BUNDES
ARCHITEKTEN
KAMMER

BAULANDKOMMISSION

VORSCHLAGE DER BUNDESARCHITEKTENKAMMER (BAK)

Die BAK vertritt die 16 Landerarchitektenkammern mit ihren ca. 135.000 freischaffenden, angestellten und
verbeamtet tatigen Architektinnen und Architekten, Innen- und Landschaftsarchitekten sowie Stadtplanern.

FLACHEN UND BAULAND FUR DEN WOHNUNGSBAU AKTIVIEREN

Eines der zentralen Probleme fiir den Wohnungsneubau bildet insbesondere in den Stadtstaaten sowie den
dichtbesiedelten Regionen das Fehlen geeigneten und preisglinstigen Baulandes. Hier bedarf es eines Um-
denkens. Die Kommunen sollten wieder eine aktive Vorratspolitik und ein strategisches Baulandmanage-
ment betreiben, um Grundstticksflachen zu giinstigen Konditionen zur Verfiigung zu stellen. Es bietet sich
eine Rickbesinnung der Kommunen auf ihre tiber Jahrzehnte vorhandene Bauherrenrolle (,Wiener Modell*)
an. Kommunales Bauland sollte von den Kommunen selbst zur Bebauung vorrétig gehalten werden oder
Bauinteressenten ein Erbbaurecht daran einzuraumen werden. Zudem werden auf allen Ebenen Grundstu-
cke haufig noch immer ausschlief3lich nach dem Prinzip des Hochstgebots vergeben. Eine Alternative stellt
die Konzeptvergabe dar, in der insbesondere andere Kriterien — nicht alleinig der Preis — herangezogen
werden, z. B. der Umfang, in welchem auf dem Grundstiick preisgebundenen oder preisgiinstigen Wohn-
raum schaffen werden soll.

Die SchlieRung von Baullicken, die Aktivierung von Brachflachen oder unzureichend ausgenutzter Flachen
und der Abriss nicht mehr nutzbarer Gebaudesubstanz oder Leerstand, z.B. auch von Buroimmobilien, zur
Wiederbebauung kdnnen das Angebot an Grundstiicken im Innenbereich erhéhen. Die Kommunen sind
aufgefordert, ein Flachen — bzw. Baullickenkataster flichendeckend aufzustellen, um geeignete Flachen fir
den Wohnungsbau zu aktivieren.

»KATASTER DER POTENTIALE" —
DIE BAK SCHLAGT FOLGENDE MABNAHMEN VOR:

1. Quartiersplan einfiihren - § 34 BauGB intelligent nutzen

Die Aufstellung eines klassischen Bebauungsplan dauert in der Regel viel zu lang um zeitnah auf die veran-
derten Bedurfnisse zu reagieren. Vorgeschlagen wird, den § 34 BauGB zum Planungsinstrument zu qualifi-
zieren. Besondere Kraft konnte ihm Uber einen Quartiersplan zukommen, in dem ein fiktiver Bestand entwi-
ckelt wird, welcher dann Mal3stab fur 8 34 BauGB ist. Er ist somit eine strategische Orientierungshilfe zur
Umsetzung von Maflinahmen nach § 34 BauGB. In den Quartiersplan kann ein integriertes Handlungskon-
zept aufgenommen werden um die Steuerung von Wohn-, Verkehrs- und Freiflachen zu ermdglichen. Somit
kann der Quartiersplan ein Steuerplan fiir die verschiedenen Probleme der unterschiedlichen Stadte sein.
Der groRRe Vorteil eines Quartierplans ist, dass dadurch eine flexible, schnelle und den verschiedenen Prob-
lemen angemessene Planung méglich wird. Er kann in hoher Qualitdt und zlgig durch stadtebauliche Wett-
bewerbe generiert werden, wodurch auch die Beteiligung der Offentlichkeit und Politik gewahrleistet wird.
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Der Quartiersplan sollte vom Bund und den Landern gefordert werden; eventuell ware ein Férderprogramm
aus Mitteln der Stadtebauférderung sinnvoll.

Auf3erdem sollte auch in unbeplanten Innenbereichen auf das urbane Gebiet Bezug genommen werden
kénnen. Daflir misste eine Streichung des § 245¢ Abs. 3 BauGB erfolgen.

2. Regionalplanung starken — Stadt-Umland-Verbiinde bilden

Regionalplanung ist das Instrument, um auch unter den aktuellen demografischen und sozialen Bedingun-
gen Voraussetzungen fir vertragliche Flachenausweisungen und Umwidmungen zu schaffen. Regionalpla-
nung muss Anreize fir kommunale Stadtentwicklung schaffen. Um Zersiedelungen und den Bedeutungsver-
lust der Kernstadte durch die Stadt-Umland-Entwicklung zu vermeiden, missen sich solche Entlastungsstra-
tegien fur Wohnbauflachen auf ein leistungsféahiges 6ffentliches Nahverkehrssystem sowie eine gute Breit-
bandversorgung stiitzen. Dabei sollte sich die Wohnungsentwicklung entlang des Offentlichen Nahverkehrs
(OPNV) und der bestehenden Breitbandtrassen konzentrieren. Insoweit kann das Leitbild der ,dezentralen
Konzentration“ hilfreich sein, um die Attraktivitat schrumpfender Regionen zu starken, den dort vorhandenen
Leerstand auch an Wohnungen zu nutzen, neue Arbeitsplatze zu schaffen und so den Zuwanderungsdruck
auf die Wachstumsregionen zu reduzieren. Ein funktionsfahiger 6ffentlicher Nahverkehr mit kurzer Taktung
und preisguinstigem einfachen Tarifsystem sowie ein guter Breitbandausbau sind erforderlich, um die Infra-
strukturdefizite in Bezug auf Arbeitsplatze, Bildung, Gesundheitsvorsorge, Handel und Kultur auszugleichen.

3. Fordern und Fordern — Fonds aufbauen

Hat man geeignete Grundsttcke fiir den Wohnungsbau ermittelt, so stellt sich oft das Problem, dass sich
diese im privaten Eigentum befinden. In diesen Fallen missen Anreize zur Eigentumsiibertragung geschaf-
fen werden, wenn man nicht den Weg lber eine Enteignung zum Wohle der Allgemeinheit gehen will. Artikel
14 Abs. 2 GG besagt, dass Eigentum nicht nur dem Nutzen des Eigentimers dient, sondern sein Gebrauch
auch zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen soll. Damit die Eigentimer ihr Eigentum verauf3ern bzw.
eine bestimmte Nutzung zulassen, sollten Anreize geschaffen werden.

Als Sonderproblem haben sich das Aufspiiren und Beseitigen von 6kologischen wie baulichen Altlasten so-
wie archéologischen Funden gezeigt. Denkbar ist das Auflegen von speziellen Férderprogrammen dazu, die
im Gegenzug mit bestimmten Forderungen an den Eigentiimer verknipft sind.

4. Bauflachen im Bestand identifizieren — Potentiale erweitern

e Aufstockungen als Wohnraumpotential erkennen und nutzen

Baulandflachen sind knapp. Alle Potentiale sollten genutzt werden, so auch die Méglichkeit der Aufstockung
von bestehenden Gebauden. Insgesamt ergibt sich in angespannten Wohnungsmarkten ein erschliel3bares
Potential von rund 1,1 Mio. zusétzlichen Wohnungen bei mittlerer Wohnflache von ca. 85 m2. Aufstockungen
sind unter 6kologischen und wirtschaftlichen Aspekten vorteilhaft: Es werden keine Grundstiicksflachen neu
versiegelt und der obere - nach neusten Standards geschaffene - Gebdudeabschluss verbessert die Ener-
gieeffizienz des Gebaudes. Zudem entfallen die beim Neubau Ublichen Kosten fiir die erforderliche Infra-
struktur.
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Von den Kommunen ist dafir jedoch ein Entgegenkommen in Bezug auf die stadtebauliche Dichte, Abstén-
de und die Stellplatzfrage erforderlich. Um das Potenzial fir neuen Wohnraum auf den Dachern nutzen zu
kénnen, sind die planungs- und bauordnungsrechtlichen Rahmenbedingungen weiterzuentwickeln — insbe-
sondere hinsichtlich des Einflgungsgebots oder der Bebauungsplanvorgaben, z. B. Trauf- und Firsththen-
beschrankung. Zudem sind bei Eingriffen in die Gebaudestruktur, in das StraRenbild oder das Stadtquartier
schon in den ersten Uberlegungen baukulturelle Aspekte zu beriicksichtigen. Die stédtebauliche, gestalteri-
sche und nachbarrechtliche Vertraglichkeit wird bei jeder Aufstockungsmaflnahme individuell zu prifen sein.
Mieter und auch Nachbarn miissen angemessen beteiligt werden, um Aufstockungen zu akzeptieren. Fur
Wohnungseigentiimergemeinschaften sind Regularien zu schaffen, die Gebaudeaufstockungen erleichtern.
In der Wohnbaufoérderung sollten gleichgestellt mit den anderen MalRnahmen in Bestand und Neubau auch
die Aufstockungen bericksichtigt werden. Eine gesonderte Férderung von Initialberatungen wiirde gerade
fur private Investoren ein Anreiz sein, neue Wohnungen zu schaffen.

Die BAK und weitere Verbande haben dazu eine Studie beauftragt und verdoffentlicht:
.Deutschland-Studie 2015 — Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen* TU Darmstadt / Pestel Institut.
Downloadbar unter: www.bak.de — Berufspolitik — Bezahlbarer Wohnraum fir alle — Wohnraumpotentiale
durch Aufstockungen

e Nichtwohngebdude als Wohnraumpotential priifen — Bestandsqualifizierung vor Neubau

Viele bestehende Nichtwohngebaude kdnnen durch Umfunktionieren, Aufstockung oder Erweiterung nutzbar
gemacht beziehungsweise effektiver genutzt werden. Diese Bestandsqualifizierung ist einem Neubau vorzu-
ziehen, auch in Bezug auf energetische Ziele (,graue Energie“). Diese Intention kann auch mittels eines
Forderprogramms ,alt statt neu*, &hnlich dem von den Kommunen bereits praktizierten ,Jung kauf alt*, un-
terstutzt werden. Zudem ist zu Uberlegen, fur die Bestandsaufwertung eine ,Umbauordnung“ zu schaffen, in
der wichtige Vorgaben geregelt werden.

Vor allem eingeschossige Nichtwohngebdude wie Einzelhandelsimmobilien nehmen in verdichteten Quartie-
ren durch ihre standardisierten, eingeschossigen Gebaudetypen wenig Riicksicht auf das stadtebauliche
Umfeld und stéren die stadtraumlichen Zusammenhange wie auch die Kontinuitat des Stral3enbildes. Die
Quartiere verlieren dadurch an Attraktivitat und zugleich wird durch die eingeschossige Bauweise und eben-
erdigen Parkplatzen viel wertvolles Bauland nicht seiner Lage angemessen genutzt. Ihr Potential muss durch
Modernisierung, Uberbauung und Erweiterungsbauten besser genutzt werden.

Eine besondere planerische Fragestellung sind die Parkplatzflachen dieser Immobilien. Die Mischnutzung
Wohnen-Parken-Einkaufen erfordert kreative, individuelle Planungskonzepte — z. B. gefunden in Planungs-
wettbewerben und im Einklang mit Quartiersplanen.

Die BAK und weitere Verbénde bereiten hierzu eine Studie vor, welche Ende Februar 2019 vorgestellt wird.

e Methodik zur Identifizierung von Flachenpotentialen entwickeln

Viele Nichtwohngebaude kénnen durch Umwandlung oder Aufstocken zu Wohngebauden mit Mischnutzung
werden. Um ihr Potential zu erkennen, ist es notwendig, Kriterien zu finden, wonach eine Beurteilung der in
Frage kommenden Gebaude mdéglich ist. Daflr eignet sich die Betrachtung der funktionalen, strukturellen
sowie nutzungs- und lageabhéngigen Faktoren der Gebaude.

Zu diesem Punkt besteht noch Forschungsbedarf, der auf die Erfahrungen aus 4.1. und 4.2. aufbauen kann.
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5. Stadtebauliche Dichte erhohen — Instrumente in BauGB und BauNVO schaffen
e Innen- vor AuBenentwicklung verfolgen - § 13b BauGB anpassen

Die BAK steht zum Prinzip ,Innen- vor Au3enentwicklung®“. Die Entwicklung der Innenbereiche muss weiter-
hin mit Vorrang vor der Bebauung neuer Flachen im Aul3enbereich verfolgt werden. Siedlungsentwicklung
muss sich auf solche Ortsteile konzentrieren, die bereits mit privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen aus-
gestattet sind. Die Kommunen miissen deshalb darin unterstiitzt werden, vorhandene Flachenpotentiale zu
identifizieren, zu aktivieren und Brachflachen nachzunutzen. Allerdings kann eine geordnete siedlungsraum-
liche Entwicklung nicht ganzlich auf die Nutzung freier Flachen im Auf3enbereich verzichten.

Die bestehenden Quartiere im AuRenbereich missen zukunftsfest gemacht werden, was bedeutet, dass sie
gut an die Infrastruktur angebunden und dass eine gute Mischung aus Wohnraum, Arbeitsplatzen und
Dienstleistungsangeboten geschaffen werden muss.

Daher unterstitzt die BAK auch nicht uneingeschrankt den dauerhaften Erhalt des § 13b BauGB. Zwar wird
die Verschlankung und zeitliche Raffung des Verfahrens prinzipiell als begriiBenswert betrachtet, allerdings
ist die Zielrichtung des 8§ 13b BauGB kontrar zu dem von der BAK vertretenen Prinzip ,Innen- vor Au3en-
entwicklung“. Vielmehr ist zu befiirchten, dass ansonsten die Zersiedelung weiter vorangetrieben wird, was
wiederum Folgeprobleme bei der Erschliel3ung, insbesondere der Infrastruktur befiirchten lasst. Der 8§ 13b
BauGB sollte nur unter der Voraussetzung beibehalten werden, wenn damit die 'Dezentralen Konzentration' -
also die Entwicklungsachsen — gestarkt werden.

o Stadtebauliche Dichte erhohen — § 17 BauNVO fortentwickeln

Gerade in den angespannten Wohnungsmarkten fehlt in der Regel Bauland fur den aktuell erforderlichen
Wohnungsneubau. Um den Auf3enbereich zu schiitzen, miissen unsere Stadte wieder dichter und kompak-
ter werden. Das verlangt nach einer grundlegenden Anderung der Baunutzungsverordnung. Die Parzelle als
Bemessungswert geniigt nicht mehr, vielmehr sollte man einen gréReren Bemessungswert wie auch im
GEG- Entwurf zugrunde legen. Hier bietet sich das Quartier als Bemessungsqgrof3e an. Ebenso sind die
Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) in § 17 Abs. 1 BauNVO nicht
mehr zeitgemanR und es sollte Uber eine Erhéhung der Obergrenzen beziehungsweise lber eine ganzliche
Abschaffung der Dichtewerte nachgedacht werden. Die bestehenden Abstandanforderungen aus dem Bau-
ordnungsrecht geniigen an sich fir eine Regulierung.

Um uber die festgelegten Obergrenzen hinauszugehen, bedienen sich schon jetzt viele Kommunen der Aus-
nahmeregelung des § 17 Abs.2 BauNVO, wonach im Einzelfall eine Uberschreitung der Obergrenzen aus
stadtebaulichen Griinden mdglich ist, wenn die Wohngesundheit und baukulturelle Griinde dies zulassen.
Dabei stellt sich oft das Problem, dass eine solche Ausnahmeregelung zeitaufwendig zu begriinden ist und
damit eine Nachverdichtung nicht in dem Tempo erfolgen kann, wie sie notwendig ist. Daher ist zu Uberle-
gen, die Regelung des § 17 Abs. 2 BauNVO so umzugestalten, dass sie als Rechtsgrundlage fir die Nach-
verdichtung genutzt werden kann und nicht mehr nur fir Einzelfalle gilt.

Zwischenzeitlich sollten die Kommunen ihre Planungshoheit nutzen und in Einzelféllen, wenn die Wohn-
gesundheit und baukulturelle Griinde dies zulassen, die Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes fiir die
bauliche Nutzung aus stadtebaulichen Griinden ermdglichen (§ 17 Abs. 2 BauNVO). In den vorhandenen
Quartieren muss geprift werden, welche Mdéglichkeiten der Nachverdichtung in den Siedlungsstrukturen
bestehen. Betont wird, dass es nach Abwagung stadtebaulicher Vor- und Nachteile auch Grenzen der Ver-
dichtung gibt. Es wird nicht eine Nachverdichtung um jeden Preis angestrebt ist, sondern eine gualitative
Nachverdichtung zum Wohl der Allgemeinheit. Daher soll auch eine Diskussion um den Wert der stadtebau-
lichen Dichte und keine Diskussion um Dichtewerte gefiihrt werden. Das Verhaltnis von Bebauung, 6ffentli-
cher und privater Freirdume sowie Verkehr muss ausgewogen sein um Qualitat zu erzeugen.
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e Gebietstypen der BauNVO auf den Priifstand — Gebietstypenkatalog der BauNVO erneuern

Die beliebtesten Wohngebiete in deutschen Stadten sind oft die geschlossen bebauten Gebiete aus der
Grinderzeit. Diese urbanen Stadtgebiete zeichnen sich durch eine dichte Bebauung und eine soziale und
funktionale Mischung von Wohnraum, Gewerbe und Handel sowie kulturellen Einrichtungen aus. Genau
diese Mischung fihrt zu einer Vermeidung von langen Verkehrswegen, einer hohen Interaktion der in die-
sem Gebiet lebenden und arbeitenden Menschen sowie einer Steigerung der Lebensqualitat durch die enge
Anbindung der Wohnbereiche, Arbeitsstatten und freizeitlichen Angeboten. Sie stellen die Stadtquartiere der
Zukunft dar. Ungeachtet dieser Tatsache scheitert allerdings eine Umwandlung weiterer schon bestehender
Gebiete durch Nachverdichtung in ebensolche urbanen Stadtgebiete vor allem an dem Gebietstypenkatalog
der BauNVO, in welchen die Gebiete eingeordnet werden. Fir jeden Gebietstyp sind nur bestimmte Nutzun-
gen zulassig und eine Mischung mit weiteren Nutzungen ist nur im Ausnahmefall méglich. Fir die Nachver-
dichtung bereits bestehender Gebiete in vielfaltige, urbane Stadtquartiere mit einer sozialen und funktiona-
len Mischung sind die Baugebietstypen der BauNVO grundsétzlich in Frage zu stellen. Nur dann wird ,mi-
schen possible*.

Das Trennungsprinzip der einzelnen Gebietstypen der BauNVO ist auch bei unbebauten Gebieten auf den
Prifstand zu stellen. Eine Mischung der verschiedenen Nutzungen sollte auch fur neuerschlossene Gebiete
mdglich sein, damit diese ebenso von den Vorteilen einer sozialen und funktionalen Mischung profitieren
kénnen.

e Anderungen im Bebauungsplan erleichtern — Befreiungstatbestinde des § 31 BauGB

Fir viele Gebiete liegt bereits ein wirksamer Bebauungsplan vor. Oft beriicksichtigt dieser allerdings nicht
die angestrebten Veranderungen in Maf3 und Art der Nutzung fur das Gebiet. Eine Plananderung ist aller-
dings sehr zeit- und arbeitsaufwendig. Eine kirzere Mdglichkeit kann daher die Beantragung einer Befreiung
nach § 31 BauGB darstellen. Nach § 31 Abs. 2 BauGB ist die Erteilung einer Befreiung fiir die angestrebte
Anderungen nicht mdglich, da sie die Grundziige der Planung beriihren. Es ist daher zu priifen, ob eine Er-
ganzung des § 31 BauGB dahingehend maglich ist, auch eine Befreiung fiir Anderungen des MaRes und der
Art der Nutzung zuzulassen, wenn bestimmte Voraussetzungen erfiillt sind und ein bestimmtes Verfahren
daflir eingehalten wird.

Bei allen MalRnahmen ist die Synergie aller Faktoren zu bedenken - so missen auch die Baukultur, der Kli-
maschutz sowie die regionalen und geographischen Gegebenheiten mitbetrachtet werden.
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Bundesarchitektenkammer
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