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Pressemitteilung

Berlin, 31.1.2024

Fehlanreize beim Wohnungsbau verhindern: Bundesarchitektenkammer gegen
den geplanten § 246e BauGB

In einem eindringlichen 6ffentlichen Appell kritisieren mehrere Verbande die konkreten Plane des
Bauministeriums zur Umsetzung des ,Bau-Turbo“ zur Beschleunigung von Wohnungsbau. Demnach soll in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt fiir Projekte mit mehr als sechs Wohnungen bis Ende 2026 von
den Vorschriften des BauGB weitreichend abgewichen werden kdnnen. Die Bundesarchitektenkammer (BAK)
befiirchtet besonders Fehlentwicklungen bei der Siedlungsplanung zu Lasten von Klima- und Naturschutz. Eine
nachhaltige Lésung fiir kostenglinstigen Wohnraum erfordert vielmehr eine strategische und abgewogene
Herangehensweise, die auch baukulturelle Ziele fur unsere Stadte sowie den Umweltschutz im Blick behélt.

.Der § 246e BauGB ist aus unserer Sicht keine zielfilhrende Antwort auf den Wohnraummangel in Deutschland.
Im Gegenteil, er birgt die Gefahr von siedlungspolitischen Fehlentwicklungen und schafft gefahrliche
Fehlanreize.“, sagt Andrea Gebhard, Prasidentin der Bundesarchitektenkammer. ,Wir brauchen kompakte
Siedlungen mit einer effektiven Infrastruktur, wir kbnnen doch nicht die Rander unserer Siedlungen einem
zerstorerischen Wildwuchs preisgeben — wider jeder Baukultur! Die Verdichtung bestehender Strukturen bietet
das meiste Potenzial fiir lebendige Quartiere — und fiir wirksamen Landschafts- und Naturschutz.“ Andrea
Gebhard erganzt: ,Ein ,Bau-Turbo® darf unsere Planungskultur nicht unterwandern. Die Aufhebung bewahrter
Prinzipien des Stadtebaurechts muss verhindert werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Umweltvertraglichkeit, Offentlichkeitsbeteiligung und die Schaffung
bezahlbaren Wohnraums — allesamt Grundsatze, die essenziell fiir die Entwicklung unserer Stadte sind.”

Die BAK weist auf die Gefahr hin, dass bei Einflihrung des § 246e vermehrt Wohnbebauung an ungeeigneten
Standorten entstehen kann, wie z. B. Randlagen, Griin- oder Sportflachen. Das widerspricht nicht nur den
Prinzipien einer nachhaltigen Stadtentwicklung, sondern schafft auch enorme Herausforderungen fiir soziale
Infrastrukturen und den Umweltschutz. Auch die mangelnde Reaktion auf vorhandene Baulandressourcen des
Gesetzesentwurfs sieht die BAK kritisch, denn es gibt bereits genehmigte Projekte und unbebaute Baullicken
mit vorhandenem Planungsrecht. Der vorgeschlagene § 246e BauGB ignoriert diese Ressourcen und versgumt
es, wirksame Mobilisierungsinstrumente wie Innenentwicklungsmaflnahmen zu férdern.

Vielmehr muss die Verdichtung und Aufstockung bestehender Gebaude in den Vordergrund riicken, um den
Wohnraummangel zu adressieren. Durch baurechtliche Anpassungen und gezielte FérdermalRnahmen kdnnten
diese Potenziale effizient genutzt werden. Die Deutschlandstudie der Technischen Universitat (TU) Darmstadt
beziffert das Potenzial auf bundesweit 2,3 bis 2,7 Millionen neue Wohnungen auf Dachern. Bereits 2016 wurde
festgestellt, dass es ein Umbau- und Aufstockungspotenzial bei Bestandswohngebauden von etwa einer Million
Einheiten gibt. Die Studie von 2019 erweiterte dies auf Nichtwohngebaude wie Handels- oder
Gewerbeimmobilien in Innenstadten und ergab weitere 1,3 bis 1,7 Millionen Wohnungen.

Um dieses Umnutzungs- und Aufstockungspotenzial zu férdern, miissen jetzt geeignete unterstiitzende
MaRnahmen ergriffen werden.

Den vollstandigen Appell finden Sie auch zum Download auf unserer Website.
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Appell gegen die Einflihrung des ,Bau-Turbo” -
§ 246e Baugesetzbuch

Die Bewaltigung der anhaltenden Wohnungskrise in Deutschland erfordert eine umfassende Strategie im Ein-
klang mit sozialen Belangen sowie Klima- und Umweltschutz. Um dieser Krise zu begegnen, hat die Bundes-
regierung vor fast zwei Jahren das ehrgeizige Ziel formuliert, jahrlich 400.000 neue Wohnungen zu schaffen,
davon 100.000 Sozialwohnungen. Fertiggestellt wurden 2023 nur rund 270.000 Wohnungen. Gleichzeitig wer-
den wirkungsvolle MalRnahmen in anderen Bereichen, etwa in der Bodenpolitik, im Mietrecht sowie zur Er-
tchtigung des Bestands nicht im nétigen Umfang und mit der gebotenen Dringlichkeit auf den Weg gebracht.

Um den Wohnungsbau zu beschleunigen, wurde auf dem Baugipfel im September 2023 der sogenannte ,Bau-
Turbo" angekindigt. Eine konkrete Ausgestaltung liegt jetzt mit der Formulierungshilfe aus dem Bundesminis-
terium flr Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) in Form des § 246e Baugesetzbuch (BauGB)
vor. Demnach soll in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt fir Projekte mit mehr als sechs Wohnun-
gen bis Ende 2026 von den Vorschriften des BauGB weitreichend abgewichen werden konnen.

Anstelle der etablierten Planungskultur, demokratischer Beteiligungsprozesse und des kommunalen Initiativ-
rechts soll einimmenser Teil des Innen- wie Aultenbereichs potenzielles Bauland fir den Geschosswohnungs-
bau werden. Die geplante Regelung setzt klima- und flachenschutzpolitische Fehlanreize und hat potenziell
gravierende Konsequenzen fir die Siedlungspolitik, die Lebensqualitat, die sozial-6kologische Transformation
der Wohnungspolitik sowie fir die Planungs- und Beteiligungskultur in Deutschland.





Als breites Biindnis zivilgesellschaftlicher Akteure sprechen wir uns aus folgenden Griinden

klar gegen die Einfiihrung des neu eingebrachten § 246e BauGB aus:

1. Fehlende fachliche Rechtfertigung, Beschneidung demokratischer Beteiligungsprozesse und
rechtliche Fragwiirdigkeit

Mit fast 900.000 genehmigten, aber noch nicht gebauten Wohneinheiten (sog. Bautiberhang) steht groRes
Potenzial zur Schaffung von Wohnraum auf bereits ausgewiesenem Bauland zur Verfiigung. Die vielfaltigen
Ursachen des reduzierten Neubauvolumens werden mit der Einfiihrung des § 246e BauGB nicht adressiert.
Somit fehlt die fachliche Rechtfertigung fur die Einfihrung einer Notstandsregelung und eine derartig ein-
schneidende ,Generalbefreiung” von den Regelungen des BauGB.

Das BauGB sieht im Rahmen der Bauleitplanung eine verbindliche Beteiligung der Offentlichkeit und damit die
Anhérung, Beriicksichtigung und Abwégung von Belangen der Offentlichkeit sowie von Fachbehdrden vor. Die
Einflihrung des § 246e BauGB als Abweichungsverfahren ohne geregelte Beteiligung bedeutet dagegen eine
Entdemokratisierung der Planungskultur und beschneidet die kommunale Selbstverwaltung. Dies kann weder
im Sinne einer demokratischen und pluralistischen Gesellschaft noch einer geordneten stéadtebaulichen Ent-
wicklung sein.

Das Handeln der Verwaltung muss fiir Blirger:innen messbar und voraussehbar bleiben, eine Gerichtskontrol-
le muss maglich bleiben. So entschied es bereits das Bundesverfassungsgericht (BVerfG). Der Entwurf von
§ 246e BauGB lasst jedoch weitgehend offen, in welchem Umfang vom BauGB abgewichen werden kann.
Folglich stellt sich die Frage nach der Vereinbarkeit mit dem Grundgesetz. Der Entwurf erinnert an eine mog-
liche Ersatzregelung fur den zuvor rechtswidrigen § 13b BauGB. Ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
(BVerwG) im Juli 2023 bestatigte den Verstolt gegen EU-Recht. Obwohl die Regierungsfraktionen die Beendi-
gung des § 13b BauGB beflrworteten, scheint der vorgeschlagene § 246e BauGB eine Hintertur fur ahnliche
Regelungen zu bieten. Dies konnte Kommunen dazu verleiten, das regulare Baurecht zu umgehen.

2. Kein Beitrag zur sozial gerechten Bewaltigung der Wohnungskrise - Einfiihrung eines ,Bodenspekula-
tions-Turbo”

§ 246e BauGB gewabhrleistet weder die Bezahlbarkeit der von ihm umfassten Wohneinheiten noch deren tat-
sachliche Realisierung. Es fehlen klare Anforderungen zur Schaffung von sozial gefordertem Wohnraum oder
zur Einhaltung von Mietobergrenzen. Dariber hinaus wird die angemessene Planung und Bereitstellung der
erforderlichen sozialen und klassischen Infrastruktur sowie die Berticksichtigung von gewerblichen Belangen
nicht ausreichend sichergestellt. Zudem wird die Moglichkeit eroffnet, Regelungen zur Dampfung von Miet-
preisen in Gebieten mit Erhaltungssatzungen zu umgehen. Umbauten, Erganzungen und Erweiterungen, die
zu einer Mietpreiserhohung flhren und Verdrangungsprozesse beschleunigen, konnen leichter und ohne das
ubliche Genehmigungsverfahren umgesetzt werden. Infolgedessen tragt § 246e BauGB nicht effektiv zur Be-
waltigung der Wohnungskrise bei. Vielmehr besteht die Gefahr, dass soziale Probleme verschérft oder neu
geschaffen werden.

§ 246e BauGB eroffnet Optionen auf Baugenehmigungen in allen Arealen, die derzeit Uber die Bauleitplanung,
die kommunalen Abwagungsvorgange und weitere Satzungen geschiitzt sind. Dadurch werden Vorgangen
der Bodenspekulation in groem Stil Tr und Tor gedffnet. Es entstehen Verdrangungsprozesse zuungunsten
nicht-kommerzieller und weniger renditestarker Nutzungen (Handwerk, Gewerbe, kleinteiliger Einzelhandel,
Gemeinbedarf, Kultur etc.). Eine nachhaltige und sozial gerechte Stadt- und Siedlungsentwicklung wird damit
gefahrdet.





3. Forderung siedlungsstruktureller Fehlentwicklungen sowie klima- und flachenschutzpolitischer
Fehlanreize

Deutschland hat sich bis 2030 zur Verringerung des Flachenverbrauchs auf hochstens 30 ha/Tag verpflich-
tet und strebt bis 2050 sogar das Flachenverbrauchsziel Netto-Null an. Bis dato fehlen dem BauGB jegliche
Instrumente, dies mit der erforderlichen Konsequenz auf den Weg zu bringen. § 246e BauGB verschlimmert
die Zersiedelungsproblematik und konterkariert die Erreichung der Flachenverbrauchsziele, indem die Vor-
aussetzungen fiir Vorhaben an den Siedlungsrandern und auf der sogenannten “griinen Wiese” verwassert
werden. Dies geht auch zu Lasten von Naturschutzbelangen und der benachbarten Landwirtschaft, indem die
Konkurrenz um Agrarland verstarkt und Preisanstiege durch Spekulationsvorgange gefordert werden. § 246e
BauGB wirde in Ballungsgebieten der Umwandlung von Grin- in Bauland Vorschub leisten und diese wert-
vollen Okosysteme zerstoren.

Gerade angesichts des demografischen Wandels fordert die Regelung eine Belastung der kommunalen Haus-
halte durch unkontrolliertes Flachenwachstum und dadurch begriindete, steigende Infrastrukturkosten.

Gleichzeitig wird — angesichts der enormen Treibhausgasemissionen im Bausektor — die Nutzung des Be-
stands unabdingbar. § 246e BauGB unterlduft die notwendige Fokussierung auf den Innenbereich und pri-
vilegiert Abriss und Ersatzneubau ohne entsprechende Abwagungsoptionen zum Schutz der im Bestand
gespeicherten grauen Energie sowie vor sozialer Verdrangung. § 246e BauGB konterkariert somit die sozial-
vertragliche Erreichung der Klimaziele.
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