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Referentenentwurf

des Bundesministeriums des Innern, fiir Bau und Heimat

Entwurf eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland

(Baulandmobilisierungsgesetz)

A. Problem und Ziel

Der Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD vom 12. Marz 2018 sieht vor, dass die
Kommunen bei der Aktivierung von Bauland und zur Sicherung bezahlbaren Wohnens un-
terstiitzt werden sollen. Hierzu strebt die Bundesregierung an, aufbauend auf den Empfeh-
lungen auf Grundlage der Beratungen in der Kommission firr ,Nachhaltige Baulandmobili-
sierung und Bodenpolitik“ (Baulandkommission) das Bauplanungsrecht weiter zu verbes-
sern.

Mit dem vorliegenden Gesetzentwurf sollen insbesondere die Handlungsmadglichkeiten der
Gemeinden im Bauplanungsrecht gestarkt werden.

B. Losung

Damit die Gemeinden einfacher Bauland mobilisieren konnen und um die Maglichkeiten
des Flachenzugriffs der Gemeinden zu starken, sieht der Gesetzentwurf Gberwiegend An-
derungen des Baugesetzbuchs vor. Wesentliche Regelungsinhalte sollen sein:

1. die Einflihrung eines neuen Bebauungsplantyps flir den Wohnungsbau,

2. die Erweiterung der Befreiungsmdglichkeiten und Erleichterungen flr das Bauen im In-
nen- und AufRenbereich und

3. die Schaffung einer Grundlage fur Konzepte der Innenentwicklung, insbesondere zur
leichteren Anwendung von Baugeboten und die Erweiterung der Vorkaufsrechte der Ge-
meinden.

In der Baunutzungsverordnung sollen die neue Baugebietskategorie ,Dorfliches Wohnge-
biet* eingefihrt und die Obergrenzen, die bisher fur Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung galten, als Orientierungswerte ausgestaltet werden, um mehr Flexibilitat bei der
Ausweisung, insbesondere von Flachen fur den Wohnungsbau im Hinblick auf die Bebau-
ungsdichte, zu erreichen.

Mit dem Gesetzentwurf sollen aulerdem einzelne stadtebauliche Anliegen aufgegriffen
werden. Dazu gehdren auch Klarstellungen, die die Bedeutung gruner Infrastruktur in Stad-
ten und Gemeinden, insbesondere fir den Klimaschutz und die Klimaanpassung, hervor-
heben.

C. Alternativen
Keine. Die Regelungen sind im Interesse einer Schaffung von dringend benétigtem Wohn-

raum bzw. Flachen fur den Wohnungsbau, einer nachhaltigen Stadtentwicklung und zur
Unterstltzung der planerischen Praxis erforderlich.
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D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Haushaltsausgaben ohne Erflllungsaufwand sind fir Bund, Ladnder und Kommunen nicht
zu erwarten.

E. Erfullungsaufwand

E.1 Erfullungsaufwand fir Birgerinnen und Biirger

Durch das Gesetz wird fur Burgerinnen und Burger kein Erfullungsaufwand begrindet.

E.2 Erfullungsaufwand fir die Wirtschaft

Durch das Gesetz wird fur die Wirtschaft, insbesondere flr mittelstandische Unternehmen,
kein Erflllungsaufwand begriindet.

Blrokratiekosten aus Informationspflichten

Es werden weder Vorgaben noch Informationspflichten eingefihrt, gedndert oder aufgeho-
ben.

E.3 Erfiullungsaufwand der Verwaltung

Dem Bund entstehen keine Kosten, da mit dem Vollzug des Gesetzes in erster Linie die
Lander und Kommunen betraut sind. Durch einzelne Vorschlage des Gesetzgebungsvor-
habens sollen die Handlungsmadglichkeiten der Kommunen im Bereich der Bauleitplanung
gestarkt werden. Den Kommunen entstehen durch das Bundesgesetz keine unmittelbaren
Kosten; Kosten kdnnen erst bei der Anwendung der geplanten Regelungen aufgrund der in
diesem Zusammenhang notwendigen Durchfiihrung von Bauleitplanverfahren entstehen.
Die Durchfuhrung von Bauleitplanverfahren entspricht der gemeindlichen Praxis.

Im Hinblick auf den erweiterten Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts kdnnten mehr
Falle ausgeldst werden, wodurch den Gemeinden zusatzlicher Aufwand entstehen kénnte.
Zugleich erspart ein erweiterter Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts den Gemeinden
die Beschreitung erheblich aufwendigere Wege zur Beschaffung stadtebaulich notwendiger
Flachen. Der geringere bzw. héhere Aufwand fur die Kommunen ist nicht bezifferbar.

Vergleichbares qilt fur die Nutzung des Instruments der stadtebaulichen Innenentwicklung
nach § 176a BauGB. Die darin vorgesehene Erfassung von nicht im Zusammenhang ste-
henden Grundstiicken im Innenbereich erzeugt zunachst einen zusatzlichen Aufwand. Er
wird voraussichtlich aufgewogen durch die damit mdgliche erheblich erleichterte Begriin-
dung eines Baugebots. Der geringere bzw. hdhere Aufwand fir die Kommunen ist nicht
bezifferbar.

F. Weitere Kosten

Das Gesetz verursacht weder weitere Kosten fur die Wirtschaft noch Kosten fir die sozialen
Sicherungssysteme. Kostenlberwalzungen, die zu einer Erhéhung von Einzelpreisen flh-
ren und Auswirkungen auf das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das Verbrau-
cherniveau haben, sind nicht zu erwarten.
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Referentenentwurf des Bundesministeriums des Innern, fiir
Bau und Heimat

1.

Entwurf eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland

(Baulandmobilisierungsgesetz)

Vom

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Baugesetzbuchs

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)
geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

Die Inhaltstibersicht wird wie folgt geandert:

a)

Nach der Angabe zu § 176 wird folgende Angabe eingefigt:

,§ 176a Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung®.

Nach der Angabe zu § 135c wird folgende Angabe eingeflgt:

,§ 135d Ersatzgeld*.

Nach der Angabe zu § 249 wird folgende Angabe eingefugt:

,§ 250 Bildung von Wohnungseigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten®.

§ 1 wird wie folgt geandert:

a)

In Absatz 3 Satz 1 werden nach dem Wort ,ist* ein Semikolon und die Warter ,die
Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von Flachen fur den Woh-
nungsbau in Betracht kommen*® eingeflgt.

Absatz 6 wird wie folgt geandert:

aa) In Nummer 8 Buchstabe d werden nach dem Wort , Telekommunikationswe-
sens,” die Worter ,insbesondere des Mobilfunkausbaus,“ eingefugt.

bb) In Nummer 9 werden nach dem Wort ,Bevdlkerung® die Wérter ,,, auch im Hin-
blick auf die neueren Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa
der Elektromobilitat* eingeflgt.

cc) In Nummer 13 wird der Punkt am Ende durch ein Komma ersetzt.

dd) Folgende Nummer 14 wird angefugt:

»14. die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen.*
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§ 1a Absatz 3 wird wie folgt geandert:

a)

Nach Satz 5 wird folgender Satz eingefligt:

~ooweit ein Ausgleich nicht mdglich ist, ist nach Aufstellung des Bebauungsplans
Ersatz in Geld nach MaRRgabe des § 135d zu leisten.”

Der neue Satz 7 wird wie folgt geandert:
aa) Das Wort ,Ein“ wird gestrichen.

bb) Das Wort ,ist* wird durch die Wérter ,und Ersatzgeld sind® ersetzt.

§ 9 wird wie folgt geandert:

a)

b)

In Absatz 1 Nummer 11 werden nach dem Wort ,Fahrzeugen,” die Worter ,Flachen
fur Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge,” eingefiigt.

In Absatz 1 Nummer 15 wird vor dem Wort ,Dauerkleingarten“ das Wort ,Naturer-
fahrungsraume,” eingeflgt.

Absatz 1a wird wie folgt geandert:
aa) In Satz 1 wird das Wort ,Abs.“ durch das Wort ,Absatz” ersetzt.
bb) Folgender Satz wird angefigt:

~Soweit gemal § 1a Absatz 3 Satz 6 fur einen zu erwartenden Eingriff ein
Ausgleich nicht erfolgt ist, ist dies ebenfalls festzusetzen.*

Nach Absatz 2c wird folgender Absatz 2d eingeflgt:

»(2d) FUr im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kénnen in einem Bebau-
ungsplan zur Wohnraumversorgung festgesetzt werden:

1. Flachen, auf denen Wohngebaude errichtet werden durfen;

2. Flachen, auf denen nur Gebaude errichtet werden drfen, bei denen einzelne
oder alle Wohnungen die baulichen Voraussetzungen fur eine Férderung mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung erfillen;

3. Flachen, auf denen nur Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen sich ein
Vorhabentrager hinsichtlich einzelner oder aller Wohnungen in einem stadte-
baulichen Vertrag verpflichtet, zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses geltende
Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere die Miet-
preisbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigne-
ter Weise sichergestellt wird;

4. das Mal der baulichen Nutzung;

5. die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie die Stellung der baulichen Anlagen;

6. vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstandsflachen;

7. Mindestmalle fur die GroRRe, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke;
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8. Hodchstmalie fur die GroRe, Breite und Tiefe der Wohnbaugrundstiicke, aus
Grinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Die Festsetzungen nach Satz 1 kdnnen fur Teile des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans getroffen werden. Die Festsetzungen nach Satz 1 und 2 kén-
nen fir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans oder fur Ge-
schosse, Ebenen oder sonstige Teile baulicher Anlagen unterschiedlich getroffen
werden. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann
nur bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 formlich eingeleitet werden. Der Sat-
zungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum Ablauf des 31. Dezember 2026 zu
fassen.”

In § 9a in dem Satzteil vor Nummer 1 werden die Worter ,fur Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit” durch die Worter ,,des Innern, fir Bau und Heimat” ersetzt.

In § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 wird nach dem Wort ,Ausgleichs® die Woérter ,und
die Erhebung des Ersatzgeldes” eingefugt.

In § 13a Absatz 2 Nummer 4 wird die Angabe ,Satz 6 durch die Angabe ,Satz 7*
ersetzt.

§ 13b wird wie folgt gefasst:

,§ 13b
Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 gilt § 13a entsprechend fir Bebauungs-
plane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000
Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en. Das Verfahren zur
Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum Ablauf des 31. De-
zember 2022 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1
ist bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 zu fassen.*

§ 24 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt geandert:

aa) In Nummer 6 wird die Angabe ,§“ durch die Angabe ,§§" ersetzt und das Wort
,Sowie“ gestrichen.

bb) In Nummer 7 wird der Punkt am Ende durch ein Komma und das Wort ,sowie*
ersetzt.

cc) Folgende Nummer 8 wird angefugt:

,8. in Gebieten nach den §§ 30, 33 oder 34, wenn die Grundstlcke
dadurch einen stadtebaulichen oder anlagenbezogenen Missstand dar-
stellen, dass sie erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das soziale
und stadtebauliche Umfeld aufweisen, insbesondere durch ihren bauli-
chen Zustand oder ihre missbrauchliche Nutzung.*

b) Nach Absatz 3 Satz 1 wird folgender Satz eingefligt:

,Dem Wohl der Allgemeinheit kann insbesondere dienen:



-6- Bearbeitungsstand: 09.06.2020 17:00 Uhr

1. die Deckung eines Wohnbedarfs in der Gemeinde oder

2. die Forderung der Innenentwicklung, sofern hierfir ein stadtebauliches Entwick-

lungskonzept etwa nach § 176a oder ein anderer entsprechender Nachweis
insbesondere unter Nutzung eines Baulandkatasters vorliegt.”

10. § 25 Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt geandert:

a)

b)

In Nummer 2 wird der Punkt durch ein Semikolon ersetzt.

Folgende Nummer 3 wird angeflgt:

»3.

im Geltungsbereich eines Bebauungsplans an brachliegenden Grundstlicken
oder flr im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) an unbebauten oder
brachliegenden Grundstiicken durch Satzung ihr Vorkaufsrecht begrinden,
wenn

a) diese vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden kénnen und

b) es sich um ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt handelt.
Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen vor, wenn die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde
oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders
gefahrdet ist. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

a) die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

b) die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten
Durchschnitt deutlich Gbersteigt

c) die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

d) geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.”

11. In § 28 Absatz 2 Satz 1 wird das Wort ,zwei“ durch das Wort ,drei” ersetzt.

12. § 31 wird wie folgt geandert:

a)

b)

In Absatz 2 Nummer 1 werden nach dem Wort ,einschliel3lich“ die Worter ,der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und“ eingeflgt.

Folgender Absatz 3 wird angeflugt:

»(3) In einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt kann bis zum

Ablauf des 31. Dezember 2024 im Einzelfall von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen ver-
einbar ist. Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen vor, wenn die aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde o-
der einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefahr-
det ist. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

1.

2.

die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durch-
schnitt deutlich Ubersteigt
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3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit er-
forderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei grol3er Nachfrage besteht.

Die Befristung bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 in Satz 1 bezieht sich nicht
auf die Geltungsdauer einer Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis zu des-
sen Ende im bauaufsichtlichen Zulassungsverfahren von der Vorschrift Gebrauch
gemacht werden kann.”

§ 34 Absatz 3a wird folgender Satz angeflgt:

,In den Fallen des Satzes 1 Nummer 1 Buchstabe b und ¢ kann dartber hinaus vom
Erfordernis des Einfugens im Einzelfall im Sinne des Satzes 1 in mehreren vergleich-
baren Fallen abgewichen werden, wenn die Ubrigen Voraussetzungen des Satzes 1
vorliegen und die Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist.”

§ 35 Absatz 4 Satz 1 wird wie folgt geéndert:
a) Nummer 1 wird wie folgt geandert:

aa) In dem Satzteil vor Buchstabe a werden die Woérter ,.im Sinne des Absatzes 1
Nummer 1 durch ein Komma und die Woarter ,das unter den Voraussetzungen
des Absatzes 1 Nummer 1 errichtet wurde,” ersetzt.

bb) In Buchstabe f wird das Wort ,drei” durch das Wort ,funf ersetzt.

b) In Nummer 2 Buchstabe ¢ werden nach dem Wort ,Gebaude*“ die Woérter ,wurde
oder” eingefugt.

Nach § 135c wird folgender § 135d eingefiigt:

,§ 135d
Ersatzgeld

(1) Das Ersatzgeld nach § 1a Absatz 3 Satz 6 wird durch die Gemeinde vom Vor-
habentrager oder Eigentimer erhoben. Der Betrag ruht als offentliche Last auf dem
Grundstuck. § 135a Absatz 4 gilt entsprechend.

(2) Die Hohe des Ersatzgeldes bemisst sich entsprechend § 135a Absatz 3
Satz 2 nach den durchschnittlichen Kosten der nicht durchfihrbaren Ausgleichsmal3-
nahmen einschlieRlich der Bereitstellung hierfur erforderlicher Flachen. Soweit Kosten
fur AusgleichsmalRnahmen nicht feststellbar sind, bemisst sich die Hohe des Ersatz-
geldes nach Dauer und Schwere der voraussichtlichen Beeintrachtigung. Fir die Ver-
teilung auf die zugeordneten Grundstucke gilt § 135b, auch in Verbindung mit einer
Satzung nach Absatz 5, entsprechend.

(3) Die Pflicht zur Zahlung eines Ersatzgeldes entsteht, sobald die Grundstlicke,
auf denen Eingriffe zu erwarten sind, baulich oder gewerblich genutzt werden durfen.

(4) Das Ersatzgeld ist zweckgebunden fir MalRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege méglichst in dem betroffenen Naturraum zu verwenden, fir die
nicht bereits nach anderen Vorschriften eine rechtliche Verpflichtung besteht.

(5) Die Gemeinde kann Einzelheiten entsprechend § 135¢ Nummer 2 bis 6 durch
Satzung regeln.”
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16. In § 136 Absatz 3 Nummer 2 Buchstabe c wird das Wort ,,Grlinflachen® durch die Worter
,und die Vernetzung von Grin- und Freiflachen unter Berlicksichtigung der Belange
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, seine Ausstattung mit” ersetzt.

17. § 175 Absatz 2 wird wie folgt geandert:

a) In Halbsatz 2 werden nach der Angabe ,§ 176“ die Wérter ,,oder eines Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsgebots nach § 177 eingefligt.

b) Folgende Satze werden angefugt:

,Dies ist unter anderem insbesondere dann der Fall, wenn es sich um ein Gebiet
mit einem angespannten Wohnungsmarkt handelt. Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten liegen vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevolke-
rung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu an-
gemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Dies kann insbesondere dann
der Fall sein,

1. wenn die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durch-
schnitt deutlich Ubersteigt,

3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit er-
forderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei grolter Nachfrage besteht.*
18. § 176 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) In Nummer 1 wird das Wort ,,oder” gestrichen.
bb) In Nummer 2 wird der Punkt durch das Wort ,oder” ersetzt.
cc) Folgende Nummer 3 wird angeflgt:

,3. sein Grundstick mit einer oder mehreren Wohneinheiten zu bebauen,
wenn in dem Bebauungsplan Wohnnutzungen zugelassen sind und
wenn es sich um ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt
handelt. Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen vor, wenn
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in ei-
ner Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedin-

gungen besonders gefahrdet ist. Dies kann insbesondere dann der Fall
sein, wenn

a) die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durch-
schnitt,

b) die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundeswei-
ten Durchschnitt deutlich Ubersteigt,

c) die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit in-
soweit erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

d) geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.
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Dabei kann die Gemeinde auch ein den Festsetzungen des Bebauungs-
plans entsprechendes Maf} der Nutzung anordnen.”

b) Absatz 3 wird wie folgt gefasst:
»(3) Die Gemeinde hat von dem Baugebot abzusehen, wenn

1. die Durchfiihrung des Vorhabens aus wirtschaftlichen Griinden einem Eigen-
timer nicht zuzumuten ist oder

2. der Eigentumer im Falle des § 176 Absatz 1 Nummer 3 glaubhaft macht, dass
ihm die Durchfiihrung des Vorhabens aus Griinden des Erhalts der Entschei-
dungsbefugnis tber die Nutzung des Grundstlicks fir seinen Ehegatten oder
eine in gerader Linie verwandte Person nicht zuzumuten ist. Die Regelung ist
bis [5 Jahre nach Inkrafttreten] befristet und zu evaluieren.*

c) Nach Absatz 4 Satz 1 wird folgender Satz 2 eingefligt:

,In diesem Fall kann die Gemeinde das Grundstlick zugunsten einer kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft, eines gemeinnitzigen Wohnungsbauunternehmens,
einer Genossenschaft oder einer Stiftung Gbernehmen, wenn diese innerhalb an-
gemessener Frist in der Lage sind, das Baugebot zu erflillen und sich hierzu ver-
pflichten.”

Nach § 176 wird folgender § 176a eingeflgt:

,§ 176a
Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung

(1) Die Gemeinde kann ein stadtebauliches Entwicklungskonzept, das Aussagen
zum raumlichen Geltungsbereich, zu Zielen und zur Umsetzung von MaRnahmen ent-
halt, die der Starkung der Innenentwicklung dienen, erstellen.

(2) Dieses stadtebauliche Entwicklungskonzept soll insbesondere der baulichen
Nutzbarmachung auch von im Gemeindegebiet ohne Zusammenhang verteilt liegen-
den unbebauten oder nur geringfligig bebauten Grundsticken dienen. Das stadtebau-
liche Entwicklungskonzept kann insbesondere zur Deckung eines Wohnbedarfs in der
Gemeinde und auch zur Begrindung in Betracht kommender Baugebote herangezo-
gen werden.

(3) Die Gemeinde kann ein stadtebauliches Entwicklungskonzept nach Absatz 1
zum Bestandteil der Begrindung eines Bebauungsplans machen.*

In § 196 Absatz 1 Satz 5 werden die Wérter ,zum Ende” durch die Wérter ,zu Beginn*
ersetzt.

In § 212a Absatz 2 werden nach der Angabe ,§ 135a Absatz 3“ die Wérter ,,, des Er-
satzgeldes nach § 1a Absatz 3 Satz 6 in Verbindung mit § 135d“ eingefugt.

§ 246 Absatz 6 wird wie folgt gefasst:
»(6) § 9 Absatz 2d gilt entsprechend fir Plane, die gemafl § 173 Absatz 3 Satz 1
des Bundesbaugesetzes in Verbindung mit § 233 Absatz 3 als Bebauungsplane fort-

gelten.”

Folgender § 250 wird angefigt:
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»3 250

Bildung von Wohnungseigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten

(1) Sofern die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde be-
sonders gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 2 bestimmt sind, bedarf bei bereits
bestehenden Wohngebauden die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum
oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes der Genehmigung. Die
Landesregierungen werden ermachtigt, die Gebiete nach Satz 1 durch Rechtsverord-
nung fir die Dauer von [jeweils] hochstens flnf Jahren zu bestimmen.

(2) Zustandig fur die Genehmigung ist die von der Landesregierung bestimmte
Stelle.

(3) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn

1. das Grundstuck zu einem Nachlass gehort und Wohnungseigentum oder Teilei-
gentum zugunsten von Miterben oder Vermachtnisnehmern begrindet werden
soll,

2. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an Familienan-
gehorige des Eigentlimers veraulRert werden soll,

3. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an mindestens
zwei Drittel der Mieter verauRert werden soll,

4. auch unter Bertcksichtigung des Allgemeinwohls ein Absehen von der Begrin-
dung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nicht mehr zumutbar ist oder

5. ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung von Wohnungseigen-
tum oder Teileigentum nicht erfullt werden kdnnen, zu deren Sicherung vor dem
Wirksamwerden des Genehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch
eingetragen ist

Die Genehmigung nach Satz 1 Nummer 1 bis 3 darf erst erteilt werden, wenn abgese-
hen von der Eintragung in das Grundbuch alle Voraussetzungen fur die beabsichtigte
Rechtsanderung gemal’ Absatz 6 Satz 1 unwiderruflich erflllt sind.

(4) Im Ubrigen darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn dies fiir die aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen erforderlich ist. Unter der Voraussetzung von Satz 1 kann die Genehmigung
mit einer Auflage erteilt werden

(5) Beieinem Grundsttick, das im Geltungsbereich einer Rechtsverordnung nach
Absatz 1 Satz 2 liegt, darf das Grundbuchamt die Eintragungen in das Grundbuch nur
vornehmen, wenn der Genehmigungsbescheid beim Grundbuchamt eingegangen ist.
Ist dennoch eine Eintragung in das Grundbuch vorgenommen worden, kann die fur die
Genehmigung zustandige Stelle das Grundbuchamt um die Eintragung eines Wider-
spruchs ersuchen; § 53 Absatz 1 der Grundbuchordnung bleibt unberihrt. Der Wider-
spruch ist zu I6schen, wenn die fur die Genehmigung zustandige Stelle darum ersucht
oder die Genehmigung erteilt ist.

(6) Der Genehmigung nach Absatz 1 Satz 1 bedarf ferner

1. die Begrindung der in den §§ 30 und 31 des Wohnungseigentumsgesetzes be-
zeichneten Rechte,
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2. die Begrindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Burgerlichen Gesetz-
buchs an Grundstticken mit Wohngebauden, wenn zugleich nach § 1010 Absatz 1
des Burgerlichen Gesetzbuchs im Grundbuch als Belastung eingetragen werden
soll, dass Raume einem oder mehreren Miteigentimern zur ausschlie3lichen Be-
nutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen
ist, sowie

3. Dbei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 des Birgerlichen Gesetzbuchs
an Grundstlicken mit Wohngebauden eine im Grundbuch als Belastung einzutra-
gende Regelung nach § 1010 Absatz 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs, wonach
Raume einem oder mehreren Miteigentimern zur ausschlieRlichen Benutzung zu-
gewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist.

Die Bestimmungen der Absatze 2 bis 5 gelten sinngemal.*

Artikel 2

Anderung der Baunutzungsverordnung

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November

2017 (BGBI. 1 S. 3786) wird wie folgt geéndert:

1.

Die Inhaltstbersicht wird wie folgt geandert:

a) Nach der Angabe zu § 5 wird folgende Angabe eingefligt:

,§ H5a Dorfliche Wohngebiete®.

b) Nach der Angabe zu § 25d wird folgende Angabe eingeflgt:

,§ 25e Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland®.
§ 1 Absatz 2 wird wie folgt geandert:
a) Nach Nummer 5 wird folgende Nummer 6 eingefugt:

,0. dorfliche Wohngebiete (MDW)*.
b) Die bisherigen Nummern 6 bis 11 werden die Nummern 7 bis 12.

Nach § 5 wird folgender § 5a eingefugt:

»9 5a
Dérfliche Wohngebiete
(1) Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen, der Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen, der Unterbringung von nicht wesentlich sto-
renden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienen-
den Handwerksbetrieben.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,



2.

3.
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land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen einschliellich Wohngebaude,

Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen
Wohnungen und Wohngebaude,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.”

§ 17 wird wie folgt gefasst:

.S 17
Orientierungswerte flr die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung

Bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach § 16 bestehen, auch

wenn eine Geschossflachenzahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder fest-
gesetzt wird, folgende Orientierungswerte flr Obergrenzen:

1 2 3 4
Baugebiet Grundflachenzahl Geschoss;‘lléchen- Baumassenzahl
(GRZ) (CZBiZ) (BMZ)
in  Kleinsiedlungsgebieten (WS) 0,2 0,4 -

in reinen  Wohngebieten (WR)
allgem. Wohngebieten (WA)

Ferienhausgebieten 0,4 1,2 -
in  besonderen Wohngebieten (WB) 0,6 1,6 -
in  Dorfgebieten (MD)

Mischgebieten (MI)

dorflichen Wohngebieten (MDW) 0,6 1,2 -
in  urbanen Gebieten (MU) 0,8 3,0 -

in  Kerngebieten (MK) 1,0 3,0 -
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in  Gewerbegebieten (GE)

Industriegebieten (Gl)

sonstigen Sondergebieten 0,8 2,4 10,0
in  Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 -

In Wochenendhausgebieten und Ferienhausgebieten dirfen die Orientierungswerte fir
Obergrenzen nach Satz 1 nicht Uberschritten werden.”

5. Nach § 25d wird folgender § 25e eingefligt:

.S 25e
Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland
Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem ... (einsetzen: Datum des Inkrafttretens)
nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs o&ffentlich ausgelegt worden, ist auf ihn diese
Verordnung in der bis zum ... (einsetzen: Datum des Inkrafttretens) geltenden Fassung

anzuwenden. Das Recht der Gemeinde, das Verfahren zur Aufstellung des Bauleit-
plans erneut einzuleiten, bleibt unberihrt.”

Artikel 3

Anderung der Planzeichenverordnung

Die Anlage zur Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017(BGBI. | S. 1057) geéndert worden
ist, wird wie folgt geandert:

1. Nach der Nummer 1.2.1 wird folgende Nummer 1.2.2. eingeflgt:

»1.2.2. Dorfliches Wohngebiet
(§ 5a BauNVO)

2. Die bisherigen Nummern 1.2.2. bis 1.2.4. werden die Nummern 1.2.3. bis 1.2.5..

Artikel 4

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.
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Begriundung

A. Allgemeiner Teil

. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Im Koalitionsvertrag vom 12. Marz 2018 haben CDU, CSU und SPD vereinbart, die Kom-
munen bei der Aktivierung von Bauland und der Sicherung bezahlbaren Wohnens zu un-
terstitzen (s. Ziffer 5114 des Koalitionsvertrags, https://www.bundesregierung.de/re-
source/blob/975226/847984/5b8bc23590d4cb2892b31¢c987ad672b7/2018-03-14-koaliti-
onsvertrag-data.pdf?download=1).

Entsprechend sah die auf dem Wohngipfel am 21. September 2018 von Bund, Landern und
Gemeinden vereinbarte Wohnraumoffensive vor, die Rahmenbedingungen fiir den Bau von
Wohnraum zu verbessern.

Die am 4. September 2018 eingerichtete Expertenkommission fiir ,Nachhaltige Bauland-
mobilisierung und Bodenpolitik” (Baulandkommission) hat sich schwerpunktmagig mit stra-
tegischen Fragen einer aktiven Liegenschaftspolitik und Instrumenten zur Verbesserung
der Baulandbereitstellung befasst.

Auf Grundlage der Beratungen in der Baulandkommission wurden am 2. Juli 2019 Empfeh-
lungen vorgelegt, die ein breites Spektrum von Malnahmen abdecken
(https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nachrich-
ten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf? blob=publicationFile&v=1).

Sie enthalten u.a. Anderungsvorschlage fiir bauplanungsrechtliche Regelungen, die auch
zur Verbesserung der Anwendung und Wirksamkeit bestehender Instrumente beitragen
sollen. Die Empfehlungen bilden eine wesentliche Grundlage flr den vorgelegten Gesetz-
entwurf (s. S. 7-10).

Ziel des vorliegenden Gesetzentwurfes ist es, die Handlungsmdglichkeiten der Gemeinden
zu starken. Insbesondere sollen sie leichter auf Flachen fur den Wohnungsbau Zugriff neh-
men kdnnen; weiter werden Erleichterungen bei der Schaffung von Wohnraum im Innen-
und AulRenbereich vorgeschlagen.

Mit dem Gesetzentwurf sollen aul’erdem einzelne stadtebauliche Anliegen aufgegriffen
werden. Dazu gehoéren auch Klarstellungen, die die Bedeutung griner Infrastruktur in Stad-
ten und Gemeinden, insbesondere fur den Klimaschutz und die Klimaanpassung hervorhe-
ben.

1. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs
1. Kommunale Vorkaufsrechte

Zur weiteren Starkung des kommunalen Vorkaufsrechts soll in § 24 Absatz 3 Satz 2 Num-
mer 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) zum einen klargestellt werden, dass auch die Deckung
eines Wohnbedarfs in der Gemeinde zu den Griinden des Wohls der Allgemeinheit gehort,
der die Ausubung des Vorkaufsrechts rechtfertigen kann. Zum anderen soll in § 24 Absatz
3 Satz 2 Nummer 2 BauGB geregelt werden, dass auch die Innenentwicklung ein Allge-
meinwohlgrund sein kann, der die Auslibung des Vorkaufsrechts rechtfertigen kann. Wei-
terhin soll in § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB ein Vorkaufsrecht der Gemeinde fur
den Fall eingefuihrt werden, dass auf einem zu verauRernden Grundstulck ein stadtebauli-
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cher Missstand besteht. In § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB wird ein neues Vor-
kaufsrecht flir unbebaute und brachliegende Grundstiicke in Gemeinden mit angespannten
Wohnungsmarkten eingefuhrt.

2. Bebauungsplan zur Festsetzung von Flachen fiir den sozialen Wohnungsbau

In Anlehnung an die Festsetzungen fir Bebauungsplane nach § 9 Absatz 2a, Absatz 2b
BauGB soll mit § 9 Absatz 2d BauGB flir die Gemeinden eine Moéglichkeit geschaffen wer-
den, fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB in einem Bebauungsplan
festsetzen zu kénnen, dass insbesondere nur Wohngebaude errichtet werden durfen, die
die baulichen Voraussetzungen fir eine Foérderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumfér-
derung erflllen oder bei denen ein Vorhabentrager sich in einem stadtebaulichen Vertrag
dazu verpflichtet hat, die Férderbedingungen der sozialen Wohnraumfdrderung, insbeson-
dere die Mietpreisbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigne-
ter Weise sichergestellt wird. Die Regelung soll bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024
befristet werden, um Uberprifen zu kdnnen, ob der Bebauungsplan nach § 9 Absatz 2d
BauGB ein geeignetes Mittel zur Sicherung bzw. Schaffung bezahlbaren Wohnraums sein
kann.

3. Weitere Erleichterungen des Wohnungsbaus
Zur weiteren Erleichterung des Wohnungsbaus sind folgende Regelungen vorgesehen:

Es soll verdeutlicht werden, dass es Aufgabe der Gemeinden ist, Bauleitplane fir die Aus-
weisung von Wohnbauflachen aufzustellen. Daher soll in § 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB er-
ganzend geregelt werden, dass eine Bauleitplanung, insbesondere bei der Ausweisung von
Flachen fir den Wohnungsbau, in Betracht kommen kann.

Zur Erleichterung der Schaffung von Wohnraum dient auch die ergdnzende Regelung in
§ 31 Absatz 2 Nummer 1 BauGB, wonach die Grinde des Wohls der Allgemeinheit als
Voraussetzungen fur die Erteilung einer Befreiung auch die Wohnbedurfnisse der Bevdlke-
rung einschlieften. Daneben soll ein neuer Absatz 3 eingefiigt werden, wonach in Gebieten
mit angespannten Wohnungsmarkten im Einzelfall von den Festsetzungen des Bebauungs-
plans befreit werden kann, auch wenn die Grundzige der Planung beruhrt sind. Die Befrei-
ung zugunsten des Wohnungsbaus soll danach nur erteilt werden kdnnen, wenn sie, auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen, mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

DarlUber hinaus soll § 34 Absatz 3a BauGB um eine Regelung erweitert werden, wonach
bei der Errichtung von baulichen Anlagen zu Wohnzwecken vom Erfordernis des Einfligens
in die Eigenart der naheren Umgebung nicht nur im Einzelfall abgewichen werden kann.

Mit Blick auf den Strukturwandel in der Landwirtschaft soll im Aufdenbereich die Umnutzung
von ehemals privilegierten landwirtschaftlichen Gebauden insbesondere in Wohnungen er-
leichtert werden. Aus diesem Grund werden fir § 35 Absatz 4 BauGB Anderungen vorge-
schlagen, wonach die mehrfache Umnutzung eines ehemals privilegierten landwirtschaftli-
chen Gebaudes erleichtert wird.

Die Anzahl der nach § 35 Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 Buchstabe f BauGB zulassigen Woh-
nungen soll von drei Wohnungen je Hofstelle auf funf Wohnungen je Hofstelle erhdht wer-
den.

§ 35 Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 Buchstabe ¢ BauGB soll insofern erweitert werden, als es
nunmehr ausreichend ist, dass das neu zu errichtende Gebaude zuvor langere Zeit vom
Eigentiimer genutzt wurde.

Auch die erganzende Regelung in § 175 Absatz 2 Satz 2 BauGB dient der Erleichterung
der Wohnraumschaffung. Danach liegt ein dringender Wohnbedarf der Bevoélkerung insbe-
sondere auch vor, wenn es sich im ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt
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handelt. Gleichzeitig wird in § 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB der Anwendungsbe-
reich des Baugebots flir Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten erweitert. Hierflr
wird zudem in § 176 Absatz 3 Nummer 2 BauGB eine befristete und zu evaluierende zu-
satzliche Abwendungsmaglichkeit fur den Eigentumer eingeflhrt. Sie tragt dem Eigentums-
und Verfiigungsrecht des engen Familienkreises Rechnung, indem besondere persénliche
Verhaltnisse eine Unzumutbarkeit des Baugebots begriinden kénnen. Eine weitere Erleich-
terung fur die Anwendung des Baugebots ist die ergadnzende Regelung in § 176 Absatz 4
Satz 2 BauGB. Danach kann die Gemeinde bei einem Ubernahmeverlangen des Eigentii-
mers eine kommunale Wohnungsbaugesellschaft, ein gemeinnitziges Wohnungsbauun-
ternehmen, eine Genossenschaft oder eine Stiftung mit der Bebauung beauftragen.

DarUber hinaus soll im Interesse der Flexibilisierung der Festsetzungen zum Mal3 der bau-
lichen Nutzung eine Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgenommen wer-
den. Die bisher geltenden Malobergrenzen nach § 17 BauNVO sollen als Orientierungs-
werte ausgestaltet werden. Diese Anderung soll ebenfalls der Mobilisierung von Bauland
dienen, weil dadurch etwa Nachverdichtungen erleichtert und flexibel planerisch umgesetzt
werden konnen, soweit dies stadtebaulich erforderlich ist. Hierdurch sollen insbesondere
die Festsetzungsmaoglichkeiten zur Erleichterung von Dachaufstockungen und -ausbauten
sowie zur Flexibilisierung bei den Abstandsflachen erweitert werden.

4. Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung

Mit § 176a BauGB soll ein Instrument in das Baugesetzbuch eingeflhrt werden, das die
Entwicklung und bauliche Nutzbarmachung ungenutzter Grundstiicke und die Schliel3ung
von Bauliicken auch bei unzusammenhangend im Gemeindegebiet verteilt liegenden
Grundstlicken erleichtern soll. Die Gemeinde soll hierzu ein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (vgl. dazu § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB) vorlegen, das Aussagen zum raumli-
chen Geltungsbereich, den Zielen und zur Umsetzung von MaRnahmen zur Innenentwick-
lung enthalt.

Die Gemeinde kann das stadtebauliche Entwicklungskonzept zum Bestandteil der Begrin-
dung eines Bebauungsplans machen. Zur Umsetzung der Malnahmen zur Innenentwick-
lung soll die Gemeinde gegebenenfalls auch von den bestehenden Instrumenten des Be-
sonderen Stadtebaurechts — auch in Kombination der einzelnen Instrumente — Gebrauch
machen kdnnen. In diesem Fall kann das stadtebauliche Entwicklungskonzept als Begrin-
dungshilfe fur die Erforderlichkeit der jeweils anzuwendenden Malinahmen herangezogen
werden.

5. Ausreichendes Angebot von bezahlbaren Mietwohnungen

§ 250 BauGB zielt darauf ab, ein ausreichendes Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen
zu erhalten. Sie setzt an der Verkehrsfahigkeit der Immobilie an und begegnet der Verdran-
gungsgefahr, die aus der mit der Umwandlung einhergehenden Anderung der Eigenti-
merstruktur folgt. Die Regelung flihrt einen Genehmigungsvorbehalt ein, um den zustandi-
gen Stellen zu erméglichen, negative Auswirkungen von Umwandlungen auf den Mietwoh-
nungsmarkt zu begrenzen. Mieter werden so vor Verdrangung durch Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen geschiitzt.

6. Gebietskategorie ,,Dorfliches Wohngebiet“

Zur Erleichterung des Zusammenlebens auf dem Land soll mit § 5a Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) eine neue Gebietskategorie eingeflgt werden. Hierbei handelt es sich um
das Dorfliche Wohngebiet, welches seiner Konzeption nach unter anderem dem Wohnen
und der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen einschlief3-
lich der dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebauden dient.
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7. Sonstige stadtebauliche Anliegen

Mit dem Gesetzentwurf sollen weitere aktuelle stadtebauliche Anliegen aufgegriffen wer-
den. Dies bezieht sich auf eine Erweiterung des Belangekatalogs in § 1 BauGB um den
Belang der ausreichenden Versorgung mit Grin- und Freiflachen, um die Erweiterung des
Festsetzungskatalogs in § 9 BauGB um Naturerfahrungsraume oder die Ermoglichung von
Ausgleichszahlungen in § 1a Absatz 3 BauGB.

1l. Alternativen

Keine.

IV. Gesetzgebungskompetenz

Fur die Novellierung des Baugesetzbuchs in Artikel 1 ist der Bund im Rahmen seiner kon-
kurrierenden Gesetzgebungskompetenz flir das Bodenrecht (Artikel 74 Absatz 1 Nummer
18 des Grundgesetzes (GG)) zustandig.

Artikel 74 Absatz 1 Nummer 18 GG ist auch der Kompetenztitel fir die in Artikel 2 und 3
vorgesehenen Anderungen der Baunutzungsverordnung und der Planzeichenverordnung.
Die insoweit vorgesehenen Anderungen von Verordnungsrecht erweisen sich als Anpas-
sungen im Rahmen einer Anderung eines Sachbereichs durch den Gesetzgeber. Die - auf-
bauend auf den Empfehlungen auf Grundlage der Beratungen der Kommission ,Nachhal-
tige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik” - wesentlichen inhaltlichen Zielsetzungen des
Gesetzesentwurfs erfordern aufgrund Sachzusammenhangs Regelungen sowohl im Bau-
gesetzbuch als auch in der Baunutzungsverordnung und der Planzeichenverordnung. Um
eine widerspruchsfreie Rechtsetzung sicherzustellen, ist ein einheitliches Rechtsetzungs-
verfahren erforderlich:

Die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehene Einflihrung der Gebietskatego-
rie ,Doérfliches Wohngebiet* dient der Mobilisierung von Bauland, indem ein einvernehmili-
ches Miteinander von Wohnen und insbesondere landwirtschaftlicher Nebenerwerbsnut-
zung noch weiter ermoglicht werden soll.

Annliches gilt fur die vorgesehene Anderung von § 17 BauNVO; hier sollen die Gemeinden

in der Mdglichkeit gestarkt werden, in Bebauungsplanen eine héhere Bebauungsdichte vor-
sehen zu konnen.

V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europdischen Union und vélkerrechtlichen
Vertragen

Die vorgeschlagenen Regelungen stehen im Einklang mit dem Recht der Europaischen

Union und mit volkerrechtlichen Vertragen.

VI. Gesetzesfolgen

Es wird auf die Ausflihrungen zur Zielsetzung (A. I.) und auf den wesentlichen Inhalt des
Entwurfs (A. 1l.) verwiesen.

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Die Mobilisierung von Bauland soll erleichtert werden.
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2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Entwurf steht im Einklang mit der von der Bundesregierung beschlossenen Deutschen
Nachhaltigkeitsstrategie in der 2018 aktualisierten Fassung.

Bezugspunkt fur die Prifung sind die Prinzipien, Indikatoren und Ziele der Deutschen Nach-
haltigkeitsstrategie, die sich in ihrer Systematik an den Sustainable Development Goals
(SDG) der Vereinten Nationen orientieren.

Zielvorgabe des SDG 11 (Nachhaltige Stadte und Gemeinden) ist u. a. bis 2030 den Zu-
gang zu angemessenem, sicherem und bezahlbaren Wohnraum fir alle sicherzustellen.
Das Regelungsvorhaben unterstitzt die Ziele des SDG 11, denn es verfolgt vorrangig den
Zweck, die Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum zu erleichtern. Die Gemeinden
sollen hierfur weitere Steuerungsmaoglichkeiten erhalten, insbesondere um Bauland zu mo-
bilisieren und Festsetzungen fir den sozialen Wohnungsbau einfacher treffen zu kénnen.
Mit erganzenden Regelungen, die betonen, dass Schaffung, Erhalt und Ausbau von Grin-
flachen und Freirdumen als MaRnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung we-
sentliche Belange einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind, wird das Ziel einer wider-
standsfahigen Stadt unterstiitzt. Dies dient zugleich der Zielvorgabe des SDG 13, das Mal3-
nahmen zum Klimaschutz vorsieht. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll durch o.g.
MaRnahmen Rechnung getragen werden. Das Regelungsvorhaben unterstitzt ebenfalls
das Ziel einer inklusiven Stadt, indem es zu einem gréReren Angebot bezahlbarer Wohnun-
gen und damit zu einer besseren sozialen Ausgewogenheit in der Wohnbevdlkerung bei-
tragt.

Insbesondere die Prinzipien 1 und 5, d.h. nachhaltige Entwicklung als Leitprinzip anzuwen-
den und den sozialen Zusammenhalt in einer offenen Gesellschaft zu wahren und zu ver-
bessern, wurden beachtet.

Vom Regelungsvorhaben betroffen sind insbesondere die Indikatoren 11.1.a (Anstieg der
Siedlungs- und Verkehrsflache), 11.1.b (Freiraumverlust), 11.1.c (Siedlungsdichte), 11.2.b
(Endenergieverbrauch im Personenverkehr) und 15.1.a (Artenvielfalt und Landschaftsqua-
litat).

Die Schaffung von Erleichterungen fur die Bereitstellung von Bauland fir den Wohnungs-
bau hat naturgemal Auswirkungen auf die Inanspruchnahme von Flachen und damit den
Indikator 11.1.a. Das Regelungsvorhaben betrifft aber Uberwiegend inneroértliche Bereiche,
in denen es darum geht, Baullicken zu schlielen und ungenutzte oder brach gefallene
Grundstucke fur den Wohnungsbau zu mobilisieren. Damit wird dem Vorrang der Innenent-
wicklung gemall § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB als Leitbild einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung Rechnung getragen.

Betroffen kdnnen auch die Bereiche Freiraumverlust (Indikator 11.1.b) und Artenvielfalt und
Landschaftsqualitat (Indikator 15.1.a) sein, da mit der Inanspruchnahme von Flachen fir
eine Bebauung Freirdume oder Lebensrdume fur Arten reduziert werden. Hier gilt es im
Rahmen der kommunalen Planungshoheit bei der planerischen Abwagung zwischen den
Zielen Wohnungsbau und Freiraumerhalt und -schaffung lokal angepasste Lésungen zu
finden. Dies gilt auch fir eventuell erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen.

Mit besonderer Bedeutung auf die Innenentwicklung, durch Erhéhung der Baudichte und
besserer Ausnutzung schon vorhandener Siedlungsflachen, wirkt das Regelungsvorhaben
uberwiegend einer Verringerung der Siedlungsdichte (Indikator 11.1.c) entgegen. Dadurch
tragt es auch zur Erreichung der Ziele im Bereich Endenergieverbrauch im Personenver-
kehr (Indikator 11.2.b) bei, indem die Verdichtung des Baubestands in der Innenentwicklung
Fahrwege vermeidet oder reduziert.
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3. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Haushaltsausgaben ohne Erflllungsaufwand sind fir Bund, Lander und Kommunen nicht
zu erwarten.

4. Erfullungsaufwand

Durch das Gesetz wird weder fir Burgerinnen und Blrger noch fir die Wirtschaft, insbe-
sondere fur mittelstandische Unternehmen, ein Erflllungsaufwand begriindet. Es werden
weder Vorgaben noch Informationspflichten eingeflhrt, gedndert oder aufgehoben.

Dem Bund entstehen keine Kosten, da mit dem Vollzug des Gesetzes in erster Linie die
Lander und Kommunen betraut sind. Durch das konkrete Gesetzesvorhaben sollen die
Handlungsmaoglichkeiten der Kommunen im Bereich der Bauleitplanung gestarkt werden.
Den Kommunen entstehen durch das Bundesgesetz keine unmittelbaren Kosten; Kosten
koénnen erst bei der Anwendung der geplanten Regelungen aufgrund der in diesem Zusam-
menhang notwendigen Durchfihrung von Bauleitplanverfahren entstehen. Die Durchfih-
rung von Bauleitplanverfahren entspricht der gemeindlichen Praxis.

Im Hinblick auf den erweiterten Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts kénnten mehr
Falle ausgeldst werden, wodurch den Gemeinden zusatzlicher Aufwand entstehen kénnte.
Zugleich erspart ein erweiterter Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts den Gemeinden
die Beschreitung erheblich aufwendigere Wege zur Beschaffung stadtebaulich notwendiger
Flachen. Der geringere bzw. héhere Aufwand fir die Kommunen ist nicht bezifferbar.

Vergleichbares qilt fir die Nutzung des Instruments fir die staddtebauliche Innenentwicklung
nach § 176a BauGB. Die darin vorgesehene Erfassung von nicht im Zusammenhang ste-
henden Grundstiicken im Innenbereich erzeugt zunachst einen zusatzlichen Aufwand. Er
wird voraussichtlich aufgewogen durch die erheblich erleichterte Begriindung eines Bauge-
bots. Der geringere bzw. héhere Aufwand fir die Kommunen ist nicht bezifferbar.

5. Weitere Kosten

Das Gesetz verursacht weder sonstige Kosten flr die Wirtschaft noch Kosten flir die sozi-
alen Sicherungssysteme. Kostenuberwalzungen, die zu einer Erhéhung von Einzelpreisen
fuhren und Auswirkungen auf das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das Verbrau-
cherpreisniveau, haben, sind nicht zu erwarten.

6. Demografische Auswirkungen

Von dem Vorhaben soll die Bevdlkerung insgesamt profitieren. Einige Vorschlage dienen
der Sicherung und Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Diese dirften sich insoweit insbe-
sondere zugunsten alterer Menschen bzw. Familien auswirken. Die Vorschlage fur Geset-
zesanderungen im Aullenbereich kdnnten im gewissen Umfang positive Auswirkungen auf
strukturschwache Regionen nach sich ziehen.

7. Weitere Gesetzesfolgen

Die vorgesehenen Anderungen haben keine gleichstellungspolitischen Auswirkungen.

VIl.  Befristung; Evaluierung

Das Gesetz starkt den Handlungsspielraum der Gemeinden im Zusammenhang mit der
Mobilisierung von dringend bendtigten Wohnbauflachen und verbessert die Moglichkeiten
der Gemeinden flr einen Flachenzugriff. Eine Befristung des Gesetzes wiirde seinem An-
liegen grundsatzlich nicht gerecht, da die MalRnahmen nur Uber einen langeren Zeitraum
zu verwirklichen sind.
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Eine zeitlich festgelegte Uberpriifung der mit dem Gesetz beabsichtigten Wirkungen ist mit
Ausnahme des neuen § 176 Absatz 3 Nummer 2 BauGB nicht vorgesehen, da das Gesetz
keine neuen verpflichtenden Aufgaben regelt und die in dem Gesetz getroffenen Regelun-
gen kostenneutral sind.

Die Regelung des § 9 Absatz 2d BauGB soll hingegen bis zum Ablauf des 31. Dezember
2024 befristet werden, um Uberprifen zu kénnen, ob der Bebauungsplan nach § 9 Absatz

2d BauGB ein geeignetes Mittel zur Sicherung bzw. Schaffung bezahlbaren Wohnraums
sein kann.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Baugesetzbuchs)
Zu Nummer 1
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfiih-
rung von § 176a BauGB.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfiih-
rung von § 135d BauGB.

Zu Buchstabe c

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfiih-
rung von § 250 BauGB.

Zu Nummer 2
Auf den Allgemeinen Teil der Begrundung (A. Il. 3. und 7.) wird hingewiesen.

Nach § 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Danach ist
es grundsatzlich den Vorstellungen der Gemeinde Uberlassen, ob sie Bauleitplanung be-
treibt.

Mit der Neuregelung sollen die Gemeinden in ihrem kommunalen Selbstverwaltungsrecht
gestarkt werden. Es soll verdeutlicht werden, dass die Gemeinden zur Aufstellung von Be-
bauungsplanen fur die Schaffung von Wohnraum aufgerufen sind, wenn in der jeweiligen
Gemeinde ein Bedarf an Flachen fir den Wohnungsbau besteht.

Durch die Erganzung des Belangekatalogs soll die Bericksichtigung der Belange des Mo-
bilfunkausbaus mit dem Ziel der flachendeckenden Mobilfunkversorgung gestarkt (Absatz
6 Nummer 8) und die Bedeutung neuerer Entwicklungen fir Kraftfahrzeuge, u.a. die Elekt-
romobilitat, als Bestandteil einer nachhaltigen Mobilitat betont werden (Nummer 9).

Weiterhin soll die Bedeutung von Grin- und Freiflachen als Bestandteil einer nachhaltigen
Stadtentwicklung hervorgehoben werden (Nummer 14).
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Zu Nummer 3
Zu Buchstabe a

Der Vorschlag folgt der Empfehlung auf Grundlage der Beratungen in der Kommission fur
»,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik (Baulandkommission) (s. S. 8,
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nachrich-
ten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf? blob=publicationFile&v=1).

Die Ausgleichsregelung des § 1a Absatz 3 soll hiermit um eine weitere Kompensations-
madglichkeit erganzt werden. Es soll nunmehr bei nicht vermeidbaren und anderweitig aus-
gleichbaren, in einem Bebauungsplan vorgesehenen voraussichtlichen Eingriffen in Natur
und Landschaft eine Ersatzgeldzahlung ermdglicht werden. Die Einzelheiten sollen in §
135d BauGB geregelt werden.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um redaktionelle Anderungen im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfiih-
rung des Ersatzgeldes in § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB.

Zu Nummer 4
Auf den Allgemeinen Teil der Begriindung (A. Il. 2. und 7.) wird hingewiesen.
Zu Buchstabe a

Der Festsetzungsmaoglichkeiten sollen um Flachen fir Ladeinfrastruktur fir elektrisch be-
triebene Fahrzeuge erganzt werden.

Zu Buchstabe b

Durch die Erganzung der Festsetzungsmadglichkeiten nach § 9 Absatz 1 Nummer 15 BauGB
um die Naturerfahrungsraume soll diese Flachenkategorie zusatzlich im Festsetzungskata-
log des § 9 BauGB verankert werden. Naturerfahrungsraume sollen insbesondere Kindern
und Jugendlichen die Mdéglichkeit geben, in ihrem direkten Umfeld Natur vorzufinden, um
eigenstandig Erfahrung mit Pflanzen und Tieren sammeln zu kénnen.

Zu Buchstabe ¢

Es handelt sich um eine Folgeanderung im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfuhrung des
Ersatzgeldes in § 1a Absatz 3 BauGB. Soweit ein Bebauungsplan fir einen voraussichtli-
chen Eingriff keinen Ausgleich vorsieht, soll dies festgesetzt werden. Die Festsetzung soll
Voraussetzung fur die spatere Erhebung des Ersatzgeldes nach § 135d BauGB sein.

Zu Buchstabe d

Der Vorschlag greift eine Empfehlung auf Grundlage der Beratungen in der Kommission
,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik® (Baulandkommission) auf, wonach
zur Schaffung von geférdertem oder bezahlbarem Wohnraum im unbeplanten Innenbereich
(§ 34 BauGB) befristet bis zum Ablauf des 31.12.2024 ein neuer Paragraph 9 Absatz 2d
BauGB eingeflihrt werden soll, der sogenannte sektorale Bebauungsplane, die sich thema-
tisch auf Festsetzungen fir den Wohnungsbau beschranken, ermdglichen soll (s. S. 7,
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nach-
richten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf?  blob=publicationFile&v=1).

Die Vorschrift soll an die sektoralen Bebauungsplane zur Sicherung zentraler Versorgungs-
bereiche (§ 9 Absatz 2a BauGB) oder zur Steuerung von Vergnigungsstatten (§ 9 Absatz
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2b BauGB) angelehnt werden. Der vorgeschlagene § 9 Absatz 2d BauGB soll der Ausge-
staltung des Bedurfnisses nach Wohnungsbau, insbhesondere nach sozialem Wohnungs-
bau, dienen: Nach dem vorgeschlagenen § 9 Absatz 2d BauGB soll fir im Zusammenhang
bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB die Festsetzung von Flachen fur Wohnbebauung er-
moglicht werden; des Weiteren soll ermoglicht werden, dass die Errichtung nur zulassig ist,
wenn die Wohnungen die baulichen Voraussetzungen flr eine Férderung mit Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung erfullen oder wenn sich der Vorhabentrager in einem stadte-
baulichen Vertrag verpflichtet, die Férderbedingungen der sozialen Wohnraumfdrderung,
insbesondere die Mietpreisbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser Verpflichtung in
geeigneter Weise sichergestellt wird.

Daneben bleibt die Moglichkeit unberuhrt, aus anderen Grunden stadtebauliche Vertrage
zu schlie®en. So kann unter den Voraussetzungen des § 11 BauGB grundsatzlich mithilfe
eines stadtebaulichen Vertrags die Deckung des Wohnbedarfs von Bevdlkerungsgruppen
mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen vertraglich vereinbart werden. Hierdurch
kann u.a. dem durch den demografischen Wandel kontinuierlich steigenden Bedarf an bar-
rierefreiem Wohnraum begegnet werden.

Die Festsetzungen nach Satz 1 sollen fur Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans getroffen werden kénnen. Die Festsetzungen nach Satz 1 und 2 sollen fir
Teile des raumlichen Geltungsbereichs oder flir Geschosse, Ebenen oder sonstige Teile
baulicher Anlagen unterschiedlich getroffen werden kénnen.

Zu Nummer 5

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung zur Anpassung an die mit Organisations-
erlass der Bundeskanzlerin vom 14. Marz 2018 (BGBI. | S. 374) geanderte Ressortbezeich-
nung

Zu Nummer 6

Es handelt sich um eine Folgeanderung im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfuhrung des
Ersatzgeldes in § 1a Absatz 3.

Zu Nummer 7

Es handelt sich um eine Folgeanderung im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfuhrung
neuer Satze in § 1a Absatz 3.

Zu Nummer 8

Die Empfehlungen auf der Grundlage der Beratungen in der Kommission fur ,Nachhaltige
Baulandmobilisierung und Bodenpolitik“ (Baulandkommission) enthalten folgende Aus-
sage:

,Die Baulandkommission empfiehlt die Verlangerung des § 13b BauGB bis zum 31.12.2022
und eine begleitende Evaluierung.” (s. S. 9, https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/down-
loads/DE/veroeffentlichungen/nachrichten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommis-
sion.pdf? _blob=publicationFile&v=1).

Die Empfehlung soll sinngemafl umgesetzt werden.

§ 13b soll befristet die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das vereinfachte Ver-
fahren nach § 13a BauGB ermdglichen. § 13b betrifft Plane, die die Nutzung kleiner Gebiete
auf lokaler Ebene festlegen und daher wegen des begrenzten Ausmales und ihres raumli-
chen Anschlusses an bereits bestehende im Zusammenhang bebaute Ortsteile voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen erwarten lassen.
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Zu Nummer 9
Auf den Allgemeinen Teil der Begriindung (A. Il. 1.) wird hingewiesen.

Die Empfehlungen auf Grundlage der Beratungen in der Kommission fur ,Nachhaltige Bau-
landmobilisierung und Bodenpolitik® (Baulandkommission) enthalten zum Vorkaufsrecht fol-
gende Aussagen:

,Die Baulandkommission empfiehlt, zur Weiterentwicklung des Vorkaufsrechts die Aus-
Ubungsfrist der Vorkaufsrechte gemaf § 28 Absatz 2 Satz 1 BauGB von 2 auf 3 Monate zu
verlangern.

Die Baulandkommission empfiehlt, § 24 Absatz 2 BauGB derart zu andern, dass Kommu-
nen im Falle von Schrottimmobilien ein Vorkaufsrecht erhalten.

Die Baulandkommission empfiehlt, in § 24 Absatz 3 BauGB klarzustellen, dass zum Wohl
der Allgemeinheit auch Wohnbedirfnisse in der Gemeinde zahlen.

Die Baulandkommission empfiehlt, sich im Rahmen einer BauGB-Novelle auch im Ubrigen
mit einer Fortentwicklung des Vorkaufrechts zu beschaftigen, unter anderem zu folgendem
Thema: Schaffung eines Satzungsrechts flir Gemeinden mit angespannten Wohnungs-
markten, um ein Vorkaufsrecht an brachgefallenen oder unbebauten Grundstiicken im ge-
samten Gemeindegebiet begriinden Zu koénnen.” (s. S. 7 f.,
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nach-
richten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf? _ blob=publicationFile&v=1).

Die Empfehlungen werden durch die Anderungsvorschlage in den Nummern 9, 10 und 11
umgesetzt.

In § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 8 BauGB soll ein Vorkaufsrecht der Gemeinde fur den Fall
eingeflhrt werden, dass auf einem zu verduRernden Grundstuck ein Missstand besteht.
Dies ist insbesondere bei Grundstlicken der Fall, die als solche nicht angemessen genutzt
werden (Brache) sowie bei Grundstiicken, die aufgrund einer darauf befindlichen verwahr-
losten baulichen Anlage negative Ausstrahlungseffekte auf ihr Umfeld verursachen. Die
Vorschrift soll jedenfalls dann einen Erwerb ermdglichen, wenn das Grundstick oder die
darauf befindliche bauliche Anlage zugleich stadtebaulichen Entwicklungszielen bzw. woh-
nungspolitischen Zielsetzungen nicht entspricht, den geltenden Vorschriften zu Umgang,
Nutzung und Bewirtschaftung nicht entspricht oder eine Gefahr fur die 6ffentliche Sicherheit
und Ordnung darstellt. Da die Bezeichnung ,Schrottimmobilie” in Wirtschaftskreisen fir ei-
nen nicht vorhandenen Geldwert und eine fehlende Verwertungsmaoglichkeit benutzt wird,
wird im Gesetzentwurf der in der stadtebaulichen Forschung etablierte Begriff der ,,Proble-
mimmobilie* verwendet.

Weiter soll in § 24 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 BauGB geregelt werden, dass auch die
Innenentwicklung ein Gemeinwohlgrund sein kann, soweit hierfur ein stadtebauliches Kon-
zept auch unter Nutzung eines Flachenkatasters besteht. Dies kann die Ausubung des Vor-
kaufsrechts rechtfertigen. Um zu verhindern, dass das Vorkaufsrecht in diesem Fall allein
aus Grinden der Bodenbevorratung ausgedbt wird, ist es Aufgabe der Gemeinde, nach-
vollziehbar darzulegen, dass ein Grundstuck fur die Innenentwicklung in Betracht kommt.
Dies kann anhand eines entsprechenden stadtebaulichen Konzepts etwa nach dem vorge-
schlagenen § 176a BauGB erfolgen.

Zu Nummer 10

Entsprechend den unter ,Zu Nummer 9“ zitierten Empfehlungen zur Fortentwicklung des
Vorkaufsrechts soll in § 25 BauGB eine neue Form des Vorkaufsrechts eingefihrt werden.
Sie soll den Gemeinden bei der Durchsetzung des stadtebaulichen Ziels helfen, mehr
Wohnbebauung zu schaffen, indem der unmittelbare Zugriff auf zur Verauflierung stehende
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Flachen gestarkt werden soll. Der Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts soll sich nicht
nur auf unbebaute, sondern auch auf brachliegende Grundstiicke erstrecken. Dazu geho-
ren insbesondere Grundstiicke, deren vormalige Nutzung aufgegeben wurde oder unterge-
nutzte Grundstiicke mit geringflgiger Bebauung, z.B. Nebenanlagen wie Garagen. Abwei-
chend von den Empfehlungen der Baulandkommission wird zur Wahrung einheitlicher Ter-
minologie im BauGB hier der Begriff ,brachliegend anstatt ,brachgefallen verwendet. Auf
die Entwicklung des Grundstucks im zeitlichen Verlauf soll es nicht ankommen. Die Vor-
kaufsrechtssatzung setzt voraus, dass ein dringender Wohnbedarf besteht, der mit entspre-
chender Bebauung der dem Vorkaufsrecht unterliegenden Grundstlicke auch gedeckt wer-
den kann, d.h. die Grundstiicke mussen fir eine Wohnbebauung geeignet sein. Mal3stab
fur einen dringenden Wohnbedarf soll ein angespannter Wohnungsmarkt sein. Die Defini-
tion von angespannten Wohnungsmarkten in § 556d des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB)
wurde wortlich aufgenommen. Danach liegen Gebiete mit angespannten Wohnungsmark-
ten vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer
Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
fahrdet ist.

Zu Nummer 11

Der Vorschlag folgt der Empfehlung auf Grundlage der Beratungen in der Kommission fur
.Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik (Baulandkommission) (s. S. 7,
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nachrich-
ten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf? blob=publicationFile&v=1).

Diese lautet:

,Die Baulandkommission empfiehlt, zur Weiterentwicklung des Vorkaufsrechts die Aus-
Ubungsfrist des Vorkaufsrechts gemaf § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB von zwei auf drei Monate
zu verlangern.

Zu Nummer 12

Die Empfehlungen auf der Grundlage der Beratungen in der Kommission fir ,Nachhaltige
Baulandmobilisierung und Bodenpolitik“ (Baulandkommission) zu § 31 BauGB lauten wie
folgt:

,Die Baulandkommission empfiehlt, in § 31 BauGB ausdrticklich zu regeln, dass die Wohn-
bedurfnisse der Bevdlkerung Grinde des Wohls der Allgemeinheit sind, um so die Erteilung
von Befreiungen von der Festsetzung eines Bebauungsplans zu erleichtern. Die Kommis-
sion empfiehlt eine behutsame Lockerung des Tatbestandsmerkmals ,,Grundziige der Pla-
nung®, um im Rahmen einer Befreiung (§ 31 Abs. 2 BauGB) ausnahmsweise ein Abweichen
vom Mal der Nutzung (z.B. bei der Aufstockung) zu ermdglichen. Voraussetzung ist eine
ganz erhebliche Gefahrdung der Wohnraumversorgung und die Zustimmung der Ge-
meinde.“ (s. S. 7, https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentli-
chungen/nachrichten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf? _blob=publica-
tionFile&v=1).

Diese Empfehlungen sollen durch die Anderungsvorschlage in Nummer 12 Buchstabe a
und Buchstabe b umgesetzt werden. Da vorausgesetzt wird, dass eine erhebliche Gefahr-
dung der Wohnraumversorgung vorliegt, wird die Definition von angespannten Wohnungs-
markten in § 556d BGB zugrunde gelegt, die in das BauGB Gbernommen werden soll. Die
Beteiligung der Gemeinde wird Uber § 36 Absatz 1 Satz 1 BauGB sichergestellt. Im Hinblick
auf die empfohlene, lediglich behutsame Lockerung des Tatbestandsmerkmals ,Grundzige
der Planung“ wird vorgeschlagen, die Regelung zeitlich zu befristen.

Im Ubrigen wird auf den Allgemeinen Teil der Begriindung (A. Il. 3.) verwiesen.
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Zu Nummer 13

Die Empfehlung auf Grundlage der Beratungen in der Kommission flr ,Nachhaltige Bau-
landmobilisierung und Bodenpolitik® (Baulandkommission) zu einer Anderung der Vorschrift
im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) lautet wie folgt:

,Die Baulandkommission empfiehlt, die Bezugnahme auf den Einzelfall in § 34 Absatz 3a
BauGB zu streichen, allerdings nur bezogen auf die Buchstaben b und ¢ (Wohnungsbau),
um dieser Einschrankung der Entwicklungsmdglichkeiten zu begegnen.“ (s. S. 8§,
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nach-
richten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf? _ blob=publicationFile&v=1).

Dieser Empfehlung soll durch den Anderungsvorschlag in Nummer 13 Rechnung getragen
werden.

Zu Nummer 14

Die Empfehlungen auf Grundlage der Beratungen in der Kommission flir ,Nachhaltige Bau-
landmobilisierung und Bodenpolitik® (Baulandkommission) zu § 35 BauGB lauten wie folgt:

»Zur Erleichterung der Genehmigung begunstigter Vorhaben im AuRenbereich (§35
BauGB) empfiehlt die Baulandkommission, die bei einer Umnutzung von landwirtschaftli-
chen Gebauden in Wohnungen bestehende Begrenzung von maximal drei Wohnungen je
Hofstelle auf maximal funf Wohnungen zu erhéhen, die mehrfache Nutzungsanderung von
ehemals landwirtschaftlich privilegierten Gebauden zu ermdglichen und das Erfordernis der
langeren Selbstnutzung eines vorhandenen Wohngebaudes durch den Eigentiimer im Falle
der Neuerrichtung eines Ersatzwohnhauses wegfallen zu lassen.” (s. S. 9,
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nach-
richten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf? _ blob=publicationFile&v=1).

Die Anderungsvorschlage in Nummer 14 Buchstabe a und b sollen der Umsetzung dieser
Empfehlungen dienen. Mit dem Anderungsvorschlag in Nummer 14 b soll ein Ersatzbau
auch dann ermdglicht werden, wenn der Eigentimer im Zeitpunkt des Neubaus nicht mehr
in dem zu ersetzenden Gebaude wohnt, aber vormals darin gewohnt hat.

Zu Nummer 15

§ 135d BauGB soll die vorgeschlagene Einfihrung einer Kompensation durch Zahlung ei-
nes Ersatzgeldes in § 1a Absatz 3 BauGB erganzen und die ndheren Bestimmungen zum
Ersatzgeldanspruch enthalten. Die Regelungen orientieren sich an den bestehenden Best-
immungen zur Geltendmachung des Kostenerstattungsanspruchs in den § 135a bis § 135c.
Der Schuldner des Ersatzgeldes soll einem Eigentimer oder Vorhabentrager, der Schuld-
ner eines Kostenerstattungsanspruchs ist, gleichgestellt werden.

Zu § 135d Absatz 1

Der vorgeschlagene Absatz 1 Satz 1 soll regeln, dass durch die Gemeinde ein Ersatzgeld
vom Eigentimer oder Vorhabentrager erhoben wird. Wie der Kostenerstattungsanspruch
soll auch der Ersatzgeldanspruch als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick ruhen.

Zu § 135d Absatz 2

Absatz 2 sieht vor, dass sich die Héhe des Ersatzgeldes nach den durchschnittlichen Kos-
ten der nicht durchfihrbaren AusgleichsmalRnahmen einschliellich der hierfir erforderli-
chen Flachen bemisst. Einzelheiten zur Ermittlung der Kosten kann die Gemeinde in einer
Satzung nach Absatz 5 regeln. Soweit die durchschnittlichen Kosten fir Ausgleichsmal3-
nahmen nicht ermittelt werden kénnen, soll sich die Héhe des Ersatzgeldes nach Dauer
und Schwere der voraussichtlichen Beeintrachtigung bemessen. Wurde die Gesamthoéhe
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des Ersatzgeldes nach diesen Maligaben flr mehr als ein Grundstiick ermittelt, soll sich
die Aufteilung auf die einzelnen Grundstiicke nach § 135b BauGB, gegebenenfalls in Ver-
bindung mit einer Satzung gemaf Absatz 5, richten.

Zu § 135d Absatz 3

Die Pflicht zur Zahlung des Ersatzgeldes entsteht dem Grunde nach, sobald die betreffen-
den Grundstlicke baulich und gewerblich genutzt werden dirfen. Der Zeitpunkt entspricht
dem in § 135a Absatz 3 Satz 1 BauGB genannten Zeitpunkt, ab dem der Kostenerstat-
tungsanspruch frihestens geltend gemacht werden kann. Einzelheiten zur Falligkeit des
Ersatzgeldanspruchs kénnen in der Satzung nach Absatz 5 geregelt werden.

Zu § 135d Absatz 4

Das Ersatzgeld ist zweckgebunden fur MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege moglichst in dem betreffenden Naturraum zu verwenden. Diese Vorgabe ent-
spricht § 15 Absatz 6 Satz 7 BNatSchG.

Zu § 135d Absatz 5

Das Satzungsrecht in § 135¢c BauGB soll auf den Ersatzgeldanspruch entsprechende An-
wendung finden.

Zu Nummer 16

Die Funktionsfahigkeit eines Gebiets bemisst sich auch nach der Ausstattung mit ausrei-
chend Grun- und Freiflachen sowie deren Vernetzung unter den Aspekten des Klimaschut-
zes und der Klimaanpassung. Die Ergadnzung hebt die besondere Bedeutung von Griin-
und Freiflachen z.B. zur Reduzierung von Risiken durch Warmeinseleffekte oder Starkre-
genereignisse hervor.

Zu Nummer 17
Zu Buchstabe a

Die Anderung stellt klar, dass auch im Falle eines Modernisierungs- und Instandhaltungs-
gebots nach § 177 BauGB ein dringender Wohnbedarf der Bevolkerung zur Begriindung
bertcksichtigt werden kann.

Zu Buchstabe b

Auch in den Regelungen zum Baugebot soll die besondere Gefahrdung der Wohnraumver-
sorgung der Bevolkerung eine zusatzliche Berlcksichtigung finden. Der dringende Wohn-
bedarf der Bevdlkerung soll gemaR § 175 Absatz 2 Satz 2 BauGB insbesondere auch vor-
liegen, wenn es sich um ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt handelt. Hier-
bei wird die Definition in § 556d BGB zu angespannten Wohnungsmarkten wortlich aufge-
nommen.

Zu Nummer 18
Zu Buchstabe a

Mit der Schaffung einer neuen Nummer 3 in § 176 Absatz 1 BauGB werden Baugebote
Uber die Errichtung von Wohneinheiten — ggf. einschlieRlich bebauungsplankonformer An-
ordnungen Uber das Maf% der Nutzung — auch in denjenigen Baugebieten der BauNVO er-
mdglicht, in denen Wohnnutzungen neben anderen Nutzungen regelhaft zulassig sind. Das
sind vor allem Mischgebiete nach § 6 BauNVO und Urbane Gebiete nach § 6 a BauNVO.
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Voraussetzung ist das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes in dem Gebiet.
Dafir wird die Definition in § 556 d Absatz 2 Satze 2 und 3 BGB Gbernommen.

Zu Buchstabe b

Fur den Fall der Anordnung eines Baugebots in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
markten wird neben der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit (Nummer 1) in § 176 Absatz 3
Nummer 2 BauGB eine befristete und zu evaluierende zusatzliche Abwendungsmaéglichkeit
fur den Eigentumer eingefuhrt. Die Gemeinde hat von dem Baugebot abzusehen, wenn der
Eigentiimer glaubhaft macht, dass ihm die Durchfiihrung des Vorhabens aus Griinden des
Erhalts der Entscheidungsbefugnis tber die Nutzung des Grundstlicks fir seinen Ehegat-
ten oder eine in gerader Linie verwandte Person nicht zuzumuten ist. Die Regelung tragt
dem Eigentums- und Verfugungsrecht des engen Familienkreises Rechnung, indem beson-
dere personliche Verhaltnisse eine Unzumutbarkeit begriinden kénnen. Damit werden wei-
tere Eingriffsmdglichkeiten in das Grundstiickseigentum beschrankt und der Familienbesitz
kann (z.B. als Altersvorsorge oder finanzielle Absicherung) erhalten bleiben.

Zu Buchstabe c

Nach geltendem Recht kann der Eigentiimer die Ubernahme des Grundstiicks durch die
Gemeinde (gegen Entschadigung) verlangen, wenn er glaubhaft macht, dass ihm die Mal3-
nahme individuell wirtschaftlich nicht zuzumuten ist. Die Neuregelung erméglicht es der
Gemeinde, das Grundstiick zu Gunsten eines Dritten zu Gbernehmen, sofern es sich um
eine kommunale Wohnungsbaugesellschaft, ein gemeinnitziges Wohnungsbauunterneh-
men, eine Genossenschaft oder eine Stiftung handelt, der in der Lage ist, die Baumal}-
nahme innerhalb einer angemessenen Frist durchzuflihren, und sich hierzu vertraglich ver-
pflichtet. Dies flihrt zu einem schlankeren, schnelleren und kostenglnstigeren Verfahren,
da es nur einen Eigentumswechsel gibt und Grunderwerbssteuern und Erwerbskosten ge-
spart werden.

Zu Nummer 19
Auf den Allgemeinen Teil der Begrundung (A. Il. 4.) wird hingewiesen.

Die Arbeitsgemeinschaft ,Aktive Liegenschaftspolitik® im Bundnis fur bezahlbares Wohnen
und Bauen hatte empfohlen, dass das damalige Bundesministerium fir Umwelt, Natur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit zur verbesserten Baulandmobilisierung die Einfuhrung
,eines neuen stadtebaulichen Instruments der Innenentwicklung® pruft (s. S. 2
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/publikationen/themen/bauen/woh-
nen/buendnis-bezahlbares-wohnen-empfehlun-gen.pdf;jsessio-
nid=06DC819181D4C849FC493EC42D800201.1 cid295? blob=publicationFile&v=2).
Mit der Regelung zum Stadtebaulichen Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenent-
wicklung in § 176a BauGB soll diese Empfehlung der AG ,Aktive Liegenschaftspolitik“ auf-
gegriffen werden. Die Baulandkommission hat sich mit diesem Thema ebenfalls auseinan-
dergesetzt und folgende Empfehlung auf der Grundlage der Beratungen in der Kommission
abgegeben:

,Die Baulandkommission empfiehlt, den Kommunen im Rahmen einer BauGB-Novelle die
Anwendung des Baugebots zu erleichtern, um zielgerichtet auf die SchlieRung von Baulu-
cken zugunsten des Wohnungsbaus hinzuwirken. Sie empfiehlt ergdnzend zu dem auf die
Aktivierung von einzelnen Grundstlicken ausgerichteten Baugebot die Prufung zur Einfuh-
rung eines neuen Instruments zur Aktivierung dispers verteilter innerstadtischer Flachen-
potentiale. Weitere Verscharfungen der Eingriffsmoglichkeiten der Kommunen in Eigen-
tumsrechte durch Gestaltung auf Bundesebene werden dabei nicht verfolgt.“ (s. S. 7,
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nachrich-

ten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf? blob=publicationFile&v=1).
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§ 176a BauGB soll es Gemeinden erleichtern, auch unzusammenhangend im Gemeinde-
gebiet verteilt liegende Innenentwicklungspotenzialflachen zu aktivieren. Dies kénnen etwa
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken oder untergenutzte Grundstiicke sein. Damit
sollen in einer gesamthaften Betrachtung eines Gebietes, auf das sich das Innenentwick-
lungskonzept bezieht, Flachen leichter einer neuen Entwicklung zur Deckung eines drin-
genden Wohnbedarfs zugefihrt werden.

Hierflr kann die Gemeinde ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Ab-
satz 6 Nummer 11 BauGB vorlegen, das Aussagen zum raumlichen Geltungsbereich, den
Zielen und zur Umsetzung von MaRRnahmen die der Innenentwicklung dienen, enthalt (vgl.
dazu § 176a BauGB). Dieses Innenentwicklungskonzept kann die Gemeinde gemal § 176a
Absatz 3 BauGB zum Bestandteil der Begruindung eines Bebauungsplans machen.

Die Gemeinde soll zur Verwirklichung des Innenentwicklungskonzepts insbesondere mit
den betroffenen Grundstiickseigentimern stadtebauliche Vertrage schlie3en oder prifen,
ob zur Verwirklichung der Ziele gegebenenfalls die Auslibung von Vorkaufsrechten in Be-
tracht kommt.

Zur Verwirklichung der Ziele des Innenentwicklungskonzepts kann die Gemeinde auch pri-
fen, ob sie ein oder — gegebenenfalls auch flachendeckend — mehrere Baugebote in An-
wendung der §§ 175 und 176 BauGB erlasst. In diesem Fall kann das Innenentwicklungs-
konzept zur Begrindung der in Betracht kommenden Baugebote herangezogen werden.

Das Innenentwicklungskonzept kann der Gemeinde gegebenenfalls auch als Begriindung
zur Festlegung einer Gebietskulisse dienen, in der Stadtebauférderungsmittel eingesetzt
werden kdnnen.

Zu Nummer 20

Nach § 221 Absatz 2 des Bewertungsgesetzes in der Fassung des Grundsteuerreformge-
setzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794 ff.) sollen der Hauptfeststellung die Ver-
haltnisse zu Beginn des Kalenderjahres (Hauptfeststellungszeitpunkt) zugrunde gelegt wer-
den. Zur Angleichung daran soll in § 196 Absatz 1 Satz 5 geregelt werden, dass die Boden-
richtwerte ebenfalls jeweils zu Beginn und nicht mehr zum Ende jedes zweiten Kalender-
jahres zu ermitteln sind. Gegenuber der jetzigen Rechtslage verschiebt sich dadurch der
Ermittlungszeitpunkt um einen Tag vom 31. Dezember auf den 1. Januar.

Zu Nummer 21

Es handelt sich um eine Folgeanderung im Hinblick auf die Einfihrung des Ersatzgeldes in
§ 1a Absatz 3 Satz 6 in Verbindung mit § 135d BauGB.

Zu Nummer 22

Der Vorschlag zu § 246 Absatz 6 BauGB erfolgt insbesondere im Hinblick auf die mit In-
krafttreten des Bundesbaugesetzes Ubergeleiteten Plane.

Zu Nummer 23

§ 250 Absatz 1 und 2 BauGB soll den Landern erméglichen, durch Rechtsverordnung Ge-
biete zu bestimmen, in denen die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohn-
raum zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

In den GroR3stadten ist haufig zu beobachten, dass Investoren oder gewerbliche Immobili-
eneigentimer Grundstucke mit mehreren Wohneinheiten, die ganz Uberwiegend vermietet
sind (Mietshauser), in Wohnungseigentum umwandeln und die Wohnungen — mitunter nach
aufwertender Modernisierung — an Einzelerwerber veraulern. Das bereits bestehende ge-
setzliche Instrumentarium genugt nicht, um der Problematik effektiv zu begegnen. § 172
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Absatz 1 Satz 4 BauGB sieht Genehmigungsvorbehalte fir Umwandlungen nur in Gebieten
des sogenannten Milieuschutzes vor. An bezahlbarem Wohnraum fehlt es jedoch auch au-
Rerhalb solcher Gebiete. Auch der Schutz der Mieterinnen und Mieter vor Kiindigungen des
neuen Vermieters nach Umwandlung und VerauRerung (§ 577a Absatz 1 BGB) reicht nicht
aus. Der Schutz reicht im Ausgangspunkt Gber drei Jahre. In von den Landesregierungen
bestimmten Gebieten, in denen die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessenen Bedingungen in besonders gefahrdet sind, betragt der Zeit-
raum bis zu zehn Jahren (§ 577a Absatz 2 Satz 1 BGB). Der Schutz wirkt allerdings nur
zugunsten desjenigen Mieters, dem der Wohnraum bei Begriindung und Veraulierung des
Wohnungseigentums Uberlassen ist. Zieht der Mieter — gleich aus welchem Grund — aus,
so kann der Wohnungseigentumer selbst einziehen oder die leere Wohnung gewinnbrin-
gend weiterveraulern. Er hat damit einen nicht unerheblichen Anreiz, den Mieter zum Aus-
zug zu bewegen. Auch das Vorkaufsrecht des Mieters (§ 577 BGB) bietet insbesondere in
angespannten Markten keinen Schutz, da die Mieter die Kaufpreise in der Regel nicht auf-
bringen kénnen.

In den nach § 250 Absatz 1 und 2 BauGB bestimmten Gebieten darf die Begrindung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes) an Gebau-
den, die ganz oder teilweise Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, nur mit Genehmigung
der von der Landesregierung bestimmten Stelle erfolgen. Damit wird den von der Landes-
regierung bestimmten Stellen (in der Regel: den Gemeinden) ermdglicht, Einfluss auf die in
ihrem Gebiet ablaufenden Umwandlungsvorgange zu nehmen. Umwandlungen werden
dazu unter Genehmigungsvorbehalt gestellt. § 250 BauGB zielt darauf ab, ein ausreichen-
des Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen zu erhalten. Die Vorschrift gilt daher nur bei
bestehenden Wohngebduden. Die Aufteilung eines Neubaus in Wohnungs- und Teileigen-
tum wird nicht erfasst.

Die Geltungsdauer der von den Landern zu erlassenen Rechtsverordnung ist auf hdchstens
5 Jahre festzulegen. Die Befristung soll sicherstellen, dass die Einschrankung des stadte-
baulichen Grundstticksverkehrs durch den Genehmigungsvorbehalt nicht auf Dauer ange-
legt ist. Er ist solange erforderlich, bis die ergriffenen MalRnahmen zur Belebung des Neu-
baus dazu gefiihrt haben, dass die Nachfrageiberhange auf dem Wohnungsmarkt in den
betreffenden Gebieten abgebaut sind und die Mietentwicklung nicht mehr zu Verdrangungs-
prozessen fuhrt.

§ 250 Absatz 3 bestimmt die Falle, in denen ausnahmsweise ein Anspruch auf Genehmi-
gung unabhangig davon besteht, welche Auswirkungen sie auf den Mietwohnungsmarkt im
betroffenen Gebiet hat. Aus diesem Grund sind die Tatbestande eng gefasst.

§ 250 Absatz 3 Satz 1 Nummer 1 enthalt einen Ausnahmetatbestand, der der besonderen
Situation Rechnung tragen soll, in der die Begriindung des Wohn- und Teileigentums im
Zusammenhang mit einer Erbauseinandersetzung geschieht. Der Ausnahmetatbestand ist
dem § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 2 nachgebildet.

Der Ausnahmetatbestand in § 250 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 nimmt darauf Ricksicht,
dass der Eigentimer ein besonderes Interesse daran haben mag, seinen Angehorigen
Wohneigentum zur eigenen Nutzung zu verschaffen.

Auch die Veraufierung an die Mehrheit von zwei Dritteln der Mieter begriindet einen An-
spruch auf Genehmigung. (§ 250 Absatz 3 Satz 1 Nummer 3). Die Wohnungen gehen dann
zwar dem Mietwohnungsmarkt verloren, allerdings ohne eine groRe Zahl angestammter
Bewohner zu verdrangen.

Gemal § 250 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 besteht ein Anspruch auf Genehmigung insbe-
sondere in Fallen, in denen es flr den Eigentimer auch unter Berlicksichtigung des 6ffent-
lichen Interesses am Erhalt von Mietwohnraum wirtschaftlich nicht zumutbar ist, auf eine
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EinzelveraulRerung zu verzichten, etwa weil nur so das Kapital fur erforderliche Erhaltungs-
maflnahmen am Gesamtgebaude aufgebracht werden kann.

§ 250 Absatz 3 Satz 1 Nummer 5 dient der Erhaltung der Anspriche Dritter, fur die bereits
eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen ist und entspricht damit der Regelung des
§ 883 Absatz 2 BGB.

Mit § 250 Absatz 3 Satz 2 ist klargestellt, dass die Genehmigung nicht auf Grundlage bloRRer
Absichtsbekundungen in den Fallen von § 250 Absatz 3 Satz 1 Nummer 1 bis 3 zu erteilen
ist. Die Genehmigung darf nur der vorletzte Schritt vor Eintragung in das Grundbuch dar-
stellen. Nur so lasst sich sicherstellen, dass Eigentimer keine Griinde vorschieben und so
tatsachlich den Schutzzweck des Gesetzes unterlaufen.

§ 250 Absatz 4 stellt klar, dass die zustandige Behdrde bei dem konkreten Vorhaben zu
prufen hat, ob es tatsachlich die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen im nach Absatz 1 festgelegten Gebiet gefahrdet.
Daran mag es zum Beispiel fehlen, wenn — etwa wegen der Grdlie des aufzuteilenden Ob-
jekts oder Leerstands wegen Unvermietbarkeit — keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Mietwohnungsangebot insgesamt zu beflirchten sind. Ist der Tatbestand erfiillt, verbleibt
der zustandigen Stelle ein Ermessen fur atypische Fallgestaltungen, um im Einzelfall von
der Versagung abzusehen.

Nach allgemeinen Grundsatzen hat die zustandige Stelle die Moglichkeit, als milderes Mittel
gegenuber der Versagung die Genehmigung unter Auflagen zu erteilen.

Es steht im Ermessen der zustandigen Stelle, ob sie von der Moéglichkeit dieser Auflage
Gebrauch macht.

Mit § 250 Absatz 5 wird sichergestellt, dass die Umwandlung nicht durch Eintragung in das
Grundbuch vollzogen wird, sofern die Genehmigung dort nicht vorliegt. Die Vorschrift ist
dem § 22 Absatz 6 nachgebildet.

§ 250 Absatz 6 verhindert Gestaltungen, die die Umgehung des Genehmigungserfordernis-
ses bezwecken. Die Vorschrift ist dem § 22 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 bis 4 nachgebildet.

Zu Artikel 2 (Anderung der Baunutzungsverordnung)

Die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehene Anderung des § 17 BauNVO
dient ebenfalls der erleichterten Schaffung von Wohnraum. Die Gemeinden sollen in den
Moglichkeiten gestarkt werden, in Bebauungsplanen Festsetzungen vorzusehen, die eine
héhere Bebauungsdichte ermdglichen.

Auch durch den Vorschlag zur Einfihrung der Gebietskategorie ,Dorfliches Wohngebiet*
soll Bauland durch die Gemeinde erleichtert mobilisiert werden kbnnen, indem ein einver-
nehmliches Miteinander von Wohnen und insbesondere landwirtschaftlicher Nebener-
werbsnutzung noch weitergehend ermdglicht werden soll.

Die Anderungen des BauGB und die Anderungen der BauNVO werden in einem Artikelge-
setz zusammengefasst, um eine widerspruchsfreie Rechtsetzung sicherzustellen (s. A. IV.).

Zu Nummer 1
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfiih-
rung von § 5a BauNVO.
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Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfiih-
rung von § 25e BauNVO.

Zu Nummer 2
Zu Buchstabe a

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfiih-
rung von § 5a BauNVO.

Zu Buchstabe b

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfiih-
rung von § 5a BauNVO.

Zu Nummer 3

Die Empfehlung auf Grundlage der Beratungen in der Kommission fiir ,Nachhaltige Bau-
landmobilisierung und Bodenpolitik“ (Baulandkommission) lautet:

,Die Baulandkommission empfiehlt die Einflihrung einer neuen Baugebietskategorie ,Dorf-
liches Wohngebiet®, um in sich stark wandelnden landlichen Raumen ein einvernehmliches
Nebeneinander von Wohnen (Neubau und Bestand), landwirtschaftlichen Betrieben (im Ne-
ben- und Haupterwerb) und gewerblicher Nutzung zu ermdglichen.* (s. S. 8,
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nach-
richten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf? _ blob=publicationFile&v=1).

Der Anderungsvorschlag in Nummer 3 soll der Umsetzung dieser Empfehlung dienen, wo-
bei Landwirtschaftliche Haupterwerbsstellen indes nur ausnahmsweise zulassig sein sol-
len.

Zu Nummer 4

Die Empfehlung auf Grundlage der Beratungen in der Kommission fir ,Nachhaltige Bau-
landmobilisierung und Bodenpolitik“ (Baulandkommission) lautet:

,Die Baulandkommission empfiehlt eine Flexibilisierung von § 17 BauNVO durch Festle-
gung der Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung als Orientie-
rungswerte und eine Uberprifung der bisher auf Grundlage dienenden Werte sowie deren
Anpassung an die bestehenden Lebensverhaltnisse.” (s. S. 8,
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nach-
richten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf? _ blob=publicationFile&v=1).

Hierzu soll der Anderungsvorschlag in Nummer 4 dienen.

Bei der Festsetzung von Wochenendhausgebieten und Ferienhausgebieten durfen die Ori-
entierungswerte fir Obergrenzen hingegen nicht tberschritten werden.

Zu Nummer 5

Es handelt sich um eine Uberleitungsvorschrift, nach der die Gemeinden Bauleitplanverfah-
ren unter Zugrundelegung der bisher geltenden Baunutzungsverordnung abschliel3en kén-
nen, wenn der Entwurf des Bauleitplans vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes nach § 3
Absatz 2 des Baugesetzbuchs o6ffentlich ausgelegt worden ist. Die Gemeinden kénnen
durch erneute Einleitung des Bauleitplanverfahrens von der gednderten Baunutzungsver-
ordnung Gebrauch machen.


https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nachrichten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf?__blob=publicationFile&v=1
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nachrichten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf?__blob=publicationFile&v=1
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nachrichten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf?__blob=publicationFile&v=1
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nachrichten/Handlungsempfehlungen-Baulandkommission.pdf?__blob=publicationFile&v=1
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Zu Artikel 3 (Anderung der Planzeichenverordnung)

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung im Hinblick auf die vorgeschlagene Einfiih-
rung von § 5a BauNVO.

Zu Artikel 4 (Inkrafttreten)

Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten.
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‘. Vortrag der Referentin

Herr Oberbiirgermeister Reiter hat das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung mit
Auftrag vom 11.07.2019 gebeten, die am 02.07.2019 von der Expertenkommission
vorgelegten Empfehlungen der Kommission fiir -Nachhaltige Baulandmobilisierung und
Bodenpolitik* (Baulandkommission) dem Stadtrat vorzustellen und aus Sicht der Landes-
hauptstadt Munchen zu bewerten. Soweit sich aus der Bewertung konkrete MaRnahmen

. oder Forderungen der Landeshauptstadt Miinchen gegeniiber dem Bund und/oder Land
ableiten lassen, sollen diese aufgezeigt werden

- Zustandig fur die Entscheidung ist die'VoIIversamqung des Stadtrates gemaR § 4 Nr. 9b
der Geschéaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fiir Stadtplanung
und Bauordnung. '

1. Hintergrund

Nicht nur in der Landeshauptstadt Miinchen, sondern auch in anderen deutschen

(GroR-)Stadten sowie in den europaischen Metropolen steigen die Mietpreise seit einigen

Jahren sehr stark an. Hierzu tragen in besonderem MaRe die demografischen Entwick-
" lungen sowie die Steigerung der Bodenpreise und der Baukosten bei, wobei sich dieser
~ Trend im Gebiet der Landeshauptstadt Miinchen besonders deutlich ablesen lasst.

Die Landeshauptstadt Miinchen gehért zu den Stadten, die seit Jahren einen sehr hohen
Zuzug erfahren: Nach den aktuellen Bevélkerungsprognosen wird Miinchen trotz des
ohnehin bereits starken Anstiegs der Einwohnerzahl auf mittlerweile 1,58 Mio. (Stand:
30.06.2019) in den nachsten Jahren kraftig weiter wachsen. Nach der aktuellen Bevélke-

rungsprognose werden im Jahr 2040 in Miinchen voraussichtlich 1,85 Millionen Menschen

leben. Von 2017 bis 2035 wird die Einwohnerzahl um 14,7 Prozent und bis 2040 um 18,8
Prozent ansteigen.’ -

1 Demografiebericht Miinchen — Teil 1, Analyse und Bevélkerungsprognose 2017 bis 2040 fir die
Landeshauptstadt, Hrsg. LH Miinchen, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, S. 63. -
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Die Landeshauptstadt Miinchen ist damit bereits jetzt insgesamt die drittgréfte Stadt
Deutschlands (Zunahme in den letzten zehn Jahren 13,0 Prozent).? Ahnlich wie Miinchen
ergeht es auch den Kommunen in den angrenzenden Regionen.
Gleichzeitig haben sich die Bauland- und die Immobilienpreise gerade in den letzten 5
Jahren nochmals rasant nach oben entwickelt. Betrug der Quadratmeterpreis fur
Bauland(Mehrfamilienhéuser, gute Wohnlage) in der Landeshauptstadt Minchen im Jahr
2014 noch durchschnittlich 1.900 €, so waren es 2018 bereits im Durchschnitt 3.040 €
Auch die Neuvermietungs- bzw. Wiedervermietungsmieten sind hier in der Folge deutlich
gestiegen. Bei erneuter Vermietung im Bestand (netto; kalt) waren es im Durchschnitt pro
Quadratmeter im Jahr 2014 noch 14,60 € — im Jahr 2018 dagegen bereits 16,90 € /m2.?

~ Auch die Baukosten sind in den vergangenen Jahren angestiegen: Wahrend im Jahr 2014
die durchschnittlichen Baukosten in Deutschland fur Wohngebaude bei rund 1.500 €/ m?
lagen, waren es im Jahr 2018 bereits 1.800 € / m? durchschnittlich.*

Solche Entwicklungen beschrénken sich jedoch nicht auf den Ballungsraum Mtnchen,
sondern betreffen bundesweit mehrere Regionen und Stadte, wobei die Entwicklung
bundesweit sehr heterogen verlauft: so gibt es auch landliche Regionen und Kommunen,
die umgekehrt mit Leerstand und einer schrumpfenden Bevélkerung konfrontiert sind.

Mit diesen Entwicklungen und ihren Folgen haben sich sowohl Politik als auch Verwaltung
zunehmend auseinanderzusetzen.

Aufgrund der oben bereits dargestellten besonderen Betroffenheit der Landeshauptstadt
Miinchen setzen sich sowohl Politik als auch Verwaltung schon seit Ladngerem intensiv mit
diesen Themen auseinander.
Im Januar 2018 gab Oberbiirgermeister Reiter zusammen mit Burgermeisterin Strobl und
der Sozialreferentin Schiwy bereits eine Pressekonferenz zum Thema Mietrecht. In
diesem Rahmen wurden auch schon Forderungen zum Bodenrecht aufgestellt.®
'Nachfolgend wurden diese Themen im Zukunftsdialog des Oberblrgermeisters
gemeinsam mit Experten diskutiert, woraus sich erste konkrete Loésungsvorschlage
ergaben.
Im Sommer 2018 richtete Herr Oberbiirgermeister ein entsprechendes Schreiben an die
Bundeskanzlerin.® Im Rahmen dieser Korrespondenz wurde von Seiten der Bundesregie-
rung bereits auf eine Erérterung dieser Fragen und Themen in der geplanten Experten-
kommission verwiesen. :

2. Die Baulandkommission

Die Herausforderung, den bestehenden Bedarf an bezahlbarem Wohnraum gerade auch
in wachsenden Stadten und Ballungsraumen zu decken, hat auch die Politik erkannt. Im

https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtinfos/Statistik/Bev-lkerung.html (abgerufen am 02.08.2019)
Immobilienverband Deutschiand (IVD)

Bauen und Wohnen, Baugenehmigungen / Baufertigstellungen, Baukosten 2018, Hrsg. Statistisches
Bundesamt, erschienen am 09.07.2019, S. 3.
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtinfos/Presse-Service/Presse-Archiv/2018/PK-Wohnen-und-
Mieterschutz.html

Dieser Brief ist im Wortlaut abrufbar unter: https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtpolitik/M-nchner-
Zukunftsdialog/Brauchen-wir-ein-neues-soziales- '
Bodenrecht-/Schreiben_Bundeskanzlerin_Aenderung_BauGB.html
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Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD vom 07.02.2018 wurde daher festge-
halten und vereinbart, sich dieser Herausforderung zu stellen und verschiedene
MaRnahmen diesbeziiglich zu ergreifen. '

Insbesondere wurde vereinbart, das ,Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen® fortzu-
setzen und fir eine ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik® eine Enquéte-
Kommission einzusetzen.”

2.1. Auftrag und Besetzung der Kommission

Die Expertenkommission ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik“ nahm
am 04.09.2018 unter dem Vorsitz von Marco Wanderwitz, Parlamentarischer
Staatssekretar beim Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat, ihre Arbeit
auf. Der Auftrag der Expertenkommission bestand in der Erarbeitung von konkreten
Handlungsoptionen, um Grundstiicke fiir den Wohnungsbau besser und schneller zu
aktivieren. In zeitlicher Hinsicht war vorgegeben, dass die Kommission vor der
Sommerpause 2019 die Ergebnisse ihrer Tatigkeit vorlegen sollte. ;
Die hochrangig besetzte Kommission bestand aus Vertreterinnen und Vertreter der
Regierungsfraktionen, Landesminister- und -senatorinnen, Vertreterinnen und
Vertreter der kommunalen Spitzenverbénde, Bundesministerien, Wissenschaft sowie
Verbande (vgl. Anlage 1).2

2.2. Darstellung der Tatigkeit und Arbeitsweise der Kommission

In sechs Sitzungen, zu denen neben den standigen Mitgliedern der Kommission
jeweils themenbezogen weitere Experten eingeladen wurden, setzte sich die
Kommission mit verschiedenen Themenkomplexen auseinander. :
Beispielsweise untersuchte die Kommission die Frage, welche Anderungen im
Steuerrecht, Bau- und Immissionsschutzrecht zur Mobilisierung von Bauland und zur
starkeren Gemeinwohlorientierung des Eigentums erforderlich sind: auch
verschiedene bereits bestehende Instrumente wurden im Hinblick auf ihren Einsatz
sowie auf Verbesserungsméglichkeiten hin untersucht. Ebenso wurden Fragen in
Bezug auf Férdermalnahmen, hinsichtlich der Praxis der Grundstiickswertermittlung
und bezuglich der Chancen der Digitalisierung néher beleuchtet.®

Ganz bewusst hat sich die Kommission dabei ,auf Fragen mit unmittelbarem Bezug
zur Baulandbereitstellung fiir den Wohnungsbau und zur Bodenpolitik* beschrankt.
Nicht auseinandergesetzt hat sich die Kommission deshalb mit Fragen wie zum
Beispiel der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Ausgenommen von der
Beratung war ebenso das Thema der Aktivierung von Gewerbeflachen.™

Vgl. Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD, S. 110, Zeilen 5113 ff.
Vgl. Pressemitteilung des Bundesministeriums des Innern, Bau und Heimat vom 04.09.2018,

.abrufbar auf der Internetseite des Ministeriums unter

https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/pressemitteilungen/DE/2018/09/baulandkommission. html

Ein Uberblick tUber die Besetzung der Kommission findet sich ebenfalls in Anlage 1 und ist abrufbar
unter https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/pressemitteilungen/DE/2018/11/baulandkommission. himl
Vgl. Anlage 2: Empfehlungen auf Grundlage der Beratungen in der Kommission fir .Nachhaltige .
Baulandmobilisierung und Bodenpolitik (Baulandkommission), 02.07.2019, Praambel, S. 2 f.

10 Empfehlungen auf Grundlage der Beratungen in der Kommission fiir ,Nachhaltige

Baulandmobilisierung und Bodenpolitik (Baulandkommission), 02.07.2019, Praambel, S. 3
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2.3.

Besuch der Kommission in Miinchen

Am 04.03.2019 hatte sich Oberbiirgermeister Reiter mit einer Delegation der
Baulandkommission bestehend aus dem Vorsitzenden der Baulandkommission des
Bundes, Parlamentarischer Staatssekretar Marco Wanderwitz, den weiteren

. Kommissionsmitgliedern Dr. Dorothee Stapelfeldt (Senatorin fir Stadtentwicklung,

(o]

Hamburg) und Claudia Tausend (MdB), sowie Bernhard Daldrup (MdB) bei Alt-
Oberbiirgermeister Dr. Hans-Jochen Vogel zu einem Austausch getroffen.
Gegenstand des Austausches war insbesondere die Frage, wie kiinftig
Bodenwertsteigerungen der Allgemeinheit zugute kommen kénnen." Im Rahmen
dieses Treffens brachte Oberbiirgermeister Reiter bereits folgende konkrete
Anderungsvorschlage ein: ,

,Es braucht eine Regelung im Bundesgesetz damit leistungslose
Bodenwertste!gerungen kunftig der Allgemeinheit zugutekommen. Der Wert eines
Grundstiicks steigt durch ein gutes Angebot an Verkehrsinfrastruktur, Schulen und
Universitaten, Kultureinrichtungen und guter Gesundheitsvorsorge. Dieser
Wertzuwachs muss auch an die Gemeinschaft zurtickgehen.

Anderung des § 34 im Baugesetzbuch:

Ziel dieser Erganzung muss sein, den Gemeinden die Méglichkeit zu geben, die
- Bauherren im gesamten Stadtgebiet zum Bau von bezahlbaren Wohnungen

verpflichten zu kénnen.

o Einfilhrung einer neuen Kategorie in der Baunutzungsverordnung: ,geférderter

Wohnungsbau®

Es soll kiinftig moglich sein, mit einem Bebauungsp!an den Bau von geférderten
Wohnungen verlangen zu kénnen. Diese Anderung wiirde den Kommunen eine
deutlich bessere Verhandlungsposition gegeniber privaten Investoren
verschaffen.“'?

Ergebnisse / Empfehlungen der Kommission

Nach Durchfilhrung der Sitzungen und abschlieRender Beratung legte die
Kommission am 02.07.2019 nun die Ergebnisse ihrer Arbeit in Form von
Empfehlungen vor (vgl. Anlage 1).

Das Ergebnispapier beinhaltet dabei in Form von Empfehlungen eine ,mdglichst
breite Palette von Anséatzen und Handlungsoptionen® im Sinne eines
,Werkzeugkastens“."® Das vorgelegte Ergebnispapier setzt sich aus einer Praambel,
vier verschiedenen Abschnitten sowie einer Protokollerklarung der Bundeslander
Brandenburg und Nordrhein-Westfalen zu Altschulden zusammen.

Im ersten Abschnitt befasst sich die Baulandkommission mit dem Themenkomplex
einer aktiven Boden- und Liegenschaftspolitik in Bund, Léndern und
Kommunen.

11 https://'www.muenchen.de/rathaus/Stadtpolitik/M- nchner-ZukunftsdlalogIBrauchen—WIr-em neues-

sozial
12 Press
S.2

es-Bodenrecht-.hhtml
emitteilung zum Bodenrecht ,Brauchen wir ein neues soziales Bodenrecht?* vom 04.03.2019,

13 Empfehlungen auf Grundlage der Beratungen in der Kommlssmn far ,Nachhaltige

Baula

ndmobilisierung und Bodenpolitik" (Baulandkommission), 02.07.2019, Préambel, S. 3
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Diesbeziiglich empfiehlt die Kommission: ‘ _

o eigene Liegenschaften vergiinstigt fur bezahlbaren Wohnungsbau bereitzustellen
- o eine Weiterentwicklung der Verfahren zur Berechnung des Abschlags auf den
Kaufpreis bei der BImA-Verbilligungs-Richtlinie

o die Prufung der Aufnahme der direkten und verbilligten VerduRerung
bundeseigener Liegenschaften fir sozialen und preisgedampften Wohnungsbau
direkt in die Bundeshaushaltsordnung (BHO)

o die Anpassung der Haushalts- und Gemeindeordnungen zur Erleichterung von
Abweichungen von Héchstpreisvergaben kommunaler Grundstuc:ke

o die starkere Nutzung der Konzeptvergaben

o die Einflihrung von wirtschattlich tragfahigen, verblndllchen und transparenten
Kriterien fur die Vergabe von Grundstiicken

o die Berlcksichtigung der sozialen Infrastruktur und éffentlichen Daseinsvorsorge
bei der Bereitstellung von Grundstiicken fiir bezahlbaren Wohnraum

o die Bereitstellung von Kompensationsflachen, sowie eine transparente
Informationsméglichkeit diesbeziiglich zu schaffen

o das Instrument des Erbbaurechts starker zu nutzen ‘

o eine aktive kommunale Bodenbevorratungspolitik; hier betont die Kommission die
Notwendigkeit-von haushaltsrechtlichen Anderungen, um fr die Kornmunen .
bessere Handlungsméglichkeiten im Hinblick auf den Ankauf, die Entwicklung
sowie die verglinstigte Abgabe von Liegenschaften zu schaffen

o den Landern den Ausbau der finanziellen Unterst[]tzung der Kommunen bei
Grundstlickserwerb

o die Einrichtung von Liegenschaftsfonds oder EntWICkIungsgeseIlschaften auf
Landes- und regionaler Ebene

o den Kommunen eine partnerschaftliche Kooperation mit groRen
Grundstlckseigentimern (z.B. Kirchen)

o eine starkere interkommunale Zusammenarbeit und Koordinierung be| der
Wohnbaulandentwicklung

Insgesamt sieht die Kommission eine klare politische Positionierung fiir den
Wohnungsbau und kontinuierliche politische Unterstiitzung der Politik auch fir
Einzelprojekte als notwendigen und wesentlichen Erfolgsfaktor und appelliert
insbesondere an die Kommunen, bereits bestehende Rechtsinstrumente konsequent
anzuwenden.

Im zweiten Abschnitt setzt sich die Kommission mit der .verbesserung der
Anwendung und Wirksamkeit der Instrumente zur Baulandmobilisierung und fiir
eine nachhaltige und gemeinwohlorientierte Bodenpolitik® auseinander. In diesem
Zusammenhang bekréftigt die Kommission den Vorrang der Innen- vor der
Aulenentwicklung als grundlegendes Prinzip der stadtebaulichen Entwicklung.

Sie empfiehilt:

o in § 31 BauGB ausdriicklich zu regeln, dass die Wohnbedurfnlsse der Bevélkerung
Griinde des Wohls der Allgemeinheit sind, um so die Erteilung von Befreiungen zu
erleichtern 'sowie eine behutsame Lockerung des Tatbestandsmerkmals der

,Grundzige der Planung®, um im Rahmen einer Befreiung ausnahmsweise ein
Abweichen vom Mal’ der Nutzung zu erméglichen. Voraussetzung hierfur ist eine
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ganz erhebliche Gefahrdung der Wohnraumversorgung und die Zustimmung der
Gemeinde

eine Flexibilisierung des § 17 BauNVO

zur Schaffung von geférdertem oder, bezahlbarem Wohnraum im unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB einen neuen § 9 Abs. 2d BauGB als
Rechtsgrundlage fur den Erlass von sektoralen Bebauungspléanen, die sich
thematisch auf Festsetzungen fiir den Wohnungsbau beschrénken, einzufiigen. Die
Regelung soll allerdings nur bis zum 31.12.2024 befristet erfolgen. Dazu soll ein
Planspiel durchgefihrt werden.

die Erleichterung des Baugebots im Rahmen einer BauGB-Novelle

die Verlangerung der Ausubungsfrist des Vorkaufsrechts auf 3 Monate

ein Vorkaufsrecht bei Schrottimmobilien

die Fortentwicklung des Vorkaufsrechts allgemein, insbesondere auch hinsichtlich
von brach gefallenen und unbebauten Grundstiicken im gesamten Gemeindegebiet
bei angespannten Wohnungsmaérkten

die Einfilhrung einer neuen Baugebietskategorie ,Dérfliches Wohngebiet*

und begriiRt den Vorschlag des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und
nukleare Sicherheit (BMU) einer Experimentierklausel, um beim Larmschutz
Nutzungskonflikte zwischen Gewerbebetrieben und heranriickender
Wohnbebauung zu lésen

im Hinblick auf die Aulenentwicklung Erlelchterungen im § 35 BauGB bei einer
Umnutzung landwirtschaftlicher Gebaude zu Wohnen

starker als bisher im Rahmen des § 1 a Abs. 3 BauGB Ausgleichszahlungen bei
Eingriffen in Natur und Landschaft zu ermdglichen

eine Klarstellung des Waldbegriffs in § 2 Abs. 2 Nr. 5 BWaldG dergestalt zu prifen,
dass Flachen im Geltungsbereich von Bebauungsplénen sowie innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile kein Wald im Sinne des BWaldG sind, sofern
sie nicht als Wald im Bebauungsplan festgesetzt sind

die Verlangerung des § 13b BauGB bis 31.12.2022 sowie eine Evaluierung

alle Instrumente des Stadtebaurechts bedarfsgerecht anzuwenden sowie
alternative Ansétze fur die Beteiligung Privater an den Infrastrukturfolgekosten der
Baulandbereitstellung weiter zu untersuchen

eine kooperative Baulandentwicklung, die nach einheitlichen und transparenten
Vorgaben fir die Anteile von geférdertem und preisgedampftem Wohnraum
ausgebaut werden sollte

beziiglich der Wertermittiung zwar keine Anderung der gesetzlichen Vorgaben
allerdings eine Anerkennung der preisgedampften Grundstlicksverkéufe sowie die
Entwicklung einer einheitliche Ermittiung des Werteinflusses von Miet- und
Belegungsbindungen

hinsichtlich der Férderprogramme, die Einsatzmdglichkeiten der-
Stadtebauférderungsprogramme starker auf die Innenentwicklung fur den
Wohnungsbau auszurichten sowie eine Erhéhung der finanziellen Mittel

in Bezug auf das Steuerrecht zu prifen, inwieweit eine mehrfache Belastung mit
Grunderwerbssteuer bei einem kurzfristigen Zwischenerwerb von Grundstiicken,
insbesondere fiir Kommunen, vermieden werden kann

die Senkung der Grunderwerbssteuersatze zu prifen

die Einfuhrung von Grunderwerbssteuerfreibetragen, insbesondere beim
erstmaligen Erwerb von Wohneigentum
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Die Kommission verweist zudem auf den Gesetzesentwurf zur Einfiihrung einer
Grundsteuer C und unterstltzt die vom Bundesfinanzministerium (BMF) vorgestellte
I\/Ic’jglichkeit der Ubertragung stiller Reserven. - ;

Im dritten Abschnitt beschaftigt sich die Kommission mit der Verbesserung des
Prozessmanagements bei der Baulandbereitstellung.

Zur Optimierung empfiehlt die Kommission:

o im Hinblick auf die Planungsprozesssteuerung in Kommunen ein integriertes
Verfahrensmanagement, die bessere Steuerung und Biindelung durch einen
zentralen Ansprechpartner wie z.B. eine Wohnungsbauleitstelle oder einen
Innenentwicklungsmanager '

° in Bezug auf die Digitalisierung eine verstarkte Digitalisierung von Planungs-,
Beteiligungs- und Genehmigungsprozessen, ein barrierefreies digitales
Baulandkataster sowie ein laufendes Monitoring in Bezug auf Fl&chen und
Bautatigkeit zu installieren

o hinsichtlich der Personalausstattung und der entsprechenden Fortbildung
desselben den Ausbau der Personalkapazitaten in Planungsamtern sowie eine
Aus- und Fortbildungsoffensive insbesondere auch fur technische Referendariate
zu starten.

Sie regt darliber hinaus an, dass Lander.und Kommunalverbénde verstarkt iiber gute
Praxisbeispiele und Veranstaltungsformate informieren und fordert Bund und Lander
auf, die Kommunen bei der Anwendung von bodenpolitischen und bauleitplanerischen
Instrumenten zu unterstiitzen.

Im vierten Abschnitt zur Verbesserung des Datenbestands fiir Analyse und
Markttransparenz fordert die Kommission die Erweiterung, bessere Verfugbarkeit und
Aussagefahigkeit der bodenpolitisch relevanten Daten und empfiehlt der
Bauministerkonferenz eine Vereinheitlichung von Umfang, Struktur und Verfahren der
[mmobilienberichterstattung durch die Gutachterausschiisse.

In der anschlieRenden Protokollerkldrung fordern Brandenburg und Nordrhein-
Westfalen vom Bund die Ubernahme der Altschulden sowohl von kommunalen und
genossenschaftlichen Wohnungsbauunternehmen als auch von Kommunen, da diese
sich als groRes Investitionshemmnis im Wohnungsbau darstellen. -

4. Bewertung der Ergebnisse / Empfehlungen der Baulahdkommission aus Sicht
der Landeshauptstadt Miinchen '

Im Folgenden wird hinsichtlich der oben dafgestellte_n Empfehlungen der Baula_;ﬁdkom-
mission Stellung genommen. In Anlage 2 findet sich zudem eine tabellarische Ubersicht
mit Kurzbewertung. : ' '

Nach Auffassung der Landeshauptstadt Munchen sind in den Empfehlungen auf Grund-
lage der Beratungen in der Kommission fiir ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und
Bodenpolitik* (Baulandkommission) vom 02.07.2019 viele gute Ansatze enthalten. Aller-
dings fehlt es bei vielen der Empfehlungen an der Konkretheit, sodass fraglich ist, inwie-
weit diese auch vom jeweils zustandigen Landes- oder Bundesgesetzgeber umgesetzt
werden. Sowohl hinsichtlich des Inhalts als auch beziiglich des zeitlichen Rahmens fiir die
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Umsetzung der getatigten Empfehlungen besteht ein sehr grofier Spielraum.

Viele der genannten Empfehlungen werden ferner von der Landeshaupt Munchen bereits
umgesetzt oder stellen sich in der Praxis als problembehaftet dar.

Einige der Vorschlége wiederum gehen nach Auffassung der Landeshauptstadt Minchen
nicht weit genug — so zum Beispiel die von der Kommission vorgeschlagenen Anderungen
in Bezug auf § 34 BauGB.

Andere von Herrn Oberbirgermeister bzw. vom Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
geforderte MaBnahmen und Gesetzesanderung werden bedauerlicherweise nicht von der
Kommission aufgegriffen. - '

Die Landeshauptstadt Miinchen wertet die Empfehlungen der Kommission daher insge-
samt zwar als positives politisches Signal und begriRt die Bereitschaft, sich mit boden-
politisch drangenden Fragen zu befassen. Eine tiefgrindigere und umfassendere
Befassung mit dem Thema Bodenrechtsreform als bisher ist nach Auffassung der Landes-
hauptstadt Munchen jedoch erforderlich und steht nach wie vor aus. So hat sich die
Kommission beispielsweise auch nicht mit.dem Vorschlag einer gesetzlichen (Neu-)Rege-
lung auseinandergesetzt, die leistungslose Bodenwertsteigerungen kunftig der Allgemein-
heit zugute kommen lasst.

Die Landeshauptstadt Miinchen fordert daher eine schnelle Umsetzung von konkreten
und Uber die bisherigen Vorschlége der Kommission hinausgehende Gesetzesande-

" rungen, welche die Kommunen in der praktischen Anwendung in die Lage versetzen, eine
kluge und vorausschauende Bodenpolitik zu betreiben. Bereits vorliegende konkrete
Vorschlage fir Gesetzesanderungen sollten hierbei aufgegriffen und zeitnah in entspre-
chende Gesetzesentwlirfe gegossen werden.

Im Einzelnen nimmt die Landeshauptstadt Munchen zu den Empfehlungen der
Kommission wie folgt Stellung:

4.1. Zu den Empfehlungen der Kommission fiir eine aktive Boden- und
Liegenschaftspolitik in Bund, Lédndern und Kommunen

Die Landeshauptstadt unterstiitzt die Empfehlungen der Kommission und fordert den
Landes- und Bundesgesetzgeber auf, die Haushalts- und Gemeindeordnung so zu
andem, dass Kommunen beféhigt werden, kommunale Grundstlcke insbesondere flir
einen sozialen und preisgedampften Wohnungsbau zu fairen Preisen zu vergeben.
Hier bedarf es gesetzlicher Ausnahmeregelungen, welche unter bestimmten engen
\loraussetzungen auch eine VerduRerung oder Bereitstellung von kommunalen
Grundstiicken unter dem Marktwert zulassen — beispielsweise durch eine starkere
Beriicksichtigung der geplanten Grundstiicksverwendung als wertmindernden Faktor.

Soweit die Kommission Bund, Landern und Kommunen empfiehlt, insbesondere
Konzeptvergaben starker als Steuerungsinstrument zu nutzen und diesbezlglich
einen Erfahrungsaustausch anregt, ist festzuhalten, dass die Landeshauptstadt
Miinchen dieses Instrument schon seit vielen Jahren erfolgreich einsetzt. Zunéchst
geschah dies bei den stédtebaulichen Entwicklungsmalinahmen (in der Regel auf
Konversionsflachen), bei denen die Grundstiicke aufgrund rechtlicher Vorgaben zum
Verkehrswert ausgeschrieben werden durften. Ubergangsweise wurde ab dem Jahr
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2012 fur die stadtischen Grundstlicke, die dieser Bindung nicht unterlagen, das sog.
,Bestgebotsverfahren* nach dem Hamburger Vorbild eingefihrt, bei dem Konzeptqua-
litét und Kaufpreis fur die Vergabe ausschlaggebend waren. Seit 2013 werden stad-
tische Wohnbaugrundstiicke grundsatzlich nur noch in Konzeptausschreibungen
vergeben, soweit nicht eine Direktvergabe (,Inhouse-Vergabe®) an die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften erfolgt. Die Kriterien fiir die Konzeptvergaben werden
jeweils vom Stadtrat beschlossen.

Hinsichtlich der Empfehlung der Kommission, gemeinwohlorientierte Wohnungs-
marktakteure mit anderen Investoren bei der Vergabe gleich zu behandeln, ist festzu-
halten: Wohnungsbaugenossenschaften und Baugemeinschaften leisten in Miinchen
bereits einen wichtigen Beitrag fiir mehr bezahlbaren Wohnraum. Sie tragen zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei, legen Wert auf 6kologisches Bauen und
Mitbestimmung und greifen das steigende Interesse an individuellen, gemeinschaftli-
chen Wohnformen auf. In den vergangenen rund zehn Jahren sind auf stadtischen
Flachen tber 1.000 Wohnungen von Baugenossenschaften und rund 700
Wohnungeh von Baugemeinschaften realisiert worden. Mit den stadtischen Sied-
lungsflachen in Freiham und der Bayernkaserne stehen in den kommenden Jahren
weitere genossenschaftliche und gemeinschaftliche GroRprojekte an. Die Landes-
hauptstadt Minchen férdert dieses Engagement mit verschiedenen MaRnahmen und
will in den n&chsten Jahren 20 bis 40 Prozent der Flachen in den groRen Siedlungs-
gebieten fir gemeinschaftsorientierte Wohnprojekte zur Verfiigung stellen.

In Bezug auf die Empfehlung der Kommission, Erbbaurechte starker als Instrument
einzusetzen, bleibt klarzustellen, dass die Landeshauptstadt Miinchen dieses Instru-
ment bereits einsetzt und eine vermehrte Vergabe im Erbbaurecht verfolgt. Insbeson-
dere mit den Beschlissen zu ,WWohnen in Minchen VI“ (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V
07205), durch die Vollversammlung am 15.11.2016 beschlossen, und dem Beschluss
-Bilanz und Strategien fir nachhaltiges stadtisches Grundstiicksmanagement, Portfo-
liomanagement des Kommunalreferates” (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 08075), '
durch die Vollversammlung am 15.03.2017 beschlossen, setzt die Landeshauptstadt
Munchen bereits eine verstarkte Vergabe von Grundstiicken im Erbbaurecht um.

Auch in Bezug auf die Empfehlung der Kommission, partnerschaftlich mit groken
Grundstlckseigentiimern zu kooperieren, um deren Liegenschaften fir den
Wohnungsbau zu mobilisieren, kann festgehalten werden, dass die Landeshauptstadt
Munchen bereits seit vielen Jahren solche Kooperationen eingeht. Gerade in den

. letzten Jahren wurden diese Anstrengungen noch intensiviert:

Neben der Anwendung und Fortentwicklung der schon im Jahr 1994 eingefiihrten
Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN), die im Zusammenhang mit der Baurechts-
schaffung durch Bebauungsplanverfahren Anwendung findet und nach der bis Ende
2018 insgesamt 163 Bebauungsplane entwickelt wurden, gibt es bereits seit Jahren
als Stabsstelle im Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung einen Wohnungsbauma-
nager. Dieser steht als direkter Ansprechpartner fiir Investoren und gemeinwohlorieri-
tierte Akteure zur Verfigung, speist deren Anfragen in die entsprechend zustandigen
Gremien und Abteilungen ein und koordiniert und btindelt die Riickmeldungen an
diese. :
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4.2. Zu den Empfehlungen der Kommission fiir eine Verbesserung der Anwendung

und Wirksamkeit der Instrumente zur Baulandmobilisierung und fiir eine
nachhaltige und gemeinwohlorientierte Bodenpolitik

Die Landeshauptstadt Miinchen unterstiitzt die Empfehlungen der Kommission zur
Verbesserung der Anwendung und Wirksamkeit der Instrumente zur
Baulandmobilisierung, halt einige dieser Vorschlage aber fur zu wenig weitreichend.
Des Weiteren halt die Landeshauptstadt Miinchen eine sehr zigige Umsetzung der -
vorgeschlagenen Anderungen fir unabdingbar.

Im Einzelnen:

In der praktischen Anwendung zeigt sich, dass insbesondere im unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB die Realisierung von geférdertem und / oder
preisgedéampftem Wohnraum sowie die Beteiligung der privaten Bauherren an Kosten
fur.die Bereitstellung der erforderlichen sozialen Infrastrukturen mit den derzeitigen
Instrumenten nicht zielfihrend méglich ist. Vor diesem Hintergrund schl&gt die
Landeshauptstadt Miinchen — neben der empfohlenen Einflhrung einer neuen
Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 2d BauGB — eine entsprechende Anderung bzw.
Erganzung des § 34 BauGB um einen neuen Satz 3 vor, der sowohl die Realisierung
von geférdertem und / oder preisgedémpftem Wohnraum als auch die Herstellung der
erforderlichen sozialen Infrastrukturen unter Beteiligung der privaten Bauherrn
erméglicht. Die von der Kommission empfohlene Schaffung einer Rechtsgrundlage
fir den Erlass von sektoralen Bebauungsplénen in einem neuen § 9 Abs. 2d BauGB
erachtet die Landeshauptstadt Miinchen zwar auch als hilfreich, weist jedoch
ausdriicklich darauf hin, dass eine solche Gesetzesénderung mit einem erheblichen
Mehraufwand fur die Aufstellung und den Erlass solcher sektoralen Bebauungspléne
verbunden ist. Der Erlass von sektoralen Bebauungsplénen in derzeitigen Gebieten
nach § 34 BauGB bedarf zudem Zeit und kann nur sukzessive erfolgen.

Daher fordert die Landeshauptstadt Minchen eine Ausgestaltung der neuen
Rechtsgrundlage in der Form, dass die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur alle
Gebiete nach § 34 BauGB insgesamt ermdéglicht wird — also eine gesamtstadtische
Satzung fir alle § 34 BauGB-Gebiete. Zudem sollte auf eine Befristung der neuen
Regelung verzichtet sowie der Regelungsinhalt auch auf die anteilige Mitfinanzierung
der ursachlichen sozialen Infrastruktur (Kindertageseinrichtungen, Grundschulen)
erweitert werden.

Die vorgeschlagene Anderung des § 31 BauGB begrii3t die Landeshauptstadt
Miinchen sehr und unterstiitzt eine zeitnahe Umsetzung durch den Gesetzgeber
ausdriicklich. Zudem wére es wiinschenswert, dass der Gesetzgeber ausdriicklich in

- das Gesetz oder die Begriindung aufnehmen wurde, dass eine Befreiung auch mit

der Verpflichtung zur Realisierung von gefordertertem bzw. preisgedampften
Wohnraum und auch Beteiligung am sozialen Infrastrukturbedarf verkntipft werden
darf.

Ferner bedarf es dringend weiterer Anderungen im Recht der stadtebaulichen
Vertrage in § 11 BauGB sowie hinsichtlich der Festsetzungsmdglichkeiten im Rahmen
von Bebauungsplanen in § 9 BauGB, damit eine zwingende Errichtung von
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geférdertem Wohnraum festgesetzt werden kann. Zudem ware im Sinne einer
nachhaltigen Bodenpolitik notwendig, die einmal sozial gebundenen Wohnungen
méglichst dauerhaft zu sichern. ' '

§owohl die nach Auffassung der Landeshauptstadt Minchen dringend erforderlichen
Anderungen in § 34 BauGB und § 31 BauGB als auch in § 11 BauGB sowie in § 9
BauGB sind bereits in der Sitzungsvorlage betreffend eine Ubertragbarkeit des
~Wiener Modells“ Nr. 14-20 / V 15568 (dort insbesendere auf den Seiten 14 ff.), die
am 18.07.2019 in die heutige Sitzung vertagt wurde, im Detail enthalten und dort im
Antrag der Referentin unter Nr. 2 verknipft mit dem Auftrag an den Herrn '

. Oberbirgermeister, diese Gesetzesénderungsvorschlage beim Bundesgesetzgeber
vorzutragen und eine entsprechende Gesetzesinitiative anzuregen (vgl.
Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15568, Antrag der Referentin, S. 27).

Hinsichtlich der Empfehlung der Kommission, den § 13b BauGB bis zum 31.12.2022
zu verlangern und eine Evaluierung durchzufithren sowie zur Erleichterung von
Vorhaben im AuBenbereich nach § 35 BauGB wird angeregt, Wohnbauvorhaben am
Rande der vorhandenen Bebauung im AuRenbereich auch ohne Planung in
gewissem Umfang zu erleichtern.

§ 13b BauGB ermdglicht hier zwar derzeit bereits das vereinfachte Verfahren, soweit
eine GréRe von weniger als 10 000 Quadratmeter betroffen ist und wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die
an ein Gebiet nach § 34 BauGB angrenzen. Dies erweist sich in der Praxis jedoch als
nicht ausreichend, weil weiterhin ein Bebauungsplanverfahren notwendig wird. Zwar
hat die Landeshauptstadt Miinchen bislang noch nicht von § 13b BauGB Gebrauch
gemacht, da die Prioritét derzeit auf gréReren Bebauungsplanverfahren liegt: Sie
unterstutzt jedoch eine Verléangerung dieser Regelung. '

Die Empfehlungen der Kommission betreffend die Anderung und Weiterentwicklung

- des Vorkaufsrechts unterstiitzt und begriiRt die Landeshauptstadt Miinchen. ‘
Insbesondere die Verlangerung der Ausiibungsfrist von zwei auf drei Monate, wobei
hier die Landeshauptstadt Miinchen vor dem Hintergrund der Notwendigkeit -
umfangreicher Abstimmungsprozesse und beispielsweise der Erforderlichkeit der
Erstellung von Bewertungsgutachten eine Verléangerung auf vier Monate anregen
wirde, sowie die Einfilhrung eines flichendeckenden Vorkaufsrechtes fiir Kommunen
mit erhéhtem Wohnungsbedarf wird als dringend notwendig angesehen und sollte
daher ztgig durch den Gesetzgeber erfolgen. In der Sitzungsvorlage ,Mieterinnen
und Mieter schiitzen II: Erhaltungssatzung ausbauen und aufgrund der besonderen
Situation auf ganz Minchen ausweiten” (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 14805, dort ab
S. 9 ff.), beschlossen in der Vollversammlung vom 24.07.2019, wird diese Forderung
~an den Gesetzgeber neben der weiteren Forderung, einen flichendeckenden
"Umwandlungsvorbehalt fir Kommunen mit erhéhtem Wohnungsbedarf zu schaffen,
ausfuhrlich dargelegt. Bezlglich der Umsetzung dieser Forderungen ist die
Landeshauptstadt Miinchen beauftragt, diese zum einen Uber die Gremien des
Deutschen Stadtetages einzubringen, zum anderen sollten auch diese Forderungen
durch den Herrn Oberblrgermeister an den Bundesgesetzgeber herangetragen
werden, mit dem Ziel, eine entsprechende Gesetzesinitiative zu veranlassen.
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Ferner sollte in Anlehnung an die Empfehlung der Baulandkommission, eine effektive
und rechtssichere gesetzliche Regelung zur Steuergestaltung der
Grunderwerbssteuer mittels Share Deals zu schaffen, auch bei den gesetzlichen
Vorkaufsrechten eine entsprechende gesetzliche Regelung geschaffen werden, die
einer ,Umgehung” der Vorkaufsrechte mangels Vorliegen eines Kaufvertrags (val. §
24 BauGB) entgegen wirkt."

Zudem mangelt es an einer gesetzlichen Regelung zur Geltendmachung eines
gesetzlichen Vorkaufsrechts bei sog. Portfolioverkaufen, d.h. wenn das Vorkaufsrecht
nur bei einem Teil der in einem Portfolioverkauf verkauften Grundstiicke zur
Anwendung kommt (hier z.B. das Problem einer vereinbarten gesamtschuldnerischen
Haftung in Hohe des Gesamtwerts des Portfolios). Auch im Hinblick auf eine
Aufteilung eines Wohnhauses in Wohnungseigentum, die einen Ausschlusstatbestand
fur das gesetzliche Vorkaufsrecht begriindet, bestehen Umgehungsmadglichkeiten des
gesetzlichen Vorkaufsrechts, denen durch eine entsprechende Klarstellung im
Baugesetzbuch begegnet werden kénnte.

Die vorgeschlagene Flexibilisierung des § 17 BauNVO sowie der Vorschlag, eine
Regelung zur Lésung der.in der Praxis sehr relevanten Nutzungskonflikte beim
Thema Larmschutz zu schaffen, wird begru3t.

Eine Experimentierklausel zur Auflésung larmbedingter Nutzungskonflikte zwischen
Gewerbebetrieben und heranriickender Wohnbebauung kann als erster Schritt
begriiRt werden, eine weitergehende Gesetzesanderung wie bereits mehrfach
gefordert, wére jedoch wiinschenswert. Die Thematik wird seit Jahren diskutiert, ohne
dass sich fiir entsprechende Flachenentwicklungen und Baurechtsausweisungen
Lésungen abzeichnen. Der Gesetzgeber sollte daher jetzt abschlielfende Regelungen
einfihren, die rechtssystematische Hindernisse abbauen und unter Berlicksichtigung
der beriihrten Interessen praxisorientierte Festsetzungen erméglichen. Hierzu
gehéren die subsididre Zulassung passiver Schallschutzmanahmen (auch durch
Gebaude und Gebaudeteile als Schutzvorrichtung) verbunden mit der Moglichkeit,
durch bauplanerische Festsetzung des Immissionsortes ausnahmsweise auch auf

* Innenpegel abstellen zu kénnen. Dies kann durch entsprechende Anpassungen in der

TA-Larm, der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) sowie in § 9 Abs. 1 Nr. 23¢
BauGB ohne Weiteres erméglicht werden, ohne dass hierbei die berechtigten
Interessen der Umweltbehdrden und die Anforderungen an die emittierenden Betriebe
zuriickgedrangt oder die Grundkonzeption dieser Regelungswerke in Frage gestellt
wiirden. Auf diese Weise kénnte auch eine Harmonisierung mit dem Verkehrslarm
erreicht werden, bei dem solche Mdglichkeiten bereits bestehen. Ein entsprechender
VorstoR wurde bereits vom Stadtrat durch den Beschluss vom 18.04.2018
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 09931, dort. S. 7 ff.) gefordert.

Die von der Kommission empfohlene Erleichterung bei der Anwendung des
Instrumentes des Baugebots (§ 176 BauGB) wird unterstiitzt, denn in der praktischen
Anwendung erweist sich die Durchsetzung von Baugeboten immer wieder als

14 Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Ausfuhrungen des Deutschen Bundeestags,
Wissenschaftliche Dienste, Das gemeindliche Vorkaufsrecht beim Share Deal, Az.. WD 7 — 3000 -
177/18, verwiesen. .
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schwierig, was zur Folge hat, dass von diesem Instrument kaum Gebrauch gemacht
wird. Hier sind die Konkretisierungen vom Gesetzgeber abzuwarten, die hoffentlich
nicht nur in Erleichterungen bei der Anwendung selbst, sondern auch bei der
zeitlichen Durchsetzung bestehen, um einen praxistauglichen Vollzug zu
ermdglichen.

Die Empfehlung der Kommission, den Einzelfailbezug bei § 34 Abs. 3a Nr. 1 b) und c)
BauGB zu streichen, wird begriiRt, da dies eine Erleichterung darstellt.

Die Empfehlung der Kommission, starker als bisher — bzw. zutreffenderweise
erstmalig — Ausgleichszahlungen in § 1 a Abs. 3 BauGB zuzulassen, wird durch die
Landeshauptstadt Minchen kritisch gesehen, da ein Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft bereits im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens erfolgen muss,
um eine sinnvolle Lésung zu erméglichen und insbesondere geeignete Flachen zu
identifizieren. Bei einer Zulassung von Ausgleichszahlungen wiirde sich die
Problematik des Ausgleichs nur auf nachfolgende Einzelfalllésungen verlagern.
Insbesondere ginge hier der Bezug zur konkrete Fléche verloren, der auch zu einem
dem Bebauungsplan nachgelagerten Zeitpunkt kaum oder gar nicht mehr hergestellt
werden kann. Zudem Iést eine Ausgleichszahlung nicht das Problem, dass
entsprechend geeignete Flchen zur Verfligung stehen missen, auf denen ein
Ausgleich in der erforderlichen Qualitat geschaffen werden kann. Gerade in
Ballungsraumen wie in der Landeshauptstadt Miinchen, in der die Flachenkonkurrenz
besonders hoch ist, kénnen Zahlungen die ohnehin schon knappen Fléchen nicht
ersetzen. Insofern wird diese Empfehlung kritisch gesehen, auch da der bereits
derzeit schon rechtlich zulassige Nachweis der Ausgleichsflachen liber sog.
Okokonten aus Sicht der Landeshauptstadt Miinchen fiir ausreichend angesehen
wird. Fur den Fall, dass Ausgleichszahlungen dennoch zugelassen wiirden, erachtet
es die Landeshauptstadt Miinchen aber jedenfalls fiir unerlasslich, dass die”
Entscheidungsbefugnis tiber etwaige Ausgleichszahlungen bei den Kommunen
verbleibt. : '

Auch die Kommissionsempfehlung in Bezug auf eine -Klarstellung“ des Waldbegriffs
in einer Neuregelung in § 2 Abs. 2 Nr. 5 BWaldG erachtet die Landeshauptstadt
“Muinchen fur problematisch. In Folge einer solchen Regelung waére in Gebieten nach
§ 34 BauGB sowie in Gebieten mit Bebauungsplanen — also in allen Bereichen
abgesehen von AuBenbereichen nach § 35 BauGB - grundsétzlich kein Wald im
Sinne des BWaldG mehr anzunehmen, sodass ein Schutz nach dem BWald i
entfallen wiirde, weil dieses keine Anwendung mehr findet. , -
Zwar hat die Landeshauptstadt Miinchen eine Baumschutzverordnung, allerdings
entspricht der dadurch vermittelte Schutz nicht demjenigen der Waldgesetze. Nach
der Empfehlung der Kommission kénnte ein Schutz nach dem BWaldG nur durch
eine positive Festsetzung als Wald im Bebauungsplan wieder hergestellt werden, mit
der Folge, dass beispielsweise zum Erhalt von Wald im Sinne des derzeitig gultigen
BWaldG in Gebieten nach § 34 BauGB ein Bebauungsplanverfahren erforderlich
waére. Im Hinblick auf die stadtklimatisch wichtige Funktion von Baumen und Wald
und deren Bedeutung fur die Umwelt, insbesondere fiir die dauernde
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Klima, den Wasserhaushalt, die
Reinhaltung der Luft sowie die Erholung der Bevélkerung sollte von einer solchen
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Gesetzesédnderung daher Abstand genommén werden.

Die von der Kommission vorgeschlagene neue Gebietswidmung ,dérfliches
Wohngebiet" ist fur die Landeshauptstadt Munchen nicht relevant.

Soweit die Kommission kooperative Baulandentwicklungsmodelle und eine
konsequente Anwendung bereits bestehender Instrumente wie insbesondere
stadtebauliche Vertrage empfiehlt, ist festzuhalten, dass die Landeshauptstadt
Munchen bereits seit vielen Jahren das Instrument der stadtebaulichen Vertrége
einsetzt. Das Muinchner Baulandentwicklungsmodell, die sogenannte sozialgerechte

- Bodennutzung (SoBoN), feiert heuer ihren 25. Geburtstag.

Die Empfehlungen der Kommission betreffend die Thematik der Grundstickswert-
ermittiung bekraftigt die Landeshauptstadt Minchen und unterstltzt die Forderung,
dass Verfahrensweisen zur einheitlichen Ermittlung des Werteinflusses von Miet- und

. Belegungsbindungen auf Grundstiicken mit geférdertem und preisgedampftem

Wohnraum entwickelt werden sowie dass entsprechende Daten durch die

Gutachterausschiisse systematisch und differenziert erfasst und gekennzeichnet
werden.

Die Empfehlungen der Kommission an Bund und Lé&nder hinsichtlich einer verstérkten
Unterstiitzung und der Erhdhung der finanziellen Mittel in der Stadtebauférderung
begrift die Landeshauptstadt Munchen. :

Die Landeshauptstadt Miinchen hélt die Grundsteuer C ebenfalls fiir ein geeignetes
Instrument, um Grundstiicke fur den Wohnungsbau besser und schneller zu
aktivieren. Denn trotz Wohnungsmangel werden baureife Grundstiicke mitunter zu
Spekulationsobjekten. Insbesondere baureife Grundstuicke zwischen bebauten
Grundstiicken werden in manchen Ballungsgebieten in Einzelfallen lediglich deshalb
gekauft, um einen Wertzuwachs abzuwarten und die Grundstiicke dann mit Gewinn
weiter zu veraufern. Die zuséatzliche steuerliche Belastung mit einer Grundsteuer C
ist daher eine geeignete Méglichkeit, um derartigen Grundstlicksspekulationen zu
begegnen und fiir den Wohnungsbau zu mobilisieren.

Auch die durch die Baulandkommission beschriebenen Planungen zur Ubertragung
aufgedeckter stiller Reserven aus der Verauferung landwirtschaftlicher Flachen fur
den Mietwohnungsbau stellt nach Meinung der Landeshauptstadt Miinchen ein
geeignetes Instrument zur Férderung der Baulandmobilisierung dar. Nach der aktuell
gultigen Rechtslage bleiben bei Landwirten die durch Grundstiicksentnahmen aus
dem Betriebsvermégen entstehenden Gewinne schlieBlich nur steuerfrei, wenn das
entnommene Grundstiick anschliefend fur die Errichtung einer selbst genutzten
Wohnung oder einer Altenteilerwohnung genutzt wird (vgl. § 13 Abs. 5 EStG) bzw.
wenn fiir die dabei aufgedeckten stillen Reserven nach den Bestimmungen des § 6b
EStG eine Ubertragung auf eine Reinvestitionsgut moglich ist. Allerdings sollte die
Baulandkommission seine dariiber hinaus gegentiber dem Bundesfinanzministerium
formulierten Forderungen nach einer ,Prifung von Anreizen im Steuerrecht zur
Verfiigharmachung und Bereitstellung von bebaubaren Flachen durch die
Eigentiimer* konkretisieren. '
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Die vorgeschlagene Einfiihrung von Grunderwerbsteuerfreibetragen ist grundsatzlich
zu begruBen. Allerdings darf sich die genannten Freibetrdge keinesfalls nur auf
Ersterwerber und / oder Selbstnutzer beschréanken. Vielmehr sollte sich die
Baulandkommission unbedingt dafiir einsetzen, dass die
Grunderwerbsteuerfreibetrage insbesondere auch bei den durch Bund, Lander und
Kommunen sowie durch ihre Wohnungsunternehmen fiir den Wohnungsbau
getatigten Immobiliengeschaften zur Anwendung kommt. Ferner soliten die
Freibetrage auch fur die in diesem Zusammenhang fir die soziale Infrastruktur und
fur die 6ffentlichen Daseinsvorsorge erworbenen Flachen (z.B. fur Kindertagesstéatten,
Schulen, Parkanlagen, Stralen etc.) ausgefithrten Immobilienerwerbe gultig sein.
Dartiber hinaus sollten auch private Wohnungsunternehmen in den Genuss der
Grunderwerbsteuerfreibetrage kommen kdnnen, wenn die von ihnen erhobenen
Mieten in einem bestimmten Zeitraum eine gewisse Héhe nicht tiberschreiten.

Die angeregte Empfehlung zu uberpriifen, inwieweit eine mehrfache Belastung mit
Grunderwerbsteuer beim kurzfristigen Zwischenerwerb von Grundstiicken fiir den
Wohnungsbau vermieden werden kann, wird auch seitens der Landeshauptstadt
Munchen fir richtig erachtet. Denn nach der derzeitigen Systematik des
Grunderwerbsteuergesetzes wird grundsatzlich jeder einzelne Grundstiickserwerb als
grunderwerbsteuerpflichtiger Erwerbsvorgang der Grunderwerbsteuer unterworfen,
sodass inshesondere bei den kommunalen Zwischenerwerbsmodellen in der Regel
mehrmals Grunderwerbsteuer zu entrichten ist. Allerdings sollte die beschriebene
Entlastung nicht nur auf die durch Kommunen getétigten Zwischenerwerbe
beschrankt sein, sondern dariiber hinaus auch bei Zwischenerwerben des Bundes,
der L&nder sowie der staatlichen und kommunalen Wohnungsunternehmen zur
Anwendung kommen. AulRerdem sollte die Baulandkommission noch konkretisieren,
bei welchem Zeitraum sie einen Zwischenerwerb als "kurzfristig" betrachtet.

Ob sich die durch die Baulandkommission vorgeschlagene generelle Senkung der
Grunderwerbsteuersatze positiv auf den Wohnungsbau auswirkt, wird dagegen von
der Landeshauptstadt Miinchen als fraglich angesehen. Denn die Hohe der
Grunderwerbsteuer stellt fir sich alleine betrachtet in der Regel vermutlich kein
mafgebliches Kriterium fiir oder gegen den Erwerb einer Immobilie dar. Es ist daher
davon auszugehen, dass sich durch die generelle Senkung der Grunderwerbsteuer in
der Praxis auch nicht mehr Menschen fiir den Erwerb einer Wohnung entscheiden
werden, sodass es hierdurch wohl auch nicht zu einer grundsatzlichen Steigerung
des Wohnungsbaus kommen wird. Folglich sollte nach Meinung der
Landeshauptstadt Munchen bezuglich méglicher Entlastungen im Bereich der
Grunderwerbsteuer der Fokus eher bei den bereits genannten
Grunderwerbsteuerfreibetragen und bei den Grunderwerbsteuerbefreiungen fir
bestimmte Zwischenerwerbsmodelle liegen.

Die durch die Baulandkommission vorgeschlagene Verwendung der ‘
Steuermehreinnahmen aus der zum 01.01.2020 geplanten Rechtsénderung zur

- Erhebung von Grunderwerbsteuer bei sog. ,Share Deals® fiir steuerliche
Entlastungen im Bereich des Wohnungsbaus wird von Seiten der Landeshauptstadt
Munchen untersttzt. Nach einer Schatzung des hessischen Finanzministeriums
eentgehen dem Fiskus durch Steuertricks bei Share Deals aktuell jedes Jahr
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4.3.

Steuereinnahmen in Hoéhe von rund einer Milliarde Euro, die bei einer konse_quenten
Besteuerung fir die genannten steuerlichen Entlastungen eingesetzt werden
kénnten.

Zu den Empfehlungen der Kommission fiir eine Verbesserung des
Prozessmanagements bei der Baulandbereitstellung

In Bezug auf die Empfehlungen der Kommission fir eine Verbesserung des
Prozessmanagements ist festzuhalten, dass die Landeshauptstadt Minchen hier
bereits viele der Empfehlungen umsetzt: . :

Insbesondere hat die Landeshauptstadt Miinchen im Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung bereits seit April 2012 als Stabsstelle einen Wohnungsbaumanager
installiert, der wohnungsbaubezogene Planungen koordiniert und sich um den
Austausch mit Bautrdgern, insbesondere mit den Wohnungsbaugenossenschaften,
kiimmert. Da die Landeshauptstadt Miinchen in besonderem MaR von einem
ungebrochen starken Zuzug betroffen ist, was den bestehenden Druck auf den
Wohnungsmarkt noch verstarkt, wurde seit 2017 zusatzlich eine neue Ausrichtung der
Stabsstelle mit dem Fokus ,\Wachstumsstrategien“ vorgenommen. Hierbei wird das
Thema Wohnen noch starker im Kontext der strategischen Konzepte der
Stadtentwicklung sowie der Mobilitat behandelt.

Zur Verbesserung der Prozesse innerhalb der Stadtplanung und der
Lokalbaukommission hat das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung in den
vergangenen Jahren die Prozesse Uberprift. '

Mit dem Beschluss ,MaRnahmen zur Verbesserung der Dienstleistungsqualitat und
zur Beschleunigung der Genehmigungsverfahren — LBK zukunftsfahig ausstatten*
(Sitzungsvorlage Nr. 14-2/ V 04459) und dem Beschluss zur Optimierung der
Bebauungsplanverfahren und der Burgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit im
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung® (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 03291) aus
dem Jahr 2016 wurde dieser Prozess begonnen.

Im Laufe dieses Prozesses wurden verschiedene MaRnahmen zur Optimierung
umgesetzt, wie beispielsweise in der Stadtplanung die Einflihrung einer
Projektstruktur fiir jeden Bebauungsplan, die Entwicklung eines Projekthandbuches
(digital und analog) sowie eines standardisierten Terminplans, verbindliche
Startgesprache fir alle Bebauungsplane sowohl mit Grundstiickseigentimer*innen
als auch mit allen beteiligten Dienststellen der Landeshauptstadt Miinchen ebenso
wie die Ubernahme der (referatstibergreifenden) Gesamtsteuerung durch das Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung.

Zur Optimierung der Genehmigungsverfahren in der Lokalbaukommission wurde das
Konzept des Verfahrensmanagers bzw. der Verfahrensmanagerin, eine feste
Bearbeitungsschiene in zeitlicher Hinsicht, die Beratungsmappe sowie die gebundelte
direkte Riickgabe von grob unvollstandigen Bauantragen durch das Antragsbiro
neben weiteren MaRnahmen umgesetzt. Die Digitalisierung der Bauakten sowie die
digitale Antragsbearbeitung befinden sich derzeit ebenfalls in der Umsetzung.

Hinsichtlich der Empfehlung der Kommission, die Voraussetzungen fur eine
verstarkte Digitalisierung von Planungs-, Beteiligungs- und Genehmigungsprozessen
zu verbessern, ist festzuhalten, dass der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen in
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seinen Sitzungen vom 24.10.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12615) und
24.07.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 14953) eine Digitalisierungsstrategie und
deren inhaltliche Leitlinien beschlossen hat. Deren Umsetzung wird in den
kommenden Jahren einen wichtigen Prozess in der Landeshauptstadt Miinchen
darstellen. Bereits aktuell laufen Pilotprojekte, in denen insbesondere die
Digitalisierung im Baugenehmigungsprozess vorangetrieben wird. Insbesondere der

~ Digitalisierungsprozess in der Lokalbaukommission lauft bereits seit Jahren. Hierzu
stehen die zustandigen Dienststellen auch mit dem Freistaat Bayern in standigem
Austausch.

- Die Empfehlungen der Kommission im Hinblick auf die Personalausstattung und die
Fortbildung des Personals begriiRt und unterstiitzt das Referat fiir Stadtp!anung und
Bauordnung. Der Stadtrat hat in den [etzten Jahren hier auch bereits mit
Stellenzuschaltungen reagiert.

4.4. Zu den Empfehlungen der Kommission fiir eine Vérbesserung des
Datenbestands fiir Analyse und Markttransparenz

Zu den Empfehlungen der Kommission in Bezug auf die Verbesserung des
Datenbestandes bleibt anzumerken, dass die Landeshauptstadt Miinchen eine
Vereinheitlichung der Immobilienberichterstattung durch die Gutachterausschiisse
sowie eine bessere Verfigbarkeit der bodenpolitisch relevanten Daten begriiRt, da
durch solche Entwicklungen und die Auswirkungen von ergriffenen MaRnahmen
besser ablesbar werden.

5. Weiteres Vorgeheri I Forderungen der LHM

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass zahlreiche Empfehlungen der Kommission durch die
Landeshauptstadt Miinchen bereits umgesetzt werden. Nach Auffassung der Landes-
hauptstadt Miinchen gehen einige der Vorschlage firr eine Novelle des Baugesetzbuches
(BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zwar in eine richtige Richtung,
sind aber teilweise nicht weitreichend genug. In jedem Fall ist eine schnelle Umsetzung
durch den Gesetzgeber unerlasslich. VVon besonderer Bedeutung sind dabei insbesondere
Erleichterungen bei der Wertermittiung und der Vergabe kommunaler Grundstiicke zum
Zweck der Errichtung von geférdertem Wohnraum, sowie die oben ausgefiihrten erforder-
lichen Gesetzesénderungen in §§ 9, 11, 24 ff., 31, 34 und 35 BauGB, sowie gesetzgeberi-
sche Lésungen fir Larmkonflikte durch Anpassung der TA-Larm und des .
Bundesimmissionsschutzgesetzes.

Nicht in den Empfehlungen der Kommission enthalten, aber von besonderer Dringlichkeit,
ist auRerdem der Erlass einer Rechtsgrundlage fir einen flachendeckenden Genehmi-
gungsvorbehalt von Miet- in Eigentumswohnungen sowie die Schaffung einer Rechts-
grundlage fur ein flachendeckendes Vorkaufsrecht fur Kommunen mit erhohtem
Wohnbedarf.

Uber die finanziellen Auswirkungen der verschiedenen Vorschlage fur die Landeshaupt-
stadt Manchen sind derzeit noch keine konkreten Aussagen méglich. So kann z.B. die
Reduzierung der Grunderwerbssteuer sowie die Erleichterung der Abweichungen von
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Hochstpreisvergaben beim Verkauf kommunaler Grundstucke zu deutllch geringeren
Einzahlungen als derzeit fihren.

Umgekehrt kann ein flachendeckendes Vorkaufrecht fiir das gesamte Stadtgebiet je nach
Ausgestaltung der Abwendungsregelungen zu einer deutlichen Zunahme der Austibungen
durch die Landeshauptstadt Mtnchen und damit zu héheren Auszahlungen fuhren. Ahnli-
ches gilt fir eine aktivere kommunale Bodenbevorratungspolitik, z.B. durch den frihen
Erwerb von zukiinftigen Entwicklungsflachen, ggf.-auch in Verbindung mit dem Einrichten
von Liegenschaftsfonds oder verstarkter Uberregionaler oder interkommunaler
Zusammenarbeit. Insbesondere bei den beiden letztgenannten Instrumenten ist verstérkt
zu prufen, ob durch das Griinden von Zweckverbanden oder Entwicklungsgesellschaften
eine Entlastung des stadtischen Haushalts méglich ist.

Daher ist bei der weiteren Konkretisierung der Vorschlage darauf zu achten, dass sich
dadurch die Finanzsituation der Landeshauptstadt Munchen insgesamt nicht verschlech-
tert. Dazu kénnten beispielsweise hohere staatliche Zuschiisse oder sonstige Ausgleichs-
leistungen von Bund und/ oder Landern beitragen.

Die Landeshauptstadt Minchen fordert den Bund zudem auf, eine tiefergehendere und
umfassendere Befassung des Themas Bodenrechtsreform als bisher vorzunehmen und
sich mit den weitergehenden Vorschldgen der Kommunen ebenso wie mit dem Vorschlag
einer gesetzlichen (Neu-)Regelung betreffend die Abschépfung von leistungslosen Boden-
wertsteigerungen auseinander zu setzen.

Hier bedarf es zeitnah einer gesetzgeberischen Gestaltung durch entsprechende Geset-
zesénderungen, um die Rahmenbedingungen flr eine nachhaltige Baulandmobilisierung
und Bodenpolitik zu schaffen. Da die Kompetenzen hier bei Bundes- und Landesgesetz-
gebern liegen, muss die Landeshauptstadt Munchen ihre Anstrengungen darauf richten,
ihre Belange und Vorschlage in die entsprechenden Gremien und Verb&nde einzubringen
sowie an die zusténdigen Landes- und Bundesgesetzgeber und -behdrden heran zu
tragen. Sie fordert die zustandigen Gesetzgeber auf, schnelle und effiziente Lésungen
anhand von entsprechenden Gesetzgebungsverfahren umzusetzen.

Die Beschlussvorlage ist mit dem Kommunalreferat, der Stadtk&mmerei und dem Sozial-
referat abgestimmt. Diese sowie das RGU haben zudem einen Abdruck der Vorlage
erhalten.

Beteiligung des Bezwksausschusses

' Die Satzung fur die Bezirksausschisse sneht in der vorliegenden Angelegenheit kein
Anhérungsrecht der Bezirksausschusse vor. Alle Bezirksausschisse haben jedoch einen
Abdruck dieser Vorlage erhalten.

Eine rechtzeitige Beschlussvorlage gemaR Ziffer 5.6.2 der AGAM konnte nicht erfolgen,
da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die erforderlichen
Abstimmungen noch nicht abgeschlossen waren. Eine Behandlung in der heutigen



Seite 19 .

Sitzung ist jedoch erforderlich, weil die Belange der Landeshauptstadt Miinchen in die
entsprechenden Gremien sowie in laufende Gesetzgebungsprozesse nur erfolgreich
eingebracht werden kénnen, wenn diese umgehend erfolgt, sodass die entsprechenden
Prozesse auf Bundes- und Landesebene noch nicht abgeschlossen sind.

Der Korreferentin, Frau Stadtrétin Rieke, und den zustandigen Verwaltungsbeiritinnen,
Frau Stadtratin Messinger, Frau Stadtratin Kainz und den zusténdigen Verwaltungsbei-
raten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, Herrn Stadtrat Podiuk, Herrn Stadtrat Zéller, ist ein
Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin
Ich beantrage Folgendes:
1. Die Ausfuhrungen der Referentin zu den Empfehlungen auf Grundlage der

Beratungen in der Kommission fiir ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und
Bodenpolitik® (Baulandkommission) werden zur Kenntnis genommen.

2. Der Oberbiirgermeister wird gebeten, die Einschatzung der Landeshauptstadt

Munchen hinsichtlich der Kommissionsempfehlungen sowie die dariiber
hinausgehenden Vorschl&ge der Landeshauptstadt Miinchen zur Erleichterung und
Verbesserung der Baulandmobilisierung und die Vorschlage zu konkreten
Gesetzesanderungen an die Bundes- und Landesgesetzgeber und an die
zustandigen Gremien heranzutragen und auf den zeitnahen Erlass von
entsprechenden MaRnahmen hinzuwirken. '

3. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen
Der / Die Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Birgermeister/-in Prof. Dr.(I) Merk
. Stadtbauratin
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IV. Abdruckvon l. - Il :
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung -SG 3
zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:

1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt. '

2. Andas Direktorium HA [l = BA (1)

3. Andie Bezirksausschisse 1-25

4. An das Kommunalreferat

5. An das Bewertungsamt

6. An die Stadtkdmmerei

7. Andas Sozialreferat :

8. An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

9. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

10. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

11. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA ||

12. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA [lI

13. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

14. Mit-Vorgang zuriick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — S1Recht

Am

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 3



Anlage 1

Empfehlungen auf Grundlage der

Beratungen in der Kommission fiir

| ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und
Bodenpolitik“ (Baulandkommission)

102.07.2019




Priaambel

In Deutschland gibt es in wachsenden Stddten und Regionen seit Jahren einen Nachfrageiiber-
hang auf den Wohnungsmérkten. Auf Grund der zu erwartenden wirtschaftlichen Entwicklung
sowie hohen Wanderungsgewinnen aus dem In- und Ausland ist dort auch kiinftig mit einer
wachsenden Wohnungsnachfrage zu rechnen. Steigende Mieten und Preise haben die Woh-
nungsfrage zu einer zentralen sozialen Frage unserer Zeit werden lassen.

Ein mafdgeblicher Engpassfaktor fiir bezahlbaren Wohnungsbau ist fehlendes bezahlbares Bau-
land. Bundesweit stiegen die Preise hierfiir seit 2010 um 50 Prozent. Die Zuwachsraten in den
wirtschaftlich prosperierenden Stidten und Kreisen waren jedoch deutlich hoher. So haben sich
in den grofdten Stidten die Baulandpreise innerhalb von fiinf Jahren verdoppelt. Der harte
Preiswettbewerb auf den Grundstiicks- und Immobilienmérkten einhergehend mit steigenden
Miet- und Kaufpreisen fithrt in angespannten Wohnungsmarkten zur Verunsicherung der Be-
wohner und zu Angsten vor sozialer Verdrangung.

Bund, Linder und Kommunen stellen sich gemeinsam ihrer Verantwortung fiir diese sozialpoli-
tische Herausforderung. Um eine angemessene Wohnungsversorgung fiir alle Menschen sicher-
zustellen, setzen sie mit der im September 2018 gestarteten Wohnraumoffensive auf investive
Impulse fiir den Wohnungsbau, die Sicherung des bezahlbaren Wohnens sowie Baukostensen-
kung und Fachkriftesicherung. Die Baulandmobilisierung und eine gemeinwohlorientierte Bo-
denpolitik sind ein wichtiges Element in diesem wohnungspolitischen Gesamtpaket. Neben So-
fortmafinahmen fiir mehr Wohnungsbau u.a. durch die Starkung des sozialen Wohnungsbaus
muss mittel- und langfristig sowohl eine starkere Gemeinwohlorientierung des Eigentums erfol-
gen als auch das Baulandangebot, insbesondere in der Innenentwicklung, ausgeweitet werden. -
Gefordert ist ein sorgfiltiger Umgang mit dem nicht vermehrbaren Gut Grund und Boden unter
Beriicksichtigung regionaler Gegebenheiten. Vor allem aber ist ein aktives Handeln aller Ver-
antwortlichen in ihrem jeweiligen Kompetenzbereich auf der Basis der Prinzipien der Leipzig
Charta erforderlich. Bund, Lander und Kommunen miissen ihrer besonderen Verantwortung fiir
die Bodenpolitik gerecht werden.

Beim Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat ist deshalb eine Expertenkommission
zu strategischen Fragen der Bodenpolitik und Baulandmobilisierung eingerichtet worden. Sie
hat im September 2018 unter Vorsitz des Parlamentarischen Staatssekretdrs Marco Wanderwitz
ihre Arbeit aufgenommen. Die Mitglieder der Kommission waren Vertreter der Regierungsfrak-
tionen, der Liander, der kommunalen Spitzenverbdnde, Verbdnde der Wohnungs- Immobilien-,
Bau- und Stadtentwicklungspolitik sowie der Deutsche Mieterbund. Ferner haben Experten aus
Wissenschaft und kommunaler Praxis mitgewirkt.

Auf die seit Jahrzehnten kontrovers diskutierte Bodenfrage gibt es keine einfachen Antworten,
da es unterschiedliche Ausgangspunkte und damit verschiedene Handlungsoptionen oder Bau-
steine zur Lésung gibt. Nur durch das Zusammenwirken vieler einzelner Bausteine und aller
Akteure kann die Mobilisierung von Bauland und eine stirkere Gemeinwohlorientierung des
Eigentums wirkungsvoll beférdert werden. Dieser Komplexitit hat sich die Expertenkommission
,2Nachhaltige Bauland- und Bodenpolitik” gestellt und zu Beginn ein Arbeitsprogramm abge-
stimmt, das alle relevanten Fragen zur Verbesserung der Bodenpolitik und Baulandbereitstel-
lung fiir den Wohnungsbau abdeckt. Im Einzelnen hat sich die Kommission mit folgenden strate-
_gischen Fragen befasst: "

- Mit welchen Mafinahmen kann die Liegenschaftspolitik der féderalen Ebenen zur Bauland-
mobilisierung beitragen und welche haushaltsrechtlichen Voraussetzungen miissen hierfiir
geschaffen werden? ‘

- Welche Anpassungen des Baugesetzbuches, der Baunutzﬁngsverordnung und des Immissi-
onsschutzrechts sind erforderlich, um Kommunen noch besser bei der Mobilisierung zu-
sdtzlichen Baulands oder der Ausnutzung bestehenden Baulands fiir Wohnzwecke zu unter-
stiitzen? :



- Mit welchen MaRnahmen kann die Anwendung bereits bestehender Instrumente (z. B. stad-
tebauliche Vertrige, Konzeptvergaben, stidtebauliche Entw1cklungsmaf§nahme) unterstiitzt
werden?

- Welchen Beitrag kann die Praxis der Wertérmittlung bei der Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums leisten?

- Welche direkten FérdermafRnahmen (z. B. zur Brachflichenentwicklung) sind sinnvoll, um
- Kommunen besser bei der Baulandmobilisierung zu unterstiitzen?.

- Welchen Beitrag kann das Instrument der Erbbaurechte zu bezahlbarem Bauland im Be-
reich des Geschosswohnungsbaus leisten und welche Voraussetzungen miissen hierfiir ge-
schaffen werden?

- Welche A'nderungen im Steuerrecht (Stichworte: Grundsteuer C, Grunderwerbsteuer, sowie
weitere steuerliche Anreize) sind angezeigt, um die Baulandmobilisierung zu unterstiitzen?

- Welche Potenziale bietet die Digitalisierung um Prozesse der Baulandmobilisierung ein-
schlieflich des Innentwicklungsmanagements zu unterstiitzen und unter welchen Voraus-
setzungen kénnen diese Potenziale effektiv gehoben werden?

- Wie kann die Personalausstattung fiir Fragen der Baulandmobilisierung verbessert werden -
und welche Fortbildungserfordernisse bestehen (auch mit Blick auf die Anwendung beste-
hender Instrumente)?

- Welche Méglichkeiten gibt es, die Datengrundlagen zum Thema Bauland zu verbessern und
eine héhere Transparenz iiber Baulandpotenziale und -bedarfe als Basis einer rationalen
Baulandpolitik zu erreichen?

Die in der Expertenkommission ,Nachhaltige Bauland- und Bodenpolitik” vertretenen Bundes-
- tagsabgeordneten und Landesbauminister haben sich auf den Erérterungen der Kommission
basierend auf folgende konkrete Handlungsempfehlungen zur Verbesserung rechtlicher Rah-
menbedingungen sowie zu spezifischen Instrumenten der Baulandbereitstellung und Reform-
liberlegungen zur Bodenpolitik verstandigt. Sie stellen im Sinne eines Werkzeugkastens, unter
anderem ob der Unterschiedlichkeit der Landesverfassungen, ganz bewusst eine mdglichst brei-
te Palette von Ansdtzen und Handlungsoptionen dar, aus denen sich die Adressaten nach ihren
jeweiligen individuellen Bediirfnissen und Rahmenbedingungen bedienen kénnen. In der be-
wusst plural zusammengesetzten Kommission konnten nicht alle Empfehlungen von allen Ver-
banden und Experten unterstiitzt werden. Ferner war es Aufgabe der Baulandkommission, eine
bessere Datengrundlage zur Baulandpreisentwicklung zu schaffen, um in der Zukunft auf eine
noch solidere Entscheidungsgrundlage zuriickgreifen zu kénnen. Die Expertenkommission hat
sich ihrem Auftrag entsprechend und angesichts der Komplexitit der Thematik ausschlielich
auf Fragen mit unmittelbarem Bezug zur Baulandbereitstellung fiir den Wohnungsbau und zur
Bodenpolitik konzentriert. Angrenzende Bereiche wurden daher bewusst ausgeklammert. Die
Frage der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wurde bereits beim Wohngipfel
2018 erdrtert und soll Bestandteil eines gesonderten gesetzgeberischen Verfahrens in 2019
werden. Ebenso war die Frage der Aktwlerung von Gewerbefldchen explizit nicht Gegenstand
der Beratungen. :



1. Aktive Boden- und Liegenschaftspolitik in Bund, L.éindern und Korm-
munen

Aktive Boden- und Liegenschaftspolitik ist ein Garant fiir nachhaltige Entwicklung.

Die Baulandkommission begriifét, dass Bund, Linder und Kommunen die eigene Liegen-
schaftspolitik zunehmend nachhaltig ausrichten und auf vielfdltige Art und Weise eine
nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik auf den Weg gebracht haben. Sie
empfiehlt, diese Politik konsequent weiter auszubauen.

Die Baulandkommission e}npﬁehlt Bund, Ldndern und Kommunen, eigene Liegenschaften
vergiinstigt fiir bezahlbaren Wohnungsbau bereitzustellen.

Die Baulandkommission begriiRt die in dieser Legislaturperiode durchgefiihrten Verbes-
serungen der BImA- Verbilligungsrichtlinie und empfiehlt die Verfahren zur Berechnung
des Abschlages auf den Kaufpreis weiterzuentwickeln. Die in der BImA-
Verbilligungsrichtlinie vorgesehene pauschale Verbilligung pro geforderter Wohnung
konnte entsprechend der regional unterschiedlichen Grundstiickspreise differenziert
werden bzw. zu einem transparentem Verbilligungsverfahren weiterentwickelt werden,
damit auch auf Grundstiicken, fiir die die vorgesehene Verbilligung nicht auskémmlich ist,
geférderter Wohnungsbau umgesetzt werden kann.

Die Baulandkommission unterstiitzt die von BMVI vorgetragene Initiative, gleiche rechtli-
che Rahmenbedingungen fiir die DB AG und das Bundese1senbahnvermogen zu schaffen
wie fiir die BImA. '

Die  Baulandkommission empfiehlt, auf Grundlage der Erfahrungen mit der BImA-
Verbilligungsrichtlinie zu priifen, inwiefern die direkte und verbﬂhgte Verdufserung bun-
deseigener Liegenschaften fiir sozialen Wohnungsbau und andere soziale Zwecke sowie
fiir preisgeddmpften Wohnungsbau direkt in der Bundeshaushaltsordnung (BHO) gere-
gelt werden kann. Damit wiren Ausnahmeregelungen im Haushaltsplan fiir verschiedene
Bundesvermogen entbehrlich. Dies hitte zugleich eine Signalfunktion fiir die Lander ZUur
entsprechenden Anpassung der Landeshaushaltsordnungen

Die Baulandkommfssion empfiehlt den Landern, die Haushalts- und Gemeindeordnungen
anzupassen, damit Abweichungen von Hochstpreisvergaben kommunaler Grundstiicke
sowie der Grundstiicksankauf insbesondere zum Zweck der Errichtung von geférdertem
und preisgeddmpftem Wohnungsbau erleichtert werden. Auf diese Weise kénnen durch-
mischte Wohnquartiere geschaffen und damit die soziale Balance gestirkt werden.

Die Baulandkommission empfiehlt, dass qualitativ ausgerichtete Vergabeverfahren, wie
insbesondere Konzeptvergaben, von Bund, Lindern und Kommunen stirker als Steue-
rungsinstrument genutzt werden. Dies ermdglicht die Umsetzung sozialer, wohnungspoli-
tischer, stidtebaulicher und ékologischer Ziele zur sozialen und funktionalen Durchmi-
schung von Quartieren. Sie regt einen Erfahrungsaustausch zwischen Kommunen an, die
bereits Erfahrungen mit diesem Instrument gesammelt haben und Kommunen, bei denen
dies noch nicht der Fall ist.



Die Baulandkommission empfiehlt den Kommunen, wirtschaftlich tragfihige, verbindli-
che und transparente Kriterien fiir die Vergabe von Grundstiicken in Kombination mit der
Schaffung von Baurechten einzufiihren, um bei angemessener Flexibilitit eine Gleichbe-
handlung der Investoren zu erzielen. Sie verweist auf vorliegende einschlsigige Handrei-
chungen. Gemeinwohlorientierte Wohnungsmarktakteure mit ihren vielfiltigen Rechts-
formen sollten bei der Vergabe gleichbehandelt werden.

Die Baulandkom_mission empfiehlt Bund, Ldndern und Kommunen bei der Bereitstellung
von Grundstiicken fiir bezahlbaren Wohnraum flankierend auch die Flichen fiir die sozia-
le Infrastruktur und 6ffentliche Daseinsvorsorge zu beriicksichtigen.

Die Baulandkommission empfiehlt erginzend Bund, Lindern und Kommunen auch Lie-
- genschaften, die sich als Kompensationsflichen fiir Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
fir den Wohnungsbau eignen, bereitzustellen und Informationen iiber diese Flichen
transparent zuginglich zu machen.

Die Baulandkommission empfiehlt das Erbbaurecht stirker als erginzendes Instrument
zur Bereitstellung von bezahlbarem Bauland, inshesondere auch fiir den Geschosswoh-
nungsbay, zu nutzen. Die BImA sollte analog zur BImA-Verbilligungsrichtlinie Vergiinsti-
gungen auch auf Erbbaurechtsvertrige gewihren.

Die Baulandkommission weist darauf hin, dass die inhaltliche Ausgestaltung der Vertrige
und das berechtigte Vertrauen der Erbbaurechtsnehmer auf langfristige Sicherheit fiir
den Erfolg entscheidend sind. Sie empfiehlt die Entwicklung neuer, an die gefinderten
wirtschaftlichen Zielstellungen und Perspektiven angepasster sowie vom Nachhaltig-
keitsgedanken gepragter gemeinsamer Mustervertrige fiir Erbbaurechtsverhéltnisse.

Die Baulandkommission empfiehlt, den Bekanntheitsgrad des Erbbaurechts sowohl bei
kommunaler als auch privater Eigentiimerschaft als Instrument zur Baulandaktivierung
und langfristigen Sicherung von Grundstiicken und vereinbarten Nutzungen zu erhdhen.

Die Baulandkommission empfiehlt eine kommunale Bodenvorratspolitik. Dies erfordert
addquate finanzielle Handlungsméglichkeiten. Die Baulandkommission empfiehlt, die
notwendigen haushaltsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, um die Handlungsmég-
lichkeiten der Kommunen fiir Ankiufe, Entwicklung und vergiinstigte Abgabe von Lie-
‘genschaften zu erweitern. '

Die Baulandkommission empfiehlt der Kommunalaufsicht im Rahmen ihrer Aufsichts-
pflichten, die Baulandbevorratung auch in finanzschwachen Kommunen mit dringendem
- Wohnraumbedarf als Zukunftsinvestition stérker zu ermdglichen.

Die Baulandkommission empfiehlt den Landern, die finanzielle Unterstiitzung der Kom-
munen fiir den Erwerb von Bauland bzw. die Bodenbevorratung durch Bereitstellung von
zusdtzlichen Mitteln auszubauen. Dariiber hinaus bittet die Baulandkommission die KfW
um Priifung nochmals verbesserter Refinanzierungskonditionen und Weiterentwicklung
des Produktes der allgemeinen Refinanzierung fiir die Landesf6érderinstitute.

Die Baulandkommission begriifit die umfangreichen Aktivititen der Linder zur Unter-
stiitzung der Kommunen in der Baulandentwicklung und empfiehlt den Lindern, diese
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Aktivitdten zu verstdrken und auf alle Phasen der Baulandentwicklung auszuweiten (Be-
ratung, Erwerb, Planung, Entwicklung).

Die Baulandkommission -empfiehlt den Finanzministern der Lander, sich zeitnah mit
haushaltsrechtlichen Unterstiitzungsmoglichkeiten fiir eine nachhaltige Bauland- und
Bodenpolitik zu befassen.

Die Baulandkommission empfiehlt die Einrichtung von Liegenschaftsfonds oder Entwick-
lungsgesellschaften auf Landes- und regionaler Ebene (z. B. Kommunalverbinde) fiir
Grunderwerb, Entwicklung und Verkauf.

Die Baulandkommission empfiehlt einen zeitnahen Austausch der Linder iiber bereits
bestehende vorbildliche Anwendungsheispiele.

Die Baulandkommission stellt fest, dass Kommunen, die bereits eine aktive nachhaltige
" Bodenpolitik betreiben, fiir die Schaffung eines sozial ausgewogenen Wohnungsangebo-
tes eine gute Ausgangsposition haben.

Die Baulandkommission empfiehlt allen Kommunen, eine aktive und strategische Boden-
politik fiir alle beteiligten Fachbereiche verbindlich zu machen und integriert umzuset-
zen. Dies umfasst insbesondere auch den friithzeitigen Erwerb von potenziellen Entwick-
lungsflachen. :

Die Baulandkommission begriifst die Aktivitidten vieler Kommunen in der Baulandpolitik
und appelliert, bestehende Rechtsinstrumente konsequent anzuwenden. In etlichen
Kommunen mit Wohnungsmangel bedarf es verstirkter Anstrengungen bei der Bereit-
stellung von Bauland.

Die Baulandkommission erachtet eine klare politische Positionierung fiir den Wohnungs-
bau und kontinuierliche politische Unterstiitzung fiir Einzelprojekte als notwendig, um
Verfahren zur Baulandbereitstellung und zum Wohnungsneubau erfolgreich und ziigig
durchzufiihren.

Die Baulandkommission empfiehlt den Kommunen, partnerschaftlich mit grofen Grund-
stiickseigentiimern im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung wie z. B. Kirchen, Stiftungen
oder Unternehmen zu kooperieren, um deren Liegenschaften fiir den Wohnungsbau zu
mobilisieren.

Die Baulandkommission begriifit die in der Kommission erkldrte Bereitschaft der evange-

lischen und katholischen Kirche, einen Beitrag zur Baulandmobilisierung durch Umnut- =

zung innerstidtischer Flichen zu leisten und empfiehlt den Kommunen dieses Angebot
aufzugreifen.

Die Baulandkommission empfiehlt eine stirkere interkommunale Zusammenarbeit und
Koordinierung bei der Wohnbaulandentwicklung. Raumordnung und Regionalplanung
sollen stdrker auf regionale Wohnraumbedarfe ausgerichtet werden. Hierbei sollte die
Baulandentwicklung auf Standorten im Einzugsbereich von bestehendem und geplantem
SPNV/OPNV einen Beitrag zur Wohnraumversorgung in Nachfrageschwerpunkten leis-
ten.



2. Verbesserung der Anwendung und Wirksamkeit der Instrufnente
zur Baulandmobilisierung und fiir eine nachhaltige und gemeinwohl-
orientierte Bodenpolitik

Die Baulandkommission bekriftigt den Vorrang der Innen- vor der Aufienentwicklung als
grundlegendes Prinzip der stiddtebaulichen Entwicklung. Dies schlieRt auch die Aktivie-
rung von Leerstdnden und von Gebiudepotenzialen wie z. B. den Dachgeschossausbau mit
ein.

Innenentwicklung

Die Baulandkommission empfiehlt angesichts der in den meisten GroRstidten, aber auch
in vielen Umlandgemeinden sowie teilweise auch lindlichen Kreisen steigenden Boden-
und Mietpreisen und des Umstands, dass der Boden eine begrenzte und nicht vermehrba-
re Ressource darstellt, eine stirkere Betonung der Bedeutung des Gemeinwohls und des
Ziels der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum zu angemessenen Bedlngungen im
Baugesetzbuch und empfiehlt daher die folgenden Anpassungen der Instrumente des
Baugesetzbuchs. Der bestehende Eigentumsschutz soll dabei gewahrt bleiben.

Die Baulandkommission empfiehlt, in § 31 BauGB ausdriicklich zu regeln, dass die Wohn-
bedirfnisse der Bevélkerung Griinde des Wohls der Allgemeinheit sind, um so die Ertei-
lung von Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zu erleichtern. Die
Baulandkommission empfiehlt eine behutsame Lockerung des Tatbestandsmerkmals
»Grundziige der Planung®, um im Rahmen einer Befreiung (§ 31 Abs. 2 BauGB) aus-
nahmsweise ein Abweichen vom MaR der Nutzung (z.B. bei der Aufstockung) zu ermégli-
chen. Voraussetzung ist eine ganz erhebliche Gefihrdung der Wohnraumversorgung und
die Zustimmung der Gemeinde.

Die Baulandkommission empfiehlt, zur Schaffung von geférdertem oder bezahlbarem
Wohnraum im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) befristet bis zum 31.12.2024 ei-
nen neuen § 9 Abs. 2 d BauGB einzufiigen, der sog. sektorale Bebauungspline, die sich
thematisch auf Festsetzungen fiir den Wohnungsbau béschrinken, erméglichen soll. Hier-
fiir ist ein Planspiel durchzufiihren. Weitergehende Festsetzungsméglichkeiten sind nicht
vorgesehen. Flankierend sollen die Gemeinden stidtebauliche Vertrige abschlieRen.

Die Baulandkommission empﬁehlt, den Kommunen im Rahmen einer BauGB-Novelle die
Anwendung des Baugebots zu erleichtern, um zielgerichtet auf die SchliefRung von Baulii-
.cken zugunsten des Wohnungsbaus hinzuwirken. Sie empfiehlt erginzend zu dem auf die
Aktivierung von einzelnen Grundstiicken ausgerichteten Baugebot die Priifung zur Ein-
fiihrung eines neuen Instruments zur Aktivierung dispers verteilter innerstédtischer Fli-
chenpotenzxale Weitere Verschdrfungen der Eingriffsméglichkeiten der Kommunen in
‘Eigentumsrechte durch Gestaltung auf Bundesebene werden dabei nicht verfolgt.

Die Baulandkommission empfiehlt, zur Weiterentwicklung des Vorkaufsrechts die Aus-
iibungsfrist des Vorkaufsrechts gemdfs § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB von zwei auf drei Monate
zu verldngern.

Die Baulandkommission empfiehlt, § 24 Abs. 2 BauGB derart zu dndern, dass Kommunen
im Falle von Schrottimmobilien ein Vorkaufsrecht erhalten.



Die Baulandkommission empfiehlt, in § 24 Abs. 3 BauGB klarzustellen, dass zum Wohl der
Allgemeinheit auch Wohnbediirfnisse in der Gemeinde z&hlen.

Die Baulandkommission empfiehlt, sich im Rahmen einer BauGB-Novelle auch im Ubrigen
mit einer Fortentwicklung des Vorkaufsrechts zu beschiftigen, unter anderem zu folgen-
dem Thema: Schaffung eines Satzungsrechts fiir Gemeinden mit angespannten Woh-
nungsmirkten, um ein Vorkaufsrecht an brachgefallenen oder unbebauten Grundstiicken
im gesamten Gemeindegebiet begriinden zu kénnen.

Die Baulandkommission empfiehlt eine Flexibilisierung von § 17 BauNVO durch Festle-
gung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung als Orien-
tierungswerte und eine Uberpriifung der bisher als Grundlage dienenden Werte sowie
deren Anpassung an die bestehenden Lebensverhdltnisse. '

Die Baulandkommission empfiehlt die Einfiihrung einer neuen Baugebietskategorie
,Dorfliches Wohngebiet“, um in sich stark wandelnden l&ndlichen Rdumen ein einver-
nehmliches Nebeneinander von Wohnen (Neubau und Bestand), landwirtschaftlichen Be-
trieben (im Neben- und Haupterwerb) und gewerblicher Nutzung zu erméglichen.

Die Baulandkommission empfiehlt, die Bezugnahme auf den Einzelfall in § 34 Abs. 3a
BauGB zu streichen, allerdings nur bezogen auf die Buchstaben b und ¢ (Wohnungsbau),
um dieser Einschrankung der Entwicklungsméglichkeiten zu begegnen. Die Bauland-
kommission empfiehlt in § 1 a Abs. 3 BauGB, u.a. fiir Wohnraumbedarfe, den Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft stirker als bisher durch Ausgleichszahlungen zu
ermoglichen. Diese Zahlungen sind zweckgebunden fiir Maffnahmen des Naturschutzes '
und der Landschaftspflege zu verwenden. '

Die Baulandkommission empfiehlt zu priifen, in der Definition des Waldbegriffs in § 2
Abs. 2 Nr. 5 des BWaldG klarzustellen, dass Fliachen im Geltungsbereich von Bebauungs-
plidnen sowie innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile kein Wald im Sinne
des BWaldG sind, sofern sie nicht als Wald im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Die Baulandkommission begriifst den Vorschlag des BMU einer Experimentierklausel, um
beim Lirmschutz Nutzungskonflikte zwischen Gewerbebetrieben und heranriickender
Wohnbebauung zu lésen, die an der Schnittstelle zwischen Baugesetz und Immissions-
schutzrecht entstehen. Die Baulandkommission empfiehlt, bei der beabsichtigten Uber-
nahme der Geruchsimmissionsrichtlinie der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Immissi-
onsschutz in die TA Luft fir die Geriiche unterschiedlicher Tierarten Gewichtungsfakto-
ren festzulegen sowie bei der Ermittlung der Vorbelastung mit Geriichen durch Anlagen,
* die nach Baurecht genehmigt sind, Erleichterungen zu schaffen.

" Die Baulandkommission appelliert an die Umweltministerkonferenz und die Bauminis-
terkonferenz der Linder, die fiir diese Problematiken einzurichtende Arbeitsgruppe
schnell zum Abschluss zu bringen.

Die Baulandkommission empfiehlt ein Gutachten zur Priifung eines moglichen Aufbaus
einer Umweltdatenbank, in der Umweltberichte systematisch zur Verfiigung gestellt wer-
- den. '



Die Baulandkommission empfiehlt, in den Fachgremien der Bauministerkonferenz eine
Handreichung fiir Kommunen zu Erstellung, Inhalt und Umfang von Umweltberichten in
Bauleitplanverfahren zu erarbeiten.

Aufienentwicklung

Zur Erleichterung der Genehmigung begiinstigter Vorhaben im AuRenbereich (§ 35
BauGB) empfiehlt die Baulandkommission, die bei einer Umnutzung von landwirtschaftli-
chen Gébauden in Wohnungen bestehende Begrenzung von maximal drei Wohnungen je
Hofstelle auf maximal fiinf Wohnungen zu erhéhen, die mehrfache Nutzungsinderung
von ehemals landwirtschaftlich privilegierten Gebiuden zu ermoglichen und das Erfor-
dernis der langeren Selbstnutzung eines vorhandenen Wohngebaudes durch den Eigen-
timer im Fall der Neuerrichtung eines Ersatzwohnhauses wegfallen zu lassen.

Die Baulandkommission empfiehlt die Verlangerung des § 13 b BauGB bis zum
31.12.2022 und eine begleitende Evaluierung. e

Gesetzlicher Rahmen und kooperative Baulandentwicklung

Die Baulandkommission appelliért, Instrumente des Stadtebaurechts auch hinsichtlich .
der erforderlichen Infrastrukturaufwendungen in ihrer ganzen Breite bedarfsgerecht an-
zuwenden (Umlegung, Stadtebaulicher Vertrag, Sanierungsrecht, SEM, Baugebote).

Die Baulandkommission begriif3t, dass zahlreiche Kommunen kooperative Baulandent-

wicklung praktizieren, auch mit privaten Partnern, um Eigentiimer fiir die Bereitstellung

ihrer Grundstiicke fiir den Wohnungsbau zu motivieren und die Modelle an die jeweiligen
- Bediirfnisse und Gegebenheiten anpassen.

Die Baulandkommission empfiehlt den Gemeinden die Einfiihrung und sachgerechte Aus-
gestaltung kooperativer Baulandmodelle mit einheitlichen und transparenten Vorgaben
fiir die Anteile von geférdertem und preisgediampften Wohnraum sowie die Kostenbetei- -
ligung fiir Infrastrukturaufwendungen bei der Schaffung von Baurecht.

Die Baulandkommission empfiehlt, neben einer konsequenten Anwendung bestehender
Instrumente, insbesondere stidtebaulicher Vertrige, die Untersuchung alternativer An-
satze zur Beteiligung Privater an den Infrastrukturfolgekosten der Baulandbereitstellung.

Wertermittlung und bezahlbarer Wohnraum

Die Baulandkommission stellt fest, dass Anderungen an den gesetzlichen und unterge-
setzlichen Vorgaben (§ 194 BauGB, ImmoWertV und Wertermittlungsrichtlinien) nicht zu
einer Reduzierung der Marktpreise fiir Grundstiicke beitragen. Die Baulandkommission
weist darauf hin, dass preisgedampfte Grundstiicksverkiufe der Gemeinden den Boden-
markt nachhaltig beeinflussen kénnen und in diesen Fillen die erzielten Kaufpreise als
Vergleichspreise anzuerkennen sind.’

Die Baulandkommission empfiehlt, dass Verfahrensweisen zur einheitlichen Ermittlung
des Werteinflusses von Miet- und Belegungsbindungen auf Grundstiicken mit geforder-
tem und preisgeddmpftem Wohnraum entwickelt werden.




Die Baulandkommission spricht sich zu diesem Zweck dafiir aus, dass die Gutachteraus-
schiisse Kaufpreise und sonstige Daten fiir den geférderten und preisgeddmpften Woh-
nungsbau systematisch - ggf. im Wege der Nacherhebung - erfassen und in der Kauf-
preissammlung differenziert kennzeichnen.

Die Baulandkommission empfiehlt, dass im Rahmen der Novellierung der Immobilien-
wertermittlungsverordnung auch verbindliche Vorgaben fiir das automatisierte Fiihren
der Bodenrichtwerte gemacht werden.

Forderprogramme

Die Baulandkommission begriif3t, dass die KfW Bankengruppe den Ldnderforderbanken
unterstiitzend zur Seite steht.

Die Baulandkommission empfiehlt zur Reaktivierung von Brachfldchen ein verstarktes fi-
nanzielles Engagement des Bundes und der Lander, um bestehende Revitalisierungshiir-
den zu mindern.

Die Baulandkommission empfiehlt, die Einsatzmoglichkeiten der Stddtebauférderungs- -
programme stirker auf die Innenentwicklung fiir den Wohnungsbau auszurichten.

Die Baulandkommission empfiehlt dafiir eine Erhéhung der finanziellen Mittel in der
Stadtebaufdrderung.

Die Baulandkommission empfiehlt den Lindern, bediirftige Kommunen beim Erwerb von
Flichen fiir den Wohnungsbau finanziell zu unterstiitzen.

Steuerrecht

Die Baulandkommission verweist darauf, dass die Bundesregierung einen Gesetzentwurf
zur Einfithrung der Grundsteuer C vorgelegt hat, damit Kommunen die M&glichkeit erhal-
ten, fiir unbebaute, aber bebaubare Grundstiicke einen erhéhten Hebesatz bei der Grund-
steuer anzuwenden. '

Die Baulandkommission unterstiitzt die vom BMF vorgestellte Méglichkeit der Ubertra-
gung stiller Reserven. Damit konnen Landwirte das fiir den Mietwohnungsbau benétigte
Bauland ohne hemmende Besteuerung verdufern. Sie sieht die Erforderlichkeit dies bei
den Landwirten stirker bekannt zu machen. Zudem bittet die Baulandkommission das
BMF um die Priifung von Anreizen im Steuerrecht zur Verfiigharmachung und Bereitstel-
lung von bebaubaren Flachen durch die Eigentiimer. '

Die Baulandkommission empﬁehit eine Senkung der Grunderwerbsteuersdtze zu priifen.

Die Baulandkommission empfiehlt die Einfithrung von Grunderwerbsteuerfreibetragen,
insbesondere beim erstmaligen Erwerb von Wohneigentum.

Die Baulandkommission empfiehlt zu priifen, inwieweit eine mehrfache Belastung mit
Grunderwerbsteuer beim kurzfristigen Zwischenerwerb von Grundstiicken, insbesondere
fiir Kommunen, vermieden werden kann, wenn der Zwischenerwerb die Wohnbebauung
ermoglichen soll.
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Die Baulandkommission empfiehlt eine effektive und rechtssichere gesetzliche Regelung
zur Steuergestaltung, der Grunderwerbsteuer mittels Share Deals wie sie sich zurzeit auf
der Basis der Bundesratsinitiative durch das BMF in der Umsetzung befindet. Die gewon-
nenen Mehreinnahmen kénnen von den Lindern zur Senkung der Steuersitze verwendet
werden.

3. Verbesserung des Prozessmanagements bei der Baulandbereitstel-
lung

Planungsprozesssteuerung in Kommunen

Die Baulandkommission empfiehlt, im férmlichen Planungsverfahren interne Planungs-,
Abstimmungs-, Genehmigungs- und Realisierungsprozesse durch ein integriertes Verfah-
rensmanagement zu optimieren.

Die Baulandkommission regt an, dass die Steuerung und Biindelung durch einen zentra-
len Ansprechpartner, ein Innenentwicklungsmanagement und/oder eine Wohnungsbau-
leitstelle verbessert wird, die Investoren als direkte Anlaufstelle dienen.

Digitalisierung

Die Baulandkommission empfiehlt Bund, Landern und Kommunen die Voraussetzungen
fiir eine verstirkte Digitalisierung von Planungs-, Beteiligungs- und Genehmigungspro-
zessen zu verbessern, um Prozesse zu vereinfachen und Informationen besser zu erfassen
und zugdnglich zu machen. Die. laufenden Arbelten der Bauministerkonferenz zu XPlan -
und XBau sollten verstirkt werden.

Das digitale Baulandkataster sollte allen Interessierten zur Verfiigung stehen; Flichen
und Bautétigkeit sollten einem laufenden Monitoring unterzogen werden.

Personalausstatmhg und Fortbildungsoffensive

Die Baulandkommission empfiehlt, die dringend notwendigen Personalkapazititen in
Planungsdmtern und sonstigen relevanten Einrichtungen auf allen féderalen Ebenen aus-
zubauen.

Die Baulandkommission empfiehlt Bund und Landern, eine Aus- und Fortbildungsoffen-
sive durchzufiihren. Diese soll insbesondere das Anwendungswissen stidtebaulicher In-
strumente der Baulandentwicklung verbessern. ' '

Die Baulandkommission empfiehlt eine Ausbildungsoffensive technischer Referendariate,
eine Einstellungsoffensive der Lander sowie eine erhéhte Priifungszulassung durch die
Priffungsamter.

Die Baulandkommission regt an, dass Kommunalverbinde und Lander iiber gute Praxis-
beispiele informieren und Erfahrungen iiber Veranstaltungen, Ausstellungen, Leitfiden
etc. in die Breite tragen. Sie fordert Bund und Linder auf, die Kommunen bei der Anwen-
dung bodenpolitischer und bauleitplanerischer Instrumente durch Informationsveran-
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staltungen und Handreichungen zu Instrumenten des besonderen Stadtebaurechts zu un-
terstiitzen.

4. Verbesserung des Datenbestands flir Analyse und Markttransparenz

Die Baulandkommission fordert eine Erweiterung, bessere Verfiigbarkeit und Aussagefa-
higkeit der bodenpolitisch relevanten Daten.

Die Baulandkommission empfiehlt der Bauministerkonferenz eine Vereinheitlichung von
Umfang, Struktur und Verfahren der Immobilienberichterstattung durch die Gutachter-
ausschiusse.
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Protokollerklarung von Brandenburg und Nordrhein-Westfalen zu Alt-
schulden: - B

Altschulden sowohl von kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsbauunter-
nehmen als auch von Kommunen stellen ein grofes Investitionshemmnis im Wohnungs-
bau dar. Der Bund steht hier in der Pflicht, durch eine Ubernahme der Altschulden einen
Beitrag dazu zu leisten, diese Investitionshemmnisse abzubauen.

Begriindung:

Das Land Brandenburg weist darauf hin, dass die Investitionsfihigkeit ostdeutscher
kommunaler Wohnungsunternehmen und Genossenschaften in das Wohnen wegen der
aufsie libertragenen Altschulden erheblich eingeschrinkt ist. Diese Altschulden sind ei-
nigungsbedingt und daher vom Bund zu tragen. Erforderlich ist eine Anschlussregelung
des Bundes zur 2013 ausgelaufenen Altschuldenhilfe.

Das Land Nordrhein-Westfalen weist darauf hin, dass Bund und Linder einen Beitrag zu
einer substanziellen Verbesserung der Finanzausstattung der Kommunen zu leisten ha- .
ben, damit diese finanziell in die Lage versetzt werden, eine vorausschauende Bodenvor-
ratspolitik zu betreiben, denn: Das iiber Jahrzehnte durch bundesrechtliche Sozialleis-
tungsgesetze geschaffene aber nicht ausreichend bundesseitig finanziell unterlegte Leis-
tungsniveau erschwert den Kommunen inzwischen die Wahrnehmung ihrer Aufgaben; da

“sie zur Erfiillung des bundesrechtlich Veranlassten an anderer Stelle sparen oder sich
verschulden miissen. Um diesem Umstand sachlich und strukturell zu begegnen, sollte in
einem ersten Schritt die Beteiligung des Bundes an den ,Kosten der Unterkunft” nach
dem SGB II dauerhaft auf bis zu 75,0 v.H. erhoht werden. Im Weiteren mége der Bund in
Zukunft die Rahmenbedingungen fiir ausgeglichene kommunale Haushalte nicht gefahr-
den. Forderprogramme kénnen die grundsatzliche und strukturelle Leistungsausfinan-
zierungsfrage nicht 16sen.
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E@ Landeshauptstadt
Minchen :
Oberbiirgermeister

‘Anlage 3 -

Landeshauptstadi Minchen, Oberburgermelster, B0313 Manchen Dieter Rel_ter

Herrn Bundesinnenminister w

. Horst Seehofer

Bundesministerium des Innern,
fir Bau und Heimat
11014 Berlin

Datum

148, Okt. 2019

Bitte um Anderungen von Baurechtsvorschriften — Stellungnahme zu Ergebnissen der
Baulandkommission '
Unser Zeichen: BOB-TvN-6140-45-0095

Sehr-geehrter Herr Bundesminister Seehofer,

bereits im Rahmen meines Minchner Zukunftsdialogs habe ich mich 2018 mit der Frage
auseinandergesetzt, wie ein soziales Bodenrecht realisiert werden kann, um mehr bezahlbare
Wohnungen in'Minchen schaffen zu kdnnen. Hierzu wurden mit Experten Vorschlage
erarbeitet und im Juni 2018 die Bundeskanzlerin (das Schreiben ging auch an Sie als
zustandiger Bauminister) um konkrete bundesgesetzliche Anderungen gebeten.

Eine Reaktion der Koalition hierauf war unter anderem die Einrichtung der
Expertenkommission ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik®, fir die [hr
Ministerium die Federfiihrung hatte. Im Marz diesen Jahres habe ich mich mit einer Delegation
der Expertenkommission (u.a. Staatssekretar Wanderwitz als Vorsitzender und Dr. Dorothee
Stapelfeldt als stellvertretende Vorsitzende der Baulandkommission) und mit Alt-
Oberbirgermeister Herrn Dr. Vogel zu diesem Thema ausgetauscht. Anfang Juli 2019 hat die
Expertenkommission nun lhren Abschlussbericht in Form von Empfehlungen flr eine
nachha[tlge Baulandmobilisierung und Bodenpolitik vorgelegt

Da mir persdnlich dieses Thema sehr wichtig ist, habe ich umgehend meine Verwaltung
‘gebeten, sich ausflhrlich mit dem Ergebnispapier der Baulandkommission auseinander-
zusetzen und dieses aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen zu bewerten. Hiermit hat sich
der Munchner Stadtrat in seiner Sitzung vom 02.10.2019 befasst und in einem Beschluss die
aus Sicht defr Landeshauptstadt Miinchen notwendigen Anderungen zusammengefasst.

Rathaus, Marienplatz 8
80331 Minchen

Telefon: 233-92421
Telefax; 233-27290
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Es zeigt sich, dass in den Kommissionsempfehlungen zwar viele gute Ansétze vorhanden
sind. Einige der Vorschlége gehen jedoch nicht weit genug und.es fehlen zudem wichtige von
der Landeshauptstadt Minchen bereits geforderte MalRnahmen und Gesetzesanderungen.

Da wir auf eine baldige Umsetzung der Vorschlage der Kommission durch entsprechende
Gesetzgebungsverfahren hoffen, méchte ich die Chance nutzen und bereits jetzt die aus Sicht
. der Landeshauptstadt Minchen vordringlichen Gesetzesdnderungen — insbesondere im
Baugesetzbuch — an Sie herantragen, verbunden mit der Bitté, diese in einen entsprechenden
Gesetzesentwurf der Bundesregierung mit aufzunehmen. Von:gréfiter Bedeutung sind dabei
solche Gesetzesanderungen, welche die tatsachliche Realisierung von langfristig bezahlbarem
Wohnraum férdern und ermdglichen, genau so wie die Schaffung der erforderlichen sozialen
Infrastrukturen. :

Beides ist derzeit im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) nicht oder nur sehr bedingt
méglich, Die Kommunen missen daher verbesserte und neue Handlungsmdéglichkeiten
erhalten, um eine nachhaltige und sozialgerechte Nutzung der vorhandenen Flachen aktiv

. gestalten zu kdnnen. Auch fir den sozialen Frieden in der Gesellschaft ist es unerlssiich,
dass gerade grole Kommunen in Ballungszentren eine aktive Steuerung ubernehmen und in
Zusammenarbeit mit privaten Akteuren bezahlbaren Wohnraum fir alle
Bevélkerungsschichten sicherstellen kdnnen. Dies kann jedoch nur gelingen, wenn der
Bundesgesetzgeber den entsprechenden Handlungsrahmen und entsprechende Instrumente
bereitstellt.

Ich darf Sie bitten, diese Anregungen in die Planungen zur Anderung der
Baurechtsvorschriften aufzunehmen, damit unsere Stadte der Zukunft auch in den nachsten
Jahren und Jahrzehnten samtlichen Bevélkerungsgruppen ein gleichberechtigtes und

“menschenwirdiges Zusammenleben ermdglichen. Letztlich méchte ich Sie auch im Namen
der Landeshauptstadt Miinchen bitten, die Kommunen am weiteren Gesetzgebungsverfahren
zu beteiligen. Den Beschluss des Minchner Stadtrates und eine Aufstellung der konkreten,
aus Sicht der Landeshauptstadt notwendigen gesetzhchen Anderungen, habe ich im Anhang
beigefigt. :

Gestatten Sie mir am Schluss noch eine Anmerkung zum Thema Bodenrecht. Leider befasst
sich die Kemmission in ihren Empfehiungen nur am Rande mit dem Thema einer
Bodenrechtsreform und es fehit eine grundsatzliche Auseinandersetzung betreffend die
Abschdpfung von leistungslosen Bodenwertsteigerungen zugunsten der Allgemeinheit, obwohl
viele Experten dies fur dringend notwendig erachten. Hier kann ich nur noch mal wie bereits in
- meinem Schreiben vom Juni 2018 appellieren, sich dieser Thematik endlich von Seiten des
Bundes anzunehmen.

Ich habe mir erlaubt, einen Abdruck dieses Schreibens an den Bayerischen Staatsminister far
Wohnen, Bau und Verkehr Herrn Dr. Reichhart zu senden.

gez.

Dieter Reiter
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Anlage 1: Dringend gebotene Gesetzesanderungen sowie Beurteilung von
Empfehlungen der Baulandkommission aus Sicht der LHM

1.

Anderungen in § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB, sodass eine Festsetzung von zwingend
gefordertem Wohnraum ermdglicht wird. Als konkrete Gesetzesanderung schlage ich
folgende Formulierung vor:

»,Im Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden:

(...°

7. die Fldchen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebéude, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung geférdert werden, errichtet werden missen; (...)"

Damit ware zumindest eine Regelung geschaffen, die es den Kommunen ermdglicht,
durch eine im Bebauungsplan verankerte Festsetzung verpflichtend geférderten Wohn-
raum vorzuschreiben. Hierdurch waren die Kommunen nicht mehr nur auf die Verhand-
lungen mit den jeweiligen Planungsbegunstigten Gber den ,Umweg“ stadtebaulicher
Vertrage angewiesen.

Anderungen in § 34 BauGB, z.B. durch Einfiigen eines neuen Satzes 3:

sIinnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulédssig, wenn
es sich nach Art und Mafl3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicks-
flache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und
die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden. Durch
das Vorhaben diirfen keine stéddtebaulichen Spannungen entstehen; diese liegen ins-
besondere vor, wenn die soziale Infrastruktur, die fiir das Vorhaben notwendiq ist, nicht
vorliegt oder durch das Vorhaben kein - mindestens anteiliger - Wohnraum entsteht,
der mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert wird, wenn ein entsprechen-
der Bedarf durch die Kommune nachgewiesen werden kann.”

Durch einen solchen neuen Satz 3 gabe eine neue Rechtsgrundlage dafiir, dass auch
ohne Bebauungsplan die Herstellung der erforderlichen sozialen Infrastrukturen von
privaten Bauherren / Investoren eingefordert werden kann; ebenso kdnnte auch anteilig
die Realisierung von gefordertem Wohnraum verlangt werden, soweit diesbezlglich ein
nachgewiesener Bedarf besteht. Beides ist bislang nicht méglich, was sich in der Pra-
xis zunehmend als Hindernis fir die Realisierung der erforderlichen sozialen Infrastruk-
turen sowie flr die Realisierung von bezahlbarem Wohnraum in Gebieten nach § 34
BauGB erweist. Durch das zusatzliche Erfordernis eines Bedarfsnachweises durch die
Kommune wird eine flexible Handhabung ermdglicht, mit der Folge, dass es der einzel-
nen Kommune uberlassen bleibt, ob sie von dieser Regelung Gebrauch macht.

Neue Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 2d BauGB

Sofern der Gesetzgeber den Vorschlag der Anderung im § 34 BauGB jedoch nicht
nahertreten kann, unterstitzt die Landeshauptstadt Minchen die von der Kommission
empfohlene Schaffung einer Rechtsgrundlage fir den Erlass von sektoralen
Bebauungsplanen in einem neuen § 9 Abs. 2d BauGB, da dieser zumindest den
Handlungsspielraum der Kommunen erweitert. Die Landeshauptstadt Minchen sieht
jedoch dartber hinausgehenden Handlungsbedarf: Da die Aufstellung einer Vielzahl
von sektoralen Bebauungsplanen einen erheblichen Mehraufwand darstellt, fordert die
Landeshauptstadt Mlnchen eine Ausgestaltung der neuen Rechtsgrundlage in der
Form, dass die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur alle Gebiete nach § 34 BauGB
insgesamt ermdglicht wird — also eine gesamtstadtische Satzung fur alle § 34 BauGB-
Gebiete erlassen werden kann. Zudem bittet die Landeshauptstadt Minchen um den
Verzicht einer Befristung sowie die Erweiterung des Regelungsinhaltes der neuen



Regelung auf die anteilige Mitfinanzierung der ursachlichen sozialen Infrastruktur
(Kindertageseinrichtung, Grundschulen etc.).

. Anderungen in § 11 BauGB

Auch wenn bereits bislang auf Grundlage des § 11 BauGB Vereinbarungen zur
Sicherung des geférderten Wohnungsbaus méglich sind, sollte — korrespondierend zu
der hier vorgeschlagenen Erweiterung des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB — zur Klarstellung
eine entsprechende Erganzungen in § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fur die
vertragliche Ebene aufgenommen werden, die im Wortlaut des Gesetzes wie folgt
aussehen konnte:

»(1) Die Gemeinde kann stédtebauliche Vertrédge schlieRen. Gegensténde eines stéd-
tebaulichen Vertrags kbnnen insbesondere sein:

(1. ...)

2. ..., die Deckung des Wohnbedarfs der Bevélkerung, insbesondere solcher Gruppen
mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie der Erwerb angemessenen
Wohnraums durch einkommensschwéchere und weniger begliterte Personen der ortli-
chen Bevolkerung; dabei kbnnen bis zu 50 % des neu geschaffenen Wohnbaurechts
mit Mietpreisbindungen belegt werden.*”

§ 31 BauGB

Die vorgeschlagene Anderung des § 31 BauGB begriif3t die Landeshauptstadt
Minchen sehr und bittet um eine zeitnahe Umsetzung durch den Gesetzgeber. Zudem
ware es winschenswert, wenn der Gesetzgeber ausdricklich in das Gesetz oder die
Gesetzesbegrindung aufnehmen wirde, dass eine Befreiung auch mit der
Verpflichtung zur Realisierung von geférdertem bzw. preisgedéampften Wohnraum und
auch der Beteiligung am sozialen Infrastrukturbedarf verkntpft werden darf.

. Anderungen in § 35 BauGB und Verliangerung § 13b BauGB

Die Landeshauptstadt pladiert fur eine Erleichterung von Vorhaben im Aul3enbereich
nach § 35 BauGB, sodass Wohnbauvorhaben am Rande der vorhandenen Bebauung
im Auf3enbereich auch ohne Planung in gewissem Umfang erméglicht werden sollten.
In diesem Zusammenhang begrift die Landeshauptstadt Miinchen auch die geplante
Verlangerung des § 13b BauGB bis zum 31.12.2022.

. Anderungen in § 9 Nr. 23c sowie in der TA-Lirm und BimSchG

Eine ,Experimentierklausel® zur Auflésung larmbedingter Nutzungskonflikte zwischen
Gewerbetreibenden und heranriickender Wohnbebauung ist insbesondere in derart
dynamischen Ballungsraumen wie der Landeshauptstadt Miinchen zu begriiRen, wobei
eine weitergehende Gesetzesanderung noch wiinschenswerter ware. Denn:
Larmbedingte Nutzungskonflikie zwischen Gewerbebetrieben und heranriickender
Wohnbebauung sind in der Praxis, insbesondere im Zusammenhang mit zunehmender
Nachverdichtung, eine wachsende Herausforderung der Kommunen. Hier sollte der
Gesetzgeber tatig werden, z.B. sollten subsidiar passive SchallschutzmalRnahmen
verbunden mit der Mdglichkeit, durch bauplanerische Festsetzung des Immissionsortes
ausnahmsweise auch auf Innenpegel abstellen zu kénnen, zugelassen werden. Dies
kann durch entsprechende Anpassungen in der TA-Larm, der DIN 18005-1
(Schallschutz im Stadtebau) sowie in § 9 Abs. 1 Nr. 23c BauGB ermdglicht werden. Auf
diese Weise kdnnte eine — aus Sicht der Landeshauptstadt Munchen — dringend
erforderliche Harmonisierung mit den Regelungen zum Verkehrslarm erreicht werden.

Flexibilisierung § 17 BauNVO
Die Landeshauptstadt Minchen begrifit die vorgeschlagene Flexibilisierung des § 17
BauNVO.

. Anderungen im Vorkaufsrecht (§§ 24 ff BauGB)
Die Landeshauptstadt Minchen begriifdt es sehr, dass die Frist flr das Vorkaufsrecht
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12.

( § 28 Abs. 2 BauGB) auf 3 Monate verlangert werden soll.

Noch winschenswerter ware es, die Frist zur Auslibung des gemeindlichen
Vorkaufsrechtes auf 4 Monate zu verlangern, da die derzeitige Frist von nur 2 Monaten
bzw. die angestrebte Fristverlangerung auf 3 Monate der Notwendigkeit umfangreicher
Abstimmungsprozesse und der Erforderlichkeit der Erstellung von arbeitsintensiven
Bewertungsgutachten im Einzelfall nicht gerecht wird.

Daruber hinaus sollten die bestehenden Lucken bzw. die Umgehungsmaglichkeiten
des gemeindlichen Vorkaufsrechts durch entsprechende gesetzliche Regelungen
geldst werden. Dies gilt zum Beispiel fir den Fall der sog. Portfolioverkaufe, d.h. wenn
das Vorkaufsrecht nur bei einem Teil der in einem Portfolioverkauf verkauften
Grundstlicke zur Anwendung kommt (hier z.B. das Problem einer vereinbarten
gesamtschuldnerischen Haftung in Hohe des Gesamtwerts des Portfolios). Auch im
Hinblick auf eine Aufteilung eines Wohnhauses in Wohnungseigentum und die
Begrindung von Erbbaurechten, die jeweils einen Ausschlusstatbestand fur das
gesetzliche Vorkaufsrecht begriinden, bestehen Umgehungsmadglichkeiten des
gesetzlichen Vorkaufsrechts. Ferner sollte in Anlehnung an die Empfehlung der
Baulandkommission, eine effektive und rechtssichere gesetzliche Regelung zur
Steuergestaltung der Grunderwerbsteuer mittels Share Deals zu schaffen, auch bei
den gesetzlichen Vorkaufsrechten eine entsprechende gesetzliche Regelung
geschaffen werden, die einer ,Umgehung* der Vorkaufsrechte mangels Vorliegen eines
Kaufvertrages (vgl. § 24 BauGB) entgegenwirkt.

Einfiihrung eines flaichendeckenden Vorkaufsrechts fir Kommunen mit erh6htem
Wohnungsbedarf: beispielsweise durch eine Ermachtigungsnorm, welche den
Landesgesetzgebern ermdglicht, eine Verordnung zu erlassen, die fir Kommunen mit
erhohtem Wohnungsbedarf ein flachendeckendes allgemeines Vorkaufsrecht nach

§ 24 BauGB (oder anderer noch zu schaffender Rechtsvorschriften) vorsieht.

Zulassung von Ausgleichszahlungen in § 1a Abs.3 BauGB

Die Landeshauptstadt Miinchen sieht die Empfehlung der Kommission kritisch, wonach
starker als bisher bzw. aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen erstmalig in § 1 Abs.
3 BauGB die Moglichkeit geschaffen werden soll, Ausgleichszahlungen zuzulassen.
Bei einer solchen Zulassung wirde sich die Problematik des Ausgleichs nur auf
nachfolgende Einzelfallldsungen verschieben, ohne das Problem nachhaltig
anzugehen. Insbesondere ginge hierdurch der Bezug zur konkreten Flache verloren,
der zu einem dem Bebauungsplan nachgelagerten Zeitpunkt kaum oder gar nicht mehr
hergestellt werden kann. Gerade in Ballungsrdumen wie der Landeshauptstadt
Minchen, in der die ,Flachenkonkurrenz* besonders hoch ist, kdnnen geldwerte
Ausgleichszahlungen die ohnehin schon knappen und nicht nach Belieben
reproduzierbaren Flachen nicht ersetzen. Die Landeshauptstadt Miinchen sieht den
bereits zum jetzigen Zeitpunkt rechtlich zulassigen Nachweis der Ausgleichsflachen
Uber sog. ,Oko-Konten* als ausreichend und praktikabel an.

Fir den Fall, dass Ausgleichszahlungen dennoch zugelassen wirden, erachtet es die
Landeshauptstadt Miinchen aber jedenfalls fir unerlasslich, dass die
Entscheidungsbefugnis Uber etwaige Ausgleichszahlungen bei den Kommunen
verbleibt.

Klarstellung des Waldbegriffes in § 2 Abs. 2 Nr. 5 BwaldG

Die Landeshauptstadt Minchen halt aus den sogleich aufgezeigten Grinden eine
.Klarstellung“ des Waldbegriffes in einer Neuregelung des § 2 Abs. 2 Nr. 5 BWaldG fir
problematisch.

Nach Auffassung der Landeshauptstadt Miinchen wiirde das bisherige Schutzniveau
aufgeweicht, was bereits darin deutlich werden dirfte, dass in der Folge der
Regelanderung in Gebieten nach § 34 BauGB sowie in Gebieten mit Bebauungsplanen
grundsatzlich kein Wald im Sinne des BWaldG mehr anzunehmen wére.

Der urspriingliche Schutzzweck kdnne nach der Empfehlung der Kommission nur
dadurch wieder hergestellt werden, indem positive Festlegungen im Bebauungsplan
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erfolgen, welche jedoch ein umfangreiches Bebauungsplanverfahren notwendig
machen wirden.

Im Hinblick auf die stadtklimatische Funktion von Wald im Allgemeinen und Badumen im
Speziellen, deren Bedeutung fiir die Umwelt, das Klima, den Wasserhaushalt, die
Reinhaltung der Luft und die hierdurch bedingte Erholung der Bevdélkerung sollte von
einer solchen Anderung Abstand genommen werden.

Erlass einer neuen Rechtsgrundlage fiir einen flaichendeckenden
Genehmigungsvorbehalt von Miet- in Eigentumswohnungen, beispielsweise im
BGB.

Es bedarf dringend gesetzlicher Ausnahmeregelungen fiir eine VerauBerung unter
Marktwert, um bezahlbaren Wohnraum realisieren zu kdnnen. Hier ware es
wlnschenswert, wenn die Haushalts- und Gemeindeordnungen so geandert werden
kénnten, dass Kommunen befahigt werden, kommunale Grundstiicke insbesondere fir
einen sozialen und preisgedampften Wohnungsbau zu fairen Preisen zu vergeben,
ohne sich dauerhaft unter dem Damoklesschwert der Wettbewerbshiter aus Brissel
wiederzufinden.

Weiterentwicklung der BImA Verbilligungs-Richtlinie

Im Zusammenhang mit der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum ist aus Sicht
der Landeshauptstadt Miinchen auch die Verbilligungs-Richtlinie der BImA zu nennen.
Diese Richtlinie gewahrt nach ihrem Regelungsgehalt eine Verbilligung von 25.000 €
auf jede neu geschaffene Sozialwohnung im Geschosswohnungsbau, worunter nach
frheren Verbilligungsgrundsatzen auch die Wohnungen in den stadtischen
Forderprogrammen einbezogen wurden. Der in den letzten Jahren zu verzeichnende
Anstieg der Grundstlickspreise sowohl in der Landeshauptstadt Miinchen als auch in
anderen deutschen GrofR3stadten hat zur Folge, dass oben angesprochene Forder-
Pauschale — ohne Anpassung an die ortlichen Grundstlickspreise — den
marktwirtschaftlichen Verhaltnissen in diesen Stadten nicht mehr gerecht wird. Der
prozentuale Anteil der Grunderwerbskosten, welcher mit dieser Pauschale abgegolten
wird, fallt in Ballungsrdumen, die ohnehin auf eine finanzielle Férderung angewiesen
sind, ungleich geringer aus, als in Kommunen mit Liegenschaften, bei denen die
Grundstuckswerte 30 % - 50 % unter dem Niveau der bayrischen Landeshauptstadt
und anderer Grol3stadte liegen. Die Landeshauptstadt Miinchen spricht sich vor
diesem Hintergrund fur den Vorschlag aus, in Zukunft von einem festgesetzten Betrag
in H6he von 25.000 € pro Wohneinheit Abstand zu nehmen und viel mehr einen
prozentualen Ansatz in Relation zu den kommunalen Grundstickspreisen zu verfolgen.
Alternativ kdnnte auch eine Abgabe zu dem Wert, zu dem die Kommune das
Grundstlick mit der Verpflichtung zur Errichtung der geférderten Wohneinheiten
weitergibt, eine interessengerechte und zukunftsorientierte Lésung darstellen.

Einfihrung einer Grundsteuer C

Die Landeshauptstadt Minchen begriift das Vorhaben, eine Grundsteuer C
einzuflhren, ausdrticklich. Die Landeshauptstadt Miinchen verspricht sich durch diese
Neuregelung eine bessere und schnellere ,Aktivierung“ von Grundstiicken fiir den
stadtischen Wohnungsbau, denn nicht nur in der Landeshauptstadt Minchen werden
baureife Grundstiicke — insbesondere solche zwischen zwei bereits bebauten
Grundstucken — mehr und mehr zu dauerhaften Spekulationsobjekten.

Einfiihrung von Grunderwerbsteuerfreibetragen

Die vorgeschlagene Einfihrung von Grunderwerbssteuerfreibetragen wird
grundsatzlich von der Landeshauptstadt Miinchen begridt, wobei nach Auffassung der
Landeshauptstadt Miinchen die Empfehlungen der Kommission zu kurz greifen. Neben
der Schaffung von Freibetragen fir Ersterwerber und / oder Selbstnutzer sollte sich
aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen daflir eingesetzt werden, dass die
Grunderwerbsteuerfreibetrage auch bei den durch Bund, Landern und Kommunen
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sowie durch deren Wohnungsunternehmen fir den Wohnungsbau getatigten
Immobiliengeschaften zur Anwendung kommt. Insbesondere sollten die aufgerufenen
Freibetrage auch fur den in diesem Zusammenhang fur die soziale Infrastruktur und
offentliche Daseinsvorsorge erworbenen Flachen (Kindertagesstatten, Schulen,
Parkanlagen etc.) ausgefuihrten Immobilienerwerb gliltig sein. Letztlich regt die
Landeshauptstadt Minchen an, auch private Wohnungsunternehmen in den Genuss
der entsprechenden Grunderwerbsteuerfreibetrage kommen zulassen, sofern die von
den Unternehmen erhobenen Mieten in zuvor bestimmten Zeitrdumen eine festgelegte
Hoéhe nicht Uberschreiten.

Mehrfachbelastung mit Grunderwerbsteuer beim kurzfristigen Zwischenerwerb.
Konkretisierung des Zeitraumes ,,kurzfristig”.

Es wird ebenfalls begrifit, dass die Kommission die Empfehlung ausspricht zu
Uberprifen, inwieweit eine mehrfache Belastung mit Grunderwerbsteuer beim
kurzfristigen Zwischenerwerb von Grundstlcken fir den Wohnungsbau vermieden
werden kann. Hier muss aus Sicht der Landeshauptstadt Miinchen das Ziel darin
bestehen, insbesondere bei den kommunalen Zwischenerwerbsmodellen Abhilfe zu
schaffen, damit bei diesen Vorgangen keine mehrmalige Grunderwerbsteuerbelastung
eintritt. Des Weiteren wirde es die Landeshauptstadt Minchen begrifien, wenn sich
die oben beschriebene Entlastung nicht nur auf die durch Kommunen getétigten
Zwischenerwerbe beschranken wirde, sondern auch bei Zwischenerwerben des
Bundes, der Lander sowie der staatlich-kommunalen Wohnungsunternehmen zur
Anwendung kame.

In diesem Zusammenhang lasst die Landeshauptstadt Miinchen Zweifel anklingen,
dass eine generelle Senkung der Grunderwerbsteuer eine spurbar positive Auswirkung
auf den Wohnungsbau haben wird. Nach diesseitiger Auffassung stellt die Hohe der
Grunderwerbsteuer nur eines von vielen Puzzlestiicken auf dem Weg zum Erwerb
eines Grundstlickes dar, welches fiir sich genommen kaum maRgebliches Kriterium fiir
und wider eines Erwerbs darstellt.

Vielmehr begriRt es die Landeshauptstadt Minchen, dass bezlglich méglicher
Entlastungen im Bereich der Grunderwerbssteuer der Fokus auf den bereits genannten
Grunderwerbsteuerfreibetragen und bei den Grunderwerbsteuerbefreiungen fur
bestimmte Zwischenerwerbsmodelle liegen sollte.

Verbesserung der digitalen Planungs-, Beteiligungs- und
Genehmigungsprozessen

Die Landeshauptstadt Minchen kommt nicht umhin zu erwdhnen, dass diese bereits
seit Jahren eine ,Digitalisierungsstrategie” auf den Weg gebracht hat, um die oben
genannten Prozesse digital zu erfassen und eine zukunftsfahige, digitale Bearbeitung
dieser Prozesse zu ermoéglichen. Wiinschenswert und aus Sicht der Landeshauptstadt
Minchen sogar erforderlich ware es jedoch, dass diese Digitalisierungsstrategien eine
notwendige finanzielle Unterstutzung erfahren, damit die dringend notwendigen
Schritte auf dem Weg zu einem in Zukunft nicht mehr wegzudenkenden ,Arbeitsplatz
2.0" eingeleitet werden kénnen.
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Stellungnahme der Landeshauptstadt Miinchen (LHM)
zum Gesetzesentwurf zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) im

Rahmen der Verbidndeanhoérung

Die Stellungnahme untergliedert sich in drei Teile:

Im ersten Abschnitt wird zu den konkret beabsichtigten Gesetzesanderungen Stellung genom-
men.

Im zweiten Abschnitt finden sich die Ausfihrungen zu dariiber hinausgehendem Anderungsbe-
darf aus Perspektive der LHM, der bislang keinen Eingang in den Gesetzesentwurf gefunden
hat.

Im dritten Abschnitt wird zur Bedarfsabfrage bezlglich § 246 Abs. 8 ff. BauGB Stellung ge-
nommen.

1. Stellungnahme zum konkreten Gesetzesentwurf

a) Einfilhrung eines Ersatzgeldes (§§ 1a Abs. 3 S. 6, 9 Abs. 1a, 135d, 212a Abs. 2
BauGB)

Die geplante Einfihrung eines Ersatzgeldes im Falle der Unmdglichkeit von Ausgleichsmal3-
nahmen sieht die LHM kritisch. Hierzu wurde bereits bei der Bewertung der Baulandkommissi-
onsempfehlungen in der Beschlussvorlage Nr. 14-20 / V 16067, welche am 25.9.2019 im
Stadtrat der LHM behandelt wurde, ausgefuhrt:

,Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft muss zwingend bereits im Rahmen ei-
nes Bebauungsplanverfahrens erfolgen, um eine sinnvolle Lésung zu erméglichen und insbe-
sondere geeignete Fldchen zu identifizieren. Bei einer Zulassung von Ausgleichszahlungen
wiirde sich die Problematik des Ausgleichs nur auf nachfolgende Einzelfalllbsungen verlagern.
Insbesondere ginge hier der Bezug zur konkrete Flache verloren, der auch zu einem dem Be-
bauungsplan nachgelagerten Zeitpunkt kaum oder gar nicht mehr hergestellt werden kann.
Zudem I6st eine Ausgleichszahlung nicht das Problem, dass entsprechend geeignete Flachen
zur Verfligung stehen miissen, auf denen ein Ausgleich in der erforderlichen Qualitat ge-
schaffen werden kann. Gerade in Ballungsrdumen wie in der LHM, in der die Flachenkonkur-
renz besonders hoch ist, kbnnen Zahlungen die ohnehin schon knappen Flachen nicht erset-
zen. Insofern wird diese Empfehlung kritisch gesehen, auch da der bereits derzeit schon recht-
lich zuldssige Nachweis der Ausgleichsfldchen iiber sog. Okokonten aus Sicht der LHM fiir
ausreichend angesehen wird.“

Vor diesem Hintergrund erachtet die Landhauptstadt Miinchen den Anwendungsbereich flir
Ersatzgeldzahlungen zwar als gering, weil aufgrund des bereits vorhandenen Instrumentes der
Okokonten eine Unmdglichkeit nur im absoluten Ausnahmefall iberhaupt in Betracht kommen
durfte. Allerdings sollte trotzdem die Entscheidungsbefugnis Uiber das ,ob“ eines Ersatzgeldes
grundsatzlich in der Hand der Gemeinde liegen, denn ansonsten steht zu beflirchten, dass fir
Investoren der Anreiz geschaffen wird, sehr schnell von einer Unmdglichkeit eines Ausgleichs
auszugehen oder sogar eine solche zu begunstigen bzw. herbeizufihren, um dann ,nur® Er-
satzgeld leisten zu missen. Im schlimmsten Falle waren dann bei unterschiedlichen Auffas-
sungen (Bauherr / Investor ist der Auffassung, Ausgleich sei unmdéglich; Kommune ist der Auf-
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fassung es liegt keine Unmdglichkeit vor) entsprechende Gerichtsverfahren zu befirchten, um
uber die Frage entscheiden zu lassen, ob Unmdglichkeit im konkreten Einzelfall vorliegt oder
nicht. Die Frage des Ausgleichs ist dabei zwingend schon im Bebauungsplan zu klaren, so-
dass bei Streit Gber die Unmoglichkeit des Ausgleichs das Bebauungsplanverfahren verzogert
werden konnte. Es bleiben zudem im Hinblick auf die Malistabe und zeitliche Anknipfungen
der tatbestandlichen Merkmale noch Fragen offen. Es ist zu erwarten, dass Vertragsverhand-
lungen jedenfalls dadurch erschwert werden, dass stets argumentiert werden wird, dass der
Ausgleich ,nicht mdglich® sei. Nicht auszuschlieBen ist daher, dass eine gewinschte Verfah-
rensbeschleunigung ausbleibt.

In Bezug auf die nachfolgende Anwendungspraxis ist jedenfalls der Wortlaut ,,nicht méglich®
problematisch. Der Begriff ,nicht moglich® wird zwar im allgemeinen Grundsatz des § 13
BNatSchG verwendet, hier allerdings nicht definiert (vgl. dreistufige Rechtsfolgenkaskade Ver-
meidung, Ausgleich, Ersatzzahlung)'. Im BauGB findet sich die Formulierung nur vereinzelt
(§§ 59 Abs. 2, 100 Abs. 6, 115 Abs. 1 BauGB). Jedenfalls fehlen konkretisierende Malstabe,
wie ,nicht moglich® zu verstehen ist. Hinsichtlich des Mal3stabes stellt sich die Frage, ob auf
eine tatsachliche, rechtliche, wirtschaftliche, subjektive, objektive, zeitweilige oder teilweise
Unmaoglichkeit abzustellen ist. Im Hinblick auf die Rechtsprechung wird eine teilweise mdgliche
Realkompensation denkbar sein, sodass sich die Ersatzzahlungspflicht auf das verbleibende
Kompensationsdefizit bezieht.? So gesehen konnte z.B. in Bezug auf Wirkungen auf das Land-
schaftsbild, die auch bei grofiter Anstrengung nicht voll zu kompensieren sind, ein Ersatzgeld
zu leisten sein. Wie bereits ausgefihrt, wird allerdings durch die Einbettung der Eingriffsrege-
lung in die bauleitplanerische Abwagung deutlich, dass nicht in jedem Fall eine Verpflichtung
fir die Gemeinde besteht, einen Eingriff vollstandig auszugleichen.? In Bezug auf den MaRstab
der Unmdglichkeit wird mit Blick auf das Verstandnis in § 15 Abs. 6 BNatSchG anzunehmen
sein, dass die Ersatzzahlungspflicht erst dann relevant werden kann, wenn die Realisierung
physisch-realer Ausgleichsmalinahmen weder dem Eingriffsverursacher noch der jeweiligen
Behorde moglich ist.* Das Ersatzgeld stellt damit zutreffend nur ein ,ultima ratio“ dar.

In Bezug auf § 9 Abs. 1a S. 3 BauGB, der eine Festsetzung der Ersatzgeldzahlung vor-
schreibt, stellt sich die Frage nach der Bedeutung vertraglicher Vereinbarungen.

Hinsichtlich des § 135d BauGB, der sich mit dem Vollzug und der Verwendung des geleisteten
Ersatzgeldes befasst, bleiben Einzelheiten unklar, die Gber eine entsprechende Gesetzesbe-
grindung ausgeraumt werden kénnen. Insgesamt wird die Gemeinde dadurch, dass sie kom-
plizierte Kostenberechnungen durchfihren und sodann die Kosten erheben muss, mit einem
zusatzlichen Aufwand belastet. Der Gemeinde wird eine neue Aufgabe zugeteilt, da Konzepte
fur naturschutzfachlich sinnvolle MalRnahmen entwickelt, umgesetzt und kontrolliert werden
mussen. Die Erstellung eines Konzeptes, wie die Mittel verwendet werden sollten, wird aus na-
turschutzfachlichen Griinden und sinnvollerweise erforderlich sein. Gleichzeitig besteht die
Gefahr, dass die MalRnahmen, fir die das Ersatzgeld tatsachlich verwendet werden kdnnen,
gerade im Vergleich zu einer flachenbezogenen Realkompensation fir Natur und Landschaft
nur eine eingeschrankte ,Wiedergutmachung® bewirken kdnnen.

Im Ergebnis sollten die bestehenden Unklarheiten zumindest in der Gesetzesbegrindung aus-
geraumt werden. Abschlielend ware es zudem wiinschenswert, wenn in der Gesetzesbegrin-
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dung auch Ausflihrungen zum Verhaltnis des Ersatzgeldes zu den unionsrechtlich gepragten
habitat- bzw. artenschutzrechtlichen Vorschriften gemacht werden. Diese sind zwingend abzu-
arbeiten und ggf. Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen zu treffen. Auf ein Ersatzgeld
kann hier nicht ausgewichen werden, da eine solche Ausnahme nicht vorgesehen ist, vgl. zum
Artenschutz § 45 BNatSchG, Art. 16 FFH-RL. Die Eingriffsregelung und das besondere Arten-
schutzrecht bilden selbststandige Regelungsbereiche.

b) Einfihrung des sektoralen Bebauungsplans zur ( § 9 Abs. 2d BauGB)

Die LHM begrit grundsatzlich das Bestreben, mittels Einfiihrung eines sektoralen Bebau-
ungsplanes zur Wohnraumversorgung in § 9 Abs. 2d BauGB die zwingende Festsetzung von
geférdertem Wohnraum in Gebieten, die ansonsten § 34 BauGB unterfallen, zu ermdglichen.

Den geplanten sektoralen Bebauungsplan in einem neuen § 9 Abs. 2d BauGB erachtet die
LHM zwar als hilfreich, weist jedoch ausdrucklich darauf hin, dass eine solche Gesetzesande-
rung, insbesondere im Vergleich zu einer Anderung des § 34 BauGB, mit einem erheblichen
Mehraufwand fir die Aufstellung und den Erlass solcher sektoralen Bebauungsplane ver-
bunden ist.

Nach Auffassung der LHM kénnte das Ziel, geférderten Wohnraum verpflichtend festsetzen zu
kénnen, besser iber eine Anderung bzw. Erganzung des § 34 BauGB um einen neuen Satz 3,
der sowohl die Realisierung von geférdertem und / oder preisgedampftem Wohnraum als auch
die Herstellung der erforderlichen sozialen Infrastrukturen unter Beteiligung der privaten Bau-
herrn ermoglicht, erreicht werden.

Selbst ohne Anderung oder Erganzung des § 34 BauGB halt die LHM eine entsprechende
neue Festsetzungsmadglichkeit von zwingend geférdertem Wohnraum allgemein fir Bebau-
ungsplane in § 9 Abs. 1 BauGB flir vorzugswiurdiger — beispielsweise durch entsprechende
Anderung des jetzigen § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB oder einer dem § 9 Abs. 2d Nr. 3 neu entspre-
chenden neuen Nummer in § 9 Abs. 1 BauGB. Denn mit § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB besteht be-
reits eine Regelung, bei der allerdings das Problem darin liegt, dass nur Einfluss auf die Schaf-
fung der baulichen Nutzung, nicht aber auf die spatere tatsachliche Verwendung fur den gefor-
derten Wohnungsbau genommen werden kann.

Bei der aktuellen Formulierung bestehen hier Unklarheiten, so beispielsweise bei der Formu-
lierung des § 9 Abs. 2d Nr.3 BauGB hinsichtlich der enthaltenen Bezugnahme auf die ,gelten-
den Fdrderbedingungen®. In Mldnchen gibt es unterschiedliche Férderbedingungen flir unter-
schiedliche Bereiche (SoBoN bei Privatgrundstiicken, andere Vorgaben bei Vergabe von
Grundstlicken der Stadt) und unterschiedliche Fordermodelle (EOF, MM-Miete, etc.).

In seiner derzeitigen Entwurfsfassung enthalt der neue § 9 Abs. 2d BauGB neben den Festset-
zungsmaglichkeiten bezliglich des geférderten Wohnraums (Nr. 2 und 3 neu) in den Ubrigen
Nummern weitere Festsetzungsmadglichkeiten. Unklar bleibt, wie dieser Festsetzungskatalog
zu verstehen ist: Wenn mit § 9 Abs. 2d BauGB und den dort enthaltenen Festsetzungsmog-
lichkeiten ein ,kompletter® Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung ermdglicht werden sollte,
fehlen wichtige Festsetzungsmadglichkeiten wie beispielsweise solche zur ErschlieBung und zu
sozialen Infrastrukturen. Insofern erschlief3t sich uns Sinn und Zweck der beabsichtigten Neu-
regelung betreffend § 9 Abs. 2d Nummern 1, 4 - 8 BauGB nicht.

Nicht zuletzt sieht der Regelungsentwurf auch keine Mdglichkeit zur Beteiligung Privater an
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der sozialen oder gruinen Infrastruktur vor.

Zudem wirft die beabsichtigte Neuregelung Fragen im Hinblick auf die Entschadigungsregelun-
gen (§§ 42 ff. BauGB) und deren Anwendung auf. Aus Sicht der LHM ware es winschenswert,
dass bei der Festsetzung von geférdertem Wohnraum die §§ 42 BauGB keine Anwendung fin-
den.

Jedenfalls spricht sich die LHM bei einer Einfuhrung des § 9 Abs. 2d BauGB vehement gegen
die vorgesehene Befristung aus. Die Regelung sollte unbedingt unbefristet eingefiihrt werden.
Im Falle einer Befristung sollte diese mindestens 10 Jahre betragen, da die Aufstellung eines
Bebauungsplans in der Regel langere Zeit in Anspruch nimmt und somit eine Befristung bis
2024 zu kurz ist, um ausreichend Erfahrungen mit der Neuregelung zu sammeln und eine Aus-
sage uber deren Mehrwert zu treffen, gerade auch im Hinblick auf die Anwendungsphase nach
Satzungserlass.

c) Verlangerung des § 13b BauGB

Eine Verlangerung der Moglichkeit, AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
einzubeziehen, um dort Wohnnutzung zu ermdglichen (§ 13b BauGB) wird begrufit. Bis
31.12.2019 hatte die LHM zwar noch keine geeigneten Aullenbereichsflachen zur Einbezie-
hung in ein konkretes Bebauungsplanverfahren identifiziert, erachtet diese grundsatzliche
Méglichkeit der Einbeziehung aber als eine sinnvolle Erleichterung fir die Schaffung von
Wohnraum.

d) Anderungen in den Vorschriften des Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB ff. )
Grundsatzlich begrtiRen wir die Starkung des gemeindlichen Vorkaufsrecht. Besonders positiv
ist die Verlangerung der Ausibungsfrist von 2 auf 3 Monate hervorzuheben, auch wenn eine
Verlangerung auf 4 Monate wiinschenswert gewesen ware.

Im Folgenden merken wir zu einzelnen Punkten an:

Zu § 24 Abs. 1 Nr. 8 BauGB:

In § 24 Abs. 1 soll eine neue Nr. 8 fir stadtebauliche oder anlagenbezogene Missstande
(Schrottimmobilien) eingefihrt werden. Dies wird begrifdt - in der aktuellen konkreten Fassung
werden allerdings einige problematische Aspekte aufgeworfen: Die Formulierung der Nr. 8
setzt voraus, dass ,erhebliche Auswirkungen auf das soziale und stadtebauliche Umfeld* vor-
liegen mussen, sodass durch die Verwendung des Wortes ,und” beides kumulativ vorliegen
muss. Dies scheint aus Sicht der LHM eine zu hohe Hiirde zu sein, sodass angeregt wird, die
Formulierung so zu andern, dass auch bereits allein nachteilige Auswirkungen auf das stadte-
bauliche Umfeld ausreichen. Zudem stellt sich im Hinblick auf eine missbrauchliche Nutzung
die Frage, wann von dem Vorliegen einer solchen missbrauchlichen Nutzung ausgegangen
werden kann. In der Gesetzesbegriindung jedenfalls finden sich hierzu keine Ausfihrungen —
abgesehen von der Ausflhrung, dass auf einem zu verduf3ernden Grundstiick ein Missstand
besteht, wenn insbesondere ein ,Grundstlck als solches nicht angemessen genutzt wird (Bra-
che)®. In letzterem Falle handelt es sich jedoch eher um eine Nichtnutzung und nicht um eine
missbrauchliche Nutzung. Insofern wird angeregt, den Begriff der missbrauchlichen Nutzung
zumindest in der Gesetzesbegriindung weiter zu erlautern.
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Zu § 24 Abs. 3 BauGB:

Interessant ist hier die Aufnahme der Foérderung der Innenentwicklung als Allgemeinwohligrund
und dessen Anknupfung an die ebenfalls neue Regelung zum stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept des neuen § 176a BauGB. Letzteres Instrument soll ausweislich der Entwurfsbegrin-
dung insbesondere der baulichen Nutzbarmachung auch von im Gemeindegebiet ohne Zu-
sammenhang verteilt liegenden unbebauten oder nur geringflgig bebauten Grundstiicken die-
nen (u.a. auch durch Baugebote). Aus der Entwurfsbegriindung geht hierzu hervor, dass die
Innenentwicklung die Ausiibung des Vorkaufsrechts rechtfertigen kann. Um zu verhindern,
dass das Vorkaufsrecht in diesem Fall allein aus Grinden der Bodenbevorratung ausgeubt
werde, sei es Aufgabe der Gemeinde, nachvollziehbar darzulegen, dass ein Grundstuck fur
die Innenentwicklung in Betracht kommt.

Eine Ausibung kommt jedoch Uberhaupt nur bei Erfullung einer der Tatbestéande in § 24 Abs.
1 Satz 1 Nr. 1 bis 7 BauGB und § 25 Abs. 1 Satz 1 BauGB i. V. m. der Vorkaufsrechtssatzung
in Betracht. Zudem hat sich nach der Rechtsprechung die Antwort auf die Frage, ob das Wohl
der Allgemeinheit die Austibung des Vorkaufsrechts rechtfertigt, nach den Zielen dieser Tatbe-
stéande (z.B. den Zielsetzungen einer Erhaltungssatzung) zu orientieren. Daher sei klarstellend
angemerkt, dass die Erwahnung der Innenentwicklung als stadtebauliches Konzept — ebenso
wie die neu eingeflugte Klarstellung der ,Deckung des Wohnbedarfs* als Allgemeinwohigrund —
nur eine verstarkende Wirkung fur die Begrindung des Allgemeinwohls haben kann, hier ins-
besondere denkbar bei dem sog. ,Innenbereichsvorkaufsrecht® des § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 6
BauGB und der Neuregelung des § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB (neues Vorkaufs-
recht fir unbebaute und brachliegende Grundstiicke in Gemeinden mit angespannten Woh-
nungsmarkten).

Wie sich jedoch das Verhaltnis zwischen der Ausrichtung der Rechtfertigung des Allgemein-
wohls an den Zielen der einzelnen Tatbestande zu den neu eingefiigten besonderen Allge-
meinwohlgrinden gestalten wird, ist nicht vollkommen klar.

Wir gehen ferner davon aus, dass die klarstellende Aufnahme des Allgemeinwohlgrunds ,De-
ckung eines Wohnbedarfs in der Gemeinde“ insbesondere auch als Rechtfertigungsgrund fir
die Vorkaufsrechtsausibung zur Nutzung des Vorkaufsrechtsgrundstiicks fur ,einkommens-
schwéchere und weniger begliterte Personen (vgl. Wortlaut des § 11 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB
a. E.) dienen kann. Wir weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass § 27 a Abs. 1 S. 1
Nr. 1 BauGB in der Fassung bis zum 19.09.2013 schon die Auslbung des Vorkaufsrechts zur
Nutzung ,fiir Zwecke der sozialen Wohnraumférderung oder die Wohnbebauung fiir Perso-
nengruppen mit besonderem Wohnbedarf‘ vorgesehen hatte. Am besten ware es, die Neu-
regelung des § 24 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 BauGB daher wie folgt zu fassen:

,Deckung eines Wohnbedarfs, insbesondere fiir einkommensschwéchere und weniger begii-
terte Personen in der Gemeinde oder*

Diese Klarstellung wirde auch der Einforderung entsprechender Bindungen in einer Abwen-
dungserklarung dienen.

Zu § 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB:

Die Einfuhrung des § 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB, der den Gemeinden die Mdglichkeit eréffnet, in
Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten durch Satzung ein Vorkaufsrecht zugunsten
des Wohnungsbaus zu begriinden, wird sehr begrif3t. Es ist darauf hinzuweisen, dass mit
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dem sog. ,Innenbereichsvorkaufsrecht” des § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 6 BauGB schon ein gesetzli-
ches Vorkaufsrecht bei unbebauten Grundstlicken, die vorwiegend mit Wohngebauden bebaut
werden konnen, vorhanden ist. Dieses ist jedoch nur im Geltungsbereich eines planreifen oder
rechtsverbindlichen Bebauungsplans sowie fiir Teilbereiche des unbeplanten Innenbereichs
(Bereiche nach § 34 Absatz 2 BauGB) anwendbar, sodass sich die Frage nach dem Verhaltnis
von § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB zu dem neuen § 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB stellt. Beide Normen
weisen zwar eine Schnittmenge miteinander auf, unterscheiden sich aber — abgesehen davon,
dass sich diese Frage naturlich nur in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt stellt -
darin, dass § 25 Abs. 1 Nr. 3 auch Gebiete nach 34 Abs. 1 BauGB und neben unbebauten
auch brachliegende Grundstiicke erfasst. Dies legt nahe, dass jede Gemeinde mit angespann-
tem Wohnungsmietmarkt genau zu prufen hat, ob im konkreten Fall der Satzungserlass not-
wendig ist, um das beabsichtigte Ziel zu erreichen oder ob bereits ein gesetzliches Vorkaufs-
recht nach § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ausreichend ist. In § 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB wird erstmals
im BauGB definiert, wann ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt. Statt eines Verweises
auf § 556d BGB befindet sich nun eine wortliche Ubernahme desselben an verschiedenen
Stellen im BauGB. Dies tragt grundsatzlich zur besseren Lesbarkeit und Transparenz des Ge-
setzes bei. Die LHM geht insofern davon aus, dass im Falle eines Vorliegens einer Rechtsver-
ordnung der Landesregierungen fur bestimmte Gebiete, diese bereits das Vorliegen eines an-
gespannten Wohnungsmarktes indiziert, ohne dass es hier einer expliziten Prifung und tiefer-
gehenden Begrindung durch die Gemeinde bedarf.

Nach Auffassung der LHM ist misslich, dass trotz der guten Ansatze und Neuerungen im Vor-
kaufsrecht, das Problem der ,Umgehungsmaoglichkeiten® nicht angegangen wird. Vermisst
werden im bisherigen Referentenentwurf die im Schreiben der LHM an Bundesminister See-
hofer vom 18.10.2019 vorgeschlagenen Regelungen, durch welche die bestehenden Liicken
geschlossen bzw. die Umgehungsmadglichkeiten des gemeindlichen Vorkaufsrechts ausge-
raumt werden.

Dies gilt zum Beispiel fir den Fall der sog. Portfolioverkaufe, d.h. wenn das Vorkaufsrecht nur
bei einem Teil der in einem Portfolioverkauf verkauften Grundstlicke zur Anwendung kommt
(hier z.B. das Problem einer vereinbarten gesamtschuldnerischen Haftung in Héhe des Ge-
samtwerts des Portfolios). Auch im Hinblick auf eine Aufteilung eines Wohnhauses in Woh-
nungseigentum und auf die Begriindung von Erbbaurechten, die jeweils einen Ausschlusstat-
bestand fur das gesetzliche Vorkaufsrecht begrinden, bestehen Umgehungsmoglichkeiten
des gesetzlichen Vorkaufsrechts. Ferner sollte in Anlehnung an die Empfehlung der Bauland-
kommission, eine effektive und rechtssichere gesetzliche Regelung zur Steuergestaltung der
Grunderwerbsteuer mittels Share Deals zu schaffen, auch bei den gesetzlichen Vorkaufs-
rechten eine entsprechende gesetzliche Regelung geschaffen werden, die einer ,Umgehung*
der Vorkaufsrechte mangels Vorliegens eines Kaufvertrages (vgl. § 24 BauGB) entgegenwirkt.
Auch im Falle von Zwangsversteigerungen besteht kein Vorkaufsrecht, wobei die Gemeinden
in der Regel im Falle einer Teilnahme an der Versteigerung strengeren Restriktionen unterwor-
fen sind als andere Mitbieter, sodass regelmaRig der Zuschlag nicht an die mitbietende Ge-
meinde erteilt wird.

Nach wie vor entsteht mit den Neuerungen auch kein allgemeines flachendeckendes Vor-
kaufsrecht.

Zu den finanziellen Auswirkungen:
Wie bereits im Referentenentwurf zur Anderung des BauGB ausgefiihrt, kdnnen durch den er-
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weiterten Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts mehr Falle ausgeldst werden, wodurch den
Gemeinden zusatzlicher Aufwand (fir den Ankauf der Immobilien bzw. Grundstiicke) entste-
hen konnte. Daher ist es angesichts der coronabedingten Belastungen zumindest voruber-
gehend erforderlich, dass von staatlicher Seite hohere staatliche Zuschlisse oder sonstigen
Ausgleichsleistungen von Bund und/ oder Landern den Kommunen fur den Flachenerwerb zur
Verfligung gestellt werden.

e) Erleichterungen bei Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes
(§ 31 BauGB)

Fir Befreiungen von Bebauungsplanfestsetzungen sieht der Gesetzesentwurf verschiedene
Erleichterungen vor: Zum einen soll in § 31 Abs. 2 BauGB das dort genannte ,Wohl der Allge-
meinheit“ explizit die ,Wohnbedirfnisse der Bevolkerung“ als Befreiungsgrund erfassen. Die
Grundziige der Planung dirfen hier nach wie vor nicht angetastet werden.

Zum anderen soll befristet ein neuer § 31 Abs. 3 BauGB eingefuhrt werden, der eine zusatzli-
che Erleichterung fir Befreiungen in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt zugunsten
des Wohnungsbaus vorsieht und bei welcher auch die Grundzlige der Planung berihrt werden
koénnen. Die LHM begruft diese Erleichterung, spricht sich allerdings gegen eine Befristung
bis Ende 2024 aus. Die Regelung sollte unbefristet eingeflihrt werden. Im Falle einer Befris-
tung sollte diese jedoch zumindest einen langeren Zeitraum umfassen, beispielsweise 10 Jah-
re.

Zudem wird angeregt, dass der Gesetzgeber ausdriicklich in das Gesetz oder zumindest in die
Begrindung als Klarstellung aufnehmen sollte, dass eine Befreiung auch mit der Verpflichtung
zur Realisierung von geférdertertem bzw. preisgedampften Wohnraum und auch Beteiligung
am sozialen Infrastrukturbedarf verknlpft werden darf.

f) Erleichterungen fiir Vorhaben nach § 34 Abs.3a BauGB

Mit der beabsichtigten Erganzung des § 34 Abs. 3a BauGB um einen neuen Satz 3 werden
weitere Erleichterungen fur die Schaffung von Wohnraum im Hinblick auf das qualitative Erfor-
dernis des sich Einfligens sowie im Hinblick auf die quantitative Voraussetzung des Einzelfal-
les eingefuhrt. Zutreffenderweise ist die Grenze der neuen Vorschrift erreicht, wenn ein Pla-
nungsbedirfnis ersichtlich wird. Da grofRe Teile des Stadtgebietes der LHM nach wie vor un-
beplanter Innenbereich sind, erleichtert eine solche Vorschrift auch hier die Schaffung von
dringend bendtigtem Wohnraum, sodass diese geplante Gesetzesanderung begrifdt wird.
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g) Erleichterungen fir teilprivilegierte Vorhaben, die Wohnraum schaffen (§ 35 Abs.
4 S.1 BauGB)

Mit der beabsichtigten Anderung des § 35 Abs. 4 S.1 BauGB werden die bereits teilprivilegier-
ten zulassigen Nutzungsanderungen zum Zwecke der Wohnraumschaffung erweitert, sodass
statt 3 Wohneinheiten nunmehr bis zu 5 Wohneinheiten ermdglicht werden. Da dies zur Schaf-
fung von zusétzlich dringend benétigtem Wohnraum beitragt, unterstiitzt die LHM diese Ande-
rung. Gleichwohl werden die Auswirkungen dieser Erleichterung aus Perspektive der LHM fir
das eigene Stadtgebiet als marginal eingeschatzt.

h) Anderungen betreffend das Instrument des Baugebotes (§§ 175 und 176 BauGB)

Grundsatzlich begriitt die LHM das Bestreben, das Instrument des Baugebotes zu erleichtern
und zu optimieren. Besonders begriift die LHM die Einfiihrung der neuen Nummer 3 in § 176
Abs. 1 BauGB, welche zukiinftig in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt Baugebote
zugunsten der zeitnahen Realisierung von Wohnraum ermaoglicht.

Bedauerlich ist jedoch, dass eine neue Abwendungsmadglichkeit fur die Eigentimer in § 176
Abs. 3 Nr. 2 BauGB aufgenommen werden soll, auch wenn diese nur befristet vorgesehen ist.
Dies gilt umso mehr, als bereits eine Glaubhaftmachung der genannten Griinde ausreichend
ist. Es steht zu befilrchten, dass hierdurch die beabsichtigte Starkung des Baugebotes konter-
kariert wird.

Die Erleichterung von Wohnraumschaffung durch die Klarstellung in § 175 Abs. 2 S. 2 BauGB,
dass insbesondere bei Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt ein dringender Wohnbe-
darf der Bevdlkerung vorliegt, der bei der Anordnung eines Baugebotes nach § 176 BauGB
bertcksichtigt werden kann, wird ebenfalls begrifit.

Positiv ist aus Perspektive der LHM auch die vorgesehene Anderung in § 176 Abs. 4 BauGB,
welcher der Gemeinde eine Ubernahme des Grundstiicks zugunsten einer kommunalen Woh-
nungsbaugesellschaft, eines gemeinnutzigen Wohnungsbauunternehmens, einer Genossen-
schaft oder einer Stiftung ermdglicht, soweit der Eigentiimer erfolgreich geltend macht, dass
die Durchfuhrung des Vorhabens ihm aus wirtschaftlichen Grinden nicht zuzumuten ist.

i) Einfiihrung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts zur Starkung der
Innenentwicklung ( § 176a BauGB)

Der Referentenentwurf des Baulandmobilisierungsgesetzes sieht als neues Instrument in

§ 176a BauGB die Mdglichkeit vor, ein Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung der
Innenentwicklung zu erstellen (§ 176a BauGB). Dies unterstiitzt die LHM. Ein solches Entwick-
lungskonzept kann genutzt werden, um fiir unbebaute oder nur geringfligig bebaute Grund-
stlicke, die gegebenenfalls im Gemeindegebiet sogar weit verteilt liegen, eine stadtebauliche
Entwicklung und deren Umsetzung vorzusehen. Dabei kann dieses Instrument insbesondere
zur Deckung des Wohnbedarfs und zur Begriindung von Baugeboten herangezogen werden.
Solche Entwicklungskonzepte, die Umsetzungsmdglichkeiten (Bebauungsplan, Besonderes
Stadtebaurecht, z.B. Sanierungsrecht, Baugebote, etc.) beinhalten, kdnnen Uberdies als Be-
grindungshilfe flr die Erforderlichkeit der jeweils anzuwendenden Malihahmen herangezogen
werden. Das Baulandmobilisierungsgesetz verknlpft somit die konzeptionellen Planungen di-
rekt mit der Umsetzungsebene.
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Die LHM begruft die Einfihrung und Erprobung eines solchen neuen Instruments. Angesichts
der vielfaltigen Herausforderungen, die sich aus einer nachhaltigen und (klima-)gerechten
Stadt- und Siedlungsentwicklung ergeben, kann auf die Reserven der Innenentwicklung nicht
verzichtet werden. Immer noch sind Potenziale an gut erschlossenen und infrastrukturell gut
versorgten Standorten ungenutzt und sollten daher zielgerichtet mit abgestimmten Konzepten
gehoben werden. Konzepte zur Starkung der Innenentwicklung kdnnen ein geeignetes Pla-
nungsinstrument darstellen, das Siedlungsflachenpotenzial zu erhéhen und zu mobilisieren.
Auch sind Ubergreifende zusammenhangende Planungen immer wiederkehrende Forderun-
gen aus den politischen Gremien und der Munchner ortsansassigen Bevolkerung. Konzepte
zur Starkung der Innenentwicklung, die das Baurecht im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB oder auch alteren Bebauungsplangebieten in einen gréReren Zusammenhang setzen,
die sich ergebenden Qualitaten darstellen und als Ziel definieren, kdnnen eine Moglichkeit dar-
stellen, den baulichen Entwicklungen in diesen Bereichen zu mehr Akzeptanz zu verhelfen.

i) Einfliihrung eines Umwandlungsverbotes von Miet- in Eigentumswohnungen in
Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten (§ 250 BauGB)

Die Forderung nach einem Genehmigungsvorbehalt fir die Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen ist eine standige Forderung der LHM an den Gesetzgeber gewesen. Die Ein-
fuhrung des neuen § 250 BauGB ist daher ausdrticklich zu begrifRen.

Hintergrund ist, dass es einen solchen Genehmigungsvorbehalt bisher nur im Bereich der Er-
haltungssatzungen gibt (vgl. § 172 Abs. 1 S.4 BauGB). Nun erweitert der Bundesgesetzgeber
dieses Umwandlungsverbot auf das gesamte Gemeindegebiet oder Teile davon mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt. Somit darf die Begriindung von Wohnungseigentum oder Teilei-
gentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz an Gebauden, die ganz oder teilweise Wohn-
zwecken zu dienen bestimmt sind, nur mit Genehmigung der von der Landesregierung be-
stimmten Stelle erfolgen. § 250 BauGB zielt nach der Entwurfsbegrindung darauf ab, ein aus-
reichendes Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen zu erhalten. Die Vorschrift gilt daher nur
bei bestehenden Wohngebauden. Erforderlich ist jedoch eine Rechtsverordnung des Frei-
staats (entsprechend der Regelung des Genehmigungsvorbehalts fir Umwandlungen in Erhal-
tungssatzungsgebieten, vgl. § 172 Abs. 1 S. 4 BauGB) zur Bestimmung der Gebiete.

Bisher war ein Genehmigungsvorbehalt fir Umwandlungen nur im Bereich der Erhaltungssat-
zungen vorgesehen. Eine Schwache des dortigen Genehmigungsvorbehalts besteht darin,
dass die Genehmigung kraft Gesetz zu erteilen ist, wenn sich der Eigentimer verpflichtet, in-
nerhalb von sieben Jahren ab der Begriindung von Wohnungseigentum Wohnungen nur an
die Mieter*innen zu veraufRern (vgl. § 172 Abs. 4 S. 3. Nr. 6 BauGB). In den Miinchner Abwen-
dungserklarungen bei den Vorkaufsrechten gilt nach ihrer derzeitigen Fassung hingegen ein
generelles Umwandlungsverbot, soweit die Bindungen greifen und solange sich das Grund-
stuck im Umgriff einer Erhaltungssatzung befindet.

Zwar sieht auch die Neuregelung des § 250 BauGB einen Genehmigungstatbestand der Ver-
aulerung an Mieter*innen vor, der aber nicht so weitgehend wie bei den Erhaltungssatzungen
ist (Verauferung an eine Mehrheit von zwei Dritteln der Mieter*innen begriindet einen An-
spruch auf Genehmigung, vgl. § 250 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 BauGB).

Mit dem neuen § 250 BauGB kann erreicht werden, dass eine Vielzahl von bezahlbaren Miet-
wohnungen in Zukunft nicht mehr durch Umwandlung in Eigentumswohnungen dem Mietwoh-
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nungsmarkt entzogen werden. Die beabsichtigte Regelung kénnte sich in der LHM als sehr
wirksam erweisen, auch wenn deren Vollzug einen entsprechenden Mehraufwand fur die Ver-
waltung bzw. die vollziehende Stelle mit sich bringt.

Daher appelliert die LHM an die Bayerische Landesregierung, hier umgehend tatig zu werden,
sodass bei Inkrafttreten des neuen § 250 BauGB zeitnah der Genehmigungsvorbehalt nach
der neuen Vorschrift fiir das gesamte Stadtgebiet der LHM greift. Auffallig ist, dass im Gegen-
satzzu § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB in den Fallen des § 250 BauGB der Gemeinde kein all-
gemeines (oder auch besonderes) Vorkaufsrecht zusteht.

Zu der seitens des BMI noch offenen Fragen, ob es mdglich sein soll, eine auf funf Jahre be-
fristete Rechtsverordnung gemaf § 250 Abs. 1 S. 2 BauGB nach deren Auslaufen zu verlan-
gern, hat der Deutsche Stadtetag um Rickmeldung gebeten. Hierzu kann mitgeteilt werden,
dass auch in § 172 Abs. 1 S. 3 BauGB eine Ermachtigung der Landesregierungen zum Erlass
einer entsprechende Rechtsverordnung mit einer Geltungsdauer von héchstens funf Jahren
(mit der Moglichkeit, diese Rechtsverordnung zu verlangern) enthalten ist. Aufgrund der Ver-
gleichbarkeit mit den Regelungen des Erhaltungssatzungsrechts (Milieuschutz) sollte daher
auch hier eine Verlangerung der Rechtsverordnung nach § 250 BauGB ermdéglicht werden.

k) Einfuhrung der Gebietskategorie ,,Doérfliches Wohngebiet (MDW)“ (§ 5a BauNVO)

Aus Sicht der LHM spricht nichts gegen die Einflihrung einer solchen neuen Kategorie in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), wenngleich diese Kategorie des dorflichen Wohngebietes
fur die LHM aufgrund der urbanen und verdichteten Strukturen wenig Relevanz haben dirfte.

1) Flexibilisierung der Obergrenzen fiir das zuldassige MaR der baulichen Nutzung
§ 17 BauNVO)

Die Ausgestaltung der Obergrenzen beim zulassigen MaR} der baulichen Nutzung als Orientie-
rungswerte entspricht der Forderung der LHM und wird daher unterstitzt.

Einzig kritisch wird in diesem Kontext gesehen, dass somit § 17 Abs. 2 BauNVO gestrichen
wird. Danach sind kompensatorische Erganzungen im Umfeld/Quartier nicht mehr auf dieser
Grundlage mdglich. Wichtige Qualifizierungsmaf3nahmen, Freiflachenvernetzungen, Weiter-
entwicklungen bestehender 6ffentlicher Griin- und Freiflachen sowie Neuentwicklung weiterer
erganzender Aufenthaltsqualitdten gerade im Kontext zu diesen Neubauvorhaben (also im um-
liegenden Stadtquartier) sind damit nicht mehr auf der Grundlage des § 17 Abs. 2 BauNVO
maoglich.

Dieser wichtige Aspekt wurde im vorliegenden Referentenentwurf auch nicht an anderer Stelle
nachjustiert. Vorschlage, wie eine ausreichende Versorgung mir Griin- und Freiflachen grund-
legend entstehen kdnnen, so wie auch im Positionspapier des Deutschen Stadtetages ,Griin
in der Stadt* entwickelt (z. B. Freiflachenpools zur Umsetzung von Freiflachenquartierskonzep-
ten als Kompensatorische MalRnahmen im Quartier), wurden nicht aufgegriffen, waren jedoch
angesichts der weiteren Verdichtungsmaoglichkeiten gemafl dem Referentenentwurf dringendst
geboten, auch hinsichtlich des im vorliegenden Entwurf in § 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB neu aufge-
nommenen zusétzlichen Belanges der ,ausreichenden Versorgung mit Grin- und Freiflachen®,
der aber ohne weitere rechtliche Fixierung bleibt (siehe weitere Darstellung unter 2.f.).
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2. Weiterer Anderungsbedarf
a) Anderungsbedarf in § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

Wie bereits in den Ausfliihrungen zum geplanten neuen sektoralen Bebauungsplan in § 9 Abs.
2d neu dargelegt, schlagt die LHM eine Anderung des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB fiir die zwin-
gende Festsetzung von geférdertem Wohnraum vor. Eine solche neue Nr. 7 kénnte beispiels-
weise lauten:

Im Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden: ...
7. die Flachen, auf denen ganz oder teilweise Wohngebéude, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden, errichtet werden miissen.

b) Anderungsbedarf in § 34 Abs. 1 BauGB

In der praktischen Anwendung zeigt sich, dass insbesondere im unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB die Realisierung von geférdertem und / oder preisgedampftem Wohnraum
sowie die Beteiligung der privaten Bauherren an Kosten flr die Bereitstellung der erforderli-
chen sozialen Infrastrukturen mit den derzeitigen Instrumenten nicht zielfihrend maéglich ist.
Vor diesem Hintergrund schlégt die LHM eine entsprechende Anderung bzw. Ergéanzung des
§ 34 BauGB um einen neuen Satz 3 vor, der sowohl die Realisierung von geférdertem und /
oder preisgedampftem Wohnraum als auch die Herstellung der erforderlichen sozialen Infra-
strukturen unter Beteiligung der privaten Bauherrn ermdglicht. Der Erlass von sektoralen Be-
bauungsplanen in einem neuen § 9 Abs. 2d BauGB erachtet die LHM zwar auch als hilfreich,
weist jedoch ausdricklich darauf hin, dass eine solche Gesetzesanderung mit einem erhebli-
chen Mehraufwand fir die Aufstellung und den Erlass solcher sektoralen Bebauungsplane ver-
bunden ist.

c) Anderungsbedarf in § 11 BauGB

Die LHM sieht dringenden Klarstellungesbedarf bzw. Erganzungsbedarfin § 11 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB fir die vertragliche Ebene und schlagt daher die Aufnahme einer solchen wie
folgt vor (neue Passage ist fett hervorgehoben).

»(1) Die Gemeinde kann stédtebauliche Vertrdge schlieBen. Gegensténde eines stédtebauli-
chen Vertrags kénnen insbesondere sein:

1. ...

2. ..., die Deckung des Wohnbedarfs der Bevélkerung, insbesondere solcher Gruppen mit be-
sonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie der Erwerb angemessenen Wohnraums
durch einkommensschwéchere und weniger begliterte Personen der értlichen Bevolkerung;
dabei kénnen bis zu 50 % des neu geschaffenen Wohnbaurechts mit Mietpreisbindun-
gen belegt werden; ..."

Auch nach aktueller Rechtslage kénnen zwar Mietpreisbindungen bereits Gegenstand von
stadtebaulichen Vertragen sein. Die hier vorgeschlagene Erganzung soll dies jedoch klarstel-
len und daruber hinaus gewahrleisten, dass stadtebauliche Vertrage Regelungen zur Deckung
des Wohnbedarfs der Gesamtbevélkerung und nicht nur bestimmter Bevdlkerungsgruppen
umfassen kdnnen. Auf diese Weise wird verhindert, dass der Anwendungsbereich des § 11
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BauGB von vornherein durch Einkommensgrenzen oder anderweitig bedingte Bedarfe limitiert
wird.

d) Anderungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BlmschG)

Im Hinblick auf die zunehmende Problematik von Larm und Wohnbebauung sieht die LHM
dringenden Handlungsbedarf des Gesetzgebers. Insofern ist es aus hiesiger Perspektive miss-
lich, dass hier erst zu einem spateren Zeitpunkt ein eigenes Gesetzgebungsverfahren erfolgen
soll. Dieses sollte jedenfalls sehr zeitnah erfolgen. Die Thematik wird bereits seit Jahren disku-
tiert, ohne dass sich flr entsprechende Flachenentwicklungen und Baurechtsausweisungen
Lésungen abzeichnen. Der Gesetzgeber sollte daher jetzt abschlieRende Regelungen einfiih-
ren, die rechtssystematische Hindernisse abbauen und unter Bericksichtigung der beriihrten
Interessen praxisorientierte Festsetzungen ermoglichen. Hierzu gehoren die subsidiare Zulas-
sung passiver Schallschutzmalnahmen (auch durch Gebaude und Gebaudeteile als Schutz-
vorrichtung) verbunden mit der Méglichkeit, durch bauplanerische Festsetzung des Immissi-
onsortes ausnahmsweise auch auf Innenpegel abstellen zu kénnen. Dies kann durch entspre-
chende Anpassungen in der TA-Larm, der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) sowie in
§ 9 Abs. 1 Nr. 23c BauGB ohne Weiteres ermoglicht werden, ohne dass hierbei die berechtig-
ten Interessen der Umweltbehdrden und die Anforderungen an die emittierenden Betriebe zu-
rickgedrangt oder die Grundkonzeption dieser Regelungswerke in Frage gestellt wirden. Auf
diese Weise kdnnte auch eine Harmonisierung mit dem Verkehrslarm erreicht werden, bei
dem solche Moglichkeiten bereits bestehen. Ein entsprechender Vorstol3 wurde bereits mehr-
fach vom Stadtrat der LHM gefordert.

e) Rechtsgrundlage zur Festsetzung von Gemeinschaftsdachgarten

Flachenkonkurrenzen verscharfen sich insbesondere in den ,wachsenden® Stadten und in den
Innenstadten zusehends. Deswegen ist es notwendig, auch bisher nicht bzw. wenig genutzte
Potentiale zu aktivieren. Ein besonderes Potenzial stellt dabei die Nutzung von Dachern in
Form von Gemeinschaftsdachgarten dar. Gerade in hoch verdichteten Bereichen mit geringen
Freiflachenanteilen bieten Dachflachen eine wichtige erganzende Madglichkeit flir besondere
Freiraum-Qualitaten.

Fir die Festsetzung von Dachgarten im Sinne einer Uber die bloRe Begriinung hinausgehen-
den Flache zu Aufenthalts- und Erholungszwecken liegt eine einschlagige Rechtsgrundlage
nicht vor. Fir die Festsetzung von Gemeinschaftsdachgarten reicht auch der mit der Novelle
2018 eingefuhrte Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 Bayerische Bauordnung (BayBO) nicht aus, da Gemein-
schaftsdachgarten Uber die Gestaltungsfrage einer Begriinung von Dachern hinaus auch nut-
zungsrechtliche Regelungen erfordern. Dies ist jedoch nicht Landersache, denen hierflr die
Gesetzgebungskompetenz fehlt. Eine verbindliche Sicherung von Gemeinschaftsdachgarten
ist daher — abgesehen von vorhabenbezogenen Bebauungsplénen — bisher nur vertraglich
moglich (§ 11 Abs. 1 Satz2 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB). Die Aufnahme einer Festset-
zungsmaglichkeit in den Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB soll die mit Schwachen versehenen
vertraglichen Regelungen weitgehend entbehrlich machen und ein héheres Mal} an Rechts-
sicherheit zu ermdglichen.

Vorschlag fur eine Erganzung in § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB:
Ldie Fldchen flir Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte rdumliche Bereiche wie Kinderspielplét-
ze, Gemeinschaftsdachgérten, Freizeiteinrichtungen, Stellplédtze und Garagen*
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oder

Erganzung in § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB:
Ldie 6ffentlichen und privaten Griinflichen, wie Parkanlagen, Dauerkleingérten, Gemein-
schaftsdachgérten, Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplétze, Friedhofe

f) Rechtsgrundlage zu Freiflaichenpools/-fonds (neu: § 11a BauGB)

Weiterhin wird vorgeschlagen®, im BauGB eine Rechtsgrundlage zur Errichtung von Freifla-
chenpools/-fonds zur Umsetzung von Freiflachenquartierskonzepten vorzusehen.

Analog zum Nachweis und Abruf von Ausgleichsflachen in bzw. von stadtischen Okokonten
soll der Nachweis fehlender Griin- und Freiflachen fiir ein bestimmtes Planungsgebiet auf ge-
eigneten Flachen in rdumlicher Nahe ermdglicht werden. Zu begrinden ist dieser Ersatznach-
weis mit der zunehmenden Schwierigkeit, die erforderlichen Grin- und Freiflachen innerhalb
der immer starker verdichteten Bebauungsplangebiete zu schaffen bzw. frei zu halten. Mit dem
finanziellen Ausgleich der Planungsbegtinstigten sollen Grunderwerbs- und Herstellungskos-
ten fur den Pool refinanziert werden.

Die Finanzierung der MaRnahmen ware dann durch Kompensationszahlungen von Planungs-
begunstigten, deren Vorhaben Freiflachendefizite aufweisen bzw. auslésen, mdglich. Vorge-
schlagen werden Zahlungen in Abhangigkeit vom jeweiligen Freiflachendefizit an die Kommu-
nen, die damit die Kosten von bereits realisierten Aufwertungsmaflinahmen in der Umgebung
der jeweiligen Planungsgebiete refinanzieren kénnten. Die Aufwertungsmaflnahmen sollen auf
der Basis entsprechender Freiflachen-Qualifizierungskonzepte erfolgen. Eine reine Zahlung in
einen ,Kompensationstopf‘ ohne konkreten MalRhahmenbezug sollte dagegen unterbleiben.
Das Gesetz sieht eine Rechtsgrundlage zur Entwicklung und Refinanzierung von Freiflachen-
pools / - fonds, etwa zur Umsetzung von Freiflachenquartierskonzepten, nicht ausdricklich vor
bzw. ist dies nicht im Gesetz angelegt (vgl. zum Okokonto bzw. naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsflachen §§ 1a Abs. 3 S. 2, 135a Abs. 2. S. 2, 200a S. 2 BauGB).

Es wird folgende neue Rechtsgrundlage vorgeschlagen, die ggf. zusatzlich mit einem neuen §
1b BauGB korrespondieren kénnte:

§ 11a BauGB Bevorratung von Freiflachenqualifizierungsmallinahmen:

(1) MaBnahmen zur Herstellung oder Aufwertung éffentlicher Griinfléchen und sonstige Mal3-
nahmen zur Verbesserung der Freizeit- und Erholungsfunktion éffentlicher Rdume, die im Hin-
blick auf zu erwartende Mehrbedarfe aufgrund von Bebauungsplédnen oder Befreiungen durch-
gefiihrt worden sind, gelten nach MalRgabe dieser Vorschrift als Voraussetzung oder Folge im
Sinne von § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 3.

(2) Zu den Mal3nahmen im Sinne von Absatz 1 gehért auch der Erwerb von Grundstiicken, so-
weit der gezahlte Preis zum Zeitpunkt der Satzung des Bebauungsplans oder Befreiung nicht
unangemessen hoch waére.

(3) Die Rechtsfolge gemall Absatz 1 gilt nur, soweit

5 Siehe bereits: Positionspapier ,Griin in der Stadt* des Deutschen Stadtetages, S. 13 ; Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung, Konzeptgutachten Freiraum Minchen 2030, S.96, vgl. auch
Beschluss der VV v. 19.11.2015, Nr. 14-20/ VV 04142.
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nach einem Konzept oder einer Planung mindestens im Sinne von § 1 Absatz 6 Nummer 11

1. die Mehrbedarfe nachvollziehbar bemessen sind und

2. zwischen dem von den Mal3Rnahmen betroffenen offentlichen Raum und dem zu
Mehrbedarfen flihrenden Vorhaben ein rdumlich-funktionaler Zusammenhang gegeben
ist,

die MalRnahmen innerhalb von sieben Jahren ab der Satzung des Bebauungsplans oder Be-
freiung durchgefiihrt sind; dies gilt nicht ftir den Erwerb von Grundstiicken im Sinne von Ab-
satz 2,

... [erforderlichenfalls weitere Voraussetzungen].

(4) Die auf der Grundlage § 11 Abs. 1 Satz 2 Nummer 3 zu libernehmenden Kosten und sons-
tigen Aufwendungen kénnen pauschal nach den durchschnittlichen Kosten der MaBnahmen
im Sinne von Absatz 1 und 2 fiir das Gebiet der Gemeinde bemessen werden.

g) Keine Regelungsansatze fiir (leistungslose) Bodenwertsteigerungen

Nach wie vor setzt sich der Bundesgesetzgeber im aktuellen Entwurf nicht mit dem Problem
bzw. dem Umgang der exorbitanten Bodenwertsteigerungen auseinander. Insbesondere das
Thema ,,Abschépfung leistungsloser Bodenwertsteigerungen zugunsten der Aligemeinheit*
fehlt.

h) Keine gesetzliche Ausnahmeregelung fiir eine VerauBerung unter Marktwert

Aufrechterhalten wird auch die Forderung, neben den Anderungen in Baugesetzbuch und
Baunutzungsverordnung Anpassungen in den Haushalts- und Gemeindeordnungen vorzuneh-
men, sodass Kommunen befahigt werden, stadtische Grundstiicke vordergriindig fir den so-
zialen und preisgedampften Wohnungsbau zu fairen Preisen zu vergeben. Hier fehlt nach wie
vor die Moglichkeit, eine Veraulerung oder Bereitstellung von kommunalen Grundstiicken un-
ter Marktwert zuzulassen.

3. Zur weiteren Anfragen des Deutschen Stadtetages betreffend die Verlangerung
und der Bedarf fur die Sondervorschriften § 246 Abs. 8 ff. BauGB

Aufgrund der Flichtlingskrise im Jahr 2015 hat der Bundesgesetzgeber in § 246 Abs. 8 ff.
BauGB bis zum 31.12.2019 befristete Sonderregelungen geschaffen, welche die Unterbrin-
gung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden durch Erleichterungen im Baurecht vereinfacht
und ermdglicht haben — so waren zum Beispiel Einrichtungen zur Unterbringung von Flichtlin-
gen oder Asylbegehrenden in Gewerbegebieten im Befreiungswege leichter zuzulassen.

Das Sonderregelungsregime § 246 Abs. 8 ff. BauGB ist bereits am 31.12.2019 ausgelaufen.
Bereits vor dem Ablauf der Befristung hatte die LHM um eine Verlangerung der Sonderrege-
lungen beim Deutschen Stadtetag geworben. Nachdem diese jedoch nicht erfolgte, hat die
LHM samtliche auf dieser Grundlage erteilten Genehmigungen gepruft und entweder verlan-
gert oder unbefristet genehmigt oder aber bewusst nicht mehr verlangert. Aktuell kdnnen die
Kommunen ohne die Sonderregelungen zwar Gber die kommunale Bauleitplanung die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flr Flichtlingsunterkiinfte schaffen und missen dabei die
noétige Abwagung im Rahmen von langwierigen Bebauungsplanverfahren durchfiihren. Aller-
dings kann jederzeit erneut ein Fluchtlingszustrom aufgrund unvorhersehbarer globaler Ereig-
nisse eintreten, sodass nach Auffassung der LHM nach wie vor ein Bedarf fur das Sonder-
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regelungsregime in § 246 Abs. 8 ff. BauGB besteht. Auch wenn derzeit der Zustrom an Flicht-
lingen etwas abgenommen hat, kann das Bestehen einer solchen Sondervorschrift auch zu-
kinftig den Kommunen helfen, schnell auf eine geanderte Situation reagieren zu kdnnen. Mit
Sicherheit kann jedenfalls davon ausgegangen werden, dass dies nicht die letzte Flichtlings-
welle sein wird, die uns erreicht. Dies spricht daher aus Perspektive der LHM fir die Beibehal-
tung bzw. Wiedereinfuhrung eines entsprechenden Sonderregelungsregimes.

Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht wiirde ein Fortbestehen der bisherigen Sonderregelungen
des § 246 Abs. 8 ff. BauGB fur die Unterbringung von Fluchtlingen oder Asylbewerbern die Si-
tuation der Kommunen erheblich erleichtern. Dies gilt insbesondere in einem Bereich wie Mun-
chen mit einem angespannten Wohnungs- und Grundstiicksmarkt. Die Kommune erhalt damit
deutlich mehr Spielrdume bei der Standortsuche, insbesondere auch fir befristete Unterbrin-
gungsmaoglichkeiten fir die o0.g. Zielgruppe. In Stadten wie in Minchen gelingt es aufgrund des
ohnehin schon Uberlasteten Wohnungsmarktes oft nicht, die Gefliichteten und die Asylbewer-
ber in angemessener Zeit in den allgemeinen Wohnungsmarkt zu Uberfuhren. Daher mussen
sie leider oft langer in den Unterkinften bleiben, wodurch immer wieder zusatzliche Kapazita-
ten fUr die Erstunterbringung geschaffen werden missen. Ein endgultiger Wegfall der Rege-
lungen des § 246 BauGB wurde die Standortsuche erheblich erschweren, da dadurch sehr
viele Flachen ausscheiden und fir die Erstunterbringung ggf. Flachen verwendet werden mus-
sen, die eigentlich fir ebenfalls dringend bendétigten geférderten Wohnraum gebraucht wer-
den.

§ 246 BauGB sollte daher nach Auffassung der LHM - jedenfalls fiir die Ballungsraume -
erneut in Kraft gesetzt werden, wobei die Befristung bis 2024 sehr eng ist. Ein Zeitraum
von 10 Jahren ware auf jeden Fall vorzugswiirdig.

Im Einzelnen:

§ 246 BauGB sollte im wesentlichen in der bis 31.12.2019 geltenden Fassung wieder in Kraft
gesetzt werden, um nicht neue interpretatorische Schwierigkeiten zu generieren. Evtl. sollte
klar gestellt werden, dass die Unterbringung auch die anerkannten Flichtlinge umfasst, solan-
ge eine Regelunterbringung im Wohnungsmarkt noch nicht moglich ist. Dazu gibt es mittler-
weile aber relativ gefestigte Rechtsprechung.

In der Praxis hat die LHM insbesondere folgende Regelungen herangezogen:

« § 246 Abs. 8 BauGB (Entsprechende Anwendung des § 34 Abs. 3 a BauGB auf die Asyl-
unterbringung)

« § 246 Abs. 9 BauGB (Teilprivilegierung im Auf3enbereich analog § 35 Abs. 4 BauGB bei
Einrichtungen im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang zur Siedlung

« § 246 Abs. 10 BauGB (Unterbringung in Gewerbegebieten, die soziale Einrichtungen nicht
ausschlieRen)

+ §246 Abs. 12 ff. BauGB: Sollte dariiber nachgedacht werden, die Regelungen im Bau-
recht zu verfestigen, ware es sinnvoll, die Regelungen zu befristeten mobilen Unterkunften
(Abs. 12 ff.) zumindest auf 5 Jahre zu verlangern, um die Wirtschaftlichkeit der Einrichtun-
gen fur die Kommune zu erhéhen.
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sehr geenrte (D

vielen Dank fur die Zuleitung des Referentenentwurfs zum Baulandmobilisierungsgesetz. Im
Hinblick auf Belange des Kommunalreferats méchte ich dazu gerne wie folgt im Einzelnen
Stellung nehmen:

1. Neue Rechtsgrundlage fiir sektorale Bebauungsplane zur Festsetzung von Flachen
fur den geforderten Wohnungsbau (§ 9 Abs. 2d BauGB-E)

Nach dem vorgeschlagenen § 9 Abs. 2d BauGB-E soll im sog. unbeplanten Innenbereich gem.
§ 34 BauGB in sektoralen Bebauungsplanen kiinftig neben u.a. Festsetzungen zu Mal3,
Bauweise, Tiefe der Abstandsflachen die Festsetzung von

»a) Flachen, auf denen Wohngebé&ude errichtet werden diirfen;

b) Flachen, auf denen nur Geb&aude errichtet werden diirfen, bei denen einzelne oder alle
Wohnungen die baulichen Voraussetzungen fiir eine Férderung mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung erfiillen;

c) Flachen, auf denen nur Gebéude errichtet werden diirfen, bei denen sich ein
Vorhabentrager hinsichtlich einzelner oder aller Wohnungen in einem stédtebaulichen Vertrag
verpflichtet, zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses geltende Férderbedingungen der sozialen
Wohnraumférderung, insbesondere die Mietpreisbindung, einzuhalten und die Einhaltung

Raum und Ressourcen fiir Miinchen
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dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird;*”
mdglich sein.

Zu b) Diese Neuregelung entspricht dem Wortlaut der Regelung des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB.
Hier bestand ja schon bisher das Problem, dass nur Einfluss auf die Schaffung der baulichen
Nutzung, nicht aber auf die spatere tatsachliche Verwendung fiir den geférderten
Wohnungsbau genommen werden kann.

Zu c) Grundsatzlich erweitert diese Neuregelung den Handlungsspielraum der Kommunen.
Unklarheiten bestehen allerdings hinsichtlich der enthaltenen Bezugnahme auf die ,geltenden
Forderbedingungen®. In Minchen gibt es jedoch unterschiedliche Férderbedingungen fur
unterschiedliche Bereiche (SoBoN bei Privatgrundsticken, andere Vorgaben bei Vergabe von
Grundstlicken der Stadt) und unterschiedliche Férdermolle (EOF, MM-Miete, etc.).

Nicht zuletzt sieht der Regelungsentwurf auch keine Mdglichkeit zur Beteiligung Privater an
der sozialen oder griinen Infrastruktur vor.

2. Themenbereich gesetzliche Vorkaufsrechte

Der Referentenentwurf Gbernimmt vollstandig die Empfehlungen der Baulandkommission und
geht bei der Neuregelung in § 24 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 BauGB-E, dass auch die
Forderung der Innenentwicklung ein Allgemeinwohigrund sein kann, noch tber die
Empfehlungen hinaus.

Grundsatzlich begriiRen wir die Starkung des gemeindlichen Vorkaufsrechts, insbesondere die
Ausdehnung der bisherigen 2-monatigen Austibungsfrist auf 3 Monate und die Klarstellungen
bzw. Erganzungen zu den Allgemeinwohlgrinden. Zu einzelnen Punkten jedoch folgende
Anmerkungen:

2.1 Klarstellungen / Erganzungen bei den Allgemeinwohlgriinden (§ 24 Abs. 3 BauGB-E)

Interessant ist hier die Aufnahme der Férderung der Innenentwicklung als Allgemeinwohigrund
und dessen Anknipfung an die ebenfalls neue Regelung zum stadtebaulichen
Entwicklungskonzept des neuen § 176 a BauGB-E. Letzteres Instrument soll ausweislich der
Entwurfsbegriindung insbesondere der baulichen Nutzbarmachung auch von im
Gemeindegebiet ohne Zusammenhang verteilt liegenden unbebauten oder nur geringfiigig
bebauten Grundstlcken dienen (u.a. auch durch Baugebote). Aus der Entwurfsbegrindung
geht hierzu hervor, dass die Innenentwicklung die Austibung des Vorkaufsrechts rechtfertigen
kann. Um zu verhindern, dass das Vorkaufsrecht in diesem Fall allein aus Griinden der
Bodenbevorratung ausgeulbt werde, sei es Aufgabe der Gemeinde, nachvollziehbar
darzulegen, dass ein Grundstuck fur die Innenentwicklung in Betracht kommt.

Eine Austbung kommt jedoch Uberhaupt nur bei Erflllung einer der Tatbestande in § 24 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 bis 7 BauGB und § 25 Abs. 1 Satz 1 BauGB i. V. m. der Vorkaufssatzung in
Betracht. Zudem hat sich nach der Rechtsprechung die Antwort auf die Frage, ob das Wohl
der Allgemeinheit die Ausubung des Vorkaufsrechts rechtfertigt, nach den Zielen dieser
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Tatbestande (z.B. den Zielsetzungen einer Erhaltungssatzung) zu orientieren. Daher sei
klarstellend angemerkt, dass die Erwahnung der Innenentwicklung als stadtebauliches
Konzept — ebenso wie die neu eingefigte Klarstellung der ,Deckung des Wohnbedarfs* als
Allgemeinwohigrund — nur eine verstarkende Wirkung fir die Begrindung des Allgemeinwohls
haben kann, hier insbesondere denkbar bei dem sog. ,Innenbereichsvorkaufsrecht® des § 24
Abs. 1 S. 1 Nr. 6 BauGB und der Neuregelung des § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB-E
(neues Vorkaufsrecht fur unbebaute und brachliegende Grundstiicke in Gemeinden mit
angespannten Wohnungsmarkten).

Wie jedoch das Verhaltnis die Ausrichtung der Rechtfertigung des Allgemeinwohls an den
Zielen der einzelnen Tatbestande zu den neu eingefiigten besonderen Allgemeinwohlgriinden
haben wird, ist nicht vollkommen klar.

Wir gehen ferner davon aus, dass die klarstellende Aufnahme des Allgemeinwohlgrunds
.Deckung eines Wohnbedarfs in der Gemeinde* insbesondere auch als Rechtfertigungsgrund
fur die Vorkaufsrechtsausubung zur Nutzung des Vorkaufsrechtsgrundstiicks fur
,einkommensschwéchere und weniger begtiterte Personen“ (vgl. Wortlaut des § 11 Abs. 1 S. 1
Nr. 2 BauGB a. E.) dienen kann. Wir weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass § 27
aAbs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB in der Fassung bis zum 19.09.2013 schon die Austibung des
Vorkaufsrechts zur Nutzung ,fiir Zwecke der sozialen Wohnraumférderung oder die
Wohnbebauung fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf” vorgesehen hatte.

Am besten ware es, die Neuregelung des § 24 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 BauGB-E wie folgt zu
fassen:

.,Deckung eines Wohnbedarfs, insbesondere fiir einkommensschwéchere und weniger
begliterte Personen in der Gemeinde oder*

Letztere Klarstellung wurde auch der Einforderung entsprechender Bindungen in einer
Abwendungserklarung dienen.

2.2 Neues Vorkaufsrecht fiir unbebaute und brachliegende Grundstiicke in Gemeinden
mit angespannten Wohnungsmarkten (§ 25 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB-E)

Es ist darauf hinzuweisen, dass mit dem sog. ,Innenbereichsvorkaufsrecht” des § 24 Abs. 1 S.
1 Nr. 6 BauGB schon ein gesetzliches Vorkaufsrecht bei unbebauten Grundsticken, die
vorwiegend mit Wohngebduden bebaut werden kdnnen, vorhanden ist. Dieses ist jedoch nur
im Geltungsbereich eines planreifen oder rechtsverbindlichen Bebauungsplans sowie fur
Teilbereiche des unbeplanten Innenbereichs (Bereiche nach § 34 Absatz 2 BauGB)
anwendbar. Der zusatzliche Nutzen bleibt daher abzuwarten.

2.3 Nicht thematisierte Regelungen im Regierungsentwurf

Vermisst werden im bisherigen Referentenentwurf die im Schreiben der LHM an BM Seehofer
vom 18.10.2019 vorgeschlagenen Regelungen, durch welche die bestehenden Licken
geschlossen bzw. die Umgehungsmaoglichkeiten des gemeindlichen Vorkaufsrechts
ausgeraumt werden.
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Dies gilt zum Beispiel fur den Fall der sog. Portfolioverkaufe, d.h. wenn das Vorkaufsrecht nur
bei einem Teil der in einem Portfolioverkauf verkauften Grundstiicke zur Anwendung kommt
(hier z.B. das Problem einer vereinbarten gesamtschuldnerischen Haftung in Héhe des
Gesamtwerts des Portfolios). Auch im Hinblick auf eine Aufteilung eines Wohnhauses in
Wohnungseigentum und auf die Begriindung von Erbbaurechten, die jeweils einen
Ausschlusstatbestand fur das gesetzliche Vorkaufsrecht begriinden, bestehen
Umgehungsmdglichkeiten des gesetzlichen Vorkaufsrechts. Ferner sollte in Anlehnung an die
Empfehlung der Baulandkommission, eine effektive und rechtssichere gesetzliche Regelung
zur Steuergestaltung der Grunderwerbsteuer mittels Share Deals zu schaffen, auch bei den
gesetzlichen Vorkaufsrechten eine entsprechende gesetzliche Regelung geschaffen werden,
die einer ,Umgehung® der Vorkaufsrechte mangels Vorliegens eines Kaufvertrages (vgl. § 24
BauGB) entgegenwirkt.

3. Genehmigungsvorbehalt fiir Umwandlungen (§ 250 BGB-E)

In den nach § 250 Absatz 1 und 2 BauGB-E bestimmten Gebieten darf die Begriindung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz an Gebguden,
die ganz oder teilweise Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, nur mit Genehmigung der von
der Landesregierung bestimmten Stelle erfolgen. § 250 BauGB-E zielt nach der
Entwurfsbegriindung darauf ab, ein ausreichendes Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen
zu erhalten. Die Vorschrift gilt daher nur bei bestehenden Wohngebauden. Erforderlich ist
jedoch eine Rechtsverordnung des Freistaats (entsprechend der Regelung des
Genehmigungsvorbehalts fur Umwandlungen in Erhaltungssatzungsgebieten, vgl. § 172 Abs.
1 S. 4 BauGB).

Bisher war ein Genehmigungsvorbehalt fur Umwandlungen nur im Bereich der
Erhaltungssatzungen vorgesehen. Eine Schwache des dortigen Genehmigungsvorbehalts
besteht darin, dass die Genehmigung kraft Gesetz zu erteilen ist, wenn sich der Eigentumer
verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren ab der Begriindung von Wohnungseigentum
Wohnungen nur an die Mieter zu verauBern (vgl. § 172 Abs. 4 S. 3. Nr. 6 BauGB). In den
Munchner Abwendungserklarungen bei den Vorkaufsrechten gilt nach ihrer derzeitigen
Fassung hingegen ein generelles Umwandlungsverbot, soweit die Bindungen greifen und
solange sich das Grundstiick im Umgriff einer Erhaltungssatzung befindet.

Zwar sieht auch die Neuregelung des § 250 BauGB-E einen Genehmigungstatbestand der
Veraulerung an Mieter_innen vor, der aber nicht so weitgehend wie bei den
Erhaltungssatzungen ist (VerauRerung an eine Mehrheit von zwei Dritteln der Mieter_innen
begrindet einen Anspruch auf Genehmigung, vgl. § 250 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 BauGB-E).

4. Frage zu § 246 BauGB, die das BMI an den Deutschen Stadtetag gestellt hat

Vorausgeschickt betrifft die Frage eines moglichen Fortbestehens dieser Regelungen
vorrangig die Bauaufsichtsbehoérden.

Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht wiirde ein Fortbestehen der bisherigen Sonderregelungen
des § 246 Abs. 8 ff. BauGB fur die Unterbringung von Fluchtlingen oder Asylbewerbern die
Situation der Kommunen erheblich erleichtern. Dies gilt insbesondere in einem Bereich wie
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Munchen mit einem angespannten Wohnungs- und Grundsticksmarkt. Die Kommune erhalt
damit deutlich mehr Spielraume bei der Standortsuche, insbesondere auch fiir befristete
Unterbringungsmaoglichkeiten fir die o0.g. Zielgruppe. In Stadten wie in Mldnchen gelingt es
aufgrund des ohnehin schon Uberlasteten Wohnungsmarktes oft nicht, die Geflichteten und
die Asylbewerber in angemessener Zeit in den allgemeinen Wohnungsmarkt zu dberfuhren.
Daher missen sie leider oft Ianger in den Unterkinften bleiben, wodurch immer wieder
zusatzliche Kapazitaten fur die Erstunterbringung geschaffen werden mussen. Ein Wegfall der
Regelungen des § 246 BauGB wiirde die Standortsuche erheblich erschweren, da dadurch
sehr viele Flachen ausscheiden und fur die Erstunterbringung ggf. Flachen verwendet werden
mussen, die eigentlich flr ebenfalls dringend bendtigten geférderten Wohnraum gebraucht
werden.

Sollte daruber nachgedacht werden, die Regelungen im Baurecht zu verfestigen, ware es
sinnvoll, die Regelungen zu befristeten mobilen Unterkinften (Abs. 12 ff) zumindest auf
5 Jahre zu verlangern, um die Wirtschaftlichkeit der Einrichtungen fiir die Kommune zu
erhohen.

Mit freundlichen Grif’en
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Entwurf eines Baulandmobilisierungsgesetzes — BauGB-Novelle
Beteiligung der LHM bei Verbindeanhérung

Erarbeitung einer gesamtstadtischen Stellungnahme Und zur Vorbereitung der
Stadtratsvorlage

An dic QU
set geeh QD

Sie haben das Sozialreferat in Ihrem Schreiben um Steflungnahme zu den Anderungen im
Rahmen der BauGB-Novelle gebeten sowie zu den dort nicht aufgenommenen Forderungen
nach Malknahmen und Gesetzesénderungen der LHM,

Wir unterstiitzen grundsatzlich die Stellungnahme des Oberblrgermeisters und Minchner
Stadtrats mit seinen weitergehenden Forderungen, damit gerade auch in den groften

- Metropolregionen ausreichend bezahlbarer Wohnraum und 3021aIe Infrastruktur geschaffen
werden kann.
Fir das Sozialreferat mochte ich dazu exemplarisch 3 Schwerpunkte nennen: _
Die Reform des Bodenrechts, wie auch in der Koalitionsvereinbarung fur die Stadtratsperiode -
2020-2026 vorgeschlagen, ist ein wichtiger Bestandteil. So soll in Minchen bspw. mit der
Noveliierung der ,Sozialgerechten Bodennutzung" auch auf privaten Entwicklungsflachen
dauerhaft bezahlbarer Wohnraum gesichert werden. Durch die Ubertragung von 50% der -
privaten Flache an die Stadt, so das Ziel, kann langfristig eine soziale Quartiersentwicklung -
gesichert werden.- '

Im Weiteren sind fir die Kommunen in den Metropolregionen dringend neue
Handlungsmoglichkeiten notwendig, damit Einzelne sich nicht gegen bezahlbaren
Wohnungsbau und notwendige soziale infrastruktur fir alle Bevélkerungsschichten wehren
“kdnnen.

Das gilt auch flr Privatinteressen von Nachbar*innen und einzelnen Blrger*innen, diees
immer wieder schaffen, geférderten Wohnungsbau und soziale Infrastruktur zu verzégern oder
ganz zu verhindern. Beispiele daflir sind unsere Erfahrungen bei der Nachverdichtung in
Bestandsgebieten oder in neuen Planungsgebieten (SEM). Bei der Gesetzesnovellierung ist
es deshalb wichtig darauf zu achten und den Aspekt der ,Wirdigung nachbarlicher Interessen”
nicht héher zu werten, als den Aspekt des Gemeinwohis und dffentlicher Belange.
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Ich bitte Sle die Position des Sozialreferates in der gesamtstadtischen Steilungnahme und der
Stadtratsvoerlage aufzunehmen. '

Mit freundiichen Griken

Dorothee Schiwy
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