziehbar begriin-
det.

Bewertung

Die Zielrichtung ist richtig, weil blof3e Sicherheitswiederholungen Res-
sourcen binden. Zugleich wird aber das Prozessrisiko auf die vorgelagerte
gemeindliche Betroffenheitsprufung verschoben. Der DAV bezweifelt
deswegen den tatsachlichen Entlastungseffekt, denn um Rechtsschutzri-
siken und Abwagungsfehler zu vermeiden, konnte weiterhin vorsorglich
beteiligt werden. Gemeinden sollten deshalb dokumentieren, warum be-
stimmte Personen oder Stellen nicht erneut beteiligt wurden. Bei einer
zu engen Handhabung bestehen andernfalls Beteiligungs- und Rechts-
schutzrisiken (DAV).

FUr uns ist das sehr praxisnah, weil Sicherheitswieder- |

holungen ganze Verfahren ausbremsen konnen. Mehr-

arbeit im Gepack bleibt bei der Abgrenzung: Wir mussen
nachvollziehbar dokumentieren, welche Plananderungen tatsachlich
neue Betroffenheiten auslosen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Die formliche Offentlichkeitsbeteiligung wird auf hochstens 45 Tage begrenzt

Anderung

Nach geltendem Recht dauert die Veroffentlichung einen Monat, min-
destens 30 Tage. Bei wichtigem Grund ist eine angemessene langere Frist
moglich. Die Novelle begrenzt nun diese Verlangerung auf insgesamt
hochstens 45 Tage.

Ziel
Die Beteiligungsdauer soll vorhersehbarer werden und kein offener Zeit-
faktor im Verfahren sein. Gleichzeitig verbleibt ein begrenzter Puffer

etwa fur Ferienzeiten, Feiertage oder besonders umfangreiche Unterla-
gen.

Prognose

Fur die Mehrzahl der Verfahren wird sich wenig andern, weil schon heute
haufig mit rund einem Monat gearbeitet wird. Relevanter ist die Ober-
grenze bei sehr umfangreichen oder zeitlich ungunstig liegenden Verfah-
ren. Je starker der Beteiligungszeitraum begrenzt wird, desto wichtiger
wird, dass die Planunterlagen gut strukturiert, digital leicht auffindbar
und fir die Offentlichkeit verstandlich aufbereitet sind.

Bewertung

Die bessere Kalkulierbarkeit ist nachvollziehbar. Eine starre Obergrenze
kann bei aulergewohnlich komplexen Planungen aber zu knapp sein.
Um Beteiligungsrechte trotz knapper Fristen zu wahren, sollte deshalb
besonders auf gute digitale Zuganglichkeit und verstandliche Unterlagen
geachtet werden (DAV). Kritik an zu knappen Beteiligungsfenstern wurde
in der parlamentarischen Debatte geaulSert.

Fiir unsere Verfahren eher Klarsteller als Beschleuni- |
gungsturbo. Meist arbeiten wir ohnehin mit etwa ei-

nem Monat. Relevant wird die Regelung vor allem dort, N\ —_—

wo Beteiligungsfenster unnotig ausgedehnt werden.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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O 6 Bauleitplanverfahren sollen innerhalb von zwei Jahren abgeschlossen werden
Rechtsgrundlage: § 4b Abs. 3 S.1 und 2 BauGB-E

I Anderung Bewertung

— Der Entwurf gibt erstmals einen gesetzlichen Zeithorizont vor: Bauleit- [ Der Bundesrat fordert die Streichung der Soll-Fristen. Seine Kritik: keine
planverfahren sollen grundsatzlich innerhalb von zwei Jahren abge- echte Beschleunigungswirkung, zusatzlicher Berichtsdruck und die
schlossen werden. Zwischen dem Ende der formlichen Beteiligung und Gefahr, dass Kommunen trotz sachlicher Grunde unter
der Veroffentlichung des Bauleitplans sollen zudem nicht mehr als zwolf Rechtfertigungszwang geraten. Dem steht der nachvollziehbare Wunsch
Monate liegen. Beide Vorgaben sind allerdings Soll-Regelungen. lhre nach einem verbindlicheren Planungstakt gegenuber. So kritisiert die
Uberschreitung macht den Plan nicht automatisch fehlerhaft und be- Immobilienwirtschaft die Fristen als wirkungslos, solange verbindliche
grundet keinen individuellen Anspruch auf Abschluss innerhalb der Frist. Rechtsfolgen bei Fristliberschreitung fehlen (ZIA).
Ziel

Q(C)/) Lange Phasen des Stillstands sollen politisch und organisatorisch schwe-

rer zu rechtfertigen sein. Der Gesetzgeber will einen Erwartungshorizont

Als politischer Erwartungshorizont nutzlich, als recht- |

setzen und Gemeinden dazu anhalten, Verfahren aktiv zu steuern. lich erzwingbarer Beschleunigungshebel schwach. Aus

unserer Sicht bleibt das ein Papiertiger, solange Rechts-

<><> Prognose folge, Personalressourcen und geklarte Fachfragen fehlen.

|L'p Als rechtlich erzwingbarer Beschleunigungshebel ist die Regelung
schwach. Komplexe Fachfragen, politische Richtungsentscheidungen,
Gutachten oder personelle Engpasse verschwinden nicht durch eine Soll-
Frist. Wirkung durfte sie eher als Rechtfertigungsdruck entfalten. Verzo-
gerungen werden sichtbarer und mussen weiterhin sachlich erklart wer-
den.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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Der Verfahrensstand soll fortlaufend im Internet sichtbar sein

Rechtsgrundlage: § 4b Abs. 3 S. 3 BauGB-E

Anderung

Die Gemeinde soll kunftig fortlaufend im Internet Uber den Stand des
Bauleitplanverfahrens informieren. Dazu gehoren insbesondere zentrale
Verfahrensdaten und bei einer Uberschreitung der neuen Soll-Fristen die
maligeblichen Grunde.

Ziel

Planungsverfahren sollen fiir Offentlichkeit, Politik und Vorhabentrager
nachvollziehbarer werden. Gleichzeitig soll die Sichtbarkeit von Stillstan-
den einen organisatorischen Anreiz schaffen, Verfahren aktiv weiterzu-
fuhren.

Prognose

Fur Beteiligte ist ein verlasslicher Online-Status praktisch hilfreich. Bei
Gemeinden mit guten digitalen Planungsportalen ist der Zusatzaufwand
gering. Fur andere entsteht ein groBerer ,Pflegeaufwand”. Die Qualitat
hangt davon ab, ob der Status tatsachlich aktuell gehalten wird.

Bewertung

Transparenz ist grundsatzlich positiv. Der Bundesrat sieht die Pflicht im
Zusammenhang mit den Zwei-Jahres-Fristen jedoch als zusatzliche Buro-
kratie ohne sicheren Beschleunigungseffekt oder erkennbaren Mehrwert
fur die Offentlichkeit. Ein sinnvoller Mittelweg ware eine schlanke, maog-
lichst standardisierte und weitgehend automatisierte Statusinformation
statt neuer manueller Berichtspflichten (Bundesrat).

Kein materieller Durchbruch, aber fiir unsere Projekt- |

steuerung und Vorhabentragerkommunikation hilf- \
reich. Der Nutzen entsteht nur, wenn der Status aktuell,
schlank und standardisiert gepflegt wird.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Altplane konnen gezielt auf die geltende BauNVO umgestellt werden

Anderung

Die Novelle stellt ausdrucklich klar, dass das vereinfachte Verfahren nach
§ 13 BauGB genutzt werden kann, wenn ein Bebauungsplan lediglich auf
die jeweils geltende Fassung der BauNVO umgestellt wird und die sonsti-
gen Voraussetzungen des vereinfachten Verfahrens vorliegen. Bisher
fehlt eine solche ausdruckliche Spezialregel.

Ziel

Historisch gewachsene Bebauungsplane sollen leichter an die aktuelle
Systematik der BauNVO angepasst werden konnen, ohne allein dafur ein
vollstandiges Regelverfahren durchlaufen zu mussen. Praktisch geht es
darum, veraltete Zulassigkeitslogiken an die aktuelle BauNVO-Systema-
tik anzuschlieen, ohne das stadtebauliche Grundkonzept des Plans neu
aufzurollen.

Prognose

Die Anwendung dieses Instruments wird kein Massenphanomen wer-
den. Bei alteren Bebauungsplanen sind haufig weitere Plananderungen
erforderlich, etwa hinsichtlich der uberbaubaren Grundstucksflachen,
des Nutzungsmales, der ErschlielBung, Grunfestsetzungen oder des Im-
missionsschutzes. Sinnvoll ist die Umstellung vor allem dort, wo das
stadtebauliche Grundziel des Plans weiterhin tragt und lediglich die zu-
grunde liegende BauNVO-Fassung modernisiert werden soll.

Bewertung

Die ausdruckliche Rechtsgrundlage schafft willkommene Sicherheit fur
ein praktisch sinnvolles Update-Instrument. Die Flexibilisierung wird be-
grulSt,da Kommunen so effizienter auf notwendige Anpassungen reagie-
ren konnen, ohne die Last des Regelverfahrens tragen zu mussen. In den
ausgewerteten Stellungnahmen steht die Regelung nicht im Zentrum
der Kritik und wird als Erleichterung fur die kommunale Planung bewer-
tet (ZIA, Bundesrat).

Fur alte Plane mit tragfahigem Grundkonzept kann das |

ein gutes Spezialwerkzeug sein. Sobald Dichte, Nut- \§

zung, ErschlieRung oder Immissionsschutz neu sortiert

werden mussen, brauchen wir aber mehr als ein reines BauNVO-Up-
date.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Die Schwellenwerte des beschleunigten Verfahrens werden angehoben

Anderung

Im geltenden § 13a BauGB liegt die untere Schwelle fiir das beschleunig-
te Verfahren bei weniger als 20.000 m? zulassiger Grundflache. Fur
20.000 bis unter 70.000 m2 ist eine Vorprufung erforderlich. Der Entwurf
hebt diese Werte auf weniger als 30.000 m2 bzw. 30.000 bis unter
100.000 m% an.

Ziel

Mehr Vorhaben der Innenentwicklung sollen das beschleunigte Verfah-
ren nutzen konnen. Der Gesetzgeber will damit insbesondere Nachver-
dichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen erleichtern. Damit ru-

cken auch grofBere Innenentwicklungsflachen starker in den Anwen-
dungsbereich des beschleunigten Verfahrens.

Prognose

Die Anderung erweitert den praktischen Anwendungsbereich. Fiir gréRe-
re Nachverdichtungs-, Konversions- und Brachflachenprojekte kann die
Anderung daher ein echter praktischer Hebel sein. Umweltbelange miis-
sen jedoch weiterhin in die Abwagung eingestellt werden.

Bewertung

Aus Projekt- und Beschleunigungssicht ist die Erhohung attraktiv und
wird insbesondere von der Immobilienwirtschaft als zentraler Fortschritt
fur die Innenentwicklung gesehen. Aus Umwelt- und Beteiligungsper-
spektiven wird hingegen kritisch hinterfragt, ob kunftig auch grof3ere
Vorhaben in einem verkurzten Verfahren ohne formliche Umweltprifung
umgesetzt werden konnen (Deutsche Umwelthilfe). Da die Umweltbe-
lange aber weiterhin ermittelt und in die Abwagung eingestellt werden
mussen, muss sich daraus kein gravierender Nachteil ergeben, sofern
sorgfaltig gearbeitet wird. Zudem weist der ZIA kritisch darauf hin, dass
Gemeinden aus Vorsorge- oder Haftungsgriunden Gutachten und Prufun-
gen im Umfang des Regelverfahrens verlangen konnten, was den ange-
strebten Beschleunigungseffekt begrenzen wirde.

Fir Innenentwicklung, Konversion und gréfRere Nach- |

verdichtungsflachen aus unserer Sicht einer der starks- ..

ten Punkte in der aktuellen Novelle. Umweltbelange ver-
schwinden nicht, aber mehr Projekte konnen verfahrensrechtlich
schlanker aufgesetzt werden.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Die grof3e
BauGB-Novelle

schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.

Die Flexibilitatsanderungen betreffen sehr unterschiedliche Ebenen: den vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
den AuRenbereich und die Baugebietssystematik der BauNVO. Die Anderungen werden anhand von vier Aspek-
ten betrachtet.

©) ¥

Anderung Ziel Prognose Bewertung
Was ist neu? Was soll das Wie ist die praktische Wie ist die Anderung
bringen? Wirkung einzuschatzen? fachlich zu bewerten?

@ Hinweis zur Rubrik "Bewertung”: @ Rechtsstand:

Eingeflossen sind insbesondere Stellungnahmen des Bundesrates, des Deutschen Regierungsentwurf BT-Drs. 21/6588 vom 22.06.2026. Berucksichtigt ist die Stel-
Anwaltvereins (DAV), des Deutschen Notarvereins, des Verbands kommunaler lungnahme des Bundesrates mit Gegenaullerung der Bundesregierung, BT-Drs.

Unternehmen (VKU) und - soweit mit dem Regierungsentwurf noch vergleichbar 21/7735 vom 26.08.2026. Wichtiger Hinweis: Das Gesetzgebungsverfahren ist
- des Zentralen Immobilienausschusses (ZIA) sowie weitere fachliche Stimmen. nicht abgeschlossen. Regelungen konnen sich noch andern.
Eigene Bewertungen sind mit E&P gekennzeichnet.

Of&E10
Q} Gerade keine Zeit zu lesen? Dann horen Sie doch mal rein! ) &EP
O Stadtplanung



v

SCHNELLER

¥ 7,

FLEXIBLER NACHHALTIGER

&

KLARER

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird aus der Satzung herausgelost

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB-E

Anderung

Heute wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und nimmt damit an dessen nor-
mativer Bindungswirkung teil. Klinftig soll der VEP hingegen Anlage bzw.
Bestandteil des Durchfuhrungsvertrags sein. Abweichungen vom VEP
konnen dann durch Vertragsanderung erfolgen, solange der Bebauungs-
plan selbst nicht geandert werden muss.

Ziel
Projektoptimierungen nach Satzungsbeschluss sollen nicht wegen jeder
VEP-Abweichung ein Bebauungsplananderungsverfahren auslosen. Zu-

gleich soll eine typische Fehlerquelle aus mangelnder Kongruenz zwi-
schen Plan, VEP und Vertrag reduziert werden.

Prognose

Das ist fur vorhabenbezogene Plane praktisch sehr relevant. Gerade bei
grolleren Projekten andern sich Kubatur, Erschliefung oder Freiraumde-
tails im weiteren Planungsprozess. Praktisch kann das vermeiden, dass
jede projekttechnische Fortschreibung automatisch wieder auf die Sat-
zungsebene zuruckschlagt. Die Flexibilitat bleibt allerdings konsensual:
die Plangeberin muss die Vertragsanderungen mittragen.

Bewertung

Die Herauslosung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans kann als eine
sehr praxisnahe Reform der Novelle bewertet werden. Der DAV begru(3t
die Entkopplung und den Gewinn von Flexibilitat und Rechtssicherheit
deutlich. Voraussetzung ist aber, dass der Bebauungsplan selbst einen
belastbaren stadtebaulichen Rahmen setzt, damit wesentliche Entschei-
dungen nicht lediglich von der Plan- auf die Vertragsebene verlagert wer-
den (DAV).

Fur vorhabenbezogene Bebauungsplane extrem pra- \

xisnah. Nach Satzungsbeschluss andern sich bei grofSe- \ \.*

ren Projekten oft technische, freiraumplanerische oder o
hochbauliche Details; wenn das kunftig eher uber den Durchfuh-
rungsvertrag steuerbar ist, reduziert das typische Anderungsrisiken.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB-E

&

KLARER

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan darf einen breiteren Planungsrahmen setzen

Anderung

Gemald der Novelle sollen rahmensetzende Festsetzungen beim vorha-
benbezogenen Bebauungsplan nicht nur bei der Art der baulichen Nut-
zung, sondern auch beim Mal3 der baulichen Nutzung und bei der tber-
baubaren Grundstucksflache moglich sein. Der konkrete Inhalt kann in-
nerhalb dieser planerischen Box uber VEP und Durchfuhrungsvertrag
ausgestaltet werden.

Ziel

Der Bebauungsplan soll nicht jede projektbezogene Einzelheit normativ
festschreiben mussen. Damit konnen spatere Optimierungen innerhalb
eines stadtebaulich vorgegebenen Rahmens ohne Satzungsanderung
moglich werden. Der Rahmen muss dabei so bestimmt sein, dass die
wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen weiterhin auf Bebauungs-
planebene erkennbar und abwagbar bleiben.

Prognose

Im Zusammenspiel mit der VEP-Verlagerung entsteht ein echter Flexibili-
tatssprung. Je grofSzugiger der Rahmen, desto wichtiger wird aber die
vorgelagerte Frage, welche Belange bereits auf Planebene abschliel3end
untersucht und abgewogen werden mussen. Besonders relevant wird
das bei Dichte, Baukorperstellung, Erschliefung, Larm, Verschattung,
Freiraum und Nachbarschaftsbelangen.

Bewertung

Der DAV sieht die Erweiterung positiv, weist aber zu Recht darauf hin,
dass ein breiterer Planrahmen selbst rechtssicher abgewogen sein muss.
Transparenz und Untersuchungstiefe durfen nicht dadurch verloren
gehen, dass zu viele wesentliche Fragen in den Vertrag verschoben
werden (DAV).

Im Zusammenspiel mit der VEP-Verlagerung entsteht |\

echte Beweglichkeit fur die Projektentwicklung. Wir \
mussen aber darauf achten, dass der Bebauungsplan
weiterhin den abwagungsfesten stadtebaulichen Rahmen setzt und

nicht zu viele wesentliche Fragen in den Vertrag verschiebt.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Der Flachennutzungsplan kann bestimmte Aufenbereichsvorhaben deutlich starker steuern
Rechtsgrundlage: § 5 Abs. 5 und § 35 Abs. 1a BauGB-E

Anderung

Fur bestimmte Nutzungen, die typischerweise nicht nur im Siedlungsbe-
reich stattfinden, kann der Flachennutzungsplan Sonderbauflachen mit
einer deutlich starkeren positiven Wirkung darstellen. Entspricht ein
sonstiges Vorhaben einer solchen Darstellung, soll ihm eine Reihe ande-
rer offentlicher Belange nicht mehr entgegengehalten werden konnen.
Die starkere Wirkung gilt damit nur fir den gesetzlich vorgesehenen An-
wendungsbereich und nicht fur beliebige AulRenbereichsvorhaben.

Ziel
Die Gemeinde soll bestimmte Aullenbereichsnutzungen - etwa erneuer-
bare Energien, Elektromobilitat oder Rechenzentren - vorausschauend

raumlich ordnen konnen, ohne fur jeden Standort zwingend einen Be-
bauungsplan aufstellen zu mussen.

Prognose

Das kann fur groSraumige Standortsteuerung interessant werden. Der
praktische Wert hangt stark davon ab, wie prazise die FNP-Darstellung
vorbereitet wird und welche sonstigen Fach- und Raumordnungsanfor-
derungen daneben bestehen bleiben. Je starker der Flachennutzungs-
plan Zulassigkeiten vorbereitet, desto sorgfaltiger muss die Gemeinde
bereits auf FNP-Ebene Standortkonflikte, Alternativen und Auswirkun-
gen prufen.

Bewertung

Mehr kommunale Steuerung im AufRenbereich ist grundsatzlich attraktiv.
So wird das Instrument von DAV, VKU und ZIA aufgrund der Zeitersparnis
bei Bebauungsplanverfahren begrulst. Gleichzeitig erhoht die starkere
Rechtswirkung die Anforderungen an die FNP-Ebene. Damit die Regelung
tatsachlich beschleunigt, darf der FNP nicht mit der bisherigen eher vor-
bereitenden Planungsdichte behandelt werden. Stattdessen muss be-
reits auf FNP-Ebene eine belastbare Abwagung geliefert werden (DAV,
VKU, Bundesrat).

Fur uns ist das ein Spezialwerkzeug fir strategische ||

Standortfragen im AufSenbereich. Der FNP bekommt
mehr Steuerungskraft — mit Mehrarbeit im Gepack: |
Standortentscheidung, Alternativenprufung und Abwagung mussen

bereits auf dieser Ebene sauber tragen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 35 Abs. 4 S.1 Nr. 5 BauGB-E

&
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Erweiterung bestehender Wohngebaude im AufRenbereich auf bis zu vier Wohnungen

Anderung
Die Begunstigung fur die Erweiterung zulassigerweise errichteter Wohn-

gebaude im Aullenbereich soll kiinftig bis zu vier statt wie bisher bis zu
zwei Wohnungen erfassen.

Ziel
Vorhandener Gebaudebestand soll besser zur Schaffung zusatzlichen

Wohnraums genutzt werden kdnnen, ohne neue Siedlungsansatze im
Aul3enbereich zu schaffen.

Prognose

In landlichen Rdumen und bei groBen Bestandsgebduden kann die Ande-
rung praktisch relevant sein. Sie bleibt aber an die engen Voraussetzun-
gen des § 35 Abs. 4 BauGB gebunden und ist kein allgemeiner Wohnungs-
bauprivilegierungstatbestand.

Bewertung

Laut Bundesrat ist eine Ausnutzung aller bestehenden Moglichkeiten der
Wohnraumversorgung fur einen zusatzlichen Wohnungsbau erforder-
lich. Die gewollte Bestandsaktivierung statt zusatzlicher Flacheninan-
spruchnahme ist daher planerisch gut nachvollziehbar. Im Einzelfall mus-
sen ErschlieBung, Ortsbild und die Vermeidung schleichender Splitter-
siedlungen im Blick bleiben (Bundesrat).

Fur uns ist das ein Spezialwerkzeug fur Falle, in denen |
Wohnnutzung im AuBenbereich bereits vorhanden ist \§

und sinnvoll weitergenutzt werden soll. Der praktische
Wert liegt darin, Bestand behutsam zu aktivieren, ohne daraus einen
neuen Siedlungsansatz werden zu lassen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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O 5 Feuerwehr- und Rettungsdiensteinrichtungen erhalten eine eigene Teilbegunstigung
Rechtsgrundlage: § 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 7 BauGB-E
g Anderung Bewertung
p— Die Novelle erganzt einen neuen Tatbestand fur bestimmte Einrichtun- Hier haben wir keine Bewertung durch Interessenverbande gefunden.
— gen von Feuerwehr und Rettungsdienst im Aulenbereich. Damit wird
ihre Zulassung erleichtert, ohne sie vollstandig den privilegierten Vorha-
ben des § 35 Abs. 1 BauGB gleichzustellen. f
FUr uns ist das ein Spezialwerkzeug fur notwendige \|
/ Ziel Infrastruktur auBerhalb bestehender Ortslagen. Es
@ Standortanforderungen von Gefahrenabwehr und Rettungswesen sollen hilft, funktional begriindete Standorte besser einzuord-

besser berucksichtigt werden, wenn geeignete Standorte am Siedlungs- nen - bleibt aber klar auf Feuerwehr und Rettungsdienst begrenzt.
rand oder im Aul3enbereich erforderlich sind.

<><> Prognose

o
‘ f Ein spezialisiertes, aber fur Kommunen durchaus relevantes Instrument.
Es wird vor allem dort helfen, wo Standortanforderungen und die Grund-
stucksverfugbarkeit mit den bisherigen Aullenbereichsregeln kollidieren.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
Stadtplanung
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06 Elektrizitatsversorgung und erneuerbare Energien in Baugebieten leichter zulassig
Rechtsgrundlage: § 14 BauNVO-E
g Anderung & Bewertung
+ o
—_— Der geltende § 14 BauNVO kennt bereits Nebenanlagen sowie bestimm- ‘ f Hier haben wir keine Bewertung durch Interessenverbande gefunden.

te Energieanlagen. Anlagen zur Versorgung eines Baugebiets sind hinge-
gen nur als Ausnahme zulassig. Der Entwurf hebt bestimmte Anlagen
zur Elektrizitats- und erneuerbaren Energieversorgung in die regelhafte

Zulassigkeit, soweit der Bebauungsplan sie nicht ausschlief3t und die Ge- . FUr unsere Verfahren ist das ein Leben-leichter-Ma- \!

bietsvertraglichkeit gewahrt bleibt. cher im Hintergrund. Energieversorgung gehort langst A\

zur Quartiersplanung dazu. Hilfreich ist, wenn Trafo-
Ziel

standorte, Energiezentralen und Anlagen erneuerbarer Energien pla-

@(3/) Die Energieinfrastruktur eines Quartiers soll nicht an einer unnotig star- nungsrechtlich nicht wie ein Sonderfall behandelt werden.
ren Zulassigkeitssystematik scheitern, sodass etwa Trafostationen oder

gemeinschaftliche Energieanlagen einfacher umgesetzt werden konnen.
Damit wird Energieversorgung starker als regularer Bestandteil der Quar-
tiersplanung behandelt.

<><> Prognose

|A'p Mit Elektrifizierung, Warmewende und dezentraler Energieerzeugung
wird die Regelung an Bedeutung gewinnen. Sie schafft vor allem Flexibi-
litat, wenn Lage und technische Ausgestaltung einzelner Anlagen bei
Planaufstellung noch nicht abschlieBend feststehen. Praktisch relevant
ist das insbesondere bei grolleren Bebauungsplanen fur neue Quartiere,
sofern die Energie- bzw. Warmeversorgung zentral erfolgen soll.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
Stadtplanung
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Kerngebiete werden systematisch starker fir Wohnen geoffnet

Rechtsgrundlage: § 7 BauNVO-E

Anderung

Wohnen ist im Kerngebiet nicht neu: Der geltende § 7 Abs. 2 Nr. 7 Bau-
NVO erlaubt bereits sonstige Wohnungen nach Mal3gabe des Bebau-
ungsplans. Der Entwurf verankert Wohnen nun starker im Zweck des
Kerngebiets, wenn der Bebauungsplan dies vorsieht, und I6st damit die
Gebietskategorie weiter vom ausschliel8lich zentralen Geschafts- und
Verwaltungsbild. Der Kerngebietscharakter bleibt dabei erhalten. Woh-
nen tritt hinzu, ersetzt aber nicht die zentralen Funktionen von Handel,
Wirtschaft, Verwaltung und Kultur.

Ziel

Innenstadtische Lagen sollen leichter gemischt und auch aufRerhalb klas-
sischer Geschaftszeiten belebt werden konnen. Die Novelle reagiert da-
mit gleichermal3en auf den groRen Wohnraumbedarf und den Struktur-
wandel. Besonders relevant ist dies fur Innenstadte, in denen Buro-, Han-

dels- oder Dienstleistungsflachen wegbrechen und daher zunehmend
durch Wohnen erganzt werden sollen.

Prognose

Bislang musste fur Innenstadtlagen eine Entscheidung getroffen werden,
ob dort grol3flachiger Einzelhandel stattfinden soll, der — abgesehen von
dafur ausgewiesenen Sonstigen Sondergebieten — nur in Kerngebieten
moglich ist, oder das Gebiet auch dem Wohnen dienen soll.

Zukunftig durfen beide Nutzungen gleichzeitig stattfinden. Die Entwick-
lungsspielraume von Stadtzentren werden somit deutlich ausgeweitet.

Bewertung

Die Modernisierung des Kerngebietsbegriffs erscheint sinnvoll. Entschei-
dend bleibt der Schutz zentraler Funktionen und konflikttrachtiger Nut-
zungen vor heranruckender Wohnbebauung. Insbesondere wird eine An-
passung der Immissionsschutzregelungen angeregt (ZIA).

Fr uns ist das ein Game-Changer fir gemischte Zen- \!
trenlagen. Kerngebiete konnen kunftig deutlich starker

fur Wohnen geoffnet werden, ohne ihre zentralen Funkti- >

onen aufzugeben. Gerade in Innenstadtlagen mit Handels- und Bu-
rostrukturwandel schafft das neue Spielraume, solange Larm, Gewer-

be, Handel und zentrale Nutzungen sauber mitgedacht werden.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 4a bis § 9 und § 11 BauNVO-E

&
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Musikclubs werden als eigene Nutzungsart sichtbar

Anderung

Musikclubs sollen in der BauNVO als eigenstandige Nutzungsart geregelt
werden und erhalten damit eine von der bisherigen Einordnung als Ver-
gnugungsstatte geloste planungsrechtliche Behandlung. Auch ein spezi-
elles Sondergebiet fur Musikclubs wird ausdrucklich genannt.

Ziel
Kulturorte sollen planungsrechtlich differenzierter gesteuert werden

konnen. Die bisherige Zuordnung zu Vergnugungsstatten bildet Funktion
und Konfliktprofil von Musikclubs nur unvollstandig.

Prognose

Fur die allgemeine Bauleitplanung bleibt das ein Einzelfallthema, fur
Grol3stadtlagen und Kulturquartiere kann die neue Typisierung aber ech-
te Bedeutung haben. Vermutlich wird die neue Regelung den groliten
Effekt aber darin haben, dass zukunftig Musikclubs in Baugebieten, die
auch oder uberwiegend durch eine Wohnnutzung gepragt sein sollen,
ausgeschlossen werden.

Bewertung

Die differenziertere Typisierung ist fachlich nachvollziehbar. Sie beseitigt
jedoch keine Larmkonflikte. Entscheidend bleiben Standort, Immissions-
schutz und das konkrete Nutzungskonzept. Der DAV spricht sich zusatz-
lich fur eine Einstufung oder Gleichstellung von Musikclubs als Anlage
fur kulturelle Zwecke aus, um der besonderen Schutzbedurftigkeit von
Clubs gerecht zu werden (DAV).

FUr uns ist das ein Spezialwerkzeug fur Kultur- und
GroRstadtquartiere. Die eigene Typisierung macht Mu- \§

sikclubs planungsrechtlich sichtbarer und besser steuer-

bar. Larm- und Nutzungskonflikte l0st sie aber nicht automatisch.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Experimentelle Sondergebiete erlauben neue Nutzungsmischungen

Anderung

Mit dem experimentellen Sondergebiet soll die Gemeinde eine Gebiets-
mischung festsetzen konnen, die von den klassischen Baugebietstypen
der §§ 3 bis 9 BauNVO abweicht. Zulassige und ausnahmsweise zulassige
Nutzungen mussen im Plan naher bestimmt und einander vertraglich zu-
geordnet werden.

Ziel

Neue Stadtbausteine sollen nicht daran scheitern, dass ihre Nutzungsmi-
schung in keine bestehende Gebietsschublade passt - etwa Einzelhandel
im Erdgeschoss mit sehr flexibler Mischung von Wohnen, Arbeiten, Kultur
und Dienstleistungen daruber. Das Instrument soll also Passgenauigkeit
schaffen, wenn weder Mischgebiet, urbanes Gebiet, Kerngebiet noch

klassisches Sondergebiet die gewlnschte Nutzungsmischung sachge-
recht abbilden.

Prognose

Das Instrument kann fir innovative Quartiere interessant sein, wird aber
hohe Anforderungen an Festsetzungssystematik und Abwagung stellen.
Gerade weil die standardisierte Schutzlogik eines Baugebietstyps teil-
weise verlassen wird, muss der Plan die Vertraglichkeit unterschiedlicher
Nutzungen selbst sauber herleiten.

Bewertung

Der DAV aulSert deutliche rechtsstaatliche und vollzugspraktische Beden-
ken und hinterfragt die Notwendigkeit der Neuregelung aufgrund der
bestehenden und bereits flexiblen Sondergebietsregelung nach § 11 Abs.
2 BauNVO. Der Verzicht auf das Kriterium der “wesentlichen Unterschei-
dung” kann zu Rechtsunsicherheiten in der Anwendung fiihren (DAV).

Planerisch reizvoll fur hybride Quartiere und damit ein |

moglicher Game-Changer. Der kommt allerdings mit
Mehrarbeit im Gepdck: Die Nutzungsvertriglichkeit
muss im Plan selbst sauber geregelt werden.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 1 BauNVO-E
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Bestimmte Feinsteuerungen brauchen keine "besonderen” stadtebaulichen Griinde mehr

Anderung

Bei ausgewahlten Differenzierungen innerhalb der BauNVO soll das zu-
satzliche Erfordernis "besonderer stadtebaulicher Grinde" entfallen. Das
bedeutet nicht, dass Festsetzungen grundlos zulassig werden: Sie mus-
sen weiterhin stadtebaulich erforderlich sein und abgewogen werden.

Ziel

Gemeinden sollen Nutzungen innerhalb eines Baugebiets leichter nach
Geschossen, Teilbereichen oder anderen planerischen Kriterien steuern
konnen, ohne sich eine ,Sonderbegrindung” ausdenken zu mussen.
Praktisch betrifft das etwa die gezielte Steuerung von Erdgeschossnut-
zungen, Wohnanteilen, gewerblichen Nutzungen oder bestimmten Nut-
zungsarten in Teilbereichen eines Baugebiets.

Prognose

Die Anderung kann die Planbegriindung vereinfachen. In der Praxis war
es aber auch bislang immer moglich, in ausreichendem Mal3e Argumente
fur die Feinsteuerung zu finden.

Bewertung

Die Entlastung von einer teilweise formelhaften Zusatzhurde ist sinnvoll.
Sie sollte nicht mit einer Absenkung der eigentlichen stadtebaulichen Er-
forderlichkeit verwechselt werden. Besonders im Interesse der Rechtssi-
cherheit bleibt es daher wichtig, bei differenzierten Festsetzungen die
notwendige Sorgfalt beizubehalten (DAV).

FUr uns ist das ein Leben-leichter-Macher bei Erdge-

schossnutzungen, Wohnanteilen und Teilbereichssteu-

erung. In guter Planung lielen sich besondere Grunde

meist auch bisher finden. Die Neuerung nimmt aber eine formelle Zu-
satzhurde aus der Begrundung.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Hier stehen Regelungen im Vordergrund, die Rechtsbegriffe, digitale Standards oder Gewichtungen vereinheit-
lichen. Diese Gesetzesanderungen schaffen keine neuen Handlungsmoglichkeiten. Die bestehende Praxis wird
nur klarer formuliert oder bundesweit einheitlicher gefasst. Vier Punkte zeigen, was sich konkret andert.

©) ¥

Anderung Ziel Prognose Bewertung
Was ist neu? Was soll das Wie ist die praktische Wie ist die Anderung
bringen? Wirkung einzuschatzen? fachlich zu bewerten?

@ Hinweis zur Rubrik "Bewertung”: @ Rechtsstand:

Eingeflossen sind insbesondere Stellungnahmen des Bundesrates, des Deutschen Regierungsentwurf BT-Drs. 21/6588 vom 22.06.2026. Berucksichtigt ist die Stel-
Anwaltvereins (DAV), des Deutschen Notarvereins, des Verbands kommunaler lungnahme des Bundesrates mit Gegenaullerung der Bundesregierung, BT-Drs.

Unternehmen (VKU) und - soweit mit dem Regierungsentwurf noch vergleichbar 21/7735 vom 26.08.2026. Wichtiger Hinweis: Das Gesetzgebungsverfahren ist
- des Zentralen Immobilienausschusses (ZIA) sowie weitere fachliche Stimmen. nicht abgeschlossen. Regelungen konnen sich noch andern.
Eigene Bewertungen sind mit E&P gekennzeichnet.
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Die dreifache Innenentwicklung wird ausdruickliches Leitbild

Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 5 BauGB-E

Anderung

Die Novelle beschreibt Innenentwicklung ausdrucklich als Zusammen-
spiel von baulicher Entwicklung, Grin- und Freiraumentwicklung sowie
Mobilitat. Damit wird kein neuer Festsetzungstatbestand geschaffen,
sondern das gesetzliche Leitbild der Innenentwicklung inhaltlich erwei-
tert und gescharft.

Ziel
Nachverdichtung soll nicht allein als zusatzliche Baumasse verstanden

werden. Dichte, Freiraumqualitat, Klimaanpassung und Mobilitat sollen
von Beginn an gemeinsam geplant werden.

Prognose

Die Wirkung wird vor allem argumentativ sowie konzeptionell sein und
wird praktisch dazu fuhren, dass Nachverdichtung starker uber ein inte-
griertes Konzept begrindet werden muss: Mehr Baumasse allein genugt
nicht, wenn Freiraum, Mobilitat, Klimaanpassung und Aufenthaltsquali-
tat nicht mitgedacht werden.

Bewertung

Die integrative Zielrichtung ist fachlich Uberzeugend, aber vielerorts
langst gelebte Praxis. Der DAV bewertet die neue Systematisierung der
Planungsgrundsatze insgesamt als sinnvoll, weist aber auf anfangliche
Rechts- und Anwendungsschwierigkeiten hin. Praktisch sollte das Leitbild
nicht zu einer blofRen zusatzlichen Begrundungsformel werden, sondern
frith in Entwurf und Gutachterkoordination einflieRen (DAV).

FUr uns ist das ein Argumente-Booster fir gute Innen- |
entwicklung. Nachverdichtung wird stirker daran ge-
messen, ob Gebaude, Freiraum, Klima und Mobilitat zu-

sammengedacht werden. Fachlich richtig, aber mit Mehrarbeit im Ge-

pack, weil die Entwurfs- und Begrundungsebene enger zusammenru-
cken.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 1 und § 1a BauGB-E

&

KLARER

Klimaanpassung und wassersensible Stadtentwicklung werden konkretisiert

4+

Anderung

Klimaanpassung ist schon heute ein Belang der Bauleitplanung. Der gel-
tende § 1a BauGB verlangt bereits, den Erfordernissen des Klimaschutzes
durch Vermeidung und Anpassung Rechnung zu tragen. Neu ist die deut-
lich konkretere gesetzliche Ausformung. Der Entwurf nennt unter ande-
rem Klimaanpassungs- und Starkregenkonzepte, Hochwasserinformatio-
nen, naturlichen Klimaschutz und das Ziel eines moglichst naturnahen
Wasserhaushalts.

Ziel

Vorhandene kommunale Klimaanpassungs- und Risikokonzepte sollen
starker in die verbindliche Planung durchschlagen. Wasserruckhalt, Ver-
sickerung, Verdunstung und Entsiegelung sollen nicht nur fachplaneri-

sche Zusatzthemen, sondern selbstverstandlicher Teil stadtebaulicher
Abwagung sein.

Prognose

Wir erwarten vor allem eine Verstarkung und Strukturierung bereits lau-
fender Praxis: vorhandene Fachinformationen sind konsequent in der Pla-
nung zu berucksichtigen. Wo Kommunen gute Starkregen- oder Klimaan-
passungskonzepte haben, werden diese kunftig noch relevanter fur die
Bauleitplanung. Zwar entstehen daraus nicht automatisch zusatzliche
Gutachten. Es muss aber damit gerechnet werden, dass diese zukunftig
auch in den Kommunen gefordert werden, wo das Thema der Grund-

stucksentwasserung bislang in das Baugenehmigungsverfahren verscho-
ben werden konnte.

Bewertung

Der VKU begrulSt die starkere gesetzliche Verankerung ausdrucklich und
fordert zugleich, wasserwirtschaftliche Belange friih und verbindlich ein-
zubeziehen. Gleichzeitig weist der ZIA darauf hin, dass zusatzliche klima-
und wasserbezogene Prufanforderungen die erhoffte Verfahrensbe-
schleunigung wieder relativieren konnen. Aus Planungssicht ist die Kon-
kretisierung sinnvoll, solange sie vorhandene Fachgrundlagen besser
nutzbar macht und nicht zu parallelen Doppelkonzepten fiihrt (VKU, ZIA).

Inhaltlich langst Praxis, aber nun gesetzlich sichtbarer. |

Der Argumente-Booster kommt mit Mehrarbeit im Ge- \\g

pack: Entwasserung, Starkregen, Baume, Verdunstung

und Hitzevorsorge mussen fruher in den Entwurf, sonst drohen spate-
re Umplanungsschleifen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB-E

&

KLARER

Technische MalBnahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung werden festsetzbar

Anderung

Das geltende Recht erlaubt bereits Flachen fur die Abwasserbeseitigung
einschlieflich Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser.
Der Entwurf differenziert die Niederschlagswasserbewirtschaftung star-
ker aus und schafft ausdrucklich Raum fur technische Vorkehrungen wie
dezentrale Versickerungsanlagen, Zisternen oder Retentionsdacher. Die
Gesetzesbegrundung spricht selbst von einer bislang bestehenden Lucke
bei technischen Vorkehrungen.

Ziel
Regenwasserkonzepte sollen unmittelbar planungsrechtlich abgesichert
werden konnen. Niederschlag soll starker vor Ort zuriuckgehalten, versi-

ckert oder verdunstet werden, um Starkregenfolgen zu mindern und
Grundwasserverfugbarkeit zu starken.

Prognose

Fur Angebotsbebauungsplane mit differenzierter Eigentumerstruktur ist
das praktisch relevant, weil technische Elemente hier nicht uber Vertrage
gesichert werden konnen. Die Festsetzung sollte aber flexibel und robust
genug bleiben, um spatere Optimierungen zuzulassen.

Bewertung

Die klarere Rechtsgrundlage ist fachlich zu begruf3en, durch ihre Verbind-
lichkeit tragt sie wesentlich zu einer nachhaltigen, klimaangepassten
Siedlungsentwicklung bei. Kritisch ware eine zu detaillierte Festsetzung,
die technische Innovation oder notwendige Anpassungen im Genehmi-
gungsverfahren blockiert. Sinnvoll ist daher eine planerisch klare, aber
nicht unnoétig ausfuhrungsfixierte Formulierung (VKU).

Sehr praktisch fiir Angebotsbebauungsplane und gro- |

[Bere Quartiere. Zisternen, dezentrale Versickerung

oder Retentionsdacher konnen rechtssicher festgesetzt ‘

werden, sollten aber nicht so detailliert geregelt werden, dass techni-
sche Weiterentwicklung blockiert wird.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB-E

&

KLARER

Multifunktionale Auffangflachen bekommen eine ausdruckliche Festsetzungsgrundlage

Anderung

Der Entwurf nennt ausdrucklich Flachen zur zeitweisen Zwischenspei-
cherung von Niederschlagswasser, die zugleich einer anderen Nutzung
dienen konnen. Damit lassen sich etwa Platze, Spiel- oder Stellplatzfla-
chen planungsrechtlich als temporare Retentionsraume absichern.

Ziel
In dicht bebauten Quartieren sollen Flachen nicht dauerhaft nur fur sel-

tene Starkregenereignisse freigehalten werden mussen. Die gleiche
Flache kann Alltags- und Vorsorgefunktion verbinden.

Prognose

Durch die Regelungsmoglichkeit werden Unsicherheiten in der Planungs-
praxis beseitigt. Zwar war es auch bislang nicht unublich, dass beispiels-
weise ein Quartiersplatz im Falle eines Starkregenereignisses zugleich als
Polderflache diente. Bislang war es aber nicht moglich, dem Quartiers-
platz diese Zusatzfunktion planungsrechtlich zuzuweisen.

Bewertung

Das Instrument entspricht moderner blau-gruner Infrastrukturplanung
und ist fachlich positiv zu bewerten. In der Umsetzung miussen Nut-
zungskonflikte, Verkehrssicherung, Barrierefreiheit und Pflege von An-
fang an mitgeplant werden. Stimmen aus der Wasserwirtschaft unter-
stiitzen eine starkere wassersensible Stadtentwicklung (VKU).

Ein anschauliches Schwammstadt-Instrument und fir \)

dichte Quartiere ein Leben-Leichter-Macher. Platze, "
Spielbereiche oder Stellplatze konnen Alltagsfunktion
und Starkregenvorsorge verbinden.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB-E

Geruchsimmissionen konnen mit TA-Luft-Werten konkreter gesteuert werden

Anderung

Der Festsetzungskatalog soll ausdrucklich ermoglichen, auf Grundlage
von Anhang 7 der TA Luft bestimmte Werte zum Schutz vor erheblichen
Geruchsbelastigungen festzusetzen. Damit wird eine unmittelbar pla-
nungsrechtliche Konkretisierung von Geruchskonflikten moglich.

Ziel

Konflikte zwischen empfindlichen Nutzungen und geruchsrelevanten Be-
trieben sollen praziser im Bebauungsplan gelost werden konnen, statt al-
lein auf nachgelagerte immissionsschutzrechtliche Prufungen verwiesen
Zu sein.

Prognose

Fur unsere typischen Projekte wird das eher ein Spezialinstrument blei-
ben. In agrarisch, industriell oder gewerblich vorbelasteten Lagen kann es
dagegen sehr wertvoll sein. Das gilt insbesondere dort, wo neue empfind-
liche Nutzungen an bestehende geruchsrelevante Betriebe heranricken
oder Nutzungskonflikte planerisch vorstrukturiert werden mussen.

Bewertung

7 Hier haben wir keine Bewertung durch Interessenverbande gefunden.

FUr uns ist das ein Spezialwerkzeug fur konfliktbelas- \

tete Standorte, an denen Wohnen, Gewerbe, Landwirt- \ _
schaft oder andere geruchsrelevante Nutzungen naher
zusammenrucken. Der praktische Wert liegt darin, Geruch nicht nur

gutachterlich zu behandeln, sondern auch planungsrechtlich konkre-

ter steuern zu konnen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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MalBnahmen zur Gassicherung werden ausdriicklich genannt
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB-E

a1 Anderung Bewertung
— Der Entwurf erganzt die bestehende Festsetzungsgrundlage um Mal3- Hier haben wir keine Bewertung durch Interessenverbande gefunden.
— nahmen zur Gassicherung, etwa von Bodengasen in Marschgebieten mit
Weichschichten wie Klei oder Torf. Die Regelung ist vor allem als Klarstel-
lung und rechtliche Absicherung technischer Schutzmalinahmen zu ver- |
stehen. Fur uns ist das ein Spezialwerkzeug fur Standorte mit \
besonderen Untergrundrisiken. Die ausdruckliche Fest- N\
/ Ziel setzungsmoglichkeit hilft, Gassicherung nicht nur als H
@ Wo Bodengase ein reales Risiko darstellen, sollen notwendige bauliche nachgelagerte technische Auflage zu sehen, sondern fruh in die pla-

Sicherungen unmittelbar aus dem Bebauungsplan heraus abgesichert nungsrechtliche Konfliktlosung einzubauen.

werden konnen.

<><> Prognose

o]
‘ ,_° Regional kann das sehr hilfreich sein, bundesweit bleibt es ein Nischen-
thema. Es wird weder neue Probleme erzeugen noch bestehende Gassi-
cherungsplanung grundlegend verandern.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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Dach- und Fassadenbegrunung wird im Festsetzungskatalog ausdrucklicher gefasst

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB-E

Anderung

Pflanz- und Erhaltungsfestsetzungen gibt es bereits heute. Der Entwurf
formuliert Nummer 25 neu und nennt ausdrucklich auch Teile baulicher
Anlagen, insbesondere Dacher und Fassaden. Damit wird eine in der Pra-
Xis bereits genutzte Begrunungssteuerung klarer im Gesetz verankert.
Erganzt wird die Regelung durch die Sollvorschrift,im Bebauungsplan ge-
zielt auf die Moglichkeit der Anordnung eines Pflanzgebots nach § 178
BauGB (siehe nachfolgenden Punkt) hinzuweisen.

Ziel

Begrunung baulicher Anlagen soll rechtssicherer als Bestandteil von Kli-
maanpassung, Biodiversitat und Freiraumkonzepten festgesetzt werden
konnen. Sie wird damit starker als regularer Baustein stadtebaulicher
Qualitat behandelt und nicht nur als freiwillige okologische Zusatzmal3-
nahme.

Prognose

Die Bedeutung liegt vor allem in der Rechtsklarheit. Viele Kommunen ar-
beiten bereits mit Dach- und Fassadenbegrunungsfestsetzungen. Die No-
velle wird deren Einsatz eher stabilisieren als neu erfinden.

Bewertung

Die ausdruckliche Verankerung wird positiv bewertet. Gleichzeitig wird
vom Bundesrat der vorgesehene regelhafte Hinweis auf das Pflanzgebot
(§ 178 BauGB) aufgrund von zusatzlicher Burokratie und potenzieller Feh-
lerquellen bei der Planaufstellung kritisch gesehen. Der Bundesrat
spricht sich daher fur eine ersatzlose Streichung der Soll-Vorschrift aus.
Aus Projektpraxis sollte aber zwischen stadtebaulich erforderlicher Be-
grunung und technisch oder wirtschaftlich unverhaltnismafSiger Detail-
steuerung unterschieden werden. Gute Festsetzungen lassen funktiona-
le Spielraume (Bundesrat).

Fur uns ist das ein Klarsteller. Dach- und Fassadenbe- |

grunung wird nicht neu erfunden, aber die Rechts-
grundlage wird stabiler und die Begriinung baulicher
Anlagen als Planungsstandard sichtbarer.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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O 8 Das Pflanz- und MalBnahmengebot wird auf weitere Festsetzungen erweitert
Rechtsgrundlage: § 178 BauGB-E

a1 Anderung Bewertung
p— Nach geltendem § 178 BauGB kann die Gemeinde die Umsetzung von Hier haben wir keine Bewertung durch Interessenverbande gefunden.
— Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB durch Bescheid verlangen.
Der Entwurf erweitert das Gebot insbesondere auf Festsetzungen zu Fla-
chen oder MaRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und starkt damit
auch den Vollzug von Ausgleichs- und Wiederherstellungsmallnahmen. FUr uns ist das ein Spezialwerkzeug fur mehr Verbind- |
lichkeit nach dem Satzungsbeschluss. Griin-, Klima-
/ Ziel und Ausgleichsfestsetzungen mussen so formuliert sein, =
@ Grun- und Ausgleichsfestsetzungen sollen nicht nur auf dem Papier ste- dass sie spater nicht nur gut klingen, sondern auch uberprufbar und
hen, sondern zeitnah tatsidchlich umgesetzt werden. Gerade natur- durchsetzbar sind. Die Mehrarbeit im Gepack liegt flr uns deshalb in ®
schutzfachliche Mal8nhahmen entfalten ihre Wirkung oft erst nach Jahren. der prazisen Festsetzungssystematik.

<><> Prognose

o]
‘ ,_0 Die Regelung kann relevant werden, wenn Kommunen den Vollzug aktiv
betreiben. Viele Defizite entstehen heute weniger an fehlenden Festset-
zungen als an fehlender Nachverfolgung. Genau dort setzt die Erweite-

rung an.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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Rechtsgrundlage: § 135e BauGB-E

&

KLARER

Mit § 135e BauGB entsteht eine eigenstandige Wiederherstellungssatzung

Anderung

Fir stadtische Okosystemgebiete im Sinne der EU-Wiederherstellungs-
verordnung oder Teile davon kann die Gemeinde eine eigenstandige Sat-
zung erlassen. Darin kann sie unter anderem Anforderungen an die Ge-
staltung und Bepflanzung von Grundstucksfreiflachen sowie an die Be-
grunung baulicher Anlagen stellen und ausgewahlte grin- und freiraum-
bezogene Festsetzungen treffen. Das Instrument kann bestehende Be-
bauungsplane thematisch tuberlagern. Es handelt sich damit nicht um
eine allgemeine Ersatzplanung fur alle stadtebaulichen Fragen, sondern
um ein auf Grun-, Freiraum- und Wiederherstellungsziele zugeschnitte-
nes Instrument.

Ziel

Die kommunale Umsetzung der Vorgaben zum Erhalt und zur Steigerung
stadtischer Griunflachen und der stadtischen Baumuberschirmung soll
mit einem schlankeren, thematisch fokussierten Instrument moglich
sein, ohne fur jede Flache einen vollstandigen Bebauungsplan andern zu
mussen.

Prognose

Das ist ein neues Werkzeug mit potenziell groSraumiger Wirkung. Wie re-
levant es wird, hangt aber davon ab, wie die stadtischen Okosystemge-
biete abgegrenzt werden und ob Kommunen bereit sind, eine solche Sat-
zung strategisch einzusetzen und zu vollziehen.

Kurzfristig durfte die Anwendung daher eher selektiv erfolgen. Langfris-
tig kann das Instrument in Stadten mit strategischer Grun- und Klimaan-
passungsplanung deutlich an Bedeutung gewinnen und dazu beitragen,
dass Bebauungsplane ,schlanker” konzipiert werden konnen, da Rege-
lungen zur Begrinung des Plangebiets bereits durch eine gesonderte Sat-
zung erfolgt sind.

Bewertung

Der DAV und der VKU begruf3en den einheitlichen Satzungsansatz grund-
satzlich. Der DAV weist aber darauf hin, dass seine praktische Bedeutung °
von der noch auszugestaltenden Gebietskulisse und der nationalen Wie-
derherstellungsplanung abhangt. Der Bundesrat sieht ebenfalls Kla-
rungsbedarf beim Zusammenspiel mit Bebauungsplanen und Aus-
gleichsrecht.

Vermutlich bleibt das ein Spezialwerkzeug fir Fla- |

chen, auf denen Natur-, Boden- oder Klimafunktionen

gezielt wiederhergestellt werden sollen. Konsequent
eingesetzt hatte das Instrument das Potenzial zum ,,Game-Changer”,
da es Bebauungsplane konsequent von Grunfestsetzungen entlasten
konnte.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Gemeindeubergreifender Ausgleich wird in der Wiederherstellungssatzung angelegt
Rechtsgrundlage: § 135e Abs. 2 Nr. 3 BauGB-E

a1 Anderung Bewertung

— Die Wiederherstellungssatzung kann Grundlagen fur einen gemeinde- Der Ansatz ist fachlich plausibel, setzt aber belastbare interkommunale
ubergreifenden Ausgleich zur Umsetzung bestimmter Anforderungen Vereinbarungen, Datengrundlagen und Verantwortlichkeiten voraus.
aus Art. 8 der EU-Wiederherstellungsverordnung schaffen. Damit wird Ohne klare Zustandigkeiten, Finanzierungsregeln und Pflegeverantwort-
eine raumlich uUber die einzelne Gemeinde hinausgehende Griun- und lichkeiten besteht die Gefahr, dass ein gut gemeintes Instrument prak-
Wiederherstellungsstrategie gesetzlich angelegt. tisch schwer handhabbar bleibt (Bundesrat, DAV).

/ Ziel
@O) Stadtische Okosysteme und Griinstrukturen enden nicht an Gemeinde-

grenzen. Kommunen sollen Anforderungen effizienter in funktionalen

Fur uns ist das ein Spezialwerkzeug fiir Ausgleichsfra- |y

gen, die nicht sinnvoll an der Gemeindegrenze enden.

Raumen erfullen kdnnen, wenn eine rein gemeindeinterne Losung nicht

sinnvoll ist. Der Ansatz kann grof3ere Grun- und Freiraumzusam-
menhange starken, braucht aber fruh klare Abstimmung zu Flachen,
& Prognose Zustandigkeiten und Sicherung.

jo
|L Fir die alltagliche Bebauungsplanung bleibt das voraussichtlich ein Spe-
zialthema. In Ballungsraumen und interkommunalen Grunverbinden

kann es langfristig aber strategische Bedeutung gewinnen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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1 Grun- und Retentionsdacher konnen einen Ausnutzungsbonus erhalten
Rechtsgrundlage: § 19 Abs. 6 BauNVO-E
a1 Anderung Bewertung
p— Die Gemeinde kann im Bebauungsplan bestimmen, dass die Grundfla- Der DAV bewertet die Idee positiv. Der Anreizmechanismus ist interes-
— chen von Gebauden mit Grun- oder Retentionsdachern nur zu einem santer als eine reine Zusatzpflicht, weil er Okologie und Projektwirtschaft
festgelegten Anteil auf die zulassige Grundflache angerechnet werden. miteinander verbindet. Wichtig ist eine nachvollziehbare Bemessung, da-
Ein solcher Bonus besteht nicht automatisch. Er muss planerisch festge- mit der Bonus nicht zu stadtebaulich unerwiinschter Uberdichte fiihrt.
setzt werden.
Ziel
@ Okologische Qualitat soll nicht nur als zusatzliche Pflicht auftreten, son- Fur uns ist das ein Leben-leichter-Macher an der \
dern mit einem wirtschaftlich relevanten Vorteil bei der Grundstucksaus- Schnittstelle von Klimaanpassung und Projektentwick-
nutzung verknupft werden. Das soll insbesondere wassersensible und lung. Wenn Griun- oder Retentionsdacher die bauliche k
begrunte Dacher attraktiver machen. Die Regelung verknupft damit Kli- Ausnutzung erhohen konnen, wird okologische Qualitat starker zum
maanpassung und Regenwasserruckhalt mit der fur Vorhaben sehr kon- echten Planungsanreiz. Entscheidend bleibt, dass der Bonus stadte-
kreten Frage der Grundstucksausnutzung. baulich nachvollziehbar dosiert wird.

<><> Prognose

|A'p Bei dichten innerstadtischen Projekten kann das ein echter Hebel sein,
weil zusatzliche Ausnutzung einen messbaren Gegenwert schafft. Beson-
ders relevant wird dies dort, wo die zulassige Grundflache knapp ist und
Retentions- oder Grundacher ohnehin Teil des Entwasserungs- und Kii-
makonzepts sind.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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Rechtsgrundlage: § 16 Abs. 2 und § 19a BauNVO-E

&

KLARER

Ein neuer Versiegelungsfaktor steuert die Wasserundurchlassigkeit

Anderung

Mit dem Versiegelungsfaktor kann der Bebauungsplan kunftig nicht nur
die uberbaute Flache, sondern die durchschnittliche Wasserundurchlas-
sigkeit einer Bezugsflache steuern. Der Entwurf arbeitet mit unterschied-
lichen Faktoren fur unversiegelte, teilweise und vollversiegelte Flachen.
Auch Grun- und Retentionsdacher werden differenziert erfasst.

Ziel
Wasserdurchlassige Belage, Entsiegelung und Retentionslosungen sollen
planerisch einen rechnerischen Vorteil gegenuber vollstandig versiegel-

ten Flachen erhalten. Damit wird der naturnahe Wasserhaushalt zum
eigenstandigen Mal3parameter.

Prognose

Das Instrument kann Planungen flexibler machen, weil verschiedene Fla-
chenqualitaten gegeneinander gerechnet werden konnen. So konnen
etwa vollversiegelte Fahrflachen, wasserdurchlassige Stellplatze, begrun-
te Dachflachen und offene Vegetationsflachen differenzierter bewertet
werden als uber eine reine Flachenbetrachtung. Es kann aber ebenso eine
zusatzliche Restriktion sein. Der grofSte praktische Aufwand liegt wahr-
scheinlich in Berechnung, Nachweis und spaterem Vollzug.

Bewertung

Der Bundesrat begruf$t den Ansatz grundsatzlich, warnt aber vor Verun-
sicherung und erhohtem Verwaltungsaufwand in der Praxis, wenn die
gesetzlichen Faktoren nicht mit wassertechnischen Abflussbeiwerten
oder eingefuhrten Fachstandards harmonieren. Diese Kritik ist praxisre-
levant: Ein neues stadtebauliches Rechenmodell sollte moglichst mit Ent-
wasserungsplanung und Genehmigungspraxis kompatibel sein (Bundes-
rat).

Far uns ist das ein Leben-leichter-Macher mit Mehrar- |

beit im Gepack. Der Versiegelungsfaktor kann helfen, A"
Flachenqualitaten differenzierter zu bewerten als mit ei-
ner reinen Ja-/Nein-Logik. Dafur brauchen wir aber eine saubere

Nachweis- und Berechnungssystematik, die im Verfahren verstandlich
bleibt.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Der Umweltbericht trennt SUP und projektbezogene UVP klarer

Rechtsgrundlage: § 2a BauGB-E sowie Anlagen 1 und 2

Anderung

Der Entwurf ordnet die Umweltprifung neu. Anlage 1 soll das Regelpro-
gramm fur den Umweltbericht als strategische Umweltprufung enthal-
ten. Anlage 2 tritt nur in den ausdrucklich geregelten UVP-nahen Bebau-
ungsplanfallen zusatzlich hinzu. Zugleich soll der Untersuchungsrahmen
mehr auf entscheidungserhebliche Auswirkungen konzentriert und vor-
handenes aktuelles Umweltmaterial besser weiterverwendet werden.

Ziel

Umweltberichte sollen weniger vorsorglich alles prifen, was theoretisch
denkbar ist. Der Fokus soll starker darauf liegen, welche Umweltwirkun-
gen fur den jeweiligen Bauleitplan tatsachlich entscheidungserheblich
sind. Strategische Planprufung und projektbezogene UVP sollen sauberer
getrennt, Doppeluntersuchungen vermieden und vorhandene Gutachten
starker abgeschichtet werden.

Prognose

Hier liegt durchaus Einsparpotenzial bei Gutachtenumfang und Verfah-
renskoordination. Die materiellen Fachanforderungen bleiben aber be-
stehen. Der Gewinn liegt daher nicht in einer Absenkung des Schutzni-
veaus, sondern in einer besseren Eingrenzung von Untersuchungsum-
fang, Pruftiefe und Wiederverwendung vorhandener Grundlagen. Ein ar-
tenschutz-, wasser- oder immissionsschutzrechtlich schwieriger Standort
wird durch einen schlankeren Umweltbericht aber nicht konfliktfreier.

Bewertung

Der DAV begruldt die klarere Trennung von SUP und UVP ausdrucklich,
weist aber darauf hin, dass gerade kleinere Kommunen aus Sicherheits-
grunden zunachst weiter nach alten, umfangreichen Routinen arbeiten
konnten. Auch der ZIA bewertet die Neuausrichtung als positiv, warnt je-
doch davor, dass der ,strukturierte Prozess” zur Festlegung des Untersu-
chungsrahmens unklar bleibt und so neue Abstimmungsschleifen erzeu-
gen konnen . Damit die Reform in der Praxis wirkt, mussen Behorden und
Planer den engeren Untersuchungsrahmen tatsachlich akzeptieren.

Fur uns ist das ein Leben-leichter-Macher, wenn Um- |
weltberichte dadurch wieder stirker das Wesentliche

fokussieren. Der Gewinn liegt nicht in weniger Prufung, N\,

sondern in einem klareren Untersuchungsrahmen und besserer Ab-
schichtung vorhandener Grundlagen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 1a Abs. 3 und § 135d BauGB-E

&

KLARER

Ersatzgeld wird als subsidiare Ausgleichsoption eingefiihrt

Anderung

Wenn naturschutzrechtlicher Realausgleich im Rahmen der Bauleitpla-
nung nicht oder nicht vollstandig durchgefuhrt werden kann, soll kuinftig
ein Ersatzgeld erhoben werden kdnnen. Der neue § 135d BauGB regelt
die Zuordnung und Erhebung.

Ziel

Planungen sollen nicht allein daran scheitern oder unverhaltnismafllig
verzogert werden, dass eine reale Ausgleichsmal3nahme im erforderli-
chen Umfang nicht verfugbar ist. Die Kompensation soll uber ein zweck-
gebundenes Ersatzgeld fur Mallnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege an anderer Stelle ermoglicht werden. Damit entsteht
ein zusatzlicher Weg fur Falle, in denen der erforderliche Realausgleich
fachlich, raumlich oder praktisch nicht oder nicht vollstandig leistbar ist.

Prognose

Das kann bei Flachenengpassen fur Beschleunigung sorgen, wird aber
kein Regelinstrument fur jede schwierige Ausgleichslage sein. Gerade in
dicht bebauten Innenentwicklungsprojekten kann die Option relevant
werden, wenn Ausgleichsflachen im oder nahe am Plangebiet kaum ver-
fugbar sind. Die praktische Wirkung hangt stark von der politischen Ak-
zeptanz abstrakter Ausgleichszahlungen ab.

Bewertung

Der DAV begrul3t das Instrument im Grundsatz, kritisiert aber eine zu
enge Beschrankung auf Falle, in denen Realausgleich tatsachlich unmog-
lich ist. Aus praktischer Sicht ist diese Kritik nachvollziehbar: Ein subsidi-
ares Ersatzgeld ist nur dann ein echter Flexibilitatsgewinn, wenn es nicht
erst nach jahrelanger erfolgloser Flachensuche greift (DAV).

Fir uns ist das ein Leben-leichter-Macher, weil fehlen- |

de Ausgleichsflachen Verfahren immer wieder aus- \
bremsen. Ersatzgeld kann hier einen zusitzlichen L6-
sungsweg eroffnen, bleibt aber subsidiar und braucht eine nachvoll-

ziehbare Prufung, warum realer Ausgleich nicht sinnvoll moglich ist.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Die grof3e
BauGB-Novelle

schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.

Zu diesem Themenblock gehoren zwei unterschiedliche Formen kommunaler Kontrolle: mehr Vorhersehbarkeit
im Rechtsschutz und zusatzliche Zugriffs- bzw. Vollzugsinstrumente bei Grundstiicken und Problemimmobili-
en. Die einzelnen Anderungen werden in vier Punkten eingeordnet.

Anderung Ziel Prognose Bewertung
Was ist neu? Was soll das Wie ist die praktische Wie ist die Anderung
bringen? Wirkung einzuschatzen? fachlich zu bewerten?

@ Hinweis zur Rubrik "Bewertung”: @ Rechtsstand:

Eingeflossen sind insbesondere Stellungnahmen des Bundesrates, des Deutschen Regierungsentwurf BT-Drs. 21/6588 vom 22.06.2026. Berucksichtigt ist die Stel-
Anwaltvereins (DAV), des Deutschen Notarvereins, des Verbands kommunaler lungnahme des Bundesrates mit Gegenaullerung der Bundesregierung, BT-Drs.

Unternehmen (VKU) und - soweit mit dem Regierungsentwurf noch vergleichbar 21/7735 vom 26.08.2026. Wichtiger Hinweis: Das Gesetzgebungsverfahren ist
- des Zentralen Immobilienausschusses (ZIA) sowie weitere fachliche Stimmen. nicht abgeschlossen. Regelungen konnen sich noch andern.
Eigene Bewertungen sind mit E&P gekennzeichnet.

ORA10
Q} Gerade keine Zeit zu lesen? Dann horen Sie doch mal rein! , &EP
O Stadtplanung
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g Anderung Bewertung

p— Der Entwurf schlief8t in spateren Rechtsbehelfsverfahren Einwendungen Die Regelung starkt Verfahrensdisziplin, ist aber rechtlich ambitioniert.

— aus, die wahrend der Veroffentlichungsfrist hatten geltend gemacht wer- Besonders die unions- und volkerrechtlichen Grenzen materieller Praklu-
den konnen, aber nicht rechtzeitig erhoben wurden. Das geht weiter als sion werden die Rechtsprechung beschaftigen. So aulRert der DAV erheb-
der frihere § 47 Abs. 2a VwWGO a.F.: Vorgesehen ist eine einwendungsbe- liche unionsrechtliche Bedenken und weist auf verfahrensrechtliche Risi-
zogene materielle Wirkung, die auch bei einer Inzidentkontrolle des Be- ken hin. Die Grundidee sei zwar plausibel, die europarechtliche Tragfa-
bauungsplans greifen soll. Ausgenommen sind insbesondere UVP- und higkeit einzelner Konstellationen sollte aber nicht als geklart dargestellt
Natura-2000-nahe Fallgruppen. werden (DAV).
Ziel

@/ Konkrete Kritik soll fruher im Planaufstellungsverfahren auf den Tisch,

damit die Gemeinde mogliche Fehler noch vor Satzungsbeschluss prufen
und beheben kann. Spate “Uberraschungsangriffe” auf den fertiggestell-

ten und beschlossenen Bebauungsplan sollen erschwert werden.

<><> Prognose

|L'p Fur die Rechtssicherheit kann das erheblich sein. Gleichzeitig wird die Be-
teiligungsphase fur Betroffene und ihre Berater deutlich wichtiger. Damit
steigt zugleich die Bedeutung klarer und vollstandiger Beteiligungsun-
terlagen, weil nur erkennbare Betroffenheiten sachgerecht innerhalb der
Frist geltend gemacht werden kdnnen. Streit wird sich auf die Frage ver-
lagern, ob ein Einwand damals bereits erkennbar und zumutbar geltend
zu machen war.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
Stadtplanung
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Anderung

Der neue Absatz soll klarstellen, dass auch Vertragsgestaltungen vom
Vorkaufsrecht erfasst sein konnen, die einem Grundstuckskauf wirt-
schaftlich nahezu gleichkommen. Nach der Gesetzesbegrindung ist das
im Kern keine neue materielle Rechtslage, sondern eine Kodifizierung der
bisherigen BGH-Rechtsprechung zu Umgehungsgeschaften.

Ziel
Die gesetzliche Regelung soll verhindern, dass bestehende kommunale
Vorkaufsrechte durch rein formale Vertragskonstruktionen leerlaufen

und zugleich die bisher richterrechtlich entwickelte Linie sichtbarer ma-
chen.

Prognose

Die praktische Reichweite durfte geringer sein als die Schlagzeile "Share
Deals werden vorkaufsfahig" vermuten lasst. Echte Anteilskaufe werden
dadurch nicht automatisch zu Grundstuckskaufen. Relevant sind wirt-
schaftlich grundstuckskaufahnliche Umgehungskonstruktionen.

&

KLARER

Bewertung

Sowohl der DAV als auch der Deutsche Notarverein (DNotV) bewerten
die Klarstellung aufgrund der Erhohung von Transparenz als nachvoll-
ziehbar, betonen jedoch, dass die Klarstellung kein umfassendes neues
Share-Deal-Vorkaufsrecht begrindet. Rechtssicherheit entsteht vor al-
lem, wenn klar zwischen Umgehungsgeschaft, Einbringung und spate-
rem Anteilskauf unterschieden wird.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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g Anderung Bewertung

p— Bringt ein Eigentiumer ein Grundstuck gegen Gewahrung von Gesell- Der DNotV erkennt das Ziel an, warnt aber vor erheblichem Verwal-

— schaftsrechten in eine Gesellschaft ein, kann die Gemeinde unter den ge- tungsaufwand fur Gemeinden, Notariate und Grundbuchamter sowie
setzlichen Voraussetzungen verlangen, dass das Grundstuck stattdessen vor Verzogerungen von Grundstucks- und Gesellschaftstransaktionen.
an sie verkauft wird. Voraussetzung ist unter anderem eine vorherige ge- Diese Kritik ist relevant: Ein starkes Instrument sollte auf strategisch
meindliche Satzung sowie das Vorliegen der sonstigen Voraussetzungen wirklich wichtige Gebiete konzentriert werden (DNotV).

eines Vorkaufsrechts nach § 24 oder § 25 BauGB. Es handelt sich bewusst
um ein Erwerbsrecht, nicht um einen Anteilskauf durch die Gemeinde.

/ Ziel
@ Die Einbringung in eine Projektgesellschaft kann die letzte Gelegenheit

sein, auf das Grundstuck selbst zuzugreifen, bevor spater nur noch Ge-

sellschaftsanteile gehandelt werden. Diese typische Umgehungs- bzw.
Strukturierungslicke soll geschlossen werden.

<><> Prognose

|L'p Das Instrument kann bei echten Schlusselgrundsticken die
Verhandlungsposition der Kommune deutlich starken. Haufiger als die
tatsachliche Ausubung durfte schon die glaubhafte Zugriffsmoglichkeit
Wirkung entfalten. Die Gemeinde muss jedoch rechtzeitig
Satzungsgebiete definieren und wirtschaftlich zum Erwerb in der Lage
sein.  Ohne solche vorbereitenden Satzungsentscheidungen und

finanzielle Handlungsfahigkeit bleibt das Instrument praktisch wir-
kungslos.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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g Anderung Bewertung

—_— Die Gemeinde kann durch Satzung fur bestimmte gesellschaftsrechtliche [ Mehr Transparenz ist aus kommunaler Sicht nachvollziehbar. Gleichzei-
Vorgange, die an die Tatbestande des Grunderwerbsteuerrechts anknup- tig erzeugt jede neue gesellschaftsrechtliche Mitteilungspflicht Compli-
fen, eine Mitteilungspflicht auslosen. Die Vorschrift schafft kein eigenes ance- und Prufaufwand. Aus Sicht des DNotV sollte die Satzungsnutzung
Vorkaufsrecht an Gesellschaftsanteilen, sondern schliel8t zunachst ein In- deshalb strategisch und nicht flachendeckend reflexartig erfolgen.

formationsdefizit.

/ Ziel
@O) Kommunen sollen von relevanten Anteilsverschiebungen bei grund-

stuckshaltenden Gesellschaften erfahren und priufen konnen, ob andere

gesetzliche Zugriffsinstrumente oder Umgehungstatbestande einschla-
gig sind.

<><> Prognose

|A'p Die Informationswirkung kann praktisch wichtiger sein als ein zusatzli-
ches Erwerbsrecht, weil die Gemeinde bisher von vielen Share Deals gar
nichts erfahrt. Der Nutzen hangt von klaren Meldewegen und guter in-
terner Bearbeitung ab. Ohne Zustandigkeiten, Prifroutinen und Fristen-
management kann die zusatzliche Information leicht in bloRen Verwal-
tungsaufwand umschlagen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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g Anderung Bewertung
— Das Vorkaufsrecht fur Problemimmobilien ist nicht komplett neu. § 24 Der DAV erkennt an, dass diese Klarstellung die praktische Bedeutung
— Abs. 1 Nr. 8 BauGB erfasst bereits heute stadtebauliche Missstande nach des Vorkaufsrechts erhohen kann, warnt jedoch ebenso wie der DNotV
§ 136 sowie bauliche Missstande nach § 177 Abs. 2 BauGB, sofern das vor erheblichem Burokratieaufwand. Die Erweiterung ist nachvollzieh-
Grundstuck dadurch erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das sozia- bar, solange die Schwelle der erheblichen Umfeldwirkung ernst genom-
le oder stadtebauliche Umfeld aufweist. Der Gesetzentwurf erweitert men wird. Sonst droht ein Instrument fur echte Problemimmobilien sich
den Tatbestand auf bauliche Mangel nach § 177 Abs. 3 BauGB. in Richtung allgemeiner kommunaler Bestandssteuerung auszudehnen
(DAV, DNotV).
Ziel
@ Die Gemeinde soll nicht erst bei besonders gravierenden Missstanden re-
agieren konnen, wenn eine problematische bauliche Situation bereits er-
hebliche stadtebauliche oder soziale Folgen hat.
<><> Prognose
|L'p Die Erweiterung vergrollert den Anwendungsbereich, ohne aus dem Tat-
bestand ein allgemeines Sanierungsvorkaufsrecht zu machen. Die erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen auf das Umfeld und die Gemeinwohl-
rechtfertigung bleiben zentrale Hurden.
Die grof3e BauGB-Novelle | schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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Anderung

Heute schliel3t § 24 Abs. 2 BauGB das gemeindliche Vorkaufsrecht beim
Kauf von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz grundsatzlich
aus. Der Entwurf erlaubt fur den Problemimmobilien-Tatbestand der
Nummer 8 eine satzungsabhangige Ausnahme. Die Satzung kann nach
der Begrundung fur das gesamte Gemeindegebiet, Teilbereiche oder ein-
zelne besonders problematische Immobilien gelten.

Ziel
Bei zersplitterten WEG-Strukturen soll die Gemeinde schrittweise Eigen-
tumspositionen erwerben, Mitglied der Gemeinschaft werden und lang-

fristig Einfluss auf Instandsetzung, Neuordnung oder gegebenenfalls Ru-
ckbau gewinnen kdnnen.

Prognose

Fur GroBimmobilien mit zersplitterter Eigentimerstruktur kann das stra-
tegisch interessant sein. Es ist aber kein Losungsknopf: Das Instrument

greift nur bei tatsachlichen Verkaufen, schafft keine WEG-Mehrheiten
und I6st weder Finanzierung noch Insolvenzprobleme.

&

KLARER

Bewertung

Der DNotV lehnt die Ausweitung ausdrucklich ab und warnt vor erhebli-
chem Verwaltungsaufwand bei normalen Wohnungstransaktionen. Die
vorab erforderliche Satzung ist deshalb ein wichtiger Filter. Sie sollte ge-
zielt auf tatsachliche Problemobjekte oder klar definierte Bereiche zuge-
schnitten werden (DNotV).

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Anderung

Die Novelle andert die Ausschluss- und Abwendungsregeln fur das ge-
meindliche Vorkaufsrecht in sozialen Erhaltungsgebieten. Ziel ist, die ein-
geschrankte kommunale Vorkaufsrechtspraxis nach der restriktiven
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts wieder zu ermoglichen,
insbesondere wenn eine kunftige Nutzung entgegen den Zielen und
Zwecken der Erhaltungssatzung zu erwarten ist.

Ziel
Soziale Erhaltungsziele sollen nicht allein deshalb leerlaufen, weil das
Grundstuck im Zeitpunkt des Verkaufs noch entsprechend den Festset-

zungen oder der vorhandenen Nutzung genutzt wird, eine spatere Ver-
drangungs- oder Umwandlungsentwicklung aber konkret droht.

Prognose

In angespannten GroBstadtquartieren kann die Anderung praktisch be-
deutsam werden. Sie bleibt jedoch stark einzelfall- und prognoseabhan-
gig und wird mit den bekannten Finanzierungsfragen des kommunalen
Vorkaufsrechts konfrontiert sein. Die praktische Bedeutung hangt daher
weniger von der formalen Gebietskulisse allein ab, sondern davon, ob
konkrete Anhaltspunkte fur eine erhaltungswidrige Entwicklung tragfa-
hig dargelegt werden konnen.

&

KLARER

Bewertung

Kommunale und mieterpolitische Perspektiven werden die Wiederstar-
kung begrufien. Eigentums- und Immobilienwirtschaft sehen in erwei-
terten Vorkaufsrechten regelmallig zusatzliche Transaktionsunsicher-
heit. Fur die Praxis ist entscheidend, dass die Prognose einer erhaltungs-
widrigen Entwicklung belastbar begriindet wird. Andernfalls werden Er-
werb, Modernisierung und die Entwicklung gemischt genutzter Quartie-
re risikoreicher und Investitionsentscheidungen weniger kalkulierbar
(ZIA).

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Anderung

Bei bestimmten Problemimmobilien soll die Gemeinde anstelle der sonst
vorgesehenen Erorterung und Beratung vor Erlass eines stadtebaulichen
Gebots unter bestimmten Voraussetzungen eine blofle Anhorung durch-
fuhren konnen. Die allgemeinen stadtebaulichen Gebote selbst sind be-
reits geltendes Recht.

Ziel
Wo die Gemeinde mit den Betroffenen bereits lange im Austausch steht

oder weiterer Zeitverlust fur das Umfeld nicht zumutbar ist, soll das for-
melle Vorverfahren gestrafft werden.

Prognose

Das kann in langjahrigen Problemfallen durchaus Zeit sparen. Fur norma-
le Gebotsverfahren andert sich wenig. Die Gemeinde muss ihr Ermessen
uber die Verfahrensverkiirzung sauber ausuben. Praktisch wird daher
entscheidend sein, ob bereits ausreichend Kommunikation, Fristsetzung
und Problemdokumentation vorliegen, um die Verfahrensverkiirzung zu
rechtfertigen.

&

KLARER

Bewertung

7 Hier haben wir keine Bewertung durch Interessenverbande gefunden.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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Enteignung wird als letztes Mittel gegen hartnackige Problemimmobilien erweitert
Rechtsgrundlage: § 85 Abs. 1 Nr. 8 BauGB-E

0

g Anderung
-
Der Entwurf erganzt einen Enteignungstatbestand fur bestimmte Pro- o Hier haben wir keine Bewertung durch Interessenverbande gefunden.

Bewertung

blemimmobilien, wenn der Eigentumer einem bestandskraftigen Moder-
nisierungs- oder Instandsetzungsgebot dauerhaft nicht nachkommt und

die weiteren gesetzlichen Voraussetzungen erfullt sind.
FUr uns ist das ein Spezialwerkzeug mit sehr hoher \

/ Ziel Eingriffsschwelle. Es kann den Instrumentenkasten bei

@ Kommunen sollen in extremen Fallen nicht dauerhaft handlungsunfahig dauerhaft blockierten Problemimmobilien vervollstandi-
bleiben, wenn erhebliche stidtebauliche Missstande fortbestehen und gen, bleibt aber klar Ultima Ratio. Praktisch relevant wird es nur,
mildere Instrumente ausgeschopft sind. wenn mildere Mittel ausgeschopft und die stadtebaulichen Miss-

stande wirklich gravierend sind.

<><> Prognose

o]

‘ ,_0 Wegen der hohen verfassungs- und verfahrensrechtlichen Hiurden wird
das ein seltenes Ultima-Ratio-Instrument bleiben. Seine Existenz kann
aber den Verhandlungsdruck in besonders festgefahrenen Fallen erho-
hen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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1 O Rechtsbehelfe bei Problemimmobilien hemmen den Vollzug nicht mehr automatisch
Rechtsgrundlage: § 212a Abs. 3 BauGB-E

g Anderung Bewertung
p— Fur bestimmte Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Ruckbaukonstel- Hier haben wir keine Bewertung durch Interessenverbande gefunden.
— lationen bei Problemimmobilien sollen Widerspruch oder Klage nicht
mehr automatisch eine aufschiebende Wirkung entfalten. Damit wird
der Sofortvollzug gesetzlich erleichtert. |
FUr uns ist das ein Spezialwerkzeug fur Falle, in denen |\
/ Ziel Problemimmobilien trotz Geboten weiter auf das Um-  \
@ Dringende MaBnahmen sollen nicht allein durch jahrelange Rechtsbe- feld durchschlagen. Der schnellere Vollzug kann wirksam

helfsverfahren blockiert werden, wenn erhebliche negative Auswirkun- sein, erhoht aber den Anspruch an die Ausgangsentscheidung. Tatbe-
gen auf das Umfeld fortbestehen. stand, Verhaltnismalligkeit und Dokumentation mussen deshalb be-

sonders sauber stehen.

<><> Prognose

|A’p Das starkt die praktische Wirksamkeit der Gebote deutlich. Gleichzeitig
steigt die Bedeutung einer besonders sorgfaltigen Ausgangsentschei- ®
dung, weil Vollzugsfolgen fruher eintreten konnen. Die Qualitat der Aus-
gangsentscheidung wird damit noch wichtiger als bisher.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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&

KLARER

g Anderung Bewertung
— In Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB soll Der Bundesrat begrult die Zielsetzung, den Bau bezahlbaren und gefor-
— bei bestimmten Umlegungen ein sozialer Flachenbeitrag verlangt wer- derten Wohnraums zu unterstitzen, mochte den Anwendungsbereich
den konnen. Damit kann ein Teil des durch die Umlegung neu geordneten aber uber Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt nach § 201a
Flachenpotenzials fur wohnungspolitische bzw. soziale Zwecke gesichert BauGB hinaus erweitern. Das spricht dafur, dass die Grundidee kommu-
werden. nal attraktiv ist, die jetzige Reichweite jedoch als zu eng empfunden
/ Ziel wird. Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass bundesgesetzlich klare
@ Bodenwert- und Entwicklungsgewinne sollen starker fur bezahlbaren Kriterien fur die Ausgestaltung des sozialen Flachenbeitrags vorgesehen
Wohnraum und kommunale Wohnungsziele nutzbar gemacht werden. sein sollten, um eine rechtssichere und einheitliche Anwendung sicher-
Der soziale Beitrag wird damit an die Neuordnung von Grundstucken im zustellen und eine unverhaltnismallige Belastung der Vorhabentrager
Umlegungsverfahren gekoppelt. zu vermeiden (Bundesrat).
<><; Prognose
|A Das Instrument kann in geeigneten grolReren Entwicklungsgebieten Be-
deutung gewinnen, bleibt aber an Umlegungsverfahren und die Gebiets-
kulisse geknupft. Es ersetzt weder Baulandmodelle noch stadtebauliche
Vertrage. Praktisch wird es vor allem dort relevant, wo die Gemeinde oh-
nehin mit bodenordnenden Instrumenten arbeitet und sozialpolitische
Flachenziele in die Neuordnung integrieren mochte.
Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.

Hier stehen Regelungen im Vordergrund, die Rechtsbegriffe, digitale Standards oder Gewichtungen vereinheit-
lichen. Diese Gesetzesanderungen schaffen keine neuen Handlungsmoglichkeiten. Die bestehende Praxis wird
nur klarer formuliert oder bundesweit einheitlicher gefasst. Jede Neuerung wird in vier Punkten auf den Pruf-

stand gestellt.

Anderung Ziel Prognose Bewertung
Was ist neu? Was soll das Wie ist die praktische Wie ist die Anderung
bringen? Wirkung einzuschatzen? fachlich zu bewerten?

@ Hinweis zur Rubrik "Bewertung”: @ Rechtsstand:

Eingeflossen sind insbesondere Stellungnahmen des Bundesrates, des Deutschen Regierungsentwurf BT-Drs. 21/6588 vom 22.06.2026. Berucksichtigt ist die Stel-
Anwaltvereins (DAV), des Deutschen Notarvereins, des Verbands kommunaler lungnahme des Bundesrates mit Gegenaullerung der Bundesregierung, BT-Drs.

Unternehmen (VKU) und - soweit mit dem Regierungsentwurf noch vergleichbar 21/7735 vom 26.08.2026. Wichtiger Hinweis: Das Gesetzgebungsverfahren ist
- des Zentralen Immobilienausschusses (ZIA) sowie weitere fachliche Stimmen. nicht abgeschlossen. Regelungen konnen sich noch andern.
Eigene Bewertungen sind mit E&P gekennzeichnet.

Ofa£10
Q} Gerade keine Zeit zu lesen? Dann horen Sie doch mal rein! : &EP
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Der Vollgeschossbegriff wird bundesrechtlich vereinheitlicht
Rechtsgrundlage: § 20 BauNVO-E

I Anderung Bewertung
— Heute verweist § 20 Abs. 1 BauNVO fur den Vollgeschossbegriff auf das Die bundesweite Vereinheitlichung fuhrt laut DAV zu einer Erleichterung
— jeweilige Landesrecht. Der Entwurf enthalt erstmals eine bundesrechtli- der Anwendung des Baurechts und ist daher positiv zu bewerten.
che Definition mit Hohen- und Flachenkriterien und ermoglicht im Be-
bauungsplan besondere Regeln fur Staffel-/Dachgeschosse sowie reine
Technikgeschosse. |
Fiir uns ist das ein Leben-leichter-Macher mit Uber- |\
/ Ziel gangshaken. Eine bundesweite Definition kann lang- h
@ Die planungsrechtliche Geschossberechnung soll bundesweit einheitli- fristig helfen, fiir einen sehr langen Ubergangszeitraum
cher werden. Unterschiedliche Landesdefinitionen sollen bei GFZ, Zahl mussen wir aber sehr genau prufen, welche BauNVO-Fassung fur
der Vollgeschosse und Planuberleitung weniger Reibung erzeugen. welchen Plan gilt. Gerade bei Staffel-, Dach- und Technikgeschossen

bleibt die saubere Planformulierung entscheidend.

<><> Prognose

|A'p Das bringt echte Vereinheitlichung, wird aber erst sehr langfristig wirken,
da bei den bestehenden Bebauungsplanen stets auf die jeweils geltende
Fassung der BauNVO zuruckgegriffen werden muss. Mit anderen Worten:
Fur alle bis zur Gesetzesanderungen bereits in Kraft getretenen Bebau-
ungsplane ist nach wie vor ein Abgleich mit dem bauordnungsrechtli-
chen Vollgeschossbegriff erforderlich.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
Stadtplanung
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Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 7a BauGB-E

&

KLARER

Wohnungsbau erhalt in bestimmten angespannten Markten besonderes Gewicht

Anderung

Fur bestimmte Bebauungsplane in Gebieten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt nach § 201a BauGB soll Wohnbebauung als Uberragendes
offentliches Interesse gewichtet werden. Die Regelung gilt nicht pau-
schal fur jede Planung und schliel3t erganzende Nutzungen nicht aus. Sie
begrundet damit keinen automatischen Vorrang des Wohnungsbaus,
sondern verandert das Gewicht des Belangs innerhalb der Abwagung.

Ziel
Wohnungsbau soll bei schwierigen Abwagungskonflikten ein starkeres

gesetzliches Ausgangsgewicht erhalten und damit in angespannten
Markten leichter durchsetzbar werden.

Prognose

Die Norm kann in einzelnen Konflikten mit anderen gewichtigen Belan-
gen relevant werden. Sie ersetzt aber keine Abwagung und verbietet we-
der Gewerbe- noch Gemeinbedarfsplanung. Auch entgegenstehende Be-
lange wie Wasserwirtschaft, Klimaanpassung, Immissionsschutz, Denk-
malschutz, soziale Infrastruktur oder Freiraumversorgung mussen wei-
terhin konkret betrachtet werden. Der konkrete Effekt durfte stark fallab-
hangig sein.

Bewertung

Der DAV bewertet die Regelung ambivalent: Sie kann Erleichterungen
bringen, zugleich droht eine Inflation "Uberragender” Interessen, die eine
kommunale Gewichtung im Einzelfall erschwert. Zielfuhrender ware es
laut DAV, das hohe Interesse am Wohnungsbau in den jeweiligen Fachge-
setzen klarzustellen. Der VKU fordert ausdrucklich, wasserwirtschaft-
liche Belange durften dadurch nicht ihr zu berucksichtigendes Gewicht
verlieren und pauschal zuruckgedrangt werden. Diese Kritik spricht fur
eine enge, konfliktbewusste Anwendung.

FUr uns ist das ein Argumente-Booster in angespann- |

ten Wohnungsmarkten. Wohnungsbau bekommt
mehr Gewicht in der Abwéagung, aber keinen automati-

schen Vorrang. Wir kdnnen den Punkt gut nutzen, missen potenzielle

Konfliktlagen aber weiterhin konkret I6sen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 2 Abs. 4 BauGB-E

XPlanung wird ausdriicklich im BauGB verankert

&

KLARER

Anderung

XPlanung ist als Standard nicht neu. Schon das geltende Recht verweist
bei der Digitalisierung auf verbindliche IT-Planungsrat-Standards. Der
Gesetzentwurf verankert XPlanung nun ausdrucklicher im BauGB und
macht die standardisierte digitale Bereitstellung von Planinformationen
zum gesetzlichen Leitbild.

Ziel
Planinhalte sollen bundesweit strukturierter ausgetauscht, technisch

weiterverarbeitet und zwischen Verwaltung, Fachplanern und Beteili-
gungsplattformen konsistenter Ubergeben werden konnen.

Prognose

Der grofSte Nutzen liegt in weniger Medienbruchen und eindeutigeren
Datenstanden. Inhaltlich wird Planung dadurch nicht einfacher. Wo Pro-
zesse und Datenmodelle noch uneinheitlich sind, entsteht zunachst Um-
stellungsaufwand. Der Standard entfaltet seinen Nutzen vor allem dann,
wenn Planzeichnung, textliche Festsetzungen, Geodaten und Verfah-
rensdaten fruh konsistent aufgebaut werden.

Bewertung

Der Bundesrat unterstiutzt die Standardisierung grundsatzlich und for-
dert eine konsequente, moglichst fruhe vollvektorielle Umsetzung ab
dem ersten verfahrensrelevanten Entwurf. Der Nutzen von XPlanung
entstehe nur, wenn der Standard nicht erst am Ende zur Abgabe erzeugt
wird, sondern den Planungsprozess durchgangig strukturiert (Bundes-
rat).

FUr uns ist das ein Leben-leichter-Macher. Der Stan- |

dard hilft besonders dann, wenn Planzeichnung, Fest-
setzungen und Geodaten von Anfang an konsistent ge-
dacht werden. Sonst bleibt es nur ein zusatzliches Exportformat.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 6a und § 10a BauGB-E

&

KLARER

Internetveroffentlichung wird zum zentralen Bekanntmachungsweg

Anderung

Nach geltendem Recht werden Flachennutzungsplan und Bebauungs-
plan durch ortsubliche Bekanntmachung wirksam. Die Internetbereit-
stellung tritt erganzend hinzu. Der Entwurf stellt die Bekanntmachungs-
und Bereitstellungssystematik starker auf das Internet um und verankert
die digitale Veroffentlichung als Regelweg.

Ziel
Bauleitplane sollen leichter auffindbar, dauerhaft digital zuganglich und

ohne Medienbruch in Beteiligungs- und Geodatensysteme integrierbar
sein.

Prognose

Fur Nutzer ist die digitale Auffindbarkeit ein klarer Fortschritt. Kommunal
steigt die Bedeutung robuster Portale, dauerhafter Links, der Versionssi-
cherheit und der technischen Barrierefreiheit. Ein digitaler Rechtsakt
darf nicht an schlecht gepflegter IT scheitern.

Bewertung

Die Digitalisierung ist zu begruf3en. Gerade weil die Internetveroffentli-
chung rechtlich wichtiger wird, muss der technische Betrieb mindestens
so verlasslich sein wie die klassische Bekanntmachung. Dabei muss der
breiten Offentlichkeit ein Einsehen des Bauleitplans ohne technische
Hiurden ermoglicht werden. Fur kleine Kommunen kdnnen gemeinsame
Plattformen und klare Standards entscheidend sein (Bundesrat).

Fur uns ist das ein Leben-leichter-Macher fur
Verfahrenstransparenz. Digitale Bekanntmachung
hilft allen Beteiligten, wenn Plane, Fassungen und Links

verlasslich verfugbar bleiben. Der praktische Nutzen hangt deshalb

stark an gepflegten Portalen und stabiler Versionierung.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 4b Abs. 1 BauGB-E

&

KLARER

Kl bekommt eine ausdruckliche Rechtsgrundlage im Bauleitplanverfahren

Anderung

Der Regierungsentwurf erlaubt ausdrucklich, kunstliche Intelligenz zur
Vorbereitung der Erstellung des Bauleitplanentwurfs und im Rahmen der
Beteiligung einzusetzen. Wichtig: Die Einschaltung Dritter und auch Me-
diation sind keine Neuerungen der Novelle, da sie bereits heute in § 4b
BauGB enthalten sind. Neu ist die ausdruckliche KlI-Regelung.

Ziel

KI soll vor allem bei der Aufbereitung, Sortierung und Strukturierung gro-
Ber Datenmengen (z.B. Vielzahl von Stellungnahmen) helfen. Die fachli-
che Bewertung, Abwagung und politische Entscheidung bleiben bei der
Gemeinde.

Prognose

Mittelfristig bedeutet der Einsatz von Kl einen echten Produktivitatshe-
bel, insbesondere bei umfangreichen Beteiligungen. Zugleich wird der
Umgang mit Kl auch deshalb an Bedeutung gewinnen, weil digitale
Werkzeuge nicht nur auf Verwaltungsseite, sondern auch von Beteiligten
zur Formulierung von Stellungnahmen genutzt werden konnen. Ein au-
tomatisiertes Abwagungsergebnis ist damit aber gerade nicht legiti-
miert.

Bewertung

Die Richtung wird breit begruf$t. Der Bundesrat mochte den ausdruck-
lichen Einsatzbereich sogar weiter fassen und etwa Begrindung und
Umweltbericht eindeutiger einbeziehen. Die Bundesregierung halt den
Entwurf bereits fur ausreichend weit. Aus Sicht des Bundesrates ist die
gesetzliche Klarstellung sinnvoll, wenn Nachvollziehbarkeit, Daten-
schutz und menschliche Letztverantwortung gewahrt bleiben.

FUr uns ist das kurzfristig vor allem Sortier- und Struk- |y
turierungshilfe bei vielen Stellungnahmen, mittelfris- "

tig ein echter Produktivitatshebel. Abwagung, Bewer-
tung und Verantwortung bleiben aber bei Gemeinde und Bearbeiten-

den. Genau darin liegt die Grenze des Leben-leichter-Machers.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 6 ff. und § 35 BauGB-E

&

KLARER

Resilienz, Versorgungssicherheit und Verteidigung werden ausdrucklicher benannt

Anderung

Belange der Widerstandsfahigkeit von Siedlungen, Versorgung und Lan-
des- bzw. Bundnisverteidigung werden im Entwurf ausdrucklicher in den
gesetzlichen Belangkatalog aufgenommen. Viele zugrunde liegenden Sa-
chinteressen konnten schon heute in der Abwagung berucksichtigt wer-
den. Neu ist vor allem ihre hervorgehobene gesetzliche Sichtbarkeit.

Ziel

Die Bauleitplanung soll auf Energie- und Versorgungskrisen, kritische In-
frastruktur, Klimafolgen und geanderte Sicherheitsanforderungen syste-
matischer reagieren konnen. Damit werden Themen wie Redundanz, Er-
reichbarkeit, Schutz kritischer Infrastrukturen, Notfallversorgung und
Anpassungsfahigkeit von Siedlungsstrukturen sichtbarer in der planeri-
schen Abwagung.

Prognose

Die praktische Relevanz wird projekt- und standortabhangig sein. In nor-
malen Baugebietsplanungen wird der Begriff nur dann relevant, wenn
konkrete Risiken oder Versorgungsanforderungen auch erkennbar sind.

Bewertung

Die ausdruckliche Benennung schafft Klarheit, darf aber nicht zu pau-
schalen Vorrangargumenten fuhren. Resilienz ist ein Querschnittsbe-
griff. Fur gute Planung muss er in konkrete Anforderungen ubersetzt
werden (Stimmen: VKU, ZIA).

Fir uns ist das ein Argumente-Booster fiir besondere ||
Standorte und kritische Infrastruktur. Die Begriffe wer-
den sichtbarer, mussen aber immer in konkrete planeri-

sche Anforderungen ubersetzt werden. Als pauschales Vorrangargu-

ment taugen sie nicht.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Das Kleinsiedlungsgebiet entfallt als Baugebietstyp
Rechtsgrundlage: Streichung des bisherigen § 2 BauNVO-E

A Anderung Bewertung

Der bisherige Baugebietstyp des Kleinsiedlungsgebiets (WS) soll aus der Der DAV bezeichnet den Baugebietstyp des Kleinsiedlungsgebiets fur die
BauNVO gestrichen werden. Folgeanderungen passen andere Vorschrif- heutige Planungspraxis als verzichtbar. Die Bereinigung einer kaum noch
ten an die neue Gebietssystematik an. genutzten Gebietskategorie ist daher nachvollziehbar.

/ Ziel
@ Ein heute nicht mehr verwendeter Gebietstyp soll aus der Systematik

entfernt und die BauNVO verschlankt werden.

Fir uns ist das eher Systembereinigung als praktische \

Neuerung. Der Gebietstyp spielt in neuen Verfahren \\"
keine Rolle. Die Streichung ist nachvollziehbar, dirfte un-

o : : "
‘ ,_0 Fur neue Planungen wird die Wirkung gering sein, weil Kleinsiedlungsge- sere Planungspraxis aber nicht verandern.
biete nicht mehr festgesetzt werden.

<><> Prognose

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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Die Einzelhandelsregelungen verdienen eine gesonderte Betrachtung: Die Grof3flachigkeitsgrenze wird nicht
angehoben. Geandert werden vielmehr die Atypikpriufung sowie die planungsrechtliche Steuerung und Defini-
tion von Verkaufsflachen. Die nachfolgende Ubersicht betrachtet jede Anderung aus vier Perspektiven.

Anderung Ziel Prognose Bewertung
Was ist neu? Was soll das Wie ist die praktische Wie ist die Anderung
bringen? Wirkung einzuschatzen? fachlich zu bewerten?

@ Hinweis zur Rubrik "Bewertung”: @ Rechtsstand:

Eingeflossen sind insbesondere Stellungnahmen des Bundesrates, des Deutschen Regierungsentwurf BT-Drs. 21/6588 vom 22.06.2026. Berucksichtigt ist die Stel-
Anwaltvereins (DAV), des Deutschen Notarvereins, des Verbands kommunaler lungnahme des Bundesrates mit Gegenaullerung der Bundesregierung, BT-Drs.

Unternehmen (VKU) und - soweit mit dem Regierungsentwurf noch vergleichbar 21/7735 vom 26.08.2026. Wichtiger Hinweis: Das Gesetzgebungsverfahren ist
- des Zentralen Immobilienausschusses (ZIA) sowie weitere fachliche Stimmen. nicht abgeschlossen. Regelungen konnen sich noch andern.
Eigene Bewertungen sind mit E&P gekennzeichnet.

Ofa£10
Q} Gerade keine Zeit zu lesen? Dann horen Sie doch mal rein! : &EP
[=]hr Stadtplanung



v

SCHNELLER

¥ 7,

FLEXIBLER NACHHALTIGER

Anderung

Die von der Rechtsprechung entwickelte Grol3flachigkeitsgrenze von
800 m2 Verkaufsflache bleibt unverandert. Auch die Schwelle von 1.200
m?2 Geschossflache fur die Regelvermutung bleibt bestehen. Neu ist: Bei
Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment, die der ver-
brauchernahen Versorgung dienen, soll eine nur maRvolle Uberschrei-
tung der 1.200 m? ein wesentlicher Anhaltspunkt dafur sein, dass die
schadlichen Auswirkungen gerade nicht vorliegen. Die Begrundung
nennt als Regelfall ungefahr 300 m2 zusatzliche Geschossflache.

Ziel

Der Gesetzgeber erkennt an, dass moderne Lebensmittel- und Nahver-
sorgungsmarkte mit den historischen Flachengréoflen zunehmend
schwer vereinbar sind. Der Nachweis der Atypik soll an integrierten, ver-
brauchernahen Standorten einfacher und weniger gutachtenintensiv
werden. Damit soll insbesondere die Modernisierung oder Neuansied-
lung zeitgemal3er Nahversorgungsmarkte erleichtert werden, wenn sie
funktional der wohnortnahen Versorgung dienen.

Prognose

Die Regelung kann bei geeigneten Nahversorgungsstandorten die Darle-
gungslast spurbar reduzieren. Sie schafft aber weder eine neue 1.000-m2-
Verkaufsflachengrenze noch einen Freifahrtschein fur Markte auf der
grinen Wiese. Raumordnung, Zentrenstruktur und Fernwirkungen blei-

&

KLARER

ben relevant. Der praktische Nutzen wird daher stark davon abhangen,
ob Standort, Sortiment, Einzugsbereich und Versorgungsfunktion tat-
sachlich als verbrauchernah eingeordnet werden konnen.

Bewertung

Der Reformbedarf wird breit gesehen, die konkrete Formulierung ist aber
umstritten. Der DAV warnt, dass das Merkmal "verbrauchernahe Versor-
gung" neue quantitative Nachweisdiskussionen auslosen konnte. Der
Bundesrat sieht unbestimmte Begriffe und Rechtsunsicherheit und
schlagt eine andere Schwellenlogik vor. Auch der Einzelhandel drangt
auf einen praxistauglicheren Maf3stab.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.
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Anderung

Verkaufsflachen werden heute in Bebauungsplanen insbesondere uber
die Art der baulichen Nutzung und die dazu entwickelte Rechtsprechung
gesteuert. Der Entwurf schafft nun eine ausdruckliche Rechtsgrundlage,
die zulassige Verkaufsflache oder eine Verkaufsflachenzahl als Mal3 der
baulichen Nutzung festzusetzen. Die VKFZ gibt die zulassigen Quadrat-
meter Verkaufsflache je Quadratmeter Bezugsflache an.

Ziel
Einzelhandelssteuerung soll transparenter und systematisch sauberer

werden. Gemeinden sollen Verkaufsflachenvolumen praziser mit Stand-
ort- und Versorgungskonzepten verknupfen konnen.

Prognose

Die ausdruckliche Rechtsgrundlage kann viele komplizierte Festset-
zungskonstruktionen vereinfachen. Fur Vorhabentrager schafft sie mehr
Klarheit, zugleich aber auch ein sehr direktes kommunales Steuerungsin-
strument. Gerade deshalb wird die Herleitung aus Zentrenkonzept, Nah-
versorgungskonzept oder Einzelhandelsgutachten besonders wichtig.

&

KLARER

Bewertung

Der DAV bewertet eine ausdruckliche Mal3grundlage grundsatzlich als
sinnvolle Fortentwicklung, sieht aber typologische und systematische
Fragen, wenn sie aulSerhalb klassischer Einzelhandelssondergebiete ein-
gesetzt wird. Die Festsetzung solle immer aus einem belastbaren Einzel-
handelskonzept abgeleitet werden.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.

&LEP

Stadtplanung
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FLEXIBLER NACHHALTIGER

Anderung

Neben einer grundstucksbezogenen Verkaufsflachenzahl erlaubt der Ent-
wurf, die VKFZ auf die addierten Flachen mehrerer oder aller Grundstucke
eines Baugebiets zu beziehen. Damit kann die Gemeinde ein Gesamtver-
kaufsflachenvolumen unabhangiger von einzelnen Grundstuckszu-
schnitten steuern.

Ziel
Insbesondere bei Quartierszentren oder mehreren Einzelhandelsgrund-

stucken soll das planerische Gesamtziel nicht von zufalligen Parzellen-
grenzen abhangen.

Prognose

Die Flexibilitat ist planerisch fur die Plangeberin attraktiv, eroffnet aber
ein Verteilungsproblem: Wenn die Satzung nur ein gemeinsames Kontin-
gent vorgibt, kann derjenige, der zuerst genehmigt bzw. realisiert, einen
grollen Teil der zulassigen Verkaufsflache ausschopfen. § 20a BauNVO
enthalt selbst keine allgemeine Zuteilungsregel. Es kommt zu einem so-
genannten ,Windhundrennen®.

&

KLARER

Bewertung

Genau dieses mogliche "Windhundrennen® kritisiert der DAV und knupft
damit an die bisherige BVerwG-Rechtsprechung zu gebietsbezogenen
Verkaufsflachenkontingenten an. Die Novelle schafft zwar die bislang
fehlende Rechtsgrundlage, das praktische Verteilungsproblem ver-
schwindet aber nicht. Die Gemeinde solle bei mehreren Eigentimern

sehr bewusst prufen, ob eine gebietsbezogene VKFZ ohne zusatzliche
raumliche Differenzierung sachgerecht ist.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.

&LEP

Stadtplanung
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Anderung

Der Entwurf definiert Verkaufsflache als Flache, auf der Ublicherweise 7
Verkaufe abgewickelt werden, und nennt typische Bestandteile wie Kas-

I

senzone, Gange, Schaufenster und Stellflachen fir Einrichtungen. Bislang
wird der Begriff wesentlich durch die Rechtsprechung, insbesondere des
Bundesverwaltungsgerichts, konturiert.

/ Ziel
@O) Ein zentraler Berechnungsbegriff des Einzelhandelsrechts soll im Gesetz

selbst auffindbar und bundesweit konsistenter anwendbar werden.

<><> Prognose

‘ f’p Die Definition entspricht der bisherigen Rechtsprechung und wird daher
fur die Planungspraxis keine Anderungen mit sich bringen.

&

KLARER

Bewertung

Der DAV halt eine abstrakte gesetzliche Definition fur entbehrlich und
verweist auf die bereits ausdifferenzierte Rechtsprechung sowie die Un-
terschiede verschiedener Betriebsformen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher.

&LEP
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FLEXIBLER NACHHALTIGER

Anderung

Der Bebauungsplan soll nahere Bestimmungen zur Berechnung der Ver-
kaufsflache treffen und in bestimmten Punkten von der gesetzlichen
Grunddefinition abweichen kdnnen. Damit kdnnen etwa Sonderflachen
wie ausschliel8lich fur Pfandautomaten oder Kundentoiletten genutzte
Bereiche standortbezogen geregelt werden.

Ziel
Die gesetzliche Definition soll nicht zu starr sein. Gemeinden sollen die

Berechnung an das konkrete Einzelhandels- und Standortkonzept anpas-
sen konnen.

Prognose

Das schafft Flexibilitat, kann aber auch zu unterschiedlichen kommuna-
len Berechnungsregeln fuhren. Fur bundesweit tatige Einzelhandler
bleibt deshalb wichtig, den jeweiligen Bebauungsplan genau zu lesen.
Auch fur die Genehmigungspraxis steigt die Bedeutung eindeutig formu-
lierter Berechnungsregeln.

&

KLARER

Bewertung

7 Hier haben wir keine Bewertung durch Interessenverbande gefunden.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &EP
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Quellen und redaktionelle Methodik

Quellenbasis fur die Bewertung

Die Rubrik "Bewertung"” verdichtet externe Argumente zu einer Arbeitshilfe fiir die interne Meinungsbildung. Sie ersetzt keine eigene abschlieBende biirointerne Position.

— Geltendes BauGB und geltende BauNVO

— Gesetze im Internet (Bundesministerium der Justiz / Bundesamt fiir Justiz).

— Bundesregierung: Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und Raumordnungsrechts, BT-Drs. 21/6588 vom 22.06.2026.

— Bundesrat / Bundesregierung: Stellungnahme des Bundesrates und Gegenaullerung der Bundesregierung, BT-Drs. 21/7735 vom 26.08.2026.

— Deutscher Anwaltverein: Stellungnahme SN 30/26 vom 29.04.2026 zum Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und Raumordnungsrechts.
— Deutscher Notarverein: Stellungnahme vom 29.04.2026 zum Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und Raumordnungsrechts.

— Verband kommunaler Unternehmen (VKU): Stellungnahmen vom 29.04.2026 und 02.07.2026 zur BauGB-Novelle.

— ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss: Stellungnahme zum Referentenentwurf vom 29.04.2026 - nur fur Regelungen herangezogen, die im Regierungsentwurf materiell
vergleichbar geblieben sind.

— Erganzend: Gesetzesbegrundung, parlamentarische Debatte und fachbezogene Stellungnahmen zu einzelnen Regelungen.

Die groRe BauGB-Novelle 1 schneller. flexibler. nachhaltiger. kontrollierbarer. klarer. einzelhandelsfreundlicher. &
Stadtplanung



