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Der Bundesverband Deutscher Fertigbau e.V. (BDF) ist der Wirtschaftsverband der
Hersteller von Gebauden in serieller Fertigbauweise. Seine Mitglieder sind rund 50
industrielle Hausbauunternehmen sowie rund 120 Zulieferer und Technologiepartner
der Branche. Die serielle Fertigbauweise 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 ldee des seriellen Bauens in der
Offentlichkeit.

Grundsatzliche Bewertung

Der Bundesverband Deutscher Fertigbau e.V. (BDF) begrift das Ziel des
vorliegenden Referentenentwurfs, das Bauleitplanverfahren zu beschleunigen, zu
digitalisieren und an die aktuellen Herausforderungen der Wohnraumversorgung
anzupassen.

Der Fertigbau steht modellhaft fur zukunftsgerechtes Bauen: kosteneffizient, schnell,
qualitatsgesichert und nachhaltig. Das Potenzial von seriellen und modularen
Bauweisen kann jedoch nur dann voll entfaltet werden, wenn das Bauplanungsrecht
die daflir notwendigen Rahmenbedingungen schafft.

Der BDF stellt seine Stellungnahme unter das Leitbild eines ,Bauplanungsrechts fir
serielles und modulares Bauen®. Das bedeutet: Das Stadtebaurecht muss zwar —
systemgerecht — weiterhin bauweisenneutral ausgestaltet sein. Aber es muss an allen
relevanten Stellen die strukturellen Vorteile industrieller Bauweisen anerkennen,
fordern und planungsrechtlich nutzbar machen: durch kirzere Verfahren, groliere
Planungssicherheit, aufgewertete Abwagungsbelange und erweiterte
Festsetzungsmaoglichkeiten.

Wir begrufen:

e die Umstellung auf vollstandig elektronische Verfahren sowie die fakultative
Ausgestaltung der friihzeitigen Beteiligung,

« die Fiktionslésung bei Nicht-AuRerung von Behdrden bei Fristversdumnis,

 die gleichzeitige Durchfiihrung von Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung,

e die Regelung, dass die erneute Beteiligung nur bei offensichtlicher erstmaliger
oder starkerer Beruhrung von Belangen notwendig ist,

e die Einfuhrung der materiellen Praklusion,

e die Anhebung der Schwellenwerte im beschleunigten Verfahren der
Innenentwicklung,
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e die erleichterte Umstellung bestehender Bauleitplane auf die aktuelle BauNVO-
Fassung,

e die Erweiterung der Umnutzungsmaoglichkeiten im Aul3enbereich,

e die Einfuhrung einer Ersatzgeldregelung.

Wir fordern:

e § 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 BauGB-E: Serielles und modulares Bauen als
eigenstandiger Belang neben dem kostensparenden Bauen; Begrundung soll
strukturelle Vorteile von SMSB umfassend benennen,

e § 1 Abs. 7a BauGB-E: Ausdehnung des U6l auf die gesamte Bauleitplanung,
nicht nur auf § 201a-Gebiete,

e § 3 Abs. 2 BauGB-E: Summarische statt individueller Prifmitteilung zu
Stellungnahmen,

e § 4b BauGB-E: Mittelfristig ambitioniertere Regelverfahrensdauer,

e §9Abs. 1 Nr. 8a BauGB (neu): Neue Festsetzungsmaoglichkeit fur serielle und
modulare Bauweise im Bebauungsplan,

e § 12 Abs. 3a BauGB-E: Klarstellung, dass Abweichungen per
Durchfuhrungsvertragsanderung auch Maf} und Bauweise umfassen konnen,

e § 135d BauGB-E: Bundeseinheitliche Orientierungswerte fir die Bemessung
des Ersatzgeldes,

e §§ 135 e/f BauGB-E: Aufhebung der Wiederherstellungsverordnung auf EU-
Ebene; hilfsweise einheitliche Berechnungsmethodik far den
Wiederherstellungsbeitrag orientiert an § 135d,

e § 246e BauGB: Verlangerung der Befristung bis 31. Dezember 2035,

e § 246e BauGB: Ausdruckliche Erstreckung auf AufRenbereichsinseln im
Innenbereich.

Stellungnahme zu den einzelnen Regelungen

1. Allgemeine Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 BauGB-E)
1.1. Dreifache Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB-E)

Der BDF erkennt den Grundsatz der dreifachen Innenentwicklung an. Die Betonung
von Nachverdichtung, Aufstockung und Bestandsumwandlung ist ordnungspolitisch
richtig. FUr die serielle und modulare Fertigbauweise ergeben sich daraus unmittelbare
Marktchancen, da gerade diese Bauweisen schnell realisierbare Aufstockungen,
Erweiterungen und Umnutzungen ermaglichen.

Der BDF betont jedoch, dass der Wohnraummangel in Deutschland angesichts des

Bedarfs nicht allein durch Innenentwicklung gedeckt werden kann. Der Entwurf muss
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sicherstellen, dass erganzender Neubau auf Aul3enbereichsflachen planungsrechtlich
nicht durch eine zu enge Auslegung des Innenentwicklungsvorrangs blockiert wird.

1.2. Serielles und modulares als Abwagungsbelang (§ 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1
BauGB-E)

Die ausdruckliche Erwahnung der ,Anforderungen des Kkostensparenden,
insbesondere des seriellen und modularen Bauens® als o6ffentlicher Belang in der
Abwagung ist ein wichtiges Signal und wird vom BDF ausdrucklich begruft.

Der BDF weist jedoch darauf hin, dass die Verknupfung mit ,kostensparendem Bauen®
zu eng gefasstist und den Charakter des Begriffs einschrankt. Serielles und modulares
Bauen zeichnet sich nicht nur durch Kostenvorteile aus, sondern auch durch
Zeitersparnis, Qualitatssicherung in der Vorfertigung, Ressourceneffizienz und
Nachhaltigkeit.

Forderung: Die Formulierung in § 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 BauGB-E sollte angepasst
werden: Serielles und modulares Bauen sollte als eigenstandiger Belang genannt
werden, nicht als Unterfall des kostensparenden Bauens. Die Begrindung sollte
klarstellen, dass der Belang die Gesamtheit der strukturellen Vorteile von
industriellen Bauweisen umfasst — Planungs- und Realisierungsgeschwindigkeit,
Qualitatssicherung durch industrielle Vorfertigung, Ressourcen- und Klimaeffizienz.
Die Formulierung ,kostensparendes Bauen sowie serielles und modulares Bauen®
wurde dieser Eigenstandigkeit besser gerecht.

1.3. Uberragendes éffentliches Interesse (§ 1 Abs. 7a BauGB-E)

Der BDF begruf3t die Einfuhrung des Uberragenden offentlichen Interesses (Udl) fur
Wohnbauvorhaben.

Kritisch bewertet der BDF jedoch die Beschrankung auf § 201a-Gebiete.
Wohnraumbedarf beschrankt sich nicht auf angespannte Wohnungsmarkte —
wachsende Umlandgemeinden, Kleinstadte und landliche Zuzugsregionen stehen vor
denselben Abwagungskonflikten, ohne dass dort eine § 201a-Ausweisung vorliegt
oder politisch gewollt ist. Die Schaffung von Wohnraum hier kann zur Entspannung
besonders belasteter Wohnungsmarkte beitragen.

Forderung: § 1 Abs. 7a BauGB-E sollte nicht auf § 201a-Gebiete beschrankt
werden. Das Uberragende Offentliche Interesse am Wohnungsbau sollte
bundesweit als Abwagungsgewicht in der Bauleitplanung gelten — analog zur
Systematik des § 2 EEG 2023. Die kommunale Planungshoheit bleibt dabei
vollstandig gewahrt.
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2. Verfahrensbeschleunigung und Digitalisierung
2.1. Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB-E)

Die Umstellung auf vollstandig elektronische Verfahren wird begrufit. Die Klarstellung,
dass Stellungnahmen elektronisch zu Gbermitteln sind und die friihzeitige Beteiligung
nun fakultativ gestellt wird, sind praxisgerechte Schritte zur Verfahrensstraffung.

Forderung: Hinsichtlich der Priufung von Stellungnahmen nach § 3 Abs. 2 BauGB-
E regt der BDF an, die Anforderungen weiter zu vereinfachen: Eine individuelle
Prufmitteilung zu jeder einzelnen Stellungnahme bindet erhebliche kommunale
Ressourcen, ohne materiellen Mehrwert. Eine summarische Veroffentlichung der
wesentlichen Abwagungsergebnisse sollte ausreichen — analog zu den bereits
geregelten Fallen, in denen ein Inhalt mehr als 50-fach eingereicht wird.

2.2. Verfahrensfristen (§ 4b BauGB-E)

Die EinfUhrung einer Regelverfahrensdauer von zwei Jahren fir Bauleitplanverfahren
ist ein richtiger Schritt. Der BDF sieht die Frist jedoch als zu wenig ambitioniert. Der
Gesetzgeber sollte eine progressiv absinkende Regelverfahrensdauer vorsehen und
die Frist mittelfristig deutlich ambitionierter ausgestalten.

Die vorgesehenen Berichtspflichten Uber Verfahrensstande werden hingegen nicht als
sinnvoll erachtet. Die Berichtspflicht bindet dort Ressourcen, wo sie ohnehin knapp
sind, ohne dass die Berichte im Einzelnen fir Blrgerinnen und Burger sowie
Investoren entscheidende Informationen liefern.

Forderung: Abschaffung der Berichtspflichten Uber Verfahrensstande zugunsten
kiurzerer Fristen.

3. Serielles und modulares Bauen im Festsetzungsrecht (§§ 9, 12

BauGB-E)
3.1. Neue Festsetzungsmaoglichkeit fur SMSB (§ 9 Abs. 1 Nr. 8a BauGB-E)

Der BDF begruft, dass SMSB als Abwagungsbelang aufgenommen wurde. Die
formale Aufnahme in § 1 Abs. 6 BauGB-E ist jedoch ohne eine korrespondierende
Festsetzungsmaoglichkeit im Bebauungsplan nur begrenzt wirksam.

Forderung: Der BDF schlagt daher die Einfuhrung eines § 9 Abs. 1 Nr. 8a
BauGB-E vor, der folgende Festsetzung ermoglicht:

,Flachen, auf denen nur Bauvorhaben zuldssig sind, die in serieller oder
modularer Bauweise errichtet werden.”

5
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Dies wurde es Gemeinden ermoglichen, gezielt Flachen fur Projekte des
seriellen Wohnungsbaus zu reservieren und damit Bauland zu mobilisieren, das
auf die besonderen Anforderungen industrieller Fertigungsweisen
zugeschnitten ist. Serielles Bauen ist nicht nur kosteneffizient, sondern spart vor
allem Zeit — ein Aspekt, der bei Festsetzungen zum Wohle der Allgemeinheit
berlucksichtigt werden sollte.

3.2. Vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 12 BauGB)

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB bietet sich eine besondere
Chance fiur Projekte des seriellen und modularen Wohnungsbaus: Der
Durchfihrungsvertrag ermdglicht es, konkrete Bautechniken und Bauweisen zu
vereinbaren.

Der BDF sieht im VBP perspektivisch auch ein geeignetes Instrument fir kleinrdumige
Quartiersentwicklungen — etwa Konzepte wie ,Haus in der Gruppe®, bei denen ein
uberschaubares Areal mit einer Mischung aus Ein- und Zweifamilienhausern, kleineren
Mehrfamilieneinheiten sowie Gewerbe- und Bulroeinheiten und sozialer Infrastruktur
entwickelt wird.

Gerade bei solchen phasenweisen realisierten Projekten zeigt sich jedoch eine
strukturelle Schwache des geltenden Rechts: Serielle und modulare Bauweise lebt von
Produktpflege und Weiterentwicklung. Zwischen Vertragsschluss und spaterer
Bauphase konnen sich Haustypen, Modulmal3e oder Grundrisse andern — oft
geringfugig, stadtebaulich irrelevant, aber technisch notwendig. Nach geltendem
Recht ist nicht eindeutig geregelt, ob solche Anpassungen durch eine Anderung des
Durchfuhrungsvertrags aufgefangen werden konnen oder ob sie ein vollstandiges
Neuaufstellungsverfahren auslésen. Diese Auslegungsunsicherheit ist ein strukturelles
Planungsrisiko.

Forderung: In § 12 Abs. 3a BauGB sollte gesetzlich klargestellt werden, dass
Abweichungen vom Vorhaben- und ErschlieRungsplan durch Anderung des
Durchfuhrungsvertrags auch das Mal der baulichen Nutzung und die Bauweise
umfassen konnen — sofern die stadtebaulichen Grundzige des Plans nicht beruhrt
werden. Zudem sollte das kooperative Anpassungsverfahren zwischen
Vorhabentréger und Gemeinde gestarkt werden, wenn Anderungen an Vorhaben
die wesentlichen Planungsziele nicht beruhren.

4. Naturschutz und Wiederherstellung stiadtischer Okosysteme
4.1. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Ersatzgeld (§ 1a Abs. 3
i.V.m. § 135d BauGB-E)



.63
BDF

Die Einfuhrung eines Ersatzgeldes als Kompensationsinstrument fur nicht
ausgleichbare Eingriffe wird im Grundsatz begruf’t. Sie bildet eine praktikable
Alternative zu Ausgleichsmalinahmen und schafft Rechtssicherheit.

Das Ersatzgeld istim Vergleich zum neu eingefuhrten Wiederherstellungsbeitrag nach
§ 135f das methodisch besser verankerte Instrument: Es knupft an die Kosten nicht
madglicher AusgleichsmalRnahmen an und steht in einer gewachsenen Rechtspraxis.
Gleichwohl besteht auch hier Konkretisierungsbedarf — die Bemessung bietet in der
Praxis noch zu viel kommunalen Spielraum.

Forderung: Der Gesetzgeber sollte die Berechnungsmethodik des Ersatzgeldes
nach § 135d durch bundeseinheitliche Orientierungswerte weiter prazisieren. Diese
prazisierte Systematik sollte zugleich als Vorlage fur die einheitliche
Berechnungsmethodik dienen, die der BDF fir finanzielle Ausgleichsbeitrage
insgesamt fordert.

4.2. Stadtische Okosystemgebiete: Wiederherstellungssatzung und -
beitrag (§§ 135e, 135f BauGB-E)

Der BDF erkennt die unionsrechtliche Notwendigkeit der Regelung auf Grundlage der
Verordnung (EU) 2024/1991 an. Die Einfuhrung eines einfachen satzungsrechtlichen
Instruments sowie eines projektbezogenen Beitrags ist burokratiearm konzipiert und
grundsatzlich sachgerecht.

Der BDF kritisiert jedoch, dass der raumliche Umfang der stadtischen
Okosystemgebiete noch nicht feststeht, wahrend die Regelungsfolgen bereits normiert
werden. Investitionsentscheidungen kdnnen unter diesen Umstanden nicht verlasslich
getroffen werden.

Besonders kritisch bewertet der BDF den Wiederherstellungsbeitrag nach § 135f
BauGB-E, auch mit Blick auf das Ersatzgeld nach § 135d: Wahrend das Ersatzgeld
methodisch an den Kosten nicht moglicher Ausgleichsmalinahmen verankert ist und
auf einer gewachsenen Rechtspraxis beruht, gibt § 135f der Gemeinde vollstandig
freie Hand bei der Festsetzung des Beitrags je Quadratmeter Grunflachenverlust —
ohne Berechnungsmethodik, ohne Obergrenzen. Das Ergebnis ist das schlechteste
beider Welten: die Kostenbelastung eines naturschutzrechtlichen Ausgleichs
kombiniert mit der Intransparenz eines kommunalen Abgabeninstruments ohne
Bundesmethodik. Fur Vorhabentrager, die serielle Wohnbauprojekte an mehreren
Standorten entwickeln, ist diese Unkalkulierbarkeit ein strukturelles
Investitionshemmnis.
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Es bestatigt sich, dass die Wiederherstellungsverordnung ein Baukostentreiber ist: Sie
verschlechtert die Flachenverfugbarkeit fur Wohnraum und konterkariert das Ziel der
dreifachen Innenentwicklung.

Forderung: Die Bundesregierung sollte sich auf europaischer Ebene fur eine
Aufhebung der Wiederherstellungsverordnung einsetzen. Die Verordnung wurde
ohne ausreichende Beriucksichtigung der Folgen flir den Wohnungsbau
verabschiedet. Wer einerseits Wohnungsbau beschleunigen und Baukosten
senken will, kann nicht auf der anderen Seite neue und intransparente
Kostenlasten fir Neubau und Innenentwicklung schaffen.

Solite eine Umsetzung der geltenden Verordnung in nationales Recht
unausweichlich sein, fordert der BDF: Erstens mussen bundeseinheitliche
Orientierungswerte oder eine verbindliche Berechnungsmethodik flr den
Wiederherstellungsbeitrag im BauGB verankert werden. Zweitens sollte das
BauGB nicht zwei konkurrierende Systematiken fur finanzielle Ausgleichsbeitrage
vorhalten. Die transparentere und erprobte Methodik des Ersatzgeldes sollte auf
den Wiederherstellungsbeitrag ausgeweitet werden. Mit der aktuellen Regelung
droht ein Flickenteppich kommunaler Beitragsregime, der
Investitionsentscheidungen erschwert und den Wohnungsbau an genau den
Stellen verteuert, an denen der Entwurf ihn beschleunigen will.

5. Wohneigentumsbildung und Bau-Turbo
5.1. Wohneigentumsbildung als planungsrechtliches Ziel

Der BDF betont, dass neben dem Ziel der ,Schaffung bezahlbaren Wohnraums*® auch
die Forderung der Wohneigentumsbildung starker im Planungsrecht verankert werden
sollte. § 1 Abs. 6 BauGB nennt die ,Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung*
als abzuwagenden Belang. Angesichts der stagnierenden Wohneigentumsquote in
Deutschland und des Bedarfs an zusatzlichen Wohneinheiten sollte dieser Belang in
der Abwagungspraxis und in der planungsrechtlichen Kommunikation starker betont
werden.

Wohnformen, die Wohneigentum ermdglichen - insbesondere Ein- und
Zweifamilienhauser in serieller Bauweise —, leisten einen wesentlichen Beitrag zur
sozialen Stabilitat und zur Vermdgensbildung breiter Bevolkerungsschichten.

Forderung: Die Begrindung des Entwurfs sollte ausdricklich klarstellen, dass
Wohnformen, die Wohneigentum ermaoglichen, als eigenstandiger sozialpolitischer
Beitrag zur Daseinsvorsorge gewertet werden und in der Abwagung
entsprechendes Gewicht erhalten.



.63
BDF

5.2. Fristverlangerung fiir den Bauturbo (§ 246e¢)

Der BDF begruft den sogenannten ,Bauturbo®, der seit dem 30. Oktober 2025 gilt. Die
Regelung ist befristet bis zum 31. Dezember 2030.

Diese Befristung stellt sich in der Praxis als nicht ausreichend dar. Erste Erfahrungen
zeigen, dass Kommunen uberwiegend im laufenden Jahr begonnen haben, die
Regelungen flr sich zu prifen — was mit Blick auf die kommunalen Abldufe auch
sachgerecht ist. Auch bei interessierten Kommunen bestand Informationsbedarf, der
vom BMWSB und den Landesministerien nach und nach adressiert wird. Insgesamt
stellt sich eine Situation dar, in der Bauunternehmen schon gerne gehandelt hatten,
die Regelung aber noch keine kommunale Durchsetzung gefunden hat.

Planungs- und Investitionszyklen im Wohnungsbau erstrecken sich regelmallig uber
mehrere Jahre; eine Regelung mit verbleibender Laufzeit von wenigen Jahren erzeugt
Unsicherheit bei Investoren.

Forderung: Die Befristung von § 246e BauGB sollte jetzt schon verlangert werden,
um Kommunen mehr Zeit fir die Umsetzung zu geben und Investoren
Planungssicherheit fur ihre Investitionsentscheidungen zu verschaffen. Mit Blick
auf die Investitionszyklen ware eine Frist bis 31. Dezember 2035 sachgerecht.

5.3. Klarstellung fiir sog. AuBenbereichsinseln im § 246e BauGB

Sogenannte ,Aul3enbereichsinseln im Innenbereich“ — unbebaute Brachflachen und
Baulicken inmitten gewachsener Ortslagen, die planungsrechtlich dennoch dem
Aulienbereich zugeordnet sind — stellen ein bislang brachliegendes Baulandpotenzial
dar. Die bisherigen Moglichkeiten, diese Flachen zu nutzen (Einbeziehungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 oder beschleunigtes Verfahren nach § 13a), erfordern ein
formliches Verfahren zur Schaffung von Baurecht. Dies scheint nicht sachgerecht.
Auch § 246e BauGB ist im Auldenbereich nur eingeschrankt anwendbar und erfasst
diese Konstellationen nicht zuverlassig.

Forderung: § 246e sollte ausdricklich auf eindeutige AuRenbereichsinseln im
Innenbereich erstreckt werden — also auf Flachen, die von Bebauung im Sinne des
§ 34 BauGB allseitig oder nahezu allseitig umschlossen sind. Mit Zustimmung der
Gemeinde sollte dort Wohnbebauung ohne zwingenden Bebauungsplan zulassig
sein. Nachbarschutz und naturschutzrechtliche Mindestanforderungen bleiben
gewahrt, da § 246e die Vereinbarkeit mit oOffentlichen Belangen bereits als
Voraussetzung verlangt.



