per E-Mail an  bauausschuss@bundestag.de %

Stellungnahme zum Kabinettsentwurf eines Gesetzes
zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Baugesetzbuch ist eines der wichtigsten Hebel fUr die zielgerichtete und
rechtskonforme Gestaltung von Stadten und Gemeinden. Deswegen ist es
von erheblicher Bedeutung, junge Generationen, die langfristig mit den
Auswirkungen der Regelungsinhalte des Baugesetzbuchs leben und arbeiten
mussen, in den Diskussionsprozess zur Novellierung einzubeziehen. Wir als
Architects4Future stellen uns in besonderer Weise die Frage, wie Stadte und
Gemeinden heute gestaltet werden muUssen, um auch in Zukunft mit einer
hohen Lebensqualitat sozialgerecht zusammenleben zu kénnen.

Die Stellungnahme zum vorliegenden Kabinettsentwurf ist folgendermaBen
gegliedert:

1. Grundsatzkritik

2. Warum hilft diese Novelle nicht bei der Umsetzung der Neuen Leipzig
Chartae

3. Warum ist diese Novelle aus Klimaschutzsicht eine riesige EnttGuschung?e

4. Warum gibt es mit dieser Novelle nicht mehr bezahlbaren Wohnraum?

5. Warum verschdarft diese Novelle Flachenkonkurrenzen und gefdhrdet
Fldchenschutz- und UN-Nachhaltigkeitsziele2

6. Warum vernachldssigt diese Novelle die Probleme vieler Kommunen?
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Was sind die positiven Elemente der vorliegenden Baugesetzbuchnovelle?
Die Ziele und Grundsatze.

Es ist in besonderer Weise zu begriBen, dass die Novelle zum Anlass
genommen wurde, die ,,Neue Leipzig Charta® als stGdtebauliches Leitbild
unter § 1b BauGB-E in die Grundsatze der Abwdagung zu integrieren. Zudem
wurden Abwdgungsgrundsdtze sowie auch das Abwdagungsmaterial im
Hinblick auf die Klimafolgenanpassung nachgescharft. Die Benennung der
sog. ,dreifachen Innenentwicklung” unter § 1b BauGB-E ist ebenfalls eine
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sinnvolle Vorgabe fur eine zukunftsfdhige und nachhaltige Bodennutzung. In
der Begrindung zur Gesetzesnovelle wird darUber hinaus auf die Umsetzung
der Nachhaltigkeitsziele der Vereinten Nationen verwiesen.

Warum ist die vorliegende Novelle trotzdem hochgradig problematisch?
Die Ziele und Grundsatze sind mit den Instrumenten des BauGB-E nicht
umsetzbar.

Leider hat es der Gesetzgeber bis dato verpasst, den Instrumentenbaukas-
ten des BauGB-E entsprechend der zuvor benannten Grundsétze weiterzu-
entwickeln und nachzurUsten. Es werden nicht nur die Ziele der integrierten
Stadtentwicklung aus den Augen verloren, sondern auch ausgeprégte in-
haltliche Mé&ngel in der Novelle verankert. Das Baugesetzbuch wird an zen-
tralen Stellen (u.a. § 31, § 34, § 246e BauGB-E) erheblich liberalisiert und da-
durch stadtebauliche Fehlentwicklungen, ein Abbau der demokratischen
Planungskultur und Bodenspekulation gefdrdert. Weiterhin bestehen auf-
grund der Eingriffe in die kommunale Planungshoheit und wegen der Forde-
rung einer weitgehenden Funktionslosigkeit der Bauleitplanung inklusive ihrer
Grundsatze Zweifel an der Verfassungskonformitat.

Ziele und Instrumente greifen in der vorliegenden Baugesetzbuchnovelle
nicht konsistent aneinander. Durch die vorgesehenen Instrumentarien - ins-
besondere die weitreichenden Liberalisierungen (§ 31, § 34, § 246e BauGB-E)
- wird es Kommunen erschwert, proaktiv eine nachhaltige und integrierte
Stadt- und Siedlungsentwicklung zu gestalten.

Um die vorgenannten Ziele und Grundsdtze konsequent in eine Umsetzung
zu bringen, ist es wichtig, die Wirkungslogik des BauGBs zu verdeutlichen:

Die Instrumente bleiben in der vorliegenden Novelle ,reagierend”, d.h. Kom-
munen sind z.B. auf das Stellen von Bauantrdgen von Seiten Externer ange-
wiesen. Das inkludiert aber nicht, dass diese Antrdge auch dort in notwendi-
gem Umfang gestellt werden, wo Wohnraum aktuell dringend bendtigt wird.
Das inkludiert ebenso wenig, dass der Wohnraum auf Fidchen entsteht, die
sich von ihrer Lage her besonders dafur eignen (im Hinblick auf die Versor-
gung mit Einkaufsmaoglichkeiten, OPNV, Kitas, Schulen, Arzte, Krankenhduser
etc.). Eine tasdchliche Umsetzung von Bauvorhaben kann Uber die Instru-
mente des Baugesetzbuchs in der Regel ebenfalls nicht sichergestellt wer-
den. Dadurch werden - angesichts der aktuellen Herausforderungen - not-
wendige Transformationen und Impulse in Richtung einer nachhaltigen und
sozialgerechten Stadt- und Siedlungsentwicklung geldhmt.

»Agierende"” Instrumente, die es den Kommunen ermdglichen, aktiv in Rich-
tung gemeinwohlorientierte Bodennutzung zu steuern, werden — obwohl seit
Jahren von unterschiedlichsten Verbdnden sowie z.B. vom Deutschen Institut
fOr Urbanistik (Difu) und vom Bundesverband Wohnen und Stadtentwicklung
(vhw) gefordert — in der vorliegenden Novelle (wieder) nicht gestarkt.

Summa summarum: Die vorliegende Novelle wird ihrem Anspruch, Wegbe-
reiter einer ,integrierten Stadtentwicklung" zu sein, leider nicht gerecht. Es
besteht eine erhebliche Schieflage zwischen den als positiv zu bewertenden
Zielen und Grundsatzen und den anhand gegebenen Instrumenten, die Pro-
bleme verfestigen und Nachhaltigkeitsziele sowie die stddtebauliche Ord-
nung gefdhrden.

Deswegen bleibt fir uns lediglich festzustellen: Lieber keine Novelle, als die-
se Novelle.

Wer wir sind und weitere Infos unter:
Twitter @architects4F | Instagram/ Facebook/ LinkedIn @architects4future
Youtube



,Die fransformative Kraft der Stadte fir das Gemeinwohl.*

Die Neue Leipzig-Charta wurde 2020 von den fur Stadtentwicklung zustandi-
gen Ministerlnnen auf Ebene der EU verabschiedet. Sie beschreibt unter den
Leitsatzen ,,Die produktive Stadt. Die gerechte Stadt. Die grine Stadt.” kon-
krete Handlungsdimensionen fUr eine gemeinwohlorientierte Stadtentwick-
lung und SchlUsselprinzipien guter Stadtentwicklungspolitik.

DIE PRODUKTIVE STADT

Der Instrumentenbaukasten in der vorliegenden Novelle — insbesondere die
umfangreichen Liberalisierungen Uber § 31, § 34 und § 24ée - priorisiert und
privilegiert kategorisch das Wohnen: Fldchen auf denen eine Wohnnutzung
vormals nicht genehmigungsféhig war, kénnen nun ohne Planrechtsschaf-
fung potenziell mit dieser Nutzung Uberbaut werden. Das entfesselt Boden-
spekulation und Verdringungsprozesse zu Lasten anderer wichtiger Nutzun-
gen - insbesondere Kultur, Handwerk, Kleinstgewerbe sowie gemeinwohlori-
entierte und soziale Einrichtungen. Diese sind jedoch essenziell fUr lebendige
Stadtquartiere und Siedlungen. Die liberalisierten Instrumente wirken wie ein
stetiger Algorithmus in Richtung Monokultur und Homogenitat. Durch die Aus-
hebelung von Abwdgungsprozessen und dem Instrument der Bauleitplanung
fehlt es Kommunen an Steuerungsmaoglichkeit in Richtung gemischter, tat-
s@chlich ,,produktiver* Quartiere und Siedlungen, wo ein Nebeneinander von
Wohnen und Arbeiten gelingen kann, ohne die st&dtebauliche Ordnung zu
gefdhrden. Dies hat auch negative ékonomische Auswirkungen.

Gleichzeitig stellt die Novelle angesichts dieser ,,Wohn-Bau-Turbos” (§ 31, § 34
und § 246e) - was eigentlich folgerichtig und konsequenterweise geboten
gewesen wdare - keine praxistauglichen bodenpolitischen Instrumente bereit,
um die durch das zusétzliche Wohnen ausgeldste Infrastruktur und die Erfor-
dernisse der Daseinsvorsorge zu sichern. Wie die entsprechenden Quartiere
und Siedlungen im gebauten Bestand mit ausreichend Kitas, Schulen, medi-
zinischer Versorgung und anderen Gemeinbedarfsnutzungen versorgt wer-
den sollen, |asst der Gesetzgeber instrumentell unbeantwortet.

Dies fordert langfristig stGdtebauliche Konflikte und Fehlentwicklungen und
entspricht nicht dem vorgenannten Leitziel der ,Neuen Leipzig Charta*.

DIE GERECHTE STADT

Von den Instrumenten in der vorliegenden Novelle — insbesondere durch die
umfangreichen Liberalisierungen Uber § 31, § 34 und § 246e - profitieren vor
allem BodeneigentUmerinnen. Hier werden massive Wertsteigerungen des
Grund und Bodens in Aussicht gestellt, ohne dass damit Verpflichtungen ein-
hergehen. Gleichzeitig werden die Kosten fUr dadurch ausgeldste Infrastruk-
turversorgung auf die Allgemeinheit abgestellt. Eine Rechtsgrundlage, die
Profiteure der Liberalisierungen an den Infrastrukturkosten zu beteiligen sowie
soziale Aspekte einflieBen zu lassen, schafft der Gesetzgeber nicht.

Zusatzlich wird durch die Liberalisierungen (§ 31, § 34 und § 246e) Nachbar-
schaftsschutz weitreichend ausgehebelt: Planrecht hat die stddtebauliche
Ordnung in Quartieren und Siedlungen bis dato abwdagungssicher sowie (im
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Falle der Bauleitplanung) Uber politische Beschlisse und demokratische Of-
fentlichkeitsbeteiligung legitimiert. Durch die Liberalisierungen werden Bau-
vorgdnge im eigenen Wohn- und Arbeitsumfeld unkalkulierbar. Das schafft
Konfliktpotenzial.

Eine Beteiligung von Offentlichkeit und politischen Gremien - wie in der Bau-
leitplanung vorgesehen - findet im Zuge der ,Wohn-Bau-Turbos" (§ 31, § 34
und § 246e) nicht statt. Dies férdert nicht nur WillkGr und Intransparenz, son-
dern gefdhrdet unsere demokratische Planungskultur. Das Handeln der Ver-
waltung muss fUr Burgerlnnen messbar, nachvollziehbar und im Rahmen von
Beteiligung mitgestaltbar bleiben. GleichermaBen muss eine gerichtliche
Kontrolle von Abwd&gungsentscheidungen maoglich sein - dafir rdumt das
Baugetzbuch bei Planrechtsschaffung die Option auf Normenkontrollverfah-
ren ein. Im Zuge der vorliegenden Novelle hebelt der Gesetzgeber diese
Grundsatze aus und definiert darUber hinaus nicht klar, wie diese Abwa-
gungsentscheidungen zukunftig methodisch zustande kommen. Was origi-
ndre Aufgabe der Bauleitplanung ist, wird nun relativ ,,naiv* auf die ohnehin
schon Uberlasteten Genehmigungsbehdrden abgeschoben. Die Sicherstel-
lung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse wird dadurch insgesamt er-
schwert.

Dies entspricht nicht dem vorgenannten Leitsatz der ,Neuen Leipzig Char-
ta“.

DIE GRUNE STADT

Der Gesetzgeber hat in Bezug auf die Klimafolgenanpassung in der Novelle
nachgerustet. Das ist ausdrucklich zu begriBen. Allerdings gilt es dabei zwei-
erlei Dinge zu berUcksichtigen.

‘I Die Festsetzungen in Bebauungspldnen sind in der Regel ein Angebot,

« entfalten aber zeitlich keine unmittelbare Umsetzungsverpflichtung.
D.h. Bebauungspldne sind als Instrumente, um unsere Stddte und Sied-
lungen moglichst schnell klimaresilient umzubauen und eine tatséchli-
che Transformation zu initiieren, wenig geeignet. Die Geltungsberei-
che sind in der Regel viel zu kleinrGumig und Verfahren zu personal-
und zeitintensiv, um Hitze- und Starkregenvorsorge im erforderlichen
Umfang und in dem notwendigen Zeitfenster voranzubringen. Wirksa-
me Effekte lassen sich lediglich dort erzielen, wo Quartiere und Siedlun-
gen komplett ,,vom ReiBbrett" neu gebaut werden. FUr den Umbau
des bestehenden Stadt- und Siedlungsraums fehlt es hingegen an pra-
xistauglichen und umsetzungsorientierten Instrumenten.

G R U N E 2 Der Gesetzgeber hat korrekterweise unter § 1c Abs. 2 Nr. 6 BauGB-E

STADTE

BRAUCHEN

INSTRUMENTE,
UM IM BESTEHENDEN

STADTRAUM
ENTWICKELT

WERDEN ZU KONNEN.

festgehalten, dass die ausreichende Versorgung mit Grin- und Freifla-
chen ein essenzieller Belang des Abwdagungsmaterials ist. Dieses Ziel
bleibt — wie schon in der Grundsatzkritik angerissen — aber lediglich
eine leere WorthuUlse, wenn dazu keine passenden Instrumente zwecks
konsequenter Umsetzung bereitgestellt werden. So wurde z.B. das Vor-
kaufsrecht (§ 24, § 25 BauGB-E) diesbezUglich nicht gestarkt. Auch
wirkt das bis dato bestehende ,,Planungsschaden-Prinzip*” (§ 39-44
BauGB-E) (Ausgleich von Bodenwertminderungen im Falle einer Plan-
rechtsschaffung) selbsterkldrend hemmend fur die Angebotserweite-
rung und Daseinsvorsorge mit Grin- und Freifldchen. Der Gesetzgeber
stellt folglich dieses Ziel in den Raum, l&sst aber die Frage unbeantwor-
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tet, wie sich Kommunen in schon bestehenden, unterversorgten
Stadtquartieren mit entsprechenden FIGchen versorgen und Wertmin-
derungen — bei in der Regel ohnehin knapper Haushaltslage - ausglei-
chen sollen.

DarUber hinaus kénnen Kommunen Vorkaufsrechte fur in Bebauungs-
pldnen bereits als ,,6ffentliche Grunflache" festgesetzte und plo-

nungsrechtlich gesicherte Areale vielfach - wenn die Gelegenheit
dann mal besteht - nicht wahrnehmen, da der Gesetzgeber Uber § 24
Abs. 2 BauGB-E Rechte nach dem Wohneigentumsgesetz schitzt. Es
werden aber auf ebendiesen privaten Fldchen innerhalb stark unter-
versorgter Stadtquartiere nahezu regelhaft Eigentumsgemeinschaf-
ten 0.4. im Geschosswohnungsbau begrindet.

NatUrlich wird Uber die ,,Wohn-Bau-Turbos* (§ 31, 34, § 246e BauGB-E) und die
damit einhergehenden Werwertungs- und Verdréngungsprozesse auch das
Konzept der ,dreifachen Innenentwicklung" in Frage gestellt. Insgesamt kann
man diesem Leitziel in der Novelle mehr Schein als Sein zusprechen. Eine kon-
sequente Umsetzung des Leitziels ist nicht abgesichert.

Insbesondere der sog.
,Bau-Turbo" (§ 246e
BauGB-E) wird von einer
Vielzahl von unter-
schiedlichen Verbdnden
abgelehnt. Die zugehori-
gen Appelle sind hier zu
finden:

2024

2. Appell vom Septem-
ber 2024

www.architects4future.de
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»berStaatschufzt auch Das Baugesetzbuch ist das wichtigste und grundlegendste Bundesgesetz fir

[ erenivenung B de - die Regelung und Ordnung der Bodennutzung. Umso erstaunlicher ist es,
Unftigen Generationen

die natirlichen Lebens-  dass die vorliegende Novelle instrumentell nicht an der Frage partizipiert, wie

gundlagen [...].* die CO2-Emissionen im Gebdudebereich zu senken und nationalen
Grundgesefz Klimaschutzziele einzuhalten sind. Unfer den Grundsé&tzen der Abwdagung in
artikel 200§ 1b Abs. 4 BauGB-E wird der Klimaschutz zwar als Ziel benannt, aber es
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fehlen - wie in der Grundsatzkritik angeklungen - die Instrumentarien, um
diesem Ziel tatsdchlich Rechnung fragen. Der Gebdudesektor hat 2023
ermneut die gemdB Klimaschutzgesetz erlaubten Jahresemissionsmengen
Uberschritten (vgl. Umwelbundesamt 2024). Daraus ist das Erfordernis
abzuleiten, die KlimaschutzbemUhungen im Gebdudebereich zu
intensivieren und Uber das Baugesetzbuch die Weichen fur verbindliche
Entwicklungspfade  zur  CO2-Reduktion zu  stellen.  Wenn  der
Bundesgesetzgeber hier nicht nachbessert, wird sich realistischer Weise der
dringend erforderliche Paradigmenwechsel in Richtung Ressoucenschonung
und Minderung des CO2-AusstoBes im Bau- und Gebdudebereich nicht
einstellen.

,Das Bauen und Betreiben von Gebduden ist der Elefant im
Klimaraum.*“

Prof. Dr. Dr. h.c. John Schellnhuber, Klimaforscher

VERMEIDUNG KLIMASCHADLICHER LOCK-IN-EFFEKTE

Die gréBte ,Klimaschutzleistung", die das Baugesetzbuch langfristig
manifestiert, ist eine konsequente Beplanung des Innenbereichs und eine
ausnahmslose Schonung des AuBenbereichs. Dadurch werden sog.
klimaschdadliche Lock-in-Effekte vermieden (z.B. Pendelverkehr, neue CO2-
intensive Bauprozesse fur technische und soziale Infrastruktur). Je héher die
Bevolkerungsdichte ist, desto niedriger wird der CO2-AusstoB3 pro Kopf (vgl.
Wagner 2021). Das ist u.a. begriondet durch kirzere Wege zwischen Wohnen,
Arbeiten und Versorgung, ein hdherer Grad an Arbeitsteilung und die
effizientere Nutzung von Infrastruktur und Einrichtungen der Daseinsvorsorge.
Deswegen ist es von allergroBter Wichtigkeit den Instrumentenbaukasten des
BauGB-E so auszurichten, dass kompakte Siedlungen und Quartiere
entstehen/erhalten bleiben und einem weiteren ,Ausfransen” der
Siedlungsbereiche vorgebeugt wird.

Diese Baugesetzbuchnovelle beférdert jedoch ZersiedlungsmaBnahmen und
stellt das Paradigma ,Innen- vor AuBenentwicklung” sowie auch eine
Umsetzung der sog. Bodenschutzklausel (§1b Abs. 2 Baugb-E) klar in Frage.
Dadurch werden siedlungspolitische Fehlentwicklungen geférdert, die auf
lange Sicht insbesondere durch Lock-in-Effekte eine Senkung der CO2-
Emissionen enorm erschweren. Man kénnte auch von einem ,Lose-Lose-
Effekt*" fOr den Klimaschutz sprechen. Ungesteuerte Mdglichkeiten in den
AuBenbereich hineinzubauen, ergeben sich nicht nur durch den vormals
bereits kritisierten ,,Bau-Turbo" (§ 246e BauGB-E) sondern auch Gber § 246
Abs. 6a BauGB-E, Uber dessen Anwendung ohne vorbereitende
Bauleitplanung neue Fldchen auf die ,,grine Wiese" ausgewiesen werden
kénnen. DarGber hinaus erfolgt Uber § 35 Abs. 4 BauGB-E eine Verfestigung
von Wohnen im AuBenbereich. Hinweis: Diese aus Klimaschutzsicht
hochgradig problematischen Paragrafen wurden nach der Ldnder- und
Verbdndebeteiligung in den Kabinettsentwurf zur Baugesetzbuchnovelle
aufgenommen und standen dementsprechend fUr die Fachoffentlichkeit
nicht zur Diskussion.

Entgegen den Erfordernissen des Klimaschutzes werden Instrumente zur
Innenentwicklung nicht wesentlich gestarkt. Wie bereits in der Grundsatzkritik
angemerkt, haben Kommunen kaum eine Moglichkeit, aktiv steuernd
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Deutschland darf ge-
maB des Pariser Abkom-
mens insgesamt 4,2 Gi-
gatonnen (Gt) CO,emit-
fieren. Dieses Budget
wdre bei gleichbleiben-
den Emissionen voraus-
sichtlich

2026

verbraucht - bei linearer
Reduktion im Jahr 2032
(vgl. Sachversténdigen-
rat der Bundesregierung
fur Umweltfragen k.A:
52).
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,Der jahrliche Bau-
abfall Deutsch-
lands entspricht
rechnerisch dem
Materialbedarf fUr
ca. 422.000 Wohn-
einheiten*

- Bundesstiftung

Baukultur r

bestehende Fldchen- und Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich
einer Bebauung oder Nutzung zuzufUhren. Vorhandene Fldchenreserven
lassen sich offenkundig nach der bisherigen Baugesetzbuch-Logik des
»Reagierens" nicht in erforderlichem Umfang mobilisieren. Das hat natirlich
auch zur Folge, dass sich eine ,dreifache Innenentwicklung” - wie vom
Gesetzgeber angestrebt - nicht umsetzen |&sst.

UMBAUGESETZBUCH & SCHUTZ BESTEHENDER BAUSUBSTANZ

Klimaschutz im Gebdudebereich bedeutet nicht nur, sich als Gesetzgeber
damit zu beschdaftigen, wie geheizt und ob saniert wird. Klimaschutz im
Gebdudebereich bedeutet vielmehr, sich mit dem Bauen an sich
auseinanderzusetzen. Es wird stets vernachldssigt, dass im Durchschnitt -
gemessen am gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes - 50 % der CO2-
Emissionen bereits im Zuge des Bauvorgangs entstehen (vgl. DGNB 2021). Es
gilt zu berUcksichtigen: Jeder einzelne Gebdudeabriss zerstdrt Ressourcen
und jeder einzelne Neubau erzeugt im Gegenzug einen enormen CO2-
FuBabdruck (,,graue Energie”). Es geht bei einer nachhaltigen und
klimafreundlichen Stadt- und Siedlungsentwicklung also nicht nur darum, wie
wir bauen (Kfw-Standards, Effizienzklassen etc.) — sondern auch darum wo,
for wen und vor allem wie viel. Mit diesem wichtigen Paradigmenwechsel
beschaftigt sich das BauGB-E kaum und konterkariert damit unsere
nationalen Klimaschutzziele.

Es ist dringend erforderlich, dass sich die Logik des Baugesetzbuchs vom
Zeitgeist des Wiederaufbaus der Nachkriegsjahre verabschiedet und sich,
neben einer Fokussierung auf Um- und Anbauprozesse sowie Aufstockungen
und Transformation, auch mit dem Erhalt von Bausubstanz aus
Klimaschutzgrinden auseinandersetzt. Bis dato ist ein Schutz ,,grauer
Energie" Uber die Regelungen des Baugesetzbuchs nicht maoglich.
Stattdessen wirken insbesondere die liberalisierten Instrumente (v.a. § 31, §
34 und § 246e BauGB-E) als ,Neubau- und Abriss-Turbos”. Sozial-, klima- und
umweltgerechtes Bauen Iasst sich nur mit dem klaren Fokus auf bestehende
Ressourcen umsetzen. Das Bauen im Bestand und der Erhalt vorhandener
Bausubstanz mUssen zentraler Grundsatz des (Um-)Baugesetzbuchs werden.

Warum ein Paradig-

menwechsel im Bau-

wesen so wichtig ist ca. ca.
(Quelle: Deutsche 40% 35%
Bundesstiftung Umwelt

2015 | Bundespresse-

konferenz 2021): Emissionen Energiebedarf mineralischer Mdillaufkommen
Rohstoffverbrauch
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den Rohstoffen sowie durch Wiederverwertung von Bauteilen im Sinne der
Kreislaufwirtschaft. Um Klimaschutz im erforderlichen MaB in den Gesamtka-
non des Baugesetzbuches aufzunehmen, ist auch in den sog. Festsetzungska-
talog unter § 9 Abs. 1 Nr. 15a BauGB-E ein Buchstabe e) anzufigen: ,,die Fla-
chen, auf denen bestehende Bausubstanz aus Klimaschutzgrinden und
Grinden der Ressourcenschonung zu erhalten ist“. Wir weisen vorsorglich
auch darauf hin, dass es sich bei den weiteren unter § 9 Abs. 1 Nr. 15a be-
nannten Festsetzungsmaoglichkeiten tatsdchlich nicht, wie dort benannt, um
KlimaschutzmaBnahmen handelt, sondern um Regelungen der Klimafolgen-
anpassung. Klimaschutz im Gebdudebereich bleibt im Rahmen der vorlie-
genden Baugesetzbuchnovelle kategorisch unbertcksichtig. Mindestens hat
sich der Gesetzgeber instrumentell damit zu befassen, wie er bestehende
Bausubstanz als Ressourcen schitzt. Auch unter den Klarstellungen zum Re-
gelungshorizont bei stGddtbaulichen Vertradgen in § 11 Abs. 1 BauGB-E taucht
»nur' die Klimafolgenanpassung auf. Regelungen, die einer Senkungung der
CO2-Emissionen im Gebdudebereich zutréglich sind (Erhalt von Bausubstanz,
Bauen mit nachwachsenden Rohstoffen etc.), fehlen und sind dementspre-
chend unbedingt in der Klarstellung zu ergénzen.

Eine klare Handschrift in Richtung Umbau- und Transformationskultur fehlt der
Baugesetzbuchnovelle. Es ist zu erwarten, dass - obwohl die Liberalisierungen
in § 31, § 34 und § 246e BauGB-E auch Anbauten, Umbauten und Aufstockun-
gen implizieren - sich diese Instrumente aufgrund fehlender sonstiger Rah-
menbedingungen zu ,,Neubau- und Abriss-Turbos" entwickeln. Klimaschadli-
che Auswirkungen Uberwiegen durch die massive Priviligierung von Neubau
im Rahmen dieser Paragrafen. Angesichts dessen ist § 246e BauGB-E auch
aus Klimaschutzgrinden dringend zu streichen. Mindestens sind § 31 und § 34
BauGB-E klar in Richtung des Bauens im Bestand (An-, Umbau, Aufstockung)
auszurichten.

Klimaschutz wird maBgeblich durch kompakte Siedlungsstrukturen gewdahr-
leistet. Damit Kommunen aktiv steuern kdnnen, ist eine Stdrkung der boden-
politischen Instrumente auch aus Klimaschutzsicht zwingend erforderlich.
Darunter fallt z.B. die InnenentwicklungsmaBnahme als instrumentelle Weite-
rentwicklung des zu informellen st@dtebaulichen Entwicklungskonzepts in §
176a BauGB-E, eine materiell-rechtliche Stérkung der Baugebote in § 176
BauGB-E oder aktive Sanktionierungsmoglichkeiten von Leerstand. § 246 Abs.
é6a BauGB-E ist zu streichen. Das Bauen auf der ,,grGnen Wiese" ohne vorbe-
reitende Bauleitplanung ist nicht mit den nationalen Klimaschutzzielen zu ver-
einbaren und sollte Uber das Baugesetzbuch nicht instrumentell privilegiert
werden. Auch die Anpassungen in § 35 Abs. 4 BauGB-E sollten wieder ent-
nommen werden. Eine Verfestigung von Wohnen im AuBenbereich manifes-
tiert langfristig klimaschddliche Lock-in-Effekte und verteuert darbber hinaus
Infrastrukturkosten.

Wer wir sind und weitere Infos unter:
Twitter @architects4F | Instagram/ Facebook/ Linkedln @architects4future
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BAUEN, BAUEN, BAUEN
IST ALS STRATEGIE
ZU UNTERKOMPLEX

FUR EINE

NACHHALTIGE

LOSUNG DER
WOHNUNGSKRISE.

Insbesondere der sog.
,Bau-Turbo" (§ 246e
BauGB-E) wird von einer
Vielzahl von unter-
schiedlichen Verbdnden
abgelehnt. Die zugehori-
gen Appelle sind hier zu
finden:

2024

Appell 2.0 vom Septem-
ber 2024

Insbesondere in den deutschen GroBstadten fehlen bezahlbare Wohnun-
gen. Die Wohnkosten sind in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Da-
bei gilt eine Mietbelastung von mehr als 30 Prozent des Haushaltsnettoein-
kommens als problematisch, weil dann vor allem fir Menschen mit niedri-
gem Einkommen nur noch wenig Geld zum Leben Ubrig bleibt. In den GroB-
stadten und Metropolen betrifft das bereits vier von zehn Haushalten und
damit rund 8,6 Millionen Menschen (vgl. Hans-B&ckler Stiftung 2019). Das
macht das Wohnen zur ,sozialen Frage unserer Zeit" (vgl. spd.de).

Die Bundesregierung hat sich zum Ziel gesetzt, dass jedes Jahr 400.000 neue
Wohnungen fertiggestelll werden - davon 100.000 &ffentlich geférdert.
Durch die Erweiterung des Wohnraumangebots soll fUr eine Entspannung
der Preisentwicklung auf den Mdarkten gesorgt werden. Eine reine Neu-
baustrategie kann die Probleme auf dem Wohnungsmarkt aber schlichtweg
nicht 16sen. Das hat auch eine im Marz 2023 verdffentlichte Wohnungs-
marktbeobachtung der ZEIT bestdtigt. Im Artikel zur Recherche heilt es:
,Bauen hilft laut diesen Daten kaum gegen steigende Mieten. Wenn aber
ein gréBeres Angebot an Wohnungen nicht zu sinkenden Preisen fUhrt —
dann ist der Mietmarkt kaputt. Dann sind die Instrumente, die die Bundes re-
gierung zur Bek&mpfung der Wohnkrise nutzen will, unwirksam®. Diese Art
der Wohnungspolitik ist also unter BerUcksichtigung des vorangestellten Ka-
pitels nicht nur massiv klimaschdadlich, sondern wird der Komplexitat der Krise
nicht gerecht.

BAUEN, BAUEN, BAUEN - ABER OHNE BAUEN UND OHNE BEZAHLBARKEIT?!

Um die aktuell schwache Baukonjunktur und die eingebrochenen Baugen-
ehmigungszahlen zu kompensieren, |asst sich der Gesetzgeber im BauGB-E
in einer Art ,,Verzweiflungstat" zu den massiven Liberalisierungen in § 31, § 34
und § 24ée hinreiBen und rechtfertigt diesen erheblichen Eingriff in die kom-
munale Planungshoheit sowie das Aushebeln der Bauleitplanung mit der
dringenden Notwendigkeit, bezahlbaren Wohnraum durch Neubau zu
schaffen. Paradoxerweise ist aber dann nirgendwo geregelt, dass die Uber
diese Paragrafen genehmigten Wohnungen auch tatséchlich gebaut wer-
den. D.h. ein positiver Effekt fUr die Wohnraumversorgung der Bevolkerung
und ein Betrag zu Lésung der Wohnraumkrise sind schlichtweg nicht abgesi-
chert. Unverstdndlich ist auch, dass der Gesetzgeber Uber die ,,Wohn-Bau-
Turbos" (§ 31, § 34 und § 24ée) nicht den Bau bezahlbarer Wohnungen in
den Fokus stellt, denn gerade in diesem Segment besteht die massive Unter-
versorgung. Jedes Jahr laufen mehr Mietpreis- und Belegungsbindungen im
sozial geférderten Wohnungsbau aus, als durch Neubau hinzugebaut wer-
den kdnnten. Die Zahl der Sozialwohnungen ist seit dem Ende der 19080er
Jahren mit ca. vier Mio. Sozialwohnungen bis 2022 auf 1,09 Mio. Sozialwoh-
nungen geschrumpft. Das entspricht einem RUckgang von ca. 72 %. Diese
Entwicklung stellt Kommunen vor enorme Herausforderungen.

Im Zuge dessen demaskieren sich die Liberalisierungen (§ 31, § 34 und §
246e) als ,,Bezahlbarkeits-Placebos". Profitieren werden vorwiegend Boden-
eigentUmerinnen, die mit leistfungslosen Bodenwertsteigerungen rechnen
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kdnnen. Kommunen wird durch die Aushebelung der Bauleitplanung und der
inbegriffenen Abwdagungsprozesse die Mdglichkeit genommen, auf beste-
hende Baulandmodelle (Infrastrukturkostenbeteiligung und Sicherung von
anteiligem bezahlbarem Wohnraum) zurGckgreifen zu kbnnen. Hier muss der
Gesetzgeber die Rechtsgrundlage fUr Anforderungen oder Bedingungen
dringend direkt ins BauGB-E aufnehmen. Andernfalls entstehen insbesondere
durch das Kopplungsverbot sowie die BerUcksichtigung des Gleichbehand-
lungsgrundsatzes erhebliche Rechtsunsicherheiten.

Angesichts der sehr problematischen Liberalisierungen (§ 31, § 34 und §
244e), die mit vielen kontraproduktiven Folgewirkungen fur eine integrierte
Stadtentwicklung einhergehen, stellt sich ohnehin die Frage, ob der Gesetz-
geber durch dieses Handeln im BauGB-E nicht instrumentell die ursdchliche
Problemstellung unbearbeitet 1asst. Es ist hinldnglich bekannt, dass aktuell
kein unmittelbares BedUrfnis nach Beschleunigung von Genehmigungspro-
zessen besteht. Insgesamt dirfen gerade 826.000 Wohneinheiten (Stand
31.12.23) gebaut werden. Eine Genehmigung fUr diese Wohnungen liegt be-
reits vor. Damit kdnnten die Wohungsbauziele der Bundesregierung 2 Jahren
gedeckt werden. Die entsprechenden Akteure bauen aber nicht. Dieses Pro-
blem heilen auch keine ,Wohn-Bau-Turbos", erst recht nicht, wenn sie ohne
Bauverpflichtung daher kommen.

BEFEUERUNG VON STEIGENDEN BODENPREISEN UND SPEKULATION

Die Liberalisierungen (§ 31, § 34 und § 24ée) beférdern Prozesse der Boden-
spekulation und verteuern damit Bauland - insbesondere dort, wo Wohnraum
dringend bendtigt wird - zusatzlich. Ein preisddmpfende Wirkung ist in jedem
Fall nicht zu erwarten. Hans-Jochen Vogel (SPD) hat als ehem. Bundesbaumi-
nister schon vor Jahrzehnten auf die zunehmende Problematik der explodie-
ren Bodenpreise hingewiesen. So sind diese in MUnchen von 1950 bis 2017 um
rund 62.400% gestiegen und haben 2018 79% der Gesamtkosten fur den Woh-
nungsbau ausgemacht. Die zentrale Frage, wie sich gemeinwohlorientierte
Trdger (kommunale Wohnungsbauunternehmen, Genossenschaften, bau-
gemeinschaften etc.), die ein Interesse daran haben, leistbaren Wohnraum
zu schaffen, unter den vorherrschenden Bedingungen am Bodenmarkt mit
Bauland versorgen sollen, 1&sst der Gesetzgeber ungekl@rt. Die Kommunen
haben keine insfrumentellen Méglichkeiten, sich entsprechend preisddmp-
fend zwischenzuschalten. Die Vorkaufsrechte (§ 24, § 25) wurden nicht ge-
starkt.

FEHLENDE INSTRUMENTE FUR DIE WIRKLICHE SICHERUNG VON BEZAHLBARKEIT
Weiterhin ist zu kritisieren, dass nach § 24ée BauGB-E potenziell von allen Re-
gelungen des BauGBs abgewichen werden kann. Wirkunsgzusammenhdnge
z.B. mit sozialen Erhaltungsverordnungen sind unklar. Das ist ein kontraproduk-
tives Signal an alle Mieterinnen und beférdert im Zweifelsfall Prozesse der
Gentrifizierung.

Die Festsetzungsmoglichkeit unter § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB-E ist tatsdchlich eine
lange Uberfdallige und sehr positive Anpassung in der Novelle. Angesichts der
stetig aus der Mietpreisbindung auslaufenden geférderten Wohneinheiten ist
es von erheblicher Wichtigkeit, dass bei neuer Planrechtsschaffung entspre-
chende Festsetzungsmaoglichkeiten bestehen. Allerdings ist auch hier zu beto-
nen, dass es sich nicht um einen unmittelbaren Betrag zur Bereitstellung von
dringend bendtigtem bezahlbarem Wohnen handelt, denn derartige Fest-
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WIE WERDEN

GEMEINWOHLORIENTIERTE

AKTEURE MIT
BEZAHLBAREM

BAULAND
VERSORGT?

,Boden ist ein Ge-
meingut. Boden-
spekulation und
Mitnahme leis-
tungsloser Boden-
wertgewinne sind
mit einer sozialen
Marrktwirtschaft
nicht zu vereinab-
ren."

- BUndnis Boden-
wende

Wir brauchen ei-
nen neue Boden-
ordnung - nur dann
wird auch Wohnen
wieder bezahlbar."

- Hans-Jochen Vo-
gel, ehem. SPD-
‘I Bundesbauminister




sefzungen sind nur ein Angebot. Eine Verpflichtung zur zeitnahen Umsetzung

besteht nicht.

Zusammenfassend bleibt zu betonen, dass das BauGB-E keinerlei Instrumen-
te bereitstellt, die tatsdchlich die Bezahlbarkeit des Wohnens sichern und die
zeitnahe Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum, insbesondere in Kom-
munen mit einem angespannten Wohnungsmarkt, gewdahrleisten.

Weitere Infos zu den Ver-
pflichtungen im Zusam-
menhang mit § 31, § 34
und § 246e BauGB-E fin-

den sich auf Seite 5.

,GroBe Teile der
wohnungspoli-
fischen Debatte
sind mit dem Re-
cycling alter und
nicht (mehr) effi-
zienter oder ldngst
abgeschaffter
wohnungspoliti-
scher Instrumente
befasst."”

- difu & vhw

,Die Bauleitpla-
nung allein bietet
speziell zur Schaf-

fung von preis-
gunstigem Wohn-
raum und zu des-
sen Realisierung
keine hinreichen-
den Steuerungs-
moglichkeiten.*

- difu & vhw
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Die knappe Ressource Flache ist als wesentliche Grundlage fur Natur- und
Lebensrdume, Klimaschutzleistungen als CO2-Senke, Klimaanpassungsmaog-
lichkeiten wie die Uberflutungsvorsorge und die Lebensmittelerzeugung be-
deutsam. Die Inanspruchnahme von Flache ist immer mit Beeintrachtigun-
gen dieser Funktionen verbunden. Es ist daher unumgdénglich, den zusatzli-
chen Fldchenverbrauch in der Zukunft zu vermeiden und dies konsequent im
Bauplanungsrecht zu verankern.

Die Kabinettsfassung hdalt in § 1b Abs. 2 BauGB-E erfreulicherweise an der sog.
~Bodenschutzklausel* und dem Leitbild der Innenentwicklung fest. Im Ubrigen
bleibt eine Umsetzung dieses Planungsparadigmas jedoch zu vermissen. Die
Instrumente des BauGB-E sind weiterhin vorwiegend darauf ausgelegt, Kon-
flikte um die FiGche nicht nur aufrecht zu erhalten, sondern vielmehr auch zu
verscharfen, Fldchenneuinanspruchnahmen ungehemmt zu ermdglichen
und Zersiedlung zu privilegieren.

NUTZUNGSKONFLIKTE WERDEN BEGUNSTIGT

In den letzten Jahrzehnten nimmt die landwirtschaftlich genutzte Fldche kon-
tinuierlich ab, wdhrend eine Zunahme von Siedlungs- und Verkehrsfldche zu
verzeichnen ist. In den ndchsten Jahren ist nicht nur aufgrund des Ziels des
umfangreichen Wohnungsneubaus der Bundesregierung, sondern auch auf-
grund des Ausbaus der Erneuerbaren Energien und der Anspruche durch den
Biodiversitats- und Klimaschutz mit erheblichen zusé&tzlichen FiGchenbedarfen
zu rechnen, welche in Bezug auf die Fidche im Wesentlichen den Druck auf
landwirtschaftlich genutzte Fi&chen verstdrken. Dies halt Fldchenkonkurren-
zen aufrecht, auf die stddtebauliche Planung reagieren kbnnen muss. Dieser
Feststellung wird mit der Novelle nicht begegnet, wenngleich in der Begrin-
dung zur Kabinettsfassung richtigerweise die Feststellung auftaucht (S. 50),
dass die stddtebauliche Planung die menschliche Nutzung des Bodens so
ordnen soll, dass Bodennutzungskonflikte vermieden werden. Daher befrem-
det es, dass dieser Konflikt vielmehr zementiert wird, indem umfangreicher
Wohnungsneubau auch im AuBenbereich insbesondere im Rahmen des §
246e BauGB-E ermdglicht wird.
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,Die Tatsache, daB der
Grund und Boden unver-
mehrbar und unentbehr-
lich ist, verbietet es, sei-
ne Nufzung dem un-
Ubersehbaren Spiel der
freien Kréfte und dem
Belieben des Einzelnen
volisténdig zu Uberlassen

[]."

BVerfG, 12.01.1967 - 1
BvR 169/63
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,Um das Nachhal-
tigkeitsziel fUr das
Jahr 2030 sicher zu
erreichen, sollte die
konsequente Wei-
terentwicklung von
zielfUhrenden pla-
nerischen, rechtli-
chen und 6kono-
mischen Instrumen-
ten zum Fl&dchen-
sparen und deren
Umsetzung in der
Praxis vorangetrie-
ben werden.*

- UBA

»Insgesamt sind die
Inanspruchnahme
immer neuer FIG-
chen und die Zer-
stérung von Béden
auf die Dauer nicht
vertretbar und soll-
ten beendet wer-
den."

- UBA

UnberUcksichtigt bleibt auch, dass mit der Finanzialisierung von Boden,
Flidchen weiter verknappt und verteuert werden, sodass die Flichenkon-
kurrenz verstarkt und zugunsten der finanzstarken Marktakteure entschie-
den wird. Dies steht entschieden einer gemeinwohlorientierten stadte-
baulichen Planung entgegen. Durch die Anderungen der §§ 31 Abs. 3
und 34 Abs. 3a BauGB-E sowie der Aufnahme des § 24é6e BauGB-E wird
ein marktgeleitetes und damit wenig strategisches Bauen begunstigt,
ohne dass eine Mdglichkeit zur Steuerung einer effizienten und gemein-
wohlorientierten Fldchennutzung besteht.

DAS 30 HA-FLACHENSCHUTZIEL WIRD AUSGEBLENDET

Die Bundesregierung hat sich in der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie
das Ziel gesetzt, eine Fldchenneuinanspruchnahme von weniger als 30
ha pro Tag bis 2030 zu erreichen. Mit aktuell ca. 52 ha pro Tag (Amtliche
Fldchenstatistik des Bundes 2022) sind wir noch weit davon entfernt.
Auch wenn dieser Wert einen grundsétzlichen Ruckgang gegenUber der
Fldcheninanspruchnahme bis Anfang der 2000er Jahre bedeutet, ist in
den letzten Jahren eine Stagnation festzustellen. Eine Reduzierung ist vor
dem Hintergrund der bestehenden und neuen Fldchenbedarfe in den
ndchsten Jahren illusorisch. Bei einer Fortschreibung des Durchschnitts
der Zunahme an Siedlungs- und Verkehrsfldche zwischen 2017 und 2020
sind nach Berechnungen des ThUunen-Instituts bis 2030 mit 55 ha FliGchen-
neuinanspruchnahme pro Tag zu rechnen. Eine gesetzgeberische Kon-
fliktbewdltigung findet mit der Novelle nicht statt. Vorgaben zur Reduzie-
rung des Fldchenverbrauchs und Ansdtze einer FlGchenkreislaufwirt-
schaft werden weiterhin vermieden, worunter die Glaubwurdigkeit des
30 ha-Ziels erheblich leidet und die Relevanz einer Reduzierung des FI&-
chenverbrauchs verkannt wird.

OKOLOGISCHER WERT BLEIBT UNBERUCKSICHTIGT

Der Flache kommt nicht nur aufgrund ihrer Nutzungspotenziale ein Wert
zu, sondern auch durch den darunter liegenden Boden. Je nach Boden-
typ kédnnen Funktionen erfullt werden, die fir unser Uberleben und das
kUnftiger Generationen unabdingbar sind. Eine irreversible Inanspruch-
nahme der Fl&dche fOhrt immer dazu, dass Bodenfunktionen nicht mehr
erfUllt werden kénnen. Indem die mit der FiGcheninanspruchnahme ein-
hergehende Bodenversiegelung weiterhin begunstigt und erhdht wird,
wird in Kauf genommen, dass die natlrliche Bodenfruchtbarkeit, der
Uberflutungsschutz, klimatische Gunstwirkungen und die Grundwasser-
vorrgte leiden. Die Kabinettsfassung des BauGB-E ermdglicht unabhdn-
gig der Wertigkeit des Bodens seine uneingeschrdnkte Inanspruchnah-
me, wodurch der Gesetzgeber dazu beitragt, dass wir dauerhaft der Vor-
teile durch ErfUllung seiner Funktionen beraubt werden.
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EMPFEHLUNGEN & FORDERUNGEN:

Der Umgang mit dem knappen Gemeingut FlGche stellt eine origindr stadte-
bauliche Aufgabe dar, sodass eine ernsthafte und I6sungsorientierte Ausein-
andersetzung im BauGB erfolgen muss, um den Planenden geeignete Instru-
mente an die Hand geben zu kdnnen. Das 30 ha-Ziel ist endlich verbindlich in
das BauGB aufzunehmen, um die negativen Auswirkungen durch die anhal-
tende Fldchenneuinanspruchnahme zu vermeiden. Auch die Bodenschutz-
klausel sollte konsequent in den Regelungsgehalt des BauGB Ubernommen
werden. DafUr sind einige in der Kabinettsfassung des BauGB-E vorgesehene
Anderungen zurickzunehmen und bisher unbericksichtigte bzw. wieder ver-
worfene Anderungen aufzunehmen:

Zersiedlung vermeiden

Die BegUnstigung von Zersiedlung sollte vermieden werden, indem die §§
246e und 244 Abs. 6a BauGB-E gestrichen und der § 35 Abs. 4 BauGB nicht
gedndert werden.

Innenentwicklung starken

Das gem. § 176a BauGB ermdglichte stadtebauliche Entwicklungskonzept zur
Starkung der Innenentwicklung ist im Rahmen der Novelle maximal zu einer
~InnenentwicklungsmaBnahme light* weiterentwickelt worden. FUr eine kon-
sequente Innenentwicklung und effektive Verwirklichung von Baurechten im
Bestand ist allerdings die EinfUhrung der bereits im Planspielrahmen erprobten
InnenentwicklungsmaBnahme erforderlich, die den Kommunen wirkungsvol-
le hoheitliche Mobilisierungsoptionen an die Hand gibt.

Innenentwicklung bedarf einer Steuerung, um die wohnungspolitischen und
klimatischen Ziele der Bundesregierung zu erreichen. Daher solite von den
Anderungen der §§ 31 Abs. 3 und 34 Abs. 3a BauGB-E abgesehen werden.

FiGcheneffizienz erhbhen

Zur effizienten Fldchennutzung ist es insbesondere beim Wohnungsbau bau-
leitplanerisch sinnhaft, Dichtevorgaben festzusetzen, um den Fldchenver-
brauch zu reduzieren. Daher erfordert es die Anderung des § 9 Abs. 1 Nr. é
BauGB entsprechend des Referentenentwurfes, indem die Mdglichkeit gebo-
ten wird, eine Mindestzahl an Wohnungen in Wohngebduden vorsehen zu
dUrfen. Die Ausweisung reiner Wohngebiete fUhrt zur Entwicklung von Gebie-
ten, die wie im Referentenentwurf richtigerweise festgestellt wurde, nicht
dem Leitbild einer nutzungsgemischten, kompakten Stadt entsprechen und
sich durch eine ineffiziente FIGchennutzung auszeichnen. Daher sollte § 3
BauNVO gestrichen werden.

Bodenschutz verankern

Der Schutz des Bodens und die ErfUllung seiner Funktionen sollte stérker veran-
kert werden, indem in § 1b Abs. 2 S. 2 BauGB-E FIdchen mit schutzwUrdigem
Boden aufgenommen werden.

Wer wir sind und weitere Infos unter:
Twitter @architects4F | Instagram/ Facebook/ Linkedln @architects4future
Youtube



,Diel...] lokale Kre-
ativitat andert
nichts an dem Be-
fund, dass Stadte
und Gemeinden
kaum in der Lage
sind, mit dem
Wachstum und der
Schrumpfung ge-
staltfend umzuge-
hen, weil ihnen die
dazu notwendigen
bodenpolitischen
Instrumente und
Ressourcen feh-
len."
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WAS IST MIT DEN PROBLEMEN SCHRUMPFENDER KOMMUNEN?

Die Instrumente der Baugesetzbuchnovelle - insbesondere die ,,Wohnungs-
Bau-Turbos” (§ 31, § 34 und § 246e BauGB-E) - sind vorwiegend auf wachsen-
de Kommunen mit hoher selbststandiger privater Bautatigkeit ausgelegt. Die
demografische Entwicklung in Deutschland ist aber sehr verschieden und
unterscheidet sich nicht nur zwischen Stadt und Land, sondern auch zwi-
schen Ost und West. Langfristig begUnstigt der demografische Wandel und
die damit einhergehende Uberalterung der Bevdlkerung, dass sich viele
Kommunen mit dem Zerfall von Ortskernen und dem sog. ,,Donut-Effekt* aus-
einandersetzen mussen. Diese Entwicklungen gehen mit massiv steigenden
Infrastrukturkosten einher. Gerade vor diesem Hintergrund ist es von Uberge-
ordneter Wichtigkeit, dass Siedlungsstrukturen kompakt gehalten werden.
Kommunen bendtigen aus diesem Grund Instrumente, die eine proaktive
Steuerung von Nachverdichtungsprozessen ermdéglichen. Die Frage, wie
schrumpfende Kommunen ihre stGdtebaulichen Probleme bewdltigen kon-
nen, lasst das BauGB-E allerdings weitestgehend unbeantwortet. Die Rege-
lungen sind - dem Zeitgeist des Wiederaufbaus folgend - vorwiegend auf
Wachstum und Neubau ausgerichtet. Die Weiterqualifizierung und Stérkung
des Bestands sowie der Umgang mit Leerstand bleiben bodenpolitisch un-
bearbeitet.

HERAUSFORDERUNG EINFAMILIENHAUSBESTAND & ALTENGERECHTER WOHN-
RAUM

Uber 83 % des Wohngebdudebestands in Deutschland sind Ein- und Zweifa-
milienhduser (vgl. Destatis 2021: 260). Gleichzeitig entwickelt sich die Bevol-
kerungsstruktur hin zu kleineren Haushaltsformen - 80 % 1- und 2-Personen-
haushalte sollen es bis 2035 sein (vgl. Destatis 2017: 9). D.h. wir mUssen aufpas-
sen, dass nicht ein Wohngebdudebestand ,,herangebaut* wird, der zukinf-
tig gar nicht zu den Bedurfnissen der Bevdlkerung passt. Durch den Alte-
rungsprozess der geburtenstarken Jahrgdnge steht im Zeithorizont 2030-2040
ein Generationenwechsel bisher unbekannter GréBenordnung im Einfamili-
enhausbereich bevor (vgl. Destatis 2022). Da nachfolgende Generationen,
die zu diesem Zeitpunkt in die Familiengrindungsphase kommen, zahlenma-
Big viel kleiner sind, ist es von allergréBter Wichtigkeit, die bestehende Nach-
frage nach Einfamilienh&usern in den Bestand zu lenken. Ein Wertverfall soll
schlieBlich vermieden werden. Im BauGB-E wird allerdings das Bauen auf der
s0g. ,,grunen Wiese" nicht klar ausgeschlossen und auch ein weiteres Aus-
fransen der Siedlungsrdnder durch § 246 Abs. éa und § 246e BauGB-E be-
gunstigt. Gleichzeitig fehlen Instrumente, die das Bauen im Bestand proaktiv
vorantreiben und eine Nachnutzung suburbaner Siedlungsgebiete gezielt
fordern.

Zusétzlich entstehen durch den Alterungsprozess der geburtenstarken Jahr-
gdnge neue wohnungspolitische Herausforderungen auch fur kleinere Kom-
men. Es stellt sich in den ndchsten 10-20 Jahren die Frage, wie wollen eigent-
lich moderne Rentnerlnnen im Alter wohnen¢ Was ist, wenn das Haus/die
Wohnung zu groB3 und zu pflegeintensiv werden?2 Auch hier fehlen die bo-
denpolitischen Instrumente, um in der NGhe zu wichtigen Infrastrukturen und
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medizinischer Versorgung neue und vor allem bezahlbare Wohnformen be-
reitzustellen. Dies hatte wertvolle Synergien fUr die Mobilisierung sog. ,stiller
Wohnraumreserven' und eine Minderung des sog. Remanenzeffektes.

STARKUNG VON ZENTREN & UMGANG MIT OBSOLETEN FLACHEN

Wenn unsere Bundesbauministerin medial den ,,Umzug aufs Land" empfiehlt
(val. tagesschau 2024), muss das Baugesetzbuch konsequenterweise auch
einen Instrumentenbaukasten bereitstellen, der es I&ndlichen und
schrumpfenden Kommunen ermdglicht, zentrale Herausforderungen zu
bewdltigen:  Namlich  die  Ortskerne (wieder) zu  attraktiven
Lebensmittelpunkten zZU gestalten, Infrastruktur- und
Versorgungsmaoglichkeiten vor Ort zu sichern sowie Leerstand und Baulicken
zu mobilisieren, ohne neue, kostenintensive technische Infrastruktur zubauen
zu muUssen. Nicht zuletzt aufgrund der Auswirkungen des Online-Handels
zerfallen vielerorts die Zentren und Innenstédte. Hier fehlen passende
bodenpolitische Instrumente, um einer Verédung effektiv entgegenzuwirken
und wieder Raum fur Nutzungen zu schaffen, die ggf. weniger renditestark
sind, aber Menschen wieder fur ihre Zentren und Ortskerne begeistert.

Gleichzeitig ergeben sich durch den stetigen Wandel unserer Gesellschaft
neue FlGchenreserven, die enormes Potenzial fur eine koproduktive und
infegrierte  Stadtentwicklung bieten und angesichts der stetigen
Verknappung von Bauland in bereits erschlossenen Lagen extrem wertvoll
sind: Tankstellen, Kaufhduser, Parkhduser, Parkplatze etc. (vgl. Universitat
Kassel). Auch hier fehlen die entsprechenden Instrumente fUr eine proaktive
Mobilisierung seitens der Kommunen.
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