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Technologieoffenheit in der Bauleitplanung gewéhrleisten (§ 1 Abs. 6 BauGB-E, insbesondere
§ 1 Abs.6S. 5 Nr. 1 BauGB-E)

§ 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 bertcksichtigen zu
kénnen.

Regelungsvorschlag fiir § 1 Abs. 6 S.5 Nr.1 BauGB-E: ,...Sonstige offentliche Belange sind
insbesondere...1. die Anforderungen des kostensparenden und wirtschaftlich tragfdhigen Bauens
insbesondere-desseriellenund-modularenBauens, ...

Uberragendes o6ffentliches Interesse des Wohnungsbaus praxisgerecht gestalten (§ 1 Abs. 7a

BauGB-E)

§ 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
formalen Zugangsvoraussetzungen reduziert und der Regelungsansatz starker auf eine
tatsachliche Beschleunigung von Wohnungsbauvorhaben ausgerichtet werden.

Daneben sollte das Gberragende 6ffentlichen Belang des Wohnungsbaus ausdriicklich auch im
unbeplanten Innenbereich ermdéglicht werden.

Alternativ kann klargestellt werden, dass bei nachweislich angespannten Wohnungsmarkten der
Wohnungsbau regelmaBig vorrangig zu bericksichtigen ist, ohne dass hierfiir zusatzliche
planerische Sonderinstrumente geschaffen werden missen. So kann § 1 Absatz 7a BauGB-E
starker zu einem tatsachlich wirksamen Instrument fir mehr Wohnungsbau werden.

Regelungsvorschlag zu § 1 Absatz 7a BauGB-E: ,,...Bei der Aufstellung, Anderung, Ergéinzung
oder Aufhebung von Bauleitplénen ist die Schaffung von Wohnraum in einem nach § 201a
BauGB-E bestimmten Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt als liberragendes éffentliches
Interesse zu beriicksichtigen, sofern keine besonders gewichtigen entgegenstehenden
offentlichen Belange entgegenstehen.

Der (iberragende 6ffentliche Belang der Wohnraumschaffung ist bei Vorhaben im unbeplanten
Innenbereich entsprechend zu beriicksichtigen...”
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Stadtebaulicher Vertrag: KlimaanpassungsmaBnahmen wirtschaftlich tragfihig gestalten (§ 11
Abs. 1 Nr. 4 BauGB-E

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 o6ffentlichen Interesse dienen, kdnnen von vornherein nicht Uber stadtebauliche
Vertrage auf private Bauherren verlagert werden.

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 Vertrdage praktikabel
gestalten und die notwendige Realisierung von Wohnungsbauvorhaben sichern.

Erweiterung des Vorkaufsrechts auf Nutzungsabsichten vermeiden (§ 26 S. 2 BauGB-E)

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 9. November 2021 (BVerwG 4 C1.20)
klargestellt, dass das gemeindliche Vorkaufsrecht in sozialen Erhaltungsgebieten ausschlieBlich an
den tatsachlichen Zustand des Grundstiicks im Zeitpunkt der letzten Behérdenentscheidung
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 Satz 1 BauGB
vorliegen. Kiinftige Nutzungsabsichten oder prognostizierte Entwicklungen des Erwerbers sind
rechtlich unbeachtlich.

Die Regelungsanderung in & 26 S.2 BauGB-E ist zu streichen. Von einer Korrektur der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist abzusehen. Der geltende § 26 S.1 Nr. 4 BauGB
bildet den verfassungsrechtlich gebotenen Ausgleich zwischen stadtebaulichem
Allgemeinwohlinteresse und Eigentumsschutz sachgerecht ab.

Regelungsvorschlag

Die Neuregelung in § 26 S. 2 BauGB-E ist wie folgt zu dndern: ;=Satz1-Nummer4-giltnichtfir
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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 MaBnahmen 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 Gebdudebestands 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.

Die mittelstandische Immobilienwirtschaft halt daher 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 Investitionshemmnisse beseitigen, die Inanspruchnahme 6ffentlicher
Forderprogramme ermoglichen, Genehmigungsbehérden und Gerichte entlasten, und einen
wirksamen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele im Gebdudebestand leisten, ohne den
sozialen Erhaltungszweck insgesamt infrage zu stellen.

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

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.

BFW- Ansprechpartner:
Andreas Beulich, Bundesgeschaftsfihrer
Franco Hofling, Justiziar/Leiter Recht



Brew

Bundesverband Freier
Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen

BFW BUNDESVERBAND FREIER IMMOBILIEN- UND WOHNUNGSUNTERNEHMEN

Dem BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e. V. als Interessenvertreter
der mittelstandischen Immobilienwirtschaft gehdren derzeit rund 1.600 Mitgliedsunternehmen an.
Als Spitzenverband wird der BFW von Landesparlamenten und Bundestag bei branchenrelevanten

Gesetzgebungsverfahren angehort.

Die Mitgliedsunternehmen stehen fiir 50 Prozent des Wohnungs- und 30 Prozent des Gewerbeneubaus.
Sie pragen damit entscheidend die derzeitigen und die zukiinftigen Lebens- und Arbeitsbedingungen in
Deutschland. Mit einem Wohnungsbestand von 3,1 Millionen Wohnungen verwalten sie einen Anteil von
mebhr als 14 Prozent des gesamten vermieteten Wohnungsbestandes in der Bundesrepublik. Zudem
verwalten die Mitgliedsunternehmen Gewerberdume von ca. 38 Millionen Quadratmetern Nutzflache.
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