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Einleitung
Zur Bedeutung des Planungsrechts

Was wollen und wie agieren unsere wichtigsten Partner im
Planungsrecht?

» EU: Beschleunigungsgebiete flir erneuerbare Energien sind auszuweisen/stadtische
Oko-Systemgebiete mit Baumen sind zu schaffen und das Griin in den Stadten und
Gemeinden ist national stabil zu halten/es bedarf einer europaischen Raumordnung
far die Meere.

» Der Koalitionsvertrag: Der Wohnungsbau und die Bauleitplanung sind zu
beschleunigen und die Raumordnung ist zu starken.

» Die Stadte und Gemeinden und ihre Verbande: Wir wollen eine Starkung der
kommunalen Planungshoheit, begleiten Experimente im BauGB konstruktiv und
bendtigen ein bundesweites Flachenausgleichssystem fur Grin.

» Die Lander: Die Raumordnung soll im Uberragenden 6ffentlichen Interesse liegen
und das Bauen ist zu beschleunigen.

» Die Ressorts BMWE und BMV: Forderungen nach Privilegierungen im
AulRenbereich/ herausragendes offentlichen Interesse in der Abwagung/keine
Prufverfahren

Unser Ansatz bei den kinftigen Planungsrechtsnovellen sollte deshalb
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Das Gesetz zur Beschleunig. des
Wohnungsbaus

BierzBa4uhykRA Wohnbauvorhaben soll durch Verzicht auf die
Planungsverfahren nach dem BauGB flr einen befristeten Zeitraum
beschleunigt werden!

Die beiden Eckpfeiler des § 246e BauGB waren schnell formuliert:
» Die kommunale Planungshoheit nach Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG ist zu gewahrleisten.
» Das europaische Umweltrecht der SUP- und der UVP-RL ist zu beachten.

Die politischen Vorgaben aufzugreifen, war komplexer:

» Nur Innenbereich oder auch Aul3enbereich?
Deutschlandweit oder angespannter Wohnungsmarkt?
Einfamilienhaus oder 6-Parteienhaus?
Stadtebaulicher Vertrag oder Mindestquote sozialer Wohnraum?
Erstreckung auf soziale Einrichtungen und fur den taglichen Bedarf?

YV V V VY
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Das Gesetz zur Beschleunig. des
Wohnungsbaus

Pas binsewutaalaher es sich um ein Experiment, welches

zahlreiche Rechtsfragen aufwirft (allein von Mitte September bis Mitte
Oktober 400), ua:

>

V V.V VYV V

>

Rollenverteilung Gemeinde/Baugenehmigungsbehérde
Offentlichkeitsbeteiligung

Geltung der Ziele der Raumordnung

Durchfihrung der UP und der Eingriffsregelung

Nachbarschutz und VerhaltnismaRigkeit

Verhaltnis zu § 31 Abs. 3 und 8§ 34 Abs. 3b BauGB

Geltung von Landesrecht, Umgang mit einer Genehmigungsfreistellung

Ein Begleitprozess zur Experimentierklausel § 246e wird durchgefthrt:

>

>
>

Klarung der wesentlichen Rechtsfragen der Stadte und Gemeinden und der
Baugenehmigungsbehdrden in 6ffentlichen Workshops (Umsetzungslabor mit 100
Teilnehmern in Prasenz und weit Gber 1000 Teilnehmern online flr ein halbes Jahr
ab November 2025) zur Erarbeitung eines Leitfadens und des Einflihrungserlasses,

Begleitung von Modellkommunen bei der Umsetzung (zwei Jahre ab Frihjahr 2026),

Empirische Untersuchung zur Dauer von Bauleitplanverfahren (drei Jahre ab Mitte
2026 ). Absender | Titel | TT.MM.JJJJ| 5



Das Gesetz zur Beschleunig. des

Wohnungsbaus

goer}c reelheerrh ‘é%ga'ﬁb%“s%%'}‘] kann nach 8 31 Abs. 3 BauGB abgewichen

werden. Damit sollen Aufstockungen von Hauserzeilen und
Hinterlandbebauungen in Wohngebieten durch die
Baugenehmigungsbehdrde ermoglicht werden:

>

YV V V V

in mehreren vergleichbaren Fallen

unter Vernachlassigung der Grundziige der Planung

unter Wirdigung nachbarlicher Interessen

bei Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen ohne nachteilige Umweltauswirkungen
mit Zustimmung der Gemeinde

Vom Erfordernis des Einfugens in die ndhere Umgebung kann nach § 34
Abs. 3b BauGB bei Wohngebauden abgewichen werden. Damit sollen
Licken geschlossen und der Innenbereich nachverdichtet werden:

>

YV V V

unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
bei Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen ohne nachteilige Umweltauswirkungen
mit Zustimmung der Gemeinde

bei nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt sollten die Regeln des § 13a BauGB
vorsorglich entsprechend gepriift werden (str.) Absender | Titel | TT.MM.JJJJ | 6



Das Gesetz zur Beschleunig. des
Wohnungsbaus

BieALSUMIMYNg A&y LeBRIBHR I ausschiielich fiir
Wohnbauvorhaben nach § 31 Abs. 3 und 8 34 Abs. 3b sowie § 246e:

» Die Gemeinde sichert mit der Zustimmung ihre kommunale Planungshoheit.

» Durch die Zustimmung der Gemeinde wird die Aufstellung eines Bebauungsplans
entbehrlich.

» Mit ihrer Zustimmung entstehen aber noch keine Baurechte.

» Die Zustimmung ist Zulassigkeitsvoraussetzung und integraler Bestandteil der
Baugenehmigungsentscheidung.

» Fachliche Erwagungen (6ffentliche Belange, Nachbarinteressen) sind im
Zulassungsverfahren durch die Baugenehmigungsbehorde zu prufen.
Die Gemeinde kann die Zustimmung anstelle eines Bebauungsplans
nutzen:

» Sie erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

» Die Zustimmung sollte aufgrund eines Ratsbeschlusses erteilt werden.

» Abweichende Entscheidungen der Gemeinde in gleich gelagerten Fallen sind
begrindungsbedurftig.
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Das Gesetz zur Beschleunig. des
Wohnungsbaus

Ré\%hF§§9§nes:[ZPN9%§ %%25' Ili’a?urg]fggryr%n Im Bebauungsplan aus

stadte-baulichen Grinden Gebiete festgesetzt werden, in denen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 3 BImSchG
bestimmte Werte zum Schutz vor Gerauschimmissionen nicht
Uberschritten werden dirfen, wobel in begr. Fallen Abweichungen von
den Vorgaben der TA Larm zulassig sind:

>
>
>
>
>

Hohe des Immissionswertes

Ort, Tageszeit und Larmquelle

Schallschutzvorkehrungen

Vorgabe zur Ermittlung der Gerauschimmissionen
Berlcksichtigung gesunden Schlafs bei hochstens 30 dB (A)

Die TA Larm sollte jewells fachlicher Ausgangspunkt der gewahlten
Festsetzungen bleiben.

§ 216a enthalt eine vorsorgliche Fehlerfolgenregelung, falls der
Bebauungsplan aufgehoben werden sollte.
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Das Gesetz zur Beschleunig. des
Wohnungsbaus

QA% I\{I)umt %ndsefralqgrlé?equr% ?Qgeerﬁ%é:von Produkten zur

Landesverteidigung, msbesondere von Munition, Sprengstoffen und

deren Vorprodukten, dienen, sind nach § 37a BauGB im Aul3enbereich

zulassig:

» Voraussetzung der Privilegierung ist die Erklarung des BMVg zur Erforderlichkeit des
Vorhabens fir die Einsatzfahigkeit und Versorgungssicherheit der Bundeswehr.

> Offentliche Belange durfen nicht entgegenstehen und die ErschlieBung muss gesichert
sein.

» Ein flachensparendes Bauen und ein Riuckbau im Falle der Aufgabe der Nutzung ist
gefordert.

Folgende Vorgaben gelten flr das Baugenehmigungsverfahren:
» Dem BMVG steht fur die Erklarung ein Beurteilungsspielraum zu.

> Uber die Zulassigkeit der Vorhaben entscheidet die hohere Verwaltungsbehorde im
Einvernehmen mit der Gemeinde.

» Im Streitfall entscheidet das Bundesministerium der Verteidigung im Benehmen mit der
zustandigen obersten Landesbehdrde.
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Die BauGB- und ROG-Novelle 2026

Die Vorbereitung der gemeinsamen Novelle

Vorbereitung der ROG- und BauGB-Novelle im Herbst 2025:

»  Eckpunkte werden mit dem BK, den Berichterstattern und den Ressorts
abgestimmt.

»  Expertinnen und Experten werden zu ausgewahlten Rechtsfragen zu eingeladen
(finf Gesprache zum BauGB und ein Gesprach zum ROG).

»  Kolleginnen und Kollegen aus den Ladndern und den Kommunalen
Spitzenverb&nden werden zu Workshops zum BauGB und ROG eingeladen.

»  Mit einzelnen Stadten und Gemeinden unterschiedlicher Gol3e wird ein Planspiel
zu den beabsichtigten Regelungen im BauGB durchgefthrt (nur BauGB)

»  Die Gremien der Raumentwicklungsministerkonferenz und der
Bauministerkonferenz werden informiert und beteiligt.
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Die BauGB-Novelle zur Beschleunig. des
Bauens

m’jlenungs %rs]!%% | n II anlgéQ%sé t|I Ql\g |gqehend politisch

geeint):

» vollstandige Digitalisierung der Bauleitplanverfahren
Verschlankung der Umweltprifung im Bauleitplanverfahren
Verzicht auf doppelte Offentlichkeitsbeteiligungen
interne Fristen als Empfehlungen flr das Bauleitplanverfahren
Praklusionsregelungen

(sowie in der Prufung):

» einfaches Teil-Flachennutzungsplanverfahren flr erneuerbare Energien im
Aul3enbereich

» Experimentierklausel in der BauNVO

YV V V V
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Die BauGB-Novelle zur Beschleunig. des
Bauens

SR ML RS YK SO MR BHE bar
unterschiedliche Wertesysteme (Eigentumsschutz versus soziale
Verantwortung, moglicherweise aber gemeinsam gegen die

Verwahrlosung)

Eckpunkte flr Vorkaufsrechte (noch nicht geeint):
» in Milieuschutzgebieten
bei Share Deals
im unbeplanten Innenbereich
zur Verhinderung von No Go-Areas
im Rahmen von Zwangsversteigerungen von Problemimmobilien

YV V V V

Eckpunkte flr Baugebote (noch nicht geeint):
» im unbeplanten Innenbereich
» fur Problemimmobilien
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Die BauGB-Novelle zur Beschleunig. des
Bauens

é?mopusc er cr’n%a%ﬁ%‘rﬁ‘é £ gderlﬂon]?on agg erkennbar

unterschiedliche Wertesysteme (Klimaanpassung, moglicherweise aber
gemeinsam als Auspragung von Resilienz).

Eckpunkte zur Bebauungsplanung (noch nicht geeint)
» Abwagungsgrundsatze zur dreifachen Innenentwicklung und zur Schwammstadt

» Festsetzungen fur Auffangflachen fur Starkregen und Dach- und
Fassadenbegriinung und Vorgabe technischer Malinahmen bei Veranderungen im
Bestand gegen Hochwasser

Eckpunkte flr den unbeplanten Innenbereich (noch nicht geeint)

» Satzungsrecht der Gemeinden, um verhéaltnismafige Vorgaben ftr Grin und
Versickerung auf Baugrundstiicken vorab regeln zu kbnnen

» Moglichkeit von Ausgleichsanordnungen auf Baugrundstiicken in von der
Wiederherstellungs-VO erfassten Stadten und Gemeinden
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Die BauGB-Novelle zur Beschleunig. des
Bauens

D AR A Al R BRIGITL AR BRI Y S SR e NG RAER
Spitzenverbanden erfolgte im Sommer 2025 eine Abstimmung zur
Umsetzung von Art. 8 der W-VO der Européaischen Union in den Stadten

und Gemeinden:

» Die W-VO erfasst rund 3000 Stadte und Gemeinden in Deutschland (bis 2030 sollen
hiervon Ausnahmen aber gewahrt werden).

> Fir diese Stadte und Gemeinden wurden stadtische Okosystemgebiete definiert.

» Es besteht ein Verschlechterungsverbot flr Grinflachen auf nationaler Ebene ab
2024 und fur den Grad der Bedeckung an Baumkronen in den einzelnen stadtischen
Okosystemgebieten bis 2030 und fiir die Zeit danach das Gebot der Verbesserung
bis zur Erreichung eines zufriedenstellenden Zustands.

» Bis Mitte 2026 wird nun ein nationaler Wiederherstellungsplan erarbeitet, der der
EU-KOM zur Prifung vorzulegen ist.

Entwicklung eines bundesweiten Flachenausgleichssystem zwischen
den Stadten und Gemeinden, Verkntpfung mit der Eingriffs-
[Ausgleichsregelung und mdglichst Integration in den Entwurf der
BauGB-Novelle.
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Die ROG-Novelle zur Starkung der

Raumordnung
pas.yberragende offentliche Interesse in der Abwagung

» Ist trotz negativer Ergebnisse der Vertraglichkeitsprifung aus zwingenden Grinden
des tberwiegenden Offentlichen Interesses ... ein Plan oder Projekt durchzufihren
. Ist das betreffende Gebiet ein Gebiet, das einen prioritaren naturlichen
Lebensraumtyp ... einschlief3t, so kdbnnen nur Erwagungen im Zusammenhang mit der
Gesundheit des Menschen und der 6ffentlichen Sicherheit ...

§ 2 Satz 1 EEG:

» Die Errichtung ... von Anlagen sowie den dazugehorigen Nebenanlagen liegen im
uberragenden offentlichen Interesse und dienen der offentlichen Gesundheit und
Sicherheit.

8§ 2 Abs. 3 Satz 1 WPG:

» Die Errichtung ... von Anlagen zur Erzeugung von Warme aus erneuerbaren Energien
... liegen im Uberragenden offentlichen Interesse und dienen der 6ffentlichen
Sicherheit.

§ 7 Abs. 2 ROG:

> Bei der Aufstellung der Raumordnungspléane sind die offentlichen und privaten Belange,
soweit sie auf der jeweiligen Planungsebene erkennbar und von Bedeutung sind,
gegeneinander und untereinander abzuwagen. Absender | Titel | TTLMM.JJJ3 | 15



Die ROG-Novelle zur Starkung der
Raumordnung

Elﬁ Bgﬁ“‘rr%%%]n%rslgla &> Blld en Gesamtraum

Y VYV

Absatz 1. zur Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Schiffsverkehrs,
zu weiteren wirtschaftlichen Nutzungen, zu wissenschaftlichen Nutzungen, zum
Schutz und zur Verbesserung der Meeresumwelt.

Absatz 2: Hochwasserschutz, Standortkonzept fir Hafen und Flughafen

Absatz 3: fur die raumliche Entwicklung des Bundesgebietes einzelne Grundsatze
der Raumordnung konkretisieren

Weitere mogliche Themengebiete:

Landesverteidigung

kritische Infrastruktur

bundesweites Wassermanagement
bundesweites Biotopverbundsystem

Generalklausel fur eine Bundesraumordnung: im Interesse von mehr als zwei
Landern/ Malihahmen von uberregionaler Bedeutung und im gesamtstaatlichen
Interesse
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Ausblick

Was folgt daraus fur das Planungsrecht?

Eine grundlegende Uberarbeitung des BauGB scheint mir Gberfallig:

» Das BauGB ist mit Detailregelungen tberladen und tberfordert damit insbesondere

die kleinen Gemeinden.

» Die verschiedenen neuen Instrumente tberlagern sich zunehmend und sie sind
untereinander nicht mehr konfliktfrei. Neben Beschleunigung durch Verzicht auf
Verfahren bedarf es mittelfristig wieder einer einfacheren, aber verlasslichen
Planung, um die widerstreitenden Interessen abwagen und klaren zu kénnen.

» Letztlich fehlt uns derzeit ein klares Leitbild, ob und wie wir planen sollen.

Auch eine Starkung der Bundesraumordnung scheint mir geboten:

» Es gibt zunehmende lberregionale Anforderungen an die Raum- und
Flachennutzung.

» Es besteht ein Uberregionaler Kooperationsbedarf zwischen Gesamt- und
Fachplanungen.

Die Uberarbeitung des Planungsrechts sollte auf wissenschaftlichen
Erkenntnissen aufbauen und systematisch vorbereitet werden. Dies
bedeutet:

» Auswertung der Experimente und der Erkenntnisse aus der Nat. _
Stadtentw'cklungSpOIIItlk Absender | Titel | TT.MM.JJJJ |
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Kontakt

Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
UALS1

Rudi-Dutschke-Stral3e 4

10969 Berlin

Ansprechpartner

Dr. Jorg Wagner
Joerg.wagner@bmwsb.bund.de
www.bmwsb.bund.de

Tel. +49 30 18 335-16001

% Bundesministerium
> | fir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen
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Die ROG- und BauGB-Novelle 2026

Resilienz

Die Bundesregierung hat im Jahr 2022 die Resilienzstrategie

beschlossen:

"Resilienz beschreibt die Fahigkeit eines Systems, einer Gemeinschaft oder einer
Gesellschaft, sich rechtzeitig und effizient den Auswirkungen einer Gefahrdung
widersetzen, diese absorbieren, sich an sie anpassen, sie umwandeln und sich von ihnen
erholen zu konnen. Eine wichtige Voraussetzung dafur ist die Erhaltung und
Wiederherstellung ihrer wesentlichen Grundstrukturen und Funktionen durch
Risikomanagement.®

Das Thema Resilienz soll im Rahmen der ROG- und BauGB-Novelle
aufgegriffen werden. Allererste Uberlegungen bestehen hierzu, aber es
bedarf noch zahlreicher Abstimmungen mit den Stakeholdern:

» Erganzung der Grundsatze des ROG um den Belang der Resilienz?

» Ermaéachtigung fur einen Bundesraumordnungsplan Resilienz im ROG?

» Stéarkung des Belangs der Resilienz (u.a. Zivilschutz, Verteidigungsfahigkeit) in den
Planungsleitsatzen und dem Festsetzungskatalog des BauGB?

Absender | Titel | TT.MM.JJJJ |
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