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STELLUNGNAHME

des Bauherren-Schutzbund e. V.

zum Referentenentwurf des Bundesministeriums fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen flr ein Gesetz zur Modernisie-

rung des Stadtebau- und Raumordnungsrechts

Der Bauherren-Schutzbund e.V. (BSB) ist eine gemeinniitzige Verbraucherschutzor-
ganisation und Mitglied im Verbraucherzentrale Bundesverband e. \/. Der BSB vertritt
bauorientierte Verbraucherinteressen privater Bauherren im Neubau und Bestand so-
wie von Immobilienerwerber:innen im selbstgenutzten Wohneigentum. Der BSB ist in
der Liste qualifizierter Einrichtungen nach § 4 des Unterlassungsklagegesetzes ein-
getragen und somit befugt, bei verbraucherfeindlichen Vertragsklauseln das Recht
auf Abmahnung und Unterlassungsklage auszuiiben. Dariiber hinaus ist der BSB im
Lobbyregister des Deutschen Bundestages unter der Registernummer RO00670 ein-

getragen.
Zusammenfassende Bewertung

Der Bauherren-Schutzbund e.V. unterstitzt das Ziel der Bundesregierung, Planungs-
und Genehmigungsverfahren zu modernisieren, transparenter zu gestalten und star-
ker an Wohnraumbedarf, Digitalisierung und Klimaanpassung auszurichten. Entschei-
dend ist aus Sicht des BSB, dass Beschleunigung nicht nur institutionellen Akteuren
zugutekommt, sondern auch privaten Eigentimer:innen, die anbauen, nachverdich-
ten, modernisieren, energetisch sanieren oder auf dem eigenen Grundstick Wohn-
raum fur ihre Familie schaffen wollen. Beschleunigung darf dabei nicht zulasten von
Beteiligung, Verstandlichkeit, Rechtsschutz und Kostenkalkulierbarkeit gehen.

Der Referentenentwurf enthalt hierfur sinnvolle Ansatze, insbesondere bei der fami-
lienbezogenen Wohnraumschaffung im Aul3enbereich, bei selbstnutzendem Eigentum
in sozialen Erhaltungsgebieten, bei der Innenentwicklung im Bestand sowie mit der
EinfGhrung des § 1 Abs. 7a BauGB.

Insgesamt bleibt der Entwurf aus Verbraucherschutzsicht jedoch unausgewogen. Er
modernisiert zwar Verfahren, verlagert aber an mehreren Stellen Verfahrens-, Kosten-
und Handlungslasten auf private Betroffene, ohne ausreichende Schutzmechanis-
men, Zumutbarkeitsgrenzen und Transparenzvorgaben vorzusehen. Selbstnutzende
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Eigentlmer:innen dirfen durch neue Genehmigungsauflagen, Bindungen oder for-
male Anforderungen nicht Gbermalig belastet werden.

Verbraucherschutz im Bauplanungsrecht bedeutet, Beteiligung wirksam, Verfahren
verstandlich, Kosten kalkulierbar und Eigentumseingriffe verhaltnismaRig auszuge-
stalten. Damit das neue Stadtebau- und Raumordnungsrecht nicht nur schneller, son-
dern auch verstandlicher, rechtssicherer und handhabbar wird, missen die Belange
privater Bauherren und selbstnutzender Hauseigentimer:innen im weiteren Gesetz-
gebungsverfahren deutlich starker berlicksichtigt werden.

Drei zentrale Forderungen des BSB:

e Verfahrensfristen verbindlich ausgestalten (§ 4b BauGB): Die vorgesehenen
Fristen fur Bauleitplanverfahren missen fur eigentumsbetroffene Verfahren
rechtlich verbindlich sein und bei Uberschreitung einen einklagbaren Anspruch
auf Verfahrensfortgang oder Entschadigung ermdglichen.

¢ Anforderungen an ,dringenden Wohnbedarf“ kldren (§ 1 Abs. 7a BauGB): Es
braucht klare Kriterien, unter welchen Voraussetzungen Gemeinden Bebau-
ungsplane zur Deckung dringenden Wohnbedarfs qualifizieren missen. Be-
troffene bendtigen das Recht, die Nichtausweisung auf klarer rechtlicher
Grundlage zu rlgen.

¢ Neue Kosteninstrumente begrenzen (§ 135d BauGB-E u. a.): Ersatzgeld, Wieder-
herstellungsbeitrage und vergleichbare Kosteninstrumente brauchen bundes-
einheitliche Obergrenzen, Hartefallregelungen und Freigrenzen fir selbstnut-
zende EigentUmer:innen.

l. Positive Ansédtze aus Verbrauchersicht
. Wohnungsbau als liberragendes 6ffentliches Interesse (§ 1 Abs. 7a BauGB)

Grundsatzlich zu begritf3en ist die Einflhrung des § 1 Abs. 7a BauGB, der Wohnbebau-
ung und wohnraumergénzende Nutzungen in Gebieten mit angespanntem Wohnungs-
markt als Gberragendes 6ffentliches Interesse qualifiziert und als vorrangigen Belang
in der planerischen Abwégung verankert. Der Mechanismus knUpft an den bewahrten
Regelungsansatz im Energie- und Infrastrukturrecht an und Ubertrdgt ihn erstmals
auf die Bauleitplanung. Fur private Bauherren und selbstnutzende Eigentimer:innen
kann diese Regelung mittelbar vorteilhaft sein: In Gebieten mit nachgewiesenem Woh-
nungsbedarf soll die Ausweisung neuer Wohngebiete gegenliber entgegenstehenden
Belangen leichter durchsetzbar werden. Das kann Planungsverfahren beschleunigen
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aurechtsrisiko fur private Vorhaben auf bereits ausgewiesenen oder in Pla-

nung befindlichen Wohnflachen verringern.

Damit der
aus Sicht
bestehen
erheblich
unsicherh

1.

Brickenstr. 6
10179 Berlin

Vorschlag in der Praxis mdglichst breite Wirkung entfalten kann, bedarf es
des BSB jedoch grundlegender Anpassungen. In der vorliegenden Fassung
strukturelle Einschrdnkungen, die den Anwendungsbereich der Regelung
verengen und insbesondere fur Verbraucher:iinnen zu erheblicher Rechts-
eit fGhren:

Anforderungen an ,dringenden Wohnbedarf® definieren: Die Anwendung
des § 1 Abs. 7a BauGB hangt davon ab, dass die Gemeinde den Bebauungs-
plan im Aufstellungsbeschluss ausdricklich als ,Bebauungsplan zur De-
ckung eines dringenden Wohnbedarfs” bezeichnet. Diese Entscheidung
liegt alleinim Ermessen der Gemeinde; private Bauherren und Eigentlmer:in-
nen haben darauf weder Einfluss noch einen durchsetzbaren Anspruch. Um
die Regelung praxiswirksam zu machen, sollte daher gesetzlich klargestellt
werden, unter welchen Voraussetzungen Gemeinden zur entsprechenden
Qualifizierung verpflichtet sind. Betroffenen sollte zudem das Recht einge-
raumt werden, die Nichtausweisung als Wohnbedarfsgebiet gegenlber der
Gemeinde auf einer klaren rechtlichen Grundlage zu rigen, wenn nachweis-
lich ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt.

Raumlichen Anwendungsbereich ausweiten: Das Uberragende &éffentliche
Interesse qilt bislang ausdrlcklich nur in nach § 201a BauGB festgestellten
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt. Fir private Bauherrenin land-
lichen RAumen oder in Regionen ohne entsprechende Feststellung bleibt
die Regelung wirkungslos. Um die angestrebte Breitenwirkung zu erzielen,
sollte geprift werden, ob die Tatbestandsvoraussetzungen flexibilisiert o-
der ergdnzende Kriterien fur Regionen ohne formelle Feststellung einge-
fUhrt werden kénnen.

Abwagungsunsicherheit beseitigen: Die Entwurfsbegriindung stellt klar,
dass kein absoluter Vorrang des Wohninteresses besteht: Das lUberragende
o6ffentliche Interesse setzt sich nur ,gegenlber Belangen gleichen oder
niederen Ranges regelmafig durch”. Fur private Eigentlimer:innen, die auf
eine planungsrechtlich gesicherte Grundlage angewiesen sind, verbleibt
damit ein erheblicher Unsicherheitsspielraum. Der BSB fordert daher, dass
die Regelung durch klare Kriterien zur Abgrenzung gegenlber dem Pla-
nungsnaturschutzrecht sowie durch transparente Verfahrensanforderun-
gen fur die Ausweisung von Wohnbedarfsgebieten ergénzt wird.
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2. Erleichterungen fiir familienbezogene Wohnraumschaffung im AuBenbereich

Positiv zu bewertenist die vorgesehene Erweiterung des § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 5 BauGB.
Kinftig soll im AuBenbereich statt bislang zwei Wohnungen die Schaffung von bis zu
vier Wohnungen beziehungsweise eines selbstdndigen Wohngebaudes als Anbau an
ein bestehendes Wohngebdude ermdglicht werden. Das ist aus Verbrauchersicht zu
begriflen, weil die Regelung auf reale Wohnbedrfnisse privater Haushalte im Bestand
reagiert.

Die Anderung kann insbesondere generationentibergreifendes Wohnen, familidre Pfle-
gearrangements und altersgerechte Wohnldsungen erleichtern. Gerade fir selbst-
nutzende Eigentimer:innen erdffnet sie mehr Spielraum, auf dem eigenen Grundstlck
auf verdnderte Lebenslagen zu reagieren, ohne auf kostenintensiveren Neubau an an-
derer Stelle ausweichen zu mussen.

Auch wenn die Erweiterung im AulRenbereich lebensnah ist, bleibt sie in ihrer prakti-
schen Reichweite auslequngsanfallig. Erforderlich sind daher klarere gesetzliche Vor-
gaben, einfachere Nachweis- und Verfahrensregeln sowie eine rechtssichere Begren-
zung zusétzlicher Auflagen und Bindungen fur selbstnutzende Eigentimer:innen.

3. Erleichterungen fiir selbstnutzende Eigentiimer:innen in sozialen Erhaltungsge-
bieten

Zu begrifRen sind die vorgesehenen Erleichterungen fir selbstnutzende Eigenti-
mer:innen in sozialen Erhaltungsgebieten. Soziale Erhaltungsgebiete dienen dem
Schutz vor Verdrangung.

In der Praxis werden bislang jedoch haufig auch Menschen erfasst, die ihre Wohnung
oder ihr Haus selbst bewohnen und es lediglich an verdnderte Lebenslagen anpassen
wollen, etwa fur Barrierefreiheit, altersgerechten Umbau, familiare Verdnderungen o-
der energetische Modernisierung.

Diese Gruppe unterscheidet sich grundlegend von renditeorientierten Aufwertungs-
und Verwertungsstrategien nicht naturlicher Personen fur die Wohnh&user nur ein
Wirtschaftsgut sind. Selbstnutzende Eigentlmer:innen nutzen ihr Eigentum nicht als
Anlageobjekt, sondern als Lebensmittelpunkt. MaRBnahmen dieser Gruppe tragen
nicht zur Verdrangung bei, sondern sichern haufig gerade die langfristige Selbstnut-
zung und soziale Stabilitdt im Quartier.
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Dass der Entwurf hier eine spezifische Erleichterung fur natirliche Personen mit
selbstgenutztem Wohneigentum vorsieht, ist daher sachgerecht und tberfallig. Die-
ser Ansatz sollte im weiteren Verfahren nicht nur beibehalten, sondern weiter gestarkt
und bei allen neuen Steuerungs- und Eingriffsinstrumenten berlcksichtigt werden.

Erforderlich sind insbesondere:

e eine eindeutige Anspruchsgrundlage,

e eine lebensnahe Definition der Selbstnutzung,

e eine unbulrokratische Nachweisflihrung und

e eine zlgige Bearbeitung entsprechender Genehmigungsantrédge, sowie

o eine Klarstellung, dass MaRnahmen zur Barrierefreiheit, altersgerechten oder
familidren Anpassung, energetischen Sanierung und Herstellung zeitgemalier
Wohnverhaltnisse regelméaflig genehmigungsféhig sind.

Die Regelung muss auBerdem klarer und einfacher sein. Denn die Beqglinstigung wirde
gemal dem Entwurf an zusétzliche Bindungen und Verfahrensanforderungen ge-
knUpft: Eigentlmer:innen missen sich fir die Dauer der Erhaltungssatzung verpflich-
ten, die Wohnung selbst zu nutzen oder bei spaterer Vermietung sicherzustellen, dass
keine weitergehenden Verdrangungswirkungen entstehen. Beim Verkauf muissen
diese Pflichten auf den Kaufer Ubertragen werden. AuBerdem muss der Antragsteller
den Ausschluss zusétzlicher Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Wohnbe-
vOlkerung gegeniiber der Gemeinde nachweisen. Die Genehmigung kann mit Auflagen,
Nutzungsbedingungen, Befristungen oder einem stddtebaulichen Vertrag verkntpft
werden. Sogar zusétzliche Genehmigungspflichten flr spatere VerauBerung oder Ver-
mietung kénnen angeordnet und ins Wohnungsgrundbuch eingetragen werden.

Aus Verbrauchersicht liegen hier weitere Unklarheiten und Unsicherheiten. Die Rege-
lung erdéffnet zwar neue Spielraume, macht sie aber zugleich formal, nachweis- und
bindungsintensiv. FUr selbstnutzende Eigentimer:innen ist dies zu aufwendig und
greift tief in individuelle Nutzungsentscheidungen ein.

Es mUsste deshalb insbesondere klarer geregelt werden:

e wie genau der Nachweis fehlender zuséatzlicher Verdrangungswirkungen ge-
flhrt werden soll,

e welche Verpflichtungen inhaltlich Gbernommen werden mussen,

e welche Bindungen maximal zuléassig sind,

e und welche Folgen spéatere Vermietung, Verkauf oder familiare Ubergangssi-
tuationen haben.
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Diese Anforderungen sollten fiur selbstnutzende Eigentlimer:innen méglichst gering
ausTfallen. Andernfalls droht die Entlastung in der Praxis durch neue Genehmigungs-
auflagen und formale Hirden wieder relativiert zu werden. Besonders heikel ist aus
Verbraucherschutzsicht, dass eine eigentlich privilegierende Regelung am Ende zu
neuen vertraglichen Bindungen, Nachweispflichten und sogar grundbuchbezogenen
Sicherungen flhren kann.

4, Unterstiitzung der Innenentwicklung

Der BSB begrii3t den Ansatz, die Innenentwicklung zu starken und hierfir die Anwen-
dungsbereiche beschleunigter Verfahren anzupassen. Gerade fir private Bauherren
und selbstnutzende Eigentlmer:innen ist Nachverdichtung im Bestand haufig der re-
alistischste Weg, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, etwa durch Anbau, Aufsto-
ckung, Hinterliegerbebauung oder Umnutzung auf bereits erschlossenen Grundsti-
cken.

Dass der Entwurf die Schwellenwerte des § 13a BauGB von 20.000 m? auf 30.000 m?
und von 70.000 m? auf 100.000 m# anheben will, kann insoweit zu praxistauglicheren
Verfahren beitragen. Wer im Bestand baut oder umbaut, kann vorhandene Infrastruk-
tur, bestehende Nachbarschaften und vorhandene Versorgungsanschllisse nutzen.
Das senkt regelmafig Kosten, reduziert Planungsaufwand und erleichtert die Realisie-
rung.

Aus Verbraucherschutzsicht liegt das Defizit aber darin, dass diese Erleichterung vor
allem das kommunale Planverfahren erleichtert, nicht unmittelbar das einzelne Vorha-
ben privater Eigentimer:innen. Fur Selbstnutzeriinnen entsteht daraus kein eigener
Anspruch auf Plandnderung, Nachverdichtung oder Genehmigung. Ob Anbau, Aufsto-
ckung oder Umnutzung tatsachlich erleichtert werden, hangt weiterhin maf3geblich
von der kommunalen Planung, dem konkreten Bebauungsplan und der Bereitschaft
der Gemeinde ab, das Instrument auch zugunsten kleiner privater Vorhaben einzuset-
zen. Hier besteht Nachbesserungsbedarf.

Bundesrechtlich klarer und einfacher wéare die Regelung deshalb erst dann, wenn
deutlicher erkennbar wird

e welche typischen Vorhaben (Fallkonstellationen) selbstnutzender Eigentl-
mer:innen von der Innenentwicklung besonders erfasst und erleichtert werden
sollen und

e wie eng der funktionale und bauliche Zusammenhang mit dem Bestandsge-
baude sein muss.
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Sonst bleibt der Mehrwert abstrakt. Fir Verbraucher:innen ist ein Instrument nur dann
wirklich hilfreich, wenn sich aus dem Gesetz verlasslich ablesen lasst, dass etwa An-
bau, Aufstockung, Einliegerwohnung oder Umnutzung im Bestand nicht nur planungs-
politisch erwilinscht, sondern auch praktisch leichter umsetzbar sind.

Wenn die Erleichterung nur Gber kommunale Bauleitplanung wirkt, bleiben Selbstnut-
zer:innen weiterhin darauf angewiesen, kommunale Verfahren abzuwarten, planungs-
rechtliche Festsetzungen einzuhalten und gegebenenfalls zusatzliche Anforderun-
gen aus Bebauungsplanen oder ergdnzenden kommunalen Konzepten zu erfillen.

ll. Kritische Punkte aus Verbraucherschutzsicht
1. Verfahrensbeschleunigung wirksam ausgestalten

Der neu gefasste § 4b BauGB sieht vor, dass Bauleitplanverfahren in der Regel inner-
halb von zwei Jahren ab férmlicher Einleitung abgeschlossen werden sollen und zwi-
schen dem Ende der Beteiligungsfrist und der Ver6ffentlichung des Bauleitplans nicht
mehr als zwolf Monate liegen sollen. Darlber hinaus werden Gemeinden verpflichtet,
den Verfahrensstand fortlaufend im Internet zu verdffentlichen, einschliellich der
Angabe von Grinden bei Fristlberschreitung.

Diese Regelung greift ein langjéhriges Reformanliegen auf. FUr private Bauherren und
selbstnutzende Eigentlmer:innen sind langwierige Bauleitplanverfahren ein erhebli-
ches praktisches Problem: Sie binden Kapital, verzégern Entscheidungen und schaf-
fen planungsrechtliche Unsicherheiten. Dass der Gesetzgeber hier erstmals Zielfristen
setzt und Gemeinden zur aktiven Verfahrenstransparenz verpflichtet, ist ein Schritt
in die richtige Richtung. Allerdings besteht an dieser Stelle Nachbesserungsbedarf.
Der Entwurf selbst halt ausdriicklich fest, dass beide Fristenregelungen als Soll-Vor-
schriften ausgestaltet sind und eine Uberschreitung keine Rechtsfolgen fiir den be-
troffenen Bauleitplan ausldst. Eine FristUberschreitung flhrt also weder zur Fehler-
haftigkeit des Plans noch zu einem Anspruch betroffener Menschen auf Verfahrens-
beschleunigung oder einem Entschadigungsanspruch.

Dies ist aus Sicht privater Bauherren unbefriedigend. Denn die Transparenzpflicht al-
lein — die Pflicht zur Veréffentlichung des Verfahrensstands und der Griinde fur Ver-
zbgerungen - entfaltet keine unmittelbare Rechtswirkung fir Betroffene.

Dementsprechend sollten mindestens folgende zwei Anpassungen vorgenommen
werden:
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e Die Zwei-dahres-Frist und die Zwoélf-Monats-Frist sollten zumindest dann ver-
bindliche Wirkung entfalten, wenn private Eigentlmer:innen durch laufende
VVeranderungssperren oder Zurtckstellungen von Baugesuchen in ihrer Eigen-
tumsnutzung konkret eingeschrankt sind. In diesen Fallen muss die FristUber-
schreitung zu einem einklagbaren Anspruch auf Verfahrensfortgang oder Ent-
schadigung fUhren.

e Die fortlaufende Verfahrensstandpublizierung im Internet ist zwar zu beqgri-
Ben, muss jedoch durch eine niedrigschwellige Informationspflicht ergédnzt
werden. Betroffene Eigentimer:innen und Nachbar:innen, die sich als Einwen-
der:innen registriert haben, sollten bei wesentlichen Verfahrensschritten oder
Fristiberschreitungen automatisch benachrichtigt werden.

2. Beteiligungsrechte der Offentlichkeit diirfen nicht ausgehdhlt werden

Kritisch zu bewerten ist die vorgesehene Neustrukturierung der Offentlichkeitsbetei-
ligung. Zwar kann eine starkere Digitalisierung Verfahren vereinheitlichen und be-
schleunigen. Der Entwurf verbindet die digitale Ver6ffentlichung des Planentwurfs
und die elektronische Stellungnahme jedoch mit einer fakultativen friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung, einer Parallelisierung von Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
teiligung, einer enger gefassten Wiederholungsbeteiligung sowie einer materiellen
Praklusion. In dieser Kombination droht eine Verlagerung von Aufmerksamkeits-, Re-
aktions- und Rechtswahrnehmungslasten auf private Betroffene.

Gerade fur private Bauherren und selbstnutzende Eigentimer:innen (als Nachbar:in-
nen) ist dies problematisch. Anders als professionelle Marktakteure verflgen sie in
aller Regel nicht Uber eine frihzeitige fachliche Beratung und erkennen die Tragweite
planerischer Festsetzungen haufig erst im Verlauf des Verfahrens. Die friihe Offent-
lichkeitsbeteiligung ist deshalb kein entbehrlicher Verfahrensschritt, sondern eine
wichtige Voraussetzung daflr, dass private Betroffene ihre Belange erkennen und
rechtzeitig einbringen kénnen. Auch um Streitigkeiten in der Zukunft zu vermeiden.

Aus BSB-Sicht darf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung daher nicht zur bloRen
Option werden, wenn private Wohnnutzung, Nachbarbelange oder eigentumsrele-
vante Festsetzungen betroffen sind. Auch der MaR3stab fir eine erneute Beteiligung
darf nicht zu eng gefasst werden. Gerade scheinbar technische oder punktuelle An-
derungen kénnen erhebliche Auswirkungen auf Belichtung, ErschlieBung, Immissio-
nen, Abstandsflachen oder Nutzungsmd&glichkeiten benachbarter Grundstliicke ha-
ben.
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3. Materielle Praklusion kann zu unverhaltnismaRigem Rechtsverlust flihren

Besonders kritisch ist die vorgesehene materielle Préklusion, die parallel dazu einge-
fUhrt wird. Wenn Einwendungen nicht fristgerecht erhoben werden, sollen sie spater
grundséatzlich auch im Rechtsbehelfsverfahren nicht mehr geltend gemacht werden
kédnnen. FUr private Eigentimer:innen und Nachbar:innen ist das problematisch.

Planunterlagen sind haufig komplex, ihre Auswirkungen nicht ohne Weiteres erkenn-
bar, und fachkundige Beratung wird in frihen Stadien oft gerade nicht in Anspruch
genommen. Hinzu kommt, dass digitale Ver6ffentlichung allein noch keine echte Ver-
standlichkeit gewé&hrleistet. Gerade bei Fragen der ErschlieBung, Entwéasserung,
Klimaanpassung, Larmbelastung oder Verschattung zeigt sich die tatsachliche Be-
troffenheit oft erst im weiteren Verfahren oder nach Anderungen des Entwurfs.

Unter diesen Bedingungen kann materielle Préklusion zu erheblichem Rechtsverlust
durch Uberforderung ftihren. Das ist mit einem verbrauchergerechten Verfahrens-
recht nicht vereinbar. Auf eine materielle Préaklusion gegenuber privaten Einwender:in-
nen sollte daher verzichtet werden. Mindestens bedarf es ausdrticklicher Ausnahmen
bei unzureichender Bekanntmachung, digitalen Zugangshirden, spater oder erst
nach Plandnderungen erkennbarer Betroffenheit sowie bei Auswirkungen, die fur
nicht fachkundig beratene Betroffene nicht ohne Weiteres erkennbar waren.

4, Neue Kosteninstrumente diirfen private Eigentiimer:innen nicht unkalkulierbar be-
lasten

Kritisch zu bewerten sind auch neue Kosteninstrumente wie das in § 135d BauGB-E
vorgesehene Ersatzgeld. FUr private Bauherren und Hausbesitzer:innen entsteht da-
mit eine zusatzliche Kostenkategorie, deren Héhe im Einzelfall nur schwer vorherseh-
bar ist. Gerade bei kleineren Wohnbauvorhaben oder Anbauten kénnen solche unkla-
ren Zusatzlasten die Finanzierung geféhrden.

Hinzu kommt, dass auch klimaanpassungsbezogene Anforderungen, Kostenlbernah-
men und Grundstlcksbereitstellungen klinftig starker Uber stadtebauliche Vertrage
oder ergdnzende Satzungsinstrumente auf private Eigentimer:innen verlagert wer-
den kénnen. Neue finanzielle Lasten sind aus Verbraucherschutzsicht aber nur dann
vertretbar, wenn sie klar begrenzt, transparent kalkulierbar und sozial zumutbar sind.

Deshalb braucht es fur Ersatzgeld, Wiederherstellungsbeitrage und vergleichbare
Kosteninstrumente bundeseinheitliche Bemessungsgrundsatze, Transparenzpflich-
ten, Obergrenzen und Hartefallregelungen. Fir selbstnutzende Eigentimer:innen und

Brickenstr. 6 T.030 400 339 500

10179 Berlin office@bsb-ev.de nwww.bsb-ev.de lhr Zuhause. Unser Anliegen.



Bauherren-
Schutzbund e.\V.

kleinere private Vorhaben sollten Freigrenzen und Privilegierungen vorgesehen wer-
den.

5. Klimaanpassung ist richtig — Pflichten fiir Eigentlimer:innen miissen zumutbar
bleiben

Die starkere Berilcksichtigung von Klimaanpassung ist richtig. Problematisch ist je-
doch, wenn private Eigentlmer:innen zu einem unbegrenzten Auffangbecken kommu-
naler Klimaanpassungspolitik werden. Neue Vorgaben zu Begriinung, Entsiegelung,
Niederschlagswassermanagement oder Pflanzbindungen kénnen insbesondere bei
Bestandsimmobilien, kleinen Grundstlicken und selbstgenutztem Wohneigentum
technisch, wirtschaftlich oder flachenméafig an Grenzen stolRen.

Der Entwurf enthélt zwar punktuell Unzumutbarkeitsklauseln, greift damit aber nicht
systematisch genug. Es braucht eine allgemeine gesetzliche Klarstellung, dass neue
Pflichten fUr private Eigentlmer:innen nur bei tatsachlicher technischer Machbarkeit
und wirtschaftlicher Zumutbarkeit angeordnet werden dirfen. Aulderdem sollten For-
deransprliiche oder zumindest ein Fdrdervorrang vorgesehen werden, bevor belas-
tende Anordnungen ergehen.

Berlin, 29. April 2026
Bauherren-Schutzbund e.V.
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