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Praambel

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V. vertritt als grofiter deutscher Branchendach-
verband bundesweit und auf europaischer Ebene rund 3.000
kommunale, genossenschatftliche, kirchliche, privatwirtschaftliche,
landes- und bundeseigene Wohnungsunternehmen. Sie bewirt-
schaften rd. 6 Mio. Wohnungen, in denen tber 13 Mio. Menschen
wohnen. Der GdW reprasentiert damit Wohnungsunternehmen,
die fast 30 % aller Mietwohnungen in Deutschland bewirtschaf-
ten.

Ferner ist der GAW genossenschaftlicher Spitzenverband im
Sinne des Genossenschaftsgesetzes und vertritt zusammen mit
seinen regionalen Prifungsverbanden Gber 1.800 Wohnungs-
genossenschaften.

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. ist im Lobbyregister flr die Interessenvertre-
tung gegentber dem Deutschen Bundestag und der Bundesre-
gierung unter der Nummer R000112 eingetragen und Ubt seine
Interessenvertretung auf der Grundlage des Verhaltenskodex fur
Interessenvertreterinnen und Interessenvertreter im Rahmen des
Lobbyregistergesetzes aus.



1
Einleitung

1.1
Ein deutlicher "Ruck" fiir den Wohnungsbau ist dringend
erforderlich

Der GdW begrift es, dass die Bundesregierung den Entwurf
eines Gesetzes zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung
vorgelegt hat. Anlass der Uberarbeitung waren zum einen die Kli-
matischen Veranderungen und die damit verbundenen Belastun-
gen in den Stadten und Regionen durch Starkregen oder Tro-
ckenheit sowie zum anderen die Notwendigkeit, gerade in ange-
spannten Wohnungsmarkten mehr und schneller bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen.

Es wird nicht verkannt, dass mit der Beriicksichtigung bei-
der gesamtgesellschaftlichen Herausforderungen eine
schwierige Gratwanderung verbunden ist. Die Berticksichti-
gung von aktuellen Erfordernissen der Klimaanpassung im Bau-
recht wird haufig zu langeren Planungs- und Genehmigungsver-
fahren flihren. Vor dem Hintergrund der Notwendigkeit, gerade
jetzt mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, sind wir aber
gerade jetzt auf schnellere Verfahren angewiesen.

Bei aller Abwagung ist aber eines klar:

Bezahlbares Wohnen ist die zentrale Saule fiir den gesell-
schaftlichen Zusammenhalt — sie muss langfristig abgesichert
und gleichzeitig mit der Transformation ermoglicht werden. In den
Fallen jedoch, in denen eine Beschleunigung des Bauens weitge-
hend unabhangig von Erfordernissen des Klimawandels erfolgen
kann, ist eine mutige Umsetzung auch der Vorschlage aus dem
Bundnis fur bezahlbaren Wohnraum erforderlich. Hier bleibt der
Entwurf weit hinter dem Machbaren zurtick. Ein deutlicher
"Ruck“ fiir den Wohnungsbau ist mit dem Entwurf nicht ver-
bunden.

Dieser "Ruck® ist aber notwendig!

Deutschland wachst und braucht deutlich mehr bezahlbaren
Wohnraum. Das hat auch die Raumordnungsprognose des
BBSR bestatigt. Danach steigt die Bevdlkerungszahl in Deutsch-
land bis 2045 auf 85,5 Mio. Menschen an. Der anhaltende Woh-
nungsmangel in den beliebten GroRstadten fihrt aber dazu, dass
immer weniger Menschen Uberhaupt noch eine Wohnung finden
— geschweige denn eine bezahlbare.

Tatsachlich aber ist ein Auftragsmangel im Wohnungsbau zu ver-
zeichnen, vgl. nachfolgende Graphik des Ifo-Instituts.



Auftragsmangel im Wohnungsbau

verbleibt auf hohem Niveau
Stand August 2024
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Aufgrund der aktuellen Rahmenbedingungen haben die im GdwW
organisierten Wohnungsunternehmen fiir 2024 einen Einbruch
der Neubauinvestitionen um 17 % prognostiziert. Die GdW-Unter-
nehmen bauen nach eigenen Angaben in 2024 bereits 20 % der
geplanten Wohnungen nicht. In 2025 werden sogar 40 % der ge-
planten Wohnungen nicht gebaut, vgl. Grafik.

Geplante und realisierbare Fertigstellungen im Neubau
in den Jahren 2024 und 2025
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Prognose Bautatigkeit 2024/2025:
Deutlicher Einbruch erwartet
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Prognose: 2024/25 rund 105.000 fertiggestellte
Wohnungen weniger als 2022/23

Ursache flr diesen Trend ist die Kostenentwicklung als aus-
schlaggebender Faktor.

o Entwicklung der Baupreise seit 2019: Steigerungen von
45 % bis 50 %.

e Entwicklung der Zinsen: Steigerung um 300 % in drei Jah-
ren mit nur langsamer Korrektur.

Diese Entwicklung lastet auf dem gesamten Wohnungsbau —
unabhangig davon, wer baut. Neben Entwicklungen des Marktes
infolge vielfaltiger Krisen sind die Kostensteigerungen auch das
Ergebnis zahlreicher neuen Anforderungen. Zur Refinanzierung
der Baukosten waren Mieten von 18 bis 20 EUR/m? notwendig,
die aber nur von wenigen Haushalten bezahlt werden kénnen.

1.2
Fir bezahlbaren Wohnraum miissen alle Register gezogen
werden

Eine Wende auf dem Bausektor wird nur gelingen, wenn alle

Register fur bezahlbaren Wohnungsbau gezogen werden. Es
muss ressortibergreifend gedacht und nach Lésungen auch

aullerhalb des Baugesetzbuches gesucht werden.

Dies bedeutet etwa,

e eine gezielte Forderung des Wohnungsbaus fiir die grofRe
Mehrheit in der Mitte der Gesellschaft, die keine Transfer-
leistungen erhalten, etwa durch Zinsférderung bzw. zins-
glnstige Kredite.

e Verzicht auf Gberambitionierte Standards. Als Beispiel
kommen die Regelungen des Landes Schleswig-Holstein
fur Erleichtertes Bauen infrage. Verzichtet werden kdnnte
etwa auf Keller, Tiefgaragen, bei niedriggeschossigen



Gebauden auch auf Aufzugsanlagen. Schallschutz und
Barrierefreiheit konnten den Mindeststandard erfiillen
(DIN 4109 und DIN 18040-2). Anforderungen etwa an
Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen sollten mit der
MaRgabe niedriger Bau- und Nutzungskosten sowie tech-
nischer Eignung und funktionaler und wirtschaftlicher
Realisierbarkeit formuliert werden.

e Praxisgerechte Einfilhrung des Gebaudetyps E. Der aktu-
elle Entwurf des Bundesministeriums der Justiz ist kompli-
ziert und streitanfallig. Da er sich nur auf die Parteien des
Bauvertrages bezieht braucht es daneben eine Klarstel-
lung im Mietrecht, wonach der Gebaudetyp E keinen Man-
gel darstellt, der zur Mietminderung berechtigt.

¢ Einsatz der Bundesregierung fir temporares Aussetzen
des EU-Vergaberechts bei Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum. Um EU-Wirtschaftsteilnehmern die Teilnahme
nicht zu verschliefden, soll auf geeigneten Plattformen auf
das Verfahren hingewiesen werden. In diesem Zusam-
menhang gilt auch, dass staatliche Forderungen generell
nicht die Einhaltung des Vergaberechts voraussetzen.
Denn gerade das Vergaberecht verlangert Bauprozesse
um Monate.

o Bauprozesse, die eine Baugenehmigung zum Gegen-
stand haben, mussen beschleunigt werden. Hierzu muss
zumindest befristet in der Verwaltungsgerichtsordnung die
Méglichkeit fur beschleunigte Verfahren geschaffen wer-
den.

¢ Die Kosten fur Makler und Notare sind zu flexibilisieren.
Es muss die Mdéglichkeit geschaffen werden, dass sich
Vertrage von geringer Schwierigkeit — insbesondere Stan-
dardvertrage — nicht am Wert des Grundstiicks oder der
Immobilie orientieren. Fir den privaten Ersterwerb in defi-
nierter Hohe ist die Grunderwerbsteuer auf eine reine
Handling-Charge von 1 % abzusenken. Auch die vom
Bundesgesetz festgelegten Notariatskosten und die
Gebulhren der Grundbuchamter sind fir diese Falle ent-
sprechend zu reduzieren.

1.3
Schaffung von Wohnraum in Mangelgebieten muss im "liber-
ragenden offentlichen Interesse“ stehen

Zentrale Forderung des GdW ist, dass die Schaffung von Wohn-
raum gerade in "Mangelgebieten“ im "lUberragenden 6ffentlichen
Interesse” sein muss.

Um den Baubehdrden die Entscheidung fir das bezahlbare
Bauen zu erleichtern, ist es zentrale Forderung des GdW, eine
Generalklausel im Baurecht einzufihren — so wie § 2 EEG 2023
zugunsten von z. B. Windradern bestimmt, dass die Errichtung
und der Betrieb von Erneuerbare-Energien-Anlagen im "berra-
genden offentlichen Interesse” liegen und als vorrangiger Belang



in die jeweils durchzufiihrenden Schutzglterabwagungen einge-
bracht werden.

Die Schaffung von Wohnraum bei Knappheit sollte wichtiger
sein als der Bau eines Windrades.

1.4
Entwurf der Bundesregierung beinhaltet gegeniiber Entwurf
des Bauministeriums Verbesserungen

Gegenuber dem Referentenentwurf des Bauministeriums
(BMWSB) beinhaltet der im Bundeskabinett beschlossene
Gesetzentwurf vielfaltige Anderungen:

1.4.1
"Bau-Turbo‘“ muss bleiben

Anders als noch der Referentenentwurf des Bauministeriums ist
der sog. "Bau-Turbo* (§ 246e BauGB-E) nunmehr Inhalt des
Gesetzentwurfs. Dies ist ausdricklich zu begrif3en und entspricht
der Notwendigkeit, dass samtliche Register flir mehr bezahlbaren
Wohnraum gezogen werden missen.

Bis zum Ablauf des 31. Dezembers 2027 kann unter den in

§ 246e BauGB normierten engen Voraussetzungen von den bau-
planungsrechtlichen Vorschriften abgewichen werden, wenn die
Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

§ 246e BauGB-E ist an enge Voraussetzungen gekniipft und
bedarf der Zustimmung der Gemeinde.

Insofern ist nicht verstandlich, warum dieses Instrument den
Kommunen nicht an die Hand gegeben werden soll, um schneller
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Die Bezeichnung des § 246e BauGB als "Spekulationsturbo®, der
das "unsoziale Bauen® férdere, vgl. IZ vom 11. Oktober 2024 ist
in diesem Zusammenhang unverstandlich.

Gerade diese Vorschrift kann den beschleunigten Bau von
bezahlbaren Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte for-
dern. Uber das "Ob“ und "Wie* der Anwendung im Einzelfall kén-
nen die Kommunen dabei selbst entscheiden.

Daher fordert der GdW,
den Kommunen § 246e BauGB-E als wichtiges Instru-

ment zur beschleunigten Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum zur Verfligung zu stellen.



1.4.2
Generelle Anwendung von § 31 Abs. 3 BauGB richtig — zwei-
geteiltes Baurecht abschaffen

§ 31 BauGB sieht im Einzelfall MAglichkeiten der Befreiung von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes vor. Durch das Bau-
landmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 wurden Befreiungs-
moglichkeiten fir den Wohnungsbau in Abs. 3 eingefiihrt. Sie
wurden befristet und auf den Einzelfall begrenzt.

Der Entwurf der Bundesregierung hat die Regelung entfristet. Sie
ist nicht mehr auf angespannte Wohnungsmarkte begrenzt, die
durch eine Verordnung zeitlich begrenzt bestimmt werden kén-
nen.

Dies ist ausdriicklich zu begrif3en.

Denn auch in nicht angespannten Wohnungsmarkten kénnen
Aufstockung oder sonstige Veranderungen des Bauwerks sinn-
voll sein.

Diese Entfristung sollte Vorbild sein, um insgesamt den Anwen-
dungsbereich des § 201a BauGB (Verordnungsermachtigung zur
Bestimmung angespannter Wohnungsmarkte) zu begrenzen —
besser: ganz aufzuheben.

Ein "zweigeteiltes* Baurecht ist nicht notwendig.

AuRerordentlich begri3t wird, dass vom Einzelfallerfordernis
abgewichen werden kann. Dies sah bereits der Entwurf des
Bauministeriums vor.

Denn nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts

ist der Begriff des Einzelfalls in § 31 Abs. 3 BauGB eng auszule-

gen und setzt das Vorliegen eines atypischen Sonderfalls voraus,
vgl. BVerwG, Urteil vom 24. April 2024 — 4 C 2.23, Rn. 27.

Ein Beibehalt des Einzelfallerfordernisses hatte dazu gefiihrt,
dass die Vorschrift kaum anwendbar gewesen ware.

Deshalb schlagt der GdW vor,

e § 201a BauGB abzuschaffen und Vorschriften — da wo
unbedingt nétig — im Einzelfall zu befristen.

o Einzelfallerfordernisse im Baurecht abzuschaffen, vgl.
etwa § 34 Abs. 3a BauGB.

1.5
Beschleunigung von Verfahren — bindende Praklusion

Schnelles Bauen wird nur gelingen, wenn die Beteiligungs- und
Genehmigungsverfahren maximal beschleunigt werden. Hier bie-
tet der Entwurf noch Verbesserungspotentiale.

a) Eine bindende Praklusionsregelung bei verspatetem Vor-
bringen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit.



Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen im Rah-
men der o6ffentlichen Auslegung sind nicht zu bertcksichti-
gen, vgl. § 3 Abs. 2 Satz 4 Nr. 3 BauGB. Hier darf es kein
Ermessen geben.

b) Begrenzung der Stellungnahmen:
In Beteiligungsverfahren sollte klargestellt werden, dass
Stellungnahmen grundsétzlich nur einmal vom jeweiligen
Trager innerhalb des Verfahrens erfolgen kénnen. Eine
spatere weitere Stellungnahme innerhalb des Verfahrens
ware prakludiert — auch wenn diese innerhalb der Frist er-
folgt. Eine Ausnahme sollte es nur bei einem wichtigen
Grund geben.

C) Eine Reform der Behdrdenbeteiligung nach § 10
Abs. 5 BImSchG:
Eingegangene Stellungnahmen sollen kiinftig auch direkt
an den Vorhabentrager weitergeleitet werden, damit die-
ser alsbald auf mégliche Bedenken der Fachbehdrden
reagieren kann.

d) EinfUhrung einer Fristenregelung:
Betroffene Behdrden missen bei allen BImSchG-Geneh-
migungsverfahren innerhalb von einem Monat ihre Stel-
lungnahme abgeben — bislang gilt die Moglichkeit zur Ver-
ldngerung nicht fur Verfahren zur Genehmigung einer
Anlage zur Nutzung erneuerbarer Energien oder einer
Anlage zur Herstellung von Wasserstoff aus erneuerbaren
Energien, vgl. § 10 Abs. 5 Satz 3 BImSchG, letzter Hs.

2
Zum Entwurf

21
Schaffung von Wohnraum in Mangelgebieten muss kiinftig
im "uberragenden offentlichen Interesse“ sein

In angespannten Wohnungsmarkten gilt zum Schutz der Mieter,
die in einer Wohnung leben, eine Kappungsgrenze flr die Miet-

héhe nach § 558 Abs.1 BGB. Geschltzt werden also diejenigen,
die eine Wohnung haben.

Die immer weiter wachsende Zahl von vergeblich Wohnungssu-
chenden wird hingegen nicht annahernd gleichermalen
geschitzt oder unterstitzt.

Insbesondere der Bau von neuen Wohnungen in diesen Mangel-
gebieten wirde der Verwirklichung des Menschenrechts auf
bezahlbaren Wohnraum dienen.

Die Schaffung von Wohnraum in angespannten Wohnungsmark-
ten liegt damit im "Uberragenden 6ffentlichen Interesse” zur Ver-
wirklichung dieses Menschenrechts.



Ein wesentliches Hindernis, das der Verwirklichung entgegen-
steht, sind die vielen Vorschriften, in denen auch nach Inkrafttre-
ten dieses Entwurfs im Rahmen des Planungs- und Genehmi-
gungsverfahrens eine Abwagung mit zahlreichen anderen
Schutzgutern zu treffen ist; hingewiesen wird allein auf

§ 1b BauGB-E (Grundsatze der Abwagung).

Diese Abwagungen sind auch fur die Fachebene in den Bauam-
tern schwierig und streitanfallig. Zum Zeitpunkt der Entscheidung
ist unklar, wie das Ergebnis der Abwagung von den Betroffenen
aufgenommen wird und wie ggf. Gerichte entscheiden. Vielfach
wird deshalb der sichere Weg gewahlt — gegen das Interesse an
der schnellen Realisierung des Wohnungsbauvorhabens.

Eine Losung zur Uberwindung dieses "Abwéagungsdilemmas* bie-
tet eine Ubertragung des Rechtsgedankens von § 2 EEG 2023
auf das Baurecht.

§ 2 EEG bestimmt u. a., dass die Errichtung und der Betrieb von
Erneuerbare-Energien-Anlagen im "Uberragenden 6ffentlichen
Interesse” liegen und als vorrangiger Belang in die jeweils durch-
zufihrenden Schutzgiterabwéagungen eingebracht werden soll.

Eine Ubertragung des in § 2 EEG normierten Rechtsgedankens
auf andere Rechtsgebiete ware nicht neu.

So wurden im Anschluss an § 2 EEG Regelungen zu einem
"Uberragenden offentlichen Interesse” zwischenzeitlich auch

in zahlreichen anderen Bundesgesetzen eingeflihrt, und zwar

im Schnellladegesetz fir die Errichtung von Schnellladepunk-
ten (§ 1a SchnellLG), im Fernstralienausbaugesetz fiir
bestimmte Bundesfernstraen (§ 1 Abs. 3 FStrAbG), im Bundes-
schienenwegeausbaugesetz fur bestimmte Schienenwege

(§ 1 Abs. 3 BSWAG), im Warmeplanungsgesetz fir Erneuerbare-
Warme-Anlagen und Warmenetze (§ 2 Abs. 3 WPG), im
Netzausbaubeschleunigungsgesetz fiir das Ubertragungsnetz

(§ 1 Abs. 2 NABEG ) und im aktuellen Referentenentwurf fir ein
Beschleunigungsgesetz zur Genehmigung von Geothermieanla-
gen, Warmepumpen sowie Warmespeichern

(§ 2 Abs. 3 GeoWG3).

Mittlerweile ist die Regelung in § 2 EEG auch vielfach in der
Praxis der Gerichte angewendet worden und hat sich dabei als
wirkungsvoll erwiesen.

Eine solche Regelung, die sowohl an die Gemeinden als Pla-
nungstrager der Bauleitplane und die Baugenehmigungsbehor-
den als zustandige Behoérden im Baugenehmigungsverfahren
adressiert ware, ist mit der Planungshoheit der Gemeinden gem.
Art. 28 Abs. 2 GG vereinbar. So mussen etwa die Gemeinden
ihre Plane an die Ziele der Ubergeordneten Raumordnung gem.
§ 1 Abs. 4 BauGB anpassen.



Der GdW hat den Vorschlag durch die Rechtsanwaltskanzlei bbh
(Becker Buttner Held) uberprufen lassen. Wir Gberreichen die
Stellungnahme der Kanzlei vom 29. Juli 2024, die sowohl auf
dem Gebiet des Energierechts, als auch auf dem Gebiet des
Baurechts renommiert ist, als Anlage.

Der GdW schlagt vor,

e bis sich die Lage auf dem Wohnungsmarkt deutlich ent-
spannt hat, soll der bezahlbare Wohnungsbau in ange-
spannten Wohnungsmarkten als vorrangiger Belang in die
jeweils durchzufuhrenden Schutzglterabwagungen — also
die Festlegung durch die Kommune, welche Bereiche pri-
oritdr zu behandeln sind — eingebracht werden.

¢ Um den Baubehdrden die Entscheidung fir das bezahl-
bare Bauen zu erleichtern, bedarf es dazu einer General-
klausel im Baurecht, so wie § 2 EEG 2023 zugunsten von
z. B. Windradern bestimmt, dass die Errichtung und der
Betrieb von Erneuerbare-Energien-Anlagen im "Uberra-
genden offentlichen Interesse” liegen und als vorrangiger
Belang in die jeweils durchzufiihrenden Schutzguterabwa-
gungen eingebracht werden sollen.

Uns sollte die Schaffung von Wohnraum bei Knappheit mindes-
tens so wichtig sein wie der Bau eines Windrades.

2.2
Zu § 246e — Befristete Sonderregelung fiir den Wohnungs-
bau

§ 246e BauGB-E folgt dem Beschluss der Bundesregierung im
Rahmen des Bundnisses fur "bezahlbaren Wohnraum" vom

25. September 2023 und ist Teil des Pakts fir Planungs-, Geneh-
migungs- und Umsetzungsbeschleunigung zwischen Bund und
Landern vom 6. November 2023.

Im November 2023 wurde eine entsprechende Formulierungshilfe
auf den Weg gebracht. Mit seiner Stellungnahme vom 17. No-
vember 2023 hat der GdW es noch ausdrticklich begrift, dass
kurz nach den entsprechenden Beschliissen die Formulierungs-
hilfe auf dem Weg gebracht worden ist.

Insofern ist es zu begrifien, dass der Gesetzentwurf der Bundes-
regierung diese Regelung beinhaltet.

Die in der Formulierungshilfe vorgesehene Sonderregelung
gestattet fir Vorhaben des Wohnungsbaus eine umfassende
Abweichung von Vorgaben des Bauplanungsrechts, wobei fol-
gende Rahmenbedingungen vorgesehen sind:

o Die Sonderregelung soll nur in Gebieten mit einem

angespannten Wohnungsmarkt gelten, die nach
§ 201a BauGB bestimmt sind.
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¢ Die Regelung gilt befristet bis zum Ablauf des 31. Dezem-
ber 2027.

e Zur Wahrung der kommunalen Planungshoheit muss die
Gemeinde zustimmen.

§ 246e BauGB-E verlangt in Nachbildung von § 31 Abs. 3 Satz 3
und Satz 4 BauGB, dass zur Wahrung der kommunalen Pla-
nungshoheit nicht nur ein Einvernehmen, sondern die Zustim-
mung der Gemeinde gefordert sein muss.

Anders als im Fall des Einvernehmens kann die Zustimmung
nicht durch die héhere Verwaltungsbehdrde ersetzt werden, vgl.
hierzu S. 97 der Begrindung.

Weiter findet die Neuregelung im Aul3enbereich nur auf Vorhaben
Anwendung, die im raumlichen Zusammenhang mit Flachen ste-
hen, die nach § 30 Abs. 1 oder § 34 zu beurteilen sind. Hierdurch
soll vermieden werden, dass Wohnbauvorhaben nicht an inte-
grierten Standorten ohne infrastrukturelle Anbindung realisiert
werden.

Die Vorschrift begrenzt damit den selbststandigen Anwendungs-
bereich der geplanten Vorschrift im Au3enbereich.

Und schlielich:

Durch Satz 3 wird klargestellt, dass § 18 Abs. 2 bis 4 des Bun-
desnaturschutzgesetzes anzuwenden ist. FUr Vorhaben im
Auflenbereich gelten dann etwa die Eingriffsregelungen und die
Bestimmung, dass die Zulassungsentscheidung im Benehmen
mit der Naturschutzbehoérde ergehen muss.

Der Entwurf sieht nach alldem hohe Hurden fir die Anwendung
des § 246e BauGB vor. Insbesondere haben es die Kommunen
in der Hand, ob und in welchem Segment nach der Vorschrift
gebaut werden soll. In der Praxis durfte die Vorschrift daher vor
allem zur Schaffung von bezahlbaren Wohnraum genutzt werden.

Insofern ist die Kritik an § 246e BauGB nur schwer verstandlich.
Der GdW stellt fest,

§ 246e BauGB ist trotz der Beschrankungen wichtiger
Bestandteil der Novelle. Die Vorschrift darf nicht weiter
verwassert werden.

23
Neuordnung der §§ 1 und 2 BauGB-E

Der GdW begridt, dass aus Anlass der Novelle eine Neuordnung
der §§ 1 und 2 BauGB vorgenommen worden ist. Wesentlich war
hier, dass Allgemeines — etwa die Ziele oder Grundséatze der
Bauleitplanung — Konkreterem — etwa einzelnen Abwagungsbe-
langen oder Verfahrensregelungen — vorangestellt wurde.
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Dies kann die Orientierung im Gesetz erleichtern. Eine inhaltliche
Anderung ist hiermit aber nicht verbunden.

24
Zu § 1 — Aufgabe der Bauleitplanung

§ 1 BauGB blieb rechtlich unverandert.

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB-E sind die Bauleitplane benachbarter
Gemeinden aufeinander abzustimmen. Wann und wie dies
erfolgt, wurde insbesondere durch die Rechtsprechung und die
Literatur entwickelt.

Grundsatzlich ist nur eine Betroffenheit relevant, welche dem
Selbstverwaltungsrecht, speziell der Planungshoheit der anderen
Gemeinden, zuzuordnen ist (vgl. Berkemann/Halama/Berke-
mann, Erstkommentierungen zum BauGB 2004, 2005, Rn. 6).
Relevant sind daher nur Auswirkungen auf die stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung der Nachbargemeinde.

Die Grenzziehung zur Markierung der Abstimmungspflicht wird
dabei nicht danach gezogen, ob die fragliche Planung nur fakti-
sche oder auch rechtserhebliche Auswirkungen auf die Nachbar-
gemeinde hat. Es geht vielmehr um die Prazisierung, welche
Intensitatsschwelle faktischer Auswirkungen erreicht sein muss,
damit die Abstimmungspflicht nach § 2 Abs. 2 der aktuellen
Fassung begriindet wird (vgl. auch OVG Koblenz Urteil vom

26. Februar 2014 — 8 C 10561/ 13.0VG, BeckRS 2014, 50236
Rn. 37). Das BVerwG verwendet hierzu seit dem Krabbenkamp-
Urteil die Formel, es misse sich um unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art handeln, BeckOK BauGB/Uechtritz, 63. Ed.

1. August 2024, BauGB § 2 Rn. 28, beck-online.

Im Einzelfall kann die Abwagung und Grenzziehung problema-
tisch sein. Daher wird angeregt, dass der Gesetzgeber die in Lite-
ratur und Rechtsprechung entwickelten Grundsatze — Abstim-
mung nur bei entsprechendem Gewicht — kodifiziert.

Der GdW schlagt vor,

klarzustellen, dass die Abstimmung der Bauleitplane mit
benachbarten Gemeinden nur dann zu erfolgen hat, wenn
die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der Nach-
bargemeinde in gewichtigem Mal} betroffen ist.

25
Zu § 1a BauGB-E (Instrumente der stadtebaulichen Planung)

Um die Digitalisierung von Bauleitplanen und sonstigen stadte-
baulichen Satzungen und ihre Interoperabilitat weiter zu starken,
sollen die Gemeinden nach dem vorgeschlagenen Abs. 3 bei der
Erstellung von Planunterlagen fur Bauleitplane den gem. § 1
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 und § 2 des IT-Staatsvertrages beschlosse-
nen fachunabhangigen und fachibergreifenden IT-Interopera-
bilitatsstandard XPlanung nutzen.
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Bewertung des GdW:

¢ Die Aufnahme eines konkreten IT-Standards sollte nicht
gesetzlich geregelt werden.

o Ausreichend, aber aufgrund der notwendigen Vereinheitli-
chung geboten, ist eine entsprechende Beschlussfassung
des IT-Planungsrats.

Der GdW schlagt vor,

die Festlegung eines konkreten IT-Standards in § 1

Abs. 3 BauGB-E zu streichen. Stattdessen sollte lediglich
ein einheitlicher IT-Standard als "Soll-Vorschrift” in Abs. 3
vorgegeben werden.

2.6
Zu § 1c (Abwagungsmaterial)

Die aufgefiihrten Belange sind weitgehend dem — historisch ge-
wachsenen — Katalog des bisherigen § 1 Abs. 6 BauGB entnom-
men worden. In Abs. 5 Nr. 1 wurden bei den Anforderungen des
kostensparenden Bauens (ehemals Teil des Belangs in Nr. 2)
insbesondere das serielle und modulare Bauen erganzt, das
ebenfalls das serielle und modulare Sanieren umfasst.

In Abs. 3 Nr. 5 wird neu der Belang der Verbesserung der Wider-
standsfahigkeit, also der Resilienz, zu entwickelnder und vorhan-
dener Ortsteile insbesondere gegen die Auswirkungen des Klima-
wandels aufgefihrt.

In Abs. 5 Nr. 2 wird vor dem Hintergrund zunehmender Flachen-
konkurrenzen und der bereits im BauGB verankerten Flachen-
sparsamkeit als Belang vorgeschlagen, dass Flachen, soweit
moglich, multifunktional genutzt werden sollen, etwa als mit
Solaranlagen tberdachte Stellplatze oder 6ffentliche Platze, die
bei Starkregenereignissen als Retentionsflachen genutzt werden
kénnen.

Bewertung des GdW:

e Gegen die Aufnahme der neuen Abwagungsmaterialien
bestehen keine Bedenken.

¢ Die ausdruckliche Aufnahme des seriellen und modularen
Bauens als berticksichtigungsfahige Anforderung des kos-
tensparenden Bauens ist zu begriifien.

e Mit der Aufnahme ist jedoch keine substanzielle Anderung
der vorhandenen Rechtslage verbunden.

¢ Insofern muss im Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens
gepruft werden, inwieweit etwa das serielle und modulare
Bauen weiter gestarkt werden kann, z. B. durch das Vor-
halten von Bauflachen flir modulares oder serielles
Bauen.
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e So spart serielles und modularen Bauens nicht nur Kos-
ten, sondern auch Zeit.

e Unverandert blieb als sozialer Belang der Wohn- und
Arbeitsbevoélkerung die Berlcksichtigung der Wohnbe-
durfnisse auch von Familien mit mehreren Kindern in
Abs. 2 Nr. 2.

e  Warum nur Familien ab zwei Kindern hier zu bertcksichti-
gen sind, ist unverstandlich. Nattrlich muss sich die Kom-
mune qualitativ darlber klar werden, welche Arten von
Wohnungen in der Zukunft benétigt werden. Dabei geht
es um die Fragen der GroRe der Wohnungen und ihre
Eignung fur Familien. Teil des Abwagungsprozesses ist
aber auch das Umfeld der Wohnung. Hier sind die Bedurf-
nisse von Kindern immer mitzubericksichtigen — auch bei
"nur einem Kind.

e Nach § 1c Abs. 2 Nr. 5 BauGB-E ist die verbrauchernahe
Versorgung mit Waren und Dienstleistungen zukunftig als
Belang der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung anzusehen.
Sie ist aber auch Belang der Wirtschaft.

Der GdW schlagt vor,

e in§ 1c Abs. 5 Nr. 1 wie folgt zu erganzen:
"...die Anforderungen des kosten- und zeitsparenden, ins
besondere des seriellen und modularen Bauens,...".

e In§1c Abs. 2 Nr. 2 "...Familien mit mehreren Kindern...”
das Wort "mehreren” zu streichen.

e Die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Dienst-
leistungen auch als Belang der Wirtschaft zu berticksichti-
gen.

2.7
Zu § 2 (Begriindung und Umweltbericht; Umweltpriifung)

§ 2 BauGB-E bestimmt, dass die Gemeinde im Aufstellungsver-
fahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung beizufi-
gen hat. Teil der Begrindung ist ein Umweltbericht. Der Umfang
des Umweltberichts soll nunmehr das "fachlich Notwendige® nicht
Uberschreiten.

Im Referentenentwurf wurde noch vorgeschlagen, dass der
Umweltbericht klinftig ein Drittel der Begriindung des Bauleit-
plans nicht Uberschreiten soll.

Bewertung des GdW:

e Esistrichtig, den Umfang des Umweltberichts mit dem
Ziel zu begrenzen, die Ergebnisse der Umweltpriifung
mdglichst stringent zusammenzufassen und praxisnah,
also verstandlich, aufzubereiten. Die Begriindung von

14



Bauleitplanen und die dazugehdrende Umweltprifung
werden eben nicht nur von "Experten® gelesen.

¢ Ob die vorgeschlagene Regelung allerdings einen Beitrag
zu mehr Stringenz und Praxisnahe leistet, ist mehr als nur
zweifelhaft. Vielmehr besteht die Gefahr, dass die Vor-
schrift primar als Alibi dient.

¢ So meint die Begriindung selbst, dass die Bestimmung
zur Lange des Umweltberichts nichts an den Vorschriften
Uber den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpri-
fung und an dem einzuhaltenden Prifprogramm andere.

Ferner heildt es: "Durch die Ausgestaltung als Soll-Vor-
schrift wird sichergestellt, dass der Umweltbericht auch
ldnger [als das Notwendige?] sein kann, sollte dies im
Einzelfall erforderlich sein...”, vgl. S. 64 der Begrindung.

Das bedeutet doch:

Allein mit der Vorgabe, den Umweltbericht stringenter zu fassen,
ist nichts gewonnen. Notwendig ist eine inhaltliche Verschlan-
kung der Anforderungen an den Umweltbericht.

Schlieflich:

Die Begrindung des Abwagungsprozesses der Bauleitplanung
und der Umweltbericht bedingen sich. So ist das Ergebnis der
Umweltprifung in der Abwégung zu berulcksichtigen,

vgl. § 2 Abs. 2 Satz 3 BauGB-E.

Der GdW schlagt vor,

die Anforderungen an den Umweltbericht zu verschlan-
ken.

2.8
Zu § 3 BauGB-E (Beteiligung der Offentlichkeit)

Die Regelungen zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wur-
den begrifflich neu gefasst. So soll vorgeschrieben werden, dass
die Offentlichkeit in "geeigneter Weise* zu beteiligen ist. An die
Stelle der bisherigen 6ffentlichen Unterrichtung soll die Informa-
tion der Offentlichkeit treten. Der gesamte Inhalt des Satzes 1 soll
schlieBlich mit dem Begriff "friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung*
legaldefiniert werden.

Bewertung des GdW:

e Mit der vorgeschlagenen Neufassung ist keine substanzi-
elle Anderung verbunden. Es fehlt ein verfahrensbe-
schleunigender Ansatz.

e Soist zu prifen, ob im Rahmen der frihzeitigen Beteili-

gung der Offentlichkeit tatséchlich tiber sich wesentlich
unterscheidende Lésungen informiert werden muss.
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Entscheidet sich die Behdrde flr eine Lésung, so sind die
Vorzuge dieser L6sung herauszuarbeiten. Hierzu bedarf
es der Darstellung méglicher denkbarer Alternativen nicht
zwingend.

e Zugleich sollte eine angemessene Frist gesetzt werden, in
der sich die Offentlichkeit duRern kann.

Der GdW schlagt vor,

auf die Darstellung sich wesentlich unterscheidender
Loésungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung in
Betracht kommen, zu verzichten und die frihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit zeitlich angemessen zu begren-
zen.

29
Zu § 4b BauGB-E (Beschleunigung des Bauleitplanverfah-
rens)

§ 4b Abs. 2 BauGB-E sieht vor, dass zwischen dem end-
gultigen Abschluss der Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4

Abs. 2 BauGB-E (auch in Verbindung mit einer erneuten Offen-
lage nach § 4c Abs. 3) und der Veréffentlichung des Bauleit-
plans nach § 6a Abs. 1 Satz 1 BauGB-E oder § 10a Abs. 1
Satz 1 BauGB-E nicht mehr als zwoIf Monate liegen sollen.

Bewertung des GdW:

e Die Vorschrift ist als "Soll-Vorschrift* konzipiert. Dies
erscheint plausibel, da sich "starre Fristen“ verbieten.

¢ Allerdings meint die Begriindung zu Recht, dass nach
Abschluss der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB-E, fir deren Einleitung der Planentwurf und
die Begriindung — einschl. des Umweltberichts (soweit
nicht die §§ 13 und 13a BauGB-E Anwendung finden) — ja
bereits vorliegen missen, grundsatzlich davon ausgegan-
gen werden kann, dass die Prifung und Umsetzung eines
sich aus der Beteiligung ergebenden Anpassungsbedarfs
in einem Uberschaubaren Zeitrahmen erfolgen kann.

e Eine Uberschreitung der Frist fiihrt dabei nicht zu einer
Fehlerhaftigkeit des Bauleitplans.

e Eine Uberschreitung sollte aber die Ausnahme sein. Um
die Uberschreitung der Frist transparent darzustellen und
nicht stillschweigend in Kauf zu nehmen, sollte die Uber-
schreitung begriindet und nur in Ausnahmefallen erlaubt
sein.

Der GdW regt die Prifung einer Regelung an,

wonach die Grenze von 12 Monaten nur in zu begrinden-
den Ausnahmefallen Uberschritten werden darf.
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210
Zu § 6a BauGB-E (Digitale Veroffentlichung von Flachennut-
zungspldnen)

Die Regelung zur digitalen Veréffentlichung von Flachennut-
zungsplanen wird ausdricklich begruf3t.

2.1
Zu § 9 BauGB-E (Inhalt des B-Plans)

In § 9 Abs. 1 BauGB-E werden Festlegungen neu eingefihrt
bzw. gedndert.

§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB soll neu gefasst werden und in diese Vor-
schrift die besonderen Festsetzungsmdglichkeiten des sektoralen
Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung Uberfihrt werden, die
damit Bestandteil des allgemeinen Festsetzungskatalogs werden.

Bewertung des GdW:

¢ Die Uberfiihrung der besonderen Festsetzungsmaglich-
keiten des sektoralen Bebauungsplans in den allgemei-
nen Festsetzungskatalog erscheint folgerichtig.

e Hiermit wird die entsprechende Festsetzung bei stadte-
baulichen Erfordernissen in einfachen und qualifizierten
Bebauungsplanen und deren Kombination mit weiteren
Festsetzungen ermdglicht.

212
Zu § 9a (Besondere Festsetzungen fiir im Zusammenhang
bebaute Ortsteile nach § 34)

In § 9a BauGB-E werden die besonderen Festsetzungsmaoglich-
keiten fiir die Uberplanung im Zusammenhang bebauter Ortsteile
nach § 34 gebundelt. Entspr. Regelungen fanden sich zuvor in

§ 9 BauGB, der textlich entlastet werden soll.

Neu ist die Regelung in § 9a Abs. 1 BauGB-E, wonach fir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile, in denen sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein nach § 34 Abs. 1 beurteilt,
im Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass einzelne Arten
der bisher zulassigen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht
zuldssig sind, oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen.

Bewertung des GdW:

o Die mit § 9a BauGB-E vorgenommenen textliche Biinde-
lung ist zu begrufRen.

o Der sog. "Feinsteuerungs-Bebauungsplan® fir Gebiete

nach § 34 Abs. 1 BauGB dirfte den kommunalen Hand-
lungsrahmen erweitern und vereinfachen. Tatsachlich ist
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der planerische Zugriff im Falle gewachsener Gemengela-
gen mit einer starken Nutzungsmischung schwierig, da
diese Gebiete keinem Baugebiet der Baunutzungsverord-
nung entsprechen.

e Die diesbezlgliche Aufnahme eines positiven Planungs-
ziels wird begruft.

e Allerdings wird erst die kommunale Praxis zeigen, wie
diese Vorschrift gelebt wird.

e Schliellich sollte klargestellt werden, dass diese Vor-
schrift nicht fur die Steuerung von Einzelhandelsbetrieben
anwendbar ist. Die Steuerung von Einzelhandelsbetrieben
im unbeplanten Innenbereich sollte — wie bislang auch
(§ 9 Abs. 2a BauGB) — ausschlief3lich nach § 9a
Abs. 2 BauGB-E mdglich sein.

¢ Andernfalls kdnnten die dort am Schutz oder an der Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche ausgerichteten
Voraussetzungen unterlaufen werden.

Der GdW regt daher an,

§ 9a Abs. 1 BauGB-E nach drei Jahren zu evaluieren und
klarzustellen, dass die Vorschrift nicht auf die Steuerung
von Einzelhandelsbetrieben anwendbar ist.

213
Zu § 11 BauGB-E (Stadtebaulicher Vertrag)

In § 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB-E soll eine neue Nr. 4 aufgenom-
men werden, um den Beispielkatalog der moglichen Gegen-
stéande eines stadtebaulichen Vertrags in Bezug auf die Klimaan-
passung zu erweitern. Entsprechend der mit den stadtebaulichen
Planungen und MaRRnahmen verfolgten Ziele und Zwecke in
Bezug auf die Klimaanpassung sollen in einem stadtebaulichen
Vertrag insbesondere geregelt werden kdnnen:

e die Anforderungen an das Vorhaben,

o die Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher Mal3-
nahmen durch den Vertragspartner auf eigene Kosten,

e die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendun-
gen, die der Gemeinde fur stadtebauliche Malnahmen
der Klimaanpassung entstehen oder entstanden und die
Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind;
dazu gehdrt auch die Bereitstellung von Grundstlcken.

Bewertung des GdW:
Die Aufnahme ist abzulehnen.

Nicht verkannt wird, dass die Aufnahme entsprechender Rege-
lungen erfolgen "kann®, nicht "muss*.
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Allerdings besteht in der Praxis ein gewisser Handlungsdruck der
Aufnahme.

Die vertragliche Vereinbarung tber Anforderungen an das Vorha-
ben durfte vielfach Uber die ohnehin schon hohen klimaschutz-
rechtlichen Vorgaben gehen, den Einigungsprozess erschweren
und die Kosten des Projekts erhdhen.

Neben der Komplexitat steigen auch die Risiken fur die Uber-
schreitung des Ubermaldverbotes.

Nicht verstandlich ist die Regelung der Ubernahme von Folge-
kosten zur Klimaanpassung gem. § 11 Abs. 1 Nr. 4c BauGB-E,
die der Gemeinde fir stadtebauliche MaRnahmen der Klimaan-
passung entstehen.

Zunachst durfte die Bestimmung der Kosten mit Schwierigkeiten
verbunden sein. Dies erschwert vertragliche Regelungen und I6st
Haftungsfragen aus.

Schon jetzt aber ist der bisherige Regelungskatalog so umfang-
reich, dass es fir Wohnungs- und Immobilienunternehmen kaum
moglich ist, wirtschaftlich angemessene stadtebauliche Vertrage
abzuschlief3en.

Mit der Neuaufnahme besteht die Gefahr, dass das wichtige
Instrument der stadtebaulichen Vertrage entwertet wird.

Der GdW schlagt vor,

die Neuaufnahme in § 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-E zu strei-
chen.

214
Zu § 13 BauGB-E (Vereinfachtes Verfahren)

Vorgeschlagen wird, dass die Aktualisierung von Bauleitplanen
auf die jeweils neueste Fassung der Baunutzungsverordnung
regelmafig im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB-E erfol-
gen kann. Entwickelt der Verordnungsgeber die Vorschriften der
Baunutzungsverordnung weiter — etwa Uber Art und Mal} der
baulichen Nutzung — kénnen Gemeinden diese vom Verord-
nungsgeber flr sachgerecht befundenen Anderungen (iber ein
vereinfachtes Verfahren auf Bestandsplane Ubertragen.

Bewertung des GdW:

e Der GdW begrift die gesetzliche Klarstellung. Sie kann
dabei helfen, die Rechtssicherheit zu erhéhen und Bebau-
ungsplane starker als bisher im vereinfachten Verfahren
zu aktualisieren.

e Die "Kann-Bestimmung“ tragt dazu bei, dass die Anwen-
dung des vereinfachten Verfahrens bei Umstellung eines
Bauleitplans auf eine neue BauNVO dann gepruft wird,
wenn die Anderung potenziell groRere Auswirkungen auf
Nutzer und Eigentlimer hat.
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215
Zu § 24 BauGB-E (Allgemeines Vorkaufsrecht)

Durch einen neuen Abs. 2 wird normiert, dass das Vorkaufsrecht
der Gemeinde beim Kauf von Erbbaurechten und von Rechten
nach dem Wohnungseigentumsgesetz nicht zusteht, es sei denn,
durch den Kauf werden samtliche auf einem Grundstick liegende
Wohnungseigentumsrechte in einer Person vereinigt.

In einem neuen § 24 Abs. 2a BauGB-E soll die Einbringung eines
Grundstucks in eine Gesellschaft fur die Ausibung von gemeind-
lichen Vorkaufsrechten dem Kauf von Grundstlicken gleich
gestellt werden. Dies soll die Umgehung gemeindlicher Vorkaufs-
rechte durch sog. "Share Deals” verhindern.

Bewertung des GdW:

e Insgesamt sind die Anderungen moderat. Damit tragt der
Entwurf dem Umstand Rechnung, dass die Ausiibung des
Vorkaufsrechts nicht zu mehr Wohnungsbau flhrt.

Mit der Neuregelung wird zunachst die Moglichkeit der Ausubung
des Vorkaufsrechts auf die Verauf3erung von Wohneigentum an
eine (alleinige) Person erweitert.

Die praktische Umsetzung bleibt abzuwarten.

¢ Auch die Regelung zur Verhinderung des Unterlaufens
kommunaler Vorkaufsrechte durch die Nutzung sog.
"Share Deals” erscheint sachgerecht.

Problematisch ist aber die Umsetzung und die generell unter-
stellte Annahme, dass es sich bei "Share Deals“ um eine Umge-
hung handelt.

Die Hirden fir die Annahme eines kaufahnlichen Umgehungsge-
schéafts sind sehr hoch.

Der BGH (BGH NJW 2012, 1354, 1355) verlangt das kumulative
Vorliegen von drei Voraussetzungen:

o Wille der Vertragsparteien auf eine Eigentumsibertragung
der vorkaufsbelasteten Sache gegen Zahlung eines
bestimmten Preises.

e Das wirtschaftliche Ergebnis der Transaktion muss das-
selbe sein, wie bei einem Verkauf des Grundstlicks.

o Der einzige Zweck der Griindung der Grundstlcksgesell-
schaft ist die Verwaltung des belasteten Grundstucks.

Eine pauschale Vermutung der Umgehung, wie mit der Neurege-
lung verbunden, ist abzulehnen.
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Der GdW schlagt vor,

die Anderung von Umgehungsgeschéften mittels sog.
"Share Deals” an die Voraussetzungen des BGH anzu-
passen.

2.16
Zu § 31 Abs. 3 BauGB-E (Ausnahmen und Befreiungen)

Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall von den Fest-
setzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus
befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nach-
barlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
Von dem Einzelfallerfordernis nach Satz 1 kann abgesehen wer-
den, wenn entspr. Befreiungen auch in vergleichbaren Fallen
erteilt werden sollen, und wenn die Befreiung

a) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulds-
sigerweise errichteten Gebaudes, insbesondere seiner
Aufstockung dient oder

b) der Errichtung eines Gebaudes dient, das nach seiner Art
gem. Bebauungsplan zuldssig ware.

Mit der Neuregelung sollen in Gebieten mit angespannten Woh-
nungsmarkten Erweiterungen von Gebauden mdglich sein, insbe-
sondere durch Aufstockung, auch quartiersweise oder stadtweit,
ohne dass ein Bebauungsplan geandert werden musste.

Bewertung des GdW:

o Die Neuregelung ist grundsatzlich zu begrifen. Insbeson-
dere ist die durch Neufassung des § 201a BauGB erfolgte
Entfristung zu begrifRen.

e SchlieBlich ist ein Abweichen vom Einzelfallerfordernis
dringend geboten.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist der
Begriff des Einzelfalls in § 31 Abs. 3 BauGB eng auszulegen und
setzt das Vorliegen eines atypischen Sonderfalls voraus, vgl.
BVerwG, Urteil vom 24. April 2024 — 4 C 2.23, Rn. 27.

Woértlich meint das Bundesverwaltungsgericht:

‘Nach der Begriindung des Gesetzentwurfs zum Bau- und Raum-
ordnungsgesetz 1998 sollte damit klargestellt werden, dass ein
atypischer Sonderfall nicht mehr Befreiungsvoraussetzung nach
§ 31 1l BauGB ist (BT-Drs. 13/6392, 56). Daraus folgt, dass der
Gesetzgeber mit der weiteren Befreiungsmaoglichkeit in § 31 111
BauGB und dem dort vorgesehenen Einzelfallerfordernis im
Sinne einer ,behutsamen Lockerung“ der sonst geltenden Tatbe-
standsvoraussetzungen nach § 31 Il BauGB (BT-Drs. 19/24838,
28) jene strenge tatbestandliche Grenze wieder eingefiihrt hat.*
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Zwar setzt das Gesetz keinen Einzelfall i. S. eines atypischen
Sachverhalts voraus, allerdings erscheinen die Hirden fiir eine
entspr. Ermessensaustibung dennoch hoch.

Im Ergebnis missen umfangreiche Voraussetzungen fir ein
Abweichen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorlie-
gen:

e Zustimmung der Gemeinde,

e grundsatzliches Ermessen flr ein mogliches Abweichen
vom Einzelfallerfordernis des Einfligens bei Wohnungs-
bau,

e wenn Befreiungen voraussichtlich auch in vergleichbaren
Fallen erteilt werden sollen und

e wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nachbarschaft-
licher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar
ist.

In Fallen des § 31 Abs. 3 Satz 2 ist die "Kann“-Bestimmung durch
eine "Soll“-Bestimmung zu ersetzen. Nach wie vor Bedarf es
etwa der Zustimmung der Gemeinde.

Die Verpflichtung zur Prifung der Vereinbarkeit mit 6ffentlichen
Belangen bleibt unberihrt. Insoweit folgt bei Zulassungsentschei-
dungen nach § 31 Abs. 3 Satz 2 BauGB eine besondere Pri-
fungsverantwortung aus dem Umstand, dass bei seiner Anwen-
dung von den Grundzlgen der Planung abgewichen werden
kann, also in Fallkonstellationen, in denen andernfalls ein Bebau-
ungsplananderungsverfahren erforderlich geworden ware.

Insofern ist die Zielrichtung zwar richtig, die hier vorgeschlagene
Umsetzung kann jedoch das notwendige Vorhaben wirkungslos
machen.

Hier sollte der Entwurf schlicht mutiger sein, vgl. GdW-Vorschlag
zur Ubernahme des Rechtsgedankens von § 2 EEG in das
BauGB.

Der GdW schlagt vor,

e das Erfordernis des Einzelfalls in § 31 Abs. 3 BauGB
(atypischer Sachverhalt) insgesamt zu streichen,

e die Hurden fiir Befreiungen nach § 31 Abs. 3 BauGB-E zu
senken, insbesondere die "Kann“-Bestimmung durch eine
"Soll“-Bestimmung zu ersetzen. Vorzugsweise sollte auf
die Vorgabe verzichtet werden, wonach Befreiungen
voraussichtlich auch in vergleichbaren Fallen erteilt wer-
den. Gerade diese Voraussetzung ist nahezu spekulativ
und mit Unsicherheiten verbunden.
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217

Zu § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb im
Zusammenhang bebauter Ortsteile)

In § 34 BauGB-E sollen folgende zwei Anderungen umgesetzt
werden:

Die Anderung in § 34 Abs. 1 BauGB-E soll MaRnahmen
zur Klimaanpassung auch bei der Zulassung von Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich erméglichen, insbeson-
dere bei Hitzebelastungen und Schaden aus Starkregene-
reignissen.

Durch die Anderung in § 34 Abs. 3a BauGB-E sowie in
§ 7 Abs. 1 BauNVO-E soll dem Regelungsauftrag aus
dem Bund-Lander-Pakt fir Planungs-, Genehmigungs-
und Umsetzungsbeschleunigung Rechnung getragen
werden, zusatzliche Baurechte im Siedlungsbereich zu
ermdglichen, um schnell neuen Wohnraum zu schaffen.

Bewertung des GdW:

Mit der Neufassung wiirden bei der Planung von Wohnbe-
bauung im unbeplanten Innenbereich ergadnzende Anfor-
derungen an die Klimaanpassung gestellt werden kénnen.
Begriindet wird die Neufassung damit, dass zur Vorberei-
tung der vorliegenden Novellierung des BauGB deutlich
wurde, dass der Handlungsbedarf in Bezug auf die
Anpassung an die Auswirkungen des Klimawandels im
Innenbereich besonders hoch sei. Der regelmafig hohe
Versiegelungsgrad verstarke die Hitzebelastung und fihre
dazu, dass bei Starkregenereignissen oft nicht gentigend
versickerungsfahige Flache vorhanden sei.

Im Koalitionsvertrag ist vereinbart worden, die Kommunen
bei der Pravention und Bewaltigung von Starkregenereig-
nissen und der Anpassung an den Klimawandel zu unter-
stitzen.

Die Neufassung erscheint vor dem Hintergrund der ver-
starkten Gefahren, die durch den Klimawandel zu ver-
zeichnen sind, folgerichtig.

Ausdricklich zu begriifien ist, dass die Regelung

fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34

Abs. 3a BauGB-E) — Abweichungen vom Erfordernis

des Einfligens — nun auch bei Neubau gestattet werden
soll. Tatsachlich wirde hierdurch eine Regelungsliicke
bei Erweiterungen geschlossen werden, etwa bei Aufsto-
ckung von Supermarkten mit Wohnraum.
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Der GdW begriiRt die Neufassung.
Aber:

§ 34 Abs. 3a BauGB-E setzt einen Einzelfall voraus. Nach der
Rechtsprechung des BVerwG also einen atypischen Sachverhalt,
vgl. BVerwG, Urteil vom 24. April 2024 — 4 C 2.23, Rn. 27.

218
Zu § 58a BauGB-E (Sozialer Flachenbeitrag)

In einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt soll die
Gemeinde kiinftig verlangen kénnen, dass der Vorteil nach

§ 57 Abs. 5 oder § 58 Abs. 1 Satz 4 BauGB statt in Geld ganz
oder teilweise in Form einer der Gemeinde ausschliel3lich flr den
sozialen Wohnungsbau zweckgebundenen zuzuteilenden Flache
ausgeglichen wird (sozialer Flachenbeitrag).

Die Errichtung des sozialen Wohnungsbaus durch die Gemeinde
innerhalb einer angemessenen Frist muss dabei sichergestellt
sein.

Bewertung des GdW:

e Die Umlegung ist ein gesetzlich geregeltes Verfahren zur
Neuordnung von Grundstiicken. Umlegungsbeteiligte sind
der Eigentimer der Grundstiicke im Umlegungsgebiet,
der Inhaber eingetragener Rechte, nach Eintragung der
Inhaber der im Umlegungsverfahren einbezogenen
Grundstucke sowie die Kommune.

¢ Im Rahmen der Flachenumlegung nach § 58 BauGB (Ver-
teilung der Flachen) bleibt vielfach eine Flache Uber, die
allerdings Uberwiegend aufgezehrt wird. Kritisiert wird,
dass bei dem aktuellen Instrument der Umlegung nach
den §§ 45 ff. BauGB es kaum moglich ist, der Gemeinde
Flachen zuzuteilen, die diese fiir den sozialen Wohnungs-
bau oder fur andere Nutzungen zum Wohl der Allgemein-
heit verwenden kénnte, es sei denn, sie bringt eigene Fla-
chen in die Umlegungsmasse ein.

o Ausweislich der Begriindung soll vor diesem Hintergrund
die Baulandmobilisierung zugunsten der 6ffentlichen
Hand gestarkt und durch die Einfiihrung eines sozialen
Flachenbeitrags in § 58a BauGB-E so modifiziert werden,
dass die Gemeinden im Rahmen der Baulandumlegung
Flachen zweckgebunden fir den sozialen Wohnungsbau
erhalten kénnen.

e Hierflr muss es aber ausreichend Flachen geben. Des-
halb muss die Vorschrift durch MaRnahmen der Bauland-
mobilisierung flankiert werden.

¢ Nicht nachvollziehbar erscheint vor dem Hintergrund der

Gesetzesbegriindung die Begrenzung auf angespannte
Wohnungsmarkte.
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Der GdW regt an,

die Vorschrift spatestens nach drei Jahren auf ihre Prakti-
kabilitdt zu evaluieren und ihre Anwendbarkeit nicht nur
auf angespannte Wohnungsmarkte zu begrenzen.

219
Zu § 135a BauGB-E (Pflichten des Vorhabentragers; Durch-
fiihrung durch die Gemeinde; Kostenerstattung)

§ 135a BauGB-E begriindet eine Anzeigepflicht bei erfolgter
Durchflihrung von AusgleichsmafRnahmen.

Bewertung des GdW:

Eine gesetzlich normierte Anzeigepflicht des Vorhabentra-
gers als Nachweis der Umsetzung seiner gesetzlich
bestehenden Verpflichtungen erscheint tUberfllissig. Ent-
scheidend ist, ob und vor allem wie die Verpflichtung um-
gesetzt wurde. Die Einhaltung der Umsetzung und die
damit verbundene etwaige Kontrolle wird hierdurch nicht
obsolet.

Der GdW regt an,
die Anzeigepflicht in § 135a BauGB-E zu streichen.

2.20
Zu § 176 BauGB-E (Baugebot)

In § 176 Abs. 4 BauGB-E wird die Bestimmung bernommen,
dass die Gemeinde von dem Baugebot absehen soll, wenn der
Eigentiimer im Falle des Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 glaubhaft macht,
dass ihm die Durchflihrung des Vorhabens aus Griinden des
Erhalts der Entscheidungsbefugnis Gber die Nutzung des Grund-
stiicks fir seinen Ehegatten oder einer in gerader Linie verwand-
ten Person nicht zuzumuten ist. Die Vorschrift wird entfristet.

In Satz 2 ist aktuell geregelt, dass die Gemeinde in diesen Fallen
das Grundstiick zugunsten einer kommunalen Wohnungsbauge-
sellschaft ibernehmen kann.

Der GdW schlagt vor,

die Ubernahme der Gemeinde auf sozial-orientierte Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen zu erweitern.

2.21
Zu § 191a BauGB-E (Instrumente der Klimaanpassung)

In § 191a BauGB-E soll eine deklaratorische Aufzahlung von
Instrumenten des Stadtebaurechts, mittels derer die Gemeinden
den Klimaschutz und die Klimaanpassung in ihrem Gemeindege-
biet verbessern kénnen, erfolgen. Hierdurch sollen die Gemein-
den darin unterstitzt und bestarkt werden, diese Instrumente
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auch zu ergreifen, wenn sie fir ihr Gemeindegebiet entspre-
chende Handlungsbedarfe festgestellt haben.

Bewertung des GdW:

Die Vorschrift bedarf einer Ergdnzung um Instrumente flr
mehr bezahlbaren Wohnraum.

2.22
Zu § 201a BauGB-E (Verordnungsermachtigung zur Bestim-
mung angespannter Wohnungsmarkte)

§ 201a BauGB-E wird entspr. der Vereinbarung im Koalitionsver-
trag entfristet. Diese war flir den Ablauf des 31. Dezembers 2026
vorgesehen. Gleichzeitig bleibt es bei der Ermachtigungsgrund-
lage der Landesregierung, Gebiete mit angespanntem Woh-
nungsmarkt fir die Dauer von flnf Jahren zu bestimmen.

Aus der Verweisliste wurde § 31 Abs. 3 BauGB entfernt.
Bewertung des GdW:

e Durch die Entfristung bleibt es bei der Anwendung der
Regelungen der entspr. Verweisliste.

¢ Nunmehr haben es die Lander ganzlich in der Hand, die
Ausnahmen fortzusetzen oder abzuschaffen. Auf der
einen Seite starkt dies die kommunale Planungshoheit,
konkurriert aber mit der bundespolitischen Aufgabe zur
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.

¢ Auch deshalb ist insbesondere mit den kommunalen Spit-
zenverbanden und der Wohnungswirtschaft zu prifen,
inwieweit der in § 201a BauGB-E normierte Anwendungs-
bereich auf ein Minimum zu beschranken ist.

So hat das Bundeskabinett entsprechend der Anregung des
GdW die Mdéglichkeit der Aufstockung eines zulassigerweise
errichteten Gebaudes auf das ganze Bundesgebiet erweitert.
Entspr. sollte auch fir das Baugebot nach § 176 Abs. 1 Satz 1
Nr. 3 BauGB gelten.

SchlieRlich sind die Anforderungen an die Verordnung zu erwei-
tern. Da das Problem angespannter Wohnungsmarkte seit zehn
Jahren in Deutschland virulent ist, muss begrindet werden,
warum entsprechende MalRnahmen bislang nicht zur Abhilfe
beigetragen haben.

Hier wird auf den Referentenentwurf des Bundesjustizministeri-
ums zur “Mietpreisbremse® verwiesen.

Und:
Die Mietpreisbremse soll nach den Vorstellungen des Bundesjus-

tizministeriums bis 2028 giiltig sein. Aufgrund verfassungsrechtli-
cher Anforderungen ist dies notwendig.
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Das BauGB beinhaltet eine solche Befristung nicht. Der Entwurf
sieht diese nicht vor.

Wie bei der Mietpreisbremse muss auch im Baurecht die Zwei-
teilung des Rechts abgeschafft werden. Es ist nicht ersichtlich,
warum Erleichterungen beim Wohnungsbau nur in angespannten
Wohnungsmarkten greifen sollen. Dies kann gerade diejenigen
Kommunen im landlichen Raum behindern, die an Attraktivitat
gewinnen wollen und auf Erleichterungen angewiesen sind.

Der GdW schlagt vor:

o § 201a BauGB abzuschaffen, hilfsweise den Anwen-
dungsbereich des § 201a BauGB-E auf ein Minimum zu
beschranken.

e Bei Verlangerung einer entsprechenden Verordnung ist zu
begriinden, warum bisherige AbhilfemalRnahmen nicht
erfolgreich gewesen sind.

2.23
Zu § 250 BauGB-E (Umwandlungsverbot)

Die Regelung zum Umwandlungsschutz nach § 250 BauGB soll
um zwei Jahre verlangert werden. Die Landesverordnungen nach
§ 250 Abs. 1 BauGB-E missen nach dem neuen Satz 3 nunmehr
spatestens zum 31. Dezember 2027 aul3er Kraft treten.

Bewertung des GdW:

e Obwohl sich § 250 BauGB auf Wohngebaude bezieht, hat
die Regelung in § 250 BauGB zum Umwandlungsschutz
allein eine mieterschutzende Funktion. Entsprechend
wurde in § 577a BGB eine Kundigungsbeschrankung bei
Wohnungsumwandlung normiert. Sie betragt drei Jahre,
in angespannten Wohnungsmarkten zehn Jahre. Fir die
Bestimmung angespannter Wohnungsmarkte bedarf es,
wie auch fur § 250 BauGB, einer entspr. Verordnung.

e Im Ergebnis bestehen damit zwei konkurrierende Normen
mit derselben Schutzrichtung.

e Da das Baurecht aber auf die Funktion des Bauens
beschrankt sein sollte, reicht eine entspr. Bestimmung im
Mietrecht auch zur Vermeidung von Wertungswiderspru-
chen aus.

Der GdW schlagt vor,

§ 250 BauGB zu streichen.
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2.24
Zur Baunutzungsverordnung

2.241
Aufnahme des Wohnens in Kerngebieten

Die vorgesehenen Anderungen der Baunutzungsverordnung sind
nachvollziehbar.

Der GdW begriift

insbesondere die Aufnahme des Wohnens in Kerngebie-
ten, vgl. § 7 BauNVO-E.

Kerngebiete, die bisher vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft,
der Verwaltung und der Kultur dienen, sollen zukinftig auch dem
Wohnen dienen kénnen.

Mit der Umsetzung ware eine langjahrige Forderung des GdW
erfullt. Aufgrund des Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe
ist die TA-Larm entsprechend anzupassen (vgl. dazu GdW Stel-
lungnahme — Verbandebeteiligung gem. § 51 BImSchG vom

20. Juni 2024).

2242

Baunutzungsverordnung: Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebe kénnen nicht nur in Sonder- oder Kerngebieten zulas-
sig sein

Mit Anderung von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung-E sollen
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe, deren Warenangebot
Lebensmittel oder sonstige Waren zur Deckung des taglichen
Bedarfs sind, unter bestimmten Voraussetzungen nicht nur in
Sonder- oder Kerngebieten genehmigt werden kénnen.

Im Entwurf des Bauministeriums war diese Erleichterung nur auf
Lebensmittel begrenzt. Mit der vom GdW geforderten und nun-
mehr umgesetzten Erweiterung auch auf Waren zur Deckung des
taglichen Bedarfs wird vermieden, dass z. B. Bewohner des land-
lichen Raums fur Waren, die keine Lebensmittel, aber flr den
taglichen Bedarf notwendig sind, in die nachstgelegene grofiere
Stadt fahren mussen.

Der GdW begriift

diese Korrektur. Sie dient der Starkung des landlichen
Raums.
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2243
Versiegelungsfaktor

In § 19a BauNVO-E soll erstmalig ein Versiegelungsfaktor einge-
fuhrt werden. Hierauf ist zu verzichten.

Die EinflUhrung fihrt insbesondere aufgrund der kleinteiligen Vor-
gabe und bauleitplanerischen Umsetzung zu aufwendigeren und
langeren Verfahren sowie héheren Kosten.

Sie ist auch nicht notwendig, da die Reduzierung bzw. Riickflh-
rung von Versiegelungen auch mit vorhandenen Instrumenten
des Bauplanungs- und Bauordnungsrechts erreicht werden kann
ohne kleinteilige Vorgaben, wie etwa der Untersuchung, welcher
Versiegelungsfaktor fir die einzelnen Grundstlicke im Plangebiet
sinnvoller und abwagungsgerechter Weise festgesetzt werden
sollte, der im spateren Genehmigungsverfahren kleinteilig zu
Uberprifen ist.
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Anlage

Stellung der Rechtsanwaltskanzlei bbh - Becker Biittner Held -
vom 29. Juli 2024 "Vorschlag fir eine gesetzliche Regelung zur
Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum als "Uberragendes
offentliches Interesse"



BECKER BUTTNER HELD

Vorschlag fur eine gesetzliche Regelung zur Schaffung von (bezahlba-
rem) Wohnraum als ,,uberragendes offentliches Interesse"

Kurz-Stellungnahme fiir den GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmene. V.

A. Hintergrund

Um den hohen Bedarf an bezahlbarem Wohnraum in Deutschland zu decken, soll der Wohnungs-
bau deutlich beschleunigt werden. Als Hemmnis erweisen sich dabei u.a. die Planungs- und Ge-
nehmigungsverfahren fir den Neubau von Wohnungen. Der GdW prift daher als mégliches Instru-
ment, die Regelung zum Vorrang der erneuerbaren Energien nach § 2 EEG 2023 auf das Interesse
an bezahlbarem Wohnungsbau zu Gbertragen. § 2 EEG 2023 bestimmt u.a., dass die Errichtung
und der Betrieb von Erneuerbaren-Energien-Anlagen im Gberragenden 6ffentlichen Interesse lie-
gen und als vorrangiger Belang in die jeweils durchzufGhrenden Schutzgiterabwagungen einge-
bracht werden soll. Das Ziel des GdW ist es, durch eine entsprechende Regelung im Baurecht dem
Bedarf an bezahlbarem Wohnraum im Planungs- und Genehmigungsverfahren starkeres Gewicht
einzuraumen.

Vor diesem Hintergrund stellt sich dem GdW die Frage, ob eine Ubertragung der Regelungstechnik
des § 2 EEG 2023 auf das Baurecht und den Belang des bezahlbaren Wohnraums rechtlich zulassig
ist und welche Auswirkungen dies hatte.

B. Rechtliche Kurzbewertung
. Uberragendes 6ffentliches Interesse in § 2 EEG und anderen Gesetzen

Die Bewertung eines Belangs als Uberragendes o6ffentliches Interesse wurde — soweit ersichtlich
—erstmals in § 2 EEG gesetzlich geregelt. Fir Erneuerbare-Energien-Anlagen wurde als besonde-
res Hemmnis identifiziert, dass entgegenstehenden Belange wie solche des Naturschutzrechts
oder des Denkmalsschutzrechts oftmals der Vorrang eingerdaumt wurde, wohingegen der Ausbau
der erneuerbaren Energien wenig Bericksichtigung fand. § 2 EEG ist allerdings allgemein formu-
liert und entfaltet seine Wirkung im Hinblick auf alle mdglichen konkurrierenden Belange und in
allen Planungs- und Zulassungsentscheidungen der Behorden.

Die Regelungin § 2 EEG, der zum 01.01.2023 eingefihrt wurde, ist mittlerweile auch vielfach in der
Praxis der Gerichte angewendet worden und hat sich dabei als wirkungsvoll erwiesen. Etliche
auch obergerichtliche Entscheidungen haben den erneuerbaren Energien z.B. bei der Abwdgung
mit anderen Belangen den Vorrang eingerdumt — jeweils ausdricklich mit Verweis auf § 2 EEG
2023.* Die Entscheidungen beziehen sich nicht nur auf Aspekte des Denkmalschutzes oder das

: VGH Mannheim, Urt. v. 12.10.2022-10 S 2903/21, BeckRS 2022, 39407; OVG Minster, Urt. v. 27.10.2022 — 22 D 243/21.AK —, juris;
OVG Greifswald, Urt. v. 07.02.2023 — 5 K 171/22, NordOR 2023, 212; OVG Minster, Urt. v. 31.10.2023 - 7 D 187/22.AK = BeckRS
2023, 31410
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4. November 2024

BECKER BUTTNER HELD

Naturschutzrecht/ Artenschutzrecht, sondern erfassen auch das Bauplanungsrecht, das Bauord-
nungsrecht und das Prozessrecht.?

Im Anschluss an § 2 EEG wurden Regelungen zu einem Uberragenden o6ffentlichen Interesse zwi-
schenzeitlich auch in zahlreichen anderen Bundesgesetzen eingefihrt, und zwar im Schnelllade-
gesetz fur die Errichtung von Schnellladepunkten (§ 1a SchnellLG), im Fernstralenausbaugesetz
fur bestimmte Bundesfernstraf3en (§ 1 Abs. 3 FStrAbG), im Bundesschienenwegeausbaugesetz fir
bestimmte Schienenwege (§ 1 Abs. 3 BSWAG), im Warmeplanungsgesetz fir Erneuerbare-
Warme-Anlagen und Warmenetze (§ 2 Abs. 3 WPG), im Netzausbaubeschleunigungsgesetz fir das
Ubertragungsnetz (§ 1 Abs. 2 NABEG ) und im aktuellen Referentenentwurf fir ein Beschleuni-
gungsgesetz zur Genehmigung von Geothermieanlagen, Warmepumpen sowie Warmespeichern
(§ 2 Abs. 3 GeoWG3).

Il.  Bezahlbarer Wohnraum als berragendes 6ffentliches Interesse ist rechtlich zulassig

Nach unserer Einschdtzung ware eine gesetzliche Regelung, wonach die Schaffung von bezahlba-
rem Wohnungsbau im Uberragenden 6ffentlichen Interesse liegt und als vorrangiger Belang in die
jeweils durchzufihrende Schutzguterabwagung eingebracht werden soll, rechtlich zulassig.

Eine solche Regelung, die sowohl an die Gemeinden als Planungstrager der Bauleitplane und die
Baugenehmigungsbehorden als zustandige Behorden im Baugenehmigungsverfahren adressiert
ware, ist mit der Planungshoheit der Gemeinden gem. Art. 28 Abs. 2 GG vereinbar. Eingriffe in
die planerische Gestaltungsfreiheit der Gemeinden sieht das BauGB auch an anderer Stelle vor,
z.B. indem Gemeinden ihre Plane an die Ziele der Gbergeordneten Raumordnung anpassen mus-
sen, § 1 Abs. 4 BauGB oder Planungen in Uberdrtlichen Planfeststellungsbeschlissen von Festset-
zungen in Bebauungsplane abweichen kénnen, § 38 BauGB.

Einer solchen Regelung dirfte auch nicht entgegenstehen, dass dem Interesse an bezahlbarem
Wohnraum —im Gegensatz etwa zum Ausbau der erneuerbaren Energien als Teil des Klimaschutz-
gebots gem. Art. 20a GG* - kein Verfassungsrang zukommt.> Dem Gesetzgeber kommt ein wei-
ter Spielraum bei der Entscheidung zu, was er einfachgesetzlich als Gberragendes 6ffentliches In-
teresse einstuft. So hat der Gesetzgeber z.B. auch die Errichtung von Schnellladepunkten® oder
den Bau von bestimmten Bundesfernstraf3en’ zum Uberragenden offentlichen Interesse erklart,

Siehe die ausfihrliche Darstellung bei Sailer/Militz, Das Gberragende 6ffentliche Interesse und die 6ffentliche Sicherheit nach § 2
EEG 2023, Wirzburger Studien zum Umweltenergierecht Nr. 31 vom 02.11.2023 sowie Birkholzer, Ein Jahr § 2 EEG — eine Recht-
sprechungsibersicht, ZNER 2023, 374 ff.

3 Entwurf des BMWK vom 28.06.2024.
4 BVerfG, Beschluss des Ersten Senats vom 24. Marz 2021, - 1 BVR 2656/18 -.

5 Einige Bundeslander sehen in ihren Verfassungen hingegen ein ,Recht auf angemessenen Wohnraum* vor; Vgl. zum ,Recht auf
Wohnen" im Grundgesetz, den Verfassungen der Bundesldnder und der EU-Mitgliedstaaten Sachstand des Wissenschaftlichen
Dienst des Deutschen Bundestags vom 29.05.2019 WD 3 — 3000 — 120/19; Die Fraktion DIE LINKE hatte 2020 einen Antrag in den
Deutschen Bundestag eingebracht, ein Grundrecht auf Wohnen in das Grundgesetz mitaufzunehmen, war damit aber gescheitert,
Vgl. BT Drucksache 17/3433.

§ 1a Schnellladegesetz.

7 § 1 Abs. 3 Fernstra3enausbaugesetz.
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ohne dass deren Errichtung Verfassungsrang zukommt. Zur Begrindung, dass bezahlbarer Wohn-
raum im Uberragend offentlichen Interesse liegt, lief3e sich u.a. auf entsprechende Rechte in den
Verfassungen der Bundesldnder, das Sozialstaatsprinzip gem. Art. 20 Abs. 1 GG oder den von
Deutschland ratifizierten Art. 11 Abs. 1 des UN-Sozialpakts verweisen.

lll.  Auswirkungen einer entsprechenden Regelung auf Wohnungsbauvorhaben

1.  Wirkungsweise des Gberragenden 6ffentlichen Interesses

Die Wirkungsweise der Schaffung eines besonderen &ffentlichen Interesses liegt darin, dass der zu
schitzende Belang — die Schaffung (bezahlbaren) Wohnraums — bei bestimmten Entscheidungen
der Gerichte und Behorden vorrangig zu beachten ist. Dies setzt voraus, dass die gesetzlichen Re-
gelungen der Behorde oder dem Gericht einen Entscheidungsspielraum geben und die Entschei-
dung nicht durch einen eindeutigen gesetzlichen Wortlaut vorbestimmt ist. Ein solcher Entschei-
dungsspielraum besteht insbesondere bei Schutzgiterabwagungen bzw. Abwagungsentschei-
dungen, z.B. im Planungsrecht, bei Ermessensentscheidungen, bei unbestimmten Rechtsbegrif-
fen und Generalklauseln oder in der Verhaltnismaf3igkeitsprifung. Bei § 2 EEG ist es anerkannt,
dass der Vorrang auch bei landesrechtlichen Regelungen zu beachten ist.®

Zu beachten ist, dass die BerUcksichtigung als Uberragendes 6ffentliches Interesse nicht zu einem
umfassenden und absoluten Vorrang des Belangs fihrt. Es wird lediglich ein relativer Vorrang ge-
geniber anderen Belangen geregelt, wobei im Einzelfall andere Belange gleichwohl insgesamt
starker gewichtet werden. Da es sich bei der Schaffung von Wohnraum nicht um ein unmittelbar
verfassungsrechtlich geschitztes Gut handelt, kann die EinfGhrung eines Uberragenden offentli-
chen Interesses auch nicht allein zu einem Uberwiegen gegeniber verfassungsrechtlich geschitz-
ten Gutern fUhren, soweit diese in der Abwagung zu bericksichtigen sind.

2.  Wirkungsweise bei Wohnungsbauvorhaben

Fir die Errichtung von Wohnungen ist eine Baugenehmigung erforderlich. Die Erteilung der Bau-
genehmigung ist zwar keine Ermessensentscheidung.® Der Baugenehmigungsbehorde sind je-
doch im Rahmen der Prifung der Zuldssigkeit des Vorhaben nach dem Bauplanungsrecht (BauGB)
auf Tatbestandsebene einige Abwdgungsentscheidungen eroffnet. Dies betrifft beispielhaft (und
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit) die folgenden Aspekte:

- Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans im Einzelfall gem. § 31 Abs. 2, 3 BauGB.

- Abweichung vom Erfordernis des Einfigens in die Eigenart der ndheren Umgebung im unbe-
planten Innenbereich gem. § 34 Abs. 3a BauGB

- Unzulassigkeit von baulichen Nutzungen im Einzelfall wegen Verstol3 gegen Gebot der Rick-
sichtnahme

Zu § 2 EEG siehe im Einzelnen Sailer/Militz, Das Uberragende 6ffentliche Interesse und die 6ffentliche Sicherheit nach § 2 EEG
2023, Wirzburger Studien zum Umweltenergierecht Nr. 31, C. IV.

9 Vgl. den Anspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung in den Bauordnungen der Bundeslander.
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- Ausnahme von der Veranderungssperre gem. § 14 Abs. 2 BauGB
- Abweichungen vom (im Landesrecht geregelten) bauordnungsrechtlichen Abstandsgebot.*

Wohngebiete sind auRerdem regelmaflig Gegenstand eines Bebauungsplans. Dabei kann die Ein-
fuhrung des Uberragenden &ffentlichen Interesses Abwagungsentscheidungen beeinflussen, z.B.
in folgenden Bereichen (ebenfalls ohne Anspruch auf Vollstandigkeit):

- Bei der Aufstellung von Bebauungs- wie auch von Flachennutzungsplénen sind Gemeinden
gem. § 1 Abs. 6, 7 BauGB verpflichtet, private und 6ffentliche Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwagen.

- Gemeinden haben im Rahmen von stadtebaulichen Sanierungsmaf3inahmen gem. § 136 Abs.
4 BauGB, stadtebauliche Entwicklungsmalinahmen gem. § 165 Abs. 3 BauGB und der Festle-
gung von Stadtumbaugebieten gem. § 171b Abs. 2 BauGB private und 6ffentliche Belange ab-
zuwagen.

IV. Spezifische Fragen bei EinfUhrung einer entsprechenden Regelung

Bei einer Regelung, wonach die Schaffung von bezahlbarem Wohnungsbau im Uberragend offent-
lichen Interesse liegt und als vorrangiger Belang in die jeweils durchzufihrende Schutzgiterabwa-
gung eingebracht werden soll, waren aus unserer Sicht folgende Punkte noch genauer zu erwagen
bzw. ggf. zu prifen:

1.  Schutzgut

Zunachst misste geklart werden, welches konkrete Schutzgut von der Vorrangwirkung umfasst
sein sollte. So kdnnte fraglich sein, was genau unter ,bezahlbarem Wohnungsbau" oder ,ange-
messenem Wohnraum™** zu verstehen ist. Dies sollte, ggf. auch in der Gesetzesbegriindung, klar
bestimmt werden. Es erscheint auch nicht ausgeschlossen, die Vorrangwirkung auf den gesamten
Wohnungsbau zu erstrecken.

Auch ist denkbar, die Regelung auf Gebiete zu beschranken, in denen bezahlbarer Wohnraum be-
sonders knapp und notwendig ist. So kdnnte die Regelung auf Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmarkten im Sinne des § 250 BauGB beschrankt werden. Ggf. ist diese Beschrankung aber zu
eng, und es konnte auf andere Kriterien (Miethohe, Grundstickspreise etc.) zurickgegriffen wer-
den.

©  Vgl. OVG Berlin, Urt. v. 07.06.2023 — OVG 3a A 57/23 fir Windkraftanlagen.

1 Soder Wortlaut in den Landesverfassungen von Berlin und Bayern.
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2. Befristung

Mit Blick auf die VerhaltnismaRigkeit und die politische Akzeptanz der Regelung konnte erwogen
werden, die Regelung —wie im SchnelladeG* — zeitlich zu befristen und regelmafRig zu evaluieren.

3. Regelungsort

Die Aufnahme der Regelung in das BauGB ware inhaltlich naheliegend. Da das Uberragende 6f-
fentliche Interesse nicht nur auf Abwagungen durch die Gemeinden beim Aufstellen der Bauleit-
plane wirken, sondern allgemein fir alle behordlichen und gerichtlichen Entscheidungen gelten
soll, sollte die Regelung nicht nur an die Abwagung im Bauleitverfahren gem. § 1 Abs. 7 BauGB
anknipfen. Dies misste durch die systematische Stellung der Regelung und den Regelungsinhalt
klar normiert werden.

Zu Gberlegen ware auch, ob Uber das BauGB hinaus auch eine Regelung auf der hoheren Planungs-
ebene, z.B. im Raumordnungsgesetz, sinnvoll ware, um dem Belang des bezahlbaren Wohnraums
auch bei der Aufstellung von Regional- und Raumordnungsplanen starkeres Gewicht einzurdu-
men.

Berlin, 4. November 2024

Dr. Wieland Lehnert Julia Ludwig
Rechtsanwalt Rechtsanwaltin

*2 §1a SchnellLG: ,Die Errichtung und der Betrieb von Schnellladepunkten und Schnellladestandorten an Bundesfernstraf3en liegt

im Uberragenden o6ffentlichen Interesse, solange und soweit eine bedarfsdeckende Ausstattung noch nicht erreicht ist. Das
Bundesministerium fir Digitales und Verkehr gibt den Zeitpunkt, zu dem die bedarfsdeckende Ausstattung mit Schnellladepunk-
ten und Schnellladestandorten erreicht ist, im Bundesanzeiger bekannt."
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