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Einziger Tagesordnungspunkt

Fachgesprich zum Thema
»Fldcheninanspruchnahme - Flachen nachhaltig
nutzen“

dazu Sachverstdndige:

Prof. Dr. Dirk Léhr

Hochschule Trier, Fachbereich
Umweltwirtschaft/Umweltrecht

dazu verteilt:

Stellungnahme Ausschussdrucksache 19(26)63,
PowerPoint-Prasentation Ausschussdrucksache
19(26)63-1

Dipl.-Ing. Stefan Petzold,

NABU - Naturschutzbund Deutschland e.V.
dazu verteilt:

PowerPoint-Prasentation Ausschussdrucksache
19(26)66

Dipl.-Ing. agr. Thomas Preuf},

Deutsches Institut fiir Urbanistik gGmbH (Difu)
dazu verteilt:

Stellungnahme Ausschussdrucksache 19(26)64

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Ich
eroffne die 43. Sitzung des Parlamentarischen
Beirates fiir nachhaltige Entwicklung mit dem ein-
zigen Tagesordnungspunkt ,,Offentliches Fachge-
sprach zum Thema ,,Flacheninanspruchnahme —
Flachen nachhaltig nutzen®. Das Thema ist auch
ein Indikator bzw. ein Ziel innerhalb der
Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie, insoweit ist es
auch ein wichtiges Thema im Beirat.

Das heutige Fachgespréch findet aufgrund der
,Corona-Pandemie” unter Wahrung besonderer
Abstandsregelungen statt. Herzlichen Dank hier
auch an das Sekretariat und an die Technik, die
hierfiir die Rahmenbedingungen geschaffen ha-
ben. Es ist ja fiir uns auch alles etwas neu im Hin-
blick auf Abstandsregelungen, Abstandsflachen
etc.

Ich begriile ganz herzlich die Kolleginnen und
Kollegen aus dem Beirat, aber auch ganz beson-
ders die Sachverstdndigen, die zum einen phy-
sisch prisent sind, die zum anderen aber auch per
Videotibertragung zugeschaltet wurden.
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Ich darf Thnen zunéchst in der alphabetischen Rei-
henfolge die Sachverstindigen kurz vorstellen. Ich
beginne mit Herrn Stefan Petzold, der am iiber-
nédchsten Sitzplatz an meiner linken Seite Platz
genommen hat. Herr Petzold ist Referent fiir Sied-
lungsentwicklung und Stadtnatur beim Natur-
schutzbund Deutschland e. V. (NABU). Seinen
Abschluss als Diplom-Ingenieur fiir Landschafts-
architektur hat er an der TU Dresden abgelegt. Er
verfiigt iiber Berufserfahrung als Projektingenieur
im Bereich Umweltplanung und als Projektleiter
bei verschiedenen Arbeitgebern. Er war sowohl
selbststdndig tdtig als auch bei regionalen Pla-
nungsverbdnden beschiftigt.

Herr Preub ist uns mittels Videokonferenz zuge-
schaltet. Er ist Diplom-Agrarwissenschaftler und
derzeit als Teamleiter ,,Ressourcen und Immis-
sionsschutz” im Forschungsbereich Umwelt des
Deutschen Instituts fiir Urbanistik (Difu) in Berlin
tatig. Er hat an der Martin-Luther-Universitat
Halle-Wittenberg studiert und ist seit 1993 wis-
senschaftlicher Mitarbeiter und Projektleiter im
Difu mit folgenden Arbeitsschwerpunkten: Fla-
chenkreislaufwirtschaft, Flaichenmanagement, Fla-
chenrecycling, Lirmminderung, Umweltgerechtig-
keit, Bodenschutz, Stadtdkologie, Naturschutz
und Lokale Agenda 21.

Zugeschaltet per Video ist uns aullerdem Herr
Prof. Dirk Lohr. Er ist Professor fiir Steuerlehre
und Okologische Okonomik an der Hochschule
Trier Umwelt-Campus Birkenfeld. Dort ist er u. a.
Sprecher des ,,Center for Land Research”. Sein
Studium, die Promotion und die Habilitation ab-
solvierte er an der Ruhr-Universitiat Bochum, den
Master of Business Administration (MBA) absol-
vierte er an der Fern-Uni Hagen und an der Uni-
versitit of Cardiff (Wales). Danach folgten u. a.
Stationen als Prokurist und als Hauptabteilungs-
leiter bei der Deutschen Bahn.

Bevor wir nun inhaltlich die Gespréche starten,
noch einige technische Hinweise. Wir haben ver-
einbart, dass das Fachgespréach aufgezeichnet und
im Internet iibertragen wird. Das Gespréch ist da-
mit entsprechend abrufbar. Wir haben vereinbart,
dass wir die Sachverstdndigen zunéchst fiir ein
kurzes Eingangsstatement zu Word kommen las-
sen. Hierfiir stehen jeweils sieben Minuten zur
Verfiigung. Ich bitte Sie, sich an die sieben Minu-
ten zu halten. Fiir die Fragerunden stehen den
Fragestellern — wie gerade im Obleutegespriach
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vereinbart — jeweils zwei Minuten zur Verfiigung,
sodass auch mehrere Fragerunden zustande kom-
men. Geplant ist gewesen, dass wir gegen

19:15 Uhr das Fachgesprdch beenden wollen. Wir
haben jetzt natiirlich eine kleine Verschiebung in
der Reihenfolge der Sitzungen. Da die nachfol-
gende Sitzung vorgezogen wurde, besteht jetzt
noch etwas Spielraum ,,nach hinten®. Ich wiirde
nun mit den Sachverstidndigen beginnen. Wir ha-
ben schon die Frage an die uns zugeschalteten
Sachverstdndigen gestellt, ob sie uns gut verste-
hen konnen. Ich bitte beide noch um ein kurzes
Zeichen. [Ton/Audio kurzzeitig unverstdandlich]
Herzlichen Dank. Das klappt soweit. Wir begin-
nen, wie vereinbart, mit Herrn Petzold. Sie haben
das Wort.

Sachverstdandiger Dipl.-Ing. Stefan Petzold (NABU
— Naturschutzbund Deutschland e. V.): Vielen
Dank. Sehr geehrte Abgeordnete, sehr geehrte Da-
men und Herren. Vielen Dank fiir die Einladung.
Da ,,Flachenverbrauch“ und ,,Boden“ unweiger-
lich zusammenhédngen, méchte ich mit der Bedeu-
tung des Bodens als Existenzgrundlage beginnen.
Der Boden steht iiber allen anderen Themen. Das
wird schon klar, wenn man das Baugesetzbuch
(BauGB) aufschlédgt. Dort heilit es in der sogenann-
ten Bodenschutzklausel, die wichtige Vorausset-
zungen schafft, in § 1a Abs. 2 BauGB: ,,Mit Grund
und Boden soll sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zu-
sdtzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bau-
liche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MafBinahmen zur Innenentwick-
lung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal zu begrenzen.“. Man sollte
meinen, dass, wenn etwas an so prominenter
Stelle im wichtigsten Gesetz des Baurechts steht,
dies bei der Umsetzung in die Praxis kein Problem
darstellen sollte. Leider ist das aber doch ein
Problem. In der Praxis verkommt diese Formulie-
rung leider nur allzu oft zu einem ,,zahnlosen
Tiger”. Die Bodenschutzklausel muss gelebt wer-
den und sollte, wie im Gesetz normiert, tiber al-
lem stehen. Andererseits steht der Boden unter al-
lem, denn er ist fiir uns Nahrungsgrundlage, und
er liefert die durch uns bendtigten Ressourcen. Er
ist ein kostbares Gut, das nicht vermehrt werden
kann. Dort, wo Fliache verbraucht wird, wird auch
Boden zerstort. Wir treten ihn mit Fiilen und tun

Parlamentarischer Beirat fiir nachhaltige
Entwicklung

so, als wire diese Ressource unendlich groB. Da-
bei dauert es 2000 Jahre, bis sich iiberhaupt zehn
Zentimeter Humus bilden kénnen.

Daneben hat der Boden viele weitere Funktionen,
wie die Ubersicht in der Thnen vorliegenden
Tischvorlage (,,Handout“) zeigt. Neben den Funk-
tionen als Lebensraum und Nahrungslieferant ist
der Boden auch der zweitgrofite Speicher an Koh-
lenstoff — direkt nach den Meeren und noch vor
der Vegetation. Abgestorbene Pflanzenteile wer-
den von Mikroorganismen zersetzt und im Boden
eingelagert. Nicht umsonst ist das Auftauen des
sibirischen Permafrostbodens einer der ,,Kipp-
punkte” im Klimawandel. Eine zu hohe Fldchen-
versiegelung hat also nachteilige Auswirkungen
auf das Klima. Effektiver Bodenschutz ist damit
auch gleichzeitig Klimaschutz.

Schauen wir uns die Dimension des Fldchenver-
brauchs an. Das Leibniz-Institut fiir 6kologische
Raumentwicklung e. V. (IOR) und das Potsdam-
Institut fiir Klimafolgenforschung e. V. (PIK) ha-
ben letztes Jahr eine Studie verdffentlicht, die
deutschlandweit die grofftmdéglichen Abstdnde
zwischen Nachbargebduden analysiert hat — quasi
den gréfiten unbebauten Raum. Dabei stellte sich
heraus, dass zwei benachbarte Gebaude nie weiter
als 6,3 km voneinander entfernt sind. Anders ge-
sagt ist man selbst in iiber 99 Prozent der Fille
weniger als 1,5 km entfernt vom nédchsten Gebau-
de. Diese Studie macht deutlich, wie viel Flache
wir bereits verbraucht haben. Und es gibt kaum
noch unbebaute Rdume. Die fiinf groBten nicht-
bebauten Rdume sind iibrigens allesamt Truppen-
iibungsplatze.

Im , Handout“ finden Sie eine weitere Grafik, die
bestimmt jeder schon mal gesehen hat. Sie stellt
die Entwicklung des tédglichen Flachenverbrauchs
in Deutschland dar. Diese sieht zunédchst positiv
aus, da seit dem Jahr 2000, mit etwa 130 Hektar
Neuverbrauch tdglich, der Verbrauch mittlerweile
reduziert werden konnte auf 60 Hektar. 60 Hektar
tdglich bedeuten aber immer noch iiber das ge-
samte Jahr gesehen, dass eine Fldche, so grof wie
Frankfurt am Main, verbraucht wird. Und das, ob-
wohl die Bevolkerungsentwicklung riicklaufig ist.
Das zeigt, wie wichtig es ist, die wenigen unver-
bauten Flachen vor einer Bebauung zu schiitzen,
statt immer mehr Fldche zu verbrauchen. Daher
wire es wichtig, kiinftig den Flachenverbrauch
nicht nur zu reduzieren, sondern auf , Netto Null“
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zu senken und die Entsiegelung von Fldchen viel
starker zu fordern. AuBerdem wurden die gesteck-
ten Ziele weit verfehlt, wie Thnen die vorliegende
Tabelle im ,,Handout“ verdeutlicht. Das Umwelt-
ministerium und die Bundesregierung verfolgten
urspriinglich das Ziel, bis zum Jahr 2020 nur noch
30 Hektar tdglich zu verbrauchen. Aktuell sind
wir jetzt beim Doppelten. Das Ziel wurde inzwi-
schen auf 2030 verschoben. Aber ohne eine konse-
quente Umsetzung und die richtigen Stellschrau-
ben erscheint das nicht nur zu ambitioniert, son-
dern auch utopisch. Als langfristiges Ziel gibt der
Klimaschutzplan die ,,Netto Null” fiir das Jahr
2050 vor. Einige andere Institutionen waren da
deutlich mutiger. Wir fordern ebenso, dass die
Flachenkreislaufwirtschaft viel frither — im Ideal-
fall schon im Jahr 2030 — erreicht wird.

Was sind die Auswirkungen, wenn wir weiterhin
so viel Flache verbrauchen? Die 6kologischen
Auswirkungen sind die Zerschneidung von Le-
bensrdumen, zudem der Verlust an Biodiversitéat
und der Verlust der Bodenfunktionen. Weiterhin
erschwert es uns das Erreichen der Klimaziele.
Okonomische Auswirkungen sind hohe Infra-
strukturkosten fiir Neubaugebiete und ein Er-
schweren der Verkehrswende. Soziale Auswir-
kungen sind zerfallende Ortsteile und eine er-
schwerte Versorgung, vor allem fiir unsere dlteren
Mitbiirgerinnen und Mitbiirger. Sie sehen also,
dass der enorme Flachenverbrauch in direktem
Zusammenhang mit anderen Herausforderungen
unserer Zeit steht. Dazu gehoren u. a. der Klima-
wandel, der demografische Wandel, Ressourcen-
knappheit und das Artensterben. Wenn der Ver-
brauch allerdings wirksam und nachhaltig redu-
ziert wird, bietet das auch Losungsansétze fiir
diese Aufgaben.

Als nédchstes Thema spreche ich ein paar Moglich-
keiten zur Reduzierung des Flachenverbrauchs an.
Das sogenannte ,,30 Hektar-Ziel“ und die ,,Netto
Null“ sind gute Ansitze, aber es krankt einzig und
allein an deren Umsetzung. Um den Bau der in
dieser Legislaturperiode geplanten 1,5 Millionen
Wohnungen zu realisieren und gleichzeitig so we-
nig Flache wie moglich zu verbrauchen, miissen
die Potenziale im Bestand effektiv genutzt wer-
den. Es muss dem Prinzip der ,,doppelten Innen-
entwicklung” gefolgt werden. Das bedeutet, die
Nachverdichtung im Bestand muss bei gleichzeiti-
gem Griinflachenerhalt erfolgen. Dies ist ebenso
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wichtig. Die TU Darmstadt beziffert das Wohn-
raumpotenzial in zwei Studien aus den Jahren
2016 und 2019 allein durch Aufstockung, Umnut-
zung von Bestandsgebduden, von Infrastruktur,
von Gewerbe auf 2,3 bis 2,7 Millionen Wohnun-
gen. Wenn man dann noch eine Studie des Bun-
desinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) hinzu zieht, in der Bauliicken und Brach-
flichen analysiert wurden, kommen wir zusétz-
lich noch auf eine Fldache von 120.000 Hektar. Zur
Umsetzung miissen bestehende Regelungen des
Baurechts entschlossen angewendet werden und
veraltete Vorschriften in der Baunutzungsverord-
nung, wie z. B. die Nutzungstrennung, aber auch
die Dichtevorgaben, dringend modernisiert wer-
den. Die sogenannte ,,Aullenentwicklung” muss
der absolute Ausnahmefall sein. Diese darf nur
auf Nachweis fiir den Fall, dass es im Innenbe-
reich keine Restflichen mehr gibt, genutzt wer-
den. Dies alles miisse verbunden sein mit einer
Entsiegelung im rdumlichen Zusammenhang. Zu-
sétzlich gilt es aber auch, Fehlanreize abzuschaf-
fen. Die Politik trdgt leider mit Fehlanreizen zu
einem erhohten Flachenverbrauch bei und konter-
kariert damit ihre eigentlichen Ziele zum Thema
,Flachenverbrauch”. Beispiele dafiir sind ,,autoge-
rechte Siedlungen®, das Baukindergeld fiir Neu-
bau, die Erh6hung der Pendlerpauschale, aber
auch ein beschleunigtes Baurecht. Zum beschleu-
nigten Baurecht mdchte ich noch ganz kurz auf
den § 13b BauGB eingehen, der das beschleunigte
Baurecht im AuBenbereich regelt. Die Regelung ist
zwar Ende letzten Jahres ausgelaufen, aber wir
wissen, dass die Vorschrift ohne jegliche Grund-
lage fortgefiihrt werden soll. Dieser Paragraph
fiihrt simtliche Bemiihungen des Fldachensparens
ad absurdum. Er wurde zur Bewéltigung der
Fliichtlingskrise und zur Beschaffung von bezahl-
barem Wohnraum aufgestellt. Mittlerweile zeigen
zahlreiche Studien ein einheitliches Bild, wie Sie
auch der Evaluierung in Anlage 1 des ,,Handouts"
sehen konnen. In iiber 85 Prozent der Anwen-
dungsfille wurde er fiir privilegiertes Bauen im
Ein- und Zweifamilienhaussektor eingesetzt. Fir
viele Gemeinden ist er eine Art , Freifahrtschein®,
um unkompliziert Wohnraum schaffen zu kénnen
— ohne Umweltpriifung, ohne friihzeitige Biirger-
beteiligung und ohne Kompensation. Zuséatzlich
kamen in der Praxis sehr viele Anwendungsfehler
hinzu. Und doch empfiehlt die Baulandkommis-
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sion eine Verldngerung der Giiltigkeit dieser Vor-
schrift, wogegen wir uns deutlich aussprechen.
Die fehlende landesweite Steuerung fiihrt zu
einem flachenverschlingenden Konkurrenzkampf
auch zwischen den Kommunen, um mit neuen
Baugebieten Anwohner und Gewerbe kédern zu
kénnen, obwohl teilweisekeine Nachfrage besteht.
§ 13b BauGB scheitert an den Griinden seines Re-
gelungsanspruchs. Wohnraum in wachsenden Ge-
bieten schafft man nicht mit Einfamilienhdusern
auf der griinen Wiese, sondern dort, wo der Bedarf
besteht, ndmlich im Siedlungskern.

Zum Schluss mochte ich noch skizzieren, wie
nachhaltige Siedlungen aus unserer Sicht ausse-
hen sollten. Unsere Visionen sind lebenswerte, in-
takte und kompakte Siedlungen mit einem hohen
und geschiitzten Griinflichenanteil, kurzen Ver-
sorgungswegen, einem gestirkten OPNV und Rad-
verkehr, in der die Flachenkreislaufwirtschaft die
absolute Pramisse sein muss. Ich danke Ihnen fir
Thre Aufmerksamkeit.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Vie-
len Dank fiir Thre Ausfiihrungen. Als nédchstes ha-
ben sich die Sachverstdndigen in der weiteren
Reihenfolge auf Herrn Preuf} geeinigt. Ich bitte
noch mal, auf die sieben Minuten Redezeit zu
achten.

Sachverstdandiger Dipl.-Ing. agr. Thomas Preuf}
(Deutsches Institut fiir Urbanistik gGmbH — Difu):
Vielen Dank. Meine sehr verehrten Damen und
Herren, sehr geehrte Abgeordnete. Ich werde
einige Ausfithrungen zu den Themen ,,Rahmenbe-
dingungen und Zielkonflikte“ und , Ansétze zur
Einsparung von Flachen“ machen. Einige Rah-
menbedingungen und Zielkonflikte hat mein Vor-
redner schon angesprochen. Es gibt eine Reihe
von Rahmenbedingungen auf der kommunalen
Ebene, die die kommunalen Entscheider daran
hindern, flachensparsam Instrumente einzusetzen.
Einzelne Instrumente wurden auch schon bespro-
chen. Wir haben in verschiedenen Studien iiber
30 Instrumente gepriift und bewertet, inwieweit
diese ein Potenzial besitzen, um flaichensparend
zu wirken. Das waren Planungsinstrumente, infor-
matorische Instrumente, Instrumente der Koopera-
tion, Instrumente des Steuerrechts, aber auch der
Forderung und Subventionen. Und auch wenn es
kontraproduktive Anreize gibt, muss man doch
immer wieder konstatieren, dass viele Instru-
mente im Grunde eines zielgerichteten Einsatzes
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bediirfen. Das heiBt mit anderen Worten, die
Ziele, die wir in punkto Flachensparen verfolgen,
sind nicht automatisch in diesen Instrumenten
eingebaut. Das heif3t, es braucht immer sorgfiltige
Abwiégung und Entscheidung auf kommunaler
Ebene, um die Vielzahl der verfiigbaren Instru-
mente — es gibt wirklich viele Instrumente mit
einem groBen Gestaltungsspielraum — auch ent-
sprechend einzusetzen. Wie schon eingangs er-
wiéhnt, sind die Entscheider in den Kommunen
héufig daran gehindert, flichensparend zu agie-
ren. Es ist vielfach so, dass eine Konkurrenz um
Einwohner und Betriebe besteht und es darum
geht, kommunale Einnahmen zu optimieren —
Stichwort Gewerbesteuer, Anteil an der Einkom-
mensteuer. Das fiihrt bei viele Kommunen zu
einem teilweise ruindosen Wettbewerb, verbunden
mit der Ausweisung von neuem Bauland. Im
Grunde gilt der Neubau in vielen Gemeinden als
eine Art ,,Wohlstandsversprechen®. Doch dieses
Wohlstandsversprechen kann gar nicht in allen
Gemeinden eingeldst werden, da gar nicht iiberall
Nachfrage besteht. Das hei3it, es wird haufig auch
eine Angebotsplanung gemacht. Das Angebot wird
nicht flachensparsam und auch nicht demografie-
bzw. bedarfsgerecht ausgewiesen. Das heil3t
gleichzeitig, dass das Ziel, gleichwertige Lebens-
verhéltnisse zu schaffen, welches in den letzten
Jahren besonders forciert wurde, mit dem vorran-
gigen Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern kon-
terkariert wird. Er stellt sich die Frage, inwieweit
wir umsteuern miissen von einer Transformation
des Bestimmten zur vorrangigen Sicht auf Um-
und Riickbau, damit wir robuste und zukunftsfa-
hige Siedlungsstrukturen bekommen. [Ton/Audio
kurzzeitig unverstdndlich]. Es gibt durchaus auch
noch weitere Rahmenbedingungen, die auf iiberre-
gionaler Ebene liegen. Denken wir an die Raum-
ordnung. Die Raumordnung zeichnet die Nutzung
in den Kommunen vor. Die Kommunen sind
eigentlich gehalten, ihre Bauleitplanung an diesen
libergeordneten Zielen der Raumordnung auszu-
richten, jedoch ist die Raumordnung in den meis-
ten Landern relativ schwach ausgebildet. Qualita-
tive und quantitative Ziele in Bezug auf Fldchen-
inanspruchnahme sind die Ausnahme. Insofern
ist es auch nicht verwunderlich, dass in vielen
Planungsregionen im Grunde die Werte fiir die
Flachenverbrdauche die Addition der Wiinsche der
Gemeinden darstellen, wie diese in den einzelnen
Regionalplanungsregionen vorhanden sind. Das
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ist jetzt nur ein kleiner Ausschnitt der Zielkon-
flikte und Rahmenbedingungen, die die Kommu-
nen aber durch die Raumordnung am Sparen hin-
dern. Ich mochte es jetzt auch nicht versdumen,
einzuflechten, dass nicht alles, was an Flachen
verbraucht wird, insbesondere Siedlungs- und
Verkehrsflachen, in der Verantwortung der Ge-
meinden als Trdger der Planungshoheit liegen
soll. Es gibt auch eine ganze Menge von Planun-
gen, bei denen die Pflicht zur Erstellung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) besteht
oder die auch von einzelnen Bundesldndern initi-
iert werden, beispielsweise bei der Verkehrswege-
planung oder bei gréBeren UVP-pflichtigen Vorha-
ben, u. a. auch in der Tierhaltung. Es gibt Erhe-
bungen, die belegen, dass 20 Prozent des Flachen-
verbrauchs zu Lasten solcher Investitionen auf
Baufldchen gehen, die nicht unmittelbar von den
Gemeinden gesteuert und verantwortet werden.

Wie Sie gehort haben, gibt es also eine ganze
Reihe von Akteuren, die mit im Spiel sind, die in
den Kommunen und den Regionen agieren und
auch die Moglichkeiten interkommunaler Koope-
ration nutzen. Hier sind insbesondere Bund und
Lénder zu nennen. Vor diesem Hintergrund haben
wir innerhalb der Staatssekretdre u. a. aber auch
im Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz
und nukleare Sicherheit (BMU) im Jahr 2017
einen Aktionsplan zum Thema ,,Flachensparen®
erarbeitet. Dem liegt eine Strategie des Flachen-
sparens zugrunde, die im Kern insgesamt drei
Strategiebausteine hat. Das ist zum einen die,,
Wirksame Reduzierung der Flachenneuinan-
spruchnahme®, im weiteren die ,,Mobilisierung
von Innenentwicklungspotenzialen®, und zum
Dritten die ,,Steigerung der Flacheneffizienz“. Im
Rahmen einer konzertierten Aktion sollte es das
Bestreben sein, dass alle beteiligten Flachenak-
teure in allen drei Strategiebausteinen ihre Aktivi-
tdten entfalten. Wir haben dies im sogenannten
,Aktionsplan Flachensparen® auf insgesamt drei
Aktionsfeldern gebiindelt. Aus unserer Sicht ist
ein ganz wichtiges Aktionsfeld die ,,Kontingentie-
rung der Flacheninanspruchnahme®. Mein Vor-
redner sprach von den flichenpolitischen Zielen —
Stichwort ,,30 minus X Hektar“-Ziel bis zum Jahr
2030. Wir sind der Auffassung, dass es einer wirk-
samen Operationalisierung dieser Ziele braucht.
Hierfiir braucht es eine Verstandigung zwischen
Bund und Léndern, damit entsprechende Kontin-
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gente auch bis hinunter in die Ebenen der Raum-
ordnung und der Kommunen heruntergebrochen
werden kénnen.

Ein weiterer Weg, der beschritten werden muss,
ist die Starkung der Innenentwicklung. Innenent-
wicklung ist eines der beiden groBen Ziele im Zu-
sammenhang mit der Flacheninanspruchnahme.
Wir haben mit dem “30 minus X Hektar” ein Men-
genziel. Wir haben, wenn Sie so wollen, mit dem
Ziel der ,,Vorrangigen Innenentwicklung“ ein
Qualitétsziel. Es ist also ganz wichtig, dass
dadurch vorhandene Innenentwicklungspoten-
ziale vorrangig mobilisiert werden. Wir werden
Neuverbrdauche von Bauland nur reduzieren kon-
nen, wenn wir konsequent die Innenentwick-
lungspotenziale ausschopfen. Dort besteht aber
grofBer Nachholbedarf.

Und ein dritter Punkt, der schon von Herrn
Petzold angerissen wurde, ist das grole Thema

. Fehlanreize abbauen®. Insbesondere Fehlanreize
im Rahmen europdischer Forderprogramme, aber
nattirlich auch Fehlanreize, wie diese durch bau-
rechtlichen Moglichkeiten des § 13b BauGB ange-
boten werden. Das wiirde ich hier auch unter ei-
ner Art Fehlanreiz verbuchen. Weitere Anreize,
[Ton/Audio kurzzeitig unverstidndlich] wéiren Ver-
dnderungen bei der Grunderwerbsteuer, aber na-
tiirlich auch ein Nachdenken tiber die Grund-
steuer, um dort einen sparsamen Umgang mit
Bauland zu induzieren. So viel fiirs Erste zu dem
»Aktionsplan Flachensparen“ und zu den Anrei-
zen.

Ich mochte noch mal darauf verweisen, dass wir,
trotz der ,,Corona-Zeiten“, gut beraten sind, noch
mal neu nachzudenken tiber das Thema ,,Flache“
und tuber das Thema ,,Effizienz“. Ich mochte in
Erinnerung bringen, dass am vergangenen Wo-
chenende der Bundestagsprasident, Herr

Dr. Schéduble, im Grunde auch gesagt hat, man
konne jetzt nach Corona nicht so weitermachen
wie vorher. Dabei nannte er explizit das Thema
,Flachenverbrauch“ als eines, dem man sich zu-
wenden sollte. Ich denke, das sollten wir sehr
ernst nehmen. So viel vielleicht zu meinem Ein-
gangsstatement. Vielen Dank fiir die Aufmerksam-
keit.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Vie-
len Dank, Herr Preul3, und abschlieBend Herr
Prof. Lohr.
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Sachverstdandiger Prof. Dr. Dirk Lohr (Hochschule
Trier, Fachbereich Umweltwirtschaft/Umwelt-
recht): Meine sehr geehrten Damen und Herren,
sehr geehrte Abgeordnete. Vieles haben meine
Vorredner schon gesagt, sodass ich mir einzelne
Punkte sparen kann. Das war mit meinen Vorred-
nern auch choreographisch entsprechend abge-
stimmt. Einiges steht noch im Text, den ich Ihnen
zur Verfiigung gestellt habe.

Beziiglich der Baugebiete ist es so, dass wir
eigentlich nicht zu wenige Flachen haben. Die
Baugebiete in Deutschland stehen allerdings an
den falschen Stellen. Dann kommen noch Fehlan-
reize dazu, dass in Folge so etwas passieren kann.
Herr Preub hat das gerade ausgefiihrt. An erster
Stelle mochte ich hier das Thema ,,Biirgermeister-
wettbewerb® nennen, der da stattfindet ohne eine
ausreichende Beriicksichtigung wichtiger As-
pekte. Vor diesem Hintergrund bin ich jetzt bei
meinem Thema, ndmlich im Hinblick auf die fi-
nanziellen Konsequenzen.

Ich selber bin Okonom. Aus diesem Grunde
mochte ich hier auch ein paar speziellere Ausfiih-
rungen machen und darstellen, wo man an dieser
Stelle wirklich ansetzen koénnte. Ich mdchte noch
mal unterstreichen, was meine Vorredner gesagt
haben: Wir miissen Flachenziele setzen. Wir miis-
sen sie verbindlich setzen. Man hat teilweise in
den Landern das Problem, dass man einzelne
Punkte nicht messen lassen mochte. Aber es
kommt darauf an, dass man die Flachenziele ver-
bindlich setzt, sie moéglicherweise in Landesent-
wicklungsplédne einbringt und die Erreichbarkeit
dieser Ziele misst. Denn nur, was gemessen wird,
das kann auch am Ende gesteuert werden. Wir ha-
ben, was die Flachen und auch was die Innenent-
wicklung angeht, auch schon ein grundsatzlich
hervorragendes Instrumentarium. Wir haben in
fritheren Forschungsprogrammen wie ,,REFINA*
(,Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und
ein nachhaltiges Flachenmanagement”) schon
einiges an Vorleistungen erbracht, um auch gerade
in den Innenbereichen die Fldachenziele zu errei-
chen. In meinen Unterlagen mache ich Ausfiih-
rungen zum Thema ,,Raum+Monitor”. Einige
Kommunen haben freiwillig Bauliickenkataster
usw. Insoweit ist vieles mdéglich.

Ein weiterer wichtiger Punkt sind obligatorische
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen. Fiir jedes Un-
ternehmen ist es etwas selbstverstandliches, dass
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diese eine Investitionsrechnung machen, bevor
Geld in die Hand genommen wird. Auch die Ge-
meinden sind zu einer wirtschaftlichen Haus-
haltsfithrung verpflichtet. Dennoch ist das zu
einem erheblichen Teil ,,totes Recht“. Wir haben
ja entsprechende Regelungen zur Verfiigung. Die
miissten nur angewendet werden. Einiges wurde
bereits entwickelt. Ich will da jetzt gar nicht drauf
eingehen. Ich habe mal bei einer Bank gesehen,
dass die so investiert, dass diese z. B. Rheinland-
Pfalz kartiert hat in rote, in gelbe, in griine Regio-
nen. In den roten Regionen wird kein Geld mehr
in die Hand genommen, weil es dort nur ,,ver-
brannt“ werde. Da lohne es sich nicht, noch wei-
ter zu investieren. So kénnten Kommunen bzw.
die Kommunalaufsicht auch vorgehen. Es gibt
einige Instrumente, die in der Vergangenheit dis-
kutiert wurden. Okonomische Instrumente haben
etwas fiir sich, aber natiirlich auch gewisse Prob-
leme. Also, beispielsweise die handelbaren Fla-
chenausweisungsrechte, die hier das Instrumenta-
rium des CO2-Handels auf den Fldachenverbrauch
projizieren. Ich sage nur so viel: Man kann das
nur machen, wenn man ein Universalzertifikat
einsetzt, wo samtliche Funktionen — Gewerbefla-
chen, Wohnflachen usw. — in einem Zertifikat ver-
mischt sind, und wo es dann am Schluss einen
einzigen Preis gibt. Bei der Planung, so wie wir sie
heute machen, also funktional orientiert, kann
man aber iiber einen einheitlichen Preis keine
Struktur steuern. Deswegen ist das meines Erach-
tens strukturell inkompatibel. Da sollte man sich
intensiv Gedanken machen, bevor man so etwas
ernsthaft verfolgt. Ich bin da sehr skeptisch. Wei-
tere Aspekte stehen in meinen Unterlagen.

Es gibt noch andere interessante Punkte, wie z. B.
die ,,Baulandausweisungsumlage”. Um was geht
es dabei? Auf regionaler Ebene schlieBen sich die
Kommunen beispielsweise in einer Planungsge-
meinschaft zusammen. Da ist festgelegt, dass fiir
jeden Quadratmeter, der neu ausgewiesen wird,
die Kommunen einen bestimmten Betrag in einen
Fonds zahlen miissen. Dieses Geld wird nachher,
beispielsweise nach ,,Anzahl der Képfe*, wieder
zurlickverteilt an die Kommunen. Wer also iiber-
durchschnittlich viele Flachen ausweist, zahlt
mehr ein, als er nachher zuriickbekommt. Wer un-
terdurchschnittlich viel Flache ausweist, zahlt
auch weniger ein. Auch diese Geschichte hat ge-
wisse ,,Pferdefiile, ist aber ein sehr interessantes
Instrument. Dariiber kann man vielleicht mal
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nachdenken. Es miissen aber wahrscheinlich noch
einige rechtliche Fallstricke aus dem Weg gerdumt
werden.

Was ich noch mal besonders betonen mochte,
sind die Mdglichkeiten, die die kommunale Bo-
denvorratspolitik zur Verfiigung stellt. In vielen
Féllen mangelt es, gerade wenn es um die Innen-
entwicklung geht, sehr stark an ,,Compliance”. Die
Eigentiimer machen nicht das, was die Kommu-
nen wollen. Wenn wir eine dichtere Besiedlung
wollen, bedeutet das zudem Verdichtung, und da-
mit hohere Bodenpreise. Und das fiihrt wieder
dazu, dass moglicherweise das Wohnen teurer
wird. Also, hier muss man gegensteuern. Diese
Steuerungsmoglichkeiten konnen die Kommunen
bekommen, indem sie mehr kommunale Flachen
erwerben, indem sie dadurch auch besser steu-
ernd eingreifen konnen. Allerdings gibt es da zum
gegenwirtigen Zeitpunkt noch enorme haushalts-
politische Restriktionen. Die Baulandkommission
hat diese Probleme erkannt.

SchlieBlich auch noch ein paar Ausfiihrungen zu
steuerlichen BegleitmaBnahmen. Das wurde vor-
hin auch schon angesprochen. Auch hier kénnen
wir das Primat der Innen- von Aulenentwicklung
fordern, indem wir die Flachen im Innenbereich
mobilisieren. Mit der Grundsteuerreform haben
die Kommunen jetzt die sogenannte ,,Grund-
steuer C“ in die Hand bekommen, und sie konnen
diese auch anwenden. Allerdings gibt es be-
stimmte Schwichen bei dieser Steuerart. Bei-
spielsweise stellt sich die Frage, wann ist ein
Grundstiick unbebaut? Gerade Baden-Wiirttem-
berg versucht, im Rahmen der Landerdffnungs-
klausel, die im Zuge der Grundsteuerreform auch
in die Verfassung aufgenommen wurde, eine Bo-
denwertsteuer einzufiihren. Dies ist meines Erach-
tens nach eine sehr interessante Geschichte, die
da gerade gemacht wird. Allerdings ist das noch
in der Priifung. Wir miissen das in Folge dann
anschauen.

Und ich méchte mich auch noch mal anschliefen
an den Appell, die Grunderwerbsteuer abzusen-
ken. Die Grunderwerbsteuer ist ein Riesenprob-
lem. Da héngt auch ein ,,Rattenschwanz* an The-
men dran. Auch der Landerfinanzausgleich hiangt
daran. Daher sollte dieses Thema angegangen wer-
den. Das war auch ein Thema der Baulandkom-
mission. In dem Kontext wire es auch zielfiih-
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rend, wenn der kommunale Zwischenerwerb be-
freit wiirde, damit die Kommunen hier mehr
Handlungsmdglichkeiten haben.

In meinem Papier bin ich auch noch auf einige
Aspekte eingegangen, die die Baulandkommission
behandelt hat, die ebenfalls hier noch reingehor-
ten, aber nicht diesen unmittelbaren 6konomi-
schen Bezug haben, den ich darstellen wollte. So-
weit erst mal von meiner Seite. Dankeschon.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Herz-
lichen Dank, Herr Lohr. Herzlichen Dank fir alle
Inputs, und wir starten gleich in die Fragerunde

und beginnen mit Matern von Marschall von der
CDU/CSU.

Abg. Matern von Marschall (CDU/CSU): Herzli-
chen Dank, Herr Vorsitzender. Das Thema be-
schiftigt uns bereits ldnger. Die ,,Gewitterpfeile
im Nachhaltigkeitsbericht sind da besonders deut-
lich. Demnach werden wir die dort formulierten
Ziele verfehlen. Das gehort auch zu den traurigen
Wahrheiten. Innerhalb des Nachhaltigkeitsbeirates
besteht dass Bemiihung, wirtschaftliche, gesell-
schaftliche und 6kologische Dinge moglichst aus-
zubalancieren. Das ist bei diesem Thema offen-
kundig besonders schwierig. Ich méchte daran er-
innern, dass in den vergangenen Jahren eine wich-
tige Aufgabenstellung des Beirats auch das Thema
»Schaffung von bezahlbarem Wohnraum*® war.
Die Frage, wie sich dies unter dem Eindruck der
gleichzeitigen Notwendigkeit einer Einsparung
des Flachenverbrauchs realisieren liasst, muss im
Zusammenhang mit diesem Thema unbedingt ge-
stellt werden. Beispielsweise sei hier das soge-
nannte ,,modulare Bauen“ zu nennen mit Blick
auf Nachhaltigkeit, Bauen mit Holz und viele an-
dere Dinge mehr, die da eine Rolle spielen. Das
mochte ich schon sehr deutlich betonen. Ich
glaube, ehrlich gesagt, dass wir immer auch die
Stdrke der Kommunen und ihre eigene Gestal-
tungskraft im Blick behalten sollten. Das hat uns
bisher immer gut getan. Gleichzeitig muss man
aber versuchen, gleichermalen wirksame Instru-
mente zu entwickeln. Vielleicht kénnen die Sach-
verstdndigen in diesem Zusammenhang noch mal
etwas zu der Frage von analogen Instrumenten
beim Zertifikatehandel ausfiihren. Ich finde es
schon spannend, wenn man fiir den Fldachenver-
brauch bezahlen muss. Natiirlich kann man sagen,
dass das auch soziale Verwerfungen bringt. Wenn
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es einen einheitlichen Preis gibt, ist das fiir jeman-
den in einer schwicheren Region belastender als
in einer Kommune, die sehr reich ist. Vom Grund-
satz her muss man diesen Aspekt mit reinbringen,
dass eben viele Dinge Geld kosten und dass auch
der Flachenverbrauch Geld kostet. Ich konnte mir
vorstellen, dass ein solches Steuerungsinstrument,
gerade auch zu Effizienz im Sinne von flachenspa-
rendem Verhalten fiihrt. Ich nenne mal auch das
Stichwort ,, Bauh6he®. Wie Sie es schon sagen, die
Schwierigkeit ist, das Ganze zwischen Bund und
Léndern und in Folge dann mit den Kommunen
auszuhandeln. Ich konnte mir vorstellen, dass es
wichtig wire, ein einheitliches Instrument zu kon-
zipieren, was diesbeziiglich vielleicht wirkt. Viel-
leicht haben Sie dazu ja auch Anregungen.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Herz-
lichen Dank. Als ndchstes Dr. Nina Scheer von der
SPD.

Abg. Dr. Nina Scheer (SPD): Vielen Dank. Meine
Frage richtet sich an alle drei Sachverstdandigen,
insbesondere beziiglich der unmittelbaren An-
reize, auf die wir uns gerade konzentriert bzw.
eingelassen haben. Also, was gibt es an Instru-
menten, die unmittelbar eine Reaktion auslosen,
wie z. B. steuerliche Anreize oder die schon ange-
sprochenen anderen gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen, die im Zuge der Fliichtlingsfrage erlassen
wurden? Ich frage mich allerdings, gerade mit
Blick auf Ihre Ausfiihrungen, wie man konzeptio-
nell und auch langfristig mit der Flachenversiege-
lung umgeht und ob man nicht auch den Bereich
der mittelbaren Einflussebenen noch mehr in den
Fokus nehmen muss. Zudem stelle ich mir die
Frage, wie verhilt es sich damit, wenn es z. B. auf
dem Land keine Infrastrukturleistungen gibt?
Also, wenn da beispielsweise nur eine schlechte
Bahnanbindung vorhanden ist. Dann hat das eine
Auswirkung auf die Begehrlichkeit auf die Fla-
chen, auch wenn es an sich keine MaBnahme ist,
die unmittelbar an Grund und Boden gerichtet ist,
ob ich da nun einen Bahnanschluss habe oder
nicht. Gleichwohl hat es aber eine mittelbare Aus-
wirkung. Fiir mich gibt es weitergehende Fragen,
wenn ich den AuBerungen von Herrn Petzold
folge. Wenn man wirklich Flachen soweit wie
moglich durch moglichst wenig Versiegelung
schiitzen mochte, dann lauft das darauf hinaus —
Sie hatten es auch genannt —, dass es zu einer
Konzentrationswirkung kommt. Dann miisste dies
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allerdings auf der Ebene der mittelbaren Anreize
auch infrastrukturell flankiert werden. Das hiefie
also, dass ich dann im ldndlichen Raum mdéglichst
wenige Anreize gebe und Zersiedelung zuzulassen
miisste. Ich miisste also genau das Gegenteil des-
sen machen, was wir eigentlich gerade infrastruk-
turpolitisch voranbringen wollen, ndmlich, dass
iiberall, auch im ldndlichen Raum, die Moglich-
keiten eines Offentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) und damit entsprechende Anbindungen
geschaffen werden. Die Folge wire dann auch
gleichwertige Lebensverhéltnisse. Das ist ja auch
ein wichtiges Stichwort. Insofern frage ich mich:
Wie kriegen wir das zusammen, einerseits gleich-
wertige Lebensverhiltnisse hinzubekommen und
andererseits die mittelbaren Einflussfaktoren im
Umgang mit Grund und Boden so zu steuern, dass
wir uns da nicht ins Gehege kommen mit den
Zielsetzungen? Das ist fiir mich eine iibergeord-
nete Fragestellung, die ich jetzt bei Ihnen nicht
durchgehort habe. Vielleicht kénnten Sie darauf
noch mal eingehen?

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Herz-
lichen Dank. Als nédchstes Herr Dr. Kraft von der
AfD.

Abg. Dr. Rainer Kraft (AfD): Danke. Ich wiirde zu-
erst Herrn Petzold eine Frage stellen. Ich bin mir
bei Threr Logik nicht ganz klar, wie das funktio-
nieren soll, wenn Sie eine Verdichtung fordern,
eine Nachverdichtung innerhalb von Stddten.
Dann bedeutet das in der Regel, dass irgendwel-
che Freiflachen, die noch da sind, noch bebaut
werden bzw. dass da, wo jetzt ein Haus mit Garten
ist, am Ende zwei Hiuser stehen mit einem Gras-
streifen auBen rum. Das ist im Prinzip der Effekt,
was die Nachverdichtung in den Stddten bedeutet.
Gerade diese Freiflachen, aber auch die Gérten,
sind tatsdchlich auch ein wichtiger Raum fiir die
Biodiversitdt und fiir die biologische Vielfalt, die
noch vorhanden ist. Oder sollen wir jetzt darauf
verzichten? Das ist mir nicht klar. Auch die ange-
sprochenen Gleisdreiecke und Brachfldchen etc.
sind oftmals immer noch biologische Habitate, die
eine sehr wichtige Funktion erfiillen. Diese wer-
den bei Thnen ,,primédres Raumpotenzial“ genannt,
dass es noch zu heben gilt.

Die zweite Frage wire, weil Sie auch sehr oft auf
den Klimawandel und irgendwelche Veranstal-
tungen anspielen, wie es sich verhdlt, mit der Fla-
chennutzung, wenn wir die Energieversorgung
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umstellen. Wo wir statt eines Kraftwerks, das ja
ein paar dutzend Hektar braucht, eine Energiever-
sorgung {iber Wind und Solar nutzen, die hun-
derte bis tausende von Hektar in Anspruch
nimmt, also Flache, die industrialisiert und ver-
siegelt werden muss, damit da die diversen
Schwerlastkrdane hinfahren konnen, also dem Aus-
bau von Zufahrtsstrallen und fiir lange Kabeltras-
sen. Wie funktioniert das in Threm Fldchennut-
zungsbild? Danke.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Herz-
lichen Dank. Als ndchstes Herr Dr. Hoffmann von
der FDP.

Abg. Dr. Christoph Hoffmann (FDP): Ja, das ist ein
wichtiges Thema, und ich glaube, es gibt durch-
aus Moglichkeiten, die Dinge zu steuern. Ich habe
selbst als Biirgermeister ,,Steuerungsversuche” ei-
ner Landesregierung — damals war es Griin-Rot —
erlebt. Das war unglaublich biirokratisch und hat
letztendlich das Ziel auch nicht erreicht. Deshalb
waren wir als Biirgermeister sehr froh, wie der

§ 13 BauGB dann kam, dass endlich mal diese Bii-
rokratie weg war. Es herrscht ja Wohnungsnot,
und irgendwie miissen wir auch vorankommen
und ein bisschen raus aus der Theorie und rein in
die Praxis. Manchmal geht es einfach nicht an-
ders. Deshalb kann ich auch nur warnen vor einer
solchen ,,Planeritis“ — von oben nach unten und
alles durchdeklinieren. Das funktioniert nicht,
weil der lokale Bedarf sich ja auch stetig dndert.
Manchmal ist die eine Region wichtig, manchmal
ist eine andere Region wichtig und so weiter und
so fort. Die 6ffentliche Beschimpfung der Biirger-
meister von den anwesenden Experten hat mir
nicht gefallen. Auch die Biirgermeister stehen im-
mer unter dem Druck, wirtschaftlich zu arbeiten.
Also, den Biirgermeister, den miissen Sie mir erst
mal zeigen, der Baugebiete ausweist und gleich-
zeitig die Gemeinde damit finanziell ruiniert. Das
gibt es natiirlich auch manchmal, aber das sind
auch die ,,schwarzen Schafe”. Gleichzeitig muss
man deshalb nicht gleich die ganze Herde erschie-
Ben.

Ich frage mich, welche Moglichkeiten der fiskali-
schen Steuerung sehen Sie tatsdchlich? Also, da
geht es z. B. um das Thema ,,Grundsteuer”. Wenn
ich nur die Flache und nicht die Wohnung besteu-
ere, dann habe ich natiirlich einen anderen Effekt.
Mich wiirde interessieren, wie Sie das beurteilen.
Die Mdglichkeiten bei der Grundsteuer und das
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Thema ,,Grunderwerbsteuer” hatten Sie ja gerade
noch mal genannt. Ich glaube, die Chancen liegen
tatsdchlich darin, z. B. im Bereich des grofBflachi-
gen Einzelhandels. Da haben Sie ja oft auf der grii-
nen Wiese Riesenfldachen stehen. Das sind richtige
Flachenfresser und ich glaube, da muss man den
Hebel ansetzen. Frither hat Aldi sich geweigert, in
ein zweites Stockwerk zu gehen, weil sie gesagt
haben, dort verkaufen wir nicht so gut. In diesem
Bereich liegen die Themen. Wenn sich Aldi in
einem drei- oder vierstdckigen Haus befindet, wo
noch Wohnungen drin sind, dann sieht die Sache
vollig anders aus. Die groflen Flachenfresser, zu-
mindest in den halbwegs ldndlichen Regionen
oder im Speckgiirtel um die grofen Zentren, die
werden hauptsédchlich von diesen Flachen ,,gefres-
sen“, und ich glaube, da miisste man ansetzen.
Vielleicht haben Sie dazu noch eine Idee?

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Herz-
lichenﬂDank und abschliel.i‘end Herr Zickenheiner
von BUNDNIS 90/DIE GRUNEN.

Abg. Gerhard Zickenheiner (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Ja, vielen Dank fiir drei sehr gute Vor-
triage. Ich versuche, es kurz zu machen mit mei-
nen Fragen. Zunichst an Herrn Preub.

§ 13b BauGB hatte ja eine andere Veranlassung.
Man wollte insbesondere die sogenannte ,,Innen-
entwicklung” voranbringen. In Folge hat die CSU
§ 13b BauGB fiir den ,,AuBenbereich“ hereinver-
handelt. Man darf dadurch auch die ,,AuBenent-
wicklung® entsprechend erweitern. Am Ende gab
es aber den Effekt, dass die ,,IJnnenentwicklung*
vernachlassigt wurde.

Vielen Dank, Herr Petzold, fiir Ihren Hinweis,

dass 85 Prozent der unsinnigsten und teuersten
und am wenigsten nachhaltigen Bauweisen durch
den Bau von Einfamilienhdusern zustande gekom-
men sind. Die folgende Frage an Sie ist deshalb
noch mal ganz wichtig: Sehen Sie irgendeine Legi-
timitdt einer Verldngerung des § 13b BauGB?

Mein zweiter Punkt: Was halten Sie von einer
Idee, die seit langem bestehende Zielvorgabe einer
Reduktion der Flachenversiegelung von 130 Hek-
tar auf 30 Hektar und von der Forderung, die Lan-
der damit zu beauftragen, diesen Wert im jeweili-
gen Landesplanungsrecht zu fixieren, damit eine
ganz klare Grundlage geschaffen wird?

Eine weitere Frage habe ich an Herrn Petzold.
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Vielleicht kdnnten Sie noch etwas zur Degrada-
tion von Boden sagen? Also, es ist ja nicht nur so,
dass wir nur Hauser draufstellen, sondern wir zer-
storen ja auch den Boden. Ich denke, das spielt in
diese Betrachtung insgesamt eine Rolle. Die Land-
wirtschaft hat dabei einen groBen Anteil. Da soll-
ten wir vielleicht auch noch mal draufschauen.

Als Drittes noch eine Frage an Herrn Lohr. Sie ha-
ben das Thema ,,Wettbewerb unter den Biirger-
meistern” angesprochen. Ich kann einzelne Biir-
germeister verstehen, wenn diese sagen, dass sie
sich verunglimpft fiihlen. Unsere kommunale Fi-
nanzierung basiert ja auf diesem ,,Mist“. Die Kom-
munen konnen nur davon leben, wenn sie ent-
sprechende Gewerbesteuereinnahmen generieren.
Deshalb sind benachbarte Kommunen permanent
im Konkurrenzdruck miteinander. Jeder versucht,
das Gewerbegebiet billiger anzubieten im Verhalt-
nis zur Nachbargemeinde. Zudem habe ich selber
noch nie ein dreigeschossiges Warenlager gesehen
von irgendeinem Lieferanten, sondern diese sind
generell eingeschossig und mindestens zwei Hek-
tar groB. Dazu kommen auch die vorher genannten
sehr groBen Einzelhdndler oder die Handler auf
der ,,griinen Wiese“.

Fiir mich ist das Thema ,,Bodenbevorratung” eine
gute Idee. Eigentlich eine uralte Idee der SPD,
aber diese Idee hat die SPD im Laufe der Zeit lei-
der verloren. Das ist ja ein Thema, das schon sehr
lange seit den 1970er-Jahren in Miinchen prakti-
ziert wurde und dort auch funktioniert. Fiir mich
stellt sich die Frage, mit welchem Geld kénnen
die Kommunen das denn iiberhaupt leisten? Wir
sind in Baden-Wiirttemberg ja iibrigens auch da-
bei, das mal zu testen, indem man einen Landes-
fonds fiir Bodenbevorratung einrichtet. Es ist zu-
mindest ein kleiner Versuch. Sehen Sie dabei eine
Moglichkeit, wie wir diesen Faktor, der ja auch
wirklich inflationsmindernd im Bereich ,, Immobi-
lienboden® usw. wirkt, wie man den besser bzw.
effektiver hinbekommen koénnte?

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Vie-
len herzlichen Dank. Ich bitte jetzt um kurze Ant-
worten, damit wir noch eine zweite Fragerunde
hinbekommen. Ich wiirde vorschlagen, dass wir in
der genau umgekehrten Reihenfolge beginnen mit
Herrn Prof. Lohr.

Sachverstdandiger Prof. Dr. Dirk Lohr (Hochschule

Parlamentarischer Beirat fiir nachhaltige
Entwicklung

Trier, Fachbereich Umweltwirt-
schaft/Umweltrecht): Zunéchst zu den Fragen von
Herrn von Marschall. Also, verstehen Sie mich
bitte nicht falsch. Ich bin grundsétzlich nicht ge-
gen den Zertifikatehandel. Aber es muss kompati-
bel sein zu einer entsprechenden Planung. Herr
Petzold beispielsweise hat ausgefiihrt, dass er sehr
skeptisch bei der funktionalen Planung ist, die wir
heute machen, also einer Trennung von Wohnge-
bieten, Gewerbegebieten und so weiter und so
fort. Hatten wir das nicht, wére ein Zertifikatehan-
del mit einem einheitlichen Preis wahrscheinlich
zielfiihrend. In dem Augenblick, wo wir diese
Preise haben, wird es sozusagen ,,wirtschaftlich®,
weil Gewerbegebiete, Wohngebiete usw. mit ver-
schiedenen — Okonomen sagen dazu ,,Opportuni-
tatskosten” — belegt werden. Was verliert die Ge-
meinde, wenn diese die Alternative nicht nutzt?
Das kann man mit einem einheitlichen Preis nicht
steuern. Aus diesem Grund kommen dann An-
reize zustande, dass aus dem Zertifikatehandel
heraus etwas anderes gemacht wird als das, was
die Planer urspriinglich fiir zielfithrend halten.
Zum Thema ,,Kontingentierung“ kann ich Ihnen
sagen, dass es auch andere Mechanismen gibt.
Moglicherweise sollte man die Kontingente ver-
steigern und die Erl6se zuriickverteilen. Diese
Moglichkeit besteht ja auch. Das bezieht sich
nicht nur alles auf Handel mit Kontingenten. Han-
del kann man auch machen, aber nur subsidiar
und man sollte nicht alles mittels diesem Mecha-
nismus verteilen. Aber das wire an dieser Stelle
schon eine Fachdiskussion.

Vielleicht noch ganz kurz zu den Fragen von Frau
Dr. Scheer. Was ich fiir ganz wichtige halte, sind
siedlungspolitische Leitbilder, wie ,,dezentrale
Konzentration“ und , koaxiale Entwicklung®. Es
mochte ja keiner, dass die ldndlichen Regionen
ausgetrocknet werden. Sie sollen ja ihre Funktio-
nen behalten. Man soll auch die Zentren nicht
iiberfrachten. Und wir miissen das tatsdchlich ver-
suchen, auch wenn wir dies heute und hier nicht
16sen konnen. Dazu braucht es Expertenkommissi-
onen, die herausfinden, wie wir diese Arbeitstei-
lung wieder besser hinbekommen. Und das geht
im Ubrigen nicht anders als auf regionaler Ebene.
Wir brauchen da eine entsprechende Steuerung.
Und da mochte ich auch noch mal ganz kurz auf
einen Einwand kommen, der da genannt wurde.
Meines Erachtens nach muss man, um diesen
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,Blirgermeisterwettbewerb“ zu entschérfen, hinge-
hen, so wie das andere Liander machen, und mehr
Steuerungsbefugnis auf die regionale Ebene brin-
gen, statt auf die kommunale Ebene. Warum? Es
gibt hier eben ,Rationalitdtenfallen. Die Biirger-
meister tun, was fiir sie jetzt individuell am bes-
ten ist. Das mochte ich gar nicht negativ darstel-
len. Ich wiirde es wahrscheinlich auch tun, wenn
ich in deren Situation wire. Aber das ist fiir die
Gemeinschaft, fiir die ganze Region, eben nicht
optimal, wenn die beispielsweise dann konkurrie-
ren um bestimmte Gewerbegebiete. Es ist besser,
man koordiniert sich regional. Aber zu diesem
Zweck braucht man eben auch einen Finanzaus-
gleichsmechanismus fiir diese Region. Man
braucht moglicherweise auch gemeinsame Fla-
chennutzungsplédne, die man da erstellt. Also, da
héngt auch ein ganzer Rattenschwanz dran, der
nicht so einfach darzustellen ist.

Vielleicht auch noch mal ganz kurz zu den Instru-
menten, die seitens der FDP gerade angefiihrt
wurden. Also, man kann einiges steuern, und, wie
gesagt, ich bin auch ein Fan der Bodenwertsteuer.
Da kann man die Bodenwertsteuer nutzen, um ge-
rade in den Innenbereichen, einen erhohten Nut-
zungsdruck darzustellen. Das ist natiirlich kein
Allheilmittel. Aber es ist ein Mittel unter vielen.
Und wir haben heute eine Menge kontraprodukti-
ver Anreize.

Also, wir hatten auch iiber die Gewerbesteuer ge-
sprochen. Die Gewerbesteuer ist ein Problem.
Letztlich sind das Transaktionskosten. Die ma-
chen den Markt immobil. Wenn der Markt immo-
bil im Inneren ist, dann geht man eben nach
auben und weist da entsprechende Fldchen aus.
Da konnte man eigentlich mal rangehen und ver-
suchen, etwas zu tun. Im Augenblick passiert ja
auch einiges. Die Baulandkommission hat bei-
spielsweise auch gesagt, dass wir hier z. B. etwas
tun miissen, um die Kommunen in die Lage zu
versetzen, dass sie Bodenvorratspolitik betreiben.
Das war der letzte Aspekt, der gerade eingewandt
wurde von den Vertretern von BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN. Bodenvorratspolitik ist enorm wichtig.
Die meisten Kommunen haben nicht die Moglich-
keiten, diese zu betreiben. Sie miissen nur teil-
weise vom Bund und von den Landern entspre-
chend ausgestattet werden. Da hdngen auch wie-
der Themen dran, wie ,,Finanzsystem“, ,,Finanz-
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ausgleich” und die Beteiligung an den Gemein-
schaftssteuern usw. All dieses muss geldst wer-
den, aber auch das Thema ,,Doppik“. Bislang ist es
so, dass hier alles in einen Topf geschmissen
wird. Ob jetzt konsumtive Ausgaben gemacht wer-
den oder ob Bodenvorrat aufgebaut wird, das wird
alles in einen Topf geschmissen, und davor ist
noch die kommunale Aufsicht. Das darf eigentlich
nicht sein. Da muss man starker differenzieren,
aber das ist eine Sache, die dann auf Landerebene
zu regeln ist.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Herz-
lichen Dank, und wir fahren fort mit Herrn Preul.

Sachverstidndiger Dipl.-Ing. agr. Thomas Preuf
(Deutsches Institut fiir Urbanistik gGmbH — Difu):
Eine Frage richtete sich auf die Regelungen des

§ 13b BauGB. Man kann einschétzen, dass die Er-
hebungen in den einzelnen Bundesldndern in Be-
zug auf das Flachensparen der § 13b BauGB
kontraproduktiv ist, und deswegen sollte man mal
dariiber nachdenken, in der laufenden Novelle
des BauGB keine Verldngerung der Geltungsdauer
des § 13b BauGB anzustreben.

Beziiglich der Fragen seitens der SPD kann ich
ausfiihren, dass es raumordnungspolitische
Grundsitze gibt beziiglich der vorrangigen Ent-
wicklung von Siedlungen entlang z. B. des schie-
nengebundenen Personennahverkehrs. Dass ist
die Richtung, in die es gehen sollte und dass man
im Grunde die Wohnstandorte, aber auch die
Standorte fiirs Gewerbe, entsprechend von sol-
chen Achsen ansiedelt. Das hat Herr Léhr auch
schon ausgefiihrt.

Im Weiteren ist das Thema ,,Grunderwerbsteuer*
ganz wichtig. Den Zwischenerwerb, z. B. von Be-
standsfldchen fiir die Entwicklung im Flachen-
kreislauf, miisste man von der Grunderwerbsteuer
freistellen.

Das Thema ,,Bodenpolitik” brennt uns auch unter
den Négeln. Eine schlaue Bodenpolitik sollte na-
tlirlich solche Entwicklungspotenziale mit ein-
schlieBen, damit diese vorrangig entwickelt wer-
den. Wenn es aber um den Ankauf von Flachen
fiir den Neubau und deren Entwicklung geht,
dann miissen die Kommunen finanzielle Spiel-
raume haben, ansonsten konnen Sie keine Boden-
politik betreiben und kénnen somit auch nicht
preisddmpfend auf das Bodenpreisniveau einwir-
ken. Das heilit, das Thema ,,Bodenpolitik” ist ein
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ganz wichtiger Schliissel, so wie das auch die
Baulandkommission dargestellt und Vorschlédge
unterbreitet hat. Ansonsten ist das Benennen von
Zielkonflikten und Rahmenbedingungen beziig-
lich des jeweiligen Handelns der Biirgermeister
keine Schelte, sondern das ist eine Feststellung
dessen, was abzuwégen ist, wenn es um die Sied-
lungsentwicklung, aber auch um die wirtschaftli-
che Entwicklung geht. Die Gemeindefinanzierung
ist so aufgestellt, wie das auch jetzt in den jeweili-
gen Ausfiihrungen schon dargestellt wurde. Das
basiert eben sehr stark auf den Steuereinnahmen.
Und deswegen kann man es den Biirgermeistern
nicht veriibeln, wenn diese versuchen, Familien
und Betriebe anzusiedeln. Das ist eben, wie ge-
sagt, kein ,,Schlechtmachen* der kommunalen
Funktionstrdger, sondern das ist ganz einfach eine
Tatsache. Wenn man wirksam etwas dndern
mochte an den Interessenlagen kommunaler Ent-
scheider, dann muss man eben auch an der Finan-
zierung der Kommunen etwas verdndern.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Herz-
lichen Dank, und abschlieBend Herr Petzold.

Sachverstdandiger Dipl.-Ing. Stefan Petzold (NABU
— Naturschutzbund Deutschland e. V.): Zunéchst
zur Frage von Frau Dr. Scheer von der SPD zur
Bahnanbindung vor allen Dingen auf dem Land
und den entsprechenden Schwierigkeiten damit.
Das war ja einer der Punkte, den ich auch vorhin
schon angemerkt habe, dass man die Herausforde-
rungen des Flachenverbrauchs unisono mit den
Herausforderungen der Verkehrswende angehen
muss. Wenn man entsprechende Instrumente hat,
wie beispielsweise die Regelungen des § 13b
BauGB, wo dann die Siedlungen — man spricht
von dem sogenannten , Donut-Effekt“ — immer
groBer werden am Rand und im Inneren sterben
sie entsprechend aus. Dann wird immer mehr FI4-
che in Anspruch genommen, und es wird natiir-
lich deutlich schwerer, auch die Infrastruktur zur
Verfiigung zu stellen, damit die Anbindung, vor
allem im ldndlichen Raum, zur Verfiigung gestellt
werden kann. Also, da muss nattirlich bei der Ver-
kehrswende mitgedacht werden.

Dann mochte ich zur Frage von Herrn Kraft kom-
men. Der NABU meint nattirlich mit der ,,Nach-
verdichtung in Stddten” nicht den Verlust von
Grunflachen. Das war auch das, was ich mit dem
Instrument der ,,Doppelten Innenentwicklung” sa-
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gen wollte. Die ,,Doppelte Innenentwicklung” be-
deutet, dass u. a. nachverdichtet wird an den Stel-
len, wo das Potenzial da ist. Ich hatte ja z. B. die
Studie von der TU Darmstadt benannt. Dabei ging
es um eine Umnutzung und Aufstockung von be-
reits versiegelten Flachen, wie z. B. Infrastruktur-
flaichen, Gewerbe und auch bestehende Wohnge-
bédude. Ziel ist es, dass hoher und kompakter ge-
baut wird, gerade da, wo eben die Versiegelung
schon da ist. Gleichzeitig muss aber darauf geach-
tet werden, das ist die andere Seite der ,,Doppel-
ten Innenentwicklung”, dass die Griinflachen, die
bestehen, auch erhalten bleiben bzw. entwickelt
werden. Gerade jetzt in den ,,Corona-Zeiten“ ist es
sehr gut, dass die Griinfldchen fiir die Biirgerin-
nen und Biirger zur Verfiigung stehen und viel-
fach die einzige Moglichkeit darstellen, tiberhaupt
an die Luft zu gehen, was auch rege wahrgenom-
men wird. Vor allen Dingen die Griinflachen in
den Stddten gewinnen immer mehr an Bedeutung
in Zeiten des Klimawandels. Dies liegt vor allem
an der Zunahme der Trockenperioden, der Hitze
und gleichzeitig der Starkregenereignisse. Inso-
weit sind die Griinflachen sehr wichtig als Was-
serspeicher und auch als Abkiihlungseffekt. In-
nenstddte sind in der Regel bis zu drei Grad wir-
mer als auf dem Land. Und das merkt man ja
auch, wenn man in einen Stadtwald geht, dass es
gleich viel kiihler wird. Daher ist es sehr wichtig,
dass das erhalten bleibt und auch weiter entwi-
ckelt wird. Beispielsweise gibt es ein positives
Projekt aus Hamburg und dem dortigen Griinfla-
chenmodell. Die haben dort letztes Jahr ein Kon-
zept abgeschlossen, dass die bestehenden Griinfla-
chen in der Quantitdt nicht abnehmen diirfen und
qualitativ auch noch entwickelt werden. Gleich-
zeitig sollen sie in ihrer Ausstattung auch regel-
maéBig tiberpriift werden.

Dann mochte ich zur Frage von Herrn
Zickenheiner kommen und dem Thema ,,Degrada-
tion von Boden®, die zuséatzlich zum Flachenver-
brauch stattfindet. Es ist natiirlich ganz richtig,
dass die Art und Weise, wie wir unsere Landwirt-
schaftsflachen nutzen, zuséatzlich zu einem Fla-
chenverlust im Landwirtschaftssektor fiihrt.
Durch die Uberdiingung und iiber zu viel Pestizi-
deinbringung werden die Boden regelrecht ,,aus-
gemagert”. Diese werden mit Ndhrstoffen {iber-
frachtet und entsprechend auch ertragsdrmer, und
in Folge dann auch die Nutzfldache. Das heilit, wir
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verknappen unsere Flachen durch Siedlungsent-
wicklung etc. und gleichzeitig gehen wir mit den
Landwirtschaftsflachen, die wir haben, nicht
nachhaltig um, so dass diese quasi auch in ihrer
Qualitdt abnehmen. Und auch da kann man wie-
der die Auswirkungen des Klimawandels merken:
zunehmende Trockenperioden, durch Hitze,
durch Starkregenereignissefiihren natiirlich auch
zu einer starken Erosion der bestehenden Land-
wirtschaftsflichen und zu einer starken Degrada-
tion der Boden.

Eine kurze Anmerkung habe ich noch zu der
Frage von Herrn Dr. Hoffmann. Dass die Regelun-
gen des § 13b BauGB von Biirgermeistern gern ge-
sehen werden, das glaube ich. Aber es gab vor der
Inkraftsetzung des § 13b BauGB ja bereits auch

§ 13a BauGB, der zehn Jahre zuvor eingefiihrt
wurde. Die Regelung wurde eingefiihrt, um den
Fokus von der landlichen Entwicklung auf den In-
nenbereich zu legen, um damit gleichbedeutend
auch die AuBenbereiche vor Bebauung zu schiit-
zen. § 13b BauGB kam zehn Jahre spéter und stellt
das Ganz infrage. Wir haben auch beobachtet —
das ergeben auch viele Studien —, dass viele in
Aufstellung befindliche Bebauungsplidne einfach
durch die Moglichkeit der unkomplizierten Nut-
zung des § 13b BauGB umgestellt wurden auf das
beschleunigte Verfahren. Und das darf natiirlich
nicht sein, dass somit dann Artenschutz nicht
stattfindet, und dass die Umweltpriifung quasi
,hinten runterfallt®.

Eine Ergdnzung noch zu Herrn Kraft. Sie hatten ja
zusétzlich nachgefragt, wie es mit der Energiever-
sorgung ausschaut, da natiirlich auch ganz grofBe
Herausforderungen auf uns zukommen, wenn die
Stddte kompakter werden. Das ist vollkommen
richtig. Aber zusétzlich zu der Nachverdichtung
muss auch eine energieeffiziente Sanierung erfol-
gen. Also dass die Gebdude, die wir haben, ein-
fach so effizient und so effektiv werden, dass sie
moglichst wenig Energie verbrauchen. Das muss
auch immer mit beachtet werden.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Vie-
len Dank. Ich denke, wir haben noch Zeit fir eine
zweite Runde und wir beginnen mit Herrn Stein
von der CDU/CSU-Fraktion.

Abg. Peter Stein (CDU/CSU): Ganz herzlichen
Dank. Als gelernter Stadt- und Regionalplaner
trage ich eigentlich seit 30 Jahren das deutsche
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Bau- und Planungsrecht wie eine ,,Monstranz*“ vor
mir her — nicht ohne festzustellen, dass es da
durchaus auch Modernisierungsbedarf gibt. Und
ich habe jetzt eine konkrete Frage bzw. einen Vor-
schlag zum Thema , Flachennutzungsplan®. Der
Begriff ist ja eben gefallen, und auch Herr Lohr
hatte erwdhnt, dass ab und zu am falschen Ort et-
was geplant wird und nicht dort, wo man es viel-
leicht dringend brauchen koénnte. Und ich kenne
ehrlich gesagt aus meiner Praxis heraus kaum eine
Planungsebene, die hédufiger politisch, sozusagen
,Corona-politisch”, missbraucht worden ist, wie
die Ebene des Flachennutzungsplans, wo auch
teilweise eine Art vorgetduschter Bilanzierung
stattfindet auf einem zeitlichen Horizont, der si-
cherlich auch nicht unbedingt immer zielfiihrend
gewesen ist. Ein Flachennutzungsplan 16st natiir-
lich, sofern er Rechtskraft hat, dann auch eine ge-
wisse Rechtsanspruchslage auf eine Nutzung aus,
beispielsweise gegeniiber den Grundstiickseigen-
tlimern. Das bedeutet insoweit auch einen gewis-
sen Vorgriff auf die Bodenwertentwicklung. Vie-
les, was in einem Fldachennutzungsplan fixiert
wird, macht das Ganze am Ende unflexibel. Mein
Vorschlag ist daher, und da wiirde ich gerne mal
Thre Meinung zu horen, dariiber nachzudenken,
diese Flachennutzungsplanebene komplett aufzu-
geben und zu ersetzen durch eine abgestimmte
Regionalplanung. Das wurde ja auch schon von
Thnen vorgeschlagen, allerdings ergdnzt um ein
qualifiziertes Flichenmanagement, in dem dann
beispielsweise die Bilanzierung stattfinden kann.
Damit bin ich dann auch flexibler. Dann muss ich
auch keine 6ffentliche Beschimpfung der Biirger-
meister mehr machen, weil das tatsachlich einen
kommunalpolitischen Prozess darstellt, der mit
dem ureigenen Planungsverstdndnis einer Kom-
mune lber die jeweilige Regionalplanung abge-
stimmt ist. Und ich schaffe mir damit eine ganze
Menge Missbrauchs- und Zugriffsmoglichkeit und
auch Unflexibilitdt vom Hals.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Herz-
lichen Dank. Als ndchstes von der SPD Bernd
Westphal.

Abg. Bernd Westphal (SPD): Vielen Dank fiir die
sehr interessanten Vortrdge und fiir die hilfrei-
chen Impulse, die man sicherlich auf verschiede-
nen Ebenen der Politik auch noch mal einspeisen
kann.

Ich habe zwei ganz kurze Fragen. Wir diskutieren
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ja gerade auch nicht nur die Themen ,,Manage-
ment bzw. Krisenmanagement“, sondern was nach
der Krise erfolgen kann. Konkret, wie man die
Konjunktur wieder hochfahren kann und welche
Instrumente dafiir geeignet sind. Vielleicht kon-
nen Sie uns da noch zwei, drei Hinweise geben,
wie man den Punkt ,,Flacheninanspruchnahme*
und die 6kologischen Aspekte mit einbauen muss
und nicht einfach nur investiert in Verkaufspra-
mien von Autos oder anderen Dingen.

Zu meiner zweiten Frage: Wenn Fldchen in An-
spruch genommen werden, ist die Konkurrenz re-
gelmdBig sehr hoch. Natiirlich kénnen wir nicht
alles einstellen, aber dennoch die Flachen zumin-
dest 6kologisch nutzen. In diesem Zusammenhang
wurden Einkaufszentren, groBe Logistikzentren
und groBe Dachfldchen genannt. Also beispiels-
weise ein begriintes Dach, eine Art Wiese drauf
anpflanzt, eine Grasdecke macht oder zumindest
auch so nutzt, dass sie energetisch auch mit einge-
plant werden kann in das System.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Vie-
len Dank, und Herr Dr. Kraft von der AfD.

Abg. Dr. Rainer Kraft (AfD): Ich habe Fragen an
Herrn Preu und an Herrn Lohr. Wenn man eine
Verknappung der ausgewiesenen Flachen durch-
fihrt, fiihrt das am Ende nicht immer dazu, dass
der Traum vom Eigenheim mit Garten, der so
wichtig ist fiir eine familidre Planung, dass die
Gruppe, derjenigen, die sich das wird leisten kon-
nen, schrumpft, und dass es nur noch einen stark
eingeschrinkten Kreis von Leuten geben wird, die
sich das dann noch leisten konnen? Fiihrt die Ver-
knappung von Boden schlicht und ergreifend zu
einer ,,sozialen Siebung“?

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Vie-
len Dank, und noch mal Herr Dr. Hoffman von der
FDP.

Abg. Dr. Christoph Hoffmann (FDP): Von meiner
Seite vielleicht noch mal eine Anmerkung. Man
muss sich ja die Ursache fiir den Druck auf dem
Wohnungsmarkt iberlegen. Unsere Bevdlkerung
wdéchst, Herr Petzold. Sie stagniert nicht, sondern
sie wichst aktuell etwa um 0,3 Prozent pro Jahr in
Deutschland. Diesbeziiglich haben wir uns ja auch
ein bisschen getduscht. Wir haben immer gedacht,
der Wert nimmt ab, aber das Gegenteil ist der Fall.
Und der Bedarf pro Kopf an Wohnraum steigt ja
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auch. Also, das ist letztendlich eine Wohlstands-
erscheinung, dass wir sagen, wir brauchen immer
noch ein paar Quadratmeter mehr Wohnraum.
Und daraus ergeben sich meines Erachtens auch
zwei Aspekte. Ich muss fiir die Menschen ja Woh-
nungen zur Verfiigung stellen. Das heilit, es muss
unkompliziert gebaut werden. Auf der anderen
Seite bleibt ja nichts anders iibrig, als nach ,,oben”
zu bauen. Nach ,,oben“ zu bauen muss irgendwo
giinstiger sein. Finanzielle Anreize miissen ge-
schaffen werden, um mehrstéckige Gebdude in
Angriff zu nehmen. Ich glaube, alles andere macht
wenig Sinn. Und vielleicht noch ein Hinweis:
Kennen Sie die Projekte, die die Schweizer ma-
chen? Die Schweizer machen eine Agglomerati-
onsplanung. Die nehmen exemplarisch ein Zent-
rum, das moglichst in der Mitte liegt. Die ganzen
landlichen Kommunen um diese Zentren herum
speisen sich ein in eine Agglomerationsplanung.
Und da gibt es Vorstellungen, dass man Wohnfla-
chen nur noch in Nédhe von S-Bahnhofen geneh-
migt, da die Problematik des Transportes und der
Mobilitdt dann auch gleich noch mit beriicksich-
tigt wird. Also, das erscheint mir sehr sinnvoll.
Wir haben das auch mal personlich mitmachen
dirfen, weil wir an der Grenze zur Schweiz woh-
nen. Da haben uns die Schweizer mit einbezogen
in ihre Planung, weil sie selber auch wenig Wohn-
raum haben. Es war schon sehr erleuchtend und
auch sehr interessant, wie die Schweiz das macht
in Bezug auf die Agglomerationsplanung. Das ist
so ein bisschen wie Regionalplanung, allerdings
noch ein bisschen detaillierter.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Herz-
lichen Dank, und abschliefend noch mal Herr
Zickenheiner von den Griinen.

Abg. Gerhard Zickenheiner (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Ich habe noch mal drei kurze Fragen.
Zunéachst an Herrn Petzold. Die Stadt Basel, da
waren wir ja gerade gedanklich eben schon, ver-
sucht z. B. die Aufstockungen und Nachverdich-
tungen zu besteuern. Man verdient ja damit auch
Geld. Die Mittel werden in die 6ffentlichen
Rédume gesteckt, insbesondere aullerhalb der Zen-
tren, um die Qualitét, die Biodiversitit etc. zu un-
terstiitzen und um den enger gebauten bzw. knap-
pen Raum besser zu gestalten. Dazu hitte ich gern
noch Thre Meinung.

Dann wiirde ich gerne noch mal das Thema ,,In-
nenentwicklung” ansprechen. Das Problem ist ja
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einfach, dass es wahnsinnig leicht ist, irgendje-
mand einen Acker abzuschwatzen und auf dem
Plan darauf 20 Hdauschen zu malen. Im Vergleich
dazu habe ich das Problem, dass ich mit 50 Besit-
zern einer Innenflache verhandeln muss, um de-
nen mehr oder weniger einen Plan aufzudriicken.
Das ist ein wahnsinniger Aufwand. Das heif}t, ,,In-
nenentwicklung” ist extrem teuer fiir eine Kom-
mune. Meistens sind die Kommunen in den Pla-
nungsdmtern iiberhaupt nicht so ausgestattet, dass
sich diese den Bereich ,, Innenentwicklung” kaum
noch leisten konnen. Besteht da, Herr Preul3, nicht
ein Anderungsbedarf im Stidtebauférderungsge-
setz? Also, misste man da nicht ansetzen, um den
Kommunen die , Innenentwicklung”, als das ,, weg
vom Donut-Effekt”, tatsachlich ein bisschen
schmackhafter bzw. realisierbarer machen?

Meine letzte Frage: Was muss geschehen, dass
Kommunen tatsdchlich Bodenbevorratung betrei-
ben konnen, wenn sie 6konomisch klamm sind?
Was fiir Werkzeuge sehen Sie da?

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Vie-
len Dank. Ich wiirde jetzt vorschlagen, dass wir
wieder in der Reihenfolge der ersten Runde begin-
nen und wiirde daher Herrn Petzold das Wort er-
teilen.

Sachverstdandiger Dipl.-Ing. Stefan Petzold (NABU
— Naturschutzbund Deutschland e. V.): Zunéchst
zu der Frage von Herrn Westphal, beziiglich der
Investitionen beim Fldchensparen. Da gibt es na-
tlirlich auch entsprechende Innovationen zu for-
dern. Also, die Kommunen, die wirklich nachwei-
sen konnen, dass sie eine Innenentwicklung
vorantreiben, die miissen mit entsprechenden For-
dermdoglichkeiten besonders belohnt und bertick-
sichtigt werden. Vielleicht sollte die Erteilung
einer Baugenehmigung an diese Voraussetzung ge-
bunden werden, dass dies bedacht wurde und den
Nachweis, dass dort nachhaltig gewirtschaftet
wird.

Beziiglich der von Ihnen angesprochenen ver-
brauchten Fldchen, die verloren gehen fiir energe-
tische und dkologische Aspekte, sagen wir ganz
klar, dass man das gerade bei Gewerbefldchen,
beispielsweise auf dem Acker bzw. auf dem Land,
beriicksichtigen sollte. Das sind wahnsinnige Di-
mensionen, die da hektarweise erschlossen wer-
den. In der Regel sind das eingeschossige Gebdude
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mit einem Flachdach. Also, da muss es eine Ver-
pflichtung geben, das, was man an Grund dem Bo-
den entzieht, als Dachbegriinung oder zumindest
in Kombination mit Solarddchern kompensiert
und auch iiber die verloren gegangenen Fldchen
eine gewisse Eigenstdndigkeit der Versorgung hin-
bekommt. In Bremen wurde letztes Jahr ein neues
Gesetz eingefiihrt, das besagt, dass Flachdédcher
entsprechend zu nutzen sind. In Bremen ist Dach-
begriinung ab einer bestimmten Gréfe des Daches
obligatorisch. Das ist gesetzlich vorgeschrieben,
und so holt man sich zumindest ein wenig von
den verbrauchten Fldchen zurtick.

Zu den Fragen von Herrn Dr. Hoffmann von der
FDP: Beziiglich der steigenden Bevolkerungsent-
wicklung bin ich mir etwas unschliissig. Ich
glaube, dass dies vor allen Dingen durch die Ge-
fliichtetenkrise entsteht dieser Eindruck. Ich habe
Studien gelesen, bei denen die Bevolkerung im
Jahr 2050 doch um einige Prozente zuriickgehen
wird. Sie haben natiirlich vollkommen Recht, dass
der individuelle Wohnraumanspruch ganz klar
wiéchst. Hierzu ein paar Zahlen: In den 1960er-
Jahren hat jeder einzelne Mensch in Deutschland
ca. 20 m2 bewohnt. In den 1990er-Jahren sind es
ca. 35 m? gewesen, und heutzutage sind wir bei
etwa 45 m2. Das ist natiirlich auch irgendwie ein
Ausdruck von unserem Wohlstand. Und da bedarf
es natiirlich auch innovativer Wohnraumkon-
zepte, die da gesucht und geférdert werden miis-
sen. In Holland, wo natiirlich der Wohnraum auch
sehr knapp ist, gab es beispielsweise ein entspre-
chendes Modell. Gerade in den Stddten ist Wohn-
raum fiir die Studenten kaum noch finanzierbar.
Dort wurden zwei Fliegen mit einer Klappe ge-
schlagen. Es gab Wohnraumkonzepte, bei denen
Studenten bei Senioren, die im Durchschnitt am
meisten Fldche beanspruchen, mit einzogen. Al-
leinstehende Senioren, die beispielsweise verwit-
wet sind, die vielleicht auch ein Eigenheim ha-
ben. So kann man auch Innovationen belohnen.
Das ist ein schones Beispiel dafiir.

Zur Frage von Herrn Zickenheiner: Um die knap-
per gewordenen Rdume besser zu nutzen, das
hatte ich ja hier schon ein paarmal angemerkt,
muss es natiirlich Férderungsanreize geben, damit
diejenigen belohnt werden, die die Innenraument-
wicklung allem voran stellen und beispielsweise
bei einer Versiegelung des Bodens an einer ande-
ren Stelle auch direkt wieder entsiegeln. Also,
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dass wir in diesem Bereich viel frither zu einer
Flachenkreislaufwirtschaft kommen. Diese soge-
nannte , Netto Null“-Forderung, die ja heute auch
schon ein paar mal gefallen ist, und die ja auch in
der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie fiir das
Jahr 2050 anvisiert wird, die bedeutet ja nicht,
dass man gar nicht mehr bauen darf. Natiirlich
darf man noch bauen. Es besteht ein Anspruch,
aber eben nur, wenn auch in gleichem Mal an an-
derer Stelle entsiegelt wird. Und das ist der zent-
rale Punkt, um zu einer Flachenkreislaufwirt-
schaft zu kommen. Herr Preufl und Herr Lohr ha-
ben da ja auch schon einige Modelle angedeutet,
wie dieser Flachentausch praktisch von statten ge-
hen konnte, beispielsweise mit einem Zertifikate-
handel oder dem sogenannten ,,Ampelsystem*“.
Also, da haben wir ja schon einiges gehort, beziig-
lich Innovationen und in welche Richtung es ge-
hen kénnte.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Vie-
len Dank, und als ndachstes Herr Preub.

Sachverstdandiger Dipl.-Ing. agr. Thomas Preuf}
(Deutsches Institut fiir Urbanistik gGmbH — Difu):
Die erste Frage bezog sich auf die mogliche Aufl6-
sung des Flachennutzungsplanes als Planungs-
ebene. Ich finde das grundsatzlich keine gute Idee.
Es geht darum, auch langfristig die Bedarfe fiir
Wohn- bzw. Gewerbenutzung oder Gemeinbedarf
entsprechend planerisch vorzuzeichnen. Im Ubri-
gen gibt es natiirlich die Mdglichkeit eines regio-
nalen Flachennutzungsplanes, wenn es darum
geht, eine regionale Abstimmung zu erreichen. Es
wird keine Kommune daran gehindert, iiber das
Abstimmungsgebot hinaus mit den Nachbarkom-
munen diese rdumliche Planung auch friihzeitig
abzustimmen. Ich halte es auch fir erforderlich,
insbesondere in Verflechtungsrdumen zwischen
GroBstadten und ihrem Umland, dies viel starker
zu koordinieren. Wir sehen jetzt, dass die nachfra-
gestarken Stddte langst nicht alle die Wohnfla-
chenbedarfe erfiillen konnen, die derzeit kurzfris-
tig entstehen. Sie haben gar nicht genug Flachen
zur Verfiigung. Das heilit, da besteht die Notwen-
digkeit, dass diese Kommunen sich sehr stark mit
den Umlandgemeinden abstimmen, welche
Wohnbaupotenziale geschaffen werden konnen.
Dies betrifft im Grunde auch das Umland der gro-
Ben Stddte, also die unmittelbar angrenzenden Ge-
meinden. Auch das wére sicherlich ein Ansatz,
um die bauliche Dichte in diesen Ballungsrdumen
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in den angrenzenden Gemeinden etwas zu erho-
hen und etwas fiir die Flacheneffizienz zu tun. Ich
glaube, da gibt es Spielrdume. Wenn man das
noch kombiniert mit abgestimmten Konzepten zur
verkehrlichen Erschliefung bzw. der Bewdltigung
von Pendlerstromen, natiirlich vorrangig mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln, dann ist auf lange
Sicht viel gewonnen.

Eine Frage bezog sich darauf, wie man jetzt die
Konjunktur wieder hochfahren kénnte, und ob es
da eine Idee gibt. Ich kann mir viele Ansétze vor-
stellen, wie man eine forcierte Innenentwicklung
auch mit entsprechenden Konjunkturanreizpro-
grammen flankiert, wenn es darum geht, in den
Ortslagen, die moglichweise von Verlusten be-
droht sind, auch den Geschossbau zu fordern,
moglicherweise auch den generationeniibergrei-
fenden Bau. Auch die Nutzungsmischung in den
Ortslagen miisste unterstiitzt werden, um da die
Funktionen zu erhalten bzw. sie wiederherzustel-
len. Im Hinblick auf die niedrige Sanierungsquote,
was die Bestandsbauten betrifft, wire es wiin-
schenswert, wenn man diese hochfihrt. Dadurch
kénnte man eben das groBe Ziel, die Qualitét in
der Siedlungsentwicklung zu verbessern, unter-
stiitzen. Ich hatte in meinem Eingangsstatement
von der Transformation des Bestehenden gespro-
chen. All diese Aspekte sind wichtig. Beginnen
muss man sicherlich mit der baulichen Substanz
[Ton/Audio kurzzeitig unverstidndlich], was den
Einzelhandel betrifft und dergleichen mehr.

Der Fragende von der AfD sprach {iber das Thema
,Werden jetzt Gruppen quasi ausgegrenzt von der
Moglichkeit, ein Eigenheim zu bauen?. Natiirlich
wird eine wirksame Begrenzung der Fldacheninan-
spruchnahme dazu fithren, dass man weniger
Bauland auf dem Markt hat. Und eine Verknap-
pung von Bauland ist natiirlich ein Preissignal,
keine Frage. Aber hier muss im Grunde auch eine
vorsorgende Bodenbevorratungspolitik der Ge-
meinden stattfinden, indem im Grunde Fldachen
fiir die Entwicklung erworben werden und man
da preisddmpfend darauf einwirken kann. Aber
ich denke, dass die Idee, dass weiterhin in groBem
Umfang Eigenheime mit einem hohen Fldachenver-
brauch gebaut werden, dass das grundlegend
iiberdacht werden sollte. Es klang auch schon an —
Herr Petzold war es, glaube ich — das Argument
,»Ja, was machen denn die vielen Eigenheimbesit-
zer, wenn die Kinder aus dem Haus sind und
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dann addquaten Wohnraum suchen?”. Sie finden
diesen hdufig nicht in ihrem eigenen Ort, weil es
dort in ihrem unmittelbaren sozialen Umfeld kei-
nen altersgerechten Wohnraum gibt. Auch das ist
— glaube ich — eine Zukunftsfrage. Die hat auch et-
was mit Gleichwertigkeit von Lebensverhéltnissen
zu tun, und das hat auch etwas damit zu tun, wie
man moglicherweise die Konjunktur wieder hoch-
fahrt, um am Bedarf orientiert zu bauen. Die Be-
darfe andern sich, die Gesellschaft altert, und des-
wegen braucht es eben auch auf dem Land ein
sehr viel mehr diversifiziertes Wohnangebot als es
vielerorts zur Verfiigung steht.

»Agglomerationsplanung” war ein Stichwort, das
Herr Dr. Hoffmann brachte. Auch das Thema habe
ich versucht, schon anfangs ein bisschen mit zu
beleuchten, als ich davon sprach, dass eine sehr
viel starkere Abstimmung zwischen Kernstddten
und dem Umland im Zuge der Planung angeraten
ist. Auch hier sollte man im Grunde, im Kontext
mit Fragen der jahrlichen Erschliefung und Er-
reichbarkeit innerhalb von Agglomerations- und
auch von Metropolrdumen, die Planung sehr viel
starker biindeln und aufeinander abstimmen.

Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Vie-
len Dank. AbschlieBend Herr Prof. Lohr. Sie ha-
ben das Wort.

Sachverstdandiger Prof. Dr. Dirk Lohr (Hochschule
Trier, Fachbereich Umweltwirtschaft/Umwelt-
recht): Zuerst mochte ich dem Abgeordneten Stein
antworten. Sie haben meines Erachtens vollkom-
men Recht. Mit dem Flachennutzungsplan wird
oft ,,Schindluder getrieben”. Da wird z. B. Fldache
auf Vorrat ausgewiesen usw. Da muss man sich
iiberlegen, wie kriegt man das in den Griff. Man
miisste sich aber iiberlegen, ob man hier mag-
licherweise das ,, Kind mit dem Bade“ ausschiittet
oder ob es da Reformen geben kann. Was wir alle
wollen, ist ja so ziemlich dasselbe. Sie sagen, eine
abgestimmte Regionalplanung, ein abgestimmtes
Flachenmanagement sei notwendig. Das sind si-
cher die Ziele, zu denen wir hinkommen miissen.
Inwieweit wir die mit dem gegebenen Instrumen-
tarium erreichen konnen, wire abzuwarten. Mei-
nes Erachtens nach, miissten wir beziiglich der
Frage von Herrn Hoffmann dahin gehen, und da
stimme ich dem zu, was gerade auch Herr Preufl
gesagt hat, dass in die Regionen mehr Kompeten-
zen gegeben werden und entsprechend gesteuert
werden muss. In dieser Richtung ist tatsdchlich
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auch an eine Kontingentierung zu denken. In
Rheinland-Pfalz beispielsweise haben die Pla-
nungsgemeinschaften eine viel h6here Autonomie
bekommen und diese konnen hier stiarker steu-
ernd eingreifen. Andere Lander, die erfolgreicher
sind, was die Reduzierung des Fldchenverbrauchs
angeht, haben mehr Kompetenzen in der jeweili-
gen Region. Das sollten wir hier auch {iberlegen.

Vielleicht noch ein Wort zum Wachstum. Die
Themen ,,Flichenneuinanspruchnahme* und
,Wachstum®, hdngen sehr stark miteinander zu-
sammen. Ich befiirchte, wenn demnéachst wieder
die Konjunktur anspringt, dass dann auch wieder
die alten Muster eingeschliffen werden. Und da
sollten wir darauf achten, dass das moglichst
nicht der Fall ist.

Noch mal zuriick zu der Frage von Herrn Kraft
und auch zu Herrn Hoffmann: Wenn wir nur noch
restriktiv die Flacheninanspruchnahme ermégli-
chen, fiihrt das zu héheren Preisen? Ja, dazu wird
es kommen, und damit miissen wir umgehen.
Hierauf braucht man Antworten. Immer dann,
wenn man solche Giiter verknappt, dann werden
diese teurer, und dann muss man sehen, dass sich
eben ,,Otto Normalverbraucher“ so etwas noch
leisten kann. Man muss das Flachenmanagement,
die Instrumentarien zur Reduzierung der Flachen-
neuinanspruchnahme mit den sozialen Kompen-
sationsmechanismen zusammenbringen. Das kann
auch ,.Baukindergeld“ oder so etwas sein. Dann
wird es aber noch teurer, weil die Subvention
ndmlich ganz woanders landet als bei denjenigen,
fiir die sie bestimmt ist. Also, da gibt es andere
sinnvollere Mechanismen.

Erlauben Sie mir ganz am Schluss noch ein kurzes
Wort zu Herrn Zickenheiner, zum Thema ,,Boden-
bevorratung”. In diesem Kontext ist das auch von
allergrofter Bedeutung, da die Kommunen es in
der Hand haben, dies zu steuern. Auch preislich
zu steuern, was dann in Folge auf ihrem Boden
geschieht. Daher hat dies auch eine Relevanz im
Kontext mit der Begrenzung der Fldchenneuinan-
spruchnahme. Die Kommunen sind derzeit nicht
in der Lage, so eine Politik zu betreiben. Ich habe
darauf hingewiesen. Das erste, was die Ldnder ma-
chen konnten, wére, an der Doppik etwas dndern.
Wenn Boden akquiriert werden soll, dann legen
diese in Folge andere Malstédbe an, als wenn die
Verschuldung fiir andere Zwecke aufgenommen
werden muss. Da wiirden dann beispielsweise
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auch die stillen Reserven nachrichtlich in der
kommunalen Bilanzen ausgewiesen. Gleichzeitig
braucht es aber auch Zuweisungen seitens der
Lénder und méglicherweise auch seitens des Bun-
des an die Lander, damit eben solche Fonds aufge-
setzt werden. Wir sind mit den ganzen Fonds
noch forschungsmaébBig ziemlich am Anfang, und
da miissen wir ein groBes Gewicht drauf legen,
dass das tatsdchlich in ,,die Gdnge* kommt.

Schluss der Sitzung: 19:35 Uhr

Dr. Andreas Lenz, MdB
Vorsitzender

Parlamentarischer Beirat fiir nachhaltige
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Vorsitzender Dr. Andreas Lenz (CDU/CSU): Ganz
herzlichen Dank. Wir sind damit am Ende des Ex-
pertengespréchs. Vielen Dank an die Sachverstin-
digen fiir die Teilnahme. Danke auch fiir die tech-
nische Umsetzung. Ich glaube, das war ein sehr
guter erster Aufschlag fiir das Thema. Ich wiin-
sche allen noch einen schénen Abend.
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Thema: Flacheninanspruchnahme — Flachen nachhaltig nutzen

Stellungnahme: Okonomische Aspekte und Instrumente

Executive Summary

Um das revidierte Flachenverbrauchsziel von ,,30 ha minus X“ fir 2030 zu erreichen, ist ein Biindel von
MalRnahmen erforderlich. Notwendig ist ein starkerer Fokus auf kompaktere Siedlungsformen bzw.
auf den Vorrang der Innen- vor Aullenentwicklung. Hierbei kbnnen dkonomische Anreize sinnvolle
Unterstiitzung der planerischen Ziele liefern. Gesteuert werden kann aber nur, was auch gemessen
wird. Daher sind verbindliche, auf die verschiedenen staatlichen Ebenen heruntergebrochene Fla-
chenverbrauchsziele erforderlich. Gute Steuerungsmoglichkeiten bestehen v. a. auf der Angebotsseite
fir Bauland. Vor Vornahme von Baulandausweisungen sollten verpflichtende Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtungen vorgenommen werden, die auch die Folgekosten beriicksichtigen. Zu Gberdenken sind
auch 6konomische Instrumente wie handelbare Flachennutzungsrechte oder die Baulandauswei-
sungsumlage; allerdings gibt es insbesondere gegen die handelbaren Flachennutzungsrechte eine
Reihe von Bedenken. Uber mehr kommunales Bodeneigentum lieRen sich die Steuerungsméglichkei-
ten in Bezug auf mehr Innenentwicklung deutlich verbessern; hier bestehen jedoch v. a. haushalts-
rechtliche Restriktionen. Steuerliche MaRnahmen (Nutzung der Grundsteuer C, Einflihrung einer Bo-
denwertsteuer, Absenkung der Grunderwerbsteuersatze) konnten ebenfalls unterstiitzend wirken.
Auch die Empfehlungen der ,Baulandkommission” sind gréBtenteils zielfiihrend; kritisch sind jedoch
die Vorschlage beziiglich der AuRenentwicklung zu sehen. Die notwendigen MalRnahmen betreffen
die unterschiedlichsten staatlichen Ebenen; der Bund kann jedoch zu einer Koordinierung beitragen.
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1. Zur Ausgangslage

Gegenwartig werden pro Tag ca. 60 ha Siedlungs- und Verkehrsflache neu in Anspruch genommen.
Ein erheblicher Teil der neu in Anspruch genommenen Flache wird versiegelt. Damit wird das aus dem
Jahr 2002 stammende Nachhaltigkeitsziel von 30 ha pro Tag in 2020 allenfalls dann erreicht, wenn die
durch die Corona-Epidemie eingetretene Wirtschaftskrise hier ,Unterstiitzung” leistet. Diese wird
aber nur voribergehend sein und zudem mit einem hohen Preis erkauft. Es gilt, das mit der 2017
beschlossenen Neuauflage der Nachhaltigkeitsstrategie revidierte Ziel von nunmehr ,,30 ha minus
X“ fur 2030 auch bei laufender Wirtschaft zu erreichen.?

Der ,Flachenverbrauch” hat namlich Folgen fiir die Nachhaltigkeit der Siedlungsentwicklung:

- Okologie: Zu nennen sind hier der Verlust v.a. an landwirtschaftlichen Flichen mit der Folge
zunehmender , Flachenimporte” aus dem Ausland (womit auch ein Druck auf die Primarwal-
der verbunden ist). Weiter wird die Landschaft zerschnitten, mit den Verlusten an Habitaten
auch die Biodiversitat eingeschrankt etc.;

- Wirtschaft und Finanzen: Durch eine zu wenig kompakte Besiedelung werden zusatzliche
Stoffstrome und Transportkosten erzeugt. Es entsteht zudem eine hohe Abhangigkeit vom
Auto; eine Mobilitatswende wird hierdurch erschwert. Bei stagnierender oder sogar abneh-
mender und alternder Bevolkerung muss schliefllich die ausufernde Infrastruktur von einer
immer geringeren Anzahl von Arbeitskraften finanziert werden;

- Soziales: Je weniger kompakt die Siedlungstatigkeit, umso schwieriger wird die Versorgung
von Kindern (v.a. bei alleinerziehenden Elternteilen) oder Alten.

Die Beispiele konnten mihelos fortgefiihrt werden. Treiber der benannten Fehlentwicklungen sind:
nachfrageseitig u.a. (ohne Anspruch auf Vollstindigkeit)?2

- das Wachstum der Wirtschaft und auch der Einkommen;

- der im Laufe der Zeit angestiegene Wohnflachenbedarf pro Kopf;

- das Preisgefalle zwischen Innenstadt und AuRenbereichen bzw. zwischen Stadt und Land;

- die Immobilitdt des Immobilienmarktes: Zu wenig nicht mehr richtig genutzte Flachen werden
aufgegeben bzw. verkauft. Die Siedlungstatigkeit verschiebt sich hierdurch an die Rander der
Ortschaften;

sowie angebotsseitig

- der nicht selten entstehende Druck von Eigentlimern landwirtschaftlicher Flachen auf Konver-
sion. Der Wert der Grundstlicke kann sich als Folge einer planerischen Umwidmung lber
Nacht um den Faktor 30 oder mehr vervielfachen;

- der Wettbewerb um Einwohner bei v.a. [andlichen Kommunen, da diese v.a. mit einem hoéhe-
ren Gemeindeanteil an der Einkommensteuer verbunden sind. Ahnliches gilt auch beziiglich
der Gewerbebetriebe, die sich auf den Gemeinanteil an der Umsatzsteuer auswirkt;

- steuerliche Verzerrungen der kommunalen Investitionsentscheidung (Einnahmenseite): Mit
der Konversion von landwirtschaftlichen in Siedlungs- und Verkehrsflachen flieBen auch die

! Die Bundesregierung (2018) Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Aktualisierung 2018, Berlin, S. 55.

2 L. Adrian, S. Bock, A. Bunzel, T. PreuR (Difu) (2018): Instrumente zur Reduzierung der Flicheninanspruchnahme
— Aktionsplan Flachensparen. Studie im Auftrag des Umweltbundesamtes, Texte 38/2018. Berlin/Dessau, S. 40.
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beiden wichtigsten Gemeindesteuern, ndamlich die Gewerbesteuer und die Grundsteuer B. Mit
der Grundsteuer A gehen im Falle einer Konversion im Durchschnitt aber nur rund 3 % der
Grundsteuereinnahmen bzw. 0,6 % der Gesamtsteuereinnahmen der Kommune verloren. Fla-
chenverbrauch lohnt sich also.

Das Ergebnis: Im Durchschnitt gesehen hat Deutschland nicht zu wenig Bauland. Allerdings befindet
es sich an den falschen Stellen. In vielen Ballungsraumen und GroRstdadten sind Neuausweisungen
kaum mehr moglich; Bauland wird zum Engpass fir bezahlbares Wohnen. Hingegen wird v.a. in 1and-
lichen Kommunen oft viel zu viel Bauland ausgewiesen.

Um das revidierte Nachhaltigkeitsziel bis 2030 zu erreichen, sind kompaktere Siedlungsformen not-
wendig; der Vorrang der Innen- vor AulRenentwicklung muss mit gréBerem Druck als bisher unterstitzt
werden. Nachfolgend werden einige wichtige 6konomische Instrumente diskutiert, mit denen v.a. auf
der Angebotsseite mehr Druck auf die Erreichung des Nachhaltigkeitsziels erzeugt werden konnte.

2. Vorab: Flachenziele setzen

Nur was sich messen lasst, kann auch gesteuert werden. Es gilt, auf den verschiedensten Raumebenen
(Bund, Lander, Gemeinden) Flachenziele zu setzen und deren Einhaltung oder Verfehlung zu messen.

In der Vergangenheit wurden (ber Projekte wie Raum+Monitor (Rheinland-Pfalz) schon gute Fort-
schritte bei der Erhebung von Flichenpotenzialen geleistet.® Das Leibniz-Institut fiir ékologische
Raumentwicklung (IOR) fiihrt ein Monitoring der Siedlungs- und Freiraumentwicklung durch.* Viele
Kommunen haben freiwillig Leerstandskataster eingefiihrt. Diese und weitere Ansatze gilt es weiter
zu entwickeln und mit den vorhandenen geographischen Informationssystemen der Katasteramter
(ALKIS® etc.) zu verkniipfen.

Je nach ausgewahltem Instrumentarium (s. unten) ware dabei zu (iberlegen, die Flachenziele auf die
verschiedenen raumwirtschaftlichen Ebenen (Bund, Ldnder, Gemeinden) herunter zu brechen. Ein ers-
ter Schritt ware die Aufnahme entsprechender verbindlicher Ziele in die Landesentwicklungsplane.
Nur durch Setzung und Kontrolle von Zielen lasst sich die Verbindlichkeit herstellen, die zur Erreichung
des Nachhaltigkeitsziels ,30 ha minus X“ fiir 2030 benétigt wird.

3. Obligatorische Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

Fiir Unternehmen ist es eine Selbstverstandlichkeit, vor Vornahme groRerer Investitionen eine Inves-
titionsrechnung durchzufiihren. Hierbei wird die Wirtschaftlichkeit (Rentabilitadt, Liquiditat) tber die
Nutzungsdauer der Investition hinweg ermittelt.

Obwohl die Gemeindeordnungen i.d.R. auch die Kommunen zu wirtschaftlichem Handeln verpflichten
und es bei der Baugebietsneuausweisung um Millionenbetrdge mit erheblichen Folgelasten geht, wer-
den Baugebiete im Wettbewerb der Blirgermeister um neue Einwohner zumeist ohne eine solche

3 WebSite des Ministeriums des Innern und fiir Sport Rheinland-Pfalz (0. J.). Online: https://mdi.rlp.de/de/un-
sere-themen/landesplanung/raum-monitor/

4 Institut fur dkologische Raumentwicklung (o0.J.): Monitor der Siedlungs- und Freiraumentwicklung. Online:
https://monitor.ioer.de/?raeumliche gliederung=gebiete&opa-
city=0.8&z0om=6&Iat=51.33061163769853&Ing=10.458984375000002&glaettung=0&

5 Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der Linder der Bundesrepublik Deutschland (0.J.). Amtli-
ches Liegenschaftskatasterinformationssystem. Online: http://www.adv-online.de/AdV-Produkte/Liegen-
schaftskataster/ALKIS/
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Analyse ausgewiesen (noch nicht einmal tragfahige Bevélkerungsprognosen zugrunde gelegt). Die be-
treffenden Verpflichtungen in den Gemeindeordnungen laufen insoweit oftmals ins Leere. Die ,,Rech-
nung” dirfen dann die den Entscheidern nachfolgende Amtstrager und die Biirger begleichen.

Eine Moglichkeit bestiinde darin, die Gemeinden vor Neuausweisung von Baugebieten auf eine Fiscal
Impact-Analyse zu verpflichten und das Ergebnis durch die Kommunalaufsicht kontrollieren zu lassen.
Grundsétzlich wurden die betreffenden Instrumente bereits entwickelt (z.B. Folgekostenrechner
Rheinland-Pfalz®). Eine Alternative kénnte darin liegen, die Kommunen —auch in Abstimmung mit dem
Landesentwicklungsplan — nach dem Ampel-Schema mit griin, gelb und rot zu qualifizieren. In roten
Regionen (wirtschaftlich schwach, starke Bevolkerungsverluste, v.a. geringe Bodenwerte) wéaren bei
Baulandneuausweisungen von der Kommunalaufsicht besonders strikte MaRstdbe und Begriindungen
anzulegen, in gelben Gebieten geminderte Anforderungen (Fiscal Impact-Analysen u.a.). Es besteht
zwar bei solchen MaBnahmen ein Konflikt mit dem Recht der kommunalen Selbstverwaltung (Art. 28
GG). Allerdings sollte es angesichts der bestehenden Rationalitdtenfallen (individuell rationales Han-
deln flhrt zu suboptimalen Ergebnissen flir die Gemeinschaft) moéglich sein zu prifen, inwieweit eine
Einschrankung des betreffenden Rechts gerechtfertigt ist.

4. Handelbare Flachenausweisungsrechte

Bereits im Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und FDP (17. Legislaturperiode, 2009, S. 133)” wurde
vereinbart, ,einen Modellversuch zu initiieren, in dem Kommunen auf freiwilliger Basis ein Gberregi-
onales Handelssystem fiir die Flachennutzung erproben®. Zwischenzeitig wurden diverse Modellver-
suche, Feldexperimente und Planspiele vorbereitet und teilweise auch durchgefiihrt.®

Handelbare Flachenausweisungsrechte libertragen die Idee des CO,-Emissionshandels auf die Flache.
Neues Baurecht darf durch die Kommunen nur geschaffen werden, wenn diese hierfir Flachenaus-
weisungsrechte nachweisen kénnen. Nicht benétigte Rechte kdnnen an andere Kommunen verkauft,
zusatzlich nétige Kommunen von anderen Kommunen angekauft werden.

Allerdings ergibt sich Grundsatzproblem: Es besteht ein breiter Konsens dariber, dass die planeri-
schen Vorgaben Prioritdt vor dem marktwirtschaftlichen Mechanismus haben sollen. Entsprechend
der ,funktionalen Philosophie” der Baunutzungsverordnung steuert die Planung jedoch eine funktio-
nale Struktur (Ausweisung von Wohn-, Gewerbe-, Mischgebieten etc.). Damit der Markt fir Flachen-
ausweisungsrechte aber iberhaupt effizient arbeiten kann, missen Rechte fir diese verschiedenen
funktionalen Kategorien in ein ,,Universalzertifikat” fiir Siedlungs- und Verkehrsflachen zusammenge-
fasst werden. Das Ergebnis ware ein einheitlicher Zertifikatspreis fiir Siedlungs- und Verkehrsflachen.
Grundsatzlich lasst sich Giber einen einheitlichen Preis aber keine funktionale Struktur steuern. Es lasst
sich vielmehr leicht zeigen, dass hierdurch finanzielle Anreize gesetzt werden, von den planerischen
Vorgaben abzuweichen.® Die Planung kann so im schlimmsten Fall sogar konterkariert werden.

6 Folgekostenrechner Rheinland-Pfalz (0.J.). Online: http://www.folgekostenrechner-rlp.de/pg/allgemein.php

7 Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und FDP (2009): Wachstum. Bildung. Zusammenhalt. 17. Legislaturperi-
ode, Berlin. Online: https://www.kas.de/c/document library/get file?uuid=83dbb842-b2{7-bf99-6180-
e65b2de7b4d4&groupld=252038

8 Umweltbundesamt (2018): Handel mit Flichenzertifikaten. Online: https://www.umweltbundesamt.de/the-
men/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten/handel-flaechenzertifikaten#durch-
fuhrung-eines-modellversuches

9 D. Loehr (2011): The Role of Tradable Planning Permits in Environmental Land Use Planning: A Stocktake oft he
German Discussion. In: S. Appiah-Opoku (Hrsg.): Environmental Land Use Planning. Intech: Rijeka/Kroatien (open
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Im CO,-Emissionshandel besteht dieses Problem nicht, da es hier nicht um die Steuerung einer Struk-
tur, sondern des Belastungsniveaus geht.!® Nun kann man die funktionale Orientierung der Baunut-
zungsverordnung (BauNV) zu Recht kritisieren.!! Dennoch ist festzustellen, dass handelbare Flachen-
nutzungsrechte mit der funktionalen Philosophie der BauNV in ihrer gegenwartigen Beschaffenheit
strukturell inkompatibel sind. Leider fand nur eine sehr oberflachliche Auseinandersetzung mit diesem
zentralen Argument im Rahmen der Planspiele und Modellversuche statt.!?

Technisch setzt der Handelsmechanismus zudem entsprechend leistungsfahige Fiscal Impact-Analy-
sen flr die geplanten Baugebiete voraus, da der Zertifikatspreis mit den entgangenen , Gewinnen” der
Kommune aus den geplanten Baulandausweisungen verglichen werden muss (Opportunitats- bzw.
Grenzvermeidungskosten). Zudem bestehen noch verschiedenartige rechtliche Einwendungen; ferner
sind auch aufgrund der Komplexitdt des Marktdesigns (und der damit verbundenen Kosten) sowie
Differenzen beziglich der anfanglichen Zuteilung der Rechte Akzeptanzprobleme zu erwarten.

5. Baulandausweisungsumlage

Einen interessanten Ansatz liefert die sog. Baulandausweisungsumlage (BLAU).® Hierbei handelt es
sich—anders als bei den handelbaren Flachennutzungsrechten —nicht um ein Instrument der Mengen-,
sondern der Preissteuerung. Die Kommunen in einem Planungsverbund zahlen bei Neuausweisung
einen bestimmten Betrag in einen gemeinsamen, interkommunal verwalteten Fonds ein. Das Aufkom-
men wird schliefRlich an die Kommunen nach einem bestimmten Schliissel zurlickverteilt. Dieser kann
sich beispielsweise nach der Bevélkerungszahl in der jeweiligen Gemeinde richten, aber auch Modifi-
kationen sind moglich. Im Ergebnis

- zahlen Kommunen mit Gberdurchschnittlichen Flachenneuausweisungen mehr in den Fonds
ein, als sie zurlickerstattet bekommen (negativer Zahlungssaldo);

- solche Kommunen mit unterdurchschnittlichen Flachenneuausweisungen bekommen mehr
zuriick, als sie in den Fonds einzahlen (positiver Zahlungssaldo);

- Bei durchschnittlichen Flachenneuausweisungen wiegen sich hingegen Einzahlungen und
Riickerstattungen auf.

Anders als bei handelbaren Flachenausweisungsrechten kann der Preis fiir die Flachenneuausweisun-
gen in unterschiedlichen Teilmarkten auch unterschiedlich hoch angesetzt werden. Mit der moglichen
Differenzierbarkeit kann den o.a. Einwendungen der Inkompatibilitdt mit der BauNV zumindest teil-
weise entgegnet werden. Es verbleibt allerdings das Problem der Festsetzung eines angemessenen

access), S. 205 — 218. Online: https://www.intechopen.com/books/environmental-land-use-planning/the-role-
of-tradable-planning-permits-in-environmental-land-use-planning-a-stocktake-of-the-german-d

10 Allerdings erscheint das Problem auch hier, wenn andere Treibhausgase mit den CO,-Zertifikaten (liber Ge-
wichtungsfaktoren) mit gesteuert werden sollen.

11 H. Kloetsch, H. Wilke (2017): An den richtigen Schrauben drehen! NABU Impuls. Online:
https://www.nabu.de/imperia/md/content/nabude/nachbarnatur/impuls/170727 nabu-impuls-baunvo.pdf

12K, Bizer, J. Bovet, R. Henger, N. Jansen, S. Klug, K. Ostertag, J. Schleich, S. Siedentop (2012): Projekt FORUM:
Handel mit Flachenzertifikaten — fachliche Vorbereitung eines Uberregionalen Modellversuchs. UBA Texte
60/2012, Berlin / Dessau, S. 55.

13 R. Krumm (2005): Die Baulandausweisungsumlage als preissteuernder Ansatz zur Begrenzung des Flichenver-
brauchs. 1zR 4/5, S. 307 — 310.
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Preises fiir die verschiedenen Teilmarkte.* Das Regime diirfte auch deutlich einfacher als die handel-
baren Flachennutzungsrechte durchzufiihren sein und daher auf gréRere Akzeptanz stoBen. Anderer-
seits kann die BLAU als ein Fremdkorper im gegenwartigen kommunalen Finanzausgleich begriffen
werden, was rechtliche Bedenken ausldst.*?

6. Kommunale Bodenvorratspolitik und Bodenfonds
Beim Ziel einer Forcierung der Innen- vor AuRenentwicklung ergeben sich u.a. folgende Probleme:

- Teilweise bestehen (v.a. bei tiefen und mittelhnohen Preislagen) unter- oder gar ungenutzte
Flachenreserven in den Innenbereichen. Die Grundstiickseigentiimer nutzen die planerischen
Vorgaben nicht aus und konterkarieren mit ihren individuell rationalen Verhaltensweisen®
die planerischen Setzungen;

- wird das Ziel der Innen- vor AuBenentwicklung dennoch erfolgreich erreicht, bedeutet dies
eine hohere Verdichtung und in der Folge auch hohere Mieten und Immobilienpreise. Dies
kann jedoch soziale Folgeprobleme mit sich bringen;

- in der derzeit noch geltenden Form des § 34 BauGB bestehen erhebliche Steuerungsdefizite.
Das Bauvorhaben muss sich lediglich in die Umgebung einfliigen. Weitergehende (Sozial-) Bin-
dungen und eine Beteiligung an den infrastrukturellen Folgelasten kdnnen den Grundstiicks-
eigentiimern nicht auferlegt werden. Zwar hat die ,Baulandkommission” diese Thematik er-
kannt (s. auch Abschn. 8)’; gegenwirtig steht aber noch dahin, inwieweit die anstehende
BauGB-Novelle diesbezliglich Abhilfe schafft.

Eine bessere Steuerbarkeit der Vorgange auf dem Bodenmarkt kann v.a. durch mehr kommunales
Bodeneigentum erreicht werden. So kdnnen die Einwirkungsmoglichkeiten auf die soziale und funkti-
onale Durchmischung intensiviert und Investoren auch an den Folgelasten der Infrastruktur beteiligt
werden (Zwischenerwerb). Vor allem die Weiterentwicklung des Erbbaurechts erscheint hier mit Blick
auf langfristige Sozialbindungen sehr interessant. Der Gegensatz zwischen individueller Rationalitat
(Investoren) und Gemeinwohl Iasst sich somit Gber mehr kommunales Eigentum entscharfen.

Einer Ausweitung des kommunalen Bodeneigentums stehen gegenwartig aber haushaltsrechtliche
Restriktionen (v.a. fur finanziell angeschlagene Gemeinden) sowie weitere rechtliche Hindernisse (z.B.
bei der Auslibung des Vorkaufsrechts) gegeniiber. Auch diese Probleme wurden von der ,Bauland-
kommission” schon teilweise thematisiert®; die notwendigen rechtlichen Anderungen reichen aller-
dings vom Baugesetzbuch bis hin zum kommunalen Haushaltsrecht.

14 Dieses Problem kénnte man uber eine Kombination mit Flichenausweisungszertifikaten |6sen, die versteigert
werden. S. Loehr (2011), Fn. 9.

15 W. Spannowsky, A. Hofmeister (0.).): Rechtsfragen zur Implementierung einer Baulandausweisungsumlage
zum Zwecke der Steuerung einer nachhaltigen Siedlungsflachenentwicklung in das kommunale Finanzaus-
gleichssystem. Expertise im Rahmen des REFINA-Projekts Nachhaltiges Siedlungsflichenmanagement in der
Stadtregion GielRen-Wetzlar.

16 Boden kann als eine Realoption interpretiert werden; fiir den Eigentiimer kann es durchaus rational sein, auf
die Ausiibung der Option (Bebauung, Aufstockung etc.) zu verzichten. Hierzu s. D. Lohr (2019): Reform der
Grundsteuer — Chance fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung? ZfU 3, S. 300 — 319.

17 BMI (2019): Endbericht der Kommission fiir ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik” (Bauland-
kommission), Berlin, S. 14.

18 Ebenda. Auch bei den ebenfalls diskutierten flichendeckenden Baugeboten geht es um das Aufbrechen von
Widerstdanden der Grundstiickseigentimer.



7. Steuerliche MalRnhahmen

Das Ziel der Innen- vor AulRenentwicklung setzt voraus, dass die Flachenpotenziale in den Innenberei-
chen mobilisiert werden kénnen. Gleichzeitig ist es notwendig, dass die Preise und Mieten auf einem
Niveau bleiben, das Wohnen bezahlbar bleibt.

Ein wichtiger Ansatzpunkt kann die verstarkte Nutzung der Grundsteuer C durch die Kommunen sein,
die im Rahmen der Ende 2019 erfolgten Grundsteuerreform eingefiihrt wurde (§ 25 GrStG). Hiermit
ist es moglich, aus stadtebaulichen Grinden u. a. privat vorgehaltene unbebaute, aber baureife
Grundstiicke mit einem hoheren Grundsteuersatz zu belegen und dadurch Nutzungsdruck zu erzeu-
gen. Nicht erfasst werden hiervon jedoch u. a. mindergenutzte Grundstiicke oder Unternutzungen
sowie bewusst in Kauf genommenen Leerstande bei bebauten Grundstiicken.

Die beste Moglichkeit, diesbezlglich einen gleichmaRigen Nutzungsdruck aufzubauen, besteht in ei-
ner Bodenwertsteuer. Uber diese werden sdmtliche Grundstiicke unabhingig von ihrer tatsichlichen
Bebauung so besteuert, als ob sie optimal bebaut sind. Das Vorhalten von ungenutzten Grundstiicken
oder der Verzicht auf die Ausnutzung von Flachenpotenzialen erzeugt somit fir den Grundsticksei-
gentiimer Kosten. Die Einfiihrung einer Bodenwertsteuer wird im Rahmen der Landeréffnungsklausel
des Art. 72 Abs. 3 Nr. 7 GG gerade von der Landesregierung Baden-Wirttemberg angedacht und ge-
priift. Die ebenfalls auf Landerebene angedachte wertunabhangige, sich nur auf die Boden- und Ge-
badudeflache stiitzende Grundsteueralternative (Modell Bayern) kann den notwendigen Nutzungs-
druck hingegen nicht erzeugen. Das gilt selbst dann, wenn die Bemessungsgrundlage mit Lagefaktoren
(Modell Niedersachsen) gewichtet wird.

Die Besteuerung des Bodens (ohne Beriicksichtigung der Bebauung) kann v.a. auch Baugebote und die
Ausibung von kommunalen Vorkaufsrechten zu einem akzeptablen Preis unterstitzen.

Ein weiteres Problem liegt in der Grunderwerbsteuer. Es handelt sich zwar um die wichtigste Landes-
steuer. Gleichzeitig bedeutet sie auch zusatzliche Transaktionskosten, was die Mobilisierung von Fla-
chen hemmt und Lock-in-Effekte bewirkt!®; eine geringe Flichenmobilisierung im Bestand férdert
aber die Flachenneuinanspruchnahme. Auch in der ,,Baulandkommission” wurde eine Absenkung des
Steuersatzes angeregt.?° Allerdings liegt die Befugnis hierzu bei gegenwértiger Rechtslage bei den Lan-
desregierungen. Diejenigen finanziell schwachsten Bundeslander weisen i. d. R. die héchsten Grund-
erwerbsteuerséatze auf (z.B. das Saarland). Zudem ist der Landerfinanzausgleich so gestaltet, dass Zu-
satzeinnahmen (ber eine Erhéhung der Grunderwerbsteuer kaum abflieRen.?! Hier besteht Ande-
rungsbedarf. Die von der ,Baulandkommission” empfohlenen Freibetrdge bei der Grunderwerbsteuer
(insbesondere beim erstmaligen Erwerb von Wohneigentum) sind jedoch wenig liberzeugend, da sie
einer dispersen Siedlungsentwicklung weiter Vorschub leisten konnen. Hingegen ware bei einer Re-
form der Grunderwerbsteuer an eine Befreiung flir den kommunalen Zwischenerwerb zu denken.

197. Hentze, M. Voigtldnder (2017): Reformoptionen fiir die Grunderwerbsteuer. IW Policy Paper 17. Online:
https://www.iwkoeln.de/fileadmin/publikationen/2017/365618/IW-policy-paper 2017 17 Reformop-
tionen fuer die Grunderwerbsteuer.pdf

20 gM| (2019), Fn. 17, S. 17.

21T, Hentze (2017): Fehlanreize bei der Grunderwerbsteuer im Linderfinanzausgleich. IW-Kurzberichte 11. On-
line: https://www.iwkoeln.de/fileadmin/publikationen/2017/320403/IW-Kurzbericht 11 2017 Grunderwerb-

steuer.pdf
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8. Exkurs: Die Empfehlungen der ,, Baulandkommission®

Okonomische Instrumente miissen im Zusammenspiel mit dem rechtlichen und planerischen Rahmen
verstanden werden. Von besonderer Bedeutung sind neben den bereits angesprochenen Mallnahmen
dabei die nachfolgend auszugsweise dargestellten Empfehlungen der , Baulandkommission?2:

a) Empfehlungen zur Erhéhung des Angebots

Von der ,,Baulandkommission” wurden eine erleichterte Anwendung des Baugebotes und die Prifung
der Einfihrung eines neuen Instruments zur Aktivierung dispers verteilter innerstadtischer Instru-
mente empfohlen. Nicht ausdriicklich erwahnt wird hierbei jedoch die sog. Innenentwicklungsmal-
nahme, die im Rahmen von Planspielen bereits erfolgreich getestet wurde.?

Ebenfalls wird die Erweiterung kommunaler Vorkaufsrechte angedacht (S. 14 — 15). Soweit, auch Bo-
denvorratspolitik als Grund fiir deren Ausitibung zu benennen, mochte die Kommission hierbei aller-
dings nicht gehen.

Als positiv ist die Empfehlung zu bewerten, die stadtebauliche Foérderung starker an der Innenentwick-
lung auszurichten und die Aufforderung an Bund und Lander, fir die Reaktivierung von Brachflachen
mehr Geld in die Hand zu nehmen (S. 17).

Die von der Baulandkommission empfohlenen MalRnahmen beziiglich der AuBenentwicklung (Erleich-
terungen bei Vorhaben im AuBenbereich durch Erhéhung der Begrenzung von maximal drei auf finf
Wohnungen) sowie die Verlangerung des § 13 b BauGB bis zum 31.12.2022 (S. 16) sind beziglich des
Vorrangs der Innen- vor AuRenentwicklung nicht sinnvoll.

b) Empfehlungen zur Beeinflussung der Struktur des Angebots (Planung)

Die Einflihrung sektoraler Bebauungsplane (Einfiihrung eines neuen § 9 Abs. 2d BauGB i.V.m. § 34
BauGB) zur besseren Steuerung der Entwicklung in den bislang unbeplanten Innenbereichen ist eben-
falls zielfihrend (S. 14; s. auch Abschn. 6 oben). Allerdings sind hierbei die empfohlenen Planspiele
verzichtbar und eine zeitliche Befristung tberfliissig; Malnahmen zur Heranziehung der Eigentlimer
an der Finanzierung der Infrastruktur werden leider nicht thematisiert.

Mit der Einfiihrung einer neuen Baugebietskategorie ,,Dorfliches Wohngebiet” und einer Experimen-
tierklausel zum Larmschutz sollen Nutzungskonflikte zwischen Gewerbebetrieben und Wohnbebau-
ung einer Lésung zugefiigt werden (S. 15). Im Sinne einer kompakteren Siedlungstatigkeit ist dies wiin-
schenswert, allerdings wird das Grundproblem der , funktional orientierten Planung” nicht angepackt.

c) Interkommunale Kooperation

Von hervorragender Bedeutung ist die von der Baulandkommission empfohlene starkere interkom-
munale Kooperation (S. 13), um sich ansonsten einstellende Rationalitdtenfallen aufzubrechen. Dies
kann von gemeinsamen Flachennutzungsplanen bis hin zu MaBnahmen des finanziellen Ausgleichs
reichen. Appelle diirften hier allerdings nicht ausreichen; hier stehen die Lander in der Pflicht.

22 BM| (2019), Fn. 17.

2T, Kétter, S. Miiller-Grunau (2018): Planspiel zur Einfihrung einer ,InnenentwicklungsmaRnahme* (,,Innen-
entwicklungsmaRnahmengebiet”) in das Baugesetzbuch. Abschlussbericht fir ein Projekt des BBSR (SWD —
10.06.03 — 17.102). Online: https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/ministerien/BMI/ver-
schiedene-themen/2018/innenentwicklungsmassnahme-dl.pdf;jsessio-
nid=9AA233B45D5186815311C43D77E32108.live11293? blob=publicationFile&v=2



https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/ministerien/BMI/verschiedene-themen/2018/innenentwicklungsmassnahme-dl.pdf;jsessionid=9AA233B45D5186815311C43D77E32108.live11293?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/ministerien/BMI/verschiedene-themen/2018/innenentwicklungsmassnahme-dl.pdf;jsessionid=9AA233B45D5186815311C43D77E32108.live11293?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/ministerien/BMI/verschiedene-themen/2018/innenentwicklungsmassnahme-dl.pdf;jsessionid=9AA233B45D5186815311C43D77E32108.live11293?__blob=publicationFile&v=2

9. Schlussbetrachtung

In den letzten Jahren ist das Thema Flachensparen hinter die Diskussion der Rolle des Bodens als Eng-
passfaktor fiir bezahlbaren Wohnraum zurlickgetreten. Zumal die Baulandneuausweisungen aber
i.d.R. dort stattfinden, wo sie am wenigsten bendtigt werden, handelt es sich hierbei nur bedingt um
einen Zielkonflikt. Die in dieser Stellungnahme skizzierten Instrumente stellten eine exemplarische
Bestandsaufnahme dar mit der Anregung, die Diskussion vergangener Jahre wieder aufzugreifen und
diese in die aktuelle Debatte (so auch die Vorschlage der Baulandkommission) einzubetten.

Die gesetzgeberischen und administrativen Kompetenzen beziiglich der angesprochenen 6konomi-
schen Instrumente liegen teilweise beim Bund (z.B. BauGB, BauNV), zu einem erheblichen Teil aber
bei den Landern (z.B. obligatorische Wirtschaftlichkeitsberechnungen, verbindliche Flachenziele in der
Regionalplanung) und teilweise auch bei den Gemeinden (z.B. Leerstandskataster, kommunale Boden-
vorratspolitik). Moglicherweise kann der Bund aber koordinierend wirken und auch Uber entspre-
chende Forschungsprogramme auf eine Steuerung der Flachenneuinanspruchnahme ,aus einem
Guss” hinwirken, um das Ziel ,,30 ha minus X“ in 2030 zu erreichen.

77 A
Trier / Birkenfeld / St. Wendel, den 04.05.2020 - / - ~

(Prof. Dr. Dirk Lohr)
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Reduzierunqg der Flacheninanspruchnahme: Zielkonflikte und tUbergreifender
LOosungsansatz

Beim Blick auf die bisherigen Erfolge oder Probleme bei der wirksamen Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fallt der Blick haufig zuerst auf planerische, fiskalische oder
informatorische Instrumente. Auf den verschiedenen Ebenen der raumlichen Planung steht
ein umfassendes Instrumentarium zur Steuerung der Flacheninanspruchnahme zur
Verfligung. Deutlich wird, dass die Hauptursache des anhaltend hohen Flachenverbrauchs
nicht im Baurecht an sich, auch wenn Ansatzpunkte fir erforderliche Ergdnzungen und
Weiterentwicklungen bestehen und starker auf eine an Nachhaltigkeitszielen ausgerichtete
Anwendung des Baurechts hingewirkt werden sollte. Vor allem das Instrumentarium fur die
Innenentwicklung, insbesondere fiir die Mobilisierung von Flachen, muss gescharft werden.
Auch wirken einige fiskalische Rahmenbedingungen zum Teil kontraproduktiv auf die
flachenpolitischen Ziele. Verschiedene Aspekte sind also ursachlich fiir ein Scheitern
flachenpolitischer Ansétze, daher ist eine isolierte Debatte um einzelne Instrumente nicht
zielfihrend.

Rahmenbedingungen und Zielkonflikte

Lokale Rahmenbedingungen

Die quantitativen und qualitativen Fehlentwicklungen sind zunachst auf lokale und regionale
Rahmenbedingungen zurtckzufiihren, unter denen Kommunen Instrumente einsetzen und
Entscheidungen treffen. In wachsenden Stadten wirken hohe Boden- und Immobilienpreise
auf eine effektive Ausnutzung von Grundstticken hin. Die Akzeptanz der Bevélkerung und
der Nachfrage gegentiber verdichteten Wohnformen ist héher als im landlichen Raum. Ein
hoher Siedlungsdruck und die in der Regel sehr begrenzten Erweiterungsspielraume im
AuBenbereich befdrdern die Mobilisierung von Bauliicken und die Revitalisierung von
Brachflachen. Ganz anders sieht die Situation in stagnierenden oder schrumpfenden
Gemeinden im landlichen Raum aus. Hier beférdern niedrige Bodenpreise den sorglosen
Umgang mit der Ressource Flache. Festsetzungen zu héheren Bebauungsdichten in
Bebauungsplanen kdnnen nicht getroffen werden, weil sich die anséssige Bevdlkerung
wehrt, es vor allem aber keine Nachfrage nach dichteren Wohnformen gibt. Das
freistehende, ,selbstgebaute® Einfamilienhaus bleibt die bevorzugte Wohnform und es ist bei
niedrigen Bodenpreisen fir viele finanzierbar. Eine Mobilisierung von Brachflachen fur
Wohnen oder Gewerbe ist in der Regel teurer und vor allem komplizierter als die
Neuinanspruchnahme von Flachen auf der griinen Wiese, die oft noch hinreichend verfligbar
sind. Die Werkzeuge der Planung sind vor diesem Hintergrund stumpf.

Allerdings fehlen vielerorts auch Innenentwicklungsflachen oder sie sind nicht mobilisierbar.
Kommunen scheitern oft an der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimerinnen und
Eigentiimer bzw. der Bodenspekulation. Manchmal machen hohe Kosten fir die Beseitigung
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von Geb&uden und Altlasten die Vorhaben fur marktwirtschaftliche Akteure unrentierlich —
vor allem wenn im Umland gunstigere Optionen zur Verfugung stehen. Und vielen
Kommunen fehlen Geld und Personal fiir Entwicklungsschritte wie den Zwischenerwerb oder
die aufwandige Uberplanung und Baureifmachung dieser Flachenpotenziale. Zuséatzlich
muss bei der Innenentwicklung zum Teil mit Widerstanden der Birgerinnen und Blrger, des
Denkmalschutzes oder der Umweltbehérden umgegangen werden.

Zielkonflikte auf lokaler Ebene

Ein weiterer wichtiger Grund, warum die flachenpolitischen Ziele bisher nicht erreicht werden
konnten, sind Zielkonflikte in der Kommunalpolitik. Flachenpolitische Ziele treten nicht selten
in Konkurrenz zu anderen wichtigen Zielen kommunalen Handelns. Das Einnahmensystem
von Kommunen in Deutschland orientiert sich sehr stark an der Einwohnerzahl. Weitere
Einnahmen koénnen durch die Gewerbesteuer erzielt werden. Dies fuhrt dazu, dass sich
insbesondere wirtschaftlich schwache Gemeinden in peripheren Raumen oft darauf
angewiesen sehen, mit der Ausweisung von Wohn- und Gewerbegebieten Betriebe oder
Einwohner ,anzulocken® und sich damit neue Perspektiven zu eréffnen. Sie verbinden damit
die Hoffnung, dass die Haushalte konsolidiert, Arbeitsplatze geschaffen, Infrastrukturen
erhalten, die Nahversorgung gesichert und einer Uberalterung oder Abwanderung
entgegengewirkt werden kann.

Zielkonflikte treten auch in wachsenden Stadten und Gemeinden auf, zum Beispiel wenn der
Wohnungsmarkt stark unter Druck ist und in sehr kurzer Zeit viel Wohnraum geschaffen
werden muss — und dies vor allem im kostengtinstigen Segment. Interkommunale Lésungen
scheitern oft an Interessenkonflikten zwischen den unterschiedlichen Kommunen. Zudem
treten Zielkonflikte auf, wenn nach dem Zusammenbruch von Industrien ein wirtschaftlicher
Strukturwandel zu bewaltigen ist und neue Arbeitsplatze geschaffen werden mussen. Die
Bereitstellung neuer Flachen im Auf3enbereich ist meist einfacher, schneller und
kostengiinstiger zu realisieren als die Revitalisierung alter Industriebrachen.

Rahmenbedingungen und Zielkonflikte der Raumordnung

Nicht nur in die Kommunen, sondern auch die Regionen konnten die Ubergeordneten
flachenpolitischen Ziele der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie bisher nicht wirksam
umsetzen. So setzt die Regionalplanung in der Regel keine gemeindebezogenen
Mengenvorgaben im Sinne des 30-Hektar-Ziels. Solange sich Regionalparlamente
Uberwiegend aus delegierten Vertreterinnen und Vertretern der Kommunen
zusammensetzen und kommunale Einzelinteressen vertreten, stehen sie oft nicht
hinreichend fiir eine Gibergeordnete regionale Sichtweise. Die Ergebnisse einer Difu-Studie
zeigen, dass auch auf dieser Ebene die Rahmenbedingungen den Handlungsspielraum
eingrenzen und Interessenskonflikte zwischen flachenpolitischen und anderen regionalen
Entwicklungszielen bestehen. Zudem orientiert sich Strukturpolitik auch unter
Schrumpfungsbedingungen an quantitativen Wachstumszielen. Bilder fur qualitatives
Wachstum, fir eine zukunftsfahige Perspektive schrumpfender Kommunen fehlen oder sie
sind nicht vermittelbar, weil entsprechende finanzielle Mittel nicht zur Verfligung stehen —
zum Beispiel fur die Mobilisierung von Flachen im Innenbereich, fur Rickbau und
Renaturierung oder fur den Erhalt einer Basisinfrastruktur.

Konzertierte Aktion Flachensparen notwendig

Fur das Erreichen des flachenpolitischen Ziels ,30 ha-x“ bis 2030 und auch fir das
perspektivisch zu erreichende Ziel der Netto-Null bedarf es neuer Aktivitaten, die tGber die
bisher vorhandene Praxis hinausgehen: ein Aktionsplan Flachensparen. Die tatséchliche
Entwicklung der Flachenneuinanspruchnahme, Bund und Lander sind gefordert, die Weichen
mittels eines konsequenten strategischen Flachenmanagementansatzes wirksam
umzulegen. Eine konzertierte Aktion aller flachenpolitisch relevanten Akteure ist die
Voraussetzung dafir, dass eine nachhaltige Siedlungsentwicklung gelingt. Vor allem



Innenentwicklung ist eine gemeinschaftlich zu bewaltigende Aufgabe vieler unterschiedlicher
offentlicher und privater Akteure.

Dabei sind drei Strategiebausteine zur Umsetzung der flaichenpolitischen Ziele in den Blick
zu nehmen:

- die konsequente und wirksame Reduzierung und Steuerung der
Flachenneuinanspruchnahme,

- die Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen sowie

- die Steigerung der Flacheneffizienz.

Zur Umsetzung dieser drei Strategiebausteine missen Bund und L&nder vor allem in drei
Aktionsfeldern aktiv werden: 1. Aktionsfeld ,Kontingentierung einfihren®, 2. Aktionsfeld
»Innenentwicklung starken! und 3. Aktionsfeld ,Fehlanreize abbauen!®

1. Aktionsfeld ,Kontingentierung einflihren”

Um die flachenpolitischen Ziele tatséachlich punktgenau erreichen zu kénnen, missen diese
im Rahmen eines nachhaltigen Flachenmanagements operationalisiert und in MalRhahmen
und Prozesse ubersetzt werden. Dies ist eine originare Aufgabe von Bund und Landern.
Diese Operationalisierung kann nur mithilfe eines Kontingentierungssystems gewahrleistet
werden, nur so kbnnen die gesetzten Mengenziele erreicht werden. Entsprechende
Regelungen sind im ROG zu verankern, dabei muss die Kontingentierung verbindlich bis in
die kommunale Bauleitplanung wirken. Eine zwingend erforderliche Voraussetzung fir eine
Kontingentierung ist zunéchst ein Aushandlungsprozess zwischen Bund und Landern. Ziel
des Dialoges ist es, nach einem festen und als gerecht empfundenen Schliissel das geltende
Flachenkontingent (z. B. 30 Hektar pro Tag im Jahr 2020) auf die Lander zu verteilen.

Dieser Schliissel muss in Verbindung mit der zu treffenden Entscheidung verhandelt werden,
welcher Weg nach der Kontingentierung eingeschlagen werden soll. Dafir gibt es zwei
maogliche Wege: den Handel mit Flachenzertifikaten und die klassischen Raumordnung.

2. Aktionsfeld ,Innenentwicklung stéarken!*

Eine nationale Strategie muss alle Mdglichkeiten nutzen, die Innenentwicklung und
Nachverdichtung zu beférdern — unabhéngig von der Einfliihrung einer Kontingentierung. Die
Nutzung der vorhandenen Flachen und leerstehenden Gebaude im
Siedlungszusammenhang ist in der Regel die Voraussetzung dafir, auf Neuausweisungen
verzichten zu konnen. Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass der vorhandene
Instrumentenkasten gut ist. Bund und Landersollten aber einzelne Ansétze zielgerichtet
weiterentwickeln und ergénzen. Dabei sind vor allem 6konomisch wirksame Anreize und
Forderkulissen neu zu justieren. Dies beinhaltet Nachsteuerungen, um den Zwischenerwerb
von Kommunen im Innenbereich von der Grunderwerbsteuer zu befreien und die
Weiterentwicklung der Grundsteuer B, die in ihrer derzeitigen Ausgestaltung zum Beispiel
flachenzehrende Einfamilienh&user, aber auch nicht bebaute Grundstiicke begunstigt, in
Richtung einer Bodenwertsteuer oder reinen Flachensteuer. Falls eine solche Reform nicht
gelingt, kbnnte ein Zoniertes Satzungsrecht (Anhebung der Grundsteuer fir unbebaute, aber
bebaubare Grundstiicke innerhalb eines abgegrenzten Gebietes mittels eines gesonderten
Hebesatzes) bei ausreichend hoher Belastung die Bereitschaft der Eigentiimerinnen und
Eigentimer erhdhen, die Grundstiicke zu bebauen oder an Bauwillige zu veraul3ern.
Erganzend wirde die Weiterentwicklung des stadtebaulichen Entwicklungsrechts die
Kommunen darin unterstitzen, auch bei fehlender Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentimerinnen und Eigentiimer baureife unbebaute Grundstiicke in Streulagen zu
mobilisieren.

Notwendig erscheint die Einfiinrung einer turnusmagigen Uberprifungspflicht von
Flachennutzungsplénen und regionalen Raumordnungsplédnen, damit Bauflachenkulissen
regelmafiig auf der Grundlage aktueller Daten zu Entwicklungsdynamiken,
Innenentwicklungspotenzialen etc. angepasst werden.



Innenentwicklung, Um- und Rickbau benétigen Ressourcen. Schon jetzt knnen
Fordermittel — beispielsweise der Stadtebauférderung oder EFRE-Mittel — fur
Innenentwicklung oder Brachflachenrevitalisierung genutzt werden. Sie sollten jedoch stéarker
als bisher an Flachensparziele gekoppelt werden. Flachensparziele sollten verbindlich in
integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepten verankert und mit konkreten Strategien
und MalRBnahmen unterlegt werden. Gleichzeitig sind Forderkulissen fir schrumpfende
Regionen oder fir die Entwicklung und Qualifizierung der inneren Peripherie in wachsenden
Stadten zu prufen; insbesondere kénnen Fordermittel den Aufbau von (ggf. revolvierenden)
Brachflachenfonds bzw. die Mobilisierung von ,Schrottimmobilien“ unterstiitzen.

Far die Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen ist eine aktive Liegenschaftspolitik
der Kommunen erforderlich. Bund und Lander sollten die Kommunen deshalb bei der (Neu-
)Initiierung einer solchen aktiven Liegenschaftspolitik unterstiitzen. Dies kénnte z.B. durch
die Bereitstellung von Anschubfinanzierungen fur die Einrichtung kommunaler
Liegenschaftsfonds aber auch durch direkte Forderung des Grunderwerbs im
Zusammenhang mit MaRnahmen des Stadtumbaus erfolgen. SchlieR3lich unterstitzen auch
Instrumente und Konzepte fur bezahlbaren Mietwohnungsbau flachenpolitische Ziele.
Darlber hinaus bleibt es eine wichtige Aufgabe, eine breite Debatte Uber das Wohnen und
Arbeiten der Zukunft anzustoRen und damit auch einen Bewusstseinswandel einzuleiten.
Uberzeugen kann man dabei nur mit Qualitaten eines urbanen Wohnens, Arbeitens und
Lebens. Dafuir miissen Argumente und gute Beispiele einer breiteren Offentlichkeit
zugéanglich gemacht werden.

3. Aktionsfeld ,Fehlanreize abbauen!”

Bund und Landern sollten 6konomische Fehlanreize abbauen. Insgesamt sollten alle
relevanten Forderprogramme systematisch auf ihre Vereinbarkeit mit flachenpolitischen
Zielstellungen tberprift und Fehlanreize abgebaut werden. So werden mit GRW-Mitteln
(Gemeinschaftsaufgabe Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur) neben
Innenentwicklungsprojekten noch immer neue Industrie- und Gewerbegebiete auf der
,grinen Wiese“ subventioniert. Hier ist — gerade in den strukturschwachen Gebieten — ein
grundsatzliches Umdenken erforderlich. Dariiber hinaus sollten auch alle relevanten
fiskalischen Instrumente (Grunderwerbsteuer, Grundsteuer etc.) mit Fokus auf die
Vermeidung von Fehlanreizen systematisch tberprift und ggf. nachjustiert werden.
Vorschlage zu neuen Instrumenten sollten offen diskutiert werden.

Quelle:

Adrian, Luise, Bock, Stephanie Bock, Bunzel, Arno, Preuf3, Thomas Preufd und Magdalene
Rakel (2018): Instrumente zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme. Aktionsplan
Flachensparen, hrsg. vom Umweltbundesamt (UBA-Reihe , Texte“ 38/2018).

Thomas Preuf3, 04.05.2020
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Stand: ca. 60 ha pro Tag

Quelle: Penn-Bressel 2019



Ursachen und Konsequenzen

Konsequenzen: U.a. ...

Okologisch: Verlust von landwirtschaftlichen Flachen,
Landschaftszerschneidung, Verlust an Biodiversitat etc.

Okonomisch: Zuséatzliche Stoffstréme, Mobilitdtsmuster (PKW), wachsende
Ausstattungs- und Finanzierungsprobleme bei Infrastruktur

Sozial: u.a. Kinderbetreuung, Altenpflege, Einkaufsmadglichkeiten auf dem
flachen Land etc.



Ursachen und Konsequenzen

Nachfrageseitige Ursachen: U.a. ...
Wachsender Wohnflachenbedarf pro Kopf
Wirtschafts- und Einkommenswachstum

Immobilitat des Grundstiucksmarktes

Angebotsseitige Ursachen: U.a. ...
Druck auf Umplanung durch Eigentimer landwirtschaftlicher Flachen

Wettbewerb um Einwohner und Unternehmen (Anteile an
Gemeinschaftssteuern)

Steuerliche Verzerrungen (Einnahmenseite der Kommunen): Grundsteuer B und
Gewerbesteuer anstatt Grundsteuer A



Ursachen und Konsequenzen

Ergo:
Nicht zu wenig Baugebiete, aber ...
... Baugebiete entstehen nicht selten an den falschen Stellen
Ausweisung geht oft Uber den Eigenentwicklungsbedarf hinaus

,Burgermeisterwettbewerb™ ohne ausreichende Berlcksichtigung der
finanziellen Konsequenzen



Flachenziele setzen

Flachenziele

... moglichst als Kontingente auf Lander und Kommunen herunterbrechen und
verbindlich setzen (Landesentwicklungsplane)

... und Erreichung messen!

Nur, was gemessen wird, kann auch gesteuert werden!

Weiterentwicklung vorhandener Ansatze, wie z.B.



Obligatorische Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

Wirtschaftlichkeitsgebot in Gemeindeordnungen
... ist z. T. ,totes Recht"
Abhilfe: Z.B. Folgekostenrechner (hier: FK Rheinland-Pfalz)

... und/oder: ,Ampelschema"



Handelbare Flachenausweisungsrechte

Idee:

Ubertragung des CO,-Handels (Cap & Trade) auf die kommunale
Flachenausweisung

Planspiele durchgefuhrt

Aber:
Planung bezieht sich auf Nutzungsstruktur (BauNV: Gewerbe, Wohnen etc.)

Handel nur machbar mit Universalzertifikat (fir Siedlungs- und Verkehrsflachen,
am besten bundesweit)

Mit einheitlichem Preis lasst sich aber keine Nutzungsstruktur steuern
Planung kann sogar konterkariert werden
Zudem: Rechtliche Bedenken ...

... und Akzeptanzprobleme wegen Komplexitat des Marktdesigns



Baulandausweisungsumlage

Idee:

FUr jeden Quadratmeter neu ausgewiesener Flache wird ein Betrag X in einen
interkommunalen Topf gezahlt

Volumen wird an Kommunen ruckverteilt, z.B. nach MaBgabe der Bevoélkerung
Ergebnis:
Uberdurchschnittliche Ausweisungen: Negativer Zahlungssaldo
Durchschnittliche Ausweisungen: Neutraler Zahlungssaldo
Unterdurchschnittliche Ausweisungen: Positiver Zahlungssaldo
Pro:
Vermutlich hohe Akzeptanz (Verstandlichkeit)
Regime kann auch kleinteilig und differenziert angewendet werden
Aber:
Preisfindung?

Fremdkdrper im bisherigen kommunalen Finanzausgleich



Kommunale Bodenvorratspolitik / Bodenfonds

Problemlage:

Mangelnde Compliance bzgl. Planung (z.B. ungenutzte Reserven in
Innenbereichen)

Steuerungsdefizite speziell in § 34-Gebieten (Abhilfe durch BauGB-Novelle?)

Innen- vor AuBenentwicklung — hdhere Verdichtung — hdhere Mieten und
Preise

Losung:

Bessere Steuerbarkeit der Innenentwicklung durch mehr kommunales
Bodeneigentum

Einwirkungsmoglichkeiten auf soziale / funktionale Durchmischung, bessere
Mdglichkeiten zur finanziellen Beteiligung der Investoren an Folgelasten

Aber: V. a. haushaltsrechtliche Restriktionen!



Steuerliche BegleitmaBnahmen

Problemlage:

Mangelnde Mobilisierung von Reserven in den Innenbereichen

Z.T. hohes Preisniveau (Problem bei kommunalen Vorkaufsrechten)

Losung:
Nutzung der Grundsteuer C

Einsatz der Bodenwertsteuer im Rahmen der Landerdffnungsklausel (s. Baden-
Wdirttemberg)

Absenkung der Grunderwerbsteuer (Transaktionskosten), Befreiung des
kommunalen Zwischenerwerbs



Danke!
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Bedeutung des unbebauten Bodens als
Existenzgrundlage

Der Boden steht iiber allem

Bodenschutzklausel §1a BauGB:

“(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusitzlichen Inanspruchnahme von Flichen fiir bauliche Nut-
zungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wieder-
nutzbarmachung von Flichen, Nachverdichtung und andere Mafnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu be-
grenzen.“

Der Boden steht unter allem

Wasser- und E
Schadstofffilter Kiimaregulierung
Kohlenstoffspeicher -

e e )
AT e 0

Nahrungsmittel-
lieferant

Nahrstoffkreisiauf

o o%c%

Natur- und » i Lebensraumfunktion
kulturhistorisches
Archiv

Hochwasserschutz
Rohstofflagerstitte

Siedlungs- und

Verkehrsflache Genetische und

pharmazeutische
Ressaurce

Quelle: Forschungsstelle Rekultivierung (nach FAO 2015)
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e zahlreiche Funktionen
e nach Ozeanen zweitgrofSter Kohlenstoffspeicher
o effektiver Bodenschutz ist Klimaschutz

Dimensionen des Flachenverbrauchs

e Studie iOR und PIK zur Dichte des Hiusernetzes in Deutschland, 2019
e Bezog alle Gebdude mit mind. 10qm Grundriss ein

o grofltmoglicher Abstand zweier Nachbargebdude = 6,3km

e in 99% der Fille ist Nachbargebdude weniger als 1,5km entfernt

e Verdeutlicht AusmalR des Flichenverbrauchs in Deutschland

Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsfliche
Siedlungsflache: in Hektar pro Tag

Wohnbau, Industrie und Gewerbe - Verkehrsiliche
(ohne Abbauland), Offentliche Einrichtungen

- Sport-, Freizeit- und Erholungsfliche, Friedhaf gleitender Vierjahresdurchschnitt

160

120
Datenumstellung’

58
Ziel:
I Unter 30
0« T T T T T T T T T T T T T T T T ' I T T T 1
03 04 05 06 07 13 14 15
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-
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Quelle. Satntisches Bundeamt e 1019

e Disbenbusis Hir Auswestungen der Siedhungs- wed Verkohrflicha ist die Flicharerbebung, Wit Baginn des Jahees 2016 warde diese Statinbk suf das Amiliche Liegemchaftskataster
Informationszystem (ALKIS] umgestellt und e3 wurden Uberarbeitunpen eingeleitet. Diadurch ist deszeit der Zeitvergleich beeintrichtigt und die Berechaung von Verdnderungen wird
erichwert. Dié nach der Umatellung ermitteize Ssedhungs- und Verkehrifliche enthalt weitgehend dieselben Nutzungiaren wie frihes

Witere Erlauterungen: www bir de/WI22 10810929

Quelle: Statistisches Bundesamt, 2019

e Hohepunkt um 2000, danach Regulierung, riickldufiger Trend

e dennoch jihrlich Verbrauch einer Fliche wie Frankfurt/ Main —trotz langfristigem
Bevolkerungsriickgang

e  Wiirdigung der besonderen Herausforderung und der Bedeutung des Bodens im
Umweltbericht der Bundesregierung (2019): bessere Nutzung der Siedlungsflachen,
Vermeidung von AuRenentwicklung und Freiraumverlust

e ABER: Verfehlung der gesteckten Ziele (urspriinglich 30ha bis 2020) aus Klima-
schutzplan 2050 und Deutscher Nachhaltigkeitsstrategie

e Ziel muss sein, so schnell wie moglich Netto-Null-Flichenverbrauch (2030)
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Reduktionsziele Flachenverbrauch (eigene Darstellung)

Institution Programm Forderung Umsetzung
Europdische Union Ressourcenstrategie Netto Null bis 2050
Bundesregierung Deutsche Nachhaltigkeits- 30ha/Tag bis 2020
strategie <30 ha/Tag bis 2030 (seit
2016)
Bundesrat (2011) Netto Null bis 2025, spates-
tens 2030
BMU Integriertes Umweltprog- 20ha/Tag bis 2030
ramm (2016)
Klimaschutzplan 2050 30ha/Tag bis 2020
<30 ha/Tag bis 2030
Netto Null bis 2050
Sachverstandigenrat fiir Umweltgutachten 2016 Netto Null bis 2030

Umweltfragen (SRU)

Auswirkungen des Flachenverbrauchs

Okologische

Zerschneidung von Lebensrdumen und Biotopvernetzungen, Riickzugsorte, Tritt-
steinbiotope

Verinselung von Artvorkommen, Verlust genetischer Vielfalt

Verlust von Biodiversitat

Verlust der Bodenfunktionen

Auswirkungen auf Wasserhaushalt

negative Auswirkungen auf Klimawandel

Okonomische

hohe Infrastrukturkosten fiir Neubauprojekte (ErschlieRung und Folgekosten)
Erschweren der Verkehrswende

Ressourcenknappheit

erforderliche Siedlungsumbaukosten zur Anpassung an Klimawandel

Verfehlung der gesteckten Ziele (urspriinglich 30ha bis 2020) aus Klimaschutzplan
2050 und Deutscher Nachhaltigkeitsstrategie

Soziale

~Donut-Effekt“: zerfallende Ortskerne, Destabilisierung ldndlicher Riume
Verlust urbaner Kulturgeschichte

durch Wachstum in Randlagen erschwerte Versorgung

Zunahme von Herz-Kreislauf-Erkrankungen in Folge Klimawandel

Direkter Zusammenhang zu weiteren Herausforderungen: Klimawandel, Arten-
sterben, Verkehrswende, Ressourcenknappheit, demographischer Wandel
Drastische Reduzierung des Fldchenverbrauchs bietet Losungsanséitze

Problem erkannt? - Instrumente

s. NABU-Grundsatzprogramm Nachhaltige Siedlungsentwicklung, u.a.:
bedarfsorientierter Wohnungsbau an richtigen Stellen
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e ,doppelte Innenentwicklung®” — Nachverdichtung und Griinflichenerhalt
e Studie TU Darmstadt (2016&2019) — Wohnraumpotential im Bestand 2,3 — 2,7 Mio.
Wohnungen

e  durch Umnutzung und Aufstockung von Biiro-, Industrie-, Bestandswohngebduden
und Infrastruktur

e Studie BBSR (2015) — ca. 120.000ha Potential an Brachflichen und Bauliicken

e flichendeckende Fiihrung eines Katasters wiinschenswert

e vorhandene Instrumente bestehendes Baurecht ausnutzen (Festsetzungen B-Pline)

e Modernisierung veralteter Vorschriften (Dichtevorgaben und Nutzungstrennung
BauNVO)

¢ Bodenspekulationen unterbinden: Reformierung Grundsteuer/ Bodenwertsteuer,
Novellierung Baugebote und kommunales Vorkaufsrecht

e verbindliche Flichenreduzierung iiber festgelegte Flichensparziele je Bundesland

e interkommunale und regionale Zusammenarbeit

e nachhaltige Verkehrswende, Flachenverbrauch durch Pkw enorm

¢ Entwicklung einer griinen Infrastruktur

e Vorbildwirkung fiir Privathaushalte, z. Bsp. Vermeidung von Schottergirten (Fest-
setzungsmoglichkeit in Bebauungsplidnen nutzen, geltendes Recht umsetzen)

Fehlanreize abschaffen

e konterkarieren Flichensparziele
e 7. Bsp. Erhohung Pendlerpauschale, Baukindergeld fiir Neubau, beschleunigte
Bebauungsplanverfahren

§13b BauGB

e befristet bis 31.12.2019, Bestrebungen der Wiederaufnahme

e erweitert 2007 (§13a, diente auch Schutz des AuRenbereichs) eingefiihrtes Instru-
ment des beschleunigten Bauens im Innen- auf AuRenbereich

e Ziel: Bewiltigung der Fliichtlingskrise und Schaffung (sozialen) Wohnraums

e in liber 85% der Anwendungsfille Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern (in
Bayern nur in 7% in verdichteten Rdumen, 93% ldndlicher Raum); s. Anlage 1

¢  Wegfall Kompensationsverpflichtungen, Wegfall frithzeitiger Biirgerbeteiligung,
Beschneidung der Umweltpriifung, muss nicht aus FNP entwickelt werden

e zusidtzlich viele Anwendungsfehler in der Praxis (Umweltpriifung, Artenschutz)

e Paradox: hiufige Anwendung in schrumpfenden Gemeinden

e heizt Konkurrenzkampf um Anwohner und Gewerbe zwischen Kommunen an

e vielfach Umstellung normaler B-Plan-Verfahren auf 13b, da Freifahrtschein fiir
Gemeinden

e Umweltbericht der Bundesregierung (2019) spricht sich gegen Verldngerung aus
und gesteht ein, dass Auswirkungen auf Flichenverbrauch nicht beriicksichtigt
wurden

e dennoch Empfehlung der Baulandkommission zur Fortsetzung

> scheitert an Griinden seiner Aufstellung
> zeigt Dilemma der fehlenden Steuerung der Flichensparziele auf Landesebene

Vision einer zukunftsfahigen, nachhaltigen Siedlung

Anlage 1 — Zusammengefasste Ergebnisse der Linderabfrage Anwendung §13b BauGB



Das Bundesministerium des Innern, fur Bau und Heimat hat die Lander im Januar 2019 gebeten mitzuteilen, in welchem Umfang die Regelung
des § 13b Baugesetzbuch (BauGB) bislang angewandt wurde. Die bis Mitte Mai 2019 eingegangenen Ruckmeldungen wurden in nachfolgen-
der Tabelle zusammengefasst:

§ 13b Baugesetzbuch

Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Land Bebauungsplane bereits errichtete bzw. geplante Zahl der Vollge-
nach schosse
§ 13b BauGB
gesamt Wohneinheiten | Einfamilienhauser | Doppel- bzw. Mehrfamilienhauser | I | Il | lll- | VI und
ca. ca. Zweifamilien- ca. \% mehr
hauser
ca.
rechts- | in Auf-
kraftig | stellung
Baden-Wdrttemberg ca. 300 8400 - 11700 keine Angaben keine Angaben | keine Angaben XX | X keine
(Stichproben-
untersuchung)
Bayern (Stand 122 423 2329 1345 144 53 keine Angaben
08/2018)
Berlin 0 0
Brandenburg 126 keine Angaben 778 103 37 2,02 (im Durch-
schnitt)
Bremen 0 0
Hamburg 0 0




| [ [ ]
Hessen 32 55 1534 hauptsachlich auch vorgesehen keine Angaben
Mecklenburg Vor- 7 39 625 mind. 115 (ge- mind. 36 (ge- min. 25 (genaue X | X|X keine
pommern naue Anzahl ist naue Anzahl Anzahl ist nicht be-
nicht bestimmbar) | ist nicht be- stimmbar)
stimmbar)
Niedersachsen 145 ca. 3700 uberwiegend keine Angaben X[ X|X keine*
(3200 WE) (aber 500 WE)
Nordrhein Westfalen | 23 54 2128 keine Angaben keine Angaben keine Angaben keine Angaben
(Stand 31.12.2018)
Rheinland Pfalz 136 3800 fast ausschlieflich vereinzelt X | X|X keine
Saarland 5 35 ausschlief3lich keine X | X|X keine
(Stand 15.03.2019)
Sachsen 44 45 782 Wohngebaude (keine weiteren Angaben) keine Angaben
Sachsen Anhalt 28 62 790 min. 243 keine Angaben min. 12 X|x|x* |keine*
Schleswig-Holstein 22 105 2250 mind. 83 % mind. 6 % X[ X|X keine
Tharingen 13 31 320 fast ausschlieflich keine Angaben keine Angaben
(keine genauen Angaben)

* gemal telefonischer Riickfrage
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