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Praambel

Der BFW bedankt sich fir die Einladung zur Anhorung und fir die Gelegenheit zur Stellungnahme
zum Entwurf eines Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung.

Das Ziel, Planungsprozesse zu vereinfachen und schneller bezahlbaren Wohnraum zu schaffen
wird nur teilweise erreicht. Der Entwurf enthalt wichtige Ansatze, bleibt aber in zentralen Punkten
hinter den Erwartungen der Immobilienpraxis zurick.

Das Bauplanungsrecht wird punktuell vereinfacht und kann demzufolge zu punktuellen
Verbesserungen fiir den Wohnungsbau fiihren. Insbesondere die Sonderregelung fir den
Wohnungsbau gem. § 246e BauGB muss nun endlich praxisgerecht und ohne Befristung
vorangebracht werden.

Die tatbestandlichen Hirden fiir bezahlbares Bauen und Wohnen bleiben auch fiir die
angestrebten Vereinfachungen in §§ 31, 34, 246e BauGB-E hoch. Insbesondere die Zustimmung
der Gemeinde gem. § 36a BauGB-E wird zum zentralen Hebel fiir die bauplanungsrechtlichen
Vereinfachungen, aber auch zur potenziellen Hiirde. So kann die Zustimmung unter einer oder
unter mehreren Bedingungen das Bauen erschweren, weil komplexe Vorbedingungen, zum
Beispiel zur Umweltvertraglichkeit, mit zusatzlichen Kosten und zusatzlicher Zeit auf den Investor
Ubertragen werden kdnnen. Der ,,Bau-Turbo” wird dann zur Baubremse. Damit entfillt auch die
verfassungsrechtlich  geforderte = Wohnungsbauoffensive  fir eine  Diskussion  zur
verfassungskonformen Umsetzung der Mietpreisbremse.

Umwandlungsverbote sind Eingriffe in den freien Markt, die die Eigentumsbildung verhindern,
ohne dass neue Wohnungen gebaut werden. Die Verlangerung ist zu streichen. Die Vorprifung
zu den wirtschaftlichen Folgen fir bezahlbares Bauen und zu verfassungsrechtliche Grenzen in
Bezug auf Art. 14 GG ist nachzuholen.

Fazit: Soll das reformierte Bauplanungsrecht tatsachlich einen Beitrag fiir bezahlbares Bauen und
Wohnen leisten, muss grundlegend nachgebessert werden. Insbesondere die Sonderregelung fir
den Wohnungsbau gem. § 246e BauGB muss praxisgerecht und ohne Befristung vorangebracht
werden. Die Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB- E ist so auszugestalten, dass sie das
Bauen schneller und einfacher als bisher ermdglicht. Das Umwandlungsverbot darf nicht
verlangert werden.
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Eckpunkte der Stellungnahme

e Bebauungsplan fiir den bezahlbaren Wohnungsbau gestalten (§ 9 Abs. 23a BauGB-E).
e Alternativvorschlage zur TA Larm fiir einfaches Bauen voranbringen.
- Gemengelagen auch auf zukiinftige Wohnungsbauprojekte anwenden (Nr. 6.7 TA
Larm).
Gleichstellung des gewerblichen und 6ffentlichen Verkehrslarms (Nr. 7.4 TA Larm).
e Befreiung von Festsetzungen des B-Plans fiir Wohnungsbau erleichtern (§ 31 Abs. 3
BauGB-E).
¢ Nachverdichtung fiir den Neubau erleichtern (§ 34 Abs. 3b BauGB-E).
e Zustimmung der Gemeinde muss Bauen praxisgerecht erméglichen (§ 36a BauGB-E).
e Sonderregelung fiir den Wohnungsbau praxistauglich voranbringen (§ 246e BauGB-E).
- Regelung entfristen oder hilfsweise an den Planungsvorlauf bis 2035 anpassen.
- Anwendung durch Regelbeispiele erleichtern.
- Bedarfsgerechten Wohnungsbau ohne Mindestzahl an Wohnungen und fir gemischt
genutzte Gebdude mit Gberwiegender Wohnnutzung ermoglichen.
e Verlangerung des Umwandlungsverbots vermeiden (§ 250 Abs. 1 S.3 BauGB-E).

Im Einzelnen:

Bebauungsplan fiir den bezahlbaren Wohnungsbau gestalten (§ 9 Abs. 23a BauGB-E).

Die Regelung tragt nicht zur Beschleunigung des Wohnungsbaus bei.

Die zusatzlichen Regelungsinhalte fir Bebauungsplane schaffen die Grundlage fir mogliche
zusatzliche staatliche Eingriffe. Insbesondere Gerdauschimmissionskontingente tragen nicht zur
Baubeschleunigung oder Kostensenkung bei. Diese drohen eher zum Kostentreiber zu werden.

Es besteht auch kein nachgewiesenes Regelungsbediirfnis. Denn die Gemeinde muss bei
Aufstellung des Bebauungsplans ohnehin die Immissionsbelastung von auszuweisenden Flachen
ermitteln. Es kénnen nur solche Nutzungen festgesetzt werden, die keinen unzumutbaren
Immissionen ausgesetzt sind.

Die Festsetzung von Immissionswerten implementiert bereits jetzt MaRnahmen der
Baukodrperstellung, Grundrissgestaltung und MaRRnahmen zum passiven Larmschutz, um
schadliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden. Die Gemeinde kann zur Loésung des Larmkonflikts
bereits jetzt Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB treffen. Dieser Festsetzungstatbestand
ermoglicht unter anderem die Festsetzungen von baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch

Gerdusche. Dies konnen Vorkehrungen bei der larmverursachenden Anlage, auf dem
Ausbreitungsweg oder bei der zu schiitzenden Wohnnutzung sein.
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Es geht aus dem Gesetzestext auch nicht ausdricklich hervor, dass die gesetzlich genannten
Abweichungen von der TA Larm dazu dienen, zur Baubeschleunigung und bezahlbaren
Wohnungsbau beizutragen. Genauso gut denkbar ist es, dass die genannten Abweichungen dazu
dienen, das Bauen fiir mehr Gesundheitsschutz zu erschweren. Wohin das bauplanungsrechtliche
Pendel ausschlagt, kann niemand sagen. Rechtssicherheit und Planungssicherheit fir den
Wohnungsbau sehen anders aus. Die Neuregelung bringt somit den Wohnungsbau nicht
signifikant voran und dndert auch am aktuellen Status kaum etwas. Erleichterungen fir den
Wohnungsbau setzen stattdessen substanzielle gesetzliche Verbesserungen voraus. Davon sind
wir weiterhin weit entfernt.

Lediglich nach der Gesetzesbegriindung (Seite 20f) sollen Moglichkeit fiir Abweichungen dazu
beitragen, ,,... Ldrmkonflikte in gewachsenen Siedlungsbereichen besser als bisher zu bewdltigen,
um eine erleichterte Bebauung von Brachfldchen oder Bauliicken und die stédtebaulich sinnvolle
Weiterentwicklung von vormals ausschliefSlich gewerblich oder industriell genutzten Gebieten zu
ermdglichen. Sie ist danach eine Mafsnahme der Nachverdichtung und zur Stdrkung der
Innenentwicklung von Stddten und Gemeinden und dient damit zum einen der Fléichensparsamkeit
und zum anderen der stddtebaulich erwiinschten Entwicklung von nutzungsgemischten
Quartieren...”“. Das klingt gut. Ohne substanzielle Verbesserungen des Gesetzestextes, ist die
Gesetzesbegriindung jedoch insoweit nur eine schéne Wunschvorstellung.

Forderung

Auf zusatzliche kostensteigernde Regelungsinhalte fiir Bebauungsplane sollte verzichtet werden.
Es sollte stattdessen der gesetzgeberische Wille aus der Gesetzesbegriindung auch im
Gesetzestext gesetzlich klargestellt werden, wonach Abweichungen von der TA Larm zu einer
erleichterten Bebauung von Brachflaichen oder Bauliicken und die stadtebaulich sinnvolle
Weiterentwicklung von vormals ausschlieflich gewerblich oder industriell genutzten Gebieten
beitragen sollen. Die Abweichung von der TA Larm ist danach eine MalRnahme der
Nachverdichtung und zur Starkung der Innenentwicklung von Stadten und Gemeinden und dient
damit zum einen der Flachensparsamkeit und zum anderen der stadtebaulich erwiinschten
Entwicklung von nutzungsgemischten Quartieren.

Formulierungsvorschlag

§ 9 Absatz 1 Nr.23 a BauGB-E ist wie folgt zu dndern: ,..a) zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen nach § 3 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

aa) bestimmte Werte zum Schutz vor Gerduschimmissionen oder bestimmte
Gerduschemissionskontingente nicht (iberschritten werden diirfen, wobei in begriindeten Fdllen
Abweichungen von der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Ldrm vom 26. August 1998 (GMBI
S. 503), die zuletzt durch Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)
gedndert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung, zuléissig sind, oder

bb) bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrénkt verwendet werden diirfen.
Ein begriindeter Fall fiir eine Abweichung von der TA Léidrm liegt insbesondere dann vor, wenn
diese dazu beitragen, Lirmkonflikte in gewachsenen Siedlungsbereichen besser als bisher zu
bewiiltigen, um eine erleichterte Bebauung von Brachfléichen oder Bauliicken und die
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stédtebaulich sinnvolle Weiterentwicklung von vormals ausschliefllich gewerblich oder
industriell genutzten Gebieten zu ermdéglichen. Dire Abweichung von der TA Ldrm ist
insbesondere dann gerechtfertigt, wenn es sich um eine Mafinahme der Nachverdichtung und
zur Stidrkung der Innenentwicklung von Stéddten und Gemeinden handelt und damit der
Fléichensparsamkeit und der stddtebaulich erwiinschten Entwicklung von nutzungsgemischten
Quartieren dient...”.

Alternativvorschlage zur TA Larm fiir einfaches Bauen voranbringen.

Um das Bauen zu erleichtern, missen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir heranrickende
Wohnbebauung ganztagig leichter als bisher angepasst werden kénnen. Der gewerbliche und
offentliche Verkehrslarm ist gleich zu behandeln.

Im Einzelnen:

Gemengelagen auch auf zukiinftige Wohnungsbauprojekte anwenden (Nr. 6.7 TA Larm).

Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar genutzte
und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), konnen die fir die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte gem. Nr. 6.7 TA Larm bereits jetzt
auf einen geeigneten Zwischenwert der fiir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien
geltenden Werte erhoht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme
erforderlich ist (Nr. 6.7 TA Ldrm). Der Wortlaut ist bislang auf bereits bestehende Gemengelagen
beschrankt und sollte auch auf die in Planung befindlichen Projekte erweitert werden.

Forderung

Die Ermessenspielrdume von Nr. 6.7 TA Larm sollten auch fiir zukiinftige Bauprojekte rechtssicher
geoffnet werden. Daher sollte klargestellt werden, dass Nr. 6.7 TA Larm auch auf die in Planung
befindlichen Wohnungsbauprojekte anwendbar ist.

Hohere Immissionsrichtwerte von bis zu 5 dB (A), wie zum Beispiel zuletzt im Entwurf zur
Experimentierklausel gem. Nr. 7.5 Abs. 2 TA Larm- E kénnen dann zur Definition der héheren
Zwischenwerte als Orientierungswerte erganzend eingefligt werden.

Formulierungsvorschlag

In Nr. 6.7 TA Larm- neu sollte Satz 1 folgt ergdnzt werden: ,Wenn gewerblich, industriell oder
hinsichtlich ihrer Geréduschauswirkungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende
Gebiete aneinandergrenzen oder auf Grund der in Planung befindlichen Vorhaben zur
Wohnbebauung zukiinftig aneinandergrenzen (Gemengelage), kénnen die fiir die zum Wohnen
dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fiir die
aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden, soweit dies nach der
gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme erforderlich ist...“
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Anmerkung: Die hoheren Immissionsrichtwerte, wie zum Beispiel 5 dB (A) aus Nr. 7.5 Satz 2 TA
Larm-E konnen dann zur Definition der Zwischenwerte/der Orientierungswerte erginzend
eingefligt werden.

Gleichstellung des gewerblichen und 6ffentlichen Verkehrslarms (Nr. 7.4 TA Larm).

Die aktuellen Regelungen in Nr. 7.4 TA Larm sind widersprichlich und verhindern das Bauen.
Der Larm eines LKWs, der eine oOffentliche Strale entlang des Wohngebietes befihrt, ist
unschadlich. In dem Moment, in dem er in das Gewerbegebiet hineinfahrt, wird er den
Anlagengerauschen hinzugerechnet. Das passt nicht zusammen.

Ein Wohngebiet, dass an einer vielbefahrenen StralSe liegt, kann gebaut werden. Ein Wohngebiet,
dass an ein Gewerbe mit weniger Larm angrenzt, kann nicht oder nur mit erheblichen baulichen
LarmschutzmaRnahmen gebaut werden. Das alles ist widerspriichlich und macht insbesondere in
Bezug auf die Betrachtungen der Fahrzeuggerausche von Fahrzeugen, die auch im o6ffentlichen
StraRenverkehr verwendet werden, keinen Sinn.

Forderung

Die von Gewerbe ausgehenden Immissionen durch StralRenfahrzeuge sollten den Immissionen
von Verkehr gleichgestellt werden. Eine diesbeziigliche Regelung kommt in Nr. 7.4 TA Larm in
Betracht. Danach sollten Fahrzeuggerdusche stets als Verkehrslarm behandelt und aus den zu
bericksichtigenden Anlagengerauschen herausgerechnet werden.

Befreiung von Festsetzungen des B-Plans fiir Wohnungsbau erleichtern (§ 31 Abs. 3 BauGB-E).

Das Einzelfallerfordernis wird gelockert und die Befreiung vom B-Plan ist bundesweit ohne
Verordnung gem. § 201a BauGB méglich. Neben dem Neubau sollen Erweiterungen, Anderungen
und Nutzungsdanderungen im Bestand erleichtert werden.

Zu Wahrheit gehort jedoch auch, dass sich lediglich die Ermessensspielrdume fir die Kommunen
erweitern. Es Offnet sich faktisch ein etwas grofReres Ermessensfenster fiir ein mdgliches
Abweichen vom Bebauungsplan. Der bisherige tatbestandliche Hindernislauf bleibt im
Wesentlichen erhalten. Es ist sehr wahrscheinlich, dass die Kommunen weniger als erhofft von
den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus abweichen werden.

Das in § 36a BauGB-E neu geregelte Zustimmungserfordernis der Gemeinde (siehe unten) ist
Ausfluss der gemeindlichen Planungshoheit, baut jedoch zusatzliche Hirden fiir den
Wohnungsbau auf.

In diesem Zusammenhang ist nicht nachvollziehbar, warum zusatzlich zur Zustimmung auch noch
eine separate Befreiung erklart werden muss. Es ist insbesondere zu prifen, ob die gemeindliche
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Zustimmung ohnehin auch die Befreiung vom B-Plan implementiert. Sollte es sich um eine
unnotige Dopplung handeln, sollte ggf. auf die separate Befreiung verzichtet werden.

Im Ergebnis mussen weiterhin umfangreiche Voraussetzungen fiir ein Abweichen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorliegen:

e Zustimmung der Gemeinde

e Ermessen

e fiir ein Befreien von den Festsetzungen des Bebauungsplans

e im Einzelfall

e oder in vergleichbaren Fallen

e zugunsten des Wohnungsbaus

e und wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

e Die Befreiung ist mit 6ffentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie
aufgrund einer Gberschlagigen Prifung voraussichtlich zusatzliche erhebliche
Umweltauswirkungen hat.

Forderung

Um die Chance fiir erleichterte Umbauten, Aufstockungen und Neubau zu erhéhen, sollte die
vorgeschlagenen Neuregelung als Ist- Vorschrift formuliert werden. In Anbetracht der Vielzahl von
tatbestandlichen Voraussetzungen und Ermessenspielrdumen erscheint auch der Halbsatz
entbehrlich, wonach Befreiungen im Einzelfall oder in vergleichbaren Fallen erteilt werden sollen.
Dementsprechend fiihrt dies zu folgenden Voraussetzungen fiir ein Abweichen von den
bauplanungsrechtlichen Vorgaben:

e Bedingungslose und auflagenfreie Zustimmung der Gemeinde

c—Ermessen

e fiir ein Befreien von den Festsetzungen des Bebauungsplans

c——ira-Elazeliall

ori laicht Exl

e zugunsten des Wohnungsbaus

e wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

e Die Befreiung...ist mit 6ffentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn
sie aufgrund einer Uberschlagigen Priifung voraussichtlich zusatzliche erhebliche
Umweltauswirkungen hat.

Ergdnzende Anmerkung/Forderung: In diesem Zusammenhang ist nicht nachvollziehbar, warum
zusatzlich zur Zustimmung auch noch eine separate Befreiung erklart werden muss. Dies sollte
noch einmal tGberprift werden. Sollte es sich um eine unnétige Dopplung handeln, sollte auf eine
separate Erklarung zur Befreiung verzichtet werden.
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Formulierungsvorschlag

§ 31 Abs. 3 BauGB-E ist wie folgt zu andern: ,,... Mit Zustimmung der Gemeinde kenn-im-EinzelfaH
ederin-mehrerenvergleichbaren-Féten ist von den Festsetzungen des Bebauungsplans
zugunsten des Wohnungsbaus befreit-werden zu befreien, wenn die Befreiung auch unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung
nach Satz 1 ist mit éffentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund
einer liberschldgigen Priifung voraussichtlich zusdtzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat...”

Nachverdichtung fiir den Neubau erleichtern (§ 34 Abs. 3b BauGB-E).

Fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile gestattet bisher § 34 Absatz 3a BauGB fiir den
Bestand Abweichungen vom Erfordernis des Einfligens. Dies gilt nun gem. § 34 Abs. 3b BauGB-E
auch fiir den Neubau und erleichtert die Nachverdichtung im unbeplanten Innenbereich. Damit
soll eine Regelungsliicke bei Erweiterungen geschlossen werden, wie zum Beispiel fir
Erweiterungen eines Nicht-Wohngebaudes durch entsprechende Aufstockung von Supermarkten
mit Wohnraum. Diese Erweiterung ist bundesweit ohne Verordnung gem. § 201a BauGB
moglich. Die Erganzungen ermdoglichen auch, dass bei Errichtung einer baulichen Anlage zu
Wohnzwecken vom Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung abgesehen werden kann.

Soweit sich das MaR der baulichen Nutzung nicht mehr einfiigen muss, wird u.a. auch die
Moglichkeit erweitert, hinterliegende Grundstiicke oder Grundstiicksteile ,in zweiter Reihe” oder
Freiflachen (,,H6fe”) innerhalb von Wohnquartieren zu bebauen.

Die tatbestandlichen Voraussetzungen erweitern andererseits lediglich die Ermessensspielrdume
fiir die Kommunen. Es 6ffnet sich faktisch ein etwas groReres Ermessensfenster fiir ein mogliches
Abweichen vom Bebauungsplan. Der bisherige tatbestandliche Hindernislauf bleibt im
Wesentlichen erhalten. Es ist sehr wahrscheinlich, dass die Kommunen weniger als erhofft von
den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus abweichen werden.

Die Umsetzung ist im Ubrigen abhingig von der neu in § 36a BauGB-E geregelten Zustimmung der
Gemeinde (siehe unten). Hierdurch entstehen, wie auch bei § 31 Abs. 3a BauGB- E und § 246e
BauGB-E neue Hirden fur den Wohnungsbau. Hier muss nachgebessert werden (siehe unten).

Im Ergebnis missen weiterhin umfangreiche Voraussetzungen fiir ein Abweichen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorliegen:

e Zustimmung der Gemeinde

e Ermessen

o fiir ein mogliches Abweichen vom Erfordernis des Einfligens
e im Einzelfall
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e oder in vergleichbaren Fallen

e zugunsten des Wohnungsbaus

e wenn das Vorhaben stadtebaulich vertretbar ist

e unddie Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Forderung

Um die Chance fiir einfacheres Bauen zu erhdhen, sollte die vorgeschlagenen Neuregelung als Ist-
Vorschrift formuliert werden. In Anbetracht der Vielzahl von tatbestandlichen Voraussetzungen
und Ermessenspielrdumen erscheint auch der Halbsatz entbehrlich, wonach Abweichungen nur
im Einzelfall oder in vergleichbaren Fallen moglich sind. Dementsprechend fiihrt dies zu
folgenden Voraussetzungen fir ein Abweichen von den bauplanungsrechtlichen Vorgaben:

e Bedingungslose und auflagenfreie Zustimmung der Gemeinde
c—Ermmessen
e fiir ein Abweichen vom Erfordernis des Einfligens
i Einzelfallorforderni
or laicht Exl
e zugunsten des Wohnungsbaus
e wenn das Vorhaben stadtebaulich vertretbar ist
e unddie Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Formulierungsvorschlag

§ 34 Abs.3b BauGB-E ist wie folgt zu dndern: ,,...Mit Zustimmung der Gemeinde kenn im-Einzelfal
oder—in—mehreren—vergleichbaren—éllen ist vom Erfordernis des Einfiligens in die Eigenart der
ndheren Umgebung -ebgewichen-werden abzuweichen, wenn das Vorhaben der Errichtung eines
Wohngebiudes dient, stadtebaulich vertretbar ist und auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.”

Zustimmung der Gemeinde muss Bauen praxisgerecht ermdglichen (§ 36a BauGB-E).

Die Zustimmung der Gemeinde wird zum zentralen Hebel fiir die Vereinfachungen in §§ 31, 34,
246e BauGB-E, aber auch zur potenziellen Hirde. Die Eingriffsintensitdt ist sehr hoch. Die
Zustimmung soll das rechtliche Pendant zum Bebauungsplan sein und ist dementsprechend
komplex. Es besteht das Risiko, dass Abweichungen vom Bauplanungsrecht durch zusatzliche
Auflagen und Bedingungen fiir den Vorhabentrager im Rahmen der Zustimmung der Gemeinde
erkauft werden. Es bleibt dann in vielen Fallen bei der bauplanungsrechtlichen Komplexitat.

Auf die Erteilung der Zustimmung der Gemeinde besteht auch kein Rechtsanspruch. Die
Gemeinde hat eine sehr weitgehende Gestaltungsfreiheit im Rahmen der gemeindlichen
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Planungshoheit. Die Zustimmung kann ohne Begriindung oder aus rein politischen Erwagungen
versagt werden. Insbesondere die Zustimmung unter einer oder unter mehreren Bedingungen
kann das Bauen erschweren, weil komplexe Vorbedingungen, zum Beispiel zur
Umweltvertraglichkeit, auf den Investor Ubertragen werden kénnten. Auch auf Grund der
Zweimonatsfrist gem. § 36 Abs. 2 BauGB dirfte dies der Regelfall sein.

Forderungen
Um das Bauen zu erleichtern, muss die Pflicht bestehen, die gemeindliche Zustimmung ohne
Auflagen oder Bedingungen zu erteilen.

Um dieses Ziel zu erreichen kann ggf. auch die Zustimmungsfrist nach § 36 Abs. 2 S.2 BauGB
gesetzlich angepasst werden. Wichtig ist, dass die Zustimmung der Gemeinde innerhalb der
gesetzlichen Zustimmungsfrist abschlieRend erteilt wird. Nur dann besteht die Aussicht, dass die
bauplanungsrechtlichen Vereinfachungen in §§ 31, 34, 246e BauGB-E zu einer echten
Baubeschleunigung beitragen.

Formulierungsvorschlag

§ 36a Abs. 1 BauGB-E ist wie folgt anzupassen: ...Vorhaben nach den §§ 31 Absatz 3 und 34 Absatz
3b sind nur mit Zustimmung der Gemeinde zuldssig, auch wenn die Gemeinde selbst die zustédndige
Bauaufsichtsbehédrde ist. Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit—ihren
Vorstellungenven mit der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Sie-kenn-ihre

Sonderregelung fiir den Wohnungsbau praxistauglich voranbringen (§ 246e BauGB-E).

In Anbetracht der erheblichen Wohnungsnachfrage bei gleichzeitiger Baukrise ist die Einfihrung
einer Sonderregelung fiir den Wohnungsbau sehr zielfilhrend. Der BFW setzt sich hierfir seit
Jahren ein. Das Ziel, den Bau von bezahlbarem Wohnraum fiir alle zu vereinfachen, wird jedoch
nur teilweise erreicht.

Die Neuregelung erlaubt Kommunen, vom Baugesetzbuch abzuweichen, wenn dies zur
Wohnraumschaffung erforderlich ist. Doch unbestimmte Rechtsbegriffe und eine zu kurze
Befristung bis 2030 gefdhrden die Wirksamkeit. Hinzukommen die neu geregelten Spielrdume und
Anforderungen fir die kommunale Zustimmung gem. § 36a BauGB-E, die den Wohnungsbau
tendenziell nicht erleichtern (siehe oben).

Um die aus der Sonderregelung resultierenden Chancen vollumfanglich zu nutzen, muss
umfassend nachgebessert werden.
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Kernforderungen zu § 246e BauGB-E
e Regelung entfristen oder an den Planungsvorlauf bis 2035 anpassen.
e Anwendung durch Regelbeispiele erleichtern.
e Bedarfsgerechten Wohnungsbau ohne Begrenzung der Mindestzahl an Wohnungen und
fir gemischt genutzte Gebdude mit iberwiegender Wohnnutzung ermdglichen.

Im Einzelnen:
Regelung entfristen oder zumindest an den Planungsvorlauf bis 2035 anpassen.

Die Befristung bis Ende 2030 ist in Anbetracht der Planungsvorlaufe fir den Wohnungsbau zu kurz
bemessen. Es besteht das Risiko, dass die Anwendung von § 246e BauGB-E praktisch ins Leere
geht. Allein die Vorbereitung und das Verfahren fiir die Erstellung eines Bebauungsplanes kann
Jahre dauern.

Der Wohnungsmangel ist bis Ende 2030 definitiv nicht behoben. Das ist offensichtlich und daher
unstreitig. Die kurze Befristung bis 2030 geht daher bereits nach den Gesetzen der Logik am
Thema vorbei. Schliissig ware es stattdessen, bereits die Laufzeit der Landerverordnungen an den
Planungsvorlauf von Wohnungsbauprojekten anzupassen und die Ermachtigungsgrundlage zu
entfristen.

Fiir die Befristung bis Ende 2030 ist auch die Parallele zum Fliichtlingswohnungsbau in Anbetracht
des Planungsaufwands fiir den Wohnungsbau nicht zielfihrend. Fliichtlingsunterkiinfte kénnen
mit wesentlich weniger Planungsaufwand geplant und erstellt werden. Das ist mit dem Aufwand
flir Wohnungsbau nicht vergleichbar.

Forderung
Die Regelung ist zu entfristen oder zumindest an einen 10- jahrigen Planungsvorlauf bis 2035
anzupassen.

Formulierungsvorschlag

§ 246e Abs. 1 S. 1 BauGB-E ist wie folgt zu andern: ,...Mit Zustimmung der Gemeinde kann biszum
Ablauf-des31-Dezember2030 von den Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den aufgrund dieses
Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften in erforderlichem Umfang abgewichen werden, wenn die
Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen vereinbar
ist und einem der folgenden Vorhaben dient...”

Hilfsweiser Formulierungsvorschlag

§ 246e Abs. 1 S. 1 BauGB-E ist hilfsweise wie folgt zu dndern: ,,...Mit Zustimmung der Gemeinde
kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2038 2035 von den Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder
den aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften in erforderlichem Umfang abgewichen
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werden, wenn die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen verein-bar ist und einem der folgenden Vorhaben dient...”

Tatbestandliche Voraussetzungen durch Regelbeispiele konkretisieren.

Es nicht klar, was es bedeutet, dass Kommunen in einem erforderlichen Umfang vom BauGB
abweichen konnen. Auch die Gesetzesbegriindung hilft nicht weiter. Hierdurch entsteht
Rechtsunsicherheit. Bei vorsichtig agierenden Normadressaten wie Kommunen fiihrt das
tendenziell dazu, dass die neue Wohnungsbau-Norm nicht in dem gebotenen Umfang
angewendet wird. Das muss vermieden werden, weil andernfalls § 246e BauGB-E praktisch leer
lauft.

Forderungen

Sollen die Kommunen in die Lage versetzt werden, § 246e BauGB-E rechtssicher und in dem
gebotenen Umfang anzuwenden, missen Regelbeispiele benannt werden, die ein Abweichung
vom BauGB gem. § 246e BauGB-E ermoglichen. Daneben missen auch in der
Gesetzesbegriindung Eckpunkte fir die rechtssichere Ausiibung des Ermessens benannt und
erldutert werden. Sollte das nicht mdglich sein, missen durch BMJV oder/und BMWSB
Handlungsempfehlungen fiir die kommunale Praxis erarbeitet werden.

Bedarfsgerechten Wohnungsbau ohne Begrenzung der Mindestzahl an Wohnungen und fiir
gemischt genutzte Geb3dude mit liberwiegender Wohnnutzung ermoglichen.

Es ist sachgerecht, dass der Gesetzentwurf nunmehr keine Begrenzung der Mindestanzahl an
Wohnungen vorsieht. Bedarfsgerechter Wohnungsbau wird gestarkt. Es ist zwar korrekt, dass dem
dringenden Bedarf an mehr bezahlbaren Wohnraum im Neubau durch GeschofRwohnungsbau
effizient begegnet werden kann. Einfamilienhauser und kleinere Mehrfamilienhduser mit weniger
Wohnungen missen ebenfalls moglich sein. Auch hierfiir besteht eine erhebliche Nachfrage, die
bedarfsgerecht befriedigt werden muss.

Wiirde die Sonderregelung ein faktisches Verbot fiir kleine Mehrfamilienhduser und
Einfamilienhduser enthalten, ware diese auch unter Bericksichtigung von Art. 3 GG erheblich
zweifelhaft.

Kommunen mit einem Verbot von Einfamilienhdusern kdmpfen bereits jetzt mit soziokulturellen
Verwerfungen. Junge Familien ziehen in Nachbargemeinen, wo sie sich lhren Traum vom

Eigenheim verwirklichen kénnen. Der Altersdurchschnitt in den ,Verbotsgemeinden” steigt.

Daneben sollte der Anwendungsbereich auch auf gemischt genutzte Gebdude mit Gberwiegender
Wohnnutzung erweitert werden.
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Forderung

Es sollte dem Ermessen der Kommune Uberlassen bleiben, mit welchen Gebduden in welcher
GrolRe bedarfsgerecht Wohnungen geschaffen werden sollen. Gemischt genutzte Gebdude mit
Uberwiegender Wohnnutzung sollten in den Anwendungsbereich einbezogen werden.

Formulierungsvorschlag

§ 246e Nr. 1 BauGB-E ist wie folgt zu andern: ,,...der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebdude
oder iiberwiegend Wohnzwecken dienender Gebdude...”

Verlangerung des Umwandlungsverbots vermeiden (§ 250 Abs. 1 S.3 BauGB-E).

Das Umwandlungsverbot ist bislang befristet bis 2025 und soll nun bis 2030 verlangert werden.
Der BFW lehnt das ab.

Das Umwandlungsverbot darf aus nachfolgenden Griinen nicht verlangert werden:

Unter Bericksichtigung von Art. 14 GG ist das Umwandlungsverbot nur eine befristete
Ubergangsldsung, die zwingend das von einer Wohnungsbauoffensive flankiert werden muss. In
Zeiten der Wohnungsbaukrise kann diese verfassungsrechtliche Pramisse nicht erfillt werden.

Der Anwendungsbereich des BauGB umfasst stadtebauliche Aspekte. Dazu kann auch die
Zusammensetzung des Wohnungsmarktes gehoren. Eine allgemeine Definition, welche
Zusammensetzung angestrebt wird, gibt es aber nicht. Anerkannt ist lediglich, dass die Mischung
verschiedener Eigentiimergruppen und Nutzungen fir eine lebendige Stadt sinnvoll ist.

Der Erhalt von unaufgeteilten Wohngebauden ist jedenfalls kein ausdriickliches stadtebauliches
Ziel. Auch kennt das BauGB den Erhalt einer bestimmten Mietwohnungsquote nicht.

Da vielfach auch aufgeteiltes Wohneigentum vermietet wird, ist dies auch sachgerecht. Vielmehr
ist die ,Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung” ausdriickliches stadtebauliches Ziel
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB und der effektivste Mieterschutz Gberhaupt.

Dies ist auch richtig, weil nur so selbstbestimmtes Wohnen geférdert, die Moglichkeit zur sicheren
Altersvorsorge gegeben, die Teilhabe an Wertentwicklungen erméglicht und ein besonderes
Engagement/Verbundenheit mit der Kommune/dem Quartier geférdert wird.

Die erschwerte Aufteilung und damit die Verhinderung des Verkaufs von einzelnen Wohnungen
an private Einzelerwerber bedeuten gleichzeitig eine Privilegierung finanzkraftiger Investoren, die
bei unbedingten Verkaufsabsichten des Eigentimers das gesamte Objekt erwerben. Dies ist umso
relevanter, da gerade private Einzelerwerber sicherlich nicht den geschaftsmaRigen Antrieb
haben dirften, ihre vertragstreuen und zufriedenen Mieter zum Auszug zu bewegen.
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Flir das soziale Gleichgewicht sorgt bereits das Mietrecht, insbesondere mit den
Preisregulierungen.

Schliel’lich ist zu bedenken, dass zu einem Zeitpunkt eines limitierten Wohnungsangebotes
Umwandlungsverbote zur weiteren Verknappung des Angebotes und damit zu einem weiteren
Anstieg der Kaufpreise flihren. Weitere Einkommensgruppen, die sich gern Wohneigentum - sei
es zur Selbstnutzung oder als redlicher Vermieter zur Altersvorsorge - erwerben mochten, werden
somit benachteiligt.

Forderung
Das Umwandlungsverbot wird nicht verlangert. Die Verlangerung von 2025 auf 2030 wird
gestrichen.

Formulierungsvorschlag

§ 250 Abs. 1 BauGB-E ist wie folgt zu andern: ,..Sofern Gebiete mit angespannten
Wohnungsmérkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 vorliegen und diese Gebiete nach Satz 3
bestimmt sind, bedarf bei Wohngebduden, die bereits am Tag des erstmeatigen Inkrafttretens der
Rechtsverordnung nach Satz 3 bestanden, die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum
oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes der Genehmigung. Das
Genehmigungserfordernis nach Satz 1 gilt nicht, wenn sich in dem Wohngebdude nicht mehr als
fiinf Wohnungen befinden. Die Landesregierungen werden ermdchtigt, die Gebiete nach Satz 1
durch Rechtsverordnung zu bestimmen, die spéitestens mit Ablauf des 31. Dezember 2830 2025
aufer Kraft treten muss. Sie muss begriindet werden. Aus der Begriindung muss sich ergeben, auf
Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall
vorliegt. In der Rechtsverordnung nach Satz 3 kann eine von Satz 2 abweichende Anzahl an
Wohnungen bestimmt werden; diese Anzahl kann zwischen drei und 15 liegen...”

Ansprechpartner
Andreas Beulich, Bundesgeschaftsfihrer
Franco Hofling, Justiziar/Leiter Recht
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