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Vorsitzender: Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Gaste, liebe Kolleginnen und Kollegen und
liebe eingeladene Sachversténdige. Auch wenn
viele Abgeordnete noch nicht da sind — weil die
Lange des Weges hierher manchmal unter-
schatzt wird — wirde ich trotzdem sagen, wir
beginnen.

Ich mdchte Sie zu unserer 6ffentlichen Anhérung
zum Baugesetzbuch recht herzlich begrufRen.
Bis auf wenige Ausnahmen haben die Sachver-
stéandigen schriftliche Stellungnahmen einge-
reicht. Zum Zeitrahmen: Wir haben bis 11.45 Uhr
Zeit und missen dann — das gilt insbesondere fir
die Abgeordneten — sehr pinktlich schlieRen,
denn um 12.00 Uhr findet dann im Plenum eine
Gedenkstunde fiir die Opfer des Holocaust statt.
Zum Sitzungsablauf: Wir haben heute einen
etwas anderen Ablauf als der eine oder andere
von Anhdrungen kennt. Mit den Obleuten wurde
vereinbart, ausnahmsweise auszuprobieren — da
beim Baugesetzbuch sehr viele Frage erwartet
werden —, dass wir sofort mit den Fragen be-
ginnen. Das heil3t, als erster hat der Vertreter der
CDU/CSU-Fraktion das Wort, Herr Goétz. Aber
sonst halten wir an dem ublichen Procedere fest,
namlich maximal zwei Fragen an maximal zwei
Sachverstandige. Und die Sachverstandigen
antworten dann bitte kurz, knapp, klar und ver-
standlich, in maximal drei Minuten. Wir haben die
Erfahrung gemacht, dass kurze, knappe Ant-
worten, wenn sie klar vorgetragen sind, einen
héheren Informationsgehalt haben als lange
Ausfuhrungen.

Ich begrifRe als Sachverstandige Herrn Dr.
Helmut Born vom Deutschen Bauernverband
(DBV), Frau Nicola Krettek vom Naturschutz-
bund Deutschland (NABU), Herrn Hilmar von
Lojewski fir die Bundesvereinigung der kom-
munalen Spitzenverbande (BVkom), Herrn Dr.
Andreas Mattner vom Zentralen Immobilien
Ausschuss (ZIA), Herrn Dr. Wolf-Christian
Strauss vom Deutschen Institut fir Urbanistik
(Difu), Herrn Christfried Tschepe von der Bun-
desarchitektenkammer (BAK), Herrn Prof. J6rn
Walter von der Behdrde fur Stadtentwicklung und
Umwelt aus Hamburg sowie Herrn Dr. Kai H.
Warnecke vom Zentralverband der Deutschen
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer (Haus
& Grund). Seien Sie uns herzlich Willkommen!

Ich habe eine Bitte an die Abgeordneten: Da
keine Statements der Sachverstandigen vorge-
sehen sind, achten Sie darauf, dass alle Sach-
verstandigen befragt werden. Wir haben insge-
samt bis 11.45 Uhr Zeit. Es ware sicher nicht das
Hoflichste, wenn wir Sachversténdige einladen,
denen dann keine einzige Frage gestellt wird.
Damit eroffne ich unsere Anhérung und der
Kollege G6tz hat das Wort.

Abg. Peter Gotz (CDU/CSU): Zunéachst aus der
Sicht der CDU/CSU-Bundestagsfraktion eine
herzliches Dankeschon an die Sachverstandigen
dafir, dass sie sich mit dieser — zum Teil auch
nicht ganz einfachen — Thematik des Bauge-
setzbuches intensiv auseinandergesetzt haben
und schriftliche Stellungnahmen eingereicht
haben. Ich will auch gar keine weitere Vor-
kommentierung zum Inhalt des Gesetzes geben,
sondern will — so wie wir es verabredet haben —
mich auf meine zwei Fragen konzentrieren, aber
an zwei verschiedene Sachverstandige, wenn
Sie dies akzeptieren.

Ich wirde gerne zwei Konfliktpunkte, die sich in
dem Gesetzesvorschlag herauskristallisiert ha-
ben, ansprechen. Zum einen geht es um den
AuR3enbereich § 35 Baugesetzbuch (BauGB) —
Intensivtierhaltung. Zum zweiten geht es um das
Thema mit dem Oberbegriff ,Schrottimmobilien®
— 8§ 179 BauGB. Bei den ,Schrottimmobilien®
wirde mich zum Beispiel von Haus & Grund
interessieren, wo man ja mit dieser Thematik
intensiv beschaftigt ist, Herr Dr. Warnecke, wie
aus lhrer Sicht mit diesen ,Schrottimmobilien®
umzugehen ist — vor allen Dingen auch vor dem
Hintergrund der Vorschlage, die auch im Bun-
desrat eingebracht wurden —, inwieweit Sie hier
Mdoglichkeiten sehen, einen Weg, eine Lésung zu
finden, um auf der einen Seite den berechtigten
stadtebaulichen Anliegen der Stadte und Ge-
meinden Rechnung zu tragen, aber auch den
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berechtigten Anliegen der Grundeigentimer, die
davon unmittelbar tangiert sind.

Herr Vorsitzender, Sie gestatten, dass ich meine
zweite Frage an den Bauernverband zum Thema
+Aulenbereich® gleich anfiige. Wir haben in den
letzten Jahren eine sehr grof3e Konzentration
von Tierhaltungen — nicht Uberall in Deutschland,
aber in bestimmten Regionen — erfahren, die mit
Akzeptanzproblemen in der Bevdlkerung ein-
hergehen. Wir haben dann auch immer wieder
festgestellt, dass sich die Genehmigungsbe-
hoérden bei der Privilegierung auf diesem Gebiet
zum Teil nicht leichttun. Das heil3t, wir sehen da
Handlungsbedarf. Ich weil3, dass der Bauern-
verband Probleme mit einer Beschrankung der
Privilegierung der Landwirtschaft hat. Insofern
wurde mich interessieren, Herr Dr. Born, wie Sie
mit diesen Konflikten umgehen oder was Sie aus
Ihrer Sicht vorschlagen.

Vorsitzender: Vielen Dank, Kollege Gotz! Herr
Dr. Warnecke, Sie haben das Wort!

Dr. Kai Warnecke (Haus & Grund Deutschland):
Guten Morgen! Vielen Dank, Herr Hofreiter,
vielen Dank, Herr Goétz. Das Problem ,Schrott-
immobilien® ist in der Tat ein Problem, das zu-
nehmend in vielen Gemeinden Deutschlands zu
einer Herausforderung wird. Die privaten Ei-
gentimer sind in zweierlei Hinsicht von diesem
Problem betroffen. Es gibt zum einen die Ei-
gentimer, die eine Schrottimmobilie haben. Fur
die ist jeder Gedanke an einen Abriss natirlich
eine Herausforderung; insbesondere dann,
wenn sie aufgrund der Rahmenbedingungen des
demographischen Wandels finanziell nicht in der
Lage sind, ihre Immobilie instandzuhalten. Auf
der anderen Seite ist es natlrlich so, dass es
immer eine Vielzahl von Eigentimern gibt, die in
dem Quatrtier, in der StralRe negativ von einer
Schrottimmobilie beeintrachtigt sind und die
zurecht darauf hinweisen — das sehen wir als
Verband auch so —, dass nichts geschieht. Denn
eine einzelne Schrottimmobilie kann auf die
Dauer nicht nur eine Stral3e, sondern ein ganzes
Quartier negativ beeintrdchtigen und damit
langfristig zu einer negativen Entwicklung in den
Quartieren fuhren. Insofern ist das Ganze fiir uns
ein heikles Thema. Der Status Quo, die M&g-
lichkeit, dass die Gemeinde auf eigene Kosten
eine Schrottimmobilie beseitigen kann, ist si-
cherlich erst mal ein verninftiger und guter An-
satz, fuhrt aber dazu, das sehen wir auch, dass
gerade dort, wo es ,Schrottimmobilien* gibt,
nattrlich das Geld bei den Kommunen auch nicht
im UbermaR vorhanden ist, sodass das Instru-
ment nicht voll und ganz genutzt wird. Insofern ist
der Vorschlag der Bundesregierung, des Bun-
destages, die Mdoglichkeit, mit den ,Schrottim-
mobilien im Sinne des § 179 BauGB umzuge-

hen, auch auf den ungeplanten Bereich zu er-
weitern, gut und richtig. Denn es ist ein Instru-
ment, das man nutzen sollte und das auch
ausgeweitet genutzt werden sollte. Im Hinblick
auf den Vorschlag aus dem Bundesrat, den Sie
ansprachen, Herr Go6tz, sehen wir allerdings
ganz erhebliche Probleme, konkret verfas-
sungsrechtliche Probleme. Der Vorschlag, so
wie er jetzt vorliegt, verstof3t aus unserer Sicht
gegen die Eigentumsgarantie des Art. 14 GG.
Wir knipfen da an den Beschluss des Bundes-
verfassungsgerichts aus dem Februar 2000 an.
Hier ist im Prinzip eine entsprechende Regelung
vom Bundesverfassungsgericht fur Félle der
Altsanierungslasten fur verfassungswidrig erklart
worden. Das liegt schlicht und ergreifend daran,
dass es in den Fallen, wo wesentliche Vermo-
gensteile des Eigentimers eben gerade aus
diesem Grundstiick bestehen, letztlich zu einer
Enteignung fuhrt. Deswegen ist dieser Vorschlag
aus unserer Sicht problematisch bzw. eben
verfassungswidrig. Ein  Kompromissvorschlag
kénnte da vielleicht der richtige Weg sein, so-
dass das Instrument selbst, was wir ja fir not-
wendig halten, der § 179, in der Zukunft mehr
angewandt werden kann.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr. Born!

Dr. Helmut Born (DBV e.V.): Wir haben tat-
sachlich in der Tierhaltung ein Akzeptanzprob-
lem in der Gesellschaft, so wie wir heute die
Nutztierhaltung betreiben. Das ist nicht nur hin-
sichtlich der Konzentrationsgebiete im Nord-
westen Deutschlands ein Thema, sondern bei-
spielsweise auch hinsichtlich der Frage, welche
BestandsgrofRen in der Landwirtschaft gehalten
werden. Die Landwirte ihrerseits haben jetzt
nicht nur, ich sage mal, einen Blickwinkel aus der
Tierschutzsicht, sondern auch aus der Ein-
kommenssicht. Wenn heute jemand in der
Landwirtschaft bei uns 3.000 Schweine im Jahr
mastet, dann hat er ein Einkommen von 30.000
bis 40.000 Euro, weil einfach die offenen Markte
Anpassungen hervorrufen, die wir erlautern
mussen. Das ist eine Frage der Transparenz,
auch des Tierschutzes, der Tierschutzgesetz-
gebung, des Umweltrechtes, aber wir meinen,
weniger ein Thema des Baurechtes. Dass da fur
die Landwirtschaft ein Erklarungsproblem be-
steht, dass wir Notwendigkeiten sehen, Stallan-
lagen anzupassen, tierschutzgerechter zu ma-
chen, ist ein anderes Thema. Wo wir Sorge
haben, Herr Gotz, ist, dass aus der speziellen
Situation im Westen Niedersachsens und
Nordrhein-Westfalens heraus das gesamte
Baurecht geandert wird. Wir sehen durchaus,
dass in diesen Konzentrationsgebieten heute
Kommunen Klage fuhren, die noch in den letzten
20 Jahren sehr engagiert fiir die Ansiedlung von
nicht nur den Tierhaltungsbetrieben, sondern der
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gesamten Produktionskette waren. Dahinter
steht ja eine sehr erstaunliche wirtschaftliche
Entwicklung im Nordwesten Deutschlands. Ge-
rade die viehdichten Gebiete sind prosperie-
rende Regionen, was den Arbeitsmarkt angeht,
was die konjunkturelle Situation und die Ar-
beitsplatzsituation angeht. Was kann man ma-
chen? Nach unserer Auffassung haben die
Kommunen auch bisher schon im Planungsrecht
die Mdglichkeit, Fehlentwicklungen, zu hohe
Konzentrationen — darf ich es einfach sagen? —
wegzuplanen, das Planungsrecht zu nutzen, um
auch im AuBenbereich Konzentrationsgebiete,
Vorranggebiete auszuweisen oder sich steuernd
in diese Entwicklung hineinzubegeben. Das ist
das eine. Wir sehen da nicht die Notwendigketit,
dass der § 35 Absatz 1 Nr. 4 an der Stelle an-
gepasst werden muss. Ich will ein Zweites hin-
zufiigen. Hatten Nordrhein-Westfalen und Nie-
dersachsen das bestehende Umweltrecht, ein-
schlielich der Umweltvertraglichkeitsprifung,
das Dungerecht, einschlie3lich einer jetzt novel-
lierten Dulngeverordnung, konsequent ange-
wandt, um das, was wir im Bauernverband wol-
len, ndmlich eine flachengebundene Tierhaltung,
Uber die umweltrechtliche Seite zu erzwingen,
héatten wir dieses Thema nicht. Also unser Ap-
pell, gerade auch an dieses Gremium, ist, sich
jetzt nicht im Baurecht etwas vorzunehmen, was
eigentlich in anderen Rechtsgebieten gel6st
werden muss. Vielen Dank!

Vorsitzender: Vielen Dank! Als nachstes Kol-
lege Hacker!

Abg. Hans-Joachim Hacker (SPD): Guten
Morgen! Auch meinerseits an die Sachverstan-
digen Dank, dass Sie unserer Einladung gefolgt
sind. Wir werden hier heute einen ganzen Ka-
talog von unterschiedlichen Themen aus der
Baurechtsnovelle ansprechen. Ich hoffe, dass
wir dann nach der Anhoérung in der Bericht-
erstatterrunde ein Stuck weiter kommen, um all
den Expertenrat hier einflieRen lassen zu kén-
nen. Ich richte auch an der Stelle nochmal die
Bitte an die Bundesregierung, uns zu den von
den Berichterstattern aufgeworfenen Fragen
Antworten zu geben, weil wir erst dann, wenn wir
die Antworten von der Bundesregierung haben,
auch in die nachste Runde der Berichterstatter
eintreten kdnnen.

Zu den beiden Fragen an Prof. Walter: Ein
Themenkomplex ist die vorgesehene Regelung
fur die Kinderbetreuungseinrichtungen in reinen
Wohngebieten, ein Argernis aus den letzten
Jahren. Wir wollen im Baurecht jetzt auch
Rechtsklarheit schaffen. Diese vorgesehene
Regelung knlpft an die Zulassigkeit des Bedar-
fes des Gebietes an. Daraus leite ich die Frage
ab: Kénnen sie aus kommunaler Sicht darlegen,

ob diese Einschrankung in der kommunalen
Praxis zu Problemen fihrt und dem Ziel gerecht
wird — das wir ja auch gesellschaftspolitisch
artikuliert haben —, eine ausreichende Kinderbe-
treuung zu sichern und fiur diese zu sorgen? Und
zwar nicht nur in Zeitabstéanden von finf oder
sechs Jahren, sondern in gro3eren Zeitabstan-
den, weil sich auch die Bevdlkerung in solchen
Wohngebieten verandert.

Eine zweite Frage, auch zu den ,Schrottimmobi-
lien“, an Herrn Prof. Walter: Hier gibt es einen
Vorschlag, der diese bekannten Schandflecken
— aulerhalb von Bebauungsgebieten, aber in
Wohnbereichen — beseitigen soll. Hier gibt es
derzeit, denke ich, eine unterschiedliche Be-
wertung aus dem Bundesrat und auch aus den
Planspielkommunen. Die meinen namlich, dass
eine angemessene Kostenbeteiligung der Ei-
gentimer bisher nicht gesichert ist. Ich frage
deswegen einen Vertreter der Kommunen, der
Stadt Hamburg: Sehen Sie die vom Bundesrat
geforderte Kostenbeteiligung bis zum Ver-
kehrswert und die Einfuhrung einer Beseiti-
gungspflicht anstelle einer Duldungspflicht, als
eine sinnvolle und praxisgerechte Regelung an?
Waére eine Kostenbeteiligung in Hohe der Wert-
steigerung, auch vor dem Hintergrund vieler
unattraktiver Grundstiicke in schlechten Lagen,
ohne Beseitigungspflicht ein gangbarer Weg, wie
das auch vom GdW vorgeschlagen wird?

Vorsitzender: Vielen Dank!

Prof. Jorn Walter (Behorde fur Stadtentwick-
lung und Umwelt, Hamburg): Ich fange mal mit
der letzten Frage an und will zwei Dinge dazu
sagen: Da verstehe ich zwar die Position, die
Haus & Grund dazu vertritt, aber aus Sicht der
Stadte stellt sich die Problematik etwas anders
dar. Wir haben es im Kern ja damit zu tun, dass
der § 179 BauGB deshalb nicht zur Anwendung
kommt, weil nicht nur die fiskalische Situation der
Stadte dies nicht immer gerade berechtigt bzw.
begrindet, Geld dafir auszugeben, dass diese
Missstande existieren, sondern in Wabhrheit in
den Kommunalparlamenten natirlich die Be-
reitschaft dazu, das als offentliche Last zu
Ubernehmen — was eigentlich eine Qual fir die
Offentlichkeit ist und dafiir auch noch zu zahlen —
an Grenzen stof3t. Deswegen wird von diesem
Instrument de facto nicht Gebrauch gemacht.
Man muss jetzt, da kann ich nur die Position des
Bundesrates unterstitzen... Die Lander oder
Kommunen, die viel mit diesem Problem zu tun
haben, brauchen eine Regelung, wie sie diese
Last der Beseitigung Ubertragen kénnen und die
Eigentimer angemessen beteiligen konnen.
Dariber ist viel diskutiert worden und es gibt jetzt
im Kern, nach dem gegenwartigen Stand, zwei
Positionen —, wenn ich das richtig wahrnehme.
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Die eine Position, die aus Sicht der Bundesre-
gierung in ihrem modifizierten Vorschlag darge-
stellt wird, ist sozusagen die, den Wertgewinn
abschopfbar zu machen. Und es gibt die andere
Position des Bundesrates, der sagt, in Analogie
zu dem, was wir aus den Altlastenregelungen
kennen, versuchen wir eine Regelung zu ma-
chen, die maximal bis zum Verkehrswert geht.
Das halten wir im Rahmen der Sozialpflichtigkeit
des Eigentums fiir gerechtfertigt. Ich unterstitze
da ganz nachdrucklich diese letztgenannte Po-
sition. Einmal kennen wir das eben in unserem
heutigen Recht schon in dieser Republik, in den
Altlastenfallen, dass wir belasten kénnen bis zu
diesem Punkt des Verkehrswertes und dass bis
dahin die Sozialpflichtigkeit geht. Zum zweiten
muss man auch sehen, dass die Frage, ob wirk-
lich Vermogensvorteile eintreten, eine eher in
seltenen Fallen — nach meiner Wahrnehmung —
eintretende Konstellation ist. Aus diesem Grunde
aus meiner Sicht eine nachhaltige Unterstiitzung
der Position des Bundesrates.

Was die zweite Frage anbetrifft, die sich auf die
Thematik der Kindertageseinrichtungen in den
reinen Wohngebieten bezieht, so miissen wir als
erstes sehen, dass wir aus der Sache heraus
jetzt in diesen Jahren ein gravierendes Problem
mit der Zielsetzung haben, die Kindergarten-
versorgung in der Republik deutlich zu verbes-
sern. Ich spreche dieses Thema jetzt deshalb an,
weil eine Regelung, die dazu fuhrt, dass wir GUber
viele Bebauungspléane und andere Dinge in zehn
Jahren das Problem vielleicht gelést haben.....
nein, dann ist das eigentliche Spiel in der Realitét
schon gelaufen. Deswegen ist das in Wahrheit
auch fur die Stadte und Kommunen keine L6-
sung. Der zweite Punkt, den man ein bisschen
bei der Gebietsbeschrankung sehen muss, ist
diese Frage der Ruckwirkungsthematik. Da
muss man aus meiner Sicht sagen, dass sich
schon bei der jetzt von der Bundesregierung
vorgeschlagenen Losung in Wabhrheit eine
Rickwirkungsthematik stellt. Sollte es wirklich so
sein, dass sie unzulassig ist, mussen wir die
Gerichtsentscheidung abwarten. Haben wir
Pech gehabt, dann lauft die Regelung, die jetzt
vorgeschlagen ist, sowieso ins Leere. Deswegen
ganz klar meine Auffassung: Wenn wir jetzt eine
Anderung vornehmen — die ich unbedingt unter-
stutze, um das auch klar zu sagen, weil ich sie fur
sehr zentral und wichtig halte und Sie wissen, wir
in Hamburg sind davon auch betroffen —, dann
durch eine Regelung, die jetzt auch wirklich hilft.
Da ist der Gebietsbezug in vielerlei Hinsicht von
gréRter Problematik: Einmal die Abgrenzung zu
den Nachbargebieten, aber auch im Hinblick
darauf, dass Sie in lhren Entscheidungen be-
denken sollten, dass viele Kommunen und
Stadte ihr System der Kindergartenversorgung

und Kindertagesstattenversorgung schon ge-
andert haben.

Ich will ein Beispiel aus Hamburg sagen: Wir
haben dieses Gutscheinsystem. Das Gut-
scheinsystem bedeutet de facto, die Eltern be-
kommen Gutscheine und kdnnen sich danach
ihre Kindertagesstatte frei aussuchen. Diese
Sache hat sozusagen lberhaupt keinen solchen
Gebietsbezug mehr. Das heil3t, diese Vorschrift
lAuft automatisch ins Leere. Deswegen mein
dringender Appell: Bleiben Sie bei einer ent-
schiedenen Regelung. Versuchen Sie den
Kommunen jetzt zu helfen, wo die Hilfe notwen-
dig ist. Sollte es so sein, dass sich das wirklich
als schwierig herausstellt — ich will das jetzt nicht
kommentieren, ich bin auch kein Jurist —, dann
glaube ich nur, laufen beide Regelungen letztlich
vermutlich ins Leere. Dass in dem Wohnge-
bietsbegriff — jetzt des § 3 — schon die Kinder-
tagesstatte verankert ist, daran habe ich doch
gewisse Zweifel. Deswegen mein nachhaltiger
Appell, auch dort dem Vorschlag des Bundes-
rates zu folgen und in dieser wichtigen Frage fur
die Republik jetzt fir die nachsten Jahre eine
Ldsung anzubieten.

Vorsitzender: Vielen Dank! Sie durften jetzt
etwas langer reden, weil der Abgeordnete nur
einen Experten befragt hat. Damit hat die Kolle-
gin Miiller das Wort.

Abg. Petra Muller (FDP): Guten Morgen an die
Sachverstéandigen, vielen Dank, dass Sie zu uns
gefunden haben! Ich fange mit Dr. Born nach
Alphabet an, wenn Sie erlauben. Die Intention
dieses Gesetzentwurfes fir die Novellierung ist
aus meiner Sicht im groRen Rahmen zweierlei:
Einmal die Flacheninanspruchnahme und einmal
die Starkung der Innenstadte. Jetzt sind Sie bei
der Flacheninanspruchnahme am meisten be-
troffen, oder auch nicht, je nach dem. Ich habe es
in lhrer Stellungnahme so empfunden, dass Sie
—ich will es mal salopp ausdriicken — es wirklich
nicht gut finden, weil Sie glauben, Sie werden
von der falschen Seite reglementiert. Ein biss-
chen konnte man das auch eben |hren Anmer-
kungen entnehmen. Sie erwarten an anderer
Stelle Regulierungen. Deshalb méchte ich Sie
fragen, Sie sind da aktiv im Flachenschutz: Was
stort Sie daran? Warum sind Sie dagegen, dass
landwirtschaftlich genutzte Gebaude im Au-
Renbereich, wenn sie keine Nutzung haben,
wieder sinnvoll genutzt werden?

Das ist das erste. Wir haben ja damit zu tun, dass
wir nicht geniigend Wohnraum haben, auch im
landlichen Raum, manchmal auch das Gegen-
teil. Aber wir wollen gerade diese Immobilien
nicht leer stehen lassen. Um das dann weiter
auszufthren, diese besondere Begriindungs-
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pflicht fur die Umwandlung im landwirtschaftli-
chen Raum, vom Wald genutzte Flachen: Wa-
rum reicht lhnen das nicht?

Dann noch an Dr. Warnecke von Haus & Grund
eine Frage, da wird es ein bisschen spezieller.
Die Novelle des § 136 sieht vor, dass bei der
Beurteilung des vorliegenden stadtebaulichen
Missstands die Belange des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung berlicksichtigt werden
sollen. Ist das aus lhrer Sicht ausreichend? Oder
sollten wir das, was der Bundesrat vorschlagt,
die Klimaanpassung per stadtebaulichem Miss-
stand, diese Begrundung, einfihren? Danke!

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr. Born, Sie
haben das Wort.

Dr. Helmut Born (DBV e.V.): Frau Muller, vielen
Dank! Es stimmt, wir sehen in dieser Novelle
gerne strikten Regelungen entgegen, die den
Flachenschutz, den Schutz der landwirtschaftlich
genutzten Flache starker verankern. Ich will das
erlautern. Wir haben von Mitte der 1990er Jahre
bis 2011 820.000 Hektar landwirtschaftliche
Nutzflache in Deutschland verloren durch
Uberbauung, durch Einbeziehung in Bebau-
ungspléane, nicht durch totale Versiegelung, das
weil3 ich, aber fur die landwirtschaftliche Nutzung
820.000 Hektar. Das heil3t: die landwirtschaftli-
che Nutzflache von Rheinland Pfalz und Saar-
land zusammen. Wenn das so weitergeht, dann
haben wir in Deutschland tatsdchlich eine
Schmalerung der Produktionsgrundlage der
Landwirtschaft. Die ist heftig und die bringt uns
sowohl auf der Nahrungsmittelseite wie auf der
Biomasse- und Energieseite in Schwierigkeiten.
Das kann man heute an den Bodenpreisen und
an den Pachtpreisen ablesen. Deshalb die
dringliche Bitte: In dem 8 1a schon in der For-
mulierung die Innenentwicklung noch starker zu
fixieren, als das jetzt mit Soll- und
Kann-Bestimmungen festgelegt ist.

Ein Sonderthema darin, Frau Midiller, sprechen
Sie an: Was passiert mit ehemaligen landwirt-
schaftlichen Gebauden im landlichen Raum? Da
ist die bisherige Regelung in dem § 35 BauGB
sehr restriktiv, ja, Sie sprechen ja die Begrin-
dungen an. Warum sind die verbleibenden
Landwirte dort sensibel? Schlicht und einfach:
Wenn sie landwirtschaftliche Flache nutzen,
dann ist das mit Gerauschen, mit Larm verbun-
den, in der Bestellung. Es werden Dingemittel
und Pflanzenschutzmittel eingesetzt. Und Haufig
erleben wir, dass Geb&ude die friher der Land-
wirtschaft gedient haben, heute von Menschen
bewohnt werden, die sich dadurch heftig belas-
tigt fuhlen. Es kommt also durchaus zu streitigen
Auseinandersetzungen. Sie haben es ange-
sprochen, im landlichen Raum haben wir ja nicht

per se ein Problem, Wohnraum oder be-
bauungsfahige Flache zur Verfugung zu stellen,
sondern im Gegenteil. Wir reden daruber, dass
im Innenbereich freigerdumt werden kann und
muss. Gerade im landlichen Raum ist das der
Fall. Deshalb sehen wir nicht ganz ein, warum in
dieser Novelle gerade die Umnutzung oder
vielleicht sogar der Neubau baufalliger Substanz
im AuRenbereich erleichtert werden soll. Wir
sehen die Regelungen, die jetzt bestehen, als
ausreichend an und sehen dort keinen Ande-
rungsbedarf.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr. Warnecke!

Dr. Kai Warnecke (Haus & Grund Deutschland):
Frau Muller, zu lhrer Frage zum 8§ 136 BauGB:
Die Vorschlage der Bundesregierung oder der
Gesetzentwurf des Bundestages, der die Be-
lange des Klimaschutzes zu einem stadtebauli-
chen Missstand ernennen will, also als Teil in die
Abwagung einbeziehen will, halten wir fur voll-
kommen ausreichend und richtig, wenn denn der
Klimaschutz in dem BauGB auch noch verankert
werden muss. Die Vorschlage, das auszuweiten
und damit letztlich den Kommunen die M6g-
lichkeit einzuraumen, Klimaschutz zum Gegen-
stand stadtebaulicher MaRnahmen zu machen,
halten wir nicht far richtig. Der Hintergrund ist,
dass wir, was den Klimaschutz und die Geb&ude
angeht, Regelungen von der Europaischen
Union haben. Regelungen, die dann auf Bun-
desebene umgesetzt werden muissen, EnEG,
EnEV, Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz.
Wir haben zum Teil in den Bundeslandern Re-
gelungen, die den Eigentimern Vorgaben im
Hinblick auf den Geb&udebestand zum Klima-
schutz machen. Ein Beispiel sei hier genannt:
Das Land Baden Wdrttemberg mit eigenen
Zwangsvorschriften. Es sind also schon drei
politische Ebenen — Europa, Bund und Land —in
den Klimaschutz beim Geb&udebestand invol-
viert, sodass aus unserer Sicht kein Bedarf dafir
besteht, dass jetzt eine vierte politische Ebene —
namlich die Kommunen — auch noch Klima-
schutzvorgaben im Hinblick auf den Gebaude-
bestand machen. Insbesondere, wenn man
betrachtet, dass die privaten Eigentimer, denen
70 Prozent der Gebaude in diesem Land geho-
ren, mittlerweile schon mit den Vorgaben, die
vorliegen, Uberfordert sind, finanziell, technolo-
gisch, aber auch vom Wissen schlicht und er-
greifend nicht mehr mitkommen. Wenn man den
Klimaschutz jetzt zu einem stadtebaulichen
Missstand per se erheben wirde, wirde das
naturlich automatisch dazu fiihren, dass die
Gemeinden, die eigene klimapolitische Ziele
zusatzlich verfolgen wirden, das zu einer eige-
nen Erhaltungs- oder Sanierungssatzung nutzen
wirden.
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Welche abstrusen Ziuge das tragt, kann man hier
in Berlin ganz gut sehen: Der Bezirksstadtrat von
Pankow — BUNDNIS 90/DIE GRUNEN - hat jetzt
im Rahmen einer Erhaltungssatzung zur Sen-
kung der Mieten auch — neben dem eigentlichen
stadtebaulichen Thema sage ich mal - die
Warmedammung von Gebauden im Bestand
untersagt. Also eigentlich eine Malnahme, die
man nicht erwartet, namlich dass auf kommu-
naler Ebene Klimaschutzmalinahmen jetzt ver-
boten werden. Weil das Baugesetzbuch hier
einen sehr weiten Rahmen gibt, deswegen ist
das Ganze moglich. Deswegen denken wir nicht,
dass dieser weite Rahmen jetzt auch wieder
ausgeweitet werden sollte. Das Ganze fihrt
letztlich zu kontraproduktiven MaflRnahmen. Es
gibt genug Regelungen von bereits drei Ebenen.

Vorsitzender: Vielen Dank! Kollegin Bluhm, Sie
haben das Wort!

Abg. Heidrun Bluhm (DIE LINKE.): Auch von
mir ein herzliches Willkommen hier in unserer
Anhorung. Ich hatte meine beiden ersten Fragen
gerne an Herrn Tschepe gestellt. Im Zusam-
menhang mit Ihrer Stellungnahme haben Sie
darauf hingewiesen, dass bestimmte Begriffsde-
finitionen im Baugesetzbuch durchaus fur die
Zukunft anpassungswurdig sind. Sie zielen dabei
unter anderem auch auf den Begriff ,Wohnen*
ab. Ich wirde Sie gerne fragen wollen, wie Sie
als Vertreter der Architektenkammer den Begriff
~Wohnen“ heute anders definieren wollen. Ich
frage das auch in Bezug auf die problematische
Nutzung von Wohnungen fur Ferienwohnungen,
insbesondere in grolRen Stadten und in Bal-
lungszentren, wo es doch auch zu Nutzungs-
problemen mit Dauerwohnern oder Bewohnern
kommt.

In diesem Zusammenhang eine zweite Frage
angefugt: Wir sind der Auffassung, dass heute
die Mallgaben des Baugesetzbuches nicht
ausreichen, um der Gruppe der behinderten
Menschen in Deutschland ausreichend Wohn-
raum zur Verfigung zu stellen. Teilen Sie diese
Auffassung? Oder sind Sie der Meinung, dass
das Baugesetzbuch hierfiir schon ausreichende
MafRgaben getroffen hat, um sicherzustellen,
dass auch diesen barrierefreie Wohnungen in
ausreichender Anzahl zur Verfigung gestellt
werden?

Christfried Tschepe (BAK): Vielen Dank, Frau
Bluhm! Die Fragen, die Sie ansprechen, betref-
fen jetzt im Wesentlichen die Baunutzungsver-
ordnung. Das Thema ,Wohnen“ haben wir an-
gesprochen und es beunruhigt viele Kommunen
vor allem eben vor dem Hintergrund, dass re-
guldare Wohnungen zu Ferienwohnungen um-
genutzt werden, ohne dass die Mdglichkeit be-

steht, im Rahmen der Bauleitplanung darauf zu
reagieren. Es gab einen Versuch bei einem
Bebauungsplan in Berlin-Mitte. Da wurde eine
entsprechende textliche Festsetzung eingeflgt.
Das hat das Oberverwaltungsgericht im Rahmen
des Normkontrollverfahrens fiir unzuldssig er-
klart. Da das also in vielen Kommunen — sei es
im landlichen Raum, sei es hier in Innenstadten —
ein gravierendes Problem ist, halten wir es fir
sinnvoll, die Ferienwohnungen als besondere
Wohnform von dem allgemeinen Wohnen ab-
zugrenzen.

Der zweite Teil: Beim Angebot, insbesondere
jetzt im Hinblick auch auf besondere Wohnfor-
men, barrierefrei, behindertengerecht usw.,
sehen wir vor allem Handlungsbedarf im Bereich
des Bauordnungsrechtes, weniger des Baupla-
nungsrechtes. Eine Ausnahme allerdings: Im
Bauplanungsrecht — und das betrifft jetzt auch
wieder die Baunutzungsverordnung — sollten die
Madglichkeiten, im reinen Wohngebiet nicht nur
Kindertagesstatten anzusiedeln, sondern eben
auch wohngebietsvertragliche besondere Wohn-
formen zuzulassen, erweitert werden.

Vorsitzender: Vielen Dank! Kollegin Herlitzius!

Abg. Bettina Herlitzius (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Ich habe zwei Fragen an Frau
Krettek vom NABU. Wir haben jetzt in der Bau-
gesetzbuchnovelle endlich auch Regelungen
zum 8§ 35 BauGB — Massentierhaltung —, wori-
ber wir grundséatzlich erst mal sehr froh sind,
denn wir alle sehen die Probleme vor Ort, wir
sehen massive Birgerproteste, wir sehen Bau-
ern, die auch Existenzangste haben, Herr Dr.
Born, da sind wir also durchaus auch bei lhnen.
Aber wir sehen natirlich auch, dass das Bau-
gesetzbuch hier bisher eine Rechtsunsicherheit
zugelassen hat und die planungsrechtliche Si-
tuation der Kommunen Uuberfordert hat. Jetzt
machen die Regierungen hier einen Vorschlag,
der zwar in die richtige Richtung geht, aber
meiner Meinung nach nicht weiter hilft, weil er
noch relativ viele Unsicherheiten belasst. Des-
wegen die Frage an Sie, Frau Krettek: Wie
schatzen Sie denn die Anderungen jetzt im Au-
Renbereich beziglich Massentierhaltung und
aber auch beziglich des Ersatzneubaus ein, die
die Regierung vorschlagt? Dann die zweite
Frage: Sehen Sie Handlungsbedarf bei dem §
13a des Baugesetzbuches? Da geht es um die
Innenentwicklung, wie da Planungsverfahren
bisher laufen. Haben Sie da Anderungsvor-
schlage?

Vorsitzender: Frau Krettek, Sie haben das Wort!

Nicola Krettek (NABU e.V.): Vielen Dank, Frau
Herlitzius! Es wird Sie nicht verwundern, dass wir
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zur Privilegierung der gewerblichen Tierhal-
tungsanlagen eine andere Auffassung haben als
der Bauernverband. Von daher begrif3en wir
auch hier die Einschrankung der Privilegierung
als einen ersten richtigen Schritt. Grundsétzlich
haben wir aber die Auffassung, dass der § 35
BauGB grundsétzlich einer Novelle bedarf, was
heil3t, dass er dem urspriinglichen Ziel, den
AuRenbereich von Bauvorhaben weitestgehend
freizuhalten, wieder zugefiihrt werden sollte.
,Bauvorhaben sind nur zuldssig, wenn“ — und
das waren mal ganz wenige. Das heil3t, das
ursprungliche Ziel, Bauvorhaben im AufRenbe-
reich nicht zuzulassen, sondern nur bestimmte
Privilegien zu erteilen, diesem Ziel sollte wieder
starker gefolgt werden. Es ist bei der gewerbli-
chen Tierhaltung jetzt am dringendsten der Fall,
dort zumindest eine Grenze uber die UVP ein-
zufiihren. Sie sagen auch selber, es ist eine
gewerbliche Tierhaltung, warum soll ein ge-
werblicher Tierhaltungsbetrieb anders beurteilt
werden als ein sonstiger Gewerbebetrieb? Ich
kann mir auch genauso gut eine Textilfabrik
vorstellen, die anndhernd die Hélfte ihrer Pro-
duktion im unmittelbaren Umfeld, meinetwegen
Hanf, anbaut und dort verarbeitet. Warum wird
dieser Betrieb im Gegensatz zu einer gewerbli-
chen Tierhaltung nicht privilegiert? Also das
hei3t, da muss aus planerischen Gesichtspunk-
ten ein véllig neues Herangehen kommen. Vor-
haben, die Konflikte erwarten lassen, die einen
Abwagungsbedarf erwarten lassen oder ent-
sprechende Umweltfolgen, missen auch plane-
risch bewaltigt werden. Das heildt, die missen
unter ein Planerfordernis gestellt werden. Soweit
zum ersten Punkt.

Der zweite Punkt, Abriss/Neubau inklusive Nut-
zungsanderung uber den § 35 BauGB, da war
ich — auch Uberrascht — tatséchlich mit dem
Bauernverband einer Meinung. Das ist in diesem
Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung mehr
als Uberraschend, die Ausweitung der Privile-
gierung vorzuschlagen. Das heildt, dass ein
Larchenholzheustadel im schlimmsten Falle
tatsachlich zu drei Ferienwohnungen gemacht
werden kann. Was das fir Auswirkungen hat,
kann man sich sicherlich vorstellen. Wenn Sie
sich die Stellungnahmen, auch zum heutigen
Tag bzw. die, die es auch im Vorfeld schon dazu
gegeben hat, anschauen; ich habe keine aus-
drickliche Unterstitzung dieses Paragraphen
gefunden. Das Planspiel hat ergeben, dass sich
bis auf eine Kommune alle Kommunen dazu
ablehnend geéduRert haben. Von daher kann
man doch bezweifeln, dass, wie ja zuletzt ge-
geniiber dem Bundesrat gedul3ert, es ein Be-
dirfnis aus der Praxis gebe.

Zu § 13a: Da sprechen Sie lhren Antrag zur
Evaluierung an. Das ist eine Sache, die konnen

wir nur unterstitzen. Wir kénnen hier in der
Runde sicherlich eine Reihe von Beispielen zur
Anwendung des § 13a aus der Tasche ziehen,
Herr Walter, Herr von Lojewski, sicherlich kon-
fliktfreie Falle, die rechtswirksam und auch
adaquat eingesetzt wurden. Beim NABU landen
eher die Falle, wo ich sagen wiirde: Na ja, da ist
die Anwendung des § 13a eher gedehnt worden,
indem zum Beispiel Au3enbereichsflachen noch
mit einbezogen werden, indem ein gréReres
Mobelhaus auf einen Standort von einem Park-
platz eines Automobilbetriebs geht. Das heif3t,
wir haben alle eine Einschatzung dazu, aber es
fehlt tatsdchlich die wissenschaftlich fundierte
Untersuchung zu den Auswirkungen des Planes,
zu Anwendungsbereichen, zu der tatséchlichen
Beschleunigungswirkung und ob es denn eine
Auswirkung zum Beispiel auch auf die Flachen-
inanspruchnahme tatsachlich gegeben hat. Von
daher kdénnen wir den Vorschlag, hier eine Eva-
luierung durchzufiihren und dann ggf. diesen
Paragraphen feinzutunen, nur unterstttzen.

Vorsitzender: Vielen Dank! Damit kommen wir
zur zweiten Runde. Als néchstes Kollege Volk-
mar Vogel!

Abg. Volkmar Vogel (CDU/CSU): Unsere
Sachverstéandigen sitzen heute sehr weit weg. Es
ist ja fast eine Konferenzschaltung. Ich will mich
trotzdem bemihen, dass wir auch den Blick-
kontakt aufrecht erhalten. Ich habe zwei Fragen.
Die erste Frage dreht sich nochmal um den § 35
BauGB, Privilegierung im AulRenbereich. Die
Frage geht an Herrn Dr. Born. Dann habe ich
noch eine Frage zur Baunutzungsverordnung,
die ich gern von Herrn Dr. Mattner vom ZIA
beantwortet haben mdchte.

Herr Dr. Born, Sie haben in lhrer Stellungnahme
nochmal dargelegt, dass Sie naturlich ein Prob-
lem haben, wenn wir die gewerbliche Privile-
gierung verbinden mit einer Umweltvertraglich-
keitsprifung. Der Regierungsentwurf nimmt sehr
viel Ricksicht darauf, dass wir eine Privilegie-
rung im AulRenbereich fur die Landwirtschaft
weiter brauchen. Andererseits missen wir na-
turlich auch schauen, die berechtigten Anliegen
der Kommunen und der betroffenen Birger zu
berlcksichtigen. Wenn Sie jetzt die Verbindun-
gen der Umweltvertraglichkeitsprifung mit der
gewerblichen Privilegierung in die Kritik stellen —
kénnen Sie aus lhrer Sicht nochmal darlegen,
welche Beweggriinde das sind? Dabei wirde
mich auch interessieren — weil Sie auch in lhrer
Stellungnahme den Vorschlag machen, Uber-
gangsregelungen zu treffen —, warum Sie diesen
Vorschlag machen, da ja Ubergangsregelungen
doch immer auch eine gewisse Planungsunsi-
cherheit fur die Betroffenen bringen.
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Die andere Frage, Herr Dr. Mattner — ich denke
die Frage ist sicherlich auch von Interesse fur
unsere kommunalen Sachverstéandigen, die
heute mit dabei sind — Sie sagen, dass die
Baunutzungsverordnung, die dann unserer
Baugesetznovelle nachgelagert ist, dass die
Ihrer Meinung nach nicht ausreichend ist, was
die Veranderung anbetrifft. Kénnen Sie nochmal
darauf hinweisen, welchen Anderungsbedarf Sie
bei der Baunutzungsverordnung sehen bzw.
welche neuen Regelungen unter Umstanden
hier noch mit Aufnahme finden sollten? Danke!

Dr. Helmut Born (DBV e.V.): Herr Vogel, vielen
Dank! Zunachst mal vielleicht zur Darstellung,
weil Frau Krettek das eben auch angesprochen
hat: Die Begrifflichkeit der gewerblichen Tier-
haltung sagt Uber die GroRRe der jeweiligen An-
lagen Uberhaupt nichts aus. Dieser Begriff ist ins
Baurecht hineingekommen, um klar zu machen,
ob ich die Regeln des § 201 einhalte, sprich:
Habe ich die Futtergrundlage voll und ganz
drunter oder nicht. Die meisten gewerblichen
Betriebe in der Tierhaltung sind — ich sage es mal
— als Zweitbetriebe aus ganz normalen land-
wirtschaftlichen Betrieben heraus entstanden.
Aber weil die Flache nicht da war, werden sie
eben so gefiihrt. Das hat Ubrigens auch aus
steuerlichen Konsequenzen durchaus Nachteile.
Wir wollen die Flachenbindung ja erhalten; das
nur zur Begrindung. Die wirklichen grol3en
Mastanlagen, die beispielsweise hier in den
neuen Landern eine Rolle spielen, unterfallen
dieser Regelung im Normalfall Gberhaupt nicht;
die unterliegen einer ganz normalen Regelung.
Die Gemeinden muissen mit entsprechenden
Planungen dort Vorgaben machen. Also das nur
nochmal zur Klarstellung, warum wir an der
Stelle so sensibel sind.

Die zweite Frage, die Verbindung des Umwelt-
rechtes mit dem Baurecht, ist in dieser Kon-
struktion, wie sie jetzt vorgesehen ist, schon
kurios. Wenn man auf das UVP-Gesetz rekurriert
— aber lediglich als Grenzziehung — dann kann
der Betrieb machen was er will. Er kann in der
Umweltvertraglichkeitsprifung sogar nachwei-
sen, dass er alles im Sinne des Umweltrechtes
richtig macht und er hat trotzdem die Privilegie-
rung nicht mehr. Das UVP-Gesetz wird lediglich
genutzt, um zu sagen: Unterliegst du noch der
Privilegierung oder nicht? Das heilt, es kann
kunftig so sein, dass er umweltrechtlich sogar
den Nachweis fuhrt: Ich kdnnte dort alles erful-
len, was das Umweltrecht will. Trotzdem ist die
Privilegierung weg. Insofern meinen wir, ist das
eine etwas schwierige Konstruktion. Und wer in
das Planspiel hineinschaut — da haben ja zwei
Gemeinden, Wittmund und Alling, das ein biss-
chen dezidierter dargelegt — kommt noch hinzu,
dass sie noch nicht einmal eine planerisch

saubere absolute Grenze einziehen, sondern
Uber die Vorprifung schon weit unterhalb der
Grenzen im UPV-Recht in der oberen Spalte 1
Werte dort festgelegt sind, die Gemeinden in
eine unsichere Situation bringen. Da missen Sie
nicht nur das Bauvorhaben anschauen, sondern
das gesamte Umfeld, einschlie3lich der Dinge,
die im Umweltrecht eine groRe Rolle spielen:
FFH-Gebiete, Seen bis hin auch zu den Denk-
malern. Deshalb sagen die Gemeinden dort in
dem Planspiel: Wenn ihr schon das UPV nehmt,
dann nehmt es wirklich in Anspruch, um exakte
vorhabenbezogene Grenzen festzulegen, damit
das Baurecht auch wirklich administriert werden
kann.

Ubergangsregelung — ja das riihrt schlicht und
einfach daher, wenn man jetzt das Baurecht in
dem 8 35 &ndern will, dann sind sehr viele
Bauvorhaben in der Pipeline, wo Landwirte viel
Geld investiert haben, in das Genehmigungs-
verfahren, einschlieB3lich auch der umweltrecht-
lichen Voraussetzungen. Da haben wir die Bitte,
wenn es zu einer solchen Regelung kommt, dass
man im Genehmigungsverfahren die Moglichkeit
schafft, dass diese Betriebe ihren Weg gehen
kénnen. Auch da will ich die GréfRenordnung
einmal nennen. In der Landwirtschaft in
Deutschland investieren wir in der Regel so 12
bis 13 Milliarden Euro pro Jahr. Davon gehen 7,
manchmal jetzt aktuell 8 Milliarden Euro in die
Wirtschaftsgebaude, vor allem in die Stélle und
die Stallanlagen, hinein. Also das ist nicht ir-
gendetwas. Da geht es um eine gesamte Pro-
duktionskette. Und wenn man da eingreift, dann
meinen wir, dass es da Ubergangsregelungen
geben muss.

Dr. Andreas Mattner (ZIA e.V.): Zunachst
mdchte ich feststellen, dass wir sehr weitgehend
mit den Zielen und den Regelungen der Novelle
Ubereinstimmen. Wir finden es sehr richtig, dass
Innenstadtstarkung betrieben wird und das
Ganze auch noch klimagerecht. Wir haben An-
merkungen gemacht zu einigen einzelnen
Themen. Sie, Herr Abgeordneter, haben mich
befragt zum Thema ,Baunutzungsverordnung®.
Ich will anhand einiger Paragraphen etwas dazu
sagen. Aus den Unterlagen, die uns vorliegen,
gibt es eine Prifbitte des Bundesrates zu den
88 4a und 7. Da ist angedacht, um zu verdichten
und den Ballungsrdumen mehr Wohnraum zu
schaffen, ab bestimmten Geschosshdhen einen
prozentualen Anteil an Wohnnutzung festzule-
gen. Meine Damen und Herren, das ist gut ge-
meint, aber in der Praxis eigentlich unmdglich.
Wir missen das ablehnen. Wir brauchen schon
ein flexibles Reagieren im Quartier. Es mag oft
richtig sein, verschiedene Nutzungen nebenei-
nander zu stellen. Sie Ubereinander zu stapeln,
das muss nicht zwingend funktionieren. Es ist
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besser, wenn es die Kommune mit den Ent-
wicklern und Investoren im Einzelfall regeln
kann. Wir haben hier auf Funktionalititen, auf
wirtschaftliches Bauen zu achten und eine ge-
nerelle Festlegung, dass oberhalb bestimmter
Geschosshéhen Umnutzungen erforderlich sind,
vertragt sich nicht mit funktionalem Bauen.

Dann gibt es einen Hinweis, auch vom Bundes-
rat, zum 8§ 11 Abs. 3 Satz 1 und Nr. 2. Da fordert
der Bundesrat in seinem Beschluss, dartber
nachzudenken, Betriebsformen um Ansamm-
lungen mehrerer Einzelhandelsbetriebe in raum-
lich-funktionalem Zusammenhang zu regeln,
also im Grunde mit der Tendenz, dies auch
auszuschlieRen. Wir verstehen, was damit ge-
meint ist und kénnen die Intention auch nach-
vollziehen. Aber wir glauben, das der Begriff ,in
raumlich-funktionalem  Zusammenhang“ zu
Rechtsunsicherheit fihren wird. Den kann man
nicht gerichtsfest machen und auch in der Praxis
nicht wirklich ausiiben. Es ist auch so, dass man
dort gegen die Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichtes laufen wirde, das gesagt
hat, dass mehrere nicht groRflachige Einzel-
handelsbetriebe, die baulich von einander ge-
trennt sind, nicht zur Verkaufsflache aufaddiert
werden dirfen.

Ein ganz wichtiger Punkt ist der 8 17 Abs. 2. Da
geht es darum, dass man die Innenstadtent-
wicklung weiter verdichten kénnen muss. Wir
sind der Auffassung, dass man vielleicht jetzt
schon, auf jeden Fall aber perspektivisch, da
nochmal ran muss. Wir brauchen, um Wohnraum
zu schaffen, inshesondere in den Ballungszen-
tren dort mehr Flexibilitét. Wenn man unsere
Stadte mit denen in Europa vergleicht, dann
werden wir schnell feststellen, dass wir mit un-
serer Baunutzungsordnung an die Grenzen
stolRen, um eine Verdichtung zu erreichen, die
eigentlich Ublich ist. Da Platz und Raum in der
Stadt wertvoll ist, sind wir der Auffassung, dass
wir an dieser Stelle mehr Mdglichkeiten zur
Verdichtung geben missten. Es gibt auch Auf-
fassungen, die dazu vertreten werden, dass man
den 8 17 in dieser Form komplett abschaffen
kénnte.

Dann ein technischer Hinweis: Wir glauben,
dass, wenn man im § 20 Abs. 1 einen klaren
bundeseinheitlichen Vollgeschoss-Begriff ein-
fuhren wirde, dies zu mehr Rechtsklarheit fih-
ren wirde, weil es immer wieder um die Ausle-
gung dieses Begriffes regionale, juristische und
ahnliche Scharmutzel geht. Und wenn wir dort
Klarheit hatten, ware das gut. Dieser Vorschlag,
der auch schon mal getatigt worden ist, sollte
wieder aufgenommen werden. Und nicht zuletzt
finde ich, kann man sich vielleicht dann auch in
einer weiteren Novelle zum Thema ,Baulinien” —

das ist der § 23 Abs. 2 Satze 2 und 3 — nochmal
damit beschéftigen, ob man dort ein wenig mehr
Flexibilitat reinbringen kénnte. Baulinien sind oft
starr und lassen auch nicht immer ausreichend
Flexibilitdt zu, um die Vorhaben zu erméglichen,
die dringend notwendig sind, um die Stadt an der
Stelle zu verdichten. Das sind unsere weiterge-
henden Vorschlage, Herr Vorsitzender!

Vorsitzender: Vielen Dank! Dann habe ich bis
jetzt nur Wortmeldungen von Herrn Kérber und
von Frau Herlitzius. Deshalb hat Herr Korber jetzt
das Wort!

Abg. Sebastian Korber (FDP): Ich héatte jetzt
eine &hnlich Frage noch gerne angeschlossen,
die Herr Mattner schon in Teilen beantwortet hat.
Wir haben gerade in Ballungsraumen in be-
stimmten Teilmarkten in Deutschland ange-
spannte Mietverhéltnisse. Sie hatten jetzt lhre
Sicht schon dargelegt. Welche Punkte kann man
hier noch zusatzlich, gerade im Bereich der
Flexibilisierung, was Flachennutzungsplane,
Bebauungsplane etc. angeht, vielleicht anfliigen?
Deshalb die Frage an Herrn Warnecke und Herrn
Tschepe von der Bundesarchitektenkammer:
Welche Punkte kann man aus lhrer Sicht viel-
leicht hier noch weiterfiihrend im Gesamtbereich
der Bauplanungsrechtsnovelle unterbringen, um
gezielt vielleicht in angespannten Mietmarkten
auch hier Flexibilisierungen einzusetzen, gerade
von bundesgesetzgeberischer Seite, damit
Kommunen hier eine bessere und einfachere
und vielleicht unbirokratischere Handhabe ha-
ben?

Vorsitzender: Vielen Dank! Damit beginnen wir
mit Herrn Warnecke, die erste Frage!

Dr. Kai Warnecke (Haus & Grund Deutschland):
Es gibt sicherlich eine Reihe von MalRhahmen,
die man ergreifen kdnnte, um in den Ballungs-
zentren — es geht ja um wenige Ballungszentren
und dort um wenige Teilbereiche — den Woh-
nungsmarkt zu entspannen. Nachdem, was wir
wahrnehmen bzw. was auch die Zahlen des
Statistischen Bundesamtes zeigen, ist das
Problem von Wohnraumknappheit und auch das
vermeintliche Problem steigender Mieten kein
Problem, das bundesweit angegangen werden
muss. Das muss man einfach ganz eindeutig
sagen. Das Statistische Bundesamt hat auch fir
das Jahr 2012 real sinkende Mieten, und zwar
um 0,8 Prozent sinkende Mieten, festgestellt. Es
ist das dreizehnte Jahr in Folge, mit Ausnahme
des Jahres 2009, in dem die Mieten im Bun-
desschnitt in Deutschland gesunken sind, real.
Das zeigt also, dass in der bundesweiten Be-
trachtung das Problem steigender Mieten ei-
gentlich nicht existent ist. Wenn man dann noch
den demographischen Wandel betrachtet — auch
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nicht zu vernachlassigen — dann wird man se-
hen, dass wir bundesweit keine Problematik
haben, dass der Wohnraum knapp wird, son-
dern, was wir in Deutschland haben ist in weiten
Teilen ein Uberangebot. Und jetzt gibt es einige
wenige Bereiche — das ist nicht zu bestreiten,
eben zum Beispiel in Hamburg oder auch hier in
Berlin — Viertel, Quartiere, wo besonders viele
Menschen hinziehen wollen. Wir sind der Auf-
fassung, dass man dort lokal Lésungen angehen
muss. Die Stadt Hamburg macht das schon. Die
hat ein Bundnis einberufen. Hier versuchen
Mieter, Vermieter, Eigentimer und die Stadt im
Rahmen des bestehenden Rechts gezielt mit-
einander zu arbeiten. Das bedeutet fur die
Kommunen insbesondere eine Beschleunigung
der Verwaltungstatigkeit im Hinblick auf zum
Beispiel Baugenehmigungen. Es bedeutet ein
Ausnutzen der bestehenden Mittel. Und so weit
wir das von hier aus beurteilen kénnen, scheint
es in Hamburg dort erste gute Anséatze zu geben,
die auch funktionieren.

Das Gegenteil dessen, was gut funktioniert — ich
hatte es bereits erwéhnt bei der Frage Ihrer
Kollegin Miller — ist das, was man hier in Berlin
sieht, dass also mit Zwang vorgegangen werden
soll, also dass eben zum Beispiel durch eine
Erhaltungssatzung eine Mietgrenze eingefiihrt
werden soll, mit dem Ergebnis, dass dann auf
einmal die energetische Modernisierung bzw.
konkret die Warmedammung verboten wird. Hier
sieht man, dass durch diese Zwangsmal3nah-
men letztlich nichts erreicht wird. Was wir in
diesen Bereichen namlich brauchen ist, tatséch-
lich eine verstarkte Investition. Und das wird man
mit Zwang nicht erreichen kénnen. Vielen Dank!

Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Warnecke!
Herr Tschepe.

Christfried Tschepe (BAK): Vielen Dank! Fir
die Forderung der Innenentwicklung ist die No-
vellierung des § 17 BauGB wohl am wichtigsten.
Die hier gewahlte Formulierung ermdglicht es,
dass viele Bebauungsplanverfahren fortgesetzt
werden, die zur Zeit aus Sorge vor einem
Normkontrollantrag scheitern wiirden, ruhen und
erst wieder aufgenommen werden, wenn diese
Gesetzesnovelle durch ist, da insbesondere
durch das OVG Berlin-Brandenburg, inzwischen
aber auch in anderen Gerichtsentscheidungen,
bereits sehr strenge MaR3stdbe in Bezug auf die
Uberschreitung der MaRobergrenzen der Bau-
nutzungsverordnung angelegt wurden. Ich
stimme Herrn Mattner zu. Es ist richtig, grund-
satzlich uber die deutschlandweiten MaRober-
grenzen nachzudenken, die einheitlich von Ber-
lin bis Minchen einerseits und vom Oderbruch
bis zum Allgdu andererseits gelten. Doch das
Allerwichtigste, was jetzt auch kurzfristig erreicht

werden kann, ist die Flexibilisierung mit der von
der Regierung vorgeschlagenen Novellierung
des § 17, welcher mit Blick auf das konkrete
Verfahren der Innenverdichtung die vielleicht
wichtigste Passage im neuen Gesetzentwurf
darstellt.

Eine weitere Forderung der Innenentwicklung ist
sicherlich durch die Uberarbeitung der Gebiets-
typen der Baunutzungsverordnung zu leisten,
denn im Moment steht immer noch das Tren-
nungsprinzip ,hier wohnen, dort Gewerbe® dem
Prinzip der ,integrierten europaischen Stadt"
entgegen. Das ist aber natrlich nichts, was ganz
kurzfristig geleistet werden kann. Dazu existieren
erste Untersuchungen; andere sind an dem
Thema dran. Die Bundesregierung hat ebenfalls
in Aussicht gestellt, Entsprechendes zu tun.
Sollte sich diese Diskussion noch langer hin-
ziehen, gdbe es — und das ist jetzt vielleicht ein
etwas verwegener Vorschlag, der aber ja immer
schon mal wieder auch in der Diskussion war —
natirlich eine Moglichkeit, die Koppelung — nicht
dort, wo Bebauungsplane aufgestellt werden,
sondern dort, wo ich mich im Gebiet des § 34
BauGB, also im unbeplanten Innenbereich be-
wege — diese strenge Koppelung des
unbeplanten Innenbereichs Uber § 34 Abs. 2 an
die Baugebietstypen der Baunutzungsverord-
nung zu lockern. Wenn man die lockern oder
aufheben wirde, wére sehr schnell, sehr viel fur
eine Forderung mischgenutzter und nachver-
dichteter Innenentwicklung erreicht. Dass ein
solcher Bedarf besteht, sieht man am § 34 Abs.
3a BauGB, welcher auch noch einmal novelliert
wird wodurch im Grunde genommen rechtssys-
tematisch etwas Problematisches entsteht. Es
wird etwas, das eigentlich nicht zulassig ist, fur
zulassig erklart. Das ist eine Kriicke, die deutlich
macht, dass hier Novellierungsbedarf in § 34
BauGB besteht.

Vorsitzender: Vielen Dank! Damit kommen wir
zur Kollegin Herlitzius. Als nachstes haben sich
Herr Hacker und Kollegin Bluhm gemeldet. Da-
nach nehme ich auch schon Meldungen fir die
dritte Runde entgegen!

Abg. Bettina Herlitzius (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Herr Vorsitzender, meine Damen
und Herren. Ich habe nochmal jeweils eine Frage
an Herrn von Lojewski vom Deutschen Stadtetag
und an Herrn Tschepe von der Bundesarchitek-
tenkammer. Noch einmal die Frage an Sie: Sind
die Regelungen, die wir jetzt hier in der Novelle
bezuglich des § 35 BauGB Auf3enbereich vor-
liegen haben, aber auch beziglich Kindertages-
statten, wirklich so, dass sie den Kommunen
zukunftig eine Rechtsicherheit bieten? Oder
bekommen wir mit der Novellierung nicht wieder
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jene Problematik, dass letztendlich die Gerichte
Bauentscheidungen treffen?

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr von Lojewski,
Sie haben das Wort!

Hilmar von Lojewski (BVkom): Herr Vorsit-
zender, Frau Herlitzius, bezogen auf den § 35
BauGB pflichten wir der Erwiderung der Bun-
desregierung zu den Vorschlagen des Bundes-
rates in vollem Umfang bei. Wir empfinden das
als den richtigen Weg, den Aul3enbereich zu
schitzen. Es ist ein gutes Instrument, die Um-
weltvertraglichkeitsprifung  hierbei auch als
MaRstab einzufiihren und wir glauben, dass dies
einen langst Uberfalligen Schritt darstellt, um
dieser Entwicklung im Aufl3enbereich Rechnung
Zu tragen. Zudem werden darlber auch die
Gemeinden gestarkt, dort, wo im Auf3enbereich
diese Art von landwirtschaftlichen Betrieben oder
grolRen Tierhaltungsanlagen gewollt sind, zu
ermdoglichen, auf das ubliche Instrumentarium
der Bauleitplanung zurlickzugreifen. Das be-
deutet ja nicht, dass es dieses in bestimmten
Stadten nicht mehr gibt. Wenn eine Stadt sich mit
diesen Betrieben identifiziert und die Planungs-
ziele so formuliert, dass sie diese Anlagen er-
moglichen will, dann kann sie das in Zukunft tun
— notigenfalls auch Uber ein Planverfahren. In-
soweit halten wir das dosierte Zurtickfahren der
Privilegierung auch fur einen richtigen Schritt.

Bezogen auf lhre Frage nach den Kitas, Frau
Herlitzius: Bis die Richterin oder der Richter
gesprochen hat, gibt es nie Rechtssicherheit.
Insoweit stimme ich Herrn Prof. Walter auch
gerne zu. Wir wollen die Flexibilisierung in den
reinen Wohngebieten. Und in der Planungspra-
Xis ist es natlrlich Uberhaupt nicht nachvoll-
ziehbar zu prifen, ob denn die dortigen Kinder
nun aus dem weiteren Umfeld kommen oder
nicht. Das ist inzwischen — sei es durch Gut-
scheinsysteme, sei es aber auch durch die
stadtweit erforderliche Zuweisung in der
U3-Betreuung — einfach nicht mehr praxisge-
recht. Insofern muss womdglich das Risiko der
Auswirkungen des Ruckwirkungsverbots auch in
Kauf genommen werden, wenn man hier auch
eine gebietsoffene Regelung haben will, das
hei3t, wenn man in reinen Wohngebieten all-
gemein Kindertagesstatten fur zulassig erklaren
mdchte, unabhéngig davon, wo die Kinder her-
kommen. Ich kann mir wirklich nicht vorstellen,
wie das laufen soll, wer kontrollieren soll, wo die
Kinder dann herkommen. Weder die Kitaleite-
rinnen und -leiter kénnen das kontrollieren, noch
die Bauaufsichtsdmter. Insofern, denke ich,
muss man dieses Risiko eingehen und den Weg
so beschreiten. Eine Offnung ist richtig und
wichtig, um jetzt auch eine Signalwirkung zu
geben, denn nachdem sich ja nun die Recht-

sprechung emissionsschutzrechtlich  deutlich
geaulert hat, muss planungsrechtlich auch
nachgezogen werden.

Vorsitzender: Vielen Dank! Als Nachstes, Herr
Tschepe!

Christfried Tschepe (BAK): Dankeschon! Die
Regelungen im § 35 BauGB zum Auf3enbereich
sind bereits in den letzten Novellen so aufge-
weicht worden, dass der Schutz des AulRenbe-
reiches mit den heutigen Regelungen des § 35
BauGB schon an vielen Stellen gefahrdet ist
bzw. fur viele Kommunen, insbesondere im
landlichen Raum, kaum noch rechtsicher zu
handhaben ist, also insbesondere ab § 35 Abs. 3
bis 6 BauGB — die AuRenbereichssatzung — stellt
viele Bauordnungsamter, insbesondere im land-
lichen Raum und in kleineren Kommunen vor
grol3e Probleme. Da gehen die jetzigen Novel-
lierungsvorschlage in eine richtige Richtung,
setzen aber tatsachlich nur an wenigen Punkten
an.

Bei einer grundlegenden Uberarbeitung wére es
sinnvoll, hier noch einmal ganz grundsatzlich
anzusetzen. Einerseits muss gefragt werden, wie
weit mit dem jetzigen § 35 BauGB uberhaupt
noch das Ziel ,Schutz des Aulienbereichs” ge-
wahrleistet wird. Zum Zweiten: wie kann dieses
zukinftig rechtsicherer angewendet werden?
Man sieht es auch an den vielen Rechtstreitig-
keiten, die es zu diesem Thema gibt. In der
zweiten Frage, dem Thema Kindertagesstatten,
kann ich mich nur Herrn Prof. Walter und Herrn
von Lojewski anschlieBen. Der momentane
Vorschlag des Gebietsbezuges ist problematisch
und schafft Potenzial fir Rechtstreitigkeiten. Man
darf hier nicht so sehr die Bebauungsplane im
Blick haben. Es ist ja im Planspiel auch deutlich
geworden, dass das reine Wohngebiet durch
Bebauungsplane fast gar nicht mehr festgesetzt
wird. Aber ganz wichtig ist diese Regelung der
Baunutzungsverordnung fir das faktische reine
Wohngebiet, damit ich eben in den Uberwie-
genden ungeplanten Gebieten, die als reines
Wohngebiet eingestuft werden, die Moglichkeit
habe, Kindertagesstatten einzurichten. Der Ge-
bietsbezug ist ein ganz grofRes Hindernis und
sollte nach unserer Auffassung eindeutig ge-
strichen werden.

Vorsitzender: Vielen Dank! Als Nachster Kol-
lege Hacker!

Abg. Hans-Joachim Hacker (SPD): Vielen
Dank, Herr Vorsitzender! Ich habe zwei Fragen,
jeweils eine Frage an Herrn Prof. Walter und eine
Frage an Herrn von Lojewski. Ich fange an mit
Herrn von Lojewski zum Thema 8§ 24 BauGB,
also dem allgemeinen Vorkaufsrecht. Sind Sie
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der Meinung, dass die geltenden Regelungen im
§ 24 BauGB fir die Kommunen im Sinne einer
steuernden Einflussnahme auf die Starkung der
Innenstadte ausreichen? Ich meine das insbe-
sondere auf den § 24 Abs. 2 BauGB bezogen,
wo gegenwartig geregelt ist, dass der Gemeinde
das Vorkaufsrecht beim Kauf von Rechten nach
dem Wohneigentumsgesetz oder den Erbbau-
rechten nicht zusteht.

Meine Frage an Herrn Prof. Walter; Wir haben ja
eine jahrelange Diskussion zum Thema Spiel-
hallenregulierung, in Berlin, aber auch in ande-
ren Stadten. Hamburg ist da sicherlich auch ein
Beispiel. Diese Diskussion greift die Bundesre-
gierung auf mit dem Vorschlag, dass jetzt eine
Regelung zu Vergnligungsstatten ,in stadtebau-
lich nachteiliger Haufung“ in das Baugesetzbuch
eingefuhrt werden soll — siehe hierzu § 9 BauGB
— zwei Begriffe, die nicht so eindeutig im recht-
lichen Sinne sind. Deswegen meine Frage: Kann
die Praxis in den Kommunen mit diesen beiden
Begriffen umgehen? Ausgehend von der Dis-
kussion um die Spielhallen erfasst man mit dem
Begriff Vergniigungsstatten im Grunde genom-
men jetzt auch Etablissements wie Bordelle oder
bordellahnliche Einrichtungen? Und wie sehen
Sie den zweiten Rechtsbegriff ,stadtebaulich
bedenkliche Haufung“? Ist der Vorschlag, der
jetzt in der Novelle enthalten ist, sachgerecht und
wirden die Kommunen einen solchen Vorschlag
mittragen, der ja ganz offensichtlich und gewollt
Uber das Thema Spielhallen hinausgeht?

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr von Lojewski,
Sie haben das Wort!

Hilmar von Lojewski (BVkom): Herr Vorsit-
zender! Herr Abgeordneter, Sie greifen ja eine
Regelung auf, die wahrscheinlich nicht so son-
derlich im Vordergrund steht und mit Sicherheit
auch zu Widerspruch bei den Kollegen von Haus
& Grund fahrt. Aber wir, die kommunalen Spit-
zenverbande, befurworten in der Tat den Vor-
schlag des Bundesrates, das Vorkaufsrecht
dahingehend zu erweitern, dass auch im Woh-
nungseigentumsrecht, also fir sogenannte
WEG-Wohnungen, dass Vorkaufsrecht ausiiben
zu kénnen. Daher wirden wir es auch begrif3en,
wenn die Regelung des § 24 Abs. 2 BauGB
gestrichen wirde. Warum tun wir das? Wir
glauben, dass damit auch ein Teilbeitrag zur
Bewadltigung der vorhin schon erwéhnten
Schrottimmobilienproblematik geleistet werden
kann und bieten auch gleich noch eine Differen-
zierungsmaglichkeit an. Um das nicht pauschal
wirken zu lassen kdnnten wir uns vorstellen,
dass es fir eine solche Regelung der Erweite-
rung des Vorkaufsrechts entweder einer Satzung
nach § 25 BauGB bedarf, also das besondere
Vorkaufsrecht begriindet wird oder/und diese

Regelung in Erhaltungssatzungsgebieten nach
§ 172 BauGB wirken sollte. Das wére dann eine
sehr differenzierte Einwirkungsmaoglichkeit. Wir
haben doch Evidenz in einer Reihe von Stadten,
wo es seitens der Stadt moglich gewesen ware,
zuzugreifen und Restwohnungen aufzukaufen,
um sich in das Gesamteigentum einer solchen
Schrottimmobilie zu versetzen. Dann koénnte
man auch entsprechend mit ihr umgehen, also
sie wiederum dem Markt zufiihren oder sie ab-
reilen. Das ware ein durchaus gangbarer Weg.
Daher: Unterstutzung seitens der kommunalen
Spitzenverbande fiur diesen Vorschlag des
Bundesrates.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Walter, Sie
haben das Wort!

Prof. J6rn Walter (Behorde fir Stadtentwick-
lung und Umwelt, Hamburg): Zur Frage der
Anderung der Thematik um die Vergniigungs-
statten unterstitze ich im Grunde den Vorschlag
der Bundesregierung. Man muss wissen, dass
es zum Teil auch auf den Wunsch der Kommu-
nen zurlickgeht, den Begriff der Vergnigungs-
statte zu verwenden. Das hat den Hintergrund,
dass die Lage natirlich in den einzelnen Stadten
auch etwas unterschiedlich ist. Allgemein kann
man sagen, dass sehr viele in Teilbereichen mit
den Spielhallen Probleme haben. Insoweit ist es
das virulenteste Thema, das tatsachlich heute zu
bekampfen ist. Deswegen auch der urspringli-
che Gedanke, sich auf das Spielhallenthema zu
beschranken. Es gibt aber eben auch eine Reihe
von Kommunen, die mit der Frage Bordelle und
Neusortierung in den Stadten zu tun haben — mal
unabhéngig von der Frage, wie sich das lang-
fristig weiter entwickelt, weil ich eigentlich die
These vertrete: Das geht zuriick; das hat mit
vielen anderen Umstanden zu tun.

Zum Kern zurtick: Wir glauben, dass man mit
dem Begriff der Vergniigungsstatte eigentlich auf
dem richtigen Weg ist. Der Begriff der Vergnu-
gungsstadte ist auch nicht ganz neu, immerhin
gibt es dazu auch eine Reihe von Gerichtsent-
scheidungen. Ich glaube, mit diesem Begriff
kann man eigentlich vernlinftig weiter umgehen
und insoweit wiirden wir oder ich an dieser Stelle
auch den Vorschlag unterstiitzen, wie er hier
eingebracht ist, da er den Kommunen einen
etwas gréReren Spielraum gibt bei der Frage,
welches Problem sie dann mit dieser Prazisie-
rung l6sen wollen.

Vorsitzender: Vielen Dank! Kollegin Bluhm!

Abg. Heidrun Bluhm (DIE LINKE.): Danke Herr
Vorsitzender! Ich habe eine Frage an zwei
Sachverstandige, einmal an Herrn Mattner und
einmal an Herrn von Lojewski. Sie haben in ihrer
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Stellungnahme — zumindest Herr Mattner —
begrifdt, dass die Akzeptanz von Stadt und
Projektentwicklung durch  Burgerbeteiligung
gefordert werden soll. Und Sie begrii3en eben-
falls die Neuaufnahme des Begriffs ,Mediation*
im 8§ 4b BauGB. Meine Frage an sie beide ist:
Reicht die Novellierung an dieser Stelle aus oder
gibt es aus lhrer Sicht jeweils weitere, bessere
Moglichkeiten der Regelung, sodass die Bir-
gerbeteiligung, insbesondere bei Grol3projekten,
bei denen wir wissen, dass wir ja Akzeptanz-
probleme haben, wenn sie sich in der Entwick-
lung auch uber viele Jahre hinziehen, weiter-
gehend geregelt werden sollte?

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Mattner!

Dr. Andreas Mattner (ZIA): Herr Vorsitzender!
Frau Abgeordnete, wir bewegen uns hier nattir-
lich in einem Feld, in dem es vor allen Dingen um
die Anwendung von Vorschriften und Verfahren
geht, weniger um das Erfordernis von Neurege-
lungen. Es ist Vieles geregelt in diesem Zu-
sammenhang. Wir fanden es allerdings
unterstutzenswert, dass eine solche Mediation
auch durch Dritte getatigt werden kann. Im Zeit-
alter von social media existiert ja inzwischen ein
ganzes Feld, dass sich mit sehr viel Professio-
nalitdat um die Durchfuhrbarkeit solcher Verfah-
ren kimmert, z.B. besondere Plattformen, die
sich mit solchen Projekten beschéftigen. Wir
finden es schon richtig, dass Dritte, vielleicht
sogar Firmen, die sich darauf spezialisieren, dies
durchftihren kénnen, um das auch als Angebot
an die Kommune zu geben. Die Kommune ware
sonst in der Verpflichtung, sich selbst mit solchen
technischen Méglichkeiten zu beschéftigen.

Ich habe bereits gesehen, dass die eine oder
andere Kommune hierflr Spezialisten einstellt,
die im Bereich von IT und social media bewan-
dert sind. Das hat den Nachteil, dass man dafur
natirlich Gelder zur Verfugung stellen muss,
Ubermorgen die Technik schon wieder anders ist
und das zu Ausgaben bei den Kommunen fihrt,
die vielleicht gar nicht nétig sind. Wir glauben,
dass es genug Regelungsmaterie dazu gibt. Es
ist wichtig, sehr friihzeitig die Burger einzubin-
den. Es ist nur eine Frage der Anwendung, das
ist sehr professionell zu machen. Da gibt es viele
gute Dinge, die sich die Kommunen schon
ausgedacht haben, um in den vielféltigsten
Formen die Birger rechtzeitig an der Plandis-
kussion zu beteiligen. Wenn wir meinen, man
muss sich den modernen Herausforderungen
stellen — ich habe ja die social medias erwahnt —
dann kann das auch durch die Begleitung von
Dritten erfolgen und professionell gemacht
werden.

Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Mattner! Herr
von Lojewski!

Hilmar von Lojewski (BVkom): Herr Vorsit-
zender, Frau Bluhm, wir glauben nicht unbedingt,
dass das zu einer Qualitatssteigerung beitragen
wird. Vor allem missen wir uns vor Augen fuh-
ren, dass daraus nicht die falschen Schliisse
gezogen werden, denn — Mediation hin oder her
—am Ende des Tages hat der Rat der Gemeinde
oder einer Stadt zu entscheiden und das Ab-
wagungsergebnis zu wirdigen. Man kann
durchaus die Gefahr sehen, dass ein solches
Mediationsergebnis 1:1 Gbernommen wird und
man es sich mit der Abwagungsentscheidung in
Ratsentscheidungen damit etwas leichter macht.
Das ware dann in der Tat rechtsfehlerhaft. In-
sofern wird aus unserer Sicht da schon auch ein
Weg eroffnet, der auch an dem Grundgerist der
Abwagung zu rdtteln versucht. Der Begriff der
Mediation ist ja, wie Sie wissen, dem Zivilrecht
entlehnt. Hierbei werden gerichtliche Verfahren
auf dem Wege der Mediation zu einem schied-
lichen Abschluss gebracht. Da ist es ja so, dass
die Richterin oder der Richter dieses Mediati-
onsergebnis festhalt und fir beide Seiten fir
verbindlich erklart. In der Abwégung ist dies aber
nicht der Fall. Hier hat der Stadt— bzw. Ge-
meinderat unverandert dariiber zu entscheiden.
Insofern ist uns wichtig, dass es dazu eine sehr
deutliche Klarstellung in der Begriindung des
Gesetzes gibt, sollte man jetzt diesen Weg ge-
hen wollen. Denn eine Bindungswirkung des
Mediationsergebnisses ist nicht gleichbedeutend
mit einer Abwéagungsentscheidung des Stadtra-
tes. Das Mediationsergebnis kann gleichwohl
eingebracht werden, aber es kann und wird
womoglich im Stadtrat modifiziert werden mus-
sen. Deshalb warnen wir davor, mit diesem
Begriff Augenwischerei zu betreiben. Die Ab-
wagungsarbeit und die Abwagungsentscheidung
ist nach wie vor eine gemeindliche Tatigkeit.

Vorsitzender: Vielen Dank! Als nachstes ist der
Kollege Go6tz dran. Ich habe an Meldungen, nach
dem Kollegen Gotz, Kollegin Miller, Kollegin
Wagner, Kollege Doring, Kollege Hacker und
Kollegin Bluhm und dann nochmal Kollegin Her-
litzius und Kollege Jarzombek. Kollege Go6tz!

Abg. Peter G6tz (CDU/CSU): Vielen Dank, Herr
Vorsitzender! Ich hatte nochmal eine Frage an
den ZIA. Sie haben in lhrer Stellungnahme an-
geregt, Herr Dr. Mattner, dass Markttransparenz
und Marktbeobachtung eine groliere Rolle
spielen sollten. Da wirde uns interessieren, wie
Sie sich das vorstellen vor dem Hintergrund
dessen, dass wir auch das Ziel haben, ein Stlick
weit Birokratie abzubauen und Kosten zu redu-
zieren. Konnten Sie da vielleicht noch etwas
konkreter werden?
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Eine zweite Frage hétte ich an Herrn Strauss.
Der Deutsche Bauernverband geht in seiner
Stellungnahme — und Herr Dr. Born hat dies ja
vorhin auch in seinen Ausfihrungen zum Aus-
druck gebracht — davon aus, dass der §1la
BauGB, wo eine Verstarkung der Innenentwick-
lung eine wichtige Rolle spielt, nicht deutlich
genug ist, also als Soll-Bestimmung nicht aus-
reiche, so habe ich Sie verstanden, Sie hétten
hier gerne eine verpflichtende Regelung in
Richtung eines Leerstandsbrachflachen-
katasters als zwingendem Kriterium. Mich wirde
interessieren, ob dies bereits bei den Plan-
spielgemeinden eine Rolle gespielt hat? Wenn
ja, wie? Und wie ist lhre Beurteilung zur Auf-
nahme weiterer Kriterien ins Baugesetzbuch, die
dazu fuhren, dass die Kommunen gezwungen
werden, Baullickenkataster oder Leerstands-
kataster oder solche Dinge zu erstellen?

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Mattner!

Dr. Andreas Mattner (ZIA): Herr Vorsitzender,
Herr Abgeordneter, wir wollen bestimmt nicht in
den Geruch geraten, hier noch mehr Birokratie
zu verursachen, das liegt uns fern. Nur haben wir
es naturlich schon mit einem Problem zu tun, von
dem wir meinen, dass man am Anfang etwas
machen muss, um nachher groReren Aufwand
zu vermeiden. Insofern sehen wir es sogar als
einen Beitrag zum Bulrokratieabbau, wenn wir
nach mehr Markttransparenz verlangen. Wenn
man heutzutage in der Stadtentwicklung ver-
ninftige Entscheidungen treffen will, dann
braucht man einfach mehr Daten und Fakten.
Und es liegen einfach zu wenig vor. Wir haben ja
heute schon immer wieder etwas uUber das
Thema Mietenentwicklung — direkt oder mittelbar
in den Stellungnahmen — gehdrt. Hatte man
rechtzeitig eine vernlnftige Datenbasis gehabt,
dann waren wir in den grof3en Ballungszentren
nicht in diese Situation gekommen. Ich komme
selbst auch aus Hamburg. Ich weil3, dass ich
zwei Jahre bevor diese grofRe Diskussion losging
schon davor gewarnt habe, dass wir wieder in
einen Engpass laufen und Wohnungsnot haben
werden. Unisono waren alle unserer stadtischen
Wohnungsgesellschaften und Behorden der
Auffassung, dass dies nicht passieren wird — und
es ist doch passiert. Warum? Weil wir keine
vernunftige Datengrundlage hatten. Es gibt eine
Art Benchmarking, das von einer grof3en Firma
namens Jones Lang LaSalle herausgegeben
wird, wo man einschéatzt, wo Deutschland in
Sachen Markttransparenz international steht.
Dort rangieren wir auf Platz 12, ganz weit hinten,
gegenuber anderen Immobilienmarkten, die dort
bessere Fakten sammeln. Wenn man verant-
wortlich handeln will, braucht man also Informa-
tionen Uber Mietenentwicklungen und Uber
Kaufpreise und vieles mehr. Das hilft nicht nur

dem Staat, um verninftig zu handeln, sondern
ebenso den Investoren, denn sie brauchen na-
tarlich auch verninftige Investitionsgrundlagen
oder Entscheidungsgrundlagen fir ihre Investi-
tionen, da sie sonst auch ihre Mittel fehlallokie-
ren. Man kann das regeln. Wir haben zu einigen
Details — damit will ich Sie hier nicht aufhalten —
Vorschlage gemacht. Das betrifft die 8§ 195 und
197 BauGB. Der entscheidende Ansatz ist aber,
erst einmal den Grundsatz festzuhalten. Das
betrifft den § 198 BauGB und kommt ubrigens
auch als Anregung vom Bundesrat. Da heif3t es,
dass die Gutachterausschiisse und die oberen
Gutachterausschiisse, die bundesweite Grund-
stickstransparenz fordern sollen — also im
Grunde einen Appell, in diese Vorschrift hinein-
zugehen, um das zu regeln. Das Know-how ist in
den Gutachterausschiissen vorhanden. Man
muss es nur regeln, um das zu tun. Man wird
dann dort eine Stelle brauchen, die die Daten
und Fakten sammelt. Das wird nochmal Aufwand
bedeuten und auch ein bisschen Geld kosten.
Wir haben Informationen, dass der Betrag ir-
gendwo im funfstelligen Bereich liegen sollte, um
diese Stelle zu schaffen, die diese Fakten und
Daten sammelt. Aber es hilft, um am Ende der
Kette Millionen zu sparen.

Vorsitzender: Vielen Dank! Als nachster, Herr
Strauss.

Wolf-Christian Strauss (Difu): Vielen Dank fur
die Einladung. Ich vertrete Herrn Dr. Bunzel, der
eigentlich eingeladen war, aber gestern kurzfris-
tig erkrankt ist und mich gebeten hat, ihn zu
vertreten. Zur Frage des § la BauGB: Generell
haben die Planspielkommunen mitgeteilt, dass
das Ziel der Innenentwicklung einhellig geteilt
wird. Das entspricht in der Regel auch den Zie-
len, die die Kommunen ohnehin bereits in ihrem
Handeln verfolgen.

Die Fragen der Sollbestimmung und eines
Leerstandskatasters werden allerdings etwas
unterschiedlich gesehen. Da muss zwischen den
KommunengréRen unterschieden werden. Die
eher grolReren Kommunen im Planspiel haben
darin keine grof3eren Probleme gesehen, da sie
solche Instrumente in der einen oder anderen
Form bereits nutzen oder im Zuge der Aufstel-
lung von Flachennutzungsplanen etwas erstellt
haben, was sie fur fortschreibungsfahig halten.
Teilweise wird es kontinuierlich betrieben. Die
kleineren Kommunen im Planspiel, also die sehr
kleinen Kommunen wie Witmund und Alling,
sahen es etwas kritischer, weil dort im Zweifel
auch bei der Aufstellung des Flachennutzungs-
plans solche Dinge nicht entwickelt worden sind
und nicht vorliegen. Dort wird eingeschétzt, dass
es unter Umstanden sehr arbeitsintensiv und
kostenintensiv sein kdnnte, etwas Derartiges
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kontinuierlich zu pflegen, also auch bei einem
bestehenden Flachennutzungsplan. Wenn man
jetzt einen B-Plan neu aufstellt, misste es dann
neu angelegt werden. Allerdings waren die Dis-
kussionen nicht einhellig und es gab auch die
Bitte, im Zweifel im Einfuhrungserlass nochmal
etwas auszulegen, wie weitreichend diese
Soll-Bestimmung ist.

Ein weiterer Punkt, der von den kleinen Ge-
meinden aufgebracht wurde, war das Stichwort
LVerfugbarkeit von Mindernutzung“. Also die
Frage eines Potenzialflachenkatasters — nicht
richtiger Leerstand, aber Potenzialflachen, wo
vielleicht eine Brache ist oder gar noch eine
»Schrottimmobilie“ drauf steht. Es ist ungeklart,
inwieweit diese Mindernutzungen tatsachlich
erreichbar sind. Also stehen sie Uberhaupt zur
Verfigung? Werden sie liegengelassen aus
personlichen Erb- oder sonstigen Griinden?
Kann man bestimmte Flachen Uberhaupt als
freies Potenzial bewerten? Danke!

Vorsitzender: Vielen Dank! Als Nachstes, Kol-
legin Mlller.

Abg. Petra Muller (FDP): Es reizt mich ja jetzt
schon fast, etwas zu den Katastern zu sagen.
Aber ich bin ja kein Gutachter. Ich hatte eine
Frage an Herrn Dr. Mattner. Sie werden gerade
viel gefordert. Sind Sie der Meinung, dass der
vorliegende Gesetzentwurf dem demographi-
schen Wandel der Flacheninanspruchnahme —
wie ich das eben schon ausgefihrt habe —, also
der Zersiedelung, ausreichend gerecht wird?
Zweite Frage: ,Schrottimmobilien®. Diesmal nicht
Dr. Warnecke. Wurden Sie den Rickbau von
»Schrottimmobilien® und die Bewertung und
dabei die Inanspruchnahme des Eigentumers
auf Hohe des Wertgutachtens des Grundstiicks
als ausreichend erachten? Beide Fragen an
Herrn Dr. Mattner.

Dr. Andreas Mattner (ZIA): Herr Vorsitzender,
Frau Abgeordnete! Bezogen auf den AulRenbe-
reich wirde ich gerne noch anfligen, dass man
das Kind nicht mit dem Bade ausschdtten sollte,
um dieses Bild zu bemuhen. Aber wir finden es
richtig, dass der Innenstadtbereich gestarkt wird.
Im AuRRenbereich sollte es bei einer Sollvorschrift
— S0 wie es auch angedacht ist — bleiben, denn
wir haben natirlich auch bereits vorhandene
Entwicklungen zu bericksichtigen. Ich mdchte
da etwa die Logistikansiedlung nennen, die nicht
nur da ist, sondern auch kinftig noch da sein
muss. Wir leben in Deutschland in einer Indust-
rie- und Handelsgesellschaft. Wenn wir im Au-
Renbereich Restriktionen vorsehen wirden, die
etwa Ansiedlung von Logistik-Hubs und &hnli-
chen Dingen nicht mehr méglich machten, dann
hatten wir ein Riesenproblem, weil wir dort die

Wirtschaft empfindlich treffen wirden. Etwas
Ahnliches gilt ja auch fur gro3e Betriebe mit nicht
zentrenrelevanten Einzelhandelssortimenten.
Diese werden nicht immer in die Stadt passen;
das ist leider nun mal so. Unser Beispiel in
Hamburg mit einem IKEA in der Innenstadt,
lieber Prof. Walter, wird leider die groBe Aus-
nahme bleiben. Wir brauchen auch Flachen
draulRen, um Mdbel und &hnliche Sortimente
abdecken zu kénnen.

Auf3erdem bleibt noch die Frage: Wie geht man
eigentlich — auch das ist uns ein Herzensanlie-
gen — mit vorhandenen Systemen um, die den
heutigen Mal3staben, die Sie sich jetzt zu Recht
setzen — die griine Wiese zurtickzudrangen und
die Innenstadt zu starken — vielleicht wider-
sprechen wirden, aber dennoch da sind. Es sind
in den letzten Jahrzehnten sehr groRe Ansied-
lungen auf der grinen Wiese erfolgt, welche
einen riesigen volkswirtschaftlichen Wert haben.
Diese beherbergen eine Flle von Arbeitsplatzen
und nehmen wichtige Versorgungsfunktionen
wahr. Man kann diese Ansiedlungen natirlich
nicht einfach ,wegrasieren®, sondern muss eine
L6ésung finden, um sie weiter aufrecht zu erhalten
und zumindest in Teilen weiterentwickeln zu
kdnnen, ohne sie vielleicht zu vergroRRern.

Beim Thema ,Schrottimmobilien® ist, glaube ich,
fast alles gesagt worden. Ich kann nur noch
hinzufiigen, welcher Meinung ich bin. Ich glaube,
besonders gut hat es Prof. Walter heraus gear-
beitet, bei den beiden Linien, die jetzt inzwischen
durch ihr Zusammenspiel vertreten wurden. Also
ich wirde der anderen Linie folgen wollen und an
dem Punkt den Weg Uber eine — jetzt sage ich es
zwar als Immobilienvertreter, nehme es aber
nicht so gern in den Mund — Wertabschépfung
versuchen. Das Thema ,Schrottimmobilien® ist
eine schwierig zu l6sende Aufgabe; das ist,
glaube ich, heute schon deutlich geworden. Sie
wissen, dass die entsprechenden Herrschaften
oft gar nicht mehr auffindbar sind. Oder sie sind
vielleicht gar nicht mehr wirtschaftlich in der
Lage, das zu tun. Wie gehen wir damit um?
Hinsichtlich des anderen Weges, den Prof.
Walter heraus gearbeitet hat, habe ich auch
verfassungsrechtliche Bedenken, so wie es vom
Grundeigentimerverband gesagt wurde. Ich
glaube nicht, dass das gerichtlich haltbar wére,
sie einfach schlicht in Anspruch zu nehmen.
Deswegen ist der Weg, bei der Wertsteigerung
anzusetzen, die in der Regel damit verbunden
sein musste, und eine Abschdpfung vorzuneh-
men, das, was gerade wahrscheinlich eigen-
tumsrechtlich vertretbar ist.

Abg. Daniela Wagner (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Ich habe zwei Fragen. Eine an Herrn
von Lojewski und eine weitere an Herrn
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Tschepe. An Herrn von Lojewski mdchte ich eine
Frage richten, die jetzt auch an das anknipft,
was Herr Dr. Mattner gerade gesagt hat, also die
Paragraphen im BauGB, welche sich auf ver-
wabhrloste Immobilien bzw. ,Schrottimmobilien®
beziehen, also deren Riickbau und Entsiege-
lung, aber auch zum Beispiel Sanierungspflich-
ten und die Frage der Beteiligung der Eigenti-
mer. Finden Sie die Mdglichkeiten, welche den
Kommunen dabei an die Hand gegeben werden,
ausreichend? Und sehen Sie die Méglichkeit der
Eigentumer, sich zu entziehen, als angemessen
an oder als zu ausgepragt?

Die Frage an Herrn Tschepe bezieht sich auf den
§ 17 in Verbindung mit 8§ 34 BauGB, also die
erleichterte Nachverdichtung und die Regelung
im 8§ 34, die jetzt verandert werden soll, dass sich
An- und Umbauten von zuldssig errichteten
Gebauden kinftig nicht mehr an die umgebende
Bebauung anpassen missen. Das Ganze zielt ja
darauf, im unbeplanten Innenbereich mehr
Wohnraum zu schaffen und eine Nachverdich-
tung zuzulassen. Es birgt aber natirlich auch ein
Risiko. Deshalb mdchte ich Sie als Architekten
fragen, wie Sie es einschéatzen, dass sich ganze
Stadtteile vollig verandern, ihren Charakter
komplett verlieren und dass das Bauamt kunftig
nur noch sehr bescheidene Mdglichkeiten hat,
dahingehend einzugreifen, dass der Stadtteil in
sich noch einigermalRen ansprechend und ho-
mogen aussieht — sagen wir das mal so.

Vorsitzender: Vielen Dank, Kollegin Wagner.
Herr von Lojewski, Sie haben das Wort.

Hilmar von Lojewski (BVkom): Wir sind aus-
gesprochen davon angetan, dass der Bundesrat
auf der Basis des Regierungsentwurfs einen
weitergehenden Vorschlag entwickelt hat. Dieser
Vorschlag kam, aus einer unserer Mitgliedstadte,
der Hansestadt Bremen. Und wir halten es, wenn
man dieses Instrument bewahren will, fur die
Kommunen flr unabweisbar, die Eigentimer
heranzuziehen. Der springende Punkt ist ja: was
ist verfassungskonform und was ware nicht mehr
verfassungskonform? Die Zielrichtung des
Bundesratsvorschlags, die Eigentimer mit her-
anzuziehen, unterstitzen wir in vollem Umfang
und sahen ihn gerne auch weiter verfolgt. Wir
sind da, ahnlich wie bei der vorhin auftauchen-
den Frage der Rickwirkungsthematik bei den
reinen Wohngebieten und den Kindertagesstat-
ten, immer im Dilemma mit der Rechtsprechung.
Selbst die Gesetzgeber wissen nicht im Vorhi-
nein, was vor Gericht passieren wird. Aber wir
sind der Auffassung, dass es durchaus auch den
Ruckbezug — so wie Prof. Walter es aufgetan hat
— zu vergleichbaren Fallgestaltungen gibt. Die
Grenze zur Enteignung durfte weitaus weiter
gespannt sein als das, was da an Verkehrswert

vorhanden ist und was bei solcher Art von ver-
nachlassigten Immobilien noch an Restwert
vorhanden ist — ob es nun die Differenz der
Wertsteigerung ist oder der Verkehrswert des
Grundstiicks selber. Wir winschen uns aus
kommunaler Sicht nattrlich das Optimum. Wenn
die Stofrichtung Klar ist, wird man sich womdg-
lich auch auf einen Kompromiss einlassen kén-
nen. Aber wichtig ist uns, dass dieses Instrument
bewehrt wird. Das war es bisher — die Fallzahlen
haben es gezeigt — nicht. Bewehrung bedeutet
eben auch ein Wiedereinspielen der Kosten fir
die Gemeinde im grofitmdglichen Umfang.

Christfried Tschepe (BAK): Zum § 17 Baunut-
zungsverordnung hatte ich vorhin bereits aus-
gefiihrt, dass es in jedem Fall ein Schritt in die
richtige Richtung ist und es ware sinnvoll, dann in
einer weiteren grundlegenden BauNVO-Novel-
lierung die MalRobergrenzen, so wie sie heute
deutschlandweit einheitlich geregelt sind, in
Frage zu stellen. Diese sind heute so nur noch
schwer zu vermitteln. Zum Thema des § 34
missen zwei Aspekte beachtet werden. Das
eine — was ich vorhin mal so in den Raum ge-
worfen hatte, was jetzt sicherlich keine ganz
schnelle Geschichte darstellt — ist: die Nut-
zungsmischung. Sich eben von den Bauge-
bietstypen der Baunutzungsverordnung zu |6-
sen, indem man mdoglicherweise auf den § 34
Abs. 2 — den es ja auch nicht von Anfang an gab
— verzichtet, und das Thema ,einfligen” wirklich
nur am § 34 Absatz 1 orientiert, ohne dass man
einen Bezug zu den Baugebietstypen in § 34
Abs. 2 herstellt.

Der 8 34 Abs. 3a BauGB, den es ja zwischen-
zeitlich schon mal nicht gab, weil man rechtliche
Bedenken hatte, dass etwas flr zulassig erklart
wird, was sich eigentlich nicht einfligt, also ei-
gentlich nicht zulassig ist, der dann aber auf-
grund bestimmter Wiuinsche aus der Praxis
wieder eingefiihrt wurde und nun jetzt nochmal
erweitert wird. Dieser zielt ja nun vor allem oder
ausschlieRlich auf den Absatz 1 und nicht auf die
Nutzungsmischung ab. Fir die Nutzungsmi-
schung hilft er uns nur insofern, als dass er eine
vorhandene Nutzungsmischung im Bestand
sichert oder aber erleichtert. Es ist sicherlich
denkbar, dass von der vorsichtigen Formulierung
vom Erfordernis des Einfigens im Einzelfall
abgewichen werden kann und er die Verant-
wortung weitgehend in die Hand der Kommunen
legt. Da vertraue ich mal auf die Kolleginnen und
Kollegen in den ortlichen Amtern, dass sie da so
sorgfaltig und angemessen mit umgehen, dass
das auch stadtebaulich vertretbar ist. Auch da
hoffe ich, dass stadtebauliche Ausreil3er, wenn
das verninftig angewendet wird, so nicht pas-
sieren. Aber eine letzte Sicherheit haben wir
natirlich nicht und es bleibt nattrlich der Makel,
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dass dieser Absatz 3a eigentlich rechtssystema-
tisch problematisch ist, da er eine Regelung, die
eindeutig ist, praktisch hinten herum wieder
aufweicht. Das konnte unter bestimmten Um-
sténden immer mal angegriffen werden.

Eine letzte Anmerkung, nur weil Sie mich als
Architekt angesprochen haben: Ich bin hier zwar
als Vertreter der Bundesarchitektenkammer, bin
aber von Hause aus Stadtplaner. Die Hessen
habe es schon geldst: In Hessen heil’t es ,Ar-
chitekten- und Stadtplanerkammer”. Dies macht
deutlich, dass beide Berufsrichtungen vertreten
sind.

Abg. Patrick Doring (FDP): Ich mochte eine
Bemerkung machen und dann eine Frage stel-
len. Zu der Diskussion um das gewerbliche Spiel
erlaube ich mir den Hinweis, dass in einem an-
deren Ressort der Bundesregierung die Spiele-
verordnung derzeit novelliert wird und die Ge-
nehmigungsvoraussetzungen fir gewerbliches
Spiel doch deutlich veréandert werden kdnnen,
sodass sich das automatisch auch auf die An-
siedlungsdichte auswirken wird. Man muss eben
auch aufpassen, dass man nicht alle Probleme
Uber das Baurecht zu I6sen versucht. Ich habe
aber eine Frage an Herrn Dr. Warnecke und
Herrn Dr. Mattner zu einem Thema, welches
zwar im Moment nicht Gegenstand des Ge-
setzgebungsverfahrens ist, aber — da wir uns ja
in einem offenen Verfahren befinden — vielleicht
noch werden konnte. Es hat zu Beginn dieser
Woche in einer grof3en deutschen Tageszeitung
die Berichterstattung Uber die Entwicklung von
Erhaltungssatzungen nach 8§ 172 BauGB ge-
geben, wonach zunehmend sehr stark gehauft
Erhaltungssatzungen angewendet werden, um
stadtebaulich winschenswerte Ziele zu errei-
chen und damit gegebenenfalls auch miss-
brauchliche Entwicklungen in Quartieren zu
vermeiden. Es gibt ja einen prominenten Fall hier
in Berlin. Allein in Minchen gibt es in nur einer
Stadt 14 Erhaltungssatzungen, womit Minchen
Spitzenreiter ist, wenn ich das richtig sehe.
Deshalb meine Frage: Wie bewerten Sie diese
Entwicklung? Ahnlich wie dieser Bericht oder
nehmen Sie etwas anderes wahr? Sehen Sie
Anderungsbedarf oder die Notwendigkeit fur
Anderungen im § 172 BauGB?

Vorsitzender: Herr Dr. Warnecke, Sie haben
das Wort!

Dr. Kai Warnecke (Haus & Grund Deutschland):
Wir sehen diese Entwicklung, nehmen sie wahr
und beurteilen sie auflerst kritisch. Das von
Ihnen angesprochene Beispiel hier in Pankow ist
in der Tat rekordverdachtig — was das, ich sage
mal, Negative angeht. So muss man ganz klar
sagen, dass Pankow — nur zur Verdeutlichung:

mit 380.000 Einwohnern ist dies ja kein kleiner
Stadtbezirk — zu den sechs Mafinahmen, die
kiinftig nicht mehr genehmigt werden, z&hlen
zwei, die den Kern der energetischen Gebau-
desanierung betreffen.

Das eine ist das Verbot von Ful3bodenheizungen
und das andere das Verbot, Warmedammung
Uber das gesetzliche Maf3 hinaus im Gebéaude-
bestand durchzufiihren. Zwei Anmerkungen
dazu: Bei einer FuBbodenheizung denkt man im
ersten Moment naturlich: ,Mein Gott, das ist eine
Luxuswohnung, die da entsteht®. Technisch ist
es aber so, dass wir uns bei den erneuerbaren
Energien — zum Beispiel bei Solaranlagen, die
auf Dachern installiert werden, um Warmwasser
und Heizungsenergie zu erzeugen — im Bereich
von sehr niedrigen Temperaturen bewegen.
Diese Anlagen setzen auch technische Anlagen
in Geb&auden voraus, die mit niedrigen Tempe-
raturen arbeiten. Und das ist bei Heizungen eben
ganz klassisch die FuRbodenheizung. Die Ful3-
bodenheizung ist keine Luxusheizung mebhr,
sondern sie ist in der Gebaudetechnik schlicht
und ergreifend Stand der Dinge. Dass das uber
eine Erhaltungssatzung verboten werden kann,
erschlief3t sich uns zumindest nicht. Das gleiche
— das muss ich sicherlich nicht weiter ausfiihren
— gilt fir die Warmedammung. An allen Ecken
und Enden werden wir im Bereich der Warme-
dammung vorangetrieben. Ich erwahnte bereits
die Bundes-, Landes- und die europaische
Ebene — und jetzt werden hier auf einmal auch
noch Regelungen vorbereitet! Und die mogliche
Ergdnzung von Seiten des Bundesrates sieht
vor, das Ganze noch ausweiten. Insofern halten
wir das nicht fur richtig und sehen eine einge-
schrankte Anwendung dieser Moglichkeiten. Das
heil3t wir erachten Sanierungssatzung und Hal-
tungssatzung tatsachlich nur fir stadtebauliche
Zwecke als sinnvoll und richtig, aber bitte nicht
fur andere Zwecke, namentlich den Klimaschutz.

Und das Zweite ergibt sich ja aus der Bundes-
tagsdrucksache 17/10846 von BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN im Hinblick zum Beispiel auf Miet-
obergrenzen. Wir halten auch das nicht fiir einen
Gegenstand, der im Baugesetzbuch zu regeln
ist. Das, denke ich, sind Dinge, die man ander-
weitig regeln kann. Das ist eine mietrechtliche
Frage. Wenn es nicht genug Wohnraum gibt,
muss Wohnraum gebaut werden, missen An-
reize geschaffen werden. Es wird keine Investi-
tionen in Wohnraum geben, wenn sich die Ob-
jekte nicht rentabel vermieten lassen. Wir sind
auch aufgrund einer Vielzahl von gesetzlicher
Vorschriften mittlerweile so weit, das bestatigt
Ihnen jedes kommunale Wohnungsbauunter-
nehmen, dass selbst im sozialen Wohnungsbau
— unterstellt, dass das einfache Wohnungen sind
— eine Miete von 8,50 Euro pro Quadratmeter
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das absolute Minimum ist. Andernfalls kdnnen
Sie den Bau der Immobilie nicht finanzieren.
Wenn Sie Mietobergrenzen ziehen — im Bereich
Pankow zum Beispiel, die wirden da weit da-
runter liegen, die ortsiibliche Vergleichsmiete
liegt dort unter diesen 8,50 Euro —, verhindern
Sie jeglichen Wohnungsbau in diesen Gebieten.
Das fiihrt dann eben dazu, dass sich die Markt-
lage dort nicht entspannen kann. Aus unserer
Sicht ist es deswegen auch eine MalBnahme, die
nicht unter 8 171 oder eine zu entsprechend
erlassende Gemeindesatzung fallen sollte. Vie-
len Dank!

Dr. Andreas Mattner (ZIA): Eigentlich ist jetzt
schon alles dazu durch den Verband Haus &
Grund gesagt. Ich kann mich dem im Prinzip
anschlie3en. Es zeigt wieder, dass man an den
Symptomen rumdoktert, aber die Hausaufgaben
vorne nicht gemacht hat, namlich ausreichend
neue Flachen auszuweisen und durch verein-
fachte Verfahren Investitionen zu schaffen. Ihre
Frage geht aber noch dahin: ,Muss man jetzt
etwas an der Satzungsthematik andern?“ Da
meine ich allerdings, eine Erhaltenssatzung hat
ja eigentlich eine andere Intention. Nur weil man
diese jetzt falsch anwendet, oder sie so ver-
wendet, so weit auslegt, wie sie eigentlich nicht
gedacht ist, muss man nicht gleich zwingend
dieses wichtige Instrument in Frage stellen. Man
wird sie weiter brauchen, nur muss man sie
richtig auslegen. Es gibt ja noch andere Mog-
lichkeiten, fur den Fall, dass man Bedenken hat,
dass sie falsch angewandt wird. Man kann Sat-
zungen ja auch angreifen. Wenn jemand so véllig
gegen die Intention des Gesetzgebers und Ve-
rordnungsgebers vorgeht, gibt es ja immerhin
noch rechtlichen Schutz. Ich fande es aber schon
besser, wenn es auf der politischen Ebene gar
nicht dazu kommt; dass man nach anderen
Wegen sucht, seine Probleme zu I6sen und dann
mit Instrumenten kommt, die ein Stiick weit auch
— so habe ich manchmal den Eindruck und Sie
haben es ja auch auf die Mieten bezogen —
populistisch angewandt werden, um von den
eigentlichen Problemen abzulenken.

Vorsitzender: Vielen Dank! Als nachstes Kol-
lege Hacker!

Abg. Hans-Joachim Hacker (SPD): Ich habe
jeweils eine Frage an Frau Krettek und an Herrn
von Lojewski. Frau Krettek, ich komme nochmal
auf den § 24 Abs. 1 BauGB zuriick. Wir haben
daruber heute auch schon gesprochen. Wer in
die dortige Nr. 4 hineinschaut, findet keine
Aussage zu Intensivtierhaltungsanlagen oder
einen anderen Begriff. Dies ist ja praktisch das
Produkt der Rechtsprechung aus den 1980er
Jahren, mit dem wir uns heute beschaftigen. Vor
diesem Hintergrund — und auch vor dem Hinter-

grund der Tatsache, dass diese Frage im Plan-
spiel erortert wurde und bis auf die Gemeinde
Alling dort alle Anderungsbedarf gesehen haben,
und die Gemeinde Alling aber auch keine eige-
nen Erhebungen vorgelegt hat — frage ich Sie:
Sehen Sie Uberhaupt eine Notwendigkeit, zwi-
schen dem § 34 Abs. 1 Nr. 1, also der eigentli-
chen landwirtschaftlichen Tierhaltung, und der
gewerblichen Tierhaltung im Gesetz zu unter-
scheiden? Oder meinen Sie nicht, dass bei der
Prufung von solchen Anlagen gleich verfahren
werden misste?

Herrn von Lojewski frage ich nochmal: Teilen Sie
die Auffassung von Herrn Prof. Walter zum
Thema ,Vergnigungsstatten“? Sie als Vertreter
der kommunalen Spitzenverbdnde muissten mit
diesem Thema ja in den letzten Jahren auch
konfrontiert worden sein. Schlieen Sie sich also
dieser Bewertung an? Es entspricht ja auch im
Wesentlichen der Intention der Bundesregie-
rung, dass wir hier nicht Gber Spielhallen son-
dern Uber Vergnigungsstatten reden. Und
wirde das dann der Erwartung der Kommunen in
Deutschland gerecht werden? Danke!

Nicola Krettek (NABU): Ich gehe davon aus, Sie
meinten § 35 Absatz 1 und 4. Das ist ein kitzliges
Thema. Ich habe vorhin schon gesagt: Im Prinzip
sollten Vorhaben, die bestimmte Umweltfolgen
nach sich ziehen oder einen Abwéagungsbedarf
erwarten lassen, auch tatsachlich planerisch
bewaltigt werden. Demzufolge mussten wir na-
turlich unabhangig von der Betriebsform — ob das
jetzt nun ein gewerblicher Betrieb oder ein
landwirtschaftlicher Betrieb ist — alle gleich be-
handeln. Auf der anderen Seite kann der land-
wirtschaftliche Betrieb mit seinem origindren
Flachenbezug — wenn er denn tatsachlich noch
da ist — eine gewisse Privilegierung erwarten.
Sobald es naturlich wirklich an die 49, 51 Prozent
Futtermittelbereitstellung auf den eigenen Fla-
chen herangeht, wird die Sache naturlich in der
Tat fragwtirdig.

Vorsitzender: Wurde die Frage beantwortet?

Abg. Hans-Joachim Hacker (SPD): Die Frage
wurde sehr gut beantwortet, nur in einem Aspekt
nicht. Ist da nicht die Frage entscheidend, wie
grofd der Tierbestand ist und nicht wie grof3 die
Hektarflache ist und deren Prozentsatz?

Nicola Krettek (NABU): Es gibt einmal natirlich
die Definition der Landwirtschaft, was ein land-
wirtschaftlicher Betrieb ist. Und dann gibt es
naturlich die Vorgaben der UVP-Grenzen. Das
ist klar, wenn auch ein gewerblicher Betrieb
knapp unterhalb der Grenze bleibt, verringert das
den Spielraum. Aber das Problem haben Sie mit
Grenzwerten immer, dass Sie — sobald sie kurz
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unterhalb dieser Grenze bleiben — mdglicher-
weise nicht in den Privilegierungsvorbehalt
kommen. Oder sie rutschen gerade dariber.

Hilmar von Lojewski (BVkom): Herr Abgeord-
neter, Sie fragten nach dem Spielhallenbe-
bauungsplan, 8 9 Abs. 2b BauGB. Ich denke, das
ist eine gute Gelegenheit, seitens der kommu-
nalen Spitzenverbdnde nochmal zum Ausdruck
zu bringen, dass wir die Art und Weise der Er-
arbeitung des Gesetzes seitens des Ministeri-
ums sehr begrifRen. Denn es ist ja auch ein
Ausfluss der konkreten Diskussion, beispiels-
weise in den Berliner Fachgesprachen zum
Bauplanungsrecht, die Empirie aufzunehmen
und dann tatséchlich so umzusetzen, wie es hier
im Gesetzentwurf getan worden ist. Wir begri-
Ben es also ausdriicklich, dass die Steue-
rungsmoglichkeiten nicht mehr auf im Zusam-
menhang bebauten Gebiete nach § 34 Absatz 1
beschrankt sind, sondern sich nun auch auf § 34
Abs. 2, also die typologisch eindeutig zuordbaren
Gebiete erstreckt. Wir finden, dass das die rich-
tige Moglichkeit ist, um entgegenzuwirken.
Fraglos werden wir dieses Instrument auch gern
eingesetzt sehen. Es macht schon Sinn, es so
auf den Weg zu bringen, auch wenn das Spiel-
hallenproblem sich perspektivisch vielleicht auf
die eine oder andere Weise selbst erledigt, sei es
durch neue Verordnungen, sei es vielleicht durch
weniger Spielleidenschatft.

Wir haben, was den Begriff der Vergnigungs-
statte angeht, noch ein bisschen differenziertere
Meinungen als Prof. Walter. Das liegt daran,
dass wir natirlich schon eng an der juristischen
Fachliteratur arbeiten und wir schon das Problem
sehen, dass nicht alle darunter auch die bor-
dellahnlichen Betriebe und die Bordelle, subsu-
mieren. Aber ich glaube, dem kann man relativ
einfach abhelfen, indem das in der Begriindung
zum Gesetzestext auch klargestellt wird. Damit
waren alle Plananwender auch auf der sicheren
Seite.

Vorsitzender: Kollegin Bluhm!

Abg. Heidrun Bluhm (DIE LINKE.): Ich habe
abschlieBend nochmal zwei Fragen. Die erste
Frage geht an Herrn Dr. Warnecke. Sie haben
vorhin in lhren Ausfuhrungen zum Ausdruck
gebracht, dass im Durchschnitt in Deutschland
die Mieten gesunken sind. Ich wirde Sie fragen
wollen, auf welcher Basis Sie diese Erkenntnis
gewonnen haben; ob sich die Aussage auf die
gesamten Wohnkosten von Mieterinnen und
Mietern in Deutschland bezieht oder welche
Teile von Miete Sie in diesem Zusammenhang
gemeint haben. Und die zweite Frage héatte ich
gerne an Herrn Strauss gestellt. Herr Strauss, wir
haben jetzt sehr viel Uber einzelne Anderungs-

vorschlage im Zusammenhang mit der Novelle
gesprochen. Ich wiirde von lhnen gerne wissen
wollen — Sie haben ja auch eine sehr umfang-
reiche Stellungnahme abgegeben — worin Sie
weiteren, Uber den jetzt diskutierten Bedarf
hinausgehenden Regelungsbedarf fir das
Baugesetzbuch sehen? Gibt es aus lhrer Sicht
Baustellen, die bisher nicht betrachtet worden
sind? Oder die gegebenenfalls notwendiger-
weise auch noch aufgenommen werden sollten?

Vorsitzender: Vielen Dank, Kollegin Bluhm! Herr
Dr. Warnecke.

Dr. Kai Warnecke (Haus & Grund Deutschland):
Frau Bluhm, wir stiitzen uns bei unseren Zahlen
— namentlich im Hinblick auf die Mieter — aus-
schlieBlich auf die Zahlen des Statistischen
Bundesamtes. Die missten — korrigieren Sie
mich! — Fachreihe 17, Fach 7 entstammen. Aber
ich werde das gern nochmal prifen. Ich habe es
jetzt gerade nicht alles im Kopf, aber es sind
ausschlielich die Zahlen des Statistischen
Bundesamtes. Die genannten 0,8 Prozent sind
vor zwei Wochen vom Statistischen Bundesamt
ver6ffentlich worden. Das sind also die Zahlen
fur 2012. Hiernach sind die Mieten in Deutsch-
land real um 0,8 Prozent im Jahr 2012 gesunken.
Die Ubrigen Zahlen sind ebenfalls ausschlief3lich
vom Statistischen Bundesamt. Wir beziehen uns
dabei auf die Mieten, also das, was friiher Miet-
zins hiel3 — die Nettomiete, das, was der Mieter
an den Vermieter fir die Nutzung des Wohn-
raums bezahlt. Die Kosten des Wohnens hin-
gegen — da haben Sie in der Tat recht — sind
stark gestiegen. Das lasst sich im Wesentlichen
auf zwei Faktoren zurtickfihren. Zum einen der
elektrische Strom: Die neusten Zahlen des Sta-
tistischen Bundesamtes, inklusive 2007, erge-
ben in den vergangenen zehn Jahren eine
Steigerung von 77 Prozent. Die Kosten fir
Warmeversorgung sind in den vergangen zehn
Jahren nach den Zahlen des Statistischen
Bundesamtes um 56 Prozent gestiegen. Das
sind natirlich die Zahlen, die, was die Warm-
miete angeht — also das, was gefuhlt beim Mieter
ankommt — zu einer Verteuerung flhren. Aber
die reine Miete, also der Mietzins selbst, ist es
nicht.

Vielleicht noch eine Anmerkung: Die Mieten sind
in den vergangenen zehn Jahren um 17 Prozent
gestiegen. Das liegt unterhalb der Inflationsrate,
weswegen wir sinkende Realmieten haben. Das
liegt weit unter den Verbraucherpreisindizes fur
die vergangenen zehn Jahre. Was aber auch
noch weiter gestiegen ist, sind die gesamten
restlichen Nebenkosten. Das sind vornehmlich
kommunale Abgaben, namentlich Grundsteuer,
Mullgebiihren und Ahnliches. Die sind in den
vergangenen zehn Jahren ausweislich der Zah-
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len des Statistischen Bundesamtes um 36 Pro-
zent gestiegen. Das finden Sie alles in derselben
Fachreihe —ich glaube 17 oder 19, Fach 7.

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Strauss, Sie
haben das Wort!

Wolf-Christian Strauss (Difu): Frau Bluhm, ich
berichte ja aus den Erfahrungen des Planspiels.
Und die Frage, was noch geéndert werden sollte,
war nicht unbedingt Thema des Planspieles. Es
gibt Hinweise in den Diskussionen, doch ist es —
ich nenne es jetzt mal — kein Wunschkonzert
gewesen, was an Regelungen im Baugesetz-
buch und der Bundesnutzungsverordnung an-
gefasst werden sollte. Aber ich denke, es sind
zumindest einige der angesprochenen Punkte
noch offen. Dies kommt auch aus den Stel-
lungnahmen der Kolleginnen und Kollegen her-
aus. Da ist zum einen die Frage der Kosten-
Ubernahme fir ,Schrottimmobilien®. Die ist, ich
nenne es mal, offen. Da gibt es von Seiten der
Kommunen sicherlich mehr Winsche, als jetzt
geregelt wurden. Das zweite ist die Frage — die ja
schon lange, auch seit den Berliner Gespréchen,
zum Stadtebaurecht aufgeworfen ist, wenn nicht
gar schon langer — die Frage einer grundséatzli-
chen Novellierung der Baunutzungsverordnung.
Dazu hat das BMVBS ja einen Forschungsauf-
trag ausgesprochen.

Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Strauss! Kol-
legin Herlitzius.

Abg. Bettina Herlitzius (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): In Anbetracht der Zeit, denke ich,
dass noch eine vierte Runde angefangen wer-
den kann. Ich wollte nochmal Frau Krettek be-
zlglich des Themas Flachenverbrauch fragen:
Gibt es Instrumente, die jetzt in der Novelle
Uberhaupt nicht berthrt werden? Wie schétzen
Sie diese ein? Die Revisionspflicht von Flache-
nnutzungsplanen — war ja mal im Baugesetzbuch
enthalten, ist jetzt auch nicht wieder drin. Oder
zum Beispiel Brachflachenkataster: Was sind
das fUr Instrumente? Kénnen uns diese im Hin-
blick auf den Flachenverbrauch helfen?

Dann habe ich noch eine Frage an Prof. Walter:
Es wurde ja gerade von dem Kollegen Doring
beziglich der Erhaltungssatzung das Problem
aufgezeichnet, dass mittlerweile ein Uberange-
bot besteht. Meine Einschéatzung ist eigentlich
ein bisschen anders. Wir haben in einigen
Problemlagen natirlich starke Satzungen. Aber
es sind wenige Stadte. In der Regel ist doch im
Lande oder in den Klein- und Mittelstadten der
Satzungsgebrauch sehr gering; es wird kaum
eine Erhaltungssatzung gemacht. Und gerade
da ware es ja eigentlich nétig, um die Mittel-

stadte, um die Innenstadtlagen zu starken. Wie
ist Ihre Einschatzung dazu?

Vorsitzender: Frau Krettek, Sie haben das Wort!

Nicola Krettek (NABU): Wir haben uns in un-
serer Stellungnahme auch dazu geduf3ert, dass
wir eigentlich den § 1a BauGB ein bisschen
préazisiert sehen wollen. Die Formulierung der
Begriindung, es sollen Ermittlungen zu dem
Bauland oder zu den Méglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden, halten wir
doch fir zu unbestimmt. Da sind wir uns im
Ubrigen mit dem Bauernverband auch einig.
Meines Erachtens hat auch das Planspiel ge-
zeigt, dass da seitens der Kommunen durchaus
ein Deutungsspielraum besteht. Bei einigen
Kommunen habe ich auch deutliche Unsicherheit
festgestellt, was denn unter Ermittlung tatsach-
lich zu verstehen ist, was damit gemeint ist. Die
kleine Gemeinde Alling hat da den Finger in die
Wunde gelegt. Wenn diese ihren Flachen-
nutzungsplan aufstellt, ohne zu ermitteln, was sie
denn flir Potenzial im Innenbereich hat, dann ist
das stréflich. Ich als Stadtplanerin darf das sa-
gen: dann ist das eine strafliche Vernachlassi-
gung. Denn ohne eine solide Informations- und
Datengrundlage kann ich keine anstandige,
sachgerechte Begriindung und Abwé&gung vor-
nehmen.

Dazu gehort also, dass ich wissen muss, was im
Innenbereich flr Moglichkeiten bestehen. In
grofl3en Stadten — Sie haben das gesagt — ist das
kein Problem. Diese haben in der Regel schon
die Prozesse der Baulandkataster tber § 200
BauGB angestof3en. In kleineren Gemeinden
gibt es da ganz unterschiedliche Moglichkeiten.
Ich kenne auch das Beispiel, dass eine Ortsbe-
gehung mit einem Birgermeister — wenn diese
systematisch durchgefihrt wird und im An-
schluss die jeweiligen Eigentimer angesprochen
werden — auch zu einem ersten Schritt eines
Baulandkatasters fuhrt. Also es geht auch mit
kleinen Schritten. Es mussen nicht unbedingt
gleich 4.500 Euro sein. Im Gegensatz dazu,
wenn man die mit den Erschlielungskosten
gegenrechnet, dann ist das auch ein Klacks,
davon mal ganz abgesehen. Das heildt, es gibt
unterschiedliche Wege, wie man sich dieser
Potenzialermittlung nahern kann. Aber wir sind
der Meinung, das muss genauer bestimmt wer-
den. Dazu gehdrt natirlich auch, dass dem eine
Bedarfsermittiung gegentbergestellt wird, man
also nicht alleine die Potenziale abschatzt,
sondern auch eine aktuelle Vorausschéatzung der
Baulandbedarfe vornimmt. Das kann ein regel-
maRig aktualisierter Flachennutzungsplan sein
und nicht die 59. Fortschreibung im Parallelver-
fahren von einem Plan, der 1986 aufgestellt
wurde. Oder es kann auch ein aktuelles Stadt-
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entwicklungs- oder Ortsentwicklungskonzept
sein. Aber eine aktuelle Bedarfsermittlung gehort
da nattrlich dazu.

Prof. J6rn Walter (Behorde fir Stadtentwick-
lung und Umwelt, Hamburg): Nochmal zum
Thema ,Erhaltungssatzung“. Es gibt zwei
Kernbereiche, die ich nochmals ansprechen will.
Es gibt einmal dieses Thema der stadtebauli-
chen Erhaltungssatzungen und zum zweiten das
Thema der sozialen Erhaltungssatzungen. So-
weit ich das beobachte, haben wir tatsachlich in
beiden Fallen, aber aus ganz unterschiedlichen
Grunden, wieder eine stérkere Inanspruchnah-
me dieses Instruments. Warum ist das so?

Der erste Fall ist sehr einfach zu erklaren und
steht vielleicht auch ein bisschen — mal abge-
sehen von allen Kuriositaten, die Sie geschildert
haben — hinter denen, die ich hier gehort habe.
Dieser hat naturlich mit dem Zielkonflikt — der
klimapolitischen Ziele und der gestalterischen
Ziele — in den Stadten zu tun. Das betrifft sowohl
alte Dorfer, aber ich will auch mal ganz offen
sagen, eben auch die Backsteinstadte des
Nordens, fiir die das nattrlich ein gro3es Thema
ist. Wie steuern wir das Dammthema aus ge-
geniiber dem Gestaltungsthema, was unsere
Stadte pragt? Ich will nur einfach sagen: das ist
ein sachlicher Konflikt. Eine Madglichkeit, da
etwas voranzukommen, ist tatséchlich, in den
Stadten dariber zu entscheiden: Wo haben wir
besonders empfindliche Bereiche, wo wir viel-
leicht auch — ergénzt durch besondere Foérde-
rungen, das machen wir zum Beispiel im Rah-
men dieses Bindnisses fir das Wohnen — die
Wohnungswirtschaft dazu bringen, unter Erhal-
tung des Backsteingesichtes, trotzdem die Kli-
mapolitischen Ziele zu erreichen? Aber das heif3t
in aller Regel: etwas mehr Geld. Aber es ist ein
auch juristisches Instrument, auch fur diejenigen,
die zum Beispiel groRe Wohnungsbestande
besitzen, ob das unsere eigenen Gesellschaften
sind, Genossenschaften oder andere. Um
Uberhaupt handlungsfahig — auch nach innen —
zu werden, kann das ein hilfreiches Instrument
sein. Deswegen wird das stadtebauliche In-
strument starker genutzt.

Es gibt ein zweites Thema, das ist ein ganz
anderes, und das spielt in den Grof3stadten
wieder eine massive Rolle , auch bei uns in
Hamburg. Das ist das Thema der sozialen Er-
haltungssatzung. Vor diesem Hintergrund — ganz
im Unterschied zu dem, was Sie ja bundesweit
geschildert haben — haben wir es in den Grof3-
stadten mit massiven Preissteigerungen im
Mietwohnungsmarkt zu tun. Und wir mussen
handeln. Es gibt im Kern ja drei strategische
Anséatze, was die Stadte und die Lander machen,
um hier vorzugehen. Das eine ist, den Neubau in

Gang zu bringen. Das zweite ist, wieder viel
starker die Thematik des Neubaus zu bezahl-
baren Preisen voranzubringen — also wenn Sie
so wollen — der geférderte Wohnungsbau.

Und der dritte Strang, das ist im Kern nattrlich
der Gentrifizierungsstrang. Das heil3t, wir haben
auch in unseren grof3en Stadten Gebiete, wo wir
tatsachlich mit diesen Problemen zu kampfen
haben; Gebiete also, in denen wir jetzt nicht
minus 0,8 Prozent haben, sondern teilweise
innerhalb der letzten ein bis zwei Jahre Preis-
springe bei den Neuvermietungen von plus 30
oder plus 40 Prozent haben. In diesen Stadttei-
len haben wir tatséchlich Verdrangungseffekte.
Und da spielt dieses Thema der sozialen Erhal-
tungsverordnungen natirlich wieder eine viel
grolRere Rolle, weil diese fast das einzige In-
strument sind — soweit es Uberhaupt wirkt — mit
denen die Stadte versuchen kénnen, das Prob-
lem etwas einzuddmmen. Da gibt es einen
Querbezug — wenn ich das kurz sagen darf —, der
hat auch mit dem § 24 BauGB etwas zu tun, also
den Vorkaufsrechten. Weil diese Frage der
Kopplung, welche aber heute schon méglich ist,
dann naturlich auch an das Umwandlungsverbot
von Miet- in Eigentumswohnungen anknupft. In
diesen Gebieten — ich sage mal fir Hamburg,
wer es kennt, St. Georg, Schanzenviertel usw.
dieser Kranz um die Innenstadte, das sind in aller
Regel die Grinderzeitgebiete, wo wir dieses
Problem haben — spielt natirlich auch diese
Kopplung der Erhaltungssatzung bzw.
-verordnung mit der Frage des Umwandlungs-
verbots schon eine grof3e Rolle.

Das sind, glaube ich, die zwei mal3geblichen
Grinde, warum es generell wieder eine etwas
starkere Inanspruchnahme dieser Instrumente
gibt, was wir viele Jahren in den Kommunen in
diesem Malie nicht mehr gesehen haben. Ent-
schuldigung, wenn da Unklarheiten herrschen,
sehe ich das positiv. Es lehrt tbrigens auch, dass
Manches — das muss man ja auch mal sagen —
was so in den Gesetzen steht, das man vielleicht
zehn Jahre nicht braucht in besonderen Situa-
tionen vielleicht doch wieder einen Zweck erfillt.
Damals hatte das ja einen Ausgangspunkt, die
Erhaltung, der ein etwas anderer war. Aber ich
mache jetzt damit mal einen Punkt.

Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Walter! Kollege
Jarzombek.

Abg. Thomas Jarzombek (CDU/CSU): Das ist
ja ganz ausgezeichnet, denn das ist genau der
Fragekomplex, in den ich auch hineingehen
wollte. Ich wollte Herrn Dr. Warnecke dazu
nochmal befragen. An der Stelle, Herr Prof.
Walter, stimme ich Ihnen absolut zu hinsichtlich
der Skurrilitat, wie Sie es genannt haben, die sich
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hier findet. Dass in Prenzlauer Berg jetzt keine
Héangetoiletten mehr installiert werden dirfen,
stellt ja manchen Bauherrn vor die Frage, wo
man Uberhaupt noch andere herbekommt. In-
sofern stelle ich mal an Herrn Dr. Warnecke die
Frage: Halten Sie es nicht fir angemessen, dass
der Gesetzgeber im Rahmen dieses ganzen
Verfahrens — vielleicht rund um den 8§ 172 —
wuitige Bezirksbirgermeister, die solcherlei
Vorhaben haben, wie energetische Sanierung
verbieten oder Hangetoiletten, vielleicht etwas
einbremsen sollte, indem hier etwas starkere
Vorgaben gemacht werden. Insbesondere wollte
ich Sie in diesem Zusammenhang auch nochmal
fragen, wie Sie das Thema ,Ausgleichsabgabe®
bewerten?

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr. Warnecke.

Dr. Kai Warnecke (Haus-, und Grund e. V.): Ich
mochte vorweg schicken, dass das Instrument
als solches in den vergangenen Jahrzehnten
sicherlich stadtebaulich auch haufig sinnvoll
angewandt worden ist. Deswegen sehen wir es
durchaus als ein richtiges Instrument, das man
vom Grundsatz her auch im BauGB lassen kann.
Man muss mit dem Wort ,Missbrauch® vorsichtig
sein aber wenn es zweckentfremdet angewandt
wird, dann trifft das natirlich weniger auf die
Zustimmung der privaten Eigentiimer. Man muss
auch sagen, wir haben in der Tat eine Zuwen-
dung - sicherlich auch allméahlich durch die
Rickbesinnung auf die Innenstadt — zu Gebie-
ten, wo vermehrt private Eigentimer betroffen
sind ,weil diese ihre Immobilien dort haben, d. h.,
die Betroffenheit der privaten Eigentiimer durch
diese Instrumente ist in gewisser Weise vielleicht
auch neu. Im Grundsatz sind diese Instrumente
richtig, nur missen sie eben klar fur stadtebau-
liche Zwecke genutzt werden und nicht jede
Ausweitung ist aus unserer Sicht sinnvoll. Sie
mussen ganz vorsichtig von den Stadten und
Gemeinden angewandt werden. Das ist unser
Anliegen. Insofern: Wenn es dort extreme Aus-
wlchse gibt, die nicht zu kontrollieren sind,
wirden wir im Zweifel auch dafiir pladieren, das
im Gesetz weiter zu konkretisieren, es nicht
weiter ausufern zu lassen und es in die Hand der
Kommunen zu legen. Denn es sind MaRnahmen,
die zum Teil ganz erhebliche Auswirkungen auf
die Eigentimer haben. Es gibt immer wieder
Einzelfalle; die soll man nicht verallgemeinern.
Aber es gibt tatsachlich Falle, wo Auflagen der
Stadte und gleichzeitig bestehende Mietgrenzen
dazu fihren, dass der Eigentimer drauf zahlt.
Das ist nicht die Regel, aber es ist eine der
Konsequenzen, die es in Einzelfdllen geben
kann. Und das sind naturlich die unschdnen
Falle, die wir auf keinen Fall haben wollen.

Die Ausgleichszahlungen, die Sie ansprachen,
sind ein Instrument, das gut gemeint ist, aber im
Regelfall nicht so richtig funktioniert. Ich person-
lich habe gerade neulich mit einem Beamten
gesprochen, der sagte: Ich bin doch nicht ver-
rickt, hier wieder auszuziehen! Ein Verwal-
tungsrichter, der sich sagt: Da vermiete ich
meine Wohnung als Altersvorsorge, verdiene
Geld und wohne gleichzeitig in der sozial ge-
férderten Wohnung und zahle eine kleine Aus-
gleichsabgabe. Ob dieses Instrument tatsachlich
dazu fuhrt, die zum Teil bestehenden Fehlent-
wicklungen im sozialen Wohnungsbau zu kom-
pensieren, da haben wir unsere Zweifel.

Vorsitzender: Vielen Dank, Kollege Vogel! Bitte!

Abg. Volkmar Vogel (CDU/CSU): Vielen Dank,
Herr Vorsitzender. Ich habe eine gleichlautende
Frage an Herrn Dr. Mattner und Herrn von Lo-
jewski. Herr Vorsitzender, eine Frage noch mit
Blick auf die noch vorhandene Zeit?

Vorsitzender: Gut!

Abg. Volkmar Vogel (CDU/CSU): Vielen Dank!
Erste Frage an Sie beide: Herr Dr. Mattner, Sie
hatten in lhrer Stellungnahme die Kritik geduf3ert,
dass die derzeitigen Regelungen zu dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan bzw. zu den
Vorhabentréagern nicht mehr zeitgemald sind,
weil sich die Projektanforderungen geandert
haben. Kénnten Sie fir uns noch einmal naher
erlautern, was Sie damit meinen? Und Herr Dr.
Lojewski, fir mich ware dann an dieser Stelle die
Frage, ob Sie das als Vertreter des Stadtetages
ahnlich sehen, das heil3t, ob Sie diese Meinung
teilen oder ob Sie noch weitere Hinweise in
diesem Bereich haben. Meine zweite Frage an
Sie knupft an meine erste Frage von vorhin an.
Herr Dr. Mattner hatte Ausfiihrungen zu Veran-
derungsbedarf auch bei der Baunutzungsord-
nung bzw. den Nutzungsordnungen gemacht.
Koénnen Sie aus lhrer Sicht sagen, wie Sie das
sehen? Dankeschon!

Vorsitzender: Vielen Dank, Herr Mattner.

Dr. Andreas Mattner (ZIA): Ja, was wir meinen,
spielt sich, glaube ich, im § 12 ab. Es geht da-
rum, dass wir nur die Mdoglichkeit haben, immer
nur einen einzigen Vorhabentréger einzusetzen.
Aber ich denke, die Stadte wollen ja auch eine
kleinteilige Entwicklung haben und Vorhaben
sind in ihrer Komplexitat nicht immer nur durch
einen Vorhabentrager durchzufiihren. Wenn sie
eine Mischnutzung haben — Biros, Hotels,
Wohnen, Handel — gibt es durchaus auch Fir-
men, die unterschiedlich spezialisiert sind.
Deshalb glauben wir, dass das Leben leichter
wird, wenn man die Mdglichkeit zulasst, mit
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mehreren Vorhabentrdgern ein solches Vorha-
ben durchzufiihren.

Dann gibt es in diesem Zusammenhang vielleicht
noch ein paar Spezialthemen. Es wird oft recht-
lich schwierig, wenn die Plane vor Gericht an-
gegriffen werden im Hinblick auf die wirtschaft-
liche Leistungsfahigkeit eines solchen Vorha-
bentragers. Die Praxis sieht doch so aus: Wenn
man ein Vorhaben angeht, braucht man erst
einmal eine Gesellschaft. Aus vielen steuerlichen
und sonstigen Griinden, die ich gar nicht erdrtern
kann, die Sie aber wahrscheinlich auch kennen,
nimmt man oft eine 25.000 EURO-Gesellschaft
und lasst diese dann erst einmal ,weiterwandern®
bis ein Planrecht entsteht. Nun ist es so, dass
Gerichte dann — also manche Gerichte, das
wurde auch noch sehr unterschiedlich behandelt
— die Leistungsfahigkeit des Tragers zum vorhe-
rigen Zeitpunkt prifen. Bei 25.000EURO ist das
etwas schwierig, es kann zur Nichtigkeit von
Planen fihren. An dieser Stelle, sind wir der
Auffassung, muss es etwas weiter gefasst wer-
den, denn die Gemeinde kann ja die Bonitat des
Tragers priufen — da gibt es ja viele Moglichkeiten
— und sagt: ,In Ordnung, es reicht uns, was
dahinter steht. Wir schauen jetzt nicht ausge-
rechnet auf die zufallig gewahlte Ausgestaltung
der GmbH.” Das sind so die wesentlichen
Punkte, die wir sehen. Da kann man sich das
Leben ein bisschen leichter machen.

Vorsitzender: Vielen Dank, Herr von Lojewski,
bitte.

Hilmar von Lojewski (BVkom): Herr Abgeord-
neter Vogel, Herr Vorsitzender, vielen Dank!
Zum vorhabenbezogenem Bebauungsplan,
denke ich, lohnt es sich in die Anwendungsem-
pirie zu schauen. Wie viele Plane sind geschei-
tert, wie viele sind durchgekommen? Die Frage
einer Klage stellt sich unseres Erachtens nicht
vordergrindig, da wir es mit Durchfiihrungsfris-
ten zu tun haben, die im Interesse der Stadte und
der Vorhabentrager relativ eng bemessen sind.
Wir als kommunale Spitzenverbé&nde haben da
eigentlich eine relativ positive Sicht, sowohl auf
das Instrument und seine Durchfiuihrung, als
auch auf die unterschiedlichen Rollen von Ge-
meinden und Vorhabentragern. Ich denke ge-
rade — auch mit Blick auf die Entwicklung dieses
Instruments, bei welchem es sich einmal originar
um ein ostdeutsches Instrument handelte —, dass
wir mit Fug und Recht sagen konnen, dass die
Stadte und Gemeinden, sowohl in Ostdeutsch-
land wie dann auch spater in der gesamten
Republik, von diesem Instrument profitiert ha-
ben; gerade weil — und das fuhrt vielleicht auch
ein wenig in den zweiten Fragekomplex — wir bei
den Plananwendern dort ja nicht an die Nut-

zungskategorien der Baunutzungsverordnung
gebunden waren.

Ich gebe Herrn Dr. Mattner recht, dass das mit
dem einen Vorhabentrédger immer wieder auch
ein Problem ist, aber dahinter steht natiirlich das
Interesse der gesamtschuldnerischen Haftung.
Da muss einer fiir gerade stehen. Wenn das
gewabhrleistet ist, kann es natilrlich auch aus
Sicht der kommunalen Spitzenverbande meh-
rere Vorhabentrager geben, doch ist es nach
meiner Kenntnis so, dass sich die Stadte auch
damit behelfen, diese vorhabenbezogenen Be-
bauungsplane so zu untergliedern, dass sie die
Vorhabentrager jeweils auch zuordnen kénnen.
Schwierig wird es dann eigentlich bei der hori-
zontalen Schichtung - das ist richtig.

Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit stellt der
Vorhabentréager ja in aller Regel durch die Um-
setzung des Vorhabens unter Beweis. Da sind
mir die Falle, wo ein Gericht aufgrund des ein-
gelegten Vermoégens der Gesellschaft einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufheben
wirde, zugegebenermalflen nicht gelaufig. Aber
deshalb mein Verweis darauf: Das kann man ja
auch einmal einer Rechtstatsachenuntersu-
chung in Auftrag geben: Was ist ,vor den Baum
gegangen“ an vorhabenbezogenen Bebauungs-
planen und aus welchen Griinden?

Was lhre Frage zur Baunutzungsverordnung
angeht, gebe ich gern zu, dass es den Pla-
nungspraktikern noch immer ,in den Fingern
juckt®, an diese Sache grundsatzlich heranzu-
gehen. Aber als Verbandsvertreter habe ich auch
gelernt: Gemach! Das Instrument, das das Mi-
nisterium im Zusammenwirken mit den ein-
schlagigen Forschungsinstituten, in diesem Fall
dem Difu, auch auf den Weg bringt, z. B. sich die
Gebietskategorien auch wieder kritisch anzu-
schauen, ist aus Sicht der kommunalen Spit-
zenverbande der richtige Weg. Auch aus diesem
Grund reden wir ja z. B. nicht einer pauscha-
lierten Abschaffung des § 17 BauNVO oder jetzt
einer Agglomerationsregelung in Bezug auf den
groRflachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3
BauNVO das Wort, sondern sagen: Das braucht
noch etwas Weile. Prof. Walter hat ja gerade
darauf hingewiesen, dass es Instrumente im
Baugesetzbuch gibt, die jahrelang offenbar eher
unterdurchschnittlich angewendet wurden. Auf
einmal gewinnen diese wieder an Bedeutung.
Die MalRRgaben der Baunutzungsverordnung —
auch wenn sie einem nicht lieb und teuer sind in
der bauleitplanerischen Praxis — sind eingefihrt,
sie wirken sehr lange und sie wirken sehr lange
zuriick. Sie abzuschaffen bedarf grundlichen
Uberlegung. Dass die Baunutzungsverordnung
in ihrer heutigen Lesart nun nichts mehr mit den
Uberwirkenden Zielen der Stadtentwicklung zu
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tun hat, ist, glaube ich, allen auch sehr eingan-
gig. Dass wir sozusagen ein Expertentum her-
anziehen missen, um sie in den Stadten Uber-
haupt noch rechtssicher zur Anwendung bringen
zu koénnen, ist auch offenkundig. Wir wirden,
soweit ich das Uberblicke, lieber mehr Personal
in den Stadten und Gemeinden im Bereich der
Kommunikation von Planungskonzepten und
meinetwegen auch der Mediation von Beteili-
gungsverfahren einsetzen, als in der feinzise-
lierten Festsetzung von Ausnahmetatbesténden
des § 1 Baunutzungsverordnung. Da sollten wir —
ich glaube da sind alle gut beraten, das mit ein
bisschen Bedacht zu tun — in die ndchste Phase
eintreten. Das, was nun schon seit 20 Jahren
diskutiert wird, namlich die Baunutzungsver-
ordnung auch grundlegender zu reformieren,
sollten wir uns vielleicht als Ziel fur die nachste
Legislaturperiode vornehmen. Danke!

Vorsitzender: Vielen Dank, Herr von Lojewskil
Wir sind heute nicht ganz so im Zeitstress, doch
beobachte ich, dass die Experten immer langer
antworten, je langer die Anhorung geht. Deshalb
denken Sie auch an die Zeit! Als nachster hat der
Kollege Hacker das Wort.

Abg. Hans-Joachim Hacker (SPD): Vielen
Dank, Herr Vorsitzender. Herr Straul3, ich richte
an Sie zwei Fragen. Wir haben das Thema des
§ 35 Absatz 4, also diese Umwidmung, hier
heute schon diskutiert. Mir kdme es einmal da-
rauf an, dass Sie das Ergebnis des Planspiels
vielleicht in zwei, drei Satzen zusammenfassen.
Ich denke, Herr Dr. Born und Frau Krettek haben
dazu aus Verbandssicht Stellung genommen.
Mir ware aber noch einmal wichtig, eine ab-
schliefende Bewertung aus dem Planspiel zu
erfahren.

Dann greife ich noch einmal meine vorherige
Frage auf, die ich Frau Krettek gestellt habe, und
richte diese auch noch einmal an Sie. Kénnen
Sie aus dem Planspiel eine Botschaft hinsichtlich
der Behandlung von landwirtschaftlichen Be-
trieben und gewerblichen Betrieben im § 35 Abs.
1 im Sinne einer Gleichbehandlung ableiten? In
der Praxis wird ja auch kritisiert, dass viele
landwirtschaftlichen Betriebe nur virtuell exis-
tieren und dass Unternehmen Flachen zukaufen,
welche gar nicht hofnah sind und damit eine
direkte Bindung an den Produktionsbetrieb
praktisch gar nicht besteht. Das war vorhin, Frau
Krettek, der Sinn meiner Frage. Wenn es solche
Konstellationen gibt, ist es dann uberhaupt
sinnvoll eine Differenzierung zwischen diesen
beiden Arten vorzunehmen oder misste man
nicht einfach an die UVP-Werte bei der GroR3e
von Tierhaltungsanlagen anknipfen? Danke-
schon!

Vorsitzender: Vielen Dank. Herr Strauss bitte!

Wolf-Christian Strauss (Difu): Herr Vorsitzen-
der, Herr Hacker, die Schwierigkeit im Planspiel
war, dass die Regelungen mit dem Blick auf die
Intensivtierhaltung nach der Klimaschutznovelle
eingefihrt worden sind und die beteiligten
Planspielkommunen bereits ausgewahlt waren,
sodass keine Planspielkommune dabei war, die
explizit in einem der bekannten Raume in
Deutschland liegt, wo das ein gro3es Thema
ware. Deswegen haben zumindest erst einmal
die eher stadtischen Kommunen keine eigenen
Erfahrungen mit dem Thema einbringen kénnen.
Sie haben aber eine rechtliche Beurteilung da-
hingehend geliefert, dass sie der Meinung sind,
dass die vorgeschlagene Regelung ausreichend
sei und einstimmig begruft wird. Einzig die
Kommune Alling hatte eine Einschrankung in
Richtung Bezugnahme auf die Bundesimmissi-
onsschutzverordnung als Diskussionsbeitrag
eingebracht. Die Gemeinde Wittmund hat in
ihrem Bereich Erfahrungen mit Intensivtierhal-
tung, allerdings in der Regel auf eigener Futter-
grundlage, sodass das alles bislang unproble-
matisch war.

Was Sie ansprachen, das Konzentrationsthema,
Zukauf von Flachen, also so eine schleichende
Vergewerblichung, wurde auch von den
Wittmundern angesprochen; dies sei aber mo-
mentan noch handelbar, wenn ich das mal so
formulieren darf. lhre zweite Frage betraf die
Botschaft der Behandlung der Betriebe, da kann
ich mich auch nur auf das Ergebnis des Plan-
spiels beziehen, namlich dass die Unterschei-
dung, wie sie hier vorgeschlagen ist, zwischen
UVP-Pflichtigen und nicht UVP-Pflichtigen, von
den Planspielstadten begruf3t wurde. Aber eben
aufgrund der Tatsache, dass keine stark betrof-
fenen Gemeinden aus dem landlichen Raum
dabei waren, haben wir da keine weitergehen-
den Ergebnisse. .... Ach so, 8 35 Abs. 4 noch,
ja...

Abg. Hans-Joachim Hacker (SPD): Umwid-
mung und Neubau ....

Wolf-Christian Strauss (Difu): Ja, das haben
alle Planspielstadte einhellig abgelehnt, da sie
die Beflirchtung hegen, dass das den Charakter
des Aulenbereiches untergrabt. Einzig die
Gemeinde Landshut hat die Neuregelung im
Prinzip begrufit.

Vorsitzender: Vielen Dank. Als Nachstes hat der
Kollege Beckmeyer das Wort und dann wirde
ich vorschlagen, schlieBen wir die Rednerliste.
Es hat sich noch Kollege G6tz gemeldet. Wenn
alle einverstanden sind, sind wir ein paar Minu-

26



Ausschuss fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 92. Sitzung, 30.01.2013

ten eher fertig. Alle einverstanden? Sehr schon!
Dann noch Herr Beckmeyer und Herr Go6tz!

Abg. Uwe Beckmeyer (SPD): Ich wollte noch
einmal das Thema ,Schrottimmobilie* aufgreifen
und ich habe mir eben noch einmal sehr detail-
liert die Stellungnahme von Herr Dr. Mattner vom
Zentralen Immobilienausschuss angeschaut. Sie
fordern bei der sogenannten Schrottimmobilien-
problematik — so schlagen wir es auch vor — dass
die Kosten fiir die Beseitigung sozial ausgewo-
gen verteilt werden. Nun gibt es ja einen Vor-
gang, der uUberhaupt erst zu solchen ,Schrott-
immobilien“ fuhrt, und zwar dergestalt, dass
haufig Schnappchenjager in dieser Republik
unterwegs sind und sich, von Dritten - wie auch
immer finanziert und durch Notare bestatigt -
solche Immobilien aussuchen, nicht einmal
selbst anschauen, haufig aus einfach billigen
Interessen heraus, Geld zu verdienen. Diese
erweisen sich aber am Ende des Tage insofern
als ,Luftnummer®, weil die Immobilien letztend-
lich das gar nicht das hergeben, was man mit
ihnen vorgegaukelt hat. Dann haben Sie plétzlich
solche Immobilien in den Innenstadten. Auf der
anderen Seite wollen sie eine Innenverdichtung
fordern, wie viele Stadte auch. Aber Sie haben
Probleme, da sich in solchen Quartieren, in
denen eine Haufung von ,Schrottimmobilien”
auftritt, im Grunde gar keine Investoren mehr
finden, die bereit sind, sich dort zu engagieren
und dann die Stddte — ich komme aus dem
Bundesland Bremen — das Problem haben: Wie
organisiere ich das mit dieser Schrottimmobilie?
Komme ich an den Investor heran? Kann ich ihm
die Schrottimmobilie abnehmen? Ist er bereit
dazu? Zu welchen Konditionen? Das ist, glaube
ich, das Entscheidende, was man den Stadten
als Instrument an die Hand geben muss.

Hier ergibt sich die Frage aus der Formulierung
»Sozialvertraglich an den Kosten der Schrottim-
mobilie zu beteiligen®. Wie darf ich dieses ,sozi-
alvertraglich“ verstehen? Schitzen wir als
Kommune jetzt denjenigen, der diese
Schnéppchenversuche irgendwie nicht geschafft
hat — dabei im Grunde bdse auf die Nase gefal-
len ist — und kein eigenes Geld mehr nach-
schiefBen will? Die Dinger verkommen, verfallen,
sind Uberhaupt nicht mehr bewohnbar, reil3en
ganze StralRenziige im Grunde mit in eine
Unvermietbarkeit. Eigentlich muss die Stadt oder
die Kommune doch dafiir sorgen, dass die um-
liegenden Immobilien noch wertbesténdig blei-
ben, damit iberhaupt noch Mieter dort einziehen
und den dortigen Wohnraum eigentlich schit-
zen.

Herr Dr. Warnecke von Haus & Grund: Sie phi-
losophieren uber Jahre schon immer Uber
Mietnomaden. Dieses Thema ist mindestens fir

die Innenentwicklung von Stadten viel, viel gra-
vierender und mindestens so wichtig. Meine
Frage dazu an Sie: Mdchten Sie uns bei dieser
Angelegenheit helfen, dass die Kommunen in
Deutschland jetzt endlich ein Instrument an die
Hand bekommen, um sich gegen solche In-
nenentwicklungen negativer Art zu wehren?

Vorsitzender: Ich interpretiere das so: Herr Dr.
Mattner und Herr Dr. Warnecke.

Dr. Andreas Mattner (ZIA): Ja, ich fuhlte mich
auch angesprochen. Ich kann verstehen, dass
Sie auf die Motive rekurrieren, warum jemand so
etwas macht. Aber darauf kommt es juristisch
nicht an, das ist nun einmal so. Ich muss leider
auch deutlich sagen, auch Kommunen und wir
alle — auch Sie, Herr Abgeordneter — missen
den Artikel 14 des Grundgesetzes respektieren.
Das heil3t, dass die Losung nicht so einfach ist.
Ich kann mir viel wiinschen, aber ich habe na-
turlich auch das Eigentum zu achten, nattrlich
aber auch die Sozialpflichtigkeit. Das wirden Sie
wahrscheinlich jetzt gleich entgegnen. Ich den-
ke, der Vorschlag, der jetzt heute diskutiert
worden ist, ist ein guter Kompromiss dazwi-
schen, damit die Sache nicht verfassungswidrig
wird. Denn daran kénne Sie ja auch kein Inte-
resse haben, dass die Regelung so weitgehend
ist— L6sung Nr. 2, Prof. Walter, — dass, jedenfalls
ich, ich glaube auch der Kollege vom Grundei-
gentimerverband, damit rechtliche Probleme
hat.

Jetzt mogen Sie sagen, den Begriff ,Sozialver-
traglichkeit” finden Sie in dem Zusammenhang
ein bisschen komisch. Mag sein! Mir geht es um
das Delta, das entsteht, wenn man eine Wert-
schopfung hat. Sie sagen, da ist keine Wert-
schdpfung — gut. Wenn man sich in Bereichen
befindet, in denen sich nichts weiterentwickeln
kann, wo keine Wertschopfung méglich ist, wird
es — vermute ich jetzt einmal — auch nicht so
grol3e stadtebauliche Missstande geben. Wir
werden doch die meisten Félle dort haben, wo
wir wirklich in der Innenstadtentwicklung sind
und wo auch Wertsteigerung mdglich ist. Des-
wegen glaube ich, dass der Angriff auf dieses
Delta noch gerade vertraglich, namlich sozial-
vertraglich, ist. So ist das gemeint. Es sollte bloR3
bitte nicht so missverstanden werden, dass wir
mit dem Thema nicht verantwortungsvoll genug
umgehen. Da ich das Wort vom Vorsitzenden
erteilt bekommen habe, mdéchte ich nur eine
Fundstelle auf eine Frage von vorhin nennen,
wenn Sie erlauben, Herr Vorsitzender. Die Frage
war die nach der Leistungsfahigkeit des Vorha-
bentragers. Wo findet man das in der Praxis? Ich
empfehle dazu, sich die Rechtsprechung des
OVG Greifswald anzuschauen, ein interessanter
Musterfall. Dieser steht in der NVWZ-RR des
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Jahres 2006 auf Seite 673. Da finden Sie die
entsprechenden Musterfélle.

Vorsitzender: Vielen Dank! Mal schauen, wer
die Fundstelle jetzt alles nachschaut.... Herr Dr.
Warnecke, bitte!

Dr. Kai Warnecke (Haus & Grund Deutschland):
Vielen Dank, Herr Hofreiter! An Herrn Beck-
meyer die ganz klare Antwort auf seine Frage:
Selbstverstandlich wollen wir gemeinsam mit
den Kommunen das Problem der ,Schrottim-
mobilien angehen und auch I6sen. Dem
grundsatzlichen Gedanken, den Sie gedufZert
haben, konnen wir uns nur anschlielen.
~ochrottimmobilien* ziehen — ich habe das auch
schon ausgefiihrt — manchmal nicht nur eine
Stral3e, sondern in der Tat ein ganzes Quartier
nach unten. Deswegen ist jeder LO&sungsvor-
schlag, der dahin geht, die Schrottimmobilie zu
beseitigen und damit das Quartier und die Stral3e
Zu retten, erst einmal ein guter Ansatz. Gerade
unser Landesverband in Bremen liegt mit Ihnen,
glaube ich, 100prozentig auf einer Linie. Das ist
sicherlich auch der Entwicklung z. B. in Bre-
merhaven geschuldet. Dort stellen sich ganz
andere Herausforderungen als in vielen anderen
Stadten. Die Grenze, die wir gesehen haben —
und das war der Hinweis auf die Verfassungs-
widrigkeit des Vorschlages — liegt darin, dass
nach dem Vorschlag, der aus dem Bundesrat
kommt, letztlich nicht nur das Grundstuck oder
der Grundstuckswert selbst, sondern auch wei-
tere Eigenmittel des Eigentiimers daftr herhalten
missten und es im Zweifelsfall dazu kommen
koénnte, dass der Eigentiimer des Grundstiickes
sein gesamtes Vermdogen verliert. Da ist einfach
keine Grenze eingebaut. Das ist das, wogegen
wir uns wenden.

Ich mdchte Thnen auch ganz klar sagen, dass die
von lhnen geschilderten Félle, in denen es einen
Investor gibt, der es geradezu darauf anlegt nur
Geld zu machen, nicht die Personen sind, die wir
in irgendeiner Weise schitzen wollen. Es gibt
aber eben auch die Falle der Eigentimer von
»Schrottimmobilien®, die aufgrund des demo-
graphischen Wandels oder ihrer personlichen
Situation selbst nicht mehr in der Lage sind,
Uberhaupt noch den Abriss zu finanzieren. Das
sind naturlich Menschen, die wir ebenfalls im
Auge haben missen; insofern der schon mehr-
fach angesprochene Vorschlag, an dieser Stelle
irgendwie einen Kompromiss zu finden — da kann
ich mich auch Herrn von Lojewski anschlie3en.
Wir brauchen das Instrument, aber es muss
sinnvoll angewandt werden. Natirlich muss es in
einer gewissen Weise eine Beteiligung des Ei-
gentumers der Schrottimmobilie an dem Abriss
selbst, an den Kosten des Abrisses geben. Damit
sind wir voll und ganz einverstanden. Es muss

bei der Beteiligung nur eine Grenze eingezogen
werden, die niedriger liegen muss, als das, was
bisher formuliert worden ist.

Vielleicht dazu noch einen Satz zur Begriindung:
Wir gehen davon aus, dass sich das Problem der
»Schrottimmobilien® noch erheblich ausweiten
wird. Der demographische Wandel wird dieses
Land ganz erheblich treffen. ,Schrottimmobilien*
werden nicht mehr nur ein Problem von Bre-
merhaven oder einigen wenigen Bereichen sein,
in denen die Bevolkerung abnimmt. Das wird, mit
Ausnahme so glucklicher Stadte wie Hamburg
und Minchen, ein bundesweites Problem wer-
den. Deswegen braucht man dafir definitiv eine
sinnvolle und angemessene Lésung. Wir sehen
aber mit Blick auf die demographische Entwick-
lung, dass es in Zukunft immer mehr Personen
treffen wird, die eben keine Schnappchenjager
oder Personen sind, die probieren, dort noch
einen Cent herauszuschlagen. Sondern es wird
im Bereich ,Schrottimmobilien® immer mehr den
kleinen privaten Eigentimer treffen, der mit
seiner Immobilie aufgrund des demographischen
Wandels Uberfordert ist. Wenn wir jetzt hier eine
Regelung treffen, dann muss diese im Prinzip so
zukunftsweisend sein, dass auch diese Men-
schen, die quasi mittellos sind und nur noch
diese Immobilie haben, auch von der Regelung
mitgenommen werden. Das ist das Wichtige an
dieser Sache. Das ist das, was wir fur sinnvoll
erachten. Aber im Grundsatz sind wir voll und
ganz bei lhnen.

Vorsitzender: Vielen Dank! Kollege Go6tz, bitte.

Abg. Peter Gotz (CDU/CSU): Vielen Dank. Ich
wirde noch gern einen Punkt ansprechen, der
bereits im ersten Teil der Novellierung des
Baugesetzes eine Rolle gespielt hat, nAmlich der
§ 136 BauGB. Ich erinnere mich seinerzeit an die
Anhorung, als es eine Reihe von Bedenken
gegen diesen Vorschlag gab. Wir haben dies
jetzt herausgenommen. Er ist jetzt wieder modi-
fiziert im zweiten Teil enthalten. Die Bedenken
kamen hauptsachlich aus der Immobilienwirt-
schaft, Haus & Grund, aber auch vom ZIA.
Deshalb meine Frage an Herrn Dr. Mattner und
Herr Dr. Warnecke zu diesem Themenbereich:
Wie schétzen Sie die jetzige Formulierung ein?
Ist es aus lhrer Sicht eine Ldsung, mit der auch in
der Praxis weitergearbeitet werden kann?

Vorsitzender: Vielen Dank! Herr Dr. Warnecke,
bitte.

Dr. Kai Warnecke (Haus & Grund Deutschland):
Vielen Dank, Herr Hofreiter! Also, Herr G6tz, es
gibt ja zwei Losungsanséatze — insofern hat Frau
Herlitzius da recht. Gegen den Ldsungsansatz
des Bundesrates waren wir damals schon und
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sind es auch weiterhin. Es gibt den Lésungsan-
satz, den der Bundestag auf den Weg gebracht
hat. Das ist ein Lésungsansatz, den wir fur richtig
und sinnvoll halten, den wir begriRen. Der L6-
sungsansatz des Bundestages sieht vor, die
Belange des Klimaschutzes in die bisherigen
Kriterien zu integrieren. Das ist angesichts der
gesamtgesellschaftlichen Aufgabe Klimaschutz,
die wir haben, sicherlich ein angemessener und
ein richtiger Schritt. Die Gesetzesbegriindung,
wie sie damals geschrieben worden ist, sieht
dabei auch vor bzw. weist darauf hin, dass gel-
tende Energiestandards und allgemeine Vor-
schriften einzuhalten sind und dass das Ver-
héaltnisméaRigkeitsgebot bei all diesen Malinah-
men zu bertcksichtigen ist. Das ist aus unserer
Sicht richtig und gut und sollte auch so umge-
setzt werden. Wir haben, was den Vorschlag des
Bundesrates angeht, Kritik, wie es ja bereits
mehrfach im Laufe des heutigen Tages ange-
klungen ist, und zwar dahingehend, dass wir
sagen, dass dieses Mittel des stadtebaulichen
Missstandes letztlich droht zweckentfremdet zu
werden; beispielsweise um — ja, wie soll man das
nennen? — ein kommunales Klimaschutzpakt
oder einen kommunalen Klimaschutz auf Kosten
der Wohnungswirtschaft einzufihren. Deswegen
sagen wir, dass bei diesem Vorschlag die
Grenze einfach uberschritten ist. Klimaschutz
muss bertcksichtigt werden, aber er darf nicht
zentraler und einziger Bestandteil einer stadte-
baulichen Sanierungsmallinahme sein. Das
halten wir flr zu weitgehend. Vielen Dank!

Vorsitzender: Herr Dr. Mattner bitte.
Dr. Andreas Mattner (ZIA): Nur noch kurz dazu,

da auch hier fast alles gesagt ist: Wir haben das
auf3erordentlich begriif3t und das soll auch weiter

so sein. Wir finden es auch richtig, dass das eine
kommunale Aufgabe ist. Irgendwie klang ja
heute auch einmal an, wir hétten ja schon genug
Ebenen, die sich damit beschéftigen. Aber wir
meinen schon, dass es auch eine kommunale
Aufgabe ist, sich darum zu kiimmern. Sie haben
gesagt: VerhéltnismaRigkeit. Ich meine, der
MaRstab muss die Wirtschaftlichkeit sein, die
natirlich auch die Kommune dabei zu beachten
hat. Das ist ganz wichtig! Wenn das tberzogen
ist, wird es nicht funktionieren oder ist untauglich.
Aber ansonsten finden wir es richtig, dass es
aufgenommen worden ist und bewahrt sich auch
in der Praxis.

Vorsitzender: Vielen Dank! Ich mdchte mich
recht herzlich bei der Expertin und den gelade-
nen Experten bedanken, bei den Gasten, bei den
Kolleginnen und den Kollegen fir die groR3e
Disziplin, sodass wir diesmal eine Anhdrung in
entspanntem Zeitablauf hatten und praktisch alle
Fragen beantwortet werden konnten. Ich win-
sche allen noch einen schénen Tag!

Schluss der Sitzung: 11.35 Uhr

Dr. Anton Hofreiter, MdB

Vorsitzender
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. Anlage 1
Offentliche Anhérung am

30. Januar 2013, ab 09.00 Uhr zum

Gesetzentwurf der Bundesregierung

Starkung der Innenentwicklung in den Stddten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklungen des Stddtebaurechts

BT-Drucksache 17/11468

Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

Baugesetzbuch wirklich novellieren
BT-Drucksache 17/10846
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Deutscher Bundestag

Ausschuss f. Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung

Ausschussdrucksache

17(15)500-A
Sitzung am 30.01.2013

Postanschrift: NABU « 10108 Berlin

tscher Bundestag
DeUeC A 15

YA
/ NABU

Bundesgeschifisstelle

Deutscher Bundestag i Kristian Kléckner
Ausschuss fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung Cj Perasillchor Roforont des
Sekretariat 7 stv. Bundesgeschiftsfiihrers und

Platz der Republik 1
11011 Berlin

Fachbereichsleiters Naturschutz und
Umweltpolitik

Telefon: 030.284 984 1621
Telefax: 030.284 984 3621
E-Mail:  Kristian.Kloeckner@NABU.de

Berlin, den 21. Januar 2013

Offentliche Anhorung im Ausschuss fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung des Deutschen Bun-

destages

Sehr geehrte Frau Gerstberger,
Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei tibersende ich Ihnen die Stellungnahme des NABU zur 6ffentlichen Anhorung im Ausschuss
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung des Deutschen Bundestages zum Gesetzentwurf der Bundes-
regierung sowie zum Antrag Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN ,Baugesetzbuch wirklich novel-
lieren®. Zudem finden Sie anbei die Stellungnahme zum damaligen Entwurf eines Gesetzes zur Stir-
kung der Innenentwicklung in den Stidten und Gemeinden und zur weiteren Fortentwicklung des

Stadtebaurechts.

Mit freundlichen Griiflen

Kristian Klockner

Bankverbindung

Bank fiir Sozialwirtschaft
BLZ 37020500
Konto-Nr. 80518 00

IBAN DE 383702 0500 0008 051806
BIC BFSWDE33XXX

Spendenkonto NABU - Naturschutzbund NABU online NABU international

Bank fiir Sozialwirtschaft Deutschland e.V. Informationen und Der NABU ist Mitglied der Inter-
BLZ 37020500 CharitéstraBe 3, 10117 Berlin Service im Internet: nationalen Naturschutzunion -
Nr. 100 100 Telefon 030.284984 -0 www.NABU.de IUCN und deutscher Partner von
Spenden und Beitrage Telefax 030.28 4984 -2000 BirdLife International

sind steuerlich absetzbar NABU@NABU.de
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2 S

/NABU

STELLUNGNAHME

Offentliche Anhdrung im Ausschuss fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung des
Deutschen Bundestages

Zum

Gesetzentwurf der Bundesregierung zur ,Starkung der Innenentwicklung in
den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebau-

rechts“ (14.11.2012)
sowie

Antrag Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN ,,Baugesetzbuch wirklich novel-

lieren®

Vorbemerkung

Im Rahmen der Verbindebeteiligung zum ,,Entwurf
eines Gesetzes zur Stirkung der Innenentwicklung in
den Stidten und Gemeinden und weiteren Fortent-
wicklung des Stidtebaurechts“ hat der NABU bereits
Stellung genommen und sich zu folgenden Themen
der geplanten Novelle geduflert:

« den Regelungen zur Stirkung der Innenentwick-
lung,

« der Privilegierung von Vorhaben im Auflenbereich
und

« der Beriicksichtigung des Klimaschutzes.

Im weiteren Verfahren wurden leider keine diese
Punkte betreffenden Anderungen an der Gesetzesvor-
lagevorgenommen, die die Ausfithrungen der Stel-
lungnahme' obsolet werden lieBen. Die wesentlichen
Anmerkungen werden im Folgenden zusammengefasst
und aktualisiert (siche 1).

Zum Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRU-
NEN ,,Baugesetzbuch wirklich novellieren nimmt der
NABU erstmalig Stellung (siche 2).

1 Stellungnahme zum Referentenentwurf vom 14.02.2012,
siche Anlage
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NABU-STELLUNGNAHME - Offentliche Anhérung BauGB/BauNVO-Novelle

1 Gesetzentwurf der
Bundesregierung

Grundsitzlich wird eine Novellierung des BauGB und
der BauNVO zur Stirkung der Innenentwicklung und
zur Reduzierung der Flicheninanspruchnahme vom
NABU begriifit. Als richtige Schritte auf diesem Weg
zihlen im vorliegenden Entwurf:

« den Vorrang der Innenentwicklung als Ziel der
stidtebaulichen Entwicklung ausdriicklich zu be-
tonen (§1 Abs.5 BauGRB),

« eine besondere Begriindungspflicht fiir eine ge-
plante Umwandlung landwirtschaftlich oder als
‘Wald genutzter Fkichen einzufithren und dazu ins-
besondere die Ermittlung der Innenentwicklungs-
maglichkeiten zu fordern (§1a Abs.2 BauGB),

« das kommunale Vorkaufsrecht zugunsten Dritter
nicht mehr auf eine bezweckte bauliche Nutzung
7u beschrinken (§ 27a BauGRB),

« Riickbau- und Entsiegelungsgebote fiir ,,Schrott-
immaobilien“ nicht mehr an die Existenz eines Be-
bauungsplanes zu binden (§179 BauGB) sowie

« die Moglichkeiten der Festsetzung des Mafles der
baulichen Nutzung stirker an den tatsichlichen
Gegebenheiten zu orientieren(§17 BauNVQO).

Die beabsichtigte Stirkung der Innenentwicklung
durch das BauGB kann nach Auffassung des NABU
jedoch nur erreicht werden, wenn der Gesetzentwurf in
folgenden Punkten prizisiert bzw. geindert wird.

Priizisierung der Begriindungspflicht
(§la Abs.2 BauGB)

Innenentwicklungsmoglichkeiten

Art (und Umfang) der geplanten Begriindungspflicht
sind im vorliegenden Entwurf ebenso wenig bestimmt,
wie die Anforderungen an die ,Ermittlung zu den
Moglichkeiten der Innenentwicklung®. Bedauerlicher-
weise haben die nunmehr gewihlten Formulierungen
im Vergleich zum Stand Februar 2012 noch an Nach-
driicklichkeit verloren.

Zur Verdeutlichung sollte die geforderte Begriindung
der Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaft-
lich oder als Wald genutzter Flichen mit dem Nach-
weis  ausgeschopfter  Innenentwicklungspotenziale
verkniipft werden.

Bauflichenbedarfe

An die Begriindung des Bedarfs neuer Bauflichenaus-
weisungen auf Kosten des Freiraums sind qualifizierte
Anforderungen zu stellen. Der oben genannten ,Er-

mittlung” der Innenentwicklungspotenziale ist eine
verlissliche Baubedarfsermittlung gegeniiber zu stellen.
Diese Bedarfsermitlung muss auf Grundlage einer
aktuellen, regional abgestimmten Vorausschitzung der
Beviilkerungs- und Wirtschaftsentwicklung erfolgen -
am solidesten geschieht dies auf Basis eines regelmifig
revidierten Flichennutzungsplans.

Kosten-Nutzen-Analyse

Eine empfehlenswerte Weiterentwicklung der Begriin-
dungspflicht wire die Einfiihrung einer Kosten-
Nutzen-Analyse der beabsichtigten Planungen. Insbe-
sondere bei Bauleitplinen, die die erstmalige Inan-
spruchnahme von Flichen im AuRenbereich vorberei-
ten, kommt die Abschitzung der langfristigen finanzi-
ellen Folgen bislang deutlich zu kurz.

Privilegierung von Vorhaben im Aullenbereich
($35 BauGB)

Der NABU wendet sich grundsitzlich gegen eine Aus-
weitung der  Privilegierungsmoglichkeiten  nach
§ 35 BauGB. So wird die im vorliegenden Entwurf
vorgesehene Privilegierung fiir Nutzungsinderungen
($35 Abs.4 BauGB) strikt abgelehnt. Diese Anderung
in einem ,,Gesetz zur Stirkung der Innenentwicklung
in den Stidten und Gemeinden® vorzulegen, ist nicht
nachvollziechbar,

Die geplanten Anderungen des §35 BauGB Abs. 1 und
Abs. 4 zeigen einmal mehr, dass dieser einer grund-
sitzlichen Reform bedarf und im Sinne einer tatsichli-
chen ,Fortentwicklung des Stidtebaurechts™ in einer
eigenen Novelle grundlegend iiberarbeitet werden
muss.

Eine grundlegende Novelle des § 35 BauGB sollte die
derzeitigen Privilegierungsmoglichkeiten kritisch iiber-
pritfen und zum Schutz des Auflenbereiches wieder
reduzieren. Gleichzeitig kann das Ziel ,,Stirkung der
Innenentwicklung® auch im §35 BauGB hervorgeho-
ben werden: Selbst bei (eigentlich) privilegierten Vor-
haben sollte gepriift werden, ob diese im Innenbereich
verwirklicht werden kinnen - um den Landschafts-
verbrauch zu reduzieren und den Auflenbereich zu
schiitzen.
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2 Antrag der Fraktion
BUNDNIS 90/ DIE GRUNEN

Qualitative Innenentwicklung

Der NABU unterstiitzt die Forderung, den Vorrang
einer qualitativen Innenentwicklung im Baugesetzbuch
zu verankern (s.0.).

« Eine qualitative Innenentwicklung muss langfristig

tragfihige (und finanzierbare) Siedlungsstrukturen
hervorbringen, Umweltbelange ebenso wie die Be-
diirfnisse der Bewohnerlnnen beriicksichtigen. Fi-
ne Analyse aller Entwicklungsmoglichkeiten im In-
nenbereich der Stidte und Gemeinden ist als Basis
hierfiir unabdingbar. Dazu gehéren neben der
Griinraum- und Freiflichenplanung auch bauliche
Entwicklungen durch Nachverdichtung, die Besei-
tigung von Leerstinden, die Anpassung/ Umnut-
zung von Gebduden etc.
Wie im Antrag vorrangig auf ,Brachflichen® abzu-
stellen geht daher nicht weit genug, vielmehr sind
als Grundlage einer langfristig tragfihigen Flichen-
kreislaufwirtschaft alle Bau(land)- und Freifli-
chenpotenziale zu beriicksichtigen und zu bewer-
ten. Dass diese Flichenbewertung, die die Basis fiir
die mogliche Aufnahme eines Grundstiicks in ein
Baulandkataster (nach §200 Abs.3 BauGB) zu sein
hat, auch die Kriterien Biodiversitit und Griin-
raumvernetzung, Klimafolgenanpassung und Nah-
erholung beinhaltet, versteht sich aus Sicht eines
Umweltverbandes von selbst. Das parallele Fiihren
eines Brachflichen- und eines Baulandkatasters
scheint wenig praktikabel.

« Die Umwandlung des Duldungsgebots von Riick-
bau bzw. Entsiegelung von ,Schrottimmaobilien®
(§179 BauGRB) in eine Beseitigungsverpflichtung
wire — angesichts der finanziellen Situation kom-
munalen Haushalte — zwar wiinschenswert, die
Umsetzung wird aber als wenig praktikabel einge-
schitzt. In der Praxis wird von den Mdglichkeiten
der stidtebaulichen Gebote (§175-179 BauGB)
wenig Gebrauch gemacht. Dies wiire auch bei der
Beseitigungsverpflichtung uw.a. wegen der damit
wU. verbundenen Entschidigungs- bzw. Uber-
nahmenotwendigkeiten durch die Gemeinde zu
erwarten. Bestehen konkrete Entwicklungsabsich-
ten fiir das Grundstiick seitens der Gemeinde, hitte
diese mit einem Duldungsgebot zudem einen gri-
Reren (weil aktiven) Handlungsspielraum.

+ Der NABU unterstiitzt die Forderung nach einer
umfassenden Evaluierung der Bebauungsplanver-
fahren nach $§13a BauGB, insbesondere der An-
wendungsfille, der tatsichlichen ,Beschleuni-
gungswirkung® und der Umweltfolgen der verein-
fachten Verfahren. Ggf. ist der §13a BauGB ent-

sprechend den Ergebnissen dieser Evaluation zu
novellieren,

« Eine Uberarbeitung der Baunutzungsverordnung
mit der Orientierung am Leitbild der Nachhaltig-
keit (u.a. Abkehr von der Funktionstrennung) ist
tiberfillig,

« Zur energetischen Quartiersanierung siche NABU-
Stellungnahme vom Februar 2012 (Anlage), zur
fiskalischen Wirkungsanalyse siehe oben.

Schutz des Aulienbereiches und Eindimmung der
Massentierhaltung

Der NABU spricht sich fiir eine grundlegende Novelle
des § 35 BauGB mit einer Uberpriifung und Reduzie-
rung der derzeitigen Privilegierungsméglichkeiten aus.
(s.0.) Dabei sind alle Vorhaben, die bodenrechtliche
Spannungen bzw. einen Abwiigungsbedarf erwarten
lassen und damit ein Planerfordernis nach sich ziehen
miissten, gleich zu behandeln — ob es sich nun um das
grofiflichige Gewiichshaus eines Gartenbaubetriebs,
die Stallanlage eines Schweinemastbetriebs oder ein
Klirwerk handelt. Bei der Privilegierung von Vorha-
ben, die einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb
dienen, ist deutlich auf den riumlichen Flichenzu-
sammenhang bzw. die untergeordnete Rolle in Bezug
auf die Betriebsfliche abzustellen.

Das Ziel der Eindimmung der Massentierhaltung wird
jedoch nicht allein iiber eine Novelle des BauGB er-
reicht werden konnen, sondern erfordert in erster Linie
eine verinderte Agrarpolitik.

Teilhabe und sozialgerechte Stadtentwicklung

Sachliche Information, frithzeitige und ernsthafte
Beteiligung sowie transparente Entscheidungsprozesse
sind nach Auffassung des NABU die grundlegenden
Voraussetzungen fiir eine hohere Akzeptanz von Pla-
nungsvorhaben und die Vermeidung von Konflikten.
Informelle Beteilignngsformen konnen dazu einen
wertvollen Beitrag leisten. Natiirlich gibt es keine Ga-
rantie, dass gut gemeinte Informations- und Beteili-
gungsangebote automatisch zu einer hoheren Zu-
stimmung fithren. Aber selbst wenn eine vollstindige
Konfliktvermeidung unwahrscheinlich ist, kann die
frithzeitige Klirung der ,,Hauptkonfliktlinien (etwa in
einem , Konfliktatlas®) zu einer besseren Bewiltigung
der Probleme und zu tragfihigeren Losungen fiihren.
Entscheidend ist daher, die Ziele, Interessen und Rollen
der Beteiligten fiir den gesamten Planungsprozess
transparent zu machen.

Der NABU unterstiitzt daher auch die Forderung nach
einer Weiterentwicklung der formalen Offentlichkeits-
beteiligung und fordert dabei insbesondere:
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« die Aufwertung, Erginzung und stirkere Verein-
heitlichung der gesetzlich geregelten Beteiligungs-
verfahren (in Plan- und Zulassungsverfahren).

« im Rahmen einer méglichst friihzeitigen Konsulta-
tion alle relevanten Interessengruppen stirker in
die Entwurfsphase fiir Pline, Programme und Stra-
tegien einzubinden.

Eine frithreitige Offentlichkeitsbeteiligung muss ver-
pflichtender Bestandteil der Verfahren sein: der
Scoping-Termin fiir die Umweltvertriglichkeitsprii-
fung konnte zeitlich vorgezogen und 6ffentlich durch-
gefithrt werden, um Fragen und Vorbehalte bei der
Festlegung des Untersuchungsrahmens beriicksichti-
gen zu kinnen, bevor sich die Planungen bereits zu
sehr verfestigt haben. Spiter im Verfahren sollte die
Durchfiihrung eines Erdrterungstermins als Kristallisa-
tionspunkt fiir die Offentlichkeitsbeteiligung obligato-
risch sein und fiir alle Biirger uneingeschriinkt offen
stehen. Die Fristen fiir eine Beteiligung der Offentlich-
keit und der betroffenen Behorden sollten angeglichen
d.h. vereinheitlicht werden. Bei der Bemessung der
Beteiligungsfristen ist der unterschiedliche Komplexi-
titsgrad der Vorhaben/ Planungen 7u beriicksichtigen.

Ziel- und Interessenskonflikte treten bei einer frithzei-
tigen Beteiligung aller relevanten Interessensgruppen
nicht erst im fortgeschrittenen Planungs- oder gar
Umsetzungsstadium der einzelnen Vorhaben zu Tage.
Damit erhéhen sich die Chancen fiir konsensuale und
damit in der Regel bessere Lisungen und fiir die Ver-
meidung von Eskalationen.

Kontakt

NABU-Bundesverband
Nicola Krettek , Referentin fiir nachhaltige Siedlungsentwicklung
Tel. 030-284984-1600, E-Mail: Nicola. Krettek@NARBU.de

: © 01/2013, Naturschutzbund Deutschland (NABU) eV.
Charitéstrafie 3, 10117 Berlin, www.NABU.de. Fotos: Fotolia/Increa, Fotolia/Leiftryn, Fotolia/M. Hahn, 01/2010
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NABU

STELLUNGNAHME

Stellungnahme zum Entwurf eines Gesetzes
zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und zur weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts

(Stand des Entwurfs: 14.02.2012)

Vorbemerkung

Das Siedlungswachstum in Deutschland hilt unge-
bremst an — jeden Tag werden bundesweit knapp
90 Hektar Natur und Landschaft fir Siedlungs- und
Verkehrsflichen neu in Anspruch genommen. Die
Bundesregierung strebt an, den Landschaftsverbrauch
fiir neue Siedlungs- und Verkehrsflichen zu verrin-
gern; Ziel ist eine Reduzierung bis zum Jahr 2020 auf
30 Hektar am Tag. Eine Maf8nahme um den Nachfra-
gedruck auf diese Auflenbereichsflichen zu reduzieren,
ist die Ausschopfung der Bebauungsmoglichkeiten
innerhalb der Siedlungsgebiete und die Wiedernut-
zung von Brachflichen. Der NABU befiirwortet daher
Initiativen zur Stirkung der Innenentwicklung und
zum Schutz der Auflenbereiche. Regelungen, die zu
einer Ausweitung baulicher Nutzungen in Natur und
Landschaft fiihren — etwa durch eine Erweiterung der
Privilegierungsregelungen nach §35BauGB, werden
vom NABU entschieden abgelehnt.

Neben der Reduzierung der Flicheninanspruchnahme
steht der Stidtebau vor der Herausforderung Ursachen
des Klimawandels im Rahmen seiner Handlungsmég-
lichkeiten zu beheben und sich dartiber hinaus den
Folgen dieses globalen Wandels anzupassen. Der NA-
BU begriifit daher die Aufnahme von Kriterien des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung fiir die Beur-
teilung der Sanierungsbediirfiigkeit eines Gebietes

(§136 Abs. 2 BauGB). Damit besteht kiinftig die Mog-
lichkeit, Regelungen des Energierechtes auch auf Be-
standsgebiude in Gebieten anzuwenden, die einen
Anpassungsbedarf an Ziele des Klimaschutzes und der
Klimafolgen aufweisen.

Im Einzelnen nimmt der NABU zu folgenden The-
menkomplexen des Gesetzes zur Stirkung der Innen-
entwicklung in den Stidten und Gemeinden und zur
weiteren Fortentwicklung des Stidtebaurechts Stellung:

« Regelungen zur Stirkung der Innenentwicklung,
« Privilegierung von Vorhaben im Aufenbereich,
« Forderung des Klimaschutzes.
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Regelungen zur Starkung der In-
nenentwicklung
(Zu Nummer 2, 3, 12, 13 und 20)

Der NABU begriifit die vorgeschlagenen Anderungen
des BauGB zur Stirkung der Innenentwicklung und
der Reduzierung der Flicheninanspruchnahme. Lang-
jahrige Forderungen des NABU werden damit erfiillt.
Hierzu zihlen im vorliegenden Entwurf:

« den Vorrang der Innenentwicklung als Ziel der
stidtebaulichen Entwicklung ausdriicklich zu be-
tonen (§1 Abs.5 BauGB),

+ eine besondere Begriindungspflicht fiir eine ge-
plante Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flichen einzufithren und dazu
insbesondere die Ermittlung der Innenentwick-
lungspotenziale zu fordern (§1a Abs.2 BauGB),

« das kommunale Vorkaufsrecht zugunsten Dritter
nicht mehr auf eine bezweckte bauliche Nutzung
zu beschrinken (§ 27a BauGB) sowie

« Riickbau- und Entsiegelungsgebote fiir ,Schrott-
immobilien® nicht mehr an die Existenz eines Be-
bauungsplanes zu binden.

Die Umnutzung von Gewerbegebduden / Handwerks-
betrieben zu Wohnungen im unbeplanten Innenbe-
reich zu erleichtern (§ 34 Abs.3a) wird ebenfalls unter-
stiitzt, sofern sie energetischen Anforderungen von
Wohngebauden entsprechen.

Innenentwicklung -Potenzialermittlung

Nachhaltige Siedlungsentwicklung — d.h. Innenent-
wicklung — kann unterstiitzt werden, indem die Neu-
inanspruchnahme der Aufienbereiche einer schirferen
Pritfung unterzogen bzw. die Rechtfertigungsanforde-
rungen in der Begriindung zu erhdht werden. Die
geplanten Anderungen zum § 1a Abs.2 BauGB sind ein
erster wichtiger Schritt in diese Richtung.

Der Nachweis ausgeschipfter Innenentwicklungspo-
tentiale und die gerichtsfeste Begriindung der Bauleit-
planung wird sach- und fachgerecht nur auf der
Grundlage von sogenannten Bauland- oder Leer-
standskatastern erfolgen kiinnen. Das vom Gesetzgeber
verfolgte Ziel wiirde durch einen direkten Bezug auf
§200 Abs. 3 BauGB bzw. eine verpflichtende Einfith-
rung des dort genannten Baulandkatasters weitaus

deutlicher. Der §200 BauGB bietet den Kommunen
diese Méglichkeit bisher bereits als ,, Kann-Vorschrift®.
Im Zusammenspiel mit der geforderten Begriindungs-
pflicht fiir die erstmalige Inanspruchnahme von Fli-
chen fiir bauliche Zwecke sollte die Erarbeitung cines
Baulandkatasters verpflichtend werden. Bei der Erar-
beitung des Katasters und Definition der Baulandpo-
tenziale ist die soziale und tkologische Bedeutung von
Freifkichen (insbesondere in verdichteten Stadtgebie-
ten) angemessen zu beriicksichtigen.

Diese grundstiicksbezogenen Analysen und Bewertun-
gen miissen durch die Kommunen in grofierem Um-
fang erst erarbeitet werden, die behauptete Kosten-
neutralitit des Gesetzesentwurfes somit fraglich. Die
Umsetzung dieser begriiflenswerten Neuerung wird
daher mafBgeblich von der finanziellen Situation des
jeweiligen kommunalen Haushalts abhiingen. Der
Bund ist an dieser Stelle gefordert im Sinne des
Konnexititsprinzips die Finanzierung sicher zu stellen.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels
ist es geboten, auch an die Begriindung des Bedarfs
neuer Bauflichenausweisungen auf Kosten des Frei-
raums qualifizierte Anforderungen zu stellen. Der o.g.
Auflistung der Innenentwicklungspotenziale ist also
eine valide Baubedarfsermittlung gegeniiber zu stellen.
Diese Bedarfsermittlung muss auf Grundlage einer
Vorausschitzung der Bevilkerungs- und Wirtschafts-
entwicklung und in regionaler (und landesweiter)
Abstimmung unter Beriicksichtigung des demographi-
schen Wandels erfolgen. Nach den Grundsitzen des
BauGB sind diese Grundlagen fiir Bebauungspline aus
der Flichennutzungsplanung zu entwickeln. Bei iiber-
alterten Flichennutzungsplinen, die in der Praxis seit
Jahrzehnten ohne Neuaufstellung durch wiederholte
Anderungen fortgeschrieben werden, kann dies nicht
mehr sachgerecht erfolgen. Die Revisionspflicht fiir
Flichennutzungspline sollte wieder in das BauGB
aufgenommen werden. Eine Uberpriifung und ggf.
notwendige grundlegende Uberarbeitung dh. Nevauf-
stellung des Flichennutzungsplans wiirde wieder zur
Pflichtaufgabe (und ,dirfte* auch von finanzschwa-
chen Kommunen geleistet werden, die oft in besonde-
rem Mafle von notwendigen Strukturanpassungen
betroffen sind).

Eine empfehlenswerte Weiterentwicklung der Begriin-
dungspflicht fir Bauleitpline wire die Einfithrung
einer Kosten-Nutzen-Analyse der beabsichtigten Pla-
nungen. Insbesondere bei Bauleitplinen, die die erst-
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malige Inanspruchnahme von FEichen im Auflenbe-
reich vorbereiten, kommt die Abschitzung der lang-
fristigen finanziellen Folgen bislang deutlich zu kurz.

Schrottimmobilien

Bislang ist die Aussprache eines Riickbaugebotes nach
§179 BauGB an die Aufstellung eines B-Plans gebun-
den; analog gilt dies auch fiir das Entsiegelungsgebot
fiir langfihrige Brachen ohne bauliche Nachnutzungs-
perspektiven. Den Aufwand fiir die Aufstellung eines
Bebauungsplans haben Stidte und Gemeinden ver-
stindlicher Weise gescheut. Die geplante Entbiirokrati-
sierung erleichtert Vorhaben zur Innenentwicklung —
entweder bauliche Nachnutzung oder Aufwertung als
Freiraum — und wird daher vom NABU beftirwortet.
Die Anforderungen an Natur und Artenschutz bzw.
die Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes sind zu
beachten.

Privilegierung von Vorhaben im
AuBenbereich
(ZuNr. 14aund b)

Der NABU wendet sich grundsiitzlich gegen eine Aus-
weitung  der  Privilegierungsméglichkeiten — nach
§35BauGB. Die im vorliegenden Entwurf geplante
Anderung des § 35 Abs. 4 BauGB in einem ,Gesetz zur
Stirkung der Innenentwicklung in den Stidten und
Gemeinden“ vorzulegen, ist viillig unverstindlich.

Der Auflenbereich kann durch eine immer intensiver
werdende bauliche Nutzung seiner Funktion als vor
allem landwirtschaftlich genutzter Raum mit grofler
Bedeutung fiir Natur und Mensch nicht mehr gerecht
werden. Insbesondere die extreme Zunahme von Vor-
haben zur gewerblichen Tierhaltung im Aufenbereich
haben den Eindlichen Raum an vielen Stellen tiber-
formt, Diese Entwicklung steht im Widerspruch zu
den Zielen des Baugesetzbuchs (BauGB). Ursache fiir
diese Fehlentwicklungen ist eine zu groRziigige Ausle-
gung des § 35 BauGB (v.a. Abs. 1 Nr.4).

Die geplante ,Ent-Privilegierung" von UVP-pflichtigen
Tierhaltungsanlagen wird daher als richtiger Schritt auf
dem Weg zu einer Reduzierung der Privilegierungstat-
bestinde grundsitzlich  begriiit  (§35  Abs.l
Nr. 4 BauGB). Es bestehen jedoch Zweifel an der Wi-

derspruchsfreiheit der geplanten Anderung mit der
grundsitzlichen  Privilegierung landwirtschaftlicher
Betriebe nach § 35 Abs.1 Nr. 1. Sinn der Privilegierung
landwirtschaftlicher Betriebe ist es, der besonderen
Flichengebundenheit landwirtschaftlicher Produktion
Rechnung zu tragen. Bei der alleinigen Bindung der
Zulissigkeit an die Grenze der UVP-Pflicht iiber § 35
Abs. 1 Nr. 4 kommt dieser Gedanke jedoch nicht zum
Tragen. Mit einer Aufweichung der Flichenbindung
wird die Privilegierung fiir landwirtschaftliche Gebiu-
de im Auflenbereich prinzipiell in Frage gestellt. Die
Zulissigkeit von Tierhaltungsanlagen, mit zu erwar-
tenden Umweltauswirkungen sollte daher auch mit
§ 35 Abs.1 Nrl verkniipft werden.

Die im Entwurf vorgesehene Privilegierung fiir Nut-
zungsinderungen (§35 Abs.4 BauGB) wird vom NA-
BU strikt abgelehnt. Bisher wird die Zulissigkeit von
Nutzungsinderungen an die zweckmiflige Verwen-
dung erhaltenswerter Bausubstanz gekniipft, die ge-
plante Anderung bedeutet de facto die Maglichkeit
eines Neubaus mit einer neuen Nutzung an Stelle einer
wauch zur Wahrung der Kulturlandschaft erhaltens-
werten Bausubstanz,

In der Begriindung des Entwurfes wird ausgefiihrt,
dass die Neuregelung ,den Strukturwandel in der
Landwirtschaft” unterstiitzen solle. Die in der Begriin-
dung genannte beispielhafte Aufzihlung moglicher
Abweichungen vom Erscheinungsbild des urspriingli-
chen Gebiiudes umfasst Verinderungen zur Erhhung
des Wohnwertes (Fenster, Eingangsbereich) sowie
ynach aulen hin sichtbare Manahmen zur Einhal-
tung gesetzlicher Anforderungen an die Einsparung
von Energie®. Dies legt die Vermutung nahe, dass die
geplante Anderung vornehmlich einer Stirkung der
Wohnnutzung im Auflenbereich zugutekommen soll/
wird. Im Falle einer solchen Anderung zu Wohnzwe-
cken konnen damit drei zusitzliche Wohnungen je
Hofstelle entstehen. Durch die Moglichkeit, als Ersatz
fur die aufgegebene Nutzung eine Neubebauung vor-
zunehmen, wenn diese im Interesse der Entwicklung
des Betriebs erforderlich ist (§35 Abs.4 Nr.1 Buchstabe
g), besteht die Gefahr einer weiteren baulichen Inan-
spruchnahme des Aufenbereiches.

Wie angesichts der durch diese Anderung eingerium-
ten baulichen Entwicklungsmaglichkeiten die Formu-
lierung des §35 Abs.4; ,den Vorhaben [...] kann nicht
entgegengehalten werden, dass sie |...| die Entstehung,
Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung
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befiirchten lassen®, beibehalten und begriindet werden
kann, ist nicht ersichtlich.

In diesem Zusammenhang fordert der NABU, das Ziel
der Stirkung der Innenentwicklung im Sinne des Ge-
setzes auch im § 35 BauGB deutlich hervorzuheben.
Auch bei privilegierten Vorhaben sollte gepriift wer-
den, ob diese nicht im Innenbereich zu verwirklichen
sind, um der Zielsetzung einer Stirkung der Innenent-
wicklung und einer Reduzierung des Landschaftsver-
brauchs Rechnung 7zu tragen. Dazu sollte Abs.l wie
folgt geiindert werden: ,, Im Aufenbereich ist ein Vor-
haben nur zulissig, wenn es nicht im Innenbereich
verwirklicht werden kann, es dem Ziel des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entspricht, andere of-
fentliche Belange nicht entgegenstehen, die Erschlie-
Bung gesichert ist ..."

Weiterhin wiire es ganz im Sinne eines ,Gesetzes zur
Stirkung der Innenentwicklung in den Stidten und
Gemeinden“ den § 35 Abs. 6 BauGB aufzuheben. Nach
§ 35 Abs. 6 BauGB kann fiir bebaute Bereiche im Au-
Renbereich unter bestimmten Voraussetzungen durch
Satzung bestimmt werden, dass Wohnzwecken die-
nenden Vorhaben aber auch Handwerks- und Gewer-
betrieben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie
einer Darstellung im Flichennutzungsplan widerspre-
chen oder die Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung befiirchten lassen. Die Vorschrift stellt
damit eine Ausnahme von dem Grundsatz dar, den
AuRenbereich méglichst von Bebauung frei zu halten.
Durch die Vorschrift kann es insbesondere 7zu einer
Verfestigung von Splittersiedlungen im Auflenbereich
kommen.

Kontakt

NABU-Bundesverband

Férderung des Klimaschutzes
(ZuNr.18a,bundc)

Zusitzlich zu den geplanten Anderungen zum beson-
deren Stidtebaurecht miissen aus Sicht des NABU
Stidte und Gemeinden in die Lage versetzt werden, die
energetische Beschaffenheit und die Gesamtenergieeffi-
zienz der vorhandenen Bebauung in Sanierungsgebie-
ten festlegen zu diirfen, die tiber die geltenden Anfor-
derungen des Energierechts hinausgehen. Dies bedarf
der Klarstellung, um zukiinftig Rechtsunsicherheiten
zu vermeiden und die bezweckte Wirksamkeit von
§136 Abs.2 BauGB gegeniiber den fehlenden unbe-
dingten Anforderungen des Energierechts an die vor-
handene Bebauung zu entfalten.

Erginzend und in Anlehnung zu den Anderungen des
§ 136 Abs. 2 BauGB sollte zur Flankierung und Klar-
stellung im §177 BauGB das Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot um den Begriff der energeti-
schen Modernisierung erweitert werden.

Aus Sicht des NABU setzt zudem die Wirksamkeit der
Regelung in § 136 BauGB voraus, dass die Bundesre-
gierung das Programm der Stidtebaufirderung auf die
urspriingliche Forderhthe von knapp 600 Mio. Euro
in 2002 aufstockt. Das Programm zur Forderung der
energetischen Stadtsanierung muss wie urspriinglich
vorgesehen bei 92 Mio. Euro in 2012 und 100 Mio.
Euro in 2013 verbleiben, Allerdings bedarf es der An-
passung der Forderrichtlinien. Die Planung von Ener-
gieversorgungsstrukturen muss zukiinftig als Voraus-
setzung fiir die Inanspruchnahme des Programms
gelten, um die bisherige Forderpraxis von Zuschiissen
fiir die Planung mit Zinsverbilligungen von Investitio-
nen verbindlich miteinander zu verzahnen.

Nicola Krettek , Referentin fiir nachhaltige Siedlungsentwicklung

Tel. 030-284984-1600, E-Mail: Nicola.Krettek@NABU.de

Ulf Sieberg, Referent fiir Energieeffizienz und Gebiiudesanierung,

Tel. 030-284984-1521, E-Mail: Ulf.Sieberg@NABU .de

Impressum: © 03/2012, Naturschutzbund Deutschland (NABU) e.V.
Charitéstrafle 3, 10117 Berlin, www.NABU.de. Fotos: Fotolia/Increa, Fotolia/Leiftryn, Fotolia/M. Hahn, 01/2010
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Entwurf eines Gesetzes zur Stiirkung der Innenentwicklung in den Stiidten und Ge-
meinden und weiteren Fortentwicklung des Stidtebaurechts — Gesetzentwurf der
Bundesregierung (BT-Drs. 17/11468); " Baugesetzbuch wirklich novellieren' — Antrag
der Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN (BT-Drs. 17/10846)
Offentliche Anhérung des Ausschusses fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung am

30.01.2013; Ihr Schreiben vom 14.12.2012; Ihr Zeichen: PA 15/1

Sehr geehrter Herr Dr. Hofreiter.
sehr geehrte Damen und Herren Abgeordnete,

vielen Dank fiir Ihre Einladung an die Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbinde
zur 6ffentlichen Anhdrung und die Gelegenheit zur Stellungnahme zum o. g. Gesetzentwurf
und zum Antrag "Baugesetzbuch wirklich novellieren". Zum Gesetzesvorhaben haben wir

seitens der kommunalen Spitzenverbinde folgende Anregungen:

"Entwurf eines Gesetzes zur Stiirkung der Innenentwicklung in den Stidten und Ge-
meinden und weiteren Fortentwicklung des Stiidtebaurechts"

Die Novelle basiert in wesentlichen Teilen auf den Ergebnissen der auch unter Beteiligung
der kommunalen Spitzenverbiande durchgefiihrten "Berliner Gespriche zum Stidtebaurecht".
Der diesen Gesprichen zugrunde liegende Aufirag, im BauGB den Klimaschutz zu verankern
und den Vorrang der Innenentwicklung zu stirken, wird von den kommunalen Spitzenver-

bidnden unterstiitzt.

Zu einigen bedeutsamen Anderungen im Einzelnen nehmen wir — insbesondere auch unter
Beriicksichtigung der Stellungnahme des Bundesrates vom 21.09.2012 und der Gegeniul3e-

rung der Bundesregierung — wie folgt Stellung:

Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbande
Hausvogteiplatz 1, 10117 Berlin Telefon (0 30) 3 77 11-0; Telefax (0 30) 3 77 11-999
E-Mail: post@komm unale-spitzenverbaende. de; www._kommunale-spitzenverbaende.de

40



Ausschuss fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 92. Sitzung, 30.01.2013

-2-
(die Nummerierung bezieht sich auf den Regierungsentwurf mit Ausnahme der vom Bundesrat
"neu" eingebrachten Vorschidge)
Artikel 1 — Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB)

ZuNr.2 Bst.a(§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) "Vorrang der Innenentwicklung"

Mit der im Regierungsentwurf vorgeschlagenen Regelung wird der Vorrang der Innenent-
wicklung in die Planungsleitlinien des § 1 Abs. 5 BauGB aufgenommen. Dies wird
ausdriicklich begriifit. Durch die Ausgestaltung als "Soll"-Vorschrift ist bereits ein hoher Grad
an Verbindlichkeit erreicht. der aber den Gemeinden dennoch den nétigen Abwégungsspiel-
raum ldsst, um auch andere — gleichwertige — Planungsbelange beriicksichtigen zu kénnen.
Eine Verschirfung des Vorrangs der Innenentwicklung. wie sie der Bundesrat vorschligt.
beengt die kommunalen Planungsspielriume unangemessen. Die ablehnende Stellungnahme
der Bundesregierung wird daher unterstiitzt.

Zu Nr. 8§ 9 Abs. 2 b—neu — BauGB "Spielhallenbebauungsplan”

Ausdriicklich begrii3t wird. dass die dem § 2 a BauGB-Mallnahmengesetz nachgebildete Vor-
schrift des neuen § 9 Abs. 2 b BauGB die Steuerungsmdéglichkeit von Vergniigungsstitten
zukiinfiig nicht mehr beschrankt auf im Zusammenhang bebaute Gebiete nach § 34 Abs. 1
BauGB. sondern die Steuerung durch einfache Bebauungspléne auch flir Gebiete nach § 34
Abs. 2 BauGB ermdéglicht. Dadurch wird der Anwendungsspielraum erheblich erweitert und
auch rechtssicherer. Wie die Praxis zeigt. kann eine ungesteuerte Ansammlung von Vergnii-
gungsstitten zu einem "Trading Down-Effekt" fiir das betreffende Quartier flihren. Die
Regelung kann wesentlich dazu beitragen, stddtebaulichen Fehlentwicklungen entgegenzu-
wirken. Hierzu ist allerdings erforderlich, dass das neue Steuerungsinstrument fiir alle Arten
von Vergniigungsstitten eingesetzt werden kann. Bedauerlicherweise wird in der juristischen
FFachliteratur und Rechtsprechung der Begriff der " Vergniigungsstétte" nicht einheitlich aus-
gelegt. Zwar subsumiert die iberwiegende Meinung in der Literatur hierunter auch Bordelle
sowie bordelldhnliche Betriebe, ihr wird in der Rechtsprechung aber mehrheitlich nicht ge-
folgt. Um die Effektivitdt des Steuerungsinstruments zu erhdhen, wire es daher
wiinschenswert, wenn in der Begriindung noch ausdriicklich klargestellt wiirde, dass der Beg-
riff der Vergniigungsstiitte weit auszulegen ist und auch bauliche Anlagen. die der Prostitution
dienen, mit umfassen soll.

ZuNr. 11 a—neu (§ 15 Abs. 3 Satz 4 — neu — BauGB) "Verlingerungsmdglichkeit der Zu-
riickstellung von Baugesuchen"

Die vom Bundesrat vorgeschlagene Verldangerungsmdglichkeit (um ein Jahr) der Zuriickstel-
lung von Baugesuchen zur Sicherung der gemeindlichen Planungsziele bei der
Konzentrationsflachenausweisung fiir Vorhaben im Aufienbereich ist zu begriilen. Die derzeit
mdogliche Zuriickstellungsdauer von ldngstens einem Jahr ist gerade bei der Steuerung von
Windenergieanlagen i.d.R. fiir eine ausgewogene Planung mit entsprechender Offentlichkeits-
und Behoérdenbeteiligung sowie flir erforderliche Standortanalysen zu kurz.

Zu Nr. 12 a—neu (§ 24 Abs. 2 BauGB) "Erweiterung des gesetzlichen Vorkaufsrechts auf
Eigentumswohnungen"

Der Bundesrat schlagt vor. zur Verbesserung des gemeindlichen Vorkaufsrechts als wirksa-
mes Schutzinstrumentarium insbesondere zum Schutz der Mieter vor Verdrangung und
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Umwandlungsspekulation das gemeindliche Vorkaufsrecht auch beim Kauf von Rechten nach
dem Wohnungseigentumsrecht (WEG) ausiiben zu kénnen. Die Ausschlussregelung des § 24
Abs. 2 BauGB soll daher gestrichen werden. Dieser Vorschlag wird begrii3t, eine Erstreckung
des gemeindlichen Vorkaufsrechts auf VerduBBerungen nach dem WEG wiire insbesondere
auch zur Bewiltigung der "Schrottimmobilienproblematik” (vgl. Ausflihrungen zu § 179
BauGB) hilfreich. Um den Bedenken der Bundesregierung zu diesem Vorschlag Rechnung zu
tragen, konnte das Vorkaufsrecht in diesen Fillen vom Vorliegen einer Satzung nach § 25
BauGB (Besonderes Vorkaufsrecht) bzw. nach § 172 BauGB (Erhaltungssatzung) abhidngig
gemacht werden.

Zu Nr. 15 Bst. a(§ 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) "Grolie Tierhaltungsanlagen im Aullenbereich”

Seit mehreren Jahren werden die Stédte, Kreise und Gemeinden — insbesondere in den Lin-
dern Niedersachsen, Nordrhein- Westfalen und Sachsen-Anhalt., aber zunechmend auch bereits
in weiteren Bundeslidndern — mit einer stark wachsenden Anzahl von Ansiedlungswiinschen
fur Tierhaltungsbetriebe im Aullenbereich konfrontiert. Gegeniiber der rasch wachsenden
Anzahl von Ansiedlungsbegehren insbesondere von europaweit agierenden Fleischproduzen-
ten, die sich auf' § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB stiitzen und meist auch cine ungesteuerte
Ansiedelung von Biogasanlagen nach sich ziechen, haben sich dabei die Instrumente der
kommunalen Bauleitplanung in der Praxis oft als unzureichend erwiesen. So fillt es ange-
sichts der Komplexitédt der Bauleitplanung zunehmend schwerer., eine gerichtsfeste und auf
Ausgleich von Biirgerinteressen bedachte Planung zu realisieren.

Die bislang geltende, unbegrenzte Privilegierung von gewerblichen Tierhaltungsanlagen nach
§ 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB hat deshalb in der Praxis in den betroffenen Regionen zu einer un-
gesteuerten Ansiedelung einer Vielzahl von groB3en Stallanlagen der gewerblichen
Intensivtierhaltung — und hdufig sie erginzender Biogasanlagen — geflihrt, die vom herkdmm-
lichen Bild der Landwirtschaft mit iiberschaubarer Hofstelle nicht nur deutlich abweicht,
sondern auch in erheblichem Umfang zur Zersiedelung des Aullenbereichs flihrt. Diese Zer-
siedelung beeintrichtigt dabei auch in erheblichem Malle dic Moéglichkeiten der kommunalen
Bauleitplanung, den verschiedensten gesellschaftlichen Anspriichen an die Fldche steuernd
gerecht zu werden und eine vertrigliche Bodennutzung zu erméglichen.

Daher begriilen die kommunalen Spitzenverbinde die im Regierungsentwurt vorgesehene
und vom Bundesrat beflirwortete Begrenzung der Auf3enbereichsprivilegierung fiir gewerbli-
che Tierhaltungsanlagen in § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB: sie ist notwendige Voraussetzung
dafiir, dass die kommunale Bauleitplanung ihre ureigenste Aufgabe, ndmlich die Abwigung
und planerische Bewiltigung unterschiedlicher Nutzungsbelange. wieder erfiillen und einer
ungesteuerten Zersiedlung des AuBBenbereichs durch eine Vielzahl von Groflanlagen mit den
Instrumenten der Bauleitplanung wieder besser begegnen kann.

Die vorgeschene Koppelung der Aullenbereichsprivilegierung nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
an die (fehlende) UVP-Pflicht erscheint insgesamt sehr geeignet. den in einzelnen Regionen
aufgetretenen besonderen Belastungen durch die Kumulation von Vorhaben Rechnung zu
tragen. So bietet der gewihlte Regelungsansatz gegentiber absoluten und rein anlagenbezoge-
nen Obergrenzen wie etwa nach der 4. BImSchV den entscheidenden Vorteil. dass die
kumulierende Wirkung von Beeintrdchtigungen durch bereits bestehende Anlagen im Rah-
men der tiblichen gesamtrdumlichen Betrachtung aller in einem gemeinsamen
Einwirkungsbereich befindlichen Vorhaben nach Anlage 2 Nr. 2 des UVPG mit berticksich-
tigt werden kann (vgl. § 3 ci.V.m. § 3 b Abs. 3 Satz2 i.V.m. § 3 b Abs. 2 UVPG). Dabei
ermdglicht die vorgesehene Anderung als bundeseinheitliche Regelung zugleich differenzierte
Ergebnisse in Abhdngigkeit von den jeweiligen lokalen Gegebenheiten und Vorbelastungen,
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indem sie die Aul3enbereichsprivilegierung auch flir gewerbliche Tierhaltungsanlagen nicht
generell, sondern erst oberhalb einer klar definierten Erheblichkeitsschwelle entfallen ldsst, ab
deren Erreichen dic Umweltvertraglichkeit nicht generell aulber Frage steht und damit die wei-
tere Entwicklung im Aullenbereich zur Vermeidung von Konflikten der planerischen
Bewiltigung durch die Instrumente der kommunalen Bauleitplanung bedartf.

Sollten die Ergebnisse des im Aufirag des BMVBS durchgefiihrten Planspicels konkrete Hin-
weise liefern, dass gleichwohl auch aul3erhalb besonders betroffener Problemregionen die
landwirtschaftlichen Entwicklungspotentiale in erheblichem Umfang nachteilig betroffen sind
(insbesondere die bauerliche l.andwirtschaft im Sinne von § 201 BauGRB, die tiber § 35 Abs.1
Nr. 1 BauGB weiter privilegiert bleibt), wiare — auf Basis des vorgesehenen Regelungsansat-
zes — dariliber nachzudenken, die Koppelung von § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB an das UVPG so
zu modifizieren. dass die Aulenbereichsprivilegierung erst entfillt. wenn die nach Anlage 2
Nr. 2 des UVPG in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich kumulierend zu betrachtenden
Vorhaben zusammen genommen die Schwellenwerte (Tierplatzzahlen) der Anlage 1 Spalte 1
des UVPG tiberschreiten. Durch diese Modifikation kdnnte méglicherweise die fiir eine UVP-
Pflicht nach Anlage 1 Spalte 2 tibliche gesamtriumliche Betrachtung als Betrachtungsraum
mit den Tierplatzzahlen der Spalte 1 kombiniert werden und einen Malstab fiir eine spezifi-
sche lokale Viehdichte liefern. Allerdings sollte auch eine solche Modifikation zundchst in
der Praxis ndher gepriift und in einem Planspiel untersucht werden.

Zu Nr. 15 Bst. a Doppelbst. bb —neu (§ 35 Abs. 1 Nr. 8 BauGB) "Erweiterung der Privilegie-
rung von Photovoltaikanlagen im Aullenbereich”

Der Bundesrat schlédgt vor, die Zulassung von Photovoltaikanlagen im AuBBenbereich zu er-
leichtern. Demnach sollen zukiinfiig diese Anlagen privilegiert auch auf Halden. Deponien,
sanierten Altlastenflachen oder befestigten Flachen im Bereich von Konversionsflichen er-
richtet werden k&nnen.

Die den Vorschlag ablehnende Haltung der Bundesregierung wird begriiit. Eine weitere Aus-
dehnung der Privilegierungstatbestinde sollte insbesondere aus Griinden des Schutzes des
AuBenbereichs nicht erfolgen. Soweit in Einzelfillen diese Anlagen sinnvoll und gewiinscht
sind. kann deren Errichtung durch eine entsprechende Bauleitplanung gezielt — unter Abwi-
gung aller erheblicher Belange — erm&glicht werden.

Zu Nr. 15 Bst. b (§ 35 Abs. 4 Satz 2 — neu — BauGB) "Erleichterungen bei den begiinstigen
Vorhaben"

Die im Regierungsentwurf vorgesehene Erleichterung flir sonstige Vorhaben im Aullenbe-
reich wird — in Ubereinstimmung mit dem Votum des Bundesrates — abgelehnt. Abgesehen
davon. dass die Regelung bereits in sich unstimmig formuliert ist, widerspricht sic dem Ziel
der Novelle, die bauliche Entwicklung im AuBBenbereich einzuschrinken. Es steht zu beflirch-
ten. dass die Zersiedelung der Landschaft zunehmen wird. da mit der Neuregelung verstarkt
auch bisher nicht nutzbare Restgebdude von Hofen zur Errichtung von Wohnungen genutzt
werden kénnten. Dies widerspricht einer geordneten Siedlungsentwicklung in hohem Malie.

Zu Nr. 17 (§ 124 BauGB) "Neuregelung des ErschlieBungsvertrags"

Die Neuregelung des ErschlieBungsvertrags nach § 124 BauGB entspricht einer dringenden
Bitte der kommunalen Spitzenverbinde und wird daher ausdriicklich begrii3t. Durch ¢in Ur-
teil des Bundesverwaltungsgerichts vom 01.12.2010 (Az. 9 C 8.09). wonach eine kommunale
Eigengesellschaft nicht "Dritter" im Sinne von § 124 BauGB sein kann sowie durch weitere
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Aussagen in der Entscheidung insbesondere zum Verhiltnis von § 124 BauGB als lex specia-
lis zu § 11 BauGB sind in der kommunalen Praxis gro3e Unsicherheiten entstanden. Die
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts macht deutlich, dass es im Grundsatz um das
gesetzgeberisch bisher nicht klar geregelte Verhiltnis von § 11 BauGB zu § 124 BauGB geht.
Es ist daher aus kommunaler Sicht sehr zu begrii3en, dass aus Griinden der Rechtsklarheit
und Anwendungspraktikabilitidt zukiinftig auch Vertrige iiber die ErschlieBung generell als
stddtebauliche Vertrage im Sinne des § 11 BauGB zu behandeln sind.

ZuNr. 22 Bst.aund b (§ 179 Abs. 1 Satz 1 BauGB) "Riickbaugebot”

Die Beschrankung der gesetzlichen MaBBnahmen in § 179 Abs. 1 BauGB auf den Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans hat sich — soweit Missstdnde oder Mingel im Sinne des § 177
Abs. 2 und 3 BauGB vorliegen — nicht bewhrt und soll nach dem Vorschlag des Regierungs-
entwurfs gestrichen werden.

Dieser Ansatz. die Gemeinden bei der Bewiltigung der "Schrottimmobilienproblematik" zu
unterstiitzen, wird begriil3t. zumal damit ein dringendes Anliegen der kommunalen Spitzen-
verbénde aufgegriffen wird.

Der stddtebauliche Begriff der ..Schrottimmobilie™ bezeichnet heruntergekommene, verwahr-
loste Immobilien, die an unterschiedlichen Standorten innerhalb des Gemeindegebietes
gelegen sein konnen und eine stiddtebauliche und stadtentwicklungsplanerisch sinnvolle Nut-
zung des betroffenen Bereiches unmdglich machen oder wesentlich erschweren. Die
Entstehungssituationen flir die Verwahrlosung sind unterschiedlich (vielfach: Verkauf an
..Heuschrecken™, aber auch persdnliche Situationen/Motivation der Eigentlimer). in deren
FFolge die Eigentiimer nicht willens oder nicht in der Lage sind. die an die Immobilie gerichte-
ten Anforderungen zu erfiillen. Als Folge tritt die Verwahrlosung ein. einhergehend mit
baulichem Verfall. Problematisch sind derartige Immobilien insbesondere deshalb. weil sie
das Umfeld ganzer Stadtviertel negativ beeinflussen und erzielte Sanierungserfolge in Quar-
tieren zu konterkarieren drohen. Die betroffenen Kommunen versuchen zwar, die mit
verwahrlosten Immobilien einhergehenden Probleme im Konsens zu 16sen. dies gelingt je-
doch héufig nicht.

Mit diesem Problem sind zahlreiche Gemeinden aller GroB3enklassen konfrontiert. Festzustel-
len ist eine Abhidngigkeit von der Lage auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt;
betroffenen sind alle Nutzungen (Wohnen und Gewerbe. gemischte Nutzungen. Gemeinbe-
darfseinrichtungen).

Die Lage im Gemeindegebiet ist sehr heterogen, Schrottimmobilien sind {iberall anzutretfen,
auch im Auflenbereich. Der planungsrechtliche Status ist ebenfalls sehr heterogen. Schrott-
immobilien sind in allen bauplanungsrechtlichen Konstellationen vorhanden, vielfach aber im
unbeplanten Innenbereich. Die Aufgabe des Erfordernisses der Planakzessorietédt beim stéd-
tebaulichen Riickbaugebot im Falle des Vorliegens von Missstdnden oder Mingeln ist daher
konsequent und richtig.

Diese Neuregelung kann jedoch nur dann wirklich effektiv im Sinne der Férderung der In-
nenentwicklung genutzt werden, wenn auch eine Kostenbeteiligung des Eigentiimers an den
RiickbaumaBnahmen vorgesehen wird. Die Stadte und Gemeinden werden nicht in der Lage
sein, von den Eigentiimern bis zum Zustand der Verwahrlosung vernachléssigte Immobilien
auf eigene Kosten — bzw. auf Kosten der Allgemeinheit — zu beseitigen und die freiwerdenden
Flachen in einen stddtebaulich vertrdglichen Zustand zu versetzen.
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Der Bundesrat hat hierzu auf der Basis des § 179 BauGB cinen Vorschlag entwickelt. der
einen moglichen Weg aufzeigt. wie der Eigentiimer im Rahmen des ihm wirtschaftlich Zu-
mutbaren an den Kosten der Beseitigung seiner verwahrlosten Immobilie beteiligt werden
kann. Dieser Ansatz ist ausdriicklich zu begriilen. Die kommunalen Spitzenverbidnde spre-
chen sich daher nachdriicklich dafiir aus. die Zielrichtung des Bundesrats-Vorschlags im
weiteren Gesetzgebungsverfahren zu unterstiitzen und weiterzuverfolgen. Es ist nicht nach-
vollziehbar. dass der Eigentlimer einer bis zum Zustand der Verwahrlosung vernachldssigten
Immobilie bei deren Beseitigung von jedweder Kostenlast befreit sein soll. Eine Regelung zur
Kostenbeteiligung des Eigentiimers halten wir insbesondere auch angesichts der zunechmen-
den Zahl problematischer Immobilien im Stadtgebiet und die dadurch auf die Stédte und
Gemeinden zukommenden Belastungen flir unabdingbar.

Zur Vermeidung von Missverstindnissen hinsichtlich der Auswirkungen des § 179 BauGB
und dessen vorgesehener Anderungen auf den denkmalgeschiitzten Baubestand soll an dieser
Stelle ausdriicklich auf die flir alle stdadtebaulichen Gebote geltende Vorschrift des

§ 175 Abs. 5 BauGB verwiesen werden, wonach die landesrechtlichen Vorschriften, insbe-
sondere {iber den Schutz und die Erhaltung von Denkmélern, unberiihrt bleiben. Den
besonderen Belangen des Denkmalschutzes wird dartiber hinaus auch in § 177 Abs. 3 bei der
Definition und Behebung von Mingeln einer baulichen Anlage sowohl materiell als auch
durch besondere Verfahrensvorschriften Rechnung getragen.

Zu Nr. 24 (§ 195 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB) "KaufpreissammIlung"

Die vom Bundesrat beantragte Klarstellung, dass zur Fiihrung der Kaufpreissammlung simt-
liche den Vertrag betreffenden Urkunden vorzulegen sind, wird ausdriicklich unterstiitzt. Wie
die Erfahrungen aus der Praxis zeigen. gibt es vielfach Differenzen zwischen den Gutachter-
ausschiissen und den beurkundenden Stellen, welche Urkunden/Anlagen zum Kaufvertrag
Gegenstand der Ubersendungspflicht sind. Zur Fithrung der Kaufpreissammlung werden nicht
nur die eigentliche Vertragsurkunde. sondern in der Regel auch weitere Dokumente. auf die
sich der Kaufvertrag bezicht. benotigt. Diese enthalten Informationen {iber das Grundstiick.
die flir die sachgerechte Auswertung von erheblicher Bedeutung sein konnen. Eine Klarstel-
lung des Umfangs der Ubersendungspflicht fiir die beurkundenden Stellen ist daher
erforderlich.

Zu Nr. 25 (§ 197 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 BauGB) "Informationspflichten"

Die vom Bundesrat vorgeschlagene Erweiterung des Auskunfisrechts fiir die Gutachteraus-
schiisse wird unterstiitzt. Die bisherige Regelung sieht vor, dass ein Recht, Auskiinfte zu
Vergleichsgrundstiicken einzuholen, nur bei bestimmten Wertermittlungsanlissen besteht.
Zur Erfiillung der gestiegenen Anforderungen an die Ermittlung von Bodenrichtwerten und
anderer fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten reicht dieses eingeschrinkte Auskunfts-
recht nicht mehr aus.

ZuNr. 25 a—neu (§ 198 Abs. 2 Satz 1 und 1a — neu — BauGB) "Férderung der bundesweiten
Grundstiicksmarkttransparenz”

Der Bundesrat schldgt vor, den Oberen Gutachterausschiissen bzw. Zentralen Geschiftsstellen
sowie den Gutachterausschiissen der Stadtstaaten als weitere Aufgabe die Férderung der
Grundstiicksmarkttransparenz zu iibertragen. Durch die derzeitige Formulierung im Gesetzes-
text "...haben inshesondere die Aufgabe..." ist der Aufgabenbereich der genannten Stellen
ohnehin nicht abschliefend geregelt, so dass der vorgeschlagenen Erginzung nach unserem
Verstandnis eher eine klarstellende Funktion im Sinne einer besonderen Betonung der Wich-
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tigkeit transparenter, bundesweit zusammengefasster und amtlicher Informationen iiber den
Grundstticksmarkt zukommt. Die Bundesregierung hat zugesagt. diesen Vorschlag im weite-
ren Verfahren priifen zu wollen. Die Ausfithrungen des Bundesrats zur Bedeutung der
Gutachterausschiisse und der von ihnen ermittelten Daten flir den Immobilienverkehr sind
zutreffend, eine Ergdnzung der beispiclhafien Auflistung des Aufgabenbereichs der diese Da-
ten aggregierenden Stellen um die Forderung der Markttransparenz ist daher sinnvoll.

Zu Nr. 28 (§ 245 a Abs. 3 BauGB) "Uberleitungsvorschrift"

§ 245 a Abs. 3 Sitze 2 und 3 BauGB sehen flir bestimme Fille, bezogen auf die Neuregelung
zu gewerblichen Tierhaltungsanlagen im Aullenbereich, eine vereinfachte Korrekturmdéglich-
keit bestehender Flichennutzungspliane durch Gemeinderatsbeschluss vor. Diese Regelung
sollte gestrichen werden.

Wir teilen die Auffassung des Bundesrates. dass fiir die im Gesetzentwurf beschriebene Ver-
fahrensweise ein fachlicher Bedarf nicht erkennbar ist und verweisen insoweit auf die im
Beschluss des Bundesrates zu § 245 a enthaltenen Ausfiihrungen.

Sollte die Gemeinde einen Anderungsbedarf hinsichtlich der planerischen Steuerung der bau-
lichen Anlagen zur gewerblichen Tierhaltung sehen. so kann sie dafiir das im Baugesetzbuch
vorgeschene formliche Verfahren nutzen. Es ist nicht nachvollziehbar, warum im Falle der
gewerblichen Tierhaltungsanlagen fiir ggf. erforderliche Flachennutzungsplandnderungen cine
Sonderregelung geboten sein soll.

Art. 2 — Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Zu Nr. 3 Bst. a(§ 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) "Anlagen zur Kinderbetreuung"

Wir begriien die Regelung im Verordnungsentwurf, mit der die Rechtsstellung von Anlagen
zur Kinderbetreuung in "reinen Wohngebieten" auch bauplanungsrechtlich verbessert werden
soll. Dies ist vor dem Hintergrund des im August 2013 anstehenden Rechtsanspruchs auf Be-
treuung flir Kinder unter 3 Jahren auch erforderlich. Wichtig ist insbesondere auch, dass diese
Regelung fiir bestehende Bebauungsplidne ohne Anderungsverfahren giiltig wird.

Die im Gesetzentwurf vorgesehene Beschrankung der allgemeinen Zuléssigkeit von Anlagen
zur Kinderbetreuung auf solche, diec dem Bedarf des Gebietes dienen, ist vor dem Hintergrund
des Zuschnitts reiner Wohngebiete und der anstehenden Erfordernisse zur Erfiillung des
Rechtsanspruchs auf Betreuung allerdings zu eng. Damit wird nicht den heutigen Realititen
bei der Versorgung mit Pldtzen in Kindertageseinrichtungen entsprochen, die u.a. zum wirt-
schaftlichen Betrieb auch eine gewisse ..Mindestgré3e™ erfordern. Zum anderen entsteht flir
die Bauvaufsichtsbehdrden bei der Vorhabenzulassung durch das Merkmal ..dem Bedarf des
Gebietes dienen™ ein zusitzlicher Priif- und Begriindungsaufwand, dem zwar eine typisieren-
de Betrachtung zugrundegelegt werden kann, der aber dennoch die wiinschenswerte
Entstehung dieser Einrichtungen zusitzlich verzogern kann.

Eine Beriicksichtigung der Gebietsvertriglichkeit der Kindertagesstitte im Einzelfall. insbe-

sondere hinsichtlich Gréfie und Stérungsgrad, kann auch {iber das Riicksichtnahmegebot in
§ 15 BauNVO erfolgen.
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Wir schlie3en uns daher ausdriicklich dem Votum des Bundesrates an. dass Anlagen zur Kin-
derbetreuung auch in reinen Wohngebieten planungsrechtlich allgemein — ohne

GriéBenbeschrinkung — zuldssig sein sollen.

ZuNr. 3 Bst.a—neu— (§ 11 Abs. 3 BauNVO) "Agglomerationsregelung”

Der Bundesrat hat beantragt, den § 11 Abs. 3 BauNVO um eine Regelung zur Agglomeration
nicht-groBfldchiger Einzelhandelsbetriebe zu erweitern, da von einer Anhdufung solcher Be-
triebe in enger Nachbarschaft zueinander in vielen Fillen die gleichen stadtebaulichen und
raumordnerischen (negativen) Auswirkungen ausgehen. wie von einem Einkaufszentrum.
Diese Einschitzung ist zutreffend und — anders als es die diesen Vorschlag ablehnende Ge-
genduBerung der Bundesregierung begriindet — gibt es in der kommunalen Praxis sehr wohl
Bedarf fiir eine Regelung zur Ansammlung mehrerer nicht-groBflachiger Einzelhandelsbetrie-
be in enger Nachbarschaft — soweit damit die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten
Auswirkungen verbunden sind. Hierliber wurde auch in den Berliner Gesprichen kontrovers
diskutiert und die Auffassungen zum Bestehen oder Nichtbestehen eines Bedarfs waren nicht
cinheitlich.

Trotz eines aus kommunaler Sicht bestehenden Bedarfs sollte der Vorschlag des Bundesrates
jedoch nicht isoliert und kurzfristig in der nun laufenden Novelle umgesetzt werden. Die Re-
gelung des § 11 Abs. 3 BauNVO ist eine zentrale Steuerungsvorschrift. die sich im Grundsatz
in der Praxis der Anwender bewihrt hat. Anderungen wiren von erheblicher Tragweite fiir die
kommunale Praxis.

In den Berliner Gesprichen bestand Einigkeit dariiber, dass die bereits Ende der 1990er Jahre
von der Forschungsgruppe Stadt + Dorf — Prof. Dr. Rudolf Schifer. durchgefilihrte Grundla-
genuntersuchung zur BauNVO einen Bedarf fiir eine grundlegende Diskussion dariiber
aufgezeigt habe. ob und in welcher Weise die Gebietstypologie der BauNVO zu iiberarbeiten
sei. Diese Diskussion — wissenschaftlich begleitet — sei bisher nicht gefiihrt worden und ist
nach wie vor Voraussetzung fiir eine Neugestaltung der BauNVO. Eine Anderung des § 11
Abs. 3 sollte daher Bestandteil dieser aullerhalb cines laufenden Gesetzgebungsverfahrens
und ohne Zeitdruck durchzufiihrenden Gesamtuntersuchung der Gebietstypologie der BauN-
VO sein.

Zu Nr. 4 Bst. b (§ 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO) "Kleintiererhaltungszucht"

Die Erweiterung der Zulédssigkeit von Anlagen flir die Tierhaltung um die Kleintiererhal-
tungszucht wird abgelehnt. Wir schlieen uns dem Votum des Bundesrates diesbeziiglich an,
da wir die Einschitzung, dass es zu weiteren Larmemissionen und Verunreinigungen benach-
barter Grundstiicke kommen wird, teilen. Eine Zunahme von Nachbarschaftskonflikten,
verbunden mit einem erhdhten Arbeitsautwand fiir die Bauaufsichtsbehtrden im repressiven
Bereich, ist zu erwarten. Insbesondere auch vor dem Hintergrund der Zielsetzung des Gesetz-
entwurfs — die Potenziale der Innenentwicklung und Nachverdichtungsspielraume
auszuschdpfen — wire die Forderung der Entstehung von Nachbarschafiskonflikten in diesem
Bereich kontraproduktiv.

Zu Nr. 5 (§ 17 BauNVO) "Flexibilisierung beim Mal} der baulichen Nutzung"

Einem dringenden Wunsch der Praxis entsprechen die erleichterten Abwégungsspielrdume im
Rahmen des § 17 Abs. 2 BauNVO. Der Wegtfall des Erfordernisses besonderer stidtebauli-
cher Griinde als Rechtfertigung fiir die Abweichung von den Obergrenzen des § 17 Abs. |
BauNVO wird ausdriicklich begriiit. Der Spielraum der Gemeinden. von den Obergrenzen
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aus (einfachen) stiddtebaulichen Griinden abweichen zu kénnen, wird hierdurch erheblich er-
weitert. Angesichts der stringenten Rechtsprechung zur heutigen Rechtslage war es kaum
méglich, die Uberschreitung der Obergrenzen in einem Gebiet, das nicht schon am
01.08.1962 tiberwiegend bebaut war, rechtssicher zu begriinden. Die Neuregelung liefert ei-
nen wichtigen Baustein dafiir, auch in den GroBstiddten Bauliicken schlielen und
Nachverdichtungspotenziale ausnutzen zu kénnen. Zu begriilen ist auch. dass es im Ubrigen
dabei bleiben soll., dass die durch eine Uberschreitung der Obergrenzen im jeweiligen Pla-
nungsfall zu erwartenden Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
beriicksichtigen und ggf. nachteilige Auswirkungen auf diec Umwelt auszugleichen sind.

"Baugesetzbuch wirklich novellieren" — Antrag der Fraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN
(BT-Drs. 17/10846)

Zu einigen wesentlichen Forderungen des Antrags "Baugesetzbuch wirklich novellieren"
nehmen wir wie folgt Stellung:

Zu Nr. 1 "Qualitédtvolle Innenentwicklung"

Die unter Buchst. a) erhobene Forderung nach einer Implementierung des Vorrangs der In-
nenentwicklung sehen wir durch die Anderung in den Planungsleitlinien des Art. 1 Abs. 5
BauGB als erfiillt. Die ausdriickliche Statuierung des Vorrangs der Innenentwicklung im
Kontext mit der vorgesehenen E inflihrung einer Begriindungspflicht bei der Inanspruchnahme
von Agrar- oder Waldfldchen (§ 1 a Abs. 2 Satz 4 neu BauGB) wird nach unserer Auffassung
durchaus Wirkung entfalten. Im Ergebnis bedeutet dies. dass diese Fldchen nur dann als Bau-
flichen genutzt werden kénnen. wenn keine geeigneten Flichen im Innenbereich zur
Verfligung stehen. Uber ein Priif- und Begriindungserfordernis werden sich die Gemeinden
bei der Bauleitplanung nicht hinwegsetzen kénnen. Einer verpflichtenden Einfiihrung eines
Brachfldchenkatasters (Buchst. b)) bedarf es nach unserer Auffassung daher nicht.

Die Durchfiihrung fiskalischer Wirkungsanalaysen vor Ausweisung neuer Baufldchen wird
seitens der kommunalen Spitzenverbinde bereits seit langem empfohlen. Inzwischen gibt es
auch diverse elektronische Rechentools, die nach unserer Information auch von den Gemein-
den zunehmend genutzt werden. Es sollte daher weiter flir die freiwillige Nutzung geworben
werden. Die Einflihrung weiterer verpflichtender Elemente in die Bauleitplanung (Buchst. f))
belastet das ohnehin schon aufwindige Verfahren zusétzlich, erhéht die "Fehlerquote” und
gefdhrdet damit die Rechtssicherheit der Planung insgesamt.

Eine Streichung des § 13 a BauGB "Bebauungsplédne der Innenentwicklung" lehnen wir ab
(Buchst. e)). Das Verfahren wird vielfach fiir Bebauungspldane zur Nachverdichtung oder zur
innerstddtischen Bebauung kleinerer Areale genutzt und hat sich in den Stddten und Gemein-
den bewihrt. Aufgrund vielerorts bestehender interner Anwendungsleitlinien kommt das
Verfahren ohnehin nur in bestimmten Fdllen zur Anwendung, i. d. R. wenn sich durch den
Wegfall der formlichen Umweltpriifung und der Erstellung des Umweltberichts tatsédchlich
eine Verfahrensbeschleunigung erreichen ldsst. Die materiellen Umweltbelange miissen oh-
nehin stets wie im "Vollverfahren" gepriift werden. auch findet in den meisten Féllen —
obwohl nicht erforderlich — eine frithzeitige Biirgerbeteiligung statt. Die Bauleitplanung zur
Innenentwicklung ist i.d.R. wesentlich aufwiindiger als die Uberplanung der "griinen Wiese".
Im engen Raum der Innenstadt treffen diverse Nutzungen mit Konfliktpotential aufeinander,
diverse gegenlidufige Belange sind planerisch zu bewiltigen. Erforderlich ist daher ein In-
strument, das gegeniiber der Aullenbereichsplanung einen Anwendungsvorteil bietet. Dies ist
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mit § 13 a BauGB zum einen durch die Verfahrenserleichterungen, zum anderen aber auch
wegen des nicht erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs gegeben.

Zu Nr. 3 "Teilhabe und sozialgerechte Stadtentwicklung"

Fiir eine formliche, durch Gesetz festgelegte Weiterentwicklung der Offentlichkeitsbeteili-
gung in der Bauleitplanung sehen wir keine Notwendigkeit (Buchst. ¢)). Die BauGB-Normen
mit ihrer zweistufigen Form der Biirgerbeteiligung haben sich bewihrt und finden in der
kommunalen Praxis in vielfiltigen Varianten Anwendung. Das BauGB ist Vorreiter einer
zeitgeméhen Form der Biirgerbeteiligung. die in ihrer Zweistufigkeit zwar verpflichtend ist.
aber in der Ausgestaltung des Verfahrens in der ersten Stufe Raum lisst fiir eine 6rtlich unter-
schiedliche "nachfrageorientierte” Anwendung. Der gesetzlich festgeschricbene Aufirag und
die dahinterstehende Motivation sind klar; ein gesetzlicher Anderungsbedarf wird daher nicht
geschen. Erforderlich ist vielmehr, die Gestaltungsfreiheit zu erhalten, um projekt- und orts-
differenziert die am besten geeignete Form zur weitestgehenden Konfliktbewiltigung zu
finden.

Eine gesetzliche Vorrangstellung einzelner, fir die Abwégung in der Bauleitplanung erhebli-
cher Belange (Buchst. ¢) und g). Teilhaberechte mobilititseingeschrankter Menschen.
Belange von Kindern und Jugendlichen) wiirde diec Gemeinde im Abwigungsvorgang binden
und verstiele damit gegen den Grundsatz der gerechten Abwagung. Die bei der Aufstellung
der Bauleitpldne zu berlicksichtigen Belange sind gleichwertig. Es obliegt den Gemeinden,
bei der Abw#gung im engeren Sinne dariiber zu entscheiden, welche Belange ein besonderes
Gewicht erhalten sollen.

Fiir weitergehende Stellungnahmen stehen wir in der Anhérung gerne zur Verfiligung.

Fir eine Beriicksichtigung unserer Vorschlage im weiteren Verfahren wiren wir dankbar.

Mit freundlichen Griifien

In Vertretung
Mo At ')Zggf Aol
Hilmar von Lojewski Dr. Ralf Bleicher
Beigeordneter Beigeordneter
des Deutschen Stidtetages des Deutschen Landkreistages

A

Norbert Portz
Beigeordneter
des Deutschen Stéddte- und Gemeindebundes
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Deutscher Bundestag

Ausschuss f. Verkehr,

Bau und Stadtentwicklung

D))\ Deutscher Bauernverband Ausschussdrucksache
17(15)500-C (neu)
Sitzung am 30.01.2013

Stellungnahme

zu dem ,,Entwurf eines Gesetzes zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts“

Berlin, 30.01.2013

Allgemeine Anmerkungen:
l. Flachenschutz

Die Landwirtschaft steht weltweit vor der Herausforderung, eine bis 2050 auf 9 Milliarden
Menschen wachsende Weltbevolkerung zu ernahren und ferner einen spuirbaren Beitrag zur
Energieversorgung und bei nachwachsenden Rohstoffen zu leisten. Die unerlassliche
Produktionsgrundlage dafir ist Boden, den es zu erhalten und zu schitzen gilt. Wahrend es
gelungen ist, den Energieverbrauch vom Wirtschaftswachstum zu entkoppeln, ist beim
Flachenverbrauch das Gegenteil der Fall: Selbst in Regionen mit Bevélkerungsriickgang
werden viele Flachen neu versiegelt. Mit einem taglichen Flachenverbrauch in Deutschland
von derzeit immer noch tber 80 ha liegt das Ziel der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie,

diesen bis 2020 auf 30 ha pro Tag zu reduzieren, in weiter Ferne.

Der Deutsche Bauemverband unterstiitzt deshalb das Ziel des Gesetzentwurfs, die
Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden zu starken, um die Neuinanspruchnahme von
Flachen auf der ,Griinen Wiese" weitestgehend zu vermeiden. Der Erhalt land- und
forstwirtschaftlicher Flachen muss in Deutschland und weltweit oberste Prioritat haben.
Bdden mussen fur die landwirtschaftliche Produktion besser geschitzt und effizient zur
Erflllung der vielfaltigen Aufgaben genutzt werden. Der Verbrauch fur
auRerlandwirtschaftliche Zwecke ist dringend einzudammen. Hierzu hat der Deutsche
Bauernverband ein umfangreiches Konzept erarbeitet und eine Petition beim Deutschen
Bundestag eingereicht, die von Gber 210.000 Menschen unterstiitzt wurde. Fir das Baurecht
ist darin vorgesehen, einen Uber den Regierungsentwurf hinausgehenden, noch deutlicheren

Fokus auf die Innenentwicklung zu legen.

www.bauernverband.de 1
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Il. Zulassigkeit von Stallbauvorhaben im AuBenbereich

Mit dem vorliegenden Entwurf zur Begrenzung der Zulassigkeit von Stallanlagen fir
.gewerbliche" Betriebe im AulRenbereich werden der Landwirtschaft Wettbewerbshemmnisse
aufgeblirdet, die in ihrer Scharfe nicht hinnehmbar sind. Die Tierhaltung ist der bedeutendste
Wirtschaftszweig in der Landwirtschaft. Zusammen mit der Futtererzeugung kommen ca.
zwei Drittel der Wertschoépfung aus diesem Bereich. Die gesamte Produktionskette, von der
Futtermittelerzeugung, Uber die Ziichtung, die Landwirtschaft, die Erndhrungswirtschaft und
das Handwerk bis hin zum Gro3- und Lebensmitteleinzelhandel, ist so effizient aufgestellt,
dass in den letzten zwei Jahrzehnten Marktanteile zurlick gewonnen werden konnten. Ca.
2,5 Millionen Arbeitsplatze stehen im Zusammenhang mit der Tierhaltung. Die Auswirkungen
dieser wirtschaftlichen Leistungskraft werden in den verschiedensten Regelungsbereichen
hinterfragt. So lauft im Bereich Tierschutz die Forschung nach geeigneten Haltungssystemen
auf Hochtouren. Im Umweltrecht wurde beispielsweise durch die Verbringensverordnung
geregelt, dass alle Nahrstoffflisse transparent aufgezeichnet werden missen, um sie noch
besser kontrollieren zu kénnen. Im Baurecht wurde vor Jahren der sogenannte
~Planvorbehalt” fir die Privilegierung von gewerblichen Stallen geschaffen. Danach besteht
diese nur, solange die Gemeinde nicht plant. Wird die Privilegierung nun auch noch bereits
mit Eintritt der alleinigen Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP)
aufgehoben, schiellt der Gesetzentwurf weit (iber das Erforderliche hinaus. Die Haufung der
Tierhaltung in einigen wenigen Regionen Deutschlands ist in erster Linie der Nichtbeachtung
bestehender Umweltanforderungen und Defiziten bei der Ausiibung der Planungshoheit vor
Ort geschuldet. Davon unabhéngige Akzeptanzverluste sind kein Problem des Baurechts.

Gleiches gilt fur Fragen der Agrarstrukturpolitik.

Anmerkungen zu den einzelnen Vorschriften
l. Flachenschutz

§ 1 BauGB

Die Starkung der Innenentwicklung wird unterstiitzt. Allerdings ist der Schutz der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzflache wie folgt zu starken (Anderungen zum/r
Gesetzentwurf/bestehenden Rechtslage = fett):

www.bauernverband.de 2
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Absatz 5:

.Hierzu haben die Bauleitpléne vorrangig MaBnahmen zur Innenentwicklung vorzusehen.”
Absatz 6:

.Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:
8. die Belange

b) der Land- und Forstwirtschaft, einschlieBllich deren Produktionsgrundlage Boden,“

§ 1 a BauGB

Es wird ausdricklich begruf3t und unterstitzt, dass kinftig auch in der Bauleitplanung die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen
besonders begriindet werden soll. Eine wirksame Regelung zum Flachenschutz muss jedoch
sicher stellen, dass zuvor das Innenentwicklungspotenzial sorgféltig ermittelt wird. Dazu ist

eine Erhebung von Brachflachen, des Gebaudeleerstands und der Baullicken unerlasslich.

Die Ubernahme der naturschutzrechtlichen Agrarklausel gem. § 15 Abs. 3
Bundesnaturschutzgesetz in das BauGB wird begrif3t. Damit ist kiinftig auch in der
Bauleitplanung sichergestellt, dass fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung geeignete
Boden nur noch nachrangig fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen herangezogen werden
durfen. Vorrangig zu prifen ist, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch MalRnahmen zur
Entsiegelung, durch MalRnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensraumen oder durch
Bewirtschaftungs- oder PflegemalRnahmen, die der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um maéglichst zu
vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden. Damit der Verweis auf das
Bundesnaturschutzgesetz nicht leer lauft, ist allerdings erforderlich, dass auch § 15 Abs. 7
Bundesnaturschutzgesetz in der Bauleitplanung Anwendung findet. Dadurch wird
gewahrleistet, dass die Festlegungen zum Ausgleich in den jeweiligen
Kompensationsverordnungen auch im Baugesetzbuch gelten. In diesem Zusammenhang ist
nun zlgig eine Kompensationsverordnung zu schaffen, die flachenneutralen

Kompensationen ochne Wenn und Aber zum Durchbruch verhilft.

Damit das Gewollte auch in der Praxis Anwendung findet, ist § 1 a BauGB wie folgt zu

formulieren:

www.bauernverband.de 3
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Absatz 2 Satz 4:

»Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen ist
nur dann gegeben, wenn der Zweck der Bauleitplanung nicht durch die Nutzung von
Brachflachen, leerstehenden Gebauden, Bauliicken oder durch eine Nachverdichtung
des Innenbereichs erreicht werden kann.“

Nach Absatz 3 Satz 4 wird folgender Satz eingefiigt:
.,§ 15 Absatz 3 und 6, einschliefllich Verordnungen nach Absatz 7 des

Bundesnaturschutzgesetzes gelten entsprechend.

Die Uberschrift von § 1 a BauGB sollte kiinftig wie folgt lauten: Ergénzende Vorschriften zum

Umwelt- und Flachenschutz.

Il. § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-Entwurf - Privilegierung

Der Gesetzentwurf beabsichtigt, die baurechtliche Privilegierung der sogenannten
gewerblichen Tierhaltung nur noch unterhalb der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung zur Anwendung kommen zu lassen. Derartige Begrenzungen
sind nicht sachgerecht und werden abgelehnt. Hierdurch erfahrt gerade auch in der

Tierhaltung notwendiges Wachstum eine massive Beschrankung.

Kein Handlungsbedarf!

Einzelne in den Regionen entstandene Probleme rechtfertigen keine generelle
Einschrankung des Baurechts im Auf3enbereich. Akzeptanzprobleme der modernen
Tierhaltung sind nicht Gber das Baurecht zu I6sen, sondermn durch Transparenz Uber die Art
und Weise der Tierhaltung und dem damit verbundenen héheren Tierwohl. So wird in
Neubauten das Tierwohl regelmaRig besser bericksichtigt als in alteren Stallen. Vielfach
sind zusatzliche MalRnahmen zum Tierwohl aber erst ab einer bestimmten Stallgrof3e
wirtschaftlich sinnvoll. Zudem kann die Umweltvertraglichkeit von Stallbauten schon heute
durch die konsequente Umsetzung des bestehenden Umweltrechts sichergestellt werden.
Daneben ist das vorhandene bauplanungsrechtliche Instrumentarium ausreichend, um
vereinzelten Nutzungskonflikten vor Ort zu begegnen. Es besteht also kein

gesetzgeberischer Handlungsbedarf.

Kappung = Bauverbot

Der Gesetzentwurf macht es sich zu leicht, wenn er darauf verweist, dass nicht privilegierte

Vorhaben mittels Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes durchgefiihrt werden
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kdnnten. Damit wird das Baurecht fur die Tierhaltung zum gesellschaftspolitischen Spielball.
Zudem widerspricht der Gesetzgeber damit der eigentlichen Intention der
Gesetzesanderung: Entweder ist es den Kommunen nicht zumutbar, den in wenigen
Regionen Deutschlands bestehenden bauplanungsrechtlich bedingten Konflikten durch
Planung zu begegnen. Ohne Privilegierung bedeutet dies fiir viele Betriebe faktisch einen
Baustopp. Oder die Planung ist zumutbar, dann aber besteht keine Notwendigkeit zur
weitgehenden Abschaffung der Privilegierung. Nach dem Planvorbehalt gem. § 35 Abs. 3
Satz 3 BauGB greift die gewerbliche Privilegierung chnehin nur, solange die Kommune keine

Planung betreibt.

Baustopp trotz Umweltvertraglichkeit

Wenn es klinftig auf das Ergebnis einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) bei der
Entscheidung Uber die Zulassigkeit eines Stallbaus nicht mehr ankommt, muss das
Umweltrecht flir den baurechtlichen Ausschluss eines Stalles gar nicht mehr bemiht werden.
Die Neuregelung flihrt somit zu dem absurden Ergebnis, dass ein Vorhaben baurechtlich
bereits unzulassig ist, obwohl es nach dem Umweltrecht umweltvertraglich sein kann. Dies
entspricht nicht dem Gedanken der UVP. Zudem wird dadurch EU-Recht durch den
nationalen Gesetzgeber einmal mehr einseitig zu Lasten der Landwirtschaft abgeandert.
Auch ist eine bodenrechtliche Relevanz der UVP-Plicht als solcher nicht erkennbar. Die
vorgesehene Begrenzung der Privilegierung durch die bloRe Pflicht, eine

Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufuhren, wird deshalb entschieden abgelehnt.

Rechtsunsicherheit und Kosten

Der Gesetzentwurf schafft durch die Einbeziehung der UVP-Vorprifung in die Kappung
erhebliche Unsicherheiten lber das kinftige Vorliegen der gewerblichen Privilegierung.
Damit wird die Privilegierung allein von der behérdlichen Auslegung des Kriterienkataloges
der Anlage 2 zum UVP-Gesetz abhangig gemacht. Dies bedeutet eine Verletzung des
Bestimmtheitsgebots, dem insbesondere auch die baurechtliche Privilegierung untersteht.
Investitionsentscheidungen erfordern eindeutige gesetzliche Investitionsgrundlagen. Zudem
wird durch die weitgehende Auslegungsfreiheit auch die Einheitlichkeit des Rechts gefahrdet

und auch national unterschiedlichen Wettbewerbsbedingungen Vorschub geleistet.

Dartiber hinaus wird die vom Bundesbauministerium beabsichtigte Starkung der Kommunen
nicht erreicht. Angeblich muss die Privilegierung begrenzt werden, weil es den Kommunen
insbesondere aus Kostengriinden nicht zumutbar sein soll, das bestehende, vielfaltige
Steuerungsinstrumentarium zur Konfliktbewaltigung vor Ort anzuwenden. Die Neuregelung
wird jedoch die angebliche Rechtsunsicherheit tiber die Zulassigkeit der Steuerung auf die

gerichtliche Auseinandersetzung Uber die UVP-Pflichtigkeit verlagern. Wahrend die
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Steuerung mittlerweile durch die Rechtsprechung als weitgehend abgesichert gilt, betreten
die Baubehoérden durch die Verknlpfung der Privilegierung mit der UVP-Pflicht Neuland.
Rechtstreitigkeiten —auch mit Umweltverbanden- Gber das Vorliegen einer konkreten Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung sind geradezu vorprogrammiert. Der
Umfang der Leitfaden zur UVP - auf die der Gesetzgeber in der Begriindung verweist - zeigt,
vor welcher Herausforderung die Kommunen stehen werden. Hinzu kommen die
zahlreichen, sich zum Teil widersprechenden Kommentierungen zu der Frage der
Kumulation oder Okosensibilitat und die Erlasse der Bundeslander. Die Rechtstreitigkeiten
werden die Genehmigungsverfahren verzégern und zu Kostensteigerungen bei den
Behorden und auf Seiten der Landwirtschaft fihren. Dass der Gesetzentwurf von keinen
nennenswerten Kostensteigerungen bei den Behérden und bei der Wirtschaft ausgeht, ist
vor diesem Hintergrund nicht nachvollziehbar. Es ist deshalb nicht ausreichend, dass im
Planspiel des Bauministeriums nur die Vor- und Nachteile der beabsichtigten Neuregelung
fur die Kommunen Uberpriift wurden und die Auswirkungen auf die Landwirtschaft mit den ihr

vor- und nachgelagerten Stufen unberiicksichtigt blieben.

Nicht nur GrofRanlagen sind betroffen!

Anders als die Begriindung zum Gesetzentwurf suggeriert, sind nicht nur ,Gro3anlagen”
betroffen. Durch die Einbeziehung auch der UVP-Vorpriifung ist zu beflrchten, dass kiinftig
vor allem wettbewerbsnotwendigem Wachstum der landwirtschaftlichen Familienbetriebe ein
Riegel vorgeschoben wird. Es besteht die konkrete Gefahr, dass nach der Neuregelung auch
Betriebserweiterungen weit unterhalb der niedrigeren Vorprifungswerten nicht mehr zulassig
sind. So muss beispielsweise ein Betrieb mit 300 Mastschweineplatzen im AulRenbereich mit
Naturdenkmal damit rechnen, dass es kiinftig nicht mehr privilegiert zulassig sein wird, einen
Stall fur weitere 600 Mastschweineplatze zu bauen. Selbst dann nicht, wenn der Anbau
betriebswirtschaftlich notwendig wird, weil mehrere Generationen auf dem Hof wirtschaften.
Damit werden insbesondere flachenarme landwirtschaftliche Familienbetriebe massiv durch
die Anderung betroffen. Innen wird in verfassungsrechtlich unzuléssiger Art und Weise
kinftig notwendiges Wachstum untersagt. Demgegeniiber ist der bodenlose Grof3- bzw.
Fremdinvestor in der Standortwahl frei und kann sich eine Kommune aussuchen, die sein

Vorhaben mit einem Bebauungsplan begleitet.

lll. Ubergangsregelung

Zum Schutz bereits getatigter finanzieller Investitionen ist es nicht ausreichend, dass der
Gesetzgeber auf die allgemeine Uberleitungsvorschrift des § 233 BauGB verweist. Die

Anwendung der Neuregelung auf formlich bereits eingeleitete, aber noch nicht
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abgeschlossene Verwaltungsverfahren zu privilegierten Bauvorhaben oder deren
gerichtlichen Uberprifung ist dadurch nicht ausgeschlossen. Es muss deshalb ausdricklich
festgeschrieben werden, dass eine Neuregelung der gewerblichen Privilegierung keine
Auswirkungen auf sich bereits konkretisierte Genehmigungsverfahren und nach geltendem
Recht zulassigerweise errichteten Altanlagen hat. Folgende Formulierung wiirde dies

sicherstellen:

Fur die am .... (Tag vor Inkrafttreten der Neuregelung) anhdngigen Verfahren ist § 35 Abs. 1
Nr. 4 in der bis zum .... (Tag vor dem Inkrafttreten) geltenden Fassung anzuwenden.
Gleiches gilt fiir die Anderung einer bis zum ... (Tag vor Inkrafttreten der Neuregelung)

zulassigerweise errichteten Anlage zur Tierhaltung.

IV. § 35 Abs. 4 Satz 2 BauGB-Entwurf- Neubau fiir Umnutzung

Die kiinftig ber § 35 Absatz 4 BauGB begiinstigt zulassige Neuerrichtung zur Umnutzung
nicht mehr erhaltenswerter ehemals landwirtschaftlich genutzter Bausubstanz im
Aulenbereich kann zu Nutzungskonflikten fiihren. Tierhaltende Betriebe sind in der
Vergangenheit meist mangels Akzeptanz im Innenbereich auf den Au3enbereich
ausgewichen. Wird nun auch die Umnutzung durch die Neuerrichtung von Gebauden, deren
Renovierung sich nicht mehr lohnt, zum auferlandwirtschaftlichen Wohnen und Arbeiten im
Aulenbereich erleichtert, konnen dadurch notwendige betriebliche Entwicklungen in der
Landwirtschaft gefahrdet werden. Das ist aus Sicht der Landwirtschaft, die auf die Nutzung

des AulRenbereichs angewiesen ist, problematisch.

Anmerkungen zum Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN —
Baugesetzbuch wirklich novellieren

Die Forderung, die Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich auf ein Minimum zu
reduzieren, wird unterstitzt. Deshalb ist unerlasslich, dass vor einer zusatzlichen
Inanspruchnahme land- und forstwirtschaftlicher Nutzflache das Innenentwicklungspotenzial
sorgfaltig ermittelt wird. Nur wenn der Zweck der Bauleitplanung nicht durch die Nutzung von
Brachflachen, leerstehenden Gebauden, Bauliicken oder durch eine Nachverdichtung des
Innenbereichs erreicht werden kann, darf kiinftig eine Umwandlung von Agrarland in Bauland

maoglich sein (siehe Formulierungsvorschlag zum Regierungsentwurf).

Entschieden abgelehnt wird die geforderte Entprivilegierung der Tierhaltung ohne

erfarderliche Futtergrundlage (,gewerbliche" Tierhaltung) im AuRenbereich. Durch Wachstum
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oder Flachenverlust (z.B. in Folge von Stral3enbau) kann grundsatzlich jeder
landwirtschaftliche Betrieb baurechtlich als gewerblich eingestuft werden, weil die
notwendige Futtergrundlage nicht mehr zur Verfigung steht, bzw. verloren geht. Diese in der
Regel als bauerliche Familienbetriebe ausgelbte Tierhaltung muss auch weiterhin die
erforderlichen Wachstumsschritte vollziehen kénnen. Zum AuRenbereich gibt es fur diese
Betriebe keine Alternative. Der pauschalen Verunglimpfung gro3er Tierhaltung durch den
propagandistischen Begriff der ,Massentierhaltung” wird mit aller Entschiedenheit
entgegengetreten. Regelmanig wird in Neubauten das Tierwohl besser berlicksichtigt als in
alteren Stéllen. Vielfach sind zusatzliche MaRnahmen zum Tierwohl erst ab einer

bestimmten StallgréRe wirtschaftlich sinnvoll.

www.bauernverband.de 8
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A. Allgemeiner Teil - Erwartungen der Immobilienwirtschaft an ein modernes
Stadtebaurecht

l. Priifpramissen zur Fortentwicklung des BauGB

Der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) setzt sich flr eine nachhaltige Stadtentwick-
lung ein und unterstitzt daher ausdricklich die Ziele der Gesetzesnovelle zum Baugesetz-
buch, welche vor allem die Starkung der Innenentwicklung fur attraktive, lebenswerte Stad-
te in den Fokus stellt. Denn ,Innenstddte und Ortskerne sind Schlisselfaktoren fir die
Stadtentwicklung; sie sind zur Identifikation der Barger mit ihren Stadten und Gemeinden
unverzichtbar®, wie es im Gesetzesentwurf heifdt.

Aus Sicht der Immobilienwirtschaft ist dariiber hinaus die Beschleunigung von Planungs-
und Genehmigungsverfahren sowie die Schaffung von Investitionssicherheit, basierend auf
gesellschaftlicher Akzeptanz von GroRRprojekten, ein Kernanliegen. Dies gilt flr groRe Infra-
strukturprojekte wie fur komplexe Projektentwicklungen der Immobilienwirtschaft gleicher-
malien.
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Der ZIA begrufit die Vorschlage zur Starkung der Innenstadte, die sich vielfach konsequent
am Leitbild der kompakten Stadt der kurzen Wege orientieren. Gerade vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels gilt es, die Innenentwicklung zu unterstiitzen, die Landschaft
vor der weiteren Zersiedelung zu schitzen und mehr Spielraum fiir einen verdichteten
Stadtebau zu eroffnen. Auf diese Weise kann zudem ein nachhaltiger Beitrag zur Vermin-
derung des Verkehrsaufkommens und damit zur Reduzierung des CO,-Ausstosses geleis-
tet werden.

Da das Baugesetzbuch dariiber hinaus die rechtliche Grundlage fir die Wertermittlungen
der Gutachterausschisse bildet und damit eine wesentliche Basis flr die Transparenz des
Immobilienmarktes schafft, sollte es auch konsequent in Richtung einer verbesserten Da-
tenverwendung und -Ubermittlung weiterentwickelt werden.

Die vorliegende BauGB-Novelle setzt die Vereinbarungen zum BauGB aus dem Koalitions-
vertrag um, den Klimaschutz zu férdem und die Innentwicklung zu stéarken. Der ZIA appel-
liert an alle Parteien, hier zu einem fir alle Seiten tragbaren und fiir die Wirtschaft umsetz-
baren Konsens zu kommen und setzt sich dafiir ein, dass in der nachsten Legislaturperiode
eine auf dieser BauGB-Novelle beruhende umfangreiche Novellierung und Anpassung der
BauNVO an die Entwicklungen des Stadteplanungs- und —baurechts vorgenommen wird.

Il. Themenbezogene Ansitze

Im Folgenden werden die fir die Immobilienwirtschaft wichtigsten Aspekte kommentiert:

1. Innenentwicklung und Nachverdichtung stirken

Die aktuelle Novelle formuliert ausdriicklich das Ziel, mit der Starkung der Innenentwicklung
die Neuinanspruchnahme von Flachen auf der ,Griinen Wiese“ weitgehend zu vermeiden
und nimmt dieses Ziel in die Planungsgrundsatze unter § 1 BauGB mit auf. Dies ist als
Konsequenz der Innenentwicklungsstrategie nur folgerichtig und entspricht der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung, die das Ziel formuliert, die Flacheninan-
spruchnahme von heute ca. 94 ha/Tag auf 30 ha/Tag zu reduzieren. Dass die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch Malknahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, wird auch
von der Immobilienwirtschaft anerkannt und unterstitzt.

Gleichwohl missen Entwicklungsspielrdume fiir die Nutzungen sichergestellt werden, die
nicht in den Innenbereich gehdren — wie etwa grofRe Logistikflachen, sortimentsbeschrank-
ter grolflachiger Einzelhandel oder Garten- und Landschaftsbaubetriebe — da diese grof3e
Flachen bendtigen und ein hohes Verkehrsaufkommen induzieren.

Aulerdem ist deutlich zwischen Neuansiedlungen und bereits bestehenden Standorten zu
unterscheiden. Die bestehenden Standorte stellen regelmalig einen erheblichen volkswirt-
schaftlichen Wert dar, bilden vielfach die Existenzgrundlage fiir Investoren und dort be-
schaftige Arbeitnehmer und nehmen haufig wichtige Versorgungsfunktionen innerhalb der
betroffenen Gemeinde oder fiir ihre dariiber hinausgehenden Versorgungsgebiete wahr.
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Mehr Flexibilitdt beim MaR der baulichen Nutzung, die nun in § 17 BauNVO aus allgemei-
nen ,stadtebaulichen Grinden“ ermdglicht werden soll, ist dringend erforderlich und wird
daher ausdricklich begriit. Um zeitgemafte und wirtschaftliche Entwicklungen innerstadti-
scher Brachen zu ermoglichen, muss ein flexibleres Mafl? der Nutzung mit der Innen-vor-
Aullen-Strategie korrespondieren.

Auch die Vereinfachung des gesetzlichen Vorkaufsrechts der Gemeinde zugunsten Dritter
gem. § 27a Abs. 1 S.1 Nr. 1 BauGB fordert diesen Aspekt. Der ZIA begrif3t, dass durch
die geplante Anderung die Innenentwicklung insgesamt vereinfacht und beschleunigt wer-
den soll.

2. Innenentwicklung durch Erleichterung in den Planungsverfahren unterstiitzen

Die Entwicklung der Innenstadte zu férdern und damit den Bedirfnissen der Birger und
dem Einfluss des demografischen Wandels gerecht zu werden, ist eines der Ziele dieser
Novelle. Diese Anforderungen zu erfiillen setzt voraus, dass viele gute Ideen und Méglich-
keiten auch planbar sind und zeitnah umgesetzt werden kénnen. Die Politik ist daher aufge-
rufen Planungsverfahren zu vereinfachen und somit zu beschleunigen.

Die beabsichtigte Moglichkeit, zentrale Versorgungsbereiche im Flachennutzungsplan dar-
stellen zu kénnen (§ 5 Abs. 2 Nr. 2 d) BauGB) wird in diesem Zusammenhang unterstitzt
und kommt der Bedeutung dieser Funktion fir die Innenentwicklung entgegen.

Es fehlt im Gesetzentwurf allerdings die damit korrespondierende Maéglichkeit der Darstel-
lung auch dezentraler Versorgungsbereiche. Dies fiihrt zu einer einseitigen Fokussierung
der gemeindlichen Planungsiiberlegungen auf die zentralen Versorgungbereiche. Die in
zahlreichen gemeindlichen Einzelhandelskonzepten vorgesehene Festschreibung allein
des vorhandenen Bestandes bzw. die Einrdumung von Umnutzungsméglichkeiten aus-
schlieflich fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt in vielen
Fallen einen unbefriedigenden, weil unrealistischen Lésungsansatz dar. Auf mittlere Sicht
werden stadtebauliche Fehlentwicklungen (Trading-Down Effekte, Leerstande, Investitions-
ruinen) vorprogrammiert. Hier ist der Gesetzgeber aufgerufen, durch die Aufnahme von
Darstellungsmdglichkeiten auch fiir dezentrale Versorgungsstandorte den Gemeinden die
Notwendigkeit einer bestandssichemden Entwicklung auch dieser Bereiche deutlich zu ma-
chen.

Auch ist es aus Sicht des ZIA erforderlich, das Thema ,Schrottimmobilien” in § 179 BauGB
deutlicher zu regeln. Er begruft ausdricklich den Vorschlag der Bundesregierung, sowohl
auf das Planerfordernis im Innenbereich zu verzichten, als auch die grundsatzliche Idee,
die Gemeinden nicht mit den Kosten allein zu lassen. Erst wenn die Gemeinden in der Lage
sind, die Beseitigung einer Schrottimmobilie auch ohne zeitintensive Aufstellung eines Be-
bauungsplanes durchzufilhren und ohne dabei selbst auf den teilweise hohen Kosten sitzen
zu bleiben, kann die Innen-vor-AulRen-Entwicklung tatsachlich durchgefuhrt werden.

In diesem Zusammenhang kénnte eine kostenméafRige Beteiligung des Grundstiickseigen-
timers in Erwagung gezogen werden. Dies lieRe sich durch sozialvertragliche Gewinnab-
schopfung des Wertzuwachses des Grundstiicks nach dem Riickbau erreichen und wiirde
nur diejenigen Eigentimer betreffen, denen ein Wertzuwachs entsteht und fir die die Kos-
tentragung wirtschaftlich zumutbar ist.
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Die Immobilienwirtschaft vermisst dartber hinaus eine der innovativsten Empfehlungen der
Berliner Gesprache: beabsichtigt war eine wesentliche Erleichterung der Planungsverfah-
ren bei der artenschutzrechtlichen Priifung durch die Einfihrung einer Regelvermutung
bei Bauvorhaben im bebauten Innenbereich, wenn diese Vorhaben zur Deckung eines
dringenden Wohnbedarfs, der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen oder anderen
wichtigen Zielen dienen. Hierdurch sollten Zeit und Kosten (fur Gutachten) der quasi dop-
pelten artenschutzrechtlichen Prifung bei der Aufstellung von Bebauungsplénen und bei
der Genehmigung von Bauvorhaben vermieden werden. Die innerékologischen Zielkonflikte
sollten klar zugunsten des 30 ha-Nachhaltigkeitsziels entschieden werden. Durch diese
.Beweislastumkehr” ware es dann Sache der Naturschutzbehérden, die Priifung im Einzel-
fall zu veranlassen.

3. BauGB der Realitat komplexer Projektentwicklungen anpassen

Fir die Entwicklung urbaner innerstadtischer Quartiere bedarf es vielfach komplexer Stadt-
und Projektentwicklungen mit einer Vielzahl an Partnern und einem aufwendigen Geflecht
offentlich-rechtlicher und privater Vertrage und Verfigungen, um diese Projekte angemes-
sen managen zu kénnen.

Nach Meinung des ZIA ist daher der Begriff des Vorhabentragers in § 12 BauGB den ver-
anderten Anforderungen anzupassen und der Vertragsschluss mit mehreren einzelver-
pflichteten Personen zuzulassen, um erhohte wirtschaftliche Sicherheit fir die Durchfih-
rung eines Projekts zu erlangen. Letztlich ist dazu auch die Entkoppelung der Wirksamkeit
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans von den Verhaltnissen des Vorhabentragers
nach § 12 BauGB sinnvoll, da die Gemeinde selbst eine solche Priifung vormehmen wird.

Dariiber hinaus schlégt der ZIA eine Anderung in § 12 BauGB mit der MaRgabe vor, dass
nicht bloR der Durchfiihrungsvertrag, sondem auch der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
geandert und damit den veranderten Gegebenheiten und Vorstellungen eines einspringen-
den Vorhabentragers ohne eine aufwendige Bebauungsplanadnderung angepasst werden
kann.

Der ZIA setzt sich dafir ein, dass die Projektentwicklung insgesamt entbirokratisiert und
damit beschleunigt wird. Dazu kann auch die bereits angedachte aber wieder aus dem Re-
ferentenentwurf entfernte Uberlegung, einen einheitlichen Vollgeschossbegriff in § 20
BauNVO einzufiihren, beitragen. Dies sollte bei der weiteren Uberarbeitung der BauGB-
Novelle bericksichtigt werden.

Schliellich schlagt der ZIA auch eine Erweiterung des § 9 Abs. 1 Nr. 2 a) BauGB vor. Hier
soll die Moglichkeit geschaffen werden, von den Landesbauordnungen abweichenden Fest-
legungen von Stellplatzen zu regeln. Hierin kann eine Erleichterung der Planung gegeniiber
den vorgegebenen Verwaltungsvorschriften liegen, die zu vereinfachter und schnellerer
Planung fihren kann.

4. Akzeptanz von Stadt- und Projektentwicklungen durch Biirgerbeteiligung fordern

Auch wenn es grundsétzlich keiner neuen Regelungen fir die Burgerbeteiligung im BauGB
bedarf, gehoért das Thema auf die Agenda einer BauGB-Novellierung.

4
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Inzwischen missen nicht nur Grofprojekte wie etwa grofe Infrastrukturvorhaben oder
komplexe Stadt- und Projektentwicklungen, sondern auch kleine und mittelgroRe Projekte
um gesellschaftliche Akzeptanz ringen, um umgesetzt werden zu kénnen. Eine frihzeitige
und transparente Birgerbeteiligung ist von zunehmender Bedeutung, um Akzeptanz und
damit Planungs- und Investitionssicherheit zu schaffen. Die Annaherung der Beteiligungs-
philosophien in Planfeststellungsverfahren und Bauleitplanverfahren ist daher sehr positiv
zu beurteilen, unterscheidet der Burger doch vielfach nicht, in welchen Planungsverfahren
er sich gerade bewegt.

Der ZIA begriRt in diesem Sinne, dass die Gemeinde zur Beschleunigung der Bauleitplan-
verfahren Dritte mit der Durchfiihrung der Blrgerbeteiligung beauftragen kann. Die Klarstel-
lung mit der Neuaufnahme des Begriffs ,Mediation" im § 4b BauGB starkt den Ansatz, Bir-
gerbeteiligung frihzeitig und professionell durchzufiihren.

5. Klimaschutz im Quartier fordern

Der ZIA begrufit die Wiederaufnahme des § 136 BauGB in die Regelungen flr eine klima-
gerechte Stadtentwicklung, der in der ,Klimanovelle” zundchst ausgenommen wurde. Die
Offnung des Sanierungsrechts filr quartiersbezogene Mafinahmen des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung ermoglicht es, energetisch optimierte und vielfach auch stadtebaulich
optimale Lésungen herbeizufihren. Damit sind weitergehendere Erfolge méglich als bei
rein auf das einzelne Gebaude orientierten MalRnahmen zu erwarten sind. Qualitative In-
nenentwicklung sollte darliber hinaus auch bedeuten, Grin in der Stadt zu schaffen und zu
erhalten, dem Klimawandel auch in der Stadt mit griinen Freirdumen zu begegnen.

6. Markttransparenz erhohen

Attraktive und liquide Immobilienméarkte zeichnen sich durch eine hohe Transparenz aus.
Auch die Politik benétigt rasch und zeitnah Preisdaten (Kaufpreise, Mieten), um Entschei-
dungen auf rationaler Basis treffen zu kénnen. Dies zeigt beispielhaft die aktuelle Diskussion
Uber die Mietentwicklung und die Gefahr von Preisblasen in einigen deutschen Ballungszen-
tren.

Deutschland hat bei der Verfugbarkeit von Marktdaten gegeniiber anderen Landern mit ent-
wickelten Immaobilienmaérkten deutlichen Nachholbedarf. Im weit verbreiteten internationalen
Transparenzindex von JoneslLang Lasalle findet sich Deutschland lediglich auf Platz 12. Da-
bei existiert mit dem Gutachterausschusswesen eine Infrastruktur, die grundsatzlich hervor-
ragend geeignet ist, die Informationsbediirfnisse des Marktes und der Politik zu befriedigen.
Allerdings leidet das Gutachterausschusswesen neben der finanziellen und personellen Aus-
stattung unter Konstruktionsméangeln, die eine vollstandige, rasche und einheitliche Aufberei-
tung der Marktdaten verhindert. Insbesondere fehlt es an einer einheitlichen Berichterstat-
tung und einer systematischen und flachendeckenden Auswertung der Daten der oberen
Gutachterausschisse.

Der ZIA schlagt daher MalRnahmen zur Verbesserung der Datenverfugbarkeit vor, um das
Potential des Gutachterausschusswesens in Zukunft besser nutzen zu kénnen.
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B. Besonderer Teil

I. Baugesetzbuch (BauGB)

zu § 5Abs. 2Nr. 2d)

Einfiihrung der Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen im Flachen-

nutzungsplan

Der Kabinettsentwurf sieht vor, § 5 Abs. 2 Nr. 2 um einen Buchstaben d) zu erwei-
tern, der im Flachennutzungsplan auch die Darstellung von zentralen Versorgungs-

bereichen als Ausstattung des Gemeindegebietes ermdglicht.

Bislang rein informelle Einzelhandels- und Zentrenkonzepte der Gemeinden sollen
durch die verbindliche Darstellung als zentrale Versorgungsbereiche im Flachen-
nutzungsplan rechilich gestarkt und die Koordinierungs- und Steuerungsfunktion
des Flachennutzungsplans besser genutzt werden. Dadurch wirden Vertraglich-
keitsprufungen von Vorhaben etwa nach § 34 Abs. 3 oder 3a BauGB sowie nach
Raumordnungsrecht, welche die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

zum Prifungsmafstab haben, erheblich erleichtert.

Der ZIA begruflt ausdriicklich, dass diese Ausweisung bestehender oder noch zu
entwickelnder zentraler Versorgungsbereiche im Flachennutzungsplan ermdéglicht

werden soll.

Allerdings besteht ein akutes praktisches Bedurfnis auch fur die ausdriickliche Auf-
nahme einer Darstellungsmoglichkeit von Einzelhandelsansiedlungen fir stadtebau-
lich bedeutsame dezentrale Einzelhandelsstandorte. Diese werden in den bisheri-
gen informellen Einzelhandelskonzepten vielfach als ,Sonderstandorte oder ,Er-
ganzungsstandorte” ausgewiesen. Auch wenn deren Dasrstellung in Flache-
nnutzungsplanen aufgrund des nicht abschlieBenden Charakters der Aufzahlung in
§ 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB maéglicherweise auch ohne Aufnahme in den Gesetzestext
zulassig ware, sollte die ausdriickliche Erwahnung stadtebaulich bedeutsamer de-
zentraler Versorgungsbereiche in § 5 Abs. 2 Nr.2 d) BauGB das Bewusstsein der
Gemeinden scharfen, dass es Planungs- und Handlungsbedarf auch fir die Ent-

wicklung dieser Standorte gibt.

zu§9Abs. 1Nr.2a
Regelungen zur Anzahl notwendiger Stellplatze

Der ZIA setzt sich dafir ein, dass in § 9 Abs. 1 eine Regelung zur Méglichkeit der
abweichenden Festsetzung der Anzahl notwendiger Stellplatze geschaffen wird,
ahnlich der Regelung zum abweichenden MalRen der Abstandsflachen in § 9 Abs. 1

Nr. 2a) BauGB.

Gerade fur GroRvorhaben stellt sich in der Praxis haufig das Problem, dass die
Bauaufsichtsbehérden bei der bauaufsichtlichen Zulassung des Vorhabens zur Er-
mittlung der bauordnungsrechtlich notwendigen Anzahl an Stellplatzen schematisch
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auf die in Verwaltungsvorschriften niedergelegten Richtzahlentabellen zuriickgrei-
fen. Hiermit wird allerdings in aller Regel der konkrete Stellplatzbedarf etwa eines
Einkaufszentrums nicht richtig abgebildet. Dieser praktischen Problemstellung kénn-
te man entgehen, wenn den Kommunen im BauGB eine Ermachtigungsgrundlage
zur Verfigung gestellt werden wirde, fir Einzelvorhaben die Anzahl notwendiger
Stellplatze im Bebauungsplan abweichend von der Bauordnung konkret festzulegen.
Eine entsprechende Erganzung kénnte beispielsweise in § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
vorgesehen werden. Diese Vorschrift enthalt aktuell nur die Emrméachtigung, im Be-
bauungsplan vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsfla-
chen festzulegen. Hier kénnte explizit geregelt werden, dass die Gemeinde emrméach-
tigt ist, vom Bauordnungsrecht abweichende Vorgaben hinsichtlich der Anzahl not-
wendiger Stellplatze festzulegen. Eventuell kénnten im Gesetz auch weitergehende
Voraussetzungen fir eine Festsetzung dieser Art vorgesehen werden. Hierbei
musste dann an den konkreten Stellplatzbedarf im Plangebiet angekniipft werden.

zu § 12 Abs. 1

Entkoppelung der Wirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans von
den Verhiltnissen des Vorhabentrdgers

In § 12 Abs. 1 ist derzeit vorgesehen, dass ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager geschlossen werden kann, wenn der Vor-
habentrager ,bereit und in der Lage" ist, das Vorhaben und die notwendigen Er-
schlieBungsmalnahmen durchzufihren. Dies prift die Gemeinde bereits aus eige-
nem Interesse vor Beschluss der jeweiligen Satzung.

Problematisch ist hier jedoch, dass einige Gerichte (OVG Greifswald NVwZ-RR 06,
673) Bebauungsplane aufgrund mangelnder oder negativ verlaufender Prifung der
Leistungsfahigkeit des Vorhabentragers vor dem Satzungsbeschluss fiir unwirksam
erklaren. Selbst wenn ein neuer Vorhabentrager die Fertigstellung der urspriingli-
chen Vorhaben ibernehmen wollen wiirde, misste die Gemeinde daher aufwendig
zunachst einen neuen Bebauungsplan beschlieRen. Dies ist jedoch einerseits un-
wirtschaftlich und andererseits unnétig, da die Gemeinde den Plan ohnehin ent-
schadigungslos nach § 12 Abs. 6 BauGB aufheben kann, wenn dessen Durchfiih-
rungsfrist verstrichen ist. Der ZIA schlagt daher vor, aus § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
die Worte ,und in der Lage" zu streichen.

Arbeitsteilung beim Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Vorhaben- und ErschlieBungsplane werden grundsatzlich nur mit einem einzigen
Vorhabentrager geschlossen. Dieser kann zwar in Form einer Gesellschaft des bir-
gerlichen Rechts aus mehreren unterschiedliche Beteiligte bestehen, projekt- und
haftungsspezifisch ist damit fir die Gemeinde aber nur ein Ansprechpartner vorhan-
den.

Da dies weder erforderlich noch zweckmalRig ist, wiirde der ZIA es sehr begrien,
wenn die Regelung auf Vertragsschlussmdglichkeiten mit mehreren Vorhabentra-
gemn erweitert wiirde. Es ist fir die Gemeinden sowohl wirtschaftlich als auch prak-
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tisch sinnvoll, die in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfassten VVorhaben
auf mehrere, sich vertraglich zur Durchfiihrung verpflichtende Personen neben oder
statt eines einzigen VVorhabentragers verteilen zu kénnen. Hierdurch kénnen einzel-
ne Vorhabenbereiche sichergestellt werden, ohne dass die Minderleistung oder gar
ein Leistungsausfall eines an der GbR-Beteiligten zum Ausfall des gesamten Vor-
habens flihrt.

Der ZIA schlagt daher vor, in § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB die Worte ,wenn der Vor-
habentrager® durch ,wenn der oder die Vorhabentrager zu ersetzen und folgende
Satze anzuhangen: "Bei mehreren Vorhabentragern gelten die Anforderungen des
Satzes 1 an den Vorhabentrager nur hinsichtlich der Teile des Vorhabens, zu deren
Durchfiihrung sich der jeweilige Vorhabentrager verpflichtet. Statt des oder der Vor-
habentrager kann sich auch ein Dritter zur Durchfiihrung einzelner oder aller im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten ErschlieBungsmaRnahmen gegen-
Uber der Gemeinde verpflichten.”

zu § 12 Abs. 3a Satz 2

Anderung von Durchfiihrungsvertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

GemaR § 12 Abs. 3a Satz 2 sind die Anderung oder der Abschluss eines neuen
Durchfihrungsvertrags maéglich, wenn im Gebiet eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt wird.

Der ZIA setzt sich eine flr eine gesetzgeberische Klarstellung ein, wonach nicht
bloR der Durchfiihrungsvertrag, sondern auch der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
geandert und damit den veranderten Gegebenheiten ohne eine aufwendige Be-
bauungsplananderung angepasst werden kann. Hier konnte Satz 2 wie folgt gefasst
werden: ,Anderungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des Durchfiih-
rungsvertrages oder der Ersatz durch einen neuen Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan und der Abschluss eines neuen Durchfuhrungsvertrages sind zulassig.”

zu § 15 Abs. 3 Satz 4

Verldangerung der Frist fiir Konzentrationsflachenausweisung

Der Bundesrat fordert in seinem Beschluss, in § 15 Abs. 3 einen Satz 4 anzufiigen,
der es ermdglicht die Frist fur eine Konzentrationsflaichenausweisung um ein Jahr
zu verlangem wenn besondere Umstande dies erfordern.

Diese vom Bundesrat geforderte Einfihrung der Verlangerungsmaglichkeit der Zu-
rickstellung von Baugesuchen ist aus Sicht des ZIA abzulehnen. Eine solche weite-
re Verlangerung der Zuriickstellung fiihrt zu deutlich verringerter Planungssicherheit
fur Vorhabentrager und kann sich dadurch langfristig auch negativ auf die planende
Gemeinde auswirken.
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Zu §24 Abs. 2,3
Vorkaufsrecht nach WEG und Erbbaurecht

Der Bundesrat schlagt vor, § 24 Abs. 2 aufzuheben und damit die Ausnahme von
Wohnungseigentum und Erbbaurecht vom gemeindlichen Vorkaufsrecht zu been-
den.

Die ist nach Meinung des ZIA abzulehnen. Wie in der Gegenauerung der Bundes-
regierung bereits klar zum Ausdruck gekommen ist, fuhrt dies lediglich zu einem
Anstieg des Birokratieaufwands und vermehrten Kosten fir die Kleineigentimer —
ein Mehrwert fiir die Stadtentwicklung ist dagegen nicht zu erkennen.

zu §27a Abs. 1 8.1
Vorkaufsrecht zu Gunsten Dritter

Der Kabinettsentwurf sieht vor, das Vorkaufsrecht der Gemeinde zugunsten Dritter
von der Verpflichtung zur sozialen Wohnraumférderung zu l6sen. Dies ist gerade in
Zeiten knapper werdender Wohnungen in den Ballungszentren ein wesentlicher Bei-
trag zur Entblrokratisierung und zur Reduzierung unnétiger Kosten. Insbesondere
fuhrt diese Erweiterung auch dazu, die Falle des bisher praktizierten Durchgangs-
erwerbs zu verringern und damit den verwaltungsmafigen zeitlichen und finanziel-
len Aufwand fur VerduRerungs- und Erwerbsvorgange zu verringern. Eine gréfere
Flexibilisierung ist die Folge.

Der ZIA begruflt daher ausdriicklich die Option des Vorkaufsrechts zugunsten Drit-
ter, gerade auch fir Wohnungsbauprojekte. Da die Gesetzesanderung die Ein-
griffsmoglichkeiten der Gemeinde in die Privatautonomie erweitert und damit Art. 14
GG tangiert sollte diese Anderung jedoch nach angemessener Zeit evaluiert und auf
eventuelle Haufung von Streitigkeiten hinsichtlich des Vorliegens der gesetzlichen
Voraussetzungen des Vorkaufsrechts Uberprift werden.

zu § 34 Abs. 3a S. 1 Nr. 1
Nutzungsidnderung zu Wohnzwecken

Mit der vom Kabinett angestrebten Fassung des Absatzes 3a Satz 1 Nummer 1 wird
zukiinftig die Umwandlung eines ehemaligen Handels- oder Gewerbebetriebs in ein
Wohngebaude (nicht aber umgekehrt) im unbeplanten Innenbereich von dem Erfor-
demis befreit, sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einzufligen.

Dies erlaubt groRere Flexibilitdt und Anpassungen an Markterfordernisse und ist
somit zu begriRen. Des weiteren wird die Entstehung bedarfsgerechten Wohn-
raums erleichtert und ein Beitrag zur gesetzlichen Deregulierung geleistet. Das diirf-
te nach Einschatzung des ZIA auch der vom Bundesrat gedulRerten Priifbitte zu § 7
BauNVO genugen.
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zu § 136 Abs. 3 Nr. 1 h)

Klimaschutz und Férderung erneuerbarer Energien im Stadtebaurecht

Die Nutzung von Instrumenten der stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen und des
Stadtumbaus fiir quartiersbezogene Lésungen fir eine klimagerechte Stadtentwick-
lung werden vom ZIA ausdricklich unterstitzt. Dies gilt auch fir den wieder aufge-
nommenen § 136 BauGB, der ein weiteres wirkungsvolles Instrument bei der Ent-
wicklung der klimagerechten Stadt darstellt.

§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB-E wird durch die Novelle um die zu berlcksichti-
genden Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung erweitert. Dies betrifft
die Beurteilung, ob in einem Gebiet stadtebauliche Missstinde vorliegen. Gem. § 136
Abs. 3 Nr. 1 (h) BauGB-E werden die energetische Beschaffenheit, die Gesamtener-
gieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen als zu-
satzliche Kriterien fur die Sanierungsbedurftigkeit benannt. Diese sind unter Beriick-
sichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und der Anpassungen
an den Klimawandel im Rahmen des planerischen Ermessens zu gewichten. Das
Wirtschaftlichkeitsgebot ist dabei bei allen Malnahmen einzuhalten.

zu § 179 Abs. 1,3

Schrottimmobilienproblematik

Die vorgesehene Erleichterung zur Bewaltigung der sogenannten ,Schrottimmobi-
lienproblematik” durch die Lockerung der Planakzessorietdt beim stadtebaulichen
Rickbaugebot in § 179 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird vom ZIA ausdriicklich begrif3t.

Dartiber hinaus schlagt der ZIA vor, den Eigentimer ausgewogen und sozialvertrag-
lich an den Kosten fiir die Beseitigung der Schrottimmobilie zu beteiligen.

Grundsatzlich sind hier verschiedene Aspekte zu beriicksichtigen, die auch den
Vorschlag des Bundesrates unter gewissen Umstanden nachvollziehbar erscheinen
lassen: Einigkeit herrscht insoweit, als dass allen Beteiligten klar ist, dass die immer
weniger solventen Gemeinden wirtschaftlich nicht mehr in der Lage sind, den Abriss
von sog. Schrottimmobilien aus eigenen Mitteln zu finanzieren. Eine — wie auch im-
mer — geartete Einbeziehung des Eigentimers aus der Sozialpflichtigkeit des Eigen-
tums erscheint daher unvermeidbar und entspricht im Ubrigen auch dem System
der stadtebaulichen Gebote in § 175 ff. BauGB.

Aus Sicht des ZIA fuhrt der Vorschlag des Bundesrates, dem Grundstickseigenti-
mer die Kosten des Abrisses verbindlich aufzuerlegen, letztlich nicht zu einer sozial-
vertraglichen Lésung. Zum einen sind viele Eigentimer von Schrottimmobilien fi-
nanziell nicht in der Lage, die Abrisskosten zu begleichen — teilweise sind die Im-
mobilien aufgrund finanzieller Probleme Uberhaupt erst in diesen Zustand geraten.
Andere Grundstickseigentiimer sind nicht auffindbar oder verweigern die Zahlung
der — ggf. sehr hohen — Rickbaukosten. Langwierige und kostenintensive Streitig-
keiten konnen die Folge sein, an deren Ende letztlich doch die Gemeinde die Kos-
ten tragen muss.
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Eine Verbesserung fur die Gemeinden ware damit nur in wenigen Fallen erreicht.
Demgegeniiber stehen aber die betroffenen Eigentimer, die unter Umstanden die
Beseitigungskosten nicht aufbringen kénnen und bei einer Zahlungsverpflichtung
ggf. Insolvenz anmelden missten. Wirden diese nun geltend machen, dass ihnen
die Beseitigung wirtschaftlich nicht zumutbar ist, bliebe wiederum die Gemeinde auf
den Kosten sitzen.

Demgegentiiber ware eine Beteiligung des Grundstiickseigentimers fir den Fall,
dass der Abriss ihn wirtschaftlich besser stellt, anzudenken: Gerade in innerstadti-
schen Lagen mit weitgehend intakter Nachbarbebauung — das ist der Regelfall fur
die Lage von Schrottimmobilien — wird es haufig der Fall sein, dass sich der Ver-
kehrswert eines Grundstlicks durch den hoheitlichen Riickbau erhéht. Dies auch
deshalb, weil bei der Schatzung des Grundstlickwertes die Kosten fur die Beseiti-
gung einer nicht mehr verwertbaren Immobilie abgezogen werden. Hier konnte nun
— in Anlehnung an § 25 Abs. 1 BBodSchG bzw. § 154 Abs. 1 S.1 BauGB — an eine
Abschopfung des Wertzuwachses gedacht werden. Die Abschopfung des Wertzu-
wachses ist dabei bis maximal zur Hohe der Rickbaukosten zu deckeln. Das
schitzt zum einen diejenigen Eigentiimer, deren Grundstiick auch durch den Riick-
bau nicht an Wert gewinnt, vor hohen Vermdégensverlusten und stellt sich fir die
Gemeinden nicht anders dar, als bisher. Im Fall eines zu erwartenden Wertzuwach-
ses erhoht es andererseits den Druck auf den Grundstiickseigentiimer, die Schrott-
immobilie auf eigene Kosten zu beseitigen oder das mit der Schrottimmobilie bebau-
te Grundstiick zu veraufiern, bevor er nach erfolgtem Abriss selbst zur Tragung der
Kosten herangezogen wird.

Bei diesem Modell kénnte einerseits der Riickbau zligig durch die Gemeinde vorge-
nommen werden, andererseits aber eine sozial ausgewogene Beteiligung des Ei-
gentimers an den Kosten sichergestellt werden. Im Fall eines nicht auffindbaren
Grundstlickseigentumers wirde sich die Situation fur die Gemeinden gegeniiber der
aktuellen Regelung zumindest nicht verschlechtern — sie bliebe handlungsfahig aber
— bis zur Ermittlung des Eigentimers — auf den Kosten sitzen.

Bei der vom ZIA beflirworteten Regelung, den Eigentimer mittels Wertabschopfung
an den Kosten zu beteiligen sieht der ZIA auflerdem die unterschiedlichen Bedurf-
nisse und Probleme der einzelnen Regionen hinreichend berlicksichtigt, dartiber
hinaus kénnen somit Fehlallokationen vermieden werden.

Der ZIA verweist in diesem Zusammenhang auf die oben ausgefiihrte Moglichkeit
der Gemeinde, ihr Vorkaufsrecht analog § 27a BauGB auf einen Dritten zu tbertra-
gen, der dann auch die Missstands- und Mangelbeseitigung besorgt.

zu § 195, 197 und 198 Abs. 2

Verbesserung der Kaufpreissammlungen

Bei der Kaufpreiserfassung ist der Aufwand bei den Gutachterausschiissen zu mi-
nimieren sowie der Zeitverzug zwischen Vertragsschluss und Verfugbarkeit der er-
fassten Daten zu verringern. Dies kann u.a. durch die Verwendung des Datensat-
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zes, den die Notare in Zukunft in elektronischer Form an die Grundbuchamter zur
Fiihrung der elektronischen Grundbiicher senden missen, geschehen. Dadurch er-
halten die Gutachterausschiisse einen maschinenlesbaren Datensatz, wodurch die
Erfassung erleichtert wird. Zudem wird damit ein wirksamer Beitrag zur Entblirokra-
tisierung geleistet, weil der Notar den gleichen Datensatz an zwei staatliche Stellen
versenden kann und keine zusatzlichen Abschriften erstellt und versandt werden

missen.

Der ZIA regt daher an, in § 195 nach Satz 1 den folgenden Satz einzufigen: ,Soweit
die Lander von lhrer Ermachtigung nach § 135 Abs. 1 Nr. 4 b Grundbuchordnung
Gebrauch gemacht haben, sind die Angaben in strukturierter und maschinenlesba-

rer Form zugleich an den Gutachterausschuss zu Gbemitteln.”

Um die Datenqualitat der Gutachterausschiisse weiter zu verbessern und zudem die
Daten schneller verfugbar zu machen, sind die weiteren, fir die Fihrung der Kauf-
preissammlungen notwendigen, Daten friihzeitiger zu erfassen und die Vollstédndig-
keit zu erhdhen. Der ZIA regt deshalb eine Konkretisierung des § 197 BauGB an,
mit der zumindest einige schon mit dem Vertragsabschluss vorliegenden Mindestda-

ten den Gutachterausschiissen unmittelbar zur Verfligung zu stellen sind.

In § 197 nach Satz 2 sollte folgende Konkretisierung aufgenommen werden: ,Dazu
sind Unterlagen zu den durch Landesrecht festzulegenden Mindestangaben im
Zeitpunkt der Beurkundung des Vertrages beim Notar zu hinterlegen. Diese sind mit
der Abschrift des Kaufvertrages bzw. der Ubermittlung der Daten gemaR § 195 an

die Gutachterausschiisse zu Ubermitteln.”

Des Weiteren unterstiitzt der ZIA die Anregung des Bundesrates zur BauGB-
Novelle, wonach die Gutachterausschiisse und die Oberen Gutachterausschisse
(OGA) die bundesweite Grundstiicksmarkttransparenz férdern sollen (§ 198

BauGB).

Dadurch wird die Grundlage fir die Schaffung einer gemeinsamen Geschéafisstelle
fur den Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse
(AK-OGA) geschaffen. Nur durch eine gemeinsame Geschaftsstelle kann der AK-
OGA die Aufgabe Ubermehmen, den Bundesmarktbericht zu erstellen sowie eine
bundesweite Grundstlicksmarkttransparenz zu férdern. Wenn die Lander diese Ge-
schaftsstelle ohne eine Kooperation des Bundes realisieren steht zu befiirchten,
dass der Bund von den Daten der Gutachterausschiisse abgeschnitien wird. Die
Geschaftsstelle kann auBerdem Empfehlungen fir die Standardisierung von Daten-
erfassung, -Ubermittlung und -auswertung erarbeiten, die die Nutzung der Daten fir

Politik und Immobilienwirtschaft erleichtert und ihre Aussagefahigkeit verbessert.
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Il. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

zur Priifbitte des Bundesrates bzgl. der Regelungen aus §§ 4a, 7

Der Bundesrat auRRert sich in seinem Beschluss besorgt, dass innerstadtische Quar-
tiere immer haufiger vollstandig der gewerblichen Nutzung dienen und Wohnnut-
zung zur(ckgedrangt wird. Er schlagt deshalb vor, grundsatzliche Regelungen ein-
zuftihren, wonach ab einer bestimmten Geschosshéhe ein bestimmter prozentualer

Anteil eines Gebaudes oder Quartiers der Wohnnutzung dienen muss.

Dies ist aus Sicht des ZIA abzulehnen. Dieser Vorschlag erscheint wenig zielfiih-
rend, da er der im Gesetz verankerten Kompetenz der Kommune hinsichtlich stad-
teplanerischer Erwagungen entgegensteht. Eine verpflichtende Wohnraumférderung
ist darlber hinaus geeignet, stadteplanerische Ziele zu konterkarieren, eine gesetz-
liche Uberregulierung wiirde das flexible Reagieren auf Markterfordernisse erschwe-

ren und im Ergebnis erhebliche Investitionshemmnisse bewirken.

zu § 11 Abs. 3 S.1 Nr. 2

Ansammliungen mehrerer Einzelhandelsbetriebe in raumlich-funktionalem Zu-

sammenhang

In § 11 Abs. 3 BauNVO ist geregelt, dass bestimmte Handels- und Einzelhandelsbe-
triebe nur in festgesetzten Sondergebieten zuldssig sind. Der Bundesrat fordert nun
in seinem Beschluss, die aufgefiihrten Betriebsformen um Ansammlungen mehrerer

Einzelhandelsbetriebe in raumlich-funktionalem Zusammenhang zu erweitern.

Aus Sicht des ZIA fiihrt dieser Vorschlag jedoch nicht zu mehr Rechtssicherheit.
Vielmehr wird mit dem Begriff ,raumlich-funktionaler Zusammenhang" lediglich ein in
diesem Zusammenhang neuer unbestimmter Rechtsbegriff geschaffen, den auszu-
legen weitere Schwierigkeiten nach sich ziehen kann. Darliber hinaus wirde durch
den Vorschlag des Bundesrates gezielt die bestehende Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts umgangen, die bestatigt, dass mehrere nicht groRflachige
Einzelhandelsbetriebe, die baulich voneinander getrennt sind, nicht in der Verkaufs-
flache aufaddiert werden durfen. Der ZIA setzt sich dafir ein, dass der Einzelhandel
im Interesse der Bevélkerung auf lange Sicht geférdert anstatt blockiert wird eine

Anderung der Vorschrift ist daher nicht erforderlich.

zu § 17 Abs. 2

Innenentwicklung und Nachverdichtung erleichtern

Obergrenzen bei der Bestimmung des Mal der baulichen Nutzung sind grundséatz-
lich bindend und durfen bisher nur berschritten werden, wenn besondere stadte-
bauliche Grinde dies erfordern. Das Kabinett hat in seinem Entwurf vorgeschlagen,
dies nun allgemein aus stadtebaulichen Griinden zuzulassen und aulRerdem nicht

mehr an die Bedurfnisse des Verkehrs zu koppeln.
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Fir eine nachhaltige Innenentwicklung ist es zwingend erforderlich, mehr Spielrdu-
me fir innerstadtische Nachverdichtungsstrategien zu ermdéglichen. Der ZIA begrii3t
daher die geschaffenen Erleichterungen bei der Uberschreitung von MaRobergren-
zen, die kinftig allein aus ,stadtebaulichen Grinden® zuldssig sein werden. Damit
kann in Zukunft — auch ohne dass ,besondere* stadtebauliche Griinde vorliegen und
ohne dass Verkehrsbedirfnisse befriedigt sein missen — von den Obergrenzen
leichter abgewichen werden.

zu § 20 Abs. 1

Einheitlicher Vollgeschoss-Begriff

Der ZIA vermisst die angedachte Einfiihrung eines bundeseinheitlichen Vollge-
schoss-Begriffes aus dem Referentenentwurf vom 14.2.2012, der mit der Neufas-
sung des § 20 Abs. 1 BauNVO eine notwendige Klarstellung finden sollte. Danach
sind (1) Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,4 Meter Uber die Geldndecberflaiche hinausragt und die Uber zwei Drittel ihrer
Grundflache eine lichte Héhe von mindestens 2,3 Metern haben.”

Mit der bundeseinheitlichen Regelung dieses jeweils relevanten Begriffs in Anleh-
nung an die Musterbauordnung 2002 wirden maégliche Abweichungen zwischen
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht vermieden werden, insbesondere soweit der
bisherige Verweis auf Landesrecht irgendwann ins Leere fiihren kénnte. Der ZIA
setzt sich daher fir eine Wiederaufnahme des Vorschlags ein, zumal damit der For-
derung nach Entburokratisierung durch Vereinheitlichung und damit einhergehend
Beschleunigung der Verfahren Geniige getan wirde.

zu §23Abs.2S.2,3

Festsetzung von Baulinien

§ 23 BauNVO regelt die Uberbaubarkeit von Grundstiicksflachen durch die Festset-
zung verschiedener Baulinien, Baugrenzen und Bebauungstiefen. Eine geringfligige
Anderung gegeniiber den Vorgaben kann dabei zugelassen werden.

Gerade bei projektbezogenen Angebotsbebauungsplanen erweist sich die Méglich-
keit, Ausnahmen von einer Baulinienfestsetzung im Bebauungsplan festzusetzen,
aber haufig als nicht weitgehend genug. Um Projekte zielfihrender und den indivi-
duellen Bedarfen angepasst durchfiihren zu kénnen, sollte nach Meinung des ZIA
§23 Abs. 2 S. 2, 3 BauNVO hinsichtlich der Uberschreitungsmoglichkeiten der
Baulinie flexibler ausgestaltet werden.
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lll. Rechtsbereinigung und Klarstellung
Zu Regelungen zum Ausgleich von Eingriff in Natur und Landschaft

Im Baugesetzbuch sind die Regelungen, die sich mit dem Ausgleich von Eingriffen
in Natur und Landschaft beschaftigen, vergleichsweise unibersichtlich verteilt (vgl.
BauGB § 1aAbs. 2und 3, § 5,§ 9, § 24 a, §§ 55 ff. §§ 135 a ff., § 200 a). Hier stellt
sich die Frage, ob diese Thematik nicht zusammenhangender und ubersichtlicher
geregelt werden kénnte.
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Deutscher Bundestag

Ausschuss f. Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung

Ausschussdrucksache
17(15)500-E

Sitzung am 30.01.2013 BUNDESARCHITEKTENKAMMER

Stellungnahme der Bundesarchitektenkammer

zum Entwurf eines Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung
in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung
des Stadtebaurechts

(zur Sitzung des Bundestags-Ausschusses fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
am 30.01.2013)

Die Bundesarchitektenkammer e.V. (BAK) begriitt den Gesetzentwurf zur Starkung der
Innenentwicklung. Die Regelungen sind geeignet, die Innenentwicklung unter Beriicksichtigung ge-
sellschaftlicher Toleranz und Akzeptanz von Nutzungsmischung, -vielfalt und -dichte zu férdern und zu
erleichtern.

Die BAK sieht bei der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) allerdings einen sehr viel weitergehenden
Novellierungsbedarf. Die BauNVO ist auch nach der jetzt beabsichtigten Novellierung noch immer
gepragt vom stadtebaulichen Leitbild der Charta von Athen und sollte zigig dem Leitbild der Charta
von Leipzig angepasst werden. Erst dann werden Innenentwicklung und Nutzungsmischung im ge-
winschten Umfang planungsrechtlich ermdéglicht werden kénnen.

So sollten die Bestimmungen zur Art der baulichen Nutzung in den §§ 1 bis 10 Gberprift werden. Die
derzeit in der BauNVO definierten Gebietstypen existieren seit Jahrzehnten. Es besteht hierzu grund-
legender Aktualisierungsbedarf. Das gilt auch fir die Begriffe der BauNVO, die vielfach nicht mehr
zeitgemal sind (z.B. ,Laden” und ,Schank- und Speisewirtschaften"). Auch die Definition des Begriffs
+Wohnen® ist mit Blick auf verschiedene neue Formen des Wohnens und des temporaren Zusammen-
lebens im Zuge gesellschaftlicher Veranderungen erforderlich. Aulterdem sind die Dorf- und Kleinsied-
lungsgebiete vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und der Industrialisierung bei der
Erzeugung von landwirtschaftlichen Produkten problematisch.

Des Weiteren sollten die Regelungen zum ,MafR der baulichen Nutzung“ (iberarbeitet werden, um
innovative, qualitdtsvolle und den Flachenverbrauch begrenzende Planungen zu ermdglichen.

Eine Klarstellung in § 19 BauNVOQ, dass Balkone, Loggien und Terrassen Bestandteil der Hauptanlage
sind, ware wegen ihrer Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens wiinschenswert.

Trotz des skizzierten umfassenden Novellierungsbedarfs sind die wenigen mit der aktuellen Novelle
geplanten BauNVO-Anderungen fir die Praxis von erheblicher Relevanz und sollten deshalb keines-
falls bis zu einer umfassenden BauNVO-Novellierung zuriickgestellt werden.

Der wichtigste Beitrag zur Starkung der Innenentwicklung wird mit der Anderung in § 17 BauNVO
(Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung) geleistet. Aufgrund mehrerer im
Normenkontrollverfahren gescheiterter B-Plane ist diese Anderung dringend erforderlich. Die Chance
der Gemeinden, die Innenentwicklung durch Nachverdichtung zu fordern, wird nun deutlicher als bis-
her gestitzt durch die Méglichkeit, von den Obergrenzen des Mafies der baulichen Nutzung abwei-
chen zu kénnen. Damit werden neue Innenentwicklungspotenziale erschlossen. Die BAK wiirde je-
doch spatestens bei der umfassenden BauNVO-Novelle eine weitergehende Regelung begriil3en, bei
der die derzeit geltenden MaRobergrenzen (GFZ) weggelassen oder deutlich angehoben werden, da
es nicht sinnvoll ist, deutschlandweit fiir stddtische und landliche Rdume einheitliche MalRobergrenzen
festzulegen. Das sollte den Regelungen in den einzelnen Bebauungsplanen iberlassen bleiben.
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Ein wichtiger Beitrag zur Nutzungsmischung wird mit der Anderung in § 3 BauNVO (Reine Wohnge-
biete) geleistet. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Kinderbetreuung in reinen Wohngebieten wird be-
gruft. Diese sollten jedoch allgemein zuldssig sein ohne die jetzt vorgesehenen und in der Praxis
schwer handhabbare Einschrankung auf ,Bedlrfnisse der Bewohner des Gebiets”, mit der das eigent-
liche Anliegen unterlaufen wird. AuBerdem sollten Pflegeeinrichtungen fir altere Menschen, die ihre
vertraute Umgebung im Alter nicht verlassen méchten, in die Regelung einbezogen werden. Hierdurch
ist keine Stérung im reinen Wohngebiet zu erwarten.

Wichtig fiir die Nutzung erneuerbarer Energien und damit fiir den Klimaschutz ist die Anderung in § 14
BauNVO (Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie), mit der die rechtssichere
Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie von Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
gewahrleistet wird. Demgegeniiber wird fiir die Einfligung von ,Anlagen der Kleintiererhaltungszucht*
als zuldssige Nebenanlage in der Praxis kein Bedarf gesehen, aber die Gefahr neuer Nutzungskonflik-
te.

Aufgrund aktueller Konflikte beispielsweise in Berlin regt die BAK die Aufnahme einer Regelung zu
Ferienwohnungen an. Die Umnutzung von Wohnungen in Ferienwohnungen stellt in einigen Grol3-
stadten und einigen landlichen Regionen ein immer gréRer werdendes Problem dar. In (alilgemeinen)
Wohngebieten, insbesondere in touristisch attraktiven Innenstdadten und Iandlichen Regionen, werden
zunehmend Wohnungen zu Ferienwohnungen, ohne dass die Baunutzungsverordnung eine eindeuti-
ge Regelungsmdéglichkeit bietet. Dies ist verbunden mit splrbaren Auswirkungen auf den Gebietscha-
rakter. Es wird daher vorgeschlagen, in §§ 3 und 4 BauNVO Ferienwohnungen als (nur) ausnahms-
weise zuldssige Nutzung aufzunehmen. Damit dokumentiert der Gesetzgeber, dass Ferienwohnungen
als Unterart der Wohnnutzung eingestuft werden, die sich sowohl von Betrieben des Beherbergungs-
gewerbes als auch von der Wohnnutzung unterscheidet.

Bei den Anderungen im Baugesetzbuch (BauGB) sollte auf bisherige Erfahrungen bei der Anwendung
des § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) reagiert werden, um die rechtssichere
Planaufstellung im beschleunigten Verfahren zu unterstiitzen. So sollte die Regelung in § 13a Abs. 2
Nr. 3 BauGB entfallen. Sie passt rechtssystematisch nicht zu den anderen Regelungen in Abs. 2 und
scheint fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens in der Praxis ohne Relevanz zu sein. Au-
Rerdem sollte zur Vereinfachung in Abs.1 Nr. 2 auf die ,Vorpriifung des Einzelfalls“ zugunsten der
Umweltprifung verzichtet werden, da bei tiber 20.000 m2 Grundflache ohnehin meist eine Umweltprii-
fung gemacht wird. AuRerdem sollte bei den Planerhaltungsvorschriften auf die Regelung in § 214
Abs. 2a Nr. 1 BauGB verzichtet werden. Wenn sich bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung
erweist, dass die Voraussetzungen fir die Aufstellung mach § 13a BauGB nicht gegeben waren, muss
die europarechtlich erforderliche Umweltpriifung nachgeholt werden.

Welchen Beitrag zur Innenentwicklung die vorliegende Gesetzesnovelle angesichts der nur wenigen
Anderungen leistet, wird sich erst in einigen Jahren erweisen. Dennoch hilt die BAK den zeitnahen
Abschluss dieses Gesetzgebungsverfahrens fiir dringend und wichtig, insbesondere vor dem Hinter-
grund erster Anderungen in der Baunutzungsverordnung nach mehr als 20 Jahren.

Berlin, den 25.01.2013

Christfried Tschepe

BAK-Vorstandsmitglied

Vorsitzender des BAK-Ausschusses fur Stadtplanung

Die volistidndige Stellungnahme der Bundesarchitektenkammer vom 27.03.2012 ist
unter www.bak.de in der Rubrik Veréffentlichungen/Stellungnahmen/Archiv oder
direkt unter http://www bak.de/site/ltemID=747/mid=836/844/default.aspx abrufbar.
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