r. ‘ . ‘
bl /'

W

Zu Recht in der Kritik und doch eine
Chance? Was man aus dem Bauturbo und
dem § 246e BauGB noch machen konnte!

BERNHARD FALLER, FRANZISKA STEINBACH

Kontroverse Diskussionen zum § 246e BauGB

Ausgehend vom zuvor angekiindigten Ma3nahmenpaket hat die Bundesregierung Ende 2023 einen Ge-
setzesentwurf zur Einfihrung einer befristeten Sonderregelung fiir den Wohnungsbau eingebracht. Die
angedachten Regelungen im neuen § 246e BauGB sollen Kommunen mit angespannten Wohnungs-
méarkten? nutzen konnen, um schneller (mehr) neuen Wohnraum zu schaffen. Der § 246e BauGB ist das
Herzstiick des sogenannten ,Bauturbo”. Auf dessen Basis sollen Gemeinden in vielen Fallen auf die
Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens zur Schaffung von Baurecht verzichten und somit den
Rahmen erweitern konnen, in dem sich bestehende Investitionsinteressen ziigig verwirklichen lassen.

Insbesondere von Seiten der wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Verbande wird der Vorstof3
der Bundesregierung in der Erwartung gelobt, kiinftig bei vielen Wohnungsbauvorhaben nicht mehr
langwierige Bebauungsplanverfahren durchlaufen zu miissen und stattdessen auf einem deutlich ab-
gekirzten Weg eine Baugenehmigung erhalten zu konnen. Kritisiert wird allenfalls, dass die Regelung
befristet und nicht flachendeckend greifen soll. Die meisten anderen Verbande sehen die Regelungen in
einem kritischen Licht und bringen dabei unterschiedliche Argumente vor. Besonders betont wird, dass
Bebauungsplanverfahren den Rahmen fir eine geregelte Abwagung unterschiedlicher Interessen und
Belange bieten und insofern eine zentrale baukulturelle Errungenschaft sind. Damit verbunden wird
vor allem befiirchtet, dass auf diesem Weg die Investoreninteressen Oberhand gewinnen und damit im
Ergebnis insbesondere soziale und okologische Belange zuriickgedrangt werden.?2

Letztlich spiegeln sich in den Stellungnahmen beinahe fundamentale Interessengegensatze: Die eine
Seite mdchte moglichst viele Bauvorhaben von den Fesseln eines Bebauungsplanverfahrens befreien;
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einerseits wegen des damit verbundenen Verfahrensaufwands und andererseits zur Abwehr von daraus
resultierenden, bisweilen wirtschaftlich belastenden 6ffentlichen Forderungen. Die andere Seite mdchte
moglichst viele Wohnungsbauvorhaben durch ein Bebauungsplanverfahren einhegen, insbesondere um
offentliche Forderungen besser durchsetzen zu konnen.? Insofern verwundert es nicht, dass die politi-
schen Beratungen innerhalb der Regierungskoalition offenbar stocken. Derzeit scheint es ungewiss, ob
die Regelung tatsachlich Gesetzeskraft erlangt.

Die Bundesregierung wollte mit dem Bauturbo und dem § 246e BauGB eine Art gesetzgeberische Sofort-
hilfe fir den stockenden Wohnungsbau bereitstellen. Dies wird insbesondere am Umstand erkennbar,
dass der § 246e BauGB nur befristet und in angespannten Wohnungsmarkten zum Einsatz kommen
sollte.* Daher ware es sicher nicht fair, den vorliegenden Vorschlag am Mafistab einer systematischen
Weiterentwicklung des Bau- und Planungsrechts messen zu wollen. Aber genau in dieser Hinsicht ent-
halt der vorgeschlagene § 246e BauGB eine sehr interessante und wegweisende Facette. Darauf will das
vorliegende Papier den Blick richten.

Der § 246e BauGB im Licht der Innenentwicklungsaufgaben

Wesentlich ist in diesem Kontext, dass heute ein grof3er Teil des Wohnungs- und Stadtebaus in der
Innenentwicklung erfolgt und gemaf der gesellschaftlich breit verankerten Landschaftsschutz- und
Flachensparziele auch zukiinftig erfolgen sollte. Dies bedeutet, dass primar innerhalb des bestehenden
Siedlungsgefiiges gebaut werden sollte; z. B. in Baullicken, kleineren Restflachen oder in Form von
Nachverdichtungen, Aufstockungen, Umnutzungen und anderes. Auf den ersten Blick scheint es so, als
sei unser Bau- und Planungsrecht in dieser Hinsicht sehr flexibel. Denn insbesondere der § 34 BauGB
ermoglicht es, im sogenannten ,unbeplanten Innenbereich” ohne grofien behordlichen Planungsvorlauf
einen Bauantrag zu stellen. Als Investor hat man sogar einen Rechtsanspruch auf Genehmigung, wenn
das Vorhaben sich nach .. Art und MaB der baulichen Nutzung™ in die ndhere Umgebung einfiigt. Ahnlich
verhalt es sich, wenn ein Bauvorhaben auf einen bereits vorhandenen, alteren Bebauungsplan trifft.
Aber auch hier muss das Bauvorhaben selbstverstandlich den Festsetzungen des rechtskraftigen Plans
entsprechen. Wenn dies gewahrleistet ist, kann bzw. muss das Vorhaben - ebenso wie im unbeplanten
Innenbereich - ohne ein vorgeschaltetes Bebauungsplanverfahren genehmigt werden. Und gleichzeitig
gilt, dass grofle Teile des bereits besiedelten Stadtgebietes entweder mit alteren Bebauungsplanen
belegt oder dem unbeplanten Innenbereich zuzurechnen sind.5 Vor diesem Hintergrund kénnte man zu

1 landesseitig definiert nach § 201a BauGB (Erméchtigung an die Landesregierungen, durch Rechtsverordnung Gebiete mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt zu bestimmen)

2 Hierzu muss man wissen, dass mit einem Bebauungsplan tatsdchlich erweiterte gemeindliche Festsetzungsmdéglichkeiten ver-
bunden sind. Auch die vielerorts obligatorischen Quoten geforderten Wohnungsbaus sowie weitere iber die Festsetzungsmaglich-
keiten eines Bebauungsplanes hinausgehende 6ffentliche Forderungen werden liber die Bebauungsplanverfahren eingesteuert.
Hierzu machen die Stadte und Gemeinden die Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen ihres Entscheidungsermessens nach
§ 1 Abs. 3 BauGB (stadtebauliche Erforderlichkeit) vom Abschluss entsprechender stidtebaulicher Vertrage abhangig. Die regel-
basierte Anwendung dieser mit der Bebauungsplanung verbundenen, aber zugleich iiber sie hinausgehenden Vorgehensweise
ist mittlerweile insbesondere unter den Grofstadten weit verbreitet. Hierfir hat sich der Begriff ,(kooperatives) Baulandmodell”
etabliert.

3 Die zum § 246e BauGB eigegangenen Stellungnahmen hat das Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
auf folgender Internetseite verdffentlicht: https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/Webs/BMWSB/DE/E-
Gesetz-befristete-Sonderregelung-wohnungsbau.html

4 Kritische Kommentare zum § 246e BauGB verweisen auf die Erfahrung, dass auf eine Befristung h&ufig eine Entfristung und
Ubernahme ins Dauerrecht folgt.

5In der Stadt Nirnberg wird regelmaBig erfasst, welche Anteile des Wohnungsbaus im unbeplanten Innenbereich (ca. 50 bis 60%),
welche in vorhandenen alteren Bebauungsplanen (ca. 30 bis 40%) und welche in aktuell aufgestellten Bebauungsplénen (bis ma-
ximal 20%, in der Regel aber deutlich weniger) realisiert werden.
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der Einschatzung gelangen, dass der vorgeschlagene § 246e BauGB fiir die Innenentwicklung relativ
bedeutungslos sei.

Die Krux ist jedoch, dass sich die Bauvorhaben, um ohne Bebauungsplanverfahren genehmigungsfahig
zu sein, haufig in historische und nicht mehr zeitgemafRe Vorgaben einfligen miissen. So reprasentieren
altere Bebauungsplane die stadtebaulichen Vorstellungen und 6konomischen Rahmenbedingungen ihrer
Zeit. Auch das Einfigungsgebot des § 34 BauGB zwingt zur Reproduktion des Vorhandenen und stofit
schnellan Grenzen, wenn z. B. eine fiinfgeschossige Bebauung in einer dominant dreigeschossigen Um-
gebung realisiert werden soll. Wenn heute Innenentwicklung und Nachverdichtung politische Prioritat
haben und gleichzeitig explodierende Grundstiickspreise und Baukosten hdhere Dichten erzwingen,
dann ist mit der Reproduktion des Vorhandenen nicht viel zu bewegen. Darin stimmen Gemeinden und
Investoren haufig Uberein; wenn auch aus unterschiedlichen Beweggriinden. Ergebnis ist, dass in der
Praxis dann doch Bebauungsplanverfahren erforderlich werden. Und dies unabhangig von der Grofle
und Bedeutung des Vorhabens. Relevant ist dies, weil ein Bebauungsplanverfahren nicht unter zwei bis
drei Jahren durchzufiihren ist, in den Verwaltungen entsprechende Kapazitaten bindet und mit nicht
unerheblichen Kosten (z. B. fiir Gutachten) verbunden ist.

Der innovative Kern der vorgeschlagenen Regelung

Mit dem Bauturbo und seinem § 246e BauGB wiirden nun die Moglichkeiten der Gemeinden erweitert,
unabhangig von den Beschrankungen des Einfligungsgebots nach § 34 BauGB und den Befreiungs-
moglichkeiten ein Bebauungsplanverfahren zu vermeiden. Den Vorgang kann man sich folgendermafen
vorstellen: Ein Investor hat sich ein potenzielles Wohnungsbaugrundstiick gesichert und reicht bei der
Baugenehmigungsbehordeé darauf bezogen einen Bauantrag ein. Diese bezieht dann ihrerseits die Ge-
meinde ein, um ein entsprechendes Einvernehmen herzustellen. Sofern das Bauvorhaben mit dem vor-
liegenden Baurecht (z. B. nach § 34 BauGB) kompatibel ist und demzufolge eine Genehmigungspflicht
bestiinde, kann oder muss die Baugenehmigungsbehorde nach geltemdem Recht ein fehlendes Einver-
nehmen ersetzen und dennoch genehmigen (§ 36 BauGB). Wenn das Bauvorhaben mit dem bestehenden
Baurecht nicht kompatibelist und demnach von den Regelungen des § 246e BauGB profitieren soll, bleibt
die Baugenehmigungsbehdrde auf die Zustimmung der Gemeinde angewiesen. Dies ist der entscheidende
Punkt der vorgeschlagenen Regelung. Denn hierdurch wird der Gemeinde ein Entscheidungsspielraum
zugebilligt. Sie kann, aber muss der Genehmigung nicht zustimmen.

Darauf bezogen stellt sich die spannende Frage, wie die Gemeinden diesen Entscheidungsspielraum
nutzen wiirden. Naheliegend ist, dass vor Ortin den Gemeinden eine stadtentwicklungspolitische Bewer-
tung vorgenommen wird. Ist das Vorhaben wohnungspolitisch und stadtebaulich sinnvoll? Sind negative
Auswirkungen fir das Umfeld zu erwarten, weil z. B. im Status quo bereits wichtige Infrastrukturen im
Quartier Gberlastet sind (z. B. StraBen, Stellplatze, KiTas) oder aber ein Freiraummangel im Quartier
zu beklagen ist und die zu bebauende Flache eine kleinklimatische Ausgleichsfunktion hat? Oder sind
Kontroversen mit der Nachbarschaft zu erwarten? Letztlich wird die Gemeinde bei der Anwendung des
§ 246e BauGB auf der Basis vorliegender Informationen und Ortskenntnisse entscheiden miissen, ob
das Vorhaben in der beantragten Form wiinschenswert ist und die negativen Auswirkungen vertretbar
erscheinen (oder eben nicht). Dabei ist es logisch anzunehmen, dass eine derartige Schnellbewertung
bei einer sehr eindeutigen stadtebaulichen Ausgangssituation und bei eher kleinen Vorhaben mit gerin-

6 Zur Information: Die Baugenehmigungsbehdrde ist eine untere Landesbehérde, die bei den Landkreisen oder bei den kreisfreien
Stadten angesiedelt ist.
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gen Auswirkungen auf das Umfeld mit hinreichender Beurteilungssicherheit erfolgen kann. Davon aus-
gehend lasst sich die Hypothese formulieren, dass die Gemeinden dazu neigen werden, dem Vorhaben
die Zustimmung zu versagen, wenn (1) die Auswirkungen auf das Umfeld potenziell hoch sind (groBe
Vorhaben), (2) empfindliche, nicht ad hoc beurteilbare Beeintrachtigungen in einzelnen Belangen zu er-
warten oder (3] die Auswirkungen insgesamt schwer abzusch&tzen und demnach politische Kontroversen
wahrscheinlich sind. Hier kann man davon ausgehend erwarten, dass die Gemeinde ein geordnetes Be-
bauungsplanverfahren bevorzugt, um die offenen Fragen systematisch abzuarbeiten und das Vorhaben
dahingehend zu optimieren.”

So betrachtet enthalt der mit dem § 246e BauGB verbundene Vorschlag der Bundesregierung einen
sehr interessanten und verninftig erscheinenden Kern. Dieser besteht in der (impliziten) Aufforderung
an die Gemeinden, im Einzelfall abzuschatzen, ob der hohe Aufwand fir ein Bebauungsplanverfahren
gerechtfertigt erscheint. Das ware neu und wegweisend: Nicht die Rechtslage allein bestimmt tGber die
Notwendigkeit zur Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens, sondern eine Abwagung der Gemeinde,
ob der Verfahrensaufwand in einem sinnvollen Verhaltnis zur Bedeutung des Vorhabens steht. Bereits im
Status quo klagen viele Bau- und Planungsverwaltungen liber Kapazitatsengpasse. Die bevorstehende
Ruhestandswelle und der Nachwuchsmangel wirken in dieser Hinsicht absehbar problemverscharfend.
Die heute schon zu beobachtende Konsequenzist, dass insbesondere kleinteilige Nachverdichtungsvorha-
ben liegen bleiben oder aber den Investoren empfohlen wird, das erforderliche Bebauungsplanverfahren
auf eigene Kosten voranzutreiben; mit dem Ergebnis eines schwindenden Investitionsinteresses. Andere
Kommunalverwaltungen klagen dariber, dass sie auf politischen Wunsch regelmafig Kleinstvorhaben
planerisch begleiten und deswegen stadtplanerisch wichtigere Vorhaben zuriickstellen miissen. Bei be-
grenzten Kapazitaten muss auf die eine oder andere Weise priorisiert werden. Hier wird deutlich, dass
die politisch gewlinschte Starkung der Uberwiegend kleinteiligen Innenentwicklung auch eine Frage der
Verwaltungskapazitaten ist. Gerade weil der § 246e BauGB implizit die Frage aufwirft, wie die Gemein-
den angesichts der Innenentwicklungsaufgaben ihre Verwaltungskapazitaten sinnvoll einsetzen wollen,
konnte er als eine folgerichtige Antwort auf die bestehenden Herausforderungen gewertet werden.

Optimierungsvorschlage mit dem Fokus auf die Innenentwicklung

Wollte man den § 246e BauGB als Einstieg in eine angesichts der Innenentwicklungsaufgaben erforder-
liche Vereinfachung des Planungsrechts verstehen, waren insbesondere folgende Aspekte der Regelungen
neu zu justieren:

e Der § 246e BauGB kann erst ab einer Mindestgrofie von sechs Wohnungen angewandt werden.
Dies ist im Licht der vorgetragenen Uberlegungen nicht sinnvoll. Der Verzicht auf ein Bebauungs-
planverfahren ist vor allem bei kleinen Vorhaben zu rechtfertigen; wegen des unverhaltnismafligen
Aufwandes und wegen der geringfiigigeren und besser iiberschaubaren Auswirkungen auf das
stadtebauliche Umfeld. Je grof3er ein Vorhaben, umso wichtigeristindes ein geregeltes Bebauungs-
planverfahren, bei dem die Abwagung der unterschiedlichen o6ffentlichen Belange systematisch
und besonders griindlich erfolgt. Der Gesetzgeber sollte im Kontext des § 246e BauGB eher iiber

7Kritiker werden an dieser Stelle der Argumentation moglicherweise darauf hinweisen, dass die Gemeinden dem hohen wohnungs-
politischen Handlungsdruck folgend dazu neigen werden, negative Folgewirkungen des Vorhabens zu iibergehen und das Wohnungs-
bauvorhaben quasi durchzuwinken. Wer hohe Erwartungen im Sinne eines beschleunigten Wohnungsbaus an den § 246e BauGB
richtet, muss wohl auch auf diesen Effekt setzen. Wie planungsrechtliche Erleichterungs- und Beschleunigungsbemiihungen mit
anderen offentlichen Interessen innerhalb eines anders ausgerichteten § 246e BauGB abgeglichen werden konnen, thematisiert
das nachfolgende Kapitel.
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eine Obergrenze als ber eine Untergrenze des Anwendungsbereichs nachdenken, insbesondere
mit Blick auf die Anwendbarkeit im Auflenbereich nach § 35 BauGB oder diesen sogar ganz aus-
schlieflen.®

e Schwer mit den oben formulierten Erwartungen an einen revidierten § 246e BauGB vereinbar ist
ferner, dass der Gesetzgeber die Gemeinden mit einer Zweimonatsfrist zur Beurteilung des Vor-
habens unter einen hohen Zeit- und Entscheidungsdruck setzt und sich dariber ausschweigt, auf
welchem Verfahrensweg bei einer fehlenden Zustimmung eine Einigung zwischen Gemeinde und
Investor erzielt werden kann. Denn in vielen Fallen werden Investoren zundchst Bauantrage stel-
len, die z. B. aufgrund einer maximalen Grundstiicksausnutzung nicht mit den stadtplanerischen
Vorstellungen Gbereinstimmen. Die zunachst ausbleibende Zustimmung der Gemeinde bietet dann
die Mdglichkeit, in eine Verhandlung mit dem Investor einzusteigen. Es ist ein Versaumnis des vor-
liegenden Vorschlags zu § 246e BauGB, einen derartigen Verhandlungs- und Nachbesserungsweg
nicht zu thematisieren. Denn so erweckt der Vorschlag den Eindruck, dass die Gemeinde nur ,ja"
oder,.nein” zu einem Bebauungsvorschlag sagen kann und eine gemeinwohlorientierte Optimierung
des Bauvorhabens im Verhandlungswege nicht nur nicht vorgesehen ist, sondern im Sinne einer
hohen Wirksamkeit des vorgeschlagenen § 246e BauGB fir den Wohnungsbau nicht erwiinscht ist.
Stattdessen misste ein revidierter Gesetzgebungsvorschlag Vorkehrungen dafiir treffen, dass mit
einer ausbleibenden Zustimmung vor Ort ahnlich umgegangen werden kann, wie dies bei einem
anstehenden Bebauungsplanverfahren gangige Praxis ist. Denn auch hier nutzen die Gemeinden
ihren Entscheidungsspielraum als taktisches Mittel, um im Verhandlungswege offentliche Interes-
sen zur Geltung zu bringen, nicht zuletzt um die Regelungen der in vielen Stadten beschlossenen
Baulandmodelle anwenden zu kdnnen. Die ausbleibende Zustimmung sollte insofern im Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrages (§ 11 BauGB) miinden kdnnen.? Wesentlich dirfte dariiber hinaus
sein, dass Verhandlungsweg und Verhandlungsergebnis vor Ort politisch legitimiert werden. So ist
dies auch im Bebauungsplanverfahren, denn hier setzt erst der Satzungsbeschluss den stadte-
baulichen Vertrag in Kraft. Bei der Anwendung eines revidierten § 246e BauGB kdnnte man sich
sowohlvorhabenbezogene Einzelfallbeschlisse (mit der Folge verlangerter Verfahrensdauern) als
auch Grundsatzbeschliisse mit Verhandlungsvorgaben an die Verwaltung (vergleichbar mit Bau-
landmodellen) in Verbindung mit Berichtspflichten gegeniiber den politischen Gremien vorstellen.
In jedem Fall wiirde ein revidierter § 246e BauGB nach Ablauf der anfanglichen Zweimonatsfrist
und bei nicht erteilter Zustimmung der Gemeinde eine Fristverlangerung (z. B. sechs Monate) fiir
den Verhandlungsweg vorsehen miissen.

¢ Wollte manden § 246e BauGB als Einstieg in eine systematische Vereinfachung des Planungsrechts
anlegen, misste man sich schlief3lich auch mit einer weiteren Frage beschaftigen: Der Verzicht auf
ein Bebauungsplanverfahren entbindet weder den Investor noch die Gemeinde von den materiellen
bau- und planungsrechtlichen Vorgaben. Es bleibt aber unklar, welche Rechtsqualitat die im Rahmen
einer Anwendung des § 246e BauGB ermaglichte, nicht aber rechtssicher geregelte oberflachliche
Prifung der Auswirkungen hat. Dabei istinsbesondere an Umweltbelange zu denken. Die Aufforde-
rung an die Gemeinde, sich mit einer schnellen und notwendigerweise oberflachlichen Priifung des

8 Die hier angestellten Uberlegungen zum § 246e BauGB legen den Fokus auf die Innenentwicklung und stellen somit zugleich
eine Anwendungim AuBBenbereich in Frage. Inhaltlich sinnvoll, aber definitorisch und rechtlich schwer abgrenzbar waren allenfalls
kleine Arrondierungen am Siedlungsrand. Mit Blick auf das BVerwG-Urteil zum § 13b BauGB vom 18. Juli 2023 (AZ: 4 CN 3.22)
ist zudem zu beflirchten, dass eine Anwendung von § 246e BauGB im AuBlenbereich ebenfalls unionrechtswidrig ist. Auf dieses
Risiko haben verschiedene Stellungnahmen, wie z. B. die des Deutschen Anwaltvereins, hingewiesen. Im Ubrigen hat sich der
vhw bei der Verbandebeteiligung zu § 13b BauGB bereits gegen eine solche Ldsung ausgesprochen.

9 Eine andere, hier nicht zu vertiefende Frage ist es, inwieweit die mit stddtebaulichen Vertragen und Baulandmodellen verbundene
Ubertragung von gemeinwohlorientierten Aufgaben auf Vorhabentrager ordnungspolitisch und wohnungspolitisch sinnvoll ist.
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Vorhabens zu begniigen, kann jedoch nur Friichte tragen, wenn gleichzeitig Rechts- und Planungs-
sicherheit fiir die Gemeinden und damit letztlich auch fir die Investoren gewahrleistet werden.

Selbstverstandlich ware eine derartige Ausgestaltung auch geeignet, sie ins Dauerrecht zu Gberfihren
und unabhangig von dringlichen Wohnungsbauaufgaben fir alle stadtebaulichen Vorhaben und Gemein-
den anwendbar zu machen. Wirde man den vorgesehenen § 246e BauGB wie hier diskutiert anlegen
und ins Dauerrecht Uberfiihren, besteht natiirlich die Gefahr, dass die Gemeinden in der Bewertung
der einzelnen kleinteiligen Vorhaben keine gravierenden Auswirkungen erkennen, diese aber in der
Summe der Einzelentscheidungen und der schrittweise realisierten Vorhaben dennoch entstehen. Eine
kleinteilige, grundstiicksbezogene Nachverdichtung kann auf der Stadtteil- oder Quartiersebene am
langen Ende dennoch zu einem spiirbaren Verlust von Umwelt- und Freiraumqualitdten oder auch zu
einer Uberlastung der 6ffentlichen Rdume und Infrastrukturen fiihren. Was vor diesem Hintergrund
zusétzlich gebraucht wiirde, wére ein Planungsinstrumentarium (., Innenentwicklungs- oder Nachver-
dichtungsplan”), auf dessen Basis wesentliche fachliche Fragen auf der Quartiers- oder Stadtteilebene
sinnvoll verhandelt und abgewogen werden, um daraus fir das einzelne Bauvorhaben erweiterte und
beschleunigte Genehmigungsmaoglichkeiten abzuleiten.’® Man wird aber kaum das gesamte in Frage
kommende Stadtgebiet mit derartigen Nachverdichtungsplanen lberziehen kdnnen. Stattdessen wer-
den sich die Stadte und Gemeinden aus Kapazitatsgriinden auf die raumlichen Zusammenhange mit
einem besonders hohen Innenentwicklungspotenzial konzentrieren miissen. Fiir die anderen Bereiche
und deren Innenentwicklungspotenzial ware ein im beschriebenen Sinne nachjustierter § 246e BauGB
jedoch eine sinnvolle Erganzung. Auch als Soforthilfe fir den stockenden Wohnungsbau konnte er dann
noch eine Wirkung entfalten.

Fazit: Der §246e BauGB als dritter Weg zwischen Genehmigungs- und Bebauungsplanverfahren

Nach bisher geltendem Recht wird im Genehmigungsvorgang lediglich Gberpriift, ob ein Bauvorhaben
mit den jeweiligen Bauvorschriften lUbereinstimmt. Dies ist ein reiner Verwaltungsakt. Im Bebauungs-
planverfahren wird - in Erganzung zu geltendem Ubergeordnetem Recht - neues Ortsrecht geschaffen.
Seine Legitimierung erhalt das Bebauungsplanverfahren sowohl aus der Einhaltung der Verfahrensvor-
schriften als auch aus dem Satzungsbeschluss durch die politischen Gremien vor Ort. Wegweisend am
vorgeschlagenen § 246e BauGB ist, dass zwischen einem einfachen Genehmigungsvorgang (Verwal-
tungsakt] und einem umfassenden Bebauungsplanverfahren [mit politischem Satzungscharakter) ein
rechtssystematisch neuer, dritter Weg zur Genehmigung eines Bauvorhabens eingefligt wird.

Der Bedarf nach neuen Lésungen ergibt sich auf der einen Seite aus dem Umstand, dass auf bestehen-
dem Baurecht aufsetzende Genehmigungsverfahren weitgehend darauf beschrankt sind, stadtebauliche
Losungen aus der Vergangenheit zu reproduzieren. Und auf der anderen Seite aus dem Umstand, dass
der Weg zu neuem Baurecht mittels Bebauungsplanverfahren aufgrund einer Vervielfaltigung der darin
zu bericksichtigenden Belange und Interessen immer langwieriger und aufwandiger geworden ist. Die
stadtebauliche Praxis einer zunehmend kleinteiligen Innenentwicklung und Nachverdichtung reibt sich
an beidem. Hier nun Verantwortungsspielraume fir die gemeindliche Auslibung der Planungshoheit
dergestalt zu schaffen, dass die Gemeinde ausgehend von der Bedeutung des Vorhabens und seiner

10 Ausfiihrlicher und systematischer zu den Herausforderungen einer gestérkten Innenentwicklung: Bernhard Faller: Rettet die
Innenentwicklung! Ein Diskussionspapier. Berlin 2023 (vhw Schriftenreihe Nr. 39; Download unter: https://www.vhw.de/fileadmin/
user_upload/08_publikationen/vhw-schriftenreihe-tagungsband/PDFs/vhw_Schriftenreihe_Nr._39_Rettet_die_Innenentwicklung.

pdfl.
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potenziellen Auswirkungen ein angemessenes Verfahren wahlen kann, figt sich insbesondere dann
als dritter Weg sinnvoll zwischen Genehmigungsakt und Bebauungsplanverfahren ein, wenn der An-
wendungsbereich sinnvoll begrenzt (Innenentwicklung, maximale VorhabengréBe) und der ansonsten
informelle Verfahrens- und Verhandlungsweg zwischen Gemeinde und Investor - wie vorgeschlagen -
lokalpolitisch begleitet und legitimiert wird.

Rechtssystematisch ware dieser dritte Weg zumindest partiell mit dem , sektoralen Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung” (§ 9 Abs. 2d BauGB) vergleichbar. Denn hier wird den Gemeinden erstmals die
Mdoglichkeit eingeraumt, das Baurecht selbst vom Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages abhangig
zu machen, ohne dass im Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan ein solcher Vertrag bereits ver-
handelt bzw. abgeschlossen werden miisste. Wichtig sind dariiber hinaus Verfahrenserleichterungen."
Mangels entsprechender Anwendungsfalle und darauf bezogener Rechtsprechung ist bislang nicht hin-
reichend geklart, ob und wie weit sich der sektorale Bebauungsplan tatsachlich vom Einfigungsgebot
nach § 34 BauGB losen kann. Zudem ist er in seiner Anwendung auf die Durchsetzung geférderten Woh-
nungsbaus fokussiert und daher nur sehr beschriankt anwendbar. Im Ubrigen muss nach der (bisher)
befristeten Regelung das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans bis zum 31.12.2024 férmlich
eingeleitet werden und der Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2026 gefasst worden sein.

Die im vorliegenden Text diskutierte Erweiterung des vorgeschlagenen § 246e BauGB geht in Intention
und Reichweite sowohl Uber den Bebauungsplan fiir die Wohnraumversorgung als auch tiber den Bau-
turbo hinaus. Es ware eher ein Einstieg in die Modernisierung des Planungsrechts, die unter besonderer
Bericksichtigung der Innenentwicklungsaufgaben zu erfolgen hatte.

Danksagung

Der vorliegende Text ist im fachlichen Austausch mit weiteren Personen innerhalb des vhw entstanden.
Besonderer Dank geht an Dr. Diana Coulmas (Fortbildungsreferentin beim vhw in den Bereichen ,Boden-
recht & Immobilienbewertung“ sowie ,Umweltrecht & Klimaschutz "), die mit ihrer Expertise insbesondere in
baurechtlicher Hinsicht wesentlich zur Fundierung der Uberlegungen beigetragen hat. Dariiber hinaus standen
Prof. Dr. Jirgen Aring (Vorstand des vhw], Duncan Barahona und Fabian Rohland (beide Forschungscluster
.Wohnen in der Stadtentwicklung“ des vhw] fir weiterfihrende Diskussionen zur Verfligung. Auch ihnen ein
herzliches Dankeschdn!

11 Beim Sektoralen Bebauungsplan handelt es sich (zwingend) um einen ,einfachen Bebauungsplan®. Zudem kann das verein-
fachte Verfahren nach § 13 BauGB (und h&ufig auch das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB) mit seinen gesetzlichen
Verfahrenserleichterungen angewendet werden. Die Durchfiihrung gelingt ziigiger, da beispielsweise von der Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen werden kann,
ferner besteht keine Pflicht zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB.
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Uber vhw debatte

In der Reihe vhw debatte verdffentlichen

wir Stellungnahmen zu Gesetzesinitiativen,
Kommentare zu aktuellen Diskussionen

und Positionspapiere rund um Wohnen

und Stadtentwicklung aus dem vhw. Unser
Anliegen ist es, die breit angelegte Expertise
des vhw fir die politische Meinungsbildung
und Entscheidungsfindung zur Verfiigung zu
stellen. Dies tun wir als gemeinnitziger und
unabhangiger Idealverband ohne eindeutige
Anbindung an oder Verpflichtungen gegen-
Uber spezifischen Interessengruppen. Die
tiberwiegend namentlich gekennzeichneten
Beitrage stehen einerseits fir die Pluralitat
und Offenheit des vhw, griinden zugleich aber
in unserem Wissens- und Wertefundament.
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