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Gesetzentwurf
der Fraktionen der CDU/CSU und SPD

Entwurf eines Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
zur Wohnraumsicherung

A. Problem und Ziel

Anlass fiir die mit vorliegendem Gesetzentwurf vorgeschlagenen Anderungen des
Baugesetzbuchs (BauGB) ist der Mangel an bezahlbarem Wohnraum, der insbe-
sondere in vielen urbanen Rdumen nach wie vor besteht. In der letzten Legisla-
turperiode hatte der 20. Deutsche Bundestag bereits iiber die Einfiihrung einer be-
fristeten Sonderregelung in Anlehnung an § 246 Absatz 14 BauGB beraten, um
den Bau von bezahlbarem Wohnraum fiir alle zu vereinfachen und zu beschleu-
nigen. Ebenso lagen ein Vorschlag zur Erweiterung der Befreiungs- bzw. Abwei-
chungsmoglichkeiten nach § 31 Absatz 3 BauGB und § 34 Absatz 3a BauGB so-
wie die Verlangerung bzw. Entfristung der mit dem Baulandmobilisierungsgesetz
2021 befristet eingefiihrten Instrumente dem 20. Deutschen Bundestag zur Bera-
tung vor. Diese Mallnahmen waren auch Teil des zwischen Bund und Léndern am
6. November 2023 beschlossenen Pakts fiir Planungs-, Genehmigungs- und Um-
setzungsbeschleunigung, der in dieser Legislaturperiode fortgefiihrt wird. Mit
dem vorliegenden Gesetzentwurf sollen die vorgenannten Erleichterungen von
Wohnbauvorhaben den Gemeinden zur Verfiigung gestellt und der Mietwoh-
nungsbestand durch eine befristete Fortgeltung von Instrumenten gestérkt wer-
den.

Der Gesetzentwurf setzt die Vereinbarung aus dem Koalitionsvertrag um, in den
ersten 100 Tagen einen Gesetzentwurf zur Einfithrung eines Wohnungsbauturbos
unter Beriicksichtigung der kommunalen Planungshoheit vorzulegen, Larm-
schutzfestsetzungen zu erleichtern sowie die Vorschriften iiber den Umwand-
lungsschutz und die Bestimmung der Gebiete mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt zu verlédngern (vgl. Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD
fiir die 21. Legislaturperiode, Z. 713 ft.).

B. Losung

Um die vorgenannten Regelungsziele umzusetzen, werden mit diesem Gesetzent-
wurf unterschiedliche Rechtséinderungen vorgeschlagen. Als weitgehende Flexi-
bilisierung fiir den Wohnungsbau wird — gleichsam als Experimentierklausel —
die Einflihrung eines neuen § 246e BauGB vorgeschlagen, der befristet bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2030 fiir bestimmte Vorhaben, die der Schaffung von
Wohnraum dienen, Abweichungen vom Planungsrecht ermdglicht. Zugleich sol-



Drucksache 21/781 -2- Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode

len die Moglichkeiten des § 31 Absatz 3 BauGB, zugunsten des Wohnungsbaus
von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zu befreien, deutlich erweitert wer-
den. Parallel sollen auch im unbeplanten Innenbereich in groBerem Umfang Ab-
weichungen vom Einfiigungsgebot ermdglicht werden, indem in einem neuen
§ 34 Absatz 3b bei Errichtung von Gebduden — sowohl im Einzelfall als auch in
mehreren vergleichbaren Fillen — entsprechende Abweichungen gestattet werden.
Hierdurch werden zum einen Wohnbauvorhaben erleichtert und beschleunigt und
zum anderen wird eine erhebliche Entlastung von Biirgerinnen und Biirgern, der
Wirtschaft und der Verwaltung erreicht.

Aufgrund der weiterhin angespannten Situation auf den Wohnungsmaérkten sollen
auch die Regelungen nach § 201a BauGB zur Bestimmung von Gebieten mit ei-
nem angespannten Wohnungsmarkt und nach § 250 BauGB zur Bildung von
Wohnungseigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmérkten jeweils um
fiinf Jahre bis zum 31. Dezember 2031 bzw. 2030 verldngert werden.

Zudem sollen die Moglichkeiten einer einzelfallgerechten und rechtssicheren Lo-
sung von Larmkonflikten im Rahmen der Bauleitplanung, insbesondere bei der
Ausweisung zusitzlicher Wohnbaufldchen, gestirkt werden. Dazu soll die aus-
driickliche Befugnis aufgenommen werden, bei Aufstellung eines Bebauungs-
plans in begriindeten Féllen von der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) abweichen zu konnen.

Mit der durch den Gesetzentwurf angestrebten Beschleunigung des Wohnungs-
baus soll ein substanzieller Beitrag zur Bekdmpfung der Wohnungsnot und damit
auch zur Dampfung von Mietpreissteigerungen geleistet werden.

C. Alternativen

Keine. Ohne die vorgeschlagenen Wohnungsbauerleichterungen und Starkungen
des Mietwohnungsbestandes wiirde sich die bestehende Knappheit an bezahlba-
rem Wohnraum fortsetzen und verfestigen.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand sind fiir Bund, Lénder und Kommu-
nen nicht zu erwarten.

E. Erfillungsaufwand

E.1 Erflllungsaufwand fir Birgerinnen und
Blrger

Durch das Gesetz entsteht fiir Biirgerinnen und Biirger eine Entlastung von jéhr-
lichem Erfiillungsaufwand von rund 505,5 Millionen Euro.

E.2 Erflllungsaufwand fir die Wirtschaft

Durch das Gesetz entsteht fiir die Wirtschaft insgesamt eine Entlastung von jéhr-
lichem Erfiillungsaufwand von rund 333,7 Millionen Euro.
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Davon Burokratiekosten aus Informationspflichten

Es werden weder Vorgaben noch Informationspflichten eingefiihrt, gedndert oder
aufgehoben.

Nach der ,,One-in, one-out“-Regel der Bundesregierung stellt die fiir die Wirt-
schaft ermittelte Entlastung ein ,,Out™ dar und kann ggf. als Kompensation fiir ein
anderes Regelungsvorhaben verwendet werden.

E.3 Erflllungsaufwand der Verwaltung

Insgesamt reduziert sich der Erfiillungsaufwand fiir die Lander (Landesverwal-
tung und Kommunen) durch das Gesetz jahrlich um etwa 1,7 Milliarden Euro.
Dem Bund entstehen weder Kosten noch Entlastungen, da mit dem Vollzug des
Gesetzes die Lander und Kommunen betraut sind.

F. Weitere Kosten

Inwieweit durch den Wegfall von ansonsten erforderlichen Bebauungsplanver-
fahren etwaige Konflikte nun vermehrt zur gerichtlichen Anfechtung von Bauge-
nehmigungen und zu entsprechenden Kosten fiihrt, ist nicht bezifferbar. Im Ubri-
gen verursacht das Gesetz weder weitere Kosten fiir die Wirtschaft noch Kosten
fiir die sozialen Sicherungssysteme. Kosteniiberwélzungen, die zu einer Erhéhung
von Einzelpreisen fiihren, sind nicht zu erwarten. Die durch den beschleunigten
Wohnungsbau bewirkte Angebotsausweitung diirfte sich ddimpfend auf die Woh-
nungsmieten und damit auch auf das allgemeine Preisniveau auswirken.
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Entwurf eines Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
zur Wohnraumsicherung

Vom ...

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Baugesetzbuchs

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394) gedndert worden ist, wird
wie folgt gedndert:

1. Die Inhaltsiibersicht wird wie folgt gedndert:
a) Die Angabe zu § 36 wird durch die folgenden Angaben ersetzt:
,»3 36 Einvernehmen der Gemeinde und Zustimmung der hheren Verwaltungsbehorde
§ 36a Zustimmung der Gemeinde*.
b) Nach der Angabe zu § 216 wird die folgende Angabe eingefiigt:

,»3 216a Unwirksamkeit von Bebauungspldnen mit Abweichungen von der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm*.

¢) Nach der Angabe zu § 246d wird die folgende Angabe eingefiigt:
,»3 246e Befristete Sonderregelung flir den Wohnungsbau®.
2. §9 Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
a) Nummer 23 Buchstabe a wird durch den folgenden Buchstaben a ersetzt:

»a) zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen nach § 3 Absatz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes

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

bb) bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrinkt verwendet werden diir-

113

fen,*.

b) In Nummer 24 wird nach der Angabe ,,Vorgaben des Immissionsschutzrechts* die Angabe ,,und Fest-
setzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa® eingefiigt.

3. § 31 Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fillen von
den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung
auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung
nach Satz 1 ist mit 6ffentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer iiber-
schldgigen Priifung voraussichtlich zusitzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.*



Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode -5- Drucksache 21/781

4.

§ 34 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 wird die Angabe ,,§ 31 Absatz 2* durch die Angabe ,,§ 31 Absatz 2 und 3 Satz 1 iiber die
Befreiung™ ersetzt.

b) Nach Absatz 3a wird der folgende Absatz 3b eingefiigt:

,»(3b) Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen
vom Erfordernis des Einfiigens in die ndhere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der
Errichtung eines Wohngebéudes dient, stidtebaulich vertretbar ist und auch unter Wiirdigung nachbar-
licher Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§ 36 wird wie folgt gedndert:
a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:

»§ 36
Einvernehmen der Gemeinde und Zustimmung der hoheren Verwaltungsbehorde®.

b) In Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,,den §§ 31, 33 bis 35 durch die Angabe ,,§ 31 Absatz 1 und 2,
§ 33, § 34 Absatz 1, 2 und 3a sowie § 35 ersetzt.

¢) In Absatz 2 Satz 1 wird die Angabe ,,den §§ 31, 33, 34 und 35 durch die Angabe ,,§ 31 Absatz 1 und
2, § 33, § 34 Absatz 1, 2 und 3a sowie aus § 35 ersetzt.

Nach § 36 wird der folgende § 36a eingefiigt:

,»$ 36a
Zustimmung der Gemeinde

(1) Vorhaben nach § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 3b sind nur mit Zustimmung der Gemeinde zulés-
sig, auch wenn die Gemeinde selbst die zustindige Bauaufsichtsbehorde ist. Die Gemeinde erteilt die Zu-
stimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung
vereinbar ist. Sie kann ihre Zustimmung unter der Bedingung erteilen, dass der Vorhabentréger sich ver-
pflichtet, bestimmte stidtebauliche Anforderungen einzuhalten. § 36 Absatz 2 Satz 2 iiber die Einverneh-
mensfiktion gilt entsprechend.

(2) Die Gemeinde kann der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung iiber die Zustimmung
Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Antrag innerhalb angemessener Frist geben, hdchstens jedoch inner-
halb eines Monats. In diesem Fall verlangert sich die nach Absatz 1 Satz 4 anzuwendende Entscheidungsfrist
um die Dauer der Stellungnahmeffrist.

(3) Die Entscheidung der Gemeinde iiber die Zustimmung kann nur im Rahmen des Rechtsbehelfs-
verfahrens gegen die Zulassungsentscheidung {iberpriift werden.*

§ 201a wird wie folgt gedndert:
a) In Satz 2 wird die Angabe ,,§ 31 Absatz 3,* gestrichen.
b) In Satz 5 wird die Angabe ,,2026* durch die Angabe ,,2031° ersetzt.
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Nach § 216 wird der folgende § 216a eingefligt:

.§216a

Unwirksamkeit von Bebauungsplanen mit Abweichungen von der Technischen Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm

(1) Erweist sich ein Bebauungsplan mit Festsetzungen von Werten zum Schutz vor Gerduschimmis-
sionen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa, die von der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm abweichen, durch gerichtliche Entscheidung als unwirksam, nachdem ein Wohn-
bauvorhaben entsprechend dieser abweichenden Festsetzungen verwirklicht wurde, entscheiden die jeweils
zustindige Bauaufsichts- und Immissionsschutzbehérde im Einvernehmen iiber die Anordnung von larm-
mindernden MaBnahmen nach dem Bauordnungsrecht oder dem Immissionsschutzrecht, die zur Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse erforderlich sind. Kann ein Einvernehmen nicht erreicht werden,
entscheidet die hohere Verwaltungsbehorde. Ist eine gerduschemittierende Anlage betroffen, welche im
Wege einer das Bau- und Immissionsschutzrecht konzentrierenden Planfeststellung oder Plangenehmigung
genehmigt wurde, entscheidet in Bezug auf diese Anlage die Planfeststellungs- oder Plangenehmigungsbe-
horde im Benehmen mit der zustindigen Bauaufsichts- und der zustéindigen Immissionsschutzbehorde. Da-
bei ziehen die zustindigen Behdrden sdmtliche Mallnahmen zur Larmminderung an der Schallquelle, auf
dem Ausbreitungsweg und an der schutzbediirftigen Wohnnutzung in Betracht. In Bezug auf den baulichen
Bestand, der auf Grundlage der von der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm abweichenden un-
wirksamen Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa errichtet wurde,
ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm insoweit nicht anzuwenden.

(2) An gerduschemittierende Anlagen, die sich vor dem Hinzutreten des Wohnbauvorhabens nach Ab-
satz 1 Satz 1 bereits in Betrieb befanden, diirfen Anforderungen nach Absatz 1 nur gestellt werden, wenn
diese zumutbar sind und sich die Gemeinde, der Vorhabentriager des Wohnbauvorhabens oder ein anderer
Eigentiimer oder Nutzungsberechtigter zur Ubernahme der hierdurch entstehenden Kosten verpflichtet. Wei-
tergehende Anforderungen zum Schutz oder zur Vorsorge gegen schidliche Umwelteinwirkungen durch
Geréusche in Bezug auf die auf Grundlage der unwirksamen Festsetzungen hinzugetretene bauliche Nutzung
aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind ausgeschlossen.

(3) Anstelle von Anordnungen nach Absatz 1 und 2 kénnen zur Wahrung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 getroffen werden.

(4) Die Moglichkeit der Gemeinde, den Bebauungsplan im ergdnzenden Verfahren nach § 214 Ab-
satz 4 zu heilen, bleibt unberiihrt.*

Nach § 246d wird der folgende § 246¢ eingefiigt:

3 246¢
Befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von den Vorschriften
dieses Gesetzbuchs oder den aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften in erforderlichem Um-
fang abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffent-
lichen Belangen vereinbar ist und einem der folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebéude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuldssigerweise errichteter Gebiiude, wenn hierdurch neue
Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird oder

3. der Nutzungsinderung zuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken, einschlielich
einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.
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Eine Abweichung von Bauleitplénen ist insbesondere dann nicht mit 6ffentlichen Belangen vereinbar, wenn
sie aufgrund einer iiberschldgigen Priifung voraussichtlich zusdtzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.
Bei Vorhaben nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertrdglichkeits-
priifung bleibt die Verpflichtung zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder einer allge-
meinen Vorpriifung des Einzelfalls unbertihrt.

(2) Fiir die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend.

(3) Im AuBenbereich sind die Absétze 1 und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, die im rdumlichen Zu-
sammenhang mit Flachen stehen, die nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 zu beurteilen sind. § 18 Ab-
satz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes ist anzuwenden.

(4) Die Befristung nach Absatz 1 Satz 1 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer Genehmigung,
sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen Verfahren von der Vorschrift Gebrauch
gemacht werden kann.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, konnen in entsprechender Anwendung der Ab-
sitze 1 bis 4 auch den Bediirfnissen der Bewohner dienende Anlagen fiir soziale und kulturelle Zwecke zu-
gelassen werden.*

§ 250 Absatz 1 wird wie folgt geéndert:

a) In Satz 1 wird die Angabe ,,des Inkrafttretens der Rechtsverordnung* durch die Angabe ,,des erstmali-
gen Inkrafttretens einer Rechtsverordnung* ersetzt.

b) In Satz 3 wird die Angabe ,,2025% durch die Angabe ,,2030 ersetzt.
Artikel 2
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.

Berlin, den 7. Juli 2025

Jens Spahn, Alexander Hoffmann und Fraktion
Dr. Matthias Miersch und Fraktion
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

I Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Anlass fiir die mit vorliegendem Gesetzentwurf vorgeschlagenen Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGB) ist
der Mangel an bezahlbarem Wohnraum, der insbesondere in vielen urbanen Raumen nach wie vor besteht. In der
letzten Legislaturperiode hatte der 20. Deutsche Bundestag bereits iiber die Einfithrung einer befristeten Sonder-
regelung in Anlehnung an § 246 Absatz 14 BauGB beraten, um den Bau von bezahlbarem Wohnraum fiir alle zu
vereinfachen und zu beschleunigen. Ebenso lagen ein Vorschlag zur Erweiterung der Befreiungs- bzw. Abwei-
chungsmoglichkeiten nach § 31 Absatz 3 BauGB und § 34 Absatz 3a BauGB sowie die Verlingerung bzw. Ent-
fristung der mit dem Baulandmobilisierungsgesetz befristet eingefiihrten Instrumente dem 20. Deutschen Bun-
destag zur Beratung vor. Diese MaBinahmen waren auch Teil des zwischen Bund und Lindern am 6. November
2023 beschlossenen Pakts fiir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung, der in dieser Legisla-
turperiode fortgefiihrt werden soll. Mit dem vorliegenden Gesetzentwurf sollen die vorbenannten Erleichterungen
von Wohnbauvorhaben zur Verfligung gestellt und der Mietwohnungsbestand durch eine befristete Fortgeltung
von Instrumenten gestérkt werden.

Der Gesetzentwurf setzt die Vereinbarung aus dem Koalitionsvertrag um, in den ersten 100 Tagen einen Gesetz-
entwurf zur Einfiihrung eines Wohnungsbauturbos unter Berticksichtigung der kommunalen Planungshoheit vor-
zulegen, Larmschutzfestsetzungen zu erleichtern sowie die Vorschriften iiber den Umwandlungsschutz und die
Bestimmung der Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt zu verlédngern (vgl. Koalitionsvertrag zwischen
CDU, CSU und SPD fiir die 21. Legislaturperiode, Z. 713 ff.).

Im Ubrigen wird auf den besonderen Teil der Begriindung verwiesen.

1I. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Der Gesetzentwurf sieht verschiedene Anderungen des BauGB vor:

—  Es wird ein neuer § 246e BauGB vorgeschlagen, der befristet bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 fiir
bestimmte Vorhaben, die der Schaffung von Wohnraum dienen, weitreichende Abweichungen vom Pla-
nungsrecht ermoglicht. Zur Wahrung der kommunalen Planungshoheit bedarf eine Zulassungsentscheidung
der Zustimmung der Gemeinde. Im AuBlenbereich soll der neue § 246e BauGB nur eingeschrankt zur An-
wendung kommen.

—  Die Befreiungsmdglichkeiten nach § 31 Absatz 3 BauGB und die Moglichkeit im unbeplanten Innenbereich
vom Erfordernis des Einfiigens abzusehen (§ 34 Absatz 3b BauGB). sollen erweitert werden. Auch hier be-
darf die Zulassungsentscheidung zur Wahrung der kommunalen Planungshoheit der Zustimmung der Ge-
meinde. Die Zustimmung soll in einem neuen § 36a BauGB néher geregelt werden.

—  Verschiedene befristete Regelungen des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 zur Mobilisie-
rung zusitzlicher Bauflichen (in § 201a BauGB) und Stirkung des Wohnungsbestands (in § 250 BauGB)
sollen um jeweils fiinf Jahre auf den Stichtag 31. Dezember 2031 bzw. 2030 verlangert werden.

—  Die Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a BauGB sollen um Immissions-
werte und Emissionskontingente erweitert werden. In begriindeten Féllen sollen Abweichungen von der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm zuléssig sein. Hierdurch wird die Rechtssicherheit entspre-
chender Festsetzungen erhoht und die Moglichkeiten der planerischen Larmkonfliktbewaltigung gestirkt.
Fiir den Fall, dass sich der Bebauungsplan aufgrund eines Fehlers als unwirksam erweist und die Wohnbe-
bauung bereits realisiert wurde, sollen Einschrankungen des genehmigten Betriebs einer gewerblichen oder
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industriellen Anlage aufgrund heranriickender Wohnbebauung sowie Kostenrisiken fiir iiber die allgemeinen
Betreiberpflichten der gerduschemittierenden Anlage hinausgehenden Larmschutz fiir die gerduschemittie-
renden Anlagen rechtlich ausgeschlossen werden; dem dient die Neuregelung des § 216a BauGB zu den
Fehlerfolgen.

111. Exekutiver Fuflabdruck

Eine Anderung des Gesetzesentwurfs auf Basis von Stellungnahmen von Interessensvertreterinnen und Interes-
sensvertretern oder beauftragter Dritter ist nicht erfolgt.

IV. Alternativen

Keine. Ohne die vorgeschlagenen Wohnungsbauerleichterungen und Stiarkungen des Mietwohnungsbestandes
wiirde sich die bestehende Knappheit an bezahlbarem Wohnraum fortsetzen und verfestigen.

V. Gesetzgebungskompetenz

Fiir die Novellierung des Baugesetzbuchs in Artikel 1 ist der Bund im Rahmen seiner konkurrierenden Gesetzge-
bungskompetenz fiir den stidtebaulichen Grundstiicksverkehr und das Bodenrecht (Artikel 74 Absatz 1 Num-
mer 18 des Grundgesetzes (GG)) zustindig. Von seiner konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz hat der Bund
mit dem Baugesetzbuch abschlieBend Gebrauch gemacht (Battis, in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch,
15. Aufl. 2022, Einleitung Rn. 10a).

Die neuen Festsetzungsmdglichkeiten in § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa sowie die
Fehlerfolgenregelung in § 216a BauGB werden ergénzend auf die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz fiir
die Larmbekdampfung geméal Artikel 74 Absatz 1 Nummer 24 GG gestiitzt.

Unter den stadtebaulichen Grundstiicksverkehr fallen die Verduflerung, der Erwerb, die Belastung und Verpach-
tung von Grundstiicken im Hinblick auf 6ffentlich-rechtliche Bedingungen, die neben die privatrechtlichen Re-
gelungen fallen (Broemel, in: von Miinch/Kunig, Grundgesetz-Kommentar, 7. Aufl. 2021, GG Artikel 74 Rn. 66).
Unter Bodenrecht sind die 6ffentlich-rechtlichen ,,Vorschriften, die den Grund und Boden unmittelbar zum Ge-
genstand rechtlicher Ordnung haben, also die rechtlichen Beziehungen des Menschen zum Grund und Boden
regeln” (BVerfGE 3, 407 (424)), zu fassen. Die stddtebauliche Planung ist umfasst, weil sie ,,die rechtliche Qua-
litdt des Bodens* bestimmt: ,,Das Recht, das diese Planung vorsieht und ordnet, gehort darum zum Boden im
Sinne des Artikels 74 Absatz 1 Nummer 18 GG* (BVerfGE a. a. O.). Es soll die menschliche Nutzung des Bodens
so ordnen, dass Bodennutzungskonflikte vermieden werden (Wittreck, in: Dreier, Grundgesetz-Kommentar, 3.
Aufl. 2015, GG Art. 74 Rn. 81).

Der Genehmigungsvorbehalt des § 250 BauGB unterfillt Artikel 74 Absatz 1 Nummer 18 GG. Zum einen geht
es, anders als im zivilrechtlichen Mieterschutz, nicht um den Schutz des individuellen Mieters, sondern die Re-
gelung ist auf ein Gebiet bezogen, in dem die Bewohnerstruktur erhalten bleiben soll. Das ist die stidtebauliche
Dimension, die ebenso in § 1 Absatz 6 Nummer 2 BauGB als ,,Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen” Abwéagungsgrund der Bauleitplanung und somit des Stddtebaus und Bodenrechts ist (Stock, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 157. EL 2024, § 172 Rn. 45). Vergleichbar hat das Bun-
desverfassungsgericht zur Vorgéngervorschrift des § 172 BauGB (§ 39h des Bundesbaugesetzes bis 30. Juni
1987) entschieden, dass der Denkmalschutz als stddtebaulicher Denkmalschutz zur Kompetenzmaterie des Bo-
denrechts im Sinne des Artikel 74 Absatz 1 Nummer 18 GG gehort (BVerfG NVwZ 1987, 879; vgl. Stock, a. a.
O.,Rn. 204 f.). Zum anderen handelt es sich um stidtebaulichen Grundstiicksverkehr, weil es einer Genehmigung
bedarf, bevor sich die privatrechtliche Beziehung der Beteiligten dndert. Anders als bei den §§ 577, 577a BGB,
die eine gesetzliche Rechtsfolge (Vorkaufsrecht und Kiindigungssperrfrist) begriinden, tritt bei § 250 BauGB die
zustindige Genehmigungsbehorde dazwischen. Es entscheidet folglich eine Stelle des 6ffentlichen Rechts, ob
offentlich-rechtliche Bedingungen (zugunsten der sozial stabilen Bewohnerstruktur als stddtebauliches Interesse)
erfiillt sind, bevor dann privatrechtliche Regelungen zu wirken beginnen.
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VL Vereinbarkeit mit dem Recht der Europiischen Union und vélkerrechtlichen Vertrigen

Die vorgeschlagenen Regelungen stehen im Einklang mit dem Recht der Europédischen Union und mit volker-
rechtlichen Vertrégen.

VII.  Gesetzesfolgen

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Die Neuregelung des § 246e BauGB ermoglicht es, Wohnbauvorhaben zuzulassen, ohne dass es dafiir der Auf-
stellung eines Bebauungsplans bedarf. Zudem sollen die Moglichkeiten der Abweichung vom Einfiigungsgebot
durch einen neuen § 34 Absatz 3b BauGB) und die Mdoglichkeiten der Befreiung von Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zugunsten des Wohnungsbaus in § 31 Absatz 3 BauGB erweitert werden.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Entwurf steht im Einklang mit der von der Bundesregierung beschlossenen Deutschen Nachhaltigkeitsstrate-
gie in der 2025 aktualisierten Fassung (DNS), die der Umsetzung der VN-Agenda 2030 fiir nachhaltige Entwick-
lung dient. Bezugspunkt fiir die Priifung sind die Prinzipien, Indikatoren und Ziele der Deutschen Nachhaltig-
keitsstrategie, die sich in ihrer Systematik an den Sustainable Development Goals (SDG) der Vereinten Nationen
orientieren.

Der Regelungsentwurf unterstiitzt insbesondere die Verwirklichung des Nachhaltigkeitsziels 11 (,,Nachhaltige
Stadte und Gemeinden®). Zielvorgabe des SDG 11 (,,Nachhaltige Stiddte und Gemeinden®) ist unter anderem, bis
2030 den Zugang zu angemessenem, sicherem und bezahlbarem Wohnraum fiir alle sicherzustellen. Das Rege-
lungsvorhaben unterstiitzt dieses Ziel, denn es verfolgt vorrangig den Zweck, die Schaffung von mehr bezahlba-
rem Wohnraum zu erleichtern.

Vom Regelungsvorhaben betroffen sind insbesondere die Indikatoren 11.1.a (Anstieg der Siedlungs- und Ver-
kehrsfldche), 11.1.c (Siedlungsdichte), 11.3.a (Anteil der Personen mit hohen Wohnkosten) und 11.3.b (Erreich-
barkeit von fiir die Erholung geeigneten Griinflachen in Stidten).

Die Schaffung von Erleichterungen fiir die Bereitstellung von Bauland fiir den Wohnungsbau hat naturgeméaf
Auswirkungen auf die Inanspruchnahme von Fliachen (Indikator 11.1.a) und kann auch zu einem Verlust von
Griinflichen (Indikator 11.3.b) beitragen. Das Regelungsvorhaben betrifft aber iberwiegend innerdrtliche Berei-
che; AuBlenbereichsfldchen konnen nur tiber den vorgeschlagenen § 246e BauGB und nur im rdumlichen Zusam-
menhang mit dem Siedlungsbereich in Anspruch genommen werden. Allgemein gilt, dass von der Abweichungs-
befugnis nur in erforderlichem Umfang Gebrauch gemacht werden soll. Das Regelungsvorhaben trigt zur Errei-
chung der Ziele im Bereich ,,Anteil der Personen mit hohen Wohnkosten“ (Indikator 11.3.a) bei, indem es zu-
gunsten von Wohnbauvorhaben weitreichende Abweichungen vom Planungsrecht gestattet.

Auch die Verldangerung der Regelungen in § 201a und § 250 BauGB, die den Gemeinden besondere Instrumente
zur Verfligung stellen, um in angespannten Wohnungsmarkten fiir Entlastung zu sorgen, zahlen auf den Indikator
11.3.a ein. Insbesondere § 250 BauGB trigt dort dazu bei, dass sich die Anzahl der Mietwohnungen im Bestand
nicht durch Eigentumsumwandlung und danach mdgliche Eigenbedarfskiindigung verringert. Dies tragt dazu bei,
den Anstieg der Wohnkosten in einem dysfunktionalen Wohnungsmarkt zu ddmpfen.

Von den Prinzipien fiir eine nachhaltige Entwicklung sind insbesondere die Prinzipien 1, 2 und 5 beriicksichtigt
worden (eine nachhaltige Entwicklung als Leitprinzip konsequent in allen Bereichen anwenden; global Verant-
wortung wahrnehmen und sozialen Zusammenbhalt in einer offenen Gesellschaft wahren und verbessern).

3. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand sind fiir Bund, Lander und Kommunen nicht zu erwarten.
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4. Erfiillungsaufwand

Nachfolgend wird der Erfiillungsaufwand differenziert nach den betroffenen Regelungen (§ 31 Absatz 3, § 34
Absatz 3b und § 246e BauGB) dargestellt. Hierzu werden jeweils die Fallzahl sowie die Ermittlung des Aufwan-
des und das Ergebnis dargelegt. Fiir die anzusetzenden Lohnkosten werden — sofern passend — die Werte des
Leitfadens zur Ermittlung und Darstellung des Erflillungsaufwandes in Regelungsvorhaben der Bundesregierung
herangezogen (nachfolgend: Leitfaden).

Insgesamt ergeben sich jeweils die aus der nachfolgenden Tabelle ersichtlichen Kosteneinsparungen.

Tabelle 1: Ubersicht der Entlastungen je Norm und Normadressat

Biirgerinnen und Biirger Wirtschaft Verwaltung
§ 31 Abs. 3 BauGB 72,1 Mio. Euro/Jahr
§ 34 Abs. 3b BauGB | 6,5 Mio. Euro/Jahr 4,3 Mio. Euro/Jahr 21,7 Mio. Euro/Jahr
§ 246e BauGB 494 Mio. Euro/Jahr 329,4 Mio. Euro/Jahr 1,6 Mrd. Euro/Jahr
Gesamt 505,5 Mio. Euro/Jahr 333,7 Mio. Euro/Jahr 1,7 Mrd. Euro/Jahr

§ 31 Absatz 3 BauGB

Im Hinblick auf die in § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 3b BauGB vorgesehenen Flexibilisierungen bei der Vorha-
benzulissigkeit entfillt in den hiervon abgedeckten Fillen das Erfordernis der Aufstellung oder Anderung eines
Bebauungsplans. Hierdurch kdnnen bei den Gemeinden in erheblichem Umfang Personalressourcen und Kosten
fiir Planungsbiiros und ggf. anwaltlicher Unterstiitzung eingespart werden. Die Kosteneinsparung ist schwer be-
zifferbar, da die Frage, ob und welche Bauleitpldne aufgestellt werden, im Rahmen der kommunalen Selbstver-
waltungsgarantie je nach den lokalen Rahmenbedingungen von der Gemeinde entschieden wird. Da konkrete
Zahlen hierfiir nicht vorliegen, werden die Aufwandsersparnisse wie nachfolgend dargestellt geschétzt.

Hinsichtlich der Anderungen des § 31 Absatz 3 BauGB werden die nach geltendem Recht bestehenden Befrei-
ungsmoglichkeiten zugunsten des Wohnungsbaus dahingehend erweitert, dass von dem Einzelfallerfordernis ab-
gewichen und eine Befreiung auch in mehreren vergleichbaren Féllen erteilt werden kann. Hierdurch wird fiir
Fille, bei denen beispielsweise die Aufstockung oder eine Hinterlandbebauung fiir die Wohnraumschaffung an-
gezeigt ist, eine ansonsten erforderliche Anderung des Bebauungsplans hinfillig. Um die dadurch entstehende
Entlastung bei den Gemeinden anndherungsweise zu ermitteln, wurde eine Hochrechnung auf Grundlage der fol-
genden Einzelfallbetrachtung vorgenommen:

Fiir die Erteilung der Befreiungen wird fiir die jeweils fiir ein Plangebiet bzw. einen Bebauungszusammenhang
erstmalige Erteilung von einem Zeitaufwand von 12,5 Stunden ausgegangen, da hier die Auswirkungen der Be-
freiung auf das iibrige Plangebiet zu priifen sind. Nicht eingerechnet in diese Zeitspanne ist der Zeitaufwand, der
fiir eine Baugenehmigung stets erforderlich ist. Der Zeitaufwand fiir Folgebefreiungen wird aufgrund des durch
die erstmalige Befreiung festgelegten Mafistabs deutlich geringer ausfallen und auf 1,5 Stunden geschétzt. In der
Bundesrepublik Deutschland gibt es insgesamt 10 754 Kommunen (Stand 31. Dezember 2024).! Es wird ange-
nommen, dass § 31 Absatz 3 BauGB in Gemeinden, die nach § 201a als Gebiete mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt bestimmt sind (Stand 30. April 2025: 1 218 Kommunen)? hiufiger Anwendung findet als in den iib-
rigen Kommunen, da der Druck auf den Wohnungsmarkt hoch ist. Weiterhin wird davon ausgegangen, dass im

! Quelle: Statistisches Bundesamt: Verwaltungsgliederung in Deutschland am 31.12.2024 (4. Quartal) — Daten aus dem Gemeindeverzeichnis-Infor-
mationssystem (GV-ISys), 2025, https://www.destatis.de/DE/Themen/Laender-Regionen/Regionales/Gemeindeverzeichnis/Administra-
tiv/Archiv/Verwaltungsgliederung/Verwalt4QAktuell.html; zuletzt abgerufen am 5. Mai 2025.

% Quelle: Rechtsverordnungen zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt (§ 201a BauGB) der Lénder Baden-Wiirt-
temberg, Bayern, Berlin, Bremen, Hamburg, Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz und Schleswig-Holstein.
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Durchschnitt in jeder Kommune mit angespanntem Wohnungsmarkt pro Jahr zwei erstmalige und jeweils
15 Folgebefreiungen erteilt werden. Fiir die 9 536 Kommunen ohne angespannten Wohnungsmarkt wird davon
ausgegangen, dass im Durchschnitt pro Jahr in jeder zweiten Kommune (d.h. insgesamt in 4 768 Kommunen)
eine erstmalige und jeweils 5 Folgebefreiungen erteilt werden. Bei der Ermittlung der vorgenannten durchschnitt-
lichen Fallzahlen, die zur weiteren Berechnung dienen, wurde beriicksichtigt, dass das Gebrauchmachen von der
Befreiungsmoglichkeit abhingig von der Gemeindegrofle sehr unterschiedlich ausfallen kann. So werden bei-
spielsweise groere Kommunen (kleine und groB3e GroBstidte mit mindestens 100 000 bzw. 500 000 Einwohnern)
in aller Regel die Befreiungsmoglichkeit vermutlich weit hdufiger als zweimal jéhrlich anwenden als Kommunen
mit einer kleineren Fliache, weniger Einwohnern und damit weniger potenziellen Anwendungsfallen.

Aus den ermittelten Fallzahlen ergibt sich je betroffener Kommune mit einem angespannten Wohnungsmarkt ein
Gesamtaufwand von 47,5 Stunden (2 x 12,5 Stunden + 15 x 1,5 Stunden). Bei Zugrundelegung des Lohnkosten-
ansatzes von 40,70 Euro (vgl. Leitfaden, S. 69, durchschnittliche Lohnkosten fiir Kommunen) ergibt sich damit
ein Kostenaufwand von rund 2,4 Millionen Euro jéhrlich (1 218 x 47,5 Stunden x 40,70 Euro). Je betroffener
Kommune ohne angespannten Wohnungsmarkt ergibt sich ein Gesamtaufwand von rund 20 Stunden (12,5 Stun-
den + 5 x 1,5 Stunden) und damit ein Kostenaufwand von rund 3,8 Millionen Euro jahrlich (4 768 x 20 Stunden
x 40,70 Euro). Insgesamt entsteht damit ein Kostenaufwand von 6,2 Millionen Euro jéhrlich. Dem stehen die
eingesparten Kosten fiir die andernfalls erforderliche Aufstellung eines Bebauungsplans gegeniiber, wobei davon
ausgegangen wird, dass fiir jede erstmalige Befreiung mitsamt den Folgebefreiungen ein Bebauungsplanverfahren
entbehrlich wird. Daraus errechnet sich eine Fallzahl von 2 436 Bebauungsplinen (2 x 1 218) fiir Kommunen mit
angespanntem Wohnungsmarkt und eine Fallzahl von 4 768 Bebauungsplanen fiir Kommunen ohne angespannten
Wohnungsmarkt, insgesamt also von 7 204 Bebauungspladnen. Es wird vereinfachend angenommen, dass mit § 31
Absatz 3 BauGB nur kleinrdumige Plankorrekturen durch Befreiungen ersetzt werden kdnnen. Der eingesparte
Aufwand je Anwendungsfall bezieht sich auf einen kleinrdumigen Bebauungsplan mit einer durchschnittlichen
Komplexitdt. Dabei wird gemaf § 21 der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI) von einem
eingesparten Aufwand von etwa 10 863 Euro je eingespartem Planverfahren ausgegangen. Insgesamt ergibt sich
eine Ersparnis von jéhrlich rund 78,3 Millionen EUR (7 204 x 10 863 Euro).

Die bei Anwendung des § 31 Absatz 3 BauGB eingesparten Plandnderungsverfahren betreffen im Regelfall An-
gebotsbebauungsplidne, deren Kosten iiblicherweise vollstindig von den Gemeinden getragen werden. Es wird
daher die Annahme getroffen, dass die durch § 31 Absatz 3 BauGB eingesparten Planungskosten ausschlieBlich
der Verwaltung zugutekommen.

Fiir die Verwaltung ergibt dies im Ergebnis eine Kostenersparnis von rund 72,1 Millionen Euro (78,3 Mil-
lionen Euro — 6,2 Millionen Euro).

§ 34 Absatz 3b BauGB

Die Einfiigung des § 34 Absatz 3b BauGB erleichtert den Wohnungsbau im Innenbereich, indem die Moglichkei-
ten vom Einfligensgebot abzuweichen erweitert werden. Ebenso wie die Anderung des § 31 Absatz 3 BauGB
(s.0.) fiihrt die Ausweitung der Vorschrift zu Entlastungen, da zur Erzielung des Ergebnisses ansonsten die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich wére.

§ 34 Absatz 3b BauGB soll im gesamten Bundesgebiet angewandt werden konnen. In Deutschland werden nach
Angaben des Statistischen Bundesamts jéhrlich rund 120 000 Baugenehmigungen fiir Wohnungsbauvorhaben er-
teilt. Zu welchem Anteil es sich dabei um Vorhaben in Gebieten nach § 34 BauGB handelt, ldsst sich mangels
entsprechender Daten nicht feststellen. Zur Ermittlung des Erfiillungsaufwandes wird daher die Annahme getrof-
fen, dass die Halfte der Bauvorhaben in Gebieten nach § 34 BauGB liegen, jéhrlich 60 000 Baugenehmigungen.
Es wird angenommen, dass insbesondere in den ersten Jahren nach Einfilhrung der neuen Vorschrift weitere
Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich (z.B. Hinterlandbebauung) aktiviert werden, dass sich also die ab-
solute Zahl der Baugenehmigungen um jahrlich etwa 5 Prozent (entspricht 3 000 Baugenehmigungen) erhoht.
Weiterhin wird angenommen, dass § 34 Absatz 3b BauGB zusétzlich in weiteren 5 Prozent der Félle zur Anwen-
dung kommt, um ein Wohnbauvorhaben in einem gréBeren, sich bisher nicht einfligenden Mal3 zuzulassen. Ins-
gesamt ergibt sich also eine Fallzahl von 6 000 Baugenehmigungen jéhrlich in den ersten [10-15] Jahren.

Ferner wird angenommen, dass 50 Prozent dieser 6 000 Baugenehmigungen in einem engen raumlichen Zusam-
menhang zu einem anderen nach § 34 Absatz 3b BauGB genehmigten Vorhaben stehen und damit die fiir dieses
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Vorhaben durchgefiihrte Priifung auch fiir sie wirkt. Bei den iibrigen 3 000 Bauvorhaben wird angenommen, dass
die Notwendigkeit entfillt, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Planverfahren, die durch einen Anwendungsfall des § 34 Absatz 3b BauGB eingespart werden, beziehen sich
notwendigerweise auf einen spezifischen Bebauungszusammenhang. Ferner kann infolge der Anwendung des
§ 34 Absatz 3b BauGB nur auf kleinere Planungen betreffend das Mal} der baulichen Nutzung verzichtet werden.
Es wird daher vereinfachend angenommen, dass sich der eingesparte Aufwand je Anwendungsfall auf einen Be-
bauungsplan mit vergleichsweise kleinem Geltungsbereich (Annahme: 1 ha) mit durchschnittlichen Anforderun-
gen bezieht. Angelehnt an § 21 HOAI wird von einem Aufwand von etwa 10 863 Euro je eingespartem Planver-
fahren ausgegangen. Multipliziert mit der Fallzahl 3 000 ergibt sich eine jahrliche Einsparung von insgesamt circa
32,5 Millionen Euro.

Anders als in den Fillen des § 31 Absatz 3 BauGB erspart § 34 Absatz 3b BauGB die erstmalige Aufstellung
eines qualifizierten Bebauungsplans. Daher erscheint die Annahme sachgerecht, dass es sich nicht ausschlieBlich
um Angebotsbebauungspline, sondern auch um projektbezogene oder vorhabenbezogene Bebauungspline nach
§ 12 BauGB handelt, die eingespart werden. Die Kosten fiir diese Bebauungspline iibernimmt in der Regel der
Vorhabentrager, zu dessen Gunsten der Plan aufgestellt wird. Fiir die Aufteilung zwischen diesen Planarten liegen
keine Zahlen vor. Jedoch hat sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan zu einem etablierten und in der Praxis
verwendeten Instrument entwickelt. Es wird daher geschétzt, dass zu zwei Dritteln Angebotsbebauungspléne und
zu einem Drittel projekt- bzw. vorhabenbezogene Bebauungspldne eingespart werden.

Damit entfallen zwei Drittel der Gesamtersparnis auf Angebotsbebauungsplédne, deren Kosten sonst von der je-
weiligen Gemeinde getragen wiirden. Daraus ergibt sich fiir die Verwaltung eine jihrliche Kosteneinsparung
in Hohe von rund 21,7 Millionen Euro.

Das tibrige Drittel (d.h. rund 10,8 Millionen Euro) der Gesamteinsparungen kommt den Vorhabentrigern zugute.
Dies konnen sowohl Biirgerinnen und Biirger als auch Unternehmen sein. Gemessen an der Eigentumsquote? von
rund 60 Prozent ergeben sich fiir die Biirgerinnen und Biirger Einsparungen in Hohe von circa 6,5 Millionen
Euro pro Jahr sowie fiir die Wirtschaft etwa 4,3 Millionen Euro jahrlich.

Es wird angenommen, dass gerade in den ersten [10-15] Jahren nach der Einfithrung die neue Mdglichkeit fiir
eine weitergehende Nachverdichtung verstirkt genutzt wird. Nach diesem Zeitraum diirften die Nachentwick-
lungspotenziale geringer werden und es ist von einer graduellen Verringerung der Fallzahl auszugehen.

§ 246e BauGB

§ 246e BauGB ermdglicht fiir Zwecke der Wohnraumschaffung ein Abweichen von den Regelungen des BauGB
und den auf seiner Grundlage erlassenen Rechtsvorschriften (insbesondere BauNVO und Bebauungsplédne). Ob-
wohl die Abweichungsmdglichkeit mehrere Voraussetzungen hat, erdffnet der § 246e BauGB Vereinfachungs-
moglichkeiten in einer nicht vorab abschlieBend zu benennenden Vielfalt. Daher ist eine Schétzung der durch
diese Vorschrift insgesamt verringerten Erfiillungsaufwandes nur ndherungsweise moglich. Hierzu soll die Ent-
lastungswirkung anhand von Fallkategorien dargestellt und unter Zuhilfenahme verschiedener Szenarien ermittelt
werden. Volkswirtschaftlich giinstige Auswirkungen von Beschleunigungs- und Vorzieheffekten bleiben mangels
niherer Bestimmbarkeit bei der Betrachtung aufien vor.

Vorgehensweise: Die unterschiedlichen Anwendungsfille des § 246e BauGB je Gebiet werden zunichst anhand
von Fallkategorien ndher erldutert und die Kosteneinsparung je Anwendungsfall und Kategorie ermittelt. Im zwei-
ten Schritt werden fiir die Ermittlung der Gesamtfallzahlen Szenarien gebildet, die die abgeschitzte Anwendung
der Neuregelung nach dem Minimal- bis Maximalprinzip darstellen. Es wird angenommen, dass § 246e BauGB
in den Gemeinden unterschiedlich hiaufig zur Anwendung kommt. Dies wird durch die Einteilung der Gemeinden
in Gruppen bertiicksichtigt. Nachfolgend werden die ermittelten Gesamtfallzahlen je Szenario auf die zuvor defi-
nierten Kategorien verteilt, woraus sich wiederum die Entlastungen je Szenario errechnen. SchlieBlich werden die
gemittelten Kosteneinsparungen anteilig der Verwaltung und der Wirtschaft zugeordnet.

Quelle: Statistisches Bundesamt: Wohnungen, Eigentumsform der Gebédude: https://ergebnisse.zensus2022.de/datenbank/online/statis-
tic/4000W/table/4000W-1011; zuletzt abgerufen am 5. Mai 2025.
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a. Entlastung je Anwendungsfall und Kategorie

Im Folgenden werden die Anwendungsfille pro Gebiet den folgenden Fallkategorien zugeordnet und im Weiteren
je Kategorie die Entlastung pro Anwendungsfall ermittelt:

e Kategorie A: Beplantes Gebiet, in dem Wohnnutzung grundsitzlich zuléssig ist
o Kategorie B: Beplantes Gebiet, in dem Wohnnutzung ausnahmsweise zuldssig ist
e Kategorie C: Gebiete nach § 34 Absatz 1 BauGB
e Kategorie D: Aullenbereich nach § 35 BauGB
i. Kategorie A: Beplantes Gebiet, in dem Wohnnutzung grundsdtglich zuliissig ist

In einem nach der BauNVO festgesetzten Baugebiet, in dem das Wohnen grundsitzlich zuldssig ist (z.B. allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO), ermdglicht es § 246e BauGB, von Festsetzungen des Bebauungsplans
abzuweichen, also z.B. ein abweichendes Mal} der baulichen Nutzung zuzulassen. Dieses Ergebnis kann jedoch
bereits nach jetziger Rechtslage durch eine Befreiung nach § 31 Absatz 2 BauGB erreicht werden, sofern die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden (wovon in Gebieten mit allgemein zuldssiger Wohnnutzung héufiger
auszugehen sein diirfte). Der mit dem Gesetzentwurf erweiterte § 31 Absatz 3 BauGB erlaubt unter den dort ge-
nannten Voraussetzungen eine Befreiung tiberdies sogar, wenn die Grundziige der Planung beriihrt sind. Der An-
wendungsbereich des § 246e BauGB diirfte hier also eher begrenzt sein, allerdings erlaubt § 246e BauGB umfas-
sendere Abweichungen.

Wird von § 246e BauGB Gebrauch gemacht, erspart er in der Regel die Erteilung einer Befreiung nach § 31
Absatz 2 oder Absatz 3 BauGB. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der Verwaltungsaufwand fiir die Priifung
einer Befreiung dem Aufwand entspricht, den die Gemeinde bei der Priifung der nach § 246¢ BauGB notwendigen
Zustimmung aufwendet. Insofern erspart § 246e BauGB hier keinen Verwaltungsaufwand, erhoht diesen aber
auch nicht.

Fiir die verbleibenden Fillen, in denen eine Befreiung nicht in Betracht kommt, erspart § 246e BauGB die Ande-
rung des Bebauungsplans. Zur ndherungsweisen Bestimmung des ersparten Aufwands wird auf § 21 HOAI zu-
riickgegriffen. Anders als § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 3b BauGB, die von ihrer Zielrichtung eher auf einen
kleinrdumigeren Anwendungsbereich zielen, ermoglicht § 246e BauGB grundsétzlich auch die ErschlieBung gro-
Berer Flichen. Fiir § 246e BauGB wird daher ein Bebauungsplan mittlerer GroBe mit begrenztem Anderungsum-
fang angesetzt (Honorarzone I) und hier der Mittelwert der Honorarspanne angenommen. Hiernach ergibt sich
eine Ersparnis von rund 35 000 Euro.

Die Ausfithrungen gelten entsprechend fiir unbeplante Innenbereiche, die Gebieten entsprechen, in denen Wohn-
nutzung grundsitzlich zuléssig ist (vgl. § 34 Absatz 2 BauGB).

ii. Kategorie B: Beplantes Gebiet, in dem Wohnnutzung ausnahmsweise zulissig ist

In einem nach der BauNVO festgelegten Baugebiet, in dem das Wohnen ausnahmsweise oder unter Vorausset-
zung zuldssig ist (z.B. Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO), ermoglicht § 246e BauGB die Zulassung von Wohn-
nutzung (die Einhaltung seiner Schranken vorausgesetzt). Dieses Ergebnis wird sich nicht durch eine Befreiung
nach § 31 Absatz 2 BauGB herbeifiihren lassen, da regelméBig die Grundziige der Planung beriihrt sein diirften.
Eine Befreiung kommt — auch bei beriihrten Grundziigen der Planung — nach § 31 Absatz 3 in Betracht. Wenn die
Unvereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen einer solchen Befreiung entgegensteht, kann auch § 246e BauGB nicht
angewendet werden, weil dieser gleichfalls die Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen voraussetzt.

§ 246e BauGB erméglicht jedoch umfassendere Abweichungen als § 31 Absatz 2 und 3 BauGB und fiihrt dabei
zu einer Einsparung der entsprechenden Anderung des Bebauungsplans. Anzusetzen sein diirfte ein im Vergleich
zu Kategorie A aufwindigerer, standardméfiger Bebauungsplan, der Kosten von 56 600 Euro verursacht hétte.

Die Ausfithrungen gelten entsprechend fiir unbeplante Innenbereiche, die Gebieten entsprechen, in denen Wohn-
nutzung nur unter bestimmten Voraussetzungen oder nur ausnahmsweise zuldssig ist (vgl. § 34 Absatz 2 BauGB).
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iii. Kategorie C: Gebiete nach § 34 Absat; 1 BauGB

Nach § 34 Absatz 1 BauGB ist ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich, der seinem Charakter nach keinem
Baugebietstyp der BauNVO entspricht, zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB in die ndhere Umgebung einfligt.
Nach dem im Gesetzentwurf erweiterten § 34 Absatz 3b BauGB kann bei Wohnbauvorhaben von diesem Einfii-
gungsgebot abgesehen werden. Der Anwendungsbereich des § 246e BauGB ist jedoch umfassender. Eine Fallzahl
kann nur annihernd geschétzt werden. Wenn § 246e BauGB in solchen Konstellationen angewendet wird, erspart
er die Aufstellung eines Bebauungsplans. Auch hier wird von einem Standard-Bebauungsplan ausgegangen, der
Kosten in Hohe von 56 600 Euro verursacht hétte.

iv. Kategorie D: Aufienbereich nach § 35 BauGB

Im AuBenbereich ist eine Bebauung zu Wohnzwecken grundsétzlich unzulédssig. Diese Unzuléssigkeit kann durch
§ 246e BauGB bei Wahrung der dort festgelegten Voraussetzungen iiberwunden werden. Eine Bebauung hétte
ansonsten nur durch Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgen konnen. Hierzu wird auf einen Standard-Bebau-
ungsplan abgestellt, der Kosten in Héhe von 56 600 Euro verursacht hétte zuziiglich der sonst entstandenen Kos-
ten des Umweltberichts in Hohe von 7 500 Euro. Insgesamt ergibt sich daher eine Entlastung in Hohe von 64 100
Euro pro Anwendungsfall.

In Tabelle 2 sind die ermittelten Kosteneinsparungen je Anwendungsfall und Kategorie dargestellt.

Tabelle 2: Darstellung der Kosteneinsparungen fiir § 246e BauGB, differenziert nach Anwendungsfall

Einsparung je Anwendungsfall

Kategorie A

Beplantes Gebiet, Wohnnutzung grds. zuliissig 35000 Euro

Kategorie B

Beplantes Gebiet, Wohnnutzung ausnahmsweise zulds- | 56 600 Euro

sig

Kategorie C

Gebiete nach § 34 Abs. 1 BauGB 56 600 Euro

Kategorie D

Aufsenbereich nach § 35 BauGB 64 100 Euro

b. Ermittlung der Gesamtfallzahl:

Es wird angenommen, dass die Neuregelung in § 246e BauGB in Gebieten mit einem angespannten Wohnungs-
markt nach § 201a BauGB (derzeit 1 218 Kommunen) hiufiger angewendet wird, als in Kommunen ohne einen
angespannten Wohnungsmarkt (vgl. auch die Ausfithrungen zu § 31 Absatz 3 BauGB). In wie vielen Féllen
§ 246e BauGB zur Anwendung gelangt, hingt insbesondere von der Zahl der gestellten Bauantrige sowie davon
ab, ob die Gemeinden die erforderliche Zustimmung erteilen. Mit Blick auf den angespannten Wohnungsmarkt
und den Riickmeldungen der Lander zu § 246e BauGB, wird angenommen, dass 90 Prozent der Kommunen mit
einem angespannten Wohnungsmarkt die Zustimmung nicht grundsitzlich verweigern (1096 Kommunen). Bei
den iibrigen 9 536 Kommunen wird eine geringere Anwendungshéufigkeit von etwa 50 Prozent (4 768 Kommu-
nen) angenommen.

Zur Fallzahlermittlung werden im Folgenden drei Szenarien dargestellt, die je Szenario eine insgesamt eher ge-
ringe (Szenario 1) bis hdufige Anwendung (Szenario 3) der Neuregelung zu § 246e BauGB beschreiben, gemessen
an der Anzahl an Antrdgen, die nach § 246e BauGB gestellt, bearbeitet und positiv beschieden werden. Dabei ist
zu erwarten, dass die Anzahl von Antridgen in den Gemeinden unterschiedlich hoch ausfallen diirfte. Daher wer-
den die Kommunen in drei Gruppen (I, II, III) unterteilt, um eine variable Anzahl von Antrdgen je Kommunen-
gruppe (wenig bis viele Antrdge) abzubilden. Weiter werden diese Gruppen unterschieden nach Gemeinden mit
einem angespannten Wohnungsmarkt (Gruppen a) und Gemeinden ohne einen angespannten Wohnungsmarkt
(Gruppen b). Es wird angenommen, dass die Antragszahlen in den Gruppen a hoher liegen. Bei den Gruppen a
(L.a, IL.a, Ill.a) und b (L.b, ILb, II1.b) wird jeweils von einer Gleichverteilung der Gruppen ausgegangen (365
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Kommunen je Gruppe a bzw. 1 589 Kommunen je Gruppe b). Die Multiplikation der Anzahl der anteiligen Kom-
munen mit der je Kommunengruppe abgeschétzten Antragszahl errechnet die Fallzahl je Szenario:

Tabelle 3: Darstellung der Gesamtfallzahlen fiir § 246e BauGB, differenziert nach Szenarien

Antrage/Jahr Szenario 1 | Szenario 2 Szenario 3
(minimal) (mittel) (maximal)

Gruppe La 2 4 8

Gruppe Il.a 4 8 16

Gruppe I1l.a 10 20 40

Gruppe L.b 1 2 4

Gruppe I1.b 2 4 8

Gruppe 1IL.b 5 10 20

Fallzahl (Anzahl an Antrdgen je Jahr) 18.552 37.104 74.208

c. Verteilung der Gesamtfallzahl auf die Kategorien A bis D

Fiir die Fallkategorie A ,,Beplantes Gebiet, in dem Wohnnutzung grundsétzlich zuldssig ist* wird aus den oben
erlduterten Griinden von einer geringen Antragshiufigkeit von etwa 10 Prozent ausgegangen. Bei den verbliebe-
nen Fallkategorien B bis D wird davon ausgegangen, dass § 246e BauGB in den Fallkategorien C und D hiufiger
zur Anwendung kommt als in Fallkategorie B, ndmlich 35 Prozent bzw. 20 Prozent. In der Folge ergeben sich die
folgenden Fallzahlen je Fallkategorie:

Tabelle 4: Anzahl der Anwendungsfille fiir § 246e BauGB, differenziert nach Szenarien

Fallzahl/Kategorie Verteilung | Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
Kategorie A

Beplantes Gebiet, Wohnnutzung | 10 % 1 855 3710 7421
grds. zuldissig

Kategorie B

Beplantes Gebiet, Wohnnutzung | 20 % 3710 7421 14 842

ausnahmsweise zuldssig

Kategorie C o
Gebiete nach § 34 Abs. 1 BauGB 35 % 6493 12986 25973

Kategorie D 0
Aufsenbereich nach § 35 BauGB 35 % 6493 12986 25973

d. Kosteneinsparung pro Szenario

Bei Zugrundelegung der oben ermittelten Einsparungen (siche unter b.) sowie der Fallzahlen pro Gebiet (siche
unter c.) ergeben sich die folgenden Kosteneinsparungen je Szenario:

Tabelle 5: Darstellung der Ersparnisse fiir § 246e BauGB; differenziert nach Szenarien

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Mittelwert

Kategorie A
Beplantes  Gebiet,
Wohnnutzung  grds.
zuldssig

64,9 Mio. Euro 129,9 € Mio. Euro | 259,7 € Mio. Euro
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Kategorie B
Beplantes  Gebiet,
Wohnnutzung  aus-
nahmsweise zuldssig

210,0 € Mio. Euro | 420,0 Mio. Euro 840,0 Mio. Euro

Kategorie C

Gebiete nach ¢ 34 | 367,5 Mio. Euro 735,0€ Mio. Euro | 1,5 € Mrd. Euro

Abs. 1 BauGB

Kategorie D

Aufsenbereich nach | 416,2 € Mio. Euro | 832,4 € Mio. Euro | 1,7 Mrd. Euro

$ 35 BauGB

Ersparnis / Jahr 1,1 Mrd. Euro 2,1 Mrd. Euro 4,2 Mrd. Euro 2,5 Mrd. Euro

e. Kosteneinsparung gesamt (Biirgerinnen und Biirger, Wirtschaft und Verwaltung)

Fiir § 246e BauGB wird — ebenso wie in den Fallen des § 34 Absatz 3b BauGB — davon ausgegangen, dass die
Kosteneinsparungen zu zwei Dritteln den Gemeinden und zu insgesamt einem Drittel den Vorhabentragern zu-
gutekommen. Somit ist die ermittelte durchschnittliche Kosteneinsparung anteilig zu zwei Dritteln der Verwal-
tung zuzurechnen (1,6 Mrd. Euro = 67 Prozent von 2,5 Mrd. Euro). Das verbleibende Drittel der Kosteneinsparung
kommt den Vorhabentrdgern zugute (823,4 Mio. Euro = 33 Prozent von 2,5 Mrd. Euro). Hiervon entfallen aus-
gehend von der Eigentumsquote (s.0.) 60 Prozent auf Biirgerinnen und Biirger und 40 Prozent auf die Wirtschaft.
Demnach wird durch die Einfiihrung des § 246e BauGB eine jihrliche Entlastung von rund 1,6 Milliarden
Euro fiir die Verwaltung, von rund 494,0 Millionen Euro fiir die Biirgerinnen und Biirger (60 Prozent von
823,4 Mio. Euro) und von rund 329,4 Millionen Euro fiir die Wirtschaft (40 Prozent von 823,4 Mio. Euro)
erwartet.

5. Weitere Kosten

Inwieweit durch den Wegfall von ansonsten erforderlichen Bebauungsplanverfahren etwaige Konflikte nun ver-
mehrt zur gerichtlichen Anfechtung von Baugenehmigungen und zu entsprechenden Kosten fiihrt, ist nicht bezif-
ferbar. Im Ubrigen verursacht das Gesetz weder weitere Kosten (Belastungen) fiir die Wirtschaft noch Kosten fiir
die sozialen Sicherungssysteme. Kosteniiberwilzungen, die zu einer Erhdhung von Einzelpreisen fiihren, sind
nicht zu erwarten. Die durch den beschleunigten Wohnungsbau bewirkte Angebotsauswertung diirfte sich dimp-
fend auf die Wohnungsmieten und damit auch auf das allgemeine Preisniveau auswirken.

6. Weitere Gesetzesfolgen

Die Priifung im Rahmen des Gleichwertigkeits-Ccheck wurde durchgefiihrt. Der Entwurf kann den zu priifenden
Faktor ,,Rdumliche Strukturen und Wohnraum® positiv beeinflussen. So konnen durch die Neuregelungen Unter-
schiede in der Wohnraumversorgungslage in unterschiedlichen Regionen verringert werden:

Viele der vorgeschlagenen Regelungen dienen der Sicherung und Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Diese An-
derungen diirften sich insbesondere zugunsten élterer Menschen und Familien auswirken. Die Regelungen konnen
in allen Gemeinden genutzt werden; verstirkt diirften diese jedoch in Kommunen zur Anwendung gelangen, in
denen ein hoher Bedarf an zusétzlichem Wohnraum besteht.

Durch die vorgeschlagenen Anderungen des § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 3b BauGB sowie der Einfiihrung des
§ 246e BauGB soll insbesondere durch Nachverdichtung und Umnutzung Wohnraum im Innenbereich geschaffen
werden. Die Erleichterung der Umnutzung, etwa von Biiro- und Gewerbefldchen zu Wohnraum, trigt somit auch
zur Reduzierung des Gebaudeleerstands bei. Die Anwendung des § 246e BauGB ist im Auflenbereich auf Flichen
beschréinkt, die im rdumlichen Zusammenhang mit dem bestehenden Siedlungsbereich stehen. Dies entspricht
grundsitzlich dem Vorrang der Innenentwicklung.

Ein Einfluss auf weitere Faktoren, die im Rahmen des Gleichwertigkeits-Checks zu priifen sind, wird nicht gese-
hen.
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Die vorgesehenen Anderungen haben keine gleichstellungspolitischen Auswirkungen.

Die Verlangerung der Umwandlungsregelung in § 250 BauGB bewirkt, dass sich die Verfiigbarkeit von Miet-
wohnungen in angespannten Wohnungsmaérkten nicht noch weiter verschlechtert. Dies wird erreicht, indem es
erschwert wird, dem Mietwohnungsmarkt durch Umwandlungen, die Eigenbedarfskiindigungen moglich machen,
Mietwohnungen zu entziehen. Auf der anderen Seite bedeutet das, dass die Verfiigungsbefugnis der Eigentiime-
rinnen und Eigentiimer der betroffenen Bestandsgebdude zur Verwertung ihrer Immobilie voriibergehend einge-
schriankt wird.

VIII. Befristung; Evaluation

1. Befristung

Vom vorgeschlagenen § 246e BauGB kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 Gebrauch gemacht werden.
Die befristete Regelung des § 201a wird bis zum 31. Dezember 2031 und die ebenfalls befristete Regelung des
§ 250 BauGB wird bis zum 31. Dezember 2030 verldngert.

2. Evaluierung

Das Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen evaluiert die Experimentierklausel geméf
§ 246¢ BauGB, die Anderung des § 31 Absatz 3 und den neu eingefiigten § 34 Absatz 3b sowie die Verldngerung
von § 250 BauGB.

a) Ziel der Evaluierung von § 246e, § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 3b ist es, die Wirksamkeit der bauplanungs-
rechtlichen Erleichterungen zu untersuchen. Dabei soll insbesondere betrachtet werden, inwieweit die Regelungen
zur Schaffung von Wohnraum beitragen. In Bezug auf § 246e BauGB soll zudem untersucht werden, welche
(stddtebaulichen) Auswirkungen, einschlieBlich etwaiger Fehlentwicklungen, zu beobachten sind. Weiter sollen
auch die praktischen Erfahrungen der betroffenen Kommunen in die Evaluierung einflieen.

Kriterium fiir die Evaluierung soll dabei insbesondere die Anzahl der von den Gemeinden jeweils erteilten Zu-
stimmungen sein. Ergdnzend konnen ggf. die Entwicklung der Anzahl an Baugenehmigungen sowie weitere sta-
tistische Erhebungen herangezogen werden.

Die erforderlichen Daten sollen durch eine Primédrerhebung ermittelt werden. Ergdnzend werden bereits vorhan-
dene Daten des Statistischen Bundesamtes und ggf. weitere Datenquellen herangezogen, die zum Zeitpunkt der
Evaluation zu eruieren sind.

Die Evaluierung soll spitestens bis zum 31. Dezember 2029 abgeschlossen sein.

b) Ziel der Evaluierung der Verlédngerung von § 250 BauGB ist es, die Wirksamkeit der Umwandlungsregelung
zu untersuchen. Dabei soll insbesondere betrachtet werden, inwieweit die Regelungen zur Sicherung des Bestan-
des an Mietwohnungen im jeweiligen Geltungsbereich von § 250 BauGB beitrdgt und ob sich signifikante Aus-
wirkungen auf die Eigentumsbildung nachweisen lassen.

Kriterium fiir die Evaluierung soll dabei insbesondere die Genehmigungspraxis der Gemeinden sein. Erginzend
kann ggf. auf die Bildung von Wohnungsgrundbiichern abgestellt werden.

Die erforderlichen Daten sollen durch eine Primdrerhebung ermittelt werden. Ergdnzend werden bereits vorhan-
dene Daten des Statistischen Bundesamtes und ggf. weitere Datenquellen herangezogen, die zum Zeitpunkt der
Evaluation zu eruieren sind.

Die Evaluierung soll spétestens bis zum 31. Dezember 2029 abgeschlossen sein.
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B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Baugesetzbuchs)

Zu Nummer 1 (Inhaltsiibersicht)

Es handelt sich um eine Anpassung der Inhaltsiiberschrift infolge der Anderung der Uberschrift des § 36 BauGB
sowie der Einfiigung der neuen § 36a, § 216a § 246e BauGB.

Zu Nummer 2 (§ 9)

Zu Buchstabe a (§ 9 Absatz 1 Nummer 23)

Mit dem vorgeschlagenen § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa BauGB soll die Vereinba-
rung aus dem Koalitionsvertrag umgesetzt werden, Larmschutzfestsetzungen zu erleichtern (Z. 715).

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gilt nach ihrer Ziffer 1 unmittelbar nicht fiir die
Bauleitplanung, sondern nur fiir die Zuldssigkeit von Anlagen, die als genehmigungsbediirftige oder nicht geneh-
migungsbediirftige Anlagen den Anforderungen des Zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG) unterliegen. Dariiber hinaus wird sie von der Rechtsprechung fiir die Beurteilung der Zuldssigkeit von
Wohnbauvorhaben im Genehmigungsverfahren herangezogen, wenn die Wohnbebauung an entsprechende Anla-
gen heranriickt. Rechtlicher Ankniipfungspunkt ist das bauplanungsrechtliche Riicksichtnahmegebot (§ 15 Ab-
satz 1 Satz 2 Alternative 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)). In dessen Anwendungsbereich legt die TA
Larm anhand der Gebietsarten der Baunutzungsverordnung die Zumutbarkeitsschwelle von Larmeinwirkungen
fest.

Angesichts des als MaBnahme 4.18 erbetenen Priifauftrags des Biindnisses bezahlbarer Wohnraum der vergange-
nen Legislaturperiode, die Mdglichkeiten der rechtssicheren Bewiltigung von Larmkonflikten im Wohnungsbau
zu stirken, wird vorgeschlagen, den bisherigen § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a BauGB zu ergénzen.

Neben der bisherigen Festsetzungsmoglichkeit, die als Doppelbuchstabe bb erhalten bleibt, soll in Doppelbuch-
stabe aa die Festsetzung von Werten zum Schutz vor Gerduschimmissionen sowie die Festsetzung von Gerdusche-
missionskontingenten ermdglicht werden, wobei ausdriicklich klarstellend aufgenommen wird, dass in begriinde-
ten Féllen Abweichungen von der TA Léarm zuléssig sind.

Die Moglichkeit, in begriindeten Fillen von der TA Larm abweichen zu kdnnen, dient insbesondere dazu, Larm-
konflikte in gewachsenen Siedlungsbereichen zu bewéltigen, um eine erleichterte Bebauung von Brachfldchen
oder Bauliicken und die stidtebaulich sinnvolle Weiterentwicklung von vormals ausschlieBlich gewerblich oder
industriell genutzten Gebieten zu ermoglichen. Sie ist daher eine MaBBnahme der Nachverdichtung und zur Stér-
kung der Innenentwicklung von Stidten und Gemeinden und dient damit zum einen der Fldchensparsamkeit und
zum anderen der stidtebaulich erwiinschten Entwicklung von nutzungsgemischten Quartieren.

Die Festsetzung bestimmter Werte zum Schutz vor Gerduschimmissionen als Immissionswerte soll dazu beitra-
gen, die stddtebauliche Feinsteuerung in Bezug auf Anlagen, die schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ausgesetzt sind, zu erleichtern. Die bestehenden Moglichkeiten der planeri-
schen Larmkonfliktbewéltigung im Sinne der Vereinbarung des Bund-Lander-Paktes fiir Planungs-, Genehmi-
gungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Z. 507 ff.) werden bestétigt und ihre Anwendung vereinfacht.

Ohnehin muss die Gemeinde bei Aufstellung des Bebauungsplans die Immissionsbelastung von auszuweisenden
Flachen ermitteln. Es kdnnen nur solche Nutzungen festgesetzt werden, die keinen unzumutbaren Immissionen
ausgesetzt sind. Mit der Festsetzungsmoglichkeit von Immissionswerten kann die Gemeinde die in diesen Uber-
legungen festgestellten bzw. nach den stidtebaulichen Vorstellungen tolerierbaren Hochstgrenzen fiir Immissio-
nen an einem Standort, also das fiir diese Standorte nach der bauleitplanerischen Abwagung hochstzuldssige Im-
missionsniveau, rechtsverbindlich festsetzen. Soweit die Gemeinde bei der Bauleitplanung an immissionsschutz-
rechtliche Vorgaben jenseits der TA Larm wie zum Beispiel § 50 BImSchG gebunden ist, bleibt diese Bindung
unberiihrt.

Bei Zugrundelegung der TA Lérm kénnen im Falle des Hineinplanens in eine Gemengelage nach Nummer 6.7
der TA Larm auch bestimmte Zwischenwerte als Gerduschimmissionswerte festgesetzt werden. Entsprechendes
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gilt, wenn aufgrund der planerischen Vorgaben eine Sonderfallpriifung gemaf Nummer 3.2.2 der TA Larm durch-
zufiihren ist. Dabei ist in begriindeten Fallen auch eine Abweichung von der TA Larm moglich, wobei die Ge-
meinde bei Aufstellung des Bebauungsplans das Ergebnis ihrer Abwagung begriinden muss; diese Begriindungs-
pflicht wird im Regelungstext fiir Abweichungen von der TA Léarm ausdriicklich betont. Den Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse muss weiterhin entsprochen werden.

Die Festsetzung von Immissionswerten wird davon abhingen, welche Moglichkeiten des Larmschutzes in der
konkreten stddtebaulichen Situation in Betracht kommen. Die Gemeinde wird neben der Nutzungszuordnung die
Erfiillung der allgemeinen Betreiberpflichten der gerduschemittierende Anlage nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz beriicksichtigen. Weiterhin hat sie Mainahmen der Baukorperstellung und Grundrissgestaltung so-
wie ganz allgemein des architektonischen Selbstschutzes vorrangig zu priifen, um schédliche Umwelteinwirkun-
gen zu vermeiden. SchlieBlich kann die Gemeinde zur Losung des Larmkonflikts auch Festsetzungen nach § 9
Absatz 1 Nummer 24 BauGB treffen. Dieser Festsetzungstatbestand ermdglicht unter anderem die Festsetzungen
von baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerdusche. Dies konnen Vorkehrungen bei der larmverursachenden Anlage, auf dem Ausbreitungsweg oder bei
der zu schiitzenden (Wohn-)Nutzung sein. Letzteres kann insbesondere angemessen sein, wenn die schutzbediirf-
tige Nutzung neu im Einwirkungsbereich einer oder mehrerer vorhandener, gerduschemittierender Anlagen er-
richtet werden soll (,,heranriickende Wohnbebauung*) und daher den Larmkonflikt erst auslost.

Durch die neue Festsetzungsmoglichkeit soll beispielsweise die in der Freien und Hansestadt Hamburg prakti-
zierte Losung von Larmkonflikten zwischen heranriickender Wohnbebauung und vorhandenen gewerblichen oder
industriellen Anlagen bereits in der Planungsphase rechtssicher umgesetzt werden kénnen.

Weiterhin soll anldsslich der Neufassung des § 9 Absatz 1 Nummer 23 BauGB zugleich einem Wunsch der Lan-
der nach einer neuen Rechtsgrundlage fiir die Emissionskontingentierung nachgekommen werden. Emissionskon-
tingente konnen nach bisheriger Rechtslage nur nach Mafigabe des § 1 Absatz 4 BauNVO festgesetzt werden.
Diese Vorschrift ermdglicht Festsetzungen, ,,die das Baugebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bediirfnissen und Eigenschaften gliedern.” Als Eigenschaft der Betriebe und Anlagen wird auch deren
Emissionsverhalten angesehen.

Allerdings ist es nach dieser Vorschrift nicht mdglich, emissionsbeschriankende Vorschriften fiir das ganze Ge-
werbegebiet festzusetzen, da dem Begriff der Gliederung immanent ist, dass zumindest ein Teil des Gebiets fiir
alle gewerblichen Vorhaben zur Verfiigung stehen muss (BVerwG, Urteil vom 7. Dezember 2017, 4 CN 7.16).
Daran kann in der Praxis die Ausweisung eines Gewerbegebietes vollstindig scheitern, obwohl aufgrund beson-
derer stiddtebaulicher Konstellationen — etwa bei allseitig angrenzenden Wohn- und Mischgebieten und einer fiir
eine Gliederung zu geringen Grof3e des Baugebiets — Bedarf fiir ein Gewerbegebiet mit geringeren Gerdusche-
missionen gegeben ist. Dem praktischen Bediirfnis, Emissionskontingente auch jenseits der Gliederung vorzuse-
hen, soll mit der Anderung nachgekommen werden. Davon bleibt die Mdglichkeit unberiihrt, die Kontingentie-
rung auf Teile des Baugebiets zu beschrinken.

Die Festsetzung von Werten zum Schutz vor Gerduschimmissionen oder von Gerduschemissionskontingenten ist
im Rahmen der planerischen Abwégung jeweils zu begriinden; dazu gehort auch, die insoweit abwégungserheb-
lichen Umstéinde und Uberlegungen in der Planbegriindung aufzufiihren. Das Verfahren der Emissionskontingen-
tierung wird in der DIN 45691 beschrieben. Im Ubrigen bleibt es weiterhin mdglich, die Lésung von Lirmkon-
flikten ganz oder teilweise dem nachgelagerten Zulassungsverfahren zu iiberlassen.

Die Regelung erweitert die Festsetzungsmoglichkeiten der Bauleitplanung und erhoht so deren Rechtssicherheit,
wenn die Festsetzung von Werten zum Schutz vor Gerduschimmissionen oder von Gerduschemissionskontingen-
ten nach den mit dem Bauleitplan verfolgten Zielen stiddtebaulich erforderlich ist.

Zu Buchstabe b (§ 9 Absatz 1 Nummer 24)
Mit der vorgeschlagenen Anderung soll beriicksichtigt werden, dass nach dem vorgeschlagenen § 9 Absatz 1
Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa Abweichungen von der TA Lérm zuléssig sind.

Zu Nummer 3 (§ 31)

Durch die vorgeschlagene Anderung soll die in der vergangenen Legislaturperiode im Biindnis bezahlbarer Wohn-
raum vereinbarte Malinahme 2.14 umgesetzt werden, wonach unter anderem mittels § 31 Absatz 3 BauGB Um-
bauten und Aufstockungen im Bestand befordert werden sollen. AuBlerdem soll durch die Anderung in § 31 Ab-
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satz 3 BauGB (vgl. auch den neuen § 34 Absatz 3b BauGB) dem Regelungsauftrag aus dem Bund-Lander-Pakt
fiir Planungs-, Genehmigungs- und Umsetzungsbeschleunigung (Z. 450 ff.) Rechnung getragen werden, zusétz-
liche Baurechte im Siedlungsbereich zu ermdglichen, um schnell neuen Wohnraum zu schaffen.

Die Befreiungsmdglichkeit nach § 31 Absatz 3 BauGB zugunsten des Wohnungsbaus ist durch das Baulandmo-
bilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) eingefiihrt worden. Die Vorschrift gestattet — anders als
§ 31 Absatz 2 BauGB — auch dann eine Befreiung, wenn die Grundziige der Planung beriihrt werden; im Gegen-
zug darf eine Befreiung nach Satz 1 bisher nur in Einzelfdllen erteilt werden. Die Befreiung bedarf der Zustim-
mung der Gemeinden.

Auf Anregung von Lindern und kommunalen Spitzenverbénden soll § 31 Absatz 3 BauGB kiinftig generell und
nicht nur in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt Anwendung finden, die nach § 201a BauGB bestimmt
sind. Hierdurch sollen auch kleinere Gemeinden diese Erleichterung nutzen kdnnen sowie Gemeinden in solchen
Bundesldndern, die keinen Gebrauch von der Verordnungserméchtigung in § 201a BauGB gemacht haben.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist der Begriff des Einzelfalls in § 31 Absatz 3 BauGB
eng auszulegen und setzt das Vorliegen eines atypischen Sonderfalls voraus (BVerwG, Urteil vom 24. April 2024
-4 C2.23,Rn. 27).

Zur Schaffung neuen Wohnraums kann es angezeigt sein, zum Beispiel in groBfldchigerem Rahmen den vorhan-
denen (Wohn-)Gebaudebestand aufzustocken oder eine Hinterlandbebauung zuzulassen. Entsprechende Befrei-
ungen wiren nach dem geltenden § 31 Absatz 3 BauGB aufgrund des Einzelfallerfordernisses nicht gestattet. Aus
diesem Grund soll mit dem vorgeschlagenen neuen § 31 Absatz 3 BauGB die Moglichkeit geschaffen werden,
zugunsten des Wohnungsbaus auch Befreiungen fiir mehrere vergleichbare Fille zu erteilen. Die Erweiterung der
Befreiungsmdglichkeiten liber den Einzelfall hinaus wurde auch in den Expertengesprichen zur BauGB-Novelle
angeregt.4

Der Begriff des Wohnungsbaus ist weit zu verstehen. In Anlehnung an § 16 Absatz 1 des Wohnraumférderungs-
gesetzes (WoFG) umfasst er insbesondere auch die Schaffung von Wohnraum durch die Anderung, Nutzungsin-
derung oder Erweiterung von Gebiuden. Uber dieses Instrument kann daher die Aufstockung oder die Erweite-
rung zugunsten von neuen Wohnungen fiir ganze Straflenziige zugelassen werden. Die Regelung ermoglicht ins-
besondere Abweichungen vom Maf der baulichen Nutzung, schlief3t aber auch eine Abweichung von der Art der
baulichen Nutzung nicht aus. Dem damit verbundenen stirkeren Eingriff in die planerischen Entscheidungen der
Gemeinde wird durch das Zustimmungserfordernis Rechnung getragen.

Die Verpflichtung zur Priifung der Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen bleibt unberiihrt. Insoweit folgt bei
Zulassungsentscheidungen nach § 31 Absatz 3 Satz 2 BauGB eine besondere Priifungsverantwortung aus dem
Umstand, dass bei seiner Anwendung von den Grundziigen der Planung abgewichen werden kann, also in Fall-
konstellationen, in denen andernfalls ein Bebauungsplandnderungsverfahren erforderlich geworden wire. Nach
Sinn und Zweck nicht mit 6ffentlichen Interessen vereinbar wiren Abweichungen von Festsetzungen nach § 9
Absatz 1 Nummer 8 BauGB {iiber Flachen fiir Wohnungen von Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf,
einschlieBlich solcher Festsetzungen, die die bauliche Gestaltung der Wohngebiude etwa im Hinblick auf die
Barrierefreiheit betreffen. Erforderlicher Wohnraum kann nicht dadurch geschaffen werden, dass die besonderen
Wohnbedarfe bestimmter Bevolkerungsgruppen unbeachtet bleiben. Vielmehr gilt umgekehrt, dass die besonde-
ren Wohnbedarfe im Rahmen der gemeindlichen Zustimmung Beriicksichtigung finden kdnnen (vgl. Begriindung
zu § 36a Absatz 1 Satz 3). Mit 6ffentlichen Belangen nicht mehr vereinbar wire es ferner insbesondere, wenn
durch die Befreiung eine Anderung des Bebauungsplans entbehrlich wiirde, fiir die andernfalls eine Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung bestehen wiirde, weil erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind
(Satz 2). In diesen Fillen nimlich kann ein Gebrauchmachen von dem vorgeschlagenen § 31 Absatz 3 BauGB
eine unzuldssige Umgehung der Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni
2001 {iiber die Priifung der Umweltauswirkungen bestimmter Pline und Programme (ABI. L 197 vom 21. Juli
2001, S. 30) darstellen (BVerwG, Urteil vom 28. September 2023, 4 C 6/21). Ausreichend ist insoweit eine iiber-
schldgige Priifung; fiir diese Priifung konnen die Kriterien der Anlage 2 als Hilfsmittel dienen. Dabei ist freilich
zu bedenken, dass § 31 Absatz 3 BauGB Zielsetzungen dient (insbesondere der Nachverdichtung), fiir deren pla-

vgl. Bunzel/Krusenotto, Fachexperten-Gespréache 2023 zur Modernisierung des Stidtebaurechts im Auftrag des Bundesinstituts fiir Bau-
, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, https:/repository.difu.de/handle/difu/68, zuletzt abgerufen
am 5. Mai 2025, S. 71.
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nerische Umsetzung eine Anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB in Betracht
kiime. Anderungen von Bebauungsplinen der Innenentwicklung kénnen im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden. Ausgehend davon diirften 6ffentliche Belange gewahrt
sein, so lange ein Bebauungsplan, der anstelle einer Befreiung die Zuldssigkeit entsprechender Vorhaben bewir-
ken wiirde, die Grenze von 20 000 Quadratmeter nach § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB nicht erreicht.
Die erheblichen Umweltauswirkungen beziehen sich hierbei auf die zusétzlichen Umweltauswirkungen des Vor-
habens, die durch die Befreiung ermoglicht werden.

Im Ubrigen ist bei Priifung der Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen unter anderem auch den Erfordernissen
der Klimaanpassung Rechnung zu tragen, indem insbesondere zusitzliche thermische Belastungen oder erhohte
Gefahrdungen durch Starkregen und Sturzfluten vermieden werden.

Wird voraussichtlich in mehreren vergleichbaren Féllen von Festsetzungen des Bebauungsplans abgewichen, re-
lativiert dies den Geltungsanspruch dieser Festsetzungen. Es kann sich daher anbieten, dass die Gemeinde die
Offentlichkeit hieriiber in geeigneter Weise informiert.

Zu Nummer 4 (§ 34)

Zu Buchstabe a

In § 34 Absatz 2 soll ein Verweis auf § 31 Absatz 3 Satz 1 BauGB erginzt werden, damit die Befreiungsmoglich-
keit auch in faktischen Baugebieten zur Anwendung gelangen kann. Im Anwendungsbereich des § 34 Absatz 1
BauGB ist hingegen § 34 Absatz 3b BauGB anzuwenden. Im Zuge der Anderung wird der Verweis durch Ergéin-
zung eines Hinweises auf den Inhalt der Bezugsnorm versténdlicher ausgestaltet.

Zu Buchstabe b

Fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile gestattet § 34 Absatz 3a BauGB Abweichungen vom Erfordernis
des Einfiigens fiir Vorhaben im Bestand. Mit der vorgeschlagenen Einfiigung eines neuen Absatzes 3b soll vom
Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung auch bei Errichtung von Wohngebauden abgewichen werden
konnen, und zwar nicht nur im Einzelfall, sondern auch in mehreren vergleichbaren Féllen. Da sich somit etwa
das Mal3 der baulichen Nutzung nicht mehr einfiigen muss, wird u.a. die Mdglichkeit erweitert, hinterliegende
Grundstiicke oder Grundstiicksteile ,,in zweiter Reihe* oder Freiflichen innerhalb von Wohnblocken (,,Hofe™) zu
bebauen. Dariiber hinaus kénnen auch Wohnzwecken dienende Gebiude errichtet werden, auch wenn sie sich der
Art der baulichen Nutzung nach nicht in die ndhere Umgebung einfiigen. Freilich diirften in diesen Féllen nach-
barliche Interessen und 6ffentliche Belange hdufiger entgegenstehen als in Gebieten, in denen sich die Wohnnut-
zung bereits ihrer Art nach einfligt.

Damit hierdurch keine Entwicklungen eintreten, die den stéddtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde widerspre-
chen, soll kiinftig — wie bei Befreiungen nach § 31 Absatz 3 — auch bei Entscheidungen nach dem neuen § 34
Absatz 3b die Zustimmung der Gemeinde erforderlich sein. Durch die Einfiihrung des Zustimmungserfordernis-
ses sind die stddtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde hinreichend gesichert. Die Abweichung muss auch wei-
terhin stidtebaulich vertretbar und auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar sein..

Zu Nummer 5 (§ 36)

Es handelt sich um eine redaktionelle Folgednderung zu der Einfithrung des § 36a BauGB. Denn § 36 BauGB
enthilt hierdurch nicht mehr erschopfend die Regelungen zur Beteiligung der Gemeinde, da die Zustimmung der
Gemeinde, wie sie in den §§ 31 Absatz 3, 34 Absatz 3b und 246e BauGB vorausgesetzt wird, nunmehr durch
§ 36a BauGB ausgestaltet wird. Die Uberschrift des § 36 BauGB soll daher entsprechend angepasst werden. Eben-
falls soll § 36 Absatz 1 und 2 BauGB kiinftig nicht § 31 Absatz 3 und den neuen § 34 Absatz 3b erfassen.

Zu Nummer 6 (§ 36a)

Nach bisheriger Rechtslage war die Zustimmung der Gemeinde lediglich in § 31 Absatz 3 BauGB fiir die dort
geregelte Befreiung im Einzelfall erforderlich. Die Vorschrift wurde mit dem Baulandmobilisierungsgesetz vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) infolge der Bezugnahme des § 201a BauGB befristet in das Baugesetzbuch ein-
gefligt.
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Durch die mit dem vorliegenden Gesetz vorgeschlagene Anderung des § 31 Absatz 3 BauGB und die Einfligung
des § 34 Absatz 3b BauGB sowie durch die vorgeschlagene Einfilhrung des Wohnungsbauturbos in § 246¢
BauGB soll eine Zustimmung der Gemeinde in deutlich mehr Féllen als bislang erforderlich sein. Da die Zustim-
mung der Gemeinde nun — iiber das befristete Sonderrecht hinaus — auch Bedeutung fiir die allgemeinen Rege-
lungen zur Vorhabenzuldssigkeit erlangt, soll die Zustimmung nun ausdriicklich im BauGB geregelt werden, um
eine einheitliche Handhabung des Zustimmungserfordernisses durch die vollziehenden Stellen zu gewéhrleisten.

Rechtsnatur und Funktion der Zustimmung der Gemeinde unterscheiden sich deutlich vom Erfordernis des Ein-
vernehmens nach § 36 BauGB. Dies ergibt sich bereits — mittelbar — aus dem Verweis im geltenden § 31 Absatz 3
Satz 4 BauGB allein auf § 36 Absatz 2 Satz 2 BauGB, und damit ausdriicklich nicht auf die Sitze 1 und 3 des
Absatzes. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass die Zustimmung, anders als das Einvernehmen, nicht
allein aufgrund eines angenommenen Rechtsverstofes gegen die Vorgaben der §§ 31, 33, 34 und 35 BauGB,
sondern auch aus anderen Griinden versagt werden darf. Anders als beim Einvernehmen (vgl. § 36 Absatz 2 Satz 3
BauGB) besteht daher auf die Erteilung der Zustimmung grundsétzlich kein Rechtsanspruch und die Zustimmung
kann nicht durch die hohere Verwaltungsbehorde ersetzt werden. Entsprechend fiihrt die Begriindung des Bau-
landmobilisierungsgesetzes aus, dass es sich bei der Zustimmung der Gemeinde im Verhéltnis zum gemeindlichen
Einvernehmen um eine stirkere Form der Beteiligung handelt (BT-Drs. 19/24838 S. 28).

In Absatz 1 Satz 1 soll geregelt werden, dass die positive Erteilung der Zustimmung zwingende Voraussetzung
fiir die Zulassung des beantragten Vorhabens und folglich — anders als das gemeindliche Einvernehmen — stets
und auch dann erforderlich ist, wenn die Gemeinde selbst Bauaufsichtsbehorde ist. Die gemeindeinternen Zustén-
digkeiten fiir die Priifung des Bauantrags bzw. das nidhere Verfahren der Erteilung der Zustimmung, einschlieBlich
der Frage, ob ein Gemeinderatsbeschluss erforderlich ist, regelt das BauGB nicht; sie richten sich nach den jewei-
ligen landesrechtlichen Vorgaben.

Absatz 1 Satz 2 bestimmt, dass die Gemeinde ihre Zustimmung erteilt, wenn das Vorhaben, auch ohne Durchfiih-
rung eines Planverfahrens, mit ihren Vorstellungen von der stiddtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar
ist. Hieraus wird deutlich, dass das Zustimmungserfordernis sich, anders als das gemeindliche Einvernehmen,
nicht auf eine Rechtskontrolle beschrinkt, sondern die kommunale Planungshoheit im Sinne des Artikels 28 Ab-
satz 2 des Grundgesetzes ausgestaltet. Denn welche Vorstellungen die Gemeinde von der stidtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung hat, bestimmt die Gemeinde im Rahmen ihrer kommunalen Selbstverwaltung. Sie hat
dabei weite Gestaltungsfreiheit und bleibt vor allem an die allgemeinen Grundsétze rechtsstaatlichen Handelns
gebunden, insbesondere an die Anforderungen des allgemeinen und besonderen Gleichheitssatzes nach Artikel 3
des Grundgesetzes. Die Zustimmung ersetzt also funktional eine entsprechende Bauleitplanung, wenn die Ge-
meinde bereits anhand des Vorhabenantrags zu dem Ergebnis kommt, dass das Vorhaben ihren Vorstellungen von
der stiadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Absatz 1 Satz 3 soll verdeutlichen, dass die Gemeinde ihre Zustimmung auch unter der Bedingung erteilen kann,
dass der Vorhabentréger sich dazu verpflichtet, bei der Verwirklichung bestimmte stidtebauliche Anforderungen
einzuhalten, die auch im Rahmen einer Bauleitplanung beispielsweise iiber einen stidtebaulichen Vertrag oder
durch Festsetzungen gemil § 9 Absatz 1 BauGB von ihm verlangt werden konnten. Insbesondere bei Vorhaben,
durch die mehrere Wohnungen entstehen, kann dies beispielsweise auch eine Verpflichtung des Vorhabentriagers
zur Einhaltung der geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumforderung fiir alle oder einen Teil der
Wohnungen sein; vielfach ist bei Neubauvorhaben eine Sozialwohnungsquote von 30 Prozent iiblich. Die Zustim-
mung konnte tiberdies unter der Bedingung erteilt werden, dass mit dem Vorhaben ganz oder teilweise Wohnbe-
darfe von Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen gedeckt werden. In diesem
Zusammenhang sind auch Vorgaben zur Barrierefreiheit moglich. Ebenfalls moglich ist es, dass sich der Vorha-
bentrdger zu einer angemessenen Kostenbeteiligung fiir die Schaffung von Anlagen der sozialen und kulturellen
Infrastruktur verpflichtet. Absatz 1 Satz 3 ldsst die bisher bestehenden und praktizierten Moglichkeiten, im Rah-
men von Befreiungen nach § 31 BauGB stiddtebauliche Vertrage zu schlieBen, unberiihrt.

Absatz 1 Satz 4 erklért § 36 Absatz 2 Satz 2 BauGB fiir entsprechend anwendbar. Danach gilt die Zustimmung
als erteilt, wenn die Gemeinde die Zustimmung nicht binnen zwei Monaten verweigert hat. Wird die Zustimmung
nach Absatz 1 Satz 3 unter einer Bedingung erteilt, besteht kein Raum fiir die Anwendung der Zustimmungsfik-
tion. Das Zustimmungsverfahren ist demnach vorbehaltlich des Absatzes 2 innerhalb von zwei Monaten abzu-
schlieBen. Die erteilte oder fingierte Zustimmung der Gemeinde gewéhrleistet nur, dass das Vorhaben nicht auf-
grund einer fehlenden Zustimmung versagt werden kann. Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
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Vorhabenzuléssigkeit beschranken sich aber nicht auf das Zustimmungserfordernis. Die Bauaufsichtsbehorde hat
also weiterhin zu priifen, ob die sonstigen tatbestandlichen Voraussetzungen der §§ 31 Absatz 3, 34 Absatz 3b
oder 246e BauGB oder andere bundes- oder landesrechtliche Genehmigungsvoraussetzungen vorliegen.

Absatz 2 gibt der Gemeinde die Méglichkeit, vor der Entscheidung iiber die Zustimmung der betroffenen Offent-
lichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Antrag zu geben. Dies soll insbesondere eine vorsorgliche Ver-
sagung der Zustimmung aufgrund unsicherer Datenlage vermeiden helfen und die Mdglichkeit geben, etwaige
entgegenstehende nachbarliche Interesse zu ermitteln und gegebenenfalls durch entsprechende Auflagen oder
vertragliche Verpflichtungen des Vorhabentragers auszurdumen. Hierdurch kann auch eine bessere Akzeptanz
des Vorhabens erreicht werden In den genannten Fillen ist die Méglichkeit einer Offentlichkeitsbeteiligung aus
Griinden der Verfahrensékonomie sinnvoll.

Der Bundesgesetzgeber setzt voraus, dass fiir zustimmungspflichtige Vorhaben nach dem Bauordnungsrecht der
Léander ein bauaufsichtliches Verfahren durchzufiihren ist, in dessen Rahmen auch iiber die Zustimmung entschie-
den werden soll. Soweit bundesrechtlich nicht ndher geregelt, obliegt die Ausgestaltung dieses Verfahrens dem
Landesgesetzgeber. Bundesrechtlich wird in Absatz 3 allein vorgegeben, dass die Zustimmung der Gemeinde eine
Zwischenentscheidung im bauaufsichtlichen Verfahren ist. Sie hat alleine keinerlei Rechtswirkungen. Diese hat
allein die Entscheidung im bauaufsichtlichen Verfahren. Daher sind Rechtsbehelfe, wie beim gemeindlichen Ein-
vernehmen, allein gegen diese Entscheidung statthaft.

Zu Nummer 7 (§ 201a)

Zu Buchstabe a

§ 31 Absatz 3 BauGB wird aus der Verweisliste gestrichen, da die Befreiung kiinftig unabhéngig von einer Ge-
bietsbestimmung nach § 201a BauGB erfolgen soll (vgl. Nummer 3).

Zu Buchstabe b

Stand April 2025 haben 10 Linder von der Erméchtigung, Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt
festzustellen, Gebrauch gemacht. Eine Entspannung der Wohnungsmarkte ist, nicht zuletzt aufgrund des erhdhten
Zustroms von Kriegsfliichtlingen, dennoch nicht eingetreten. Daher besteht das Bediirfnis fiir die Verordnungs-
ermichtigung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt fort. So hat zum Beispiel
aktuell das Land Niedersachsen mit der Verordnung zur Anderung der Niedersichsischen Verordnung zur Be-
stimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinn des Baugesetzbuchs den Anwendungs-
bereich der §§ 201a und 250 BauGB mit Wirkung zum 1. Januar 2025 ausgeweitet (Verordnung vom 20. Dezem-
ber 2024; Nds. GVBI. 2024 Nr. 121).

§ 201a BauGB wird daher auf Grundlage des Koalitionsvertrags fiir die 21. Legislaturperiode (Z. 717) um fiinf
Jahre bis zum 31. Dezember 2031 verldngert.

Zu Nummer 8 (§ 216a)

Mit dem vorgeschlagenen § 216a BauGB soll der Fall der unerkannten Unwirksamkeit eines teilweise bereits
vollzogenen Bebauungsplans mit heranriickender Wohnbebauung geregelt werden. Die Regelung zielt also auf
die stadtebauliche Situation, in der Wohnbebauung aufgrund einer nach Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Dop-
pelbuchstabe aa moglichen Abweichung von der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm an eine beste-
hende larmemittierende Anlage herangeriickt ist, der Bebauungsplan sich aber aufgrund einer gerichtlichen Ent-
scheidung als unwirksam erweist.

Nach bisheriger Rechtslage wiirden in einem solchen Fall die Vorgaben des Immissionsschutzrechts einschlief3-
lich der TA Larm wieder vollumfénglich zur Anwendung kommen, weil der Bebauungsplan als rechtliche Grund-
lage fiir die Abweichung von diesen Standards rechtlich nicht mehr existent ist. Insbesondere wenn die hinzuge-
tretene Wohnbebauung nun Bestandsschutz genief3t, kann der Fall eintreten, dass die aufgrund der Unwirksamkeit
des Bebauungsplans materiell rechtswidrige Wohnbebauung hingenommen werden muss. Dies wiederum kann
nachteilige Auswirkungen auf den benachbarten lairmemittierenden Betrieb haben. Zur Einhaltung der immissi-
onsschutzrechtlichen Vorgaben zum Schutz vor Larm kann der Betrieb zu zusétzlichen Larmschutzvorkehrungen
oder gar zu Betriebseinschriankungen aufgefordert werden, die ohne die rechtswidrig verwirklichte Wohnbebau-
ung nicht entstanden wiren. Damit biirdet man ihm jedoch letztlich das Risiko der Unwirksamkeit des Bebau-
ungsplans auf, fiir die nicht er, sondern letztlich die Gemeinde verantwortlich ist. Dies erscheint nicht sachgerecht.
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In diesen Fillen soll der neue § 216a BauGB eine flexible und einzelfallgerechte Losung des Larmkonflikts er-
moglichen, die sowohl den Interessen des larmemittierenden Betriebs als auch der Bewohner der hinzutretenden
Wohnbebauung gerecht wird. Bei der Larmkonfliktlosung ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass aufgrund der
Unwirksamkeit des Bebauungsplans auch die auf seiner Grundlage verwirklichte Wohnbebauung materiell rechts-
widrig ist und erst dadurch der Larmkonflikt ausgeldst wurde.

§ 216a BauGB sieht vor, dass in Bezug auf den baulichen Bestand, der auf Grundlage der von der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Lirm abweichenden unwirksamen Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23
Buchstabe a Doppelbuchstabe aa errichtet wurde, die TA Larm insoweit nicht anzuwenden ist (Absatz 1 Satz 4).
Der Larmkonflikt ist vielmehr nach Maligabe des § 216a BauGB zu 16sen, indem unter Beriicksichtigung der
Umsténde des Einzelfalls die zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erforderlichen Mallnahmen
aufgrund der bestehenden bundes- und landesrechtlichen Rechtsgrundlagen des Bau- oder des Immissionsschutz-
rechts von der jeweils zustdndigen Behorde angeordnet werden kdnnen. Dabei sind sdmtliche Mallnahmen zur
Larmminderung an der Schallquelle, auf dem Ausbreitungsweg und an der schutzbediirftigen Wohnnutzung in
Betracht zu ziehen. Die Wahrung der jeweiligen behdrdlichen Zusténdigkeiten soll gewéhrleisten, dass die fiir die
jeweilige Anlage zustindige Behdrde unter Beriicksichtigung des jeweils genehmigten Bestands am besten beur-
teilen kann, welche Maflnahmen in Betracht kommen. Zudem sollen auseinanderfallende Zustindigkeiten fiir
aufgrund des Immissionsschutzes erforderliche Anordnungen vermieden werden. Um den Lérmkonflikt insge-
samt, also sowohl fiir die Wohnnutzung als auch den gerduschemittierenden Betrieb, sachgerecht zu 16sen, ist ein
koordiniertes Vorgehen der beteiligten Behdrden zwingend erforderlich. Dem dient das Einvernehmenserforder-
nis. Kann im Einzelfall ein Einvernehmen nicht erreicht werden, entscheidet die hohere Verwaltungsbehorde. Ist
eine gerduschemittierende Anlage betroffen, welche im Wege einer das Bau- und Immissionsschutzrecht kon-
zentrierenden Planfeststellung oder Plangenehmigung genehmigt wurde, entscheidet die Planfeststellungs- oder
Plangenehmigungsbehdrde im Benehmen mit der zusténdigen Bauaufsichts- oder der zustindigen Immissions-
schutzbehorde.

Absatz 2 enthdlt fiir Anordnungen gegeniiber gerduschemittierenden Anlagen weitreichende Einschrankungen.
Mit dem Begriff der gerduschemittierenden Anlagen sind insbesondere Anlagen im Sinne des § 3 Absatz 5 BIm-
SchG in Bezug genommen. Anforderungen gegeniiber gerduschemittierenden Anlagen in diesem Sinne diirfen
vor dem Hintergrund der oben dargestellten Interessenlage nur dann gestellt werden, wenn diese zumutbar sind
und die Gemeinde, der Vorhabentridger der Wohnbebauung oder ein anderer Eigentiimer oder Nutzungsberech-
tigter die Kosten fiir diese Mafinahmen {ibernimmt. Damit wird sichergestellt, dass eine Inanspruchnahme des
Anlagenbetreibers nur moglich ist, wenn diesem keine betrieblichen oder finanziellen Nachteile daraus entstehen.
Dies kann insbesondere dann sachgerecht sein, wenn eine Nachriistung aktiver Schallschutzmafinahmen die kos-
tengiinstigste Losung des Larmkonflikts darstellt. Nach Satz 2 sind jegliche weitergehenden Anforderungen zum
Schutz oder zur Vorsorge gegen schddliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche in Bezug auf die auf Grund-
lage der unwirksamen Festsetzungen hinzugetretene bauliche Nutzung aufgrund des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes ausgeschlossen.

Absatz 3 stellt klar, dass einvernehmliche anderweitige Larmkonfliktlosungen moglich sind. Absatz 4 stellt klar,
dass die Moglichkeit der Gemeinde, den fehlerhaften Bebauungsplan zu heilen und gemél § 214 Absatz 4 BauGB
gegebenenfalls auch riickwirkend neu in Kraft zu setzen, unberiihrt bleibt. Eine Heilung des Bebauungsplans
diirfte in vielen Féllen auch die vorzugswiirdige Losung darstellen, da nur so insbesondere fiir neu hinzutretende
Anlagen im Sinne des § 3 Absatz 5 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes interessengerechte und stiadtebaulich
sachgerechte Verhéltnisse geschaffen werden kdnnen.

Zu Nummer 9 (§ 246e)

Der vorgeschlagene § 246e BauGB dient der Umsetzung der Vereinbarung aus dem Koalitionsvertrag, in den
ersten 100 Tagen einen Gesetzentwurf zur Einfiihrung eines Wohnungsbauturbos unter Beriicksichtigung der
kommunalen Planungshoheit vorzulegen (Z. 714 f.). Die Einfiihrung einer solchen Regelung war bereits Teil des
am 25. September 2023 von der vorherigen Bundesregierung im Rahmen des ,,Biindnisses bezahlbarer Wohn-
raum* verabschiedeten MaBnahmenpakets fiir zusitzliche Investitionen in den Bau von bezahlbarem und klima-
gerechtem Wohnraum und zur wirtschaftlichen Stabilisierung der Bau- und Immobilienwirtschaft.

Zu beachten ist, dass durch Vorhabenzulassungen nach der vorgeschlagenen Regelung in die kommunale Pla-
nungshoheit und gegebenenfalls in Nachbarrechte eingegriffen wird. Von § 246e BauGB kann daher nach allge-
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meinen Regeln nur unter Beachtung der Grund-sitze des VerhdltnismaBigkeitsprinzips Gebrauch gemacht wer-
den; im Wortlaut der Vorschrift wird dies dadurch betont, dass die Neuregelung Abweichungen nur in erforderli-
chem Umfang gestattet. Ebenso wie die vorgeschlagene Befreiungsvorschrift in § 31 Absatz 3 BauGB erfasst
auch § 246e BauGB nach seinem Sinn und Zweck Abweichungen von Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Num-
mer 8 BauGB iiber Fliachen fiir Wohnungen von Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf nicht, auch nicht
solche Festsetzungen, die die bauliche Gestaltung der Wohngebiude etwa im Hinblick auf die Barrierefreiheit
betreffen; entsprechende Abweichungen wéren mit 6ffentlichen Belangen nicht vereinbar (vgl. Begriindung zu
§ 31 Absatz 3). Zu den zu beriicksichtigenden 6ffentlichen Belangen gehort auch die Beriicksichtigung des Ent-
wicklungsbedarfs von vorhandener Verkehrsinfrastruktur (vgl. auch § 1 Absatz 6 Nummer 9 BauGB). Durch her-
anriickende Wohnbebauung an Einrichtungen der Verkehrsinfrastruktur wie etwa an Hafengebiete oder Um-
schlagsanlagen des kombinierten Verkehrs oder andere verkehrliche Anlagen konnen deren Entwicklungsmog-
lichkeiten behindert werden; entsprechende Vorhaben wéren daher mit den 6ffentlichen Belangen nicht vereinbar

Gegenstand der Abweichung kdnnen sein:
—  die Errichtung Wohnzwecken dienender Gebdude (Absatz 1 Satz 1 Nummer 1),

—  die Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulissigerweise errichteter Gebiude (Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 2), wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird,
oder

—  die Nutzungsénderung zuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken, einschlieBlich einer
erforderlichen Anderung oder Erneuerung (Absatz 1 Satz 1 Nummer 3).

In den Fillen des Absatzes 1 Satz 1 Nummer 2 geht es um MaBinahmen im Gebdudebestand. Der Eingriff in die
kommunale Planungshoheit ist hier grundsétzlich von geringerer Intensitét als in den Féllen der Neuerrichtung.
Die Vorgabe einer Mindestanzahl von Wohnungen erscheint daher aus VerhéltnisméaBigkeitsgesichtspunkten
nicht erforderlich, zumal in einer Wohnraummangellage jedwede Wohnung benétigt wird. Mit Blick auf die Ziel-
richtung der Sonderregelung wird jedoch ausdriicklich klargestellt, dass die Vorschrift nur dann greift, wenn neue
Wohnungen geschaffen werden oder bestehender Wohnraum wieder nutzbar wird.

Bei Nutzungsidnderungen zu Wohnzwecken (Absatz 1 Satz 1 Nummer 3) wird naturgemal neuer Wohnraum ge-
schaffen, sodass es keiner weiteren Prizisierungen bedarf. Die Vorhaben miissen auch unter Wiirdigung nachbar-
licher Interessen mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar sein (vgl. auch § 31 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1
BauGB). Besonders bedeutsam in diesem Zusammenhang diirften die gesunden Wohnverhéltnisse (vgl. § 1 Ab-
satz 6 Nummer 1 BauGB) und mit Blick auf die infrastrukturelle Anbindung der Vorhaben z. B. die Belange des
Giiter- und Personenverkehrs (vgl. § 1 Absatz 6 Nummer 9 BauGB) sein.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 28. September 2023 (Rechtssache 4 C 6/21) unter Hinweis auf
die Rechtsprechung des Europiischen Gerichtshofs betont, dass der SUP-Richtlinie ein funktionaler Planbegriff
zugrunde liegt. Dies bedeutet, dass die SUP-Richtlinie nicht nur die Aufstellung und Anderung von Plinen, son-
dern auch Abweichungen von bereits bestehenden Plidnen erfasst. Ein Gebrauchmachen von § 246e BauGB und
damit ein Verzicht auf eine Durchfithrung einer Umweltpriifung ist folglich wegen einer Beeintrichtigung 6ffent-
licher Belange nicht moglich, wenn infolge der Abweichung zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen zu er-
warten sind (Absatz 1 Satz 2). Ausreichend ist insoweit eine iiberschldgige Priifung; fiir diese Priifung konnen die
Kriterien der Anlage 2 als Hilfsmittel dienen. Zu priifen sind nur die zusdtzlichen Umweltauswirkungen des Vor-
habens, die gerade durch die Anwendung des § 246e BauGB ermdglicht werden, nicht aber die Umweltauswir-
kungen der urspriinglichen Planung.

Absatz 1 Satz 3 stellt klar, dass bei Projekten nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz iiber
die Umweltvertraglichkeitspriifung die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung
(UVP) und/oder allgemeinen UVP-Vorpriifung unberiihrt bleibt.

Zur Wahrung der kommunalen Planungshoheit wird wie bei § 31 Absatz 3 BauGB nicht nur ein Einvernehmen,
sondern eine Zustimmung der Gemeinde gefordert. Fiir die Zustimmung gilt § 36a BauGB entsprechend. Bei der
Priifung, ob sie ihre Zustimmung fiir ein auf § 246e BauGB gestiitztes Vorhaben erteilt, diirfte sich die Gemeinde
insbesondere daran orientieren kdnnen, ob die so geschaffenen stidtebaulichen Verhéltnisse auch mittels einer
Planung hitten herbeigefiihrt werden konnen. Aus Sicht der Bundesregierung ist zu empfehlen, bei Anwendung
dieser Norm im Genehmigungsverfahren Mdglichkeiten der informellen Offentlichkeitsbeteiligung zu nutzen
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(vgl. § 36a Absatz 2 BauGB). Die Gemeinde kann die Erteilung ihrer Zustimmung vom Abschluss stidtebaulicher
Vertrige abhingig machen oder davon, dass der Vorhabentrédger sich bei Schaffung von Wohnungen auf Grund-
lage des § 246e BauGB verpflichtet, flir einen Teil dieser Wohnungen die geltenden Férderbedingungen der so-
zialen Wohnraumforderung einzuhalten. Im Ubrigen wird auf die Begriindung zu Nummer 7 verwiesen.

Nach Absatz 3 Satz 1 findet die Neuregelung im AuBenbereich nur auf Vorhaben Anwendung, die im rdumlichen
Zusammenhang mit Fliachen stehen, die nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind. Hier-
mit soll im Interesse des AuBenbereichsschutzes vermieden werden, dass Wohnbauvorhaben an nicht integrierten
Standorten ohne infrastrukturelle Anbindung realisiert werden. Dazu gehort auch, den Vorrang der Innenentwick-
lung und einen sparsamen Umgang mit landwirtschaftlicher Flache zu beriicksichtigen. Der Wortlaut der Vor-
schrift kniipft an § 246 Absatz 9 BauGB an, {ibernimmt dessen Tatbestandsvoraussetzungen aber nicht vollstén-
dig. Insbesondere wird nicht gefordert, dass das Vorhaben innerhalb des (bebauten) Siedlungsbereichs verwirk-
licht wird. Dem liegt zugrunde, dass § 246 Absatz 9 BauGB bei seiner Einfiihrung Vorhaben in Ortsteilen im
Blick hatte, die mangels Bebauungszusammenhang nicht nach § 34 Absatz 1 BauGB bebaubar sind (vgl. BT-
Drs. 18/2752, S. 11; vielfach auch ,,Aullenbereich im Innenbereich* genannt). Eine solche Einschrinkung einer
moglichen Aulenbereichsinanspruchnahme wiirde dem Ziel der Sonderregelung fiir den Wohnungsbau nicht ge-
recht werden. Anders als in § 246 Absatz 9 BauGB wird auch kein unmittelbarer rdumlicher Zusammenhang
gefordert, sondern Voraussetzung ist, dass die Vorhaben im rdumlichen Zusammenhang mit den Gebieten nach
§ 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 BauGB stehen. Damit soll deutlich werden, dass nicht nur solche Vorhaben
erfasst werden, die sich nahtlos an Gebiete nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 BauGB anschlieB3en, sondern
beispielsweise auch solche, die sich trotz eines gewissen Abstands noch als organische Fortentwicklung des Sied-
lungsbereichs darstellen und von dessen ErschlieBungsanlagen sowie infrastruktureller Anbindung, einschlieBlich
der sozialen Infrastruktur, profitieren kdnnen. Ob der rdumliche Zusammenhang besteht, ist in jedem Einzelfall
zu priifen. Ab einer Entfernung von mehr als 100 Metern vom bestehenden Siedlungsbereich wird man aber in
jedem Fall nicht mehr vom Vorliegen eines rdumlichen Zusammenhangs ausgehen kdnnen.

Absatz 3 Satz 2 stellt klar, dass § 18 Absatz 2 Satz2 und Absatz3 Satz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) anzuwenden ist. Fiir Vorhaben im Auflenbereich bedeutet dies, dass nach § 18 Absatz 2 Satz 2
BNatSchG die Vorschriften zur Eingriffsregelung (§§ 14 bis 17 BNatSchG) zu beachten sind und dass nach § 18
Absatz 3 Satz 1 die Zulassungsentscheidung im Benehmen mit der Naturschutzbehorde ergehen muss. Fiir Vor-
haben in einem Gebiet nach § 34 bedeutet dies, dass die Eingriffsregelung keine Anwendung findet (§ 18 Absatz 2
Satz 1 BNatSchG) und dass die Zulassungsbehdrde hinsichtlich des erforderlichen Benehmens mit der Natur-
schutzbehdrde nach Ablauf der AuBerungsfrist davon ausgehen kann, dass Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege von dem Vorhaben nicht beriihrt werden. Im Ubrigen kann das Benehmen nach § 18 Absatz 3
Satz 1 BNatSchG auch im schriftlichen Verfahren hergestellt werden.

Absatz 4 enthilt eine Klarstellung zum Verstandnis der Befristung, die dem § 246 Absatz 17 BauGB nachgebildet
ist.

Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, finden nach Absatz 5 die Absétze 1 bis 4 entsprechende Anwen-
dung fiir Anlagen fiir soziale Zwecke, wie insbesondere Kindertagesstitten, und Anlagen fiir kulturelle Zwecke,
wie insbesondere Schulen. Entsprechende Anlagen konnen zugelassen werden, wenn sie den Bediirfnissen der
Bewohner dienen. Hiermit wird an die Bediirfnisklausel des § 3 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung angekniipft
und soll eine missbrauchliche Antragstellung vermieden werden.

Zu Nummer 10 (§ 250)

Die Regelung zum Umwandlungsschutz nach § 250 BauGB wird entsprechend der Vereinbarung im Koalitions-
vertrag fiir die 21. Legislaturperiode (Z. 716) um fiinf Jahre verldngert. Die Landesverordnungen nach § 250
Absatz 1 BauGB miissen nach dem neuen Satz 3 nunmehr spétestens zum 31. Dezember 2030 aufler Kraft treten.

Eine Anderung des Anwendungsbereiches ist damit nicht verbunden. Insbesondere werden Anbauten und Auf-
stockungen nicht erfasst.

Auflerdem wird durch das Einfiigen des Wortes ,.erstmalig® in Absatz 1 Satz 1 klargestellt, dass § 250 BauGB
auch weiterhin nur fiir solche Bestandsgebdude gelten soll, die auch nach der urspriinglichen Systematik von
§ 250 BauGB in dessen Anwendungsbereich einbezogen wurden. Wird fiir das Gebiet einer Gemeinde also ab
dem Inkrafttreten dieses Gesetzes eine Verordnung nach § 250 BauGB zum ersten Mal erlassen, ist der Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieser Verordnung mafigeblich. Liegt das Gebaude aber in einem Gebiet, fiir das bereits zuvor
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eine Verordnung nach § 250 BauGB erlassen worden war, ist fiir die Beurteilung, ob auf das Gebaude die Um-
wandlungsregelung des § 250 BauGB anzuwenden ist, der Zeitpunkt des Erlasses dieser Landesverordnung maf3-
geblich.

Dies bedeutet, dass im Fall einer Anderung der Umwandlungsverordnung mit dem Ziel der Verlingerung (oder
eines erneuten Erlasses) als Bestandsgebdude im Sinn dieser Regelung solche Gebéude gelten, die im Zeitpunkt
des Erlasses der ersten Umwandlungsverordnung bereits bestanden. Wire in einem Bundesland beispielsweise
erstmalig am 5. Mai 2023 eine Rechtsverordnung in Kraft getreten, durch die Gebiete nach § 250 BauGB ausge-
wiesen wiirden, und wiirde diese Verordnung verlingert oder erliee das Bundesland eine neue Verordnung nach
§ 250 BauGB, ohne den Zuschnitt der betroffenen Gebiete zu dndern, sollen weiterhin alle Gebaude, die nach
dem 5. Mai 2023 fertig gestellt wurden, von dem Genehmigungsvorbehalt ausgenommen sein (fiktives Beispiel).
Werden im Zuge der Verlingerung bzw. des Neuerlasses der Rechtsverordnung zusitzliche Gebiete oder Ge-
meinden in den Anwendungsbereich von § 250 BauGB aufgenommen, gilt der urspriingliche Stichtag zur Beur-
teilung, welche Gebédude als Bestandsgebdude gelten, in den Gebieten fort, in denen § 250 BauGB zuvor bereits
galt. In den neu hinzugekommenen Gebieten wire der Zeitpunkt des Inkrafttretens der Anderungsverordnung
oder der neu erlassenen Verordnung fiir die Beurteilung, was als Bestandsgebéude gilt, ma3geblich. Bei der Be-
urteilung als Bestandsgebdude muss demnach im Einzelfall ermittelt werden, wann in dem jeweiligen Gebiet
§ 250 BauGB erstmalig durch ,,eine* entsprechende Rechtsverordnung fiir anwendbar erkliart wurde. Diese Wir-
kung ist sachgerecht, denn mit Einfiihrung von § 250 BauGB in der jeweiligen Gemeinde sollte genau diese
Gruppe von spiter entstehenden Neubauten von der Umwandlungsregelung ausgenommen und die Bildung von
Wohnungseigentum somit vor allem in den Neubau verlagert werden. Dieses Interesse besteht fort.

Zu Artikel 2 (Inkrafttreten)

Artikel 2 regelt den Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Anderungsgesetzes am Tag nach der Verkiindung im Bun-
desgesetzblatt. Dass als Datum des Inkrafttretens nicht der erste Tag des kommenden Quartals, sondern der Tag
nach der Verkiindung vorgesehen ist, ist dem dringenden Bedarf der Praxis nach den Neuregelungen geschuldet.





