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Ein erster Schritt zu einer gemeinwohlorientierten Bodenpolitik?

Stellungnahme zum Entwurf eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland

(Baulandmobilisierungsgesetz) vom 30.11.2020

Vorbemerkung

Wir bedanken uns fiir die Einladung zur Offentlichen Anhérung des Ausschusses fiir Bau, Wohnen,
Stadtentwicklung und Kommunen des Deutschen Bundestages und fiir die Moéglichkeit, zum Entwurf
des Baulandmobilisierungsgesetzes Stellung zu nehmen.

Die Miinchner Initiative fiir ein soziales Bodenrecht' wurde 2017 von sozial- und
stadtentwicklungspolitisch engagierten Verbanden, zivilgesellschaftlichen Initiativen sowie fiir eine
soziale Stadtentwicklung engagierten Personlichkeiten als parteiunabhangiges Forum gegriindet. Mit
dem Miinchner Ratschlag zur Bodenpolitik? wurde 2018 eine bundesweite Vernetzung von
bodenpolitisch aktiven, hochrangigen Vertreter*innen aus zehn deutschen GroRstadten sowie aus
Basel, Wien und Zirich unter Beteiligung von Bundestagsabgeordneten, kommunalen
Spitzenverbanden und Wissenschaftler*innen angestoRen. Die Miinchner Initiative fiir ein soziales
Bodenrecht wirkte in der Baulandkommission mit und begleitet seither den nachfolgenden
Gesetzgebungsprozess kritisch.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuchs durch dieses Gesetz sollen i.W. Teile der Empfehlungen auf
Grundlage der Beratungen der Baulandkommission® “aus dem Juli 2019 umgesetzt werden.
Wesentliches Ziel ist die Beschleunigung des Baus von deutlich mehr bezahlbaren (Miet-)Wohnungen
durch eine zligigere und umfangreichere Bereitstellung von Bauland, um die in den meisten
GroRstadtregionen erheblichen Engpasse vor allem bei der Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum
zu Uberwinden. Die o0.g. Empfehlungen beschranken sich allerdings entsprechend dem
Koalitionsvertrag vom 7. Februar 2018 zwischen CDU, CSU und SPD auf solche Regelungen, die aus
Sicht der Regierungsparteien keine ,,Verscharfungen der Eingriffsmoglichkeiten der Kommunen in
Eigentumsrechte” beinhalten’. Damit sind die Beitridge sowohl der Empfehlungen wie auch des

1 o
www.initiative-bodenrecht.de

2 Die Ergebnisse und Forderungen des Miinchner Ratschlags zur Bodenpolitik wurden 2018 unter dem Titel ,Kommunaler Impuls zu einer
gemeinwohlorientierten Bodenpolitik” ver&ffentlicht:

https://www.stattbau-muenchen.de/files/stattbau/bodenrecht/M%C3%BCnchner Ratschlag Bodenrecht Ergebnispapier.pdf

3 https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nachrichten/Handlungsempfehlungen-
Baulandkommission.pdf? blob=publicationFile&v=1

4 Vgl. dazu auch die Stellungnahme der Miinchner Initiative flr ein soziales Bodenrecht ,,Baulandkommission — wie weiter?”“ vom 6. August
2019 und die im Einzelnen dort dargestellten Defizite und Forderungen. Quelle: https://www.stattbau-
muenchen.de/files/stattbau/bodenrecht/Positionen%20zu%20den%20Ergebnissen%20der%20Baulandkommission.pdf

> Vgl. Ein neuer Aufbruch fir Europa. Eine neue Dynamik fiir Deutschland. Ein neuer Zusammenhalt fur unser Land. Koalitionsvertrag
zwischen CDU, CSU und SPD. S. 109: ,Wir werden die Kommunen bei der Aktivierung von Bauland und Sicherung bezahlbaren Wohnens
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vorliegenden Gesetzentwurfes zu einer gemeinwohlorientierten Bodenpolitik®, die an den Ursachen
des Mangels an bezahlbaren Wohnungen ansetzt von vorneherein begrenzt.

1. Herausforderungen - Boden als Dreh- und Angelpunkt

,In deutschen Grof3stadten fehlen 1,9 Millionen bezahlbare Wohnungen. Vor allem Geringverdiener
finden haufig keine Mietwohnung, die sie sich leisten kdnnen. Besonders angespannt ist die Lage fir
armutsgefahrdete Haushalte in Miinchen, in der Region Rhein-Main sowie Kéln-Bonn. Aber auch in
Stadten mit vielen Niedrigverdienern wie Berlin, Leipzig oder Dresden ist bezahlbarer Wohnraum
knapp. Zu diesem Ergebnis kommen Henrik Lebuhn, Andrej Holm, Stephan Junker und Kevin Neitzel

“’ 40 Prozent der Haushalte in deutschen

in einer von der Hans-Bockler-Stiftung geférderten Studie.
Grof3stadten miissen nach dieser Studie mehr als 30 Prozent ihres Haushaltseinkommens fiir die

Kaltmiete aufwenden.

Die Ursachen sind bekannt: zu wenig Neubau geférderter bzw. preisgeddampfter Mietwohnungen,
seit 2010 stark gestiegenen Zuwanderung in die GroBstadtregionen, Auslaufen der Belegungs- und
Mietpreisbindungen geforderter Wohnungen nach 15, 20 oder spatestens 30 Jahren, Verlust
bezahlbarer Bestandswohnungen durch Umwandlung in Eigentumswohnungen und/oder
aufwandige Modernisierung. Von einst rund 4 Mio. Sozialwohnungen sind heute (2020) nur noch
etwa 1.1 Mio. Ubrig geblieben. , Trotz der Steigerung des Neubaus auf 27.000 Mietsozialwohnungen
und der weiteren Schaffung von lber 20.000 Mietsozialwohnungen tber die
Modernisierungsforderung und den Ankauf von Belegungsrechten ist der Bestand an
Mietsozialwohnungen kontinuierlich zuriickgegangen! Insgesamt fielen seit 2011 rund 500.000
Wohnungen mehr aus dem Sozialwohnungsbestand als neue geschaffen wurden.“®

Vor allem steigende Bodenpreise und die Spekulation mit Boden und Wohnungsbestanden als
Finanzanlagen treiben die Mieten in die Hohe. Das Eduard Pestel Institut stellt fiir den Zeitraum 2011
bis 2018 fest: ,Die Baulandpreise (Kaufwerte fiir baureifes Land) stiegen von durchschnittlich 108
€/m? um 96% auf 212€/m?; [...] die Mieten (Wiedervermietung)stiegen in den ,big seven” zwischen
17% und 70%.“° Die Preise fiir Bauland sind vor allem in den GroRstadten mit mehr als 500.000 EW
seit der Weltfinanzkrise 2009 stark gestiegen, namlich um mehr als das Dreifache auf

untersttzen und streben dazu weitere Verbesserungen im Bauplanungsrecht an. Weitere Verscharfungen der Eingriffsmoglichkeiten der
Kommunen in Eigentumsrechte durch Gestaltung auf Bundesebene werden dabei nicht verfolgt.”

6 Zu grundsétzlichen und konzeptionellen Aspekten einer gemeinwohlorientierten Bodenpolitik vgl. Deutsche Akademie fiir Stadtebau und
Landesplanung DASL (2019): Den Boden der Europdischen Stadt! — Debattenpapier des Ausschusses Bodenpolitik der DASL. Berlin.
https://dasl.de/wp-content/uploads/2019/03/190305-Debattenpapier.pdf

’ Wohnungsmarkt: Unbezahlbare Mieten. Bockler-Impuls 07/2018, S. 7. Quelle: Henrik Lebuhn, Andrej Holm, Stephan Junker und Kevin
Neitzel: Wie viele und welche Wohnungen fehlen in deutschen GroRstddten? Die soziale Versorgungsliicke nach Einkommen und
WohnungsgroRe, Working Paper der Forschungsférderung der Hans-Bockler-Stiftung Nr. 63, April 2018.
https://www.miete-bezahlbar.de/fileadmin/download/kampagne/miete/hintergrund/HBS Wie-viele-und-welche-Wohnungen-fehlen-in-
deutschen-Gro-sta-dten.pdf

8 Eduard Pestel Institut e.V. (Hg.) (2019): Kurzstudie Leitfaden fiir soziales und bezahlbares Wohnen in Deutschland. Beauftragt vom
Verbdndebiindnis ,Soziales Wohnen“. S.3,4 https://www.dgfm.de/fileadmin/01-DGFM/downloads/studien-wohnungsbau/Leitfaden-
Wohnungspolitik-2019-08-18.pdf

% Ebd.s. 1
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durchschnittlich 1.128 Euro/m2.'° Die Unwucht des Bodenrechts ist durch die Folgen der
Weltfinanzkrise deutlicher geworden als in den von schrumpfenden Stadten und Wohnungsleerstand
gepragten Jahrzehnten davor. Anlagesuchendes Kapital (iberschwemmt seither den
Immobilienmarkt. Investoren kénnen dort einfach abwarten und die Renditen abschopfen, die die
Gemeinschaft produziert, weil sie Baurecht schafft und in Parks, Platze, U- und Stralenbahnlinien, in
Schulen und Bibliotheken, in Sicherheit und Zusammenleben investiert. Dagegen ist selbst fiir
Mittelschichthaushalte bezahlbarer Wohnraum zur Miete oder im Eigentum nicht mehr auf
Grundsticken realisierbar, die zu Marktpreisen gehandelt werden - sondern allenfalls auf
stadtischen Grundstiicken, die mit sozialen Bindungen verbilligt im Erbbaurecht abgegeben werden.
Bei Baulandpreisen von z.T. mehr als 5.000 Euro/m? betrégt etwa in Miinchen der Bodenpreisanteil
an den Herstellungskosten einer Wohnung bis zu 80 Prozent. Die Finanzialisierung des Boden- und
Immobilienmarktes, die langst auch den landwirtschaftlichen Bodenmarkt erfasst hat, gefahrdet den
sozialen Frieden und eine ausgewogene, 6kologisch nachhaltige Entwicklung in Stadt und Land.

Es gibt also dringenden Handlungsbedarf: In der Wohnungspolitik, vor allem aber in der
Bodenpolitik. Boden ist der Dreh- und Angelpunkt fiir bezahlbares Wohnen und lebenswerte
Stadte. Boden ist wie Luft und Wasser: unverzichtbar und als raumliche Ressource nicht
vermehrbar. Mehr noch: Der Boden und seine Nutzung sind Grundlagen fiir andere
Gemeinschaftsgiiter wie Naturschutz, Klimaschutz, Gesundheitsschutz und nicht zuletzt fur
menschenwirdiges, bezahlbares Wohnen, lebendige 6ffentliche Rdume und bedarfsgerechte
offentlichen Infrastrukturen. Deshalb miissen der Bodenpreisanstieg gebremst, die Spekulation
erschwert und der Zugriff der Kommunen auf den fiir die Daseinsvorsorge benétigten Boden
erleichtert werden.

Die in Artikel 14 Abs. 2 Grundgesetz postulierte Sozialpflichtigkeit des Eigentums ist in Bezug auf
den Boden nur unvollstdndig umgesetzt. Das hat das Bundesverfassungsgericht bereits 1967
festgestellt: ,Die Tatsache, dass der Grund und Boden unvermehrbar und unentbehrlich ist,
verbietet es, seine Nutzung dem unibersehbaren Spiel der Krafte und dem Belieben des Einzelnen
vollstandig zu Uberlassen; eine gerechte Rechts- und Gesellschaftsordnung zwingt vielmehr dazu, die
Interessen der Allgemeinheit in weit stairkerem MaBe zur Geltung zu bringen als bei anderen
Vermogensgitern. (...) Das Gebot sozial gerechter Nutzung ist aber nicht nur eine Anweisung fiir das
konkrete Verhalten des Eigentiimers, sondern in erster Linie eine Richtschnur fiir den Gesetzgeber,

bei der Regelung des Eigentumsinhalts das Wohl der Allgemeinheit zu beachten. [...]“**

also darum, in dieser Hinsicht , die soziale Marktwirtschaft nachzujustieren“.12

Es geht heute

10 Luise Adrian, Arno Bunzel, Daniela Michalski, Ricarda Patzold (2021): Bodenpolitik: Fundament der Stadtentwicklung. Bodenpolitische
Strategien und Instrumente im Lichte der kommunalen Praxis. Sonderveroffentlichung Deutsches Institut fur Urbanistik. Abb. 11, S. 45
1 Beschluss des Bundesverfassungsgerichts zum Grundstiicksverkehrsgesetz vom 12.1.1967, Az. 1 BvR 169/63: BVerfGE 21, 73

12 So der damalige Prasident des Deutschen Stadtetages Markus Lewe im Interview:
https://www.deutschlandfunk.de/staedtetagspraesident-vor-wohngipfel-es-geht-vor-allem.694.de.html?dram:article id=428665

3
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2. Stellungnahme zu bodenpolitisch relevanten Regelungen
des Gesetzentwurfs

Mit der Unterzeichnung der Neuen Leipzig-Charta®® haben sich erst vor wenigen Wochen die fiir
Stadtentwicklung zustandigen Minister*innen aller EU-Mitgliedsstaaten auf gemeinsame Strategien
und Prinzipen einer gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung verpflichtet. Die Neue Leipzig-Charta
fokussiert auf drei Dimensionen der européischen Stidte: die gerechte Stadt*, die griine Stadt und
die produktive Stadt. Unter dem Ziel ,,Kommunale Handlungsfahigkeit starken” nennt dieses
wegweisende Dokument ausdriicklich ,,D 1.1 Eine aktive und strategische Bodenpolitik sowie
Flachennutzungsplanung” und fiihrt dazu u.a. aus: ,,Die Kommunen brauchen nachhaltige,
transparente und gerechte Strategien der Flaichennutzung und Bodenpolitik. Dazu zdhlen auch der
Grundbesitz und die Steuerung der Flachennutzung durch Kommunen. [...] Wesentliche
Voraussetzungen dafiir sind: [...] Ausreichend Flachen fiir angemessenen, sicheren, gut gestalteten
und bezahlbaren Wohnraum. Dadurch sollen lebendige und sozial gemischte Stadtquartiere erhalten

«15

sowie Bodenspekulation vermieden werden.“”” An diesem MalRstab muss sich auch der vorliegende

Entwurf des Baulandmobilisierungsgesetzes messen lassen.

Nachfolgend wird insbesondere zu den aus unserer Sicht bodenpolitisch relevanten und fir
Sicherung und Neubau bezahlbarer Wohnungen in der Praxis bedeutsamen Inhalten des
vorliegenden Entwurfes zum Baulandmobilisierungsgesetz, Art. 1 Anderung des Baugesetzbuches,
Stellung genommen. Dabei wird auch auf die zur Anhdrung vorgelegten Antrage der Fraktionen
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN, DIE LINKE und FDP Bezug genommen, soweit sie bodenpolitisch relevant
erscheinen.

Zu Nr. 2 a) Erforderlichkeit und Grundsatze der Bauleitplanung

Die ausdrickliche Hervorhebung der Ausweisung von Flachen fiir den Wohnungsbau als Ausléser flr
die Erforderlichkeit einer Bauleitplanung in § 1 Abs. 3 BauGB™® wird begriiRt. Fiir die rechtssichere
Begriindung kommunaler Planungen ware es dariiber hinaus hilfreich, die besondere Bedeutung

einer sozialen Wohnraumversorgung auch in den Grundsatzen der Bauleitplanung explizit zu
erwdhnen.

= Deshalb sollte § 1 Abs. 5 Satz 1 hinter dem Wort ,, Bevélkerung” wie folgt ergdnzt werden:
»insbesondere hinsichtlich geférderter bzw. preisgeddmpfter Mietwohnungen*.

Zu Nr. 5 ¢) Sektoraler Bebauungsplan fiir den Wohnungsbau
Die nunmehr in § 9 Abs. 2d eroffnete Moglichkeit sektoraler (einfacher) Bebauungsplane fiir den
Wohnungsbau wird begriiSt. Damit kann (insbesondere in Verbindung mit stadtebaulichen

Vertragen) auch im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 ein Anteil geférderter, miet- und
belegungsgebundener Wohnungen festgesetzt werden.

B3 Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (Hg.) (2020): Neue Leipzig-Charta. Die transformative Kraft der Stadte fiir das
Gemeinwohl. https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/pressemitteilungen/DE/2020/12/neue-leipzig-charta.html

14 Dazu zéhlt auch die Forderung: ,,Der Zugang zu einer angemessenen, sicheren und bezahlbaren Wohnraum- und Energieversorgung
sollte auf die Bediirfnisse verschiedener gesellschaftlicher Gruppen abgestimmt sein.” ebd. S.5

 Ebd. 5. 11, 12

16 Soweit nicht anders bezeichnet beziehen sich nachfolgend alle §§-Angaben auf das Baugesetzbuch (BauGB) in der derzeit giiltigen
Fassung.
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Ausdriicklich widersprochen wird der Auffassung der FDP-Fraktion in ihrem Antrag ,Mehr, schneller
und giinstiger bauen fiir bezahlbare Mieten und Eigenheime” vom 27.01.2021, Drs. 19/26190, Ziffer
[1.1.i), das Instrument des sektoralen Bebauungsplans und ausgeweitete Vorkaufsrechte (s.u. zu Nr.

10, 11, 12) seien ,wohnungsbauhemmende MaBnahmen”.

Vielmebhr ist das Instrument des sektoralen Bebauungsplans gegeniliber dem vorliegenden

Gesetzentwurf zu scharfen und zu erweitern:

Ergdnzend ist es u.E. erforderlich und sachgerecht, die Festsetzungsméglichkeit auch auf
durch vertragliche Vereinbarungen preisgedémpfte Mietwohnungen und
Mitarbeiterwohnungen zu erweitern.

AufSerdem sollte bei sektoralen Bebauungsplénen zur Wohnungsversorgung die Méglichkeit
zur vertraglichen Vereinbarung von Infrastrukturbeitréigen der Vorhabentrdiger z.B. fiir
Griinfldchen und soziale Infrastruktur eréffnet werden. Durch die angespannte
Haushaltssituation vieler Kommunen werden die im unbeplanten Innenbereich bislang von
der Kommune weitgehend allein zu tragenden Infrastrukturkosten zunehmend zu einem
Engpassfaktor.

Im Interesse einer nachhaltigen Wirkung sollte auf die ohne nachvollziehbare Begriindung
vorgesehene Befristung dieser Vorschrift bis 31.12.2024 (Aufstellungsbeschluss) verzichtet
werden. Es spricht nichts dafiir, dass in allen derzeitigen Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt so rasch ein au geglichener Wohnungsmarkt fiir bezahlbare
Mietwohnungen bestehen wird.

Um die in Verbindung mit sektoralen Bebauungspldnen fiir den Wohnungsbau
abzuschliefSenden stédtebaulichen Vertréige (§ 11) wirksamer und rechtssicherer zu
gestalten, sollte dieses Instrument unbedingt weiterentwickelt werden, u.a. durch die
ausdriickliche Erméglichung einer ,liegenschaftlichen Komponente“ bei stddtebaulichen
Vertréigen zur Baurechtschaffung im Aufenbereich®, durch eine Vereinfachung des
Nachweises der Angemessenheit vereinbarter Leistungen (z.B. Vermutungsklausel bzw.
Beweislastumkehr zugunsten der Kommune) sowie durch die Erméglichung der Ubernahme
auch von Kosten teilursdichlicher Infrastruktureinrichtungen durch die
Baurechtsbegiinstigten (z.B. weiterfiihrende Schulen, Jugend- und Alteneinrichtungen,
Gesundheitsversorgung, Nahversorgung, schienengebundener OPNV).

Auch in qualifizierten Bebauungsplénen sollte die Mdglichkeit bestehen Fldchen festzusetzen,
auf denen ausschliefSlich oder anteilig nur mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus tatséichlich
geforderte Mietwohnungen errichtet werden diirfen. Deshalb sollte § 9 Abs. 1 Nr. 7 durch
Streichung des Wortes ,,kénnten” geéindert werden. Nur so kann eine nachhaltige Ddmpfung
des Bodenwertes solcher Fldchen als Voraussetzung fiir die Errichtung bezahlbarer
Mietwohnungen erreicht werden."® Die Zustdndigkeit der Lander fiir die

7 vgl. etwa das von der Stadt Miinster erfolgreich praktizierte Modell, d.h. kommunaler Erwerb von mindestens 50 Prozent der geplanten
Wohnbauflachen zum Eingangswert als Voraussetzung fiir eine Baurechtschaffung im AuBenbereich.

18
Beispielhaft hat das jlingst die (als Bundesland nach 6sterreichischem Recht auch fiir das Planungsrecht zustandige) Stadt Wien durch
eine neue Widmungskategorie ,,geférderter Wohnbau“ in ihrer Bauordnung gelost. Damit ist eine strikte Begrenzung des Bodenwertes
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Wohnungsbauférderung bleibt unberiihrt, wenn gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 zugleich festgesetzt
wird, dass eine bauliche Nutzung dieser Fléichen bis zur Erteilung eines wirksamen
Férderbescheids unzuldssig ist.

Zu Nr. 9 Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren

Die vorgesehene Verldangerung der Befristung von § 13b wird abgelehnt. Die Erfahrungen der letzten
Jahre zeigen eindeutig, dass damit nicht der beschleunigte Neubau geférderter bzw. preisgedampfter
Mietwohnungen in verdichteter Bauweise, sondern vielmehr der Bau von Eigenheimen mit geringer
stadtebaulicher Dichte und damit die weitere Steigerung der Flacheninanspruchnahme geférdert
werden. Insoweit wird auch der in Ziffer 11.28 des Antrags ,,Spekulation den Boden entziehen,
soziale Mischung erhalten und Baurecht nachhaltig ausrichten” der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN vom 17.12.2019, Drs. 19/16047 dargelegte Argumentation hinsichtlich der Stirkung der
Ortskerne in strukturschwachen landlichen Rdumen zugestimmt. Sie unterstreicht die erheblichen
negativen stadtebaulichen Wirkungen dieser Regelung.

Zu Nr. 10 Allgemeines Vorkaufsrecht

Die Erweiterung des allgemeinen Vorkaufsrechts auf sog. Schrottimmobilien (§ 24 Abs. 1 Nr.8) und
die explizite Einbeziehung von Wohnraumbedarf und Innenentwicklung in die Gemeinwohldefinition
(§ 24 Abs. 3 Satz 2) wird ausdriicklich begriiRt. Zur besseren Wirksamkeit sind hier jedoch
erganzende Regelungen erforderlich:

. Der Anwendungsbereich von § 24 Abs. 1 Nr. 6 sollte auf alle Grundstiicke, ,,auf denen
Wohngebdude zuldissigerweise errichtet werden diirfen” erweitert werden und nicht nur fiir

Gebiete gelten, die ,,vorwiegend mit Wohngebduden bebaut werden kénnen“*®

=  Sowohl das allgemeine wie auch das besondere Vorkaufsrecht miissen auch dann ausgelibt
werden kénnen, wenn ein konkreter Verwendungszweck des Grundstiicks noch nicht
angegeben werden kann, es aber (z.B. nach einem vom Gemeinderat beschlossenen
»Liegenschaftspolitischen Konzept“) zur Unterstiitzung einer langfristig angelegten
strategischen Bodenvorratspolitik dient. Die bedarfsgerechte Erfiillung von Aufgaben der
Daseinsvorsorge (z.B. bezahlbarer Wohnraum, soziale, griine und blaue Infrastruktur,
Klimaanpassungs- und —schutzmafinahmen) ist nur méglich, wenn eine Kommune (iber einen
angemessenen Bodenvorrat verfiigt, z.B. in der Form eines revolvierenden Bodenfonds.”’

. Um den in § 250 geplanten fléchendeckenden Genehmigungsvorbehalt fiir die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt wirksam
zu flankieren, muss das allgemeine Vorkaufsrecht in diesen Gebieten ebenfalls
fléchendeckend fiir alle iiberwiegend mit Wohnungen bebauten Grundstiicke gelten - neue
Nr. 4ain § 24 Abs. 1, einschlielllich der VerdauRRerung von Eigentumsanteilen, Erbbaurechten

weit unterhalb des Verkehrswertes verbunden. Quelle: https://www.wien.gv.at/bauen-wohnen/bauordnungsnovelle-gefoerderter-
wohnbau.html
¥ vgl. dazu den Vorschlag in Difu (Hg.) (2021): Nachhaltige kommunale Bodenpolitik erméglichen! Empfehlungen an Bund und Linder. S.2

20

Vgl. dazu mit zahlreichen Praxisbeispielen insbesondere: Luise Adrian, Arno Bunzel, Daniela Michalski, Ricarda P&tzold (2021):
Bodenpolitik: Fundament der Stadtentwicklung. Bodenpolitische Strategien und Instrumente im Lichte der kommunalen Praxis.
Sonderverdéffentlichung Deutsches Institut fir Urbanistik.
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und von Gesellschaftsanteilen von Immobilienbesitzgesellschaften (sog. Share-Deals)*.

Ohne Vorkaufsrecht wére die Wirksamkeit des fléichendeckenden Genehmigungsvorbehalts
nach § 250 hinsichtlich der (dauerhaften) Sicherung bezahlbarer Mietwohnungsbestéinde
stark eingeschrdnkt. Héufig geht ndmlich in der Praxis die VeréiufSerung eines
Bestandswohngebdudes einer Aufteilung in Eigentumswohnungen bzw. einer aufwéindigen
Modernisierung voraus. Erfahrungsgemdpfs stellt das Vorkaufsrecht (bzw. dessen unter
bestimmten Auflagen mégliche Abwendung) das wirksamste Steuerungsinstrument fiir die
Erhaltung bezahlbarer Mietwohnungen dar. Nur durch die Ausiibung des Vorkaufsrechts kann
in der Regel dem Verlust bezahlbarer Mietwohnungen und der Verdrdngung der
angestammten Wohnbeviélkerung wirksam und dauerhaft begegnet werden.

Zu Nr. 11 Besonderes Vorkaufsrecht

Die in § 25 Abs. 1 Nr. 3 vorgesehene Erweiterung des satzungsgebundenen besonderen
Vorkaufsrechts auf fiir den Wohnungsbau geeignete unbebaute oder geringfligig bebaute
Grundsticke im Geltungsbereich eines Bebauungsplans bzw. im unbeplanten Innenbereich (soweit
sie in einem durch Satzung bestimmten Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt liegen) wird
begriRt.

= Allerdings sollte § 25 Abs. 1 Nr.3a erweitert werden auf alle Grundstiicke, ,,auf denen
Wohngebdude zuldssigerweise errichtet werden diirfen”.

Zu Nr. 12 Verlangerte Ausiibungsfrist und Preislimitierung von Vorkaufsrechten
Die Verlangerung der Ausibungsfrist fiir das Vorkaufsrecht (§ 28 Abs. 2 Satz 1) auf drei Monate

bleibt leider hinter den begriindeten Forderungen aus der kommunalen Praxis zurilick. Auch eine
wirksame Preislimitierung von Vorkaufsrechten insbesondere fiir mit Wohnungen bebaute oder zu
bebauende Grundstiicke auf einen Ertragswert, der auf einer sozialvertraglich erzielbaren Miete
basiert, wie sie bereits als Ergebnis des Miinchner Ratschlags zur Bodenpolitik 2018% gefordert
wurde, ist im Gesetzentwurf aus nicht nachvollziehbaren Griinden nicht vorgesehen.

Im Antrag , Ausverkauf der Stadte stoppen — Vorkaufsrecht starken, Umwandlungen verbieten” der
Fraktion DIE LINKE vom 16.09.2020, Drs. 19/22594 wird unter Ziffer 1.1.a) gefordert, dass ,das
kommunale Vorkaufsrecht auf alle Grundstiicke im gesamten Gemeindegebiet ausgeweitet und so
reformiert wird, dass es innerhalb einer Frist von sechs Monaten preislimitiert zu einem
sozialvertraglichen Ertragswert angewandt werden kann und auf Eigentumswohnungen,
Erbbaurechte sowie bei Verkdufen von Immobilienanteilen mittels sog. Share Deals ausgedehnt
wird“. Eine am Ertragswert orientierte Preislimitierung und eine Ausweitung des Vorkaufsrechts auf
Schrottimmobilien, Zwangsversteigerungen, Wohnungseigentumsanteile, Share Deals und
Erbbaurechte sowie den Zweck der Bodenbevorratung wird auch von der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN in ihrem Antrag ,,Spekulation den Boden entziehen, soziale Mischung erhalten und
Baurecht nachhaltig ausrichten” vom 17.12.2019, Drs. 19/16047 gefordert.

21

Nach derzeitiger Rechtslage (§ 24 Abs. 1 Nr. 2, 3, 4) gilt ein allgemeines kommunales Vorkaufsrecht fiir bebaute Grundstiicke auRerhalb
von Bebauungsplanen nur in Umlegungsgebieten sowie im Geltungsbereich von Satzungen des besonderen Stadtebaurechts (Sanierung,
Entwicklung, Stadtumbau, Milieuschutz).

22
Vgl. https://www.stattbau-muenchen.de/files/stattbau/bodenrecht/M%C3%BCnchner Ratschlag Bodenrecht Ergebnispapier.pdf
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Die zentrale Bedeutung der Preislimitierung des Vorkaufsrechts fir eine gemeinwohlorientierte
Stadtentwicklung verdeutlicht aktuell die mit fast 45.000 Unterschriften (iberraschend grole

“3_Sjie wurde

Resonanz der Petition ,Fiir faire Mieten: Das kommunale Vorkaufsrecht jetzt starken
anlasslich der ersten Lesung des Baulandmobilisierungsgesetzes im Deutschen Bundestag am 28.
Januar 2021 an Abgeordnete libergeben.

Aus diesen Erwdgungen resultieren die folgenden Forderungen zur Optimierung des vorliegenden

Gesetzentwurfes:

. Gerade fiir Grof3stddte mit differenziertem Verwaltungsaufbau und mehreren politischen
Vertretungsebenen erscheint eine dreimonatige Frist nicht ausreichend. Deshalb sollte die
Maéglichkeit einer begriindeten Fristverldngerung auf bis zu sechs Monate geschaffen
werden.

. Durch eine entsprechende Ergdnzung von § 28 Abs. 3 muss unbedingt eine wirksame
Preislimitierung der Vorkaufsrechte auf einen sozial vertréglichen Ertragswert ermdéglicht
werden. Dieser Wert sollte auf nachhaltig und unter Beriicksichtigung bestehender
Gemeinwohlbindungen (Milieuschutz, Mietpreis- und Belegungsbindungen, Mietspiegel)
erzielbaren Mietertréigen basieren. Da in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt die
Boden- bzw. Immobilienpreise und damit letztlich die Verkehrswerte héufig von spekulativen
Einfliissen geprdgt sind, erfordert derzeit die Ausiibung von Vorkaufsrechten zum
Verkehrswert einen erheblichen Einsatz éffentlicher Mittel, um die Schaffung oder Sicherung
bezahlbarer Mietwohnungen dennoch zu erméglichen. Dies iiberfordert insbesondere
angesichts der pandemiebedingt zu erwartenden Entwicklung der kommunalen Haushalte
immer mehr Stédte.”* Von einer solchen Preislimitierung kénnte iiberdies eine démpfende
Wirkung auf das Bodenpreisniveau insgesamt ausgehen.

= AuBerdem sollte dem o.g. Antrag der Fraktion DIE LINKE, Drs. 19/22594 Ziffer I1.1.b) folgend
das (preislimitierte) kommunale Vorkaufsrecht auch zugunsten von Mietergemeinschaften
ausgelibt werden konnen, die sich wirksam zu dauerhaften sozialen und
gemeinwohlorientierten Bindungen verpflichten. In Betracht kommen hier z.B. Gestaltungen
wie das Mietshiusersyndikat.”

Zu Nr. 20 und 21 Baugebot — Innenentwicklungskonzept — Innenentwicklungs-MaRnahmengebiet

Das Baugebot hat sich zur Mobilisierung von zuriickgehaltenen Baugrundstiicken bisher in der
kommunalen Praxis als zu schwerfallig und nur wenig wirksam erwiesen. Die ausdrickliche
Erweiterung des Inhaltes eines Baugebotes auf die Anordnung einer Bebauung mit Wohnungen in
einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt wird deshalb ebenso begriift wie die Einflihrung

i

des neuen Instrumentes ,Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung, der Innenentwicklung*

2 Vgl. https://weact.campact.de/petitions/fur-faire-mieten-das-kommunale-vorkaufsrecht-jetzt-
starken?utm_medium=email&utm_source=campact mailing&utm_campaign=20201204-wae-fuer-faire-mieten-

muenchen&utm content=variation-a&utm term= und https://www.bizim-kiez.de/blog/2021/01/29/baulandmobilisierungsgesetz-im-
bundestag-wir-fordern-preislimitiertes-vorkaufsrecht-und-umwandlungsstopp/

24

Vgl. dazu aktuell den weitergehenden Vorschlag zur Bodenpreisdampfung durch die Einfiihrung eines ,ertragsbasierten regulierten
Bodenwertes” nicht nur zur Preislimitierung von Vorkaufsrechten in: Difu (Hg.) (2021): Nachhaltige kommunale Bodenpolitik ermdglichen!
Empfehlungen an Bund und Lander. S.1

» Vgl.. https://www.syndikat.org/de/



https://weact.campact.de/petitions/fur-faire-mieten-das-kommunale-vorkaufsrecht-jetzt-starken?utm_medium=email&utm_source=campact_mailing&utm_campaign=20201204-wae-fuer-faire-mieten-muenchen&utm_content=variation-a&utm_term
https://weact.campact.de/petitions/fur-faire-mieten-das-kommunale-vorkaufsrecht-jetzt-starken?utm_medium=email&utm_source=campact_mailing&utm_campaign=20201204-wae-fuer-faire-mieten-muenchen&utm_content=variation-a&utm_term
https://weact.campact.de/petitions/fur-faire-mieten-das-kommunale-vorkaufsrecht-jetzt-starken?utm_medium=email&utm_source=campact_mailing&utm_campaign=20201204-wae-fuer-faire-mieten-muenchen&utm_content=variation-a&utm_term
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fir im Gemeindegebiet ohne Zusammenhang verteilt liegende Innenentwicklungspotenziale (§

176a). Allerdings gehen die vorgesehenen Regelungen nicht weit genug. Deshalb sollte der

Gesetzentwurf wie folgt erganzt bzw. modifiziert werden:

Einfiihrung eines erleichterten, objektivierten Nachweises der wirtschaftlichen Zumutbarkeit
eines Baugebotes, verbunden mit einem aktiven und preislimitierten kommunalen
Ankaufsrecht fiir unbebaute bzw. untergenutzte Grundstiicke und Schrottimmobilien.

Erhebliche Bedenken bestehen unter dem Aspekt der erforderlichen zeitnahen Wirksamkeit
von Baugeboten gegen das in § 176 Abs. 3 vorgesehene 5jéihrige Moratorium ,,aus Griinden
des Erhalts der Entscheidungsbefugnis liber die Nutzung des Grundstiicks fiir seinen
Ehegatten oder eine in gerader Linie verwandte Person”. Gerade in einem Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt ist ein ziigiges Handeln der Kommune erforderlich, um
bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen. Eine derartige Verzégerung eines ansonsten aus
Griinden des Allgemeinwohls dringend gebotenen Baugebotes durch eine héhere Gewichtung
privater Interessen erscheint unter dem Aspekt der Gemeinwohlverpflichtung des Eigentums
(Art 14 Abs. 2 GG) nicht vertretbar.

Die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN fordert in ihrem Antrag ,,Spekulation den Boden
entziehen, soziale Mischung erhalten und Baurecht nachhaltig ausrichten“ vom 17.12.2019,
Drs. 19/16047 unter Ziffer I1.1. (Ghnlich wie der Miinchner Ratschlag zur Bodenpolitik 2018)
,den Kommunen zu erméglichen, kleinere innerstddtische Grundstiicke, fiir die momentan §
34 BauGB Anwendung findet, leichter einer Bebauung zuzufiihren und dazu ein neues
Instrument ,Innentwicklungs-Mafinahmengebiet’ einzufiihren, das die anteilige Bebauung fiir
Offentliche Zwecke wie Sozialwohnungen, Kitas, Schulen und anderen Sozialeinrichtungen
oder Griinfldchen ermdéglicht und die Anwendung von Baugeboten erleichtert.”

Die Méglichkeit, Innenentwicklungskonzepte gem. § 176a zur Begriindung von Baugeboten
auch fiir verteilt liegende unbebaute oder geringfiigig bebaute Grundstiicke heranzuziehen,
erscheint allein nicht ausreichend. Vielmehr sollte- dem o.g. Vorschlag aus dem Antrag Drs.
19/16047 folgend - endlich das bereits 2017/18 in einem kommunalen Planspiel erarbeitete
und gegeniiber dem Innenentwicklungskonzept weitergehende Instrument des
Innentwicklungs-MafSnahmegebietes (IEM) mit einer gebiets- statt grundstiicksbezogenen
Gemeinwohlrechtfertigung von Baugeboten und einem aktiven Ankaufsrecht als neues
Instrument des besonderen Stédtebaurechts eingefiihrt werden.

Zu Nr. 27 Genehmigungsvorbehalt fiir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

Eine der zentralen wohnungs- und bodenpolitisch wirksamen Vorschriften des

Baulandmobilisierungsgesetzes ist der neue § 250 mit einem flaichendeckenden

Genehmigungsvorbehalt fiir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen in von der

Landesregierung durch Rechtsverordnung bestimmten Gebieten mit angespanntem

Wohnungsmarkt. Diese neue Vorschrift wird deshalb grundsatzlich ausdriicklich begriif3t.

Ein solcher Genehmigungsvorbehalt besteht bislang nur im Geltungsbereich von sozialen Erhaltungs-

bzw. Milieuschutzsatzungen gem. § 172 Abs. 1 Nr. 2, falls die Landesregierung eine entsprechende

Verordnung erlassen hat.
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Ausdriicklich widersprochen wird dagegen der Auffassung der FDP-Fraktion in ihrem Antrag ,,Mehr,
schneller und giinstiger bauen fiir bezahlbare Mieten und Eigenheime” vom 27.01.2021, Drs.
19/26190, in dem sie unter Ziffer Il.1.a) die Bundesregierung auffordert, ,,von Eingriffsmoglichkeiten
der Kommunen und Lander in Eigentumsrechte ab(zu)sehen, dabei insbesondere von denen, die den
Erwerb von Wohneigentum zusatzlich erschweren”. Um eine angemessene Versorgung breiter
Kreise der Bevolkerung mit bezahlbarem (Miet-) Wohnraum sicherzustellen ist vielmehr neben dem
Neubau auch die Sicherung von Bestidnden bezahlbarer Mietwohnungen dringend zu verstdrken.
Durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, durch die damit eréffnete Moglichkeit
der VeraulRerung von Wohnungseigentum mit nachfolgender Mieterhéhung und
Eigenbedarfskiindigung sowie durch eine damit haufig einhergehende aufwandige Modernisierung
werden vor allem bei angespanntem Wohnungsmarkt der Verlust bezahlbarer Mietwohnungen und
die Verdrangung der angestammten Mieterhaushalte ausgelost.

Allerdings weist die geplante Regelung eine Reihe gravierender Schwachstellen auf, die ihre
Wirksambkeit fiir eine Sicherung bezahlbarer Bestandswohnungen in Frage stellen, und die unbedingt
bereinigt werden sollten:

. Die Genehmigungspflicht nach § 250 sollte im Interesse einer raschen Wirksamkeit nicht von
einer Rechtsverordnung der Landesregierung abhdngen. Die Kriterien fiir Gebiete mit
angespannten Wohnungsmdrkten werden in § 201a gesetzlich definiert. Auf dieser Grundlage
kénnen diese Gebiete durch eine entsprechende kommunale Satzung rechtssicher und
eindeutig bestimmt werden. Einer zusdtzlichen Rechtsverordnung der Landesregierung bedarf
es dazu nicht.

= Die vorgesehene Befristung des Genehmigungsvorbehaltes bis zum 31.12.2025 ist angesichts
einer mittel- bis langfristig zu erwartenden Fortdauer der angespannten
Wohnungsmarktsituation in vielen Stddten nicht sachgerecht und sollte deshalb gestrichen
werden. Sachgerecht wiére ggf. eine Pflicht zur Uberpriifung der oben vorgeschlagenen
kommunalen Satzungen zur Bestimmung von Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt
nach spdétestens 5 Jahren. Trotz der durch die Covid-19-Pandemie zu erwartenden
Veréinderungen des Finanz- und Wohnimmobilienmarktes in Stéddten mit angespanntem
Wohnungsmarkt spricht nichts dafiir, dass innerhalb der néichsten 5 Jahre iiberall ein
ausgeglichener Markt fiir bezahlbare Mietwohnungen entstehen kénnte.

. Die in § 250 Abs. 3 aufgefiihrten Genehmigungstatbesténde eréffnen zahlreiche dem Sinn
der Vorschrift widersprechende Umgehungsméglichkeiten. Die Privilegierung der Nutzung
durch Familienangehérige (Nr. 2) sollte auf Ehegatten und Verwandte in gerader Linie
beschriinkt werden. Entsprechend sollte auch § 172 Abs. 4 Nr. 3 gedindert werden.

. § 250 Abs. 3 Nr. 6 sollte gestrichen werden, da in Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt Mieter in der Regel meist nicht in der Lage sind, den Erwerb ihrer
Mietwohnung zu finanzieren® Selbst wenn tatsdchlich zwei Drittel der Mieterhaushalt zu
einem Kauf ihrer Mietwohnung bereit und in der Lage wdren, bedeutet das Risiko einer

26
Vgl. Begriindung zum vorliegenden Gesetzentwurf S. 30: ,,Auch das Vorkaufsrecht des Mieters (§ 577 BGB) bietet insbesondere in
angespannten Markten keinen Schutz, da die Mieter die Kaufpreise in der Regel nicht aufbringen kénnen.”
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umwandlungsbedingten Verdréingung fiir ein Drittel der betroffenen Haushalte eine
unzumutbare Hdrte, die mit der Sozialpflichtigkeit des Eigentums nicht vereinbar ist.

Entsprechend einer u.E. sachgerechten Forderung in Ziffer Il. 10 des Antrags ,,Spekulation
den Boden entziehen, soziale Mischung erhalten und Baurecht nachhaltig ausrichten” der
Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN vom 17.12.2019, Drs. 19/16047, ist auch die in
Milieuschutzgebieten gem. § 172 Abs. 4 Nr. 6 geltende Regelung zu streichen, nach der eine
Umwandlungsgenehmigung zu erteilen ist, ,wenn sich der Eigentiimer verpflichtet, innerhalb
von sieben Jahren ab der Begriindung von Wohnungseigentum Wohnungen nur an die
Mieter zu verdufsern”. Da bei den heutigen Immobilienpreisen in Milieuschutzgebieten nur die
wenigsten Mieterhaushalte einen Wohnungskauf finanzieren kénnen bedeutet in der Praxis
diese Regelung lediglich einen kurzfristigen Aufschub einer Verwertung der Inmobilie und
der Verdridngung der meisten angestammten Bewohner*innen. Durch das immer extremere
Auseinanderklaffen von Bestandsmieten und Wiedervermietungsmieten bei nachhaltig
angespanntem Wohnungsmarkt haben die meisten Betroffenen keine Chance, eine
vergleichbar gelegene und fiir sie bezahlbare Wohnung zu finden.

Weitergehende Vorschldge enthiilt der Antrag ,,Ausverkauf der Stéidte stoppen —
Vorkaufsrecht stirken, Umwandlungen verbieten” der Fraktion DIE LINKE vom 16.09.2020,
Drs. 19/22594 unter Ziff. 11.2. Darin wird die Bundesregierung aufgefordert einen
Gesetzentwurf vorzulegen, der ,,Umwandlungen von Mietwohnungen in Wohneigentum in
Gebieten mit sozialen Erhaltungssatzungen (Milieuschutz) und in bereits festgelegten
Gebieten mit angespannten Wohnungsmdrkten ausnahmslos verbietet, und Kommunen
dariiber hinaus ermdchtigt, durch Satzungen Gebiete mit angespannten Wohnungsmdirkten
zu bestimmen, in denen Umwandlungen von Mietwohnungen in Wohneigentum auf eng
begrenzte Einzelausnahmen begrenzt sind.” Eine derartige strikte Regelung hdtte den Vorteil,
dass zu Auslegungsfragen und Rechtsstreitigkeiten fiihrende Ausnahmetatbestéinde
weitgehend entfallen und damit die Vorhersehbarkeit und Rechtssicherheit fiir alle
Beteiligten erh6ht wiirde. Unter bestimmten engen Voraussetzungen hinsichtlich des
rdumlichen Geltungsbereiches und ergéinzt um eine Hdrtefallregelung kénnte auch dieser
Vorschlag in Abwdgung zwischen der Eigentumsgarantie und dem Recht auf eine
angemessene Wohnraumversorgung durchaus durch die Gemeinwohlverpflichtung des
Eigentums (Art. 14 Abs.2 GG) gedeckt sein.

Der in Abs. 7 konstituierte Vorrang von Rechtsverordnungen gem. § 250 vor solchen nach §
172 Abs. 1 Satz 4 sollte gestrichen werden. Als lex specialis sollten vielmehr bestehende
Milieuschutzsatzungen mit ihren differenzierten und in langjéhriger Praxis bewdhrten
Regelungen Vorrang haben.
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3. Fazit und Ausblick

Insgesamt wird aus der Perspektive der Miinchner Initiative fiir ein soziales Bodenrecht das
Baulandmobilisierungsgesetz als ein erster Schritt auf dem Weg zu einer gemeinwohlorientierten
Bodenpolitik und zu einem wirksameren, sozialorientierten Steuerungsinstrumentarium ausdricklich
begriiRt. Unter Beriicksichtigung einer oben im Einzelnen dargelegten ,,Nachscharfung” des
vorliegenden Gesetzentwurfes werden damit kommunale Handlungsspielraume zur Mobilisierung
von Bauland, zur Forderung des Neubaus und zur Sicherung bezahlbarer Mietwohnungen im Bestand
nicht unwesentlich erweitert.

Das Gesetz sollte deshalb unbedingt noch in dieser Legislaturperiode verabschiedet werden!

Weitere Schritte in der nachsten Legislaturperiode sollten u.a. folgende Kernpunkte i.S. einer sozial
gerechteren Bodenordnung in den Blick nehmen:

=  Bodenpreisregulierung erméglichen
Kommunen sind bei ihrer Liegenschaftspolitik und bei der Anwendung stadtebaulicher
Instrumente (z.B. Vorkaufsrecht) an den Verkehrswert gebunden. Dieser entkoppelt sich in
angespannten Markten immer mehr von einem durch gemeinwohlorientierte Nutzungen zu
erwirtschaftenden ertragsbasierten Wert. Das Deutsche Institut fiir Urbanistik hat dazu
jangst basierend auf einem Praxisforschungsprojekt unter Beteiligung zahlreicher Stadte
Empfehlungen publiziert, u.a.: ,Zur Dampfung der Bodenpreisentwicklung wird daher
vorgeschlagen, auf der Basis des festgestellten Verkehrswertes den dann maRgeblichen
,regulierten Bodenwert’ einzufrieren und eine Anpassung nur noch im Umfang der all-
gemeinen Teuerungsrate zuzulassen. Erganzend sollte auch gepriift werden, ob mit einem
Bodenpreisdampfungsgesetz ein Genehmigungsvorbehalt analog dem
Grundstiicksverkehrsgesetz fur Baugrundstiicke und Bauerwartungsland geschaffen wird. In
Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten konnte die Genehmigung solcher
Grundstickverkaufe untersagt werden, wenn der Verkaufspreis oberhalb des ,regulierten
Bodenwertes’ liegt.“%’

Mit ahnlicher Zielrichtung hat auch die Fraktion DIE LINKE bereits in lhrem Antrag ,,Bauland

in Gemeinschaftshand - Bodenpreissteigerungen bekdmpfen®, Drs. 19/16043 vom

17.12.2019 vorgeschlagen, Konzepte fiir eine Bodenpreisregulierung zu erarbeiten und die

Transparenz des Immobilienmarktes durch ein 6ffentlich einsehbares Immobilienregister zu

erhohen.

» Leistungslose Bodenwertsteigerungen der Allgemeinheit zufiihren
Boden ist wie Luft und Wasser eine nicht vermehrbare Ressource, unverzichtbar fur die
Daseinsvorsorge und Basis fiir andere Gemeinschaftsgiiter wie Naturschutz, Klimaschutz,
Gesundheitsschutz und sozialen Zusammenhalt. Baurecht wird durch 6ffentliche Planungs-
und Genehmigungsakte verliehen. Daraus folgt auch, dass die Bodenrente im Wesentlichen
der Allgemeinheit zusteht, insbesondere insoweit sie ohne eigene Anstrengungen der
Eigentimer*innen entstanden ist. Die Verfassung des Freistaats Bayern (und dhnlich die

%7 Difu (2021): a.a.0. 5. 1,2
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Bremische Verfassung) fordert deshalb in ihrem Art. 161 Abs. 2: , Steigerungen des
Bodenwertes, die ohne besonderen Arbeits- oder Kapitalaufwand des Eigentliimers
entstehen, sind fiir die Aligemeinheit nutzbar zu machen.”

Hierzu ist das Baugesetzbuch entsprechend einer Forderung des Miinchner Ratschlags zur
Bodenpolitik 2018 um einen Planungswertausgleich als besondere, fiir
Infrastrukturinvestitionen zweckgebundene Abgabe zugunsten der Kommune zu ergénzen. *
Der Planungswertausgleich soll unabhangig von stadtebaulichen Vertragen nicht nur in
Bebauungsplangebieten, sondern auch bei der Nutzung nicht ausgeschépfter Baurechte im
unbeplanten Innenbereich gem. §34 gelten. Er soll (spatestens) dann fallig werden, wenn
das bestehende Baurecht genutzt oder das Grundstlick verkauft wird. Durch eine
Bodenwertzuwachssteuer (alternativ: durch eine Grundsteuer als Bodenwertsteuer in
angemessener Hohe) sind (leistungslose) Bodenwertzuwachse regelmaRig oder spatestens
bei ihrer Realisierung durch den Verkauf der Immobilie zugunsten der Allgemeinheit
abzuschopfen.?® Damit konnten die Boden- und Immobilienspekulation 6konomisch
unattraktiv werden und der 6ffentlichen Hand die Finanzmittel fiir Infrastruktur und
Baurechtschaffung gesichert werden.

Die Fraktion DIE LINKE hat in lhrem o.g. Antrag ebenfalls einen Planungswertausgleich zur
Abschopfung planungsbedingter Bodenwertsteigerungen in Hohe von 70 Prozent
vorgeschlagen. Des Weiteren richtet sich der Antrag auch auf steuerrechtliche Anderungen
mit bodenpolitischer Wirkung wie die Einflihrung einer Bodenwertzuwachssteuer und einer
Grundsteuer C, den Ausschluss der Umlegung der Grundsteuer auf die Mieter, die
Abschaffung der steuerbefreienden 10jahrigen Spekulationsfrist fiir private
Immobilienverkaufe (§ 23 Einkommensteuergesetz) sowie die Einddmmung der Umgehung
der Grunderwerbssteuer durch Share Deals (Verkauf von Anteilen einer
grundstiicksbesitzenden Kapitalgesellschaft anstelle des Grundstiicks).

Soziale, wirtschaftliche und kulturelle Vielfalt in Bestandsquartieren umfassender
schiitzen

Im Antrag ,,Mit Stadtentwicklung Innenstddte und Ortskerne lebendig halten — Kleine
Gewerbe schiitzen und Stadt der kurzen Wege stirken” der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN vom 12.05.2020, Drs. 19/19143, wird unter Ziffer 11.3.d) gefordert , die
Erhaltungssatzung zu 6ffnen, so dass auch Handwerk, Kultur, kleinteiliges Gewerbe und
Handel Uber die Ausweisung von Gewerbe-und Kulturerhaltungsgebiete geschitzt werden
kénnen und hierfiir den § 172 BauGB entsprechend anzupassen.”

%8 Vorbild kénnten hier die Regelungen in der Schweiz sein. Die Abschopfung planungsbedingter Wertsteigerungen ist als
Mehrwertabgabe im fiir die Kantone rahmensetzenden Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG) von 2014 geregelt (Art.
5 Abs. 1bis): ,Planungsvorteile werden mit einem Satz von mindestens 20 Prozent ausgeglichen. Der Ausgleich wird bei der
Uberbauung des Grundstiicks oder dessen VerauRerung fillig. [...].Der Kanton Basel-Stadt erhebt bereits seit 1977 eine
Mehrwertabgabe in Hohe von zunachst 50 und heute 40 Prozent der planungs-/einzonungsbedingten Wertsteigerungen
(Basler Bau und Planungsgesetz, §§ 120 ff).

%% |m Kanton Basel Stadt wird unabhangig von der teilweisen Abschopfung des planungsbedingter Mehrwerts beim Verkauf
einer Immobilie bzw. von mehr als der Halfte der Anteile an einer Immobiliengesellschaft eine Grundstlicksgewinnsteuer
mit einem von der Besitzdauer abhangigen Steuersatz von 30 bis 60 Prozent auf die Differenz zwischen dem Einstandswert
und dem VerauRerungserlds erhoben.
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Zur schitzenswerten sozialen und kulturellen Vielfalt in urbanen Quartieren zahlen auch
Clubs und Livemusikspielstatten mit ihrer gewachsenen Bedeutung nicht nur fir die
Jugendkultur. Neben den bekannten planungs- und immissionsschutzrechtlichen
Restriktionen unterliegen diese Nutzungen in UGberhitzten, von Kapitalanlegern dominierten
Immobilienmarkten einem zunehmenden Verdrangungsdruck durch haufigen
Eigentimerwechsel der Immobilie oder profitablere Nutzungen. In den Antragen
»Clubsterben stoppen” der Fraktion DIE LINKE vom 17.10.2019, Drs. 19/14156 sowie
,,Clubkultur erhalten — Clubs als Kulturorte anerkennen” der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN vom 13.11.2019, Drs. 19/15121, werden dazu einige konkrete, auch bodenpolitisch
relevante Vorschlage unterbreitet. So fordert DIE LINKE in ihrem o.g. Antrag unter Ziffer I1.3.
,Das Baugesetzbuch wird dahingehend geédndert, dass

a) Kulturschutzgebiete geschaffen werden. Kulturschutz wird als Teil der Erhaltungsordnung
(§172 BauGB) eingeflihrt;

b) eine neue Baugebietskategorie , Kulturgebiet” eingefiihrt wird, um bestehende Clubs vor
Verdrangung zu schiitzen und die Ansiedlung neuer Clubs auch in Innenstadten zu
ermoglichen.” Zusatzlich sollte zumindest in sozialen Erhaltungssatzungsgebieten
(Milieuschutzgebieten) bzw. Kulturschutzgebieten die Mdglichkeit geschaffen werden,
Miet(erh6hungs)-obergrenzen festzulegen, Gewerbemietspiegel einzufiihren und den
gewerblichen Kiindigungsschutz zu verbessern.

Diese Forderungen werden seitens der Miinchner Initiative fiir ein soziales Bodenrecht
unterstitzt. Eine gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung im Sinne der Neuen Leipzig-
Charta muss der finanzmarktgetriebenen Verwertung von Immobilien in (innerstadtischen)
Wohn- und Mischgebieten kiinftig deutlich engere Grenzen setzen. Nur so kénnen sozial und
kulturell vielfaltige, lebenswerte Quartiere erhalten werden.

Dazu sollten insbesondere die Regelungen zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung (sog. Milieuschutzsatzungen) nach § 172 Abs. 1 Nr. 2 fiir Gebiete mit
angespanntem Wohnungs- und Gewerbeimmobilienmarkt weiterentwickelt werden.
Lokales Handwerk und kleinteiliges Gewerbe wie Einzelhandel und Gastronomie sollten
ebenso vor einer Verdrangung durch zahlungskréaftigere Nutzungen geschiitzt werden wie
kulturelle und soziale Nutzungen unabhangig von ihrer Tragerschaft. Dazu zdhlen etwa
Klnstlerateliers, Musikclubs, gemeinniitzige Beratungs- und Betreuungsangebote u.a. Neben
dem Genehmigungsvorbehalt fiir bauliche Veranderungen und fiir die Umwandlung von
Miet- in Eigentumsrdaume bedarf es dazu auch einer Regulierung bzw. Begrenzung von
Gewerbemieten unter bestimmten Voraussetzungen.
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*  Den kommunalen Zugriff auf den Boden erleichtern, kommunale bzw. regionale
Bodenfonds férdern®
Nur im Zusammenwirken von planungsrechtlichen Instrumenten und dem Bodeneigentum
der Kommune (bzw. kommunaler Entwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaften) lassen
sich Gemeinwohlziele erfolgreich umsetzen. Der Aufbau einer strategischen Bodenreserve
erfordert eine langfristig angelegte, aktive kommunale Liegenschaftspolitik. Um in
Haushaltsnotlagen eine kurzfristig orientierte fiskalische Verwertung des
Liegenschaftsvermogens auszuschlieSen, sollte es in revolvierenden, als Sondervermogen
ausgestalteten kommunalen bzw. regionalen Bodenfonds zusammengefasst werden.

Dies ist jedoch vor allem fliir Kommunen mit hohen Altschulden und angespannter
Haushaltssituation kaum moglich. Als Folge der Pandemie wird die Zahl solcher Gemeinden
in nachster Zeit zunehmen. Eine wesentliche Forderung an den Bund ist deshalb in diesem
Zusammenhang eine rasche Regelung zur Ubernahme der kommunalen Altschulden in
gemeinsamer Anstrengung mit den Landern. Flachenankaufe, die zur Wahrnehmung von
Aufgaben der Daseinsvorsorge oder einer gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung dienen,
missen generell von der Grunderwerbssteuer befreit werden. Im Rahmen der Wohnungs-
und Stadtebauférderung sowie von MaBnahmen der Nationalen Stadtentwicklungspolitik
sollte der Bund verstarkt darauf hinwirken, dass die Lander die im Kommunal- bzw.
Haushaltsrecht liegenden Hindernisse fiir eine nachhaltige und aktive Bodenvorratspolitik
beseitigen.

Angesichts der vielfaltigen mit der Bodennutzung verbundenen Herausforderungen nicht nur
der sozialen Wohnraumversorgung, sondern auch des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung ist die Forderung einer aktiven und strategischen kommunalen/regionalen
Bodenvorratspolitik dringend geboten.

=  Gemeinwohlorientierte Nutzung bundeseigener Immobilien
Es ist eine zu Recht in der aktuellen bodenpolitischen Debatte immer wieder erhobene
Forderung, dass der Bund (aber auch die Lander) ihr Immobilienvermoégen nicht unter
fiskalischen Aspekten verwerten, sondern der gemeinwohlorientierten Nutzung eine
absolute Prioritdt einrdumen und damit eine Vorbildwirkung auf andere institutionelle
Immobilieneigentlimer*innen entfalten. Boden und Immobilien des Bundes (und der
Lander), die fiir eigene Zwecke nicht mehr bendtigt werden, sollten grundsatzlich nicht
gegen Hochstgebot privatisiert werden, sondern kostenfrei oder zu einem niedrigen
Festpreis Kommunen oder gemeinwohlorientierten Tragern (iberlassen werden. Dadurch
werden die Schaffung bezahlbarer Wohnungen und sozialer Infrastruktureinrichtungen, aber
auch klimaschutzrelevante Bodennutzungen wie die Anlage von Hochwasser-
Retentionsflachen, die Wiederverndssung von Mooren oder groRflachige Aufforstungen
ermoglicht.

30 Vgl. Difu (2021). a.a.0. S. 2 sowie die differenzierten Vorschlige in: Luise Adrian et.al. (2021): a.a.0.
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Mit diesem Ziel hat die Fraktion DIE LINKE in ihrem Antrag ,,Bauland in Gemeinschaftshand -
Bodenpreissteigerungen bekampfen”, Drs. 19/16043 vom 17.12.2019 ein
Bodensicherungsgesetz vorgeschlagen. Darin soll ein Privatisierungsstopp bundeseigener
Grundstiicke, eine Weitergabe an Private nur im Erbbaurecht und eine vorrangig
gemeinwohlorientierte verbilligte oder kostenfreie Abgabe an Kommunen oder
gemeinnitzige Trager geregelt werden. Das bundeseigene Liegenschaftsvermogen soll
demnach in einem einheitlichen Bundesbodenfonds zusammengefiihrt werden. AuBerdem
werden in dem Antrag ein ausreichend dotiertes Bodenankaufsprogramm des Bundes sowie
die Einrichtung eines Bodensicherungsfonds zur Férderung des Grunderwerbs durch Lander,
Kommunen oder gemeinniitzige Trager gefordert.

Die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN fordert mit gleicher Zielrichtung in ihrem Antrag ,,Mit
Stadtentwicklung Innenstadte und Ortskerne lebendig halten — Kleine Gewerbe schiitzen
und Stadt der kurzen Wege stirken” vom 12.05.2020, Drs. 19/19143 unter Ziffer I1.8. ,,die
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben [...] in einen ,Gemeinniitzigen Bundesbodenfonds’
umzuwandeln, der eine ,,gemeinwohlorientierte Bodenpolitik betreibt, die Nutzung von
Boden fiir 6ffentliche Zwecke férdert und die Kommunen bei Auf-oder Ausbau einer
gemeinwohlorientierten Boden-und Flachenbevorratungspolitik unterstiitzt.” Die
Liegenschaften des Bundeseisenbahnvermégens sollten dabei integriert werden.*

Vor dem Hintergrund der in die gleiche Richtung zielenden Ergebnisse des Miinchner
Ratschlags zur Bodenpolitik 2018 werden die Forderungen der beiden oben zitierten Antrage
nachdriicklich unterstiitzt.

Zu hoffen ist, dass die Diskussion liber das Baulandmobilisierungsgesetz zum Anlass genommen wird,
Uber das anstehende Gesetzesvorhaben hinaus die mittel- und langfristig anstehende Reform des
Bodenrechts erneut auf die politische Tagesordnung zu setzen. Uber eine nachhaltige
Stadtentwicklung und eine soziale Wohnraumversorgung hinaus geraten damit grundsatzliche
gesellschaftliche Fragen des angemessenen Umgangs mit dem unvermehrbaren und unverzichtbaren
GEMEINGUT BODEN und auch einer gerechten Vermégensverteilung in den Blick, wie Sie der
frihere Minchner Oberbiirgermeister und spatere Bundesbau- und Bundesjustizminister Dr. Hans-
Jochen Vogel (1926-2020) bereits 1972** und zuletzt 2019>* mit groBem Nachdruck immer wieder
pointiert aufgegriffen hat.

Die Spielrdume, die die verfassungsrechtliche Eigentumsgarantie fiir eine bodenpolitische Wende in
diesem Sinne er6ffnet sind gar nicht so eng, wie oft unterstellt wird - wenn man die
gesellschaftlichen und individuellen Folgen finanzmarktgesteuerter Bodenmarkte addquat gewichtet.

*! Vigl. hierzu Difu (2021), S. 3
32 Hans-Jochen Vogel (1972): Bodenrecht und Stadtentwicklung. In: NJW — Neue Juristische Wochenschrift, 1972/ Heft 35, S. 1544 ff.

33
Hans-Jochen Vogel (2019): Mehr Gerechtigkeit! Wir brauchen eine neue Bodenordnung, nur dann wird auch Wohnen wieder bezahlbar,
Freiburg i. Br.
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Der an der LMU in Miinchen lehrende Staats- und Verwaltungsrechtler Prof. Dr. Martin Burgi sieht
gerade im Hinblick auf eine ausgewogene Wohnraumversorgung die Notwendigkeit und Mdéglichkeit
einer Neubewertung: ,Der Begriff ,wohnraumbezogene Bodenpolitik’ umfasst ein vielfaltiges, weiter
wachsendes und teilweise der systematischen Entfaltung noch harrendes Instrumentarium. Die
Eigentumsgarantie des Art. 14 GG errichtet insoweit keine absolute und vor allem keine klar in der
Karte erkennbare Grenze, vielmehr einen fein abgestimmten Rahmen. Eine gemeinwohlorientierte
Bodenpolitik ist also moglich, sie empfangt von der Verfassung allerdings Impulse zugunsten von
mehr Differenzierung in Sache und Ton. Nach 70 Jahren Grundgesetz lasst sich insoweit also ein
moderat-ermutigendes Fazit ziehen, aus der Sicht des Verfassungsrechts, aber auch aus der Sicht der

Wohnungssuchenden.“**

Miinchen, 15. Februar 2021

34
Martin Burgi (2020): Eigentumsordnung und Wohnungsnot: Spielrdume fiir eine wohnraumbezogene Bodenpolitik, in: NVwZ — Neue
Zeitschrift fir Verwaltungsrecht, Heft 5/ 2020, S. 264
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