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Empfehlungen

der Ausschiisse

Zum

Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungs-

baus im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung miet-

rechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz
- WoBauErlG -)

Punkt der 609. Sitzung des Bundesrates am 16. Februar 1990

Der federfilhrende Ausschuff fiir Innere Angelegenheiten (In) und
der Rechtsausschufl (R}

empfehlen dem Bundesrat, zu dem Gesetzentwurf gemiB Arti-

kel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu

nehmen:

1. Zu Artikel 1 und S5a - neu -

aa) Der Text des bisherigen Artikels 1 wird

v a) Artikel 1 ist wie folgt zu fassen:
%
) Absatz 1,

"(2) Bis zum (30. April 1995) gelten im Rahmen
ihres Anwendungsbereichs die besonderen Vor-
schriften der Artikel 3 und 4 dieses Gesetzes
an Stelle der Vorschriften des Blirgerlichen
Gesetzbuches und der ZivilprozeBordnung
oder ergénzend dazu."
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(noch Ziffer 1)

b) Nach Artikel 5 ist folgender Artikel 5a einzufiligen:

"Artikel 5 a

iberleitungsvorschriften fur Artikel 3
{Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches)
und Artikel 4 {Anderung der ZivilprozeBordnung)

Auf Mietverhdltnisse im Sinne von § 564 b Abs. 4 S5Satz 1

Nr. 2 und Abs. 7 Nr. 4 und 5 des Biirgerlichen Gesetzbuches,
die vor dem (1. Mai 1995) eingegangen worden sind, finden
die bis dahin geltenden Vorschriften dieses Gesetzes wel-
ter Anwendung."

Begrundung:

Zu a:

Nach Artikel 1 soll die Geltung des Wohnungsbau-trleichterungsgesetzes nur fir
das "MaBnahmegesetz zum BauGB" (Artikel 2) zeitlich euf finf Jahre begrenzt
werden. Dagegen ist fir die Mietrechtsénderungen und die damit im Zusammenhang
stehenden Anderungen der ZivilprozeBordnung keine Befristung vorgesehen. Eine
Begrindung hierfiir ist nicht gegeben. Das erscheint nicht sachgerecht. Durch
eine begrenzte Geltungsdauer des Gesetzes auch auf dem Gebiet des

Mietrechts wird eindeutig klargestellt, daB die MaBnahmen lediglich voriberge-
hender Natur sind und auf die Behebung einer aktuell angespannten Situation,
Iache~andere bei fen Wnhnungssuchenden und Mietern, sbzielen. Befirchtungen, die
bereits geauBert wurden, dafl ein "Jwei-Klassen-"Mietrecht sich am Markt heraus-
bilden konnte und langfristig eine wesentliche Lockerung des Mieterschutzes
intendiert sei, kann durch eine befristete Geltungsdauer des Gesetzentwurfs in
iberzeugender Weise entgegengetreten werden. Das ist in der Sache auch deshalb
geboten, weil die derzeitige Wohnungssituation dadurch gekennzeichnet ist, daB
einerseits Anreize zur Schaffung weiteren (Miet-)Wohnraums notwendig sind,
andererseits aber gleichzeitig der Mieter und Wohnungssuchende auf den Schutz
des sozialen Mietrechts besonders angewiesen ist. Eine Befristung der MaBnahme
konnte zudem zu einem nachhaltigeren "Starteffekt" bei den Adressaten fihren.
Das heiBt freilich nicht, daB die Mdglichkeit susgeschlossen ist, die neuen Vor-
schriften nach Ablauf der Frist in Dauerrecht umzuwendeln, wenn sie sich nach-
haltig bewihren sollten. Darilber wird jedoch zu gegebener Zeit zu entscheiden
sein.
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(noch Ziffer 1)

(nur R)

zu b:

Die vorgesehene zeitliche Befristung auch der gesetzlichen MaB-
-nahmen auf den Gebieten des Mietrechts des Biirgerlichen Gesetz-
buches (Artikel 3) und der ZivilprozeBordnung (Artikel 4) ma-
chen eine Ubergangsregelung fir die Mietverhdltnisse erforder-
lich, bei denen der Mieterschutz durch die genannten Vorschrif-
ten eingeschrdankt wird. Bestehen diese Mietverhadaltnisse zum
Zeitpunkt des AuBerkrafttretens der Yorschriften noch, missen
fir sie die erleichterten Beendigungs- und Rdaumungsméglich-
kelten erhalten bleiben.

Zu Artikel 2 (§ 1 BauGB-MaBnahmeG)

a) In Artikel 2 ist in § 1 der Absatz 2 wie folgt zu

fassen:

"(2) Ein Bebauungsplan, der der Deckung eines dringen-
den Wohnbedarfs der Bevdlkerung dienen soll, kann

auch aufgestellt, gelndert oder ergidnzt werden, bevor

der Flichennutzungsplan gedndert oder ergidnzt ist;

die geordnete stiddtebauliche Entwicklung des Gemeinde~
gebiets darf nicht beeintridchtigt werden. Der Flidchen-
nutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen."

b) In Artikel 2 ist die Oberschrift zu § 1 wie folgt

zu fassen:

"Grundsdtze der Bauleitplanung, Bebauungs- und
Fldchennutzungsplan."



H0(4 ( %o

(noch Ziffer 2)

Begrﬂndung:

Zu a:

Klarstellung des Gewollten. Die Verwendung des in § 8
Abs. 4 BBauG legaldefinierten Begriffs '"vorzeitiger
Bebauungsplan" ist irrefiihrend. Nach § 8 Abs. 4

Satz 1 Baugesetzbuch ist ein vorzeitiger Bebau-
ungsplan fiir die Fdlle vorgesehen, in denen ein
Fldchennutzungsplan nicht vorhanden ist. Nach

der jetzt beabsichtigten Regelung soll ein vorzei-
tiger Bebauungsplan auch mdglich sein, wenn ein Fli-
chennutzungsplan vorhanden ist, das heifit zur Ein-
sparung einer Fldchennutzungsplandnderung. Um MiR-
verstidndnisse auszuschlieBen, wird eine gesonderte
Regelung vorgeschlagen ohne Verwendung des Begriffs
"vorgezogen'" und ohne Bezugnahme auf § 8 Abs. 4 Satz 1
BauGB.

zu b:

Folgednderung zu dem Anderungsvorschlag zu Artikel 2

§ 1 Abs. 2. Die Oberschrift macht deutlich, daB es

um das Verhdltnis von Bebauungs- und Flichennutzungsplan
geht,
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3. Zu Artikel 2 (§ 2 Abs. 2 und 3 BauGB-MaBnahmeG)

Bei Anwendung von § 2 Abs. 2 und 3 kann die Frist,
innerhalb deren Burger sich iber ein Planungsvorhaben
unterrichten und darauf EinfluB nehmen koénnen, im
Extremfall auf insgesamt drei Wochen und damit auf einen
Zeitraum verkurzt werden, der die Kenntnisnahme in
vielen Fallen (z.B. Urlaub) gefahrdet. Im weiteren
Gesetzgebungsverfahren sollte eine Losung gesucht
werden, die verhindert, daB die erforderliche Bur-
gerbeteiligung zur Formalie entwertet und der Burger
durch die Planungsbehérde "uberfahren" wird.
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4. Zu Artikel 2 (§ 2 Abs. 4a - neu - BauGB-MafnahmeG)

Der Bundesrat bittet zu priifen, ob in Artikel 2
§ 2 folgender neuer Absatz 4a eingefiigt werden soll:

"(4a) Die Gemeinden kdnnen nach Ablauf der Frist

zur Stellungnahme einen Anhdrungstermin festsetzen,
den die Tridger &ffentlicher Belange wahrnehmen
missen. Wilnscht ein Triger 6ffentlicher Belange

im Anschlufl an die miindliche Erdrterung eine schrift-
liche Stellungnahme, so ist ihm hierzu unter ange-

messener Fristsetzung Gelegenheit zu peben."

Begrﬁndung:

Die Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange hat

sich in der Praxis zu einem der zeitraubendsten Verfah-
rensabschnitte entwickelt. Zwar kdnnen die Gemeinden auch
heute schon den Trigern Fristen zur Stellungnahme geben, das
Wohnungsbauerleichterungsgesetz wiederholt diese Méglichkeit.
Verspitet vorgebrachte Stellungnahmen milssen aber trotzdem
bei der Abwdgung bericksichtigt werden. Damit fehlt den
Fristsetzungen der CGemeinde jeqgliche Sunkfiongwjrkung. Fine
Sanktion kann nur darin bestehen, daf} verspdtet vorgebrachte
Belange prdkludiert sind und von der Gemeinde auch bhei der
Abwagung nicht mehr beachtet werden missen. Der Gedanke der
Pradklusion bestimmter Belange ist dem BauGB nicht fremd, wie
z.B. die Heilungsvorschriften fir fehlerhafte Bebauungspléane
zeigen. Eine Nichtbeachtung von Belangen ist aber dann nicht
zZu vertreten, wenn die Gemeinde iiber die betreffenden
Belange aus eigener Kenntnis oder aus anderen Quellen
bereits informiert ist oder hitte informiert sein miissen.
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In 5. Zu Artikel 2 (§ 2 Abs. 6 BauGB-MaBnahmeG)

In Artikel Z ist in § Z der Absatz 6 zu streichen.

Begrindung:

Die in § 13 Abs. 1 Satz Z BauGB vorgesehene Gelegenheit
zur Stellungnanme I[dr die Eigentimer der betroffenen Grund-

stucke und fur die Trager &ffentlicher Belange ist ausrei-
chend. Die NeueintiUhrung einer Gelegenheit zur Erdrterung
(wie beim normalern Verfahren im Rahmen der vorgezogenen BlUr-

gerbeteiligung) wird nicht fir erforderlich gehalten.

In 6. Zu Artikel 2 (§ 2 BauGBR-MallnahmeG)

Der Bundesrat bittet zu priifen, wie durch

eine verfahrensrachtliche Regelung sichergestellt werden kann, daf

mit dem Verfahren zur Aufstellung eines dringendem Wohnbedarf die-
nenden Bauleitplans entgegenstehende Zicle der Raumordnung und Lan-
desplanung sowle Landschaftsschutzverordnungen geandert werden

konnen, wobei die sachgerechte Abwagung der betroffenen Belange

gewahrt bleiben muf.
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7. Zu Artikel 2 (§ 4 BauGB-MaBnahmeG)

In Artikel 2 ist in § 4 der Absatz 3 wie folgt zu

fassen:

"(3) § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs ist

auch anzuwenden auf die Anderung der bisherigen Nutzung
einer baulichen Anlage im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 des Baugesetzbuchs zu Wohnzwecken, wenn mit

der Nutzungsédnderung eine wesentliche Anderung verbunden
ist; die ﬁnderung muB dabei an einem Gebdude

der Hofstélle im Rahmen des vorhandenen Bestands,

der eine bauliche Einheit mit dem land- und forstwirt-
schaftlichen Wohngebiude bildet, so vorgenommen werden,
dall die Huflere Gestalt des Geb#udes im wesentlichen
gewahrt bleibt. § 35 Abs. 4 Satz 3 des Baugesetz-
buchs bleibt unbertihrt."

Begrundung:

Wenn die nach § 35 Abs.4 Satz 1 Nr.1 Baugesetzbuch begiinstigte
Nutzungsanderung aufgegebener landwirtschaftlicher Betriebsgebaude
Wohnzwecken dienen soll, soll nicht mehr gefordert werden, daB

" die Anderung der bisherigen Nutzung ohne wesentliche Anderung
einer baulichen Anlage " erfolgen muB. Dies entspricht den prak-
tischen Bedirfnissen.

Eine flachendeckende Zulassung im AuBenbereich von mehr als zwei
Wohnungen und zusatzlich ohne Familienbindung (wie es das geltende
Recht noch vorsieht) wird im Zusammenhang mit solchen Nutzungsan-
derungen nicht fir vertretbar gehalten. Dies wirde eine stadtebau-
lich weitgehend zu miBbilligende Zersiedlung des AuBenbereichs
entgegen den Zielsetzungen des am 1. Juli 1987 in Kraft getretenen
heuen Baugesetzbuchs einleiten. Die Infrastrukturprobleme (Verkehr,
Versorgung, Abwasserbeseitigung) wirden im AuBenbereich unverhilt-
nismdBig zunehmen. Es wirden auBSerdem auch iiberall dort Wohnungen
geschaffen werden kénnen, wo kein entsprechendes Arbeitsplatzange-
bot vorhanden ist. Fehlinvestitionen der betroffenen Eigentimer
und Mieter wiren nicht auszuschlieBen.
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8. Zu Artikel 2 (§ 4 BauCi}~MalnahmeG)

Der Bundesrat bittet zu itberpriifen, wie eine Realteilung
oder eine Auftcilung in Grundstiickseigentum in den
Fillen verhindert werden kann, in denen nach § 4 Abs. 3
zusidtzliche Wohnungen in fritheren landwirtschattlichen
Betriebsgebiuden ecingebaut werden. Die Priifung soll
sowohl die Frage eincs Teilungsverbotes wie auch die
Frage der Einfthrung eines Genehmigungsvorbehaltes
entsprechend dem § 22 des Baugesetzbuchs umfassen.

Begriindung:

Die zusitzlichen Wohneinheiten im Auflen-
bereich solien, wie ihre subjektive Bindung
an den Eigenbedarf des Eigentimers oder
seiner Familie zeigt, keine frei handels-
bare Ware werden., Dies kann aber nur
verhindert werden, wenn eine rechtliche
Verselbsténdipung der einzelnen Wohnein-
heiten verhindert oder zumindesi erschwert
wird.
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Zu Artikel 2 (§ 4 BauGB-MaBnahmeG)

Der Bundesrat bittet zu priifen, inwieweit in § 35
Abs. 6 des Baugesetzbuches ein in das Grundbuch ein-
tragungsfihiges Instrument geschaffen werden kann,
soweit § 4 des MaBnahmegesetzes zum Baugesetzbuch
subjektive Bindungen einfiihrt.

Begrﬁndung:

Die subjektiven Bindungen sind nur dann sinnvoll,

wenn sie in der Praxis auch durchgesetz werden

kénnen. Dies kann aber nicht allein durch entsprechen-
de Auflagen in den Baugenehmigungen geschehen. Es

muf vielmehr ein Mittel gefunden werden, das auch

bei Ver#uBerung der Grundstlicke den Erwerber auf die
bestehenden Bindungen aufmerksam macht. Im i{ibrigen
Rechtsverkehr kann dies nur das Grundbuch sein, in

das jeder sorgf#ltige Erwerber Einsicht zu nehmen

pflegt.
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In 16. Zu Artikel 2 (§§ 4, 9 und 12 BauGE-MafinahmeG)

In Artikel 2 ist in § 4 der Absatz 4 zu streichen.

Als Folge sind

Zu streichen,

in § 4 Abs. 5 die Worte "und 4 Satz 2",
in § 9 Abs.

1 die Worte "§ 4 Abs. 4 und®

in § 12 der Absatz 2

Eggrﬁndung:

Gegen die Vorschrift des § 4 Abs. 4 be-
stehen erhebliche Bedenken.

Die nach § 4 Abs. 4 méglichen Satzungen hitten
Bestand liber die Geltungsdauer des Gesetzes
(30. April 1995} hinaus. Durch ihre "Ab-
kgpplung" vom Flidchennutzungsplan kénnten

sie den Grundsitzen der §§ 1 und 8 Abs. 2
BauGB, insbesondere der "Bodenschutzklausel",
widersprechen und eine weitgehend ungeord-
nete, von den Grundsdtzen und Zielen

der Raumcrdnung und Landesplanung los-
geldste, stiddtebauliche Fehlentwicklung
fordern.

Im Gegensatz zu der Regelung in § 4 Abs. 3
wiirde die erweiterte MOglichkeit zum
Erlafl von Satzungen nach § 34 Abs. 4

Satz 1 Nr. 2 BauGB durch die damit in

Gang gesetzte Zulassung von Neubauten

zu stiddtebaulich-strukturell nachteiligen
Entwicklungen fihren, die nicht mehr
rickgédngig gemacht werden kdnnen. AuBer-
dem ginge die Zulassung von Neubauten

zu Lasten der Verwertung vorhandener
Bausubstanz. Die in § 4 Abs. 4 vorgessehene
Einschridnkung, dafl die erforderlichen
Anlagen der Versorgung und Entsorgung
schon vorhanden sein miissen, ist nicht
geeignet, die geschilderten nachteiligen
Entwicklungen auf Dauer zu verhindern,
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11, Zu Artikel 2 (§ 4 BauGB-MafnahmeG)

In Artikel 2 ist in § 4 folgender Absatz 6 anzufiigen:

"(6) § 37 Abs. 1 des Baugesetzbuches findet Anwendung
auf BaumaBnahmen, die der Bund, das Land oder ein pri-
vates Unternehmen im Auftrage des Bundes oder des Landes
zur vorilbergehenden Unterbringung von Asylbewerbern,
Aussiedlern oder Ubersiedlern vornimmt."

Begrﬁndung:

Eine solche Erweiterung des § 37 bewirkt,
dall die Standortwahl fiir solche Einrich-~
tungen erleichtert wird.
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12. Zu Artikel 2 (§ 5 BauGB-MafinahmeG)

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte § 5 Abs. 4 im
Hinblick auf die folgenden Erwagungen uberpruft werden:
Folge der Vorschrift ware - die Zuldssigkeit des Vorha-
bens im Ubrigen unterstellt -, daB ein Bauvorhaben ge-
nehmigt werden mufite, das den Ausweisungen des Bebau-
ungsplanes widerspricht und moglicherweise in subjektiv-
6ffentliche Nachbarrechte eingreift. Eine Zurucknahme
(Ricknahme oder Widerruf) dieser Genehmigung ware an-
gesichts der vorangegangenen positiven Erteilung durch
die Genehmigungsbehérde und des sich daraus méglicher-
weise ergebenden Einwands der unzulassigen Rechtsaus-
tibung schwierig.

Bedenklich wird die Vorschrift, soweit sie die Nichtan-
wendung nachbarschitzender Vorschriften umfaft, unter
dem Gesichtspunkt des Artikels 14 Abs. 1 GG. Denn eine so
erteilte Baugenehmigung oder deren Ausnutzung kénnte die
vorgegebene Grundstuckssituation nachhaltig verandern

und dadurch Nachbarn in ihrem Eigentumsrecht schwer und
unertriaglich beeintrachtigen (BVerwGE 32, 173/179).

Daruber hinaus sind Zweifel angebracht, ob die Folgen
einer in Widerspruch zu nachbarschutzenden wie nicht-
nachbarschitzenden Ausweisungen des Bebauungsplans ste-
henden Baugenehmigung in angemessenem Verhaltnis zu den
méglicherweise erreichten Erfolg der Verfahrensbeschleu-
nigung stehen wurden.

SchlieRlich sollte gepruft werden, ob in einer entspre-
‘chenden Vorschrift nicht zum Ausdruck zu bringen ware,
daB die dort geregelte Rechtsfolge nur dann eintreten
soll, wenn ein vollstandiger Antrag nicht innerhalb ei-
ner bestimmten Frist abgelehnt wird. Fehlt dieser Zu-
satz, so wird es in der Praxis dort zu tberflussigen Ab-
lehnungen kommen, wo bislang ohne Probleme Nachfristen

zur Nachreichung entsprechender Unterlagen gewahrt wur-
den.
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13. Zu Artikel 2 (§§ 6 und 7 BauGB-MafnahmeG)

Die befristete Wiederaufnahme neuer stiddtebaulicher Entwicklungsmaf’-
nahmen in das Baugesetzbuch wird zusatzliche nicht unerhebliche Forde-
rungsnotwendigkeiten nach sich zichen. Diesen neuen Anforderungen
kénnen die Linder im Blick auf die ohnehin starke Uberzeichnung des
jetzigen Férdervolumens ohne zusdtzliche Bundesfinanzhilfen nicht
gerecht werden. veswegen fordert der Bundesrat, daB im Zusammenhang
mit der befristeten Wiederaufnahme neuer stddtebaulicher Entwicklungs-
maBnahmen in das Baugesetzbuch die Bundesfinanzhilfen fir stadte-
bauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen entsprechend der
grundsitzlichen Forderung der Ministerprasidenten der Lander von

zur Zeit jahrlich 660 Mio, DM auf 1 Mrd. DM und damit auf den Stand

der Jahre 1986 und 1987 angehoben werden. Der jahrliche Rahmen der
Bundesfinanzhilfen von 1 Mrd. IM ist in der noch zwischen Bund und
Landern abzuschlieﬁéﬁden Verwaltungsvereinbarung liber die Gewahr-
rung von Finanzhilfen des Bundes an die Linder nach Artikel 104 a
Abs. 4 des Grundgesetzes zur Forderung stidtebaulicher Sanierungs-

und Entwicklungsmafnahmen festzulegen.
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14. Zu Artikel 2 (§ 7a - neu - BauGB-MalnahmeG)

In Artikel 2 ist nach § 7 folgender § 7a anzufigen:

n§ 73
Baugebot

Bei Anwendung des § 175 Abs. 2 des Baugesetzbuchs
kann ein Baugebot auch erlassen werden, wenn die als~
baldige Durchfithrung der Mafnahmen aus Griinden des
dringenden Wohnbedarfs erforderlich ist."

Begrﬂndung:

Die derzeit geltende Fassung des Baugesetzbuchs
sieht den Erlafl eines Baugebots nur dann vor,
wenn dies aus stidtebaulichen Grilnden notwendig
ist. Deshalb wird in der Praxis nur in wenigen
sehr eindeutigen F#llen davon Gebrauch gemacht.
Als Instrument zu einer grdBeren Mobilisierung
des in den Baulticken vorhandenen Baulandpotentials
ist das Baugebot derzeit nicht geeignet. Die
Erweiterung seiner Anwendungsvoraussetzungen

um Griinde des dringenden Wohnbedarfes ist des-
halb ein wichtiger Schritt zu einer Aktivierung
des Baugebots.
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15. Zu Artikel 2 (§ 7b - neu - BauGB-MaBnahmeG)

In Artikel 2 ist nach § 7a - neu - folgender
§ 7b einzufiigen:

ll‘s 7b
Nutzungsgebot

(1) Die Gemeinde kann den Eigentimer durch Bescheid verpflichten,
eine Fla3che, ein vorhandenes Gebaude oder eine sonstige bauliche
Anlage oder Teile davon, die planungs- und baurechtlich fir Woh-
nungszwecke nutzbar sind, innerhalb angemessener Frist zu nutzen
oder einer solchen Nutzung zuzufidhren. § 176 Abs. 3 des Bauge-

setzbuchs gilt entsprechend.

(2) Der Eigentimer kann von der Gemginde die Ubernahme des Grund-
sticks verlangen, wenn es ihm mit Rucksicht auvf die bisher zu-
ldssigerweise ausgeubte Nutzung wirtschaftlich nicht zuzumuten
ist, die Nutzung zu &andern. Das Ubernanhmeverlangen kann auch

im Rahmen der Erorterung und Beratung nach § 175 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuchs qeltend gemacht werden; hierauf ist der Eigentimer
hinzuwelsen, § 43 Abs. 1, 4 und 5 sowie § 44 Abs. 3 und 4 finden

entsprechend Anwendung.

Begrundung:

Das Nutzungsgebot des § 39 b Bundesbaugesetz 1976 wurde nicht
ins Baugesetzbuch Ubernommen. Um Flachen, Gebaude und Teile von
Gebduden, die fir Wohnzwecke genutzt werden kdnnen, einer ent-
sprechenden Wohnnutzung zuzufihren, wird das Nutzungsgebot -

eingeschrankt fur Wohnzwecke - wieder eingefihrt.
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Zu Artikel 2 (§ 16 - neu - BauGB-MafnahmeG)

In Artikel 2 ist nach § 15 folgender § 16 anzuflgen:

ns 16
Berlin-XKlausel

Dieses Gesetz gilt nach Mafgabe des § 12 Abs. 1 und
des § 13 Abs. 1 des Dritten Uberleitungsgesetzes
auch im Land Berlin."

Begrﬂndung:

Redaktionelle Ergdnzung.
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17. Zu Artikel 3 Nr. 1, 4 und 5 (§§ 556a, 564b BGB) und
" Artikel 4 Nr. 1 und 2 (§§ 721, 794a ZPO)

Artikel 3 und 4 sind wie folgt zu #ndern:

a) In Artikel 3 Nr. 1 ist § 556a Abs. 8 wie folgt zu fassen:

"(8) Diese Vorschriften gelten nicht fir Mietverh#dltnisse
der in § 564b Abs. 7 Nr. 1 und 2 genannten Art.

Fiir Mietverhdltnisse der in § 564b Abs. 7 Nr. 4

und 5 genannten Art gelten diese Vorschriften nicht,
sofern der Vermieter den Mieter bei Abschlufl des
Mietvertrages ausdriicklich darauf hingewiesen hat,

daB es in Ausnahme von § 564b Abs. 1 bis 6 seiner-

seits eines berechtigten Interesses an der Beendigung

des Mietverhiiltnisses nicht bedarf."

b) In Artikel 3 Nr. 4 ist in § 564b Abs. 4 Satz 1 am Ende
nach dem Wort "vorliegen" folgender Halbsatz einzufligen:

",sofern er im letzten Fall den Mieter bei AbschluB eines
Mietvertrages nach Inkrafttreten dieses Gesetzes ausdriicklich
auf diese Kiindigungsm&glichkeit hingewiesen hat".

¢) In Artikel 3 Nr. S ist in § S64b Abs. 7 Nr. 4 nach dem
Wort "Ferienhausgebieten" folgender Halbsatz einzufligen:

", sofern der Vermieter den Mieter bei AbschluB des Mietver-
trages ausdriicklich darauf hingewiesen hat, daB es in Aus-
nahme von den Abs#tzen 1 bis 6 seinerseits eines berech-
tigten Interesses an der Beendigung des Mietverh#lt-

nisses nicht bedarf".

d) In Artikel 4 Nr. 1 sind in § 72t Abs. 7 nach dem Zitat
"§ 564b Abs., 7 Nr. 4 und 5"
die Worte
", sofern § 564b Abs. 1 bis 6 keine Anwendung findet,"

einzufiigen.
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(noch Ziffer 17)

e) In Artikel 4 Nr. 2 sind in § 794a Abs. 5 nach dem Zitat
"§ 564b Abs, 7 Nr. 4 und 5"
die Worte

" sofern § 564b Abs. 1 bis 6 keine Anwendung findet,"
einzufiigen.

Begriindung zu a bis e:

Der Mieter verliBt sich in der Regel auf den grundsdtzlich bestehen-
den Kiindigungsschutz, zumal fiir ihn vielfach nicht erkennbar ist, dakRk
es sich bei dem zur Miete angebotenen Wohnraum um eine zweite Einlie-
ger-, Ferienwohnung oder um ein Ferienhaus handelt. Es muB jedoch
gewdhrleistet sein, daB der Mieter sich iiber die Einschrankung des
Kiindigungsschutzes bei AbschluB des Mietvertrages im Klaren ist. Da
der Vermieter nach der Intention des Gesetzes durch die Einschrdnkung
des Kiindigungsschutzes zur Schaffung bzw. zur Vermietung von Wohnraum
veranlast werden soll, ist es fir ihn auch zumutbar, den Mieter auf

die Einschrinkung des Kiindigungsschutzes hinzuweisen.

Der Gesetzesentwurf knilipft zudem die Einschridnkung des Kiindigungs-
schutzes im Fall der Kiindigung eines Untermietverhdltnisses durch
eine juristische Person des dffentlichen Rechts als Zwischenvermieter
(Art. 3 Nr. 5 des Cesetzentwurfs - § 564 b Abs. 7) ebenfalls an eine
derartige Mitteilung. Diese Voraussetzung entspricht zudem der Rege-
lung des § 564 ¢ Abs. 2 Nr. 3 BGB fliir Zeitmietvertrage.

Aus den gleichen Griinden ist erst recht der Ausschluf der Sozialklau-
sel (§ 556 a Abs. 8) nur gerechtfertigt, wenn der Vermieter seiner
Mitteilungspflicht nachgekommen ist. Dem Mieter den Kundigqungsschutz
des § 564 b Abs. 1 bis 6, nicht aber den minimaleren Schutz der Sozial-
klausel und des R3umungsschutzes zu gewdhren, ist inkonsequent.

Im Fall der Anwendbarkeit des § 564 b Abs. 1 bis 6 muB daher grund-
sitzlich auch der durch die Sozialklausel und die ZivilprozeBordnung

gewidhrte Kiindigungs- und RAumungsschutz in Betracht kommen.



18.

Zu Artikel 3 Nr. 2 (§ 564a BGB)

In Artikel 3 Nr. 2 ist § 564a Absatz 3 wie folgt
zu fassen:

"{3) Die Absatze ! und 2 gelten nicht fiir Mietverhdltnisse
der in § 564 b Abs. 7 Nr. 1 und 2 genannten Art. Absatz 1
Satz 2 und Absatz 2 gelten nicnt fur Mietverhditnisse der 1n
§ 564 b Abs. 7 Nr. 4 und 5 venannten Art."

Begrindung:

Der Gesetzeszweck macht os nicht
ertorderlich, fir Woharaummietver-
hdtiarsse nach 35 %49 b Ahs. 7

Mrn. 4 und 5 aur die Schrifrform
der Kindigung zu verzichten. Wenn
die Schriftform far die Kindigung
vorgeschrieben bhleibt, so wird das
keinen Vermieter davon abhalten,
unter den nach dem Gesetzentwurf
vorgesehenen Bedingungen Ferienhdu-
ser oder Ferienwohnungen zu vermie-
ten bzw. Wohnraum .n juristische
Perscnen des offentlichen Rechts zu
vermieten. Die Schriftform dient
auch 1n diesen Fallen der Klarstel-
lung und Rechtssicherheit und ist
geeignet, Rechtssireitigkeiten zu
varmeiden oder zu entlasten.
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19, Zu Artikel 3 Nr, 3 (§ 564b BGB)

In Artikel 3 Nr., 3 ist § 564 b Abs. 2 Nr. 4 wie folgt
zu fassen:

"4.

der Vermieter die Kindigung auf nicht zum Wohnen bestimmte
Nebenrdume eines Gebaudes beschrankt und diese Raume als-
bald nach Beendigung des Mietverh&ltnisses in zuldssiger
Weise zu Wohnraum ausbauen will; der Mieter kann eine an-
gemessene Herabsetzung des Mietzinses verlangen, Verzdgert
sich der Beginn der Ausbauarbeiten, kann der Mieter eine
Verlangerung des Mietverhdltnisses um einen entsprechenden
Zeitraum verlangen.".

Begriundung:

Das vorgesehene Regelbeispiel eines
berechtigten Kindigungsinteresses
sollte auf das fur die Fdérderung des
Ausbaus von Nebenraumen zu Wohnrau-
men unbedingt erforderliche Mapf be-
schrénkt werden. Deshalb sollte die
Kindigung erst zu dem Zeitpunkt zu-
ladssig sein, zu dem mit den Ausbau-
arbeiten auch konkret begonnen wer-
den soll. In Anlehnung an § 564 ¢
Abs. 2 Satz 2 BGB sollte es dem Mie-
ter ferner erméglicht werden, die
Riume weiter zu nutzen, solange mit
den Ausbauarbeiten nicht begonnen
werden kann. Dadurch wird auch einer
zweckwidrigen Ausnutzung des Kandi-
gungsrechts vorgebeugt.
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20. Zu Artikel 3 Nr. 4 (§ 564 b BGB)

Artikel 3 Nr. 4 ist wie folgt zu fassen:

'4, § 564 b Abs. 4 Satz 1 erhdlt folgende Fassung:

"Der Vermieter kann ein Mietverhdltnis iiber eine Wohnung

in einem von ihm selbst bewohnten Wohngebiude
1. mit nicht mehr als zwei Wohnungen oder

2. mit drei Wohnungen, wenn durch den Ausbau oder die
Erweiterung des Gebdudes mindestens eine der Woh-
nungen nach dem (1. Mai 1990) fertiggestellt und
das Gebdude bereits vor ihrer Fertigstellung vom

Vermieter bewohnt worden ist,

kiindigen, auch wenn die Voraussetzungen des Absatzes 1
nicht vorliegen.'’

Begrﬂndung:

Die Vorschrift bedarf der redaktionellen
Verbesserung. Die geidnderte Fassung vermei-
det die in der Wiederholung der Worte

""in einem vom Vermieter selbst bewohnten
Wohngebdude" liegende sprachliche Unzuldng-
lichkeit. Durch den Austausch des unprizisen
Begriffs 'geschaffen" gegen den der Be-
grindung entsprechenden Begriff "fertig-
gestellt" beugt sie zudem Auslegungsschwie-
rigkeiten vor.
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Zu Artikel 3 Nr. 5 (§ 564 b BGB)

In Artikel 3 Nr. 5 ist § 564 b Abs. 7 Nr. 5§ wie folgt zu
fassen:

"5. (ber Wohnraum, den eine juristische Person des &ffentlichen
Rechts im Rahmen der ihr durch Gesetz zugewiesenen Auf-
gaben angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem Woh-
nungsbedarf oder in Ausbildung befindlichen Personen zu
lberlassen, wenn sie dem Mieter bei Vertragsabschlup die
Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von den Ab-
sdtzen 1 bis 6 mitteilr.”

Begrundung:

Die vorgesehene Ausnahme wvom Kindi-
gungsschutz ist nur gerechtfertigt,
wenn die Versorgung des in der Be-
stimmung genannten Personenkreises
mit Wohnraum zu den gesetzlichen
oder satzungsmdfigen (vgl. Artikel 2
EGBGB) Aufgaben der mit der Weiter-
vermietung befaPften juristischen
Person des Sffentlichen Rechts ge-
hért. Denn nur in diesen Fallen ist
aufgrund der gesetzlichen Bindung
des Vermieters mit der erforderli-
chen Sicherheit gewahrleistet, daf
dieser von der ihm eingerdumten gré-
Beren Verflgungsfreiheit dber den
Wohnraum im Sinne der Wohnraumver-
sorgung bedlirftiger Personen verant-
wortungsvollen Gebrauch macht.

Durch die Fassung des zweiten Halb-
satzes wird klargestellt, dap die
juristische Person des &ffentlichen
Rechts selbst den Wohhraum weiter-
vermieten muffi. Die Verpflichtung zur
Angabe der Zweckbindung erleichtert
im Streitfall die Feststellung, ob
es sich um Wohnraum im Sinn des

§ 564 b Abs. 7 Nr. 5 BGB handelt,
Denn fblicherweise werden die in der
Vorschrift geforderten Hinweise in
den schriftlichen Mietvertrag aufge-
nommen werden.
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. Zu Artikel 5

In Artikel 5 ist der Text nach dem Eingangssatz wie
folgt zu fassen:

'§ t Abs. 1 wird wie folgt gelndert:

1. Nach Satz 1 wird folgender Satz eingefiigt:

“"Als Wohnraum im Sinne des Satzes 1 gilt im Land Berlin
auch Raum, der in bebauungsrechtlich nicht mehr fir
Wohnungsnutzung ausgewiesenen Gebieten liegt, aber
aufgrund des Bestandschutzes tats#chlich noch zu Wohn-
zwecken genutzt wird."

2. Satz 4 (= Satz 3 alt) erhilt folgende Fassung:

"Einer Genehmigung bedarf ... (wie Gesetzentwurf)."

Begrindung:

Das auf Artikel 6 § 1 Mietrechts-Verbesserungsgesetz gestitzte
Iweckent fremdungsverbot bezieht sich nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungegerichts {(so Urteil vom 01.10.1986 -

8 C 53/85 - NJW 1987 S. 969) nur auf Wohnrdume, wenn und solan-
ge ihre Nutzung zu Wohnzwecken bebauungsrechtlich zuldssig ist.
Dies bedeutet, daB Wohnungen im Gewerbegeblet oder beschrédnktem
Arbeitsgebiet, die aufgrund des Bestandschutzes noch weiterhin
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(noch Ziffer 22)

zu Wohnzwecken genutzt werden dirfen, jederzeit anderen als
Wohnzwecken zugefihrt werden dirfen, ohne daB ein Verstos gegen
des Zweckentfremdungsverbot vorliegt. Entsprechend hat das 0V§
Berlin in zwei Fi#llen entschieden, daB der AbriB vonm Wohngeb&du-
den im Gewerbegebiet bzw. im beschrinkten Arbeitsgebiet keiner
Genehmigung nach der Berliner Zweckentfremdungsverbot-vVerord-

nung bedarf.

In Berlin gibt es ca. 21.000 Wohnungen, die nicht dem Iveckent-
fremdungsverbot unterliegen, weil sie sich in bauplanungsrecht-
lich nicht fir Wohnnutzung ausgewiesenen Gebieten befinden. Im
Hinblick auf die derzeitige HuBerst angespannte Situation auf
dem Wohnungsmarkt in Berlin - allein im Jahre 1989 wurden
78.933 Wohnberechtigungsscheine erteilt, davon 36.522 an Woh-
nungasuchende mit anerkannt dringendem Wohnbedarf - ist es
geboten, auch diese Wohnungen unter den Bestandschutz des Zweck-
entfremdungsverbotes zu stellen, Die Landesregierungen kdnnen
dies nicht durch eine Erweiterung ihrer esuf Artikel & § 1 Miet-
rechts-Verbesserungsgesetz gestitzten Rechtsverordnung errei-
chen, Vielmshr mull der Wohnraumbegriff bereits in Artikel & § 1
Mietrechts-Verbesserungsgesetz erweitert werden.



