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Novelle des Baugesetzbuches: Lander- und
Verbandeanhorung gestartet

31.07.2024 Fachinformation

Das Bundesbauministerium hat am 30. Juli 2024 den Entwurf eines Gesetzes zur
Starkung der integrierten Stadtentwicklung (Baugesetzbuchnovelle) in die Lander- und
Verbandeanhorung gegeben. Die Baugesetzbuchnovelle soll zeithah im Kabinett
beschlossen und bis Ende des Jahres im Deutschen Bundestag verabschiedet werden.

Dazu Klara Geywitz, Bundesministerin fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen:
,Das Baugesetzbuch ist eine zentrale rechtliche Grundlage fiir das Bauen und die
Stadtentwicklung in Deutschland. Wer modern, schneller und klimaangepasst bauen will,
muss hier ran. Die Novelle ist umfassend angelegt. Planen, Genehmigen und Bauen
werden blirokratiedrmer. Das spart Zeit und Kosten. Die Novelle ist damit auch ein kleines
Konjunkturprogramm fiir die Baubranche. Wir vereinfachen die Anwendung des
Stadtebaurechts durch mehr Praxisorientierung. Gemeinden kénnen besser auf lokale und
regionale Verdnderungen reagieren und bei Bedarf schneller Baurechte schaffen. Denkbar
sind z. B. Baurechte fiir die Errichtung von Anlagen fir erneuerbare Energien, fir die
Umnutzung leerstehender Gewerbeimmobilien in den Innenstddten oder zur VergréBerung
von Einzelhandelsstandorten.”

Die wichtigsten Neuerungen der BauGB-Novelle:

Aufstockungen: Kiinftig sollen in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten
Erweiterungen von Gebauden mdglich sein, insbesondere Aufstockungen, auch
quartiersweise oder stadtweit, ohne dass ein Bebauungsplan geandert werden misste
(vgl. § 31 Absatz 3 BauGB). Bisher gibt es diese Moéglichkeit nur im Einzelfall, der haufig
schwer zu begriinden war.

Innenentwicklung: Es soll leichter verdichtet gebaut werden kénnen, d. h. in zweiter Reihe
auf dem Grundstiick oder in H6fen. Besitzt also eine Familie einen groBen Garten, der
Platz fur ein zweites Haus lasst, konnen die Kinder kiinftig schneller und einfacher ein
eigenes Haus auf dem Grundstiick errichten. Bisher scheitert das daran, dass eine solche
verdichtete Bebauung nicht dem bisherigen Charakter eines Quartiers entspricht. Das
bringt Konflikte mit sich.

Sozialer Flachenbeitrag: Mit Hilfe der sogenannten Baulandumlegung kénnen Gemeinden
Grundstiicke entsprechend der Vorgaben eines Bebauungsplans und nach MaBgaben des
BauGB neugestalten oder vorbereiten. Dieses Instrument soll genutzt werden, um auf
mehr Flachen sozialen Wohnungsraum zu schaffen. So soll bei der Baulandumlegung ein
sozialer Flachenbeitrag eingefiihrt werden (§ 58a BauGB). Das heiBt konkret: Ergibt sich in
einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt im Ergebnis einer Baulandumlegung ein
Anspruch der Gemeinde gegen die Eigentiimer auf Wertausgleich in Geld, soll sie statt des
Geldes eine Flache verlangen kdnnen. Dann muss sie sich jedoch dazu verpflichten, auf
dieser Flache sozialen Wohnungsbau zu errichten. WertmaBig dndert sich fur die
Eigentiimer dadurch nichts. Eigentlimer profitieren weiterhin, denn sie erhalten durch die
Umlegung besser nutzbares Land.

Starkung der kommunalen Vorkaufsrechte: Die Einbringung eines Grundstiicks in eine
Gesellschaft soll einem Kaufvertrag gleichgestellt werden. Dadurch wird das spatere
Unterlaufen kommunaler Vorkaufsrechte durch die Nutzung sog. Share Deals erschwert.
AuBerdem sollen die kommunalen Vorkaufsrechte nach BauGB zukiinftig auch dann
ausgelibt werden kdénnen, wenn ein in Eigentumswohnungen geteiltes Gebaude als
Ganzes verauBert wird.



Musikclubs:

Mit der groBen Novelle des Stadtebaurechts soll eine eigenstandige, neue
Nutzungskategorie der ,Musikclubs” in die Baunutzungsverordnung eingefiihrt werden.
Zur weiteren stadtebaulichen Hervorhebung der Musikclubs wird zudem vorgeschlagen,
eigenstandige Gebiete fiir Musikclubs ausdriicklich in den Katalog der Sondergebiete nach
§ 11 Absatz 2 BauNVO aufzunehmen, um den Gemeinden deren planerische Sicherung
zusétzlich zu erleichtern. Mit den vorgeschlagenen Anderungen soll dem Umstand
Rechnung getragen werden, dass Musikclubs ein wichtiges Element des kulturellen
Lebens sein kénnen und daher einen kulturellen Bezug aufweisen.

Umwandlungsschutz: Das Instrument des Umwandlungsschutzes nach § 250 BauGB wird
bis Ende 2027 verlangert. Damit kdnnen die Lander in besonders ausgewiesenen
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt einen Genehmigungsvorbehalt fur die
Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen einfiihren.

Fristen fiir die Bauleitplanung: Die Aufstellung von Bebauungspldnen dauert haufig
mehrere Jahre. Klinftig sollen die Gemeinden Pldane im Regelfall innerhalb von zwdlf
Monaten nach Ende der Beteiligungsverfahren verdffentlichen.

Umweltpriifung und Umweltbericht: Der Umfang des Umweltberichts soll kiinftig nur ein
Drittel der Begriindung des Bebauungsplans umfassen. Die Priftiefe soll konzentriert
werden auf diejenigen Belange, die tatsachlich auf der abstrakten Planebene (ohne
konkretes Vorhaben) bewertbar sind.

Innovationsklausel: Veraltete Bebauungsplane sollen kiinftig schneller aktualisiert werden
kénnen (,Innovationsklausel”). Grundsatzlich findet auf einen Bebauungsplan die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung Anwendung, die zum Zeitpunkt der
Planaufstellung galt. Verbesserungen in der BauNVO wirken daher immer nur fir die
Zukunft, es sei denn, die Gemeinde @ndert den Plan formlich. Fiir diese Anderung eines
Bestandsplans auf die jeweils aktuelle BauNVO dient kiinftig auch das sog. vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB, in dem auf eine Umweltpriifung verzichtet und
Beteiligungsverfahren gestrafft werden kénnen.

Digitalisierung: Die Bekanntmachungen, z. B. zu Flachennutzungs- und Bebauungsplanen,
werden zukiinftig auch digital veréffentlicht. Die Teilhabemdglichkeit von Menschen ohne
Internetzugang wird weiterhin sichergestelit.

Starkung der Klimaanpassung: Kiinftig sollen die Kommunen im Zuge der Erteilung des
Baurechts z. B. die Schaffung von dezentralen Versickerungsanlagen auf einem
Grundstiick anordnen kénnen oder auch die Anlage eines Griindaches. Insbesondere soll
eine solche Mdglichkeit auch fiir den sog. unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)
geschaffen werden, in dem sich ein GroBteil des Bauens abspielt. Dort kommt es bisher
allein darauf an, dass sich das neue Gebaude in die umgebende Bebauung einfligt.
Flachen sollen zudem kiinftig leichter multifunktional genutzt werden (z. B. ein Sportplatz
zugleich als Retentionsflache).

Pflanz- und MaBnahmengebot: Bauherren miissen zukiinftig innerhalb einer bestimmten
Frist bei den zustandigen Behérden nachweisen, dass sie sogenannte
AusgleichsmaBnahmen, z. B. das erforderliche Pflanzen von Baumen oder die Begriinung
von Dachern, umgesetzt haben (vgl. § 135a BauGB). Die Anzeigepflicht fiihrt zu weniger
Verwaltungsaufwand der Gemeinde. Das ,Grin" im Baugebiet wird verlasslich umgesetzt.

Der Gesetzentwurf soll im September 2024 im Bundeskabinett beschlossen werden. Das
Gesetzgebungsverfahren soll im Bundestag bis Ende 2024 abgeschlossen sein.

Quelle: Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
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