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Praambel

Der BFW bedankt sich fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme zum Entwurf eines Gesetzes zur
Starkung der integrierten Stadtentwicklung.

Das Bauplanungsrecht wird punktuell vereinfacht und kann demzufolge zu punktuellen Verbesse-
rungen fiir den Wohnungsbau fiihren. Insbesondere die nunmehr enthaltene Sonderregelung fir
den Wohnungsbau gem. § 246e BauGB muss nun endlich vorangebracht werden.

Mit Ausnahme von § 246e BauGB tragen die neuen Regelungen in der Summe jedoch noch nicht
dazu bei, Planungs- und Genehmigungsverfahren zu vereinfachen. Die Hirden fiir bezahlbares
Bauen und Wohnen werden tendenziell eher erhoht als abgebaut. Hier muss erheblich nachge-
bessert werden.

Es handelt sich nicht um ein ,, Konjunkturprogramm fiir die Baubranche”. Die minimalen Verbes-
serungen werden durch Uberregulierung iiberlagert. Umwandlungsverbote sind Eingriffe in den
freien Markt, die die Eigentumsbildung verhindern, ohne dass neue Wohnungen gebaut werden.
Auch kommunale Vorkaufsrechte bauen keine Wohnungen und kosten Steuergelder.

Der starkere Fokus auf Klimaschutz und Klimaanpassung fiihrt im Entwurf zu einer grofReren Re-
gelungsdichte, die die Komplexitdt und Blirokratie erhoht. Klimaschutz und Klimaanpassung mis-
sen insbesondere mit der wirtschaftlichen Tragfahigkeit in Einklang gebracht werden. Auf dieser
Grundlage ist die Vorprifung zu den wirtschaftlichen Folgen fiir bezahlbares Bauen und zu verfas-
sungsrechtliche Grenzen staatlicher Eingriffe in Bezug auf Art. 14 GG nachzuholen.

Eine ambitionierte integrierte Stadtentwicklung, die auf dem Papier steht, nltzt nichts, wenn am
Ende nicht gebaut wird. Soll das reformierte Bauplanungsrecht tatsachlich einen Beitrag fiir be-
zahlbares Bauen und Wohnen leisten, muss grundlegend nachgebessert werden. Insbesondere
die Sonderregelung fiir den Wohnungsbau gem. § 246e BauGB muss vorangebracht werden. Es
ist zu priifen, ob eine staatliche Eigenbeteiligung fir Manahmen zum Klimaschutz und zur Klima-
anpassung in Betracht kommt.
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Wesentliche Eckpunkte der Stellungnahme im Uberblick

e Erfullungsaufwand fiir die Wirtschaft korrekt berechnen.

e  Kein Regelungsbedarf fiir gesetzlichen IT- Standard (§ 1 Abs. 3 BauGB-E).

e Nachhaltige Mobilitat rechtssicher definieren (§ 1 b Abs.1 S. 3 BauGB-E).

e Klimaanpassung praxisgerecht gestalten (§ 1b Abs. 5 BauGB-E).

e Umfang des Umweltberichts wirksam begrenzen (§ 2 Abs. 1 S. 3 BauGB-E).

e Doppelregulierung zum Umweltbericht vermeiden (Anlage 1 zu § 2 Abs. 2 und § 4c).

e Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung- Auswirkungen realitatsnah begriinden (§ 3 Abs. 1 BauGB-
E).

e 12-Monatsfrist fir die Veroffentlichung des Bauleitplanes verpflichtend ausgestalten (§ 4b Abs. 2
BauGB-E).

e Digitale Veroffentlichung von Flachennutzungsplanen ist zeitgemaR (§ 6a BauGB-E).

e Erweiterung des sektoralen Bebauungsplans vermeiden, verfassungsrechtliche Vorprifung nach-
holen (§§ 9a, 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB-E).

e Praxisnahe Anpassung von Immissionsrichtwerten erleichtern (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB-E).

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

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

e Digitale Veroffentlichung von Bebauungsplanen ist zeitgemaR (§ 10a BauGB-E).

e Stadtebauliche Vertrage wirtschaftlich tragfahig gestalten (§ 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-E).

e  Praxisnahe Klarstellung zur Aktualisierung von B- Planen im vereinfachten Verfahren
(§ 13 BauGB-E).

e Beschleunigtes Verfahren europarechtskonform gestalten (§ 13b BauGB).

e  Erweiterung von kommunalen Vorkaufsrechten vermeiden (§§ 24 ff BauGB).

e Vorkaufsrechte fiir die VerauRerung von Wohneigentum vermeiden (§ 24 Abs. 2 BauGB-E).

e Vorkaufsrechte fiir Share Deals vermeiden (§ 24 Abs. 2a BauGB-E).

e Umbauten, Aufstockungen im Bestand und Neubau erleichtern (§ 31 Abs. 3 S.2 BauGB-E).

e Staatliche Eingriffe zur Klimaanpassung im unbeplanten Innenbereich vermeiden (§ 34 Abs.1S.3
BauGB-E)

e Nachverdichtung wird fiir den Neubau erleichtert (§ 34 Abs. 3a b) und d) BauGB-E).

e Sozialer Flachenbeitrag- Anwendungsbereich nach 3 Jahren evaluieren (§ 58a BauGB-E).

e Anpassung des sozialen Erhaltungsrechts durch eine zumindest befristete Genehmigungsfreistel-
lung von energetischen Sanierungen und Modernisierungen (§§ 172 ff BauGB)

e Verordnungsermdchtigung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungs-
markt verfassungskonform gestalten (§ 201 a BauGB-E).

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

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

e  Musikclubs: Vorprifung zum Regelungsbediirfnis nachholen (§§ 4a, 5, 6, 6a, 7, 8 BauNVO-E).
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Im Einzelnen:

Erfillungsaufwand fiir die Wirtschaft korrekt berechnen.

Der berechnete Erfillungsaufwand fiir die Wirtschaft ist auf den unmittelbaren betriebswirt-
schaftlichen Erfiillungsaufwand i.e.S. zu beschranken. Es handelt sich bei dem Erfillungsaufwand
um die Kosten fiir die unmittelbare Erfiillung der gesetzlichen Vorgaben. Auch durch den starke-
ren Fokus auf Klimaschutz, Klimaanpassung und die Vermeidung von Kosten wahrend der Nut-
zungszeit darf der betriebswirtschaftliche Wirtschaftlichkeitsbegriff i.e.S. nicht ausgehebelt wer-
den.

Eine Kompensation durch Kostenvermeidung infolge von Klimaschaden kann sicherlich unstreitig
zur Kostensenkung wahrend der Bewirtschaftung von Immobilien beitragen. Aber das nitzt
nichts, wenn die wirtschaftliche Tragfahigkeit zum Zeitpunkt der Investitionsentscheidung nicht
tragfahig ausgestaltet ist. Dann wird nicht gebaut, auch wenn mittelfristig Kosten fiir Umweltscha-
den vermieden werden kdénnten.

Forderung
Der berechnete Erfillungsaufwand ist im gesamten Entwurf auf den unmittelbaren betriebswirt-
schaftlichen Erfiillungsaufwand zu beschranken und entsprechend zu anzupassen.

Formulierungsvorschldge (Beispiele)
So gehort zum Beispiel nachfolgender Satz auf Seite 4 des Entwurfes nicht in die Berechnung des

Erfillungsaufwands und sollte daher gestrichen werden: ,,... Ardererseitstrégt-diese-Nevregehing

Auch nachfolgender Absatz auf Seite 5 des Entwurfes gehort ebenfalls nicht in die Berechnung
des unmittelbaren Erfiillungsaufwandes und sollte daher gestrichen werden: ,,...MittelbareKoste-
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Kein Regelungsbedarf fiir gesetzlichen IT- Standard (§ 1 Abs. 3 BauGB-E).

Ein konkreter IT- Standard gehort nicht in ein Gesetz. Das passt nicht zum BauGB als abstrakt ge-
nerelle Regelung.

Ein Regelungsbediirfnis ist im Ubrigen auch nicht ersichtlich. Denn mit Beschluss des IT-Planungs-
rat vom 05.10.2017 sind die Austauschstandards XPlanung und XBau bereits verbindlich vorgege-
ben fir den Datenaustausch mit den Behoérden, die fir Bauplanung bzw. Bauaufsicht zustandig
sind. Sie waren vom Bund und den Landern sowie von den Kommunen in Deutschland bereits bis
spatestens Anfang 2022 flachendeckend umzusetzen. Ein Umsetzungsdefizit ist nicht bekannt und
wurde im Entwurf auch nicht dargelegt.

Forderung und Vorschlag

§ 1 Abs. 3 BauGB-E ist wie folgt zu andern: ,,... Bei-derErstellung-von-PlanunterlagenfirBawleit-

ane nd-<con ae-stadieha ne a naen eriaondon Aio Comoindon Adon StanAdn 2 Dinniinao

Nachhaltige Mobilitdt rechtssicher definieren (§ 1 b Abs.1 S. 3 BauGB-E).

Der Begriff der nachhaltigen Mobilitat ist zu unbestimmt. Eine Legaldefinition wiirde die Rechts-
sicherheit erhéhen.

Nach der Begriindung (Seite 66) wird hierzu auf die Begriffsbestimmung in § 2 Abs. 2 Nr. 3 5.4
ROG verwiesen. Die nachhaltige Mobilitat wird jedoch in § 2 Abs. 2 Nr. 3 S. 3 bis S. 8 ROG definiert
und beschrankt sich entgegen der Begriindung (Seite 66) nicht auf § 2 Abs. 2 Nr. 3 S. 4 ROG.

Forderung
Die Definition aus § 2 Abs. 2 Nr. 3 S.3 bis S. 8 ROG sollte per Verweisung auf § 2 Abs. 2 Nr. 3 S. 3
bis S. 8 ROG in § 1b Abs. 1 S. 3 BauGB-E Glbernommen werden.

Formulierungsvorschlage

Die Definition aus § 2 Abs. 2 Nr. 3 S.3 bis S. 8 ROG sollte per Verweisung auf § 2 Abs. 2 Nr. 3S. 3
bisS. 8 ROG in § 1b Abs. 1 S. 3 BauGB-E wie folgt ilbernommen werden: ,,... sowie der nachhaltigen
Mobilitdt i.S.v. § 2 Abs. 2 Nr. 3 S. 3 bis S. 8 ROG ...“

Hilfsweise sollte zumindest in der Begriindung (S.66) die Definition der nachhaltigen Mobilitat um
die Formulierung aus § 2 Abs. 2 Nr. 3 S. 3 bis S. 8 ROG wie folgt gedndert und erweitert werden:

...Der Begriff der nachhaltigen Mobilitét bezieht sich dabei auf die umweltvertrégliche Gestaltung
der gesellschaftlich notwendigen Mobilitéit und ist bereits in § 2 Absatz 2 Nummer 3 Setz4 Satz 3
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bis 8 des Raumordnungsgesetzes verankert. Es sind die réiumlichen Voraussetzungen fiir die Erhal-
tung der Innenstddte und értlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen. Dem

Schutz kritischer Infrastrukturen ist Rechnung zu tragen. Es sind die rdumlichen Voraussetzungen
flir nachhaltige Mobilitdt und ein integriertes Verkehrssystem zu schaffen. Auf eine gute Erreich-
barkeit der Teilréilume untereinander durch schnellen und reibungslosen Personen- und Giiterver-
kehr ist hinzuwirken. Vor allem in verkehrlich hoch belasteten Rdumen und Korridoren sind die
Voraussetzungen zur Verlagerung von Verkehr auf umweltvertrdglichere Verkehrstriger wie
Schiene und WasserstrafSe zu verbessern. Raumstrukturen sind so zu gestalten, dass die Verkehrs-
belastung verringert und zusdtzlicher Verkehr vermieden wird. Die nachhaltige Mobilitét bezieht
sich auf alle Mobilitétsformen und umfasst beispielsweise auch Ladestationen fiir Elektroautos,
schliefst aber auch die Verkiirzung von Wegen im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege“ mit ein...”

Klimaanpassung praxisgerecht gestalten (§ 1b Abs. 5 BauGB-E).

Die Erfordernisse der Klimaanpassung stellen nach der Begriindung (Seite 67) bereits jetzt einen
Grundsatz der Bauleitplanung dar. Nach der Begriindung (Seite 67) besteht keine Pflicht zur Erar-
beitung der vorgenannten Instrumente zur Klimaanpassung. Das muss klargestellt werden. Es ist
im Ubrigen fraglich, ob die MaBnahmen zur Klimaanpassung in dieser Detailliertheit in § 1 Abs. 5
BauGB benannt werden missen. Ermessensspielrdaume fiir eine praktikable Loésung im Einzelfall
werden unnotig verengt.

Forderung

Soweit es bei der Benennung der moglichen EinzelmaBnahmen bleibt, muss zumindest gesetzlich
klargestellt werden, dass keine Pflicht zur Erarbeitung samtlicher MaBnahmen nach § 1 Abs. 5
BauGB-E besteht.

Formulierungsvorschliage
§ 1 Abs. 5 BauGB-E ist wie folgt zu dandern: ,,...Den Erfordernissen der Klimaanpassung soll Rech-
nung getragen werden. ;-dabeisindKlimaanpassungskonzepte, Starkregenkarten-und-Hitzebels

Hilfsweise ist § 1 Abs. 5 BauGB-E wie folgt zu dndern: ,,...Den Erfordernissen der Klimaanpassung
soll Rechnung getragen werden; dabei sird konnen Klimaanpassungskonzepte, Starkregenkarten
und Hitzebelastungskarten zu-beriicksichtigen berlicksichtigt werden...”

Umfang des Umweltberichts wirksam begrenzen (§ 2 Abs. 1 S. 3 BauGB-E).

Die Begrenzung des Umfangs des Umweltberichts ist eine wichtige StellgréBe zur Entbirokratisie-
rung des Bauplanungsrechts. Die Anderungen in § 2 Abs. 1 S. 3 BauGB-E werden diesem Anspruch
nur teilweise gerecht.
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Denn die Beschrankung der Lange des Umweltberichts ist lediglich eine Sollvorschrift. Es andert
sich auch nichts an den Vorschriften Glber den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
und dem einzuhaltenden Prifprogramm (siehe Seite 69 des Entwurfes).

Die ledigliche Ausgestaltung als Soll-Vorschrift zielt darauf ab, dass der Umweltbericht auch langer
als ein Drittel der Begriindung des Bauleitplans sein kann.

Eine wirksame Begrenzung des Umfangs des Umweltberichtes durch eine ledigliche Sollvorschrift
ist wenig realistisch.

Ebenso wenig realistisch ist es, dass die Verlagerung von Regelungen aus dem BauGB in die Anlage
1 (siehe Begrindung auf Seite 70) zu einer besseren Orientierung fiir die kommunale Praxis flhrt.

Es ist eher sehr wahrscheinlich, dass die in der Begriindung beschriebene kommunale Praxis auch
nach der gesetzlichen Anpassung unverandert fortbesteht.

Im Folgenden ein Auszug aus Seite 70 der Begriindung, der auch geeignet ist, die fortbestehenden
negativen Folgen nach dem Regelungsvorschlag zu beschreiben: ,,...wurde geschildert, dass in der
kommunalen Praxis gleichwohl grofse Unsicherheit bestehe, ob wesentliche Informationen bei ei-
nem Umweltbericht fehlten. Man sei hier meist auf den Rat der Gutachter... angewiesen. Um recht-
liche Risiken zu vermeiden, wiirden im Zweifel mehr Untersuchungen in Auftrag gegeben und In-
formationen zusammengetragen. Umweltberichte seien daher héufig deutlich umfangreicher, als
dies rechtlich erforderlich und von der Sachlage geboten wdre. Zudem mache man in Bebauungs-
planverfahren hdufig doppelte Arbeit, weil im stddtebaulichen Teil die umweltbezogenen Festset-
zungen beschrieben wiirden, die dann im Umweltbericht erneut auftauchen ...”

Forderung

Der Umfang des Umweltberichts ist verpflichtend auf maximal ein Drittel der Begriindung der
Bauleitplanung zu begrenzen. Es darf nur in begriindeten Ausnahmefallen davon abgewichen wer-
den.

Formulierungsvorschlag

§ 2 Abs. 1 S.3 BauGB-E sollte wie folgt formuliert werden: ,,...Der Umweltbericht bildet einen ge-
sonderten Teil der Begriindung; sein Umfang se# darf ein Drittel der Begriindung des Bauleitplans
nicht iiberschreiten. In begriindeten Ausnahmefillen kann davon abgewichen werden...”

Doppelregulierung zum Umweltbericht vermeiden (Anlage 1 zu § 2 Abs. 2 und § 4c).

Es ist nicht gerechtfertigt, die Regelung zum Umfang des Umweltberichts in Nr. 1a Satz 2 Anlage
1zu § 2 Abs. 2 und § 4c BauGB-E wortwortlich zu wiederholen. Das ist redundant und passt auch
in der Sache nicht, weil es in Anlage 1 um § 2 Abs.2 BauGB-E und nicht um § 2 Abs. 1 BauGB-E
geht.
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Forderung
Nr. 1a Satz 2 Anlage 1 zu § 2 Abs. 2 und § 4c BauGB-E ist zu streichen.

Formulierungsvorschlag

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung- Auswirkungen realititsnah begriinden (§ 3 Abs. 1
BauGB-E).

Die Regelungen zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden begrifflich lediglich neu ge-
fasst. Es ist nicht erkennbar, dass sich das Verwaltungsverfahren substanziell verandert und be-
schleunigt. Ebenso wenig ist erkennbar, dass die Neufassung zu einer Vermeidung von Klagever-
fahren beitragen kann. Die Begriindung auf Seite 70 ist insofern korrekturbedirftig.

Forderung

Die Begriindung auf Seite 70 sollte tGberarbeitet werden. Es sollte klargestellt werden, dass es sich
im Wesentlichen um begriffliche Anpassungen ohne substanzielle Auswirkungen auf das Verwal-
tungsverfahren handelt.

Internetportal- Begriindung redaktionell Giberarbeiten.

Der Anderungsvorschlag zu Buchstabe b, Nummer 3 (§ 3 BauGB-E) betrifft diese Norm nicht. Der
Vorschlag betrifft wahrscheinlich § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB.

Forderung
Anderungen zu § 3 Abs. 2 S. 5 BauGB-E (Seite 13 und Seite 71) sind in Nummer 4 (§ 4, Seite 13 und
Seite 71) einzufiigen.

12-Monatsfrist fiur die Veroffentlichung des Bauleitplanes verpflichtend ausgestalten
(§ 4b Abs. 2 BauGB-E).

Die Frist fur die Veroffentlichung des Bauleitplanes innerhalb eines Jahres nach Ende der Beteili-
gungsverfahrens ist zu begriRen. Es handelt sich jedoch lediglich um eine Sollvorschrift. Es be-
steht daher das Risko, dass die die Frist z.B. wegen der Komplexitdt der Planungsprozesse in vielen
Fallen Gberschritten wird.
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Forderung

Um wirksam zu einer Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens beizutragen, muss die Einhaltung
der 12-Monatsfrist als Regelfall ausgestaltet werden. Abweichung sollten nur in begriindeten Aus-
nahmefallen moglich sein.

Formulierungsvorschlag

§ 4b Abs. 2 BauGB-E ist wie folgt zu andern: ... Zwischen dem endgiiltigen Abschluss der Verfah-
ren nach § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2, auch in Verbindung mit § 4a Absatz 3, und der Verdffent-
lichung des Bauleitplans nach § 6a Absatz 1 Satz 1 oder §10a Absatz 1 Satz 1 selen darf nicht mehr

“”

als zwélf Monate liegen. Hiervon darf nur in begriindeten Ausnahmefdllen abgewichen werden ...

Digitale Veroéffentlichung von Flachennutzungsplédnen ist zeitgemal (§ 6a BauGB-E).

Die digitale Veroffentlichung von Flachennutzungspldanen ist zeitgemaR und Uberfillig. Es handelt
sich um einen Baustein, der zur Digitalisierung der Planungs- und Genehmigungsprozesse bei-
tragt.

Erweiterung des sektoralen Bebauungsplans vermeiden, verfassungsrechtliche Vorprifung
nachholen (§§ 9a, 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB-E).

Der Anwendungsbereich des sektoralen Bebauungsplanes darf nicht erweitert werden. Auch eine
Entfristung kommt nicht in Betracht.

Es handelt sich um einen tiefen und verfassungsrechtlich fragwiirdigen Eingriff in die Eigentums-
rechte. Die aktuellen Regelungen in § 9 Abs. 2d S. 5 und S. 6 BauGB sind nicht ohne Grund bis
2026 befristet.

Mit dem Instrument kdnnen Gemeinden festlegen, dass auf bestimmten Flachen im Innenbereich
nur Wohnraum mit konkreten Vorgaben entstehen darf. Die Regelung kann bis zur Enteignung
fihren.

Entgegen der Begriindung ist der sektorale Bebauungsplan kaum geeignet, durch planerische
Festsetzungen Bauen von Wohnungen auch dort zu ermdglichen, wo er den rechtsbegrifflichen
Kriterien des § 34 BauGB zuwiderlaufen wiirde. Bereits die damit verbundenen Eingriffe in die Ei-
gentumsrechte und die damit einhergehende Konflikttrachtigkeit sprechen dagegen. Der sekt-
orale Bebauungsplan libergeht vielmehr die bisherigen Nutzungsmoglichkeiten und schrankt
diese zu Lasten der Eigentlimer ein.

Das Ziel, mit dem sektoralen Bebauungsplan ,einfacher Bauland mobilisieren zu kénnen”, wider-
spricht der Planungspraxis. Dem eigentlichen Genehmigungsverfahren fir eine Baugenehmigung

9
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wird ein zusatzliches, zeitaufwendiges Planungsverfahren in einem Gebiet vorgeschaltet, in dem
es vor dem Baulandmobilisierungsgesetz nicht erforderlich war. Bauwilligen wird so das bislang
schnellste und effektivste Instrument zur Schaffung von neuem Wohnraum genommen, lediglich
nach dem Einfligungsgebot gemal § 34 BauGB bauen zu kénnen.

Das politische Ziel, auf mehr Bauland einfacher, schneller und damit kostenginstiger Wohnungs-
bau realisieren zu kénnen, wird verfehlt. Entgegen der Begriindung (Seite 75) dient auch die

Neuregelung der §§ 9ai.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB-E nicht der unkomplizierten und schnelleren
Schaffung von Wohnraum, denn Sie er6ffnet weitere stattliche Eingriffsmoglichkeiten, die liber
die bisherigen Regelungen zum sektoralen Bebauungsplan hinausgehen.

Bei der Planung von zusatzlicher Wohnbebauung kénnen nun zusatzliche Festsetzungen etwa zum
Larmschutz, zur Hitzevorsorge, zur Klimaanpassung oder zur Versorgung der Baugebiete mit aus-
reichenden Angeboten der Daseinsvorsorge wie Kindergartenpldtzen und weiteren sozialen oder
infrastrukturellen Einrichtungen getroffen werden.

Das Bauen und entsprechende Investitionen im mitunter baulogistisch komplizierten, aber gegen-
Uber dem AuBenbereich gleichwohl bevorzugten Innenbereich wird durch neue gesetzlich nor-
mierte staatliche Eingriffe zusatzlich erschwert. Die Neuregelung macht das Bauplanungsrecht
auch im bislang unbeplanten Innenbereich komplexer und treibt die Baukosten weiter in die
Hohe. Bezahlbares Bauen wird verhindert.

Zu befiirchten ist zudem, dass sich fiir Gebiete gem. § 34 BauGB ein rdumliches Ubergewicht von
sozialer Wohnraumférderung ergibt. Diese Tendenz wird durch § 9ai.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB-
E verfestigt. Eine gesetzliche Obergrenze fiir den Anteil von Sozialwohnungen ist bislang nicht ge-
regelt. In Anbetracht der Ublichen Praxis bei stadtebaulichen Vertragen sollte diese maximal bei
30 Prozent liegen. Nur solche Grenzen entsprechen darliber hinaus auch der verfassungsrechtlich
gebotenen Balance zwischen Sozialpflichtigkeit und Eigentumsgarantie gem. Art. 14 GG.

Auch das den Kommunen drohende Risiko von Entschadigungszahlungen in Geld aufgrund eines
Planungsschadens i.S.v. § 42 Abs. 1 BauGB wird - insbesondere vor dem Hintergrund der mitunter
prekaren Finanzsituation einer Vielzahl von Kommunen nicht thematisiert und abgewogen.

Forderung

Die bis 2026 befristete Regelung zum sektoralen Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 2d BauGB ist un-
verandert beizubehalten. Die Regelung endet 2026.

Die verfassungsrechtliche Vorprifung zu §§ 9a, 9Abs. 1 Nr. 7 BauGB-E ist nachzuholen. Die bishe-
rige Regelung zum sektoralen Bebauungsplan ist zu evaluieren.

Formulierungsvorschlag

§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB-E ist wie folgt zu andern: ,,...die-Fléchen-auf-denenntr-Gebéude-errichtet;

10
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Praxisnahe Anpassung von Immissionsrichtwerten erleichtern (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB-E).

Es wird in der Begriindung auf Seite 77 klargestellt, dass die Vorgaben der TA Larm weiterhin
malgeblich bleiben. Um die Anwendung fiir Gemengelagen zu erleichtern, werden nachfolgende
Vorschlage gemacht:

11
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Gemengelagen auch auf zukiinftige Wohnungsbauprojekte rechtssicher anwenden (Nr. 6.7 TA
Larm).

Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerauschauswirkungen 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 fir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien gelten-
den Werte erhoht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme erfor-
derlich ist (Nr. 6.7 TA Larm).

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
gedffnet werden. Daher sollte klargestellt werden, dass Nr. 6.7 TA Larm auch auf die in Planung
befindlichen Wohnungsbauprojekte anwendbar ist. Die hoheren Immissionsrichtwerte aus Nr. 7.5
Abs. 2 TA Larm- E kénnen dann zur Definition der hoheren Zwischenwerte ergdanzend eingefligt
werden.

Formulierungsvorschlag

In Nr. 6.7 TA Larm- neu sollte Satz 1 wie folgt erganzt werden: ,Wenn gewerblich, industriell oder
hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Ge-
biete aneinandergrenzen oder auf Grund der in Planung befindlichen Vorhaben zur Wohnbebau-
ung zukiinftig aneinandergrenzen (Gemengelage), kénnen die fiir die zum Wohnen dienenden
Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fiir die aneinan-
dergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden, soweit dies nach der gegen-
seitigen Pflicht zur Riicksichtnahme erforderlich ist...”

Die héheren Immissionsrichtwerte aus Nr. 7.5 Satz 2 TA Lérm- E (siehe aktueller Referentenent-
wurf) sollten zur Definition der Zwischenwerte ergdnzend in 6.7 TA Ldrm eingefiigt 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 Léarm eines LKWs, der eine 6ffentliche StralRe entlang des Wohngebietes beféhrt, ist unschad-
lich. Indem Moment, in dem er in das Gewerbegebiet hineinfdhrt, 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
LarmschutzmaRBnahmen gebaut werden. Das alles ist widerspriichlich und macht insbesondere in
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Bezug auf die Betrachtungen der Fahrzeuggerausche von Fahrzeugen, die auch im o6ffentlichen
StralRenverkehr 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 Ldrm in
Betracht. Danach sollten Fahrzeuggerausche stets als Verkehrslarm behandelt und aus den zu be-
ricksichtigenden Anlagengerauschen herausgerechnet werden.

Anmerkung

Weitere Einzelheiten entnehmen Sie der BFW- Stellungnahme zum Entwurf einer Zweiten Ver-
waltungsvorschrift zur Anderung der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lirm vom
21.06.2024. Download hier. Download der Anlage hier.

Digitale Vero6ffentlichung von Bebauungspldnen ist zeitgemaR (§ 10a BauGB-E).

Die digitale Veroffentlichung von Bebauungsplanen ist zeitgemall und Uberfallig. Es handelt sich
um einen Baustein, der zur Digitalisierung der Planungs- und Genehmigungsprozesse beitragt.

Stadtebauliche Vertrige wirtschaftlich tragfihig gestalten (§ 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-E).

Die Erweiterung des Regelungskatalogs fir stadtebauliche Vertrage tragt daher dazu bei, dass
Bauen erschwert, aber nicht erleichtert wird.

Die Aufnahme von MalBnahmen zur Klimaanpassung in den Regelungskatalog stadtebaulicher
Vertrage erhdht das Risiko, dass Kosten fiir die Immobilienwirtschaft steigen und stadtebaulicher
Vertrage nicht wirtschaftlich tragfahig, also angemessen gem. § 11 Abs. 2 gestaltet werden koén-
nen. Neben der Komplexitit steigen auch die Risiken fiir die Uberschreitung des UbermaRverbo-
tes.

Hinzukommt die Ubernahme von Folgekosten zur Klimaanpassung gem. § 11 Abs. 1 Nr. 4c BauGB-
E, die bei wirtschaftlicher Betrachtung des Gesamtvorganges vielfach in keinem angemesse-
nen Verhaltnis zum Wert des Vorhabens stehen. Stadtebauliche Vertrage kdnnen dann nicht ab-
geschlossen werden, scheitern oder befinden sich von vornherein an der Grenze zur wirtschaftli-
chen Schieflage.

Der bisherige Regelungskatalog ist bereits so umfangreich, dass es bereits jetzt fiir Immobilienun-
ternehmen immer schwieriger wird, wirtschaftlich angemessene stadtebauliche Vertrdge abzu-
schlieBen. Die aktuelle Immobilienkrise verstarkt die Situation, in der auch die in der Vergangen-
heit abgeschlossene stadtebauliche Vertrage wegen zu geringer wirtschaftlicher Spielrdaume an
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wirtschaftliche Grenzen stoRen. Insolvenzgefahren steigen. Laufende Bauprojekte drohen zu
scheitern.

Forderung

Der Staat kann sich nicht unbegrenzt von allen Pflichten durch stadtebauliche Vertrage 16sen. Das
hat Grenzen und muss mit Art. 14 GG vereinbar sein. Die Vorprifung zu den wirtschaftlichen Fol-
gen und verfassungsrechtlichen Grenzen ist nachzuholen. Daneben ist zu priifen, ob in Anbetracht
des umfangreichen Regelungskatalogs eine Eigenbeteiligung der Gemeinde auch fiir stadtebauli-
che Vertrage in § 11 Abs. 2 BauGB normiert wird.

Formulierungsvorschlag

§ 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-E ist wie folgt zu dndern: ,,... entsprechend-den-mit-denstidtebautichen

Dlaonuncen tind MaRnahman sarfa an elen tnd Zwa aen-in-Be a dia Klim ¥ a¥e

Praxisnahe Klarstellung zur Aktualisierung von B- Pldnen im vereinfachten Verfahren (§ 13

BauGB-E).

Die Aktualisierung von Bebauungsplanen im vereinfachten Verfahren ist bereits jetzt moglich,
wird jedoch haufig von den Gemeinden nicht angewandt. Die gesetzliche Klarstellung kann dabei
helfen, dass Bebauungsplane starker als bisher im vereinfachten Verfahren aktualisiert werden.
Die Rechtssicherheit wird verbessert.

Durch die vorgeschlagene Anderung wird Gemeinden noch einmal verdeutlicht, dass die Aktuali-
sierung von Bauleitplanen auf die jeweils neueste Fassung der Baunutzungsverordnung regelma-
Rig im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen kann und nicht mit groRem Aufwand
verbunden sein muss (siehe Begriindung Seite 83).

Beschleunigtes Verfahren europarechtskonform gestalten (§ 13b BauGB).

Eingeflhrt wurde der § 13b BauGB im Jahr 2017, um einfacher Wohnraum schaffen zu kénnen.
Es geht darum, kleinere Grundstiicke am Ortsrand mit bis zu 10.000 Quadratmetern ohne lang-
wierige Umweltpriifung und AusgleichsmaRBnahmen fiir eine Wohnungsbebauung auszuweisen.
§ 13b BauGB wurde jedoch vom Bundesverwaltungsgericht flir europarechtswidrig erklart.
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Das hat das Bundesverwaltungsgericht am 18.07.2023 (Az. 4 CN 3.22) entschieden. Das Bundes-
verwaltungsgericht stellt klar, dass die in § 13b BauGB normierten Voraussetzungen nicht geeig-
net sind, um europarechtskonform auf die Durchfiihrung der Umweltprifung und den Umwelt-
bericht zu verzichten.

Forderung

Die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts sollte fiir eine europarechtskonforme Neukon-
zipierung des § 13b BauGB genutzt werden. Damit behalten die Kommunen ein bewédhrtes Instru-
ment zur schnellen Baulandmobilisierung.

Eine aktuelle Bundesratsinitiative des Freistaates Bayern (Gesetzesantrag des Freistaates Bayern,
Drucksache 473/23) bietet eine sachgerechte Losung, um Verfahrenserleichterungen, die nicht
mit EU-Recht kollidieren, zu erhalten. Es geht hier insbesondere um den optionalen Verzicht auf
die doppelte Birger- und Behordenbeteiligung, die Ausgleichsregelung und die Flachennutzungs-
plandnderung.

Die aus dieser Entscheidung resultierenden praktischen Herausforderungen werden in dem Ge-
setzesantrag des Freistaates Bayern (Drucksache 473/23, S. 2, 4) zutreffend wie folgt beschrieben:
,Diese Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts stellt die kommunale Praxis, die Bauwirt-
schaft als auch die betroffenen Biirgerinnen und Biirger vor grofSe Herausforderungen. Zum einen
kénnen laufende Bauleitplanverfahren, die nach bislang giiltiger Rechtslage noch bis zum
31.12.2024 héitten abgeschlossen werden kénnen, nicht mehr wie geplant zu Ende gefiihrt werden.
Zum anderen wirkt sich die Unionsrechtswidrigkeit des § 13b BauGB auf laufende Baugenehmi-
gungsverfahren aus, da nunmehr auf Grundlage bereits erlassener ,,§ 13b-Bebauungspléine” keine
weiteren Baugenehmigungen mehr erteilt werden kénnen. Viele Bauherren, potenzielle Mieter
und Investoren, die bereits ihre Dispositionen und Vorbereitungen fiir einen raschen Baubeginn
getroffen haben, werden durch diese Entwicklung in ihrem berechtigten Vertrauen enttduscht.
Dies wiederum wirkt sich negativ auf die politische Forderung aus, die Baukonjunktur in schwieri-
gen Zeiten zu stlitzen und den Wohnraummangel zu bekémpfen. (...) Die schwierigen Rahmenbe-
dingungen, unter denen aktuell die Baukonjunktur leidet (Fachkrdftemangel, Rohstoffknappheit,
hohe Bau- und Finanzierungskosten) und der allgemeine politische Wunsch, Planungsprozesse zu
beschleunigen, rechtfertigen es, wieder ein beschleunigtes Bauleitplanverfahren zur Verfiligung zu
stellen. Damit erhalten die Gemeinden Planungssicherheit und sie kénnen dieses Verfahren nut-
zen, um die negativen Folgen des Urteils fiir die kommunale Praxis abzumildern... “

Erweiterung von kommunalen Vorkaufsrechten vermeiden (§§ 24 ff BauGB).

Eine Erweiterung des Anwendungsbereiches von Vorkaufsrechten ist nicht zielfilhrend und wird
abgelehnt. Ein erweiterter Anwendungsbereich fiir gemeindliche Vorkaufsrechte kann nicht den
Erhalt der Wohnbevélkerungsstruktur im jeweiligen Teilmarkt fordern. Vorkaufsrechte bauen
keine Wohnungen.
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Erhaltungssatzungen selbst schaffen bereits Voraussetzungen fiir den Milieuschutz. Eine Verdran-
gung der Bevolkerung durch eine schleichende Umstrukturierung wird hierdurch bereits vermie-
den.

Dem gemeindlichen Vorkaufsrecht kommt bei der Bewaltigung des Problems bezahlbaren Wohn-
raums nicht die Bedeutung zu, die ihm in der politischen und medialen Diskussion vielfach zuge-
ordnet wird. Die Erweiterung von Vorkaufsrechten ist daher ideologisch und weniger fachlich ge-

pragt.

Koster fuhrt zum Vorkaufsrecht in ZRP 2022, 79ff, 81 zutreffend aus: ,,... Die Diskussion wird im
Wesentlichen durch politische Ideologie getragen. Das fachliche Fundament ist mehr als briichig.
Dies unterstreicht nicht zuletzt der Umstand, dass zum Beispiel die Stadt Berlin es sich leistet, mit
dem ihr gehérenden 355 Hektar grofien Areal des ehemaligen Flughafen Berlin Tempelhof , die
grofSte innerstddtische Freifldche der Welt” von jeder Bebauung frei zu halten. Man muss sich
daher bewusst machen, was das Instrument des Vorkaufsrechts leisten kann und was nicht. Ver-
ankert ist es im Stddtebaurecht, einer Materie, die nicht der Miethéhenregulierung dient. Zur Bau-
landmobilisierung taugt das Vorkaufsrecht ebenfalls nicht. In sozialen Erhaltungsgebieten schiitzt
es nur Bestandsmieter, schafft keine einzige neue Wohnung und leistet damit auch keinerlei Bei-
trag zur ambitionierten Zielsetzung der Bundesregierung von 400.000 neuen Wohnungen pro
Jahr...”

Vorkaufsrechte fir die VerduRBerung von Wohneigentum vermeiden (§ 24 Abs. 2 BauGB-E).

Es ist nicht sachgerecht, die Vorkaufsrechte auf die VerdauRerung von Wohneigentum an eine
(alleinige) Person zu erweitern. § 24 BauGB bezieht sich bereits nach dem Wortlaut auf den Kauf
von ,Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz”. Es geht auch nach dem Sinn und Zweck der
Norm allein um die rechtliche Einordnung des Kaufgegenstands und nicht um die rechtliche Ein-
ordnung des Erwerbers.

Die Erweiterung des Vorkaufsrechts auf die VerdauBerung von Wohneigentum an einen Erwerber
als alleinige Person ist auch nicht praxisgerecht. Eine solche Gesetzesanwendung fiihrt zu einer
Vielzahl von ungeklarten Abgrenzungsprobleme, wie zum Beispiel fir die sukzessive VerauRRerung
samtlicher Einheiten oder die VerdauRerung nahezu samtlicher Einheiten bis auf einen geringen
Rest. Solange diese Vorfragen zum Gesetzesvollzug nicht geklart sind, kommt schon im Interesse
der Rechtssicherheit und Streitvermeidung auch keine Erweiterung des Anwendungsbereiches
von § 24 Abs. 2 BauGB in Betracht.

Forderung
Die Erweiterung von § 24 Abs. 2 BauGB-E ist zu streichen. Hilfsweise ist die Vorpriifung zu den
Abgrenzungsproblemen und dem rechtssicheren Gesetzesvollzug nachzuholen.
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Formulierungsvorschlag
Die bisherige Regelung in § 24 Abs. 2 BauGB ist beizubehalten (blau). Die Neufassung ist wie folgt

zu dndern (rot): ,,...Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde nicht zu beim Kauf von Rechten nach

dem Wohnungse/gentumsgesetz und von Erbbaurechten. beH%—KGHf—VGH—EbeGH-FGGh—FGH—Hﬁd—VeH

Vorkaufsrechte fir Share Deals vermeiden (§ 24 Abs. 2a BauGB-E).

Die Einbringung eines Grundstlicks in eine Gesellschaft ist kein Grundstiickskaufvertrag. Der An-
wendungsbereich fir §§ 24 ff BauGB ist damit nicht er6ffnet. § 24 Abs. 2a BauGB-E gehort nicht
in das Bauplanungsrecht.

Entgegen der Begriindung handelt es sich in der Regel auch nicht um ein Geschaft zur Umgehung
eines gemeindlichen Vorkaufsrechtes.

Die Hiirden fir die Annahme eines kaufahnlichen Umgehungsgeschafts sind sehr hoch. Der BGH
verlangt das kumulative Vorliegen von drei Voraussetzungen:

e Wille der Vertragsparteien auf eine Eigentumsiibertragung der vorkaufsbelasteten Sache
gegen Zahlung eines bestimmten Preises.

e Das wirtschaftliche Ergebnis der Transaktion muss dasselbe sein wie bei einem Verkauf
des Grundstuicks.

e Der einzige Zweck der Griindung der Grundstiicksgesellschaft ist die Verwaltung des be-
lasteten Grundstiicks (BGH NJW 2012, 1354, 1355).

Angesichts dieses strengen Mal3stabs ist ein Share Deal nur dann ein kaufahnlicher Vertrag, wenn
die Grundsticksgesellschaft erst unmittelbar vor ihrer VerduBerung gegriindet wurde, einziger
Vermogensgegenstand das Grundstick ist und 100 % der Gesellschaftsanteile im Rahmen dersel-
ben Transaktion auf einen Dritten Ubertragen werden (vgl. Beckmann/Ellner NvwZ 2018, 1187,
1189). Ein Share Deal kann nicht pauschal als kaufahnliches Umgehungsgeschéft qualifiziert wer-
den (siehe Leber NJW-Spezial 2024, 300).

Dass der Gesetzgeber den Share Deal nicht ohne weiteres als Anwendungsfall des gemeindli-
chen Vorkaufsrechts betrachten kann, wird auch durch die Gesetzgebungsmaterialien zum Bau-
landmobilisierungsgesetz bestatigt. So empfahl der Bauausschuss im Bundesrat, dass ein Vor-
kaufsrecht im Fall der VerduBerung von Geschéaftsanteilen nur unter den o.g. engen Vorausset-
zungen der BGH-Rechtsprechung bestehen kann (BR-Drs. 686/1/20, 17 f.). Im weiteren Gesetzge-
bungsverfahren wurde dieser Vorschlag verworfen, u.a. wegen unklarer Verfahrens- und Folge-
fragen (BT-Drs. 19/26023, 11).
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Fazit

Die Einbringung eines Grundstlicks in eine Gesellschaft ist kein Grundsttickskaufvertrag. Der An-
wendungsbereich des Bauplanungsrechts ist nicht eréffnet. Auch ein Umgehungsgeschift liegt in
der Regel nicht vor. Eine gesetzliche Regelung kommt ggf. nur bei Vorliegen der o.g. sehr engen
Voraussetzungen in Betracht, sofern weitere bislang unklare Verfahrens- und Folgefragen geklart
worden sind.

Forderung

Die Prifung zu den o.g. Pramissen und Vorfragen ist nachzuholen. Die pauschale Regelung fir
Share Deals in § 24 Abs. 2a BauGB-E vernachlassigt die 0.g. Pramissen und Vorfragen und ist daher
zu streichen.

Formulierungsvorschlage
§ 24 Abs. 2 BauGB-E ist wie folgt zu dndern: ... Pem-Kaufven-Grundstiickenstehtdie-Verpflichtung
eich_einG iotiick in-cine Gesellochaft-cinzubri L

Die Folgeanderung in § 28 Abs. 1 S.1 BauGB-E ist wie folgt zu dndern: ,,... ederderVerpflichting
Cinbri ) Srundstiicks in-eineGasellcchat b 524 Al 2

Die Folgednderung in § 28 Abs. 1 S.2 BauGB-E ist wie folgt zu dndern: ,,... oderbeiEinbringtng
. ; [ .. ! . . ; ” ! EE [- g “ ! E! . o”

Umbauten, Aufstockungen im Bestand und Neubau erleichtern (§ 31 Abs. 3 S.2 BauGB-E).

Das Einzelfallerfordernis wird zwar gelockert. Umbauten, Aufstockungen und Neubau werden
entgegen der Zielsetzung dennoch kaum erleichtert. Es wird lediglich das Ermessen fiir ein mogli-
ches Abweichen vom Einzelfallerfordernis eréffnet, aber auch nur dann, wenn entsprechende Be-
freiungen voraussichtlich auch in vergleichbaren Fallen erteilt werden sollen.

Hinzukommt, dass § 31 Abs. 3 S.2 BauGB-E nur eine Ausnahme von den tatbestandlichen Voraus-
setzungen in § 31 Abs. 2 Satz. 1 BauGB-E formuliert. Voraussetzung ist danach eine Landesverord-
nung gem. § 201a BauGB. Nur wenn diese vorliegt, kann dann mit Zustimmung der Gemeinde im
Einzelfall von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit wer-
den, wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.
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Im Ergebnis miissen umfangreiche Voraussetzungen fir ein Abweichen von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes vorliegen:

e Landesverordnung gem. § 201a BauGB

e Zustimmung der Gemeinde

e Ermessen fiir ein mogliches Abweichen vom Einzelfallerfordernis...

e zugunsten des Wohnungsbaus,

e wenn Befreiungen voraussichtlich auch in vergleichbaren Fallen erteilt werden sollen

¢ und wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffent-
lichen Belangen vereinbar ist.

Es o6ffnet sich faktisch nur ein sehr kleines Ermessensfenster fiir ein mogliches Abweichen vom
Einzelfall. Der bisherige tatbestandliche Hindernislauf bleibt im Wesentlichen erhalten und wird

schon deshalb sehr selten dazu fiihren, dass die Gemeinde von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zugunsten des Wohnungsbaus abweicht.

Forderung

Um die Chance fiir erleichterte Umbauten, Aufstockungen und Neubau zu erhéhen, sollte die vor-
geschlagenen Neuregelung als Ist- Vorschrift fir die Abweichung vom Einzelfall formuliert wer-
den. In Anbetracht der Vielzahl von tatbestandlichen Voraussetzungen und Ermessenspielraumen
erscheint auch der Halbsatz entbehrlich, wonach Befreiungen voraussichtlich auch in vergleichba-
ren Fallen erteilt werden sollen. Dementsprechend fiihrt dies zu folgenden Voraussetzungen fir
ein Abweichen vom Einzelfall:

e Llandesverordnung gem. § 201a BauGB

e Zustimmung der Gemeinde

c e cinrmbaliches Abweic! Einzeléalloforderni

e zugunsten des Wohnungsbaus

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

Formulierungsvorschlag

§ 31 Abs. 3 S.2 BauGB-E ist wie folgt zu andern: ,,...Von dem Einzelfallerfordernis nach Satz 1 kern
abgesehen-werden ist abzusehen, wenn die Befreiung

1. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gebédudes, insbe-
sondere seiner Aufstockung, dient oder

2. der Errichtung eines Gebdudes dient, das nach seiner Art nach dem Bebauungsplan zuléissig

wdre.

len; die Die Gemeinde hat den Inhalt der jeweils ersten nach diesem Satz erteilten Befreiung
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ergdnzend zum Bebauungsplan entsprechend § 10a Absatz 1 Satz 1 zu verdéffentlichen und ent-

sprechend § 10a Absatz 2 Satz 1 zur Einsicht bereitzuhalten.”

Staatliche Eingriffe zur Klimaanpassung im unbeplanten Innenbereich vermeiden (§ 34 Abs. 1

S.3 BauGB-E).

Bei der Planung von Wohnbebauung im unbeplanten Innenbereich sollen nun zuséatzliche staatli-
che Festsetzungen zur Klimaanpassung getroffen werden. Es handelt sich um einen weiteren
staatlichen Eingriff in die Eigentumsrechte gem. Art. 14 GG, der die wirtschaftliche Tragfahigkeit
moglicher Bauprojekte beeintrachtigt. Das Bauen und entsprechende Investitionen werden durch
neue gesetzlich normierte staatliche Eingriffe zusatzlich erschwert. Die Neuregelung macht das
Bauplanungsrecht auch im bislang unbeplanten Innenbereich komplexer und treibt die Baukosten
weiter in die Hohe. Bezahlbares Bauen wird verhindert. Die aktuelle Immobilienkrise verstarkt die
Situation.

Forderung

Klimaanpassung und wirtschaftliche Tragfahigkeit miissen in Einklang gebracht werden. Auf die-
ser Grundlage ist die Vorprifung zu den wirtschaftlichen Folgen fiir bezahlbares Bauen und zu
verfassungsrechtliche Grenzen in Bezug auf Art 14 GG nachzuholen. Daneben ist zu prifen, ob
eine staatliche Eigenbeteiligung fir MalRnahmen zur Klimaanpassung normiert wird. Ohne Kla-
rung dieser Vorfragen ist § 34 Abs. 1 S.3 BauGB-E aus dem Entwurf herauszunehmen.

Formulierungsvorschlag

§ 34 Abs. 1 5.3 BauGB-E wird wie folgt gedndert: ... An-Yorhabennach-Satz1 kénnen-ergénzende

Nachverdichtung wird fiir den Neubau erleichtert (§ 34 Abs. 3a b) und d) BauGB-E).

Fiir dieim Zusammenhang bebauten Ortsteile gestattet § 34 Absatz 3a BauGB Abweichungen vom
Erfordernis des Einfligens. Dies gilt nun auch fir den Neubau. Damit soll eine Regelungsliicke bei
Erweiterungen geschlossen werden, wie zum Beispiel flr Erweiterungen eines Nicht-Wohngebau-
des durch entsprechende Aufstockung von Supermarkten mit Wohnraum. Diese Erweiterung ist
bundesweit ohne Verordnung gem. § 201a BauGB moglich.

Die Erganzungen ermoglichen auch, dass bei Errichtung einer baulichen Anlage zu Wohnzwecken
vom Erfordernis des Einfligens abgesehen werden kann. Voraussetzung dafir ist, dass sich das
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Vorhaben nach seiner Art nach in die ndahere Umgebung einfligt. Da sich somit das Mal’ der bau-
lichen Nutzung nicht mehr einfligen muss, wird u.a. die Méglichkeit erweitert, hinterliegende
Grundstiicke oder Grundstlicksteile ,in zweiter Reihe” oder Freiflachen (,,H6fe”) innerhalb von
Wohnbl&cken zu bebauen.

Sozialer Flichenbeitrag- Anwendungsbereich nach 3 Jahren evaluieren (§ 58a BauGB-E).

Die Wertumlegung sieht nach bisheriger Rechtslage keinen Flachenbeitrag zugunsten der Ge-
meinde, sondern nur einen Wertausgleich gem. § 57 BauGB vor. Insofern wird mit der Neurege-
lung versucht eine Liicke zu schliefen, um das Instrument zweckgebunden fiir die soziale Wohn-
raumversorgung nutzbar machen zu kénnen. Der soziale Flachenbeitrag kommt jedoch auch we-
gen der eigentumsrechtlichen Relevanz richtigerweise nur unter sehr engen Voraussetzungen in

Betracht. Es bleibt daher abzuwarten, ob der soziale Flachenausgleich gem. § 58a BauGB-E zu
einem praktisch relevanten Anwendungsbereich fihrt.

Forderung
Die Neuregelung sollte spatestens nach 3 Jahren evaluiert werden.

Anpassung des sozialen Erhaltungsrechts durch eine zumindest befristete Genehmigungsfrei-

stellung von energetischen Sanierungen und Modernisierungen (§§ 172 ff BauGB).

Ausgangslage

Die Europaische Union und Deutschland haben sich ambitionierte Ziele im Hinblick auf den Klima-
schutz gesetzt. Spatestens im Jahr 2045 will Deutschland klimaneutral sein. Um dieses Ziel zu er-
reichen, missen in vielen Bereichen die Treibhausgasemissionen drastisch reduziert werden. Das
Erreichen der Klimaschutzziele erfordert, dass auch der Gebdudebestand im Jahr 2045 treibhaus-
gasneutral ist. Dazu sind flachendeckende und umfassende energetische Sanierungen erforder-
lich. Gleichzeitig nimmt die Ausweisung von sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 S. 1
Nr. 2 BauGB vor allem in Ballungsgebieten bundesweit zu. Ein groRer Teil des urbanen Gebaude-
bestands liegt in diesen sogenannten Milieuschutzgebieten. Innerhalb dieser Gebiete unterliegen
bauliche Anderungen an Gebiuden und damit auch energetische AufwertungsmaRnahmen einem
gesonderten Genehmigungsvorbehalt.

Mit § 172 Abs. 4 S. 3 Nr. 1a BauGB besteht zwar ein Genehmigungsanspruch, wenn die Anderung
einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanfor-
derungen des Gebdudeenergiegesetzes dient. Die notwendige kommunale Genehmigung fir
energetische Sanierungen, die (iber Mindeststandards hinausgehen, ist aber ein fiir alle Beteilig-
ten aufwendiger, kostspieliger und langwieriger Prozess, der zudem Uberwiegend restriktiv ge-
handhabt wird. Grund hierfir ist der unklare Gesetzeswortlaut, abweichende Auslegungen
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innerhalb der juristischen Literatur sowie die unterschiedliche Rechtsprechung zu § 172 Abs. 4 S.
3 Nr. 1a BauGB.

Zur Erreichung der Klimaschutzziele und insbesondere der anstehenden Zwischenziele im Jahr
2030 auch im Gebaudesektor ist es jedoch essenziell, dass Eigentlimer von in sozialen Erhaltungs-
gebieten gelegenen Gebauden nicht darauf verwiesen sind, diese Rechtslage fiir jeden Einzelfall
vor Gericht durchzusetzen. Ebenso wie § 1 Abs. 3 GEG bis zur Erreichung der Klimaziele befristet

ist, sollte also die Vornahme jeglicher energetischer Aufwertungsmalnahmen in sozialen Erhal-
tungsgebieten — jedenfalls befristet — genehmigungsfrei gestellt werden.

Fazit

Die Uberwiegend restriktive sowie von Kommune zu Kommune abweichende Auslegung der
Rechtslage fuhrt dazu, dass umfassende energetische Aufwertungsmalinahmen des in sozialen
Erhaltungsgebieten liegenden Gebaudebestands vielfach unterbleiben. Auch kann fiir die Vor-
nahme energetischer Sanierungen in den sogenannten Milieuschutzgebieten Gberwiegend keine

Foérderung in Anspruch genommen werden, da diese voraussetzt, dass AufwertungsmalRnahmen
Uber die gesetzlichen Mindestanforderungen fiir bestehende Gebaude hinausgehen.

Forderung

Um die Erreichung der Klimaschutzziele effektiv zu unterstiitzen, sollte eine Anpassung des sozia-
len Erhaltungsrechts im BauGB erfolgen, die energetische Sanierungen und Modernisierungen in
Milieuschutzgebieten von der Genehmigungspflicht bis mindestens 2045 befreit. Diese MalR-
nahme wirde die rechtlichen Hemmnisse beseitigen und die Durchfiihrung von Sanierungen er-
leichtern, die fir die Erfiillung der nationalen, europdischen und internationalen Klimaschutzver-
pflichtungen notwendig sind.

Durch eine solche Regelung wiirden

- Malnahmen zur umfassenden energetischen Gebaudesanierung, insbesondere durch die
Moglichkeit der Inanspruchnahme staatlicher Forderung, gesteigert,

- Innovation von energetischen SanierungsmaRnahmen zugelassen,

- Treibhausgasemissionen im Gebaudesektor eingespart,

- der Ausbau und die Nutzung erneuerbarer Energien vorangebracht,

- Energieverbrauch und -kosten von Mieterhaushalten gesenkt,

- Genehmigungsbehoérden und Gerichte entlastet und damit zum Biirokratieabbau beige-
tragen und

- die Erreichung der Gbergeordneten, gesamtgesellschaftlich bedeutsamen Klimaziele un-
terstlitzt werden.
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Verordnungsermachtigung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungs-

markt verfassungskonform gestalten (§ 201 a BauGB-E).

Die Entfristung der Verordnungsermachtigung erhoht die Eingriffstiefe in die Eigentumsrechte
nach Art. 14 GG. Eine mogliche Entfristung der Ermachtigungsrundlage setzt daher auch eine ver-
fassungsrechtliche Vorpriifung voraus. Diese fehlt bislang.

Bei einer Verordnung gem. § 201 a BauGB handelt es sich wie im Mietrecht lediglich um eine
Ubergangsldsung, die von einer Wohnungsbauoffensive flankiert werden muss. Die hieraus

resultierenden engen Voraussetzungen flir Linderverordnungen missen sich bereits aus der Er-
machtigungsgrundlage in § 201a BauGB ergeben.

Fiir eine Landerverordnung nach § 201a BauGB-E muss in der Begriindung eine Erlduterung zu
konkreten AbhilfemaBnahmen gegen den Wohnungsmangel erfolgen. Auch dies ist in die Ermach-
tigungsrundlage gem. § 201a BauGB-E einzufiigen.

Als verfassungsrechtlicher Ausgleich fir die Entfristung in § 201a BauGB-E erhdhen sich auch die
verfassungsrechtlichen Hiirden fiir den wiederholten Erlass von Landerverordnungen.

Im Fall der wiederholten Bestimmung eines Gebietes durch Rechtsverordnung nach § 201a
BauGB-E muss sich daher aus der Begriindung ergeben, welche geeigneten AbhilfemalRnahmen
gegen den Wohnungsmangel nachweislich ergriffen worden und weshalb auch unter Berlicksich-
tigung dieser AbhilfemalRnahmen die Bestimmung eines Gebietes durch Rechtsverordnung gem.
§ 201a BauGB-E weiterhin erforderlich ist. Nur unter diesen engen Voraussetzungen erhéht sich
die Wahrscheinlichkeit, dass eine Verlangerung von Landerverordnungen verfassungskonform
moglich ist.

Formulierungsvorschlag

Formulierungsvorschlag zum neuen § 201a Abs. 3 BauGB-E gem. Entwurf: ,,... Eine Rechtsverord-
nung nach Abs. 1 und eine Satzung nach Abs. 2 miissen begriindet werden. Aus der Begriindung
muss sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungs-
markt im Einzelfall vorliegt. In der Begriindung muss eine Erléuterung zu konkreten Abhilfemay3-
nahmen gegen den Wohnungsmangel erfolgen. Im Fall der wiederholten Bestimmung eines Ge-
bietes durch Rechtsverordnung oder Satzung muss sich aus der Begriindung ergeben, welche ge-
eigneten AbhilfemafSnahmen gegen den Wohnungsmangel nachweislich ergriffen wurden und
weshalb auch unter Berlicksichtigung dieser Abhilfemafsnahmen die Bestimmung eines Gebietes
durch Rechtsverordnung gem. § 201a BauGB-E weiterhin erforderlich ist. Die betroffenen Gemein-
den und die auf Landesebene bestehenden kommunalen Spitzenverbdnde sollen vor dem Erlass
der Rechtsverordnung beteiligt werden ...“
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Sonderregelung fiir den Wohnungsbau voranbringen (§ 246e BauGB-E).

In Anbetracht der erheblichen Wohnungsnachfrage bei gleichzeitiger Baukrise ist die Einfihrung
einer Sonderregelung fir den Wohnungsbau sehr zielflihrend. Das Ziel, den Bau von bezahlba-
rem Wohnraum fir alle zu vereinfachen, wird jedoch nur teilweise erreicht. Unbestimmte

Rechtsbegriffe erh6hen die Rechtsunsicherheit. Tatbestandliche Beschrankungen begrenzen den
Anwendungsbereich.

Um die aus der Sonderregelung resultierenden Chancen vollumfanglich zu nutzen, muss umfas-
send nachgebessert werden.

Kernforderungen zu § 246e BauGB
e Befristung fur Landesverordnungen auf 5 Jahre verlangern und
Ermachtigungsgrundlage entfristen.
e Ermachtigungsrundlage durch Regelbeispiele konkretisieren.
e Bedarfsgerechten Wohnungsbau ohne Mindestzahl von 6 Wohnungen erméglichen.
e § 13b BauGB europarechtskonform neu konzipieren, auf Gebiete mit Wohnungsmangel
Ubertragen und sinngemal in § 246e BauGB-E einfligen.

Im Einzelnen:

Befristung fiir Landesverordnungen auf 5 Jahre verlangern und
Ermachtigungsgrundlage entfristen.

Die Befristung bis Ende 2027 ist in Anbetracht der Planungsvorlaufe fiir 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 2027 definitiv nicht behoben. Das ist offensichtlich und daher
unstreitig. Die kurze Befristung bis 2027 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.

Gerade vor dem Hintergrund, dass zum Beispiel Landesverordnungen zur Mietpreisbremse typi-
scherweise fiir 5 Jahre erlassen werden, um eine gesetzlich intendierte Wohnungsbauoffensive
voriibergehrend zu flankieren, ist es sachgerecht, auch die Fristen fiir die intendierte Wohnungs-
bauoffensive anzugleichen. Nur dann passt das alles systematisch, aber auch nach Sinn und
Zweck zusammen. Dieser Grundgedanke lasst sich ohne weiteres auf Landerverordnungen nach
§ 201 a BauGB-E libertragen.
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Fir die Befristung bis Ende 2027 ist auch die Parallele zum Fliichtlingswohnungsbau in Anbe-
tracht des Planungsaufwands fiir den Wohnungsbau nicht zielfiihrend. Fliichtlingsunterkiinfte
konnen mit wesentlich weniger Planungsaufwand geplant und erstellt werden. Das ist mit dem
Aufwand fur Wohnungsbau nicht vergleichbar.

Forderung: Mit der Verordnungsermachtigung gem. § 201a BauGB-E sollten Landerverordnun-
gen mit einer Laufzeit von 5 Jahren zugelassen werden. Die Ermachtigungsgrundlage ist zu ent-
fristen.

Ermachtigungsrundlage durch Regelbeispiele konkretisieren.

Es nicht klar, was es bedeutet, dass Kommunen in einem erforderlichen Umfang vom BauGB ab-
weichen kénne. Auch die Gesetzesbegriindung hilft nicht weiter.

Hierdurch entsteht Rechtsunsicherheit. Bei vorsichtig agierenden Normadressaten wie Kommu-
nen fuhrt das tendenziell dazu, dass die neue Wohnungsbau- Norm nicht in dem gebotenen Um-
fang angewendet wird. Das muss vermieden werden, weil andernfalls § 246e BauGB-E praktisch
leer lauft.

Vorschlag: Sollen die Kommunen in die Lage versetzt werden, § 246e BauGB-E rechtssicher und
in dem gebotenen Umfang anzuwenden, missen Regelbeispiele benannt werden, die ein Abwei-
chung vom BauGB gem. § 246e BauGB-E ermdéglichen. Daneben miissen auch in der Gesetzesbe-
grindung Eckpunkte fiir die rechtssichere Auslibung des Ermessens benannt und erldutert wer-
den.

Bedarfsgerechten Wohnungsbau ohne Mindestzahl von 6 Wohnungen ermaglichen.

Die Begrenzung der Mindestanzahl von 6 Wohnungen verhindert bedarfsgerechten Wohnungs-
bau. Es ist zwar korrekt, dass dem dringenden Bedarf an mehr bezahlbaren Wohnraum im Neu-
bau durch GeschoBwohnungsbau effizient begegnet werden kann. Einfamilienhauser und klei-
nere Mehrfamilienhduser mit weniger als 6 Wohnungen missen jedoch ebenfalls moglich sein.
Auch hierfiir besteht eine erhebliche Nachfrage, die bedarfsgerecht befriedigt werden muss. An-
derenfalls wiirde die Sonderregelung ein faktisches Verbot fiir kleine Mehrfamilienhduser und
Einfamilienhduser enthalten, die auch unter Berlicksichtigung von Art. 3 GG erheblich zweifelhaft
ist.

Kommunen mit einem Verbot von Einfamilienhdusern kdmpfen bereits jetzt mit soziokulturellen
Verwerfungen. Junge Familien ziehen in Nachbargemeinen, wo sie sich lhren Traum vom Eigen-
heim verwirklichen kdnnen. Der Altersdurchschnitt in den ,Verbotsgemeinen” steigt.

Forderung: Es wird daher vorgeschlagen, die Beschrankung auf Gebdude mit mindestens 6 Woh-
nungen zu streichen. Es sollte dem Ermessen der Kommune Uberlassen bleiben, mit welchen Ge-
bduden bedarfsgerecht Wohnungen geschaffen werden sollen.
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Formulierungsvorschlag zu § 246e Nr. 1 BauGB-E: ,,...der Errichtung eines Wohnzwecken dienen-

den Gebaudes mit-mindestenssechs-Wehnungen...”

§ 13b BauGB europarechtskonform neu konzipieren, auf Gebiete mit Wohnungsmangel iiber-
tragen und sinngemaR in § 246e BauGB-E einfiigen.

§ 13b BauGB ist mit Europarecht unvereinbar. Das hat das Bundesverwaltungsgericht am
18.07.2023 (Az. 4 CN 3.22) entschieden. Das Bundesverwaltungsgericht stellt klar, dass die in §
13b BauGB normierten quantitativen und qualitativen Voraussetzungen (Grundflachenbegren-
zung, Beschrankung auf Wohnnutzung sowie Anschluss der Giberplanten, im AuBenbereich gele-
genen Flache an im Zusammenhang bebaute Ortsteile) nicht geeignet sind, um europarechtskon-
form auf die Durchfiihrung der Umweltpriifung und den Umweltbericht zu verzichten.

Eingeflhrt wurde der § 13b BauGB im Jahr 2017, um einfacher Wohnraum schaffen zu kénnen.
Es geht darum, kleinere Grundstiicke am Ortsrand mit bis zu 10.000 Quadratmetern ohne lang-
wierige Umweltpriifung und AusgleichsmaRnahmen fiir eine Wohnungsbebauung auszuweisen.

Forderung: Die Entscheidung des BVerwG sollte fiir eine europarechtskonforme Neukonzipierung
des § 13b BauGB im Kontext von § 246e BauGB genutzt werden. Damit behalten die Kommunen
ein bewahrtes Instrument zur schnellen Baulandmobilisierung. Dies gilt umso mehr, weil nach den
nunmehr veréffentlichten Entscheidungsgriinden des Bundesverwaltungsgerichtes auch erhebli-
che Zweifel an der Heilbarkeit der Mangel bestehen.

Eine Bundesratsinitiative (sieche Gesetzesantrag des Freistaates Bayern, Drucksache 473/23) bie-
tet einen sachgerechten Losungsansatz, um Verfahrenserleichterungen, die nicht mit EU-Recht
kollidieren, zu erhalten. Es geht hier insbesondere um den optionalen Verzicht auf die doppelte
Biirger- und Behordenbeteiligung, die Ausgleichsregelung und die Flachennutzungsplananderung.

Der dieser bauplanungsrechtlichen Vereinfachung zugrundeliegende Grundgedanke sollte auf die
ambitionierten Wohnungsbauziele lbertragen werden und sinngemalR im BauGB in § 246e
BauGB-E eingefiigt werden.

Verfahrenserleichterungen aus dem bisherigen § 13b BauGB kénnen so sinngemaR in der BauGB-
Sonderreglung fiir Wohnungsbau in Gebieten mit Wohnungsmangel libertragen werden.

Dies hat den Vorteil, dass Bauen im AuBenbereich auch nur dort vorangebracht wird, wo Potenti-
ale der Innenentwicklung ausgeschopft sind, ohne den Wohnungsbedarf zu decken. Befiirchtete
Donut- Effekte oder andere Fehlentwicklungen durch Vernachlassigung der Innenentwicklung
kénnen hier ausgeschlossen werden.

Fehlallokationen, wie die Forcierung eines Donut-Effektes oder Bauen im AufRenbereich von Kom-
munen mit demographischem Wandel und erheblichen Leerstand im Innenstadtbereich werden
so von vornherein vermieden.
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Verlangerung des Umwandlungsverbots vermeiden (§ 250 Abs. 1 S.3 BauGB-E).

Das Umwandlungsverbot darf aus nachfolgenden Griinen nicht verlangert werden:

Unter Beriicksichtigung von Art. 14 GG ist das Umwandlungsverbot nur eine befristete Uber-
gangslosung, die zwingend das von einer Wohnungsbauoffensive flankiert werden muss. In Zei-
ten der Wohnungsbaukrise kann diese verfassungsrechtliche Pramisse nicht erfiillt werden.

Der Anwendungsbereich des BauGB umfasst stadtebauliche Aspekte. Dazu kann auch die Zu-
sammensetzung des Wohnungsmarktes gehoren. Eine allgemeine Definition, welche Zusam-
mensetzung angestrebt wird, gibt es aber nicht. Anerkannt ist lediglich, dass die Mischung ver-
schiedener Eigentlimergruppen und Nutzungen fir eine lebendige Stadt sinnvoll ist.

Der Erhalt von unaufgeteilten Wohngebauden ist jedenfalls kein ausdrickliches 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 gefordert, die Moglichkeit zur siche-
ren Altersvorsorge gegeben, die Teilhabe an Wertentwicklungen ermdoglicht 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 Eigentiimers das gesamte Objekt erwerben. Dies ist
umso relevanter, da gerade private Einzelerwerber sicherlich nicht den geschaftsmaRigen An-
trieb haben diirften, ihre vertragstreuen und zufriedenen Mieter zum Auszug zu bewegen.

Fiir das soziale Gleichgewicht sorgt bereits das Mietrecht, insbesondere mit den Preisregulierun-
gen.

SchlieBlich ist zu bedenken, dass zu einem Zeitpunkt eines limitierten Wohnungsangebotes Um-
wandlungsverbote zur weiteren Verknappung des Angebotes und damit zu einem weiteren An-
stieg der Kaufpreise fiihren. 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 2027
wird gestrichen.
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Musikclubs- Vorpriifung zum Regelungsbediirfnis nachholen (8§ 4a, 5, 6, 6a, 7, 8 BauNVO-E)

Musikclubs lassen sich ohne weiteres als Anlage fir kulturelle Zwecke oder als Vergniigungsstatte
definieren. Ein Regelungsbediirfnis wird nicht nachgewiesen.

Es besteht kein nachvollziehbarer Grund mit den Musikclubs einen neuen Nutzungsbegriff einzu-
flhren, der die Komplexitat der Regelungen in der BauNVO erhoht.

Auch die Begriindung auf den Seiten 108 bis 112 hilft nur teilweise weiter, weil lediglich der bis-
lang kontroverse Diskussionsprozess beschrieben wird. Ein einvernehmliches Meinungsbild be-
steht nicht.

Unstreitig ist jedoch bei Musikclubs mit erheblichen Larmbelastigungen zu rechnen, die von den
Orten durch die Musikveranstaltungen selbst, aber auch durch den anfallenden Publikumsverkehr
ausgehen. Nach Einschatzung des Wissenschaftlichen Dienstes des Bundestags konnen Spielstat-
ten fiir Musikkonzerte ohne nichtliche Offnungszeiten aber bereits derzeit unter die Nutzungsart
der Anlagen fiir kulturelle Zwecke fallen (siehe 109 der Begriindung).

Forderungen
Es besteht keine nachgewiesene Notwendigkeit mit den Musikclubs einen neuen Nutzungsbegriff
einzufiihren. Die Vorprifung zum Regelungsbediirfnis ist nachzuholen.

Sollte es bei dem neuen Nutzungsbegriff bleiben, sind Musikclubs in den Baugebietstypologien
der BauNVO jeweils nur ausnahmsweise zuzulassen. Begriffliche Orientierung bietet die jeweilige
Zuordnung von Vergniigungsstatten.

§ 6a Abs. 2 BauNVO ist dementsprechend zu dndern. Danach diirfen Musikclubs auch in einem
Urbanen Gebiet richtigerweise nur ausnahmsweise in § 6a Abs. 3 BauNVO als Ausnahme zugelas-
sen werden.

Ansprechpartner im BFW Bundesverband

Andreas Beulich
Bundesgeschaftsfihrer

Franco Hofling
Justiziar/Leiter Recht
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