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Bad Honnef, 10. Juni 2025

Stellungnahme: Referentenentwurf eines Gesetzes zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus und zur Wohnraumsicherung

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bundesverband Deutscher Fertigbau e.V. (BDF) ist der Wirtschaftsverband der Hersteller
von Gebauden in serieller Fertigbauweise. Seine Mitglieder sind rund 50 industrielle Hausbau-
unternehmen sowie rund 120 Zulieferer und Technologiepartner der Branche. Die serielle Fer-
tigbauweise leistet durch effiziente Produktionsprozesse einen Beitrag zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus bei gleichzeitiger Ressourcenschonung. Ziele des seit 1961 bestehenden
Verbandes sind die Forderung der Marktposition und die Vermittlung der Idee des seriellen
Bauens in der Offentlichkeit.

Zusammenfassung

Der Bundesverband Deutscher Fertigbau e.V. begriuft den vorgelegten Referentenentwurf
und die bemerkenswerte Geschwindigkeit, mit der die neue Bundesregierung bereits in den
ersten Wochen ihrer Amtszeit diesen wichtigen Impuls zur Beschleunigung des Wohnungs-
baus vorgelegt hat. Die angestrebten Verbesserungen der Rahmenbedingungen fir den Woh-
nungsbau begrifen wir ausdriicklich.

Unsere zentrale Forderung: Die Mindestanzahl von sechs Wohneinheiten in § 246e
muss gestrichen werden. Der faktische Ausschluss des Einfamilienhausbaus vom ,Woh-
nungsbauturbo® widerspricht sowohl den Wohnwinschen der Bevolkerung als auch dem Ko-
alitionsziel der Gleichbehandlung aller Wohnformen. Er setzt zudem ein Signal gegen die Ei-
gentumsbildung und verkennt das Potenzial der Holzfertigbauweise, nachhaltigen und bezahl-
baren Wohnraum in klrzester Zeit bereitzustellen. Mit den weitreichenden Steuerungsmog-
lichkeiten durch das Zustimmungserfordernis in § 36a sind ausreichende Kontrollinstrumente
vorhanden, sodass eine Mindestanzahl an Wohneinheiten fachlich nicht zu rechtfertigen ist.

Daruber hinaus verstehen wir diesen Gesetzentwurf als ersten wichtigen Schritt fir ein praxis-
taugliches Bauplanungsrecht, dem weitere Schritte folgen missen. Eine daran anknipfende



umfassende Reform des Baugesetzbuches muss neben weiterem Burokratieabbau und pla-
nungsbeschleunigenden MalRnahmen auch die besonderen Méglichkeiten und Bedarfe seriel-
ler Bauweisen besser bertcksichtigen. Fir den Austausch hierzu stehen wir als Expertenver-
band gerne zur Verfigung.

Im Einzelnen

8§ 9 Absatz 1 Nr. 23 — Festsetzung von Gerauschemissionskontingenten

Regelungsinhalt: Der Gesetzentwurf erweitert die Festsetzungsmdoglichkeiten im Bebau-
ungsplan um die Mdoglichkeit, bestimmte Immissionswerte oder Emissionskontingente festzu-
setzen. In begrindeten Fallen sollen Abweichungen von der TA Larm zuldssig sein. Damit
sollen stadtebauliche Feinsteuerungen in Bezug auf Larmkonflikte ermdglicht und die Moglich-
keiten der planerischen Larmkonfliktbewaltigung gestéarkt werden.

Bewertung: Grundsatzlich begrufRen wir Ansatze zur Flexibilisierung des Larmschutzes, da
diese zuséatzliche Flachenpotenziale fur den Wohnungsbau erschlieRen kénnen. Allerdings ist
fraglich, ob die neuen Festsetzungsmdoglichkeiten in der Praxis zu restriktiveren Larmschutz-
auflagen oder technischen Zwangsvorgaben fihren kénnen, die Bauvorhaben erschweren.

Hinsichtlich der Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 stellen wir fest, dass diese mittlerweile
sehr umfangreich und untbersichtlich geworden sind. Dies erschwert sowohl die Planungs-
praxis in den Kommunen als auch die Projektentwicklung fir Bauherren erheblich.

Forderung: Wir regen eine grundsétzliche Uberprifung und Neustrukturierung der Festset-
zungsmaoglichkeiten in 8 9 BauGB an. Ziel sollte es sein, mehr Transparenz und Praxistaug-
lichkeit zu schaffen sowie moderne Bauweisen angemessen zu beriicksichtigen. Eine solche
Reform wirde sowohl Kommunen als auch Bauherren zugutekommen.

§ 31 Abs. 3 — Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans

Regelungsinhalt: Die Neuregelung erweitert die Befreiungsmoglichkeiten von den Festset-
zungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus erheblich. Kinftig kdnnen Be-
freiungen nicht nur im Einzelfall, sondern auch in mehreren vergleichbaren Féallen erteilt wer-
den. Zudem entféllt die bisherige Beschrankung auf Gebiete mit angespanntem Wohnungs-
markt nach § 201a BauGB, sodass die Regelung bundesweit anwendbar wird.

Bewertung: Wir begrif3en diese Regelung ausdriicklich als wichtigen Baustein fir mehr Woh-
nungsbau. Besonders positiv bewerten wir zwei Aspekte:

e Erstens profitieren von der Beschleunigungswirkung nun auch kleinere und mittlere
Stadte sowie Gebiete, deren Bundeslander keine Verordnung nach § 201a erlassen
haben. Dies ermdglicht es, bundesweit bedarfsgerecht Wohnraum zu schaffen.

e Zweitens ermdglicht die Ausweitung auf ,mehrere vergleichbare Falle* eine effiziente
Nachverdichtung ganzer Stral3enziige oder Quartiere, beispielsweise durch Dachaus-
bauten oder Aufstockungen. Damit wird auch der Einsatz standardisierter Losungen
erleichtert.



Insgesamt bietet die Regelung nun eine pragmatische Alternative zu aufwendigen Bebauungs-
planverfahren und kann so erheblich zur gewlinschten Planungsbeschleunigung beitragen.

§ 34 Abs. 3a — Abweichung vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Um-
gebung

Regelungsinhalt: Die Neuregelung erweitert die Moglichkeiten, vom Einfligungsgebot nach §
34 Abs. 1 BauGB abzuweichen, erheblich. Bisher war dies nur bei Erweiterung, Anderung oder
Nutzungséanderung bestehender Gebaude mdglich. Kiinftig kénnen auch neue Wohngebéaude
vom Einfligungsgebot befreit werden, wenn dies mit Zustimmung der Gemeinde erfolgt und
das Vorhaben mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Bewertung: Wir begrif3en diese Regelung ausdricklich als wichtigen Schritt zur Aktivierung
von Nachverdichtungspotenzialen. Die Erweiterung ermdoglicht insbesondere das Bauen in
zweiter Reihe, die Bebauung von Bauliicken und andere Formen der Innenentwicklung, die
bisher am strengen Einflgungsgebot scheiterten. Somit kann die Neuregelung einen spurba-
ren Beitrag zur Beschleunigung des Wohnungsbaus leisten.

§ 36a — Zustimmung der Gemeinde

Regelungsinhalt: Der neue § 36a regelt erstmals umfassend die Zustimmung der Gemeinde,
die fur Vorhaben nach 8§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3a und 246e BauGB erforderlich ist. Die Gemeinde
erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Sie kann die Zustimmung unter Auflagen erteilen und
hat dabei weitreichende Gestaltungsfreiheit. Anders als beim Einvernehmen besteht kein
Rechtanspruch auf Zustimmung. Diese ersetzt somit funktional eine entsprechende Bauleit-
planung.

Bewertung: Wir begri3en grundsatzlich das Ansinnen, die Zustimmung rechtssicher zu defi-
nieren, da ihr durch die vorliegenden BauGB-Anderungen groRere Bedeutung zukommt. Die
konkrete Ausgestaltung sehen wir jedoch kritisch.

Die Regelung raumt den Gemeinden sehr weitreichende Verweigerungsmaglichkeiten ein und
konterkariert damit die Beschleunigungswirkung der 88 31 Abs. 3 und 34 Abs. 3a sowie mit-
telbar auch § 246e BauGB. Wenn Gemeinden die Zustimmung nach freiem Ermessen verwei-
gern kdnnen, werden die neuen Flexibilisierungen faktisch ausgehohlt. Winschenswert ware
stattdessen, dass die Zustimmung bei Vorliegen der Voraussetzungen zu erteilen ist. Mindes-
tens muss aber konkretisiert werden, aufgrund welcher Vorstellungen von der stadtebaulichen
Ordnung und Entwicklung die Gemeinde die Zustimmung verweigern kann und wie diese Vor-
stellungen nachzuweisen beziehungsweise zu begriinden sind. In der jetzigen Fassung schafft
die Neuregelung eine erhebliche Rechtsunsicherheit, die der Realisierung von Wohnungsbau-
vorhaben entgegenstenht.

Zudem sind die vorgesehenen Auflagenmdéglichkeiten problematisch. Diese kdnnen zur Un-
wirtschaftlichkeit vom Projekten fliihren oder aber zu langwierigen Verhandlungen zwischen
Kommunen und Vorhabentragern. Vor dem Hintergrund des aktuellen Wohnraumbedarfs soll-
ten derartige zusatzliche Hirden vermieden werden.

Forderungen:



e Die Zustimmung sollte bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen grundsatzlich
erteilt werden mussen.

o Der Bezug auf die Vorstellungen der Kommune von der stadtebaulichen Entwicklung
sollte gestrichen, mindestens aber im Sinne der Rechtssicherheit konkretisiert werden.

e Die Mdglichkeit zur Erteilung von Auflagen sollte gestrichen werden.

§ 246e — Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

Regelungsinhalt: Der neue 8§ 246e BauGB schafft bis Ende 2030 eine weitreichende Experi-
mentierklausel fir den Wohnungsbau. Die Regelung ermdglicht umfassende Abweichungen
von den Vorschriften des BauGB, wenn dies der Schaffung von Wohnraum dient. Erfasst sind
die Errichtung von Geb&auden mit mindestens sechs Wohnungen, die Erweiterung/Anderung
bestehender Gebaude zur Wohnraumschaffung sowie Nutzungsénderungen zu Wohnzwe-
cken. Im AufBenbereich ist die Anwendung auf Flachen im raumlichen Zusammenhang mit
bestehenden Siedlungen beschrénkt. Alle Vorhaben bedurfen der Zustimmung der Gemeinde.

Bewertung: Wir begrifRen diese Sonderregelung als wichtiges Signal fir mehr Flexibilitat
beim Wohnungsbau. Der ,Wohnungsbauturbo® kann erheblich zur Planungsbeschleunigung
beitragen und zeigt, dass die Bundesregierung bereit ist, neue Wege zu gehen. Besonders
positiv bewerten wir, dass die Regelung nicht auf Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt
beschrankt ist und somit bundesweit zur Anwendung kommen kann.

Kritik an der Mindestanzahl von Wohneinheiten:

Allerdings ist die Beschrankung auf Gebaude mit mindestens sechs Wohnungen aus
bau- und wohnungspolitischer Sicht nicht tragbar. Dies schlie3t den Einfamilienhausbau
faktisch von der Beschleunigungswirkung aus und widerspricht fundamentalen politischen
Zielsetzungen:

o Erstens konterkariert dies das Koalitionsziel der Gleichbehandlung aller Wohnformen.
Das Einfamilienhaus bleibt die beliebteste Wohnform in Deutschland und ein zentraler
Baustein der Eigentumsbildung. Ein Ausschluss sendet ein verheerendes Signal ge-
gen das selbstgenutzte Wohneigentum und verkennt dabei die Potenziale der Holzfer-
tigbauweise. Durch serielle Produktionsprozesse kann innerhalb kiirzester Zeit bezahl-
barer Wohnraum bei gleichzeitiger Ressourcenschonung zur Verfligung gestellt wer-
den.

o Zweitens ist die Mindestanzahl fachlich nicht begriindet. Die Abweichungen der Son-
derregelung sind schon nach dem Gesetzeswortlaut nur im erforderlichen Umfang und
unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mdglich, wenn sie mit den 6ffentlichen Be-
langen vereinbar sind. Mit dem Zustimmungserfordernis nach § 36a verfligen die Ge-
meinden zuséatzlich Uber weitreichende Steuerungsmadglichkeiten. Weitere grundle-
gende Ausschlusskriterien sind nicht erforderlich.

o Dirittens verkennt die Begrindung des Gesetzentwurfs die Effekte des Einfamilienhau-
ses auf den Wohnungsmarkt. Jedes neu errichtete Eigenheim tragt zur Entspannung
des Wohnungsmarktes bei, da es Umzugsketten ausldst und bestehende Mietwohnun-
gen fur andere Haushalte verfiigbar macht. Dabei wird es einfacher, die unterschiedli-
chen Wohnraumbedarfe verschiedener Bevdlkerungssegmente zu bedienen — etwa



wenn neuer Wohnraum flr Familien entsteht, wahrend Wohnraum frei wird, der eher
fur Ein- oder Zwei-Personen-Haushalte geeignet ist.

Befristung und Evaluierung:

Die Befristung bis Ende 2030 halten wir fur angemessen, allerdings nur in Verbindung mit der
zugesagten datenbasierten Evaluierung der Wirksamkeit. Ziel der Evaluierung sollte es aus-
driicklich sein, etwaige festgestellte Beschleunigungseffekte ggf. durch eine Entfristung der
Regelung zu verstetigen.

Die im Gesetzentwurf angekiindigte Primarerhebung fur die Evaluierung begrif3en wir aus-
driicklich. Dieser Ansatz sollte auch auf andere bau- und wohnungspolitische Vorhaben tber-
tragen werden. Kinftige Vorhaben missen sich auf solidere Datengrundlagen stitzen.

Forderungen:

¢ Die Mindestanzahl von sechs Wohneinheiten in 8§ 246e Abs. 1 Nr. 1 muss ersatzlos
gestrichen werden.
e Bei positiver Evaluierung sollte eine Verstetigung der Regelung im BauGB erfolgen.

Fur Ruckfragen stehen wir wie immer gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen

Achim Hannott org Lange

Geschaéftsfiihrer Geschaftsfuhrer



