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Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungsbaus im
Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung mietrechtlicher
Vorschriften

(Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz - WoBauErlG -)

A. Zielsetzung

Die ausgezeichnete Wirtschaftsentwicklung, die es den Biirgern
~ermoglicht hat, mehr Wohnraum in Anspruch zu nehmen, aber

auch steigende Haushaltszahlen infolge gesellschaftlicher

Verénderungen und eine wachsende Zahl an Einpersonenhaushalten,

haben zu einem starken Nachfrageschub auf dem Wohnungsmarkt

gefiihrt. Zus&dtzlich dringt der unerwartet hohe Zustrom von

Aus- und Ubersiedlern auf den Wohnungsmarkt.

Das von den Fraktionen der CDU/CSU und FDP am 7. November

1989 beschlossene MaBnahmepaket fiir den Wohnungsbau, das der
Uberwindung dieser aktuellen EngpaBsituation auf dem Wohnungs-
markt dient, sieht zur flankierenden Unterstiitzung gesetzgeberi-
sche MaBnahmen im Planungs-, Bau~ und Mietrecht vor, damit
verstdrkt und schneller Wohnbauland ausgewiesen und Wohnungsbau-
vorhaben erleichtert werden sowie Wohnraum aus dem Bestand

zur Verfiigung gestellt werden kann.
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B. Lﬁsung

Durch ein zeitlich befristetes MaBnahmegesetz zum Baugesetz~-
buch sowie durch Anderung mietrechtlicher Vorschriften
werden Erleichterungen des Wohnungsbaus und in der Wohnraum-
versorgung geschaffen,

Die Bundesregierung will mit dieser Gesetzesvorlage den

Lindern Gelegenheit geben, zu dem - inhaltsgleichen - Gesetz-
entwurf der Abgeordneten Austermann, Bornsen (Bénstrup)

und Genossen und der Fraktion der CDU/CSU sowie der Abgeord-
neten Dr. Hitschler, Gattermann, Griinbeck, Zywietz und

der Fraktion der FDP vom 5. Dezember 1989 (BT-Drs. 11/5972)
noch vor AbschluB8 der AusschuBberatungen im Deutschen Bundestag
Stellung zu nehmen und Anderungen vorzuschlagen.

Alternativen

Im Planungs- und Baurecht keine.

Die von vielen Seiten geforderte generelle Erleichterung
des Abschlusses von Zeitmietvertridgen wird als zu weitgehen-
der Eingriff in den Mieterschutz angesehen,.

. Kosten

Der Bund und die Lidnder werden nicht mit Kosten fiir die
Ausfithrung des Gesetzes belastet.

Die angestrebten Erleichterungen und Beschleunigungen kdnnen

zu nicht quantifizierbaren Kosteneinsparungen im Verwaltungs-
vollzug fihren. '
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Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungsbaus im
Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung mietrechtlicher
Vorschriften

4(Nohnungsbau-Erleichtefungsgesetz - WoBauErl1G -)

Bundesrepublik Deutschland
Der Bundeskanzler Bonn, den 5. Januar 1990

121 (441) - 841 06 - Wo 99/89

An den
Prdsidenten des Bundesrates

Hiermit ilibersende ich gemd8 Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes
den von der Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung

des Hohnungsbaus im Planungs- und Bau-

recht sowie zur Anderung mietrechtlicher
Vorschriften

(Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz - WoBauErlG -)

mit Begriindung und Vorblatt.

Federfihrend ist der Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau.

Fristablauf: 16.02.90
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Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Pla-
nungs— und Baurecht sowie zur Anderung mietrechtlicher Vorschrif-
ten (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz — WoBauErlG. -)

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende
Gesetz beschlossen: '

Artikel 1

Geltungsdauer

Bis zum [30. April 1995] gelten im Rahmen ihres Anwendungsbereichs
die besonderen .Vorschriften des Ersten Teils des Artikels 2 dieses
Gesetzes anstelle der Vorschriften des Baugesetzbuchs oder ergan-
zend dazu.

Artikel 2

Mapnahmegesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MapnahmeG)

Erster Teil
Einzelne Vorschriften

§ 1
Grundsatze der Bauleitplanung, vorzeitiger Bebauungsplan

(1) Bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von

Bauleitplanen nach dem Baugesetzbuch soll einem dringenden Wohnbe-
darf der Bevdlkerung besonders Rechnung getragen werden.
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(2) Ein vorzeitiger Bebauungéplan, der der Deckung eines dringen-
den Wohnbedarfs der Bevdlkerung dienen soll: kann abweichend von
§ 8 Abs. 4 Satz 1 des Baugesetzbuchs auch aufgestellt, geandert
oder ergénzt werden, bevor der Fl&chennutzungsplan gedndert oder
erganzt 1st die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets darf nicht beeintrachtigt werden. Der Fl&chennutzungs-
plan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

§ 2 _
Verfahren der Bauleitplanung

(1) Werden Bebauungsplane zur Deckung eines'dringenden Wohnbedarfs
der Bevdlkerung auigestellt, geéndert oder ergénzt, sind die Ab-
satze 2 bis 6 anzuwenden.

(2) Von der Anwendung des § 3 Abs. 1 des BaugeSetzbuchs kann abge-
sehen werden. Wird von der Anwendung des § 3 Abs. 1 des Baugeésetz—
buchs abgesehen, ist den Blirgern im Rahmen des Auslegungsverfah-
rens nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs auch Gelegenheit zur Erdér-
terung zu geben; hierauf ist in der Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2
Satz 2 des Baugesetzbuchs hinzuwelsen. |

(3) Die Dauer der Auslegung nach § 3 Abs. 2 und 3 satz 1 des Bau-
gesetzbuchs kann bis auf zwei Wochen verkuirzt werden,

(4) Den Tragern dffentlicher Belange kann bei Anwendung des § 4
Abs. 1 Satz 3 des Baugesetzbuchs eine Frist von einem Monat ge-—
setzt werden. Auf Verlangen eines Trégers Offentlicher Belange
gsoll die Frist bei Vorliegen eines wichtigen Grundes angemessen
verlangert werden. |

(5) Im Anzeigeverfahren nach § 11 Abs. 3 des Baugesetzbuchs ist
die Verletzung von Rechtsvorschriften innerhalb eines Monats gel-
tend zu machen, wenn in der Anzeige des Bebauungsplans: erklartc
worden ist, daf der Bebauungsplan der Deckuhg eines dringenden

-$ =



~ Brucksache 20 /90

o 3 -

wohnbedarfs dienen soll. § 6 Abs. 4 Satz .2 und 3 des Baugesetz-
buchs ist mit der MapPgabe entsprechend anzuwenden, dap die Frist
um héchstens zwel Monate verlangert werden kann.

(6) Die vereinfachte Anderung oder Ergénzung nach § 13 abs. 1 des
Baugesetzbuchs kann auch durchgefilhrt werden, wenn die Grundzlge
der Planung beriihrt werden. Im Rahmen der Beteiligung nach § 13
Abs, 1 Satz 2 des Baugeéetzbuchs igt den Betroffenen auch Gelegen-
heit zur Erérterung zu geben; hierauf ist bei der Beteiligung hin-
zuwelisen.

§ 3
Cesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinde

(1) Der Gemeinde steht ein Veorkaufsrecht beim Xauf von Grundstik-
ken im Geltungsbereich eines Fl&chennutzungsplans zu, soweit es
sich um Flichen in Gebieten nach § 19 Abs. 1 Nr. 3 des Baugesetz-
buchs (AuPenbereich) handelt, fﬁr die nach dem Flachennutzungsplan
eine Nutzung als wWohnbaufldche oder Wohngebiet dargestellt ist.

(2) § 25 Abs. 2, die §§ 26 und 27 Abs. 1, § 28 Abs. 1 und 2, Abs.
3 Ssatz 2 bis 4, Abs. 5 und 6 und § 89 des Baugesetzbuchs sind ent-
sprechend anzuwenden. Die gesetzlichen Vorkaufsrechte der Gemeinde
nach den §§ 24 und 25 des Baugesetzbuchs bleiben unberthrt; in ei-
nem stadtebaulichen Entwicklungsbereich nach diesem Gesetz oder
dem Baugesetzbuch ist Absatz 1 nicht anzuwenden.

(3) Der von der Gemeinde zu zahlende Betrag bemipt sich abweichend
von § 28 Abs. 2 Satz 2 des BaugeSetzbuchs nach dem Verkehrswert
des Grundstiicks (§ 194 des Baugesetzbuchs) im Zeitpunkt des Ver-
kaufsfalls, wenn der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert in ei-
ner dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich {berschreitet.
bt die Gemeinde das Vorkaufsrecht zum Verkehrswert aus, 1st der
Verkaufer berechtigt, bis zum Ablauf eines Monats nach Unanfecht-
barkeit des Verwaltungsaktes Uber die Ausubung des Vorkaufsrechts
vom Vertrag zurickzutreten. Auf das Rlicktrittsrecht sind die
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§8 346 bis 354 und § 356 des Bﬁrgerlichen'Gesetzbuches entspre-
chend , : ' :

anzuwenden. Tritt der Verkaufer vom Vertraé zurick, tragt die Ge-
meinde die Kosten des Vertrags auf der Grundlage des Verkehrswer-—
tes.

(4} Verwaltungéakte nach Absatz 3 Satz 1 kdédnnen nur nach dem Drit-
ten Teil d&s Dritten Kapitels des Baugesetzbuchs angefochten wer-
den. )

§ 4 .
Zuléssigkeit von Vorhaben

(1) Griinde des Wohls der Allgemeinheit im Sinne des § 31 Abs. 2

Nr. 1 des Baugesetzbuchs kénnen bel dringendem Wohnbedarf, insbe-
sondere zur vorlubergehenden Unterbringung, veorliegen; bei vprﬁber—
gehender Unterbringung ist die Befreiung nicht autf Eiﬁzelfélle be—-
schrénkt. Satz 1 ist auf die Befreiung nach § 34 Abs. 2 Halbsatz 2
- des Baugesetzbuchs entspreéhend anzuwenden.

{2) S 34 Abs, 3 Satz 1 des Baugesetzbuchs ist auf Vorhaben, die
Wohnzwecken dienen, entsprechend anzuwenden. Auf § 34 Abs. 3
Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs ist Absatz 1 Satz 1 entsprqchend
anzuwenden. ' ' '

(3) § 35 Abs. 4 Satz 1 des Baugesetzbuchs ist entsprechend anzu-
wenden auf die Anderung der bisherigen-Nutzung elner baulichen An-
lage im Sinne des § 35 Abs., 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs zu
wohnzwecken, wenn dle Anderung an einem Gebdude der Hofstelle im
Rahmen des vofhandenen Bestands, der eine bauliche Einheit_mit dem
land~ oder forstwirtschaftlichen Wohngebdude bildet, vorgenommen
wird und die duPere Gestalt des Geb&udes im wesentlichen gewahrt
bleibt. Bel Anwendung des Satzes 1 ist die Einrichtung von héch-
stens vier Wohnungen zulassig, wenn'die erforderlichen Anlagen der
Versorgung und Entsorgung vorhanden sind; die Einrichtung weiterer
Wohnungen kann zugelassen werden, wenn die erforderlichen Anlagen
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der Versorgung und Entsorgung vorhanden sind und die Wohnnutzung

mit der geordneten stidtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets

vereinbar ist. § 35 Abs. 4 Satz 3 des Baugesetzbuchs ist in Fallen

der Satze 1 und 2 sowie der Anderung einer baulichen Anlage nach

§ 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs nicht anzuwenden.

{4) satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.'2 des Baugesetzbuchs
kénnen auch erlassen werden, wenn die bebauten Bereiche im AuBen-
bereich im Flachennutzungsplan nicht alse Baufldchen dargestell:
sind und nicht als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgelegt
werden sollen: die erforderlichen Anlagen der Versorgung und Ent-
sorgung missen vorhanden sein. Im ﬂbrigen sind auf die Satzung

§ 34 Abs. 4 Satz 2 bis 4 und Abs. 5 und auf die Zuléssigkeit von
Vorhaben § 34 Abs. 1 und 2 des Baugesetzbuchs entsprechend anzu-

wenden,

(5) § 36 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuchs ist nach Mafgabe der Ab-
sétze 1 bis 3 und 4 Satz 2 anzuwenden.

§ 5
Fristen bei der Erteilung von Genehmigurngen

(1) In Verfahren Uber die Erteilung von Genehmigungen fur Wohn-
zwecken dienende Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplénen im Sinne
des § 30 Abs. 1 des Baugesetzbuchs sind die Absatze 2 bis 4 anzu-
wenden. Dies gilt nicht fir Gewerbe-, Industrie- und Sondergebie-
te.

(2) Abweichend von § 19 Abs. 3 Satz 3 des Baugesetzbuchs ist tber
einen Tellungsantrag innerhalb eines Monats zu entscheiden. § 19

Abs. 3 Satz 4 und 5 des Baugesetzbuchs ist entsprechend anzuwen-

den.

{3) Abweichend von § 19 Abs. 3 Satz 7 und § 36 Abs. 2 Satz 2 des

Baugesetzbuchs gilt das Einvernehmen der Gemeinde als erteilt,
wenn es nicht innerhalb eines Monats verwelgert wird. Kann die

%
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Prifung des Antrags in dieser Zelt aus wichtigem Grund nicht abge-
schlossen werden, kann die Frist von der Gemeinde in einem der Ge-

nehmigungsbehdérde mitzuteilenden Zwischenbescheid bis zu einem Mo-
nat verlangert werden. ‘

(4) Wird der Antrag auf Genehmigung eines Vorhabens nicht inner-
halb von drei Monaten nach Eingang des Antrags bei der Genehmi-
gungsbehdérde abgelehnt, darf die Genehmigung nicht nach den §§ 30
und 31 des Baugesetzbuchs versagt werden.

§ 6
St&dtebauliche EntwicklungsmaBnahmen

(1) Stadtebauliche Entwicklungsmapnahmen in Stadt und Land, deren
einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfihrung im &6ffentlichen
. Interesse liegen, werden nach den Vorschriften dieses Gesetzes
vorbereitet und durchgefdhrt. '

(2) Mit stadtebaulichen Entwicklungsmafnahmen nach Absatz 1 sollen
Ortsteile und andere Telle des Gemeindegebiets entsprechend ihrer
besonderen Bedeutung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung der Gemeinde oder entsprechend der angestrebten Entwicklung
des Landesgebiets oder der Region erstmalig entwickelt oder im
Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung
zugefihrt werden. Die MaPnahmen sollen der Errichtung von Wohn-
und Arbeitsstédtten sowie von Gemeinbedarfs- und Fblgeeinrichtungen
"~ dienen. '

{3) Die Landesregierung kann den fir eine stédtebauliche Entwick-

lungsmapPnahme in Betracht kommenden Bereich durch Rechtsverordnung
formlich festlegen, wenn

1. die MaPnahme den Zielen und Zwecken nach Absatz 2 entspricht,

\
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2. das Wohl der Allgeﬁeinheit die Durchfthrung der MaPnahme nach
diesem Gesetz erfordert, insbesondere zur Deckung eines erhoh-
ten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstitten oder zur Wiedernutzung
brachliegender Fléchen,

3. die zlgige Durchflthrung der Mafnahme innerhalb eines absehbaren
zeitraums gewdhrleistet ist. ' o

(4} Der stadtebauliche Entwicklungsbereich ist so zu begrenzen,
dap sich die Entwicklung zweckmdfig durchfihren lapt. Einzelne
Grundsticke, die von der Entwicklung nicht betroffen werden, koén-
nen aus dem Bereich ganz oder tellweilise auSgenommen werden. Im Zu-
sammenhang bebaute Gebiete kénnen in den stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich einbezogen werden, wenn die Flachen, vorhandenen Ge-
baude oder sonstigen baulichen Anlagen nicht entsprechend der be-
absichtigten stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung genutzt wer-—
den oder zu erwarten ist, daP in diesem Gebiet MaPnahmen nach § 7
Abs. 1 Nr. 11 durchzuflhren sind. Grundsticke, die den in § 26

Nr. 2 und § 35 Abs. 1 Nr. 6 des Baugesetzbuchs bezeichneten Zwek-
ken dienen, die in § 26 Nr. 3 des Baugesetzbuchs bezeichneten
Grundsticke sowie Grundstiicke, fir die nach § 1 Abs. 2 des Landbe-
schaffungsgesetzes ein Anhdérungsverfahren eingeleitet worden ist,
und bundeseigene Grundstlicke, bei denen die Absicht, sie flr Zwek-
ke der Landesverteidigung zu verwenden, der Landesregierung be-
kannt ist, dirfen nur mit-Zustimmung des Bedarfstrdgers in den
stadtebaulichen Entwicklungsbereich einbezogen werden. Der Be-
darfstrager soll seine Zustimmung erteilen, wenn auch bel Berick-
sichtigung seiner Aufgaben ein Uberwiegendes &ffentliches Interes-
se an der Durchfihrung der stédtebaulichen Entwicklungsmafnahme
besteht.

{(5) In der Rechtsverordnung ist der stédtebauliche Entwicklungsbe-
reich genau zu bezeichnen.

(6) In der Gemeinde, in deren Gebiet die stédtebauliche Entwick-

lungsmapnahme durchgeflihrt werden soll, ist nach ErlaPp der Rechts-
verordnung auf diese und die Cenehmigungspflicht nach den §§ 144,

— do—
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145, 153 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (§ 7 Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung

mit § 169 Abs. 1 Nr. 5 und 7 des Baugesetzbuchs) durch ortsibliche
Bekanntmachung hinzuweisen.

(7) Die Gemeinde teilt dem Grundbuchamt die Rechtsverordnung mit.
gie hat hierbei die von der Rechtsverordnung betroffenen Grund-
stiicke einzeln aufzufihren. Das Grundbuchamt hat in die Grundbl-
cher dieser Grundstlicke einzutragen, dap eine stadtebauliche Ent-
wicklungsmafnahme durchgefihrt wird (Entwicklungsvermerk). § 54
Abs. 2 und 3 des Baugesetzbuchs ist entsprechend anzuwenden.

§ 7
Besondere Vorschriften fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich

(1) Im stédtebaulichen Entwicklungsbereich sind folgende Vor-
scnriften des Baugesetzbuchs entsprechend anzuwendern:

1. § 24 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 2 und 3, die §§ 26 und 27 Abs. 1 und
§ 28 (gesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinde), '

2. § 147 Abs. 1 und 2 (Durchfiihrung von Ordnungsmapnahmen durch
den Eigentimer),

3. § 166 Abs. 1 und 2 (Zustandigkeit und Aufgaben der Gemeinde)
nit der MaPgabe, daB in Absatz 2 "ein lebensfahiges drtliches
Gemeinwesen entsteht, das" durch "ein funktionsfahiger Bereich
entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und
ordnung entsteht, der" ersetzt wird,

4, § 166 Abs. 3 bis 5 (Erwerbspflicht der Gemelinde; andere Rechts-
trager) mit der Mafgabe, dap Absatz 3 satz 3 Nr. 2 lautetl:

"y, der BEigentimer eines Grundsticks, dessen Verwendung nach

den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Entwicklungsmal-
nahme bestimmt oder mit ausreichender Sicherheit bestimmbar

—_ AA~
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ist, in der Lage ist, das Grundstick binnen angemessener
Frist dementsprechend zu nutzen, und er sich hierzu ver-
pflichtet.", ' ‘

§ 167 (Entwicklungstrager),

§ 168 (ﬁbernahmeverlangen],

§ 169 Abs. 1 (entsprechend anzuwendende Vorschriften) mit der
MaPfgabe, dap Nummer 2 lautet:

"2. § 136 Abs. 4 (Grundsétze)", A

. § 169 Abs. 2 bis 6 (Ausschlup von Umlegung und Grenzregelung;

Enteignung; Verduferungspflicht der Gemeinde) mit der MaPfgabe,
dap in Absatz 6 Satz 1 "glaubhaft machen" durch "sich ver-
pflichten" ersetzt wird,

§ 169 Abs. 7 (Sicherung der Ziele und Zwecke der stadtebauli-
chen Entwicklungsmafnahme) mit der Mapgabe, dap Satz 2 lautet:

"Sie hat weiter sicherzustellen, dap die neu geschaffenen bau-
lichen Anlagen entsprechend den Zielen und Zwecken der stadte-
baulichen Entwicklungsmapnahme dauerhaft genutzt werden.",
§ 169 Abs. 8 (VerduPerung zum Neuordnungswert),

§ 170 (Sonderregelung fidr im Zusammenhang bebaute Gebiete),
§ 171 (Aufhebung der Erklarung zum stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich, Fortfall der Rechtswirkungen fir einzelne Grund-

stdcke) ,

§ 245 Abs. 11 (Finanzierungsvorschriften).

(2) Stadtebauliche EntwicklungsmaPnahmen nach diesem Gesetz gelten

fir Zwecke des § 6 b Abs. 8 und 9 des BEinkommensteuergesetzes, der -

§§ 82 g und 82 h der Einkommensteuer—Durchfﬁhrungsverordnung, des

— 12—
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§ 7 Abs. 5 des Kapitalverkehrsteuergesetzes, des § 26 Abs. 2
Satz 1 Nr. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, des § 1 Abs. 1 a des

Reichssiedlungsgesetzes und des § 3 Nr. 4 Buchstabe a des Struk-
turhilfegesetzes als solche nach dem Baugesetzbuch.

(3) Sowelit sich aus § 6 und Absatz 1 nichts anderes ergibt, gelten
die Vorschriften des Baugesetzbuchs entsprechend.

§ 8
Unbeachtlichkeit der Verletzung von Vorschriften

(1) Fir die Rechtswirksamkeit eines Bebauungsplans ist eine Ver-
letzung von Vorschriften uber die Beteiligung der Blrger und der
Trager 6ffentlicher Belange, das Verhéltnis des Bebauungsplans zum
Flachennutzungsplan und das Anzeigeverfahren nach § 3 Abs. 2 und
3, den §§ 4, 8, 11 Abs. 3 und § 13 Abs. 1 des Baugesetzbuchs unbe-
achtlich, wenn bei Anwendung des § 1 Abs. 2 und des § 2 die Vor-
aussetzung, dap durch die Aufstellung, Anderung oder Ergénzung des
Bebauungsplans ein dringender Wohnbedarf der Bevdlkerung gedeckt
‘wird, nicht richtig beurteilt worden ist.

(2) Fir die Rechtswirksamkeit eines Bebauungsplans ist unbeacht-

~ lich, wenn : f

1. eine Bekanhtmachung oder ein Hinweis nach § 2 Abs. 2 und 6
nicht erfolgt ist; |

2. den Beteiligten nach § 2 Abs. 2 und 6 keine Gelegenhelt zur Er-
6rterﬁng gegeben worden ist; '

3. eine Verlangerung der Fristen in Féllen des § 2 Abs. 4 Satz 2
und Abs. 5 Satz 2 nicht erfolgt ist.

(3) Auf die Satzungen nach § 4 Abs. 4 und § 7 Abs. 1 Nr. 11 sind
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 3 sowie Abs. 3 und die §§ 215 und
216 des Baugesetzbuchs entsprechend anzuwenden. ‘

— 41,_
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(4} Die Anwendung der §§ 214 bis 216 des Baugesetzbuchs auf Bebau-
ungspldne, die nach den §§ 1 und 2 aufgestellt, gedndert, erganzt
oder aufgehoben werden, bleibt im Ubrigen unberthrt.

§ 9
Allgemeine Vorschriften

(1) satzungen nach § 4 abs. 4 und § 7 Abs. 1 Nr. 11 gelten far
Zwecke der Normenkontrolle nach § 47 der Verwaltungsgerichtsord-

nung als solche nach dem Baugesetzbuch.

(2) bie abweichende Zustdndigkeltsregelung nach § 203 des Bauge-
setzbuchs und die Sonderregelungen flr einzelne Lander nach § 246
Abs. 1, 2, 4 und 5 des Baugesetzbuchs sind entsprechend anzuwen-

den. . .

Zwelter Teil
Uberleitungsvorschriften

§ 10
Uberleitungsvorschriften fir vorzeitige Bebauungspléane
und fir das Verfahren der Bauleitplanung

(1) § 1 Abs. 2 Satz 1 ist anzuwenden auf Bebauungspléne, fir die
vor dem [1. Mai 1990] noch kein Beschlup nach § 10 des Baugesetz-

buchs gefapt worden ist.

(2) § 2 ist nur_auf Verfahren anzuwenden, die nach dem_[30. April
1990] begonnen werden. Nach dem [30. April 1995] ist § 2 weiter
anzuwenden auf Verfahren, in denen vor dem [1. Mai 1995] der Ent-

—AY—



;Zblfao

wurf des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs &ffent-
lich ausgelegt oder mit der Beteiligung der Betroffenen nach § 13
Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 2 begonnen worden
ist. '

(3) Das Recht der Gemeinde, das Bauleitplanverfahren erneut einzu-
leiten, bleibt unberlhrt.

§ 11
Uberleitungsvorschrift fiilr das Vorkaufsrecht.
(1) Auf Verkaufsfdlle aus der Zeit vor dem [1. Mal 1990] finden
die Vorschriften dieses Gesetzes kKeine Anwendung.

{2) Auf Verkaufsfalle aus der Zelt vor dem [1, Mai 1995] sind die
Vorschriften dieses Gesetzes weiter anzuwendenmn.

§ 12
Uberleitungsvorschrift flir die Zuléssigkeit von Vorhaben

(1) § 4 Abs., 1 bis 3 ist anzuwenden auf Vorhaben,

1, Uber deren Zulassigkeit vor dem [1 Mai 1990] entschieden wor-
den und die Entscheidung noch nicht unanfechtbar geworden ist,

2. fir die nach dem [30. April 1990] und vor dem (1. Mai 1995]. bel
der zustédndigen Behdérde ein Antrag auf Genehmigung gestellt

wurde und dartiber vor dem [l. Mai 1995] noch nicht unanfechtbar .
entschieden worden ist.

(2) § 4 Abs. 4 ist auch auf Satzungen anzuwenden, fur die vor dem
[30. April 1995] das Anzeigeverfahren eingeleitet worden ist.
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§ 13 )
Uberleitungsvorschrift fir Fristen
bel der Erteilung von Genehmigungen

§ 5 ist anzuwenden auf Antr&ge und Ersuchen, die nach dem ([30.
April 1990] und vor dem [1. Mai 1995) bei der zustdndigen Behdrde
eingehen.

§ 14
Uberleitungsvorschrift fir stédtebauliche Entwicklungsmapnahmen

(1) Ist eine stddtebauliche Entwicklungsmafnahme vor dem 1. Juli
1687 formlich festgelegt worden, sind die Vorschriften des Bauge-
- setzbuchs weiter anzuwenden.

(2) Ist eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme nach dem
{30. April 1990] und vor dem [1. Mai 1995] fé6rmlich festgelegt
worden, sind die §§ 6, 7, 8 Abs. 3 und § 9 weiter anzuwenden.

‘ § 15 .
Uberleitungsvorschrift zur Unbeachtlichkeit der Verletzung
von Vorschriften

§ 8 ist auch nach dem [30. April‘1995] auf Bauieitpléne und Sat-

zungen anzuwenden, die unter Anwendung dieses Gesetzes aufge-
" stellt, geadndert, erganzt oder aufgehoben worden sind.

— A—
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Artikel 3

‘Anderung des Blrgerlichen Gesetzbuches

-
L .

- Das Blrgerliche Gesetzbuch in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 400-2, verdffentlichten bereinigten Fassung, zu-
letzt ge&ndert durch ..., wird wie folgt geadndert:

~

1, § 556 a Abs. 8 erhalt folgende Fassung:

"(8) Diese Vorschriften gelten nicht fiur Mietverhdltnisse der
in § 564 b Abs. 7 Nr. 1, 2, 4 und 5 genannten Art."

2. § 564 a Abs. 3 erhdlt folgende Fassung:

"(3) Diese Vorschriften gelten ﬁicht fir Mietverhdltnisse der
in § 564 b Abs. 7 Nr. 1, 2, 4 und 5 genannten Art."

3. In § 564 b Abs. 2 wird am Ende der Punkt durch ein Komma er-
setzt und folgende Nummer 4 angeflgt:

"4, der Vermieter nicht zum Wohnen bestimmte Nebenrdume eines
Gebaudes in zuldssiger Weise zu Wohnraum ausbauen will und

die Kindigung auf diese Riume beschrinkt; der Mieter kann
elne angemessene Senkung des Mietzinses verlangen."

4, § 564 b Abs. 4 Satz i erhédlt folgende Fassung:

"Bei einem Mietverhdltnis Uber eine Wohnung in einem vom Ver-.
mieter selbst bewohnten Wohngebdaude

1. mit nicht mehr als zwei Wohnungen oder

— AP
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2. mit drei wohnungen, wenn mindestens eine der Wohnungen nach
dem [1. Mai 1%90] in einem vom Vermieter selbst bewohnten
wohngebaude geschaffen worden ist,

kKann der Vermleter das Mietverhaltnis kiundigen, auch wenn die
Voraussetzungen des Absatzes 1 nicht vorliegen."

5. In § 564 b Abs. 7 werden am Ende der Punkt durch ein Komma
ersetzt und folgende Nummern 4 und 5 angeflgt:

"4. Uber Wohnraum in Ferienhaucern und Ferienwohnungen in Feri-
enhausgebieten,

5. Uber Wohnraum, den eine juristische Person des &ffentlichen
Rechts angemietet hat, um ihn Perscnen mit dringendem Wohn-
bedarf oder in Ausbildung befindlichen Personen zu Uberlas-
sen, und dem Mieter die Ausnahme von den Absétzen 1 bis 6
bei Vertragsabscﬁluﬁ micgeteilt wird."

Artikel 4

Anderung der Zivilprozepordnung

Die Zivilprozepordnung in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Glie-
derungsnummer 310-4, versffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt
gedndert durch ..., wird wie folgt geé&ndert:

1, § 721 Abs. 7 erhalt folgende Fassung:

"(7) Die Abs&tze 1 bis 6 gelten nicht fir Mietverhaltnisse {ber
Wohnraum im Sinne des § 564 b Abs. 7 Nr. 4 und 5 und in den
Fdllen des § 564 c Abs. 2 des Blrgerlichen Gesetzbuches."
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2. § 794 a abs. 5 erhalt folgende Fassung:

"(5) Die Absdatze 1 bis 4 gelten nicht fir MietVerhaltnisse Uber
Wohnraum im Sinne des § 564 b Abs., 7 Nr, 4 und 5 und in den .
Féllen des § 564 c Abs. 2 des Blirgerlichen Gesetzbuches."

Artikel 5

Anderung der Vorschriften Uber das Verbot der
' Zweckentfremdung von Wohnraum '

Artikel 6 des Gesetzes zur Verbesserung des Mietrechts und zur Be-
grenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und

Architektenleistungen vom 4. November 1971 (BGBl. I S. 1745) wird
wie folgt gedandert:

§ 1 Abs. 1 Satz 3 erhalt folgende Fassung:
"Einer Genehmigung bedarf es nicht fir

a) die Umwahdlung eines Wohnraumes in einen Nebenraum, insbeson-
dere einen Baderaum, '

b) die anderweitige Vefwendung von Wohnraum, der nach dem [1. Mai
1990] unter wesentlichem Bauaufwand aus Raumen geschaffen wur-
de, die anderen als Wohnzwecken dienten.”

~ 43~
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Artikel 6

Berlin-Klausel

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

Artikel 7

Inkroittreten

Dieses Gesetz tritt am [1._Mai 199Q] in Kraft.
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Begrindung

A. Allgemeines

I. Grumndlagen

Seit einigen Jéhren gind die Realeinkommen breiter Bevdlkerungs-
schichten wieder gestiegen. Zusamren mit den Haushaltsgrindungen
der geburtenstarken Jahrgdnge hat dies zu einem kraftigen Anstieg
der Wchnungsnachfrage gefidhrt. Einzu kommt ein unerwartet starker
Zustrom von Menschen ins Bundesgebist, Das Wohnungsangebot hat mit
dieser Entwicklung nicht Schritt gehalien. Wechnungssuchende haben
vielfach grofie Schwierigkeiten, eine geeignete Wohnung zu finden,
Neben einer verbesserten Forderung des Wohnungsbaus sollen zur
Bewdltigung der erhdéhten Wohnungsnachfrage der néchsten Jahre
zeitlich befristete Erleichterungen des Planungs—- und Baurechts
geschaffen werden, damit wohnbauland z0gig und in ausreichendem
Umfang ausgewiesen und die Zulassung von Wohnbauvorﬂaben im Rahmen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erleichtert wird.

Um bestehende BausubstanZz besser nutzen zu Kkdnnen, sollen eng be-
grenzte Anderungen an den mietrechtlichen Vorschriften vorgencommen
werden, die einer verstdrkten Nutzung vorhandener Gebédude entge-
genstehen. \

Die planungs- und bauiechtlichen Vorschriften des Baugesetzbuchs
in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1985 (BGB1, I

S. 2253), gedndert durch Artikel 21 § 5 Abé. 5 des Steuerreformge-
setzes 1990 vom 25. Juli 1988 (BGBl. I S. 1093) setzen wichtige
Rahmenbedingungen fur die stadtebauliche Entﬁicklung und damit
auch fir den Wohnungsbau. Diese, das gesamte Stadtebaurecht behan-
delnden Vorschriften, die seit dem 1. Juli 1987 in Kraft sind, ha-
- ben sich bewahrt; sie sollen nicht gedndert werden. |
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Stattdessen sollen als flankierende Mapnahme -zur Bewaltigung der
erhdhten wWohnungsnachfrage der nachsten Jahre zeitlich befristete
Erleichterungen des Planungs- und Baurechts'dazu beitragen, dap
Wohnbauland zlgig und in ausreichendem Umfang ausgewiliesen und die
zulassung von Wohnbauvorhaben im Rahmen einer geordneten stédte-
baulichen Entwicklung erleichtert wird.

Die Vorschriften des Ersten Teils des Artikels 2 dleses Gesetzent-
" wurfs sollen zeitlich befristét im Rahmen ihfes jeweiligen Anwen- -
dungsbereichs als Anderungen oder Ergénzungen zu den entsprechen-

den Vorschriften des Baugesetzbuchs Anwendung finden. '

~ R~
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II.‘Vorgesehene Regelungen

A) Anderungen des Baugesetzbuchs

Bauleltplanung

Mit den Vorschriften der §§ 1 und 2 Uber die Grundsitze der
Bauleitplanung, den vorzeitigen Bebauungsplan sowle das Verfah?
ren der Bauleitplanung sci. insbesondere folgendes erreicht
werden:

a)

b)

c)

Bereits nach § 1 BauGB ist dem Wohnbedarf der Bevdlkerung
nach den Umsténden des Einzelfalls das ihm zukommende Ge-
wicht beizumessen. Im Hinblick auf die Entwicklung, die zu
diesem Gesetz gefihrt hat, sollen die Belange des dringenden
Wohnbedarfs im Rahmen der Planungsgrundsétze des § 1 BauGB,

insbesondere der Abwagunyg, besonders hervorgehoben werden.

Das Instrument des sog. vorzeitigen Bebauungsplans (§ 8

Abs. 4 BauGB) soll, wenn durch den Bebauungsplan ein drin-
gender Wohnbedarf der Bevélkeruné gedeckt werden'soll,'auch
dann anwendbar sein, bevor der Fléchennutzungsplan, der z.B.
in dem betreffenden Gebiet keine Wohnbauflache darstellt,
geandert oder erganzt ist. Dies beschleunigt die Aufstellung
solcher Bebauungspléne, ohne dap dadurch die geordnete stad-
tebauliche Entwickluhg beeintrachtigc wird,

Zum Zwecke der Verfahrensbeschleunigung soll den Gemeinden
flir solche Bebauungsplane, die zur Deckung eines dringenden
Wehinbedarfs der Bevélkerung‘aufgestellt werden, die Mdglich-
keit gegeben werden, bestimmte, nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs vorgesehene Verfahren wesentlich zu verkir-
zen. Dazu sind vorgesehen:

— Verbindung der vorgezogenen Bﬁrgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1
BauGB) mit der Offentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB);

—Q2—
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~ Verkiurzung der Auslegungsfrist der,Bauleitplanentwﬁrfe
nach § 3 Abs. 2 BauGB von einem Monat bis auf zwei Wochen;

- Setzung einer kurzen Frist flir die Stellungnahme der nach
§ 4 BauGB zu beteiligenden Tréager offentlicher Belange mit
Verlangerungsmdglichkeit aus wichtigem Grund:

- Durchflihrung des vereinfachten Anderungs~ und Erganzungs-
verfahrens nach § 13 Abs. 1 BauGB auch, wenn die Grundziige
der Planung beriihrt werden.

Auf diese Weise kénnen die Gemeinden in wesentlich kﬁrzeren
Fristen Bebauungspléne aufstellen und damit das notwendige,
Bauland ausweisen; das gleiche gilt fir erforderliche Ande-
Irungen und Ergénzungén vorhandener Bebauungspléne. ‘

Gesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinde

Die gesetzlichen Vorkaufsrechte der Gemeinde nach den §§ 24 bis
28 BauGB sollen vorilbergehend um ein allgemeines Vorkaufsrécht
fiir Grundsticke im Aupenbereich erweltert werden, die im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbaufldche oder Wohngebiet dargestellt
sind. Mit Hilfe dieses Vorkaufsrechts soll die Vorbereitung und
Durchfihrung von Wohnbauvorhaben in Gebieten, die die Gemeinde
durch Bebauungsplane entwickeln will, erleichtert werden. Das
vorkaufsrecht soll zum Verkehrswert mit einem uneingeschrankten
Rucktrittsrecht fir den Verkdufer ausgestaltet werden. Es durf-
te eine preisdampfende Wirkung entfalten.

Zuléssigkeit von Vorhaben

a) Flir die Falle, in denen von den Féstsetzungen vorhandener
Bebauungspléne oder von den Zuldssigkeitsvorschriften des
nicht beplanten Innenbereichs abgewichen werden soll und die
Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplénen nicht oder
nicht kurzfristig in Betracht kommt, sollen die Genehmi-

gungsmdglichkeiten fir Zwecke des dringenden Wohnbedarfs er-
weitert werden:

o YO
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- Dringender WOhnbedarf; insbesondere zur voribergehenden
Unterbringung, soll die Annahme rechtfertigen kénnen, dap
die Grunde des Wohls der Allgemeinheit im Sinne des Be- -
freiungsrechts (§ 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) eine Abweichung
von den Festsetzungen eines Bebauungsplans erfordern:

- die im nicht beplanten Innenbereich insbesondere fir be-
triebliche Vorhaben geltende Abweichensregelung des § 34
Abs. 3 Satz 1 BauGB soll auch auf Wohnbauvorhaben Anwen-
dung finden; sowelt diese Vorschrift auf das Vorliegen von
Grinden des Wohls der Allgemeinheit abstellt (§ 34 Abs. 3
Satz 1 Nr. 1 BauGB), soll wie in F&llen der Befreiung nach
§ 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB diese Voraussetzung bel dringendemn
Wohnbedarf angenommen werden koénnen.

b) Im Rahmen des Strukturwandels in der Landwirtschaft und zur
Starkung des léandlichen Raums kénnen auch die Vorschriften
Uber das Bauen im Aufenbereich (§ 35 BauGB) einen Beltrag
zur Wohnraumversorgung leisten. Aus diesem Grund sind erwei-
terte Genehmigungsmodglichkeiten und Satzungsrechte der Ge-
meinden vorgesehen:

(1) Die Nutzung aufgegebener landwirtschaftlicher Betriebs-—
gebaude zu Wohnzwecken soll verbessert werden.

Bisher sind solche Nutzungsanderungen nach § 35 Abs. 4
BauGB im Aupenbereich nur beglinstigt, wenn mit der Nut-
zungsanderung keine wesentlichen baulichen Anderungen
verbunden sind; auch darf in diesem Rahmen nur eine
zweite Wohnung fir Familienangehérige eingerichtet wer-
den. Nach § 4 Abs. 3 soll die Nutzung aufgegebener land-
- wirtschaftlicher Betriebsgebaude zu Wohnzwecken auch im
Falle wesentlicher baulicher Anderungen erfapt werden,
sofern die Anderung an einem Gebdude der Hofstelle im
Rahmen des vorhandenen Geb&audebestands und im baulichen
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Zusammenhang mit dem Wohngeb&dude vorgenommen wird und
die Aufere Gestalt des Gebdudes im wesentlichen gewahrt
bleibt. | |
In diesem Rahmen soll die Einrichtung von hdchstens vier
Wohnungen zulédssig sein, auch wenn sie nicht nur Fami-~
lienangehdrigen dienen. Weitere Voraussetzung soll sein,

"dap die erforderlichen Anlagen der Ver- und Entsorgung,

wie z.B. die geordnete Abwasserbeseitigung, vorhanden
ging,

Die Zulassung weiterer Wohnungen soll in das Ermessen
der zustandigen Behdrden gestellt werden. Dabei soll zu-
sétzlich verlangt werden, daf die thnnutzﬁng mit der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung dés Gemeindege-
biets vereinbar ist.

Die Gemeinden sollen die Moglichkeit erhalten, kleinerg"
bebaute Bereiche und Siedlungsansatze im AuPenbereich,
wie z.B. Weliler, Splittersiedlungen, als grundsatzlich
pebaubares Gebiet zu bestimmen. Damit kann insbesondere
im landlichen Raum ein weiterer Beitrag zur Beseitigung
von Wohnraumengpassen geleistet werden. Es ist daher
vorgesehen, die nach § 34 Abs. 4 BauGB bestehenden Sat-
zungsrechte der Gemeinden wie folgt zu erweitern:

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB konnen durch Satzung
bebaute Bereiche im Aupenbereich als im Zusammenhang be-
baute Ortsteile festgelegt werden, wenn die Flachen im
Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind (sog.
Entwicklungssatzung). Die in § 4 Abs. 4 neu vorgesehene
Satzung verzichtet jedoch auf die Voraussetzung, dap die
entsprechenden Geblete im Fl&chennutzungsplan als Bau-
flachen dargestellt sind, und weiter darauf, dap die
vorhandenen Siedlungsansédtze sowlie das anzustrebende
Baugebiet vom Umfang her die Entwicklung in Richtung auf
einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des

§ 34 BauGB ermdéglichen. Stattdessen soll ausreichend

—26-
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sein, wenn - auch kleinere - Sledlungsansatze sowie die

erforderlichen Versorgungs— und Entsorguingsanlagen vor-

handen sind.

Im Ubrigen sollen die weiteren Voraussetzungen fir Gen
Erlap von Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB zu beachten
sein (Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, néhere Bestimmungsméglichkeiten tber die
Zulassigkeit von Vorhaben durch einzelne'Festsetzungen,

- Beteiligung der Bet:rc fenen sowie Durchftihrung des An-
zeigeverfahrens). In ciesen Gebieten sind Bauvorhaben
wie im nicht beplance: Innenbereich (§ 34 aAbs. 1 und 2
BauGB) zuléssig.

Fristen bei der Erteilung von Genehmigungen

Soweit fUr Wohnbauvorhaben in Gebleten mit qualifizierten Be-
bauungsplénen (§ 30 Abs. 1 3auGB) bestimmte Genehmigungen er- -
forderlich sind, soll durch «<lirzere Fristen das Genehmigungs-—
verfahren beschleunigt weriern. Hierflir sind vorgesehen:

- Die Genehmigungafricc fur Teilungsgenehmigungen soll grund-

satzlich von drei #onaten auf einen Monat verkirzt werden,
mit Verlangerungsmdglichkeit aus wichtigem Grund;

die Frist idr das Einvernehmen der GCemeinde soll grundsatz--
lich von zweli Monaten auf einen Monat verkirzt werden, mit
Verléngzrungsmoéglichkeit aus wichtigem Grundg;

in daz Gesetz s0ll eine Regelung aufgenommen werden, nach der
Wohnbauvorhaben, flir die in Bebauungsplangebieten eine Wohn-
nutzung vorgesehen ist, stadtebaurechtlich als zulédssig gel-
ten, wenn Uber die bauaufsichtliche Genehmigung nicht inner-
halb von drei Monaten entschieden worden ist.

ﬁ_;f?.-
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. stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen

Die stadtebauliche Entwicklungsmapnahme ist im Baugesetzbuch
nur noch fir bereits laufende MaBnéhmen geregelt. Dem lag dle
Annahme zugruhde, dap die stadtebauliche Entwicklungsmafnahme.
in Zukunft nur noch eilne geringe praktische Bedeutung haben
werde, da die Zeit der Trabantenstédte und der gropfléchigen
Entwicklung ganzer neuer Stadtteile vorbei sei.

Diese Annahme hat sich hinsichtlich neuer Trabantenstadte ais
sutreffend erwiesen. Hinsichtlich der Erforderlichkeit eines

. pesonderen Instrumentariums, um in Gemeinden mit einem erhdhten
Bedarf an wohn- und Arbeitsstatten stadtebaulich integrierte
GesamtmaPpnahmen entwickeln zu konnen oder grdfere innerstadti-
sche Brachflichen einer Nutzung fiir Wohn- und Arbeitsstétten
wieder zuflihren zu kdénnen, erscheint die seinerzeitige Annahme
aus heutiger Sicht den neuen stadtebaulichen Aufgabenstellungen
nicht mehr gerecht zu werden. Dabei ist auch die nach Verab-
schiedung des Baugesetzbuchs‘vom Bundesverfassungsgericht fort-
gefihrte einengende Rechtsprechung zur privatnlitzigen Entelg- '
nung aus Grinden des Wohls der Allgemeinheit 2zu berﬁcksichti~'
gen.

Die st&dtebauliche Entwicklungsmapfnahme soll daher mit fortent-
wickelter Aufgabenstellung und dieser Aufgabenstellung angepap-
ten Instrumenten zeitlich befristet wieder eingefihrt werden,
um ein mittelfristig wirkendes Instrument zur Entwicklung von
Ortsteilen oder anderen Teilen eines Gemeindegebiets zur Verfu-
gung zu haben., |

~ 28—
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B) Anderungen des Blrgerlichen Gesetzbuches,
der ZivilprozePordnung und der Vorschriften uber das
Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

. Vermietung von Ferienhdusern und Ferienwohnungen

Fir Eigentimer von Ferienhdusern und Ferienwohnungen soll eine
mietrechtliche Grundlage daflir geschaffen werden, diese Hauser
und Wohnungen vorilbergehend an Wohnungssuchende zu vermieten.
Das Haupthindernis fir eine solche Vermietung liegt darin, dap
die Eigentimer nach den allgelieinen Vorschriften des Mietrechts
nicht damit rechnen kénnen, am Ende einer vertraglich festge-
legten bestimmien Mietzeit oder durch Kindigung des Mietver-
haltnisses die thnung‘wieder an sich ziehen zu kénnen.

Durch Anderungen des BCGB und der 2PQ szollen deshalb Ferienhdu-

ser und Ferienwohnungen generell vom Mieterschutz ausgenommen
werden.

Anmietung von Wohnraumen durch die Gemeinde

Vermieter halten h&ufig Wohnraum zuruck, weil sie Schwierigkei-
ten mit den Mietern flrchten. Solche Schwierigkeiten bestehen
dann nicht, wenn die Gemeinde die Wohnungen anmietet, um sie an
Wohnungsnotfille weiterzuverm;eten. Der Eigentlmer hat es dann
mit einem Vermieter zu tun, der pUnktlich die Miete zahlt und
auch die notwendigen Instandsetzungen beim Auszug vornimmt,
Nach geltendem Recht kann aber auch die Gemeinde nicht garan-
tieren, dap der Mleter zu einem bestimmten Zeitpunkt, zu dem
der Eigentumer die R&ume zuriickhaben will, diese auch raumt.

Der Mietvertrag zwischen einem Eigentimer und einer Gemeinﬁe
oder sonstigen juristischen Personen mit dem Zweck, die Wohnun-
gen an Dritte weiterzuvermieten, kann nach derzeitiger Recht-
Sprechung grundsatzlich vom Eigentimer ohne die besonderen Kun-
digurigsvoraussetzungen gekindigt werden. Etwas anderes gilt flr

-9~
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die Uberlassung der R&ume an den Endmieter. Um hier sicherzu--
stellen, dap der Zwischenvermieter das Mietverhaltnis mit dem
Endmieter fristgerecht beenden kann, soll ~ wie bei der fir Fe-
rienh&user vorgesehenen Regelung - die Vermietung an den End-
mieter vom Kindigungsschutz ausgenommen werden. Auch die Anwen-
dung der SOzialklausel sowie die Gewdhrung von Riaumungsfristen
nach der Zivilprozeﬁordnung soll in diesen FAllen ausgeschlos-—
sen sein. Dies 1lst vertretbar, weil die Gemeinde ohnehin dafir
sorgen muf, dap fir den Endmieter im Falle'des_Auszuges Wohn~- -
raum zur Verfligung steht. Soziale Unzutraglichkeiten sind daher

- 27 -

nicht zu erwarten.

. Kindigung wvon Nebenraumen

Beim Ausbau von Dachgeschossen steht viélfach im Wege, dapf die-
se Raume den Mietern als Nebenraume dberlassen worden sind. Ei-
ne Teilkindigung sclcher Réume ist nach derzeitigem Recht
grundsdtzlich nicht méglich. -

Die in § 564 b Abs. 2 neu eingefigte Nr. 4 soll sicherstellen,
dap eine Kindigung ktinftig auch auf einzelne Raume erstreckt
werden kann. '

géu einer dritten Wohnung in Gebauden, in_ggnen der Eigentiimer
selbst wohnt '

Nach geltendem Recht kann der Vermieter eine vermietete WOhnung
in einem von ihm selbst bewohnten WOhngebéude mit nicht mehr
als zwel wohnungen kindigen, ohne dies mit einem berechtigten
Tnteresse an der Beendigung des Mietverhaltnisses begrﬁnden Zu
miissen (§ 564 b Abs. 4 Satz 1 BGB). )

Dem Eigentimer soll‘nunmehr die Entscheidung zum Ausbau einer

dritten Wohnung dadurch erleichtert werden, dap die vereinfach-
te Kﬁndigung nach § 564 b Abs. 4 Satz 1 BGB auch bel Gebauden

~40—
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mit drei Wohnungen erhalten wird, die durch Ausbau eines Hauses
mit einer oder zwel Wohnungen entstanden sind, das schon nach
geltendem Recht der vereinfachten Kindigung unterlag.

. Anderung der Vorschriften (ber das Verbot der Zweckentfremdung
von Wohnraum 2

Leerstehende gewerbliche Raume, die - wenn auch nur vorliberge-
hend - den Wohnungsmarkt entlasten kdénnten, werden haufig nur
deshalb nicht Wohnzwecken nutzbar gemacht, weil Vermieter be-
firchten, daP die spdtere RUckfidhrung in die gewerbliche Nut-
zung durch ein Zweckentfremdungsverbot behindert werden kénnte.

Die vorgesehene Regelung will solchen BeflUrchtungen entgegen-
wirken. Sie stellt klar, dap die Wiederverwendung zu gewerbli-
chen Zwecken uneingeschrankt zuléassig ist, wenn nach Inkraft-

treten des Gesetzes Wohnraum durch bauliche MaPnahmen geschaf-
fen wurde.

— 31—
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B. Zu den eilnzelnen Vorsch:iften

Zu Artikel 1 (Geltungsdauer)

Der Erste Teil des Artike;g_g soll bis zum [30. April 1995) gel-
ten. Diese Laufzeit ist notwendig, damit die Vorschriften ihre er-
leichternde Wirkung fir den Wohnungsbau entfalten kdénnen. Die Pra-
xis mup die Méglichkelt erhalten, sich auf die Neuregelungen ein-
zustellen und sie auf breiter Grundlage anzuwenden.

Die Vorschriften'des Ersten Teils des Artikels 2 sollen die Vor-
schriften des Baugesetzbuchs zum Teil modifizieren und zum Teil

- ergénzen. Die Einzelheiten ergeben sich aus den jeweiligen Vor-

schriften des Artikels 2. ’ |

Zu Artikel 2 (Mapnahmegesetz zum Baugesetzbuch)

Der Erste Teil des Artikels 2 enthélt die Vorschriften, die fir
die Geltungsdauer dieses Gesetzes dle Anwendung der Vorschriften
des Baugesetzbuchs &ndern oder erganzen sollen.

Zu § 1 (Grundsatze der Bauleltplanung, vorzeitiger Bebauungsplan)

Absatz 1 soll sicherstellen,‘daB den Belangen des dringenden Wohri-
bedarfs bei der Bauleitplanung verstarkt Rechnung getragen wird.
Dies hat z.B. Bedeutung fir die Erforderlichkeit entsprechender
Bauleitplane nach § 1 Abs. 3 BauGB und fir die Beibehaltung ausge-—
wiesener Wohnbauflachen und -gebiete gegenlber Planénderungen, die
eine Umwidmung zum Ziel haben.

Absatz 2 soll es der Gemeinde ermdglichen, einen Bebauungsplan zur
Deckung eines dringenden Wohnbedarfs bereits vor der sonst erfor-
derlichen Anderung oder Ergénzung des Flachennutzungsplans aufzu-
stellen (vgl. auch § 246 Abs. 3 BauGB - Sonderregelung fur das
Land Berlin). ' -

-3 —
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Zu § 2 (Verfahren der Bauleitplanung)

Absatz 1 bezeichnet den Anwendungsbereich der fUr das Bauleitplan-
verfahren vorgesehenen Erleichterungen nach den Absédtzen 2 bis 6.
Durch diese Regelungen - ebensc wie die des § 1 - verblelbt es da-
bei, dap die Vorschriften des Baugesetzbuchs weilterhin Grundlage
fir die Aufstellung der Bauleitpldne sind, jedoch in bestimmten
Beziehungen durch die Vorschriften dieses Gesetzes modifiziert
werden.

Absatz 2 sieht eine Verbindung der vorgezogenen Blrgerbeteiligung
mit der dffentlichen Auslegung des Planentwurfs vor. Wird von der
vorgezogenen Blrgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) abgesehen, soll
den Blirgern im Rahmen der &ffentlichen Ausiegung des Bebauungs-

planentwurfs {§ 3 Abs. 2 BauGB) Gelegenheit zur Erérterung gegeben
werden.

Nach Absatz 3 soll die Auslegungsfrist der Bebauungsplanentwiirfe
nach § 3 Abs. 2 BauGB (dies soll auch bel erneuter Auslegung nach
§ 3 Abs. 3 Satz 1 BauGB gelten) von einem Monat auf zwei Wochen
verklirzt werden kdénnen.

Nach Absatz 4 soll die Frist zur Beteiligung der Tréger 6ffentlif
cher Belange (§ 4 Abs. 1 Satz 3 BauGB) auf einen Monat festgelegt
- werden kénnen, mit Verlangerungsmdéglichkeit aus wichtigem Grund.

Nach Absatz 5 soll die Frist, innerhalb der im‘Anzeigeverfahren
von der Aufsichtsbehdérde eine Verletzung von Rechtsvorschriften
geltend gemacht und nach deren Ablauf der Bebauungsplan in Kraft
gesetzt werden kann, von drei auf zwei Monate verk(rzt werden. Da-
zu muf in der Anzeige des Bebauungsplans erklart worden sein, dap
der Bebauungsplan der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs dienen
soll. Aus wichtigem Grund soll die Frist um hdchstens zwel Monate
verlangert werden kdnnen.

-—QS‘S._
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Absatz 6 sieht eine Erweiterung des Anwendungsbereichs fir die
vereinfachte Anderung oder Ergénzung von Bebauungsplénen nach § 13
Abs. 1 BauGB vor. Anstelle des (ggf. durch § 2 Abs. 2 bis 4 ver-
kirzten) Planverfahrens soll § 13 Abs. 1 BauGB auch Anwendung fin-
den, wenn die Anderung oder Ergénzung des Bebauungsplans die
Grundziige der Planung berubhrt. Im Rahmen des Beteiligungsverfah-
fens nach § 13 Abs. 1 BauGB soll den Betroffenen Gelegenheit zur.
Erdrterung gegeben werden. |

L]

7Zu § 3 (Gesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinde)

Absatz 1 soll ein allgemeines Vorkaufsrecht der Gemeinde far
Grundstiicke im AuPenbereich (§ 19 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) begrinden,
fir die der Flachennutzungsplan eine Nutzung als Wohnbauflache
oder Wohngebiet darstellt, die also nach der beabsichtigten stad-
tebaulichen Entwicklung entsprechend den voraussehbaren Bedlrfnis-
sen der Gemeinde fir Wohnnutzungen vorgesehen sind.

Das Vorkaufsrecht bezieht sich auf alle Grundstucke der darge-
stellten wohnbaufléchen oder Wohngebiete, z.B. bezieht es auch
golche Grundstlicke ein, die der infrastrukturellen Ausstattung des
zu entwickelnden Wohngebiets dienen sollen.

Absatz 2 Satz 1 erklart einzelne Vorschriften des Dritten Ab-
schnitts des Zwelten Tells des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs
(Gesetzliche‘Vorkaufsrechte der Gemelnde) fur entsprechend anwend-
par. Insbesondere darf auch das Vorkaufsrecht néch diesem Gesetz-
entwurf nur ausgeubt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies
" rechtfertigt (§ 25 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit § 24 Abs. 3
gatz 1 BauGB). Satz 2 regelt das Verhaltnis des Vorkaufsrechts
nach diesem Gesetzentwurf zu den gesetzlichen Vorkaufsrechten der
Gemeinde nach dem Baugesetzbuch. Danach bleiben die Vorkaufsrechte
des § 24 Abs. 1 und des § 25 Abs. 1 BauGB unberidhrt; sie beziehen
sich bis auf das Vorkaufsrecht im stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reich in der Regel nicht auf Grundstiicke im Aupenbereich. Dagegen
soll das Vorkaufsrecht nach diesem Gesetzentwurf im stédtebaull-

. chen Entw1cklungsbere1ch ausgeschlossen sein, da dort berelts das
umfassendere Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Anwendung
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' findet und iber die entsprechende Anwendung von § 153 Abs. 2 BauGB
eine Preispriifung stattfindet (§ 7 Abs. 1 Nr, 7 dieses Gesetzent-
wurfs i.V.m. § 169 Abs, 1 Nr. 7 BauGB).

Absatz 3 regelt die Auslbung des Vorkaufsrechts zum Verkehrswert,

Hinsichtlich der Frage, ob der Kaufpreis tUber dem Verkehrswert
llegt, wird die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zur
sog. Preisprifung bei Genehmigungen im Sanierungsgebiet nutzbar '
gemacht (BVerwG, Urt. vom 24. November 1978 - 4 C 56/76 -, NJW
1979, 8. 2578/2579; Urt. vom 21. August 1981 - 4 C 16/78 -, NJW
1982, S. 398/399). Danach liegt der vereinbarte Kaufpreis so lange
nicht Uber dem Verkehrswert, wie nicht Werte vereinbart oder zu-
grundegelegt werden, die in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren
Weise deutlich verfehlen, was auch sonst, namlich im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr,'ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnli-
che Verh&ltnisse zu erzielen ware.

Sind die Voraussetzungen fir eine Herabsetzung des Kaufpreises auf
den Verkehrswert gegeben, hat die Gemeinde‘entsprechend'zu verfah-
ren. Eine Herabsetzung des Kaufpreises auf den Verkehrswert er-
‘folgt mit der AuslUbung des Vorkaufsrechts nach § 28 Abs. 2 BauGB.
Dem Verkaufer steht dann ein nicht auszuschliependes Ricktritts-
recht zu. Ubt er dieses aus, tragt die Gemeinde die Kosten des
Kaufvertrages beschrankt auf den Verkehrswert. Auch in diesem Fall
entfaltet das Vorkaufsrecht eine preisdampfende Wirkung.

Absatz 4 regelt, dap Verwaltuﬁgsakte nach Absatz 3 Satz 1 wie Ver-
waltungsakte nach § 28 Abs. 3 BauGB einheitlich vor den Kammern
(senaten) fur Baulandsachen anzufechten sind (§ 217 Abs. 1 BauGB).

Zu § 4 (Zulassigkeit von Vorhaben)

Nach Absatz 1 soll das Vorliegen von Grinden des Wohls der Allge-

meinheit bei Erteilung von Befreiungen von den Festsetzungen eines
Bebauungsplans nach § 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB bei dringendem Wohnbe-
darf angenommen werden kdnnen. Dies soll insbesondere bel der vor-

,.\'35
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Ubergehenden Unterbringung von z.B. Aus- und Ubersiedlern der Fall
. sein kénnen. In diesen Fallen ist die Befreiung nicht auf Einzel-
fille beschrankt, wenn z.B. ein Ferienhausgebiet insgesamt fir
solche Zwecke zur Verflgung gestellt werden soll. Dies soll auch
gelten, wenn § 31 Abs. 2 BauGB in Fallen des nicht beplanten In-
nenbereichs nach § 34 Abs., 2 BauGB (Anwendung der Baugebietsvor-
schriften der Baunutzungsverordnung) entsprechend Anwendung fin-
det. o '

Nach Absatz 2 soll die weltergehende Genehmigungsmodglichkeit des

§ 34 Abs. 3 BauGB fir Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich
auch auf Wohnbauvorhaben fiir anwendbar erklart werden. Dabei soll
im Hinblick auf das Vorliegen von Allgemeinwohlgrinden {(§ 34

Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB) bei dringendem Wohnbedarf Absatz 1 ent-
sprechend gelten.

Absatz 3 sieht eine Erganzung der Tatbestande des § 35 Abs. 4

Satz 1 BauGB vor: Die in § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB enthaltene
Vorschrift iUber die Nutzungséanderung aufgegebener 1andwirtschaft—
licher Betriebsgebdude wird ergénzt um den Fall, dap die Nutzungs-
inderung Wohnzwecken dienen soll. Dabel soll nicht mehr verlangt
werden, dap die Anderung ohne wesentliche bauliche Anderung erfol-
gen muP; ausreichend soll sein, dap die Anderung an einem Gebaude
der Hofstelle {(unmittelbarer raumlicher Zusammenhang mit dem vor-
handenen, eine stadtebaulich-funktionelle Einheit bildenden Hof-
komplex) im Rahmen des vorhandenen Geb#udebestands, und zwar in
baulicher Einheit mit dem Wohnteil des landwirtschaftlichen Gebau-
des, vorgenommen wird und dabei die dupere Gestalt des Geb&udes im
wesentlichen gewahrt bleibt.

In diesem Rahmen soll die Einrichtung von héchstens vier Wohnungen
" zulassig sein, wenn die erforderlichen Anlagen der Versorgung und .
Entsorgung (z.B. ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung) vorhanden’
sind (Satz 2). Nach Satz 2 Halbsatz 2 kénnen aufgrund einer Ermes-
sensentscheidung weitere Wohnungen zugelassen werden, wobei die
erforderlichen Anlagen der Versorgung und Entsorgung ebenfalls
vorhanden sein mﬁséen und die Wohnnutzung mit dér geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets vereinbar sein muf.

26~
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Weiterhin verbleibt es dabei, dap es sich bei diesan Vorhaben um

solche handelt, die im Ubrigen nach § 35 Abs. 2 und 3 BauGB zu be-
urteilen sind, einschlieflich der Anwendung des § 35 Abs. 5 und 6°
BauGB. Dies bedeutet: Die Vorhaben sind zulé&ssig, wenn die in § 35
Abs. 3 BauGB beispielhaft aufgezdhlten Belange mit Ausnahme der in
§ 35 Abs. 4 Satz 1 BauGB bezeichneten Belange (Widerspruch zu den
Darstellungen des Flachennutzungsplans und Landschaftsplans, Be-
eintrachtigung der natlrlichen Eigenart der Landschaft und Entste-
hung, Verfestigung und Erweiterung einer Splittersiedlung) nicht
beeintréchtigt werden.

Satz 3 stellt klar, dap in Fallen der Einrichtung'von Wohnungen in
aufgegebenen landwirtschaftlichen Betriebsgebduden anstelle der

Zweil-Wohnungsregelung des § 35 Abs. 4 Satz 3 BauGB allein § 4
Abs. 3 Satz 2 gilt.

Abgatz 4 sieht eine Fortentwicklung der sog. Entwicklungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB vor. Bei der Satzung nach

Satz 1 soll auf die Erfordernisse der Darstellung der Fléchen als
Baufléachen im Flachennutzungspian und der Entwicklung zu einem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil verzichtet werden. Ausdricklich
verlangt wird das Vorhandensein der erforderlichen Versorgungs-
und Entsorgungsanlagen., Die weiteren Voraussetzungen fir den Erlaf
von Satzungen (Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, erganzende Festsetzungsméglichkeiten, Beteiligung der
Betroffenen szowlie Durchfihrung des Anzeigeverfahrens; § 34 Abs. 4

Satz 2 bis 4 und Abs. 5 BauGB) sollen entsprechend anzuwenden
sein.

In den auf diese Weilse durch Satzung flr grundsatzlich bebaubar
erklarten Bereichen im Aupenbereich (wie z.B. Splittersiedlungen,
~Weiler) soll sich die zZuldssigkeit wvon Vorhaben nach den gleichen
Zuléssigkeitsmerkmalen beurteilen wie in den nicht beplanten In-
nenberesichen (§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB). ' -
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Absatz 5 soll klarstellen, dap die gich aus dem § 4 Abs. 1 bis 4
ergebenden Anderungen der Zulassigkeitsvorschriften (§§ 31, 34 und

35 BauGB) auch bei der Erteilung des Einvernehmens und der Zustim-
mung nach § 36 Abs. 2 Satz 1 BauGB 2u beachten sind.

7u § 5 (Fristen bei der Erteilung von Genehmigungen)

Unter der Voraussetzung, dap es sich um Wohnzwecken dienende Vor-
haben in Gebieten mit Bebauungsplanen im Sinne des § 30 Abs. 1

BauGB handelt, in denen Wohnbauvorhaben zuldssig sind, sollen zur
Beschleunigung wvon Genehmigungsverfahren verkurzte Fristen gelten:

Nach Absatz 2 soll die Frist fur die Entscheidung Uber einen Tei-
lungsantrag grundséatzlich einen Monat betragen, mit Verléngerungs-
méglichkeit aus wichtigem Grund, z.B. wenn das Einvernehmen der
cemeinde eingeholt werden muf.

Nach Absatz 3 soll die Frist fir die Erteilung des Einvernehmens
der Cemeinde grundsd&tzlich auf einen Monat verkiirzt werden, mit
Verléngerungsmoglichkelit aus wichtigen Grund.

ITn Absatz 4 soll eine neue Regelung zum Zwecke der Beschleunigung
der Genehmigungsverfahren vorgesehen werden: Wird ein Bauantrag
fiir ein Wohnbauvorhaben (vgl. Absatz 1) nicht innerhalb von dreil
Monaten abgelehnt, soll das Wohnbauvorhaben nach den stadtebau-
rechtlichen Vorschriften (§§ 30 und 31 BauGB) nicht mehr abgelehnt
werden durfen.

Zu § 6 (Stadtebauliche Entwicklungsmapnahmen)
Zur generellen Notwendigkeit, die stadtebauliche EntwickluncsmaP-

nahme in fortentwickeliter Form wieder einzufihren, wird auf die
Begrindung unter A. II. 5. verwiesen.

Absatz 1 entspricht weitgehend dem aufgehobenen § 1 Abs. 1 Satz 1
StBaufFa.

_— 56)__
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Absatz 2 enthdalt die fortentwickelte Aufgabenstellung der stédte-
baulichen Entwicklungsmapnahme. Gegenstand der Mapnahme sind Orts-
teile oder andere Teile des Gemeindegebiets. Diese missen entweder
eine besondere Bedeutung fir die stédtebauliche‘Entwicklung‘und
Ordnung der Gemeinde oder flr die angestrebte Entwicklung des Lan-
desgebiets oder der Region haben. Ziel der MapPnahme ist es, diese-
Teile erstmalig zu entwickeln oder - zum Beispiel bei grofflachi-
gen Brachflachen oder Mindernutzungen - diese einer neuen Entwick-
iung zuzufihren. Die Mafnahmen missen auf die Errichtung von Wohn-
und Arbeitsstdtten sowie als stadtebauliche GesamtmaPnahmen auf

die Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ausge-
richtet sein. '

Absatz 3 entspricht zum Teil dem aufgehcobenen § 53 Abs. 1 StBauFG,
hilt an der Rechtsverordnung durch die Landesregierung fest und
konkretisiert in Nummer 2 beispielhaft das Gemeinwohlerfordernis.

Absatz 4 entspricht inhaltlich weitgehend dem aufgehobenen § 53
Abs. 2 StBauFG unter Nutzbarmachung des Rechtsgedankens des § 142

J Abs. 1 Satz 3 BauGB und erweitert die Gebietskulisse um Brachfla-
chen und Flachen mit Mindernutzungen.

Absatz 5 entspricht dem aufgehobenen § 53 Abs. 3 StBauFG.
Absatz 6 entspricht dem aufgehobenen § 53 Abs. 4 StBauFG.
Absétz 7 entspriéht‘inhaltlich dem aufgehobenen § 53 Abs. 5

StBauFG unter sprachlicher und inhaltlicher Angleichung an § 143
Abs. 4 BauGB. )

Zu § 7 (Besondere Vorschriften fir den stddtebaulichen Entwick-
lungsbereich) |

Absatz 1 enthdlt die Vorschriften des Baugesetzbuchs, die im stad-
tebaulichen Entwicklungsbereich insbesondere anzuwenden sind.



‘QD{ 4o

Nummer 1 erkldrt das allgemeine Vorkaufsrecht in stddtebaulichen
Entwicklungsbéreichen nach dem Baugesetzbuch auch flr Entwick-

lungsmapPnahmen nach diesem Gesetzentwurf fir entsprechend anwend-
bar.

Nummer 2 eroffnet der Gemeinde abweichend vom Entwicklungsmapfnah-
merecht des Baugesetzbuchs - aber in Ubereinstimmung mit dem Recht
- der stadtebaulichen SanierungsmaPnahmen nach dem Baugesetzbuch -,
die Mo6glichkeit, einzelnen Eigentumern (z.B. Wohnungsbaugesell-
schaften) die Durchfihrung von Ordnungsmapnahmen vertraglich zu
lUbertragen.

Nummer 3 erklart § 166 Abs. 1 und 2 BauGB fur entsprechend anwend-
bar und paPt § 166 Abs. 2 BauGB fiir Zwecke dieses Gesetzes der
fortentwickelten Aufgabenstellung des § 6 Abs. 2 an.

Nummer 4 lockert die Erwerbspflicht der Gemeinde gegenlber dem
Entwicklungsmapnahmerecht des Baugesetzbuchs in den Fé&llen, in de-
nen der Eigentimer von bebauten oder unbebauten Grundsticken
selbst in der Lage ist, das Grundstick innerhalb angemessener
Frist entsprechend den Zielen und Zwecken der Entwicklungsmapnahme
zu nutzen und er sich hierzu verpflichtet. Fir Erwerber von Grund-
stlcken im Entwicklungsberéich gilt vergleichbares aufgrund der
entsprechenden Anwendung von § 27 BauGB (Abs. 1 Nr. 1)},

Nummern 5 und 6 erkldren Vorschriften, die flir die stadtebauliche
Entwicklungsmapnahme nach dem Baugesetzbuch gelten, Ifir entspre-
chend anwendbar.

Nummer 7 erklart die allgemeine Anwendbarkeitsvorschrift des § 169
Abs. 1 BauGB fiir stadtebauliche Entwicklungsmapnahmen uit ainer
redaktionellen AnpaSsung fir entsprechend anwendbar.

Nummer 8 enth&lt hinsichtlich der entsprechenden Anwendbarkeit von
§ 169 Abs. 6 Satz 1 eine inhaltliche Angleichung an § 89 Abs. 3
Satz 1 BauGB.
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Nummer 9 verstdrkt gegentuber dem Baugesetzbuch dle Verpflichtung
der Gemelinde, bel der Vérauﬁerung der Grundsticke deren dauerhafte
- Nutzung entsprechend den Zielen und Zwecken der Entwicklungsmap-
nahme sicherzustellen. Dies ist grundrechtlich besonders'in'den
Fallen erforderlich, in denen die Grundstlicke im Wege der Enteig-
nung in das Eigentum der Gemeinde gelangt sind (s. Urt. des Bun-
desve;fassungsgerichts vom 24, Marz 1987 - 1 BvR 1046/85 -, BVerf-
GE 74, S. 264 ff.).

- Nummern 10 bis 13 erklaren weitere Vorschriften, die fir stadte-
bauliche Entwicklungsmapnahmen des Baugesetzbuchs_gelten,‘fﬁr ent-
sprechend anwendbar. ‘

Absatz 2 setzt die sté&dtebauliche EntwicklungsmaPnahme nach diesem
Gesetzentwurf der stddtebaulichen Entwicklungsmafnahme nach dem
Baugesetzbuch hinsichtlich verschiedener steuerrechtlicher und
férderrechtlicher Vorschriften gleich, so daPp diese Vorschriften
auch bei sté&dtebaulichen EntwicklungsmaPnahmen nach diesem Gesetz-
entwurf Anwendung finden sollen.

Absatz 3 entspricht dem aufgehobenen § 86 Abs. 1 Satz 1 StBauFG:
er soll ein problemloses Ineinandergreifen der Vorschriften Uber
die stadtebauliche Entwicklungsmafnahme nach diesem Gesetzentwurf
mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs sicherstellen.

2u § 8 {(Unbeachtlichkeit der Verletzung von Vorschriften dieses
~ Gesetzes)

§ 8 enthalt Vorschriften darﬁber, inwieweit sich Verletzungen von
Vorschriften dieses Gesetzentwurfs auf die Wirksamkeit von Satzun-
gen auswirken.

Nach Absatz 1 soll die Rechtswirksamkeit wvon Bebauungsplanen nicht
daduich berdhrt werden, dap bei Anwendung der Vorschriften dieses
Gesetzentwurfs lber die erleichterte Durchfihrung von Bebauungs-—
planverfahren (§ 1 Abs. 2 und § 2) die Voraussetzung, dap der Be-
bauungsplan dazu beitragen soll, einen dringenden Wohnbedarf zu
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decken, nicht richtig beurteiit worden ist. Die Vorschrift vermei-
det die sonst anzunehmende Verletzung der einschldgigen Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs.
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Absatz 2 soll sicherstellen, dap ebenso wie die Beachtung der vor-
gezogenen Blurgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB insgesamt (vgl.
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB) auch die Verbindung der vorgezo-
genen Blrgerbeteiligung mit der Offentlichen Auslegung gem. § 2
Absg. 3 dieses Gesetzentwurfs keine Wirksamkeitsvoraussetzung fir
Bebauungspldne ist. Das gleiche gilt fur die Vorschrift Uber die

Erdrterung im vereinfachten Verfahren (§ 2 Abs; 6). Weiter sollen
' VerstdBe gegen eine Verldngerung von Fristen unbeachtlich sein.

Nach Absatz 3 sollen auch die neu eingefithrte Aupenbereichssatzung
nach § 4 Abs. 4 und die Anpassungssatzung nach § 7 Abs. 1 Nr. 11
dieses Gesetzentwurfs i,V.m. § 170 BauGB in die fir alle anderen
sté&dtebaurechtlichen Satzungen geltenden Vorschriften Uber die Be-
achtlichkeit von Fehlern einbezogen werden. .

Absatz 4 stellt klar, dap die Vorschriften Uber die Wirksamkeits-
voraussetzungen der §§ 214 bis 216 BauGB auch auf solche Bebau-
ungspléne Anwendung finden, die unter Anwendung der §§ 1 und 2

dieses Gesetzentwurfs aufgestellt, geéndert, ergénzt oder aufgeho-
ben worden sind.

Zu § 9 (Allgemeine Vorschriften)

Absatz 1 erdffnet flir Satzungen nach diesem Gesetz vergleichbar
§ 245 Abs. 7 BauGB die Méglichkeit des Normenkontrollverfahrens
nach § 47 VwGO,

Absatz 2 regelt die entsprechende Anwendbarkeit der Ermachtigung
nach § 203 BauGB fir abweichende Zustandigkeitsregelungen und er-
klart fir den Anwendungsbereich des Gesetzentwurfs die Sonderrege-
lungen fir einzelne L&nder nach § 246 BauGB mit Ausnahme dessen
Absatz 3 fir entsprechend anwendbar.
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Der Zweite Teil des Artikels 2 enthi4lt die Uberleitungsvorschrif-
ten zum Ersten Teil. R

Zu § 10 (Uberleitungsvorschriften flOr vorzeitige Bebauungspléne
und fir das Verfahren der Bauleltplanung)

Absatz 1 erstreckt die Anwendbarkelt des § 1 Abs. 2 Satz 1 auf bé—

stimmte Bebauungsplanentwirfe aus der Zeit vor Inkrafttreten des
Gesetzes.

. Abgatz 2 Satz 1 stellt klar, daP die neuen Verfahrénsvorschriften_
nur insoweit zur Anwendung kommen, als der jewelilige Verfahrens-—
schritt erst nach Inkrafttreten des Gesetzes begonnen wird. Satz 2
bestimmt die fortdauernde Anwendbarkeit des . § 2 Uber den 30. April
"1995 hinaus, sofern ein bestimmter Verfahrensstand erreicht ist.

Absatz 3 stellt das Recht der Cemelnde auf erneute Einleitung von
Bauleitplanverfahren klar.
Zu § 11 (Oberleitungsvorschrift fir das Vorkaufsrecht)

Absatze 1 und 2 stellen fir die Anwendbarkeit des § 3 auf den
Zeltpunkt des Verkaufsfalls ab.

Zu § 12 (Uberleitungsveorschrift fir die Zuldssigkeit von'Vorhaben)

Absatz 1 enthalt die notwendigen Uberleitungsvorschriften fliir lau-
fende Genehmigungsverfahren.

Absatz 2 enthalt die_ﬁberleitungsvorschrift fir Satzungen nach § 4
Abs, 4.

"QES‘*
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Zu § 13 (ﬂberleitungévorschrift fir Fristen bei der Erteilung'von
Genehmigungen) N

§ 13 legt den zeitlichen Anwendungsbereich der filr Wohnbauvorhaben
geltenden Erleichterungen des § 5 fest.

7u § 14 (Uberleitungsvorschrift far stadtebauliche Entwicklungs-
mapnahmen)

Absitze 1 und 2 verdeutlichen, dap die §§ 6 und 7 eine Vollrege-—
lung der stadtebaulichen Entwicklungsmapnahme enthalten, die selb~
standig neben den Regelungen der §§ 165 ff. BauGB stehen. Mapnah-
men, die nach diesem Gesetz férmlich festgelegt worden sind, sol-
' len, wenn der Erste Teil des Artikels 2 dleses Gesetzentwurfs au--
per Kraft getreten ist, nach den Vorschriften der §§ 6, 7, 8

Abs. 3 und § 9 weiter durchgefithrt werden.

7zu § 15 (Uberleitungsvorschrift fir die Unbeachtlichkeit der Ver-
letzung von Vorschriften)

§ 15 soll sicherstellen, dap die Regelungen des § 8 auch nach Au-
Berkrafttreten des MaPnahmegesetzes auf Bauleitpléne und Satzungen
angewendet werden kénnen.

zu Artikel 3 (Anderung des Blrgerlichen Gesetzbuches und der
Zivilprozefordnung) ‘

7u Nummer 1 (§ 556 a Abs. 8 BGB)

Durch Erganzung des § 556 a Abs., 8 BGB (Sozialklausel) wird si-
chergestellt, dap der Mieter auch dann keine Fortsetzung eines
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Mietverhdltnisses Uber eine Ferienwohnung oder ein PFPerienhaus ver-
langen kann, wenn die Beendigung des Mietverhaltnisses‘fﬁr ihn
oder seine Familie eine Hirte bedeuten wirde. '

Auch in den Fallen der Vermietung von Wohnraum durch &ffentliche
Rechtstridger (Nr. 5: neuer § 564 b Abs. 7 Nr. 5} soll die Anwen-
dung der Sozialklausel ausgeschlossen sein, um sicherzustellen,
dap dem Eigentlimer, der die Wohnung an einen &ffentlichen Rechts-
trager als Zwischenvermieter vermietet hat, die Wohnung nach Been-
digung des Mietverhdltnisses gerdumt zurlick erhilt,

Diese Ausnahmen gelten nach § %56 b Abs. 1 BGB auch dann, wenn die
Mietverhéltnisse auf bestimmte Zeit eingegangen worden sind.

Die sonstigen Anderungen des Absatzes 8 sind redaktioneller Art
und enthalten keine inhaltliche Anderung: Die schon bisher beste-
hende Ausnahme "fiir Wohnraum, der zu nur voruUbergehendem Gebrauch
vermietet ist", wird jetzt durch eine Bezugnahme auf § 564 b Abs.
7 Nr. 1 ausgedrickt; die Verweisung auf "Mietverhédltnisse der in
§ 565 Abs. 3 genannten Art" wird auf die inhaltlich gleiche Vor-
. schrift des § 564 b Abs. 7 Nr. 2 umgestellt.

Zu Nummer 2 (§ 564 a Abhs. 3 BGB)

Die Neufassung des § 564 a Ahs. 3 paPt diese Vorschrift an die in
Nr. 1 enthaltene Neufassung des § 556 a Abs. 8 an. Beide Vor-
schriften beziehen sich auf den gleichen Kreis von Wohnraumen und
sollten daher gleich lauten.

Zu Nummer 3 (§ 564 b Abs. 2 Nr. 4 - neu)

Der Ausbau von z.B. Dachgeschossen oder Kellerraumen zu Wohnungen
scheitert haufig daran, daP diese Raume bereits mitvermietet sind
bei der Uberlassung von Wohnungen in dem Gebdude. Hier soll die

Moglichkeit einer (Teil-) Kindigung dieser Réume geschaffen wer-—
den.
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Die Kundigung ist nut_zulassig hinsichtlich von Nebenr&umen wie
z.B. Keller- und Dachbodenrdume, aber auch bei anderen Raumen, die
als Wasch—- oder Trockenraum_oder\zur Aufbewahrung von Sachen, zur
Unterstellung von Fahrrédern usw. genﬁtzt werden.

Bei dem neuen Kindigungsgrund handelt es sich um eine ordentliche
Kindigung. Mafgebend sind dafir die in § 565 Abs. 2 BGB flir Wohn-
raummietverhidltnisse festgelegten Kindigungsfristen von 3 bis 12
Monaten, je nach Mietdauer im Einzelfall,

Die Kindigung darf aber flUr den Mieter nicht 2zu einer unzumutbaren
Harte fihren, z.B. weil er die Raume f£lr gewerbliche Zwecke bend-
tigt oder weil ausreichender anderer Abstellraum nicht zur Verfi-
gung steht. Das Gesetz sieht dazu in der Sozialklausel des § 556 a
vor, daP der Mieter der Kindigung eines Mietverhaltnisses Uber
wohnraum widersprechen und vom Vermieter die Fortsetzung des Miet-
verhdltnisses verlangen kann, wenn die vertragsm&Bige Beendigung
des Mietverhdltnisses fUr ihn eine nicht zu rechtfertigende Harte
ware.

Die Sozialklausel ermdglicht und verlangt eine umfassende Abwagung
der Interessen der Mieter und Vermieter. Bei dieser Abwagung wird.
es ins Gewicht fallen, ob und in welchem Mafe der Mieter die ge--

kindigten Nebenrdume bendtigt. Dabei wird auch zu berlcksichtigen

sein, ob und welcher ausreichende andere Abstellraum zur Verflgung
steht. '

Entsprechend dem § 14 Abs. 3 der Neubaumietenverordnung 1970 soll
bei einer Teilkindigung des Mietverhaltnisses Uber unbewohnte Ne-
benr&dume der Mietzins angemessen gesenkt werden. Die‘Angemessenf

heit wird sich in erster Linie danach bemessen, welchen Nutzwert

die geklndigten Raume haben.
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Im lUbrigen wird die Angemessenheit auch anhand der in § 537 BGB
fir die Mietminderung bei Mangeln der Mietsache festgelegten
Grundsatze zu beurteiien sein. Danach wird eine unerhebliche Min-
derung des Nutzwerts der Mietwohnung nicht die Notwendigkeit einer
Senkung des Mietzinses begrinden.

Nach der Formulierung der neuen Nummer 4 héngt dle Wirksamkelt der

"Teilkﬁndigung ber Nebenraume nicht davon ab, dap der Vermieter

eine Mietzinssenkung anbietet, moch davon, ob dle Senkung angemes-
sen ist. Der Mieter kann aber entweder einen angemessenen Sen-—
kungsbetrag auf Grund seines Zurtckbehaltungsrechts einbehalten
oder die gerichtliche Feststellung eines angemessen abgesehkten
Mietzinses begehren. Zu viel entrichtete Betrége kann er nach Be-
reicherungsgrundsatzen zuriuckfordern,

Zu Nummer 4 (8§ 564 b Abs. 4 Satz 1 BGE]

Die ve:einfaohte Kindigung, die nach geltendem Recht nur "bel ei-
nem Mietverh&ltnis Uber eine wohnung in einem vom Vermieter selbst
bewohnten wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen” gilt,
wird flir Wohrgebiude mit dreil Wohnungen erhalten, wenn eine oder
zwel dieser Vonnungeir. durch Ausbau oder Umbau geschaffen worden
sind. '

Der Bagriff des “Wohngebaudes" bleibt dabei unverandert. Wohnungen
in Geschaftshauysern kommen also nicht in Betracht.

Die vereinfachfe Kindigung soll nur zuldssig sein, wenn der Ver-—
mieter bereits vor dem Ausbau zum Drelfamilienhaus in dem Gebdude
gewohnt hat. Denn nur in diesen Féllen war der Mieter schon vor
dem Ausbau einer vereinfachten Kindigung nach bisher geltendem
Recht ausgesetzt

Entsprechend ihrem Zweck, den Ausbau bestehender Ein- und Zweifa-
milienhduser nicht durch Mieterschutzvorschriften zu behindern,
soll die vereinfachte Kindigung in den Féllen der Nr. 2 nur dann

N o
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zulassig sein, wenn die dritte Wohnung nach Inkrafttreten des Ge-
setzes fertiggestellt worden ist. Mapgebend ist die Bezugsfahig-
keit. ' '

Hat der Vermieter dagegen schon vor dem Inkrafttreten der neuen
Vorschrift ein von ihm bewohntes Zweifamilienhaus zu einem Dreifa-
milienhaus ausgebaut, so koénnte eine vereinfachte Kﬁndigungsbefug—
nis keinen zusatzlichen Anreiz zum Ausbau schaffen, wirde aber ei~
nen berelts bestehenden Mieterschutz beschneiden.

Diese Losung flhrt dazu, daB die Kindigungsbefugnis des Vermieters
bel Dreifamilienhiusern unterschiedlich ist Je nachdem,

- ob das Dreifamilienhaus vor dem Inkrafttreten des Gesetzes als
solches erbaut oder zu einem solchen ausgebaut worden ist (keine

vereinfachte Kindigung) oder

- ob das Gebdude erst nach dem Inkrafttreten des Gesetzes durch
Ausbau zu einem Dreifamilienhaus wurde.

Diese unterschiedliche Behandlung erscheint unvermeidlich, wenn
der bestehende Kundigungsschutz unangetastet bleiben soll. '

Zu Nummer 5

Zu § 564 b Abs. 7 Nr. 4 BGB - neu —

Durch eine neue Nummer 4 soll in § 564 b Abs. 7 BGB eine Ausnahme
vom Kindigungsschutz des Mieters geschaffen werden, wenn wohnraum
in Ferienhé&usern und Ferienwohnungen in Ferienhausgebieten vermie-
tet wird. Die enge raumliche Eingrenzung scll in der Hauptsache
Abgrenzungsschwierigkeiten vermeiden.

Ferienhausgebiete sind

]
- 1

- Gebiete, die im Bebauungsplan festgesetzt sind (§ 1 Abs. 2 und 3
sowie § 10 der Baunutzungsverordnung),
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- 1m Zusammenhang bebaute Ortsteile, deren'Eigenart Ferienhausge-—
bieten entspricht. Diese Gebiete stehen baurechtlich den durch
Bebauungsplan festgesetzten Ferienhausgebieten gleich (§ 34
Abg. 2 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 4 BauNVQ). Dies rechtfertigt es,
sie auch im vorliegenden Zusémmenhang mit den bebauungsplanmafig
festgesetzten Ferienhausgebieten gleichzustellen.

Ferienh&user sind Héuser, "die aufgrund lhrer Lage, Grdéfe, Aus-
stattung, Erschliefung und Versorgung fir den Erholuhgsaufenthalt
geeignet und dazu bestimmt sind, Ulberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen" (§ 10 Abs. 4
Baunutzﬂngsverordnung). Entsprechendes gilt fdr Ferienwohnungen.

Die Ausnahme vom Kindigungsschutz gilt also nicht fir andere Woh-
nungen, die in Einzelfdllen ausnahmsweise als Erst- oder Zweitwoh-
nungen in Ferienhausgebieten errichtet worden sind.

Die Regelung lapt im UGbrigen den Abschlup von Zeitmietvertrégen
Uber Ferienh&user und Ferienwohnungen auferhalb von Ferienhausge-
bieten unberdhrt. Hierbei kann es sich um befristete Mietvertrige
mit einem Verlangerungsanspruch des Mieters handeln (§ 564 ¢

Abs. 1 BGB) wie auch um "echte" Zeltmietvertrage nach Mafgabe des
§ 564 ¢ Abg. 2 BGB.

Die neue Ausnahme vom Kﬁndigungsschutz'der wohnungsmieter bedeu—
tet, dap der Vermieter ein ohne Befristung abgeschlossenes Miet-
verhaltnis Uber diese Wohnungen mit den gesetzlichen Kindigungs-
fristen kindigen kann. Das wird im allgemeinen die Dreimonatsfrist
des § 565 Abs. 2 Ssatz 1 BGB sein.

Aufgrund der Ausnahme kann der Mieter auperdem bei Mietverhéltnis-
sen Uber Wohnraum auf bestimmte Zeit keine Fortsetzung des Miet-
verhaltnisses auf unbestimmte Zeit verlangen, wie dies im Grund-
satz nach § 564 c Abs. 1 mdglich ist. Die dort vorgesehene Verwei-

sung auf § 564 b umfaft vielmehr auch dessen Ausnahmen in Ab-
satz 7. .
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Unberthrt von diesen mietrechtlichen Regelungen bleibt die Frage'
der baurechtlichen Zuldssigkeit der Vermietung von Ferienwohnungen
und -hdusern als Wohnraum in Ferienhausgebieten. Nach § 10 Abs. 4
der Baunutzungsverordnung dirfen Wohnungen in'Ferienhausgebieten
nur zu Ferienzwecken genutzt werden. Eine Nutzung zum dauernden
Wohngebrauch ist daher in Ferienhausgebieten grunds&tzlich nicht
vorgesehen. Sie kann Jedoch im Wege der Befrelung nach § 31 Abs. 2
des Baugesetzbuchs, in erweitertem Umfang nach § 4 Abs. 1 des Map-
nahmegesetzes zum Baugesetzbuch genehmigt werden, insbesondere zum
voribergehenden Wohngebrauch. |

. O
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Zu § 564 b Abs. 7 Nr. 5 BGB — neu -

Die erleichterte Kindigung soll nur gelten, wenn "juristische Per-
sonen des 6ffentlichen Rechts" die Wochnungen anmieten. Damit sind
namentlich die Gemeinden und Gemeindeverbénde, aber auch Landkrei-
se und sonstige Gebletskérperschaften angesprochen.

In Betracht kommen ferner Kdérperschaften ohne gebletliche zustan-
digkeit, wie Kirchen und kirchliche Organisationen. Aber auch An-
stalten des Offentlichen Rechts, beispielsweise den Studentenwer-
ken der deﬁtschen Hochschulen,-soll auf diese Weise die Anmietﬁng
und Weitervermietung von Wohnungen erleichtert werden. Soweit eln-
zelne Studentenwerke nicht als Anstalten des Offentlichen Rechts,
sondern als Véreine organisiert sind, bleibt lhnen die Mdglich-
keit, die Gemeinde oder eine andere juristische Person des &ffent-
lichen Rechts zur Ubernahme einer Zwischenvermietung zu veranlas-

- sen.

Die Beschrankung auf den vorstehend umschriebenen Kreis von Ver-
mietern kniipft daran an, daP es sich dabel um Trager &ffentlicher
Aufgaben handelt. Dies setzt nicht zwingend voraus, dap die Ver-
mietung von WOhnraumen'zu dem gesetzlichen oder'satzungsméBig
festgelegten Aufgabenkreis der genannten'Personen gehdrt. Es ge-
' nigt, dap die juristischen Personen in dffentlicher Verantwortung
stehen und eine mafvolle, die soziale Vertraglichkeit wahrende
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- Ausuibung des Kindigungsrechts durch Rechtsvorschriften, die Orga-.
nisationsstruktur, den Aufgabenkreis oder durch Aufsichtsmafnahmen
gewdhrleistet ist.

Damit scheiden z.B. Wirtschaftsunternehmen der Gebietskdrperschaf-
ten als Trager dieses Kindigungsrechts aus, insbesondere kommunale
Wohnungsunternehmen. Die Kommunen haben stattdessen die Méglich—

keit, als eigene Rechtispersdnlichkeit bei ihren Wohnungsunterneh—
men entsprechende Wohnungen anzumieten und weiterzuvermieten. Ist
umgekehrt ein Wirtschaftsunternehmen in der Rechtsform einer Jjuri-
stischen Person des Offentlichen Rechts organisiert, so kann es

durchaus Vermieter im Sinne der Ausnahmevorschrift der neuen Num-
mer 5 sein,

Der Krels der Wohnungen wird nur dadurch eingegrenzt, dap der &f-
fentliche Rechtstrager die Wohnung zur Weitervermietung an "Perso-
nen mit dringendem Wohnbedarf oder in Ausbildung befindlichen Per-

sonen" angemietet hat. Wohnungen, deren Eigentimer der Vermieter
ist, werden davon nicht erfapt.

Voraussetzung fﬁr die Ausnahme vom Kindigungsschutz ist, daB der
Mieter spdtestens beim Abschlupf des Mietvertrags von der Ein-

- schrankung des Kindigungsschutzes Kenntnis erhdlt. Diese Voraus-
setzung entspricht der Regelung des § 564 ¢ Abs. 2 Nr. 3 BGB fir
Zeitmietvertradge. Die Schriftform fir die Mitteilung erscheint al-
lerdings entbehrlich. Die Unterrichtung durch einen Vordruck ohne
Unterschriftserfordernisse oder auch durch mindliche Belehrung
wird angesichts der 6ffentlichen Rechtstrigerschaft als ausrei-
chend angesehen; |

 Das Ziel, zusé&tzlichen leerstehenden Wohnraum im Wege der Zwi-
schenvermietung an o6ffentliche Rechtstrdger dem Wohnungsmarkt zu-
zufihren, kann aber nur erreicht werden, wenn der Eigentimer voll
darauf vertrauen Xann, die Wohnung nach aAblauf des Mietverhéltnis-
ses mit dem &ffentlichen Rechtstrdger geraumt zurlickzuerhalten.
Aus diesem Grunde erscheint es angebracht, auch die Anwendung der
Sozialkliausel und der Vorschrift Uber die Gewdhrung von Raumungs-
fristen auszuschliefen. Die hier als Vermieter in Betracht kommen-

ﬁng__
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den 6ffentlichen Rechtstrager bieten grundsatzlich die Gewahr da-

fur, dap bei der Kindigung eines Mietverha&ltnisses und der Raumung

 der Wohnung ungerechtfertigte Harten fiur den Mieter und seine Fa-'
milie vermieden werden. | )

Zu Artikel 4 (Anderung der ZivilprozeBordnung)

Aus den gleichen Grinden, aus denen fir Ferienhduser und Ferien-
wohnungen die Anwendung der Sozlalklausel ausgeschlossen wird, ist
es auch geboten, die Gew&hrung einer Raumungsfrist durch ausdrick-
liche Anderung der zivilprozepordnung auszuschlieBfen. Damit wird
die Rechtslage bei der Vermietung von Ferienwohnungen derjenigen
bei echten Zeitmietvertrigen nach § 564 ¢ Abs. 2 BGB angeglichen.
Fiir solche Zeitmietverhdltnisse sind schon jetzt dle Anwendung der
Sozlalklausel und die Gewdhrung einer Raumungsfrist ausgeschlos-
sen.

Gleiches gilt fiir Mietverh&ltnisse lber Wohnraum im Sinne des neu-
en § 564 b Abs. 7 Nr. 5 BGB. Das mit dieser Vorschrift verfolgte
ziel kénnte nicht erreicht werden, wenn die termingerechte Rickga-
be der Wohnung durch den Zwischenvermleter an den EigentUmer durch
Gewahrung von R&umungsfristen vereitelt wiirde. '

Durch die Formulierung wurde sichergestellt dap die Gewahrung von
Raumungsfristen in den genannten Fallen fir alle "Mietverhaltnlsse
Uber Wohnraum" im Sinne der genannten Vorschriften gilt, gleich-
giltig ob es sich um einen befristeten oder einen unbefristeten
Mietvertrag handelt.

. Zu Artikel 5 (Zweckentfremdung)

Art. 6 des Mietrechtsverbesserungsgesetzes ermdchtigt die Landes;
regierungen, fir Gemeinden, 'in denen dle Versorgung mit ausrei-
chendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet

AN
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ist, durch Rechtaverordnung zu bestimmen, dap WOhnraum anderen als
Wohnzwecken nur mit Genehmigung einer von der Landesregierung be-
stimmten Stelle zugefihrt werden darf.

Zur Frage, ob fir bisher z.B. als Biiro genutzte Raume nach Umwand-
lung in Wohnraume das Verbot der Zweckentfremdung gilt, hat das
BVerwG Stellung genommen. Danach kommt bei nur voribergehender
Verwendung solcher R&ume zu Wohnzwecken das Zweckentfremdungsver-
bot nicht zum Zuge. Dabei soll es verbleiben.

Das Verbot der Zweckentfremdung kann aber'gelten, wenn die Raume
durch bauliche Mafnahmen in Wohnraum umgewandelt wurden. Durch die
vorgesehene Regelung soll sichergestellt werden, daf in den Fal-
len, in denen die Umwandlung nach Inkrafttreten des Gesetzes er-
folgt, die spatere Verwendung zu anderen als Wohnzwecken nicht
durch ein Zweckentfremdungsverbot gehindert ist.

Zu Artikel 6 {Berlin-Klausel)

Die Vorschrift enthélt die Ubliche Berlin-Klausel.

Zu Artikel 7 (Inkrafttreten)

Der vorgesehene 7Zeitpunkt des Inkrafttretens tragt einerselits den
dringenden Prcblemen Rechnung, zu deren Lésung dieser Gesetzent-
wurf beitragen soll; er erlaubt andererseits der Praxis, die zur
aAnwendung dieses Gesetzes notwendigen Schritte einzuleiten.

"‘55“"
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Stellungnahme

des Bundesrates

zum

Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungsbaus
im Planungs- und Baurecht sowie zur Nnderung mietrecht-

licher Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz
- WoBauErlG -)

Der Bundesrat hat in seiner 609, Sitzung am 16. Februar 1990
beschlossen, zu dem Gesetzentwurf gemiB Artikel 76 Abs, 2
des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu nehmen:

1. Zu Artikel 1

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte gepriift werden, ob
auch die Geltungsdauer der mietrechtlichen Bestimmung in
Artikel 3 und 4 des Entwurfs ganz oder wenigstens in einzelnen
Teilen befristet werden sollte. Hierfilir sprechen folgende

Erwdgungen:

Die Regelungen sollten die Schaffung neuen Wohnraums in vorhan-
denen Gebduden erleichtern und Anreize geben, nicht genutzten
Wohnraum zur ﬁnterbringung von Personen mit besonderem Wohnbe-
darf zur Verfligung zu stellen. In einer Zeit akuter Wohnungs-
knappheit k&nnen die damit verbundenen Lockerungen des Mieter-

schutzes im Interesse einer besseren allgemeinen Wohnungsver-
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ISSN 0720-2946
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(noch Ziffer 1)

sorgung hingenommen werden. Sollte sich jedoch, was derzeit
nicht abzusehen ist, die Wohnungsmarktsituation wieder ent-
spannen, entfiele diese Rechtfertigung. Bei Artikel 3 Nr. 4

{§ 564 b Abs. 4 Satz 1 BGB), der unter mietrechtlichen Ge-
sichtspunkten gleich gelagerte Sachverhalte (HHuser mit drei
Wohnungen, die z. T. vermietet sind) aus rein wohnungsbau-
politischen Gesichtspunkten je nach dem Entstehungszeitpunkt
der dritten Wohnung unterschiedlich behandelt, diirfte eine
Anderung der Wohnungsmarktsituation sogar unter dem Aspekt des

Gleichheitssatzes bedeutsam sein.

Unter diesen Umstd&nden sollte nach einigen Jahren nochmals ge-
priift werden, ob die Knderuﬁgen beizubehalten sind. Soweit sie
sich dann in der Praxis bewdhrt haben, k&nnten sie als Dauer-
recht in das BGB iibernommen werden. Dadurch k&nnte auch die

in den Vorschriften enthaltene Differenzierung und Kompiizierung
des Kﬂndigungsschutzrechfs auf das unbedingt notwendige MaB zu-

rilckgefiihrt werden.

Flir eine Befristung spricht auch, daf dadurch der Anreiz fiir
interessierte Bauherren, mdglichst bald durch Ausnutzung der
ihnen nur fiir eine bestimmte Zeit eingerdumten Erleichterungen

neuen Wohnraum zu schaffen, verstdrkt wiirde.
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2. Zu Artikel 2 (§ 1 BauGB-MafRnahmeG)

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, gelindert oder erginzt werden, bevor
der Flidchennutzungsplan ge#dndert oder ergidnzt ist;

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

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

"Grundsédtze der Bauleitplanung, Bebauungs- und
Fldchennutzungsplan."

Begrﬂndung:’

Zu a.

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

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

der jetzt beabsichtigten Regelung soll ein vorzei-
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{noch Ziffer 2)

tiger Bebauungsplan auch m8glich sein, wenn ein Fli-
chennutzungsplan vorhanden ist, das heift zur Ein-
sparung einer Flichennutzungsplaninderung. Um MiB-
verstindnisse auszuschlieBen, wird eine gesonderte
Regelung vorgeschlagen ohne Verwendung des Begriffs
“vorgezogen" und ohne Bezugnahme auf § 8 Abs. 4 Satz 1
BauGB.

zu b:

Folgeinderung zu dem Anderungsvorschlag zu Artikel 2

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

um das Verh#ltnis von Bebauungs- und Flichennutzungsplan
geht.

Zu Artikel 2 (§ 2 Abs. 2 und 3 BauGB-MaBnahmeG)

Bei Anwendung von § 2 Abs. 2 und 3 kann die Frist,
innerhalb deren Birger sich idber ein Planungsvorhaben
unterrichten und darauf EinfluB nehmen kénnen, im
Extremfall auf insgesamt drei Wochen und damit auf einen
Zeitraum verkurzt werden, der die Kenntnisnahme in
vielen Fédllen (z.B. Urlaub) gefahrdet. Im weiteren
Gesetzgebungsverfahren sollte eine Lésung gesucht
werden, die verhindert, daB die erforderliche Bir-
gerbeteiligung zur Formalie entwertet und der Biirger
durch die Planungsbehdérde "™iberfahren" wird.
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4. Zu Artikel 2 (§ 2 BauGB-MaBnahmeG)

In Artikel 2 ist § 2 wie folgt zu dndern:

a)

b)

Absatz 4 ist wie folgt zu fassen:

"{4) Die Frist fiir die Abgabe der Stellungnahmen der Triger
Offentlicher Bclange nach § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches
betrdgt einen Monat und kann von der Gemeinde um einen
weiteren Monat verlédngert werden. AuBert sich ein Trédger
Gffentlicher Belange nicht fristgemdB, kann die Gemeinde
davon ausgehen, daB die von diesem Beteiligten wahrzunehmen-
den &ffentlichen Belange durch den Bauleitplan nicht be-~

rithrt werden. Sie muB diese Belange auch in ihre Abwigung
nicht mehr einstellen, es sei denn, die Belange sind ihr

bekannt oder hitten ihr bekannt sein miisgen."
Nach Absatz 4 ist folgender Absatz .4 a einzufiigen:

"(4 a) Die Gémeinde kann nach Ablauf der in Absatz 4 be-
stimmten Frist einen Anh&rungstermin festsetzen, in dem

die beteiligten Trdger Sffentlicher Belange ihre Belange
vortragen miissen. Auf Antrag eines Trédgers &ffentlicher
Belange im AnschluB an den Anhdrungstermin ist ihm unter
angemessener Fristsetzung Gelegenheit fiir eine schriftliche
Stellungnahme zu geben. Belange, die von den Tridgern 6ffent-
licher Belange in dem Anh&rungstermin nach Satz 1 oder in
der schriftlichen Stellungnahme nach Satz 2 nicht vorge-
tragen wurden, sind in der Abwiqung nach § 1 Abs. 6 des
BaugeSetzbuches nicht zu berlicksichtigen, es sei denn, sie
sind der Gemeinde bekannt oder hitten ihr bekannt sein
missen. Wird der Entwurf des Bauleitplans nachtriglich ge-
dndert oder erginzt und werden dadurch Trdger &ffentlicher
Belange beriihrt, finden insoweit S#tze 1 bis 3 entsprechend
Anwendung. Die beteiligten Triger 5ffentlicher Belange sind

auf die Rechtsfolgen der Sitze ] bis 2 hinzuweisen."
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Begriindung:

zZu a.

Die Beteiligung der Tridger 8ffentlicher
Belange hat sich in der Praxis zu einem
der zeitraubendsten Verfahrensab-
schnitte entwickelt. Zwar k&nnen die
Gemeinden auch heute schon dem Triger
Fristen zur Stellungnahme geben, das
Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz wie-
derholt diese M8glichkeit. Verspétet
vorgebrachte Stellungnahmen miissen
aber trotzdem bei der Abwdgung berlick-
sichtigt werden. Damit fehlt den
Fristsetzungen der Gemeinde jegliche
Sanktionswirkung. Eine Sanktion kann
nur darin bestehen, daB verspitet
vorgebrachte Belange pr#kludiert sind
und von der Gemeinde auch bei der Ab-
wdgung nicht mehr beachtet werden miis-
sen. Der Gedanke der Prdklusion be-
stimmter Belange ist dem BauGB nicht
fremd, wie z. B. die Heilungsvor-
schriften filir fehlerhafte Bebauungs-
pldne zeigen. Eine Nichtbeachtung von
Belangen ist aber dann nicht zu ver-
treten, wenn die Gemeinde tiber die be-
treffenden Belange aus eigener Kennt-
nis oder aus anderen Quellen bereits
informiert ist oder hitte informiert
sein miissen.

zu b:
Der miindliche Anh3rungstermin soll eine

weitere Verfahrenskonzentration er-
mdglichen.
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S. Zu Artikel 2 (§ 2 Abs. 6 BauGB-MaBnahmeG)

In Artikel 2 ist in § 2 der Absatz 6 zu streichen.

Begriindung:

Die in § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB vorgesehene Gelegenheit
zur Steliungnahme fir die Eigentimer der betroffenen Grund-

sticke und fur die Trager &6ffentlicher Belange ist ausrei-
chend. Die Neueinfithrung einer Gelegenheit zur Erdrterung
{wie beim normalen Verfahren im Rahmen der vorgezogenen Biir-

gerbeteiliqung) wird nicht fur erforderlich gehalten.

6. Zu Artikel 2 (§ 2 BauGB-MaSnahmeG)

Der Bundesrat bittet zu priifen, wie durch
eine verfahrcnsrechtliche Regelung sichergestellt werden kamn, dafl

mit dem Verfahren zur Aufstellung eines dringendem Wohnbedarf die-
nenden Bauleitplans entgegenstehende Ziele der Raumordnung und Lan-
despléhung sowle Landschaftsschutzverordnungen geadndert werden
konnen, wobel die sachgerechte Abwégung der betroffenen Belange

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

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 Xnderung der bisherigen Nutzung
einer baulichen Anlage im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 des Baugesetzbuchs zu Wohnziwecken, wenn mit

" der Nutzungsinderung eine wesentliche Anderung verbunden
ist; die_ﬁnderung nuBf dabei an einem Gebiude
der Hofstélle im Rahmen des vorhandenen Bestands,

. der eine bauliche Einheit mit dem land- und forstwirt-
schaftlichen Wohngebiude bildet, so vorgenommen werden,

daBl die HuBere Gestalt des Gebdudes im wesentlichen
gewahrt bleibt. Bei Anwendung des Satzes 1 ist die Ein-

richtung von héchstens drei Wohnungen zulidssig, wenn

die erforderlichen Anlagen der Versorgung und Entsorgung
vorhanden sind. § 35 Abs. 4 Satz 3 des Baugesetzbuchs
ist nicht anzuwenden.

Begrundung:

Wenn die nach § 35 Abs.4 Satz 1 Nr.l Baugesetzbuch begiinstigte
Nutzungsanderung aufgegebener landwirtschaftlicher Betriebsgebiude
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 Bedurfnissen.

Eine fldchendeckende Zulassung im AuBenbereich von mehr als
drei Wohnungen wird im Zusammenhang mit solchen Nutzungsinde-
rungen nicht flr vertretbar gehalten. Dies wiirde eine stidte-

 baulich weitgehend zu mifbilligende Zersiedlung des AuBenbe-
reichs entgegen den Zielsetzungen des am 1. Juli 1987 in
Kraft getretenen neuen Baugesetzbuchs einleiten.
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8. Zu Artikel 2 (§ 4 BauGB-MafinahmeG)

Der Bundesrat bittet zu iiberpriifen, wie eine Realteilung
oder eine Aufteilung in Grundstiickseigentum in den
Flillen verhindert werden kann, in denen nach § 4 Abs. 3
zusdtzliche Wohnungen in fritheren landwirtschaftlichen
Betriebsgebduden eingebaut werden. Die Priifung soll
sowohl die Frage eines Teilungsverbotes wie auch die
Frage der Einfihrung eines Genehmigungsvorbehaltes
entsprechend dem § 22 des Baugesetzbuchs umfassen.

Begrﬁndung:

Die zusiditzlichen Wohmeinheiten im AuBembereich
sollen keine frei handelsbare Ware werden. Dies
kann aber nur verhindert werden, wenn eine recht-
liche Verselbstlndigung der einzelnem Wohnein-
heiten verhindert oder zumindest erschwert wird.
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9. Zu Artikel 2 (§ 4 BauGB-MafnahmeG)

Der Bundesrat bittet zu priifen, inwieweit in § 35
Abs. 6 des Baugesetzbuches ein in das Grundbuch ein-
tragungsfidhiges Instrument geschaffen werden kann,
wenn und soweit § 4 des Mafnahmegesetzes zum Bauge-
setzbuch subjektive Bindungen einfiihrt.

Begrﬁndung:

Bei der Diskussion {iber die Ausgestaltung des § 4
spielt auch die Frage der Einfithrung subjektiver
Bindungen eine Rolle. Subjektive Bindungen sind
jedoch nur dann sinnvoll, wenn sie in der Praxis
auch durchgesetzt werden kdnnen. Dies kann aber
nicht allein durch entsprechende Auflagen in den
Baugenehmigungen geschehen. Es muB vielmehr ein
Mittel gefunden werden, das auch bei Verduflerung
der Grundstiicke den Erwerber auf die bestehenden
Bindungen aufmerksam macht. Im brigen Rechtsver-
kehr kann dies nur das Grundbuch sein, in das
jeder sorgfﬁitige Erwerber Einsicht zu nehmen pflegt.
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10. Zu Artikel 2 (§§ 4, 9 und 12 BauGB-MaBnahmeG)

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

Als Folge sind

- in § 4 Abs. 5 die Worte "und 4 Satz 2",
- in § 9 Abs. 1 die Worte "§ 4 Abs. 4 und"

und

- in § 12 der Absatz 2

Zu streichen,

Begrﬂndung:

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

Die nach § 4 Abs. 4 moéglichen Satzungen hitten
Bestand liber die Geltungsdauer des Gesetzes
(30. April 1995) hinaus. Durch ihre "Ab-
kopplung"” vom Fldchennutzungsplan k¥nnten

Sie den Grunds#tzen der §§ 1 und 8 Abs. 2
BauGB, insbesondere der "Bodenschutzklausel",
widersprechen und eine weitgehend ungeord-
nete, von den Grundsdtzen und Zielen

der Raumordnung und Landesplanung los-
geldste, stddtebauliche Fehlentwicklung
férdern.

Im Gegensatz zu der Regelung in § 4 Abs. 3
wiirde die erweiterte Mdglichkeit zum
Erla8 von Satzungen nach § 34 Abs. 4

Satz 1 Nr. 2 BauGB durch die damit in

Gang gesetzte Zulassung von Neubauten

zu stidtebaulich-strukturell nachteiligen
Entwicklungen fithren, die nicht mehr
riickglngig gemacht werden k&énnen. AuBer-
dem ginge die Zulassung von Neubauten

zu Lasten der Verwertung vorhandener
Bausubstanz. Die in § 4 Abs. 4 vorgesshene
Einschriénkung, daB die erforderlichen
Anlagen der Versorgung und Entsorgung
schon vorhanden sein mililssen, 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 anzufligen:

"(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 Obersiedlern vornimmt."

Begrﬁndung:

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

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte § 5 Abs. 4 im
Hinblick auf die folgenden Erwagungen iberpruft werden:
Folge der Vorschrift ware - die Zulédssigkeit des Vorha-
bens im Ubrigen unterstellt -, daf ein Bauvorhaben ge-
nehmigt ﬂerden muBte, das den Ausweisungen des Bebau-
ungsplanes widerspricht und méglicherweise in subjektiv-
dffentliche Nachbarrechte eingreift. Eine Zurucknahme
(Ricknahme oder Widerruf) dieser Genehmigung ware an-
gesichts der vorangegangenen positiven Erteilung durch
die Genehmigqungsbehérde und des sich daraus méglicher-
weise ergebenden Einwands der unzulassigen Rechtsaus-
ubung schwierig.

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

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

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

SchlieBlich sollte gepruft werden, ob in einer entspre-
‘chenden Vorschrift nicht zum Ausdruck zu bringen wire,
daR die dort geregelte Rechtsfolge nur dann eintreten
soll, wenn ein vollstindiger Antrag nicht innerhalb ei-
ner bestimmten Frist abgelehnt wird. Fehlt dieser Zu-
satz, so wird es in der Praxis dort zu uberflissigen 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-MaBnahmeG)

Die befristete Wiederaufnahme neuer stadtebaulicher EntwicklungsmaB-
nahmen in das Baugesetzbuch wird zusatzliche nicht unerhebliche Forde-
rungsnotwendigkeiten nach sich ziehen. Diesen neuen Anforderungen
konnen die Linder im Blick auf die ohnehin starke Uberzeichnung des
jetzigen Fordervolumens chne zusdtzliche Bundesfinanzhilfen nicht
gerecht werden. uUeswegen fordert der Bundesrat, dal im Zusammenhang
mit der befristeten Wiederaufnahme neuer stddtebaulicher Entwicklungs-
maBnahmen in das Baugesetzbuch dic Bundesfinanzhilfen fiir stidte-
bauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen entsprechend der
grundsitzlichen Forderung der Ministerprisidenten der Linder 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. DM ist in der noch zwischen Bund und
Landern abzuschlieBenden Verwaltungsvereinbarung iber die Gewdhr-
rung von Finanzhilfen des Bundes an die Lander nach Artikel 104 a
Abs. 4 des Grundgesetzes zur Forderung stadtebaulicher Sanierungs-
und EntwicklungsmaBnahmen festzulegen.
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14. Zu Artikel 2 (§ 7a - neu - BauGB-MaRnahmeG)

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

u§ 73
Baugebot

Bei Anwendung des § 175 Abs. 2 des Baugesetzbuchs
kann ein Baugebot auch erlassen werden, wenn die als-
baldige Durchfiihrung der MaBnahmen aus Griinden des
dringenden Wohnbedarfs erforderlich ist.”

Begrﬁndung:

Die derzeit geltende Fassung des Baugesetzbuchs
sieht den ErlaB eines Baugebots nur dann vor,
wenn dies aus stddtebaulichen Griinden notwendig
ist. Deshalb wird in der Praxis nur in wenigen
sehr eindeutigen Fillen davon Gebrauch gemacht.
Als Instrument zu einer gr8Beren Mobilisierung
des in den Baullicken vorhandenen Baulandpotentials
ist das Baugebot derzeit nicht geeignet. Die
Erweiterung seiner Anwendungsvoraussetzungen

um Grinde des dringenden Wohnbedarfes ist des-
halb ein wichtiger Schritt zu einer Aktivierung
des Baugebots. ‘
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15.Zu Artikel 2 (§ 16 - neu - BauGB-MaBnahmeG)

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

"§ 16
Berlin-Klausel

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

Begrﬁndung:

Redaktionelle Erginzung.
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Zu Artikel 3 Nr. 1, 4 und 5 (§§ 556a, 564b BGB) und
Artikel 4 Nr. 1 und 2 (§§ 721, 794a ZP0O)

Artikel 3 und 4 sind wie folgt zu #4ndern:

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

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

Flir Mietverhliltnisse der in § 564b Abs. 7 Nr. 4

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

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

seits eines berechtigten Interesses an der Beendigung
des Mietverh#ltnisses nicht bedarf."

b) In Artikel 3 Nr. 4 ist in § 564b Abs. 4 Satz 1 am Ende
nach dem Wort "vorliegen" folgender Halbsatz einzufiigen:
",sofern er im letzten Fall den Mieter bei AbschluB eines
Mietvertrages nach Inkrafttreten dieses Gesetzes ausdrﬂckllch
auf diese Klndigungsmdglichkeit hingewiesen hat",

¢) In Artikel 3 Nr. 5 ist in § 564b Abs. 7 Nr. 4 nach dem
Wort "Ferienhausgebieten" folgender Halbsatz einzufiigen:

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

nisses nicht bedarf".

d) In Artikel 4 Nr. 1 sind in § 721 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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e) In Artikel 4 Nr. Z sind in § 794a Abs. 5 nach dem Zitat
"§ S64b Abs, 7 Nr. 4 und 5"
die Worte
",sofern § 564b Abs. 1 bis 6 keine Anwendung findet,"
einzufigen.

Begrﬁnduggﬁzu a bis e:

Der Mieter verldst sich in der Regel auf den grundsitzlich bestehen-
den Kindigqungsschutz, zumal fiir ihn vielfach nicht erkennbar ist, daR
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 Mleter sich {iber die Einschrinkung des
Kiindigungsschutzes bei AbschluB des Mietvertrages im Klaren ist. Da
der Vermieter nach der Intention des Gesetzes durch die Einschrinkung
des Kiindigungsschutzes zur Schaffung bzw. zur Vermietung von Wohnraum
veranlaft werden soll, ist es flir ihn auch zumutbar, den Mieter auf

die Einschridnkung des Kiindigungsschutzes hinzuweisen.

Der Gesetzesentwurf kniipft zudem die Einschrinkung des Kiindigungs-
schutzes im Fall der Kindigung eines Untermietverhiltnisses durch
eine juristische Person des 8ffentlichen Rechts als Zwischenvermieter
(Art. 3 Nr, 5 des Gesetzentwurfs - § 564 b Abs. 7) ebenfalls an eine
derartige Mitteilung. Diese Voraussetzung entspricht zudem der Rege-
lung des § 564 c Abs. 2 Nr. 3 BGB fir Zeitmietvertrige.

Aus den gleichen Grinden ist erst recht der AusschluB der Sozialklau-
sel (§ 556 a Abs. 8) nur gerechtfertigt, wenn der Vermieter seiner

Mitteilungspflicht nachgekommen ist. Dem Mieter den Kindiqungsschutz

des § 564 b Abs. 1 bis 6, nicht aber den minimaleren Schutz der Sozial-

klausel und des Raumungsschutzes zu gewdhren, ist inkonsequent.

Im Fall der Anwendbarkeit des § 564 b Abs. 1 bis 6 muB8 daher grund-
satzlich auch der durch die Sozialklausel und die ZivilprozeBordnung
gewihrte Kiindigungs- und REumungsschutz in Betracht kommen.
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17.Zu Artikel 3 Nr. 2 (§ 564a BGB)

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

zu fassen:

“{3) Die Absitze 1 und 2 gelten nicht filir Mietverhiltnisse
der in § 564 b Abs. 7 Nr. 1 und 2 genannten Art. Absatz 1

Satz 2 und Absatz 2 gelten nicht fir Mietverhdltnisse der in

§ 564 b Abs. 7 Nr.

5 genannten Arct."

Begrundung:

Der Gesetzeszweck macht es nicht
erforderlich, fir Wohnraummietver-
hdltnisse nach 5 564 b Abs. 7

Nrn., 4 und 5 auf die Schriftform
der Kiindigung zu verzichten. Wenn
die Schriftform fir die Kindigung
vorgeschrieben bleibht, so wird das
keinen Vermieter davon abhalten,
unter den nach dem Gesetzentwurf
vorgesehenen Bedingungen Ferienhdu-
ser oder Ferienwohnungen zu vermie-
ten bzw. Wohnraum an juristische
Personen des offentlichen Rechts zu
vermieten. Die Schriftform dient
auch in diesen FAllen der Klarstel-
lung und Rechtssicherheit und ist
geeignet, Rechtsstreitigkeiten zu
vermeiden oder zu entlasten.
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18. 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 Gebdudes beschrankt und diese Raume als-
bald nach Beendigung des Mietverhiltnisses in zuléssiger
Weise zu Wohnraum ausbauen will:; der Mieter kann eine an-
gemessene Herabsetzung des Mietzinses verlangen. Verzdgert
sich der Beginn der Ausbauvarbeiten, kann der Mieter eine

Verlangerung des Mietverhdltnisses um einen entsprechenden
Zeitraum verlangen.".

Begrindung:

Das vorgesehene Regelbeispiel eines
berechtigten Kiundigungsinteresses
sollte auf das fir die Férderung des
Ausbaus von Nebenraumen zu Wohnriau-
men unbedingt erforderliche Maf be-
schrankt werden. Deshalb scollte die
Kindigung erst zu dem Zeitpunkt zu-
léssig sein, zu dem mit den Ausbau-
arbeiten auch konkret begonnen wer-
den soll. In Anlehnung an § 564 c
Abs. 2 Satz 2 BGB sollte es dem Mie-
ter ferner ermdglicht werden, die
Rdume weiter zu nutzen, solange mit
den Ausbauarbeiten nicht begonnen
werden kann. Dadurch wird auch einer
zweckwidrigen Ausnutzung des Kindi-
gungsrechts vorgebeugt.
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19. Zu Artikel 3 Nr. 4 (§ 564 b BGB)

Artikel 3 Nr. 4 ist wie folgt zu fassen:

'4, § 564 b Abs. 4 Satz 1 erh#dlt folgende Fassung:

"Der Vermieter kann ein Mietverhdltnis {iber 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 Geb3dudes 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 gednderte Fassung vermei-
det die in der Wiederholung der Worte

"in einem vom Vermieter selbst bewohnten
Wohngebdude' liegende sprachliche Unzul#ng-
lichkeit. Durch den Austausch des unprizisen
Begriffs "geschaffen" gegen den der Be-
grindung entsprechenden Begriff "fertig-

gestellt" beugt sie zudem Auslegungsschwie-
rigkeiten vor,



20.

- %

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.

uber 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 Perscnen zu

Gberlassen, wenn sie dem Mieter bei Vertragsabschluf die
Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von den Ab-
sdtzen 1 bis 6 mitteilc."”

Begrindung:

Die vorgesehene Ausnahme vom Kindi-
gungsschutz ist nur gerechtfertigt,
wenn die Versorgung des in der Be-
stimmung genannten Personenkreises
mit Wohnraum zu den gesetzlichen
oder satzungsméfigen (vgl. Artikel 2
EGBGB) Aufgaben der mit der Weiter-
vermietung befaften juristischen
Person des &ffentlichen Rechts ge-
hért. Denn nur in diesen Fallen ist
aufgrund der gesetzlichen Bindung
des Vermieters mit der erforderli-
chen Sicherheit gewahrleistet, dafp
dieser von der ihm eingeriumten gré-
Beren Verfligungsfreiheit tber den
Wohnraum im Sinne der Wohnraumver-
sorgung bedidrftiger Personen verant-
wortungsvollen Gebrauch macht.

Durch die Fassung des zweiten Halb-
satzes wird klargestellt, daf die
juristische Person des &ffentlichen
Rechts selbst den Wohnraum weiter-
vermieten muf. 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.
Penn dblicherweise werden die in der
Vorschrift geforderten Hinweise in
den schriftlichen Mietvertrag aufge-
nommen werden.
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21. Zu Artikel §

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

'§ 1 Abs. 1 wird wie folgt gedindert:

1. Nach Satz 1 wird folgender Sat:z eingefiligt:

"Als Wohnraum im Sinne des Satzes 1 gilt im Land Berlin
auch Raum, der in bebauungsrechtlich nicht mehr filir
Wohnungsnutzung ausgewiesenen Gebieten liegt, aber

aufgrund des Bestandschutzes tatsidchlich noch zu Wohn-
zwecken genutzt wird."

2. Satz 4 (= Satz 3 alt) erh¥lt folgende Fassung:

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

Begrundung:

Das auf Artikel 6 § 1 Mietrechts-Verbesserungsgesetz gestitzte
Zweckentfrhmdungsverbot bezieht sich nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungesgerichts (so Urteil vom 01.10.1986 -

8 C 53/85 - NJW 1987 5. 969) nur auf Wohnr#ume, wenn und solan-
ge ihre Nutzung zu Wohnzwecken bebauungsrechtlich zullssig ist.
Dies bedeutet, dafl Wohnungen im Gewerbegeblet oder beschrinktem
Arbeitsqgebiet, die aufgrund des Bestandschutzes noch weiterhin



(noch Ziffer 21)

zu Wohnzwecken genutzt werden diirfen, jederzeit anderen als
Wohnzwecken zugefihrt werden dirfen, ohne daB ein VerstoG gegen
des Zweckentfremdungsverbot vorliegt. Entsprechend hat das OV§
Berlin in zwei Fillen entschieden, daf der Abrif von Wohngebdu-
den im Gewerbegebiet bzw. im beschrinkten Arbeitsgebiet keiner
Genehmigung nach der Berliner Zvweckentfremdungsverbot-vVerord-

nung bedarf.

In Berlin gibt es ca. 21.000 Wohnungen, die nicht dem Zweckent-
fremdungsverbot unterliegen, weil sie sich in bauplanungsrecht-
lich nicht fir Wohnnut2ung asusgewiesenen Gebieten befinden. Im
Hinblick auf die derzeitige HuBerst angespannte Situation auf
dem Wohnungsmarkt in Berlin - allein im Jehre 1989 wurden
78.933 Wohnberechtigungsscheine erteilt, davon 36.522 an Woh-
nungssuchende mit anerkannt dringendem Wohnbedarf - ist as
geboten, auch diese Wohnungen unter den Bestandschutz des Zweck-
entfremdungsverbotes zu stellen. Die Landesregierungen kdnnen
dies nicht durch eine Erweiterung ihrer suf Artikel § § 1 Miet-
rechts-Verbesserungsgesetz gestiitzten Rechtsverordnung errej-
chen, Vielmehr muB der Wohnraumbegriff bereits in Artikel 6 § 1
Mietrechts-Verbesserungsgesetz erweitert werden.



