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Prdaambel

Der BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen bedankt sich fir die
Gelegenheit zur Stellungnahme zum Entwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau-
und Raumordnungsrechts.

Der Gesetzentwurf enthalt Ansdtze zur Vereinfachung des Bauplanungsrechts. Hierzu zahlen
langst Uberfdllige Regelungen zur Digitalisierung und Vereinfachungen in der Behorden- und
Offentlichkeitsbeteiligung. Diese kénnen im Ergebnis zu einer spiirbaren Vereinfachung und
Beschleunigung von bauplanungsrechtlichen Verfahren beitragen.

Besonders kritisch ist die im Entwurf angelegte Ausweitung kommunaler Steuerungs- und
Eingriffsbefugnisse zu bewerten. Die Starkung kommunaler Vorkaufsrechte vertieft
eigentumsrechtliche Eingriffe und erhoht zugleich die rechtlichen und wirtschaftlichen
Unsicherheiten fir Investitionen in den Wohnungsbau. Kommunale Vorkaufsrechte binden
offentliche Ressourcen, kosten Geld, bauen keine Wohnungen und sind verfassungsrechtlich
fragwirdig.

Klimaschutz und Klimaanpassung sind zweifellos zentrale gesellschaftliche Aufgaben, missen
jedoch zwingend mit der wirtschaftlichen Tragfahigkeit von Bauvorhaben in Einklang gebracht
werden. Der Gesetzentwurf bleibt jedoch eine systematische Auseinandersetzung mit den
wirtschaftlichen Folgen fiir bezahlbares Bauen ebenso schuldig wie eine belastbare Priifung der
verfassungsrechtlichen Grenzen staatlicher Eingriffe in das Eigentum nach Art. 14 GG.

Stattdessen fuhrt der verstarkte Fokus auf Klimaschutz und Klimaanpassung im Bauplanungsrecht
zu einer deutlichen Ausweitung der Regelungsdichte. Dies erhoht die Komplexitat der Verfahren
und verstarkt den bilrokratischen und wirtschaftlichen Aufwand fiir Vorhabentrager. Es besteht
insbesondere das Risko, dass stadtebauliche Vertrage mit MaBnahmen zum Klimaschutz und zur
Klimaresilienz Gberfrachtet werden. Hier ist Augenmald gefragt, weil ansonsten Bauprojekte nicht
wirtschaftlich tragfahig umgesetzt werden kénnen. Vor diesem Hintergrund ist auch zu prifen, ob
staatliche Eigenbeteiligungen an Malnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
ermoglicht werden, um private Investitionen nicht weiter zu belasten und den Wohnungsbau
nicht zusatzlich zu verteuern.

Fiir den Bestand sind die neu geregelten Erleichterungen fiir energetische MalRnahmen in
Erhaltungssatzungsgebieten ein wichtiger erster Schritt. Satzungs- und Genehmigungsvorbehalte
bleiben jedoch zumindest teilweise erhalten und erschweren auch weiterhin Klimaschutz in
Milieuschutzgebieten. Ziel muss es stattdessen sein, energetische Malknahmen ohne
tatbestandlichen Hindernislauf zu ermdoglichen. Nur dann gelingt Klimaschutz auch in
Erhaltungssatzungsgebieten.



) pla 4

Bundesverband Freier
Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen

Eckpunkte der Stellungnahme

e Schaffung bezahlbaren Wohnraums- Gleichbehandlung aller Marktteilnehmer
gewdhrleisten (§ 1 Abs. 5S. 1 BauGB-E)

e Klimaschutz, vorsorgende Klimaanpassung und dreifache Innenentwicklung wirtschaftlich
tragfahig ermoglichen (§ 1 Abs. 5S. 2 und S. 3 BauGB-E)

e Hohe Regelungsdichte in der Bauleitplanung vermeiden -Handlungsfahigkeit der
Kommunen gewahrleisten (§ 1 Abs. 6 BauGB-E, insbesondere § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB-E)

e Uberragendes 6ffentliches Interesse des Wohnungsbaus praxisgerecht gestalten (§1
Abs. 7a BauGB-E)

e Bericksichtigung von Klimaanpassung und Umweltbelangen praxisgerecht und
wirtschaftlich gestalten (§ 1a Absatz 5 BauGB-E)

e Digitalisierung der Bauleitplanverfahren bundesweit gewahrleisten (§ 2 Abs. 4 BauGB-E)

e Beteiligung der Offentlichkeit ausgewogen fiir das Bauen anwenden (§ 3 BauGB-E)

e Vereinfachte Behordenbeteiligung konsequent anwenden (§ 4 BauGB-E)

e Durchfiihrung der Beteiligung effizient gestalten (§ 4a BauGB-E)

e Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens konsequent umsetzen (§ 4b BauGB-E)

e Teil-Flachennutzungsplane schaffen Flexibilitat (§ 5 Abs. 1 S. 2 BauGB-E)

e Digitale Veroffentlichung des Flachennutzungsplans (§ 6a BauGB-E)

e Festsetzungen zur Wasserbewirtschaftung wirtschaftlich und technologieoffen gestalten
(§ 9 Absatz 1 Nr. 14, Nr. 16 BauGB-E)

e Digitale Vero6ffentlichung des Bebauungsplans (§ 10a BauGB-E)

e Stddtebaulicher Vertrag: KlimaanpassungsmaRnahmen wirtschaftlich tragfahig gestalten
(§ 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-E

e Beschleunigte Verfahren fiir Bebauungspldne der Innenentwicklung anwenden (§ 13a
BauGB-E)

e Kommunale Vorkaufsrechte beschranken (§ 24 ff BauGB-E)

e Ausweitung des kommunalen Vorkaufsrechts bei baulichen Missstanden vermeiden
(§ 24 Abs. 1 Nr. 8 b BauGB-E)

e Erweiterung des kommunalen Vorkaufsrechts wegen der Gesinnung des Erwerbers
vermeiden (§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB-E)

e Vorkaufsrecht beim Erwerb von Wohnungseigentum vermeiden (§ 24 Absatz 2 BauGB-E)

e Erweiterung des Vorkaufsrechts auf Nutzungsabsichten vermeiden (§ 26 Nr. 4 BauGB-E)

e Erweiterung des Vorkaufsrechts auf Share Deals vermeiden (§ 28a Abs. 1 BauGB-E)

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

e Genehmigungsfreistellung energetischer Mallnahmen in Erhaltungssatzungsgebieten
ohne neue Hirden umsetzen (§ 172 Abs. 1 Satz 3 BauGB-E)

e Energetische MalRnahmen in sozialen Erhaltungsgebieten ohne Genehmigungsvorbehalt
ermoglichen (§ 172 Abs. 4 BauGB-E)

e Musikclubs- Vorpriifung zum Regelungsbedirfnis nachholen (§§ 4a, 5, 6, 6a, 7, 8, 9
BauNVO-E)

e Bundesweit einheitlicher Vollgeschossbegriff (§ 20 BauNVO-E)
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Im Einzelnen:

Schaffung bezahlbaren Wohnraums- Gleichbehandlung aller Marktteilnehmer gewdhrleisten
(§1 Abs.5S. 1 BauGB-E)

Die ausdriickliche Ergdnzung der Zweckbestimmung der Bauleitplanung um die Schaffung
bezahlbaren Wohnraums ist grundsatzlich sachgerecht und zu begriiRen. Sie unterstreicht die
wohnungspolitische Bedeutung des Bauplanungsrechts. Zugleich bedarf die Neuregelung einer
klarstellenden Einordnung, um sicherzustellen, dass alle Marktteilnehmer gleichbehandelt
werden und private, insbesondere auch mittelstandische Immobilienunternehmen, nicht faktisch
benachteiligt werden.

Begriindung

Nach der Gesetzesbegriindung (S. 76) wird die Schaffung bezahlbaren Wohnraums als zentrale
gesellschaftliche Aufgabe des Stadtebaurechts hervorgehoben und entsprechend ausdriicklich in
§ 1 Absatz 5 Satz 1 BauGB-E aufgenommen. Die Begriindung stellt dabei insbesondere auf eine
aktive kommunale Wohnungspolitik ab und betont die Bedeutung kommunaler Grundstiicke und
Wohnungsbestidnde, denen eine preisdampfende Wirkung auf angespannten Wohnungsmarkten
zugeschrieben wird.

Dieser Ansatz ist im Ausgangspunkt nachvollziehbar. Kommunale Akteure kénnen einen Beitrag
zur Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum leisten. Die Begriindung bleibt jedoch einseitig auf
kommunale Instrumente fokussiert und blendet die Rolle privater Marktteilnehmer weitgehend
aus. Dadurch entsteht der Eindruck, als sei die Schaffung bezahlbaren Wohnraums primar eine
offentliche Aufgabe, wahrend private Akteure lediglich eine erganzende Rolle einnehmen.

Aus Sicht der mittelstidndischen Immobilienwirtschaft greift diese Darstellung zu kurz.
Mittelstdandische Immobilienunternehmen leisten einen wesentlichen Beitrag zur Schaffung und
Sicherung bezahlbaren Wohnraums. Sie sind im geforderten Wohnungsbau tatig, errichten
Wohnraum fiir kommunale und genossenschaftliche Trager und bewirtschaften eigene Bestdnde
langfristig mit stabilen und moderaten Mietstrukturen.

Gerade ihre regionale  Verankerung, langfristige Investitionsperspektive und
Bestandsorientierung wirken marktstabilisierend. Bezahlbarer Wohnraum entsteht nicht durch
die Eigentumszuordnung allein, sondern durch ausreichende Flachenverfiigbarkeit, verlassliche
Planungsverfahren und wirtschaftlich tragfahige Rahmenbedingungen fir alle Investoren.

Die Aufnahme des Ziels darf daher nicht mit einer Privilegierung einzelner Eigentumsformen oder
Marktakteure einhergehen. Eine Bauleitplanung, die kommunale Akteure strukturell bevorzugt,
birgt die Gefahr, private Investitionen zuriickzudrangen, obwohl diese fiir die Erreichung des
wohnungspolitischen Ziels unverzichtbar sind. Dabei sind auch die verfassungsrechtlichen
Malstabe zu beachten: Art. 3 Absatz 1 GG gebietet die Gleichbehandlung aller Marktteilnehmer,
Art. 14 GG schiitzt das Privateigentum und dessen Nutzung.
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Vorschlag

Es sollte klargestellt werden, dass die Ergdnzung des § 1 Absatz5 Satz 1 BauGB-E nicht als
Grundlage fir eine abwdagungsrechtliche oder faktische Ungleichbehandlung der
Marktteilnehmer verstanden wird.

In der Gesetzesbegriindung sollte ausdriicklich hervorgehoben werden, dass die Schaffung
bezahlbaren Wohnraums eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe ist, die maligeblich auch von
privaten, insbesondere auch mittelstandischen Immobilienunternehmen getragen wird.

Klimaschutz, vorsorgende Klimaanpassung und dreifache Innenentwicklung wirtschaftlich
tragfihig ermoglichen (§ 1 Abs.5S. 2 und S. 3 BauGB-E)

Die Aufnahme der vorsorgenden Klimaanpassung sowie die ausdriickliche Verankerung der
sogenannten dreifachen Innenentwicklung in § 1 Absatz 5 BauGB-E setzen wichtige inhaltliche
Akzente fir eine zukunftsfahige Stadtentwicklung. Zugleich bleibt in der Regelung von § 1 Abs. 5
S.2 und S. 3 BauGB-E ein entscheidender Bezugspunkt unbenannt: die wirtschaftliche
Tragfahigkeit stadtebaulicher Entwicklung als Voraussetzung tatsachlicher Umsetzung. Hier muss
nachgebessert werden.

Begriindung

§ 1 Absatz 5 Satz 2 BauGB-E verpflichtet die Bauleitplanung kiinftig ausdriicklich, neben dem
Klimaschutz auch die vorsorgende Klimaanpassung, insbesondere in der Stadtentwicklung, zu
fordern und die Treibhausgasneutralitdt der Warme- und Energieversorgung von Gebduden im
Sinne der Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes zu unterstiitzen. Erganzend wird mit § 1 Abs. 5
Satz 3 BauGB-E die sogenannte dreifache Innenentwicklung normativ klargestellt, die neben der
baulichen Innenentwicklung auch die Entwicklung von Griin- und Freiflachen sowie der Mobilitat
umfasst.

Die Zielrichtung dieser Erganzungen ist im Grundsatz zu begrifen. Klimaanpassung gewinnt
angesichts zunehmender Hitzebelastungen, Starkregen- und Uberflutungsereignisse sowie
langerer Trockenphasen zu Recht an Bedeutung. Auch der Ansatz der dreifachen
Innenentwicklung tragt dem Erfordernis Rechnung, stadtische Verdichtung, Freiraumsicherung
und Mobilitatsentwicklung integriert zu denken und Nutzungskonflikte vorausschauend zu
steuern.

Gleichzeitig flihrt die neue Schwerpunktsetzung zu einer erheblichen Ausweitung der
Anforderungen, die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind. Vorsorgende
Klimaanpassung ist kein rein planerisches Leitbild, sondern regelmaRig mit konkreten baulichen,
freiraumbezogenen und technischen MalBnahmen verbunden. Diese gehen mit zusatzlichen
Investitions-, Flachen- und Folgekosten einher, die weder in § 1 Absatz 5 BauGB-E selbst noch in
der Gesetzesbegriindung systematisch in ein Verhaltnis zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit von
Vorhaben gesetzt werden.
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Zwar wird in § 1 Abs. 5 S.1 BauGB-E weiterhin auf das Zusammenwirken sozialer, wirtschaftlicher
und umweltschitzender Anforderungen verwiesen. Die neu ergdnzten Zielsetzungen zu
Klimaanpassung und dreifacher Innenentwicklung entfalten jedoch aufgrund ihrer detaillierten
und ausfiihrlichen Regelungsdichte eine eigenstandige Steuerungswirkung, ohne dass deutlich
wird, wie Zielkonflikte aufzulésen sind, wenn sich 6kologische Zusatzanforderungen und
wirtschaftliche Realisierbarkeit gegeniberstehen.

Aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft ist dies von besonderer praktischer
Relevanz. Gerade innerstadtische Entwicklungs- und Nachverdichtungsprojekte tragen bereits
heute eine hohe regulatorische Last. Zusatzliche Anforderungen an Begriinung, Entsiegelung,
Retention, Mobilitdtskonzepte oder energetische Standards wirken sich unmittelbar auf Bau- und
Bewirtschaftungskosten aus. Bleibt die wirtschaftliche Tragfahigkeit auller Betracht, besteht die
Gefahr, dass Planungsziele zwar normativ anspruchsvoll formuliert werden, Projekte jedoch
praktisch nicht mehr umgesetzt werden kdénnen.

Eine Stadtentwicklung, die Klimaresilienz, Freiraumsicherung und Mobilitatswende verfolgt, wird
nur dann erfolgreich sein, wenn sie zugleich investitionsfahig bleibt. Bezahlbarer Wohnraum,
klimagerechte Quartiere und resilient ausgebaute Innenstdadte entstehen nicht allein durch
planerische Zielvorgaben, sondern nur dann, wenn private und o6ffentliche Investitionen unter
realistischen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen moglich bleiben.

Vorschlag

Es sollte in § 1 Absatz 5 BauGB-E klargestellt werden, dass MaRnahmen des Klimaschutzes, der
vorsorgenden Klimaanpassung und der dreifachen Innenentwicklung im Rahmen der
Bauleitplanung unter Wahrung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit stadtebaulicher Entwicklungen
umzusetzen sind.

Hilfreich ware auch ein klarstellender Hinweis in der Gesetzesbegriindung, dass die neuen
Zielsetzungen nicht als kostenunabhangige Maximierungsaufgabe zu verstehen sind, sondern im
Rahmen einer ausgewogenen Abwagung zu bericksichtigen sind, die Investitionsbereitschaft und
Umsetzbarkeit ausdriicklich einbezieht. Nur so kann sichergestellt werden, dass ambitionierte
Ziele der Klimaresilienz und der integrierten Stadtentwicklung nicht zu einer weiteren
Reduzierung realisierbarer Bauprojekte fihren.

Hohe Regelungsdichte in der Bauleitplanung vermeiden -Handlungsfidhigkeit der Kommunen
gewaihrleisten (§ 1 Abs. 6 BauGB-E, insbesondere § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB-E)

Die Neustrukturierung und Erweiterung des Abwagungskatalogs in § 1 Absatz 6 BauGB-E erhoht
die Transparenz der in der Bauleitplanung zu berlicksichtigenden Belange, fiihrt jedoch zugleich
zu einer erheblichen Verdichtung und Ausweitung der planerischen Anforderungen.
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Besonders kritisch ist die ausdriickliche Aufnahme des seriellen und modularen Bauens als
sonstiger offentlicher Belang zu bewerten, da hierdurch die gebotene Technologieoffenheit und
Regionalitat der Bauleitplanung eingeschrankt und die wirtschaftlich tragfahige Umsetzung von
Bauvorhaben gefahrdet werden kénnte.

Begriindung

Nach der Gesetzesbegrindung (S.77 f) soll die Neufassung des §1 Abs.6 BauGB-E die
gewachsenen Anforderungen an eine nachhaltige, sozial ausgewogene und klimabezogene
Stadtentwicklung systematisch abbilden. Der neu strukturierte ,Belangekatalog” enthilt eine
detaillierte Aufzahlung sozialer, umweltbezogener, wirtschaftlicher und sonstiger 6ffentlicher
Belange, die im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen sind. Damit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass Bauleitplanung zunehmend komplexe gesellschaftliche Zielkonflikte zu
bewaltigen hat.

Grundsatzlich ist diese Systematisierung nachvollziehbar. Die Aufnahme differenzierter sozialer
Belange, insbesondere der Wohnbediirfnisse unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen sowie der
sozialen Stabilitdt von Quartieren, bildet reale Herausforderungen der Stadtentwicklungspraxis
ab. Zugleich steigt jedoch mit der fortschreitenden Ausdifferenzierung der Belange die
Abwagungsdichte erheblich. Fiir die kommunale Planungspraxis wie fir Vorhabentrager bedeutet
dies eine wachsende Unsicherheit, da immer mehr, teilweise gegenlaufige Zielvorgaben
gleichzeitig in Einklang zu bringen sind.

Aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft ist hierbei besonders problematisch, dass
die wirtschaftliche Umsetzbarkeit zwar als Belang angelegt ist, in der konkreten Ausgestaltung des
Katalogs jedoch hinter oder neben einer Vielzahl zusatzlicher Anforderungen steht.

Bauleitplanung kann ihren Steuerungsanspruch jedoch nur dann erfiillen, wenn sie nicht nur
normative Zielbilder formuliert, sondern realisierbare Investitionen ermoglicht. Eine blolRe
Zunahme der Abwagungsgesichtspunkte ohne gleichzeitige Sicherung wirtschaftlicher
Tragfahigkeit birgt die Gefahr, dass Bauvorhaben planungsrechtlich gewollt, faktisch jedoch nicht
mehr umsetzbar sind.

Dies gilt in besonderer Weise fiir § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB-E. Dort werden als sonstige 6ffentliche
Belange nun ausdriicklich auch die Anforderungen des kostensparenden, insbesondere des
seriellen und modularen Bauens genannt. Diese explizite Heraushebung einzelner Bauweisen
stellt eine Abkehr vom bislang technologieoffenen Abwagungskonzept des Baugesetzbuchs dar.
Bauleitplanung war bisher darauf ausgerichtet, Ziele zu formulieren, nicht jedoch bestimmte
technische oder typologische Losungen normativ zu bevorzugen.

Zwar kann serielles und modulares Bauen unter bestimmten Rahmenbedingungen einen Beitrag
zu Zeit- und Kosteneffizienz leisten. Der Abschlussbericht der Wissenschaftlichen Dienste des

Deutschen Bundestages zum seriellen und modularen Bauen vom 27.04.2023 weist jedoch

ausdrtcklich darauf hin, dass die Kostenvorteile stark von Skaleneffekten, standardisierten


https://www.bundestag.de/resource/blob/952002/%2024faff248c601efd3f2f0d26a4d4ff70/WD-8-024-23-pdf-data.pdf
https://www.bundestag.de/resource/blob/952002/%2024faff248c601efd3f2f0d26a4d4ff70/WD-8-024-23-pdf-data.pdf
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Ablaufen und geeigneten Rahmenbedingungen abhdngen und nicht pauschal fir alle
Bauaufgaben angenommen werden kdnnen. Insbesondere bei kleinteiligen, innerstddtischen
oder standortgebundenen Projekten koénnen serielle und modulare Bauweisen ihre
wirtschaftlichen Vorteile nicht oder nur eingeschrankt entfalten. Zudem bestehen Risiken
hinsichtlich gestalterischer Vielfalt, Anpassungsfahigkeit an regionale Besonderheiten sowie
langfristiger Nutzungsflexibilitat.

Die gesetzliche Hervorhebung serieller und modularer Bauweisen birgt daher die Gefahr, dass
andere, ebenfalls kostensparende und innovative Losungen in der planerischen Abwagung
verdrangt werden.

Bezahlbares Bauen kann auf vielfaltige Weise erreicht werden, etwa durch einfache Bauweisen,
reduzierte Standards, flexible Grundrisskonzepte oder standortspezifische Ldsungen. Eine
normative Privilegierung bestimmter Bauweisen widerspricht diesem Grundverstdndnis und
schrankt die notwendige Vielfalt des Bauens ein.

Vorschlag
Der Katalog ist zu detailliert und wirkt sich ggf. negativ auf die Flexibilitdt und Handlungsfahigkeit
der Kommunen aus. Es sollte noch einmal kritisch Giberprift werden, inwieweit der Katalogin § 1
Abs. 6 BauGB-E entschlackt werden kann, um die Handlungsfahigkeit der Kommunen tatsachlich
zu starken.

§ 1 Absatz 6 BauGB-E sollte so ausgestaltet bleiben, dass er die wirtschaftlich tragfahige Schaffung
von Wohnraum unterstiitzt, ohne einzelne Bauweisen vorzugeben oder zu privilegieren. Der
Fokus sollte auf dem Ziel des kostensparenden und wirtschaftlich tragfahigen Bauens liegen, nicht
auf bestimmte technische oder organisatorische Umsetzungsformen wie zum Beispiel das serielle
und modulare Bauen.

Die Bauleitplanung muss technologieoffen bleiben, um regionale Besonderheiten,
stadtebauliche Vielfalt und innovative Losungen weiterhin angemessen beriicksichtigen zu
kénnen.

Regelungsvorschlag fiir § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB-E: ,..Sonstige offentliche Belange sind
insbesondere...1. die Anforderungen des kostensparenden und wirtschaftlich tragfihigen Bauens
insbesondere desseriellenund-modularenBauens, ...

Uberragendes offentliches Interesse des Wohnungsbaus praxisgerecht gestalten (§ 1 Abs. 7a

BauGB-E)

Die Einordnung des Wohnungsbaus als iberragendes 6ffentliches Interesse ist angesichts des
anhaltenden Wohnungsmangels grundsatzlich folgerichtig. In der vorgesehenen Ausgestaltung
bleibt § 1 Absatz 7a BauGB-E jedoch stark formalisiert und entfaltet voraussichtlich nur eine
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begrenzte praktische Wirkung. Der normative Anspruch eines Vorrangs des Wohnungsbaus wird
durch hohe tatbestandliche Voraussetzungen erheblich relativiert.

Begriindung

Nach der Gesetzesbegrindung (S. 78 f.) soll § 1 Absatz 7a BauGB-E den Wohnungsbau in der
planerischen Abwdagung stirken, ohne die kommunale Planungshoheit grundsatzlich
einzuschranken. Dieses Ziel wird mit der Regelung selbst jedoch kaum erreicht.

Die Eroffnung des Anwendungsbereichs knipft an kumulative tatbestandliche Voraussetzungen
an, die vorgelagert festzustellen sind.

Zentral ist zundchst, dass ein Bebauungsplan ausdriicklich zur Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs aufgestellt oder gedndert wird. Damit setzt § 1 Absatz 7a BauGB-E zwingend eine
formalisierte Planungssituation voraus. In der Praxis bedeutet dies, dass der Wohnungsbau erst
dann von der Regelung profitieren kann, wenn ein zusatzlich spezialisierter Bebauungsplan
existiert, der den dringenden Wohnbedarf ausdriicklich feststellt und begriindet. Gerade in
angespannten Markten stellt dies eine weitere verfahrensrechtliche Hiirde dar, anstatt Planungen
zu beschleunigen.

Hinzu kommt die zwingende Ankniipfung an eine Gebietsfestlegung nach § 201a BauGB durch
Rechtsverordnung. Die Wirkung des § 1 Absatz 7a BauGB-E hangt damit von einem weiteren
externen, zeitlich und politisch oft verzogerten Verfahren ab. Gemeinden, die unstreitig unter
hohem Wohnungsdruck stehen, kénnen den Abwé&gungsvorrang des Wohnungsbaus nicht
eigenstandig anwenden, solange keine entsprechende Verordnung besteht.

In der Gesamtschau handelt es sich bei § 1 Absatz 7a BauGB-E daher weniger um eine echte
Abwagungsreduktion als um eine zusatzliche qualifizierte Begriindungsanforderung innerhalb
eines ohnehin komplexen Planungsprozesses. Der Wohnungsbau wird nicht generell privilegiert,
sondern lediglich unter eng begrenzten Sonderbedingungen starker gewichtet. Andere 6ffentliche
Belange bleiben auch dann vollstandig abwagungsrelevant.

Besonders kritisch ist zudem, dass der dringende Wohnbedarf ausschlieRlich uber
Bebauungsplanung adressiert wird. Ein vergleichbarer Vorrang fir den Wohnungsbau im
unbeplanten Innenbereich wird nicht eréffnet. Dabei entstehen gerade dort erhebliche Potenziale
fiir Nachverdichtung, Aufstockung und Umnutzung, die ohne aufwendige Planverfahren realisiert
werden kdnnten.

Fazit: §1 Absatz7a BauGB-E verengt den Anwendungsbereich auf planungsintensive
Konstellationen, statt pragmatische Losungen zu férdern.

Vorschlag
§ 1 Absatz 7a BauGB-E sollte so weiterentwickelt werden, dass der Vorrang des Wohnungsbaus
friiher, einfacher und verlasslicher zur Anwendung kommen kann. Insbesondere sollten die
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formalen Zugangsvoraussetzungen reduziert und der Regelungsansatz starker auf eine
tatsachliche Beschleunigung von Wohnungsbauvorhaben ausgerichtet werden.

Der Wohnungsbau bendétigt keinen symbolischen Vorrang, sondern verfahrensrechtliche
Entlastung und Planungssicherheit.

Die Anwendung des § 1 Absatz 7a BauGB-E sollte nicht zwingend an das Vorliegen eines
besonderen Bebauungsplans zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs gekniipft werden.

Daneben sollte das lUberragende offentlichen Belang des Wohnungsbaus ausdriicklich auch im
unbeplanten Innenbereich ermdglicht werden.

Alternativ sollte klargestellt werden, dass bei nachweislich angespannten Wohnungsmarkten der
Wohnungsbau regelmalig vorrangig zu berlicksichtigen ist, ohne dass hierflir zuséatzliche
planerische Sonderinstrumente geschaffen werden missen. Nur so kann § 1 Absatz 7a BauGB-E
von einer liberwiegend deklaratorischen Regelung zu einem tatsachlich wirksamen Instrument fiir
mehr Wohnungsbau werden.

Regelungsvorschlag zu § 1 Absatz 7a BauGB-E: ,....Bei der Aufstellung, Anderung, Erginzung
oder Aufhebung von Bauleitpldnen ist die Schaffung von Wohnraum in einem nach § 201a
BauGB-E bestimmten Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt als iiberragendes 6ffentliches
Interesse zu beriicksichtigen, sofern keine besonders gewichtigen entgegenstehenden
6ffentlichen Belange entgegenstehen.

Der liberragende &ffentliche Belang der Wohnraumschaffung ist bei Vorhaben im unbeplanten
Innenbereich entsprechend zu beriicksichtigen...”

Ersatzgeldzahlung verbessert Flexibilitat- Evaluation nach 3 Jahren (§ 1a Absatz 3 S. 6 BauGB-E)

Die Regelung zur Ersatzgeldzahlung nach § 1a Absatz 3 BauGB-E erdffnet zusatzliche Flexibilitat,
ohne den Vorrang der Vermeidung sowie flaichenbezogener Ausgleichsmalinahmen in Frage zu
stellen. Gerade bei Vorhaben der Innenentwicklung und Nachverdichtung kann sie dazu
beitragen, praktische Umsetzungsprobleme zu l6sen. Die Moglichkeit einer Ersatzgeldzahlung
verhindert in diesen Fallen, dass sinnvoller Wohnungsbau allein aus Griinden fehlender
Flachenverfligbarkeit unterbleibt.

Vorschlag

Eine pauschale oder regelhafte zusatzliche Kostenbelastung des Bauens darf jedoch mit der
Neuregelung nicht verbunden sein. Aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft ist die
Regelung sachgerecht, sofern sie konsequent als subsididare Losung angewendet wird. In dieser
Ausgestaltung kann die Ersatzgeldzahlung einen Beitrag zur Verfahrensvereinfachung leisten und
insbesondere den Wohnungsbau unterstiitzen. Sinnvoll erscheint eine Evaluation nach spatestens
3 Jahren.
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Beriicksichtigung von Klimaanpassung und Umweltbelangen praxisgerecht und wirtschaftlich
gestalten (§ 1a Absatz 5 BauGB-E)

Die Neuregelung des §1la Absatz5 BauGB-E tragt der zunehmenden Bedeutung von
Klimaanpassung und Umweltbelangen in der stadtebaulichen Entwicklung Rechnung.
Entscheidend ist jedoch, dass die Anforderungen praxisgerecht angewendet und wirtschaftlich
tragfahige Bauvorhaben, insbesondere im Wohnungsbau, nicht unverhaltnismaRig erschwert
werden.

Begriindung

Nach der Gesetzesbegriindung auf Seite 80 des Referentenentwurfs soll § 1a Absatz 5 BauGB-E
sicherstellen, dass Belange der Klimaanpassung, insbesondere im Rahmen der Innenentwicklung,
starker bericksichtigt werden. Ziel ist es, stdadtebauliche Entwicklungen widerstandsfahiger
gegeniber den Folgen des Klimawandels zu machen und Umweltbelange friihzeitig in die Planung
einzubeziehen. Dieses Ziel ist grundsatzlich nachvollziehbar.

Malnahmen zur Klimaanpassung, etwa zur Minderung von Hitzeeffekten oder zur Verbesserung
des Wasserriickhalts, konnen zur langfristigen Qualitdt und Funktionsfahigkeit von Quartieren
beitragen. Gleichzeitig handelt es sich hierbei um Anforderungen, die regelmaRig mit
zusatzlichem planerischem, technischem und finanziellem Aufwand verbunden sind.

Aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft ist vor diesem Hintergrund zentral, dass
§ 1a Absatz 5 BauGB-E als abwagungsleitender Grundsatz verstanden wird und nicht als starre
Vorgabe.

KlimaanpassungsmalBnahmen missen standortbezogen verhaltnismaBig und unter
Berilicksichtigung der jeweiligen Projektstruktur bewertet werden. Gerade bei
Innenentwicklungs-, Nachverdichtungs- und Bestandsprojekten sind die praktischen und
wirtschaftlichen Spielrdume haufig begrenzt.

Vorschlag

Klimaanpassungs- und Umweltbelange sind in die Planung einzubeziehen, diirfen jedoch nicht
losgelost von der wirtschaftlichen Tragfahigkeit und der tatsdchlichen Realisierbarkeit
stadtebaulicher Vorhaben betrachtet werden. Insbesondere sollte vermieden werden, dass sich
aus der Regelung faktisch zusatzliche, nicht klar definierte Mindeststandards entwickeln, die
Planungsverfahren verlangern oder Investitionen hemmen.

Es sollte daher gesetzlich oder zumindest in der Gesetzesbegriindung ausdricklich klargestellt
werden, dass § 1a Absatz 5 BauGB-E keinen Vorrang einzelner MaBnahmen begriindet, sondern
eine standort- und projektbezogene Abwagung verlangt. Klimaanpassung und Umweltbelange
sind dabei mit den Erfordernissen der Innenentwicklung, der Wohnraumschaffung und der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit in Einklang zu bringen.
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Digitalisierung der Bauleitplanverfahren bundesweit gewéhrleisten (§ 2 Abs. 4 BauGB-E)

Die verbindliche Einfihrung des Standards XPlanung gem. § 2 Abs. 4 BauGB-E wird ausdriicklich
begriift. Eine bundesweit einheitliche, digitale Bauleitplanung ist Uberfallig und zentral fir
transparente, effiziente und beschleunigte Planungsverfahren.

Begriindung

Mit der Formulierung, dass der Standard XPlanung bei der Erstellung von Planungsunterlagen ,zu
verwenden ist, entscheidet sich der Gesetzgeber bewusst fir eine verbindliche
Anwendungspflicht. Dieser Ansatz ist richtig. Einheitliche digitale Standards sind Voraussetzung
fiir Planungssicherheit, medienbruchfreie Verfahren und eine spilirbare Beschleunigung der
Bauleitplanung.

Gleichzeitig ist festzustellen, dass der Umsetzungsstand in den Kommunen derzeit noch sehr
unterschiedlich ist. Wahrend einige Lander und Kommunen XPlanung bereits weitgehend
implementiert haben, befinden sich andere noch in der Umstellungsphase. Die gesetzliche
Anwendungspflicht setzt jedoch voraus, dass alle Kommunen tatsachlich in der Lage sind, den
Standard rechtssicher anzuwenden.

Aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft ist daher entscheidend, dass die gesetzliche
Verpflichtung nicht isoliert steht, sondern von einer aktiven Umsetzungs- und
Unterstlitzungsstrategie flankiert wird. Nur wenn die Kommunen friihzeitig Gber die erforderliche
technische, personelle und organisatorische Ausstattung verfiigen, kann XPlanung seine
beschleunigende Wirkung bundesweit entfalten.

Vorschlag

In der Gesetzesbegriindung sollte ausdriicklich klargestellt werden, dass die Anwendungspflicht
des Standards XPlanung mit der Erwartung verknipft ist, die Kommunen bereits vor Inkrafttreten
der Neuregelung gezielt bei der Umsetzung zu unterstltzen. Hierzu gehoéren insbesondere
technische Standardlésungen, Schulungs- und Beratungsangebote sowie ggf. finanzielle
Forderinstrumente.

Zugleich sollte deutlich gemacht werden, dass Bund und Lander gemeinsam dafiir Sorge tragen,
dass der Standard kurzfristig bundesweit und moglichst einheitlich angewendet werden kann.

Es besteht ein gesamtgesellschaftliches Interesse, dass die Digitalisierung der Bauleitplanung
nicht erneut verzogert wird, sondern nun endlich flichendeckend und verbindlich vorankommt.

Ein Monitoring erscheint sinnvoll, um sicherzustellen, dass die gesetzliche Anwendungspflicht
tatsachlich zu Beschleunigung, Vereinheitlichung und héherer Verfahrensqualitat fiihrt.

12



) pla 4

Bundesverband Freier
Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen

Beteiligung der Offentlichkeit ausgewogen fiir das Bauen anwenden (§ 3 BauGB-E)

Die Neuregelungen zur Offentlichkeitsbeteiligung in § 3 BauGB-E sind ausgewogen ausgestaltet.
Sie verbinden Transparenz und Beteiligung mit verfahrensrechtlichen Vereinfachungen und
enthalten insbesondere in § 3 Absatz 2 BauGB-E praxisrelevante Entlastungen. Entscheidend fir
eine beschleunigte Bauleitplanung bleibt jedoch eine differenzierte und zweckgerichtete
Anwendung der einzelnen Beteiligungsformate. Offentlichkeitsbeteiligung ist wichtig, darf Bauen
jedoch nicht verhindern.

Begriindung

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB-E erfolgt auf der Grundlage eines
bereits ausgearbeiteten Entwurfs des Bauleitplans, einschlieflich Begriindung sowie einer
Einschatzung der Gemeinde zu den wesentlichen vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen. Die Beteiligung setzt damit zu einem Zeitpunkt ein, zu dem zentrale planerische
Leitentscheidungen bereits getroffen sind und eine sachorientierte Auseinandersetzung moglich
ist. Aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft handelt es sich hierbei nicht um eine
Beteiligung in einem zu frithen oder offenen Stadium, sondern um eine strukturierte Einbindung
der Offentlichkeit auf belastbarer Grundlage.

Die Moglichkeit, die Veroffentlichungsfrist bei Vorliegen eines wichtigen Grundes auf bis zu 60
Tage zu verlangern, ist nachvollziehbar, sollte jedoch als Ausnahme verstanden werden. Um dem
Ziel der Verfahrensbeschleunigung gerecht zu werden, ist sicherzustellen, dass die reguldre Frist
von 30 Tagen der Regelfall bleibt.

§ 3 Abs. 2 BauGB-E enthilt eine sinnvolle und praxisgerechte Verfahrensvereinfachung fiir den
Umgang mit einer Vielzahl gleichgerichteter Stellungnahmen. Wenn mehr als 50 Personen
Stellungnahmen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt abgegeben haben, kann die individuelle
Mitteilung des Abwagungsergebnisses durch einen Hinweis auf eine ortsiiblich bekannt zu
machende Internetadresse ersetzt werden, lber die Einsicht in das Ergebnis moglich ist. Diese
Moglichkeit tragt den tatsachlichen Ablaufen bei groReren Wohnungsbauvorhaben Rechnung, bei
denen haufig massenhafte, gleichlautende Einwendungen eingehen. Die Biindelung der
Information reduziert erheblich den Verwaltungsaufwand, ohne die Transparenz oder die
Beteiligungsrechte der Offentlichkeit unangemessen einzuschrinken. § 3 Abs. 2 BauGB-E leistet
damit einen konkreten Beitrag zur Straffung der Bauleitplanverfahren.

Etwas differenzierter ist § 3 Abs. 3 BauGB-E zu bewerten. Die dort er6ffnete Moglichkeit einer
Offentlichkeitsbeteiligung bereits vor Vorliegen eines Entwurfs des Bauleitplans stellt eine sehr
friihe Beteiligungsform dar. Sie kann im Einzelfall sinnvoll sein, birgt jedoch auch Risiken. In einem
Stadium, in dem planerische Grundlagen und Abwagungsspielrdume noch nicht ausreichend
geklart sind, besteht die Gefahr, dass Erwartungen geweckt oder Positionen verfestigt werden,
die spater nicht umgesetzt werden kdnnen. Dies kann zu zusatzlichem Konfliktpotenzial und
Verfahrensverzégerungen fihren.
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Positiv ist, dass § 3 Absatz 3 BauGB-E ausdriicklich als Kann-Regelung ausgestaltet ist und den
Gemeinden einen Gestaltungsspielraum beldsst. Entscheidend ist, dass diese sehr frihe
Beteiligungsform nur dann eingesetzt wird, wenn tatsdchlich mit einer Straffung der Abldufe
gerechnet werden kann.

Vorschlag

In der Gesetzesbegriindung sollte klargestellt werden, dass die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3
Abs. 1 BauGB-E auf einem bereits tragfahigen Planungsstand aufbaut und keine Vorfestlegung
planerischer Inhalte in friihen, offenen Phasen bezweckt.

Zugleich sollte klargestellt werden, dass die Moglichkeit nach § 3 Abs. 3 BauGB-E ein ergdnzendes,
optionales Instrument darstellt, dessen Anwendung sich am jeweiligen Planungsstand orientieren
muss. Ubergeordnetes Ziel muss immer die Beschleunigung der Verfahrensablaufe sein. Auch dies
sollte klargestellt werden.

Vereinfachte Behdrdenbeteiligung konsequent anwenden (§ 4 BauGB-E)

§ 4 BauGB-E enthélt praxisrelevante Vereinfachungen der Behoérdenbeteiligung. Besonders
hervorzuheben sind die Klarstellung in §4 Abs.1 BauGB-E zur Vermeidung redundanter
Beteiligungen sowie die neue verbindliche Fristenregelung in § 4 Absatz 2 BauGB-E mit einer
gesetzlich normierten AuBerungsfiktion. Beide Regelungen sind geeignet, Bauleitplanverfahren
splrbar zu straffen und die kommunale Planungshoheit zu starken.

Begriindung

§ 4 Abs. 1 S.2 BauGB-E enthilt eine wichtige verfahrensdkonomische Klarstellung. Der letzte Satz
stellt ausdricklich klar, dass eine friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange entbehrlich ist, soweit diese bereits anderweitig konsultiert worden sind.
Diese Regelung tragt der Planungspraxis Rechnung und verhindert doppelte oder rein formale
Beteiligungsschritte ohne zusatzlichen Erkenntnisgewinn. Sie stellt damit eine sinnvolle
Entlastung der Kommunen dar und unterstiitzt eine effizientere Verfahrensgestaltung.

Den zentralen Vereinfachungsansatz enthadlt § 4 Absatz 2 BauGB-E. Die Vorschrift normiert
erstmals verbindlich, dass davon auszugehen ist, dass sich eine beteiligte Stelle nicht dufSern will,
wenn sie innerhalb von 30 Tagen keine Stellungnahme abgegeben hat, sofern sie nicht aus
wichtigem Grund einmalig eine Fristverlangerung von bis zu weiteren 30 Tagen beantragt. Diese
Regelung geht deutlich lGber die bisherige Rechtslage hinaus und verleiht der Fristbindung
erstmals echten rechtlichen Durchgriff (Préklusion).

Aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft ist diese Neuregelung positiv, um das Bauen
bauplanungsrechtlich zu beschleunigen. Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange stellt in der Praxis einen der gréBten Zeitfaktoren in Bauleitplanverfahren
dar. Verspatete oder erst nach Abschluss der formlichen Beteiligung vorgebrachte fachliche
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Anforderungen fihren regelmaRig zu erheblichen Verzogerungen und Planungsunsicherheiten.
Die gesetzlich normierte AuRerungsfiktion setzt hier einen klaren Anreiz zur fristgerechten
Beteiligung und starkt zugleich die Verlasslichkeit der kommunalen Planungsverfahren.

Entscheidend wird sein, dass die nachgebesserten Instrumente in der Praxis konsequent
angewendet werden, um ihren intendierten Beschleunigungseffekt vollstandig zu entfalten.

Durchfiihrung der Beteiligung effizient gestalten (§ 4a BauGB-E

§ 4a BauGB-E enthélt sachgerechte und praxisnahe Regelungen zur Beschleunigung und Straffung
der Beteiligungsverfahren. Die Blindelung der Beteiligungsschritte, die Eingrenzung erneuter
Beteiligungen sowie die Einfiihrung weitergehender Praklusionswirkungen sind aus Sicht der
mittelstandischen Immobilienwirtschaft grundsatzlich zu begriRen.

Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens konsequent umsetzen (§ 4b BauGB-E)

§ 4b BauGB-E setzt wichtige Impulse zur Beschleunigung und besseren Planbarkeit von
Bauleitplanverfahren. Die Einfihrung klarer zeitlicher Zielvorgaben sowie transparenter
Informationspflichten tragen zur Beschleunigung der Verfahrensdauer bei.

Begriindung

Das Bauleitplanverfahren soll kiinftig in der Regel innerhalb von zwei Jahren nach férmlicher
Einleitung mit der Verdffentlichung des Bauleitplans abgeschlossen werden (siehe auch
Gesetzesbegriindung, S.87f). Zudem soll der Zeitraum zwischen dem Ende der
Veroffentlichungsfrist und der Bekanntmachung des Bauleitplans regelmafig zwolf Monate nicht
Uberschreiten. Diese Zielvorgaben reagieren auf die in der Praxis haufig sehr langen
Verfahrensdauern und setzen einen klaren Erwartungsrahmen fiir eine zligige Verfahrensfiihrung.

Ergdnzend sieht §4b Abs. 2 BauGB-E vor, dass die Gemeinden wahrend des laufenden
Planverfahrens regelmaRig Informationen zum Verfahrensstand im Internet veréffentlichen. Dies
schafft Transparenz, verbessert die Nachvollziehbarkeit des Verfahrens und kann zugleich zu einer
starkeren internen Verfahrensdisziplin beitragen.

Positiv ist, dass die Regelung bewusst als Regel- und Zielvorgabe ausgestaltet ist. Sie wahrt die
kommunale Planungshoheit, entfaltet jedoch einen splirbaren Steuerungsdruck,
Bauleitplanverfahren nicht ohne sachlichen Grund zu verzégern.

Vorschlag

Entscheidend ist die konsequente Anwendung der vorgesehenen Zielvorgaben in der
Planungspraxis. Dies sollte spatestens nach 3 Jahren evaluiert werden.
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Teil-Flichennutzungspldne schaffen Flexibilitat (§ 5 Abs. 1 S. 2 BauGB-E)
Die Klarstellung in § 5 Abs. 1 S. 2 BauGB-E, dass Flachennutzungspldne auch als sachliche oder

raumliche Teil-Flachennutzungspldane aufgestellt werden kénnen, ist sachgerecht und praxisnah.
Dies tragt zur Flexibilisierung der kommunalen Planung bei und kann die Bauleitplanung
erleichtern und beschleunigen.

Digitale Veroéffentlichung des Flichennutzungsplans (§ 6a BauGB-E)

§ 6a BauGB-E stellt einen grundlegenden, aber sachgerechten Systemwechsel bei der
Wirksamkeit des  Flachennutzungsplans dar. Die  Abschaffung der bisherigen
Ersatzbekanntmachung zugunsten einer digitalen Veroffentlichung im Standard X-Planung tber
ein zentrales Landesportal ist aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft zu begriRen,
da sie Rechtssicherheit, Transparenz und Verfahrensbeschleunigung fordert.

Festsetzungen zur Wasserbewirtschaftung wirtschaftlich und technologieoffen gestalten (§ 9
Absatz 1 Nr. 14, Nr. 16 BauGB-E)

Die Erweiterung der Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB ist grundsatzlich
nachvollziehbar. Sie ermdoglicht es, Belange der Wasserbewirtschaftung und der Klimaanpassung
stadtebaulich zu bericksichtigen.

Fiir die mittelstandische Immobilienwirtschaft ist jedoch entscheidend, dass die Anwendung
wirtschaftlich tragfahig bleibt, da andernfalls dringend bendétigte Bauvorhaben nicht realisiert
werden kénnen. Zudem besteht das Risiko, dass Bebauungsplane kinftig zu stark durch
technische Detailvorgaben gepragt werden. Der Bebauungsplan darf jedoch kein Instrument zur
verbindlichen Festlegung bestimmter technischer Systeme werden. Wirtschaftlichkeit und
technische Flexibilitdt der Vorhaben missen gewahrt bleiben.

Digitale Vero6ffentlichung des Bebauungsplans (§ 10a BauGB-E)

Die Neuregelungen in § 10a Absatz 1 und Absatz 2 BauGB-E sind aus Sicht der mittelstandischen
Immobilienwirtschaft ausdriicklich zu begriiRen. Sie ibertragen die Regelungssystematik des § 6a
BauGB-E konsequent auf den Bebauungsplan und sorgen damit flir Rechtsklarheit, Einheitlichkeit
und Transparenz in der Bauleitplanung.

Mit der Abschaffung der bisherigen Ersatzbekanntmachung und der eindeutigen Anknipfung des
Inkrafttretens an die digitale Veroffentlichung des Bebauungsplans im Internet und Uber ein
zentrales Internetportal des Landes wird der Zeitpunkt der Rechtswirksamkeit klar bestimmbar.
Dies erhoht die Planungssicherheit und reduziert formelle Fehlerquellen.
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Die Pflicht zur Beifligung einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 2 BauGB-E stdrkt
die Nachvollziehbarkeit der Abwagungsentscheidungen und entspricht bewahrten
Transparenzanforderungen, ohne zusatzliche materielle Prifpflichten zu begriinden.

Insgesamt leistet § 10a BauGB-E, ebenso wie § 6a BauGB-E, einen wichtigen Beitrag zur
Digitalisierung und Verfahrensvereinfachung in der Bauleitplanung und wird daher ausdriicklich
unterstutzt.

Stadtebaulicher Vertrag: KlimaanpassungsmaBnahmen wirtschaftlich tragfihig gestalten (§ 11
Abs. 1 Nr. 4 BauGB-E

Die Erweiterung des § 11 Absatz 1 Nr. 4 BauGB-E, wonach stadtebauliche Vertrage kiinftig auch
die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen fiir stidtebauliche MaRnahmen der
Klimaanpassung vorsehen kdnnen, ist aus Sicht der Kommunen wegen der Befreiung von Kosten
fur die Daseinsvorsorge sicherlich formal nachvollziehbar.

Entscheidend fiir die Bezahlbarkeit des Bauens ist jedoch auch weiterhin, dass stadtebauliche
Vertrdage angemessen, also verhaltnismaRig und wirtschaftlich tragfahig ausgestaltet werden.
Bereits heute sind stadtebauliche Vertrage vielfach stark belastet. Eine weitere Ausdehnung
kostenintensiver Verpflichtungen birgt die Gefahr einer Uberfrachtung, die Vorhaben
wirtschaftlich an die Grenze der Realisierbarkeit bringt oder deren Umsetzung letztlich verhindert.

Zudem ist kritisch zu hinterfragen, in welchem Umfang MaRnahmen der Klimaanpassung
tatsachlich als vorhabenbedingt deklariert werden oder stattdessen (berwiegend der
allgemeinen stadtebaulichen Daseinsvorsorge dienen. Die Abgrenzung ist kaum rechtssicher
moglich.

Insbesondere soweit MalBnahmen nicht eindeutig durch das Bauvorhaben veranlasst sind, darf
ihre Finanzierung nicht einseitig auf private Vorhabentrager verlagert werden. Klimaanpassung ist
eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe, die nicht dazu fiihren darf, dass sich der Staat faktisch aus
eigenen Verantwortlichkeiten zurickzieht.

Vorschlage

In § 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-E, jedoch zumindest in der Gesetzesbegriindung sollte noch einmal
ausdriicklich klargestellt werden, dass Kostenlibernahmen nach § 11 Absatz 1 Nr. 4 BauGB-E nur
im Rahmen der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Vorhabens zuldssig sind und strikt am
Veranlassungsprinzip ausgerichtet werden missen. MalRnahmen, die Uberwiegend dem
allgemeinen offentlichen Interesse dienen, kdnnen von vornherein nicht Uber stadtebauliche
Vertrage auf private Bauherren verlagert werden.
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Zugleich sollte gesetzlich, jedoch zumindest in der Gesetzesbegriindung hervorgehoben werden,
dass KlimaanpassungsmalRnahmen als Teil der kommunalen Daseinsvorsorge grundsatzlich auch
eine Mitverantwortung von Kommunen, Landern und dem Bund begriinden.

Nur durch eine ausgewogene Lastenverteilung lassen sich stadtebauliche Vertrage praktikabel
gestalten und die notwendige Realisierung von Wohnungsbauvorhaben sichern.

Beschleunigte Verfahren fiir Bebauungspldane der Innenentwicklung anwenden (§ 13a BauGB-E)

Die Erweiterung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB-E wird von der
mittelstandischen Immobilienwirtschaft ausdricklich begrifit.

Die Anhebung der Schwellenwerte auf bis zu 30.000 m? sowie auf bis zu 100.000 m? mit
Vorprifung des Einzelfalls tragt den heutigen ProjektgréRen der Innenentwicklung Rechnung und
starkt die Nachverdichtung im Bestand.

Die bisherigen Schwellenwerte hatten sich in der Praxis zunehmend als zu restriktiv erwiesen und
verhinderten bei vielen stddtebaulich sinnvollen Vorhaben die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens. Zugleich bleibt das Schutzkonzept des Umweltrechts gewahrt, da fiir groRere
Vorhaben weiterhin eine Vorprifung vorgesehen ist und UVP-pflichtige Projekte ausgeschlossen
bleiben.

Kritisch anzumerken ist jedoch, dass die Gesetzesbegriindung die Festlegung der neuen
Schwellenwerte nicht nachvollziehbar fachlich herleitet. Es bleibt offen, weshalb die Grenze bei
100.000 m? gezogen wird und ob eine weitergehende Flexibilisierung geprift wurde.

Vorschlag

In der Gesetzesbegriindung sollte die Wahl der Schwellenwerte fachlich erldutert und
perspektivisch eine Evaluation vorgesehen werden, um die Praxistauglichkeit des § 13a BauGB-E,
ggf. durch eine Erh6hung der Schwellenwerte, dauerhaft sicherzustellen.

Kommunale Vorkaufsrechte beschridnken (§ 24 ff BauGB-E)

Eine Erweiterung des Anwendungsbereichs kommunaler Vorkaufsrechte ist aus Sicht der
mittelstandischen Immobilienwirtschaft nicht zielflihrend und wird abgelehnt.

Das gemeindliche Vorkaufsrecht dient nicht der Schaffung neuen Wohnraums, sondern fiihrt auf
Kosten der Steuerzahler zu einem Eigentumsiibergang. Fehllenkungseffekte Giberwiegen.
Vorkaufsrechte bauen keine Wohnungen. Sie binden erhebliche finanzielle Mittel auf
kommunaler Seite, ohne einen messbaren Beitrag zum Wohnungsbau zu leisten.
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Auch zur Sicherung der Wohnbevolkerungsstruktur ist eine Ausweitung der Vorkaufsrechte
weder erforderlich noch geeignet. In Gebieten mit sozialen Erhaltungssatzungen bestehen
bereits heute rechtlich wirksame Instrumente zum Milieuschutz. Ein weitergehendes
gemeindliches Vorkaufsrecht schafft keinen zusatzlichen Schutz, sondern fiihrt primar zu
Marktverzerrungen und Investitionszuriickhaltung.

Dem kommunalen Vorkaufsrecht kommt damit bei der Bewaltigung der Wohnungsfrage nicht
die Bedeutung zu, die ihm in der politischen und medialen Diskussion haufig zugeschrieben wird.
Weder zur Baulandmobilisierung noch zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums ist es ein
geeignetes Instrument. Gerade in angespannten Wohnungsmarkten verfehlt es die eigentliche
Zielsetzung, da es ausschliefllich auf Bestandsimmobilien zugreift und keine einzige zusétzliche
Wohnung schafft.

Die Diskussion Uber eine Erweiterung der Vorkaufsrechte ist daher weniger fachlich als
ideologisch gepragt. Zutreffend weist Késter (ZRP 2022, 79 ff., 81) darauf hin, dass das fachliche
Fundament dieser Debatte duRerst briichig ist. Er fiihrt aus, dass das Vorkaufsrecht im
Stadtebaurecht verankert ist, einer Materie, die weder der Mietpreisregulierung noch der
systematischen Wohnraumschaffung dient. In sozialen Erhaltungsgebieten schiitzt es
ausschlieBlich Bestandsmieter, ohne zur Erreichung der wohnungspolitischen Zielsetzungen,
etwa der Schaffung von 400.000 neuen Wohnungen pro Jahr, beizutragen.

Vor diesem Hintergrund ist eine weitere Ausdehnung der gemeindlichen Vorkaufsrechte
abzulehnen. Die Wohnungsfrage lasst sich nicht durch Instrumente l6sen, die Kapital binden,
Investitionen hemmen und staatliche Aufgaben faktisch auf den Grundstiicksmarkt verlagern.

Erforderlich sind vielmehr fokussierte MaBnahmen, die Genehmigungsverfahren beschleunigen,
Bauland mobilisieren und privates wie 6ffentliches Investitionskapital aktivieren.

Ausweitung des kommunalen Vorkaufsrechts bei baulichen Missstdnden vermeiden (§ 24
Abs. 1 Nr. 8 b BauGB-E)
Die vorgesehene Erweiterung des kommunalen Vorkaufsrechts in § 24 Absatz 1 Nr. 8

Buchstabe b BauGB-E wird aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft kritisch
beurteilt und abgelehnt. Die Regelung greift erheblich in die Eigentumsgarantie des Artikel 14
Grundgesetz ein, ohne dass Erforderlichkeit und VerhaltnismaRigkeit hinreichend abgesichert
sind.

Begriindung

Das kommunale Vorkaufsrecht soll kiinftig auch dann ausgeiibt werden kénnen, wenn bauliche
Missstdande im Sinne des § 177 Absatz 3 Satz 1 BauGB vorliegen, die anhand des duRerlich
wahrnehmbaren Zustands der Immobilie festgestellt werden. Dabei soll die Ausiibung
ausdriicklich ohne Mitwirkungsbereitschaft des Eigentlimers, ohne Zutrittsrechte und ohne
Vorortbesichtigung des Gebaudeinneren moglich sein (Gesetzesbegriindung, S. 100, zu Nr. 25).
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Gerade diese Ausgestaltung wirft erhebliche verfassungsrechtliche Fragen auf. Das kommunale
Vorkaufsrecht zahlt zu den intensivsten bodenrechtlichen Eingriffsinstrumenten, da es in einen
bereits wirksam geschlossenen privatrechtlichen Kaufvertrag eingreift und den Eigentlimer zu
einem Eigentumsiibergang zwingt. Ein solcher Eingriff setzt nach Art. 14 GG eine besonders
sorgfaltige Tatsachengrundlage und strikte VerhaltnismaRigkeit voraus.

Wenn aber fiir die Annahme eines Missstands allein das duBere Erscheinungsbild ausreichen
soll, ohne die Moglichkeit einer gesicherten Prifung des tatsachlichen Gebaudezustands, wird
die Eingriffsschwelle aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft zu weit abgesenkt.
Der Zugriff erfolgt dann auf einer lediglich eingeschrankten Tatsachenbasis, obwohl die
Rechtsfolge ein endgiiltiger Eigentumsverlust ist.

Daneben stellt sich die Frage, ob das Vorkaufsrecht das geeignete Instrument ist.

Fiir die Bekdampfung baulicher Missstande stehen bereits heute abgestufte, zielgenauere und
weniger eingriffsintensive Instrumente zur Verfligung, insbesondere das Bauordnungs- und
Ordnungsrecht sowie die Instrumente des besonderen Stadtebaurechts (Instandsetzungs- und
Modernisierungsgebote, Nutzungsuntersagungen, Ersatzvornahmen). Diese MaRnahmen setzen
unmittelbar am Zustand der Immobilie an und zielen auf dessen Beseitigung, nicht auf einen
Eigentumswechsel.

Das Vorkaufsrecht hingegen behebt keinen Missstand, sondern verlagert lediglich das Eigentum.
Zudem bindet es erhebliche kommunale Haushaltsmittel, ohne zu garantieren, dass die
Immobilie anschlieRend tatsachlich saniert oder einer zeitnahen wohnungswirtschaftlichen
Nutzung zugefihrt wird.

Vor dem Hintergrund des Artikel 14 GG ist insbesondere problematisch, dass der Eingriff nicht
mehr an eine umfassend abgesicherte Feststellung des Missstands, sondern an eine dulSere
Zustandsbewertung ohne Zugang zum Objekt anknipft. Flr ein Instrument mit so erheblicher
Eingriffstiefe geniigt diese Tatsachengrundlage nicht. Das Vorkaufsrecht droht damit von einem
letzten Sicherungsinstrument zu einem kostenintensiven Ersatz ordnungsrechtlicher
MaRnahmen zu werden.

Vorschlag

Die Regelung ist zu streichen. Die Bekampfung baulicher Missstdande sollte weiterhin vorrangig
Uber die bestehenden ordnungs- und bauaufsichtsrechtlichen Instrumente erfolgen. Diese sind
fiir genau diesen Zweck geschaffen und erlauben ein verhaltnismaRiges, zustandsbezogenes
Vorgehen.

Regelungsvorschlag
Die Neuregelung in § 24 Abs. 1 Nr. 8 b BauGB-E ist zu streichen.
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Erweiterung des kommunalen Vorkaufsrechts wegen der Gesinnung des Erwerbers vermeiden
(§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB-E)

Die vorgesehene Erweiterung des kommunalen Vorkaufsrechts nach § 24 Abs.1 Satz1 Nr.9
BauGB-E wird aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft abgelehnt. Die Regelung geht
Uber den boden- und stadtebaulichen Regelungskern des Vorkaufsrechts hinaus und gefahrdet
die Rechtssicherheit von Immobilientransaktionen. Sie stellt einen Systembruch dar und wirft
erhebliche verfassungsrechtliche Bedenken auf.

Begriindung

Gemeinden sollen ein Vorkaufsrecht auch dann ausiiben kdnnen, wenn Tatsachen die Annahme
rechtfertigen, dass der Erwerber organisierte Kriminalitdit oder Bestrebungen gegen die
freiheitlich-demokratische Grundordnung unterstiitzt. Teilweise ist hierfiir eine Einbindung von
Polizei- und Verfassungsschutzbehorden vorgesehen (Begriindung, S. 100—102, Nr. 25)

Das kommunale Vorkaufsrecht ist im Baugesetzbuch jedoch ausdriicklich als stadtebauliches
Sicherungsinstrument ausgestaltet. Seine systematische Stellung im Abschnitt ,Sicherung der
Bauleitplanung” verdeutlicht, dass es ausschlieRlich der Umsetzung konkretisierter planerischer
Zielsetzungen dient. Die Rechtsprechung, unter anderem im Zusammenhang mit dem
gescheiterten Milieuschutz-Vorkaufsrecht, hat wiederholt klargestellt, dass abstrakte
Zielsetzungen, praventive Erwdgungen oder bloRe Vermutungen keine tragfahige Grundlage fir
die Auslibung des Vorkaufsrechts darstellen.

Die nun vorgesehene Erweiterung markiert einen deutlichen Systemwechsel. Das Vorkaufsrecht
wirde nicht mehr an objektbezogene stadtebauliche Kriterien ankniipfen, sondern an personelle
Eigenschaften und prognostische Einschatzungen des Erwerbers. Damit verlasst das Instrument
seinen bodenrechtlichen Kernbereich und nahert sich ordnungs- und sicherheitsrechtlichen
Steuerungszwecken an.

Solche prognosebasierten Eingriffe sind rechtsstaatlich besonders problematisch. Der
Gesetzesentwurf bleibt unklar, welche Tatsachen eine hinreichende Prognose tragen sollen, und
erschwert fiir Betroffene die Nachvollziehbarkeit sowie den effektiven Rechtsschutz. Ein
erheblicher Eingriff in Vertragsfreiheit und Eigentumsgarantie (Art. 14 GG) wirde auf eine
rechtlich unscharfe Bewertungsgrundlage gestiitzt.

Hinzu kommt ein strukturelles Problem: Vorkaufsrechte schaffen keinen einzigen zusatzlichen
Quadratmeter Wohnraum. Sie binden erhebliche 6ffentliche Haushaltsmittel, ohne einen Beitrag
zur Wohnraumschaffung oder -mobilisierung zu leisten. Ordnungs- und sicherheitspolitische Ziele
lassen sich weder effizient noch systemgerecht Uber das Bauplanungsrecht verfolgen. Dafir
stehen bereits differenzierte Instrumente im Polizei-, Straf- und Verfassungsschutzrecht zur
Verflgung.

21



) pla 4

Bundesverband Freier
Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen

Vorschlag

Die geplante Erweiterung des kommunalen Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB-E
muss gestrichen werden. Das Vorkaufsrecht muss ein eng begrenztes, stadtebaulich begriindetes
Instrument bleiben. Eine Verlagerung ordnungs- und sicherheitspolitischer Zielsetzungen in das
BauGB (iberdehnt das Instrument, verwischt Zustdndigkeitsgrenzen und gefdhrdet die
Rechtssicherheit im Immobilienverkehr.

Eine sachgerechte Losung sollte darauf abzielen, bestehende sicherheits- und strafrechtliche
Instrumente konsequent anzuwenden und zu starken, anstatt das Bauplanungsrecht funktional
zu Uberfrachten.

Regelungsvorschlag

Die geplante Erweiterung des kommunalen Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB-E
ist zu streichen.

Vorkaufsrecht beim Erwerb von Wohnungseigentum vermeiden (§ 24 Absatz 2 BauGB-E)

Die vorgesehene Anderung des §24 Abs.2 BauGB-E wird aus Sicht der mittelstindischen
Immobilienwirtschaft abgelehnt. Sie unterlduft den bislang eindeutig geregelten Ausschluss des
gemeindlichen Vorkaufsrechts beim Erwerb von Wohnungseigentum und stellt einen
Systembruch im Vorkaufsrecht des Baugesetzbuchs dar.

Begriindung

Nach geltender Rechtslage ist das gemeindliche Vorkaufsrecht beim Kauf von Rechten nach dem
Wohnungseigentumsgesetz sowie von Erbbaurechten grundsatzlich ausgeschlossen (§ 24 Abs. 2
BauGB). Diese Regelung beruht auf einer bewussten gesetzgeberischen Entscheidung.

Der historische und systematische Sinn dieser Vorschrift liegt darin, das Vorkaufsrecht auf
boden- und grundstiicksbezogene Sachverhalte zu beschrianken und es nicht auf den Erwerb
einzelner Nutzungseinheiten auszuweiten.

Das Vorkaufsrecht ist als Instrument des Stadtebaurechts darauf ausgerichtet, flaichenbezogene
stadtebauliche Zielsetzungen zu sichern, etwa die Umsetzung von Bauleitplanung oder die
Sicherung  von Flachen flr offentliche Zwecke. Der Erwerb einzelner
Wohnungseigentumseinheiten ist hierfir strukturell ungeeignet, da er weder die Nutzung eines
Grundsticks noch seine stadtebauliche Einordnung beeinflusst.

Die nun vorgesehene Aufweichung dieses Ausschlusses greift unmittelbar in diese
Systementscheidung ein. Sie fihrt dazu, dass das Vorkaufsrecht mittelbar auf Vorgédnge erstreckt
wird, die der Gesetzgeber bewusst aus dem Anwendungsbereich herausgenommen hat. Damit
wird der objekt- und bodenbezogene Charakter des Vorkaufsrechts verlassen.
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Aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft ist hervorzuheben, dass ein kommunales
Vorkaufsrecht beim Erwerb einzelner Wohnungseigentumseinheiten keinen stadtebaulichen
Mehrwert bietet. Der Kauf einzelner Wohnungen ist weder geeignet, die Bauleitplanung zu
sichern, noch tragt er zur Mobilisierung von Bauland oder zur Schaffung neuen Wohnraums bei.

Auch wohnungspolitisch ist ein solcher Ansatz verfehlt. Das kommunale Vorkaufsrecht bei
Einzelwohnungen fiihrt ausschliefllich zu einem Eigentumswechsel, ohne die Angebotsseite des
Wohnungsmarktes zu starken. Zudem widerspricht es der Zielsetzung, private Investitionen und
Eigentumsbildung zu férdern.

Vorschlag

Die in § 24 Absatz 2 BauGB-E vorgesehene Aufweichung des Ausschlusses des Vorkaufsrechts
beim Erwerb von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist zu streichen. Der bestehende
Ausschluss stellt eine sachgerechte und systemkonforme Begrenzung des kommunalen
Vorkaufsrechts dar und muss unverandert beibehalten werden.

Regelungsvorschlag

Die in § 24 Absatz 2 BauGB-E vorgesehene Aufweichung des Ausschlusses des Vorkaufsrechts
beim Erwerb von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist zu streichen.

Erweiterung des Vorkaufsrechts auf Nutzungsabsichten vermeiden (§ 26 Nr. 4 BauGB-E)

Die in §26 Nr.4 BauGB-E vorgesehene Anderung, mit der die Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts ausdriicklich korrigiert werden soll, wird aus Sicht der
mittelstandischen Immobilienwirtschaft abgelehnt. Die Regelung verldsst den bewdhrten
boden- und objektbezogenen Ansatz des Vorkaufsrechts und fihrt prognosebasierte,
nutzungs- bzw. gesinnungsbezogene Kriterien in ein Instrument ein, das hierfir systematisch nicht
geeignet ist.

Begriindung

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 9. November 2021 (BVerwG 4 C1.20)
unmissverstandlich  klargestellt, dass das gemeindliche Vorkaufsrecht in sozialen
Erhaltungsgebieten ausschlieRlich an den tatsdchlichen Zustand des Grundstiicks im Zeitpunkt der
letzten Behordenentscheidung anknipfen darf. MaRgeblich ist, ob das Grundstiick entsprechend
den Zielen der stadtebaulichen MaRnahme genutzt wird und ob bauliche Missstande im Sinne des
§177 Abs.3 Satz1l BauGB vorliegen. Kinftige Nutzungsabsichten oder prognostizierte
Entwicklungen des Erwerbers sind rechtlich unbeachtlich.

Diese Auslegung folgt unmittelbar aus Wortlaut, Systematik und Funktion des § 26 Nr. 4 BauGB.
Das Vorkaufsrecht ist kein praventives Instrument zur Steuerung zukiinftigen Verhaltens, sondern
ein letztes Sicherungsinstrument zur Durchsetzung konkretisierter stadtebaulicher Ziele auf
bodenbezogener Grundlage.
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Die nun vorgesehene gesetzliche Anderung zielt ausdriicklich darauf ab, diese Rechtsprechung zu
Uberwinden und die Ausibung des Vorkaufsrechts auch dann zu ermoéglichen, wenn das
Grundstick aktuell ordnungsgemall genutzt wird, kiinftig aber satzungswidrige
Nutzungsabsichten beflirchtet werden. Damit wirde das bisherige objektbezogene
Ausschlusskriterium durch eine prognostische Betrachtung zukinftigen Erwerberverhaltens
ersetzt.

Diese gesetzgeberische Korrektur stellt einen Systembruch dar. Das Stadtebaurecht ist seinem
Wesen nach flachen-, nutzungs- und objektbezogen. Es dient der Ordnung der Bodennutzung,
nicht der Bewertung individueller Motive, Gesinnungen oder zukiinftiger Marktverhaltensweisen.

Ein Vorkaufsrecht, das nicht mehr an festgestellte bauliche Missstiande anknipft, sondern an
angenommene kiinftige Nutzungsanderungen, verliert seinen stadtebaulichen Kern. Es wird zu
einem praventiven Ordnungs- oder Sozialsteuerungsinstrument, fliir das das Baugesetzbuch
weder konzipiert noch verfassungsrechtlich legitimiert ist.

Hinzu kommt der grundrechtliche Aspekt: Die Ausibung des Vorkaufsrechts greift tief in das
Eigentumsgrundrecht aus Art. 14 GG ein, da sie in einen wirksam geschlossenen Kaufvertrag
eingreift. Eine solche Eingriffstiefe ist nur auf Grundlage objektiv festgestellter, gegenwartiger
Zustande gerechtfertigt. Prognosen (ber kiinftige Nutzungen geniligen diesem Maf3stab nicht.

Vorschlag

Die Regelungsdnderung in § 26 Nr. 4 BauGB-E ist zu streichen. Von einer Korrektur der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist abzusehen. Der geltende § 26 Nr. 4 BauGB
bildet den verfassungsrechtlich gebotenen Ausgleich zwischen stadtebaulichem
Allgemeinwohlinteresse und Eigentumsschutz sachgerecht ab.

Regelungsvorschlag
Die Regelungsanderung in § 26 Nr. 4 BauGB-E ist zu streichen.

Erweiterung des Vorkaufsrechts auf Share Deals vermeiden (§ 28a Abs. 1 BauGB-E)

Die Einflihrung eines § 28a Abs. 1 BauGB-E zur Erfassung sogenannter Share Deals durch das
gemeindliche Vorkaufsrecht wird aus Sicht der mittelstindischen Immobilienwirtschaft
abgelehnt. Die Regelung liberschreitet den Anwendungsbereich des Bauplanungsrechts, verkennt
die zivilrechtliche Struktur von Share Deals und ignoriert die von der Rechtsprechung entwickelten
engen Voraussetzungen flr die Annahme eines kaufahnlichen Umgehungsgeschifts.

Begriindung

Die Einbringung eines Grundstiicks in eine Gesellschaft oder die VeraduRerung von
Gesellschaftsanteilen stellt keinen Grundstiickskaufvertrag dar. Das Baugesetzbuch kniipft das
gemeindliche Vorkaufsrecht jedoch ausdriicklich an den Kauf eines Grundstiicks oder
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grundstlicksgleicher Rechte (§§24ff. BauGB). Der sachliche Anwendungsbereich des
Bauplanungsrechts ist bei Share-Deal-Transaktionen daher grundsatzlich nicht eréffnet.

Entgegen der Gesetzesbegriindung handelt es sich bei Share Deals in der Praxis regelmaRig auch
nicht um Umgehungsgeschafte zur Vermeidung eines gemeindlichen Vorkaufsrechts. Die
Annahme eines kaufahnlichen Umgehungsgeschafts unterliegt nach standiger Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs duBerst engen Voraussetzungen. Der BGH verlangt das kumulative
Vorliegen von drei Bedingungen:

e eginen Ubereinstimmenden Parteiwillen zur Eigentumsibertragung der
vorkaufsbelasteten Sache gegen Zahlung eines bestimmten Preises,

e ein wirtschaftliches Ergebnis, das dem eines Grundstiickskaufvertrags entspricht,

e sowie den ausschlieflichen Zweck der Gesellschaftsgriindung in der Verwaltung des
belasteten Grundstiicks (BGH, NJW 2012, 1354, 1355).

Angesichts dieses strengen Malstabs liegt ein kaufahnliches Rechtsgeschaft nur in duRerst engen
Ausnahmefallen vor, etwa wenn eine Grundstiicksgesellschaft unmittelbar vor der VerduRerung
gegriindet wird, ihr einziger Vermogensgegenstand das Grundstlick ist und 100 % der
Gesellschaftsanteile in derselben Transaktion auf einen Dritten Ubertragen werden. Eine
pauschale Gleichsetzung von Share Deals mit Grundstiickskaufvertragen ist rechtlich nicht
haltbar.

Diese Bewertung wird sowohl in der Literatur als auch durch die Gesetzgebungsmaterialien
bestatigt. Bereits im Gesetzgebungsverfahren zum Baulandmobilisierungsgesetz wurde eine
entsprechende Ausdehnung des Vorkaufsrechts diskutiert und bewusst verworfen. Der
Bauausschuss des Bundesrates hatte empfohlen, ein Vorkaufsrecht bei Share Deals nur unter den
engen Voraussetzungen der BGH-Rechtsprechung vorzusehen; dieser Vorschlag wurde
insbesondere wegen ungeldster Verfahrens- und Folgefragen nicht umgesetzt.

Die pauschale Erstreckung des Vorkaufsrechts auf Share Deals wirde damit zu einer
systemwidrigen Ausdehnung des Bauplanungsrechts fiihren. Das BauGB ist kein Instrument zur
umfassenden Transaktionskontrolle gesellschaftsrechtlicher Vorgange. Eine solche Regelung
wiirde erhebliche Rechtsunsicherheiten schaffen, ohne einen stadtebaulichen Mehrwert zu
liefern.

Zudem gilt auch hier: Vorkaufsrechte schaffen keinen neuen Wohnraum. Sie fiihren lediglich zu
Eigentumsibertragungen unter Einsatz 6ffentlicher Mittel und lenken Ressourcen von tatsachlich

wirksamen wohnungspolitischen MaRnahmen ab.

Vorschlage
Die pauschale Regelung zu Share Deals in § 28a Absatz 1 BauGB-E ist zu streichen.
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Sollte der Gesetzgeber gleichwohl Regelungsbedarf sehen, kommt eine gesetzliche Erfassung
allenfalls unter den sehr engen, von der hoéchstrichterlichen Rechtsprechung entwickelten
Voraussetzungen in Betracht. In diesem Fall waren zunachst die damit verbundenen verfahrens-,
bewertungs- und folgerechtlichen Fragen vollstandig zu klaren.

Solange diese Vorfragen nicht beantwortet sind, ist eine Ausdehnung des gemeindlichen
Vorkaufsrechts auf Share-Deal-Transaktionen nicht sachgerecht.

Regelungsvorschlag
Die pauschale Regelung zu Share Deals in § 28a Abs. 1 BauGB-E ist zu streichen.

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

Die Wertumlegung sieht nach bisheriger Rechtslage keinen Flachenbeitrag zugunsten der
Gemeinde, sondern nur einen Wertausgleich gem. § 57 BauGB vor. Insofern wird mit der
Neuregelung versucht eine Liicke zu schlieBen, um das Instrument zweckgebunden fiir die soziale
Wohnraumversorgung nutzbar machen zu kdnnen. Der soziale Flachenbeitrag kommt jedoch
auch wegen 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 fiihrt.

Vorschlag

Die Neuregelung sollte spatestens nach 3 Jahren evaluiert werden.

Genehmigungsfreistellung energetischer MalRhahmen in Erhaltungssatzungsgebieten ohne
neue Hiirden umsetzen (§ 172 Abs. 1 Satz 3 BauGB-E)

Die in § 172 Abs. 1 S. 3 BauGB-E vorgesehene Moglichkeit, energetische MaRnahmen in sozialen
Erhaltungsgebieten durch Satzung von der Genehmigungspflicht freizustellen, ist zumindest ein
erster Schritt, um den Klimaschutz in Milieuschutzgebieten voranzubringen.

Die Regelung erkennt erstmals ausdriicklich den Zielkonflikt zwischen sozialem Erhaltungsrecht
und den Erfordernissen der energetischen Transformation des Gebaudebestands an.

In ihrer konkreten Ausgestaltung bleibt die Neuregelung jedoch nicht ausreichend, um die
bestehenden rechtlichen und praktischen Hemmnisse fiir energetische Sanierungen in
Milieuschutzgebieten wirksam abzubauen.

Begriindung

Der Gesetzgeber stellt in der Begriindung (Seite 125 f) zutreffend fest, dass MalRnahmen zur
Nutzung erneuerbarer Energien und zur Steigerung der Energieeffizienz fir die Erreichung der
nationalen und europdischen Klimaschutzziele unverzichtbar sind und durch das soziale
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Erhaltungsrecht bislang haufig erschwert oder verzégert werden. Die vorgeschlagene Regelung
kniipft hieran an, indem sie den Gemeinden eine Satzungsermachtigung zur
Genehmigungsfreistellung eréffnet.

Diese Ermachtigung fiihrt jedoch nicht zu einer unmittelbaren rechtlichen Entlastung der
Eigentlimer. Ob und in welchem Umfang energetische MalBnahmen tatsachlich genehmigungsfrei
gestellt werden, hangt vollstandig vom jeweiligen kommunalen Satzungsgeber ab. Damit bleibt
der bislang bestehende Genehmigungsvorbehalt strukturell erhalten und wird lediglich
abgemildert.

Zudem verlangt § 172 Abs. 1 Satz 3 BauGB-E, dass die Gemeinden die Voraussetzungen so
festlegen, dass der Erhaltungszweck nicht beeintrachtigt wird. Dadurch wird das zentrale
Abwagungsproblem lediglich auf die Satzungsebene verlagert, ohne die bekannten
Auslegungsspielrdaume und Unsicherheiten aufzulésen, die bereits heute zu restriktiven und
uneinheitlichen Genehmigungspraxen flihren.

Fiir die mittelstandische Immobilienwirtschaft ist entscheidend, dass energetische Sanierungen
im Bestand rechtssicher, planbar und férderfahig umgesetzt werden kdnnen. Genau daran fehlt
es weiterhin.

Die Neuregelung beseitigt weder den Genehmigungsaufwand noch die erhebliche
Rechtsunsicherheit, da sie keine bundeseinheitliche Genehmigungsfreistellung vorsieht und auch
keine zeitliche Befristung im Einklang mit den Klimazielen bis 2045 enthalt. Eigentlimer bleiben
weiterhin darauf angewiesen, kommunale Satzungen abzuwarten oder individuelle
Genehmigungsverfahren zu durchlaufen.

Insbesondere fiir energetische Mallnahmen, die liber gesetzliche Mindeststandards hinausgehen
und Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme staatlicher Forderprogramme sind, besteht damit
weiterhin die Gefahr faktischer Blockaden. Dies fiihrt in der Praxis dazu, dass notwendige
Sanierungen unterbleiben oder auf ein Mindestniveau reduziert werden, mit negativen Folgen fiir
Klimaschutz, Wohnungsbestand und langfristige Energie- und Nebenkosten fiir Mieter.

Vorschlag

Die mittelstdandische Immobilienwirtschaft halt eine bundeseinheitliche, zumindest befristete
Genehmigungsfreistellung energetischer Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen in
sozialen Erhaltungsgebieten fiir erforderlich. Diese sollte mindestens bis zur Erreichung der
nationalen Klimaneutralitat im Jahr 2045 gelten und alle MaBnahmen umfassen, die der Nutzung
erneuerbarer Energien oder der Steigerung der Energieeffizienz dienen.

Eine solche Regelung wiirde
e Investitionshemmnisse beseitigen,
e die Inanspruchnahme o6ffentlicher Forderprogramme ermaglichen,
e Genehmigungsbehorden und Gerichte entlasten,
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e und einen wirksamen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele im Gebdudebestand
leisten, ohne den sozialen Erhaltungszweck insgesamt infrage zu stellen.

Energetische MaRnhahmen in sozialen Erhaltungsgebieten ohne Genehmigungsvorbehalt
ermoglichen (§ 172 Abs. 4 BauGB-E)

Die Neufassung des § 172 Abs.4 BauGB-E stellt gegenliber der geltenden Rechtslage eine
sachliche Klarstellung und teilweise Verbesserung dar. Insbesondere die ausdriickliche Regelung,
dass Genehmigungen auch dann zu erteilen sind, wenn energetische Mallnahmen die
Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegesetzes Ubererfiillen, ist grundsatzlich zu begrifen.

Gleichwohl bleibt der Genehmigungsvorbehalt als solcher vollstandig erhalten und weiterhin mit
unbestimmten und auslegungsanfalligen Kriterien verknipft. Die Neuregelung tragt damit zwar
zur rechtlichen Préazisierung bei, beseitigt aber die wesentlichen praktischen Hemmnisse
energetischer Sanierungen in sozialen Erhaltungsgebieten nicht.

Begriindung

Eine Genehmigung ist zu erteilen, wenn MaRnahmen den baulichen oder anlagentechnischen
Mindestanforderungen des Gebadudeenergiegesetzes entsprechen und auch dann, wenn diese
Anforderungen Ubererfillt werden, sofern durch diese MalRnahmen keine zusatzlichen negativen
Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu erwarten sind (siehe auch
Begriindung, S. 126—-129).

Damit wird zwar der bisher vielfach vertretenen restriktiven Auslegung entgegengewirkt, wonach
nur Mindeststandard-MaRnahmen privilegiert seien. Die zentrale Problematik des sozialen
Erhaltungsrechts bleibt jedoch bestehen: Die Genehmigungspflicht entfallt nicht, sondern wird
lediglich inhaltlich konkretisiert. Die Entscheidung verbleibt weiterhin bei der Gemeinde, die
anhand prognostischer Erwagungen zu prifen hat, ob mittelbare Verdrangungseffekte zu
erwarten sind.

Gerade diese prognostische Komponente ist bereits nach geltendem Recht Gegenstand
divergierender Verwaltungspraxis und Rechtsprechung. Die Neuregelung beseitigt diese
Rechtsunsicherheiten nicht, sondern bestatigt sie ausdriicklich als Priifmalstab.

Aus Sicht der mittelstandischen Immobilienwirtschaft ist die Klarstellung, dass auch tiber das GEG
hinausgehende energetische MaRnahmen genehmigungsfahig sind, ein wichtiger Schritt. Sie
verbessert die Argumentationsposition der Eigentimer und kann in Einzelfdllen zu einer
erleichterten Genehmigungspraxis fiihren. Gleichzeitig bleibt der praktische Effekt begrenzt.
Solange energetische Sanierungen weiterhin einer umfassenden Einzelfallprifung unterliegen
und unter dem Vorbehalt moglicher Auswirkungen auf die Wohnbevolkerung stehen, besteht
weder Planungs- noch Foérder- oder Investitionssicherheit. Gerade MaRnahmen, die
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Voraussetzung fiir staatliche Forderung sind, bleiben mit erheblichen zeitlichen, finanziellen und
rechtlichen Risiken verbunden.

Die Regelung tragt daher nicht ausreichend dazu bei, die energetische Sanierung des
Gebdudebestands in sozialen Erhaltungsgebieten planbar und flachendeckend voranzubringen.
Fiir die mittelstandischen Eigentlimer bedeutet dies weiterhin hohe Rechtsunsicherheit und einen
erheblichen administrativen Aufwand.

Vorschlag

Die Neuregelungen in § 172 Abs. 4 BauGB-E sind sinnvoll, gehen aber nicht weit genug. Um die
Klimaschutzziele im Gebaudesektor wirksam zu unterstiitzen, sollte der Gesetzgeber den
Genehmigungsvorbehalt bei energetischen Sanierungen streichen.

Erforderlich ist eine weitergehende gesetzliche Privilegierung energetischer MalRnahmen ohne
gesonderte Regelung in einer Satzung und ohne Genehmigungsvorbehalt, zumindest fiir solche
Vorhaben, die der Nutzung erneuerbarer Energien oder der Steigerung der Energieeffizienz
dienen und keine unmittelbaren wohnungsbezogenen Eingriffe darstellen. Dies kann entweder
durch eine bundeseinheitliche Genehmigungsfreistellung oder durch eine deutliche
Einschrankung der prognostischen Prifung sozialer Auswirkungen erfolgen.

Musikclubs- Vorpriifung zum Regelungsbediirfnis nachholen (§§ 4a, 5, 6, 6a, 7, 8, 9 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
einzufiihren, der die Komplexitat der Regelungen in der BauNVO erhoht.

Auch die Begriindung auf den Seiten 151 bis 154 hilft nur teilweise weiter, weil lediglich der
bislang kontroverse Diskussionsprozess beschrieben wird. Ein einvernehmliches Meinungsbild
besteht 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.

Auch Einschatzung des Wissenschaftlichen Dienstes des Bundestags kdnnen Spielstatten fir
Musikkonzerte ohne nachtliche Offnungszeiten aber bereits derzeit unter die Nutzungsart der
Anlagen fiir kulturelle Zwecke fallen (siehe Seite 109 der Begriindung im Gesetzentwurf aus 2024).

Vorschlag

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
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ausnahmsweise zuzulassen. Begriffliche Orientierung bietet die jeweilige Zuordnung von
Vergnligungsstatten. §§ 6a Abs. 2, 8 Abs. 2 BauNVO sind dementsprechend zu dndern. Danach
sollten Musikclubs in einem Urbanen Gebiet oder Gewerbegebiet richtigerweise nur
ausnahmsweise zugelassen werden.

Regelungsvorschlag

§§ 6a Abs. 2, 8 Abs. 2 BauNVO sind zu andern. Danach sollten Musikclubs in einem Urbanen
Gebiet oder Gewerbegebiet nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Bundesweit einheitlicher Vollgeschossbegriff (§ 20 BauNVO-E)

Die Einfiihrung eines bundesweit einheitlichen Vollgeschossbegriffs in § 20 BauNVO-E wird von
der mittelstandischen Immobilienwirtschaft ausdricklich begriiRt. Die Neuregelung stellt einen
wichtigen Beitrag zur Rechtssicherheit, Vereinheitlichung und Beschleunigung von Planungs- und
Genehmigungsverfahren dar.

BFW- Ansprechpartner
Andreas Beulich, Bundesgeschaftsfihrer
Franco Hofling, Justiziar/Leiter Recht
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BFW BUNDESVERBAND FREIER IMMOBILIEN- UND WOHNUNGSUNTERNEHMEN
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