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Schriftliche Anhérung des Innen- und Rechtsausschusses des Schleswig-Holsteinischen
Landtags zum Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Landesplanungsgesetzes (La-
PlaG)

Gesetzentwurf der Landesregierung - Drucksache 19/1952

Sehr geehrte Frau Vorsitzende,

wir danken Ihnen fur die Mdéglichkeit, zu dem bezeichneten Gesetzentwurf Stellung nehmen zu

durfen.

Haus & Grund Schleswig-Holstein vertritt die Interessen des privaten Grundeigentums und hat lan-
desweit rund 70.000 Mitglieder in 89 Ortsvereinen. Privaten Eigentimern gehéren rund 80 Pro-

zent aller Wohnimmobilien.

1. Einleitung

Die Landesplanung ist fur die Interessen der privaten Grundeigentimer, die wir als einer der gréB-
ten Verbande landesweit vertreten, von groBer Bedeutung. Privaten Grundeigentiimern gehdren
die Mehrzahl der Wohnimmobilien, entweder das selbstgenutzte Eigenheim, die Eigentumswoh-

nung oder vermietete Wohnungen. Bei den Wohngebauden haben die privaten Grundeigentimer
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vielfach die zentralen Lagen in den Kommunen inne. In den Ober- und Mittelzentren sind das
insbesondere die nach wie vor sehr beliebten Griinderzeitviertel und in kleineren Stadten und
Dorfern die Lagen um das Zentrum. Die privaten Eigentiumer haben eine starke Beziehung zu
ihren Immobilien, weil sie entweder selbst in diesen leben oder bei vermieteten Objekten oftmals
am selben Ort ihren Lebensmittelpunkt haben, anders als Investoren. Insbesondere bei Mehrfami-
lienhdusern in Grinderzeitviertel oder in Stadt- oder Dorfzentren befinden sich die Immobilien
oftmals seit Generationen im Familienbesitz. Die Eigentimer hegen und pflegen diese Gebaude,
auch ohne Riicksicht auf die optimale Rendite, um die Immobilien far die nachsten Generationen
zu erhalten und im Wert zu steigern. Davon profitiert das unmittelbare Umfeld und die Quartiere,
in denen diese Immobilien liegen. DarlGber hinaus zeichnet diese Vermietergruppe eine besondere
Nahe zu den Mietern aus. Die privaten Vermieter, die rund zwei Drittel aller Mietwohnungen
anbieten, sind sich der Sozialpflichtigkeit des Eigentums in besonderer Weise bewusst und haben
ein offenes Herz und Ohr flr Schwierigkeiten ihrer Mieter. Das hat sich aktuell in der Corona-Krise
gezeigt, aber auch bei Projekten der Landesregierung mit Haus & Grund Schleswig-Holstein wie
zum Beispiel dem Fluchtlingspakt, der Offensive fur bezahlbares Wohnen und dem Projekt

.Frauen_Wohnen".

Aus unserer Sicht ist daher von besonderer Bedeutung, dass die Landesplanung und damit einher-
gehend die Bauleitplanung die Belange der privaten Eigentiimer berlcksichtigt, um deren positi-

ven Einfluss auf das Bild unserer Stadte und Gemeinden zu erhalten.

2. Landesplanungsrat §§ 21, 22 LaPlaG

Angesichts dieser Bedeutung des privaten Grundeigentums schlagen wir vor, die Anderung des
LaPlaG zu nutzen, um Haus & Grund Schleswig-Holstein per Gesetz einen Vertreter im Landespla-
nungsrat einzuraumen. Bislang hat unser Verband einen Sitz im Landesplanungsrat lediglich auf-
grund der Regelung des § 21 Absatz 3 LaPlaG; wahrend anderen wohnungswirtschaftliche Ver-
banden (vergleiche § 21 Absatz 1 Ziffer 14) ein dauerhafter Sitz eingeraumt wird. Diese Ungleich-

behandlung ist nicht nachvollziehbar.

3. Stellungnahme (insbesondere zu § 13 a des Entwurfs ,,Zielabweichungsverfahren -
Erprobung von EntwicklungsmaBBnahmen, Evaluation”)

Nach unserer Erfahrung ist es in letzter Zeit zu einer Reihe von Fehlentwicklungen bei der Bauleit-

planung (§ 11 LaPlaG) gekommen. Die im folgenden dargestellten Aspekte sollten seitens der Lan-

desplanung bertcksichtigt werden, wenn Gemeinden Bauleitplanung durchfiihren und dabei eine



Abweichung von den Zielen der Raumordnung beabsichtigen bzw. EntwicklungsmaBnahmen er-

proben wollen.

a. Fehlentwicklungen beim Stadtebau

Die beliebtesten Wohnquartiere sind, wie dargestellt, die Griinderzeitviertel. Die typi-
schen Mehrfamilienhauser sind Uberwiegend im Eigentum privater Kleinvermieter.
Diese Immobilien werden — oft schon seit Generationen — von lhren Eigentimern ge-
hegt und gepflegt.

Bei der Entwicklung neuer Quartiere sollten die damaligen stadtebaulichen MaBstabe,
die aus unserer Sicht heute noch Gultigkeit haben, berlcksichtigt werden. Das ist zum
einen die Blockrandbebauung. Diese ist flr den innerstadtischen Raum nach wie vor
optimal, weil sich attraktive, abwechslungsreiche StraBenfronten mit Innenhéfen er-
ganzen, die den Bewohnern private Ruckzugsmaoglichkeiten er6ffnen. Wenn diese In-
nenhofe, wie zum Beispiel in der danischen Stadt Aarhus, begriint und mit Spielplat-
zen ausgestattet werden, bleiben diese Quartiere auch fir Familien attraktiv.

Von groBer Bedeutung ist bei der Blockrandbebauung die kleinparzellige Vergabe der
Grundstlcke. So wird gewahrleistet, dass auf jedem dieser Grundstlicke ein Bauherr
ein Mehrfamilienhaus mit Mietwohnungen errichten kann. Das fihrt zu einer attrak-
tiven Vielfaltigkeit der Bauweisen mit einer abwechslungsreichen Fassadengestaltung.
Derzeit gehen Stadte nach unserer Erfahrung dagegen wie folgt vor: GroBparzellige
Grundstticke werden an einen Investor verauBert. Das fuhrt vielfach zu einer eintoni-
gen, unattraktiven Klétzchenarchitektur. Des Weiteren haben diese Quartiere oft Sied-
lungscharakter, weil eine Reihenbebauung vorgenommen wird mit unklaren Verhalt-
nissen zwischen 6ffentlichen und privaten Raum. Diese Quartiere sind vielfach uni-
form, haben keine hohe Lebensqualitat und flgen sich nicht in die historische, ge-
wachsene Bebauung unserer Stadte in Schleswig-Holstein ein. Das ist kein nachhaltiger
Stadtebau. Die Auswichse einer derartig nachteiligen Stadtplanung lassen sich in den
Trabantenstadten der sechziger und siebziger Jahre mit den einhergehenden sozialen

Problemen beobachten.

Ein weiteres Problem stellt dar, dass sich die Stadte zu wenig um Nachverdichtung be-
muUhen bzw. kimmern. Wir pladieren fiir Nachverdichtung statt der Ausweisung neuer
Baugebiete. Das ist aus unserer Sicht nachhaltiger, weil weniger Flachen versiegelt

werden und die vorhandene Infrastruktur genutzt werden kann. Dabei denken wir an



den Dachgeschossausbau, die Gebaudeaufstockung, die LickenschlieBung und — nach
Moglichkeit — die Bebauung von Innenhofen. Hier kann mit vielen, kleineren Bauvor-
haben viel mehr erreicht werden als mit wenigen, groBen Bauprojekten, die erfah-
rungsgemaf eine langwierige Planungs- und Umsetzungsphase haben.

Bauvorhaben zur Nachverdichtung kénnen und sollten regelmafBig nach § 34 Bauge-
setzbuch genehmigt werden. Das aufwendige Aufstellen von Bebauungsplanen fur
LuckenschlieBungen und die Bebauung von Innenhéfen halten wir nicht fur notwen-
dig, da das zu viel Zeit, Geld und personelle Ressourcen beansprucht.

Viele Stadte blockieren allerdings derartige Vorhaben, da das Personal fehlt, diese
Bauvorhaben zu betreuen. Das Personal wird flr GroBvorhaben mit deren negativen

Auswirkungen (siehe oben) eingesetzt.

~Donut”-Effekt in Kleinstadten und Dérfern

Fehler bei der Bauleitplanung in Kleinstadten und Dérfern haben zu dem vielbeschrie-
benen ,Donut”-Effekt geflhrt (vergleiche zum Beispiel: Baukultur Bericht Stadt und
Land 2016/17, Bundesstiftung Baukultur, Seite 31 mit weiteren Nachweisen
https://www.bundesstiftung-baukultur.de/sites/default/files/smedien/78/down-
loads/bbk bkb-2016 17 low_1.pdf).

Mit dem ,Donut”-Effekt wird folgendes Problem beschrieben. Die Zentren der Klein-

stadte und Dorfer haben zunehmenden Leerstand zu verzeichnen — insbesondere beim
Einzelhandel, aber auch beim Wohnraum. Die Ursache liegt zum einen in der Ansied-
lung vom groBflachigen Einzelhandel im AuBBenbereich; typischerweise Lebensmittel-
discounter und Baumarkten. Des Weiteren haben viele Gemeinden Einfamilienhaus-
siedlungen im vormaligen AuBenbereich ausgewiesen mit minimalen Vorgaben. Diese
fuhrte zu unstrukturierten sogenannten , Wildschweinsiedlungen” ohne architektoni-
sche oder stadtebauliche Qualitaten.

Aus unserer Sicht fihrt das in mehrfacher Hinsicht zu nachteiligen Folgen. Die Zersie-
delung im AuBenbereich versiegelt im groBen MaBstab Flachen. Des Weiteren mussen
diese Baugebiete aufwendig neu erschlossen werden. Weitere Infrastruktur wie Kin-
dertagesstatten und Schulen mussen fir die zuziehenden Familien bereitgestellt wer-
den. Diese werden dann aber sozusagen ,von einem Tag zum anderen” nicht mehr
benotigt, weil die Altersstruktur in diesen Einfamilienhaussiedlungen oftmals homo-
gen ist. Aufgrund der mangelnden architektonischen und stadtebaulichen Qualitat ist

ein Wertverfall dieser Siedlungen naheliegend.



4. Wohnraumversorgung
Nach unserer Einschatzung bleibt die Nachfrage nach Wohnraum in den Oberzentren und in
der Metropolregion hoch. Es ist eine Aufgabe der Landesplanung, diese Herausforderung mit
einzubeziehen. Die Ballungsrdume werden nicht in der Lage sein, die Nachfrage nach Wohn-
raum allein zu befriedigen. Allerdings wirde eine Erleichterung von Bauvorhaben zur Nach-
verdichtung (siehe oben) den Druck verringern. Um den Wohnungsmarkt insgesamt zu stabi-
lisieren, ist es dringend notwendig, den landlichen Raum attraktiver zu machen. Daflr muss
dem beschriebenen ,Donut-Effekt” begegnet werden. Die Ortskerne mussen gestarkt wer-
den. Hier kommt eine Umnutzung von leerstehenden Geschaften in Wohnraum in Betracht.
Des Weiteren ist die Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums zu steigern. Eine weitere Zer-
siedelung durch die Ausweisung von Einfamilienhaussiedlungen am Ortsrand ware kontrapro-
duktiv. Vielmehr ist auch im ldndlichen Raum die Nachverdichtung geboten, zum Beispiel
durch eine zweite Baureihe in Kleinsiedlungsgebieten und einzelne Mehrfamilienhduser mit
altersgerechten Wohnungen, um es den bisherigen Bewohnern zu erméglichen, am Wohnort
zu verbleiben. Jungen Familien sollte ermdglicht werden, Bestandsimmobilien zu erwerben

und weiterzuentwickeln, um bestehende Infrastruktur besser zu nutzen.

5. Zusammenfassung
Haus & Grund Schleswig-Holstein sollte einen dauerhaften Sitz im Landesplanungsrat bekom-
men.
Bei der Landesplanung sind die Belange der privaten Grundeigentiimer zu bertcksichtigen.
Die Landesplanung sollte auf stadtebauliche Qualitat, die Starkung des landlichen Raums und
die Wohnraumversorgung bei der Beurteilung der Bauleitplanung Wert legen. Nachhaltigkeit

ist ein weiterer wichtiger Aspekt.

Sollte es zu einer mindlichen Anhérung kommen, stehen wir gern zur Verfiigung, um unsere Stel-

lungnahme im Ausschuss naher zu erlautern.
Mit freundlichen GriBen

Noxands Szl

Alexander Blazek

Verbandsvorsitzender





