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Empfehlungen Wo - AV - In - U - Vk - Wi
der Ausschisse

zu Punkt ... der 998. Sitzung des Bundesrates am 18. Dezember 2020

Entwurf eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland
(Baulandmobilisierungsgesetz)

Der federfihrende Ausschuss fur Stadtebau, Wohnungswesen und Raumord-
nung (Wo),

der Ausschuss fur Agrarpolitik und Verbraucherschutz (AV),

der Ausschuss fur Innere Angelegenheiten (In),

der Ausschuss fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (U) und
der Wirtschaftsausschuss (Wi)

empfehlen dem Bundesrat, zu dem Gesetzentwurf gemaR Artikel 76 Absatz 2 des
Grundgesetzes wie folgt Stellung zu nehmen:

U] 1. Zu Artikel 1 Nummer 1 Buchstabe a (Inhaltsibersicht BauGB),
Nummer 3 (8 1a Absatz 3 BauGB),

Bei An-

nahme Nummer 4 (8 4c BauGB),
;Q‘;;?Ir:ezn Nummer 5 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb (8 9 Absatz 1a BauGB),
4.5 25 Nummer 16 (§ 135c BauGB),

und 26 Nummer 17 (§ 135d BauGB)

Der Bundesrat lehnt die beabsichtigte Einflihrung eines Ersatzgeldes ab.
Der Gesetzentwurf sieht vor, dass fir Eingriffe in Natur und Landschaft, die
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durch einen Bebauungsplan vorgesehen werden, anstelle von AusgleichmaR-
nahmen ein Ersatzgeld zul&ssig ist.

Das Verfahren der Bauleitplanung, die Option der Verlagerung des Ausgleichs
auf das gesamte Gemeindegebiet sowie die Instrumente eines gemeindlichen
Flachenpools und Okokontos bieten bereits jetzt zweckmaRige Ansétze, um die
Kompensationspflichten sach- und fristgerecht im Baurecht zu erfillen.

Der in 8 1a Absatz 3 Satz 6 neu BauGB formulierte Vorrang der Realkompen-
sation ist zu unkonkret und lasst einen weiten Spielraum. Welche Anstrengun-
gen unternommen werden mussen, um von einer Realkompensation abzusehen,
ist nicht geregelt.

Mit der Einflihrung des Ersatzgeldes ins Baugesetzbuch ist zu befurchten, dass
MalRnahmen flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild nicht nur verzdgert,
sondern auch insgesamt in geringerem Umfang umgesetzt werden kénnen.
Denn maligebend ist hierfur die Flachenverfligbarkeit fur die MalRnahmen.

Wenn schon der Bauleitplanung eine Flachenbereitstellung mit MalRnahmen
nicht gelingen sollte, stellt sich die Frage, wie die Gemeinde entsprechende
MalRnahmen Uberhaupt realisieren kann. Wenn verbunden mit der Schaffung
von Baurechten nicht verpflichtend Flachen fir Kompensationsmanahmen ge-
sichert werden, ist die Umsetzung von Malinahmen fraglich.

Ohne festgesetzte MalRnahmenflachen im Bebauungsplan fehlt der Gemeinde
die Maglichkeit, das Geld aus Ersatzzahlungen fur wirksame flachenbezogene
NaturschutzmaBnahmen einzusetzen und es besteht die Befuirchtung, dass das
Geld in die allgemeine Griinflachenpflege flieft.

Entscheidende Grundlage fir eine erfolgreiche Kompensation ist die Flachen-
verfligbarkeit fir MalRnahmen. Bisher fihrt die fehlende Mdglichkeit einer Er-
satzzahlung in der Bauleitplanung gerade dazu, dass auf flachenbezogene MaR-
nahmen zum Ausgleich nicht verzichtet werden kann. Bei der Moglichkeit einer
Ersatzzahlung ist zu beflirchten, dass statt Malinahmenflachen vermehrt Zah-
lungen der zugeordneten VVorhabentréger festgesetzt werden.

Zudem wird das Verursacherprinzip ausgehohlt. Die Planung, Entwicklung und
Umsetzung von geeigneten MaRRnahmen ist ein wichtiger und arbeitsintensiver
Prozess, der im Falle der Festsetzung eines Ersatzgeldes von der Gemeinde
durchgefihrt werden muss - der Verursacher kauft sich einfach frei.

Insgesamt bestehen mit einer Ersatzgeldzahlung im Vergleich zur Festsetzung
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beziehungsweise Festlegung von MaRnahmen erhebliche Erschwernisse flr die
Realisierung von MaRnahmen zugunsten des Naturhaushaltes und Landschafts-
bildes.

U 2. Hilfsempfehlung zu Ziffer 1
Zu Artikel 1 Nummer 1 Buchstabe a (Inhaltsiibersicht BauGB),

Entfallt

bei An- Nummer 3 (8 1a Absatz 3 BauGB),

”?’Zr:e Nummer 4 (§ 4c BauGB),

Ziffer 1 Nummer 5 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb (8§ 9 Absatz 1a BauGB),

Nummer 16 (8 135¢c BauGB),
Nummer 17 (8§ 135d BauGB)

Der Bundesrat begrii3t, dass sich die Bundesregierung fir die vereinfachte Mo-
bilisierung von Bauland einsetzt, indem sie insbesondere durch Anderungen des
Baugesetzbuches die Handlungsméglichkeiten der Gemeinden im Bauplanungs-
recht starkt.

Eine der beabsichtigten Anderungen besteht in der Erméglichung einer Ersatz-
geldzahlung fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch einen Bebauungs-
plan vorgesehen werden. Mit der Einfiihrung des neuen ,,8 135d Ersatzgeld* in
das Baugesetzbuch wird die zweckgebundene Verwendung des Ersatzgeldes flr
MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege festgelegt. Die Ge-
meinden sind flr die Verausgabung des Ersatzgeldes zustdndig. Wahrend eine
Einbindung der Fachbehorden bei der Realkompensation im Planaufstellungs-
verfahren vorgesehen ist, ist dies bei Verwendung des festgesetzten Ersatzgel-
des nicht der Fall. Die den Bebauungsplan aufstellenden Behorden sind aber in
der Regel nicht mit den fachlichen Einzelheiten der naturschutzfachlichen An-
forderungen betraut. Auch kénnen MaRnahmen entgegen der Schwerpunkte der
naturschutzfachlichen Planung vorgesehen werden oder naturschutzfachliche
Konflikte auslésen.

Daher hélt es der Bundesrat fiir geboten, die im Baugesetzbuch neu eingefuhr-
ten Regelungen zum Ersatzgeld dahingehend zu erganzen, dass die Verwen-
dung des Ersatzgeldes im Einvernehmen mit den zustdndigen Naturschutzbe-
horden erfolgt.
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Wi 3. Zu Artikel 1 Nummer 2 Buchstabe b Doppelbuchstabe aa

(8 1 Absatz 6 Nummer 8 Buchstaben a und d BauGB)

In Artikel 1 Nummer 2 ist Buchstabe b Doppelbuchstabe aa wie folgt zu fassen:

,8a)

Nummer 8 wird wie folgt gedndert:

aaa) In Buchstabe a werden nach dem Wort ,,Bevélkerung® die
Worter ,,sowie die Flachenbedarfe der Wirtschaft“ eingeftigt.

bbb)  In Buchstabe d werden ... [weiter wie Regierungsvorlage
Doppelbuchstabe aa].*

Begrindung:

Der oben genannte Gesetzentwurf sieht vor, den in 8 1 Absatz 6 BauGB enthal-
tenen Zielkatalog der Bauleitplanung um folgendes Ziel zu erganzen: ,,14. die
ausreichende Versorgung mit Grin- und Freiflachen.” Mit dieser Ergdnzung
wirde erstmals explizit ein Flachenbedarf im Zielkatalog erwahnt. Wirtschafts-
interessen werden aktuell unter § 1 Absatz 6 Nummer 8 Buchstabe a BauGB
erwéhnt, wonach auch die Belange ,,der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandi-
schen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung“ in der Bauleitplanung zu berucksichtigen sind. Da in der aktuellen For-
mulierung jedoch nicht auf die Flachenanforderungen der Wirtschaft eingegan-
gen wird, entsteht ein Ungleichgewicht zugunsten der Griin- und Freiflachen-
bedarfe. Dies wiegt umso schwerer, da es insbesondere in Ballungsraumen
immer schwerer wird, ein angemessenes Flachenangebot fur Unternehmen mit
Ansiedlungs- beziehungsweise Erweiterungswiinschen vorzuhalten.

Gleichzeitig ist es angesichts einer akuten Wirtschaftskrise und einer volatilen
weltwirtschaftlichen Lage essentiell, dass auch hoch verdichtete Stadte gegen-
uber Ansiedlungsinteressenten und potentiellen Arbeitgebern mit Ansiedlungs-
flachen angebotsféhig bleiben. Zudem wird die zunehmende Flachenkonkur-
renz der verschiedenen Belange — insbesondere Wohnungsbau, Grunfldchen
und Mobilitat — auch bei einer konjunkturellen Erholung fur die groRen Metro-
polen und deren Umland eine groRRe Herausforderung bleiben. Wenn die Ge-
werbe- und Arbeitsstattenbelange hierbei nicht angemessen berticksichtigt
werden, sind sehr negative Folgen flr den Wirtschaftsstandort Deutschland und
den gesellschaftlichen Zusammenhalt kaum zu vermeiden. Daher sollten auch
die Flachenbedarfe der Wirtschaft im Zielkatalog verankert werden.
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4. Hilfsempfehlung zu Ziffer 1

Zu Artikel 1 Nummer 3 Buchstabe a (§ 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB)”

In Artikel 1 Nummer 3 Buchstabe a sind in § 1la Absatz 3 Satz 6 die Worter
»S0weit ein Ausgleich nicht moglich ist,” durch die Worter ,,Soweit bei nicht
vermeidbaren Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft geeignete Darstel-
lungen, Festsetzungen oder sonstige Malinahmen zum Ausgleich in angemesse-
ner Frist nicht moglich sind und der Eingriff dennoch zugelassen wird,” zu er-
setzen.

Begriindung:

Die Formulierung ,,Soweit ein Ausgleich nicht mdglich ist ...* ist im Hinblick
auf den Vorrang der Realkompensation zu unkonkret und l&sst einen weiten
Spielraum.

Die Einfiihrung der Ersatzzahlung ins BauGB sollte an die Formulierung des
8 15 Absatz 6 Satz 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) angenéhert wer-
den. Dies soll dazu beitragen, dass die Kommunen nicht vorschnell auf die Er-
satzzahlungen zuriickgreifen kénnen und ein tatsachlicher Ausgleich in Natur
und Landschaft zunehmend ausbleibt.

Ferner ist in der Begrindung der Vorrang der Realkompensation explizit her-
vorzuheben. Die Stufenfolge der Eingriffsreglung (Vermeidung - Kompensati-
on - Ersatzgeld) gehort zu den allgemeinen Grundsétzen des Naturschutzes. Er-
satz in Geld ist gemél3 § 15 Absatz 5 und 6 BNatSchG die Ultima Ratio.

Den klaren Vorrang der Realkompensation auf Ebene der Beschlussfassung
des Bauleitplans zu regeln macht Sinn, weil in diesem Rahmen bereits die mit
der erforderlichen Kompensation zusammenhéngenden Konflikte (zum Bei-
spiel Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen) zu bewaltigen sind.

5. Zu Artikel 1 Nummer 3 Buchstabe a (8 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB) und
Nummer 5 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb (8 9 Absatz 1a Satz 3

BauGB)

Artikel 1 ist wie folgt zu andern:

a) In Nummer 3 Buchstabe a § 1a Absatz 3 Satz 6 sind die Worter ,,ist nach®
durch die Worter ,,kann nach* und die Worter ,,zu leisten” durch die Worter
,,erhoben werden* zu ersetzen.

* Ziffer 4 wird bei gemeinsamer Annahme mit Ziffer 5 redaktionell angepasst.
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In Nummer 5 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb § 9 Absatz 1a sind die Wor-
ter ,,ist diesem* durch die Worter ,.kann diesem* und das Wort ,,zuzuord-
nen.* ist durch die Worter ,,zugeordnet werden.* zu ersetzen.

Begrindung:

Mit der Neuformulierung soll klargestellt werden, dass kinftig auch bei der
Aufstellung von Bauleitplanen — in Anlehnung an die Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes — ein Ersatzgeld verlangt werden kann, soweit ein Aus-
gleich nicht moglich ist. Den Gemeinden wird damit ein groRerer Handlungs-
spielraum bei der Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft er-
Offnet. Ersatzzahlungen kénnen damit im Einzelfall zur Beschleunigung von
Bauleitplanverfahren und zur Schaffung von Bauland beitragen.

Die im Gesetzentwurf vorgesehene verbindliche Regelung zur Leistung eines
Ersatzgeldes wird die bisher flr die Bauleitplanung bestehende Rechtslage be-
enden, Konflikte des Naturschutzrechts mit anderen Belangen im Rahmen der
Abwadagung zu l6sen. Da die Abwagung erst nach abgeschlossener Abarbeitung
der Eingriffsregelung erfolgt, fihrt die verpflichtende Berlicksichtigung der Er-
satzzahlung in diesem Verfahrensstadium jedoch dazu, dass es vor allem bei
der Planung von Windkraftanlagen oder Photovoltaikanlagen anders als bisher
zu solchen Zahlungsverpflichtungen kommen wird. Nach bisheriger Rechtslage
konnte die Gemeinde hingegen — je nach den Umsténden des jeweiligen Ein-
zelfalles — im Rahmen der Abwigung rechtsfehlerfrei zu dem Ergebnis kom-
men, dass der zunéchst ermittelte Ausgleichsumfang nur teilweise in den Bau-
leitplan aufgenommen werden muss. Mit der Einflihrung einer verbindlichen
Regelung zur Zahlung eines Ersatzgeldes stlinde damit zu befirchten, dass es
bei diesen — im Rahmen der Energiewende unterstutzungsbedirftigen Projek-
ten — zu Verteuerungen und damit zu unerwiinschten Erschwernissen kommen
kann.

Durch die Neuformulierung in eine Ermessensnorm (,,kann Ersatz in Geld er-
hoben werden*) erhalten die Gemeinden einen grolReren Gestaltungsspielraum
bei der Ausubung ihrer Planungshoheit zur Férderung von Projekten von be-
sonderer allgemeiner Bedeutung.

6. Zu Artikel 1 Nummer 3a—neu— (83 Absatz 1 Satz 1a — neu — BauGB) und

Nummer 3b —neu — (8§ 4a Absatz 4 Satz 1 und
Absatz 4a — neu — BauGB)

Avrtikel 1 ist wie folgt zu &ndern:
a) Nach Nummer 3 ist folgende Nummer 3a einzufligen:

,3a. In § 3 Absatz 1 wird nach Satz 1 folgender Satz eingefigt:
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,Die Offentliche Unterrichtung nach Satz 1 kann durch Einstellung
der entsprechenden Unterlagen in das Internet erfolgen™ '

b) Nach der Nummer 3a — neu — ist folgende Nummer 3b einzufuigen:
,3b. & 4a wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 4 Satz 1 wird wie folgt gefasst:

»Der Inhalt der ortsublichen Bekanntmachung nach 83 Ab-
satz 2 Satz 3 sowie die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 auszulegenden
Unterlagen sind in das Internet einzustellen, Gber ein zentrales
Internetportal des Landes und zusétzlich in Papierform oder auf
andere leicht zu erreichende Weise zuganglich zu machen.*

b) Nach Absatz 4 wird folgender Absatz 4a eingefugt:

,»(4a) Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie von Behor-
den und sonstigen Trégern offentlicher Belange kdnnen elekt-
ronisch, zum Beispiel Uber ein zentrales Internetportal des Lan-
des, abgegeben werden." '

Begriindung:

Das Internet und die Nutzung elektronischer Medien bieten Chancen zur Ver-
anderung und Optimierung. Insgesamt gilt es, die Potenziale der Digitalisie-
rung zu nutzen, um Arbeitsabldufe und die vielfaltigen Kontakte insbesondere
mit Burgerinnen und Burgern mithilfe moderner Informationstechnologien neu
zu gestalten. Fur viele Burgerinnen und Burger ist es heute selbstverstandlich,
viele Dinge des taglichen Lebens digital zu erledigen. Auch die Erfahrungen
angesichts der Einschrankungen des 6ffentlichen Lebens durch die COVID-19-
Pandemie haben gezeigt, dass digitale Kontakte und Kommunikation von den
Einschrankungen deutlich weniger betroffen sind. Diesen Ansatz, der bereits
mit dem Planungssicherstellungsgesetz eingeschlagen wurde, gilt es nun in das
Dauerrecht zu tberflhren.

Daher sollen sowohl die friihzeitige Beteiligung als auch die Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 Satz 1a BauGB durch Einstellung von ent-
sprechenden Unterlagen in das Internet erfolgen. Zur Gewahrleistung eines
Zugangs zu den Unterlagen des jeweiligen Planverfahrens sollte daneben zu-
sétzliches Angebot wie etwa in Papierform geschaffen werden. Dabei kann
auch eine ortsgebundene elektronische Einsichtnahme erfolgen.

Die Einstellung in das Internet stellt insbesondere auch vor dem Hintergrund
der Erfahrungen mit den Beschrédnkungen des offentlichen Lebens aufgrund
des Coronavirus SARS-CoV-2 und den damit einhergehenden Zugangsbe-
schrankungen o6ffentlicher Gebaude einen deutlichen Vorteil dar.
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Das Onlinezugangsgesetz (OZG) verpflichtet Bund, Lander und Kommunen,
ihre Verwaltungsleistungen bis Ende 2022 auch elektronisch anzubieten. Die
danach zu digitalisierenden Verwaltungsleistungen werden im 0OZG-
Umsetzungskatalog aufgelistet. Auch Beteiligungsverfahren in der Bauleitpla-
nung sind 2019 in den OZG-Umsetzungskatalog aufgenommen worden. Im
zugehorigen Projektstreckbrief wird hierbei eine zentrale Losung empfohlen
und vorgeschlagen, eine Rechtsdnderung des § 4a BauGB zu prifen, um die
Einrichtung zentraler Beteiligungsportale fir die Bauleitplanung zu ermdgli-
chen. Zentrale Landesportale stellen als kommunenibergreifende Plattformen
derart Ubergreifende Losungen fur die Durchfihrung von Beteiligungsverfah-
ren dar und bieten zahlreiche Vorteile: Behorden, Trager Offentlicher Belange
sowie Burgerinnen und Burger mussen sich nicht in verschiedenen Kommunen
registrieren und mit mehreren Anwendungen vertraut machen, sondern kénnen
ein einheitliches Portal nutzen. Die Kommunen, denen haufig die finanziellen
Mittel und die erforderliche IT-Kompetenz zur Entwicklung eigenstandiger
Losungen fehlen, werden entlastet. Das teure und ineffiziente parallele Betrei-
ben von sehr dhnlichen Anwendungen wird vermieden. Mit der Einflgung ei-
nes neuen Absatzes 4a in 8 4a BauGB wird eine bundeseinheitliche Rechts-
grundlage fur die Nutzung zentraler Landesportale zur Durchfiihrung von On-
line-Beteiligungsverfahren in der Bauleitplanung geschaffen. Die Abgabe einer
elektronischen Stellungnahme Gber ein zentrales Landesportal ist nur moglich,
wenn hierfir die technischen Vorrausetzungen im entsprechenden Portal vor-
liegen. Eine rechtliche Verpflichtung, eine Beteiligungsfunktionalitit anzubie-
ten, leitet sich hieraus nicht ab.

7. Zu Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe cc — neu —

(8 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a BauGB)

In Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe a ist nach Doppelbuchstabe bb folgender
Doppelbuchstabe cc anzufiigen:

,CC) In. Nummer 23 Buchstabe a werden nach dem Wort ,,Bundes-
Immissionsschutzgesetz®“ die Worter ,,bestimmte Emissionsmengen
nicht tberschritten werden dirfen und* eingefigt.”

Begrindung:

Fur die wirksame Beschrankung von Emissionsmengen, insbesondere von
Larmemissionen, durch Festsetzungen in Bebauungsplanen bedarf es einer an-
wendungssicheren Rechtsgrundlage.

Die Festsetzung von sogenannten L&rmemissionskontingenten in Bebauungs-
pléanen erfolgt Ublicherweise entsprechend den Empfehlungen der DIN 45691
(Gerduschkontingentierung). Als Rechtsgrundlage erkennt die Rechtsprechung
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hierflr hilfsweise § 1 Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 BauNVO an, wonach in Be-
bauungsplanen ,,Festsetzungen getroffen werden konnen, die das Baugebiet
nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen und
Eigenschaften gliedern.” Dies gilt nach Satz 2 der vorgenannten Vorschrift nur
fir Gewerbe- und Industriegebiete. Entsprechend der sich im Laufe der Zeit
entwickelten Rechtsprechung sind aufgrund der Erméchtigungsgrundlage in
der BauNVO einige mitunter schwer erfiillbare Randbedingungen zu wahren:

a) Die Larmemissionskontingentierung muss das Baugebiet in mindestens
zwei Teile gliedern, fiir die unterschiedliche Kontingente vergeben wer-
den.

b)  Zudem muss entweder im Bebauungsplan selbst oder im Gemeindegebiet
mindestens ein Gewerbe- oder Industriegebiet vorhanden sein, welches
nicht gegliedert ist und damit sémtliche zuldssige Nutzungen nach § 8
(Gewerbegebiete) und 89 (Industriegebiet) der BauNVO aufnehmen
kann.

€c)  Zudem ist zwar in der Rechtsprechung anerkannt, dass auch Sonderge-
biete (8 11 BauNVO) durch Larmemissionskontingente gegliedert wer-
den konnen, allerdings im Zuge der Bestimmung der zuldssigen Nutzun-
gen. Welche sonstigen Randbedingungen hierbei konkret gelten, ist bis-
lang ungeklart. Gleiches gilt bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen
nach § 12 BauGB.

In der Vergangenheit sind durch obergerichtliche und hochstrichterliche Ent-
scheidungen mehrere Bebauungsplédne aufgrund fehlerhaft vorgenommener
Kontingentierungen aufgehoben worden. Die Ursachen hierfiir lagen jeweils in
fehlerhaften Anwendungen der bestehenden Rechtsgrundlage.

Daher soll eine grundsétzlich neue und vereinfachte Erméchtigungsgrundlage
fir die Emissionskontingentierung im Baugesetzbuch geschaffen werden, die
praxissicher angewendet werden kann, um insbesondere Larmemissionen von
Gewerbe- und Industriegebieten dauerhaft rechtssicher in Bebauungsplénen
steuern zu koénnen.

Zu Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe ¢ (8 9 Absatz 2d BauGB)

Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe c ist zu streichen.

Folgednderung:

Artikel 1 Nummer 26 Buchstabe a ist zu streichen.

Begriindung:
Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe ¢ BauGB sieht die Einfuhrung eines sektoralen
Bebauungsplans vor.
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Dieser ist abzulehnen, da er weitgehende Eingriffe der Kommunen in das Ei-
gentumsrecht ermdglicht. Das BauGB enthalt keine Obergrenze fiir den sozia-
len Wohnungsbau. Das heif3t, dass im rdumlichen Geltungsbereich 100 Prozent
sozialer Wohnungsbau mdéglich waren. Neben der eigentumsrechtlichen Prob-
lematik konnte daher auch die Gebietsvertraglichkeit Gberstrapaziert werden.

Zudem eroffnet der sektorale Bebauungsplan die Maoglichkeit zur Bestands-
Uberplanung. Dies betrifft unbeplante Innenbereiche, in denen bereits nach 8 34
BauGB Baurecht besteht. Die Einschrdnkung dieses Baurechts kann schwierige
Entschédigungsfragen aufwerfen (88 39 ff. BauGB — Planschadensrecht) und
politisches Konfliktpotenzial vor Ort bergen.

9. Zu Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe ¢ (§ 9 Absatz 2d Satz 1 Nummer 4 — neu —
BauGB)

In Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe c ist § 9 Absatz 2d Satz 1 wie folgt zu an-
dern:

a) In Nummer 2 ist das Wort ,,oder” am Ende durch ein Komma zu ersetzen.
b) In Nummer 3 ist der Punkt am Ende durch das Wort ,,oder* zu ersetzen.
c) Folgende Nummer 4 ist anzufugen:

WA Flachen, auf denen nur Wohngebdude errichtet werden durfen, die
flr Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt sind.*

Begrindung:

Ebenso wie die Ausstattung mit preislimitiertem und belegungsgebundenem
Wohnraum kann die Versorgung von Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnbedurfnissen — zum Beispiel barrierefreiem Wohnraum — defizitar sein.

Der Gesetzentwurf verweist hierzu auf die Moglichkeit, stadtebauliche Vertra-
ge zu schlieBen. Das wiirde sinngemal aber auch fir die in den § 9 Absatz 2d
Satz 1 Nummern 2 und 3 BauGB genannten Mdglichkeiten gelten.

Der Weg uUber einen stadtebaulichen Vertrag ist dann wenig erfolgverspre-
chend, wenn auch ohne den Vertrag ein Anspruch auf Erteilung einer Bauge-
nehmigung fir ein Wohngeb&ude besteht, ohne dass die Bauherrschaft Bin-
dungen fur eine bestimmte Ausgestaltung der Wohnungen beachten misste.

Daher ist es sinnvoll, im Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung selbst ent-
sprechende Vorgaben machen zu kdnnen, auch damit sich die Bauherrschaft
frihzeitig auf entsprechende VVorgaben einstellen kann.
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10. Zu Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe ¢ (§ 9 Absatz 2d Satz 2a — neu — und
Nummer 26 Buchstabe a (§ 246 Absatz 6 BauGB)

Artikel 1 ist wie folgt zu andern:

a) In Nummer 5 Buchstabe c ist in 8 9 Absatz 2d nach Satz 2 folgender Satz
einzufugen:

,Die Festsetzungen nach Satz 1 Nummern 2 und 3 kdnnen auch in Gebiete
nach 8 30 im Wege der Erganzung aufgenommen werden.*

b) In Nummer 26 ist Buchstabe a zu streichen.

Begriindung:

Die Festsetzungsmaoglichkeiten des neuen §9 Absatz 2d Satz 1 Nummern 2
und 3 BauGB fir den Bau von geférdertem und preisgebundenen Wohnraum
sollte nicht nur fur Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nach § 34 BauGB eingeflihrt werden, sondern auch im Geltungsbereich von
bestehenden Bebauungsplédnen nach § 30 BauGB im Wege der Ergénzung er-
moglicht werden. Die in 8 246 Absatz 6 BauGB vorgesehene Regelung nur fir
Ubergeleitete Bebauungspléane erubrigt sich dadurch.

11. Zu Artikel 1 Nummer 8 Buchstabe b — neu — (8 13a Absatz 4 BauGB)

Artikel 1 Nummer 8 ist wie folgt zu fassen:
‘8. § 13a wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 Nummer 4 wird die Angabe ,,Satz 6“ durch die Angabe
»oatz 7% ersetzt.

b) In Absatz 4 wird das Wort ,,und“ durch ein Komma ersetzt und nach
dem Wort ,,Erganzung“ werden die Worter ,,und Aufhebung“ einge-
flgt.*

Begriindung:

Zu Buchstabe a:
Entspricht der Vorlage
Zu Buchstabe b:

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sollte ne-
ben der Anderung und Erganzung auch flr die Aufhebung von Bebauungsplé-
nen gelten. Dadurch kann, ohne zwingende Anwendung des Standardverfah-
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rens, zum Beispiel Uberholtes Planrecht ziigiger aufgehoben werden. Durch die
aus der Planaufhebung resultierende veranderte Beurteilungsgrundlage fur bau-
liche Vorhaben (8 34 BauGB) konnen zukunftig — in bestimmten Konstellatio-
nen — Wohnbaupotenziale besser ausgeschopft werden, wenn dieses vor der
Aufhebung nicht moglich war.

12. Zu Artikel 1 Nummer 9 (8 13b BauGB)”*

Artikel 1 Nummer 9 ist zu streichen.

Begrindung:

{Im Rahmen der BauGB-Novellierung 2017 wurde der § 13b BauGB befristet
bis zum 31. Dezember 2019 eingefuihrt. Zielten die vorherigen Gesetzesande-
rungen auf die Starkung der Innenentwicklung und den sparsamen Umgang mit
Grund und Boden ab, so wurde mit 8 13b BauGB eine Regelung geschaffen,
die durch die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren entgegengesetzt wirkt. Damit sollte insbesondere den Kommunen
mit Wohnraummangel, die mit ihrem Innenentwicklungspotenzial an ihre
Grenze gekommen sind, eine weitere WWohnbaulandmobilisierung ermdglicht
werden.

Schon die Einfihrung und nun auch die Verlangerung im vorliegenden Gesetz-
gebungsverfahren steht zu den Belangen des Naturschutzes grundlegend im
Widerspruch. Der 8 13b BauGB lasst sich auch mit dem (bauplanungsrechtli-
chen) Ziel des Vorrangs der Innenverdichtung und den Zielen des Flachenspa-
rens sowie dem Schutz des Bodens nicht vereinbaren. Die Regelung hat sich
zudem nicht bewéhrt.

Die Regelung zu 8§ 13b BauGB sieht vor, dass der Eingriff des Bebauungsplans
in Natur und Landschaft nicht ausgeglichen wird (88§ 13b, 13a Absatz 2 Num-
mer 4 BauGB mit Verweis auf § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB). Dadurch werden
die von Vorhaben nach 8§13b BauGB zerstorten Funktionen und erheblichen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts nicht wiederhergestellt und gehen unwiderruflich
verloren. Auch die Erfordernisse des europdischen Artenschutzes — einschlief3-
lich gegebenenfalls erforderlicher CEF-Maflnahmen — werden nicht beriick-
sichtigt. Das Entfallen der Verpflichtung zur Erstellung des formlichen Um-
weltberichts kann bewirken, dass die auch im beschleunigten Verfahren nach
8 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB erforderliche Ermittlung und inhaltliche Pri-
fung der Umweltbelange unzureichend erfolgt. Das wiederum kann zu fehler-
haften Abwagungsergebnissen fihren.

* Bei Annahme wird die Begriindung redaktionell zusammengefuhrt.



[AV]

-13- Empfehlungen, 686/1/20

Die Wiedereinfihrung von § 13b BauGB konterkariert auch das Nachhaltig-
keitsziel der Bundesregierung zur Reduzierung der taglichen Flachenneuinan-
spruchnahme. So werden in Deutschland taglich durchschnittlich 62 Hektar
Flache fur Siedlung und Verkehr neu beansprucht. Die Bundesregierung strebt
in ihrer Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie 2016 und im Koalitionsvertrag
2018 an, bis 2030 den Flachenverbrauch bundesweit taglich auf 30 Hektar mi-
nus X zu senken. Mit dem Nachhaltigkeitsziel Nummer 15 der UN-
Nachhaltigkeitsziele wird der Schutz und die nachhaltige Nutzung der Res-
source Boden aufgegriffen und die Degradationsneutralitat bis 2030 (Land De-
gradation Neutrality - LDN) als oberstes Ziel ausgewiesen. Im Klimaschutz-
plan 2050 (2016) hat die Bundesregierung eine Reduzierung des Flachenver-
brauchs bis 2050 auf Netto-Null festgelegt. Laut Indikatorenbericht 2019 der
Bundesregierung zur Nationalen Strategie zur biologischen Vielfalt ist der ak-
tuelle Wert des Indikators Flacheninanspruchnahme jedoch noch sehr weit vom
Zielwert entfernt.

Dartiber hinaus steht der vorgeschlagene 8 13b BauGB im Widerspruch zu
dem Ziel der Richtlinie 2014/52/EU, dem Fl&chenschutz ein starkeres Gewicht
zuzuweisen, indem zusatzlich zum Schutzgut ,,Boden* das Schutzgut ,,Flache*
bei UVP-pflichtigen Projekten zu betrachten ist. Dieser Aspekt wird durch das
beschleunigte Verfahren ohne Umweltprifung konterkariert.

Die bisherigen Erfahrungen mit der Anwendung des § 13b BauGB zeigen, dass
die vom Gesetzgeber mit der Einflihrung des § 13b BauGB verbundenen Ziel-
setzungen, substanziell neues Wohnbauland zur Minderung der bestehenden
Wohnungsnot in wachsenden Kommunen mit angespannten Wohnungsmarkten
zu schaffen, nicht erreicht wird. So zeigt eine Evaluierung des UBA (Qualitati-
ve Stichprobenuntersuchung zur kommunalen Anwendung des § 13b BauGB,
UBA-Texte 93/2020), dass das Verfahren nach § 13b BauGB vor allem von
kleinen Gemeindeverwaltungen mit begrenzten Personalkapazitaten genutzt
und als Vereinfachung der verfahrensmagigen und materiellen Anforderungen
gesehen wird.

Auch eine Erhebung des Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Heimat
2019 (Zusammengefasste Ergebnisse der Landerabfrage zu 8 13b BauGB,
BMI, Mai 2019) bestatigt die Befurchtungen zu den die Flachenneuinan-
spruchnahme fordernden Wirkungen des 8 13b BauGB. Nur ein geringer Teil
der Plane und Entwirfe auf Grundlage von § 13b BauGB sieht Geschosswoh-
nungsbau vor; mehrheitlich wird die Bebauung mit flachenintensiven Einzel-
oder Doppelhdusern geplant.}

[8 13b BauGB regelt die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das be-
schleunigte beziehungsweise vereinfachte Verfahren der Bauleitplanaufstel-
lung gemaR 8 13a BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 2 und Absatz 3
Satz 1 BauGB, um die Zulassigkeit von Wohnnutzungen zu begriinden.

Da bei der Aufstellung eines Bebauungsplans fiir AuBenbereichsflachen im be-
schleunigten Verfahren keine Umweltprifung und kein Umweltbericht erfor-
derlich sind, fuhrt dies in der Praxis zu einer unzureichenden Ermittlung und
inhaltlichen Prifung der Umweltbelange. Darlber hinaus sind fur durch einen
Bebauungsplan vorgesehene Eingriffe in Natur und Landschaft, die zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes fiihren,
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eine Kompensation weder durch einen Ausgleich noch durch einen Ersatz in
Geld erforderlich.

Bedenklich ist ferner, dass § 13b BauGB die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens allein fur Wohnnutzungen bis zu einer Grundflache (= iberbaubare
Flache) von bis zu 10 000 Quadratmetern ermdglicht, was einer Bebauungs-
planflache von immerhin bis zu 40 000 Quadratmetern entspricht. Auch fehlen
Vorgaben zu flachensparenden Bauweisen (auch Einfamilienhduser maoglich)
sowie eine Beschréankung auf Regionen mit tatsachlicher Wohnungsnot.

Die Regelung erleichtert Flachenneuinanspruchnahmen auch in peripheren
Raumen und steht dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, der Erhal-
tung der Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts, dem Vorrang der Innenent-
wicklung vor der AuBenentwicklung nach 8 1a BauGB und dem Schutz land-
wirtschaftlicher Flachen entgegen.]

Wo 13. Zu Artikel 1 Nummer 10 Buchstabe b (8§ 24 Absatz 3 Satz 1 — neu — BauGB)

In Artikel 1 Nummer 10 ist Buchstabe b wie folgt zu fassen:

,b) Absatz 3 Satz 1 wird wie folgt gefasst:

,»Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeiibt werden, wenn das Wohl der Allge-
meinheit dies rechtfertigt, beispielsweise

1.
2.

zur die Deckung eines Wohnbedarfs in der Gemeinde oder

zur Forderung der Innenentwicklung, sofern hierfur ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept etwa nach 8 176a oder ein anderer entsprechen-
der Nachweis insbesondere unter Nutzung eines Baulandkatasters vor-
liegt.” *

Begrindung:

Nach dem bisher geltenden Recht kann die Austibung des Vorkaufsrechts zu
verschiedenen Zwecken durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt sein.
Die Zwecke stehen gleichberechtigt nebeneinander.

Die im Gesetzentwurf vorgesehene Regelung, dass dem Wohl der Allgemein-
heit ,,insbesondere* bei der Auslbung zur Verfolgung der dort genannten Zwe-
cken gedient wird, kann zu dem Schluss fihren, dass entweder andere Aus-
tbungsgrinde weniger bedeutend sind oder jedenfalls eine vergleichbare Prob-
lemlage vorliegen muss.

Die vorgeschlagene Regelung verdeutlicht, dass nur ein Ausiibungszweck als
Beispiel genannt wird, ohne dass dadurch andere Austibungszwecke an Bedeu-
tung verlieren.
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14. Zu Artikel 1 Nummer 11a — neu — (8 26 Nummer 4 BauGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 11 folgende Nummer 11a einzufligen:

,11a.

In § 26 Nummer 4 werden nach dem Wort ,,wird“ die Worter ,,oder im
Fall des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 kiinftig entsprechend den Zie-
len und Zwecken einer Erhaltungssatzung genutzt werden soll,* einge-
flgt.*

Begriindung:

Die vorgeschlagene Anderung dient der dringend erforderlichen Klarstellung,
welche Geltung der Ausschluss des gemeindlichen Vorkaufsrechts geméal § 26
Nummer 4 BauGB in den Erhaltungsgebieten (§ 172 BauGB) beanspruchen
darf.

Der Gemeinde steht grundsétzlich ein Vorkaufsrecht geméaR den tatbestandli-
chen Voraussetzungen des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 7 BauGB zu.

8 26 BauGB enthalt Ausschlusstatbestdnde. Danach fiihren das Familienprivi-
leg, der offentlich begriindete Bedarf und das Fachplanungsprivileg gemaR
8 38 BauGB dazu, dass das Vorkaufsrecht fiir diese Grundstiicke ausgeschlos-
sen ist. Diese sollen weiterhin gelten.

8 26 Nummer 4 BauGB enthélt einen weiteren Ausnahmetatbestand fur solche
Grundstlicke, die aufgrund ihrer plankonformen Bebauung und Nutzung und
ihres Zustandes ebenfalls nicht dem Vorkaufsrecht der Gemeinde unterliegen
sollen. Denn das Vorkaufsrecht der Gemeinde dient der Durchsetzung ihrer
jeweiligen Planungsabsichten beziehungsweise der Umsetzung der Instrumen-
te.

Bei rein wortlicher Auslegung der Vorschrift dirfte das VVorkaufsrecht in den
Erhaltungsgebieten nicht ausgelibt werden, da das Grundstick im Sinne von
8 26 Nummer 4 BauGB in aller Regel entsprechend den Zielen und Zwecken
der stadtebaulichen MalRnahme (also der Erhaltungssatzung) bebaut ist und ge-
nutzt wird.

Diesen Ausschluss des Vorkaufsrechts hat der Gesetzgeber nicht beabsichtigt,
wie sich nicht nur aus Sinn und Zweck des 8 26 im Verhaltnis zu §8 24 fortfol-
gende BauGB, sondern auch aus der Entstehungsgeschichte der Vorschrift ein-
deutig belegen lasst. Daher ist es systematisch falsch, das Vorkaufsrecht in den
Gebieten zu verbieten, wenn in diesen gerade der vorhandene Zustand erhalten
werden soll.

Bisher ist es versaumt worden, den Wortlaut mit dem eigentlichen Zweck der
Vorschrift in Ubereinstimmung zu bringen. Dies fuhrte bereits zu divergieren-
den obergerichtlichen Urteilen.

Durch die Anderung kann das Vorkaufsrecht in den Erhaltungsgebieten — bei
Vorliegen der weiteren Voraussetzungen nach den 88 24 Absatz 2, 3; 27, 27a,
28 BauGB - ausgelbt werden. Es liegt kein Ausschlusstatbestand mehr vor,
der die Auslibung bereits im Ansatz verbieten wirde.



Wo

Empfehlungen, 686/1/20 - 16 -

Die Vorschrift des § 26 Nummer 4 BauGB findet danach nur noch dann An-
wendung in den Erhaltungsgebieten geméall § 172 BauGB, wenn keine An-
haltspunkte fur eine kiinftige Beeintrdchtigung der mit der Erhaltungssatzung
bezweckten Ziele zu besorgen ist. Damit ist die Systematik gewahrt, dass ei-
nerseits das VVorkaufsrecht die Ziele der stadtebaulichen Instrumente unterstut-
zen soll und andererseits der Charakter des Instruments der Erhaltungsgebiete
auf die Aufrechterhaltung des derzeitigen Zustandes im Hinblick auf Bebau-
ung, Nutzung sowie Zusammensetzung der Bevdlkerung gerichtet ist. Das
Vorkaufsrecht in den Erhaltungsgebieten darf immer dann ausgeuibt werden,
wenn der derzeitige erwiinschte Zustand andernfalls nach einer sachgerechten
Prognose negativ verandert wirde.

Anders als in den weiteren Féllen des 8 24 BauGB ist hier die planerische Ab-
sicht nicht auf die Entwicklung und Veranderung der bestehenden stadtebauli-
chen Situation ausgerichtet. Zielsetzung in den Erhaltungsgebieten ist die Er-
haltung des tatséchlichen Zustandes bzw. der Zusammensetzung der Bevolke-
rung. Es liegt in aller Regel eine Bebauung beziehungsweise Nutzung entspre-
chend der jeweiligen stadtebaulichen MalRnahme (Erhaltungsgebiet) vor, die es
zu erhalten gilt. Wenn diese beispielsweise aufgrund einer Abwendungserkla-
rung oder -vereinbarung gemaR § 27 BauGB geschutzt wird, ist fir das Vor-
kaufsrecht kein Raum.

Andererseits muss das Vorkaufsrecht dann zur Anwendung kommen, wenn
verhindert werden soll, dass das Gebiet in einer Weise verandert wird, die dem
jeweiligen Ziel widerspricht. In den baulichen Erhaltungsgebieten soll der Cha-
rakter, der dem Gebiet sein Geprége gibt, erhalten werden. So werden zum
Beispiel in sich weitgehend erhaltene Wohnsiedlungen der zwanziger Jahre ge-
schiitzt. In den sozialen Erhaltungsgebieten ist die soziale und technische Infra-
struktur auf die dort lebende Bevolkerung ausgerichtet. Ziel ist es daher, die
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung zu erhalten. Das VVorkaufsrecht greift
ein, wenn zu beftrchten ist, dass durch einzelne bauliche und sonstige Eingrif-
fe eine Vorbildwirkung im Sinne einer Verdrangung der angestammten Bevol-
kerung entsteht.

15. Zu Artikel 1 Nummer 11a — neu — (8 26 Nummer 4 Satz 2 — neu — BauGB)

In Artikel 1 ist nach der Nummer 11 folgende Nummer 11a einzufligen:

‘11a.

In 8 26 wird der Nummer 4 folgender Satz angefugt:

,Dies gilt nicht in Gebieten nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2.""

Begrindung:

Die Erganzung zielt auf eine Klarstellung des Gesetzeswortlauts ab. Die der-
zeitige Fassung erlaubt eine Auslegung dahingehend, dass das Vorkaufsrecht
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auf Grundlage einer sozialen Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 2 BauGB ausgeschlossen sein kénnte, wenn zum Zeitpunkt der Ent-
scheidung uber das Vorkaufsrecht die tatsachliche Nutzung des Grundstiicks
mit den Zielen der sozialen Erhaltungssatzung Ubereinstimmt. Kiinftige Ent-
wicklungen sind nach dieser Auslegung des Gesetzeswortlauts kein Tatbe-
standsmerkmal. Das Vorkaufsrecht konnte auch dann nicht ausgeiibt werden,
wenn zielwidrige und belegbare Veranderungsabsichten des Erwerbers vorlie-
gen wurden. Eine solche Auslegung ist immer wieder Gegenstand gerichtlicher
Auseinandersetzung und bedarf deshalb der Klarstellung.

16. Zu Artikel 1 Nummer 11a — neu — (8 26 Absatz 2 — neu — BauGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 11 folgende Nummer 11a einzuflgen:

‘11a.

8 26 wird wie folgt geéndert:
a) Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:
3 26

Anwendungsvoraussetzungen*

b) Der Wortlaut wird Absatz 1.
c) Folgender Absatz 2 wird angefugt:

»(2) Dem Entstehen von Vorkaufsrechten nach 88 24, 25 steht
nicht entgegen, wenn der Eigentumsiibergang an einem Grundstlck
durch den Verkauf von Anteilen einer Gesellschaft zu 100 Prozent
erfolgt, der Wille der VertragsschlieRenden eindeutig auf eine Ei-
gentumsibertragung des Grundstiicks gegen Zahlung eines be-
stimmten Preises gerichtet war, das wirtschaftliche Ergebnis der
Transaktion dasselbe war, wie es bei einem Grundstiickskauf gewe-
sen waére, und der Zweck der WeiterveraufRerung unter Umgehung
des Vorkaufsrechts einziger oder zumindest im Vordergrund ste-
hender Grund der Gesellschaftsgrindung war und die Gesell-
schaftsgriindung darauf gerichtet ist, die VVorkaufsrechte zu umge-
hen." "
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Begrindung:

Mit der vorgeschlagenen Anderung soll das Bestehen gemeindlicher Vorkaufs-
rechte im Falle der VerdulRerung von Gesellschaftsanteilen zumindest unter den
Voraussetzungen geregelt werden, die in der Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofes fir die Anwendbarkeit zivilrechtlicher Vorkaufsrechte anerkannt
sind (BGH, Urteil vom 27. Januar 2012, V ZR 272/10, NJW 2012, 1354).

Wo 17. Zu Artikel 1 Nummer 12 Buchstabe b —neu — (8§ 28 Absatz 2 Satz 1 und

Absatz 3 Satz 1 BauGB)

In Artikel 1 ist Nummer 12 wie folgt zu fassen:

,12.

§ 28 wird wie folgt geandert:
a) In Absatz 2 Satz 1 < ... weiter wie Vorlage ... >

b) In Absatz 3 Satz 1 wird das Wort ,.kann“ durch das Wort ,,soll er-
setzt und die Worter ,,in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren
Weise deutlich* werden gestrichen.

Begrindung:

Die vorgeschlagene Anderung der Vorschrift dient der Erhaltung der Funkti-
onsféhigkeit von § 28 Absatz 3 BauGB sowie der Beeinflussung der Boden-
richtwerte und der Spekulationsminderung im Grundstiicksverkehr bei der
Ausilibung von Vorkaufsrechten gemal 88§ 24 ff. BauGB.

Angesichts standig steigender Grundstiickspreise und der damit verbundenen
negativen Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und die Bezahlbarkeit von
Wohnungsmieten muss gewéhrleistet werden, dass das preislimitierte gemeind-
liche Vorkaufsrecht — insbesondere in sozialen Erhaltungsgebieten (§ 24 Ab-
satz 1 Satz1 Nummer 4 BauGB) — funktionsfahig bleibt. Nach derzeitiger
Rechtsprechung im Land Berlin wird eine deutliche Uberschreitung des Kauf-
preises gegeniiber dem Verkehrswert im Sinne des § 28 Absatz 3 BauGB erst
ab 25 Prozent Differenz angenommen. Dies wird damit begriindet, dass die
Uberschreitung derart deutlich sein misse, dass sich dies dem beteiligten
Rechtskreis geradezu aufdrangt. Diese Interpretation untergrébt die Funktion
des preislimitierten VVorkaufsrechts.

In der Praxis flhrt dies in Berlin dazu, dass ein preislimitiertes VVorkaufsrecht
in den vergangenen flnf Jahren nur in zwei Féllen ausgelbt, aber keiner der
Falle bisher rechtskraftig bestatigt wurde. Im Vergleich hierzu liegen die Zah-
len allein fiir die nicht preislimitiert ausgelibten Vorkaufsfélle in den sozialen
Erhaltungsgebieten bei derzeit tber 60. Die Pruffalle belaufen sich auf Uber
140.
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Gleichzeitig beeinflussen die tatsachlich gezahlten Kaufpreise die Kaufpreis-
sammlung geméaR § 195 BauGB und wirken sich Uber § 196 BauGB auf die
Bodenrichtwerte aus. Es sollte daher die Chance ergriffen werden, das preisli-
mitierte Vorkaufsrecht der Gemeinde wieder funktionsféhig auszugestalten und
zugleich Einfluss auf die Bodenrichtwerte zu nehmen. Die Gemeinde sollte
vermeiden, durch die Auslibung von Vorkaufsrechten spekulativ zustande ge-
kommenen Kaufpreisen VVorschub zu leisten. Dies ist aber dann der Fall, wenn
sie vor die Wahl gestellt wird, entweder den berhdhten Kaufpreis zu zahlen
oder auf die Austibung des Vorkaufsrechts zu verzichten.

Dies gilt auch fur die anderen Vorkaufsrechte in § 24 und § 25 BauGB. Denn
diese dienen der Umsetzung von Planungen und der effektiven Anwendung
von stadtebaulichen Instrumenten. Hohe Kaufpreise fuhren dazu, dass fiir diese
Offentlichen Aufgaben weit hohere Ausgaben erforderlich werden, als dies an-
gemessen und haushalterisch zu rechtfertigen ist.

In systematischer Hinsicht ist auf die zwingende Auslbung des Vorkaufsrechts
zum Verkehrswert gemaR § 28 Absatz 4 Satz 1 in den Féllen des § 24 Absatz 1
Satz 1 Nummer 1 BauGB hinzuweisen. Entschadigungen bei Enteignungen
werden grundsétzlich nur zum Verkehrswert geleistet (§ 95 Absatz 1 BauGB).
Eine Parallele zum Erhaltungsrecht kann Uber den zuldssigen Enteignungs-
zweck nach §85 Absatz 1 Nummer 1 BauGB zur Erhaltung einer baulichen
Anlage gezogen werden. Wenn schon eine Enteignung im Erhaltungsgebiet ei-
ne Entschadigung nur zum Verkehrswert, nicht zum hdheren Kaufpreis nach
sich zieht, dann kénnte diese Wertung auch fur das Vorkaufsrecht herangezo-
gen werden.

Mit der Ersetzung des Wortes ,,kann“ durch das Wort ,,soll* wird das Ermessen
der Gemeinde im Vorkaufsfall eingeengt. Sofern die Gbrigen VVoraussetzungen
fir die Austibung vorliegen, ist bei einer Uberschreitung des Kaufpreises ge-
genuber dem Verkehrswert das VVorkaufsrecht preislimitiert auszutiben. In Re-
gelfallen handelt sie nur dann pflichtgemal, wenn sie das VVorkaufsrecht preis-
limitiert ausubt.

Die bisherige Folge, wonach der Verkdufer gemaR 8§ 28 Absatz 3 Satz 2
BauGB vom Kaufvertrag zuruicktreten kann, bleibt bestehen. Damit steht es
dem Verkaufer frei, sein Grundstlick zu behalten oder dieses von vornherein
nur zum Verkehrswert anzubieten.

Die bisherige Voraussetzung, nach welcher nur eine deutliche Uberschreitung
des Verkehrswerts zur Preislimitierung berechtigte, fiihrt dazu, dass Kaufpreise
zumeist weit Gber dem Verkehrswert vereinbart werden, haufig mit ca. 20 Pro-
zent. Der Markt hat sehr schnell auf den Umstand reagiert, dass eine Preislimi-
tierung erst ab einer im Gesetz nicht naher definierten deutlichen Uberschrei-
tung moglich ist und die Rechtsprechung mehr als 25 Prozent fordert. Dies soll
im Hinblick auf die Funktionsfahigkeit des Vorkaufsrechts und zur Reduzie-
rung der Spekulationsgewinne insbesondere mit Wohngeb&uden geandert wer-
den.
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Wi 18. Zu Artikel 1 Nummer 13 Buchstabe b (§ 31 Absatz 3 BauGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren die Erganzung des
8 31 BauGB um den neuen Absatz 3 auf die Auswirkungen bezliglich der Art
der baulichen Nutzung in festgesetzten Bebauungsplénen hin zu tberprufen.

Begriindung:

Von der geplanten Mdglichkeit der Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus kénnten auch Industrie- oder
Gewerbegebiete betroffen sein. Bisher war dort das Wohnen ausgeschlossen.

Nicht-Wohngebiete werden in Bebauungsplénen festgesetzt, um dort insbeson-
dere Betriebe anzusiedeln, die sich nicht mit dem Wohnen vertragen. Bei
Zulassung von Ausnhahmen und Befreiungen entstehen nicht nur ungesunde
Wohnverhéltnisse, die Gewerbebetriebe sind zudem in lhrer Existenz bedroht,
da die Einschrankung der Produktionsgrundlage (Produktionsstétte) droht. Eine
derartige Befreiung der Art der baulichen Nutzung ist nicht im Sinne des Plan-
gebers bei Planaufstellung gewesen und auch nicht Teil des Beteiligungsver-
fahrens (Trager Gffentlicher Belange und der Offentlichkeit) und damit auch
nicht Teil des Abwagungsprozesses gewesen. Fir solche Anderungen sollte
auch zukinftig lediglich das Mittel der Anderung eines vorhandenen Be-
bauungsplanes zur Verfugung stehen.

AV 19. Zu Artikel 1 Nummer 15 (8 35 Absatz 1 Nummer 1a - neu - BauGB)

In Artikel 1 ist Nummer 15 wie folgt zu fassen:
,15. 8§ 35 wird wie folgt geandert:
a) In Absatz 1 wird nach Nummer 1 folgende Nummer 1a eingeflgt:

»la.  einer zuldssigerweise errichteten baulichen Anlage zur
Tierhaltung dient, die zum Zwecke der Verbesserung des
Tierwohls geandert, baulich erweitert und ersetzt werden
soll, ohne dass dabei die Zahl der Tierplatze erhéht wird,*

b) Absatz 4 Satz 1 wird wie folgt geandert:
aa) Nummer 1 wird wie folgt geandert:

aaa) ... <weiter wie Artikel 1 Nummer 1 Buchstabe a Dop-
pelbuchstabe aa der Vorlage> ...

bbb) ... <weiter wie Artikel 1 Nummer 1 Buchstabe a Dop-
pelbuchstabe bb der Vorlage> ...



-21- Empfehlungen, 686/1/20

bb) In Nummer 2 Buchstabe ¢ werden ... <weiter wie Artikel 1
Nummer 15 Buchstabe b der Vorlage> ...°

Begriindung:

Bisher genehmigte Stélle durfen aufgrund von bauplanungsrechtlichen Hinder-
nissen nicht von der Teilnahme an (freiwilligen) Tierwohlprogrammen abge-
halten werden. Gleiches gilt fir die Umsetzung gesetzlicher Vorgaben (zum
Beispiel Umbau der Kastenstande fir Sauen). Die vorgeschlagene ,, Tierwohl-
privilegierung® stellt sicher, dass bestehende, genehmigte Stallbauten ohne un-
verhaltnismaRig groRen birokratischen Aufwand tierwohlgerechter gestaltet
werden konnen. Gerade bei &lteren Stallbauten kann sich aus Tierschutzgrin-
den und wirtschaftlichen Erwagungen auch die Alternative eines Abrisses und
vollstandigen Neubaus eines tierwohlgerechteren Stalles anbieten, so dass nicht
nur die Anderung, sondern auch der Ersatz eines alten Gebaudes umfasst sein
muss. Bekanntlich ist auch das Thema Offenstall in der Diskussion um die
Ausgestaltung tierwohlgerechterer Stalle ein wichtiger Baustein, so dass auch
eine mogliche gebdudliche Erweiterung durch Anbau oder Teilneubau uner-
lasslich und somit von der vorgeschlagenen Formulierung umfasst ist. Aus-
driicklich wird die Erweiterung des Tierplatzbestandes ausgeschlossen.

Wo 20. Zu Artikel 1 Nummer 15  Buchstabe a — neu — (§ 35 Absatz 1
Nummer 3 — neu — und
Nummer 9 — neu — BauGB),

Buchstabe b — neu — (8 35 Absatz 3 Satz 3 BauGB),
Buchstabe ¢ (8 35 Absatz 4 Satz 1 BauGB) und
Buchstabe d — neu — (8 35 Absatz 5 Satz 2 BauGB)

Artikel 1 Nummer 15 ist wie folgt zu fassen:
,15. 8 35 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 3 wird das Wort ,,Telekommunikationsdienstleis-
tungen,“ gestrichen.

bb) In Nummer 7 wird das Wort ,,oder* am Ende gestrichen.

cc) In Nummer 8 wird der Punkt am Ende durch das Wort ,,, oder”
ersetzt.

dd) Folgende Nummer 9 wird angefugt:
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»9. der Offentlichen Versorgung mit Telekommunikations-
dienstleistungen an technisch geeigneten Standorten dient.”

b) In Absatz 3 Satz 3 wird nach den Wortern ,,Nummer 2 bis 6 die
Angabe ,,und 9“ eingeflgt.

c) Absatz 4 Satz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) Nummer 1 wird wie folgt geandert:

aaa) In dem Satzteil vor Buchstabe a werden die Worter ,,im
Sinne des Absatzes 1 Nummer 1* durch ein Komma
und die Worter ,,das unter den Voraussetzungen des
Absatzes 1 Nummer 1 errichtet wurde, ausgenommen
Unterkiinfte fir Saisonarbeitskréfte,” ersetzt.

bbb)  In Buchstabe f wird das Wort ,,drei* durch das Wort
»funf* ersetzt.

bb) In Nummer 2 Buchstabe ¢ werden nach dem Wort ,,Geb&aude*
die Worter ,,wurde oder* eingeflgt.

d) In Absatz 5 Satz 2 werden jeweils nach den Wortern ,,Nummer 2
bis 6“ die Worter ,,und 9 sowie im Falle der Errichtung einer einem
im Betrieb nach Absatz 1 Nummer 1 dienenden Unterkunft fir Sai-
sonarbeitskrafte” eingefigt.

Begriindung:

Die Errichtung von Mobilfunkanlagen im AuRenbereich ist aktuell nach § 35
Absatz 1 Nummer 3 BauGB privilegiert zuléssig. VVoraussetzung flr die Privi-
legierung aller der in Nummer 3 genannten Vorhaben ist nach der standigen
bundesverwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung die Ortsgebundenheit der An-
lagen (vergleiche unter anderem BVerwG Urteil vom 20. Juni2013 — 4 C
2/12). Dieses Kriterium hat das Bundesverwaltungsgericht fiir Telekommuni-
kationsdienstleistungen auf eine Raum- beziehungsweise Gebietsgebundenheit
erweitert. Als Korrektiv fiir die Erweiterung des Begriffs der Ortsgebundenheit
muss der Mobilfunkbetreiber im Baugenehmigungsverfahren nachweisen, dass
ihm ein Ausweichen auf einen Standort im Innenbereich nicht zugemutet wer-
den kann. Diese Nachweispflicht stellt einen erhohten Aufwand sowohl fur die
Mobilfunkbetreiber als auch flr die Bauverwaltung dar und kann somit zu ei-
ner Verzogerung des Verfahrens flhren.

Es wird ein neuer § 35 Absatz 1 Nummer 9 BauGB fur die 6ffentliche Versor-
gung mit Telekommunikationsdienstleistungen geschaffen. Durch die Schaf-
fung eines eigenen Privilegierungstatbestandes fiir Telekommunikationsdienst-
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leistungen auBerhalb des § 35 Absatz 1 Nummer 3 BauGB entféllt das Kriteri-
um der Orts- beziehungsweise Gebietsgebundenheit und damit fur den Mobil-
funkbetreiber das Erfordernis des Nachweises, dass ihm ein Ausweichen auf
einen Standort im Innenbereich nicht zugemutet werden kann. Die vorgeschla-
gene Anderung ist geeignet die Verfahren zur Errichtung von Mobilfunkanla-
gen zu vereinfachen und beschleunigen.

Mit dem neu eingefuhrten Begriff der funktechnischen Eignung soll sicherge-
stellt werden, dass der fur die Mobilfunkanlage gewéhlte Standort der Netzab-
deckung dient.

Der Hinweis in der Begrindung unter A. Il. 7. des Gesetzentwurfs, dass die
Vorlage einer Standortanalyse mit Prifung von Standorten im Innenbereich
dann nicht erforderlich ist, wenn die Mobilfunkanlage gerade der Versorgung
des AuBenbereichs oder der Herstellung eines stabilen Mobilfunknetzes auch
im Auf3enbereich, auch mit Blick auf die Versorgung von Stralen und Feldern,
dienen soll und insoweit schon aus technischen Griinden ein geeigneter Stand-
ort im Innenbereich nicht in Betracht kommt, macht die vorgeschlagene Ande-
rung nicht entbehrlich. Mit der vorgeschlagenen Anderung sollen die Fallge-
staltungen abgedeckt werden, in denen ein Alternativstandort im Innenbereich
nicht schon aus funktechnischen Griinden ungeeignet ist.

Die neue Nummer 9 wird zukiinftig im § 35 Absatz 3 Satz 3 BauBG in Bezug
genommen. Damit wird klargestellt, dass keine Anderungen im Hinblick auf
das Recht der Kommunen, Konzentrationsflachen fir Mobilfunkanlagen aus-
zuweisen, vorgenommen werden. Durch die Bezugnahme auf die neue Num-
mer 9 im § 35 Absatz 5 Satz 2 Halbsatz 1 und 2 BauGB wird des Weiteren
klargestellt, dass keine Anderungen im Hinblick auf die Riickbauverpflichtung
der Betreiber vorgenommen werden. Im Ubrigen enthalt die vorgeschlagene
Anderung die notwendigen redaktionellen Folgeanderungen.

Dartber hinaus, werden § 35 Absétze 4 und 5 BauGB im Hinblick auf Unter-
kiinfte flr Saisonarbeitskrafte angepasst. Einem landwirtschaftlichen Betrieb
dient nicht nur die Unterbringung des Betriebsinhabers auf der Hofstelle, son-
dern gegebenenfalls auch die Unterbringung von Mitarbeitenden, wenn wegen
Art und GroRe des Betriebs dauerhaft mit einer entsprechenden Zahl von Mit-
arbeitenden gerechnet werden kann. Abhangig von der Art des Betriebes kon-
nen dies weit tUber 100 Arbeitskréfte sein. Haufig sind dies Arbeitskrafte, die
weder dauerhaft noch unbefristet beschaftigt werden, sondern temporér flr ei-
nige Monate, zum Teil wiederkehrend.

Neuere Rechtsprechung hat festgestellt, dass die Schonung des AulRenbereichs
allein es nicht rechtfertige, die Unterbringung von wiederkehrend tempordr,
auch in den Wintermonaten beschaftigten Arbeitskréaften nur in Wohncontai-
nern zuzulassen. Vielmehr sprachen gegen die Unterbringung in Wohncontai-
nern auch Bedurfnisse von Hygiene, Sicherheit und Menschenwirde. Feste
Gebdaude nédhmen gegebenenfalls auch eine geringere Grundflache in An-
spruch.

Wenn bisher die Unterbringung der (in der Regel niedrig bezahlten auslandi-
schen) wechselnden Arbeitskrafte in landwirtschaftlichen Betrieben in grof3en
Containeranlagen stattgefunden hat, erscheint es nun absehbar, dass — auch
wegen der erhdhten Anforderungen an die Unterbringung insbesondere in Ge-
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meinschaftsunterkinften — kinftig vermehrt VVorhaben zuzulassen sind, um die
Saisonarbeitskrafte in festen Unterkiinften auf der Hofstelle unterzubringen.
Dies wird insbesondere dann der Fall sein, wenn in angemessener Entfernung
im Innenbereich keine Unterbringungsmaoglichkeiten bestehen. Es ist grund-
séatzlich zu begruRen, die bauliche Ausfiihrung der Unterbringung auf die Be-
durfnisse der Saisonarbeitskrafte unter den Aspekten Hygiene, Sicherheit und
Menschenwiirde zuzuschneiden. Allerdings soll durch die Anderung von § 35
Absatz 5 BauGB sichergestellt werden, dass diese durch Neuerrichtung ent-
standenen Unterkinfte zuriickgebaut werden, wenn ihr Zweck entfallen ist.
Somit tragt die Rickbauverpflichtung der groRtmdglichen Schonung des Au-
Renbereichs Rechnung und verhindert, dass oftmals sehr grolRe Gebdude mit
Wohnraum beziehungsweise Gemeinschaftsunterkiinften nach Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft im AuRenbereich verbleiben. Stadte-
baulich erscheint es nicht vertretbar, solche Unterbringungskapazitaten ohne
Anbindung an eine privilegierte landwirtschaftliche Hofstelle im Rahmen einer
Umnutzung im Aulienbereich zuzulassen.

Aus der neu in das BauGB aufzunehmenden Riickbauverpflichtung bezlglich
Unterkiinften fir Saisonarbeitskréfte ergibt sich auch eine Folgednderung in
8 35 Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 BauGB. Um zu verhindern, dass die betreffen-
den Geb&ude nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft im
AuBenbereich verbleiben, missen diese Geb&ude auch von der Begunstigungs-
regelung ausgenommen werden, damit die Rickbauverpflichtung nicht durch
entsprechende Nutzungsanderungen unterlaufen werden kann.

u 21. Zu Artikel 1 Nummer 15 (8 35 Absatz 1 Nummer 5 BauGB)

Artikel 1 Nummer 15 ist wie folgt zu fassen:
,15. 8 35 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz 1 Nummer 5 werden nach den Wortern ,,der Erforschung,
Entwicklung oder Nutzung von Wind-* ein Komma sowie das Wort
»oolar-“ eingefiigt.

b) Absatz 4 Satz 1 wird wie folgt geandert:

aa) < ... weiter wie Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe a der Vor-
lage ...>

bb) <... weiter wie Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe b der Vor-
lage>.
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Begrindung:

Mit der vorgeschlagenen Anderung wird die bereits bestehende Privilegierung
einer Erforschung, Entwicklung und Nutzung von Wind- oder Wasserenergie
im bauplanungsrechtlichen Aulenbereich durch eine entsprechende Privilegie-
rung von Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen ergénzt. Der Ausbau von
Solarenergie ist fur die Erreichung der Klimaschutzziele des Bundes von zent-
raler Bedeutung, wie unter anderem aus den im EEG 2017 definierten Ausbau-
pfaden ersichtlich wird. Flr den Erfolg der Ausbau- und Klimaschutzziele ist
eine ausreichende Verfligbarkeit geeigneter Flachen zu gewahrleisten. Hierzu
soll mit der vorgeschlagenen Ergénzung des § 35 Absatz 1 Nummer 5 BauGB
die fur den Ausbau von Solarenergie zur Verflgung stehende Flachenkulisse
erweitert werden.

22. Zu Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe a Doppelbuchstabe bb und
Buchstabe b
(8 35 Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 Buchstabe f und
Nummer 2 Buchstabe ¢ BauGB)

In Artikel 1 Nummer 15 sind Buchstabe a Doppelbuchstabe bb und Buchstabe b
zu streichen.

Begrindung:
Zur Streichung von Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe a Doppelbuchstabe bb
(8 35 Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 Buchstabe f BauGB):

Der AuBenbereich soll grundséatzlich geschiitzt werden. Dieses gesetzliche
Schutzziel betrifft auch die Freihaltung des AulRenbereichs von baulichen An-
lagen, es sei denn, dass fir die konkrete Nutzung besondere Griinde vorliegen,
die ein Abweichen von diesem Grundsatz zulassen. Fir landwirtschaftliche
Vorhaben wird von diesem Grundsatz abgewichen, weil bei diesen ein beson-
derer Flachenbezug gegeben ist. Fur die Gbrigen in § 35 BauGB genannten,
privilegierten Nutzungen gilt der Grundsatz, dass diese nach Wegfall des Privi-
legierungstatbestandes zuriickzubauen sind.

Dieser Grundsatz wird mit der bisherigen Regelung des 8 35 Absatz 4 BauGB
insoweit durchbrochen, als dass anerkennt wird, dass bei Aufgabe einer land-
wirtschaftlichen Nutzung eines Gebdudes im AulRenbereich eine Anschlussnut-
zung zul&ssig sein soll. Mit der in dem Gesetzentwurf vorgeschlagenen Rege-
lung wird dieser Ausnahmeregelung erheblich erweitert, indem neben den Al-
tenteilerhdusern und der Betriebsleiterwohnung je Hofstelle fiinf weitere
Wohneinheiten zugelassen werden sollen. Dies tragt erheblich zur Zersiedlung
des AuRenbereichs bei. Befinden sich zum Beispiel zwei oder drei Hofstellen




In
Wi

Empfehlungen, 686/1/20 - 26 -

in rdumlicher Nahe koénnen unter Berticksichtigung der Altenteilerhduser und
der Betriebsleiterwohnung in radumlichen engen Zusammenhang bis zu 12 bis
17 WE entstehen, ohne dass hierfur ein Bebauungsplan aufgestellt werden
miusste. Im Aulenbereich kann sich auf diesem Wege eine Intensivierung der
Wohnnutzung etablieren, die auch im Konflikt zu anderen privilegierten Au-
Renbereichsnutzungen (zum Beispiel Windenergienutzung) steht.

Zur Streichung von Artikel 1 Nummer 15 Buchstabe b (§ 35 Absatz 4 Satz 1
Nummer 2 Buchstabe ¢ BauGB):

Mit der vorgeschlagenen Anderung der Nummer 2 Buchstabe ¢ wird die Még-
lichkeit eingerdumt ein Gebaude wiederaufzubauen, welches Eigentimer l&n-
gere Zeit nicht genutzt haben. Die bisherige Regelung der Nummer 2 ist von
dem Gedanken getragen, dass dem Bewohner eines genehmigten Gebé&udes,
welches zuléssigerweise im AuBenbereich errichtet wurde, zuzubilligen ist,
dass zur Herstellung angemessener Lebensbedingungen auch die Neuerrich-
tung eines gleichartigen Geb&udes mdglich sein muss. Mit der Aufgabe des Er-
fordernisses der aktuellen Eigennutzung ohne jegliche zeitliche Beschrankung
des Zeitraums der Aufgabe der Eigennutzung ist der/die jeweilige Eigenti-
mer/in auch nach langjahriger Aufgabe noch berechtigt, die Neuerrichtung ei-
nes vergleichbaren Gebdudes im AulRenbereich zu Wohnzwecken zu gestatten,
obschon der aktuell an anderem Orte lebenden Eigentiimer nicht unter einem
baulichen Missstand leidet.

23. Zu Artikel 1 Nummer 15 und

Nummer 24a—neu— (835 Absatz4 Satz 1
Nummer 1
Nummer 2
Nummer 4
Nummer 5a — neu -,
Satz 2 und
8 245b Absatz 1 und 2 BauGB)

Artikel 1 ist wie folgt zu andern:
a) Nummer 15 ist wie folgt zu fassen:

,15. 35 Absatz 4 wird wie folgt gedndert:

a) Satz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) Nummer 1 wird wie folgt geandert:

»,aaa) In dem Satzteil ... [weiter wie Vorlage Buch-
stabe a].“



- 27 - Empfehlungen, 686/1/20

bb) In Nummer 2 Buchstabe ¢ ... [weiter wie Vorlage Buch-
stabe b].

cc) In Nummer 4 werden die Worter ,,, das Bild der Kultur-
landschaft pragenden* gestrichen.

dd) Nach Nummer 5 wird folgende Nummer eingeflgt:

»,oa. die Errichtung eines neuen Wohngebdudes im
unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang zu
einem vorhandenen, vom Eigentimer oder seiner
Familie selbst genutzten Wohngebdude unter fol-
genden Voraussetzungen:

a) das vorhandene Gebaude hat bei seiner Errich-
tung einem land- oder forstwirtschaftlichen Be-
trieb gedient,

b) das vorhandene Gebdude ist zulé&ssigerweise
errichtet worden,

c) das neue Gebaude ist im Verhéltnis zum vor-
handenen Gebé&ude und unter Berlcksichtigung
der Wohnbedurfnisse angemessen, und

d) bei der Errichtung des Wohngebéaudes rechtfer-
tigen Tatsachen die Annahme, dass das Gebé&u-
de vom bisherigen Eigentiimer oder seiner Fa-
milie selbst genutzt wird,*

b) Satz 2 wird wie folgt gefasst:

»In begrindeten Einzelféllen gilt die Rechtsfolge des Satzes 1
auch fur die Neuerrichtung eines Gebaudes im Sinne des Ab-
satzes 1 Nummer 1, dem eine Wohnzwecken dienende Nutzung
zugewiesen werden soll, wenn keine starkere Belastung des
Aulenbereichs zu erwarten ist als in Fallen des Satzes 1 und
die Neuerrichtung auch mit nachbarlichen Interessen vereinbar
ist; Satz 1 Nummer 1 Buchstabe b bis g gilt entsprechend.* ¢

b) Nach Nummer 24 ist folgende Nummer einzufligen:

,24a.

§ 245b wird wie folgt gedndert:
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a) Der bisherige Wortlaut des Absatzes 2 wird Absatz 1.
b) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Die L&nder kdnnen bestimmen, dass die Vorausset-
zung nach 8 35 Absatz 4 Satz 1 Nummer 5a Buchstabe a nicht

[13K3

anzuwenden ist.

Begrindung:
Zu Buchstabe a:

Durch die Anderung des § 35 Absatz 4 Satz 1 Nummer 4 des Baugesetzbuches
(BauGB) wird die Zulassung der Anderung oder Nutzungsanderung von erhal-
tenswerten Gebduden dadurch erleichtert, dass das Tatbestandsmerkmal des
»das Bild der Kulturlandschaft prdgenden Gebdudes” wegfallt. Somit ist es
mdoglich, Wohnraum dort zu schaffen, wo bereits Flache in Anspruch genom-
men worden ist.

Durch die neue Nummer 5a soll — mit der Zielrichtung der Forderung insbe-
sondere auch von jungen Familienmitgliedern — ein zusatzliches Wohngeb&ude
zum Beispiel auf der (ehemaligen) landwirtschaftlichen Hofstelle erméglicht
werden. Wegen dieser unmittelbaren Nahe, dem rdumlichen Zusammenhang
und dem landwirtschaftlichen Bezug erscheint der Eingriff in den Auflien-
bereich vertretbar. Es wird damit insbesondere auch ein erheblicher Beitrag zur
Stérkung des landlichen Raums geleistet und zudem ein wichtiger familien-
politischer Akzent gesetzt, vor allem in Form der gegenseitigen familidren
Unterstitzung (zum Beispiel Beaufsichtigung von Kindern, Pflege) im Sinn
des generationenlbergreifenden Wohnens. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass
die Flachenspar-Klausel des 8 35 Absatz 5 Satz 1 BauGB fiir diese Vorhaben
besonders zu berticksichtigen ist. Danach sind diese ,,... in einer flachen-
sparenden, die Bodenversiegelung auf das notwendige MaR begrenzenden und
den AufRenbereich schonenden Weise auszufuhren.

Durch die Anderung von Satz 2 wird die Regelung fiir die Neuerrichtung eines
Gebéudes (nach Nutzungsénderung) dadurch erleichtert, dass auch hier das
Tatbestandsmerkmal des ,,das Bild der Kulturlandschaft wahrenden Geb&udes*
wegféllt. Dieses Tatbestandsmerkmal hat in der Praxis grofie Abgrenzungs-
schwierigkeiten bereitet und durchaus auch zu einem — vom Gesetzgeber nicht
gewollten - Leerlaufen dieser Teilprivilegierung gefiihrt. Beschrankt wird die
Regelung auf Wohngebéaude.

Zu Buchstabe b:

Hinsichtlich der Voraussetzung in der neuen Vorschrift des 8 35 Absatz 4
Satz 1 Nummer 5a Buchstabe a BauGB, dass das vorhandene Gebdude bei sei-
ner Errichtung einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb gedient hat, sol-
len die Lander ermé&chtigt werden zu bestimmen, dass diese nicht Anwendung
findet. In solchen Fallkonstellationen, in denen kein land- oder forstwirtschaft-
licher Bezug des Bestandsgebdudes gegeben ist, zum Beispiel bei vorhandener
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ausschlieBlich stralRenseitiger Bebauung (,,StraBenddrfer), kann aber gleich-
wohl der Bedarf bestehen, im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang zum
vorhandenen Geb&ude ein weiteres Wohnhaus durch den Eigentumer oder
durch Familienangehdrige aus den zu § 35 Absatz 4 Satz 1 Nummer 5a BauGB
genannten, familienpolitisch wiinschenswerten Griinden zu errichten.

24. Zu Artikel 1 Nummer 15 (8 35 Absatz 4 Satz1 Nummer 1,

Nummer 2
Nummer 5 und
Satz 4 — neu — BauGB)

Artikel 1 Nummer 15 ist wie folgt zu fassen:

,15.8§ 35 Absatz 4 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

Satz 1 wird wie folgt geéndert:
aa) Nummer 1 wird wie folgt gedndert:

»,aaa) Indem Satzteil ... [weiter wie VVorlage Buchstabe a].*
bb) In Nummer 2 Buchstabe c ... [weiter wie VVorlage Buchstabe b].

cc) In Nummer 5 wird im einleitenden Satzteil das Wort ,,zwei* durch
das Wort ,,drei* ersetzt.

Nach Satz 3 wird folgender Satz angefugt:

,Die nach Satz 1 Nummer 1 zuldssige Nutzungsadnderung sowie die
nach Satz 1 Nummer 2 und 3 zul&ssige Neuerrichtung kdnnen mit der
Erweiterung nach Satz 1 Nummer 5 verbunden werden.* ¢

Begriindung:
Zu Buchstabe a Doppelbuchstabe cc:

Durch die Mdglichkeit, Wohngebé&ude statt bisher auf hdchstens zwei nunmehr
auf hochstens drei Wohnungen zu erweitern, soll — mit der Zielrichtung der
Forderung insbesondere auch von jungen Familienmitgliedern — zusatzlicher
Wohnraum in Bestandsgebduden ermdglicht werden. Es wird damit auch ein
erheblicher Beitrag zur Starkung des landlichen Raums geleistet und zudem ein
wichtiger familienpolitischer Akzent gesetzt, vor allem in Form der gegenseiti-
gen familidren Unterstitzung (zum Beispiel Beaufsichtigung von Kindern,
Pflege) im Sinn des generationeniibergreifenden Wohnens.
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Der Eingriff in den Aullenbereich ist bei der Erweiterung von Bestands-
gebduden als geringer zu bewerten als bei Neuerrichtungen. Insbesondere sollte
die Mdoglichkeit des Dachausbaus (als eigenstdndiger Wohneinheit) genutzt
werden. Zusétzliche Bodenversiegelung kann auf diesem Wege vermieden
werden.

Zu Buchstabe b:

Die Teilprivilegierungs-Tatbestdnde der Nutzungsénderung/Ersatzbau einer-
seits und der Wohnraumerweiterung andererseits sind nach herrschender
Meinung nicht kombinierbar, sodass die Wohnraumerweiterung erst nach einer
nicht néher bestimmten Zeit (in der Praxis zwei bis drei Jahre) nach Nutzungs-
anderung/Ersatzbau madglich ist. Dies ist weder wohnungspolitisch noch bau-
technisch nachvollziehbar.

Durch die vorgeschlagene Gesetzesdnderung soll dem Bauwerber kinftig im
unmittelbaren zeitlichen Zusammenhang mit einer Nutzungsénderung bezie-
hungsweise einem Ersatzbau auch die nach Nummer 5 vorgesehene Wohn-
raumerweiterung maoglich sein.

Auch die Kombination aus Nutzungsanderung/Ersatzbau und Wohnraum-
erweiterung muss in einer flachensparenden, die Bodenversiegelung auf das
notwendige Mal3 begrenzenden und den Aullenbereich schonende Weise aus-
geflihrt werden (vergleiche § 35 Absatz 5 Satz 1 BauGB).

25. Zu Artikel 1 Nummer 17 (8§ 135d Absatz 3 BauGB)
In Artikel 1 Nummer 17 ist 8 135d Absatz 3 wie folgt zu fassen:

,»(3) Die Pflicht zur Zahlung eines Ersatzgeldes entsteht, sobald die Grund-
stiicke, denen die Pflicht zur Zahlung eines Ersatzgeldes nach § 9 Absatz la
Satz 3 zugeordnet ist, baulich oder gewerblich genutzt werden durfen.*

Begriindung:

Die vorgeschlagene Anderung stellt klar, dass neben der Zulassigkeit einer
baulichen Nutzung auch eine Zuordnungsfestsetzung gegeben sein muss. Das
entspricht auch der Systematik des 8 135a BauGB, der ebenfalls auf das Vor-
handensein einer Zuordnungsfestsetzung abstellt.
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26. Hilfsempfehlung zu Ziffer 1

Zu Artikel 1 Nummer 17 (8 135d Absatz 4 Satz 01 — neu — BauGB)

In Artikel 1 Nummer 17 ist dem bisherigen Text in § 135d Absatz 4 folgender
Satz voranzustellen:

,Das Ersatzgeld ist an die Stelle abzuftihren, der nach Landesrecht die Ersatz-
zahlung nach § 15 Absatz 6 des Bundesnaturschutzgesetzes zusteht.“

Begrindung:

Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf wird die Ersatzzahlung von der Gemein-
de erhoben und die Gemeinde ist fiir den zweckentsprechenden Einsatz des er-
hobenen Geldes zustandig. Es ist allerdings nicht ersichtlich, warum eine Ge-
meinde, der aus subjektiven Grinden die Realkompensation eines zu erwarten-
den Eingriffs nicht mdglich ist, dennoch tber Mdéglichkeiten verfugen soll, mit
dem eingenommenen Geld Malnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu realisieren. Die Frage stellt sich vor allem angesichts der viel-
faltigen Moglichkeiten, die der Gemeinde bereits jetzt zur Realisierung des er-
forderlichen Ausgleichs zur Verfugung stehen (zum Beispiel Flachen- und
MaRnahmenpools). Mit der vorstehenden Ergadnzung des § 135 Absatz 4
BauGB um einen neuen Satz 1 wird eine Weiterleitung des Ersatzgeldes an die
fur Naturschutz und Landschaftspflege zustandige Behorde sichergestellt, die
tber ausreichende Mdglichkeiten zur Umsetzung der MalRnahmen verfigt.

27. Zu Artikel 1 Nummer 20 (8 176 BauGB)

Artikel 1 Nummer 20 ist zu streichen.

Begriindung:

Die Anderung des § 176 BauGB stellt einen Paradigmenwechsel in der bishe-
rigen Konzeption des Baugebots dar, greift weiter in die Eigentumsrechte ein
und wird daher abgelehnt. Nach der bisherigen Grundkonzeption des § 176
BauGB war dem Baugebot dessen (strikte) Bindung an die Festsetzungen im
Bebauungsplan immanent. Nach der Neuregelung kénnte in dem Baugebot
hingegen ein weit Uber die Festsetzung des Bebauungsplans hinausgehender
Regelungsbefehl erlassen werden. Zum Beispiel kdnnte in einem Mischgebiet
verfuigt werden, hier nur die Bebauung mit einer oder mehreren Wohneinheiten
vorzusehen anstelle einer anderen, im Mischgebiet ebenfalls zusétzlichen Nut-
zungsart (vergleiche § 6 Absatz 2 BauNVO).

8 176 Absatz 1 Nummer 3 BauGB sieht vor, dass das in § 176 Absatz 1 des
BauGB geregelte Baugebot inhaltlich erweitert werden soll. Danach soll die
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Gemeinde einen Eigentumer auch dazu verpflichten kdnnen, sein Grundstlick
mit einer oder mehreren Wohneinheiten zu bebauen, wenn in dem Bebauungs-
plan Wohnnutzungen zugelassen sind und wenn es sich um ein durch Satzung
der Gemeinde bestimmtes Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt
handelt.

Des Weiteren erscheint die Gestaltung in § 176 Absatz 4 Satz 2 BauGB aus-
schliellich dem Zweck zu dienen, den Gemeinden zugunsten der genannten
Wohnungsunternehmen Eigentum an den Grundstiicken zu verschaffen. Dieses
beabsichtigte VVorgehen erscheint vor dem Hintergrund staatlichen Handelns
eher fragwirdig.

28. Zu Artikel 1 Nummer 21 (8 176a Absatz 2 Satz 1 BauGB)

In Artikel 1 Nummer 21 ist § 176a Absatz 2 Satz 1 wie folgt zu fassen:

»,Das stadtebauliche Entwicklungskonzept nach Absatz 1 soll insbesondere der
baulichen Nutzbarmachung auch von im Gemeindegebiet ohne Zusammenhang
verteilt liegenden unbebauten, nur geringfiigig bebauten oder brachliegenden
Grundstucken dienen.*

Begriindung:

Die Ergénzung dient der Klarstellung des Gewollten. Nach der Begrindung
zum Gesetzentwurf geht es um die Reaktivierung von Innenentwicklungspo-
tenzialflachen. Aufgefiihrt werden unter anderem Brachflachen, Bauliicken
oder untergenutzte Grundstiicke.

Bei diesen Grundstiicken kann das stadtebauliche Entwicklungskonzept nicht
nur zur Begriindung von Baugeboten herangezogen werden, sondern nach § 24
Absatz 3 BauGB auch zur Begriindung, dass die Austbung des VVorkaufsrechts
dem Wohl der Allgemeinheit dient.

Da 8§25 Absatz1 Satz1 Nummer 3 BauGB brachliegende Grundstiicke als
Gegenstand des Satzungsvorkaufsrechts ausdriicklich erwahnt, ist es sachge-
recht, sie auch bei § 176a BauGB aufzufihren.

29. Zu Artikel 1 Nummer 24a — neu — (8 213 Absatz 1 Nummer 4 BauGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 24 folgende Nummer 24a einzufligen:

,24a.

In § 213 Absatz 1 Nummer 4 BauGB werden vor den Wortern ,,eine
bauliche Anlage* die Worter ,,vorsétzlich oder fahrlassig” eingefiigt.*
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Begriindung:

In den Erhaltungsgebieten gemaR 8 172 BauGB unterliegen der Riickbau und
die Anderung einer baulichen Anlage dem Genehmigungsvorbehalt. Es treten
vermehrt Falle auf, in denen komplette Gebdude umgebaut werden, ohne die
erforderliche Genehmigung zu beantragen. Damit werden die Erhaltungsziele
massiv beeintréchtigt. Eigentiimer, die die Genehmigungspflicht nicht beach-
ten, konnen in der Regel auch nicht im Rahmen eines BuRRgeldverfahrens be-
langt werden. Denn § 213 Absatz 1 BauGB in Verbindung mit 8 10 OWiG ver-
langt vorsatzliches Handeln. Der damit erforderliche Nachweis eines Vorsatzes
stellt in der Praxis die Behorden und in der Folge die Gerichte regelméaRig vor
erhebliche Schwierigkeiten. Somit hat die VVorschrift kaum praktische Bedeu-
tung.

Dies gilt es zu &ndern, um die Eigentimer nachhaltiger auf ihre Pflichten nach
dem Baugesetzbuch hinzuweisen und rechtstreues Verhalten anzumahnen.

Rickbau oder Anderung von baulichen Anlagen in Gebieten nach § 172
BauGB haben in der Regel weitreichende Folgen im Hinblick auf das Schutz-
ziel der Vorschrift. In den sozialen Erhaltungsgebieten gilt es die Zusammen-
setzung der Wohnbevélkerung zu erhalten. Dieses Ziel kann deutlich gefahrdet
sein, wenn die Genehmigungsvorbehalte nicht greifen. Die Anderung des BuR-
geldtatbestandes dient dazu, die Eigentiimer auf rechtstreues Handeln zu ver-
pflichten und flankiert damit den Genehmigungsvorbehalt. Die Behotrde ist
nach Erweiterung des § 213 Absatz 1 Nummer 4 BauGB nicht mehr darauf an-
gewiesen im Einzelfall die Willensrichtung des Pflichtigen zu ermitteln. Da die
Wissenskomponente (das Fir-Mdéglich-Halten der Tatbestandsverwirklichung)
bei bedingtem Vorsatz und bewusster Fahrl&ssigkeit Ubereinstimmt, entschei-
det Gber deren Abgrenzung im Wesentlichen die Willensrichtung des Taters.
Danach muss bisher fiir eine Verfolgung der Ordnungswidrigkeit der (beding-
te) Vorsatz auch hinsichtlich dem Vorliegen eines Genehmigungserfordernis-
ses und dem Fehlen einer Genehmigung nachgewiesen werden. Dies stot auf
eine Vielzahl von praktischen Problemen und l&sst insbesondere systematische
Umgehungen des § 172 BauGB ungeahndet. Inshesondere kann aus wirtschaft-
lichen Griinden ein Riickbau der vorgenommenen Anderungen zumeist nicht
durchgesetzt werden.

Durch die Einfihrung des Fahrldssigkeitstatbestandes kdénnen alle Verstofie im
Sinne des § 213 Absatz 1 Nummer 4 BauGB geahndet werden. Im Einzelfall
entscheidet nicht zuletzt die Moglichkeit einer Einstellung und die HOhe des
BuRgeldes Uber die Schwere des Vorwurfs.

30. Zu Artikel 1 Nummer 26a — neu — (8§ 249 Absatz 1a — neu — BauGB)

In Artikel 1 ist nach Nummer 26 folgende Nummer 26a einzufiigen:

,26a.

In 8 249 wird nach Absatz 1 folgender Absatz 1a eingefugt:
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»(1a) Abweichend von § 214 Absatz 3 Satz 2, 2. Halbsatz gilt fur
Flachennutzungspléne zur Erzielung der Rechtswirkungen des § 35 Ab-
satz 3 Satz 3 auf Vorhaben nach § 35 Absatz1 Nummer 5, die der
Windenergie dienen, dass Mangel im Abwégungsvorgang nur erheblich
sind, wenn sie offensichtlich und aus dem Planverfahren erkennbar auf
das Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen sind.* ¢

Begriindung:

Eine Vielzahl von Flachennutzungsplanungen fur die Windenergie, mit denen
eine Steuerungswirkung im Sinne des 8 35 Absatz 3 Satz 3 BauGB erzielt wer-
den sollte, ist in den letzten Jahren aus Grunden der fehlerhaften Ermittlung
von Potentialflachen in verwaltungsgerichtlichen Verfahren fur unwirksam er-
kl&rt worden. Zeit- und kostenintensive Planungen der betroffenen Kommunen
wurden damit hinféllig. Die Gerichtsentscheidungen lassen erkennen, dass eine
eindeutige Zuordnung von Potentialflachen fiir die Windenergie in die nach der
Rechtsprechung entwickelten Kategorien der harten und weichen Tabuzonen in
vielen Féllen nicht moglich ist. So ist es beispielsweise haufig nur eine Frage
des technischen und 6konomischen Aufwands oder die einer bestehenden Be-
freiungslage beispielsweise von naturschutzrechtlichen Restriktionen, ob eine
Flache fur Windenergieanlagen ausscheidet. Fir das Planergebnis ist es jedoch
oftmals lediglich von untergeordneter Bedeutung, wo genau die Grenze zwi-
schen harten und weichen Tabuzonen verlauft, sofern der Windenergie ent-
sprechend der gesetzlichen Privilegierung ausreichend Raum gegeben wird.

Die Neuregelung des § 249 Absatz 1a BauGB soll ermdglichen, in verwal-
tungsgerichtlichen Verfahren bei offensichtlichen Fehlern im Abwéagungsvor-
gang auch durch Beiziehung der zuganglichen Unterlagen aus dem Planverfah-
ren sowie andere Mittel der Erkenntnis, wie zum Beispiel Ermittlungen zum
Abstimmungsverhalten des Beschlussorgans fur den Flachennutzungsplan, ei-
nen maoglichen Einfluss auf das Abwégungsergebnis zu ermitteln. Die vorge-
schlagene Rechtsanderung kdnnte damit sowohl zur Planerhaltung als auch da-
zu beitragen, dass sich Gemeinden zur Ausweisung zusétzlicher Konzentrati-
onszonen fur den weiteren Ausbau der Windenergie entscheiden.

31. Zu Artikel 1 Nummer 27 (8 250 BauGB)

Artikel 1 Nummer 27 ist zu streichen.

Begrindung:

Die erhebliche Ausweitung des Genehmigungserfordernisses fir die Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen geméall der Neuregelung des 8§ 250
BauGB im Vergleich zur derzeitigen Regelung in § 172 BauGB in Verbindung
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mit kommunalen Erhaltungssatzungen auf der Grundlage einer landesrechtli-
chen Umsetzung der Verordnungserméchtigung wirde einen erheblichen biro-
kratischen Aufwand verursachen, ohne dass damit ein Beitrag zur Mobilisie-
rung von Bauland oder zur Schaffung oder Erhaltung von Wohnraum geleistet
werden konnte. Das Wohnungsangebot insgesamt wird durch die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen nicht negativ beeinflusst, bezahlbarer
Wohnraum kann gleichermalien als Miet- oder als Eigentumswohnung beste-
hen.

Eine generelle Zielsetzung der Erhaltung oder Ausweitung einer Quote von
Mietwohnungen am gesamten Wohnungsmarkt, also im Verhéltnis zu Eigen-
tumswohnungen, die einer solchen Neuregelung innewohnt, ist abzulehnen.
Vielmehr weist Deutschland im EU-weiten Vergleich ohnehin bereits eine sehr
niedrige Eigentumsquote auf.

Die Bildung von Wohneigentum wird durch staatliche Malinahmen gefdrdert
und unterstitzt, unter anderem als Familienférderung sowie als wichtiger Bau-
stein der Altersvorsorge. Beispiele solcher Férderung sind das Baukindergeld,
die steuerliche Forderung der Altersvorsorge in Form der Eigenheimrente (so-
genanntes ,Wohn-Riester”), die soziale Wohnraumférderung sowie Forde-
rungsmaoglichkeiten zur Modernisierung von Wohneigentum. Die Neuregelung
kdnnte zu dieser staatlichen Forderung kontraproduktiv wirken, indem hier-
durch das Angebot von Eigentumswohnungen in den genannten Gebieten zu-
gunsten des Mietwohnungsmarktes beschrankt, eine weitere Steigerung des
Preisniveaus fur Eigentumswohnungen verursacht und die Altersvorsorge
durch Bildung von Wohneigentum, insbesondere fiir junge Familien, weiter er-
schwert wird. Umgekehrt bestehen keine Restriktionen zur Umwandlung von
Wohneigentum in Mietwohnungen.

Die Erforderlichkeit der Neuregelung wird im Wesentlichen mit einem unzu-
reichenden Schutz der Mieterinnen und Mietern vor Umwandlungen durch In-
vestoren oder gewerbliche Immobilieneigentlimer mit mehreren Wohneinhei-
ten (Mietsh&usern) begrindet. Auller Acht gelassen wird dabei, dass tatsdchlich
etwa zwei Drittel private Vermieter sind und das typische Mehrfamilienhaus in
Deutschland nach einer Studie der TU Dortmund sowie der Erhebungen des
Energiedienstleisters ista aus sieben Wohneinheiten besteht. Damit fallen aber
gerade vor allem die Kleinvermieter unter das Umwandlungsverbot.

Der Schutz der Mieterinnen und Mieter einer konkreten Mietwohnung wird
Uber die mietvertraglichen Bestimmungen nach § 577a BGB in Verbindung mit
landesrechtlichen Verordnungen Uber die Kiindigungssperrfrist sowie Uber das
Vorkaufsrecht der Mieter nach 8 577 BGB sichergestellt. Einer massiven Aus-
weitung des Anwendungsbereichs der Umwandlungsgenehmigung, die als
Eingriff in das Eigentumsrecht nach Artikel 14 des Grundgesetzes einer Recht-
fertigung bedarf, der erforderlich und verhaltnismaRig sein misste, bedarf es
daher nicht zur Sicherstellung des notwendigen Mieterschutzes.

Der derzeitige Anwendungsbereich der Umwandlungsgenehmigung gemaR
8172 BauGB, wonach ein Mieterschutz vor Verdrdngung der bestehenden
Wohnbevélkerung aus ihrem gewohnten Wohnumfeld durch Umwandlung in
Eigentumswohnungen punktuell in bestimmten Gebieten erfolgt, die durch eine
kommunale Erhaltungssatzung zur Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
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nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB festgelegt werden, erscheint
sachgerecht und ausreichend.

32. Zu Artikel 1 Nummer 27 (8 250 Absatz 1 Satz 2 BauGB)
In Artikel 1 Nummer 27 ist 8 250 Absatz 1 Satz 2 wie folgt zu fassen:

»,Die Landesregierungen werden ermachtigt, die Gebiete nach Satz 1 durch
Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils hochstens funf Jahren zu bestim-
men.*

Begriindung:

Mit dem Entwurf des Baulandmobilisierungsgesetzes soll den Lé&ndern die
Madglichkeit eingerdaumt werden, in Gebieten mit angespanntem Wohnungs-
markt durch Rechtsverordnung die Bildung von Wohnungs- und Teileigentum
unter Genehmigungsvorbehalt zu stellen. Dies wird im Sinne des Referenten-
entwurfs vom Juni 2020 unterst(tzt.

Wahrend der Referentenentwurf vorsah, dass es dem jeweiligen Land Uberlas-
sen war, eine Verordnung fur hochstens fiinf Jahre zu erlassen, die auch einer
Verlangerung zugénglich war, ist dies durch den jetzt vorliegenden Gesetzent-
wurf begrenzt worden. Dieser sieht vor, dass den Landern nur einmalig der Er-
lass der Verordnung zulédssig ist, deren Ablauf gesetzlich auf den
31. Dezember 2025 fixiert ist. In der Begriindung wird davon ausgegangen,
dass nach diesem Zeitpunkt genug Wohnraum geschaffen wurde, so dass es
keinen Bedarf fur diese Verordnung mehr geben wird.

In vielen Regionen und St&dten werden absehbar die Immobilienpreise Uber
das Jahr 2026 hinaus zu Lasten des Wohnungsmarktes fir bezahlbaren Wohn-
raum weiter steigen. Die Unterschiedlichkeiten in den Entwicklungen der
Wohnungsmarkte erfordern unterschiedliche Reaktionsmoglichkeiten der Lan-
der. Den wirtschaftlichen Interessen der Betroffenen wird dadurch ausreichend
genugt, dass die Verordnung selbst zu befristen ist. Im jeweiligen Land selbst
kann und wird durch entsprechende Untersuchungen ermittelt werden, ob und
bis zu welchem Zeitpunkt ein angespannter Wohnungsmarkt in der jeweiligen
Gemeinde vorliegt. Die Eigenstandigkeit der Lander bleibt erhalten. Die Vor-
gaben sind dem Bundesgesetz zu entnehmen und garantieren damit eine ein-
heitliche Anwendung in der Bundesrepublik.

Zudem ist noch nicht sicher, wann das Baulandmobilisierungsgesetz in Kraft
tritt. Eine funfjahrige Dauer der Verordnung ist rechnerisch nicht mehr még-
lich. Es ist zudem zu unterstellen, dass mindestens Auswertungen von Daten,
womdglich auch zeitaufwendige Untersuchungen zu den Voraussetzungen des
neuen 8 201a BauGB erforderlich sind. Der Aufwand fir den Erlass der ent-
sprechenden Verordnung diirfte damit haufig nicht im Verhaltnis zu dann noch
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zuldssigen Dauer stehen.

Im Unterschied zu Sozialen Erhaltungssatzungen ist in § 250 Absatz 1 Satz 2
BauGB explizit vorgesehen, dass die von der Landesregierung beschlossene
Festlegung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt am
31. Dezember 2025 spéatestens auBer Kraft treten muss. Im Referentenentwurf
war noch vorgesehen, dass die Gebiete flr eine Dauer von [jeweils] hdchstens
finf Jahren bestimmt werden kdnnen, was die Moglichkeit der Verlangerung
beinhaltet hatte. Eine solche Verlangerung soll nunmehr, auch nach der Geset-
zesbegrindung, nicht moéglich sein.

Da unklar ist, wann die Gesetzesnovelle in Kraft tritt und die Landesregierun-
gen Zeit benotigen werden, eine Gebietsfestlegung nach 8 250 BauGB vorzu-
nehmen, liegt die effektive Laufzeit der Umwandlungsbeschrankungen voraus-
sichtlich (deutlich) unter funf Jahren, ohne dass das Gesetz eine Verlange-
rungsoption vorsieht. Um den Landesregierungen die Mdglichkeit zu geben,
der Reduzierung von bezahlbarem Mietwohnraum durch Umwandlungen bei
Bedarf auch nach dem 31. Dezember 2025 entgegenzuwirken, sind die Landes-
regierungen zu erméchtigen, Rechtsverordnungen Uber angespannte Woh-
nungsmérkte flr die Dauer von jeweils hochstens finf Jahren bestimmen zu
dirfen.

33. Zu Artikel 1 Nummer 27 (8 250 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 BauGB)

Der Bundesrat bittet im weiteren Gesetzgebungsverfahren um eine néhere Be-
stimmung des Begriffs ,,Familienangehorige” in 8 250 Absatz 3 Satz 1 Num-
mer 2 BauGB.

Begrindung:

Nach 8§ 250 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 BauGB ist eine Genehmigung zu ertei-
len, wenn das Wohnungs- oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an Fami-
lienangehdrige des Eigentlimers veraufert werden soll. Der Gesetzgeber sollte
néher bestimmen, bis zu welchem Grad der Verwandtschaft zwischen zwei
Personen er den Begriff ,,Familienangehdrige™ verstanden haben mdéchte.

34. Zu Artikel 2 Nummer 3a — neu — (8 12 Absatz 6a — neu — BauNVO)

In Artikel 2 ist nach Nummer 3 folgende Nummer einzufiigen:
,3a. In 8 12 wird nach Absatz 6 folgender Absatz eingefugt:

»(6a) Stellplatze oder Garagen fur bauliche Nutzungen, fur die nach auf
landesrechtlichen Vorschriften beruhenden Regelungen mindestens 30
Stellplétze erforderlich sind, dirfen in allen Baugebieten nur errichtet wer-
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den in Garagengeschossen
1. unterhalb der Gelandeoberflache oder
2. in mehrgeschossigen Geb&uden.

Die Festsetzungsmaoglichkeiten nach Absatz 4 bis 6 bleiben unberihrt; im
Bebauungsplan kann von den Vorschriften des Satzes 1 abgewichen wer-
den. Satz 1 gilt nicht fur Stellplatze fur Lastkraftwagen, Kraftomnibusse
sowie flir Anhanger dieser Kraftfahrzeuge.”

Begriindung:

Die Anderung des § 12 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dient der flachen-
sparenden Errichtung von Stellpldtzen und Garagen. Stellplatze und Garagen,
die in Zusammenhang mit groRen Bauvorhaben errichtet werden, tragen nicht
unerheblich zum Flachenverbrauch bei. Dabei werden oftmals grol3flachige
ebenerdige Parkpldtze genehmigt; flachensparende Losungen durch mehr-
geschossige beziehungsweise unterirdische Errichtung von Stellplatzen werden
meist nur dort verfolgt, wo dies aufgrund der Verfligbarkeit oder Preise von
Grundstucksflachen vorteilhaft oder wegen entsprechender Festsetzungen in
einem Bebauungsplan zwingend ist.

Hinsichtlich der Bauleitplanung sieht die geltende Regelung in § 12 Absatz 4
BauNVO eine Moglichkeit vor, in einem Bebauungsplan festzusetzen, dass die
Errichtung von Stellplatzen und Garagen auf Baugrundstticken nur in bestimm-
ten Geschossen, inshesondere in Geschossen unterhalb der Gelandeoberflache
planungsrechtlich zuldssig ist. Nach 8 12 Absatz 4 Satz 2 BauNVO sind dann
Stellplatze und Garagen auf Baugrundstiicken nur in den festgesetzten Ge-
schossen zuléssig. Fir eine derartige Festsetzung muss die Gemeinde jedoch
nach der bestehenden Regelung ,,besondere stadtebauliche Grinde* vorweisen
kdnnen. Fehlt eine solche Festsetzung, so konnen Stellplatze derzeit planungs-
rechtlich — unter Beachtung weiterer Festsetzungen im Bebauungsplan, zum
Beispiel zum MaR baulicher Nutzung — auch bei grolRen VVorhaben grundsatz-
lich ebenerdig mit entsprechendem Fl&chenverbrauch errichtet werden. Ent-
sprechendes gilt, wenn fur das betreffende Grundstiick berhaupt kein Bebau-
ungsplan existiert.

Der Regelungsmechanismus des 8 12 Absatz 4 BauNVO soll fur groRe Bau-
vorhaben umgekehrt werden: Es soll eine grundsatzliche gesetzliche Pflicht
statuiert werden, Stellpléatze fir solche Vorhaben flachensparend durch Tief-
garagen oder mehrgeschossig in Parkhdusern zu errichten. Zur Wahrung der
kommunalen Planungshoheit und zur sachgerechten Behandlung von Beson-
derheiten im Einzelfall soll diese Pflicht aber disponibel sein: Die Gemeinden
sollen die Mdglichkeit haben, durch explizite Festsetzung im Bebauungsplan
die ebenerdige und eingeschossige Errichtung von Stellplatzen auch bei grof3en
Bauvorhaben fiir zul&ssig zu erklaren.
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Der Vorschlag entspricht wortgleich dem Entwurf einer Verordnung zur
Anderung der Baunutzungsverordnung (Flachensparende Errichtung von Stell-
platzen und Garagen), den der Bundesrat in seiner 971. Sitzung am
19. Oktober 2018 beschlossen hat (BR-Drucksache 462/18 (Beschluss)). Der
Verordnungsentwurf des Bundesrates fand bisher keinen Eingang in die
BauNVO.

35. Zu Artikel 2 Nummer 5 Buchstabe a (8§ 14 Absatz 1a BauNVO)

In Artikel 2 Nummer 5 Buchstabe a sind in § 14 Absatz 1a die Worter ,,nach
den 88 2 bis 13“ durch die Worter ,,nach den 88 2 bis 11 zu ersetzen.

Begrindung:

Klarstellung des Gewollten, da nur in den 88 2 bis 11 BauNVO Baugebiete ge-
regelt werden und in den 8§ 12 und 13 BauNVO lediglich weitere in den Bau-
gebieten zul&ssige Nutzungen aufgefiihrt werden.

36. Zu Artikel 2 Nummer 6 (8§ 17 BauNVO)

Artikel 2 Nummer 6 ist zu streichen.

Begriindung:

Im bisher geltenden § 17 BauNVO sind Obergrenzen fir die Bestimmung des
MaRes der baulichen Nutzung angegeben. Diese sollen nun als Orientierungs-
werte ausgestaltet werden, um mehr Flexibilitat bei der Ausweisung von Bau-
flachen auf die Bebauungsdichte zu erreichen.

Die bisher geltenden Obergrenzen fur die Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung ermdglichen eine der jeweiligen Nutzung angemessene Dichte
durch Begrenzung der Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl.
Dadurch ist sichergestellt, dass auf den Baugrundstiicken Freiflachenanteile
verbleiben, die Funktionen fur Naturhaushalt und fiir Wohnumfeldgestaltung
ibernehmen konnen. Uberschreitungen der Obergrenzen sind bereits jetzt mog-
lich, soweit die in § 16 Absatz 2 genannten Anforderungen, u. a. zu Umweltbe-
langen und gesunden Lebensverhaltnissen, eingehalten werden.

Bei einer Einfiihrung von Orientierungswerten statt Obergrenzen entfallt eine
Verbindlichkeit, die bislang als Instrument zur Begrenzung der Verdichtung
und Versiegelung genutzt werden konnte. Diese MaRe als Orientierungswerte
auszugestalten fiihrt dazu, dass die fur die Klimaanpassung wichtigen griin-
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und freiraumplanerischen Belange und damit einhergehend auch der wasser-
wirtschaftlichen Belange in der Abwagung zugunsten der Wohnungsbaubelan-
ge geschwacht werden.

Die Herausforderung bei der Innenverdichtung liegt aus Sicht der Klimaanpas-
sungspolitik darin, sicherzustellen, dass eine bauliche Verdichtung mit MaR-
nahmen zur Starkung der griinen Infrastruktur einhergeht.

37. Zu Artikel 2 Nummer 6 (8§ 17 Satz 1 und
Satz 2 BauNVO)

In Artikel 2 Nummer 6 ist 8 17 wie folgt zu dndern:

a) In Satz 1 ist das Wort ,,Males* durch das Wort ,,HochstmaRes* zu ersetzen
und die Worter ,,fir Obergrenzen® sind zu streichen.

b) In Satz 2 sind die Worter ,,fir Obergrenzen* zu streichen.

Begriindung:

Durch die Anderung des bestehenden § 17 BauNVO werden die bislang darin
geregelten Obergrenzen fiir das Mal? der baulichen Nutzung in Orientierungs-
werte umgewandelt. Die bisherige Regelungssystematik, nach der die Einhal-
tung der Obergrenzen in der Bauleitplanung den Regelfall darstellt und ein
Uberschreiten die im Rahmen strikter Grenzen begriindungspflichtige Aus-
nahme bildet, wird zugunsten eines grofleren Entscheidungsspielraumes der
Gemeinden verdndert. Diese sollen anhand der zugrundeliegenden planerischen
Konzeption oder der vorhandenen Bestandssituation auch regelhaft héhere
Werte fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung festlegen dirfen
als die Werte in der Tabelle zu § 17 BauNVO. Dies stellt einen Paradigmen-
wechsel gegenuber der bisherigen Rechtslage dar, sodass auch das damit ver-
bundene Wort ,,Obergrenzen* zu streichen ist.

Die Anderung in § 17 Satz 1 BauNVO (,,des HochstmaBes* statt ,,des MaRes*)
ist in der Folge notwendig, um eindeutig zu bestimmen, dass sich die Mal3zah-
len in der Tabelle auf ein oberes Mal? und nicht auf ein Mindestmal? der bauli-
chen Nutzung beziehen.
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Wo 38. Zu Artikel 2 Nummer 6a—neu— (820 Absatz 1 BauNVO),
Nummer 7 (8§ 25e Absatz1—-neu—,
Absatz 2 — neu — BauNVO)

Artikel 2 ist wie folgt zu andern:
a) Nach Nummer 6 ist folgende Nummer 6a einzufiigen:
,6a. 8§20 Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im
Mittel mehr als 1,4 Meter lber die Geldandeoberflache hinausragt
und die ber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte
Hohe von mindestens 2,3 Metern haben. Geschosse, die ausschliel3-
lich der Unterbringung von Anlagen der technischen Gebdudeaus-
ristung dienen, sind keine Vollgeschosse. Die Gemeinde kann im
Bebauungsplan festsetzen, dass ein gegeniiber mindestens einer
AuBenwand zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss)
und Geschosse im Dachraum nur dann Vollgeschosse sind, wenn
sie eine lichte Hohe von mindestens 2,3 Metern tber mindestens
drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses ha-
ben.* ¢

b) Nummer 7 ist wie folgt zu &ndern:
a) Dem Wortlaut ist die Absatzbezeichnung ,,(1)* voranzustellen.
b) Folgender Absatz 2 ist anzufugen:

»(2) Von 8 20 Absatz 1 abweichende landesrechtliche Definitionen
des Vollgeschosses gelten bis zu ihrer Aufhebung fort.*

Begrindung:
Zu Buchstabe a:

Von Verbdnden der am Bau Beteiligten wird seit Jahren eine Vereinheitlichung
des Vollgeschossbegriffs gefordert, um eine landeribergreifende Téatigkeit zu
erleichtern und damit auch einen Beitrag zur Baukostensenkung zu leisten. Die
Bauministerkonferenz hat auf ihrer Sitzung am 25./26. Oktober 2018 diese
Forderung aufgegriffen und die Bundesregierung gebeten, eine entsprechende
Anderung der Baunutzungsverordnung vorzubereiten.

Der vorgeschlagene § 20 Absatz 1 Satz 1 BauNVO entspricht der Sache nach
der Ubergangsregelung in § 87 Absatz 2 der Musterbauordnung (MBO). Die
MaRe von 1,4 Metern Uber Gelandeoberflache und 2,3 Metern lichter Héhe ha-
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ben fast alle Lander (ibernommen.

Da die Festsetzung der Zahl von Vollgeschossen (8 16 Absatz 2 Nummer 3
BauNVO) weniger der Steuerung der HOhenentwicklung dient (die Hohe von
Vollgeschossen ist nach oben nicht begrenzt), sondern vielmehr der Steuerung
der Nutzungsintensitat, sollen nach § 20 Absatz 1 Satz 2 BauNVO reine Instal-
lationsgeschosse nicht als Vollgeschosse angerechnet werden. Eine ungewollte
Hohenentwicklung kann dadurch nicht eintreten, da Ublicherweise die zul&ssi-
ge Gesamtgebaudehdhe festgesetzt wird.

8 20 Absatz 1 Satz 3 BauNVO soll es den Gemeinden ermdglichen, Festset-
zungen zu treffen, dass Staffelgeschosse (nur) unter bestimmten Voraussetzun-
gen als Vollgeschoss angerechnet werden. Ohne eine entsprechende Regelung
waren zuriickgesetzte Geschosse mit senkrechten Wanden immer Vollgeschos-
se, wenn sie fur sich genommen eine lichte Hohe von mindestens 2,3 Metern
aufweisen, auch wenn ihre Flache zum Beispiel nur ein Zehntel der Grundfla-
che des darunterliegenden Geschosses hat. Damit ware eine erhebliche
Schlechterstellung gegeniiber Gebauden mit geneigten Dachflachen verbunden,
bei denen durch geschickte Planung die Unterschreitung des 2/3-Anteils und
damit eine Nichtanrechnung auf die Zahl der Vollgeschosse erreicht werden
kann.

Das MaR von mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses wird gewahlt, da bei Geschossen mit geneigten D&chern nicht nur
zwei Drittel der Grundfl&che nutzbar ist, sondern auch Fl&chen unter der Dach-
schréage teilweise noch eine zum aufrechten Stehen ausreichende Hohe aufwei-
sen und darlber hinaus flr sonstige Zwecke nutzbar sind. Bei Staffelgeschos-
sen beschrankt sich dagegen die nutzbare Flache typischerweise auf die Flache,
die eine Hohe von mindestens 2,3 Metern hat und damit flr die Einordnung als
Vollgeschoss maligeblich ist.

Die Staffelgeschossregelung soll nur fir oberste Geschosse und Geschosse im
Dachraum gelten, um zu vermeiden, dass pyramidenartige Baukdrper entste-
hen, bei denen nur das Erdgeschoss als VVollgeschoss anzurechnen ist.

Ergebnis der Regelung ist, dass es bei neuen Bebauungsplanen nur noch zwei
Vollgeschossvarianten gibt und insbesondere die unterschiedlichen Regelungen
der L&nder zu Staffelgeschossen auf eine Variante reduziert werden.

Zu Buchstabe b:

Der vorgeschlagene Absatz 2 zu § 25e BauNVO ber(cksichtigt, dass es in den
Landern Vollgeschossregelungen gibt, die abweichend von § 87 Absatz 2
MBO nicht als Ubergangsregelung formuliert sind. Diese Regelungen sollen
auch bei einer Aufstellung von Bebauungsplanen nach dem in Absatz 1 ge-
nannten Termin fortgelten, bis sie durch die L&nder aufgehoben werden.

Dadurch wird das Ziel einer bundeseinheitlichen Regelung zwar nur einge-
schréankt erreicht. Es ist aber zu beriicksichtigen, dass die in den Landern zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Neuregelung vorhandenen Regelungen den
Anwendern bekannt sind und jedenfalls innerhalb des jeweiligen Landes keine
Umstellung bei den am Bau Beteiligten erforderlich ist. Es wird aber verhin-
dert, dass bestehende Regelungen weiter ausdifferenziert werden.
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39. Zum Gesetzentwurf allgemein

Der Bundesrat begruRt den Entwurf eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bau-
land und fordert die Bundesregierung auf, den ztigigen Abschluss des Gesetz-
gebungsverfahrens zu untersttzen.

Begrindung:

Die mit dem Gesetzentwurf auf den Weg gebrachten Anderungen des Bauge-
setzbuches und der Baunutzungsverordnung sind dringend erforderlich, damit
Stadte und Gemeinden das bauplanungsrechtliche Instrumentarium mit Blick
auf die verstarkte Schaffung von Wohnungsbauflachen kunftig effektiver
wahrnehmen kénnen. Sie erleichtern die Nachverdichtung und unterstutzen
Kommunen dabei, Bauland zu mobilisieren und fir bezahlbaren Wohnraum zu
sorgen, vor allem dort, wo Wohnungen knapp sind.

Mit den vorgesehenen Anpassungen des bauplanungsrechtlichen Instrumenta-
riums liegt ein MaRnahmenpaket vor, das die Interessen von Mieterinnen und
Mietern, Eigentimerinnen und Eigentiimern und Investorinnen und Investoren
ausgewogen berlcksichtigt. Diese Ausgewogenheit wird insbesondere dadurch
hergestellt, dass die Anwendbarkeit entscheidender Instrumente zur erleichter-
ten Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur zusétzlichen Wohnraum
an den Vorbehalt geknlpft wird, dass die Gemeinde durch Satzung ein Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt bestimmt hat. Dies gilt etwa fir das gesetz-
liche Vorkaufsrecht nach der vorgesehenen neuen Nummer 3 in § 25 Absatz 1
Satz 1 BauGB, fir die Erteilung von Befreiungen nach dem vorgesehenen neu-
en § 31 Absatz 3 BauGB, fir die nach der vorgesehenen neuen Nummer 3 des
8 176 Absatz 1 BauGB geregelten Mdglichkeit der Anordnung des Baus von
Wohneinheiten im Rahmen eines Baugebotes und fur den vorgesehenen Um-
wandlungsschutz nach einem neuen § 250 BauGB. Die Bildung von Woh-
nungseigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmaérkten ist dartiber
hinaus unter den in § 250 Absatz 3 BauGB vorgesehenen Voraussetzungen zu
genehmigen. Diese Genehmigungsanspriiche der Eigentimerinnen und Eigen-
timer gewahrleisten Uberdies die erforderliche Ausgewogenheit der betroffe-
nen Belange.

Der Zeitplan fiir das Inkrafttreten des Gesetzes muss eingehalten werden. Der
Wohngipfel, der von der Bundesregierung mit dem Ziel einberufen wurde, die
Voraussetzungen flr den Neubau von 1,5 Millionen in Deutschland fehlenden
Wohnungen zu erméglichen und bezahlbaren Wohnraum zu sichern, liegt in-
zwischen Uber zwei Jahre zuriick. Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum ins-
besondere in den groRen Stadten und Gemeinden besteht fort. Stadte und Ge-
meinden koénnen ihrer Verantwortung zur Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen flr neuen und bezahlbaren Wohnraum nur nachkommen, wenn sie
das im Gesetzentwurf vorgesehene Instrumentarium nutzen kénnen.
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40. Zum Gesetzentwurf allgemein

41.

Der Bundesrat nimmt zur Kenntnis, dass im Gesetzentwurf Erleichterungen fur
die Mobilisierung von Wohnbauflachen vorgesehen sind sowie der Zugriff von
Gemeinden auf entsprechende Flachen gestarkt werden soll. Dafiir sollen ein
neuer sektoraler Bebauungsplantyp eingefiihrt, das kommunale Vorkaufsrecht
sowie Befreiungsmoglichkeiten und die Anwendung von Baugeboten ausge-
weitet werden.

Aus Sicht des Bundesrates sind grundlegende Reformen flr eine nachhaltige
Flachenentwicklung richtig und wichtig. Dazu mussen jedoch nicht nur Flachen
fur dringend bendtigten Wohnraum in angespannten Markten bereitgestellt
werden, sondern ebenso werden Flachen fiir Gewerbe- und Industriebetriebe
bendtigt. In der gemischten, gewachsenen, europdischen Stadt muss gearbeitet
und gewohnt werden konnen, idealerweise nebeneinander mit kurzen Wegen
zur Verkehrsvermeidung. Dementsprechend kommt es darauf an, auch fur die
richtige Nutzungsmischung von Gewerbe, Industrie, Wohnen, aber auch Dienst-
leistungen, Kultur, Grin- und Erholungsnutzungen zu sorgen. Daher gilt es,
nicht nur einseitig Wohngebaude zu entwickeln, sondern Bauland fiir alle not-
wendigen Nutzungen einer lebendigen Stadt zu mobilisieren.

Zum Gesetzentwurf allgemein

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung zu prifen, ob die vorgesehenen MaR-
nahmen zum Schutz des Klimas und zur Abmilderung von Klimawandelfolgen
vor dem Hintergrund der zu erwartenden zunehmenden Flachenversiegelung
genugen. Dariiber hinaus bittet der Bundesrat die Bundesregierung, weitere
Madglichkeiten zum Schutz von Natur und Umwelt in Betracht zu ziehen. Der
Bundesrat bittet die Bundesregierung zudem Klarzustellen, dass das Vorkaufs-
recht der Gemeinde auch fir Umweltschutzbelange genutzt werden kann, zum
Beispiel fir eine Abmilderung von Klimawandelfolgen, Naturschutzbelange
oder die Gewasserentwicklung.

Begriindung:

Die in dem Gesetzentwurf vorgesehenen Malinahmen zum Schutz des Klimas
und zur Abmilderung von Klimawandelfolgen werden generell begrufit. Vor
dem Hintergrund der zu erwartenden zunehmenden Fl&chenversiegelung sind
jedoch weitere Malinahmen in Betracht zu ziehen. Dabei bietet sich insbeson-
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dere an, das Vorkaufsrecht der Gemeinde fur eine Abmilderung von Klima-
wandelfolgen, weitere Naturschutzbelange sowie auch etwa die Gewésserent-
wicklung zu nutzen.

42. Der Verkehrsausschuss empfiehlt dem Bundesrat, gegen den Gesetzentwurf
gemal Artikel 76 Absatz 2 des Grundgesetzes keine Einwendungen zu erheben.



