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Der ZIA begrifdt weiterhin ausdricklich das Ziel des Kabinettsentwurfs, die
Bauleitplanverfahren durch Digitalisierung und klare Fristenregelungen zu beschleunigen.
Das gilt ebenso fur die Fassung der Beschlisse des 24. Ausschusses Kabinettsentwurf
eines Gesetzes zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur
Anderung weiterer Vorschriften.

Die Mitgliedsunternehmen des ZIA bewerten die Neuregelung zur Digitalisierung positiv,
insbesondere dass der Vorschlag des Bundesrates und des ZIA zum pragmatischen
Umgang mit Masseneinwendungen aufgegriffen wird.

Was weiterhin fehlt, sind Regelungen fir eine kontinuierliche, digitale
Verfahrenstransparenz.

Daruber hinausgehend fehlen Vorgaben zur bundesweit einheitlichen Verwendung von
offenen, digitalen Standards. Gerade letztere sind zwingend notwendig, damit sich nicht
nur Architekten- und Planungsbiiros medienbruchfrei mit 6ffentlichen Behoérden
austauschen kénnen, sondern auch die Behérdenabstimmung untereinander
storungsfrei digital funktioniert.

Uberdies sind rechtliche Vorgaben zu offenen, digitalen Standrads erforderlich, um mit
auf der Basis von Building Information Modelling (kurz: BIM) erstellten Daten und
Planunterlagen miteinander digital kommunizieren zu kénnen. Ferner sind sie
wegbereitend fur die digitale Bauakte.

AulRerdem erfolgt das serielle und modulare Bauen heute durch Architekten- und
Planungsbiiros auf der Basis von BIM. Indem die Weichen im Baurecht fir den offenen
digital standardisierten Daten- und Diensteaustausch gestellt werden, kdnnen
beispielsweise einfacher und schneller modular und seriell Wohnungen gebaut werden.
Das serielle und modulare Bauen bildet einen Baustein fur dringend benétigten
bezahlbaren und klimaneutralen Wohnungsbau und hilft, das Ziel der Bundesregierung
umzusetzen von 400.000 Wohnungen pro Jahr zu bauen.

Die Beschliisse des 24. Ausschusses zur Formulierungshilfe fir einen Anderungsantrag
sehen weitere Erleichterungen fur den ziigigen Ausbau der erneuerbaren Energien vor.
Aus Sicht des ZIA ist es gut und richtig, den Ausbau der erneuerbaren Energien auch
durch  Neuregelungen in Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung
voranzutreiben. Dort werden die Grundlagen fiir die Aufteilung von Grund und Boden
geschaffen, unter Beachtung des Ziels der sparsamen Flacheninanspruchnahme. Der ZIA
empfiehlt, keine neuen  Konkurrenzen  zwischen den unterschiedlichen
Nutzungsmaoglichkeiten, wie Gewerbe, Wohnen und erneuerbaren Energien entstehen zu
lassen. Gerade die vorgeschlagenen Neuregelungen weisen allerdings in diese Richtung.
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Neu ist bei den vorgelegten Beschlissen des 24. Ausschusses, dass die
Sonderregelungen fir Flichtlingsunterkiinfte verlangert werden sollen. Angesichts des
hohen Zuzugs aus dem europaischen und internationalen Ausland ist es wichtig, diese
Fristverlangerungen vorzusehen. Allerdings greifen sie zu kurz. Die Sonderregelungen
sind vor mehr als acht Jahren mit dem Fluchtlingsunterbringungsmafnahmengesetz 2014
und 2015 geschaffen worden. Ausweislich der Bevolkerungsprognosen des Statistischen
Bundesamts ist nicht damit zu rechnen, dass in naher Zukunft weniger Menschen aus den
Krisengebieten dieser Welt fliehen mussen und einwandern. Deswegen ist es dringend
an der Zeit, diese Regelungen in das allgemeine Bauleitplanverfahren zu tberfihren.

SchlieBlich benétigen gerade Menschen, die aus Kriegen kommen oder vor
Klimakatastrophen fliehen mussen, auch bezahlbaren und klimagerechten Wohnraum.
Insofern regen wir dringend an, solange es keine beschleunigten Bauleitplanverfahren fir
die dringend bendtigten Wohnungsbau gibt, diese Sonderregelungen der 8§ 246 8-17
BauGB fur den Wohnungsbau zu erweitern und vorzusehen, dass Flichtlingsunterkiinfte
auch zu Wohnungen umgebaut werden kdnnen.

Uberdies enthalten die Beschliisse des 24. Ausschusses eine weitere Sonderregelung fiir
den  Wiederaufbau im  Katastrophenfall. =~ Angesichts der  dramatischen
Hochwasserkatastrophe im Ahrtal und den schleichenden Prozessen fiir den
Wiederaufbau erscheint es geboten, hier Neuregelungen einzuftihren. Die nun vorgelegte
Regelungssystematik erscheint jedoch relativ komplex und unbestimmit.

Insgesamt mahnt der ZIA an, im weiteren Verfahren nicht das urspriingliche Ziel des
Gesetzesvorhabens aufler Acht zu lassen: Mit Hilfe von Vereinfachungen und
Fristverklirzungen soll dafir gesorgt werden, die langen Planverfahren grundséatzlich
weiter zu verkirzen. Das kann nur durch eine grundlegende Reform der Regelverfahren
geschehen. Denn nur durch vereinfachte Prozesse bei der Bewilligung unter Beibehaltung
baurechtlich hoher Standards kénnen Wohnungen bezahlbar und klimagerecht gebaut
und Innenstadte umgebaut werden.
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1. Petitum des ZIA: Anderung des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB:

1.) Der Katalog abwagungsbeachtlicher Belange sollte in § 1 Abs. 6 Nr.
BauGB wie folgt erganzt werden:

2.) ,Die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von
Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und
die Anforderungen kostensparenden Bauens durch frihzeitige Prifung der
Maoglichkeiten seriellen oder modularen Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung.”

ZIA-Bewertung

Der ZIA regt an, die Neuregelungen zur Digitalisierung im Bauleitplanverfahren um das
serielle und modulare Bauen zu ergénzen, als einen Baustein zur Schaffung von
bezahlbarem und klimagerechten Wohnraum. Dafilir ist es notwendig, Uber die
Verankerung des kostensparenden Bauens als Planungsleitvorstellung i. S. v. 8 1 Abs. 5
BauGB hinaus, diesen Aspekt des seriellen und modularen Bauens zu den im Rahmen
der Abwagung zu beriicksichtigenden Belangen hinzuzufigen, um fir diese Aspekte und
Moglichkeiten des kostensparenden Bauens zu sensibilisieren. Hierdurch wéare es
moglich, dass die Vorteile, die sich aus der Starkung der Digitalisierung im
Bauleitplanverfahren ergeben, tiber die gesamte Wertschépfungskette hinweg wirken und
die Baukosten dampfen. Das digitale Bauleitplanverfahren und die Nutzung der Technik
des modularen und seriellen Bauens erlauben es, dass die Vorteile neuer digitaler Bau(-
fertigungs)techniken zum Tragen kommen.

2. Anderung des § 3 Baugesetzbuch (im Folgenden: BauGB)

§ 3 wird wie folgt geandert: Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

Die Entwiirfe der Bauleitpléane sind mit der Begrindung und den nach
Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von
30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fir die Dauer einer
angemessenen langeren Frist im Internet zu verdffentlichen. Zusatzlich zur
Veroffentlichung im Internet nach Satz 1 sind eine oder mehrere andere leicht zu
erreichende Zugangsmaglichkeiten, etwa durch 6ffentlich zugangliche
Lesegerate oder durch eine 6ffentliche Auslegung der in Satz 1 genannten
Unterlagen, zur Verfigung zu stellen. Die nach § 4 Absatz 2 Beteiligten sollen von
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der Veroffentlichung im Internet auf elektronischem Weg benachrichtigt werden.
Die Internetseite oder Internetadresse, unter der die in Satz 1 genannten
Unterlagen eingesehen werden kdnnen, die Dauer der Verdoffentlichungsfrist sowie
Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sind
mindestens eine Woche vor Beginn der Verdffentlichungsfrist ortsiiblich bekannt

zu machen; in der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen,...

Der Inhalt der Bekanntmachung ist zusatzlich in das Internet einzustellen; die
nach Satz 1 zu veroffentlichenden Unterlagen und der Inhalt der
Bekanntmachung sind tber ein zentrales Internetportal des Landes zuganglich
zu machen. Die fristgemal3 abgegebenen Stellungnahmen sind zu prufen; das
Ergebnis ist mitzuteilen. Habenmehr als 50 Personen Stellungnahmen mit im
Wesentlichen gleichem Inhalt abgegeben, kann die Mitteilung dadurch
ersetzt werden, dass diesen Personen die Einsicht in das Ergebnis
ermdglicht wird; die Stelle, bei der das Ergebnis der Prifung wahrend der

Dienststunden eingesehen werden kann, ist ortsiiblich und tber das Internet

bekannt zu machen. Bei der Vorlage der Bauleitplane nach § 6 oder § 10 Absatz
2 sind die nicht berticksichtigten Stellungnahmen mit einer Stellungnahme der
Gemeinde beizufugen.”

ZIA-Bewertung

Der ZIA begriiRt, dass die Offentlichkeitsbeteiligung zukiinftig grundsatzlich digital
erfolgt, aus Sicht der ZIA Unternehmen sogar erfolgen muss, um die Verfahren
transparenter zu gestalten und damit auch zu beschleunigen. Neu in diesem
Gesetzestext ist die Moglichkeit der Einsichtnahme der digitalen Planunterlagen tber
Offentlich zugangliche Lesegeréate. Damit wird ein niedrigschwelliger Zugang fir die
Beteiligung der Offentlichkeit eroffnet. Wichtig ist, dass die Behorden
dementsprechend finanziell und personell so ausgestattet werden, dass die
Durchfuhrung der digitalen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wirklich moglich
ist.

Neu und zielfiihrend geregelt wird in 8§ 3 Absatz 2 Ziffer 4 BauGB der Umgang mit
Masseneinwendungen. Damit wird eine Anregung des Bundesrats und des ZIAs aus
der Anhérung vom 13.03.2023 aufgegriffen. Es bedeutet, dass ein
unverhaltnismaBiger Verwaltungsaufwand im Umgang mit Masseneinwendungen
zukUnftig vermieden werden kann.

Die in 8§ 3 Absatz 2 Satz 4 BauGB vorgeschlagene neue zusétzliche
Informationspflicht eine Woche vor der Veroéffentlichung ist hingegen abzulehnen und
dieser Halbsatz ist zu streichen.

Wir regen dariiber hinausgehend an, fiir eine kontinuierliche Verfahrenstransparenz
zu sorgen. Es gilt, nicht nur digital tUber den Aufstellungsbeschluss eines Bauleitplans
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zu informieren und diesen nach der Verabschiedung digital zuganglich zu machen,
sondern wahrend des gesamten Verfahrens fir eine digitale Transparenz zu sorgen.
Uberdies ist gerade fiir den reibungslosen digitalen Verfahrensablauf wichtig, dass
auf der Basis von offenen, digitalen Standards miteinander kommuniziert werden
kann. Das ist zwingend erforderlich, um beispielsweise die Bauleitplanung auf der
Basis von Building Information Modelling (kurz: BIM) durchzufiihren und ein Baustein
fur die digitale Bauakte und nicht zuletzt das serielle und modulare Bauen. Dafur
missen die rechtlichen Grundlagen geschaffen werden.

Petitum:

Wir regen folgende Formulierung von § 3 Absatz 2 BauGB an:

,Die Entwirfe der Bauleitplane sind mit dem Aufstellungsbeschluss mit der Begriindung
und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, Dbereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen und bis zum Satzungsbeschluss kontinuierlich fir die
Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen
eines wichtigen Grundes fir die Dauer einer angemessenen langeren Frist im Internet zu
veroffentlichen. Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet nach Satz 1 sind eine oder
mehrere andere leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeiten, etwa durch 6ffentlich
zugéangliche Lesegerate oder durch etwa durch eine ¢ffentliche Auslegung der in Satz
1 genannten Unterlagen, zur Verfugung zu stellen. Die nach 8§ 4 Absatz 2 Beteiligten sollen
von der Veroffentlichung im Internet auf elektronischem Weg benachrichtigt werden. Die
Internetseite oder Internetadresse, unter der die in Satz 1 genannten Unterlagen
eingesehen werden konnen, die Dauer der Veréffentlichungsfrist sowie Angaben dazu,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfliigbar sind, sind—mindestens—eine
Mochevor-Beginn-der\erd i ist-ortsiiblich-bekannt zu—machen;... Fir das
standardisierte Format gelten die vom IT-Planungsrat gemalR 8 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer
2 und 8 2 des IT-Staatsvertrages in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Dezember
2019 (BGBI. | S. 2852) entsprechend beschlossenen fachunabhéangige und
fachlibergreifende IT-Interoperabilitats- oder IT-Sicherheitsstandards.*

3. Anderung des § 4 Absatz 2 BauGB

8§ 4 Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»,1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlie3lich der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung, des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder
Asylbegehrenden und des Bedarfs an einem ziigigen Ausbau der erneuerbaren
Energien, die Befreiung erfordern oder®
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ZIA-Bewertung

Die ZIA halt den Ausbau der erneuerbaren Energien fir wichtig, allerdings sollten unnétige
Flachenkonkurrenzen zwischen Gewerbe, Wohnen und erneuerbaren Energien
vermieden werden. Wichtiger erscheint, den Aufbau von erneuerbaren Energien auf
Dachern und als Nebenanlagen zu Gebauden zu erleichtern.

4. Erweiterung der Ausnahmevorschrift 8 31 Absatz 2 BauGB

§ 31 Absatz 2 Nummer 1 wird wie folgt gefasst:

»(2) Die Gemeinde holt die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, zum Planentwurf und zur Begriindung ein. Die Bereitstellung der
Unterlagen sowie die Mitteilung hierliber sollen elektronisch erfolgen. Die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben ihre Stellungnahmen
innerhalb eines Monats abzugeben, wobei jedoch die Frist zur Abgabe von
Stellungnahmen 30 Tage nicht unterschreiten darf; die Gemeinde soll diese Frist
bei Vorliegen eines wichtigen Grundes angemessen verlangern. Die
Stellungnahmen sollen elektronisch tbermittelt werden. In den Stellungnahmen
sollen sich die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange auf ihren
Aufgabenbereich beschranken; sie haben auch Aufschluss tber von ihnen
beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaRhahmen
sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, die fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Gebiets bedeutsam sein konnen. Verfiigen sie
Uber Informationen, die fur die Ermittlung und Bewertung des
Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, haben sie diese Informationen der
Gemeinde zur Verfugung zu stellen.”

Z|A-Bewertung

Mit der Digitalisierung des Beteiligungsverfahrens als Regelverfahren fir die
Offentlichkeitsbeteiligung (Neufassung § 3 Absatz 2 BauGB) sowie fiir die Beteiligung der
Behdrden (Neufassung § 4 Absatz 2 BauGB) und der elektronischen Stellungnahme wird
das Verfahren zur Aufstellung von Bauleitplanen endlich digital ausgestaltet, transparenter
und die Ubermittlung beschleunigt. Es gilt allerdings flachendeckend fir eine
entsprechende Ausstattung der Behdrden mit der notwendigen Informationstechnik zu
sorgen. Auch auf eine digitale Unterschrift wird verzichtet. Damit wird das
Bauleitplanverfahren nicht nur als Informationsplattform seitens der Behorden rechtlich
ausgestaltet, sondern auch die Mdglichkeit der digitalen Kommunikation geschaffen. Eine
langjahrige Forderung des ZIA.

Daruber hinausgehend schlagt der ZIA vor, auf die digitalen Planunterlagen auf der Basis
offener, digitaler, maschinenlesbarer Standards zu veréffentlichen, so dass diese von den



20(24)124-F Blatt 10

Vorhabentragerinnen und Vorhabentragern digital weiterbearbeitet werden kénnen. Das
ist erforderlich fir die Planung und Entwicklung von Bauvorhaben auf der Basis von
Building Information Modelling (kurz BIM) und befordert das serielle und modulare Bauen.

Des Weiteren regt der ZIA an, die Fristverlangerungsmdoglichkeit der Gemeinde in 8§ 4
Absatz 2 Satz 2, 2. HS BauGB zu streichen. Ein wichtiger Grund liegt beispielsweise bei
einem schwierigen Planungsfall vor, wenn die vorzunehmenden Untersuchungen
besonders umfangreich sind oder ein offentlicher Belang in besonderer Weise zur
Disposition steht, so der Kommentar zum Baugesetzbuch, Ernst-Zinkahn-Bielenberg-
Krautzberger, 8 4 Rn. 49ff. Allerdings schildern uns unsere Mitgliedsunternehmen, dass
die allgemeine Arbeitsiberlastung oder personelle Engpasse, auch Ferienzeiten zu dieser
Fristverlangerung fuhren, was rechtlich nicht zul&ssig ist. Denn hier ist eine Rechtsfrage
zu klaren. Da dies nicht zur Beschleunigung von Planverfahren beitragt, sondern zu
weiteren Verfahrensverzdgerungen fihrt, sollte diese Fristverlangerungsoption gestrichen
werden.

5. Verlangerung der Sonderregelungen des § 246 BauGB
§ 246 wird wie folgt gefasst:

a) InAbsatz 8,9, 10 Satz 1 und 11 Satz 1 wird jeweils die Angabe ,31.
Dezember 2024" durch die Angabe ,31. Dezember 2027 ersetzt.

b) Absatz 12 wird wie folgt geandert:
aa) In Satz 1 wird die Angabe ,31. Dezember 2024“ durch die Angabe
»31. Dezember 2027 ersetzt.
bb) In Satz 2 und 3 wird jeweils die Angabe ,31. Dezember 2027
durch die Angabe ,31. Dezember 2030 ersetzt.
c) Absatz 13 wird wie folgend gedndert:
aa) In Satz 1 wird die Angabe ,31. Dezember 2024“ durch die Angabe
»31. Dezember 2027 ersetzt.

bb) In Satz 2 und 3 wird jeweils die Angabe ,31. Dezember 2027
durch die Angabe ,31. Dezember 2030“ ersetzt.

d) In Absatz 14 Satz 1 und Satz 9 sowie in Absatz 15 bis 17 wird jeweils die
Angabe ,31. Dezember 2024“ durch die Angabe ,31. Dezember 2027 ersetzt.

ZIA-Bewertung

Der ZIA bewertet es als richtig, schnell fir Unterkiinfte fur Geflliichtete zu sorgen.
Allerdings erscheint eine blo3e Verlangerung der Sonderregelungen im Hinblick auf
die zunehmenden Zuwanderungen nicht das Problem des mangelnden bezahlbaren
und klimagerechten Wohnraums auch fur Geflichtete zu I6sen.
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Deswegen sollten schnellstmdglich die Planverfahren insgesamt fir den Bau von
Flichtlingsunterkinften und den Bau von bezahlbaren und klimagerechten
Wohnungen beschleunigt werden.

Denn angesichts der Erfahrungen der Wohnimmobilienwirtschaft mit der Aufnahme
von Geflichteten in den letzten Jahren ist es Zeit, nicht nur schnellstmdglich fur
Flichtlingsunterkinfte zu sorgen, sondern diesen bezahlbaren und klimagerechten
Wohnraum bereit zu stellen, um den teilweise sehr traumatisierten Menschen wirklich
eine Unterkunft zu bieten.

Sollte dies nicht mdglich sein, sollte in die Vorschrift des § 246 BauGB ergénzend
unbedingt der Bau von Wohnungen aufgenommen werden. Hierdurch kdnnten
Kommunen, die eine akute Mangellage feststellen und begrinden, in
Ausnahmeverfahren beschleunigt Neubauwohnungen errichten. Beispielsweise
konnte so durch serielles und modulares Bauen schnell Wohnraum fir die bereits in
den Kommunen lebenden Menschen geschaffen und damit die Wohnungsnot
gelindert werden.

Petitum des ZIA: Anderung des § 246 BauGB:

(8) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 gilt § 34 Absatz 3a Satz 1 entsprechend fur
die Nutzungsénderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen in bauliche
Anlagen, die der Unterbringung von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden dienen, und fir
deren Erweiterung, Anderung oder Erneuerung sowie fir den Bau von Wohnungen,
wenn Grunde des Wohls der Allgemeinheit, einschlie3lich der Wohnbedtirfnisse der
Bevdlkerung in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten es erfordern und dies die
Landesregierung durch Rechtsverordnung gemaf § 201a BauGB bestimmt hat.

(9) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 gilt die Rechtsfolge des § 35 Absatz 4 Satz 1
fir Vorhaben entsprechend, die der Unterbringung von Fliichtlingen oder
Asylbegehrenden dienen, wenn das Vorhaben im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang mit nach 8 30 Absatz 1 oder § 34 zu beurteilenden bebauten Flachen
innerhalb des Siedlungsbereichs erfolgen soll.

(10) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 kann in Gewerbegebieten (§ 8 der
Baunutzungsverordnung, auch in Verbindung mit § 34 Absatz 2) fur
Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte oder sonstige Unterkuinfte fur
Flichtlinge oder Asylbegehrende von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit
werden, wenn an dem Standort Anlagen fur soziale Zwecke als Ausnahme zugelassen
werden kénnen oder allgemein zulassig sind und die Abweichung auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. § 36 gilt entsprechend.

(11) Soweit in den Baugebieten nach den 88 2 bis 7 der Baunutzungsverordnung (auch
in Verbindung mit § 34 Absatz 2) Anlagen fir soziale Zwecke als Ausnahme zugelassen
werden konnen, gilt 8 31 Absatz 1 mit der Mal3gabe, dass dort bis zum Ablauf des 31.
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Dezember 2027 Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte oder sonstige
Unterkunfte fur Flichtlinge oder Asylbegehrende in der Regel zugelassen werden sollen.
Satz 1 gilt entsprechend fiir in tibergeleiteten Planen festgesetzte Baugebiete, die den in
Satz 1 genannten Baugebieten vergleichbar sind sowie fir den Bau von Wohnungen,
wenn Grunde des Wohls der Allgemeinheit, einschlieB3lich der Wohnbedtrfnisse der
Bevolkerung in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten es erfordern und dies die
Landesregierung durch Rechtsverordnung gemaf § 201a BauGB bestimmt hat.

(12) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 kann fir die auf langstens drei Jahre zu
befristende

1. Errichtung mobiler Unterkinfte fir Fllichtlinge oder Asylbegehrende,

2. Nutzungsénderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen in Gewerbe-
und Industriegebieten sowie in Sondergebieten nach den 88 8 bis 11 der
Baunutzungsverordnung (auch in Verbindung mit § 34 Absatz 2) in
Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte oder sonstige Unterkinfte fiir
Flichtlinge oder Asylbegehrende

3. sowie fur den Bau von Wohnungen, wenn Grinde des Wohls der Allgemeinheit,
einschliel3lich der Wohnbeddrfnisse der Bevolkerung in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten es erfordern und dies die Landesregierung
durch Rechtsverordnung geman § 201a BauGB bestimmt hat.

von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden, wenn die Befreiung auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
Die in Satz 1 genannte Frist von drei Jahren kann bei Vorliegen der dort genannten
Befreiungsvoraussetzungen um weitere drei Jahre verlangert werden, langstens jedoch
bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030. Sofern die Frist bereits abgelaufen ist, gilt Satz
1 auch fir die auf drei Jahre, langstens jedoch bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030
zu befristende Fortsetzung der zuvor ausgelbten Nutzung einer bestehenden baulichen
Anlage entsprechend. § 36 gilt entsprechend.

6. §246¢c BauGB Abweichungen vom Baugesetzbuch fur den Wiederaufbau im
Katastrophenfall; Verordnungserméachtigung

§ 246¢ wird wie folgt gefasst:
»8 246¢ Abweichungen vom Baugesetzbuch im Katastrophenfall

(1) Die Landesregierungen werden erméchtigt, durch Rechtsverordnung
Wiederaufbaugebiete zu bestimmen. Ein Wiederaufbaugebiet ist ein Gebiet, in
dem ein Katastrophenfall zu einer so erheblichen Schadigung oder
unmittelbaren Gefahrdung der Bausubstanz nicht nur einzelner baulicher
Anlagen gefuhrt hat, dass zum Zwecke der Katastrophenbewaéltigung eine oder
mehrere der in Absatz 2 aufgefiihrten Abweichungen von den Vorschriften
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dieses Gesetzbuchs oder von den auf Grund dieses Gesetzbuchs erlassenen
Vorschriften erforderlich sind.

(2) In der Rechtsverordnung kann vorgesehen werden, dass

1. zugunsten eines Vorhabens im Wiederaufbaugebiet oder in einer
benachbarten Gemeinde, das die Errichtung, Anderung oder
Nutzungséanderung einer dringend bendtigten baulichen Anlage oder
Infrastruktureinrichtung zum Inhalt hat, voriibergehend von den 88 29 bis
35 abgewichen werden kann, wenn diese oder vergleichbare Anlagen
oder Einrichtungen bei Anwendung der genannten Vorschriften im Gebiet
der Gemeinde, in der sie entstehen sollen, nicht oder nicht rechtzeitig zur
Verfligung gestellt werden kdnnten; erganzend sind die Voraussetzungen
des Absatzes 4 zu beachten;

2. durch die Katastrophe zerstorte oder beschadigte Gebaude oder
Gebaudeteile im Einvernehmen mit der fur die jeweilige
Katastrophenvorsorge zustandigen Behdrde

a) an gleicher Stelle in angepasster Weise oder

b) wenn dies unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist, geringfligig vom bisherigen
Standort versetzt in gleicher oder angepasster Weise abweichend von
den 88 29 bis 35 wiederaufgebaut oder Instand gesetzt werden
kénnen, um so zukinftige Schadigungen durch Katastrophenfalle zu
vermeiden oder zu mindern;

3. bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen zur
Neuausweisung oder Umplanung von Baugebieten in einer Gemeinde mit
einem Wiederaufbaugebiet oder in einer benachbarten Gemeinde
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im Sinne des § 1a Absatz 3 als
ausgeglichen gelten, wenn im Wiederaufbaugebiet Flachen im Umfang
der neu ausgewiesenen zulassigen Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung entsiegelt werden und die
Durchfuihrung der Entsiegelungen geeigneter Weise sichergestellt ist;

4. fur Bebauungsplane im Sinne der Nummer 3 das beschleunigte Verfahren
mit einer Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer
2 genutzt werden kann, wenn in dem Plan auch bei entsprechender
Anwendung des § 13a Absatz 1 Satz 3 eine zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grol3e
der Grundflache von weniger als 70 000 Quadratmetern festgesetzt wird
und das beschleunigte Verfahren nicht gemaf § 13a Absatz 1 Satz 4
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und5 ausgeschlossen ist; die zusammenfassenden Erklarungen nach §
6a Absatz 1 und § 10a Absatz1 sind entgegen § 13 Absatz 3 jedoch
beizufligen; bei der Vorprifung des Einzelfalls ist zu berticksichtigen,
inwieweit Umweltauswirkungen durch die Entsiegelung nach Nummer 3
ausgeglichen werden; und

eine Ersatzzahlung entsprechend § 15 Absatz 6 des
Bundesnaturschutzgesetzes geleistet werden kann, wenn ein Ausgleich
nach 8§ 1a Absatz 3 wegen der Erfordernisse der
Katastrophenbewaltigung nicht oder nicht rechtzeitig mdglich ist; dies gilt
nur, soweit nicht von den Regelungen in Nummer 3 und 4 Gebrauch
gemacht wurde.

(3) Bei dem Erlass der Rechtsverordnung sind relevante
Umweltinformationen sowie Erkenntnisse und Maf3hahmen zum
Katastrophenschutz und zur Katastrophenvorsorge zu
bertcksichtigen, soweit sie bei dem fiir die Erarbeitung der
Verordnung zustandigen Landesressort vorliegen. Offentlich-
rechtliche Vor- gaben auf3erhalb dieses Gesetzbuchs, insbesondere
die baulichen Schutzvorschriften fiir festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete in § 78 des Wasserhaushaltsgesetzes
sowie die Vorschriften des Bauordnungs- rechts der Lander, bleiben
unberihrt.

(4) Wird ein Vorhaben nach Absatz 2 Nummer 1 abweichend von
den 88 29 bis 35 zugelassen, ist die Geltungsdauer der Genehmigung
auf hdchstens funf Jahre zu befristen. Die Genehmigung kann
innerhalb der Geltungsdauer der Rechtsverordnung fur héchstens finf
Jahre neu erteilt werden. 8 35 Absatz 5 Satz 2 Halbsatz 1 und Satz 3
gilt entsprechend. Bei Vorhaben im Aul3enbereich gilt § 18 Absatz 3
Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes entsprechend.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 2 Nummer 1 oder Nummer 2
abweichend von den 88 29 his 35 zugelassen, ist § 36 mit der
MalRgabe anzuwenden, dass das Einvernehmen nur dann aus den
sich aus den 8§ 31, 33 bis 35 ergebenden Griinden versagt werden
kann, wenn die stadte- bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
beeintrachtigt wiirde. Ab- weichend von § 36 Absatz 2 Satz 2 gilt das
Einvernehmen als erteilt, wenn es nicht innerhalb eines Monats
verweigert wird.

(6) Eine Rechtsverordnung nach Absatz 1 kann nur innerhalb von zwei
Jahren nach Eintritt des Katastrophenfalls erstmals in Kraft gesetzt
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werden. lhre Geltungsdauer ist auf héchstens ein Jahr nach dem
Kabinettbeschluss zu befristen; sie kann unter den Voraussetzungen
des Absatzes 1 jeweils um hochstens ein Jahr verlangert werden.
Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen nach Absatz 2
Nummer 3 bis 5 kdnnen nach Aul3erkrafttreten der Verordnung unter
Anwendung der Sonderregelungen abgeschlossen werden, wenn die
Planunterlagen wahrend der Geltungsdauer der Verordnung gemaR §
3 Absatz 2 im Internet veréffentlicht wurden. Satz 1 findet bis zum
Ablauf des ... [einsetzen: Datum des Tages des Folgejahres, der dem
Tag des Inkrafttretens gemafld Artikel 6 Absatz 1 Satz 1 entspricht]
keine Anwendung.

(7) Inden ersten sechs Monaten nach Eintritt des Katastrophenfalls kann
die Baugenehmigungsbehoérde mit Zustimmung der héheren
Verwaltungsbehorde im Gebiet der von der Katastrophe betroffenen
Gemeinde sowie in benachbarten Gemeinden bei der Zulassung von
Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 Nummer 1 und unter den dort
genannten weiteren Voraussetzungen von den 88 29 bis 35
voribergehend abweichen, wenn eine Rechtsverordnung nach den
Absatzen 1 und 2 Nummer 1 nicht ergangen ist. Die Absatze 4 und 5
sind entsprechend anzuwenden.”

ZIA-Bewertung:

Die Regelung zu den Wiederaufbaugebieten wurde erstmals mit dem
Referentenentwurf fiir eine Formulierungshilfe zum Anderungsantrag vorgelegt und
mit den Beschllussen des 24. Ausschusses nochmal grundlegend Uberarbeitet. Der
ZIA konnte in der Kirze der Zeit keine abschlielende Konsultation der
Mitgliedsunternehmen durchfihren.

Es erscheint gut und richtig, fir einen schnellen und unbirokratischen Wiederaufbau
nach Katastrophenfallen - nicht zuletzt nach der Hochwasserkatastrophe im Ahrtal -
zu sorgen und dafir das Planungsrecht anzupassen. Pragmatisch ist es, fir ein gutes
Zusammenspiel von Bund, Landern und Kommunen durch Vorgaben im
Baugesetzbuch zu sorgen. Allerdings erschlie3t sich die nun vorgelegte
Regelungssystematik nicht. Ausweislich der Gesetzesbegrindung soll eine
dauerhafte Erméachtigungsgrundlage fir die Lander geschaffen werden, um nach
Katastrophen durch Rechtsverordnung sogenannte ,Wiederaufbaugebiete® zu
definieren. Ist es richtig, das Uber eine dauerhafte ,Sonderregelung® zu im
Baugesetzbuch zu l6sen?

Nach § 246c Absatz 1 BauGB konnen die Lander durch Rechtsverordnung
Wiederaufbaugebiete bestimmen, um so den Kommunen vor Ort schneller - auch
abweichend von den Regelungen des Baugesetzbuchs — den Wiederaufbau zu
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ermoglichen. Die Definition der sogenannten ,Wiederaufbaugebiete® bleibt jedoch
unbestimmt. Es wird nicht gesetzgeberisch klargestellt, wann tatsachlich ,so eine so
erhebliche Schadigung oder unmittelbare Geféahrdung nicht nur einzelner baulicher
Anlagen® vorliegt. Es bleibt also den Landern Uberlassen, wann eine
Rechtsverordnung fur diese Wiederaufbaugebiete zu erlassen ist. Bundesweit
einheitliche, klare Vorgaben haben sich in der Vergangenheit bewahrt.

In § 246¢ Absatz 2 BauGB wird zwischen ,voribergehenden® Vorhaben nach § 246¢
Absatz 2 Nr. 1 BauGB, firr die nur eine befristete Genehmigung von fiinf Jahren nach
§ 246¢ Absatz 5 BauGB erteilt werden darf und den durch die Katastrophe zerstorten
und beschadigten Geb&auden nach § 246¢ Absatz 2 Nr. 2 BauGB, unterschieden.
Auch diese Differenzierung erscheint wenig pragmatisch und unbestimmt.

Angesichts der Hochwasserkatastrophe im Ahrtal erscheint die Regelung uber das
Erfordernis einer Ersatzzahlung § 246c¢ Absatz 2 Nr. 5 BauGB flir den Ausgleich von
Natur und Landschatft fast zynisch. Hier ist die zugrundlegende Regelungssystematik
im  Allgemeinen zu Uberdenken. Wichtiger ist es, fir interkommunale
Flachenentwicklungen zu sorgen, um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu
betreiben und so den dringend bendtigen Wiederaufbau zu realisieren.

Des Weiteren muissen die Lander die Rechtsverordnung Uber die
Wiederaufbaugebiete nach § 246¢ Absatz 6 BauGB innerhalb von zwei Jahren nach
dem Katastrophenfall erlassen. Grundséatzlich haben die ZIA-Mitgliedsunternehmen
die Erfahrung gemacht, dass ein klares Fristenregime hilft, um Verfahren
voranzutreiben. Die angegebene Dauer erschlief3t sich nicht.

Zu guter Letzt vorzugswirdig erscheint die Regelung des § 246¢ Absatz 7 BauGB,
wonach die Baugenehmigungsbehdrden nach einem Katastrophenfall schnell und
unbirokratisch die Zulassung fur den Wiederaufbau Gebauden auch abweichend von
den Vorschriften der 88 29 bis 35 BauGB mit Zustimmung der hoheren
Verwaltungsbehdrde erteilen kdnnen. Es muss also nicht abgewartet werden, bis es
eine Rechtsverordnung des Landes gibt, um mit dem Wiederaufbau zu beginnen.
Noch pragmatischer wére es, dies zuzulassen, bis zu dem Zeitpunkt des
Inkrafttretens der Rechtsverordnung des Landes und es nicht auf sechs Monate zu
beschranken.

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) ge&ndert worden ist, wird wie folgt ge&ndert:
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1. In der Inhaltsiibersicht wird nach der Angabe zu 8§ 25f folgende Angabe
eingefugt:
,§ 25g Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Starkung der
Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer
Vorschriften®.

2. In 8 8 Absatz 2 Nummer 1 und in 8 9 Absatz 2 Nummer 1 werden
jeweils nach den Wobértern ,Gewerbebetriebe aller Art® die Worter
seinschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie* eingefiigt.

3. In § 11 Absatz 2 Satz 2 werden die Worter ,Wind- und Sonnenenergie”
durch die Worter ,Windenergie und solare Strahlungsenergie“ ersetzt.

4. § 14 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 wird nach Satz 2 der folgende Satz eingeflgt:
»ZU den untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des
Satzes 1 gehoéren auch Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus erneuerbaren Energien.”

b) Dem Absatz 3 wird folgender Satz angeflgt:

.In Gewerbe-, Industrie und sonstigen Sondergebieten gilt Satz 1 auch
flr sonstige baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie.”

c) In Absatz 4 Satz 1 und 2 werden jeweils die Wérter ,der Sonnenenergie”
durch die Worter ,solarer Strahlungsenergie“ ersetzt.

5. Dem § 19 (Grundflachenzahl, zulassige Grundflache) wird der
folgende Absatz 5 angefiigt:

~Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, darf die zulassige
Grundflache in Gewerbe- und Industriegebieten durch die
Grundflachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus
solarer Strahlungsenergie und Windenergie tUberschritten werden.*

ZIA-Bewertung

Der ZIA sieht das Erfordernis, den Ausbau von erneuerbaren Energien voranzutreiben.
Mit dem vorgelegten Formulierungsvorschlag werden jedoch bereits infrastrukturell voll
erschlossene und damit wertvolle Gewerbe- und Industrieflachen vorrangig fur
erneuerbare Energien genutzt werden kénnen. Dies erscheint angesichts des
Nachhaltigkeitsziels des sparsamen Umgangs mit Flachen wenig sinnvoll. Vorzugswiirdig
ist es, beispielsweise die Dachflachen von Gewerbe- und Industriebauten und nicht zuletzt
auch Wohngebauden fir die Erzeugung von Strom und Warme aus erneuerbaren
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Energien, von Wind und Strahlung in Anspruch zu nehmen. Dementsprechend regen wir
eine Initiative fir eine Gesetzesdnderung an, mit der praktikable Regelungen zur
regenativen Stromerzeugung geschaffen werden, so dass beispielsweise vorhandene
Dachflachen etc. fur derartige Anlagen systematisch bereit gestellt werden kdnnen. Das
kann auch helfen, fir mehr gesellschaftliche Akzeptanz fir den Bau von Windkraftanlagen
zu sorgen und einer weiteren ,Verspargelung“ der Landschaft (durch Windkraftanlagen)
entgegen zu wirken. Denn wir sehen den Zielkonflikt der Bundesregierung auf der einen
Seite, die Flachenversiegelung bis 2045 drastisch zu reduzieren (namlich bilanziert auf
null) und auf der anderen Seite neue Flachen fir die Ansiedlung erneuerbarer Energien
auszuweisen.
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