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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 — WoBauEriG)

A. Zielsetzung

Die ausgezeichnete Wirtschaftsentwicklung, die es den Biirgern
ermoéglicht hat, mehr Wohnraum in Anspruch zu nehmen, aber
auch steigende Haushaltszahlen infolge gesellschaftlicher Veran-
derungen und eine wachsende Zahl an Einpersonenhaushalten,
haben zu einem starken Nachfrageschub auf dem Wohnungs-
markt gefithrt. Zusatzlich drangt 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 Woh-
nungsmarkt dient, sieht zur flankierenden Unterstiitzung gesetz-
geberische MafBnahmen im Planungs-, Bau- und Mietrecht vor,
damit verstdrkt und schneller Wohnbauland ausgewiesen und
Wohnungsbauvorhaben erleichtert werden sowie Wohnraum aus
dem Bestand zur Verfiigung gestellt werden kann.

B. Lésung

Durch ein zeitlich befristetes MaBnahmegesetz zum Baugesetz-
buch sowie durch Anderung mietrechtlicher Vorschriften werden
Erleichterungen des Wohnungsbaus und in der Wohnraumversor-
gung geschaffen.

Die Bundesregierung will mit dieser Gesetzesvorlage den Liandern
Gelegenheit geben, zu dem — inhaltsgleichen — Gesetzentwurf
der Abgeordneten Austermann, Bérnsen (Bonstrup) u. a. und Ge-
nossen und der Fraktion der CDU/CSU sowie der Abgeordneten
Dr. Hitschler, Gattermann, Griinbeck, Zywietz und der Fraktion
der FDPvom 5. Dezember 1989 (BT-Drucksache 11/5972) noch vor
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Abschlufl der Ausschufiberatungen im Deutschen Bundestag Stel-
lung zu nehmen und Anderungen vorzuschlagen.

C. Alternativen
Im Planungs- und Baurecht keine.

Die von vielen Seiten geforderte generelle Erleichterung des Ab-
schlusses von Zeitmietvertragen wird als zu weitgehender Eingriff
in den Mieterschutz angesehen.

D. Kosten

Der Bund und die Liander werden nicht mit Kosten fiir die Ausfiih-
rung des Gesetzes belastet.

Die angestrebten Erleichterungen und Beschleunigungen konnen
zu nicht quantifizierbaren Kosteneinsparungen im Verwaltungs-
vollzug fiihren.



Deutscher Bundestag — 11. Wahlperiode Drucksache 11/6508

Bundesrepublik Deutschland

Der Bundeskanzler Bonn, den 19. Februar 1990
121 (441) — 841 06 — Wo 99/90

An den Présidenten
des Deutschen Bundestages

Hiermit iibersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen Entwurf eines
Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie
zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz —
WoBauErlG) mit Begruindung (Anlage 1) und Vorblatt.

Ich bitte, die BeschluBfassung des Deutschen Bundestages herbeizufiihren.

Federfithrend ist der Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau.

Der Bundesrat hat in seiner 609. Sitzung am 16. Februar 1990 gemaf Artikel 76
Abs. 2 des Grundgesetzes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf, wie aus Anlage 2
ersichtlich, Stellung zu nehmen.

Die GegenauBlerung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates
wird unverziiglich nachgereicht.

Kohl
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Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs-
und Baurecht sowie zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften
(Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz — WoBauEriG)

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesra-
tes 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 an-
stelle der Vorschriften des Baugesetzbuchs oder er-
ganzend dazu.

Artikel 2

Mafinahmegesetz zum Baugesetzbuch
(BauGB-MafinahmeG)

ERSTER TEIL

Einzelne Vorschriften

§1

Grundsatze der Bauleitplanung,
vorzeitiger Bebauungsplan

(1) Bei der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung und
Aufhebung von Bauleitpldnen nach dem Baugesetz-
buch soll einem dringenden Wohnbedarf der Bevolke-
rung besonders Rechnung getragen werden.

(2) Ein vorzeitiger Bebauungsplan, der der Deckung
eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung die-
nen soll, kann abweichend von § 8 Abs. 4 Satz 1 des
Baugesetzbuchs auch aufgestellt, gedndert oder er-
ganzt werden, bevor der Flachennutzungsplan gean-
dert oder ergénzt ist; die geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beein-
trachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.

§2
Verfahren der Bauleitplanung

(1) Werden Bebauungspléne zur Deckung eines
dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung aufge-
stellt, gedndert oder erganzt, sind die Abséatze 2 bis 6
anzuwenden.

(2) Von der Anwendung des § 3 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs kann abgesehen werden. Wird von der An-
wendung des § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuchs abgese-
hen, ist den Biirgern im Rahmen des Auslegungsver-
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fahrens nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs auch Ge-
legenheit zur Erérterung zu geben; hierauf ist in der
Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 des Bauge-
setzbuchs hinzuweisen.

(3) Die Dauer der Auslegung nach § 3 Abs. 2 und 3
Satz 1 des Baugesetzbuchs kann bis auf zwei Wochen
verkiirzt werden.

(4) Den Tragern offentlicher Belange kann bei An-
wendung des § 4 Abs. 1 Satz 3 des Baugesetzbuchs
eine Frist von einem Monat gesetzt werden. Auf Ver-
langen eines Tragers 6ffentlicher Belange soll die Frist
bei Vorliegen eines wichtigen Grundes angemessen
verlangert werden.

(5) Im Anzeigeverfahren nach § 11 Abs. 3 des Bau-
gesetzbuchsist die Verletzung von Rechtsvorschriften
innerhalb eines Monats geltend zu machen, wenn in
der Anzeige des Bebauungsplans erklart worden ist,
daBl der Bebauungsplan der Deckung eines dringen-
den Wohnbedarfs dienen soll. § 6 Abs. 4 Satz 2 und 3
des Baugesetzbuchs ist mit der Malgabe entspre-
chend anzuwenden, daB die Frist um hoéchstens zwei
Monate verlangert werden kann.

(6) Die vereinfachte Anderung oder Erganzung
nach § 13 Abs.1 des Baugesetzbuchs kann auch
durchgefithrt werden, wenn die Grundziige der Pla-
nung berihrt werden. Im Rahmen der Beteiligung
nach § 13 Abs. 1 Satz 2 des Baugesetzbuchs ist den
Betroffenen auch Gelegenheit zur Erérterung zu ge-
ben; hierauf ist bei der Beteiligung hinzuweisen.

§3
Gesetzliches Vorkauisrecht der Gemeinde

(1) Der Gemeinde steht ein Vorkaufsrecht beim
Kauf von Grundstiicken im Geltungsbereich eines
Flachennutzungsplans zu, soweit es sich um Flachen
in Gebieten nach § 19 Abs. 1 Nr. 3 des Baugesetz-
buchs (AuBlenbereich) handelt, fiir die nach dem Fla-
chennutzungsplan eine Nutzung als Wohnbauflache
oder Wohngebiet dargestellt ist.

(2) § 25 Abs. 2, die §§ 26 und 27 Abs. 1, § 28 Abs. 1
und 2, Absatz 3 Satz 2 bis 4, Absétze 5 und 6 und § 89
des Baugesetzbuchs sind entsprechend anzuwenden.
Die gesetzlichen Vorkaufsrechte der Gemeinde nach
den §§ 24 und 25 des Baugesetzbuchs bleiben unbe-
rihrt; in einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich
nach diesem Gesetz oder dem Baugesetzbuch ist Ab-
satz 1 nicht anzuwenden.

(3) Der von der Gemeinde zu zahlende Betrag be-
miBt sich abweichend von § 28 Abs. 2 Satz 2 des Bau-
gesetzbuchs nach dem Verkehrswert des Grund-
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stiicks (§ 194 des Baugesetzbuchs) im Zeitpunkt des
Verkaufsfalls, wenn der vereinbarte Kaufpreis den
Verkehrswert in einer dem Rechtsverkehr erkennba-
ren Weise deutlich tiberschreitet. Ubt die Gemeinde
das Vorkaufsrecht zum Verkehrswert aus, ist der Ver-
kéaufer berechtigt, bis zum Ablauf eines Monats nach
Unanfechtbarkeit des Verwaltungsaktes iiber die
Austibung des Vorkaufsrechts vom Vertrag zuriick-
zutreten. Auf das Riicktrittsrecht sind die §§ 346 bis
354 und § 356 des Biirgerlichen Gesetzbuches ent-
sprechend anzuwenden. Tritt der Verkaufer vom Ver-
trag zuriick, tragt die Gemeinde die Kosten des Ver-
trags auf der Grundlage des Verkehrswertes.

{4) Verwaltungsakte nach Absatz 3 Satz 1 kénnen
nur nach dem Dritten Teil des Dritten Kapitels des
Baugesetzbuchs angefochten werden.

§4
Zulassigkeit von Vorhaben

(1) Griinde des Wohls der Allgemeinheit im Sinne
des § 31 Abs. 2 Nr. 1 des Baugesetzbuchs kénnen bei
dringendem Wohnbedarf, insbesondere zur voriiber-
gehenden Unterbringung, vorliegen; bei voriiberge-
hender Unterbringung ist die Befreiung nicht auf Ein-
zelfélle beschrankt. Satz 1 ist auf die Befreiung nach
§ 34 Abs. 2 zweiter Halbsatz des Baugesetzbuchs ent-
sprechend anzuwenden.

(2) § 34 Abs. 3 Satz 1 des Baugesetzbuchs ist auf
Vorhaben, die Wohnzwecken dienen, entsprechend
anzuwenden. Auf § 34 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 des Bauge-
setzbuchs ist Absatz 1 Satz 1 entsprechend anzuwen-
den.

(3) § 35 Abs. 4 Satz 1 des Baugesetzbuchs ist ent-
sprechend anzuwenden auf die Anderung der bishe-
rigen Nutzung einer baulichen Anlage im Sinne des
§ 35 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs zu Wohn-
zwecken, wenn die Anderung an einem Gebaude der
Hofstelle im Rahmen des vorhandenen Bestands, der
eine bauliche Einheit mit dem land- oder forstwirt-
schaftlichen Wohngeb&aude bildet, vorgenommen
wird und die duBere Gestalt des Gebaudes im wesent-
lichen gewahrt bleibt. Bei Anwendung des Satzes 1 ist
die Einrichtung von héchstens vier Wohnungen zulas-
sig, wenn die erforderlichen Anlagen der Versorgung
und Entsorgung vorhanden sind; die Einrichtung wei-
terer Wohnungen kann zugelassen werden, wenn die
erforderlichen Anlagen der Versorgung und Entsor-
gung vorhanden sind und die Wohnnutzung mit der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
meindegebiets 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 anzu-
wenden.

(4) Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 des Bau-
gesetzbuchs kénnen auch erlassen werden, wenn die
bebauten Bereiche im AuBlenbereich im Flachennut-
zungsplan nicht als Bauflachen dargestellt sind und
nicht als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festge-
legt werden sollen; die erforderlichen Anlagen der
Versorgung und Entsorgung miissen vorhanden sein.

Im iibrigen sind auf die Satzung § 34 Abs. 4 Satz 2 bis
4 und Absatz 5 und auf die Zulassigkeit von Vorhaben
§ 34 Abs. 1 und 2 des Baugesetzbuchs entsprechend
anzuwenden.

(6) § 36 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuchs ist nach
MaBgabe der Absitze 1 bis 3 und 4 Satz 2 anzuwen-
den.

§5
Fristen bei der Erteilung von Genehmigungen

(1) In Verfahren iiber die Erteilung von Genehmi-
gungen fiir Wohnzwecken dienende Vorhaben in Ge-
bieten mit Bebauungsplanen im Sinne des § 30 Abs. 1
des Baugesetzbuchs sind die Abséatze 2 bis 4 anzu-
wenden. Dies gilt nicht fiir Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebiete.

(2) Abweichend von § 19 Abs. 3 Satz 3 des Bau-
gesetzbuchs ist iiber einen Teilungsantrag innerhalb
eines Monats zu entscheiden. § 19 Abs.3 Satz 4
und 5 des Baugesetzbuchs ist entsprechend anzu-
wenden.

(3) Abweichend von § 19 Abs. 3 Satz 7 und § 36
Abs. 2 Satz 2 des Baugesetzbuchs gilt das Einverneh-
men der Gemeinde als erteilt, wenn es nicht innerhalb
eines Monats verweigert wird. Kann die Priffung des
Antrags in dieser Zeit aus wichtigem Grund nicht ab-
geschlossen werden, kann die Frist von der Gemeinde
in einem der Genehmigungsbehoérde mitzuteilenden
Zwischenbescheid bis zu einem Monat verlangert
werden.

(4) Wird der Antrag auf Genehmigung eines Vor-
habens nicht innerhalb von drei Monaten nach Ein-
gang des Antrags bei der Genehmigungsbehérde
abgelehnt, darf die Genehmigung nicht nach
den §§ 30 und 31 des Baugesetzbuchs versagt wer-
den.

§6
Stidtebauliche Entwicklungsmafnahmen

(1) Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen in
Stadt und Land, deren einheitliche Vorbereitung und
zugige Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse liegen,
werden nach den Vorschriften dieses Gesetzes vorbe-
reitet und durchgefiihrt.

(2) Mit stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen
nach Absatz 1 sollen Ortsteile und andere Teile des
Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Be-
deutung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung der Gemeinde oder entsprechend der ange-
strebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Re-
gion erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer stad-
tebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung
zugefiihrt werden. Die MaBnahmen sollen der Errich-
tung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie von Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen dienen.

(3) Die Landesregierung kann den fiir eine stadte-
bauliche EntwicklungsmaBnahme in Betracht kom-
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menden Bereich durch Rechtsverordnung férmlich
festlegen, wenn

1. die MaBnahme den Zielen und Zwecken nach Ab-
satz 2 entspricht,

2. das Wohl der Allgemeinheit die Durchfithrung der
MaBnahme nach diesem Gesetz erfordert, insbe-
sondere zur Deckung eines erhéhten Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstatten oder zur Wiedernutzung
brachliegender Flachen,

3. die zligige Durchfiihrung der Mainahme innerhalb
eines absehbaren Zeitraums gewdahrleistet ist.

(4) Der stddtebauliche Entwicklungsbereich ist so
zu begrenzen, daB sich die Entwicklung zweckmabBig
durchfiihren 1aBt. Einzelne Grundstiicke, die von der
Entwicklung nicht betroffen werden, kénnen aus dem
Bereich ganz oder teilweise ausgenommen werden.
Im Zusammenhang bebaute Gebiete kénnen in den
stddtebaulichen Entwicklungsbereich einbezogen
werden, wenn die Flachen, vorhandenen Gebadude
oder sonstigen baulichen Anlagen nicht entsprechend
der beabsichtigten stéddtebaulichen Entwicklung und
Ordnung genutzt werden oder zu erwarten ist, daB in
diesem Gebiet MaBnahmen nach § 7 Abs. 1 Nr. 11
durchzufiihren sind. Grundstiicke, die den in § 26
Nr. 2 und § 35 Abs. 1 Nr. 6 des Baugesetzbuchs be-
zeichneten Zwecken dienen, die in § 26 Nr. 3 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Grundstiicke sowie
Grundstiicke, fiur die nach § 1 Abs. 2 des Landbe-
schaffungsgesetzes ein Anhoérungsverfahren einge-
leitet worden ist, und bundeseigene Grundstiicke, bei
denen die Absicht, sie fiir Zwecke der Landesvertei-
digung zu verwenden, der Landesregierung bekannt
ist, diirfen nur mit Zustimmung des Bedarfstrdagers in
den stddtebaulichen Entwicklungsbereich einbezo-
gen werden. Der Bedarfstrager soll seine Zustimmung
erteilen, wenn auch bei Beriicksichtigung seiner Auf-
gaben ein iberwiegendes offentliches Interesse an
der Durchfithrung der stadtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme besteht.

(5) In der Rechtsverordnung ist der stadtebauliche
Entwicklungsbereich genau zu bezeichnen.

(6) In der Gemeinde, in deren Gebiet die stadtebau-
liche EntwicklungsmaBnahme durchgefiihrt werden
soll, ist nach ErlaB der Rechtsverordnung auf diese
und die Genehmigungspflicht nach den §§ 144, 145,
153 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (§ 7 Abs. 1 Nr. 7 in
Verbindung mit § 169 Abs. 1 Nr. 5 und 7 des Bauge-
setzbuchs) durch ortsiibliche Bekanntmachung hinzu-
weisen.

(7) Die Gemeinde teilt dem Grundbuchamt die
Rechtsverordnung mit. Sie hat hierbei die von der
Rechtsverordnung betroffenen Grundstiicke einzeln
aufzufiihren. Das Grundbuchamt hat in die Grund-
biicher dieser Grundstiicke einzutragen, daB eine
stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme durchge-
fiihrt wird (Entwicklungsvermerk). § 54 Abs. 2 und 3
des Baugesetzbuchs ist entsprechend anzuwenden.
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§7
Besondere Vorschriften fiir den stadtebaulichen
' Entwicklungsbereich

(1) Im stédtebaulichen Entwicklungsbereich sind
folgende Vorschriften des Baugesetzbuchs entspre-
chend anzuwenden:

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 (Durchfithrung von Ordnungs-
maBnahmen durch den Eigentiimer),

3. § 166 Abs. 1 und 2 (Zustéandigkeit und Aufgaben
der Gemeinde) mit der MaBBgabe, daB3 in Absatz 2
«€in lebensfdhiges ortliches Gemeinwesen ent-
steht, das” durch ,ein funktionsfdhiger Bereich
entsprechend der beabsichtigten stddtebaulichen
Entwicklung und Ordnung entsteht, der” ersetzt
wird,

4. § 166 Abs. 3 bis 5 (Erwerbspflicht der Gemeinde;
andere Rechtstrdger) mit der MaBgabe, daB Ab-
satz 3 Satz 3 Nr. 2 lautet:

«2. der Eigentiimer eines Grundstiicks, dessen
Verwendung nach den Zielen und Zwecken
der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
bestimmt oder mit ausreichender Sicherheit
bestimmbar ist, in der Lage ist, das Grund-
stick binnen angemessener Frist dement-
sprechend zu nutzen, und er sich hierzu ver-
pflichtet.”,

5. § 167 (Entwicklungstrager),
6. § 168 (Ubernahmeverlangen),

7. § 169 Abs. 1 (entsprechend anzuwendende Vor-
schriften) mit der Malgabe, da8 Nummer 2 lau-
tet:

+2. § 136 Abs. 4 (Grundsatze)”,

8. § 169 Abs. 2 bis 6 (AusschiuB von Umlegung
und Grenzregelung; Enteignung; VerduBerungs-
pflicht der Gemeinde) mit der MaBlgabe, da8 in
Absatz 6 Satz 1 ,glaubhaft machen” durch ,sich
verpflichten” ersetzt wird,

9. § 169 Abs. 7 (Sicherung der Ziele und Zwecke der
stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme) mit der
MaBgabe, dafl Satz 2 lautet:

«Sie hat weiter sicherzustellen, daB die neu ge-
schaffenen baulichen Anlagen entsprechend den
Zielen und Zwecken der stédtebaulichen Ent-
wicklungsmaBnahme dauerhaft genutzt wer-
den.”,

10. § 169 Abs. 8 (VerduBerung zum Neuordnungs-
wert),

11. § 170 (Sonderregelung fiir im Zusammenhang be-
baute Gebiete),

12. § 171 (Authebung der Erklarung zum stadtebauli-
chen Entwicklungsbereich, Fortfall der Rechts-
wirkungen fiir einzelne Grundstiicke),

13. § 245 Abs. 11 (Finanzierungsvorschriften).
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(2) Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen nach
diesem Gesetz gelten fiir Zwecke des § 6 b Abs. 8 und
9 des Einkommensteuergesetzes, der §§ 82gund 82h
der Einkommensteuer-Durchfiihrungsverordnung,
des § 7 Abs. 5 des Kapitalverkehrsteuergesetzes, des
§ 26 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 des Zweiten Wohnungsbau-
gesetzes, des § 1 Abs. 1ades Reichssiedlungsgesetzes
und des § 3 Nr. 4 Buchstabe a des Strukturhilfegeset-
zes als solche nach dem Baugesetzbuch.

(3) Soweit 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 Bebauungs-
plans ist eine Verletzung von Vorschriften iiber die
Beteiligung der Biirger und der Trager offentlicher
Belange, das Verhaltnis des Bebauungsplans zum Fla-
chennutzungsplan und das Anzeigeverfahren nach
§ 3Abs. 2und 3, den §§ 4,8, 11 Abs. 3und § 13 Abs. 1
des Baugesetzbuchs unbeachtlich, wenn bei Anwen-
dung des § 1 Abs. 2 und des § 2 die Voraussetzung,
daB durch die Aufstellung, Anderung oder Erganzung
des Bebauungsplans ein dringender Wohnbedarf der
Bevoélkerung gedeckt wird, nicht richtig beurteilt wor-
den ist.

(2) Far die Rechtswirksamkeit eines Bebauungs-
plans ist unbeachtlich, wenn

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

2. den Beteiligten nach § 2 Abs. 2 und 6 keine Gele-
genheit zur Erérterung gegeben worden ist;

3. eine Verlangerung der Fristen in Fallen 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 Satz1 Nr.1 und 3 sowie
Abs. 3 und die §§ 215 und 216 des Baugesetzbuchs
entsprechend anzuwenden.

(4) Die Anwendung der §§ 214 bis 216 des Bauge-
setzbuchs auf Bebauungspléne, die nach den §§ 1 und
2 aufgestellt, gedndert, ergénzt oder aufgehoben wer-
den, bleibt im ibrigen unberihrt.

§9
Allgemeine Vorschriften

(1) Satzungen nach § 4 Abs. 4 und § 7 Abs. 1 Nr. 11
gelten fiir Zwecke der Normenkontrolle nach § 47 der
Verwaltungsgerichtsordnung als solche nach dem
Baugesetzbuch. ‘

(2) Die abweichende Zustandigkeitsregelung nach
§ 203 des Baugesetzbuchs und die Sonderregelungen
fiir einzelne Lander nach § 246 Abs. 1, 2, 4 und 5 des
Baugesetzbuchs sind entsprechend anzuwenden.

ZWEITER TEIL

Uberleitungsvorschriften

§ 10

Uberleitungsvorschriften fiir vorzeitige
Bebauungspline und fiir das Verfahren
der Bauleitplanung

(1) § 1 Abs. 2 Satz 1ist anzuwenden auf Bebauungs-
pléne, fiir die vor dem 1. Mai 1990 noch kein BeschluB
nach § 10 des Baugesetzbuchs gefafit 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 Verfah-
ren, in denen vor dem 1. Mai 1995 der Entwurf des
Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs
offentlich ausgelegt oder mit der Beteiligung der Be-
troffenennach § 13 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Ver-
bindung mit § 2 begonnen worden ist.

(3) Das Recht der Gemeinde, das Bauleitplanverfah-
ren erneut einzuleiten, bleibt unberiihrt.

§ 11
Uberleitungsvorschriit fiir das Vorkaufsrecht

(1) Auf Verkaufsfélle aus der Zeit vor dem 1. Mai
1990 finden die Vorschriften dieses Gesetzes keine
Anwendung.

(2) Auf Verkaufsfalle aus der Zeit vor dem 1. Mai
1995 sind die Vorschriften dieses Gesetzes weiter an-
zuwenden.

§12

Uberleitungsvorschrift fiir die Zuldssigkeit
von Vorhaben

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

1. iiber deren Zuléssigkeit vor dem 1. Mai 1990 ent-
schieden worden und die Entscheidung noch nicht
unanfechtbar geworden ist,

2. fiir die nach dem 30. April 1990 und vor dem 1. Mai
1995 bei der zustdndigen Behorde ein Antrag auf
Genehmigung gestellt wurde und dariiber vor dem
1. Mai 1995 noch nicht unanfechtbar entschieden
worden ist.

(2) § 4 Abs. 4 ist auch auf Satzungen anzuwenden,
fiir die vor dem 30. April 1995 das Anzeigeverfahren
eingeleitet worden ist.

§ 13

Uberleitungsvorschrift fiir Fristen bei der Erteilung
von Genehmigungen

§ 5 ist anzuwenden auf Antradge und Ersuchen, die
nach dem 30. April 1990 und vor dem 1. Mai 1995 bei
der zustdndigen Behorde eingehen.
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§ 14

Uberleitungsvorschriit fiir stidtebauliche
Entwicklungsmanahmen

(1) Ist eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
vor dem 1. Juli 1987 formlich festgelegt worden, sind
die Vorschriften des Baugesetzbuchs weiter anzu-
wenden.

(2) Ist eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
nach dem 30. April 1990 und vor dem 1. Mai 1995
formlich 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 Bauleit-
plane und Satzungen anzuwenden, die unter Anwen-
dung dieses Gesetzes aufgestellt, gedandert, erganzt
oder aufgehoben worden sind.

Artikel 3

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches

Das Biirgerliche Gesetzbuch in der im Bundesge-
setzblatt Teil IlI, Gliederungsnummer 400-2, verof-
fentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert
durch . . ., wird wie folgt geéndert:

1. § 556a Abs. 8 erhélt folgende Fassung:

.(8) Diese Vorschriften gelten nicht fiir Mietver-
haltnisse der in § 564b Abs. 7 Nr. 1, 2, 4 und 5
genannten Art.”

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

+(3) Diese Vorschriften gelten nicht fiir Mietver-
héltnisse der in § 564b Abs.7 Nr. 1, 2, 4 und §
genannten Art.”

3. In § 564 b Abs. 2 wird am Ende der Punkt durch ein
Komma ersetzt und folgende Nummer4 ange-
fugt:

,4. der Vermieter nicht zum Wohnen bestimmte
Nebenrdume eines Gebédudes in zuldssiger
Weise zu Wohnraum ausbauen will und die
Kiindigung auf diese Rdume beschrankt; der
Mieter kann eine angemessene Senkung des
Mietzinses verlangen.”

4. § 564b Abs. 4 Satz 1 erhalt folgende Fassung:

«Bei einem Mietverhdltnis {iber eine Wohnung in
einem vom Vermieter selbst bewohnten Wohnge-
bdude

1. mit nicht mehr als zwei Wohnungen oder

2. mit drei Wohnungen, wenn mindestens eine der
Wohnungen nach dem 1. Mai 1990 in einem
vom Vermieter selbstbewohnten Wohngebaude
geschaffen worden ist,

kann der Vermieter das Mietverhaltnis kiindigen,
auch wenn die Voraussetzungen des Absatzes 1
nicht vorliegen.”

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

»4. iiber Wohnraum in Ferienhdusern und Ferien-
wohnungen in Ferienhausgebieten,

5. iiber Wohnraum, den eine juristische Person
des offentlichen Rechts angemietet hat, um ihn
Personen mit dringendem Wohnbedarf oder in
Ausbildung befindlichen Personen zu iiberlas-
sen, und dem Mieter die Ausnahme von den
Absétzen 1 bis 6 bei Vertragsabschluff mitge-
teilt wird.”

Artikel 4
Anderung der ZivilprozeSordnung

Die ZivilprozeBordnung in der im Bundesgesetz-
blatt Teil Ill, Gliederungsnummer 310-4, verdffent-
lichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert
durch . . ., wird wie folgt gedndert:

1. § 721 Abs. 7 erhdlt folgende Fassung:

«(7) Die Abséatze 1 bis 6 gelten nicht fiir Mietver-
héltnisse liber Wohnraum im Sinne des § 564b
Abs. 7 Nr. 4 und 5 und in den Fallen des § 564 ¢
Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches.”

2. § 794 a Abs. 5 erhilt folgende Fassung:

+(5) Die Absétze 1 bis 4 gelten nicht fiir Mietver-
héltnisse iiber Wohnraum im Sinne des § 564b
Abs. 7 Nr. 4 und 5§ und in den Fallen des § 564 c
Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches."”

Artikel 5

Anderung der Vorschriften iiber das Verbot
der Zweckentiremdung von Wohnraum

Artikel 6 des Gesetzes zur Verbesserung des Miet-
rechts und zur Begrenzung des Mietanstiegs sowie
zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistun-
gen vom 4. November 1971 (BGBL. I S. 1745) wird wie
folgt gedndert:

§ 1 Abs. 1 Satz 3 erhilt folgende Fassung:
»Einer Genehmigung bedarf es nicht fiir

a) die Umwandlung eines Wohnraumes in einen Ne-
benraum, insbesondere einen Baderaum,

b) die anderweitige Verwendung von Wohnraum, der
nach dem 1. Mai 1990 unter wesentlichem Bauauf-
wand aus Rdumen geschaffen wurde, die anderen
als Wohnzwecken dienten.”
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Artikel 6

Berlin-Klausel
Dieses Gesetz gilt nach MaBigabe des § 12 Abs. 1

und des § 13 Abs. 1 des Dritten Uberleitungsgesetzes
auch im Land Berlin.

Artikel 7
Inkraittreten

Dieses Gesetz tritt am 1. Mai 1990 in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeines

L Gruhdlagen

Seit einigen Jahren sind die Realeinkommen breiter
Bevélkerungsschichten wieder gestiegen. Zusammen
mit den Haushaltsgriindungen der geburtenstarken
Jahrgénge hat dies zu einem kréftigen Anstieg der
Wohnungsnachfrage gefiihrt. Hinzu kommt ein uner-
wartet starker Zustrom von Menschen ins Bundesge-
biet. Das Wohnungsangebot hat mit dieser Entwick-
lung nicht Schritt gehalten. Wohnungssuchende ha-
ben vielfach groBe Schwierigkeiten, eine geeignete
Wohnung zu finden.

Neben einer verbesserten Férderung des Wohnungs-
baus sollen zur Bewiéltigung der erh6hten Wohnungs-
nachfrage der néachsten Jahre zeitlich befristete
Erleichterungen des Planungs- und Baurechts ge-
schaffen werden, damit Wohnbauland ziigig und in
ausreichendem Umfang ausgewiesen und die
Zulassung von Wohnbauvorhaben im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung erleichtert
wird.

Um bestehende Bausubstanz besser nutzen zu kon-
nen, sollen eng begrenzte Anderungen an den miet-
rechtlichen Vorschriften vorgenommen werden, die
einer verstarkten Nutzung vorhandener Gebé&ude ent-
gegenstehen.

Die planungs- und baurechtlichen Vorschriften des
Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Dezember 1986 (BGBL I S.2253), geandert
durch Artikel 21 § 5 Abs. 5 des Steuerreformgesetzes
1990 vom 25. Juli 1988 (BGBL. I S. 1093) setzen wich-
tige Rahmenbedingungen fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung und damit auch fiir den Wohnungsbau.
Diese, das gesamte Stadtebaurecht behandelnden
Vorschriften, die seit dem 1. Juli 1987 in Kraft sind,
haben sich bewaéhrt; sie sollen nicht gedndert werden.
Statt dessen sollen als flankierende MaBnahme zur
Bewiltigung der erhéhten Wohnungsnachfrage der
nachsten Jahre zeitlich befristete Erleichterungen des
Planungs- und Baurechts dazu beitragen, da3 Wohn-
bauland ziigig und in ausreichendem Umfang ausge-
wiesen und die Zulassung von Wohnbauvorhaben im
Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung erleichtert wird.

Die Vorschriften des Ersten Teils des Artikels 2 die-
ses Gesetzentwurfs sollen zeitlich befristet im Rah-
men ihres jeweiligen Anwendungsbereichs als An-
derungen oder Ergdnzungen zu den entsprechen-
den Vorschriften des Baugesetzbuchs Anwendung
finden.

10

II. Vorgesehene Regelungen
A. Anderungen des Baugesetzbuchs
1. Bauleitplanung

Mit den Vorschriften der §§ 1 und 2 iiber die Grund-
sdtze der Bauleitplanung, den vorzeitigen Bebau-
ungsplan sowie das Verfahren der Bauleitplanung soll
insbesondere folgendes erreicht werden:

a) Bereits nach § 1 BauGB ist dem Wohnbedarf der
Bevolkerung nach den Umsténden des Einzelfalls
das ihm zukommende Gewicht beizumessen. Im
Hinblick auf die Entwicklung, die zu diesem Ge-
setz gefiihrt hat, sollen die Belange des dringenden
Wohnbedarfs im Rahmen der Planungsgrundsatze
des § 1 BauGB, insbesondere der Abwéagung, be-
sonders hervorgehoben werden.

b

~—

Das Instrument des sog. vorzeitigen Bebauungs-
plans (§ 8 Abs. 4 BauGB) soll, wenn durch den Be-
bauungsplan ein dringender Wohnbedarf der Be-
volkerung gedeckt werden soll, auch dann an-
wendbar sein, bevor der Flachennutzungsplan, der
z. B. in dem betreffenden Gebiet keine Wohnbau-
flache darstellt, gedndert oder ergénzt ist. Dies be-
schleunigt die Aufstellung solcher Bebauungs-
pléne, ohne daB dadurch die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung beeintrachtigt wird.

¢) Zum Zwecke der Verfahrensbeschleunigung soll
den Gemeinden fiir solche Bebauungsplane, die
zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der
Bevolkerung aufgestellt werden, die Méglichkeit
gegeben werden, bestimmte, nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs vorgesehene Verfahren
wesentlich zu verkiirzen. Dazu sind vorgesehen:

— Verbindung der vorgezogenen Biirgerbeteili-
gung (§ 3 Abs. 1 BauGB) mit der 6ffentlichen
Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB);

— Verkirzung der Auslegungsfrist der Bauleit-
planentwiirfe nach § 3 Abs. 2 BauGB von einem
Monat bis auf zwei Wochen;

— Setzung einer kurzen Frist fiir die Stellung-
nahme der nach § 4 BauGB zu beteiligenden
Trager 6ffentlicher Belange mit Verldngerungs-
moglichkeit aus wichtigem Grund;

— Durchfiihrung des vereinfachten Anderungs-
und Ergédnzungsverfahrens nach § 13 Abs. 1
BauGB auch, wenn die Grundziige der Planung
beriihrt werden.

Auf diese Weise kénnen die Gemeinden in wesent-
lich kiirzeren Fristen Bebauungspldane aufstellen
und damit das notwendige Bauland ausweisen; das
gleiche gilt fiir erforderliche Anderungen und Er-
ganzungen vorhandener Bebauungsplédne.
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2. Gesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinde

Die gesetzlichen Vorkaufsrechte der Gemeinde nach
den §§ 24 bis 28 BauGB sollen voriibergehend um ein
allgemeines Vorkaufsrecht fur Grundstiicke im Au-
Benbereich erweitert werden, die im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache oder Wohngebiet dar-
gestellt sind. Mit Hilfe dieses Vorkaufsrechts soll die
Vorbereitung und Durchfithrung von Wohnbauvorha-
benin Gebieten, die die Gemeinde durch Bebauungs-
plane entwickeln will, erleichtert werden. Das Vor-
kaufsrecht soll zum Verkehrswert mit einem uneinge-
schrankten Ricktrittsrecht fiir den Verkaufer ausge-
staltet werden. Es diirfte eine preisdampfende Wir-
kung entfalten.

3. Zuldssigkeit von Vorhaben

a) Fur die Falle, in denen von den Festsetzungen
vorhandener Bebauungspliane oder von den Zu-
lassigkeitsvorschriften des nicht beplanten
Innenbereichs abgewichen werden soll und die
Aufstellung oder Anderung von Bebauungspla-
nen nicht oder nicht kurzfristig in Betracht kommt,
sollen die Genehmigungsmoglichkeiten fir
Zwecke des dringenden Wohnbedarfs erweitert
werden:

— Dringender Wohnbedarf, insbesondere zur vor-
ibergehenden Unterbringung, soll die An-
nahme rechtfertigen kénnen, daB die Griinde
des Wohls der Allgemeinheit im Sinne des Be-
freiungsrechts (§ 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) eine
Abweichung von den Festsetzungen eines Be-
bauungsplans erfordern;

— die im nicht beplanten Innenbereich insbeson-
dere fir betriebliche Vorhaben geltende Ab-
weichensregelung des §34 Abs.3 Satz1
BauGB soll auch auf Wohnbauvorhaben An-
wendung finden; soweit diese Vorschrift auf
das Vorliegen von Griinden des Wohls der All-
gemeinheit abstellt (§ 34 Abs.3 Satz1 Nr.1
BauGB), soll wie in Fallen der Befreiung nach
§ 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB diese Voraussetzung
bei dringendem Wohnbedarf angenommen
werden kénnen.

b) Im Rahmen des Strukturwandels in der Landwirt-
schaft und zur Stdrkung des landlichen Raums
konnen auch die Vorschriften tiber das Bauen
im AuBenbereich (§ 35 BauGB) einen Beitrag
zur Wohnraumversorgung leisten. Aus diesem
Grund sind erweiterte Genehmigungsmoéglichkei-
ten und Satzungsrechte der Gemeinden vorge-
sehen:

— Die Nutzung aufgegebener landwirtschaftli-
cher Betriebsgebdude zu Wohnzwecken soll
verbessert werden.

Bisher sind solche Nutzungsédnderungen nach
§ 35 Abs. 4 BauGB im AuBenbereich nur be-
ginstigt, wenn mit der Nutzungsdnderung
keine wesentlichen baulichen Anderungen ver-
bunden sind; auch darf in diesem Rahmen nur
eine zweite Wohnung fir Familienangehérige
eingerichtet werden. Nach § 4 Abs. 3 soll die

Nutzung aufgegebener landwirtschaftlicher
Betriebsgebaude zu Wohnzwecken auch im
Falle wesentlicher baulicher Anderungen er-
faBt werden, sofern die Anderung an einem Ge-
baude der Hofstelle im Rahmen des vorhande-
nen Gebaudebestands und im baulichen Zu-
sammenhang mit dem Wohngebaude vorge-
nommen wird und die auBere Gestalt des Ge-
baudes im wesentlichen gewahrt bleibt.

In diesem Rahmen soll die Einrichtung von
héchstens vier Wohnungen zuléssig sein, auch
wenn sie nicht nur Familienangehorigen die-
nen. Weitere Voraussetzung soll sein, daB die
erforderlichen Anlagen der Ver- und Entsor-
gung, wie z. B. die geordnete Abwasserbeseiti-
gung, vorhanden sind.

Die Zulassung weiterer Wohnungen soll in das
Ermessen der zustandigen Behoérden gestellt
werden. Dabei soll zuséatzlich verlangt werden,
daB die Wohnnutzung mit der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-
biets vereinbar ist.

Die Gemeinden sollen die Mdglichkeit erhal-
ten, kleinere bebaute Bereiche und Siedlungs-
ansatze im AuBenbereich, wie z. B. Weiler,
Splittersiedlungen, als grundsatzlich bebauba-
res Gebiet zu bestimmen. Damit kann insbeson-
dere im léndlichen Raum ein weiterer Beitrag
zur Beseitigung von Wohnraumengpassen ge-
leistet werden. Es ist daher vorgesehen, die
nach § 34 Abs.4 BauGB bestehenden Sat-
zungsrechte der Gemeinden wie folgt zu erwei-
tern:

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB koénnen
durch Satzung bebaute Bereiche im AuBenbe-
reich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festgelegt werden, wenn die Flachen im Fla-
chennutzungsplan als Bauflache dargestellt
sind (sog. Entwicklungssatzung). Die in § 4
Abs. 4 neu vorgesehene Satzung verzichtet je-
doch auf die Voraussetzung, daB die entspre-
chenden Gebiete im Flachennutzungsplan als
Bauflachen dargestellt sind, und weiter darauf,
daB die vorhandenen Siedlungsansitze sowie
das anzustrebende Baugebiet vom Umfang her
die Entwicklung in Richtung auf einen im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des
§ 34 BauGB erméglichen. Statt dessen soll aus-
reichend sein, wenn — auch kleinere — Sied-
lungsansatze sowie die erforderlichen Versor-
gungs- und Entsorgungsanlagen vorhanden
sind.

Im ubrigen sollen die weiteren Voraussetzun-
gen fir den ErlaB von Satzungen nach § 34
Abs. 4 BauGB zu beachten sein (Vereinbarkeit
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung, ndhere Bestimmungsméglichkeiten uber
die Zulassigkeit von Vorhaben durch einzelne
Festsetzungen, Beteiligung der Betroffenen so-
wie Durchfithrung des Anzeigeverfahrens). In
diesen Gebieten sind Bauvorhaben wie im nicht
beplanten Innenbereich (§ 34 Abs.1 und 2
BauGB) zuléssig.

11
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4. Fristen bei der Erteilung von Genehmigungen

Soweit flir Wohnbauvorhaben in Gebieten mit qualifi-
zierten Bebauungspléanen (§ 30 Abs. 1 BauGB) be-
stimmte Genehmigungen erforderlich sind, soll durch
kiirzere Fristen das Genehmigungsverfahren be-
schleunigt werden. Hierfiir sind vorgesehen:

— Die Genehmigungsfrist fir Teilungsgenehmigun-
gen soll grundsétzlich von drei Monaten auf einen
Monat verkiirzt werden, mit Verldangerungsmog-
lichkeit aus wichtigem Grund;

— die Frist fiir das Einvernehmen der Gemeinde soll
grundsatzlich von zwei Monaten auf einen Monat
verkiirzt werden, mit Verlangerungsmdoglichkeit
aus wichtigem Grund;

— in das Gesetz soll eine Regelung aufgenommen
werden, nach der Wohnbauvorhaben, fiir die in
Bebauungsplangebieten eine Wohnnutzung vor-
gesehen ist, stadtebaurechtlich als zuléssig gelten,
wenn Uber die bauaufsichtliche Genehmigung
nicht innerhalb von drei Monaten entschieden
worden ist.

5. Stddtebauliche EntwicklungsmafSnahmen

Die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme ist im
Baugesetzbuch nur noch fiir bereits laufende MaB-
nahmen geregelt. Dem lag die Annahme zugrunde,
daB die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme in
Zukunft nur noch eine geringe praktische Bedeutung
haben werde, da die Zeit der Trabantenstadte und der
groBflachigen Entwicklung ganzer neuer Stadtteile
vorbei sei.

Diese Annahme hat sich hinsichtlich neuer Traban-
tenstadte als zutreffend erwiesen. Hinsichtlich der Er-
forderlichkeit eines besonderen Instrumentariums,
um in Gemeinden mit einem erhohten Bedarf an
Wohn- und Arbeitsstatten stadtebaulich integrierte
GesamtmaBnahmen entwickeln zu kénnen oder gré-
Bere innerstadtische Brachflachen einer Nutzung fiir
Wohn- und Arbeitsstatten wieder zufihren zu koén-
nen, erscheint die seinerzeitige Annahme aus heuti-
ger Sicht den neuen stadtebaulichen Aufgabenstel-
lungen nicht mehr gerecht zu werden. Dabei ist auch
die nach Verabschiedung des Baugesetzbuchs vom
Bundesverfassungsgericht fortgefiihrte einengende
Rechtsprechung zur privatniitzigen Enteignung aus
Griinden des Wohls der Allgemeinheit zu berticksich-
tigen.

Die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme soll da-
her mit fortentwickelter Aufgabenstellung und dieser
Aufgabenstellung angepafiten Instrumenten zeitlich
befristet wieder eingefiihrt werden, um ein mittelfri-
stig wirkendes Instrument zur Entwicklung von Orts-
teilen oder anderen Teilen eines Gemeindegebiets
zur Verfiigung zu haben.
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B. Anderungen des Biirgerlichen Gesetzbuches,
der ZivilprozeBordnung und der Vorschriften
iiber das Verbot der Zweckentiremdung von
Wohnraum

1. Vermietung von Ferienhdusern und
Ferienwohnungen

Fir Eigentiimer von Ferienhdusern und Ferienwoh-
nungen soll eine mietrechtliche Grundlage dafir ge-
schaffen werden, diese Hauser und Wohnungen vor-
iibergehend an Wohnungssuchende zu vermieten.
Das Haupthindernis fiir eine solche Vermietung liegt
darin, daB die Eigentiimer nach den allgemeinen Vor-
schriften des Mietrechts nicht damit rechnen kénnen,
am Ende einer vertraglich festgelegten bestimmten
Mietzeit oder durch Kiindigung des Mietverhaltnisses
die Wohnung wieder an sich ziehen zu kénnen.

Durch Anderungen des BGB und der ZPO sollen des-
halb Ferienhduser und Ferienwohnungen generell
vom Mieterschutz ausgenommen werden.

2. Anmietung von Wohnrdumen durch die
Gemeinde

Vermieter halten haufig Wohnraum zuriick, weil sie
Schwierigkeiten mit den Mietern fiirchten. Solche
Schwierigkeiten bestehen dann nicht, wenn die Ge-
meinde die Wohnungen anmietet, um sie an Woh-
nungsnotféalle weiterzuvermieten. Der Eigentiimer hat
es dann mit einem Vermieter zu tun, der piinktlich die
Miete zahlt und auch die notwendigen Instandsetzun-
gen beim Auszug vornimmt. Nach geltendem Recht
kann aber auch die Gemeinde nicht garantieren, da
der Mieter zu einem bestimmten Zeitpunkt, zu dem
der Eigentiimer die Rdume zuriickhaben will, diese
auch raumt.

Der Mietvertrag zwischen einem Eigentiimer und ei-
ner Gemeinde oder sonstigen juristischen Personen
mit dem Zweck, die Wohnungen an Dritte weiterzu-
vermieten, kann nach derzeitiger Rechtsprechung
grundsatzlich vom Eigentiimer ohne die besonderen
Kiindigungsvoraussetzungen gekiindigt werden. Et-
was anderes gilt fiir die Uberlassung der Radume an
den Endmieter. Um hier sicherzustellen, daB der Zwi-
schenvermieter das Mietverhéltnis mit dem Endmie-
ter fristgerecht beenden kann, soll — wie bei der fiir
Ferienhauser vorgesehenen Regelung — die Vermie-
tung an den Endmieter vom Kindigungsschutz aus-
genommen werden. Auch die Anwendung der Sozial-
klausel sowie die Gewahrung von Raumungsfristen
nach der ZivilprozeBordnung soll in diesen Fallen aus-
geschlossen sein. Dies ist vertretbar, weil die Ge-
meinde ohnehin dafir sorgen muf}, daB fiir den End-
mieter im Falle des Auszuges Wohnraum zur Verfii-
gung steht. Soziale Unzutraglichkeiten sind daher
nicht zu erwarten.
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3. Kiindigung von Nebenrdumen

Beim Ausbau von Dachgeschossen steht vielfach im
Wege, daB diese R&ume den Mietern als Nebenrdume
iiberlassen worden sind. Eine Teilkiindigung solcher
Raume ist nach derzeitigem Recht grundsatzlich nicht
mdoglich.

Die in § 564b Abs. 2 neu eingefiigte Nummer 4 soll
sicherstellen, daB eine Kiindigung kiinftig auch auf
einzelne Rdume erstreckt werden kann.

4. Bau einer dritten Wohnung in Gebduden, in
denen der Eigentiimer selbst wohnt

Nach geltendem Recht kann der Vermieter eine ver-
mietete Wohnung in einem von ihm selbst bewohnten
Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen
kiindigen, ohne dies mit einem berechtigten Interesse
an der Beendigung des Mietverhéltnisses begriinden
zu miissen (§ 564b Abs. 4 Satz 1 BGB).

Dem Eigentiimer soll nunmehr die Entscheidung zum
Ausbau einer dritten Wohnung dadurch erleichtert
werden, daB die vereinfachte Kiindigung nach § 564b
Abs. 4 Satz 1 BGB auch bei Gebauden mit drei Woh-
nungen erhalten wird, die durch Ausbau eines Hauses
mit einer oder zwei Wohnungen entstanden sind, das
schon nach geltendem Recht der vereinfachten Kiin-
digung unterlag.

5. Anderung der Vorschriften iiber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum

Leerstehende gewerbliche Rdume, die — wenn auch
nur voriibergehend — den Wohnungsmarkt entlasten
konnten, werden haufig nur deshalb nicht Wohn-
zwecken nutzbar gemacht, weil Vermieter befiirch-
ten, daB die spatere Riickfithrung in die gewerbliche
Nutzung durch ein Zweckentfremdungsverbot behin-
dert werden konnte.

Die vorgesehene Regelung will solchen Befiirchtun-
gen entgegenwirken. Sie stellt klar, daB die Wieder-
verwendung zu gewerblichen Zwecken uneinge-
schrankt zulassig ist, wenn nach Inkrafttreten des Ge-
setzes Wohnraum durch bauliche MaBnahmen ge-
schaffen wurde.

B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Artikel 1 (Geltungsdauer)

Der Erste Teil des Artikels 2 soll bis zum 30. April 1995
gelten. Diese Laufzeit ist notwendig, damit die Vor-
schriften ihre erleichternde Wirkung fiir den Woh-
nungsbau entfalten kénnen. Die Praxis muBl die Mog-
lichkeit erhalten, sich auf die Neuregelungen einzu-
stellen und sie auf breiter Grundlage anzuwenden.

Die Vorschriften des Ersten Teils des Artikels 2 sollen
die Vorschriften des Baugesetzbuchs zum Teil modifi-
zieren und zum Teil ergénzen. Die Einzelheiten erge-

ben sich aus den jeweiligen Vorschriften des Arti-
kels 2.

Zu Artikel 2 (MaBnahmegesetz zum Baugesetzbuch)

Der Erste Teil des Artikels 2 enthdlt die Vorschriften,
die fiir die Geltungsdauer dieses Gesetzes die Anwen-
dung der Vorschriften des Baugesetzbuchs &ndern
oder erganzen sollen.

Zu § 1 (Grundséatze der Bauleitplanung, vorzeitiger
Bebauungsplan)

Absatz 1 sollsicherstellen, daB den Belangen des drin-
genden Wohnbedarfs bei der Bauleitplanung ver-
starkt Rechnung getragen wird. Dies hat z. B. Bedeu-
tung fir die Erforderlichkeit entsprechender Bauleit-
pléne nach § 1 Abs. 3 BauGB und fiir die Beibehaltung
ausgewiesener Wohnbauflachen und -gebiete gegen-
iiber Plananderungen, die eine Umwidmung zum Ziel
haben.

Absatz 2 soll es der Gemeinde ermoglichen, einen
Bebauungsplan zur Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs bereits vor der sonst erforderlichen An-
derung oder Ergéanzung des Flachennutzungsplans
aufzustellen (vgl. auch § 246 Abs. 3 BauGB — Sonder-
regelung fiir das Land Berlin).

Zu § 2 (Verfahren der Bauleitplanung)

Absatz 1 bezeichnet den Anwendungsbereich der fiir
das Bauleitplanverfahren vorgesehenen Erleichterun-
gen nach den Absatzen 2 bis 6. Durch diese Regelun-
gen — ebenso wie die des § 1 — verbleibt es dabei,
daB die Vorschriften des Baugesetzbuchs weiterhin
Grundlage fiir die Aufstellung der Bauleitplane sind,
jedoch in bestimmten Beziehungen durch die Vor-
schriften dieses Gesetzes modifiziert werden.

Absatz 2 sieht eine Verbindung der vorgezogenen
Biirgerbeteiligung mit der 6ffentlichen Auslegung des
Planentwurfs vor. Wird von der vorgezogenen Biirger-
beteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) abgesehen, soll den
Biirgern im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB) Gelegen-
heit zur Erérterung gegeben werden.

Nach Absatz 3 soll die Auslegungsfrist der Bebau-
ungsplanentwiirfe nach § 3 Abs. 2 BauGB (dies soll
auch bei erneuter Auslegung nach § 3 Abs. 3 Satz 1
BauGB gelten) von einem Monat auf zwei Wochen
verkiirzt werden konnen.

Nach Absatz 4 soll die Frist zur Beteiligung der Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 Satz 3 BauGB) auf ei-
nen Monat festgelegt werden konnen, mit Verlange-
rungsmoglichkeit aus wichtigem Grund.

Nach Absatz 5 soll die Frist, innerhalb der im Anzei-
geverfahren von der Aufsichtsbehérde eine Verlet-
zung von Rechtsvorschriften geltend gemacht und
nach deren Ablauf der Bebauungsplan in Kraft gesetzt
werden kann, von drei auf zwei Monate verkiirzt wer-
den. Dazu muB in der Anzeige des Bebauungsplans
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erklart worden sein, daBl der Bebauungsplan der Dek-
kung eines dringenden Wohnbedarfs dienen soll. Aus
wichtigem Grund soll die Frist um héchstens zwei
Monate verldngert werden kénnen.

Absatz 6 sieht eine Erweiterung des Anwendungsbe-
reichs fiir die vereinfachte Anderung oder Ergénzung
von Bebauungspldnen nach § 13 Abs. 1 BauGB vor.
Anstelle des (ggf. durch § 2 Abs. 2 bis 4 verkiirzten)
Planverfahrens soll § 13 Abs. 1 BauGB auch Anwen-
dung finden, wenn die Anderung oder Ergénzung des
Bebauungsplans die Grundziige der Planung beriihrt.
Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 13
Abs. 1 BauGB soll den Betroffenen Gelegenheit zur
Erérterung gegeben werden.

Zu § 3 (Gesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinde)

Absatz 1 soll ein allgemeines Vorkaufsrecht der Ge-
meinde fiir Grundstiicke im AuBenbereich (§ 19
Abs. 1 Nr. 3 BauGB) begriinden, fiir die der Flachen-
nutzungsplan eine Nutzung als Wohnbauflache oder
Wohngebiet darstellt, die also nach der beabsichtig-
ten stddtebaulichen Entwicklung entsprechend den
voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde fiir
Wohnnutzungen vorgesehen sind. Das Vorkaufsrecht
bezieht sich auf alle Grundstiicke der dargestellten
Wohnbauflachen oder Wohngebiete, z. B. bezieht es
auch solche Grundstiicke ein, die der infrastrukturel-
len Ausstattung des zu entwickelnden Wohngebiets
dienen sollen.

Absatz 2 Satz 1 erklart einzelne Vorschriften des Drit-
ten Abschnitts des Zweiten Teils des Ersten Kapitels
des Baugesetzbuchs (Gesetzliche Vorkaufsrechte der
Gemeinde) fiir entsprechend anwendbar. Insbeson-
dere darf auch das Vorkaufsrecht nach diesem Ge-
setzentwurf nur ausgeiibt werden, wenn das Wohl der
Allgemeinheit dies rechtfertigt (§ 25 Abs. 2 Satz 1 in
Verbindung mit § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Satz 2 re-
gelt 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 unberiihrt; sie beziehen sich bis
auf das Vorkaufsrecht im stddtebaulichen Entwick-
lungsbereich in der Regel nicht auf Grundstiicke im
AuBenbereich. Dagegen soll das Vorkaufsrecht nach
diesem Gesetzentwurf im stéddtebaulichen Entwick-
lungsbereich ausgeschlossen sein, da dort bereits das
umfassendere Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 3
BauGB Anwendung findet und iber die entspre-
chende Anwendung von § 153 Abs. 2 BauGB eine
Preispriifung stattfindet (§ 7 Abs. 1 Nr. 7 dieses Ge-
setzentwurfs i. V. m. § 169 Abs. 1 Nr. 7 BauGB).

Absatz 3regelt die Ausiibung des Vorkaufsrechts zum
Verkehrswert.

Hinsichtlich der Frage, ob der Kaufpreis iiber dem
Verkehrswert liegt, wird die Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts zur sog. Preisprifung bei
Genehmigungen im Sanierungsgebiet nutzbar ge-
macht (BVerwG, Urt. vom 24. November 1978 — 4 C
56/76 —, NJW 1979, S, 2578/2579; Urt. vom 21. August
1981 — 4 C 16/78 —, NJW 1982, S. 398/399). Danach
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liegt der vereinbarte Kaufpreis so lange nicht iber
dem Verkehrswert, wie nicht Werte vereinbart oder
zugrunde gelegt werden, die in einer dem Rechtsver-
kehr erkennbaren Weise deutlich verfehlen, was auch
sonst, namlich im gewd&hnlichen Geschéftsverkehr,
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Sind die Voraussetzungen fiir eine Herabsetzung des
Kaufpreises auf den Verkehrswert gegeben, hat die
Gemeinde entsprechend zu verfahren. Eine Herabset-
zung des Kaufpreises auf den Verkehrswert erfolgt
mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 28
Abs. 2 BauGB. Dem Verkaufer steht dann ein nicht
auszuschlieBendes Riicktrittsrecht zu. Ubt er dieses
aus, tragt die Gemeinde die Kosten des Kaufvertrages
beschréankt auf den Verkehrswert. Auch in diesem
Fall entfaltet das Vorkaufsrecht eine preisdampfende -
Wirkung.

Absatz 4 regelt, da Verwaltungsakte nach Absatz 3
Satz 1 wie Verwaltungsakte nach § 28 Abs. 3 BauGB
einheitlich vor den Kammern (Senaten) fiir Bauland-
sachen anzufechten sind (§ 217 Abs. 1 BauGB).

Zu § 4 (Zulassigkeit von Vorhaben)

Nach Absatz 1 soll das Vorliegen von Griinden des
Wohls der Allgemeinheit bei Erteilung von Befreiun-
gen von den Festsetzungen eines Bebauungsplans
nach § 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB bei dringendem Wohn-
bedarf angenommen werden kénnen. Dies soll insbe-
sondere bei der voriibergehenden Unterbringung von
z. B. Aus- und Ubersiedlern der Fall sein kénnen. In
diesen Féllen ist die Befreiung nicht auf Einzelfalle
beschrankt, wenn z. B. ein Ferienhausgebiet insge-
samt fur solche Zwecke zur Verfiigung gestellt wer-
den soll. Dies soll auch gelten, wenn § 31 Abs. 2
BauGB in Fallen des nicht beplanten Innenbereichs
nach § 34 Abs. 2 BauGB (Anwendung der Baugebiets-
vorschriften der Baunutzungsverordnung) entspre-
chend Anwendung findet.

Nach Absatz2 soll die weitergehende Genehmi-
gungsmdglichkeit des § 34 Abs. 3 BauGB fir Vorha-
ben im nicht beplanten Innenbereich auch auf Wohn-
bauvorhaben fiir anwendbar erklart werden. Dabei
soll im Hinblick auf das Vorliegen von Allgemein-
wohlgriinden (§ 34 Abs.3 Satz 1 Nr. 1 BauGB) bei
dringendem Wohnbedarf Absatz 1 entsprechend gel-
ten.

Absatz 3 sieht eine Ergénzung der Tatbestdnde des
§ 35 Abs. 4 Satz 1 BauGB vor: Diein § 35 Abs. 4Satz 1
Nr. 1 BauGB enthaltene Vorschrift tiber die Nutzungs-
dnderung aufgegebener landwirtschaftlicher Be-
triebsgebaude wird erganzt um den Fall, daB die Nut-
zungsanderung Wohnzwecken dienen soll. Dabei soll
nicht. mehr verlangt werden, da8 die Anderung ohne
wesentliche bauliche Anderung erfolgen muB; ausrei-
chend soll sein, daB die Anderung an einem Geb&dude
der Hofstelle (unmittelbarer raumlicher Zusammen-
hang mit dem vorhandenen, eine stadtebaulich-funk-
tionelle Einheit bildenden Hofkomplex) im Rahmen
des vorhandenen Gebadudebestands, und zwar in bau-
licher Einheit mit dem Wohnteil des landwirtschaftli-
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chen Gebaudes, vorgenommen wird und dabei die
aduBere Gestalt des Gebdudes im wesentlichen ge-
wahrt bleibt.

In diesem Rahmen soll die Einrichtung von héchstens
vier Wohnungen zuléssig sein, wenn die erforderli-
chen Anlagen der Versorgung und Entsorgung (z. B.
ordnungsgeméfBe Abwasserbeseitigung) vorhanden
sind (Satz 2). Nach Satz 2 Halbsatz 2 kénnen auf-
grund einer Ermessensentscheidung weitere Woh-
nungen zugelassen werden, wobei die erforderlichen
Anlagen der Versorgung und Entsorgung ebenfalls
vorhanden sein missen und die Wohnnutzung mit der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
meindegebiets vereinbar sein muB.

Weiterhin verbleibt es dabei, daB es sich bei diesen
Vorhaben um solche handelt, die im iibrigen nach
§ 35 Abs. 2 und 3 BauGB zu beurteilen sind, ein-
schlieBlich der Anwendung des § 35 Abs. 5 und 6
BauGB. Dies bedeutet: Die Vorhaben sind zuléssig,
wenn die in § 35 Abs. 3 BauGB beispielhaft aufge-
zahlten Belange mit Ausnahme der in § 35 Abs. 4
Satz 1 BauGB bezeichneten Belange (Widerspruch zu
den Darstellungen des Flachennutzungsplans und
Landschaftsplans, Beeintrachtigung der natiirlichen
Eigenart der Landschaft und Entstehung, Verfesti-
gung und Erweiterung einer Splittersiedlung) nicht
beeintrachtigt werden.

Satz 3 stellt klar, daB in Fallen der Einrichtung von
Wohnungen in aufgegebenen landwirtschaftlichen
Betriebsgebduden anstelle der Zwei-Wohnungsrege-
lung des § 35 Abs. 4 Satz 3 BauGB allein § 4 Abs. 3
Satz 2 gilt.

Absatz 4 sieht eine Fortentwicklung der sog. Entwick-
lungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB vor.
Bei der Satzung nach Satz 1 soll auf die Erfordernisse
der Darstellung der Flachen als Bauflachen im Fla-
chennutzungsplan und der Entwicklung zu einem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil verzichtet werden.
Ausdricklich verlangt wird das Vorhandensein der
erforderlichen Versorgungs- und Entsorgungsanla-
gen. Die weiteren Voraussetzungen fiir den Erla3 von
Satzungen (Vereinbarkeit mit einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung, ergénzende Festsetzungs-
moglichkeiten, Beteiligung der Betroffenen sowie
Durchfilhrung des Anzeigeverfahrens; § 34 Abs. 4
Satz 2 bis 4 und Abs. 5 BauGB) sollen entsprechend
anzuwenden sein.

In den auf diese Weise durch Satzung fiir grundsétz-
lich bebaubar erklarten Bereichen im AuBenbereich
(wie z. B. Splittersiedlungen, Weiler) soll sich die Zu-
lassigkeit von Vorhaben nach den gleichen Zulassig-
keitsmerkmalen beurteilen wie in den nicht beplanten
Innenbereichen (§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB).

Absatz 5 soll klarstellen, daB die sich aus dem § 4
Abs. 1 bis 4 ergebenden Anderungen der Zuléssig-
keitsvorschriften (§§ 31, 34 und 35 BauGB) auch bei
der Erteilung des Einvernehmens und der Zustim-
mung nach § 36 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu beachten
sind.

Zu § 5 (Fristen bei der Erteilung von
Genehmigungen)

Unter der Voraussetzung, daB es sich um Wohnzwek-
ken dienende Vorhaben in Gebieten mit Bebauungs-
planen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB handelt, in
denen Wohnbauvorhaben zuléssig sind, sollen zur Be-
schleunigung von Genehmigungsverfahren verkiirzte
Fristen gelten:

Nach Absatz 2 soll die Frist fiir die Entscheidung iiber
einen Teilungsantrag grundsétzlich einen Monat be-
tragen, mit Verlangerungsmoglichkeit aus wichtigem
Grund, z. B. wenn das Einvernehmen der Gemeinde
eingeholt werden mu8.

Nach Absatz 3 soll die Frist fiir die Erteilung des Ein-
vernehmens der Gemeinde grundséatzlich auf einen
Monat verkiirzt werden, mit Verlangerungsmdéglich-
keit aus wichtigen Grund.

In Absatz 4 soll eine neue Regelung zum Zwecke der
Beschleunigung der Genehmigungsverfahren vorge-
sehen werden: Wird ein Bauantrag fiir ein Wohnbau-
vorhaben (vgl. Absatz 1) nicht innerhalb von drei Mo-
naten abgelehnt, soll das Wohnbauvorhaben nach
den stadtebaurechtlichen Vorschriften (§§ 30 und 31
BauGB) nicht mehr abgelehnt werden dirfen.

Zu § 6 (Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen)

Zur generellen Notwendigkeit, die stddtebauliche
EntwicklungsmaBnahme in fortentwickelter Form
wieder einzufiithren, wird auf die Begriindung unter
A. 1L 5. verwiesen.

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

Absatz 2 enthalt die fortentwickelte Aufgabenstel-
lung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme.
Gegenstand der MaBnahme sind Ortsteile oder an-
dere Teile des Gemeindegebiets. Diese miissen ent-
weder eine besondere Bedeutung fiir die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder fiir
die angestrebte Entwicklung des Landesgebiets oder
der Region haben. Ziel der MaBnahme ist es, diese
Teile erstmalig zu entwickeln oder — zum Beispiel bei
groBflachigen Brachflachen oder Mindernutzun-
gen — diese einer neuen Entwicklung zuzufithren.
Die MaBnahmen miissen auf die Errichtung von
Wohn- und Arbeitsstatten sowie als stadtebauliche
GesamtmaBnahmen auf die Errichtung von Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtungen ausgerichtet sein.

Absatz 3 entspricht zum Teil dem aufgehobenen § 53
Abs. 1 StBauFG, halt an der Rechtsverordnung durch
die Landesregierung fest und konkretisiert in Num-
mer 2 beispielhaft das Gemeinwohlerfordernis.

Absatz 4 entspricht inhaltlich weitgehend dem aufge-
hobenen § 53 Abs. 2 StBauFG unter Nutzbarmachung
des Rechtsgedankens des § 142 Abs. 1 Satz 3 BauGB
und erweitert die Gebietskulisse um Brachflachen
und Flachen mit Mindernutzungen.

Absatz 5 entspricht dem aufgehobenen § 53 Abs. 3
StBauFG.
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Absatz 6 entspricht dem aufgehobenen § 53 Abs. 4
StBauFG.

Absatz 7 entspricht inhaltlich dem aufgehobenen § 53
Abs. 5 StBauFG unter sprachlicher und inhaltlicher
Angleichung an § 143 Abs. 4 BauGB.

Zu § 7 (Besondere Vorschriften fiir den
stadtebaulichen Entwicklungsbereich)

Absatz 1 enthalt die Vorschriften des Baugesetz-
buchs, die im stéddtebaulichen Entwicklungsbereich
insbesondere anzuwenden sind.

Nummer 1 erklédrt das allgemeine Vorkaufsrecht in
stadtebaulichen Entwicklungsbereichen nach dem
Baugesetzbuch auch fiir Entwicklungsmafnahmen
nach diesem Gesetzentwurf fiir entsprechend an-
wendbar.

Nummer 2 erdffnet der Gemeinde abweichend vom
EntwicklungsmaBnahmerecht des Baugesetzbuchs
— aber in Ubereinstimmung mit dem Recht der stad-
tebaulichen SanierungsmaBnahmen nach dem Bau-
gesetzbuch —, die Méglichkeit, einzelnen Eigentii-
mern (z. B. Wohnungsbaugesellschaften) die Durch-
fihrung von Ordnungsmafnahmen vertraglich zu
ibertragen.

Nummer 3 erklart § 166 Abs. 1 und 2 BauGB fir ent-
sprechend anwendbar und paBit § 166 Abs. 2 BauGB
fiir Zwecke dieses Gesetzes der fortentwickelten Auf-
gabenstellung des § 6 Abs. 2 an.

Nummer 4 lockert die Erwerbspflicht der Gemeinde
gegeniiber dem EntwicklungsmaBnahmerecht des
Baugesetzbuchs in den Féllen, in denen der Eigentii-
mer von bebauten oder unbebauten Grundstiicken
selbst in der Lage ist, das Grundstiick innerhalb ange-
messener Frist entsprechend den Zielen und Zwecken
der EntwicklungsmaBnahme zu nutzen und er sich
hierzu verpflichtet. Fiir Erwerber von Grundstiicken
im Entwicklungsbereich gilt vergleichbares aufgrund
der entsprechenden Anwendung von § 27 BauGB
(Abs. 1 Nr. 1).

Nummern 5 und 6 erkldren Vorschriften, die fur die
stddtebauliche EntwicklungsmaBnahme nach dem
Baugesetzbuch gelten, fiir entsprechend anwend-
bar.

Nummer 7 erklart die allgemeine Anwendbarkeits-
vorschrift des § 169 Abs. 1 BauGB fiir stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahmen mit einer redaktionellen
Anpassung fiir entsprechend anwendbar.

Nummer 8 enthéalt hinsichtlich der entsprechenden
Anwendbarkeit von § 169 Abs. 6 Satz 1 eine inhaltli-
che Angleichung an § 89 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Nummer 9 verstérkt gegeniiber dem Baugesetzbuch
die Verpflichtung der Gemeinde, bei der VerduBe-
rung der Grundstiicke deren dauerhafte Nutzung ent-
sprechend den Zielen und Zwecken der Entwick-
lungsmaBnahme sicherzustellen. Dies ist grundrecht-
lich besonders in den Fallen erforderlich, in denen
die Grundstiicke im Wege der Enteignung in das
Eigentum der Gemeinde gelangt sind (s. Urt. des
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Bundesverfassungsgerichts vom 24. Marz 1987 —
1 BvR 1046/85 —, BVerfGE 74, S. 264ff).

Nummern 10 bis 13 erkldren weitere Vorschriften, die
fir stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen des
Baugesetzbuchs gelten, fiir entsprechend anwend-
bar.

Absatz 2 setzt die stddtebauliche EntwicklungsmaB-
nahme nach diesem Gesetzentwurf der stadtebauli-
chen EntwicklungsmaBnahme nach dem Baugesetz-
buch hinsichtlich verschiedener steuerrechtlicher und
férderrechtlicher Vorschriften gleich, so daB diese
Vorschriften auch bei stadtebaulichen Entwicklungs-
mabnahmen nach diesem Gesetzentwurf Anwendung
finden sollen.

Absatz 3 entspricht dem aufgehobenen § 86 Abs. 1
Satz 1 StBauFG; er soll ein problemloses Ineinander-
greifen der Vorschriften iiber die stadtebauliche Ent-
wicklungsmaBnahme nach diesem Gesetzentwurf mit
den Vorschriften des Baugesetzbuchs sicherstellen.

Zu § 8 (Unbeachtlichkeit der Verletzung von
Vorschriften dieses Gesetzes)

§ 8 enthdlt Vorschriften daruber, inwieweit sich Ver-
letzungen von Vorschriften dieses Gesetzentwurfs auf
die Wirksamkeit von Satzungen auswirken.

Nach Absatz 1 soll die Rechtswirksamkeit von Bebau-
ungsplénen nicht dadurch beriihrt werden, daB bei
Anwendung der Vorschriften dieses Gesetzentwurfs
iiber die erleichterte Durchfithrung von Bebauungs-
planverfahren (§ 1 Abs. 2 und § 2) die Voraussetzung,
daB der Bebauungsplan dazu beitragen soll, einen
dringenden Wohnbedarf zu decken, nicht richtig be-
urteilt worden ist. Die Vorschrift vermeidet die sonst
anzunehmende Verletzung der einschlagigen Vor-
schriften des Baugesetzbuchs.

Absatz 2 soll sicherstellen, daB ebenso wie die Beach-
tung der vorgezogenen Biirgerbeteiligung nach § 3
Abs. 1 BauGB insgesamt (vgl. § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB) auch die Verbindung der vorgezogenen Biir-
gerbeteiligung mit der 6ffentlichen Auslegung gemas
§ 2 Abs. 3 dieses Gesetzentwurfs keine Wirksamkeits-
voraussetzung fiur Bebauungspldne ist. Das gleiche
gilt fir die Vorschrift iber die Erdrterung im verein-
fachten Verfahren (§ 2 Abs. 6). Weiter sollen VerstoSe
gegen eine Verlangerung von Fristen unbeachtlich
sein.

Nach Absatz 3 sollen auch die neu eingefiihrte Au-
Benbereichssatzung nach § 4 Abs. 4 und die Anpas-
sungssatzung nach § 7 Abs. 1 Nr. 11 dieses Gesetz-
entwurfs i. V. m. § 170 BauGB in die fiir alle anderen
stadtebaurechtlichen Satzungen geltenden Vorschrif-
ten liber die Beachtlichkeit von Fehlern einbezogen
werden.

Absatz 4 stellt klar, daB die Vorschriften tber die
Wirksamkeitsvoraussetzungen der §§ 214 bis 216
BauGB auch auf solche Bebauungspldne Anwendung
finden, die unter Anwendung der §§ 1 und 2 dieses
Gesetzentwurfs aufgestellt, gedndert, erganzt oder
aufgehoben worden sind.
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Zu § 9 (Allgemeine Vorschriften)

Absatz 1 erdffnet fiir Satzungen nach diesem Gesetz
vergleichbar § 245 Abs. 7 BauGB die Moéglichkeit des
Normenkontrollverfahrens nach § 47 VwGO.

Absatz 2 regelt die entsprechende Anwendbarkeit
der Erméchtigung nach § 203 BauGB fir abwei-
chende Zustandigkeitsregelungen und erklart fiir den
Anwendungsbereich des Gesetzentwurfs die Sonder-
regelungen fiir einzelne Lander nach § 246 BauGB mit
Ausnahme dessen Absatz 3 fiir .entsprechend an-
wendbar.

Der Zweite Teil des Artikels 2 enthalt die Uberlei-
tungsvorschriften zum Ersten Teil.

Zu § 10 (Uberleitungsvorschriften fiir vorzeitige
Bebauungsplane und fiir das Verfahren der
Bauleitplanung)

Absatz 1 erstreckt die Anwendbarkeit des § 1 Abs. 2
Satz 1 auf bestimmte Bebauungsplanentwiirfe aus der
Zeit vor Inkrafttreten des Gesetzes.

Absatz 2 Satz 1 stellt klar, daB die neuen Verfahrens-
vorschriften nur insoweit zur Anwendung kommen,
als der jeweilige Verfahrensschritt erst nach Inkraft-
treten des Gesetzes begonnen wird. Satz 2 bestimmt
die fortdauernde Anwendbarkeit des § 2 Uber den
30. April 1995 hinaus, sofern ein bestimmter Verfah-
rensstand erreicht ist.

Absatz 3 stellt das Recht der Gemeinde auf erneute
Einleitung von Bauleitplanverfahren klar.

Zu § 11 (Uberleitungsvorschrift fiir das
Vorkaufsrecht)

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

Zu § 12 (Uberleitungsvorschrift fiir die Zulassigkeit
von Vorhaben)

Absatz 1 enthalt die notwendigen Uberleitungsvor-
schriften fiir laufende Genehmigungsverfahren.

Absatz 2 enthilt die Uberleitungsvorschrift fiir Sat-
zungen nach § 4 Abs. 4.

Zu § 13 (Uberleitungsvorschrift fiir Fristen bei der
Erteilung von Genehmigungen)

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

Zu § 14 (Uberleitungsvorschrift fiir stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahmen)

Absatze 1 und 2 verdeutlichen, daB die §§ 6 und 7 eine
Voliregelung der stadtebaulichen EntwicklungsmaB-
nahme enthalten, die selbstandig neben den Regelun-
gen der §§ 165 ff. BauGB stehen. MaBnahmen, die
nach diesem Gesetz férmlich festgelegt worden sind,
sollen, wenn der Erste Teil des Artikels 2 dieses Ge-
setzentwurfs auBer Kraft getreten ist, nach den Vor-
schriften der §§ 6, 7, 8 Abs. 3 und § 9 weiter durchge-
fithrt werden.

Zu § 15 (Uberleitungsvorschrift fiir die
Unbeachtlichkeit der Verletzung von
Vorschriften)

§ 15 soll sicherstellen, daB die Regelungen des § 8
auch nach AuBerkrafttreten des MaBnahmegesetzes
auf Bauleitpldne und Satzungen angewendet werden
kénnen.

Zu Artikel 3 (Anderung des Biirgerlichen
Gesetzbuches und der
ZivilprozeBordnung)

Zu Nummer 1 (§ 556a Abs. 8 BGB)

Durch Erganzung des § 556 a Abs. 8 BGB (Sozialklau-
sel) wird sichergestellt, daB der Mieter auch dann
keine Fortsetzung eines Mietverhaltnisses iiber eine
Ferienwohnung oder ein Ferienhaus verlangen kann,
wenn die Beendigung des Mietverhaltnisses fiir ihn
oder seine Familie eine Hérte bedeuten wiirde.

Auch in den Féllen der Vermietung von Wohnraum
durch offentliche Rechtstrager (Nr. 5: neuer § 564b
Abs. 7 Nr. 5) soll die Anwendung der Sozialklausel
ausgeschlossen sein, um sicherzustellen, daB dem Ei-
gentimer, der die Wohnung an einen offentlichen
Rechtstrager als Zwischenvermieter vermietet hat, die
Wohnung nach Beendigung des Mietverhaltnisses ge-
raumt zuriick erhait.

Diese Ausnahmen gelten nach § 556b Abs. 1 BGB
auch dann, wenn die Mietverhaltnisse auf bestimmte
Zeit eingegangen worden sind.

Die sonstigen Anderungen des Absatzes 8 sind redak-
tioneller Art und enthalten keine inhaltliche Ande-
rung: Die schon bisher bestehende Ausnahme ,fiir
Wohnraum, der zu nur voritbergehendem Gebrauch
vermietet ist”, wird jetzt durch eine Bezugnahme auf
§ 564b Abs. 7 Nr. 1 ausgedriickt; die Verweisung auf
«Mietverhaltnisse der in § 565 Abs. 3 genannten Art"
wird auf die inhaltlich gleiche Vorschrift des § 564b
Abs. 7 Nr. 2 umgestelit.

Zu Nummer 2 (§ 564a Abs. 3 BGB)

Die Neufassung des § 564a Abs. 3 paBt diese Vor-
schrift an die in Nr. 1 enthaltene Neufassung des
§ 556 a Abs. 8 an. Beide Vorschriften beziehen sich auf
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den gleichen Kreis von Wohnrdumen und soliten da-
her gleich lauten.

Zu Nummer 3 (§ 564b Abs. 2 N1. 4 — neu)

Der Ausbau von z. B. Dachgeschossen oder Kellerrau-
men zu Wohnungen scheitert haufig daran, daf3 diese
Réume bereits mitvermietet sind bei der Uberlassung
von Wohnungen in dem Gebaude. Hier soll die Még-
lichkeit einer (Teil-)Kiindigung dieser Raume ge-
schaffen werden.

Die Kiindigung ist nur zulassig hinsichtlich von Ne-
benraumen wie z. B. Keller- und Dachbodenraume,
aber auch bei anderen Rdumen, die als Wasch- oder
Trockenraum oder zur Aufbewahrung von Sachen,
zur Unterstellung von Fahrradern usw. genutzt wer-
den.

Bei dem neuen Kiindigungsgrund handelt es sich um
eine ordentliche Kiindigung. MaBgebend sind dafiir
die in § 565 Abs. 2 BGB fiir Wohnraummietverhalt-
nisse festgelegten Kiindigungsfristen von 3 bis 12 Mo-
naten, je nach Mietdauer im Einzelfall.

Die Kiindigung darf aber fiir den Mieter nicht zu einer
unzumutbaren Harte fithren, z. B. weil er die Rdume
fur gewerbliche Zwecke benétigt oder weil ausrei-
chender anderer Abstellraum nicht zur Verfiigung
steht. Das Gesetz sieht dazu in der Sozialklausel des
§ 556 a vor, daB der Mieter der Kiindigung eines Miet-
verhaltnisses iiber Wohnraum widersprechen und
vom Vermieter die Fortsetzung des Mietverhéaltnisses
verlangen kann, wenn die vertragsmafBige Beendi-
gung des Mietverhéltnisses fiir ihn eine nicht zu recht-
fertigende Harte ware.

Die Sozialklausel erméglicht und verlangt eine umfas-
sende Abwéagung der Interessen der Mieter und Ver-
mieter. Bei dieser Abwagung wird es ins Gewicht fal-
len, ob und in welchem Ma8e der Mieter die gekiin-
digten Nebenrdume benétigt. Dabei wird auch zu be-
riicksichtigen sein, ob und welcher ausreichende an-
dere Abstellraum zur Verfiigung steht.

Entsprechend dem § 14 Abs. 3 der Neubaumietenver-
ordnung 1970 soll bei einer Teilkiindigung des Miet-
verhéltnisses iber unbewohnte Nebenrdume der
Mietzins angemessen gesenkt werden. Die Angemes-
senheit wird sich in erster Linie danach bemessen,
welchen Nutzwert die gekiindigten Rdume haben.

Im ibrigen wird die Angemessenheit auch anhand
der in § 537 BGB fiir die Mietminderung bei Méngeln
der Mietsache festgelegten Grundsétze zu beurteilen
sein. Danach wird eine unerhebliche Minderung des
Nutzwerts der Mietwohnung nicht die Notwendigkeit
einer Senkung des Mietzinses begriinden.

Nach der Formulierung der neuen Nummer 4 hangt
die Wirksamkeit der Teilkiindigung tber Neben-
raume nicht davon ab, daB der Vermieter eine Miet-
zinssenkung anbietet, noch davon, ob die Senkung
angemessen ist. Der Mieter kann aber entweder einen
angemessenen Senkungsbetrag auf Grund seines Zu-
riickbehaltungsrechts einbehalten oder die gerichtli-
che Feststellung eines angemessen abgesenkten
Mietzinses begehren. Zu viel entrichtete Betrage
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kann er nach Bereicherungsgrundsatzen zuriickfor-
dern.

Zu Nummer 4 (§ 564b Abs. 4 Satz 1 BGB)

Die vereinfachte Kiindigung, die nach geltendem
Recht nur ,bei einem Mietverhaltnis iiber eine Woh-
nung in einem vom Vermieter selbst bewohnten
Wohngeb&aude mit nicht mehr als zwei Wohnungen*
gilt, wird fiir Wohngebdude mit drei Wohnungen er-
halten, wenn eine oder zwei dieser Wohnungen durch
Ausbau oder Umbau geschaffen worden sind.

Der Begriff des ,Wohngebaudes" bleibt dabei unver-
andert. Wohnungen in Geschéaftshausern kommen
also nicht in Betracht.

Die vereinfachte Kiindigung soll nur zuldssig sein,
wenn der Vermieter bereits vor dem Ausbau zum
Dreifamilienhaus in dem Gebaude gewohnt hat. Denn
nur in diesen Féllen war der Mieter schon vor dem
Ausbau einer vereinfachten Kiindigung nach bisher
geltendem Recht ausgesetzt.

Entsprechend ihrem Zweck, den Ausbau bestehender
Ein- und Zweifamilienhduser nicht durch Mieter-
schutzvorschriften zu behindern, soll die vereinfachte
Kiindigung in den Fallen der Nr. 2 nur dann zuléssig
sein, wenn die dritte Wohnung nach Inkrafttreten des
Gesetzes fertiggestellt worden ist. Magebend ist die
Bezugsfahigkeit.

Hat der Vermieter dagegen schon vor dem Inkrafttre-
ten der neuen Vorschrift ein von ihm bewohntes Zwei-
familienhaus zu einem Dreifamilienhaus ausgebaut,
so konnte eine vereinfachte Kiindigungsbefugnis kei-
nen zusatzlichen Anreiz zum Ausbau schaffen, wiirde
aber einen bereits bestehenden Mieterschutz be-
schneiden. ’

Diese Losung fiihrt dazu, daff die Kiindigungsbefug-
nis des Vermieters bei Dreifamilienhdusern unter-
schiedlich ist je nachdem,

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

— ob das Gebaude erst nach dem Inkrafttreten des
Gesetzes durch Ausbau zu einem Dreifamilien-
haus wurde.

Diese unterschiedliche Behandlung erscheint unver-
meidlich, wenn der bestehende Kiindigungsschutz
unangetastet bleiben soll.

Zu Nummer 5

Zu § 564b Abs. 7 Nr. 4 BGB — neu —

Durch eine neue Nummer 4 sollin § 564 b Abs. 7 BGB
eine Ausnahme vom Kiindigungsschutz des Mieters
geschaffen werden, wenn Wohnraum in Ferienhdu-
sern und Ferienwohnungen in Ferienhausgebieten
vermietet wird. Die enge rdumliche Eingrenzung soll
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in der Hauptsache Abgrenzungsschwierigkeiten ver-
meiden.

Ferienhausgebiete sind

— Gebiete, die im Bebauungsplan festgesetzt sind
(§ 1 Abs. 2 und 3 sowie § 10 der Baunutzungsver-
ordnung),

— im Zusammenhang bebaute Ortsteile, deren Ei-
genart Ferienhausgebieten entspricht. Diese Ge-
biete stehen baurechtlich den durch Bebauungs-
plan festgesetzten Ferienhausgebieten gleich (§ 34
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 10 Abs. 4 BauNVO). Dies
rechtfertigt es, sie auch im vorliegenden Zusam-
menhang mit den bebauungsplanmaBig festge-
setzten Ferienhausgebieten gleichzustellen.

Ferienhduser sind Hauser, ,die aufgrund ihrer Lage,
GrofBe, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fir
den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt
sind, iberwiegend und auf Dauer einem wechselnden
Personenkreis zur Erholung zu dienen” (§ 10 Abs. 4
Baunutzungsverordnung). Entsprechendes gilt fir
Ferienwohnungen.

Die Ausnahme vom Kiindigungsschutz gilt also nicht
fiir andere Wohnungen, die in Einzelfdllen ausnahms-
weise als Erst- oder Zweitwohnungen in Ferienhaus-
gebieten errichtet worden sind.

Die Regelung laf3t im iibrigen den Abschlufl von Zeit-
mietvertragen tber Ferienh&user und Ferienwohnun-
gen auBerhalb von Ferienhausgebieten unberiihrt.
Hierbei kann es sich um befristete Mietvertrage mit
einem Verldngerungsanspruch des Mieters handeln
(§ 564 c Abs. 1 BGB) wie auch um ,echte” Zeitmiet-
vertrdge nach MaBigabe des § 564 ¢ Abs. 2 BGB.

Die neue Ausnahme vom Kiindigungsschutz der Woh-
nungsmieter bedeutet, da der Vermieter ein ohne
Befristung abgeschlossenes Mietverhéltnis tiber diese
Wohnungen mit den gesetzlichen Kiindigungsfristen
kiindigen kann. Das wird im allgemeinen die Dreimo-
natsfrist des § 565 Abs. 2 Satz 1 BGB sein.

Aufgrund der Ausnahme kann der Mieter auBerdem
bei Mietverhéltnissen iiber Wohnraum auf bestimmte
Zeit keine Fortsetzung des Mietverhaltnisses auf un-
bestimmte Zeit verlangen, wie dies im Grundsatz
nach § 564 ¢ Abs. 1 mdglich ist. Die dort vorgesehene
Verweisung auf § 564b umfaBt vielmehr auch dessen
Ausnahmen in Absatz 7.

Unberiihrt von diesen mietrechtlichen Regelungen
bleibt die Frage der baurechtlichen Zulassigkeit der
Vermietung von Ferienwohnungen und -hdusern als
Wohnraum in Ferienhausgebieten. Nach § 10 Abs. 4
der Baunutzungsverordnung diirfen Wohnungen in
Ferienhausgebieten nur zu Ferienzwecken genutzt
werden. Eine Nutzung zum dauernden Wohnge-
brauch ist daher in Ferienhausgebieten grundsatzlich
nicht vorgesehen. Sie kann jedoch im Wege der Be-
freiung nach § 31 Abs. 2 des Baugesetzbuchs, in er-
weitertem Umfang nach § 4 Abs. 1 des Mafinahmege-
setzes zum Baugesetzbuch genehmigt werden, insbe-
sondere zum voriibergehenden Wohngebrauch.

Zu § 564b Abs. 7 Nr. 5 BGB — neu —

Die erleichterte Kiindigung soll nur gelten, wenn ,ju-
ristische Personen des offentlichen Rechts” die Woh-

nungen anmieten. Damit sind namentlich die Ge-
meinden und Gemeindeverbénde, aber auch Land-
kreise und sonstige Gebietskérperschaften angespro-
chen.

In Betracht kommen ferner Kérperschaften ohne ge-
bietliche Zusténdigkeit, wie Kirchen und kirchliche
Organisationen. Aber auch Anstalten des 6ffentlichen
Rechts, beispielsweise den Studentenwerken der
deutschen Hochschulen, soll auf diese Weise die An-
mietung und Weitervermietung von Wohnungen er-
leichtert werden. Soweit einzelne Studentenwerke
nicht als Anstalten des 6ffentlichen Rechts, sondern
als Vereine organisiert sind, bleibt ihnen die Méglich-
keit, die Gemeinde oder eine andere juristische Per-
son des dffentlichen Rechts zur Ubernahme einer Zwi-
schenvermietung zu veranlassen.

Die Beschrankung auf den vorstehend umschriebe-
nen Kreis von Vermietern kniipft daran an, daf3 es sich
dabei um Trager offentlicher Aufgaben handelt. Dies
setzt nicht zwingend voraus, daB die Vermietung von
Wohnraumen zu dem gesetzlichen oder satzungsma-
Big festgelegten Aufgabenkreis der genannten Perso-
nen gehdrt. Es geniigt, daB die juristischen Personen
in offentlicher Verantwortung stehen und eine ma8-
volle, die soziale Vertraglichkeit wahrende Ausiibung
des Kiindigungsrechts durch Rechtsvorschriften, die
Organisationsstruktur, den Aufgabenkreis oder durch
AufsichtsmaBnahmen gewahrleistet ist.

Damit scheiden z. B. Wirtschaftsunternehmen der Ge-
bietskérperschaften als Trager dieses Kiindigungs-
rechts aus, insbesondere kommunale Wohnungsun-
ternehmen. Die Kommunen haben statt dessen die
Moglichkeit, als eigene Rechtspersonlichkeit bei ih-
ren Wohnungsunternehmen entsprechende Wohnun-
gen anzumieten und weiterzuvermieten. Ist umge-
kehrt ein Wirtschaftsunternehmen in der Rechtsform
einer juristischen Person des 6ffentlichen Rechts orga-
nisiert, so kann es durchaus Vermieter im Sinne der
Ausnahmevorschrift der neuen Nummer 5 sein.

Der Kreis der Wohnungen wird nur dadurch einge-
grenzt, daf3 der 6ffentliche Rechtstrager die Wohnung
zur Weitervermietung an ,Personen mit dringendem
Wohnbedarf oder in Ausbildung befindlichen Perso-
nen” angemietet hat. Wohnungen, deren Eigentiimer
der Vermieter ist, werden davon nicht erfaft.

Voraussetzung fiir die Ausnahme vom Kiindigungs-
schutz ist, daBl der Mieter spatestens beim Abschluf
des Mietvertrags von der Einschrankung des Kindi-
gungsschutzes Kenntnis erhélt. Diese Voraussetzung
entspricht der Regelung des § 564 c Abs. 2 Nr. 3 BGB
fir Zeitmietvertrdge. Die Schriftform fir die Mittei-
lung erscheint allerdings entbehrlich. Die Unterrich-
tung durch einen Vordruck ohne Unterschriftserfor-
dernisse oder auch durch miindliche Belehrung wird
angesichts der offentlichen Rechtstragerschaft als
ausreichend angesehen.

Das Ziel, zuséatzlichen leerstehenden Wohnraum im
Wege der Zwischenvermietung an 6ffentliche Rechts-
trager dem Wohnungsmarkt zuzufihren, kann aber
nur erreicht werden, wenn der Eigentiimer voll darauf
vertrauen kann, die Wohnung nach Ablauf des Miet-
verhdltnisses mit dem offentlichen Rechtstrager ge-
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raumt zuriickzuerhalten. Aus diesem Grunde er-
scheint es angebracht, auch die Anwendung der So-
zialklausel und der Vorschrift iiber die Gewéhrung
von Raumungsfristen auszuschlieBen. Die hier als
Vermieter in Betracht kommenden offentlichen
Rechtstrager bieten grundsatzlich die Gewéahr dafiir,
daf} bei der Kindigung eines Mietverhdltnisses und
der Raumung der Wohnung ungerechtfertigte Harten
fiir den Mieter und seine Familie vermieden wer-
den.

Zu Artikel 4 (Anderung der ZivilprozeSordnung)

Aus den gleichen Griinden, aus denen fiir Ferienhéu-
ser und Ferienwohnungen die Anwendung der Sozi-
alklausel ausgeschlossen wird, ist es auch geboten,
die Gewdahrung einer Rdéumungsfrist durch ausdriick-
liche Anderung der ZivilprozeSordnung auszuschlie-
Ben. Damit wird die Rechtslage bei der Vermietung
von Ferienwohnungen derjenigen bei echten Zeit-
mietvertradgen nach § 564 c Abs. 2 BGB angeglichen.
Fir solche Zeitmietverhéltnisse sind schon jetzt die
Anwendung der Sozialklausel und die Gewédhrung
einer R&umungsfrist ausgeschlossen.

Gleiches gilt fiir Mietverhaltnisse liber Wohnraum im
Sinne des neuen § 564b Abs. 7 Nr. 5 BGB. Das mit
dieser Vorschrift verfolgte Ziel kénnte nicht erreicht
werden, wenn die termingerechte Riickgabe der
Wohnung durch den Zwischenvermieter an den Ei-
gentiimer durch Gewdhrung von Réumungsfristen
vereitelt wiirde.

Durch die Formulierung wurde sichergestellt, da die
Gewdahrung von Raumungsfristen in den genannten
Fallen fiir alle ,Mietverhaltnisse iiber Wohnraum” im
Sinne der genannten Vorschriften gilt, gleichgtiltig ob
es sich um einen befristeten oder einen unbefristeten
Mietvertrag handelt.
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Zu Artikel 5 (Zweckentfremdung)

Artikel 6 des Mietrechtsverbesserungsgesetzes er-
maéchtigt die Landesregierungen, fiir Gemeinden, in
denen die Versorgung mit ausreichendem Wohnraum
zu angemessenen Bedingungen besonders gefédhrdet
ist, durch Rechtsverordnung zu bestimmen, daf
Wohnraum anderen als Wohnzwecken nur mit Ge-
nehmigung einer von der Landesregierung bestimm-
ten Stelle zugefithrt werden darf.

Zur Frage, ob fiir bisher z. B. als Biiro genutzte Raume
nach Umwandlung in Wohnrdume das Verbot der
Zweckentfremdung gilt, hat das BVerwG Stellung ge-
nommen. Danach kommt bei nur voriibergehender
Verwendung solcher Raume zu Wohnzwecken das
Zweckentfremdungsverbot nicht zum Zuge. Dabei
soll es verbleiben. '

Das Verbot der Zweckentfremdung kann aber gelten,
wenn die Rdume durch bauliche MaBSnahmen in
Wohnraum umgewandelt wurden. Durch die vorgese-
hene Regelung soll sichergestellt werden, daf3 in den
Fillen, in denen die Umwandlung nach Inkrafttreten
des Gesetzes erfolgt, die spatere Verwendung zu an-
deren als Wohnzwecken nicht durch ein Zweckent-
fremdungsverbot gehindert ist.

Zu Artikel 6 (Berlin-Klausel)

Die Vorschrift enthalt die iibliche Berlin-Klausel.

Zu Artikel 7 (Inkrafttreten)

Der vorgesehene Zeitpunkt des Inkrafttretens tragt
einerseits den dringenden Problemen Rechnung, zu
deren Losung dieser Gesetzentwurf beitragen soll; er
erlaubt andererseits der Praxis, die zur Anwendung
dieses Gesetzes notwendigen Schritte einzuleiten.
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Stellungnahme des Bundesrates

1. Zu Artikel 1

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte ge-
prift werden, ob auch die Geltungsdauer der
mietrechtlichen Bestimmung in Artikel 3 und 4
des Entwurfs ganz oder wenigstens in einzelnen
Teilen befristet werden sollte. Hierfiir sprechen
folgende Erwagungen:

Die Regelungen soliten die Schaffung neuen
Wohnraums in vorhandenen Gebauden erleich-
tern und Anreize geben, nicht genutzten Wohn-
raum zur Unterbringung von Personen mit beson-
derem Wohnbedarf zur Verfiigung zu stellen. In
einer Zeit akuter Wohnungsknappheit konnen die
damit verbundenen Lockerungen des Mieter-
schutzes im Interesse einer besseren allgemeinen
Wohnungsversorgung hingenommen werden.
Sollte sich jedoch, was derzeit nicht abzusehen ist,
die Wohnungsmarktsituation wieder entspannen,
entfiele diese Rechtfertigung. Bei Artikel 3 Nr. 4
(§ 564 b Abs. 4 Satz 1 BGB), der unter mietrechtli-
chen Gesichtspunkten gleich gelagerte Sachver-
halte (H&user mit drei Wohnungen, die z. T. ver-
mietet sind) aus rein wohnungsbaupolitischen
Gesichtspunkten je nach dem Entstehungszeit-
punkt der dritten Wohnung unterschiedlich be-
handelt, diirfte eine Anderung der Wohnungs-
marktsituation sogar unter dem Aspekt des
Gleichheitssatzes bedeutsam sein.

Unter diesen Umstanden sollte nach einigen Jah-
ren nochmals gepriift werden, ob die Anderungen
- beizubehalten sind. Soweit sie sich dann in der
Praxis bewahrt haben, konnten sie als Dauerrecht
in das BGB iibernommen werden. Dadurch
konnte auch die in den Vorschriften enthaltene
Differenzierung und Komplizierung des Kiindi-
gungsschutzrechts auf das unbedingt notwendige
MaB zuriickgefiihrt werden.

Fiir eine Befristung spricht auch, daBl dadurch der
Anreiz fir interessierte Bauherren, moglichst bald
durch Ausnutzung der ihnen nur fiir eine be-
stimmte Zeit eingerdumten Erleichterungen
neuen Wohnraum zu schaffen, verstarkt wiirde.

. Zu Artikel 2
zu § 1 (BauGB-MaBnahmeG)

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

«(2) Ein Bebauungsplan, der der Deckung
eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolke-
rung dienen soll, kann auch aufgestellt, gedn-
dert oder erganzt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geédndert oder erganzt ist; die
geordnete stddtebauliche Entwicklung des

Anlage 2

Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt
werden. Der Flachennutzungsplan istim Wege
der Berichtigung anzupassen.”

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

»Grundsatze der Bauleitplanung, Bebauungs-
und Flachennutzungsplan.”

Begrindung
Zu a)

Klarstellung des Gewollten. Die Verwendung des
in §8 Abs.4 BBauG legaldefinierten Begriffs
«vorzeitiger Bebauungsplan® ist irrefiihrend.
Nach § 8 Abs. 4 Satz 1 Baugesetzbuch ist ein vor-
zeitiger Bebauungsplan fiir die Falle vorgesehen,
in denen ein Flachennutzungsplan nicht vorhan-
den ist. Nach der jetzt beabsichtigten Regelung
soll ein vorzeitiger Bebauungsplan auch méglich
sein, wenn ein Flachennutzungsplan vorhanden
ist, das heifit zur Einsparung einer Flachennut-
zungsplananderung. Um MiBverstandnisse aus-
zuschlieBen, wird eine gesonderte Regelung vor-
geschlagen ohne Verwendung des Begriffs , vor-
gezogen” und ohne Bezugnahme auf § 8 Abs. 4
Satz 1 BauGB.

zu b)

Folgednderung zu dem Anderungsvorschlag zu
Artikel 2 § 1 Abs. 2. Die Uberschrift macht deut-
lich, dafl es um das Verhaltnis von Bebauungs-
und Flachennutzungsplan geht.

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

Bei Anwendung von § 2 Abs. 2 und 3 kann die
Frist, innerhalb deren Biirger sich tber ein Pla-
nungsvorhaben unterrichten und darauf Einflu8
nehmen kénnen, im Extremfall auf insgesamt drei
Wochen und damit auf einen Zeitraum verkiirzt
werden, der die Kenntnisnahme in vielen Fallen
(z. B. Urlaub) gefahrdet. Im weiteren Gesetzge-
bungsverfahren sollte eine Losung gesucht wer-
den, die verhindert, daB die erforderliche Biirger-
beteiligung zur Formalie entwertet und der Biir-
ger durch die Planungsbehdrde ,iberfahren”
wird.

. Zu § 2 (BauGB-MafBnahmeG)

In Artikel 2 ist § 2 wie folgt zu &ndern:
a) Absatz 4 ist wie folgt zu fassen:
«(4) Die Frist fiir die Abgabe der Stellung-
nahmen der Tréager offentlicher Belange nach
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§ 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches betragt einen
Monat und kann von der Gemeinde um einen
weiteren Monat verlangert werden. AuBert
sich ein Trager offentlicher Belange nicht frist-
gemaB, kann die Gemeinde davon ausgehen,
daB die von diesem Beteiligten wahrzuneh-
menden offentlichen Belange durch den Bau-
leitplan nicht berithrt werden. Sie muf} diese
Belange auch in ihre Abwagung nicht mehr
einstellen, es sei denn, die Belange sind ihr
bekannt oder hatten ihr bekannt sein mis-
sen.”

b

~—

Nach Absatz 4 ist folgender Absatz 4a einzu-
figen:

(4 a) Die Gemeinde kann nach Ablauf derin
Absatz 4 bestimmten Frist einen Anhérungs-
termin festsetzen, in dem die beteiligten Tra-
ger offentlicher Belange ihre Belange vortra-
gen missen. Auf Antrag eines Tragers 6ffent-
licher Belange im AnschluB an den Anhé-
rungstermin ist ihm unter angemessener Frist-
setzung Gelegenheit fiir eine schriftliche Stel-
lungnahme zu geben. Belange, die von den
Tragern offentlicher Belange in dem Anhé-
rungstermin nach Satz 1 oder in der schriftli-
chen Stellungnahme nach Satz 2 nicht vorge-
tragen wurden, sind in der Abwagungnach § 1
Abs. 6 des Baugesetzbuches nicht zu beriick-
sichtigen, es sei denn, sie sind der Gemeinde

_ bekannt oder hatten ihr bekannt sein missen.
Wird der Entwurf des Bauleitplans nachtrag-
lich gedndert oder erganzt und werden da-
durch Trager 6ffentlicher Belange beriihrt, fin-
den insoweit Satze 1 bis 3 entsprechend An-
wendung. Die beteiligten Trager o6ffentlicher
Belange sind auf die Rechtsfolgen der Satze 1
bis 3 hinzuweisen.”

Begrindung
Zu a)

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
hat sich in der Praxis zu einem der zeitraubend-
sten Verfahrensabschnitte entwickelt. Zwar kén-
nen die Gemeinden auch heute schon dem Trager
Fristen zur Stellungnahme geben, das Wohnungs-
bau-Erleichterungsgesetz wiederholt diese Még-
lichkeit. Verspatet vorgebrachte Stellungnahmen
miissen aber trotzdem bei der Abwagung bertick-
sichtigt werden. Damit fehlt den Fristsetzungen
der Gemeinde jegliche Sanktionswirkung. Eine
Sanktion kann nur darin bestehen, daff verspatet
vorgebrachte Belange prakludiert sind und von
der Gemeinde auch bei der Abwagung nicht mehr
beachtet werden miissen. Der Gedanke der Pra-
Kklusion bestimmter Belange ist dem BauGB nicht
fremd, wie z. B. die Heilungsvorschriften fiir feh-
lerhafte Bebauungspléne zeigen. Eine Nichtbe-
achtung von Belangen ist aber dann nicht zu ver-
treten, wenn die Gemeinde iiber die betreffenden
Belange aus eigener Kenntnis oder aus anderen
Quellen bereits informiert ist oder hatte informiert
sein miussen.

zu b)

Der miindliche Anhdérungstermin soll eine weitere
Verfahrenskonzentration ermoglichen.

. Zu § 2 Abs. 6 (BauGB-MafinahmeG)

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

Begriindung

Diein § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB vorgesehene Ge-
legenheit zur Stellungnahme fiir die Eigentiimer
der betroffenen Grundstiicke und fiir die Trager
offentlicher Belange ist ausreichend. Die Neuein-
fuhrung einer Gelegenheit zur Erérterung (wie
beim normalen Verfahren im Rahmen der vorge-
zogenen Biirgerbeteiligung) wird nicht fir erfor-
derlich gehalten.

. Zu § 2 (BauGB-MaBnahmeG)

Der Bundesrat bittet zu priifen, wie durch eine
verfahrensrechtliche Regelung sichergestellt wer-
den kann, da mit dem Verfahren zur Aufstellung
eines dringendem Wohnbedarf dienenden Bau-
leitplans entgegenstehende Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung sowie Landschafts-
schutzverordnungen geédndert werden koénnen,
wobei die sachgerechte Abwagung der betroffe-
nen Belange gewahrt bleiben muB.

. Zu § 4 (BauGB-MaBnahmeG)

In Artikel 2 istin § 4 der Absatz 3 wie folgt zu fas-
sen:

.(3) §35 Abs. 4 Satz1 Nr. 1 des Baugesetz-
buchs ist auch anzuwenden auf die Anderung der
bisherigen Nutzung einer baulichen Anlage im
Sinne des § 35 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetz-
buchs zu Wohnzwecken, wenn mit der Nutzungs-
anderung eine wesentliche Anderung verbunden
ist; die Anderung muB dabei an einem Gebaude
der Hofstelle im Rahmen des vorhandenen Be-
stands, der eine bauliche Einheit mit dem land-
und forstwirtschaftlichen Wohngebaude bildet, so
vorgenommen werden, dafl die aulere Gestalt des
Gebaudes im wesentlichen gewahrt bleibt. Bei
Anwendung des Satzes 1 ist die Einrichtung von
hochstens drei Wohnungen zulassig, wenn die er-
forderlichen Anlagen der Versorgung und Entsor-
gung vorhanden sind. § 35 Abs. 4 Satz 3 des Bau-
gesetzbuchs ist nicht anzuwenden.

Begriindung

Wenn die nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 Baugesetz-
buch begunstigte Nutzungséanderung aufgegebe-
ner landwirtschaftlicher Betriebsgebaude Wohn-
zwecken dienen soll, soll nicht mehr gefordert
werden, daB ,die Anderung der bisherigen Nut-
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zung ohne wesentliche Anderung einer baulichen
Anlage” erfolgen muB. Dies entspricht den prak-
tischen Bediirfnissen.

Eine flaichendeckende Zulassung im AuBenbe-
reich von mehr als drei Wohnungen wird im Zu-
sammenhang mit solchen Nutzungsdanderungen
nicht fiir vertretbar gehalten. Dies wiirde eine
stadtebaulich weitgehend zu miBbilligende Zer-
siedlung des AuBlenbereichs entgegen den Ziel-
setzungen des am 1. Juli 1987 in Kraft getretenen
neuen Baugesetzbuchs einleiten.

. Zu § 4 (BauGB-MaBnahmeG)

Der Bundesrat bittet zu iiberpriifen, wie eine
Realteilung oder eine Aufteilung in Grundstiicks-
eigentum in den Fallen verhindert werden kann,
in denen nach § 4 Abs. 3 zusatzliche Wohnungen
in friheren landwirtschaftlichen Betriebsgebau-
den eingebaut werden. Die Priifung soll sowohl
die Frage eines Teilungsverbotes wie auch die
Frage der Einfiilhrung eines Genehmigungsvor-
behaltes entsprechend dem § 22 des Baugesetz-
buchs umfassen.

Begrindung

Die zusatzlichen Wohneinheiten im AuBenbe-
reich sollen keine frei handelsbare Ware werden.
Dies kann aber nur verhindert werden, wenn eine
rechtliche Verselbsténdigung der einzelnen
Wohneinheiten verhindert oder zumindest er-
schwert wird.

. Zu § 4 (BauGB-MaBnahmeG)

Der Bundesrat bittet zu priifen, inwieweit in § 35
Abs. 6 des Baugesetzbuches ein in das Grund-
buch eintragungsfdhiges Instrument geschaffen
werden kann, wenn und soweit § 4 des MaBnah-
megesetzes zum Baugesetzbuch subjektive Bin-
dungen einfiihrt.

Begrindung

Bei der Diskussion liber die Ausgestaltung des § 4
spielt auch die Frage der Einfihrung subjektiver
Bindungen eine Rolle. Subjektive Bindungen sind
jedoch nur dann sinnvoll, wenn sie in der Praxis
auch durchgesetzt werden kénnen. Dies kann
aber nicht allein durch entsprechende Auflagen in
den Baugenehmigungen geschehen. Es muB viel-
mehr ein Mittel gefunden werden, das auch bei
VerduBerung der Grundstiicke den Erwerber auf
die bestehenden Bindungen aufmerksam macht.
Im dbrigen Rechtsverkehr kann dies nur das
Grundbuch sein, in das jeder sorgfaltige Erwerber
Einsicht zu nehmen pflegt.

Zu §§ 4, 9 und 12 (BauGB-MaBnahmeG)

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

11.

12.

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.

Begriindung

Gegen die Vorschrift des § 4 Abs. 4 bestehen er-
hebliche Bedenken.

Die nach § 4 Abs. 4 méglichen Satzungen hatten
Bestand iiber die Geltungsdauer des Gesetzes
(30. April 1995) hinaus. Durch ihre ,Abkopplung*”
vom Flachennutzungsplan konnten sie den
Grundséatzen der §§ 1 und 8 Abs. 2 BauGB, insbe-
sondere der ,Bodenschutzklausel”, widerspre-
chen und eine weitgehend ungeordnete, von den
Grundsétzen und Zielen der Raumordnung und
Landesplanung losgeldste, stidtebauliche Fehl-
entwicklung férdern.

Im Gegensatz zu der Regelung in §4 Abs.3
wiirde die erweiterte Moglichkeit zum ErlaB von
Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB
durch die damit in Gang gesetzte Zulassung von
Neubauten zu stadtebaulich-strukturell nachteili-
gen Entwicklungen fithren, die nicht mehr riick-
gangig gemacht werden konnen. AuBerdem
ginge die Zulassung von Neubauten zu Lasten der
Verwertung vorhandener Bausubstanz. Die in § 4
Abs. 4 vorgesehene Einschrankung, daB die erfor-
derlichen Anlagen der Versorgung und Entsor-
gung schon vorhanden sein miissen, ist nicht ge-
eignet, die geschilderten nachteiligen Entwick-
lungen auf Dauer zu verhindern.

Zu § 4 (BauGB-MaBnahmeG)

In Artikel 2 ist in § 4 folgender Absatz 6 anzufii-
gen: :

»(6) § 37 Abs. 1 des Baugesetzbuches findet An-
wendung auf BaumaBnahmen, die der Bund, das
Land oder ein privates Unternehmen im Auftrage
des Bundes oder des Landes zur voriibergehen-
den Unterbringung von Asylbewerbern, Aussied-
lern oder Ubersiedlern vornimmt. “

Begriindung ‘

Eine solche Erweiterung des § 37 bewirkt, daB die
Standortwabhl fiir solche Einrichtungen erleichtert
wird.

Zu § 5 (BauGB-MafnahmeG)

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte § 5
Abs. 4 im Hinblick auf die folgenden Erwédgungen
Uberpriift werden: Folge der Vorschrift wére
— die Zulassigkeit des Vorhabens im iibrigen un-
terstellt —, dal ein Bauvorhaben genehmigt wer- -
den miiBte, das den Ausweisungen des Bebau-
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ungsplanes widerspricht und méglicherweise in
subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte eingreift.
Eine Zuriicknahme (Riicknahme oder Widerruf)
dieser Genehmigung wére angesichts der voran-

gegangenen positiven Erteilung durch die Ge--

nehmigungsbehorde und des sich daraus mégli-
cherweise ergebenden Einwands der unzuldssi-
gen Rechtsausiibung schwierig.

Bedenklich wird die Vorschrift, soweit sie die
Nichtanwendung nachbarschiitzender Vorschrif-
ten umfafit, unter dem Gesichtspunkt des Arti-
kels 14 Abs. 1 GG. Denn eine so erteilte Bauge-
nehmigung oder deren Ausnutzung kénnte die
vorgegebene Grundstiickssituation nachhaltig
verandern und dadurch Nachbarn in ihrem Eigen-
tumsrecht schwer und unertraglich beeintrachti-
gen (BVerwGE 32, 173/179).

Dartiber hinaus sind Zweifel angebracht, ob die
Folgen einer in Widerspruch zu nachbarschiitzen-
den wie nichtnachbarschiitzenden Ausweisungen
des Bebauungsplans stehenden Baugenehmi-
gung in angemessenem Verhéltnis zu dem mégli-
cherweise erreichten Erfolg der Verfahrensbe-
schleunigung stehen wiirden.

SchlieBlich sollte geprift werden, ob in einer ent-
sprechenden Vorschrift nicht zum Ausdruck zu
bringen wire, daB die dort geregelte Rechtsfolge
nur dann eintreten soll, wenn ein vollstdndiger
Antrag nicht innerhalb einer bestimmten Frist-ab-
gelehnt wird. Fehlt dieser Zusatz, so wird es in der
Praxis dort zu iberfliissigen Ablehnungen kom-
men, wo bislang ohne Probleme Nachfristen zur
Nachreichung entsprechender Unterlagen ge-
wihrt wurden. i

Zu §§ 6 und 7 (BauGB-MaBnahmeG)

Die befristete Wiederaufnahme neuer stidtebau-
licher EntwicklungsmaBnahmen in das Bauge-
setzbuch wird zuséatzliche nicht unerhebliche Fér-
derungsnotwendigkeiten nach sich ziehen. Die-
sen neuen Anforderungen kénnen die Lander im
Blick auf die ohnehin starke Uberzeichnung des
jetzigen Fordervolumens ohne zusitzliche Bun-
desfinanzhilfen nicht gerecht werden. Deswegen
fordert der Bundesrat, daB im Zusammenhang mit
der beiristeten Wiederaufnahme neuer stédte-
baulicher Entwicklungsmanahmen in das Bau-
gesetzbuch die Bundesfinanzhilfen fiir stadtebau-
liche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen
entsprechend der grundsétzlichen Forderung der
Ministerprésidenten der Lander von zur Zeit jahr-
lich 660 Mio. DM auf 1 Mrd. DM und damit auf
den Stand der Jahre 1986 und 1987 angehoben
werden. Der jéhrliche Rahmen der Bundesfinanz-
hilfen von 1 Mrd. DM ist in der noch zwischen
Bund und Lindern abzuschlieBenden Verwal-
tungsvereinbarung iiber die Gewédhrung von Fi-
nanzhilfen des Bundes an die Lander nach Arti-

- kel 104 a Abs. 4 des Grundgesetzes zur Férderung

stadtebaulicher Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahmen festzulegen.

14,

15.

16.

Zu § 7a — neu — (BauGB-MaBnahmeG)

In Artikel 2 ist nach § 7 folgender § 7a anzufi-
gen: )

«§7a
Baugebot

Bei Anwendung des § 175 Abs. 2 des Bauge-
setzbuchs kann ein Baugebot auch erlassen wer-
den, wenn die alsbaldige Durchfiihrung der Ma8-
nahmen aus Grinden des dringenden Wohnbe-
darfs erforderlich ist.”

Begriindung

Die derzeit geltende Fassung des Baugesetzbuchs
sieht den Erla8 eines Baugebots nur dann vor,
wenn dies aus stddtebaulichen Griinden notwen-
dig ist. Deshalb wird in der Praxis nur in wenigen
sehr eindeutigen Féllen davon Gebrauch ge-
macht. Als Instrument zu einer gréeren Mobili-
sierung des in den Bauliicken vorhandenen Bau-
landpotentials ist das Baugebot derzeit nicht ge-
eignet. Die Erweiterung seiner Anwendungsvor-
aussetzungen um Griinde des dringenden Wohn-
bedarfes ist deshalb ein wichtiger Schritt zu einer
Aktivierung des Baugebots.

Zu § 16 — neu — (BauGB-MaBnahmeG)

" In Artikel 2 ist nach § 15 folgender § 16 anzufii-

gen:
«§ 16
Berlin-Klausel

Dieses Gesetz gilt nach MaBigabe des § 12
Abs. 1 und des § 13 Abs. 1 des Dritten Uberlei-
tungsgesetzes auch im Land Berlin.” :

Begrindung

Redaktionelle Ergénzung.

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

Artikel 3 und 4 sind wie folgt zu &ndern:

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

+(8) Diese Vorschriften gelten nicht fiir Miet-
verhéltnisse der in § 564b Abs. 7 Nr. 1 und 2
genannten Art. Fiir Mietverhdlinisse der in
§ 564b Abs. 7 Nr. 4 und 5 genannten Art gelten
diese Vorschriften nicht, sofern der Vermieter
den Mieter bei Abschlul des Mietvertrages
ausdriicklich darauf hingewiesen hat, dal esin
Ausnahme von § 564b Abs. 1 bis 6 seinerseits
eines berechtigten Interesses an der Beendi-
gung des Mietverhaltnisses nicht bedarf.”

b) In Artikel 3 Nr. 4istin § 564b Abs. 4 Satz 1 am
Ende nach dem Wort ,vorliegen” folgender
Halbsatz einzufiigen:

» » sofern er im letzten Fall den Mieter bei Ab-
schluB eines Mietvertrages nach Inkraftireten
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dieses Gesetzes ausdriicklich auf diese Kundi-
gungsmdoglichkeit hingewiesen hat".

¢) In Artikel 3 Nr. 5istin § 564b Abs. 7 Nr. 4 nach
dem Wort ,Ferienhausgebieten” folgender
Halbsatz einzufiigen:

», sofern der Vermieter den Mieter bei Ab-
schlul des Mietvertrages ausdricklich darauf
hingewiesen hat, daB es in Ausnahme von den
Absétzen 1 bis 6 seinerseits eines berechtigten
Interesses an der Beendigung des Mietverhalt-
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 Anwen-
dung findet,“ einzufiigen.

In Artikel 4 Nr. 2 sind in § 794a Abs. 5 nach
dem Zitat ,§ 564b Abs.7 Nr.4 und 5* die
Worte ,, sofern § 564b Abs. 1 bis 6 keine An-
wendung findet,” einzufiigen.

Ku)

Begrindung zu a bis e

Der Mieter verlaBt sich in der Regel auf den
grundsatzlich bestehenden Kiindigungsschutz,
zumal fiir ihn vielfach nicht erkennbar ist, da8 es
sich bei dem zur Miete angebotenen Wohnraum
um eine zweite Einlieger-, Ferienwohnung oder
um ein Ferienhaus handelt. Es mufl jedoch ge-
wéhrleistet sein, daB der Mieter sich iiber die Ein-
schrankung des Kiindigungsschutzes bei Ab-
schluB des Mietvertrages im Klaren ist. Da der
Vermieter nach der Intention des Gesetzes durch
die Einschréankung des Kiindigungsschutzes zur
Schaffung bzw. zur Vermietung von Wohnraum
veranlal3t werden soll, ist es fiir ihn auch zumut-
bar, den Mieter auf die Einschrankung des Kin-
digungsschutzes hinzuweisen.

Der Gesetzesentwurf kniipft zudem die Ein-
schrankung des Kiindigungsschutzes im Fall der
Kindigung eines Untermietverhéltnisses durch
eine juristische Person des o6ffentlichen Rechts als
Zwischenvermieter (Artikel 3 Nr. 5 des Gesetz-
entwurfs — § 564b Abs. 7) ebenfalls an eine der-
artige Mitteilung. Diese Voraussetzung entspricht
zudem der Regelung des § 564 c Abs. 2 Nr. 3 BGB
fir Zeitmietvertrdge.

Aus den gleichen Griinden ist erst recht der Aus-
schluB der Sozialklausel (§ 556a Abs. 8) nur ge-
rechtfertigt, wenn der Vermieter seiner Mittei-
lungspflicht nachgekommen ist. Dem Mieter den
Kiindigungsschutz des § 564b Abs. 1 bis 6, nicht
aber den minimaleren Schutz der Sozialklausel
und des Rdumungsschutzes zu gewahren, ist in-
konsequent. Im Fall der Anwendbarkeit des
§ 564 b Abs. 1 bis 6 muB daher grundsatzlich auch
der durch die Sozialklausel und die Zivilproze8-
ordnung gewéhrte Kiindigungs- und Rdumungs-
schutz in Betracht kommen.

17.

18.

19.

Zu Nummer 2 (§ 564a BGB)

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

+(3) Die Absdtze 1 und 2 gelten nicht fir Miet-
verhéltnisse der in § 564b Abs. 7 Nr. 1 und 2 ge-
nannten Art. Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 gelten
nicht fir Mietverhaltnisse der in § 564b Abs. 7
Nr. 4 und 5 genannten Art.”

Begriindung

Der Gesetzeszweck macht es nicht erforderlich,
fir Wohnraummietverhaltnisse nach § 564b
Abs. 7 Nr. 4 und 5 auf die Schriftform der Kindi-
gung zu verzichten. Wenn die Schriftform fiir die
Kindigung vorgeschrieben bleibt, so wird das
keinen Vermieter davon abhalten, unter den nach
dem Gesetzentwurf vorgesehenen Bedingungen
Ferienhduser oder Ferienwohnungen zu vermie-
ten bzw. Wohnraum an juristische Personen des
offentlichen Rechts zu vermieten. Die Schriftform
dient auch in diesen Fallen der Klarstellung und
Rechtssicherheit und ist geeignet, Rechtsstreitig-
keiten zu vermeiden oder zu entlasten.

Zu Nummer 3 (§ 564b BGB)

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

+4. der Vermieter die Kiindigung auf nicht zum
Wohnen bestimmte Nebenrdume eines Ge-
béudes beschrankt und diese Rdume alsbald
nach Beendigung des Mietverhéltnisses in
zulassiger Weise zu Wohnraum ausbauen
will; der Mieter kann eine angemessene Her-
absetzung des Mietzinses verlangen. Verzo-
gert sich der Beginn der Ausbauarbeiten,
kann der Mieter eine Verldngerung des Miet-
verhaltnisses um einen entsprechenden Zeit-
raum verlangen”.

Begriindung

Das vorgesehene Regelbeispiel eines berechtig-
ten Kindigungsinteresses sollte auf das fir die
Forderung des Ausbaus von Nebenrdumen zu
Wohnrdumen unbedingt erforderliche MaB be-
schrankt werden. Deshalb sollte die Kiindigung
erst zu dem Zeitpunkt zuldssig sein, zu dem mit
den Ausbauarbeiten auch konkret begonnen wer-
den soll. In Anlehnung an § 564 c Abs. 2 Satz 2
BGB sollte es dem Mieter ferner erméglicht wer-
den, die R&ume weiter zu nutzen, solange mit den
Ausbauarbeiten nicht begonnen werden kann.
Dadurch wird auch einer zweckwidrigen Ausnut-
zung des Kiindigungsrechts vorgebeugt.

Zu Nummer 4 (§ 564b BGB)

Artikel 3 Nr. 4 ist wie folgt zu fassen:

4. § 564b Abs.4 Satz 1 erhélt folgende Fas-
sung:

25
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26

L,Der Vermieter kann ein Mietverhaltnis iber
eine Wohnung in einem von ihm selbst be-
wohnten Wohngebdaude

1. mit nicht mehr als zwei Wohnungen oder

2. mit drei Wohnungen, wenn durch den Aus-
bau oder die Erweiterung des Gebaudes
mindestens eine der Wohnungen nach dem
1. Mai 1990 fertiggestellt und das Gebaude
bereits vor ihrer Fertigstellung vom Ver-
mieter bewohnt worden ist,

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

Begrindung

Die Vorschrift bedarf der redaktionellen Ver-
besserung. Die gednderte Fassung vermeidet
die in der Wiederholung der Worte ,in einem
vom Vermieter selbst bewohnten Wohnge-
baude” liegende sprachliche Unzulédnglich-
keit. Durch den Austausch des unprazisen Be-
griffs ,geschaffen” gegen den der Begriin-
dung entsprechenden Begriff ,fertiggestellt”
beugt sie zudem Auslegungsschwierigkeiten
Vor.

Zu Nummer 5 (§ 564b 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 offentlichen Rechts im Rahmen der ihr
durch Gesetz zugewiesenen Aufgaben ange-
mietet hat, um ihn Personen mit dringendem
Wohnungsbedarf oder in Ausbildung befind-
lichen Personen zu iiberlassen, wenn sie dem
Mieter bei Vertragsabschlufl die Zweckbe-
stimmung des Wohnraums und die Aus-
nahme von den Absatzen 1 bis 6 mitteilt.”

Begrindung

Die vorgesehene Ausnahme vom Kindigungs-
schutz ist nur gerechtfertigt, wenn die Versorgung
des in der Bestimmung genannten Personenkrei-
ses mit Wohnraum zu den gesetzlichen oder sat-
zungsmabBigen (vgl. Artikel 2 EGBGB) Aufgaben
der mit der Weitervermietung befaBten juristi-
schen Person des offentlichen Rechts gehort.
Denn nur in diesen Féllen ist aufgrund der gesetz-
lichen Bindung des Vermieters mit der erforderli-
chen Sicherheit gewahrleistet, daB} dieser von der
ihm eingerdumten groBeren Verfiigungsfreiheit
liber den Wohnraum im Sinne der Wohnraumver-
sorgung bediirftiger Personen verantwortungs-
vollen Gebrauch macht.

Durch die Fassung des zweiten Halbsatzes wird
klargestellt, daB die juristische Person des 6ffent-
lichen Rechts selbst den Wohnraum weiterver-
mieten muB. Die Verpflichtung zur Angabe der
Zweckbindung erleichtert im Streitfall die Fest-
stellung, ob es sich um Wohnraum im Sinne des
§ 564b Abs. 7 Nr. 5 BGB handelt. Denn tblicher-

21.

weise werden die in der Vorschrift geforderten
Hinweise in den schriftlichen Mietvertrag aufge-
nommen werden.

Zu Artikel 5

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

,§ 1 Abs. 1 wird wie folgt gedndert:

1. Nach Satz 1 wird folgender Satz eingefiigt:

+Als Wohnraum im Sinne des Satzes 1 gilt im
Land Berlin auch Raum, der in bebauungs-
rechtlich nicht mehr fiir Wohnungsnutzung
ausgewiesenen Gebieten liegt, aber aufgrund
des Bestandschutzes tatsachlich noch zu
Wohnzwecken genutzt wird.”

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

+Einer Genehmigung bedarf . . . (wie Gesetz-

entwurf). "’

Begriindung

Das auf Artikel 6 § 1 Mietrechts-Verbesserungs-
gesetz gestiitzte Zweckentfremdungsverbot be-
zieht sich nach der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts (so Urteil vom 1. Oktober
1986 — 8 C 53/85 — NJW 1987 S. 969) nur auf
Wohnraume, wenn und solange ihre Nutzung zu
Wohnzwecken bebauungsrechtlich zuldssig ist.
Dies bedeutet, daB Wohnungen im Gewerbege-
biet oder beschranktem Arbeitsgebiet, die auf-
grund des Bestandschutzes noch weiterhin zu
Wohnzwecken genutzt werden diirfen, jederzeit
anderen als Wohnzwecken zugefithit werden
diirfen, ohne daB ein VerstoB gegen das Zweck-
entfremdungsverbot vorliegt. Entsprechend hat
das OVG Berlin in zwei Fallen entschieden, daB
der Abrifl von Wohngebéduden im Gewerbegebiet
bzw. im beschrankten Arbeitsgebiet keiner Ge-
nehmigung nach der Berliner Zweckentfrem-
dungsverbot-Verordnung bedarf. .

In Berlin gibt es ca. 21 000 Wohnungen, die nicht
dem Zweckentfremdungsverbot unterliegen, weil
sie sich in bauplanungsrechtlich nicht fiir Wohn-
nutzung ausgewiesenen Gebieten befinden. Im
Hinblick auf die derzeitige duBlerst angespannte
Situation auf dem Wohnungsmarkt in Berlin — al-
lein im Jahre 1989 wurden 78 933 Wohnberechti-
gungsscheine erteilt, davon 36 522 an Wohnungs-
suchende mit anerkannt dringendem Wohnbe-
darf — ist es geboten, auch diese Wohnungen un-
ter den Bestandschutz des Zweckentfremdungs-
verbotes zu stellen. Die Landesregierungen kon-
nen dies nicht durch eine Erweiterung ihrer auf
Artikel 6 § 1 Mietrechts-Verbesserungsgesetz ge-
stiitzten Rechtsverordnung erreichen. Vielmehr
muf} der Wohnraumbegriff bereits in Artikel 6 § 1
Mietrechts-Verbesserungsgesetz erweitert werden.
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