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Stellungnahme

Entwurf eines Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsiche-
rung
Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU/CSU und SPD (BT-Drs. 21/781- neu)

Die kommunalen Spitzenverbande bedanken sich fir die Moglichkeit, zum o.g. Gesetzentwurf
Stellung nehmen zu kénnen.

l. Grundsatzliches

Die kommunalen Spitzenverbande begriiBen grundsatzlich die mit dem Gesetzesentwurf ver-
folgten Ziele. Die Vorschlage kdnnen einen Beitrag dazu leisten, den Wohnungsbau zu
beschleunigen, soweit diesem in bestimmten Fallen bauplanungsrechtliche Hindernisse ent-
gegenstehen. Damit die bauplanungsrechtlichen Erleichterungen aber nicht verpuffen,
miussen gleichzeitig die weiteren Ursachen fiir den Riickgang der Bautatigkeit im Wohnungs-
bau angegangen werden. Zu nennen sind hier vor allem gestiegene Baukosten, u.a. auch durch
hohe Standards im privaten und Bauordnungsrecht, gegentiber der letzten Dekade deutlich
gestiegene Finanzierungskosten sowie Fachkraftemangel und Materialknappheit.

Angesichts der vorgeschlagenen weitreichenden Abweichungsmaoglichkeiten vom geltenden
Planungsrecht konnen wir allerdings nicht ausschlieBen, dass langfristige stadtebauliche Ziele
zur nachhaltigen, funktionalen und sozial ausgewogenen Stadtentwicklung der Kommunen
konterkariert werden. Die beabsichtigten Regelungen der §§ 246e, 31 Abs. 3 sowie 34 Abs. 3b
BauGB-E stellen einen erheblichen Eingriff in die kommunale Planungs- und Steuerungshoheit
dar. Sie werden absehbar mit langfristig hoheren Folgekosten, stadtebaulichen Fehlentwick-
lungen sowie einem deutlich wachsenden kommunalen Koordinierungsaufwand einhergehen.

Nach Auffassung der kommunalen Spitzenverbande ist daher zwingend, die Regelung zu be-
fristen und die Auswirkungen der weitreichenden Abweichungsmoglichkeiten auf die
Stadtentwicklung zu evaluieren und bei Bedarf schnellstmoglich gegenzusteuern. Daher ist es
zu begriiflen, dass der § 246e BauGB-E explizit als Experimentierklausel ausgestaltet ist. Die
Weichenstellungen fiir eine Evaluierung sollten daher friihzeitig und auch in Abstimmung mit
den kommunalen Spitzenverbanden erfolgen.
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Oberste Prioritdat muss aber weiterhin haben, die Bauleitplanung selbst zu beschleunigen und
zu entblrokratisieren, anstatt sie mit einer Vielzahl von Ausnahmen zu umgehen. Bauleitpla-
nungen werden auch zukiinftig das zentrale Steuerungsinstrument fiir den
Interessensausgleich bei den 6ffentlichen und privaten Belangen in der Stadtentwicklung sein.
In diesem Zusammenhang sollte insbesondere die Ausweitung des Anwendungsbereichs des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ernsthaft gepriift und zeitnah umgesetzt wer-
den.

Aussagen zum Erfiillungsaufwand fiir die Verwaltung

Die Begriindung des Gesetzentwurfs enthalt Aussagen auf der Basis von Annahmen und Schat-
zungen zu Kosteneinsparungen durch die neugeschaffenen ,planersetzenden”
Verwaltungsentscheidungen. Die angegebenen Einsparpotenziale fir die Kommunen halten
wir fir unrealistisch. Wir machen geltend, dass sich mit den beabsichtigten Anderungen der
Prifungsumfang sowie die Komplexitat der verfahrensrechtlichen und verfahrenstechnischen
Bearbeitung durch die Kommunen bzw. die Bauaufsichtsbehdrden nicht verringert, eher sogar
erweitert. Die im Entwurf auf Grundlage von Schatzungen errechneten Ressourceneinsparun-
gen bei Planverfahren bilden u.a. nicht die auch den Neuregelungen innewohnenden und nach
wie vor erforderlichen Priifschritte ab. Auch bei Anwendung der Erleichterungsregelungen
sind Nachbarinteressen, 6ffentliche Belange, Umwelt- und Larmschutzvorschriften zu beach-
ten. Diese sind wie bisher mit der erforderlichen Sorgfalt inhaltlich zu prifen. Auch fir die im
Gesetzentwurf empfohlene informelle Offentlichkeitsbeteiligung werden Personalressourcen
aufgewandt werden miissen. Aulerdem ist mit einer Zunahme von Widerspruchs- und Klage-
verfahren zu rechnen, wodurch weitere Personal-, Verwaltungs- und Prozesskosten auf die
Behorden zukommen kdénnen. Ebenso wurden wir darauf hingewiesen, dass es in laufenden,
bisher unbegriindeten Klageverfahren durch die Rechtsanderung nunmehr zur Kostentra-
gungspflicht der Kommunen kommen kénnte.

Zudem werden die Stadte und Gemeinden zur Vermeidung unerwiinschter stadtebaulicher
Entwicklungen nicht umhinkommen, eine , klare Linie” durch Grundsatzbeschliisse, Konzepte
etc. fur die Erteilung der Zustimmung nach § 36a BauGB-E festzulegen, um rechtssicher agie-
ren und dem Gleichbehandlungsgrundsatz Rechnung tragen zu kénnen. Auch das wird neuen
Aufwand verursachen, zumal diese Beschliisse nicht standardisiert werden kénnen, sondern
der jeweiligen Gemeindeordnung des Landes und der Hauptsatzung der Kommune Rechnung
tragen missen.

Die planungsrechtlichen Erleichterungen fokussieren zwar auf (isolierte) Wohnnutzungen; das
bedeutet aber gerade nicht, dass Bebauungsplane fiir den Wohnungsbau zukiinftig entbehr-
lich werden. Die nach den Grundsatzen der Neuen Leipzig Charta und auch aus
stadtebaulicher Sicht gewiinschten gemischt genutzten Quartiere, in denen das Wohnen mit
weiteren Nutzungsmoglichkeiten kombiniert wird, so, wie es beispielsweise das Urbane Ge-
biet vorsieht, werden auch weiterhin eine Bauleitplanung erfordern. Auch fir das
stadtebauliche Ermoglichen und vertragliche Steuern weiterer Nutzungen und dafir erforder-
liche Bebauungsplane wird das Personal in den Planungsamtern weiter bendétigt. Denn ob und
wann ein Bebauungsplan erforderlich ist, ist nicht die Entscheidung des Bundesgesetzgebers,
sondern einzig der jeweiligen Kommune im Rahmen der kommunalen Selbstverwaltungsga-
rantie nach Art. 28 Abs. 2 GG. Nicht absehbar ist derzeit auch, ob und wie die betroffene
Nachbarschaft auf die erweiterten Befreiungsmoglichkeiten reagieren wird. Vermehrte nach-
barrechtliche Klagen werden einen deutlichen Verfahrensaufwand bei den
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Bauaufsichtsbehorden hervorrufen. Die angenommenen Entlastungen werden in der kommu-
nalen Praxis nach alledem nicht in dieser Form eintreten.

Il. Im Einzelnen

Zu § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a BauGB-E: Die Festsetzungsmoglichkeit von Grenzwerten bei Gerau-
schimmissionen wird grundsatzlich begriiRt, bietet aber in der aktuellen Fassung noch keine
hinreichende Rechtssicherheit.

Wir begriiRen, dass planerische Festsetzungsmoglichkeit zur Losung von Larmkonflikten beim
Heranrlcken von Wohnbebauung durch Nachverdichtung in Innenstadten und Gemengela-
gen vorgesehen sind. Auch die bisherige anspruchsvolle Mdéglichkeit zur Festsetzung von
Gerauschemissionskontingenten und ihre aufwandige Umsetzung wird damit erleichtert.

Das ist gerade wegen des in vielen Regionen immer akuter werdenden Mangels an Bauflachen
fir bezahlbaren Wohnraum und weiter steigender Flachenknappheit im Innenbereich not-
wendig, auch um nicht vorschnell den AuBenbereich beanspruchen zu missen.

Die nun vorgeschlagene Regelung halten wir zur Erreichung dieses Ziels jedoch fir nicht aus-
reichend. Die Regelung sieht vor, dass Grenzwerte zum Schutz vor Gerdauschimmissionen oder
bestimmte Gerauschemissionskontingente festgelegt werden kénnen. Dabei kann ,,in begriin-
deten Fallen” von den Werten der TA-Ldrm abgewichen werden. Allerdings liefert auch die
Begriindung keine konkreten Aussagen oder Anhaltspunkte, wann ein begriindeter Fall vor-
liegt oder in welchem Rahmen von der TA-Larm abgewichen werden kann. Dies stellt nach
unserer Einschatzung keine rechtssichere Regelung zur Lésung der Problematik dar. Die Neu-
regelung kann ohne weitere Konkretisierung Larmkonflikte nicht bewaltigen. Zudem ist nur
mit einer rechtssicheren Regelung eine Beschleunigung von Verfahren und Entlastung der Ver-
waltung moglich.

Einschrankend merken wir an, dass die Gemeinde trotz dieser Erleichterung bei der Bauleit-
planung an immissionsschutzrechtliche Vorgaben jenseits der TA-Ldrm gebunden bleibt. Die
seit Jahren in Aussicht gestellte grundlegende Uberarbeitung der TA-Lirm einschlieRlich der
von uns seit mehr als einer Dekade begriindet geforderten Innenraumpegelmessung bleibt
weiterhin offen. Begriindet ist diese Forderung unverandert, da sich die Larmtypik grundle-
gend gedndert hat — im Wesentlichen geht es um Anliefer- und Rangierlarm durch Lkw und
nicht mehr um produktionsinduzierte Larmemissionen.

Wir fordern die Bundesregierung erneut auf, ihr Handlungsdefizit zu diesem Thema aufzul6-
sen. Wir regen an, dass der Bundesgesetzgeber in der neuen Festsetzungsmoglichkeit
klarstellt, dass auch Innenraumpegel festgesetzt werden kénnen. Insoweit schlieRen wir uns
ausdricklich der Stellungnahme des Bundesrates vom 11.07.2025 (BR-Drs. 256/25 Beschluss)
an.

Im Ergebnis bieten damit auch die unbestreitbar positiven Neuerungen im Rahmen der Ge-
samtproblematik der Bewaltigung von Larmkonflikten im Wohnungsbau noch keine
sachgerechte Gesamtlosung.
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Zu § 216a BauGB-E: Rechtssicherheit fiir heranriickende Wohnbebauung bei Unwirksamkeit
des Bebauungsplans

§ 216a BauGB-E sieht Regelungen fiir den Fall vor, dass ein Bebauungsplan, der Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a BauGB-E enthalt, fir unwirksam erklart wird, jedoch bereits Wohn-
vorhaben realisiert wurden. Eine solche Regelung ist angesichts der mit den neuen
Festsetzungsmoglichkeiten mit Abweichungen von den Werten der TA Larm notwendig. Je-
doch sollte grundsatzlich zunachst der Planerhalt im Vordergrund stehen.

Zu § 31 Abs. 3 BauGB-E: Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans auch bei
Verletzung der Grundziige der Planung iiber den Einzelfall hinaus kdnnen fiir die Praxis hilf-
reich sein, wecken aber auf Seiten der Antragstellenden liberbordende Erwartungen.

§ 31 Abs. 3 BauGB-E sieht nunmehr sowohl fiir den Einzelfall als auch fiir die gleichwertigen
Sachverhalte eine liberschlagige Priifung vor, ob voraussichtlich zuséatzliche erhebliche Um-
weltauswirkungen mit der Befreiung verbunden sind. Zwar wird fiir die Gberschlagige Priifung
im Gesetzestext nicht mehr ausdriicklich auf die Anlage 2 zum BauGB verwiesen; diese soll
jedoch laut Begriindung zur Prifung herangezogen werden. Dies begriiRen wir grundsatzlich.
Fir die Einzelfallvariante bedeutet dies allerdings eine Verschlechterung der bisherigen
Rechtslage, da nach unserer Lesart nunmehr auch bei einer Einzelfallentscheidung eine tber-
schlagige Vorprifung anhand der Anlage 2 zum BauGB erforderlich wird. Soweit dies nicht
europarechtlich geboten ist, regen wir dringend an, hierauf zu verzichten, zumindest in den
Fallen, in denen es aus Sicht der Gemeinde klar ist, dass die Befreiung auch nur in einem Ein-
zelfall zum Tragen kommt. Ansonsten hatte der Gesetzgeber das Prifverfahren zur
Zulassigkeit von Vorhaben verkompliziert statt vereinfacht.

Der Hinweis in der Begriindung auf die Parallelen zum Erfordernis einer Umweltpriifung bei
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB und zur Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange ist hilfreich. Zur Star-
kung der Rechtssicherheit von zukiinftigen Entscheidungen nach § 31 Abs. 3 BauGB halten wir
es fir erforderlich, den Hinweis auf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in den Gesetzestext aufzuneh-
men. Damit wird klar zum Ausdruck gebracht, dass die Gberschlagige Vorpriifung nicht fir
Vorhaben gilt, fiir die auch ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Fla-
chen bis 20.000 gm) in Betracht gekommen ware.

Wir weisen jedoch auch darauf hin, dass die besondere Priifungsverantwortung der Verein-
barkeit mit den offentlichen Belangen — hier insbesondere auch des verfassungsmalig
verankerten Gleichbehandlungsgrundsatzes — der Genehmigungsbehoérde obliegt. Insbeson-
dere in den Fallen des Auseinanderfallens von Bauaufsichtsbehérde und Gemeinde kann es
vermehrt zu hoheren Abstimmungserfordernissen, aber auch Konflikten zwischen den Bau-
aufsichtsbehérden und den Vorhabentragern bzw. Gemeinden kommen. Diese Situation
entsteht auch bei den Zulassungsverfahren nach § 34 Abs. 3b) BauGB-E. Zu beachten ist zu-
dem, dass bei einer Befreiung ,in mehreren vergleichbaren Fillen“ die entsprechende
Festsetzung im Bebauungsplan vermutlich insgesamt obsolet wird. Uber die Gefahr der Funk-
tionslosigkeit einzelner Festsetzungen muss sich die Gemeinde bei der Zustimmung zur
Anwendung der neuen Befreiungsmaoglichkeit im Klaren sein. Auch diese Auswirkung eines
offeneren Befreiungsregimes muss mit ihren stadtebaulichen Vorstellungen tGbereinstimmen.

Mit Blick auf das Erfordernis, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, begriiRen wir, dass der An-
wendungsbereich des neuen § 31 Abs. 3 BauGB-E nicht mehr an das Vorliegen eines
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angespannten Wohnungsmarktes nach § 201a BauGB ankniipft. So kdnnen auch kleinere Ge-
meinden oder Stadte und Gemeinden in Bundeslandern, die von der
Verordnungsermachtigung keinen Gebrauch gemacht haben, dieses Instrument nutzen. Posi-
tiv sehen wir zudem, dass es liber § 36a BauGB-E nun moglich ist, diese weitgehende Befreiung
mit Nebenbestimmungen verkniipfen zu kdnnen (im Detail vgl. unsere Ausfiihrungen zu § 36a
BauGB-E).

Zu § 34 Abs. 3b BauGB-E - Entfall des Erfordernisses des Einfiigens in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung: Die Erweiterung auf die Errichtung eines Wohngebdudes, um zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen, entspricht einem Bediirfnis der Praxis. Dennoch sollte gepriift wer-
den, auch diese Neuregelung im Sinne einer Experimentierklausel zundchst bis zum
31.12.2030 zu befristen.

Die vorgeschlagene Anderung des § 34 Abs. 3b BauGB-E erweitert die bereits in § 34 Abs. 3a
BauGB vorgesehene Abweichungsmaoglichkeit, indem es nun auch beim Bau (= Neuerrichtung)
von Wohngebauden moglich sein soll, vom Erfordernis des Einfligens auch tiber den Einzelfall
hinaus abzuweichen. Wir regen aber an, in der Begriindung klarzustellen, dass der Begriff ,,Er-
richten eines Wohngebaudes” auch die erstmalige Schaffung von Wohnraum auf bereits
vorhandenen baulichen Anlagen mit umfasst. Aus unserer Sicht ist die wiinschenswerte Op-
tion der Aufstockung von eingeschossigen Supermarkten mit Wohnbebauung nicht eindeutig
von den Regelungen in § 34 Abs. 1 Nr. 1 a) bis c) BauGB umfasst. Wir regen auch an, diesen
Sachverhalt unter den neuen Abs. 3b) fallen zu lassen.

Es muss weiterhin im Blick behalten werden, inwieweit sich die Gemeinden (liber die Erteilung
der Zustimmung) durch erste Entscheidungen fiir die weitere Verdichtung des Innenbereichs
selbst binden, da ansonsten die Gefahr einer ungeregelten Verdichtung entsteht und damit
Ziele der Klimaanpassung konterkariert werden.

Zudem koénnen ausweislich der Begriindung auch Wohnzwecken dienende Gebdude errichtet
werden, wenn sie sich der Art der baulichen Nutzung nach nicht in die ndhere Umgebung ein-
fligen. Das st eine Neuerung gegenliber dem Vorschlag der BauGB-Novelle von 2024. Das wird
besondere Anforderungen an die Wiirdigung der nachbarlichen Interessen und die Prifung
der Vereinbarkeit mit den 6ffentlichen Belangen stellen und bei den Bauaufsichtsbehérden zu
neuen und deutlichen Belastungen flihren. Gerade die Wiirdigung der nachbarlichen Interes-
sen bildet bereits jetzt in den Baugenehmigungsverfahren einen erheblichen zeitlichen Faktor.
Daher regen wir an, die Regelung insgesamt unter die Experimentierklausel bis zum
31.12.2030 zu stellen.

Zu § 36a BauGB-E — Zustimmung der Gemeinde: Das vorgeschlagene gemeindliche Zustim-
mungserfordernis ist angesichts der erheblichen und weitreichenden Abweichungs-
moglichkeiten vom Bauplanungsrecht zwingend geboten und darf nicht zur Disposition ge-
stellt bzw. wieder aufgeweicht werden. Eine gesetzliche Klarstellung zu den konkreten
Inhalten der Zustimmung ist allerdings dringend notwendig. Die Frist zur Erteilung der Zu-
stimmung muss verldngert werden.

Wir begriiBen sehr, dass der Gesetzentwurf mit dem neuen § 36a BauGB die Position der
Stadte und Gemeinden bei den weitreichenden, neu geschaffenen Abweichungsmaoglichkei-
ten unterstreicht und im Ergebnis starkt. Die Einfliihrung eines Zustimmungserfordernisses bei
den Entscheidungen nach § 31 Abs. 3 BauGB-E, § 34 Abs. 3b BauGB-E sowie des § 246e BauGB-
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E, dem ein deutlich weitreichenderer und starkerer Charakter als dem Einvernehmen nach
§ 36 BauGB zukommen soll, ist nach unserer Auffassung angesichts der durch die genannten
Vorschriften bewirkten erheblichen Eingriffe in die kommunale Planungshoheit gerechtfertigt.
Das Zustimmungserfordernis ist ein zentrales Element der kommunalen Planungshoheit. Es
darf nicht mit weiteren Einschrankungen versehen werden.

Die Begriindung stellt demnach auch zum Umfang der gemeindlichen Zustimmung richtiger-
weise fest: Diese kann von Bedingungen abhangig gemacht werden kénnen, die die Gemeinde
auch in einem Bebauungsplan festsetzen oder zu denen sie einen Vorhabentrager im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrags verpflichten konnte. Wichtig ist auch die Aussage in der Be-
griindung, dass die Zustimmung mit Bedingungen versehen werden kann, mit denen
Beeintrachtigungen von nachbarlichen Interessen oder entgegenstehende 6ffentliche Be-
lange Uberwunden werden konnen. Das ist erforderlich, um den gewinschten
Beschleunigungseffekt der Abweichungsregelungen auch erreichen zu kénnen.

Kritisch sehen wir die Formulierung ,die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Vorha-
ben mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist”.
Hier sollte sowohl im Gesetzestext als auch in der Begriindung das Ermessen der Gemeinde
bei der Erteilung der Zustimmung deutlich zum Ausdruck kommen. Vorhabentrager diirfen,
wenn sie von den weitgehenden Befreiungen der Neuregelungen profitieren, parallel zum
Rechtsgedanken des § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht bessergestellt werden als im normalen
Planungsverfahren. Danach besteht auf die Aufstellung von Bauleitplanen kein Anspruch. Wir
regen an, dies im Gesetzestext durch die Formulierung ,,die Gemeinde kann ihre Zustimmung
erteilen, wenn...” niederzulegen.

Kritisch sehen wir zudem die 2-Monats-Frist der Zustimmung mit Zustimmungsfiktion. Die
weitgehenden Abweichungsméglichkeiten vom Bauplanungsrecht erfordern ein sorgfaltiges
Prifen der Zustimmungserteilung. Wie eingangs erwahnt, sind die Nachbarinteressen, die 6f-
fentlichen Belange und insbesondere Larm- und Umweltschutzanforderungen nach wie vor zu
beachten. Hierfiir ist eine griindliche Prifung erforderlich, die insbesondere in kleineren Kom-
munen vielfach nicht in zwei Monaten geleistet werden kann. Zwar sind im § 36a BauGB-E
noch Klarstellungen erfolgt, die wir begriiRen — aber auch mit einem Monat Verlangerung lasst
sich keine sinnvolle Offentlichkeitsbeteiligung organisieren und deren Ergebnis auswerten. Ein
Beschluss Uber eine Zustimmung lasst sich — mit vorhergehender Prifung — aber ebenfalls
nicht innerhalb von insgesamt zwei bis drei Monaten erreichen.

Daher fordern wir eine Fristverlangerung fiir die Erteilung der Zustimmung. Zudem halten wir
eine Zustimmungsfiktion bei solch tiefgreifenden Eingriffen in die kommunale Planungshoheit
flir unangemessen. Zumindest muss jedoch im Anschluss an die Entscheidungsfrist noch Zeit
fur einen ggf. erforderlichen Ratsbeschluss zur Zustimmung zugebilligt werden. Eine verlan-
gerte Frist ist auch geboten, um etwaige Auflagen und vertragliche Bestimmungen mit den
Vorhabentragern vereinbaren zu kénnen. Zudem zeigt die Erfahrung, dass auch diese einen
entsprechenden Vorlauf fiir die Beschliisse in ihren Gremien bendtigen.
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Zu § 246e BauGB-E - Befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau (,,Bau-Turbo“): Die
Einflihrung einer befristeten Experimentierklausel zur Erprobung der Sonderregelung er-
scheint trotz Vorbehalten der kommunalen Planungspraxis sachgerecht.

Wir halten eine Beschleunigung des Wohnungsbaus grundsatzlich fur dringend notwendig.
Hierflr kann auch die vorgeschlagene befristete Maoglichkeit der Abweichung von den Vor-
schriften des BauGB in erforderlichem Umfang — unter ausdriicklicher Beibehaltung des o.g.
Zustimmungsvorbehalts der Gemeinde — eine sinnvolle Méglichkeit sein.

Die Regelung stellt, wie vielfach von der kommunalen Planungspraxis vorgetragen, einen er-
heblichen Eingriff in die kommunale Planungshoheit dar, der die geordnete stadtebauliche
Entwicklung unter Beriicksichtigung von vielen nebeneinanderstehenden Belangen wie Klima-
schutz und -anpassung, Ausbau des OPNV oder der Freiraumsicherung gefihrden kann.
Deshalb halten wir eine Grundskepsis aufrecht und werten es als positiv, aber auch zwingend
notwendig, dass die Regelung zunachst bis zum 31. Dezember 2030 befristet ist. Wir begrifRen
zudem, dass die Regelung nun ausweislich der Begriindung den Charakter einer , Experimen-
tierklausel” erhadlt und auch bereits ein Zeitplan und eine Vorgehensweise flr eine Evaluierung
konkret festgelegt werden sollen. Dabei wird auch der zu erwartende Mehraufwand fiir Stadte
und Gemeinden sowie die Bauaufsichtsbehérden zu berlicksichtigen und mit dem tatsachlich
erreichten Beschleunigungseffekt der Regelung abzuwagen sein. Wir empfehlen, fiir den Eva-
luierungsprozess kommunale Expertise zu nutzen und bieten unsere Unterstlitzung an.

Kritisch sehen wir, dass die Eingrenzung des vormaligen Kabinettsbeschlusses zum Gesetzent-
wurf auf Vorhaben, die der Errichtung eines Wohnzwecken dienenden Gebdudes mit
mindestens sechs Wohnungen dienen, nun entfallen ist. Zwar ist insbesondere in kleineren
Gemeinden die Anwendung der Vorschrift auch zur Schaffung von kleineren Wohneinheiten
sinnvoll; das Instrument sollte jedoch nicht dazu genutzt werden kdnnen, um Fehlallokatio-
nen, zum Beispiel in Form von flachenextensiven Einfamilienhausgebieten in nicht-
integrierten Lagen, entstehen zu lassen.

Positiv sehen wir den Hinweis, dass eine Vereinbarkeit mit den 6ffentlichen Belangen bei einer
Abweichung von Bauleitplanen nur dann gegeben ist, wenn die Abweichung voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich zieht. Nach unserer Auffassung greifen die
Umweltauswirkungen aber nicht nur bei einer Abweichung von Bauleitplanen, sondern insbe-
sondere auch bei (groReren) AuBenbereichsvorhaben. Der AuRenbereich ist grundsatzlich von
Bebauung freizuhalten und — neben Nutzungen, die auf den AulRenbereich angewiesen sind —
nur auf Grundlage eines Bebauungsplans einer baulichen Entwicklung zuzufiihren. Vor dem
Hintergrund der Rechtsprechung des BVerwG zu § 13b BauGB (Urteil vom 18.07.2023 -
BVerwG 4 CN 3.22) weisen wir auf das Risiko hin, gegen diese Grundsatze durch Vorhabenzu-
lassungen im Wege der Abweichung nach § 246e BauGB-E zu verstoRen. Wir regen daher an,
die Formulierung ,Eine Abweichung von Bauleitpldnen...” entsprechend auch auf Vorhaben
im AulRenbereich zu beziehen.

Dass der mit der vorgeschlagenen Regelung verbundene erhebliche Eingriff in die kommunale
Planungshoheit mit einem kommunalen Zustimmungserfordernis verknlpft wird, ist ein wich-
tiges — auch verfassungsmaBig notwendiges — Korrektiv, um die bauliche Entwicklung vor Ort
auch weiterhin (mit-)gestalten zu kdnnen. Der Verweis auf § 36a BauGB-E ist daher unabding-
bar, um die stddtebaulichen Vorstellungen der Kommune auch bei der Erteilung der
Zustimmung weiterhin umsetzen zu kénnen.
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Wir begriBen zudem, dass § 246e Abs. 5 BauGB-E vorsieht, dass nun auch den Bediirfnissen
der Bewohner dienende Anlagen fiir soziale und kulturelle Zwecke von den Befreiungen der
Vorschrift profitieren kdnnen. Dies ist notwendig, um die stadtplanerischen Vorstellungen der
Kommunen und die erforderlichen Wohnfolgeeinrichtungen auch in den neu entstehenden
Wohngebieten zulassen zu konnen. Wir regen an, die Regelung auch um dem Wohnen unter-
geordnete gewerbliche Nutzungen und weitere, den Bewohnern dienende Nutzungen der
Daseinsvorsorge zu erweitern. Dies entspricht den Zielen der Neuen Leipzig Charta, dem stad-
tebaulichen Ziel der Nutzungsmischung und der ,Stadt der kurzen Wege”. So kdnnen
beispielsweise auch Arztpraxen oder kleinere Nahversorgungseinrichtungen in die neu entste-
henden Wohnungsbauvorhaben integriert und stadtebauliche Spannungen vermieden
werden. Dabei ist eine enge Eingrenzung erforderlich, die sicherstellt, dass lediglich Gewerbe
zugelassen werden kann, welches den Bediirfnissen der unmittelbaren Anwohner dient. Zu-
dem muss sichergestellt sein, dass die errichteten Gebdude weit Gberwiegend Wohnzwecken
dienen.

Zu § 201a und § 250 BauGB-E — Umwandlungsschutz und Gebiete mit angespanntem Woh-
nungsmarkt: Die Verlangerung der Vorschriften iiber den Umwandlungsschutz und die
Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt ist notwendig und wird begriit. Hier
muss den Stadten und Gemeinden eine eigene Einschdatzungskompetenz zugestanden wer-
den. Bei § 250 BauGB-E ware ist generelle Entfristung angezeigt.

Wir begriiRen grundsatzlich die Verlangerung des § 201a BauGB-E. Allerdings halten wir es
weiterhin fiir notwendig, dass das Instrument allen Gemeinden zur Verfligung steht. Bisher ist
es weiterhin notwendig, dass die Landesregierung landesrechtlich tatig wird und ein Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt mit blirokratischem und gutachterlichem Aufwand nach-
gewiesen wird. Wir regen daher an, die Ermachtigung nach § 201a BauGB-E sowohl auf die
Lander als auch auf die Kommunen zu Ubertragen. Sofern die Lander von der Ermachtigung
keinen Gebrauch machen, sollen die Kommunen selbst entscheiden kdnnen, ob sie die Ermitt-
lung eines angespannten Wohnungsmarktes (ibernehmen. Trotz des damit verbundenen
Mehraufwandes sehen wir darin eine zielfihrende Lésung fiir die betroffenen Kommunen.
Zudem tragen diese dann auch das rechtliche Risiko, wenn es nach richterlicher Auffassung zu
einer Fehleinschatzung des Wohnraummangels gekommen ist.

Auch die vorgesehene Verlangerung des Umwandlungsverbots in § 250 BauGB begrifRRen wir
ausdriicklich. Allerdings fordern wir mit Blick auf die langfristige Steuerung des Wohnungs-
marktes gerade in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt, dieses sinnvolle Instrument
insgesamt zu entfristen.
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