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21. Wahlperiode 30.07.2025

Gesetzentwurf

der Bundesregierung

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 Landern 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 Verfligung 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 ff.).

B. Losung; Nutzen

Um die vorgenannten Regelungsziele umzusetzen, werden mit diesem Gesetzent-
wurf unterschiedliche Rechtsénderungen 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-
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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 Einfligungsgebot ermdglicht werden, indem in einem neuen
§ 34 Absatz 3b BauGB bei Errichtung von Gebduden — sowohl im Einzelfall als
auch in mehreren vergleichbaren Fillen — entsprechende Abweichungen gestattet
werden. Hierdurch werden zum einen Wohnbauvorhaben erleichtert und be-
schleunigt 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 Wohnungsméirkten 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 Léarm) abweichen zu kdnnen.

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 Blrgerinnen und Biirger

Durch das Gesetz entsteht fiir Biirgerinnen und Biirger eine Entlastung von jihr-
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 jahr-
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 dimpfend auf die Woh-
nungsmieten und damit auch auf das allgemeine Preisniveau auswirken.
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BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND
DER BUNDESKANZLER

Berlin, 30. Juli 2025

An die

Prasidentin des
Deutschen Bundestages
Frau Julia Kléckner
Platz der Republik 1
11011 Berlin

Sehr geehrte Frau Bundestagsprasidentin,

hiermit Ubersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
zur Wohnraumsicherung

mit Begrundung und Vorblatt (Anlage 1).
Ich bitte, die Beschlussfassung des Deutschen Bundestages herbeizufihren.
Federfuhrend ist das Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen.

Die Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gemaR § 6 Absatz 1 NKRG st als
Anlage 2 beigefugt.

Der Bundesrat hat in seiner 1056. Sitzung am 11. Juli 2025 gemaR Artikel 76 Absatz 2 des
Grundgesetzes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf wie aus Anlage 3 ersichtlich Stellung

ZU nehmen.

Die Auffassung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates ist in der als
Anlage 4 beigefligten Gegenaulterung dargelegt.

Mit freundlichen GriiRen

Friedrich Merz
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Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
zur Wohnraumsicherung

Der Text des Gesetzentwurfs und der Begrindung ist gleichlautend
mit der Bundestagsdrucksache 21/781 (neu).
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Anlage 2

Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates (NKR) gem. § 6 Abs. 1 NKRG

Entwurf eines Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsi-
cherung (NKR-Nr. 7594, BMWSB)

Der Nationale Normenkontrollrat hat den Regelungsentwurf mit folgendem Ergebnis geprift:

Zusammenfassung

Burgerinnen und Burger

Jahrliche Sachkosten (Entlastung):

dargestellt rund -500 Mio. Euro

Wirtschaft

Jahrlicher Erfullungsaufwand (Entlastung):

dargestellt rund -334 Mio. Euro

Verwaltung
Lander

Jahrlicher Erfillungsaufwand (Entlastung):
Einmaliger Erflllungsaufwand:

dargestellt rund -1,7 Mrd. Euro
geringfugige Auswirkungen

,One in, one out”-Regel

Im Sinne der ,One in, one out“-Regel der Bun-
desregierung stellt der jahrliche Erflllungsauf-
wand der Wirtschaft in diesem Regelungsvorha-
ben ein ,,Out” von 334 Mio. Euro dar.

Evaluierung

Die Neuregelung wird bis zum 31.12.2029 evalu-
iert.

Ziele:

Kriterien/Indikatoren:

Datengrundlage:

Beschleunigung des Wohnungsbaus durch

e EinfUhrung einer befristeten Experimentier-
klausel,

e Flexibilisierung des Einfligungsgebots,

e erweiterte Befreiungs- und Abweichungsmag-
lichkeiten.

Sicherung des Mietwohnungsbestands durch

e Verlangerung der Ermachtigungsgrundlage
fur die EinfGhrung einer Umwandlungsrege-
lung gem. § 250 BauGB.

Uberpriifung der Wirksamkeit anhand der

e Anzahl der von den Gemeinden jeweils erteil-
ten Zustimmungen,

e Anzahl erteilter Baugenehmigungen,
e stadtebaulichen Auswirkungen,

¢ Anzahl der Bildung von Wohnungsgrundbi-
chern.

e Primarerhebung der betroffenen Kommunen
e Daten des Statistischen Bundesamtes

Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode
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Ausfuhrungen zur Rechts- und Die Experimentierklausel gibt den Gemeinden die
Verwaltungsvereinfachung Méoglichkeit, bei der Neuausweisung von Wohn-
bauflachen auf Bauleitplanverfahren zu verzich-
ten. Bei der Planersatzfunktion sowie bei Abwei-
chungen und Befreiungen in bestehenden Bebau-
ungsplanen wird den Gemeinden ebenfalls die Er-
teilung der Zulassigkeit von Wohnbauvorhaben

erleichtert.

Nutzen des Vorhabens Das Ressort hat den Nutzen des Vorhabens im
Vorblatt des Regelungsentwurfs wie folgt be-
schrieben:

e substanzieller Beitrag zur Bekampfung der
Wohnungsnot,

e Dampfung von Mietpreissteigerungen.

Digitaltauglichkeit (Digitalcheck) Das Ressort hat nachvollziehbar festgestellt, dass
kein Digitalbezug vorliegt.

Regelungsfolgen

Der NKR kritisiert die Frist zur Stellungnahme von drei Werktagen zwischen der Einleitung der
Ressortabstimmung und der Kabinettbefassung und fordert das Ressort auf, trotz der beabsich-
tigten raschen Umsetzung des Koalitionsvertrages die Grundsatze guter Rechtsetzung zu achten
und angemessene Beteiligungsfristen einzuhalten.

Die Darstellung der Regelungsfolgen ist nicht in jeder Hinsicht nachvollziehbar. Im Rahmen seines
gesetzlichen Auftrags beanstandet der NKR, dass flir einzelne aufwandsbegriindende Neurege-
lungen keine Schatzung des Erfillungsaufwands vorgenommen wurde. DarUber hinaus weist der
NKR darauf hin, dass die Einflihrung einer Experimentierklausel sowie die Flexibilisierung der Ab-
weichungsmaoglichkeiten zwar ein groRes Vereinfachungspotenzial fur die Verwaltung bergen, je-
doch koénnten Verzdgerungen durch ungeldste stadtebauliche Konflikte und mangelnde Rechts-
klarheit dem Regelungsziel zuwiderlaufen.

Il Regelungsvorhaben
Das Regelungsvorhaben soll den Wohnungsbau beschleunigen, insbesondere durch

. die Einfiihrung einer Experimentierklausel befristet bis zum 31. Dezember 2030, die die
Zulassigkeit von Wohnbauvorhaben auch ohne die Aufstellung eines Bebauungsplans
ermoglichen soll,

o die Flexibilisierung des Einfiigegebots,

. die Erweiterung der bauplanungsrechtlichen Befreiungs- und Abweichungsméglichkei-
ten zugunsten von Wohnbauvorhaben,

e  Abweichungen von der TA Larm in begriindeten Fallen.

Fir Wohnbauvorhaben braucht es eine bauplanungsrechtliche Zulassigkeit. Bislang wird
diese entweder durch die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans im Rahmen der
kommunalen Bauleitplanung oder durch die Einfiigung eines Vorhabens in die Eigenart der
naheren Umgebung im unbeplanten Innenbereich geregelt. Mit der Einfihrung der Experi-
mentierklausel entfallt die Verpflichtung zur Durchfilhrung eines ressourcenintensiven Bau-
leitplanungsverfahrens und die Zulassigkeit von Wohnungsbauvorhaben wird nur noch durch
die Zustimmung der Gemeinde erbracht. Demnach kann der Vorhabentrager das bisher not-
wendige Planungsverfahren Uiberspringen und direkt in das Baugenehmigungsverfahren ein-
treten. Die Flexibilisierung des Einfligegebots umfasst die Mdglichkeit, mit Zustimmung der
Gemeinde in mehreren vergleichbaren Fallen (aktuell nur in Einzelfallen) von den bisherigen
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Zulassigkeitsvoraussetzungen im unbeplanten Innenbereich abzuweichen. Mit dem Rege-
lungsvorhaben soll diese Méglichkeit auch auf Abweichungen bei Festsetzungen in beste-
henden Bebauungsplanen ausgeweitet werden.

Wahrend die letzte Vorgabe eine Entlastung fur die Verwaltung zur Folge hat, fiihrt die Ein-
fuhrung der Experimentierklausel und die Flexibilisierung des Einfliigegebots zu erheblichen
Entlastungen bei allen drei Normadressaten. Fur die Abweichungsmoglichkeit von der TA
Larm in begrindeten Fallen liegt keine Darstellung des Erfullungsaufwands vor.

1] Bewertung

.1 Erflillungsaufwand

Tabelle 1: Ubersicht der jéhrlichen Entlastung je Vorgabe und Normadressat

Birgerinnen und Wirtschaft Verwaltung
Burger

Wohnungsbau-Turbo (§ 246e

BauGB) 494 Mio. Euro 330 Mio. Euro 1,6 Mrd. Euro

Abweichung vom Einfligeerfordernis . . .
(§ 34 Abs. 3b BauGB) 6,5 Mio. Euro 4,3 Mio. Euro 21,7 Mio. Euro

Abweichung von den Festsetzungen
im Bebauungsplan (§ 31 Abs. 3 - - 72,1 Mio. Euro
BauGB)

Abweichung von der TA Larm (§ 9 .
Abs. 1 Nr. 23i.V.m. § 216a BauGB) nicht dargestellt

Gesamt 500 Mio. Euro 334 Mio. Euro 1,7 Mrd. Euro

. Befristete Sonderregelung flir den Wohnungsbau (,Wohnungsbau-Turbo)

Das Ressort greift fiir die Darstellung des Erflllungsaufwandes methodengerecht auf eine
Schatzung im Wege der Szenariobetrachtung zurtick und unterscheidet vier Kategorien, die
zu einer durchschnittlichen jahrlichen Entlastung von insgesamt rund 2,5 Milliarden Euro fiih-
ren (vgl. Tab. 2).

Tabelle 2:
Darstellung des Erfiillungsaufwands mittels Szenariobetrachtung fur § 246e BauGB

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Mittelwert

Kategorie A -64,9 Mio. Euro | -129,9 Mio. Euro | -259,7 Mio. Euro
Beplantes Gebiet,
Wohnnutzung
grds. zuléssig

Kategorie B -210,0 Mio. Euro | -420,0 Mio. Euro | -840,0 Mio. Euro
Beplantes Gebiet,
Wohnnutzung
ausnahmsweise
zuldssig
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Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Mittelwert
Kategorie C -367,5 Mio. Euro | -735,0 Mio. Euro -1,5 Mrd. Euro
Gebiete nach § 34
Abs. 1 BauGB
Kategorie D -416,2 Mio. Euro | -832,4 Mio. Euro -1,7 Mrd. Euro
Aullenbereich
nach § 35 BauGB
Summe / Jahr -1,1 Mrd. Euro -2,1 Mrd. Euro -4,2 Mrd. Euro -2,5 Mrd. Euro

Das Ressort geht nachvollziehbar davon aus, dass etwa zwei Drittel der Einsparungen den
Gemeinden und ein Drittel den Vorhabentragern zugutekommen. Dies entspricht einer ge-
schatzten jahrlichen Entlastung der Verwaltung von insgesamt 1,6 Milliarden Euro. Da die
Vorhabentrager sowohl den Normadressaten der Birgerinnen und Burger als auch der Wirt-
schaft zuzuordnen sind, greift das Ressort fir eine differenziertere Betrachtung auf die Eigen-
tumsquote in der Bundesrepublik zuriick. Demnach sind rund 60 Prozent der Vorhabentrager
Birgerinnen und Burger. Entsprechend verteilt sich die restliche Entlastungswirkung mit jahr-
lich rund 494 Millionen Euro auf die Burgerinnen und Birger und mit 330 Millionen Euro auf
die Wirtschaft.

e  Abweichung vom Einflgeerfordernis

Das Regelungsvorhaben ermoglicht, dass kuinftig mit Zustimmung der Gemeinde nicht nurim
Einzelfall, sondern auch in mehreren vergleichbaren Fallen bei der Errichtung einer baulichen
Anlage zu Wohnzwecken vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren Umge-
bung abgesehen werden kann. Das Ressort geht diesbeziiglich von 3 000 Baugenehmigun-
gen pro Jahr und Erflllungsaufwand von rund 11 000 Euro pro Fall aus. Daraus ergibt sich
eine jahrliche Gesamtentlastung von rund 32,5 Millionen Euro. Ausgehend vom Verhaltnis
der Kostenbelastung zwischen Gemeinden und Vorhabentrager und dem Verhaltnis der Ei-
gentumsquote ergibt sich eine jahrliche Entlastung der Burgerinnen und Blrger von rund 6,5
Millionen Euro, fur die Wirtschaft von rund 4,3 Millionen Euro und fir die Verwaltung von rund
21 Millionen Euro.

. Abweichung von den Festsetzungen im Bebauungsplan

Bei der Prifung der Zulassigkeit von Wohnvorhaben kdnnen Gemeinden von den Festset-
zungen eines Bebauungsplans abweichen, auch wenn das Vorhaben diesem widerspricht,
ohne dafiir einen neuen Bebauungsplan aufstellen bzw. einen bestehenden andern zu mus-
sen. Laut Ressort fuhrt dies zu einer jahrlichen Entlastung fiir die Verwaltung von insgesamt
72 Millionen Euro.

e  Abweichung von der TA Larm

Mit der Anderung der Vorgabe § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. a Doppelbuchst. aa BauGB sollen
Larmschutzfestsetzungen erleichtert werden, indem in begriindeten Fallen Abweichungen
von der TA Larm zulassig sind. Durch diese Abweichungsmaoglichkeit antizipiert das Ressort
neue Larmkonflikte, die mit der Neuregelung in § 216a BauGB adressiert werden sollen. Dem-
nach sollen durch gerichtlichen Beschluss unwirksam gewordene, aber bereits verwirklichte
Bebauungsplane fir Wohnbebauung Einschrankungen des genehmigten Betriebs einer ge-
werblichen oder industriellen Anlage aufgrund heranriickender Wohnbebauung sowie Kos-
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tenrisiken fur einen Uber die allgemeinen Betreiberpflichten hinausgehenden Larmschutz aus-
schlieRen. Fur diese Neuregelung liegt keine Darstellung des Erfiilllungsaufwands vor. Die
darin enthaltene Kaskade von Konfliktbewaltigungszustandigkeiten steht zudem im starken
Verdacht, die Normadressaten zu Uberfordern und dem Ziel des Regelungsvorhabens unmit-
telbar entgegenzustehen.

1.2 ,Onein, one out”

Im Sinne der ,One in, one out“-Regel der Bundesregierung stellt der jahrliche Erfullungsauf-
wand der Wirtschaft in diesem Regelungsvorhaben ein ,Out® von 330 Millionen Euro dar.

1.3 Evaluierung

Das Ressort beabsichtigt, die Wirkung der Experimentierklausel und der weiteren baupla-
nungsrechtlichen Erleichterungen zugunsten von Wohnraum sowie die damit verbundenen
(stéadtebaulichen) Auswirkungen bis zum 31. Dezember 2029 zu evaluieren. Hierzu wird ins-
besondere die Anzahl der von den Gemeinden jeweils erteilten Zustimmungen sowie die Ent-
wicklung der Anzahl der erteilten Baugenehmigungen betrachtet (Indikatoren). Dafir werden
eine Primarerhebung bei den betroffenen Gemeinden sowie weitere Daten, etwa vom Statis-
tischen Bundesamt, verwendet. Ferner beabsichtigt das Ressort, die Wirkung der Umwand-
lungsregelung als Instrument zur Sicherung des Mietwohnungsbestands zu untersuchen und
zu prufen, ob sich signifikante Auswirkungen auf die Eigentumsbildung nachweisen lassen.
Hierzu sollen insbesondere die Genehmigungspraxis und die Bildung von Wohnungsgrund-
bichern betrachtet werden (Indikatoren). Die erforderlichen Daten sollen durch eine Prima-
rerhebung ermittelt werden. AufRerdem sollen ggf. vorhandene Daten des Statistischen Bun-
desamtes und weiterer Datenquellen genutzt werden.

[l.4 Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Die Zulassigkeit von Wohnbauvorhaben wird flir Gemeinden bei der Neuausweisung von
Wohnbauflachen ohne Bebauungsplan, in bestehenden Bebauungsplénen sowie im unbe-
planten Innenbereich stark vereinfacht. Mit der Experimentierklausel kdnnen sie den Vorha-
bentragern bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Erneuerung Abweichungen von
den Vorschriften des Baugesetzbuchs in erheblichem Mafle einrGumen. Was zuvor nur in
einem aufwendigen und oft mehrere Jahre dauernden Bauleitplanverfahren méglich war, soll
nun durch eine einfache Zustimmung der Gemeinde umgesetzt werden. Dazu wird die stad-
tebauliche Konfliktbewaltigung auf ihre Kernbestandteile, das Riicksichthahmegebot und das
Abwagungsgebot, reduziert.

Diese erheblichen Vereinfachungen stehen jedoch unter dem Vorbehalt, dass die sich ab-
zeichnenden Immissionskonflikte unkompliziert und ztigig bewaltigt werden kénnen.

Lutz Goebel Gudrun Grieser

Vorsitzender Berichterstatterin fiir das
Bundesministerium flir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen
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Anlage 3

Stellungnahme des Bundesrates

Der Bundesrat hat in seiner 1056. Sitzung am 11. Juli 2025 beschlossen, zu dem Gesetzentwurf geméal Artikel 76
Absatz 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu nehmen:

1.  Zu Artikel 1 Nummer 2 Buchstabe a (§ 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa BauGB)

In Artikel 1 Nummer 2 Buchstabe a ist in § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa nach
der Angabe ,,Gerduschimmissionen” die Angabe

»» einschlieBlich Innenraumpegel in Aufenthaltsrdumen, einzufligen.

Begriindung:

Mit der vorgeschlagenen Erweiterung des neu gefassten § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuch-
stabe aa BauGB-E soll klargestellt werden, dass zum Schutz vor Gerduschimmissionen nicht nur Aufen-
werte, sondern auch Innenraumpegel festgesetzt werden diirfen. Dies dient der Konkretisierung sowie der
Rechtssicherheit von Festsetzungen zum passiven Schallschutz in Bebauungsplidnen, mit denen bestimmte
niedrige Innenraumpegel gewahrleistet werden sollen. Zudem soll damit klargestellt werden, dass kombi-
nierte Festsetzungen zuldssig sind, die zum einen erhohte Auflenimmissionsrichtwerte vorschreiben und zum
anderen als larmtechnische Kompensation ausreichend niedrige Innenraumpegel durch besondere passive
SchallschutzmafBnahmen (zum Beispiel ,,Hamburger Fenster*) vorsehen.

Insgesamt soll durch die Ermichtigung zur Anwendung von Innenraumpegelfestsetzungen in verdichteten
und nutzungsgemischten Rdumen eine Erleichterung bei der Losung von Larmkonflikten erreicht werden,
um dringend bendtigten Wohnraum im Rahmen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung und anderen MaBBnahmen der Innenentwicklung zu befordern.

Im Rahmen der planerischen Ausgestaltung (Abwégungsgebot) bleibt natiirlich zu beachten, dass MafBnah-
men wie Nutzungszuordnung, aktiver Schallschutz, Baukdrperstellung, Grundrissgestaltung und ganz allge-
mein des architektonischen Selbstschutzes grundsitzlich prioritir zu beriicksichtigen sind und ein aus Ge-
sundheitsschutzgriinden gebotenes Larmschutzniveau weiterhin gewahrleistet bleibt.

2. Zu Artikel 1 Nummer 6 (§ 36a BauGB)

Der Bundesrat bittet im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob in § 36a BauGB-E die optionale
Beteiligung der Behorden zu ergiinzen ist. Die Regelung sieht derzeit nur die optionale Beteiligung der Of-
fentlichkeit vor. Durch die Moglichkeit, Fachbehorden im Rahmen des Zustimmungserfordernisses einzu-
binden, wird das Verfahren erheblich beschleunigt, da dies bereits frithzeitig mogliche Anforderungen der
Fachbehdrden aufzeigen kann und dadurch andererseits die gemeindliche Entscheidungsfindung verbessert
wird.

Begriindung:

Ohne eine optionale Beteiligung der Fachbehdrden ist davon auszugehen, dass erst im anschlieBenden Ge-
nehmigungsverfahren die Problematiken durch die Fachbehdrden benannt werden und dies dann zu erhebli-
chen Verzdgerungen fiihrt. Die Beteiligungsmoglichkeit der Fachbehorden erhoht zudem die Planungs- und
Investitionssicherheit fiir den Bauherrn. Auch ist davon auszugehen, dass es zu einer Reduzierung juristi-
scher Anfechtung durch Umweltverbénde fithren kann, wenn die Gemeinde vorab die Moglichkeit hat, zum
Bei- spiel die Naturschutzbehorde zu beteiligen.
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3. Zu Artikel 1 Nummer 8 (§ 216a BauGB)

Artikel 1 Nummer 8 ist zu streichen.

Begriindung:

Die vorgeschlagene Regelung in § 216a BauGB-E regelt zum einen den Prozess der behordlichen Entschei-
dung tiber immissionsschutzrechtliche Anordnungen iiber Larmschutzmafnahmen bei Emittenten, in deren
Néhe eine Wohnbebauung herangeriickt ist, welche auf einem Bebauungsplan beruht, der Festsetzungen von
Werten zum Schutz vor Gerduschimmissionen nach der vorgeschlagenen neuen Erméchtigung in § 9 Ab-
satz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa BauGB-E enthilt und der durch gerichtliche Entschei-
dung fiir unwirksam erklért worden ist. Zum anderen wird geregelt, dass immissionsschutzrechtliche Anord-
nungen nur erlassen werden, wenn sich die Gemeinde, der Vorhabentrager oder ein anderer Eigentiimer oder
Nutzungsberechtigter zur Kosteniibernahme fiir die angeordneten LarmschutzmalBBnahmen bereit erklart.

Grundsitzlich erscheint es dogmatisch zweifelhaft, Regelungen zum Verwaltungsvollzug, die das Immissi-
onsschutzrecht betreffen, im Baugesetzbuch zu regeln. Regelungssystematisch wiirde eine entsprechende
Regelung in die TA Léarm direkt gehoren, welche bereits die PriifmalBstébe fiir die Erteilung von nachtrégli-
chen Anordnungen nach § 17 beziehungsweise § 24 BImSchG in den Nummern 5.1 und 5.2 regelt.

Zudem konnte vor allem die Regelung zur Kostentragungspflicht die Festsetzung von Gerduschimmissions-
werten nach dem neuen § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa BauGB-E deutlich er-
schweren, da voraussichtlich ein Interesse von planenden Gemeinden und/oder Immissionsschutzbehérden
daran besteht, die Kostentragungspflicht vor Feststellung des Bebauungsplans zu regeln. Hierbei ist zu be-
achten, dass zum Zeitpunkt der Feststellung des Bebauungsplans die Héhe der Kosten fiir etwaig in der
Zukunft erforderliche LarmschutzmaBnahmen beim Emittenten kaum absehbar sein wird. Dies konnte min-
destens zu deutlichen Verzogerungen im Planverfahren fiihren, wenn nicht sogar zu einem génzlichen Ver-
zicht auf Festsetzungen von Gerduschimmissionswerten.

Insgesamt besteht allerdings iiberhaupt kein Bedarf fiir die vorgeschlagene Regelung in § 216a BauGB-E.
Sofern ein Bebauungsplan Festsetzungen zu Gerduschimmissionswerten abweichend von der TA Lérm ent-
hilt, werden diese nicht voraussetzungslos erfolgen konnen. Erforderlich wiren kompensatorische Larm-
schutzmafBinahmen an der Wohnbebauung, um gesunde Wohnverhiltnisse zu wahren. Unter anderem das
Instrument zur Sicherung von ausreichend niedrigen Innenraumpegeln mit Hilfe von besonderen Fenster-
konstruktionen wire hierfiir geeignet.

Im Zuge der Bauantragstellung fiir das Wohngebdude wiren Nachweise zum Schallschutz zu erbringen, die
auch die Umsetzung von LarmschutzmafBnahmen an der Wohnbebauung geméall den Festsetzungen des Be-
bauungsplans zum Inhalt haben. Damit wére in den Bauakten die Umsetzung der Mafinahmen dokumentiert.
Ergénzend konnten die schalltechnischen Nachweise auch zu den Immissionsschutzakten des jeweiligen
Emittenten genommen werden.

Fiir den Fall der spateren Unwirksamkeit des der heranriickenden Wohnbebauung zugrundeliegenden Be-
bauungsplans sind im Falle der Priifung von nachtraglichen Anordnungen zum Larmschutz die MaBstébe
der TA Larm heranzuziechen. Gema3 Nummer 3.2.2 TA Larm ist bei besonderen Umstinden eine Sonder-
fallpriifung vorzunehmen. Dabei ist zu priifen, ob der besondere Umstand wesentlichen Einfluss auf die
Beurteilung haben kann, ob die emittierende Anlage zum Entstehen schidlicher Umwelteinwirkungen rele-
vant beitragt. Ein besonderer Umstand wére darin gegeben, dass die von Gerduschimmissionen betroftene
Wohnbebauung LarmschutzmafBinahmen entsprechend der unwirksam gewordenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans umgesetzt hat, und damit keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind. Dement-
sprechend wiren immissionsschutzrechtliche Anordnungen gegen den Emittenten nicht erforderlich und es
bedarf auch keiner Regelung zur Kostentragungspflicht. Uber den beschriebenen Mechanismus der Sonder-
fallpriifung gemaBl Nummer 3.2.2 TA Larm ist dementsprechend hinreichend abgesichert, dass den Emitten-
ten keine Lasten durch die heranriickende Wohnbebauung fiir den Fall der Unwirksamkeit des zugrundelie-
genden Bebauungsplans drohen.
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Zu Artikel 1 Nummer 9 (§ 246¢e Absatz 1 Satz 1 BauGB)

In Artikel 1 Nummer 9 ist in § 246e Absatz 1 Satz 1 nach der Angabe ,,31. De-zember 2030 die Angabe
jenseits von Hafengebieten gemdB § 11 der Baunutzungsverordnung™ einzufiigen.

Begriindung:

Die Begriindung des Gesetzentwurfs weist darauf hin, dass ,,durch heranriickende Wohnbebauung an Ein-
richtungen der Verkehrsinfrastruktur wie etwa an Hafengebiete oder Umschlagsanlagen des kombinierten
Verkehrs oder andere verkehrliche Anlagen [...] deren Entwicklungsmdglichkeiten behindert werden [kon-
nen]; entsprechende Vorhaben wiren daher mit den 6ffentlichen Belangen nicht vereinbar.* Damit besteht
die Gefahr, dass die angestrebte Gesetzesdnderung der Maflnahme in der Nationalen Hafenstrategie zum
Schutz der Hafen vor heranriickender Wohnbebauung widerspricht.

Hafen durchlaufen derzeit eine tiefgreifende Transformation. Sie wandeln sich von Umschlagsorten von bei-
spielsweise Kohle, Mineralolen und Erzen zu Umschlagsorten von neuen Energietrigern, Bauteilen fiir
Windkraftanlagen und Produkten der Kreislaufwirtschaft. Sie sind fiir eine kiinftige resiliente Versorgung
der die See- und Binnenhdfen umgebenden Region mit Giitern fiir die Wirtschaft und Bevolkerung unerldss-
lich. Dariiber hinaus sind Héfen jetzt und auch kiinftig Produktions- und Umschlagsorte fiir Lebensmittel
und militérische Giiter. Daher sollte im Gesetz geregelt werden, dass Hafengebiete wegen ihrer liberragenden
Versorgungsfunktion vor heranriickender Wohnbebauung geschiitzt sind, damit die Umschlags- und Pro-
duktionstitigkeit auch dauerhaft ihre stidtebauliche Berechtigung hat.

Zum Gesetzentwurf allgemein

5.

Der Bundesrat fordert, dass bei Bauvorhaben im AuBlenbereich nicht nur die 6ffentlichen Belange und die
nachbarlichen Interessen gewiirdigt werden, sondern insbesondere die Interessen und Entwicklungsmoglich-
keiten der landwirtschaftlichen Betriebe beriicksichtigt werden miissen.

Aufgrund der Systemrelevanz der Landwirtschaft sollten vor dem Hintergrund der aktuellen geopolitischen
Situation landwirtschaftliche Produktionsfldchen (< 10.000 m?) im AuBenbereich langfristig geschiitzt wer-
den. Dieses Anliegen wird durch die klimabedingten Umweltverdnderungen noch verstérkt.

Der Bundesrat bittet, im Zuge der Uberarbeitung des Baugesetzbuches insbesondere auch den Schutz vor
bauplanungsrechtlich relevanten Klimawandelfolgen, insbesondere Hitze, Hochwasser- und Starkregener-
eignissen, im Baugesetzbuch zu verankern und eine entsprechende verpflichtende Beachtung dieser Belange
im Rahmen der Bauleitplanung in geeigneter Weise in das Baugesetzbuch aufzunehmen.

Begriindung:

Selbst ungeachtet des geplanten Bauturbos sind Klimawandelfolgen wie insbesondere Hitze, Hochwasser-
und Starkregenereignisse von immer groBerem Ausmal und sollten zwingend im Rahmen der Bauleitpla-
nung starker als bisher beachtet werden. Zielfiihrende Ansétze sind leider mit Scheitern des Gesetzentwurfs
zur Stirkung der integrierten Stadtentwicklung (BR-Grunddrucksache 436/24 nebst den zugehdrigen Ande-
rungsvorschldgen des Bundesrates in der BR-Beschluss-Drs. 436/24(B)) nicht zustande gekommen, mit
Blick auf den immer weiter fortschreitenden Klimawandel und dessen Folgen jedoch wichtiger denn je. Nicht
zuletzt die Hochwasserkatastrophenereignisse der letzten Jahre sollten die Dringlichkeit und Wichtigkeit
dieser Thematik hinreichend verdeutlicht haben, wobei auch die Hitzewellen der letzten Jahre nicht unbe-
achtlich erscheinen. Es ist anzunehmen, dass die angedachten Vorschriften zum ,.Bauturbo®, sollten sie in
Kraft treten, diese Klimawandelfolgen sogar noch verstdrken konnen.
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Anlage 4

Gegeniuflerung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates

Die Bundesregierung dufert sich zur Stellungnahme des Bundesrates zum Entwurf eines Gesetzes zur Beschleu-
nigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung wie folgt:

Zu Ziffer 1 Artikel 1 Nummer 2 Buchstabe a (§ 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a BauGB)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag nicht zu.

Gemal der Vereinbarung aus dem Koalitionsvertrag sollen Larmschutzfestsetzungen erleichtert werden. § 9 Ab-
satz 1 Nummer 23 Buchtstabe a Doppelbuchstabe aa setzt diesen Auftrag um. Durch die vorgeschlagene Regelung
sollen Larmkonflikte in bestehenden Siedlungsbereichen durch Festsetzungen im Bebauungsplan rechtssicher be-
waltigt werden konnen, um so insbesondere die Bebauung von Brachflichen oder Bauliicken sowie die stadte-
baulich sinnvolle Weiterentwicklung von vormals ausschlieBlich gewerblich oder industriell genutzten Gebieten
zu vereinfachen. Damit soll insbesondere die Nachverdichtung erleichtert werden, was zugleich der Flachenspar-
samkeit und der Entwicklung nutzungsgemischter Quartiere dient.

Um dieses Ziel zu erreichen, sollen von der TA Larm abweichende Werte zum Schutz vor Gerduschimmissionen
festgesetzt werden konnen. Die Bundesregierung hélt diese Regelung fiir ausreichend.

Zu Ziffer 2 Artikel 1 Nummer 6 (§ 36a BauGB)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag nicht zu.

Der vom Bundesrat vorgeschlagenen Ergénzung in § 36a BauGB um die optionale Moglichkeit der Behdrdenbe-
teiligung im Rahmen der Zustimmung bedarf es aus Sicht der Bundesregierung nicht. Eine Behordenbeteiligung
erfolgt in der Regel ohnehin durch die Bauaufsichtsbehorde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Sofern
die Gemeinde dies fiir erforderlich hilt, steht es ihr zudem frei, andere Behdrden im Rahmen der Zustimmung zu
beteiligen.

Zu Ziffer 3 Artikel 1 Nummer 8 (§ 216a BauGB)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag nicht zu.

§ 216a BauGB sichert die neuen Flexibilisierungen fiir den Fall ab, dass sich der Bebauungsplan als unwirksam
erweist. Insbesondere wird in dieser Vorschrift klargestellt, dass die TA Larm in Bezug auf den baulichen Bestand,
der aufgrund des unwirksamen Bebauungsplans entstanden ist, keine Anwendung findet.

Die Bundesregierung hilt es flir sachgerecht, die Nichtanwendung der Regelfallpriifung der TA Larm fiir den
aufgrund des unwirksamen Bebauungsplans entstandenen baulichen Bestand in § 216a Absatz 1 Satz 5 BauGB
ausdriicklich zu regeln. Es besteht ein systematischer Regelungszusammenhang zum Bauplanungsrecht, da sich
die Situation nur bei Unwirksamkeit eines Bebauungsplans mit von der TA Larm abweichenden Festsetzungen
ergibt.

§ 216a Absatz 2 BauGB stellt sicher, dass nachtragliche Anordnungen an gerduschemittierende Anlagen nur dann
gestellt werden konnen, wenn diese zumutbar sind und die Gemeinde oder ein Dritter die dafiir anfallenden Kosten
tragt. Die Regelung ist nach Auffassung der Bundesregierung erforderlich, um Betreiber gerduschemittierender
Anlagen vor nachtriglichen Anordnungen zu schiitzen, die andernfalls bei unerkannter Unwirksamkeit eines teil-
weise bereits vollzogenen Bebauungsplans mit von der TA Larm abweichenden Festsetzungen nach dem vorge-
schlagenen § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchtstabe a Doppelbuchstabe aa BauGB zu besorgen wiéren. Es wire
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unbillig, wenn das Risiko einer Unwirksamkeit des Bebauungsplans den Betreiber der gerduschemittierenden
Anlage trifft.

Absatz 3 stellt klar, dass abweichende vertragliche Vereinbarungen getroffen werden konnen. In diesem Fall
kommen die Regelungen des § 216a BauGB nicht zum Tragen. Die Gefahr, dass sich Planverfahren aufgrund der
Abstimmung erginzender vertraglicher Vereinbarungen fiir den Fall der Unwirksamkeit des Plans verzogern
konnten, besteht nach Auffassung der Bundesregierung ebenfalls, wenn § 216a BauGB nicht eingefiihrt wird.

In Absatz 4 wird klargestellt, dass eine Heilung des unwirksamen Plans im ergénzenden Verfahren moglich bleibt.
Mit der Heilung wird § 216a BauGB unanwendbar.

Zu Ziffer 4 Artikel 1 Nummer 9 (§ 246e Absatz 1 Satz 1 BauGB)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag nicht zu.

Die Bundesregierung teilt das Anliegen des Bundesrates, dass die Entwicklungspotenziale der Hafen nicht durch
heranriickende Wohnbebauung beschnitten werden diirfen.

Der vorgeschlagenen Ergénzung bedarf es hierzu jedoch nicht. Die Anwendung des § 246e BauGB setzt voraus,
dass die Abweichung von den Vorschriften des BauGB und den auf seiner Grundlage erlassenen Vorschriften
unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Damit ist auch der Schutz
von Héfen vor heranriickender Wohnbebauung gewihrleistet. In der Gesetzesbegriindung wird ausgefiihrt, dass
Vorhaben nicht mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind, wenn durch heranriickende Wohnbebauung an Ha-
fengebiete deren Entwicklungsmoglichkeiten behindert werden.

Zu den Ziffern 5 und 6:

Die Bundesregierung teilt die Bedenken des Bundesrates nicht.

Die Vorschrift des § 246e BauGB ist aus Sicht der Bundesregierung zentral, um die ziigigere Schaffung von
dringend benétigtem Wohnraum zu ermdglichen. Dies soll zwar auch durch Nachverdichtung und Umnutzung im
Innenbereich erfolgen, angesichts der angespannten Lage auf vielen Wohnungsmaérkten, diirfte dies aber in vielen
Stadten und Gemeinden nicht ausreichen. Daher soll § 246e BauGB im maBvollen Umfang im Aufenbereich zur
Anwendung kommen kdnnen, wenn das Vorhaben im rdumlichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich steht
und sich somit als dessen organische Fortentwicklung darstellt.

Die Anwendung des § 246e BauGB setzt voraus, dass die Abweichung von den Vorschriften des BauGB und den
auf seiner Grundlage erlassenen Vorschriften unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Be-
langen vereinbar ist. Die 6ffentlichen Belange entsprechen denjenigen, die Gegenstand der Abwiagung eines Be-
bauungsplans sind. Zu ihnen gehoren unter anderem die Belange der Landwirtschaft, auch im Hinblick auf Be-
standbetriebe und ihre Entwicklungsmoglichkeiten (vgl. § 1 Absatz 6 Nummer 8 Buchstabe b BauGB).

Ergénzend weist die Bundesregierung darauf hin, dass die Anwendung des Wohnbauturbos im Rahmen ihrer
kommunalen Planungshoheit den Stadten und Gemeinden obliegt, die ihre Zustimmung nur dann erteilen, wenn
das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

Zu Ziffer 7 (Zum Gesetzentwurf allgemein)

Die Bundesregierung teilt das Anliegen des Bundesrates und wird dies in der nachfolgenden Novelle des Bauge-
setzbuchs, die im Koalitionsvertrag angekiindigt ist, aufgreifen.
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