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Vielen Dank fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem vorbezeichneten Referentenentwurf.

Vorbemerkung

Der Referentenentwurf verfolgt das Ziel, die Bereitstellung von Bauland insbesondere fiir den Zweck
der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum zu erleichtern. Geplant sind zahlreiche Anderungen im
Baugesetzbuch sowie in der Baunutzungsverordnung. Damit werden zahlreiche Empfehlungen der
Kommission fir ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik” (Baulandkommission)
umgesetzt. Die Baulandkommission empfahl in ihrem Bericht vom 2. Juli 2019 eine ganze Reihe von
EinzelmaRnahmen unter den Uberschriften

- Aktive Boden- und Liegenschaftspolitik in Bund, Ldéndern und Kommunen,

- Verbesserung der Anwendung und Wirksamkeit der Instrumente zur Baulandmobilisierung
und fiir eine nachhaltige und gemeinwohlorientierte Bodenpolitik,

- Verbesserung des Prozessmanagements bei der Baulandbereitstellung und

- Verbesserung des Datenbestands fiir Analyse und Markttransparenz.

Der BDB setzt sich seit vielen Jahren fir den bezahlbaren Wohnungsbau ein und ist Mitbegrinder des
Verbandebiindnisses ,Impulse fiir den Wohnungsbau®. Zwar ist die Zahl der fertig gestellten
Wohnungen im letzten Jahr um 2 % auf 293.000 gestiegen, jedoch ist bereits jetzt absehbar, dass das
Ziel der Bundesregierung von mindestens 1,5 Millionen neugebauten Wohneinheiten in der
laufenden Legislaturperiode aller Voraussicht nach verfehlt wird. Die Zahl der Sozialmietwohnungen
ist seit Jahren ricklaufig. Die ausreichende Bereitstellung von geeigneten und nicht durch
Spekulation lberteuerten Grundstiicken ist neben anderen Faktoren eine wichtige Voraussetzung fiir
den Bau von (bezahlbaren) Wohnungen. Ein weiteres wirksames Mittel ware die Abschopfung von
Bodenwertgewinnen, die den Gemeinden zuflieRen sollten und mit denen gezielt der bezahlbare
Wohnungsbau geférdert werden kdnnte. Hierzu macht der Gesetzentwurf leider keinen Vorschlag.
Das Ziel des Gesetzes und die meisten der zur Erreichung des Zieles geplanten Anderungen im
Baugesetzbuch und in der Baunutzungsverordnung werden gleichwohl begrifit.



l. Grundsatze

Eine gemeinwohlorientierte Bodenpolitik und Stadtplanung muss neben der Bereitstellung von
Grundsticken fir den Wohnungsbau gleichzeitig das Bedirfnis der Menschen an gesunde,
nachhaltige, klimaangepasste, inspirierende und baukulturell ansprechende Wohnverhaltnisse
beriicksichtigen. Insbesondere der Aspekt der Nachhaltigkeit des Planens und Bauens ist vor dem
Hintergrund des von der Bundesregierung selbst gesteckten Zieles der weitgehenden CO2-Neutralitat
des Gebaudebestandes bis spatestens 2050 bei den heute geplanten und gebauten Wohnungen, die
eine Nutzungs- und Lebensdauer von regelmaBig 50-100 Jahren haben, zu beriicksichtigen. Der
Wohnungsbau von heute muss die energetischen und baulichen Anforderungen an den
Gebaudebestand von morgen mit , Nullenergieverbrauch” einbeziehen. Bei dem Geb&dudebestand
von morgen sollten dariiber hinaus die Aspekte des demographischen Wandels und des
altersgerechten Wohnens mit bedacht werden.

Die Umsetzung von MalRnahmen zur Baulandmobilisierung setzt die Arbeitsfahigkeit der fir das
Bauen und Planen zustdndigen 6ffentlichen Verwaltungen in den Kommunen voraus. Die Corona-
bedingten Einschrankungen der letzten Monate haben gezeigt, dass die Bauverwaltungen personell
und technisch ertiichtigt werden missen, damit sie ihre Aufgaben auch unter erschwerten
Bedingungen erfillen kénnen. Gesetzlich flankiert sollten die in dem Referentenentwurf erwdhnten
Malknahmen zur Baulandmobilisierung daher durch Erweiterung der Moglichkeiten zur
Digitalisierung der Verwaltungsabldufe und der digitalen Partizipation von Stakeholdern.

Il. Einzelheiten

1. Die Erganzung in § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist als Programmsatz zur Hervorhebung der
Bedeutung der Ausweisung von Flachen fiir den Wohnungsbau zu begriiRen.

2. Als weitere Erganzung in § 1 Abs. 6 BauGB sollte aus Sicht des BDB das iibergeordnete Ziel
der Minimierung von CO2-Emissionen und eines nahezu CO2-neutralen Gebaudebestandes
als zu bericksichtigender Aspekt der Bauleitplanung Erwahnung finden, da dieses Ziel
Einfluss auf die Verkehrs- und Verkehrsinfrastrukturplanung, die Auswahl der Materialien
und Baustoffe, die technische Gebdudeausstattung, die Gesundheit, die Attraktivitat der
baulichen Umgebung u.v.a.m. hat. Diese Einbeziehung in die Abwagung wiirde § 1a Abs. 5
BauGB, der die Bericksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes und die MaBnahmen
zur Entgegenwirkung und der Anpassung an den Klimawandel fordert, sinnvoll ergdnzen und
direkt den zukiinftig maRRgeblichen Aspekt der CO2-Emissionen fokussieren.

3. Die Zahlung eines vom Vorhabentrdger oder Eigentlimer zu zahlenden ,Ersatzgeldes”, wenn
AusgleichsmalRnahmen nicht moglich sind, verteuert das Bauen und ist daher gerade in
dichter besiedelten Gebieten, in denen Wohnraum knapp ist und kaum Moglichkeiten
ortsnaher MaRnahmen bestehen, kontraproduktiv, um bezahlbaren Wohnungsbau zu
fordern. Richtigerweise sind die zu erwartenden Beeintrachtigungen daher vorrangig in der
Abwadagung zu bericksichtigen. Mit der Einflihrung der Zahlung von Ersatzgeldern besteht die
Gefahr, dass sich Gemeinden (ber dieses Instrument eine zusatzliche Einnahmequelle
erschlieRen.



Die Einfligung eines Absatzes 2d in § 9 BauGB wird begriifSt, da durch diesen die besondere
Bedeutung der ausreichenden Wohnraumversorgung zum Ausdruck kommt. Angeregt wird
die Festsetzungsbefugnis um Aspekte zu erweitern, die dem oben erwahnten Ziel eines
mittelfristig weitgehend CO2-neutralen Gebaudebestandes dienen. Hierzu kdnnte der
Verweis auf das GEG und die Festlegung von dariber hinausgehenden Standards dienen.

Fiir die Anderung in § 9a BauGB wird angeregt wie folgt zu formulieren: ,Das fiir Bauen
zustandige Bundesministerium ...“

Die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaR § 13b
BauGB ist nicht unkritisch. Daher sollte diese Moglichkeit richtigerweise nur befristet zur
Verfligung stehen und lberdies umfassend evaluiert werden. Ferner sollte zur Voraussetzung
gemacht werden, dass ausreichend Flachen fiir den Bau von Wohnungen im Innenbereich
nicht bzw. nicht zu angemessenen Preisen vorhanden sind. Dariber hinaus sollte das
beschleunigte Verfahren fir AulRenbereichsflaichen auf die Kommunen beschrdankt werden,
die von einer besonderen Knappheit an (bezahlbarem) Wohnraum gepragt sind. Letztlich
sollte die Bebauung von Flachen im AuRenbereich auch nur entlang von vorhandenen
(OPNV-) Verkehrsachsen erlaubt sein, um die aus dem Bauen im AuBenbereich
resultierenden Verkehrsflisse in die Innenstadte moglichst umweltfreundlich zu lenken.

Die Klarstellung, dass die Deckung eines Wohnbedarfs in der Gemeinde Teil des
Allgemeinwohls ist, welches Voraussetzung fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts ist, ist
nachvollziehbar und konsequent. Gleiches gilt fiir die beabsichtigte Ergdnzung von § 25
BauGB.

Die Ergdanzung von § 31 BauGB durch einen Abs. 3, der befristet die Befreiung von
Festsetzungen des Bebauungsplanes im Einzelfall zugunsten des Wohnungsbaus ermoéglicht,
sollte aus unserer Sicht dahingehend erganzt werden, dass Voraussetzung fiir solche
Befreiungen ist, dass tatsachlich Mietwohnungen zur Versorgung der Bevolkerung zu
angemessenen Bedingungen gebaut werden. Anderenfalls besteht die Gefahr, dass solche
Befreiungen das Problem der Gemeinde, dass Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen nicht in ausreichendem Mal3e zur Verfligung stehen, nicht I6sen.

Gegen die Einflihrung eines weiteren Satzes in § 34 Abs. 3a BauGB, der es ermdglicht von
dem Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung nicht nur im Einzelfall,
sondern in mehreren vergleichbaren Fillen abzuweichen, bestehen erhebliche Bedenken.
Das Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren Umgebung tragt entscheidend zum
Stadtbild und der Lebensqualitdt der Menschen in dem betroffenen Quartier bei. Gebdude
und somit auch Wohngebaude, die sich nicht in die Eigenart der naheren Umgebung
einfliigen, kénnen eine Stadt oder ein Quartier sowohl positiv als auch negativ pragen. Diese
letztlich baukulturellen Entscheidungen sollten daher nicht der Bauverwaltung im Rahmen
ihrer Ermessensausiibung allein aufgebiirdet werden, sondern Teil eines politischen
Abwdgungsprozesses im Rahmen der Bauleitplanung sein oder zumindest von
Gestaltungsbeiraten begleitet werden.



10. Die Erweiterung des § 176 BauGB und die Einfihrung eines § 176a BauGB mit der Einflihrung
eines Ubergreifenden Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zur Starkung der
Innenentwicklung sind aus unserer Sicht sinnvolle Instrumente zur konzeptionellen
Steuerung des Wohnungsbaus. Baugebote zur Errichtung von Wohneinheiten sollten mit der
Bereitstellung von Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen verknipft werden.

11. Die Einfihrung einer Genehmigungspflicht zur Bildung von Wohneigentum in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten wird begrift.

12. Die Einfiihrung einer Kategorie , Dorfliche Wohngebiete” in § 5a BauNVO als Instrument zur
Beseitigung von Wohnungsnot ist nicht nachvollziehbar. Die Abwanderung von Menschen
aus den Dorfern und der entsprechende Leerstand in vielen landlichen Regionen hat in der
Regel andere Ursachen (Demographie, Arbeitsplatze, Versorgung mit sozialer Infrastruktur
etc.) als Nutzungskonflikte zwischen den verschiedenen erlaubten Nutzungen in
Dorfgebieten. Soweit mit der Einfihrung dieser neuen Baugebietskategorie die Landflucht
aufgehalten werden soll und das Ziel verfolgt wird, das Wohnen im landlichen Bereich
attraktiver zu machen, stiinde dieses Ziel im Widerspruch zu der Starkung der Innenstadte
durch Verdichtung. Die Erhéhung der Attraktivitit des Wohnens in ,Dorflichen
Wohngebieten” kénnte auch zu einer Erhéhung des Pendlerverkehrs und damit zu
unerwiinschten negativen Umweltauswirkungen fiihren.

13. Die Flexibilisierung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung
in Richtung von Orientierungswerten wird uneingeschrankt begriilt und stellt aus Sicht des
BDB ein adaquates Mittel zur Starkung der Innenentwicklung dar.

14. Fur die funktionale Mischung unterschiedlicher Nutzungen ist die Harmonisierung des
Larmschutzes im Bundesimmissionsschutzrecht notwendig. Insoweit bleibt die im
Anschreiben erwdhnte Experimentierklausel ,,Larmschutz” abzuwarten.

Im Ubrigen verweisen wir auf den vom BDB teilweise auch miterarbeiteten und mitgetragenen
»Stuttgarter Konsens”, den wir Ihnen mit Stand vom 4.2.2020 anliegend beifligen.

Wir wirden uns sehr freuen, wenn unsere vorerwahnten Anmerkungen in dem weiteren Verfahren
aufgenommen werden. Mit einer Veroffentlichung erkldaren wir uns einverstanden.

Berlin, den 03.07.2020
Bund Deutscher Baumeister, Architekten und Ingenieure e. V.
RA Martin Wittjen



