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Warum der Bau-Turbo verpufft

Das Stadtebaurecht braucht keine Reform / Von Thomas Schroer

Die menschliche Sehnsucht nach einfa-
chen Losungen und schnell wirkenden
Wundermitteln ist in aufgeregten Krisen-
zeiten stark ausgeprégt. Das gilt nicht nur
im normalen Leben, sondern auch bei der
Schaffung von Wohnraum. Die Politik ist
gerade vor Wahlen besonders geneigt, ent-
sprechende Erwartungen der Akteure mit
viel Tamtam zu bedienen. So wurde vor
der Bundestagswahl 2021 mit dem Bau-
landmobilisierungsgesetz eine vermeint-
lich bahnbrechende ,Super-Befreiungsre-
gel® zur Ankurbelung des Wohnungsbaus
in das Baugesetzbuch aufgenommen.

Mit zeitlichem Abstand kann man die-
se Innovation nur als Rohrkrepierer be-
zeichnen: Der Wohnungsbau ist seither
eingebrochen, und die praktischen An-
wendungsfille der Neuregelung blieben
auf homoopathische Dosen beschrankt.
Aus Hamburg ist zu horen, dass gegen
einen Mitarbeiter des Bauamtes eine
Dienstaufsichtsbeschwerde erhoben wur-
de, weil die Behorde auf der Grundlage
der Vorschrift umfangreich von alten Be-
bauungspldnen befreit hatte. Solche Mel-
dungen verbreiten sich meist in Windes-
eile. In der Praxis ist das der Todesstof3
fiir jede Innovationsklausel.

Einmal mehr zeigt sich, dass gut ge-
meint das Gegenteil von gut gemacht ist.
Diese Binsenweisheit diirfte auch fiir den
derzeit offentlichkeitswirksam diskutier-
ten ,,Bau-Turbo® gelten, dessen Aufnah-
me ins Stadtebaurecht von der Bundesre-
gierung erwogen wird. Natiirlich ist es
Zufall, dass solche Pline im Vorfeld der
2025 anstehenden Bundestagswahl kom-
muniziert werden. Nach dem Gesetzent-
wurf konnen kiinftig in Gebieten mit an-
gespannten Wohnungsmarkten Mehrfa-
milienhduser mit mindestens sechs
Wohneinheiten in allen Baugebieten mit

Zustimmung der Gemeinde zugelassen
werden, ,wenn die Abweichung unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit
den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist®.
Das klingt bestechend einfach. Tatséch-
lich weckt die angekiindigte Novelle Er-
wartungen auf eine schnelle Wende beim
Wohnungsbau. In der Praxis wird aber
auch dieses angebliche Allheilmittel nichts
bewirken. Es ist absehbar, dass die Behor-
den vor Ort anders damit umgehen wer-
den, als man es sich im Ministerium denkt.
Dort wurde iibersehen, dass die Kommu-
nen bei Anwendung des Bau-Turbos von
den Investoren keinen Folgekostenbeitrag
fir Sozialwohnungen und die Schaffung
sozialer Infrastruktur erhalten, wie bei der
Bauleitplanung mit Anwendung kommu-
naler Baulandbeschliisse tblich. Die fi-
nanziell meist klammen Stadte werden da-
her im Eigeninteresse ihre notwendige Zu-
stimmung verweigern und stattdessen
klassische Bauleitplanung mit Abschop-
fung des Bodenwertgewinns anbieten.
Was folgt daraus? Es handelt sich um
bloflen Aktionismus, wenn die Politik im
anspringenden Wahlkampfmodus meint,
die Erwartungshaltung der gebeutelten
Wohnungswirtschaft auf fortwihrende ge-
setzliche Erleichterungen mit garantierter
Sofortwirkung erfiillen zu missen. Falls
gewollt, konnen Behdrden schon jetzt mit
dem vorhandenen Regelwerk des Bauge-
setzbuchs und der Landesbauordnungen
flexibel sein und meist auch schwierige
Bauvorhaben rechtssicher genehmigen.
Das setzt aber voraus, dass Investoren
und Architekten diese Maoglichkeiten
auch nutzen und den Amtern stiddtebau-
lich iiberzeugende Planungen mit hand-
werklich stimmigen Bauantrdgen vorle-
gen. Behordenseitig muss genauso sorg-
faltig, aber auch ziligig und zielgerichtet

entschieden werden, damit die Genehmi-
gung notfalls auch vor Gericht hélt. Die
Mafstédbe zur Beurteilung von Nachbar-
klagen sind lange geklédrt und berechen-
bar. Auch dazu ist gesetzgeberisches
Handeln nicht erforderlich.

Allerdings miissen Behorden auch zu-
gunsten des Wohnungsbaus entscheiden
wollen und die Folgen im o6ffentlichen
Diskurs aushalten. An diesem ,Mindset®
fehlt es meist in der Praxis, und vielerorts
regieren Bedenkentrdger. Entscheidend
ist die Haltung der jeweiligen Amtsleiter
und der vor Ort zustidndigen Politiker.

Nichtern betrachtet besteht also gar
kein dringender gesetzlicher Handlungs-
bedarf im Stddtebaurecht, um den Woh-
nungsbau anzukurbeln. Die Politik irrt,
wenn sie meint, hier dauernd steuernd
eingreifen zu miissen. Die Akteure miis-
sen lediglich den bestehenden Instru-
mentenkasten korrekt bedienen.

Wenn der Gesetzgeber dennoch etwas
Gutes tun mochte, sollte er besser obsolet
gewordene Regulatorik streichen, die sich
iber die Jahre zahlreich in den Regelwer-
ken angesammelt hat, anstatt stindig eine
,heue Sau durchs Dorf zu treiben“. Noch
dringlicher wire es, die Verwaltung zu di-
gitalisieren, flir qualifiziertes Personal zu
sorgen und Entscheidungsfreude zuguns-
ten von Wohnbauprojekten zu schaffen.
Der Immobilienwirtschaft helfen in Kri-
senzeiten vor allem kluge Marktstrategien
und eine professionelle Zielfokussierung
sowie sinkende Zinsen. Auf diese Weise
konnte der wahre Bau-Turbo geziindet
werden, sobald die Zinswende da ist. Bis
dahin wird es mau bleiben am Bau. So viel
Realismus muss sein.
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