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EntschlieBungsantrag

der Abgeordneten Christian Kiihn (Tubingen), Peter Meiwald, Markus Tressel,
Annalena Baerbock, Barbel Hohn, Sylvia Kotting-Uhl, Oliver Krischer, Steffi
Lemke, Dr. Julia Verlinden, Harald Ebner, Matthias Gastel, Kai Gehring,
Stephan Kiihn (Dresden), Nicole Maisch, Friedrich Ostendorff, Dr. Valerie
Wilms und der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

zu der dritten Beratung des Gesetzentwurfs der Bundesregierung
— Drucksachen 18/10942, 18/11181, 18/11225 Nr. 7, 18/11439 —

Entwurf eines Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU
im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens
in der Stadt

Der Bundestag wolle beschlieBen:

I.  Der Deutsche Bundestag stellt fest:

Die im Gesetzentwurf der groBen Koalition enthaltenen Neuregelungen sind wider-
spriichlich und in Teilen schidlich. Daher muss das Gesetz korrigiert werden.

Die grofle Koalition setzt die Gesundheit der Stadterinnen und Stidter aufs Spiel, in-
dem sie den zuldssigen Larm in den neuen ,,Urbanen Gebieten“ gegeniiber heute ver-
doppelt. Diese Verlirmung Urbaner Gebiete durch pauschal 3db(A) hohere Larm-
grenzwerte in der TA Larm (Technische Anleitung Larm), also eine Verdopplung des
maximalen Larmniveaus gegeniiber heute, lehnt der Deutsche Bundestag ab.

Passiver Larmschutz als Ausnahme bei heranriickender Wohnbebauung nach dem
Hamburger Vorschlag muss in solchen Einzelféllen moglich werden, wo sonst nicht
gebaut werden konnte, und nur, wenn ruhige Balkone oder Terrassen an derselben
Wohnung vorhanden sind. So kann mit dem sogenannten ,,Hamburger Fenster* bei
offenem Fenster ruhiges und gesundes Wohnen sichergestellt werden.

Die grof3e Koalition erleichtert zudem das Bauen auflerhalb der Stiddte und Gemeinden.
Das steht im krassen Widerspruch zu Klimaschutz, Flichenschutz, Naturschutz und
der Biirgerbeteiligung. Statt einer lebenswerten Stadt der kurzen Wege werden damit
Ortszentren und Dorfkerne geschwiécht. Denn es soll mit verringerter Biirgerbeteili-
gung und Umweltpriifung und unter Verzicht auf Ersatz- und AusgleichsmafBnahmen
fiir Eingriffe in die Natur auBlerhalb der Stiddte und Gemeinden geplant und gebaut
werden diirfen. Das lehnt der Deutsche Bundestag ab.
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AuBerdem braucht das Gesetz noch Korrekturen am neuen Baugebietstyp ,,Urbanes
Gebiet".

Der neue Baugebietstyp ,,Urbanes Gebiet* erleichtert in neuen Baugebieten eine
dichte, urbane Bebauung und gemischte Nutzungen. Bauen wird damit erheblich giins-
tiger, denn ein Grundstiick kann weit besser ausgenutzt werden.

Das Urbane Gebiet ist damit ein Schritt in die richtige Richtung fiir die klimafreundli-
che und lebenswerte Stadt der kurzen Wege. Jedoch sollte die Intention des Gesetzes
klargestellt werden, wie es auch der Bundesrat einfordert, dass es dabei ndmlich um
durch die Kommune neu ausgewiesene Baugebiete, also neue Bebauungspline, geht.
Das bedeutet, dass die Bebauung nach Urbanem Gebiet im sogenannten unbeplanten
Innenbereich nach §34 BauGB ausgeschlossen wird. Eine weitere Schwachstelle beim
neuen ,,Urbanen Gebiet ist, dass es fiir die Kommunen zu einfach wird, damit doch
Gebiete mit weit iiberwiegendem Wohnanteil auszuweisen und andere Nutzungen wie
Gewerbe, Kultur und Freizeit nur vereinzelt im Quartier vorzusehen. Damit kénnten
sie zu einfach auf die Qualititen der Nutzungsmischung verzichten. Das muss verbes-
sert werden.

AuBerdem gilt es, den sozialen Zusammenhalt durch konkrete Malnahmen im sozia-
len Erhaltungsrecht und im Bodenrecht zu stirken und Kinder stérker an Planungen zu
beteiligen.

Im Baurecht ist auch geregelt, dass Stille fiir die Massentierhaltung auflerhalb von
Gemeinden immer noch viel zu hdufig genehmigt werden miissen. Mit einer der Flache
angepassten Tierhaltung hingegen konnten wir unsere Umwelt schonen, die Gesund-
heit unserer Biirgerinnen und Biirger wahren und Tieren ein wiirdiges Leben ermogli-
chen. In einigen Regionen stehen Tierhaltungsanlagen so dicht aneinander, dass sich
Erreger wie die der Vogelgrippe rasend schnell verbreiten und kaum noch eingeddmmt
werden konnen. Diese Regionen kampfen aulerdem mit den Ammoniak-, Feinstaub-
und Geruchsemissionen aus den Anlagen und den gewaltigen Giillemengen, die die
Qualitit des Wassers bedrohen. Solche Regionen miissen die Mdglichkeit bekommen,
BiirgerInnen und Umwelt zu schiitzen, indem sie den Zuwachs an Tierhaltungsanlagen
begrenzen.

II. Der Deutsche Bundestag fordert die Bundesregierung auf,

die Gesundheit der Menschen in ,,Urbanen Gebieten* nicht durch eine Verdoppelung
des Larms zu gefahrden und dazu

e von der Anderung der Technischen Anleitung Lirm (TA Lérm), mit der das zu-
lassige Larmniveau um 3db(A) auf dann 63 Dezibel tags und 48 nachts gehoben
und damit verdoppelt wird, abzusehen, denn mit dieser Verlairmung ,,Urbaner Ge-
biete* wiirde ein gesundheitsgefihrdendes Larmniveau gesetzlich akzeptiert und

e  stattdessen in der TA Larm den Vorschlag, den Hamburg in die Bauministerkon-
ferenz eingebracht hat, zur Ermdglichung von passivem Larmschutz fiir 1armge-
schiitzte Innenrdume in Wohnungen in sehr engen Grenzen, bei heranriickender
Wohnbebauung, nach vorheriger Ausschopfung des vertrdglichen aktiven Larm-
schutzes bei Gewerbenutzungen, bei Vorhandensein ldrmgeschiitzter Aufien-
wohnbereiche, der Beibehaltung des Messpunkts vor dem Fenster und gesund-
heitsvertrdglich z. B. mit dem sogenannten Hamburger Fenster umzusetzen und
zusétzlich
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Klima-, Flachen-, Naturschutz und Biirgerbeteiligung nicht zu gefdhrden und dazu das
Bauen auf der griilnen Wiese auBlerhalb der Stadte und Gemeinden nicht zu erleichtern
und dazu

e  den neuen Paragrafen 13b ,,Einbeziehung von Auflenbereichsflichen in das be-
schleunigte Verfahren* im Baugesetzbuch zu streichen, damit Ortskerne insbe-
sondere im strukturschwachen oder ldndlichen Raum wieder attraktiver werden,
statt zu verdden,

e  das Urbane Gebiet in der Baunutzungsverordnung zu verankern, denn damit kon-
nen bei Bedarf Grundstiicke dichter bebaut werden als bisher, untergenutzte Fla-
chen besser ausgenutzt werden, schneller Wohnraum geschaffen werden und die
flexible Mischung der Nutzungen gegeniiber dem reinen Wohngebiet, dem allge-
meinen Wohngebiet und dem Mischgebiet erleichtert werden,

e cine Bebauung nach Urbanem Gebiet im sogenannten unbeplanten Innenbereich
nach § 34 auszuschlieflen,

e den neuen Gebietstyp ,,Urbanes Gebiet in der Baunutzungsverordnung noch
nachzubessern und dazu den Satz ,,Die Nutzungsmischung muss nicht gleichge-
wichtig sein® zu streichen und ausdriicklich ,,Gebédude, die dem Wohnen und an-
deren Nutzungen dienen® in den Katalog zulédssiger Nutzungen aufzunehmen,

e  dasreine Wohngebiet in der Baunutzungsverordnung fiir neue Gebietsausweisun-
gen abzuschaffen sowie

Kommunen darin zu unterstiitzen, den sozialen Zusammenhalt in Stadtvierteln zu er-
halten und zu stdrken und dazu

e im besonderen Stidtebaurecht in sozialen Erhaltungs-/Milieuschutzgebieten nach
§172 Baugesetzbuch sowie in Sanierungsgebieten nach § 136 Baugesetzbuch die
Moglichkeit der Festlegung von Mietobergrenzen ausdriicklich zu verankern,

e  einen kommunalen Genehmigungsvorbehalt fiir die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen, wie er in §172 Baugesetzbuch fiir Erhaltungs-/Milieu-
schutzgebiete besteht, auch fiir das gesamte Stadtgebiet zu ermoglichen,

e  Ausnahmen vom Umwandlungsschutz, die in Erhaltungsgebieten nach § 172
Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 Satz 4 und Satz 5 gelten, wenn der Eigentiimer sich verpflich-
tet, innerhalb von sieben Jahren nur an Mieter zu verkaufen, zu streichen,

e  Wohnraum in innerstidtischen Lagen zu erhalten und die Verdringung z. B.
durch Ferienwohnungen zu vermeiden, indem in Wohn- und Mischgebieten auch
HoéchstmaBe fiir die zuldssige Zahl an Ferienwohnungen angegeben werden diir-
fen,

e  die Aktivierung von Fldchen und ihre am Gemeinwohl orientierte Nutzung in den
Stadten und Gemeinden zu erleichtern und zu beschleunigen, dazu das Gemein-
wohl im Bodenrecht wie folgt zu stirken:

o es Kommunen zu erleichtern, Baugebote nach den §§ 175 und 176 Baugesetz-
buch auf Flachen mit bestehendem Baurecht auszusprechen, damit die Kom-
munen dafiir sorgen konnen, dass dort, wo Baurecht und ein hoher Bedarf an
Wohnraum bestehen, Bauflichen auch entsprechend bebaut werden und sie
die Vorratshaltung und den Handel mit Baufldchen einfacherer begrenzen
koénnen,

o Kommunen und kommunalen Gesellschaften im Gesetz iiber die Bundesan-
stalt fiir Immobilienaufgaben (BImAG) zur Beriicksichtigung strukturpoliti-
scher, stadtebaulicher und wohnungspolitischer Ziele des Bundes, der Lander
und der Kommunen ein preislimitiertes Zugriffsrecht auf bundeseigene Lie-
genschaften einzurdumen, im Bedarfsfall auch unterhalb des Verkehrswertes,

o das Vorkaufsrecht, das den Mietern bei dem Verkauf der Wohnung durch den
Vermieter an einen Dritten (nach § 577 BGB) und Kommunen (nach den
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§§ 175 und 176 Baugesetzbuch) zusteht, auf Genossenschaften, welche die
Mieter griinden wollen bzw. auch Dachgenossenschaften zu diesem Zweck,
auszuweiten,

o Kommunen die Anwendung der stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme
nach den §§ 165 ff. Baugesetzbuch zu erleichtern, damit diese auch fiir klei-
nere, kompliziert zu entwickelnde oder verteilte Flichen anwendbar oder
leichter anwendbar wird, spekulative Preissteigerungen vor dem kommunalen
Erwerb der Flachen einfacherer vermieden werden konnen, und bei der Ver-
duBerung dieser Gebiete nach der Entwicklung gemeinniitzige Wohnungsun-
ternehmen, Genossenschaften und kommunale Gesellschaften privilegiert
werden konnen;

Griine Infrastruktur zu stirken und Freirdume zu schaffen, fiir Erholung, Klimaanpas-
sung und Natur und dazu

e den Vorrang einer doppelten Innenentwicklung — von Griin- und Freirdumen pa-
rallel zu Wohnungs- und Stidtebau — zu implementieren, die im Innenbereich
griine Infrastruktur und Freirdume sichert und stirkt sowie eine maf3volle bauli-
che Verdichtung und Nutzungsmischung ermdglicht,

e in der Planung der Freiflichen auf die variable Nutzbarkeit &ffentlicher Raume
zu achten und die unterschiedlichen Bediirfnisse und Interessen der Bewohnerin-
nen und Bewohner in die Planung einzubeziehen. Dazu gehdren Treffpunkte,
Riickzugsorte, Sport- und Spielmoglichkeiten oder auch Raum fiir gemeinschaft-
liche Gérten,

e  Natur- und Artenschutz frithzeitig im Verfahren umfassend zu beriicksichtigen,
denn so konnen spétere und unvorhergesehene Bauverzogerungen verhindert
werden. So entstehen Planungssicherheit und ein reibungsloses Bauverfahren,

e  die Zukunft der Tierhaltung artgerecht und der Flache anzupassen, indem nur fiir
Intensivtierhaltungsanlagen, die keine formliche Genehmigung nach dem Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bendtigen, die Privilegierung nach § 35
des Baugesetzbuches (BauGB) beibehalten wird und eine Flichenbindung fiir
Tierhaltungsanlagen in das BauGB eigefiihrt wird, die es den Gemeinden ermdg-
licht, das Wachstum von Intensivtierhaltungsanlagen auf zwei Grofvieheinheiten
pro Hektar landwirtschaftlicher Nutzfliche auf dem Gemeindegebiet zu begren-
zen,

Mehr Raum fiir Kinder und Jugendliche in Stidten schaffen und dazu

e  bei allen Bau- und WohnumfeldmafBnahmen, die Kinder und Jugendliche betref-
fen, ihr Wohl und kindgerechte Lebensbedingungen als einen Gesichtspunkt zu
verankern, der vorrangig zu beriicksichtigen ist, und dies im § 1 des Baugesetz-
buches zu verankern. In § 4b des Baugesetzbuches sollen kinder- und jugendge-
rechte Beteiligungsverfahren und Verantwortlichkeiten in der Kommune aufge-
nommen werden;

e die Rechte von Kindern und Jugendlichen in der Bauleitplanung durch eine Pré-
zisierung der Planungsleitlinien und der Festsetzungsmoglichkeiten nach der
Baunutzungsverordnung, wie z. B. fiir Jugendplétze und Naturerfahrungsrdume,
zu starken.

Berlin, den 8. Mirz 2017

Katrin Goring-Eckardt, Dr. Anton Hofreiter und Fraktion
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Begriindung

Zum erleichterten Bauen im AuBlenbereich (also erleichtertes Wachstum in die Fliache) auch in schrumpfenden
landlichen Gemeinden — § 13b (neu) Einbeziehung von AuB3enbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren

Kiinftig diirfen Gemeinden fiir drei Jahre gro3e Baugebiete bis einen Hektar bebauter Grundfldche — und damit
bis mehrere Hektar GroBe — in ihrem AuBBenbereich im erleichterten Verfahren ausweisen. Die Bundesregierung
spricht damit eine Einladung zur planlosen Zersiedlung aus und befordert, dass Dorfkerne verdden und wertvolle
Griinrdume im stddtischen Umland verschwinden. So wird sie ihr eigenes Ziel, den Flachenverbrauch bis zum
Jahr 2020 auf 30 Hektar zu begrenzen, um Léngen verfehlen. Die Bundesregierung ignoriert an dieser Stelle die
tatsdchlichen Bedarfe der Menschen nach einem attraktiven Wohnort und guter Nahversorgung, hebelt die Be-
lange des Naturschutzes aus und setzt das Vermogen vieler Menschen, die Werte ihrer bestehenden Héuser und
Wohnungen, aus Spiel.

Bereits heute ist es moglich und gelebte Praxis, neue Flachen im AuBlenbereich auf Grundlage einer ordentlichen
Planung in Anspruch zu nehmen, wenn die Bevolkerung wichst und die Baufldchen im Innenbereich knapp sind.

Die hohen Kostenrisiken fiir die Bewohner und Beschiftigten von in die Fliche wachsenden Gemeinden im
lindlichen Raum beschreibt die Bundesregierung in ihrer Antwort auf eine Kleine Anfrage der Fraktion BUND-
NIS 90/DIE GRUNEN, BT-Drucksache 18/4172: ,,Grundsitzlich steigen die Infrastrukturfolgekosten durch
Siedlungswachstum und damit Flichenverbrauch. (...) In stagnierenden oder schrumpfenden Regionen erhéht
sich in der Gesamtsicht mit Flichenausweisungen und neuen Infrastrukturen die Kostenbelastung pro Kopf der
Bevolkerung oder pro Arbeitsplatz. Diese zusétzlichen Kosten miissen letzten Endes iiber hohere Steuern oder
Gebiihren von allen getragen werden. Dies kann sich zu einem weiteren Standortnachteil der Region auswachsen.

Zudem werden die Infrastrukturfolgekosten durch die Lage eines neuen Siedlungsgebietes beeinflusst. Eine an
den Verkehrswegen des Offentlichen Personennahverkehrs ausgerichtete Siedlungsentwicklung (wie in vielen
Regionalplinen gefordert), kann dessen Auslastung und damit die Tragfihigkeit verbessern. Ahnliches gilt fiir
geeignete Anschlusspunkte anderer Infrastrukturen.

(...) Wiahrend die einwohnerbezogene SuV [Anm.: SuV = Siedlungs- und Verkehrsfldche] insbesondere in we-
nigen wachsenden Kernstidten und ihrem Umland (Bonn, Berlin, Miinchen, Hamburg, Freiburg u. a.) nur wenig
oder méBig steigt, steigt sie in vielen ohnehin diinner besiedelten, in peripher liegenden und in altindustriellen
Regionen deutlich starker. Die Ursache dafiir liegt nur teilweise in Abwanderung. Sie liegt insbesondere auch in
einer iiber den Bedarf hinausgehenden, also nicht nachhaltigen Ausweisung neuer Siedlungsfldchen. Aus 6kono-
mischer Sicht besorgniserregend ist, dass selbst in schrumpfenden und stark schrumpfenden Regionen zuséitzlich
SuV ausgewiesen und damit zusétzliche Infrastrukturfolgekosten vorbestimmt werden. Problematisch ist es nicht
nur, wenn die neuen Flichen und Infrastrukturen nicht geniigend Nutzer finden, die fiir die Finanzierung auf-
kommen, sondern problematisch ist es auch, wenn zwar neue Infrastrukturen genligend ausgelastet werden, aber
in der Folge im bisherigen Bestand die Nutzungen ausgediinnt werden oder gar Leerstéinde auftreten.*

Gerade dort, wo Bevdlkerung abwandert und dlter wird, wachsen die Gemeinden iiberproportional in die Fléache.
Hingegen ist der Flichenverbrauch in den wachsenden Stédten gering, denn hier entstehen vor allem Wohnungen
im dichteren Geschosswohnungsbau (SRU-Umweltgutachten, 2016).

Statt neuer Einfamilienhduser am Stadtrand brauchen die meisten Gemeinden im Zuge der Bevolkerungsent-
wicklung und der élter werdenden Bevdlkerung vor allem kleine Wohnungen mit guter Nahversorgung. Die
Nahversorgung ist in den Ortskernen leichter zu organisieren als in Siedlungen auf der griinen Wiese. Der Wett-
lauf der Gemeinden um die meisten Einfamilienhduser schadet am Ende allen. So heif3it es im Baukulturbericht
2016/17: ,,Mit ihrem Kampf um Gewerbe und Einwohner steigern die Gemeinden eine interkommunale Konkur-
renz, die am Ende allen schadet.”

Zur Verldarmung der Urbanen Gebiete:

Der Gesetzentwurf enthélt einen weiteren weitreichenden Fehler: Der Larmschutz in den neuen Urbanen Gebie-
ten wird pauschal und drastisch abgesenkt. Die Bundesregierung ermdglicht damit die Verldirmung von neuen
Stadtvierteln. Mit einer parallel zu diesem Gesetzentwurf angestrebten Anderung der Technischen Anleitung
Larm und der Sportanlagenlarmschutz-Verordnung (laut Kabinettsbeschluss vom 30.11.2016) soll ndmlich der
Léarmschutz im neuen Urbanen Gebiet gegeniiber den heutigen Grenzwerten abgesenkt werden. Deutlich hohere
allgemeine Larmimmissionen als bisher sind damit moglich: 3 Dezibel mehr im Vergleich zum Mischgebiet,
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dann 63 Dezibel tags und 48 nachts. Damit wird eine bedeutende Schwelle gerissen: Das damit erlaubte Larmni-
veau ist doppelt so hoch wie vorher und gefahrdet die Gesundheit. Damit wird der Schutz der Bevdlkerung vor
Gesundheitsschiden aufgrund von Larm im neuen Urbanen Gebiet aufgekiindigt. Kiinftig konnten Gerichte daher
gesundheitsgefihrdenden Liarm auch in anderen Gebietstypen, etwa allgemeinen Wohngebieten, akzeptieren.
Diese Anderung der TA Lirm und der Sportanlagenldrmschutz-Verordnung sind daher abzulehnen.

Eine bessere Erleichterung des Larmschutzes fiir die Urbanen Gebiete stellt das von Hamburg mit der sogenann-
ten ,,Grof3stadtstrategie* in die Bauministerkonferenz eingebrachte ,,Hamburger Fenster* dar. Dieser Vorschlag
bietet eine eng gefasste Moglichkeit fiir passiven Larmschutz, wenn Wohnbebauung an Gewerbe heranriickt. So
diirften damit etwa kippbare Fenster, die den Schallpegel im Innenraum auf ein vertragliches Niveau tags wie
nachts verringern, verwendet werden, sofern sonstige LadrmschutzmaBnahmen ausgereizt sind und larmge-
schiitzte offene Terrassen oder Balkone an der Wohnung vorhanden sind. Die Lairmwerte konnen wie bisher auch
bei offenem Fenster aullen vor dem Fenster ermittelt werden und anliegendes Gewerbe muss darauf achten, den
Lérm in machbaren Grenzen zu halten. Damit wird das Vorsorgeprinzip gewahrt. Dieser eng gefasste passive
Larmschutz ist geeignet, das dichte vertridgliche Beieinander von Wohnen und Gewerbe in Urbanen Gebieten zu
erleichtern und ist in die TA Larm aufzunechmen.

Zum neuen Urbanen Gebiet in der Baunutzungsverordnung — erleichterte Standards und hohere Dichte

Das Urbane Gebiet ermdglicht im Vergleich zum Mischgebiet sowie zum allgemeinen Wohngebiet der Baunut-
zungsverordnung eine flexiblere Mischung der verschiedenen Gebdudenutzungen mit dem Wohnen, z. B. Ge-
schifte, Restaurants, Gewerbe, Sportplitze und Kulturzentren, sofern diese das Wohnen nicht wesentlich storen.
Das bedeutet Erleichterungen bei der Mischung gegeniiber dem Mischgebiet, denn der Kreis der genannten Nut-
zungen ist im Urbanen Gebiet grofBer, und die Mischung muss hier ausdriicklich nicht gleichwertig sein.

Auflerdem wird eine deutlich hohere stidtebauliche Dichte ermoglicht — Grundstiicke diirfen also weit héher
baulich ausgenutzt werden als heute etwa im Wohn- oder Mischgebiet. Diirfen im Mischgebiet bis zu 60 Prozent
der Grundstiicksfliche tiberbaut werden und im allgemeinen Wohngebiet 40 Prozent, so sind es im Urbanen
Gebiet bis zu 80 Prozent (Grundflichenzahl). Wihrend die zuldssige Baumasse oder Geschossfliche im Misch-
gebiet bis zum 1,6-fachen der Grundflichenzahl und im allgemeinen Wohngebiet bis zum 1,2-fachen betrégt,
betrigt sie im Urbanen Gebiet ebenso wie im Kerngebiet bis zum 3-fachen. Nur im Kerngebiet ist noch eine
hohere Dichte erlaubt (Grundfldchenzahl bis zu 100 bzw. 1 Prozent); dieser Gebietstyp ist aber vor allem zentra-
len Einrichtungen der Kultur und Verwaltung sowie dem Handel und der Wirtschaft vorbehalten.

Zum reinen Wohngebiet:

Das reine Wohngebiet der Baunutzungsverordnung ist wegen der strikten Trennung von Wohnen, Nahversor-
gung und Arbeitspldtzen nicht mehr zeitgemdl, und wird auch heute schon kaum noch bei Neubauvorhaben
angewendet. Es lauft der Stadt der kurzen Wege zuwider und bremst den Ressourcen- und Klimaschutz.

Zur Streichung von Ausnahmen vom Umwandlungsschutz in sozialen Erhaltungsgebieten nach §172 Abs. 4 Satz
3 Nr. 6 Satz 4 und Satz 5 BauGB

Die Streichung des Ausnahmetatbestands soll dazu beitragen, dass vorhandene Wohnquartiere und die dortige
Bewohnerstruktur wirksamer geschiitzt werden. Stabile Wohnquartiere sind eine wichtige Voraussetzung flir eine
Stirkung des Zusammenlebens in den Stidten. Damit entspricht diese Anderung der Zielsetzung der von der
Bundesregierung vorgeschlagenen Novelle des Baugesetzbuchs (BauGB). Der Schutz von Mieterinnen und Mie-
tern vor den Folgen einer Umwandlung ihrer Wohnung in Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) hat heute, gerade im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung, eine zunehmend grofere Bedeu-
tung und soll verbessert werden.

Der hier vorgeschlagene Wegfall der bisherigen Genehmigungspflicht bei zeitlich beschrankter VerduBerung nur
an die Mieter stellt eine zuldssige Regelung von Inhalt und Schranken des Eigentums dar. Dem Eigentiimer
verbleibt die Nutzung des Eigentums durch Vermietung der Wohnungen, wobei der Gesetzgeber davon ausgeht,
dass die Wohnungen auch vermietet werden konnen, da eine entsprechende Nachfrage nach derartigen Wohnun-
gen bestehe. Bei wirtschaftlicher Unzumutbarkeit ist eine Genehmigung zu erteilen (§ 172 Absatz 4 Satz 2
BauGB); die Belange des Eigentliimers werden ferner durch die weiteren Regelungen in § 172 Absatz 4 Satz 3
BauGB beriicksichtigt.
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Gerade in Ballungsrdumen ist von einer weiter steigenden Nachfrage nach Wohnungen in den sozialen Erhal-
tungsgebieten auszugehen.

Die von Artikel 14 Absatz 1 GG zum Schutz des Eigentums gezogenen Grenzen sind erst dann {iberschritten,
wenn die Beschrankungen auf Dauer zu Verlusten fiir den Vermieter oder zur Substanzgefiahrdung fithren wiir-
den. In derartigen Féllen greift jedoch unter anderem § 172 Absatz 4 Satz 2 BauGB ein.

Zu Baugeboten:

Bereits heute haben die Kommunen die Mdglichkeit, Baurecht befristet zu vergeben. Damit konnen sie Druck
auf Eigentlimerinnen und Eigentlimer ausiiben, erteiltes Baurecht auch auszuiiben. Denn die Zahl der realisierten
Bauvorhaben hingt regelméBig hinter den erteilten Bebauungsplédnen und Baugenehmigungen hinterher, auch
dort, wo Wohnraummangel herrscht. Baugebote sind fiir die Kommunen jedoch mit einem hohen Aufwand be-
lastet. Hier sollten die Kommunen leichtere Moglichkeiten und Handreichungen erhalten, um bei einem entspre-
chend hohen Bedarf die Eigentiimer der Fliachen leichter dazu bewegen zu konnen, Baufldchen zu bebauen.

Zum bezahlbaren Wohnen:

Antworten zum Thema sozialer Zusammenhalt beim Wohnen fehlen im Gesetzentwurf der Bundesregierung
vollig. Dabei ist das Zusammenleben von Menschen verschiedener Einkommen und Vermdgen in den wachsen-
den Stadten und Ballungszentren akut gefdhrdet. Wer weniger hat, wird durch die steigenden Mietpreise an den
Rand gedréingt. Daher braucht es gesetzliche Moglichkeiten zum besseren Schutz von Menschen mit kleinem
Geldbeutel und Familien vor Immobilienspekulation, steigenden Mietpreisen und vor Verdrangung aus dem ei-
genen Wohnviertel.

Im Baurecht sind so genannte soziale Erhaltungssatzungen, auch bekannt als Milieuschutzgebiete, verankert.
Kommunen konnen solche Satzungen erlassen, um damit tiberteuerte Aufwertungen und den Verlust von preis-
wertem Wohnraum in einem festgelegten Gebiet zu vermeiden. Dann sind Umbauten, Zweckentfremdungen und
Abrisse genehmigungspflichtig. Wenn durch Umbau, Verkauf oder Modernisierung von Wohnungen die vor-
handene Bevolkerungsstruktur gefédhrdet wird, kann die MaBBnahme versagt bzw. kdnnen Auflagen erteilt werden.
Hamburg, Berlin und andere Stidte machen davon Gebrauch, mit begrenztem Erfolg. Denn es fehlen wichtige
Ergénzungen. Bis zu einem Gerichtsurteil im Jahr 2005 in Berlin waren Mietobergrenzen nach offentlich gefor-
derten Modernisierungen gingige Praxis. Dieser Weg soll wieder eroffnet werden und dazu die Mdoglichkeit von
Mietobergrenzen in den Gesetzestext aufgenommen werden. Die Aufteilung von Miethdusern in Eigentumswoh-
nungen und deren Verkauf hiufig iber Wert ist ein zentraler Spekulations- und Verdrangungsmotor in innerstad-
tischen Altbauvierteln. Auch in Erhaltungsgebieten miissen solche Umwandlungen von Miet- in Eigentumswoh-
nungen ladnger versagt werden konnen, wenn Landesverordnungen oder stidtische Satzungen zum Schutz vor
diesen Umwandlungen gelten. Heute ist das nur unter sehr engen Bedingungen mit weitreichenden Ausnahme-
moglichkeiten der Fall. Es braucht in besonders gefdhrdeten Gebieten aber einen besseren Schutz, um zu verhin-
dern, dass Geringverdiener und Familien mit mittleren Einkommen aus der Stadt gedriangt werden und als Spe-
kulationsbremse. Ausnahmen vom Umwandlungsschutz die in Erhaltungsgebieten gelten, wenn der Eigentiimer
sich verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren nur an Mieter zu verkaufen, sollen daher gestrichen werden.

Zur Tierhaltung:

Um eine ausreichende Wirksamkeit flir die Genehmigung von Tierhaltungsanlagen nach § 35 BauGB zu erzielen,
sind auch Anderungen im Immissionsschutzrecht notwendig. So wird durch eine Halbierung der Schwellenwerte
im Anhang 1 der 4. BImSchV (Vierte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes)
erreicht, dass z. B. ab 20.000 Mastgefliigelplatzen oder 1.000 Mastschweinen ein formliches immissionsschutz-
rechtliches Genehmigungsverfahren mit Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren ist. Durch die Koppelung die-
ser Schwellenwerte an das Baurecht wird der Gemeinde ermoglicht, steuernd in den geplanten Zubau von Tier-
haltungsanlagen einzugreifen, da bei Uberschreitung dieser Schwellenwerte eine neue Stallanlage nur noch auf
dem Weg eines Bebauungsplanes realisiert werden kann.

Als weiteres baurechtliches Instrument werden die Gemeinden in die Lage versetzt, den Zubau neuer Tierhal-
tungsanlagen verhindern zu kdnnen, wenn auf dem Gemeindegebiet bereits eine umweltunvertrégliche Tierdichte
von zwei GroBvieheinheiten pro Hektar (entspricht ca. 15 Mastschweinen pro Hektar) vorhanden ist.
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