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Schriftliche Anhérung von Sachverstidndigen im Ausschuss fiir Heimat, Kom-
munales, Bauen und Wohnen - zum Termin 25.06.2021; Antrag der Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN ,,Spekulationen und Fehlentwicklungen im Woh-
nungsbau verhindern” (Drucksache 17/13391)

Ihr Schreiben vom 19.05.2021

Sehr geehrter Herr Korfges,
sehr geehrte Damen und Herren Abgeordnete,

flr die Gelegenheit zur Stellungnahme zum o.g. Antrag danken wir lhnen.

Wir méchten uns auf die unter Ziffer lll., 3. und 4. Aufzahlungspunkt genannten
Vorschldge beschranken.

Befristung der Baugenehmigungen auf eine Giiltigkeitsdauer von zwei Jahren

Zunichst ist festzustellen, dass nach unseren Erfahrungen aus der Praxis Bau-
genehmigungen in der Regel zligig genutzt werden, da die Antragsteller und
Investoren insbesondere bei gréReren Vorhaben im Wohnungsbau ein hohes
Interesse an einer baldigen Fertigstellung der Bauvorhaben haben. Dessen un-
geachtet ist u.a. anldsslich der Bilanzkonferenz zur Wohnraumoffensive der
Bundesregierung im Februar d.}. festgestellt worden, dass es eine erhebliche
~Bugwelle” an genehmigten und nicht realisierten Bauvorhaben i.H.v. ca. 20 %
der ausgereichten Baugenehmigungen gibt. Diese besteht mit groRer Wahr-
scheinlichkeit wiederum zu einem Teil aus Baugenehmigungen, die der Wert-
erhéhung beim Grundstlicksverkehr dienen und insbesondere fiir Anlageob-
jekte auch aus spekulativen Griinden beantragt wurden.
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Eine generelie Verkiirzung der Geltungsdauer der Baugenehmigung auf zwei Jahre wiirde dem jedoch u.E.
nicht wirksam entgegentreten. Diese Zeitspanne ist hdufig fiir die Bauherrschaft zu kurz bemessen, da ge-
rade die Umsetzung groRer Vorhaben langere Zeit in Anspruch nehmen kann: Nach der Genehmigung ist
die Ausflihrungsplanung zu erstellen, oft wird ein Unternehmen als Generalunternehmen ausgeschrieben,
danach kann die Beauftragung von Subunternehmen erforderlich sein. Hier ist der Spielraum von drei Jah-
ren angemessen und hat sich in der Praxis auch bewahrt. Uberdies sieht auch die Musterbauordnung eine
Geltungsdauer von drei Jahren vor, die nach unserer Kenntnis auch in den anderen Landern so (bernom-
men wurde.

WeiterverduBerung von Grundstiicken mit einer Baugenehmigung nur in eng umrissenen Ausnahmefai-
len

Die hinter dieser Forderung stehende Zielsetzung der Einddmmung von Spekulationsgeschéaften kénnen wir
nachvollziehen. Gleichzeitig hegen wir aber erhebliche Zweifel, dass ein VerduRerungsverbot in der vorge-
schlagenen Form rechtlich moglich und praktikabel ist.

Ein grundséatzliches ,WeiterverduRerungsverbot” eines Grundstiicks mit Baugenehmigung kénnte unver-
haltnismaRig in die grundgesetzlich geschiitzte Position des Eigentlimers eingreifen. Die Baugenehmigung
dokumentiert lediglich, was auf dem Grundstlick rechtlich zuldssig ist. Insoweit kommt ihr eine deutlich
geringere wertbeeinflussende Funktion zu, als beispielsweise einem Bebauungsplan. Fir Erwerber ist es
zwar deutlich komfortabler, ein Grundstiick bereits mit einer Baugenehmigung zu erwerben, wofir sie in
der Regel und in Abhangigkeit von Lage und Art des Bauvorhabens auch bereit sind, einen héheren Preis zu
zahlen. Wirden sie als Bauwillige diese Genehmigung selbst beantragen, erhielten sie jedoch in aller Regel
die gleiche Baugenehmigung. Das rechtfertigt nach unserer Einschdtzung nicht, solche Verkdufe generell
unter einen engen Genehmigungsvorbehalt zu stellen.

Zum anderen stellt sich die Frage der Praktikabilitdt: So miissen insbesondere folgende wichtige Fragen
mitgedacht werden: Wo soll der ,.eng umrissene Ausnahmefall” definiert und gesetzlich geregelt werden?
Die Bauordnung ist daflir nicht der richtige Ort; da es sich um eine Regelung mit bodenrechtlichem Bezug
handelt, deutet das auf eine Gesetzgebungskompetenz des Bundes hin. Wie wird sichergestellt, dass bei
Verkaufsvorgdngen die Notariate und Grundbuchdmter vom Vorliegen einer Baugenehmigung erfahren?

Verldngerung der Baugenehmigung nur aufgrund bestimmter, vom Eigentiimer nicht verschuldeter Um-
stande

Wenn ein Verlangerungsantrag gestellt wird, prift die Bauaufsichtsbehérde, ob sich die Rechtslage veran-
dert hat. Somit ist die Verlangerung einer Baugenehmigung als eine vereinfachte Form der Neuprifung zu
verstehen: Bei unveranderter Rechtslage wiirde die Baugenehmigung ohnehin unverdndert neu erteilt wer-
den missen. Wenn Rechtsdnderungen festgestellt werden, wird geprift, ob durch Nachreichung von Un-
terlagen eine Verlangerung gewahrt werden kann. Sollte die Rechtsanderung zu umfangreich sein, sodass
eine Priifung nur aufgrund nachgereichter Unterlagen nicht mehr in ausreichendem Umfang moglich ist,
kann der Verlangerungsantrag auch abgelehnt und die Bauherrschaft auf ein neues Verfahren verwiesen
werden.

Die Verldngerung der Baugenehmigung von einem vom Eigentiimer ,nicht verschuldeten Umstand” abhan-
gig zu machen, erscheint auf den ersten Blick als probates Mittel, um der moglichen Spekulation mit Grund-
stlicken, die bereits eine Baugenehmigung aufweisen, entgegenzuwirken. Allerdings ist dies nicht mit dem
System der Bauordnung NRW vereinbar: Die Bauherrschaft hat einen Rechtsanspruch auf eine Baugeneh-
migung, wenn die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten werden. Dieser Grundsatz gilt auch bei
einem Verlangerungsantrag. Auf in der Person der Bauherrschaft liegende Umstdnde kommt es dabei nicht



an. Auch wire es den Bauaufsichtsbehdrden nicht zuzumuten und im Ubrigen auch eine sachfremde Auf-
gabe, im Fall von Verlangerungsantragen ein persénliches Verschulden der Bauherrschaft prifen zu mis-
sen.

Damit beantragte und genehmigte Bauvorhaben auch tatsachlich zur Umsetzung kommen, kénnte eine Re-
gelung zielfuhrend sein, wonach die Geltungsdauer von Baugenehmigungen z.B. nur zwei oder drei Mal
verlingert werden kann. Insbesondere fir Wohnbau- oder anderweitig stéddtebaulich relevante Vorhaben
besteht in der Regel ein hohes 6ffentliches Interesse an der Verwirklichung der Vorhaben. Die BauO NRW
2018 sieht derzeit in § 75 Abs. 2 keine Begrenzung fiir die Anzahl moglicher Verldngerungsantrédge vor. Eine
Begrenzung der Verldngerungsmoglichkeiten kénnte dazu beitragen, dass erteilte Baugenehmigungen dann
auch schneller zur Umsetzung kommen, da nach Ausnutzung der begrenzten Verlangerungsméglichkeit ein
neuer Bauantrag (mit entsprechender Gebihrenforderung) zu stellen wére. Auch kdnnte man damit das
»Lagern” von noch nicht abgeschlossenen Akten verkiirzen und die Bauaufsichtsbehdrden dadurch entlas-
ten, dass sie nicht immer wieder bereits durch eine Baugenehmigung abgeschlossene Falle erneut liberpri-
fen missten.

Wiedereinfiihrung der bis 2020 giiltigen Umwandlungsverordnung zur Verhinderung der Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen

Der Deutsche Bundestag hat am 7. Mai 2021 das Baulandmobilisierungsgesetz beschlossen und damit das
Baugesetzbuch (BauGB) novelliert. Der Bundesrat hat keine Einwande erhoben, so dass das Gesetz zeitnah
in Kraft treten kann. Ziel des Gesetzes ist es, Bauland schneller zu aktivieren, bezahlbaren Wohnraum zu
sichern und die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zu beschranken. Die Anwendung einiger
Neuregelungen ist jedoch nur in — nach dem BauGB neu festzulegenden — Gebieten mit einem angespann-
ten Wohnungsmarkt maoglich. Dies gilt u.a. fiir die in § 250 BauGB neu geregelte Moglichkeit, die Umwand-
lung von Miet- in Wohneigentum einer Genehmigung zu unterstellen. Anstelle einer Wiedereinfiihrung der
bisherigen Umwandlungsverordnung, die auch nur eng begrenzt in sog. ,Milieuschutzgebieten” zur Anwen-
dung kdme, halten wir es fir erforderlich, dass die Landesregierung zligig von den neuen Verordnungser-
méachtigungen nach dem BauGB Gebrauch macht. Hierzu muss die Landesregierung feststellen, dass in einer
Vielzahl der Kommunen in Nordrhein-Westfalen ein angespannter Wohnungsmarkt besteht. Dies wiirde die
Handlungsféhigkeit der Stadte und Gemeinden stdrken und zum Erhalt von angestammten Wohnquartieren
fur die dortige Bevolkerung beitragen.

Zur Festlegung der Gebietskulisse nach dem BauGB sollte aber nicht einfach auf die vorhandene Gebietsku-
lisse fur die MietSchVO NRW zurlickgegriffen werden. Das seinerzeitige Verfahren zur gutachterlichen Iden-
tifizierung angespannter Wohnungsmarkte wurde deutlich kritisiert. Entgegen eigener fachlicher Einschat-
zung und der vor Ort erlebten Empirie gelten zahlreiche Stadte seit Inkrafttreten der MietSchVO NRW zum
1. Juli 2020 nicht mehr als angespannte Wohnungsmarkte. Zudem beruht die Gebietskulisse auf Daten von
2018 und ist damit nicht ausreichend aktuell. Stattdessen sollte die Kategorie ,erhéhter Wohnungsbedarf”
aus der Gebietskulisse zum aktuellen Wohnraumforderprogramm des Landes zugrunde gelegt werden.



Fur eine Berlicksichtigung unserer Stellungnahme im weiteren Verfahren wéren wir dankbar.

Mit freundlichen GriiRen
In Vertretung
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