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Der Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA) e.V. ist die Interessenvertretung der gesamten
Immobilienwirtschaft. Er reprasentiert die Interessen von 37.000 Unternehmen und 28
Verbénden. Eine Vielzahl unserer Mitgliedsunternehmen, insbesondere Projektentwickler,
Stadtentwickler und Wohnungsbauunternehmen sind unmittelbar von den Regelungen des
Entwurfs eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz —
BauMobG) betroffen.

Auch wenn mit dem vorgelegten Gesetzentwurf der Bundesregierung (Drucksache
19/24838) grundsatzlich positiv zu bewertende Regelungen vorgelegt wurden, so wird bei
dieser Reform - im Wesentlichen des Baugesetzbuches (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) — zu kurz gegriffen. Insbesondere problematisch sind
weitere Regulierungen, die einen Eingriff in das Eigentum vorsehen und damit das Ziel des
Hochlaufens der Baufertigstellungen konterkarieren. Ebenso dienen sie nicht der
Baulandmobilisierung.

Aus unserer Sicht sind folgende Punkte positiv hervorzuheben:

o Erleichterung fir die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans,
e Erleichterung fiir die Bebauung im unbeplanten Innenbereich,
o Flexibilisierung der Mal3obergrenzen — § 17 Absatz 2 BauNVO.

Die genannten Vorschlage sind deshalb zu begrif3en, weil die Mdglichkeiten fir ein
schnelleres Planen und Bauen im Rahmen der heute geltenden Vorschriften angewendet
und gleichzeitig das Baurecht vereinfacht und konsequent auf wenige notwendige
Vorschriften reduziert werden.

Allerdings enthélt der Gesetzesentwurf auch Vorschlage, die nicht oder zumindest nicht in
dieser Form in der Baulandkommission vereinbart worden sind bzw. dort explizit auch vom
ZIA abgelehnt wurden.

Aus unserer Sicht sind im BauMobG folgende Vorschldge unausgewogene und
kontraproduktive Eingriffe in Eigentumsrechte und das wirtschaftliche Handeln:

e Sektoraler Bebauungsplan fur den Wohnungsbau (8§ 9 Absatz 2d BauGB),

e Ausweitung der Vorkaufsrechte (8§ 24, 25, 28 BauGB),

e erweiterte Anwendungsmaoglichkeiten des Baugebots ausschlie3lich zugunsten des
Wohnungsbaus,

e Umwandlungsregelung, die einen Genehmigungsvorbehalt fir die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen in angespannten Wohnungsmarkten, hier
insbesondere die ,En-Bloc“-Teilungen, berthren.



Im Ergebnis ist daher der vorgelegte Regierungsentwurf kaum geeignet, zuséatzliches
Bauland zu mobilisieren, den Neubau von Wohnungen tatsachlich zu férdern oder die
Schaffung von Baurecht zu beschleunigen. Vielmehr besteht das Risiko, dass Verfahren sich
verzdgern und dies die Schaffung von Wohnraum zusatzlich behindert.

Die Corona-Pandemie hat uns zudem vor Augen gefiihrt, dass wir die Art und Weise, wie wir
unsere Stadte planen, Uberdenken mussen. Dies anerkennend hat die Bundesregierung
einen Beirat Innenstadt beim Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat angesiedelt
sowie eine Expertenrunde beim Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie eingerichtet.
Der vorliegende Gesetzentwurf fallt mit seiner weitreichenden Regulierung weit hinter die
dort diskutierten dringenden Probleme zurick. Gleichzeitig wurden bereits
Gesetzesvorhaben in den Sektoren Verkehr, Energie und Telekommunikation beschlossen,
um dort notwendige infrastrukturelle Anpassung effizienter vornehmen zu kénnen. Die
momentane Entwicklung in den Stadten bestatigt Gberdies das leidenschaftliche Pladoyer
des ZIA, das Baurecht zu entschlacken, um nutzungsdurchmischten, lebendigen Quartieren
zum Durchbruch zu verhelfen.

Die Stellungnahme des Bundesrates (enthalten in Drucksache 19/26023) dringt
richtigerweise in Bezug auf Kerninhalte des Kabinettsbeschlusses auf Prézisierungen, um
eine gerichtsfeste Umsetzung der Bestimmungen sicherzustellen. Ferner begrifRen wir
Vorschlage des Bundesrates zur weiteren Digitalisierung der Offentlichkeitsbeteiligung, die
auch die Erfahrungen des Planungssicherungsgesetzes aufgreifen (§ 3 Absatz 1 Satz la
BauGB / § 4a Abs. 4 Satz 1 und Abs. 4a BauGB).

Indes sind auch die Vorschlage des Bundesrates im tberwiegenden Teil nicht geeignet, das
Bauen schneller, weniger komplex und somit weniger teuer zu gestalten. Auch bei
Umsetzung dieser Vorschlage wirden die Ziele nicht verwirklicht, die schwierige
Wohnungsmarktsituation und die nun durch Corona hervorgerufenen Verwerfungen in den
Stadten durch ein geeintes Vorgehen von Politik, Verwaltung, Zivilgesellschaft und
Immobilienwirtschaft aufzulésen, sondern befrachtet die Verwaltungsverfahren und die
Burgerinnen und Burger mit weiteren Hirden. Der offentlichen Hand wurden lediglich weitere
Instrumente an die Hand gegeben, ohne die Ursachen dafiir zu beheben, dass die
Kommunen das bereits vorhandene effektive Instrumentarium nicht nachhaltig genutzt
haben.

Positiv zu bewerten ist der Antrag ,Mehr, schneller und ginstiger bauen fir bezahlbare
Mieten und Eigenheime* der FDP (Drucksache 19/26190). Die in dem Antrag der Fraktion
zum Ausdruck kommenden Vorschlage zur Losung des Engpasses an Wohnraum und die
hierzu aufgelisteten Vorschlage zur Anderung des Bauplanungsrechts begriiRt der ZIA
ausdricklich. Wir empfehlen die Aufnahme wesentlicher Teile in das laufende
Gesetzgebungsverfahren und unterstiitzen inshesondere die Idee, eine Experimentierklausel
zur Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) einzufiihren. Auch sind
weitergehende  Anderungen der Musterbauordnung durch die Aufnahme der
Genehmigungsfiktion z.B. nach bayerischem Modell geeignet, sowohl die Anliegen der
Mieter-, als auch der Vermieterseite im Hinblick auf eine zligige Bearbeitung zu unterstitzen,
ohne die kommunalen Verwaltungen zu Uberfordern. Die vorgeschlagenen Modifikationen



am Regierungsentwurf im Gesetzgebungsverfahren sollte der Gesetzgeber besonders
wurdigen.

Zusammenfassend sollte das Baulandmobilisierungsgesetz genutzt werden, um notwendige
Erleichterungen und Vereinfachungen des BauGB und der BauNVO zu erméglichen. Dies ist
vordringlich, um den Wohnungsbau zu stimulieren und die resiliente und zukunftsfeste
Anpassung der Innenstadte und Zentren im Sinne der Post-Corona-Stadt zu ermdglichen.
Der ZIA hat in 18 Punkten dargelegt, wie schneller gebaut und geplant werden kann und
trotzdem die kommunale Hoheit als hohes Gut bewahrt werden kann. Insbesondere die
ausgebliebene lange ausstehende Anpassung der TA Larm, sowie das Fehlen einer
volldigitalen Bauakte (inkl. Antrag) und gestraffter Verfahrensbeteiligung durch verpflichtende
Antragskonferenzen und Sternverfahren sind vordringliche Probleme bei der Beschleunigung
von Planungs- und Bauprozessen.

Hierzu werden wir im Anschluss an eine generelle Bewertung (hierzu unter B.) die
vorgeschlagenen Regelungen im Detaill kommentieren (hierzu unter C.) und einige
Vorschlage zur Anpassung der Novelle unterbreiten (hierzu unter D.).

Der vorgelegte Regierungsentwurf enthalt zwar positive Ansatze, fokussiert aber zu stark auf
weitere Regulierungen, anstatt positive und beschleunigende Regelungen zu schaffen, mit
denen die bereits bestehenden Regelungen des BauGB von den Gemeinden,
Genehmigungsbehotrden, Planenden und Bauenden einfacher und schneller angewendet
werden kdnnen. Auf der anderen Seite sieht auch der ZIA das dringende Erfordernis, den
Klimaschutz zu adressieren und gleichzeitig kostenglinstiges Bauen zu ermdglichen. Der
Immobilienwirtschaft ist bewusst, dass wir flachenschonender bauen missen; gleichzeitig
wird aber mehr Bebauung und mehr Wohnungsneubau benétigt.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Empfehlungen der ,Kommission flr nachhaltige
Baulandmobilisierung und Bodenpolitik* (Baulandkommission),® dem nur befristet geltenden
Planungssicherstellungsgesetz, den Ergebnissen des Koalitionsausschusses vom 3. Juni
2020 sowie dem vom Bundestag angenommenen Gesetz zur Beschleunigung von
Investitionen (Drucksache 19/24040) wird nach unserer Auffassung mit dem vorgelegten
Regierungsentwurf die Chance vertan, positive Anreize fir das Bauen und die Schaffung von
Wohnraum zu setzen und die dringend notwendige Planungs- und Baubeschleunigung
voranzubringen. Wir schlagen deshalb vor, im parlamentarischen Verfahren diese
Vorschlage noch einmal genau hinsichtlich ihres Betrags zum Wohnungsneubau zu
bewerten und zu korrigieren. Im Mittelpunkt der Prifung sollte dabei die Frage stehen,
welche bauplanungsrechtlichen Vorschlage auf partnerschaftliche Lésungen setzen und
damit mehr Miteinander und weniger Gegeneinander bewirken und welche Regelungen die

1 https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nachrichten/Handlungsem

pfehlungen-Baulandkommission.pdf? blob=publicationFile&v=1.
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Verfahren vereinfachen und burgerfreundlicher gestalten. Hierzu empfehlen wir, die im
Verkehrsbereich beschlossenen und im Energiebereich vorgelegten Gesetzesanderungen
zur Verfahrensbeschleunigung zu wurdigen.

Hintergrund dieser Empfehlung sind die Zahlen des Statistischen Bundesamtes zur
Baufertigstellung. Danach wurden 2018 und 2019 insgesamt nur 580.354 Wohnungen
fertiggestellt. Damit blieben fir 2020 und 2021 noch fast 920.000 fertig zu stellende
Wohnungen, um auf die im Koalitionsvertrag festgelegte Summe von 1,5 Mio. neuer
Wohnungen innerhalb der Legislaturperiode zu kommen.

Auch konnten viele Malinahmen des vorgelegten Regierungsentwurfs bereits nach dem
geltenden Recht von den Gemeinden umgesetzt und gelebt werden. Diese Regelungen sind
demnach nicht erforderlich und sollten vor dem Hintergrund einer angestrebten
Entburokratisierung der Verwaltung und der Gesetzesokonomie gestrichen werden. Haben
die Gemeinden die MalRnahmen bisher nicht umsetzen kénnen, so wird dies im Hinblick auf
die neu vorgelegten beziehungsweise geanderten komplexeren Regelungen voraussichtlich
auch nicht besser moglich sein — im Gegenteil. Vielmehr wird die Rechtslage, insbesondere
auch durch die Verwendung vieler unbestimmter Rechtsbegriffe, komplizierter und
verunsichert in der Anwendung. Eine gerichtliche Klarung der unbestimmten Rechtsbegriffe
und Strukturierung der neu vorgelegten Regelungen kann erhebliche Zeit in Anspruch
nehmen, in der Anwendungsfragen offenbleiben werden. Es ist nicht zu erwarten, dass die
allseits beobachteten Defizite im Gesetzesvollzug behoben werden kdnnen, in dem die
Anzahl der Instrumente und Eingriffsbefugnisse und damit die Komplexitat von Verfahren
und Entscheidungen erhdht wird.

Weiterhin sollten sich nach Auffassung des ZIA anstelle einer einseitigen Ausiibung zum
Beispiel von Vorkaufsrechten durch die Gemeinde, Staat und Investoren als Partner
verstehen, die gemeinschaftlich Probleme angehen und I6sen. Die systemfremde
Anwendung des Vorkaufsrechts wird oft mit Fallen begriindet, in denen einzelne ,Schwarze
Schafe® Uber Gebihr modernisieren. Hierfir steht jedoch nach unserer Meinung das
Instrument des Wirtschaftsstrafrechts zur Verfigung, eine ,Sanktionierung® Uber
Vorkaufsrechte entspricht nicht dem Sinn und Zweck der Norm. Davon abgesehen stellt sich
die Frage, inwiefern es der Gemeinde Uberhaupt besser gelingen kann, nach Austibung des
Vorkaufsrechts beispielsweise den Wohnbedarf der Bevdlkerung zu decken.

Die Vergangenheit zeigt, dass die Kommunen sich vielfach von ihrem Immobilienbesitz
getrennt haben. Angesichts der notorisch mangelhaften finanziellen Ausstattung vieler
Kommunen - die sich in der Folge der SARS-CoV2-Pandemie verscharfen wird - stellt sich
die Frage, wie die Kommunen kurzfristig, aber auch nachhaltig eine effektive Entwicklung der
an sich gezogenen Flachen sicherstellen sollen. Den Kommunen fehlt die personelle
Ausstattung, um die Schaffung von Baurecht fiur die Birgerinnen und Birger zu
beschleunigen, sie sollen aber die Mittel aufbringen kdnnen, um Flachen in ihrem Eigentum
schnell entwickeln zu kdnnen.

Sinnvoller erscheint uns hier eine Kooperation mit der privaten Immobilienwirtschaft, die
gegebenenfalls schneller und effizienter planen und bauen kann als die jeweilige Gemeinde.
Insofern ist nicht auszuschlieRen, dass eine Ausilibung eines solchen Vorkaufsrechts im



Ergebnis zu weniger und erst spater zur Verfigung stehendem Wohnraum fuhren kénnte als
ohne hoheitlichen Eingriff durch die Gemeinde. Dem Regierungsentwurf liegt offenbar die
Annahme zu Grunde, die 6ffentliche Hand sei besser und effektiver in der Lage auf eigenem
Grund und Boden den erforderlichen Wohnungsbau zu bewerkstelligen. Dies entspricht aber
nicht der Grundannahme der sozialen Marktwirtschaft im Rahmen des Grundgesetzes: Der
staatliche Eingriff in die Grundrechte durch eigene wirtschaftliche Tatigkeit ist nur zulassig,
wenn er geboten ist, d.h. es keine milderen Mittel gibt. Ist die Beobachtung aber richtig, dass
fur Defizite insbesondere im Wohnungsbau wesentlich auch der Umstand verantwortlich ist,
dass die vorhandenen gesetzlichen Instrumente nicht hinreichend genutzt werden, weil es
z.B. an der erforderlichen Personalausstattung fehlt, ware das allemal mildere Mittel eine
bessere Ausstattung von Kommunen und Kreisen sowie eine Vereinfachung der Verfahren.

DarlUber hinaus setzt der vorliegende Entwurf die Ergebnisse der Baulandkommission und
des Koalitionsvertrags nicht in ausreichendem MalRe um. Insbesondere werden nur sehr
wenige Erleichterungen bei der Schaffung von Wohnraum im Innen- und Aul3enbereich
vorgeschlagen, ein Planungs- und Baubeschleunigungsgesetz fehlt. Durch verstarkte
Regulierung statt Baubeschleunigung werden nach unserer Meinung falsche Wirkanreize
gesetzt. Daneben beachtet der vorliegende Entwurf nicht die folgende Vereinbarung aus
dem Koalitionsvertrag: ,Weitere Verschérfungen der Eingriffsméglichkeiten der Kommunen
in Eigentumsrechte durch Gestaltung auf Bundesebene werden dabei nicht verfolgt.* Aus
den genannten auch verfassungsrechtlichen Griinden erteilte der Koalitionsvertrag weiteren
hoheitlichen Eingriffsmoglichkeiten eine Absage. Indes sieht der vorliegende Entwurf nun
doch weitreichende Eingriffe in das Eigentum und die Freiheit des Marktes vor.

Ferner braucht der Wohnungsbau qualifiziertes kommunales Personal, das Dinge mdglich
macht. Schon jetzt sind Kommunen und Baugenehmigungsbehodrden nach
Ubereinstimmender Auffassung mit der zigigen Schaffung von Baurecht Uberfordert. Die
Personalausstattung der offentlichen Bauverwaltung wird zudem aufgrund der
demographischen Entwicklung und dem Fachkraftemangel in den einschlagigen
Ausbildungsfeldern weiter ausdinnen. Die Ausstattung der Kommunen mit qualifiziertem
Personal sollte konsequent Schritt fur Schritt wieder ausgebaut werden, Verfahren effizienter
ausgestaltet werden, um die Verfahren und damit auch die Verwaltungen zu entlasten. Ein
mehr an Handlungsinstrumenten ist nicht geeignet diesen ,Flaschenhals® zu weiten, sondern
steigert die Komplexitat der Verfahren, macht sie fehleranfalliger und wird sie weiter
verlangsamen.

2 Koalitionsvertrag von CDU, CSU und SPD: Aktivierung von Bauland und der Sicherung bezahlbaren
Wohnens (s. Ziffer 5114 des Koalitionsvertrags,
https://www.bundesregierung.de/resource/blob/975226/847984/5b8bc23590d4cb2892b31c987ad672b
7/2018-03-14-koalitionsvertrag-data.pdf?download=1).
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Erleichterungen des Wohnungsbaus - § 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB

Wir bewerten die vorgelegte Ergénzung des 8 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB, wonach die
Aufstellung einer Bauleitplanung insbesondere bei der Ausweisung von Flachen fur den
Wohnungsbau in Betracht kommen soll, grundsatzlich positiv. Hiermit soll verdeutlicht
werden, dass es Aufgabe der Gemeinden ist, Bauleitplane fir die Ausweisung von
Wohnbauflachen aufzustellen.

Erweiterung des Belangekatalogs - 8§ 1 Absatz 6 BauGB

In dem Entwurf finden sich Konkretisierungen und Erganzungen des Belangekatalogs in § 1
Absatz 6 BauGB.

Aus unserer Sicht positiv zu bewerten ist dabei, dass die Belange des Post- und
Telekommunikationswesens in § 1 Absatz 6 Nr. 8d BauGB um den Mobilfunkausbau und die
Belange der Mobilitat der Bevolkerung in § 1 Absatz 6 Nr. 9 BauGB um neue Betriebsarten
wie Elektromobilitdt konkretisiert werden. Hierdurch werden die aktuelle Relevanz eines
flachendeckenden Mobilfunkausbaus und die Férderung von alternativen Antriebsformen wie
Elektromobilitat herausgestellt.

Dahingegen ist die Erganzung des Belangekatalogs in § 1 Absatz 6 BauGB um die neue
Ziffer 14 - ausreichende Versorgung mit Grin- und Freiflachen - unserer Meinung nach
negativ zu bewerten. Griin- und Freiflachen sind auch bislang schon grundsatzlich zu
berticksichtigen, jedoch vorwiegend im Rahmen der Abwéagung der Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB. Wird nun die Versorgung mit Griin- und
Freiflachen als gesonderter Belang unter einer eigenen Ziffer dargestellt, so besteht die
Gefahr, dass unabhangig von der Bedarfssituation eine Versorgung mit Grin- und
Freiflachen vorgesehen werden muss. Vielmehr sollte, wenn dies Uberhaupt als sinnvoll
erachtet wird, die ausreichende Versorgung mit Grin- und Freiflachen in 8 1 Absatz 6 Nr. 7
BauGB — Umweltschutz einschlieRlich Naturschutz und Landschaftspflege — und in die
dortige Abwagung mit aufgenommen werden.

Der ZIA kritisiert, dass mit dem vorgelegten Entwurf die Regelungen zum Ausgleich nicht
vermeidbarer und anderweitig ausgleichbarer Eingriffe in Natur und Landschaft nochmals
verkompliziert werden. Zwar ist an Stelle des Ausgleichs nun eine Ersatzleistung in Geld
vorgesehen, allerdings wird das Ersatzgeld nicht anstelle der Durchfiihrung einer
AusgleichsmalRnahme erhoben, sondern fihrt im Sinne einer zusatzlichen Zahlungspflicht
zum Anstieg der Baukosten.

Der ZIA empfiehlt deshalb die Einfuhrung einer Wahimdglichkeit zwischen Ausgleich und
Ersatzgeld. Die Moglichkeit, statt einer sonstigen Ausgleichsleistung den Ausgleich in Geld in



Génze vorzunehmen, erleichtert nicht nur viele Verfahren der Aufstellung von Bauleitplanen
— gerade in stark verdichteten Gebieten kann es schwierig sein, beispielsweise
Ersatzpflanzungen vorzunehmen — sondern der entrichtete Betrag kann gegebenenfalls auch
viel zielgerichteter eingesetzt werden. Insgesamt wuirde durch die Auswahl von
Ausgleichsmdglichkeiten der Gesamtrahmen flexibilisiert.

Aus Sicht des ZIA ist der neu vorgelegte § 9 Absatz 2d BauGB negativ zu bewerten. Mit der
Vorschrift soll den Gemeinden die Mdglichkeit gegeben werden, fir im Zusammenhang
bebaute Ortsteile nach 8 34 BauGB, in einem Bebauungsplan Flachen fir Wohnbebauung
und insbesondere fur sozialen Wohnungsbau festsetzen zu kénnen. Unserer Meinung nach
wird durch diese Regelung das Bauen teilweise erheblich verzogert.

Insbesondere misslich ist, dass viele Festlegungen bereits nach dem aktuell geltenden Recht
in einem einfachen Bebauungsplan nach § 34 BauGB festgesetzt werden kdnnen. Mit dem
sektoralen Bebauungsplan wird im Genehmigungsverfahren ein weiteres Planungsverfahren
vorgeschaltet. Bisher war dieses nicht nétig. Es ist schleierhaft, warum auf die Feststellung
eines Mangels an Wohnraum mit einer Regelung reagiert wird, die den Wohnungsbau
verzdgert und fur die kommunale Verwaltung Mehrarbeit bedeutet. Der sektorale
Bebauungsplan kostet Zeit und schafft Verdruss. Letztlich wird die Regelung zu einer
Verknappung des Wohnungsangebots fiihren, da den Bauherren das bislang schnellste und
effektivste Instrument zur Schaffung von neuem Wohnraum genommen wird und gleichzeitig
die Bebauungsmadglichkeiten des Grundstiicks weiter beschrankt werden. Es entstehen also
Planungswertverluste und Verluste bei der Preisfestsetzung, weshalb es sich auch um einen
Eingriff in die Eigentumsrechte handeln kann.

Sollte dennoch am vorgelegten § 9 Absatz 2d BauGB festgehalten werden, so sollte aus
unserer Sicht in 8 9 Absatz 2 Nr. 3 BauGB der fir die einschlagigen Forderbedingungen
relevante Zeitpunkt nicht der Vertragsschluss, sondern bei einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bereits der Aufstellungsbeschluss sein. Da in der Regel der stadtebauliche
Vertrag erst kurz vor Satzungsbeschluss des Bauungsplans, also kurz vor Abschluss des
Verfahrens, unterzeichnet wird, ist dieser Zeitpunkt aus der Sicht der Projektentwicklung zu
spat. Zu diesem Zeitpunkt sind die Planunterlagen und Wirtschaftlichkeitsberechnungen
bereits so weit fortgeschritten, dass eine, durch gednderte Forderbedingungen, eventuell
notwendige Umplanung gegebenenfalls sogar die Wirtschaftlichkeit des gesamten Projektes
in Frage stellt.

SchlieBlich wird mit der vorgelegten Regelung eine konsensuale Bebauungsplanung
verhindert und das Marktgeschehen stark beschnitten: Je nach Lage und Quartier sollte die
Kommune selbst entscheiden kdnnen, wie hoch der Anteil des sozialen Wohnungsbaus sein
soll. Es handelt sich um eine stadtentwicklungspolitisch starke Einschréankung des Rechts
der Kommunen, grundsétzlich selbst (ber die notwendige Mischung der Bebauung
entscheiden zu kdnnen. Im Ergebnis sollte nach Ansicht des ZIA von einer Einflgung des



vorgeschlagenen § 9 Absatz 2d BauGB abgesehen werden. Verfahrensbeschleunigung auch
durch Steigerung der Qualitdt der Planung und der Verfahren bedarf nicht neuer
Instrumente, sondern einer besseren personellen und fachlichen Ausstattung der
Kommunen.

1. Erweiterung des allgemeinen Vorkaufsrechts - § 24 BauGB

Aus Sicht des ZIA ist eine Erweiterung des gemeindlichen Vorkaufsrechts wie vorgeschlagen
abzulehnen. Es sei an den Koalitionsvertrag erinnert, der aus guten verfassungsrechtlichen
Grinden, der Ausweitung des zwangsweisen Zugriffs auf das Privateigentum eine Absage
erteilt.

Allgemein lasst sich zunachst feststellen, dass eine Ausweitung der Vorkaufsrechte keinen
Wohnraum schafft, sondern durch die Schaffung weitere Einschrdnkungen und Hirden eher
Neuinvestitionen ver- bzw. behindert. Auch werden die bereits bestehenden Vorkaufsrechte
in der Praxis — insbesondere auch von den kleineren und mittleren Kommunen — sehr
zurlickhaltend angewandt, weil die Anforderungen fir die rechtswirksame Auslibung und das
(gerichtliche) Streitpotential (aus verfassungsrechtlichen Griinden) sehr hoch sind. Ursache
ist nicht, dass es zu wenige Vorkaufsrechtstatbestande gibt, sondern dass die Kommunen
nicht hinreichend personell und sachlich aufgestellt sind, um komplexe Verfahren, die nicht
dem eingelibten Standard entsprechen, auch zur Wahrung der eigenen Interessen
sachgerecht und rechtssicher zu fihren. Belege dafir, dass die Kommunen auf dem so im
Vorkaufsrecht erworbenen Land in der Lage waren, in der Flache selbst und kurzfristig mehr
Wohnraum zu schaffen, gibt es nicht. Bespiele aus der jungeren Vergangenheit drangen die
Vermutung auf, dass die Kommunen durchaus geneigt sein kdnnten, den so zwangsweise
erworbenen Grundbesitz letztlich aus Finanznéten doch wieder zu verauf3ern.

A) 8§24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB

Der vorliegende Entwurf schlagt vor, das gesetzliche Vorkaufsrecht der Gemeinde in
Bereichen, die Uberwiegend mit Wohnungen bebaut werden koénnen, auf Grundstiicke
auszudehnen, die nur geringfiigig bebaut werden.

Das hier genannte Tatbestandmerkmal ,geringflugig unbebaut® ist zu unbestimmt und erlaubt
den Eigentiimern nicht vorherzusehen, ob ihr Grundstiick betroffen sein wird.

Gerade in mittleren und kleineren Gemeinden sind auch innerstadtische Grundstiicke haufig
traditionell nicht dicht bebaut ohne dass Anlass bestinde, Spekulation zu beflrchten. Diese
Uiberschiel3ende Tendenz, die gerade auch private Grundstickseigentiimer dem staatlichen
Zwang unterwirft, ist aus dem Regelungszweck heraus nicht gerechtfertigt und zudem
ebenso zu unbestimmt.

Das bereits bestehende Baugebote nach § 176 Abs. 2 BauGB ist ausreichend und
Zielgenau, wenig bebaute Grundstiicke der Bebauung zuzufihren. Hier wird systemwidrig
ein bauplanungsrechtliches Vorkaufsrecht als ,Sanktion“ fur Verstdfle gegen das



Bauordungsrecht eingefihrt. Wird auch noch das Baugebot nach § 176 BauGB erweitert,
kommt es zu einer erst recht nicht verhéltnismaRigen Verkirzung der Rechte der
Eigentiimer.

B) §24 Abs.1 Satz 1 Nr. 8 (neu) BauGB

Der vorliegende Entwurf dehnt das gesetzliche Vorkaufsrecht in innerstadtischen Lagen
quasi generalklauselartig auf die ,der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung widersprechende
Nutzungen® aus. Diese Regelungsbereiche sind bisher bereits (Ober die
bauordnungsrechtlichen Instrumentarien, das bereits bestehende Baugebot (8 176 BauGB)
und das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot (8 177 BauGB) hinreichend
abgesichert.

Nach der Erfahrung der Mitglieder des ZIA sind diese Instrumentarien in der Vergangenheit
von den Kommunen kaum genutzt worden. Die moglicherweise vereinzelt festzustellenden
Defizite werden nicht dadurch behoben, dass das Vorkaufsrecht ausgeweitet wird. Wenn
sich die Kommunen schon nicht in der Lage sahen, die vorhandenen (sehr weit in das
Eigentum eingreifenden) Instrumente zu nutzen, ist dies kein Grund, das Vorkaufsrecht — als
nach der Enteignung intensivstem Eingriff in das Eigentum — noch weiter auszudehnen. Es
ist nicht gewdahrleistet, dass die Kommunen ein so ausgedehntes Vorkaufsrecht nur subsidiar
und als letztes Mitteln nutzen, wenn die MalBnahmen nach 88 176, 177 BauGB und
Bauordnungsrecht nicht helfen. Durch die Ausiibung des Vorkaufsrechts sind tberdies die
Missstande noch nicht behoben.

DarUber hinaus entspricht diese Erweiterung des gemeindlichen Vorkaufsrechts nicht der
historischen Funktion des Vorkaufsrechts: Urspriinglich vorgesehen und auch sinnvoll ist es
beispielsweise fur Flachen, die im Geltungsbereich eines Bebauungsplans fur offentliche
Zwecke markiert sind. Nun soll zusatzlich in § 24 Abs. 3 Satz 2 BauGB insbesondere die
Deckung des Wohnbedarfs und die Innenentwicklung ein die Austibung des Vorkaufsrechts
rechtfertigende Griinde des Allgemeinwohls darstellen. Dies mag zwar im Ausnahmefall
gelten, jedoch sollte die entsprechende Abwéagung von der Gemeinde jeweils im Einzelfall
ohne pauschalierte Vorgaben erfolgen kénnen. Nur hierdurch kann ein durch die — in engen
Grenzen - Ausuibung des Vorkaufsrechts erfolgender Eigentumseingriff gerechtfertigt sein.
2. Erweiterung des satzungsmafigen Vorkaufsrechts - § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
(neu) BauGB

Der Entwurf schlagt vor, die Moglichkeit der Gemeinden, durch Satzung ein Vorkaufsrecht zu
begriinden, erheblich auf Grundstiicke im Innenbereich auszuweiten, wenn sie vorwiegend
von Wohnungsgebauden bebaut werden kénnten und sie in einem von der Gemeinde als
Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt per Satzung in bestimmten Bereich belegen sind.

Auch die Erweiterung der besonderen Vorkaufsrechte in § 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB lehnt der
ZIA ab. Hiernach kann die Gemeinde ein Vorkaufsrecht in Bezug auf unbebaute oder
brachliegende Flachen begrinden, wenn diese mit Wohnbebauung bebaut werden kdnnen
und ein Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt vorliegt.



Auch hier gilt, dass bereits das vorhandene Instrumentarium den Kommunen mit dem
Baugebot ein scharfes, zielgenaues Schwert gibt, die Bebauung brachliegender Grundstiicke
herbeizufuhren.

Votum: Die Ausdehnung von § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB sollte gestrichen werden,
zumindest sollte sichergestellt werden, dass ein Ruckgriff auf das Vorkaufsrecht ausdricklich
subsidiar zu anderen Malinahmen z.B. nur mdglich ist, wenn sich anderweitige MaBhahmen
(Bauordnungsrecht, 88 176, 177 BauGB) als erfolglos gezeigt haben.

3. Verlangerung der Ausubungsfrist - § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Weiter lehnen wir auch die geplante Ausdehnung der gemeindlichen Austbungsfrist fir die
Vorkaufsrechte von zwei auf drei Monate ab. Bereits die momentan geltenden zwei Monate
des Schwebezustands und der Unsicherheit fir die Parteien des eigentlichen Kaufvertrages
hemmen Investitionen oder schrecken potentielle Kaufer sogar ab. Eine Verlangerung der
Auslibungsfrist verschlechtert die Position von Grundstiickseigentimern weiter und senkt
gegebenenfalls sogar den Wert des Grundstiicks. Dahingegen erscheint bereits die
zweimonatige Frist als ausreichender Zeitraum zur Prufung durch die Gemeinde, weshalb
eine Verlangerung auch nicht notwendig ist. Die Erfahrungen unserer Mitgliedschaft belegen,
dass die Vollzugsdefizite der Kommunen bei der Austibung der Vorkaufsrechte in erster Linie
auf eine unzureichende Vorbereitung zuriickzufihren sind und nicht auf knappe
Auslibungsfrist.

Eine eigene Definition im BauGB des angespannten Wohnungsmarktes, wie im vorgelegten
Entwurf unter anderem in 88 25 Absatz 1 Nr. 3, 31 Absatz 3, 175 Absatz 2 Satz 2 BauGB
enthalten, erscheint aus Sicht des ZIA problematisch und gleichzeitig nicht notwendig.

Vielmehr sollte nach unserer Auffassung auf § 556d BGB und eine danach erlassene
Verordnung verwiesen werden, insbesondere da die vorgelegte Vorschrift bewusst
denselben Wortlaut verwendet.

Dies ware bereits unter dem Aspekt der Einheitlichkeit der Rechtsordnung wiinschenswert:
Eigenstandige Regelungen im BGB und im BauGB kdnnen zu einer unterschiedlichen
Beurteilung der Frage des Vorliegens eines angespannten Wohnungsmarktes desselben
Gebietes flhren, was zumindest aus Burgersicht eher irritieren dirfte. Dartber hinaus kann
dies in der Anwendung zu Unsicherheiten und Missverstandnissen fihren, denn
gegebenenfalls ist nicht flr jeden per se nachvollziehbar, dass beispielsweise dann eine
BauGB-Einstufung eines angespannten Wohnungsmarktes keine Aussage uber die
Anwendbarkeit von BGB-Normen darstellt. Weiter ist auch denkbar, dass eine gerichtliche
Uberpriufung des angespannten Wohnungsmarktes in Bezug auf BauGB und BGB zu
unterschiedlichen Ergebnissen fuhrt. SchlieBlich muisste im Fall des angespannten
Wohnungsmarktes nach BauGB jeder Einzelfall gesondert gepriift werden, wohingegen die
Regelung im BGB den Erlass einer Verordnung vorsieht, damit eine (allgemeinere)



gerichtliche Uberpriifung der Verordnung ermdglicht und so eine einheitliche Beurteilung
eines Gebietes sicherstellt. Darliber hinaus ist auch bereits durch den Erlass der Verordnung
die Auffassung der Gemeinde uber das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes
klar erkennbar und damit Regelungsfolgen absehbar, wohingegen die Definition im BauGB
wie vorgelegt zu einer Einzelbeurteilung fihren und damit im Einzelfall gegebenenfalls die
Normanwendung tberraschen wird. Missen — im Gegensatz zum Landesgesetzgeber nach
dem BGB — unter dem BauGB die Kommunen bzw. die Gerichte den Begriff eigenstéandig
definieren, wird dies nicht nur die Rechtseinheit, sondern auch die Rechtssicherheit und die
Anwendbarkeit der Regelungen geféahrden. SchlieBlich sei angemerkt, dass je nach
Kommunalverfassung des Landes und Organisationsstruktur die Entscheidung Uber die
Befreiung auch in stadteplanerischen so bedeutsamen Konstellationen nicht mehr bei der
parlamentarischen Gemeindevertretung, sondern bei der Gemeindeverwaltung liegt, und
hierdurch die Rechtsunsicherheit gegebenenfalls weiter erhdht wird.

Der ZIA unterstitzt grundsatzlich die vorgelegten Regelungen in § 31 Absatz 2 Nummer 1
und § 31 Absatz 3 BauGB. Zwar fihrt eine stetige Erweiterung der einzelnen Falle eines
Grundes des Allgemeinwohls dazu, dass die Vorschrift gegebenenfalls unibersichtlicher
wird. Soll jedoch wie im Regierungsentwurf vorgelegt an einer Erganzung der Beispiele um
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung festgehalten werden, so ist dieser Aspekt aus unserer
Sicht grundsatzlich positiv zu bewerten. Darlber hinaus sollten in diesem Fall auch neben
den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung in einer weiteren Ergé&nzung die Starkung
integrierter zentraler Versorgungsbereiche aufgenommen werden.

Mit der Ergdnzung von Wohnbedurfnissen der Bevolkerung als expliziten Fall fir einen
Grund des Allgemeinwohls in § 31 Absatz 2 Nr. 1 BauGB ergibt sich daraus ein Grund fir die
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans. Weiter sieht der neue § 31 Absatz 3
BauGB vor, dass in Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall von den
Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werde