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Stellungnahme des Zentralverbands des Deutschen Handwerks
(ZDH)

zum Referentenentwurf eines Gesetzes zur Modernisierung des Stadtebau- und Raumord-
nungsrechts (2. Stufe der Bauplanungsrechtsreform)

Zusammenfassung

Der Zentralverband des Deutschen Handwerks e. V. (ZDH) vertritt als Spitzenorganisation
des Handwerks die Interessen von rund 1 Million Handwerksbetrieben in Deutschland mit
etwa 5,6 Millionen Beschaftigten und tGber 340.000 Auszubildenden. Er biindelt die Arbeit
der Handwerkskammern, Fachverbande sowie zentraler wirtschaftlicher Einrichtungen des
Handwerks und bringt deren Positionen in die politische Willensbildung ein.

Wir bedanken uns fiir die Moéglichkeit zur Stellungnahme zum vorliegenden Referentenent-
wurf.

Fragen des Bauplanungsrechts spielen fir das Handwerk eine groRe Rolle. Das Bauhand-
werk ist zentraler Akteur bei der Umsetzung des Wohnungsbaus und anderer Baumalinah-
men. Alle Handwerksbetriebe sind auf die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums fiir ihre
Fachkrafte angewiesen. Dariliber hinaus ist das Handwerk auf funktionierende raumliche
Strukturen in Stadten und landlichen Gebieten angewiesen. Ohne gesicherte Gewerbefla-
chen in allen Raumkategorien kann das Handwerk seine wirtschaftliche und gesellschaftli-
che Funktion nicht erfillen.

Wohn-, Misch- und Gewerbegebiete sowie zentrale Versorgungsbereiche sowohl in Bal-
lungsrdumen als auch in [andlichen Raumen sind wichtige Standorte fiir zahlreiche Hand-
werksbetriebe aus verschiedenen Gewerken: von kleinen Dienstleistungsbetrieben liber die
vielfaltigen Ladenhandwerke bis hin zu groRen Werkstatt- und Bauunternehmen. Die ansas-
sigen Unternehmer wiinschen den Erhalt und die Entwicklungsfahigkeit ihrer integrierten
Standorte, um auch fur die Zukunft die Nahe zu ihren Kunden sichern zu kbnnen. Ebenfalls
wichtiger Bestandteil jeder Stadtentwicklungspolitik muss die Sicherung siedlungsnaher und
gut erschlossener Gewerbegebiete fir weitere Gewerke mit anderen Flachenanspriichen
sein.

Der Gesetzentwurf steht in unmittelbarer Kontinuitat zu den ReformmaRnahmen des Jah-
res 2025 (,,Wohnungsbauturbo”) und zum ersten Anlauf fir eine weitergehende Reform
des Bauplanungsrechts im Jahr 2024. Aus Sicht des Handwerks ist positiv hervorzuheben,
dass einige zentrale Forderungen des Handwerks zur Beschleunigung von Planungs- und
Genehmigungsverfahren fir alle Nutzungsarten, zur Digitalisierung sowie zur Straffung bau-
planungsrechtlicher Abldufe, die wir in vorangegangenen Stellungnahmen vorgebracht hat-
ten, aufgegriffen wurden. Damit wird ein wichtiger Beitrag zur Verbesserung der Rahmen-
bedingungen fir die Bautatigkeit sowie fur die Standortentwicklung der Betriebe geleistet.

Besonders zu begriiRen ist, dass erstmals explizit die Belange des Handwerks in den Zielbe-
stimmungen des Baugesetzbuches genannt werden.

Der ZDH unterstitzt die grundlegende Zielrichtung des Gesetzentwurfs ausdriicklich. Die
Beschleunigung des Wohnungsbaus ist angesichts der angespannten Lage auf vielen Woh-
nungsmarkten sowohl sozial- als auch wirtschaftspolitisch dringend erforderlich. Effiziente
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Planungs- und Genehmigungsverfahren sind hierfiir eine zentrale Voraussetzung. Mit der
vorliegenden Novelle werden BeschleunigungsmaBnahmen auch auf andere Nutzungsarten
(wie Gewerbe und Infrastruktur) angewendet.

Gleichzeitig ist es aus Sicht des Handwerks wichtig, dass die angestrebte und notwendige
Beschleunigung auch die Bedirfnisse der gewerblichen Flachensicherung und -entwicklung
berlicksichtigt. Trotz des wichtigen Fokus auf die Férderung des Wohnungsbaus miissen die
Belange der Sicherung und Entwicklung von Gewerbe- und insbesondere Handwerksflachen
gleichwertig einbezogen werden.

Es ist zu vermeiden, dass
e sich bestehende Flachenkonkurrenzen weiter verscharfen,
e Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe zunehmen,

e und langfristig eine Verdrangung wirtschaftlicher Nutzungen aus integrierten Lagen
erfolgt.

Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nur gelingen, wenn Wohnen, Arbeiten und Versor-
gung in einem ausgewogenen Verhaltnis stehen. Der ZDH erkennt an, dass diese Fragestel-
lungen in der Begriindung zum Gesetzentwurf mehrfach thematisiert werden, sieht aber in
einigen Regelungen von BauGB und BauNVO Erganzungsbedarf, um die Belange des Hand-
werks strukturell und verbindlich abzusichern.

Bewertung zentraler Regelungen im Baugesetzbuch
(BauGB)

§ 1 Abs. 5 BauGB-E — Ziele

Aus Sicht des Handwerks ist die geplante Neustrukturierung der Zielbestimmungen in § 1
Abs. 5 und des Abwagungssystems (6ffentliche Belange) der Bauleitplanung in § 1 Abs. 6
BauGB-E im Grundsatz sinnvoll.

Zu unterstiitzen ist, dass die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und die Schaffung von be-
zahlbarem Wohnraum nunmehr im Zielsystem nach § 1 Abs. 5 BauGB-E klar verankert wer-
den und der Grundsatz der , dreifachen Innenentwicklung” (bauliche Innenentwicklung,
Entwicklung von Griin- und Freiflichen sowie Mobilitat) erwahnt wird.

= Das Handwerk regt jedoch an, die Bedeutung der Sicherung und Entwicklung von
gewerblichen Flachen (sowohl auf Gewerbeflachen als auch in gemischten Standor-
ten) als wesentlichen Beitrag zur Resilienz, zur verbrauchernahen Versorgung, Ar-
beitsplatzverfiigbarkeit und zur regionalen Wertschépfung zu erwahnen und als
gleichrangiges Ziel aufzufiihren. Die in der Begriindung erwahnte Dimension der
»produktiven Stadt” aus der Neuen Leipzig Charta sollte dadurch angemessen zur
Geltung gebracht werden.
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§ 1 Abs. 6 BauGB-E — Offentliche Belange

Die Gliederung in soziale Belange, umweltbezogene Belange und wirtschaftliche Belange
sowie sonstige Belange ist zielfliihrend. In der Begriindung wird dabei ausdriicklich Bezug
auf die Leipzig Charta mit dem Dreiklang der Ziele ,gerechte, griine und produktive Stadte
genommen, denen eine ,,grundsatzlich gleiche Wertigkeit” beigemessen wird.

“

Der ZDH begrifit, dass in § 1 Abs. 6 BauGB-E ,soziale Belange” auch ,,die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen, einschlieRlich der Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgung” explizit genannt wird.

In § 1 Abs. 6 BauGB-E werden , wirtschaftliche Belange” definiert als ,,Belange der Wirt-
schaft, auch in ihrer mittelstandischen Struktur, insbesondere die Belange von Industrie
und Gewerbe, einschlieRRlich des Handwerks und einschlieRlich ihrer Bestands- und Entwick-
lungsinteressen, sowie die Belange der Land- und Forstwirtschaft”, was in Umfang und Klar-
heit ebenfalls begriRt wird.

Das bisherige Ziel der , Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen” ist richtiger-
weise beibehalten worden.

Wir begriiRen, dass nunmehr erstmals in den 6ffentlichen Belangen die Belange des Hand-
werks explizit genannt werden und weiterhin die erst 2025 eingefiigten ,, Bestands- und Ent-
wicklungsinteressen” der Wirtschaft aufgefiihrt werden.

= Wir regen an, das Prinzip des erweiterten Bestandsschutzes im Abwagungskatalog
noch deutlicher als stadtebaulichen Belang zu benennen und in der Begriindung
auszufiihren.

= Der ZDH hofft und erwartet, dass diese Scharfung der wirtschaftlichen Dimension
im System der 6ffentlichen Belange auch in den Abwéagungsprozessen vor Ort zur
Geltung kommt.

In § 1 Abs. 6 BauGB-E ,,sonstige 6ffentliche Belange” Nr. 1 werden explizit ,,die Anforderun-
gen des kostensparenden, insbesondere des seriellen und modularen Bauens” aufgefihrt.

= Das Ziel des kostensparenden Bauens wird vom Handwerk unterstitzt. Serielles
und modulares Bauen kann dazu einen wichtigen Beitrag leisten. Eine explizite und
singuldre Nennung des seriellen und modularen Bauens auf der Ebene des BauGB
wird jedoch nicht fir erforderlich gehalten, da es auch andere kostensparende und
nachhaltige Bauweisen (z. B. unter Nutzung des Bestandes, von recycelten oder re-
gionalen Baustoffen etc.) gibt. Sollte die Nennung beibehalten werden, schlagen
wir eine erganzende Nennung anderer Bauweisen ohne explizite Heraushebung
vor.

In § 1 Abs. 6 BauGB-E ,,sonstige 6ffentliche Belange” Nr. 5 werden nun in ausfihrlicherer
Aufzahlung sonstige Planwerke genannt: ,die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlos-
senen sonstigen stéddtebaulichen Planung, insbesondere eines stddtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes, eines integrierten Freiraumentwicklungskonzeptes, eines nachhaltigen Mo-
bilitdtskonzeptes oder eines Plans fiir die Kélteversorgung.“

= Der ZDH regt an, in diese Aufzahlung auch Gewerbeflachenkonzepte aufzunehmen,
um die Gleichrangigkeit von Planwerken fir wirtschaftliche Entwicklungen mit
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sonstigen Konzepten fir Stadtebau, Freiraum und Mobilitdat im BauGB deutlich zu
machen. Angesichts der immer starkeren Flachenkonkurrenzen ware die Nennung
von solchen Planwerken zur Sicherung und Entwicklung des Gewerbes oder zur
Schaffung nutzungsgemischter Quartiere fiir die Abwagungsprozesse auf Basis des
BauGB von groRRer Bedeutung, um Gleichrangigkeit der Ziele herzustellen. Zudem
spielen solche Planwerke mittlerweile liber die Bezugnahme von Sonderregelungen
auf den seit 2025 bestehenden § 36a BauGB (,Vorstellungen [der Gemeinde] von
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung”) eine zunehmende Rolle.

§ 1 Abs. 7a BauGB-E — Uberragendes offentliches Interesse am
Wohnungsbau

Die Einfiihrung eines , (iberragenden 6ffentlichen Interesses” in Hinblick auf Wohnungsbau
(in Bebauungsplanen in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt) wird im Handwerk
differenziert bewertet. Aus Sicht des Bauhandwerks sind die zu erwartenden Beschleuni-
gungseffekte in Hinblick auf aktuelle Hemmnisse (z.B. im Artenschutzrecht) zu begriRen.
Gleichzeitig werden von Handwerkskammern jedoch strukturelle Verschiebungen der Ab-
wagung zulasten gewerblicher Nutzungen insgesamt erwartet.

Zu begrifen ist in diesem Zusammenhang, dass in der Begriindung explizit ausgefiihrt wird,
dass ein , liberragendes 6ffentliches Interesse an der Schaffung von Wohnraum schon mit
Blick auf die durch Artikel 28 Absatz 2 GG garantierte kommunale Planungshoheit nicht
dazu fiihren [darf], dass die Gemeinden nur noch Bebauungspldne fiir Wohnnutzungen auf-
stellen diirften. [...] Daher betont die Neue Leipzig Charta, dass das stadtentwicklungspoliti-
sche Prinzip des integrierten Ansatzes eine gleichzeitig und gerecht abgewogene Beriicksich-
tigung aller fiir die Stadtentwicklung relevanten Belange und Interessen erfordert, und be-
tont zugleich die Bedeutung der Nutzungsmischung fiir die drei Dimensionen nachhaltiger
Stadtentwicklung.”.

= Die Trager der Bauleitplanung in den Kommunen bleiben vor diesem Hintergrund
aufgefordert, alle Prinzipien der sozialen, umweltgerechten und produktiven Stadt
gleichermalen zu beriicksichtigen und Manahmen zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus gezielt an Standorten einzusetzen, wo die Stadtentwicklungsplanung
Wohnen vorsieht und perspektivisch notwendige Gewerbeflachen zu sichern sind.

§§ 3, 4, 4a BauGB-E - Beteiligungsverfahren

Die vorgesehenen Anderungen im Bereich der Beteiligungsverfahren stellen aus Sicht des
Handwerks einen wesentlichen Fortschritt dar. Die konsequente Digitalisierung sowie die
EinfUhrung zentraler Veroffentlichungsplattformen kénnen die Transparenz erhéhen und
gleichzeitig die Effizienz der Verfahren deutlich verbessern.

Auch die Moglichkeit, Beteiligungsverfahren zu straffen und Fristen verbindlicher zu gestal-
ten, tragt zur Beschleunigung bei und schafft mehr Planungssicherheit fiir alle Beteiligten.

Gleichzeitig ist jedoch zu beachten, dass mit der Einfiihrung von Praklusionsregelungen die
Anforderungen an eine friihzeitige und vollstdndige Beteiligung erheblich steigen. Fiir das
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Handwerk ist dabei insbesondere die Rolle der Handwerkskammern von zentraler Bedeu-
tung, da sie die Interessen der Betriebe blindeln und in die Verfahren einbringen.

Es ist daher unerlasslich, dass die Kammern weiterhin verpflichtend und frithzeitig beteiligt
werden. Andernfalls besteht die Gefahr, dass wirtschaftliche Belange im Verfahren nicht
ausreichend berticksichtigt werden.

Die Digitalisierung und Straffung der Beteiligungsverfahren werden vom Handwerk aus-
driicklich begriiit. Sie kbnnen zu mehr Effizienz, Transparenz und Planungssicherheit beitra-
gen.

= Flankierend ist in der Praxis sicherzustellen, dass alle Trager 6ffentlicher Belange
(wie die Handwerkskammern) weiterhin in verlasslicher Form per elektronischer
Nachricht tiber den Beginn von Beteiligungsverfahren unterrichtet werden. Eine
bundesweit einheitliche Struktur von Beteiligungsportalen ist anzustreben.

= Im Sinne der durch den Gesetzesentwurf angestrebten Digitalisierung von Bauleit-
planverfahren regen wir an, dass kiinftig auch alle stadtebaulichen Konzepte lber
ein zentrales Internetportal des Landes zuganglich gemacht werden mussen. Falls
moglich, sollte dabei der Standard XPlanung verwendet werden. Stadtebauliche
Konzepte haben eine erhebliche Bedeutung fiir die Beurteilung von Bauleitplanver-
fahren und Bauvorhaben. Angesichts der erheblichen Bedeutung von stadtebauli-
chen Konzepten bei der Beurteilung von Bauleitplanverfahren sowie Bauvorhaben
ist es unseres Erachtens folgerichtig, wenn kiinftig alle Informationen zur Stadtent-
wicklung der Kommune an einem zentralen Ort abgespeichert sind.

§ 11 BauGB-E — Stadtebauliche Vertrage

Stadtebauliche Vertrage haben sich als ein wichtiges Instrument der Stadtentwicklungspoli-
tik etabliert. Sie erganzen insbesondere bei gréBeren Entwicklungsprojekten gezielt die Be-
bauungsplanung, insbesondere bei Aspekten, die Gber den vorhandenen Festsetzungskata-
log hinausgehen und die nur vertraglich zu regeln sind.

Eine Erganzung von MaRnahmen der Klimaanpassung — wie im Referentenentwurf be-
schrieben —ist aus unserer Sicht sinnvoll.

= Der ZDH regt jedoch an, neben den schon zuvor integrierten wohnungspolitischen
Zielen, baukultureller Belange und den neuen klimapolitischen Zielen auch das stad-
tebauliche Ziel der Versorgung mit Gewerbeflachen (insbesondere siedlungsnahe
Flachen) in die Regelungstatbestinde von stadtebaulichen Vertrdgen in § 11 BauGB
aufzunehmen.

= Die Vorgaben fir den stadtebaulichen Vertrag in § 11 BauGB sollten explizit solche
Vereinbarungsmoglichkeiten zum Miet- und Kaufpreis von gewerblichen Teilflachen
auffihren, um Rechtssicherheit zu schaffen.

= Dies ist notwendig, um zuklinftig Rechtssicherheit bei stadtebaulichen Vertragen in
Hinblick auf Nutzungsvereinbarungen und insbesondere Preisbindungen zu errei-
chen. Schon heute werden vielfach vertragliche Vereinbarungen bei GroRprojekten
zwischen Kommune und Investoren getroffen, um neben dem von der Kommune
planerisch ermdoglichten verdichteten Wohnungsbau (z. B. bei Umwandlung von
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friiher gewerblich genutzten Flachen) auch preisreduzierte Flachen fiir bestimmte
Gewerbe zu reservieren oder die Errichtung neuer Gewerbehdfe zu organisieren.

§ 12 Abs. 3 BauGB-E — Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die geplante Anderung, den Vorhaben- und ErschlieBungsplan kiinftig nicht mehr als Be-
standteil des Bebauungsplans, sondern als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag auszugestal-
ten, wird kritisch gesehen.

Zwar verfolgt der Gesetzgeber damit das Ziel, eine héhere Flexibilitdt zu erreichen. Diese
Flexibilitat kann jedoch zu erheblichen Rechtsunsicherheiten fiihren, insbesondere fiir
Dritte wie benachbarte Betriebe. Wenn Art und Mal% der Nutzung nachtraglich verandert
werden kdnnen, ohne dass ein neues Planverfahren erforderlich ist, wird die Verlasslichkeit
planerischer Entscheidungen geschwacht. Denn der vorhabenbezogene Bebauungsplan er-
offnet eine einzelfall- und anlagenbezogene Planung bzw. eine auf den Einzelfall zuge-
schnittene planerische Losung.

In der Begriindung zur Gesetzesanderung wird eine starkere Flexibilisierung hervorgeho-
ben, da Anderungen kiinftig iiber den Durchfiihrungsvertrag erfolgen kénnen.

Aus Sicht des Handwerks sollte daher an der bisherigen Systematik festgehalten werden.
Alternativ ware die verstarkte Nutzung von Angebotsbebauungsplanen ein geeigneter Weg,
um sowohl Flexibilitat als auch Rechtssicherheit zu gewahrleisten.

= In jedem Fall missen alle Bestandteile des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in
den elektronischen Portalen der Bauleitplanung hinterlegt werden.

§ 34 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile

Der § 34 BauGB (u.a. Abs. 3a) wurde in den letzten Jahren mehrfach verandert, um in unbe-
planten Innenbereichen mehr Wohnraum zu ermaoglichen. Vielfach fihrt das zu sinnvollen
Nachverdichtungen. Jedoch kénnen auch ansdssige Gewerbebetriebe durch Verdrangung
und Nutzungskonflikte betroffen sein.

= Zukliinftig sollte in § 34 BauGB auch die Moglichkeit der Neuansiedlung von Ge-
werbe analog zum Wohnungsbau flexibilisiert werden und bei neuem Wohnungs-
bau klargestellt werden, dass fiir gewerbliche Standorte ein erweiterter Bestands-
schutz besteht, der auch Veranderungen und Weiterentwicklung im gewerblichen
Profil absichert.

§ 35 BauGB-E — AuRenbereich und Nachnutzung landwirtschaftli-
cher Bauten

Die Komplexitat des § 35 BauGB hinsichtlich der Nachnutzungsmoglichkeiten ehemals land-
wirtschaftlicher Bauten nimmt mit jeder Novelle weiter zu. Die bestehenden Regelungen
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sind trotz punktueller Nachbesserungen in den vergangenen Jahren teils sehr restriktiv aus-
gestaltet und fir die Praxis haufig schwer handhabbar.

Die Weiternutzung ehemaliger landwirtschaftlicher Gebaude durch Handwerksbetriebe ist
im Hinblick auf nachhaltige Landnutzung und die Vermeidung zusatzlichen Flachenver-
brauchs ausdricklich anzustreben. Hier liegt ein erhebliches, bislang nicht ausreichend ge-
nutztes Potenzial.

= Vor diesem Hintergrund regen wir grundlegende Erleichterungen bei Nutzungsan-
derungen landwirtschaftlicher Bauten an. Eine klare und praxistaugliche Neurege-
lung sollte die Nutzungsmaoglichkeiten fiir erhaltenswerte landliche Bausubstanz
durch das Handwerk deutlich erweitern und flexibilisieren.

= Das Handwerk kann hier einen wesentlichen Beitrag zum Erhalt kulturland-
schaftspragender Gebaude leisten und zugleich Arbeits- und Ausbildungsplatze in
landlichen Raumen sichern.

Der Schutz des AuBenbereichs wird vom Handwerk ausdriicklich als prioritares Ziel aner-
kannt. Eine weitere Flexibilisierung darf keinesfalls zu einer Zersiedelung der Landschaft
flhren. Vielmehr zielen die vorgeschlagenen Anpassungen explizit auf die Weiternutzung
bestehender — haufig historischer und erhaltenswerter — Bausubstanz durch typische landli-
che Gewerke (z. B. Lebensmittelhandwerke, Tépfereien, Holzhandwerk). Dadurch kann zu-
satzlicher Flachenverbrauch im landlichen Raum gerade vermieden werden.

Angesichts struktureller und demografischer Veranderungen in landlichen Regionen wird
die Frage der Nachnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebaude kiinftig weiter an
Bedeutung gewinnen. Dieses Potenzial sollte konsequent zur Stabilisierung der landlichen
Wirtschaft genutzt werden.

Die Privilegierung nach § 35 Abs. 4 BauGB sollte daher ausdriicklich auch auf handwerkliche
Nutzungen erstreckt werden, um eine Fortnutzung bei Nutzungsdanderungen rechtssicher zu
ermoglichen. Darliber hinaus ist ein ,,dynamischer Bestandsschutz” erforderlich: Notwen-
dige Anpassungen der betrieblichen Tatigkeitsstruktur dirfen nicht zum Verlust der Geneh-
migungsfahigkeit fihren. Auch mehrfache Nutzungsanderungen sollten die Umnutzungsbe-
glinstigung nicht entfallen lassen.

SchlieBlich sollte die Wiedererrichtung ehemals landwirtschaftlicher, inzwischen gewerblich
genutzter Gebdude erleichtert werden. Wahrend dies derzeit etwa nach Brandereignissen
moglich ist, bestehen bei Baufalligkeit weiterhin erhebliche Hiirden. Diese Differenzierung
ist nicht sachgerecht und sollte beseitigt werden.

§ 246 Abs. 10 BauGB-E - Fliichtlingsunterkiinfte in Gewerbegebie-
ten

§ 246 Abs. 10 BauGB-E ermdglicht bereits jetzt die Errichtung von Flichtlingsunterkiinften
in Gewerbegebieten. Diese Regelung wurde befristet — zunachst bis 2019 und aktuell bis
2027 - eingefiihrt, um auf die drangenden Notwendigkeiten der Fllichtlingskrise ab 2015 zu
reagieren. Mit dem aktuellen Anderungsvorschlag sollen nun auch Anlagen fiir soziale oder
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kulturelle Zwecke, die der weiteren Versorgung von Fllichtlingen dienen, zugelassen wer-
den.

Zudem ist in Absatz 10 vorgesehen, dass die Befreiung kiinftig nicht nur erteilt werden
kann, sondern erteilt werden ,,soll”.

= Aus Sicht des Handwerks ist die Umwandlung der Kann- in eine Soll-Vorschrift klar
abzulehnen.

= Gewerbegebiete sind eine zentrale Voraussetzung fir die wirtschaftliche Betatigung
von Handwerk, Gewerbe und Industrie. Eine Ausweitung gebietsfremder Nutzun-
gen fuhrt zu Nutzungskonflikten und gefahrdet langfristig die Funktionsfahigkeit
dieser Gebiete.

= Im Zuge der akuten Flichtlingskrise waren befristete Abweichungen hinnehmbar,
auch wenn die Standorte im Hinblick auf die Unterbringung von Gefllichteten nicht
immer geeignet waren. In der aktuell entspannteren Lage ist eine Umwandlung in
eine Soll-Vorschrift nicht zielfiihrend.

= Die Regelung sollte daher in ihrer jetzigen Form bestehen bleiben und planmaRig
2027 auslaufen.

§ 246a BauGB — Wohnungsbau-Turbo

Im Oktober 2025 ist § 246a BauGB (,, Wohnungsbau-Turbo”) in Kraft getreten. Erkennbar ist
eine Beschleunigung der Wohnbaulandmobilisierung. Die vom Handwerk in der damaligen
Stellungnahme angemahnte Beriicksichtigung gewerblicher Belange wird vor Ort unter-
schiedlich gehandhabt.

Einige Kommunen stellen in Beschliissen oder im Verweis auf vorhandene Planwerke in vor-
bildlicher Weise klar, dass Beschleunigungen nach § 246a BauGB nicht auf Flachen erfolgen
diirfen, die dauerhaft fir Gewerbe gesichert werden sollen. In anderen Kommunen zeigt
sich hingegen die Tendenz, dass auch solche Flachen als vermeintlich leicht zu mobilisie-
rende Standorte fiir § 246a BauGB genutzt werden, obwohl diese perspektivisch fir wirt-
schaftliche Entwicklungen fehlen werden und sich zudem nicht an stadteentwicklungspoli-
tisch sinnvollen Standorten befinden.

Sinnvoll anwendbar ist § 246a BauGB insbesondere auf monostrukturierte innerstadtische
Bilirostandorte sowie auf ungiinstig gelegene und nicht mehr sinnvoll genutzte Gewerbege-
biete, die die Stadtentwicklungsplanung bereits als Gewerbestandorte aufgegeben hat.

= Wir bitten das BMWSB um ein enges Monitoring der laufenden Entwicklungen im
Hinblick auf mogliche negative Wirkungen auf Gewerbeflachen.

= Wahrend der Geltung der Sonderregelung sollte eine verbindliche Beteiligung der
Vertretungen von Handwerk und Gewerbe vorgesehen werden, wenn Gewerbege-
biete betroffen sind. Dies dient der friihzeitigen Konfliktvermeidung und erhéht die
Planungssicherheit.
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Bewertung der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

§ 3 BauNVO-E — Reine Wohngebiete

Reine Wohngebiete entsprechen aus Sicht des Handwerks nicht mehr den Anforderungen
einer modernen und nachhaltigen Stadtentwicklung. Sie stehen im Widerspruch zu dem zu-
nehmend anerkannten Leitbild der funktional gemischten Stadt und verhindern eine effizi-
ente Nutzung knapper Flachenressourcen. Monofunktionale Gebietsstrukturen fihren zu-
dem zu erhéhtem Verkehrsaufkommen, da Wege zwischen Wohnen, Arbeiten und Versor-
gung raumlich getrennt werden.

= Der ZDH spricht sich daher erneut und nachdriicklich fir die Abschaffung dieser Ge-
bietskategorie aus. Sollte der Gesetzgeber dennoch an reinen Wohngebieten fest-
halten, ware zumindest eine deutliche Anpassung der zuldssigen baulichen Dichte
(insbesondere der Grundflachenzahl) erforderlich. Dies wiirde ein wichtiges Signal
fiir eine flacheneffizientere und zukunftsorientierte Siedlungsentwicklung setzen.

= Sofern die reinen Wohngebiete vorerst als ruhige Gebiete mit besonders hohen
Larmschutzanforderungen erhalten bleiben sollen (vgl. Referentenentwurf vom
01.04.2026, S. 149), regen wir an, dass zumindest die Grundflachenzahl fiir reine
Wohngebiete, allgemeine Wohngebiete und Ferienhausgebiete in § 17 angepasst
wird. Diese sollte an die Werte der dorflichen Wohngebiete, Mischgebiete und
Dorfgebiete angeglichen bzw. auf 0,6 festgelegt werden. Obwohl es sich bei § 17
BauNVO um Orientierungswerte handelt, wiirden wir die Hohersetzung der GRZ als
Signal fur eine flacheneffizientere Stadtentwicklungspolitik werten und unterstit-
zen.

§ 6a BauNVO-E — Urbanes Gebiet (Erganzungsvorschlag)

Die EinfUhrung der neuen Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet” (MU) in die BauNVO
wurde 2017 vom Handwerk grundsétzlich begriiRt. Weiterhin verweist der ZDH aber auf die
Notwendigkeit ergdnzender Regelungen und begleitender MaBnahmen, um die Intentionen
der Neuregelung in der Planungspraxis zu sichern und drohende Verdrangungstendenzen
fiir das Gewerbe zu vermeiden bzw. gewlinschte Ansiedlungen von produzierendem Ge-
werbe und Handwerk zu sichern. Aktuell wird das MU vielfach fiir die Planung von hochver-
dichteten Wohngebieten mit minimaler gewerblicher Ausstattung genutzt.

In geeigneten Bereichen, wo innerhalb eines MU die Sicherung und verstarkte vertragliche
Entwicklung von Handwerk maoglich ist und planerisch angestrebt wird, sollte zukiinftig
auch eine gezielte Ausweisung von Mindestanteilen fiir Handwerk und produzierendes Ge-
werbe moglich sein.

Der bisherige Festsetzungskatalog in § 6a ermdglicht jedoch nur die Festlegung eines An-
teils von Geschossflache fir Gewerbe allgemein. Diese Anteile kénnen bisher auch durch
Blironutzungen, Praxen und andere Dienstleister erbracht werden. Eine weitergehende
Feinsteuerung nach § 1 Abs. 4-10 in Hinblick auf Handwerk und produzierendes Gewerbe
ist bislang nur schwer moéglich und wird in der Praxis selten angewandt. Der intendierte Re-
gelungszweck des MU kann heute deshalb vielfach nicht umgesetzt werden ohne weiterge-
hende Regelungen in stadtebaulichen Vertrdgen zu treffen.
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= Da durch die vorliegende Novelle als Spezialnutzung sogar ,, Musikclubs“ explizit ge-
nannt werden, regen wir an, als zuldssige Nutzungen auch ,,Handwerk und produ-
zierendes Gewerbe” aufgrund von deren stadtebaulicher Relevanz und der Verbin-
dung zur Zielbestimmung , produktive Stadt“ ausdriicklich zu benennen. Uber
§ 6a Abs. 4 BauNVO-E kénnte dann fiir die gemeindliche Planung die Option zur ge-
zielten Ausweisung von Flachenanteilen fiir ,,Handwerk und produzierendes Ge-
werbe” (statt pauschal fiir gewerbliche Nutzungen) ermdoglich werden.

= Alternativ konnte auch eine Ausschlussmoglichkeit von selbststandigen Geschafts-,
Blro- und Verwaltungsnutzungen fiir Teile von Urbanen Gebieten geschaffen wer-
den, was im Zusammenwirken mit einem nach § 6a (4) Nr. 4 festgesetzten Anteil
von gewerblicher Geschossflache insgesamt, Flachen fir Produktion, Werkstatten
und Handwerk an geeigneten Standorten sichern kann. Aktuell werden nur ,Ge-
schafts- und Blirogebdude” explizit in der BauNVO erwahnt.

= Dies kann dazu dienen, entsprechend der Zielsetzung der produktiven Stadt der
Neuen Leipzig Charta in geeigneten raumlichen Bereichen Flachen fiir Handwerk,
produzierende Betriebe, Werkstatten, Reparatur, Energiewendedienstleitungen
und Urbane Produktion gegentliber anderen gewerblichen Nutzungen wie Handels-
und Birodienstleistungen zu sichern.

§ 7 BauNVO-E - Kerngebiete

Kerngebiete bilden traditionell die wirtschaftlichen Zentren von Stadten und Gemeinden.
Sie sind gepragt durch Handel, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen und eine hohe Be-
sucherfrequenz. Diese Funktionen sind auch fir das Handwerk von zentraler Bedeutung, da
viele Betriebe — insbesondere im Ladenhandwerk — auf diese Standorte angewiesen sind.

Die vorgesehene Ausweitung der Wohnnutzung kann in bestimmten Lagen sinnvoll sein,
wenn gewerbliche Nutzungen nicht beeintrachtigt werden. Insbesondere sind Nutzungs-
konflikte zu vermeiden.

= Der ZDH regt an, festzuschreiben, dass Wohnnutzung in Kerngebieten in Erdge-
schosszonen ausgeschlossen bleibt.

= Sofern an der Ausweitung der Zweckbestimmung des Kerngebiets um allgemeine
Wohnnutzung festgehalten werden soll, bitten wir zu priifen, ob die TA Larm fir
Kerngebiete entsprechend angepasst werden kann. Die Wohnnutzung sollte daher
Ricksicht auf lebendige Zentren nehmen und nicht zu Einschrankungen fihren.

11 Abs. 2a BauNVO-E - Experimentelle Mischgebiete

Die Einfihrung experimenteller Mischgebiete wird ausdricklich begruft.

Dieses Instrument er6ffnet neue Moglichkeiten, z.B. bestehende Gemengelagen planungs-
rechtlich zu sichern und gleichzeitig weiterzuentwickeln. Gerade in verdichteten und histo-
risch gewachsenen Stadtstrukturen kann dies einen wichtigen Beitrag leisten, um Nutzungs-
konflikte zu entscharfen und gleichzeitig Entwicklungspotenziale zu erschlieRen. Bereits an-
sassige oder vergleichbare Gewerbebetriebe konnten aufgrund der typisierenden
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Betrachtungsweise der BauNVO jedoch i.d.R. nicht erneut ansiedeln. In der Praxis zeigt sich
jedoch, dass diese Gewerbebetriebe wie Tischler und Metallbauer oft die Immissionsricht-
werte von Mischgebieten einhalten konnten. Es ware daher zu begriilen, wenn insbeson-
dere fiir den unbeplanten Innenbereich kiinftig mittels des experimentellen Mischgebiets
die Belange des Handwerks bzw. produzierender Betriebe gesichert und ihnen Entwick-
lungsmoglichkeiten eréffnet sowie gleichzeitig Nachverdichtungspotenziale fiir den Woh-
nungsbau im abgestimmten Nebeneinander mit Gewerbe miteinander vereint werden.

Des Weiteren konnten experimentelle Mischgebiete fir neue Mischformen wie beispiels-
weise einen Gewerbehof mit produzierenden bzw. nicht erheblich belastigenden Gewerbe-
betrieben im Erdgeschoss sowie Wohnnutzung (z.B. Auszubildende) im Obergeschoss fest-
gesetzt werden. Dies wiirde die Ansiedlungsmaoglichkeit flr weitere Gewerke in gemischten
Bereichen ermdoglichen, die aufgrund der typisierenden Betrachtungsweise der BauNVO in
Mischgebieten gem. § 6 BauNVO derzeit unzuldssig sind.

§ 11 BauNVO und § 20 BauNVO-E — Ausweitung groRflachiger Ein-
zelhandelsnutzungen

Die angestrebten Neuregelungen zu § 11 Abs. 3 BauNVO im Zusammenwirken mit § 20a
BauNVO erleichtern die Ansiedlung von gréoReren Einzelhandelsbetrieben im Lebensmittel-
bereich auRerhalb integrierter Lagen. Dies schadigt gewachsene zentrale Ortslagen in Stad-
ten und Dérfern und damit die verbrauchernahe Versorgung und die ansassigen kleinteili-
gen Strukturen des Einzelhandels und des Ladenhandwerks.

Die aktuelle Vermutungsregel des § 11 Absatz 3 Satz 3 BauNVO, wonach bei groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grol¥flachigen Handelsbetrieben mit mehr als 1.200
Quadratmetern Geschossflache angenommen wird, dass sie sich auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung nicht
nur unwesentlich auswirken konnen (§ 11 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 BauNVO), sodass sie
nur in Kern- oder Sondergebieten zulassig sind, schiitzt die zentralen Versorgungsbereiche
in den Gemeinden.

Nach dem Gesetzesentwurf soll in § 11 Absatz 3 Bau NVO der folgende Satz erganzt wer-
den:

,Bei Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben, deren Warenangebot im Wesentlichen Lebensmit-
tel oder sonstige Waren zur Deckung des téglichen Bedarfs sind, besteht bei einer Uber-
schreitung der Geschossfléiche nach Satz 3 ein wesentlicher Anhaltspunkt fiir das Nichtvor-
liegen von Auswirkungen im Sinne des Satzes 2, wenn die Betriebe der verbrauchernahen
Versorgung dienen.”

Die Erganzung zielt darauf ab, die Vermutungswirkung der bestehenden Regelung einzu-
schranken. Zudem fiihrt § 20a BauNVO neu zu einer engeren Definition der fiir die planeri-
sche Beurteilung relevanten Verkaufsflache.

Gegen diese Veranderung der gelibten Regelungen zur Vermutungsgrenze einer Schadi-
gungswirkung von groRflachigem Einzelhandel ab 1.200 gm Verkaufsflache aufRerhalb von
Kern- und Mischgebieten stehen aus Sicht des Handwerks zwei Argumente:
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e Aus Sicht der Stadtentwicklung ist die Konzentration von Einzelhandel in Stadten auf ur-
bane Zentren essentiell fir die Attraktivitat von urbanen (Stadtteil-)Zentren. GroRflachi-
ger Einzelhandel gehort zu den relevanten Ankern in solchen Zentren, da er Frequenz
erzeugt und damit weitere Nutzungen stabilisiert. Fallen groRflachige Nahversorger in
den urbanen Zentren weg, hat dies nachhaltige Auswirkungen auf die Attraktivitat von
urbanen Zentren, weil Vielfalt entfallt, Kaufkraft abwandert und Kunden ausbleiben.
Dies hat mittelbar und im Einzelfall unmittelbare negative Folgen auf das inhaberge-
fiihrte Ladenhandwerk (Frisére und Kosmetiker, Anderungsschneider, Bicker und Kon-
ditoren, Fleischer, Augenoptiker und Horgerateakustiker, Zweiradmechaniker, Uhrma-
cher und Gold-/Silberschmiede etc.) und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung. Solche Entwicklungen sind bereits jetzt in [andlichen Raumen zu beobachten, wo
groRe Verbrauchermarkte zum Niedergang von Kleinstadt- und Dorfzentren beitragen.

e Eine vereinfachte Nutzbarkeit von Gewerbeflachen aulSerhalb der Kerne fiir grof3flachi-
gen Einzelhandel fiihrt dort zu einem spekulativen Anstieg der Bodenpreise. Bereits
heute ist erkennbar, dass sich Lebensmittel-Einzelhdndler innerortliche Gewerbefla-
chen zu Preisen weit oberhalb der Bodenwerte von rein-gewerblichen Flachen sichern.
Dies steigert bei gering ausgenutzten Flachen in verkehrsattraktiver Lage die Wahr-
scheinlichkeit, dass diese kurz- und langfristig dem Handwerk und produzierenden Ge-
werbe als Miet- oder Kaufobjekt nicht mehr zur Verfliigung stehen (wenn nicht planeri-
sche MalBnahmen zum Ausschluss von Handelsnutzungen in GE umgesetzt werden).

= Wir schlagen deshalb den Verzicht auf die Neuregelung vor.

Weitere Anmerkungen zur Baunutzungsverordnung

Der ZDH regt an, dass zur besseren Steuerung der gewerblichen Nutzungen in den Bauge-
bietskategorien die Begriffe Handwerksbetriebe (insb. in MU, MI, MK, GE, Gl) sowie ggf.
produzierende Betriebe als neue zuldssige Nutzungen in der BauNVO aufgelistet werden
sollten. Neben dem Erreichen einer gewerblichen Nutzungsmischung wiirde dies auch dem
Abwagungsbelang ,Handwerk” in § 1 BauGB-E entsprechen.

J.
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