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Motive des Gesetzgebers

O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Horst Seehofer: ,Das Gesetz ist ein Meilenstein der Wohnungspolitik*

Gesetzesvorschlag folgt in

weiten Teilen dem Bericht der

Baulandkommission.

* Bundesministerium
“2* | des Innern, fur Bau
und Heimat

Kommission

»,Nachhaltige Baulandmobilisierung und

Bodenpolitik” (Baulandkommission)
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zuar

Zwischenbilanzkonferenz am 28. September 2020
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EinfiUhrung eines sektoralen Bebauungsplantyps fur den Wohnungsbau
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Sektoraler Bebauungsplan Wohnungsbau ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Einfihrung des § 9 Abs. 2d BauGB

Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile ( $ 34) konnen in einem Bebauungsplan
zur Wohnraumversorgung eine oder mehrere der folgenden Festsetzungen getroffen
werden:

1. Flachen, auf denen Wohngebéaude errichtet werden durfen;

2. Flachen, auf denen nur Gebaude errichtet werden durfen, bei denen einzelne oder alle
Wohnungen die baulichen Voraussetzungen fur eine Férderung mit Mitteln der sozialen

Wohnraumférderung erflllen oder

3. Flachen, auf denen nur Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen sich ein
Vorhabentrager hinsichtlich einzelner oder aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum
Zeitpunkt  der  Verpflichtung geltenden  Foérderbedingungen  der  sozialen
Wohnraumférderung, insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten, und

die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird.
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Sektoraler Bebauungsplan Wohnungsbau ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Ergénzend kdnnen eine oder mehrere der folgenden Festsetzungen getroffen werden:
1. das Mal3 der baulichen Nutzung;

2. die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren

Grundstiicksflachen sowie die Stellung der baulichen Anlagen;
3. vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen;
4. Mindestmal3e fur die Grol3e, Breite und Tiefe der Baugrundstticke;

5. Hochstmal3e fur die Grol3e, Breite und Tiefe der Wohnbaugrundstticke,
aus Grunden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und

Boden.
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Sektoraler Bebauungsplan Wohnungsbau ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Die Festsetzungen nach den Satzen 1 und 2 koénnen fur Teile des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans getroffen werden. Die Festsetzungen nach den
Satzen 1 bis 3 kdnnen fur Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
oder fur Geschosse, Ebenen oder sonstige Teile baulicher Anlagen unterschiedlich
getroffen werden. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach diesem
Absatz kann nur bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 formlich eingeleitet werden. Der
Satzungsbeschluss nach $ 10 Absatz 1 ist bis zum Ablauf des 31. Dezember 2026 zu

fassen.
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Sektoraler Bebauungsplan Wohnungsbau ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Der Bebauungsplan enthéalt
Festsetzungen gemal § 9 Abs. 2d
BauGB.

1. Zulassig sind nur Wohngebaude.

2. 50 % der Wohnungen sind so zu
errichten, dass sie die baulichen
Voraussetzungen fir eine
Forderung mit den Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung
erfullen

3. 30 % der Wohnungen durfen nur
errichtet werden, wenn sich der
Vorhabentrager verpflichtet, die
zum Zeitpunkt der Verpflichtung
geltenden Forderbedingungen
der sozialen Wohnraumforde-
rung, insbesondere die Miet- und
Belegungsbindung einzuhalten
und die Einhaltung dieser
Verpflichtung in geeigneter Weise
sichergestellt wird.
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Sektoraler Bebauungsplan Wohnungsbau ()

Auslegungsfragen
Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Begrenzung: nur unbeplanter Innenbereich
Frage: gelten die Bestimmungen nur fir den Wohnungsbau, Zuléassigkeit im tbrigen?
Verpflichtung gem. Nr. 3:
Zeitpunkt? (Satzungsbeschluss/Bauantrag?)
Umsetzung (Nebenbestimmung/Vertrag?)
Festsetzungen nach den Satzen 1 bis 3:
Satz 3 enthalt keine eigenstandige Festsetzungsmaoglichkeit

Anwendbarkeit § 13 BauGB?
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Sektoraler Bebauungsplan Wohnungsbau ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Fur NRW siehe: Wohnraumforderungsbestimmungen (WFB) Runderlass des
Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung — 402-2010-81-
20 —vom 2. Februar 2021

2.1 Gefdrdert wird die Neuschaffung von
a) Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern sowie Mieteinfamilienh&usern,

b) Bindungsfreien Mietwohnungen gegen EinrAumung von Benennungsrechten an geeigneten
Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung),

c) Gemeinschaftsraumen und

d) Raumen zum Zwecke der Verbesserung der wohnungsnahen sozialen Infrastruktur

(Infrastrukturraume) durch Neubau, Nutzungséanderung oder Erweiterung von Gebauden nach
§ 8 Absatz 4 Nr. 1 und 3 WFNG NRW
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Erweiterung der Befreiungsmaoglichkeiten und weitere Erleichterungen fir das Bauen im

Innen- und Auf3enbereich

Kompetenz durch Spezialisierung
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Bauen im Innen- und AuRenbereich ()

Neuer Gemeinwohlbelang
Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Wohnbedirfnisse der Allgemeinheit als Gemeinwohlaspekt, § 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
(2) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Grundzlige

der Planung nicht berthrt werden und
1. Grunde des Wohls der Allgemeinheit, einschlief3lich der Wohnbedirfnisse
der Bevolkerung und des Bedarfs zur Unterbringung von Fluchtlingen oder

Asylbegehrenden, die Befreiung erfordern oder

[.]

Hervorhebung, dass Wohnbedurfnisse zu den Grinden des Allgemeinwohls zahlen,

welche auch eine Befreiung erfordern.
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Bauen im Innen- und AuRenbereich ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Einfigung § 31 Abs. 3 BauGB

(3) In einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt, das nach & 201a
bestimmt ist, kann mit Zustimmung der Gemeinde iIm Einzelfall von den
Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden,
wenn die Befreiung auch unter Wiurdigung nachbarlicher Interessen mit den
Offentlichen Belangen vereinbar ist. Von Satz 1 kann nur bis zum Ende der
Geltungsdauer der Rechtsverordnung nach $ 201a Gebrauch gemacht werden. Die
Befristung in Satz 2 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer Genehmigung,
sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen Verfahren von
der Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann. FUr die Zustimmung der Gemeinde

nach Satz 1 gilt $ 36 Absatz 2 Satz 2 entsprechend.

Kompetenz durch Spezialisierung
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Bauen im Innen- und AuRenbereich ()

Motive
Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Anknupfen an Begriff des angespannten Wohnungsmarktes (§ 201a BauGB).

Erleichterung der Befreiung von den Festsetzungen eines BPlanes aufgrund von

Wohnbedurfnissen.

,Behutsame Lockerung“ des Tatbestandsmerkmals der ,Grundzuge der Planung“ im Rahmen
einer Befreiung
Ausnahmsweise kann ein Abweichen vom Mal3 der Nutzung (z.B. bei der

Aufstockung) ermdglicht werden.

Voraussetzung ist eine ganz erhebliche Gefahrdung der Wohnraumversorgung und

die Zustimmung der Gemeinde (§ 36 BauGB).
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Bauen im Innen- und AuRenbereich ()

Aufweichung des Einzelfallerfordernisses
Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Absehen vom Einfligungserfordernis fir Wohnungsbau, § 34 Abs. 3a S. 3 BauGB.

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach Absatz
1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung
1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:
[..]
b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassigerweise errichteten,
Wohnzwecken dienenden Gebaudes oder
c) der Nutzungsénderung einer zulassigerweise errichteten baulichen Anlage zu

Wohnzwecken, einschlieBlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung,

[--]

Kompetenz durch Spezialisierung
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Bauen im Innen- und AuRenbereich ()

Aufweichung des Einzelfallerfordernisses
Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

In den Fallen des Satzes 1 Nummer 1 Buchstabe b und ¢ kann dariber hinaus vom
Erfordernis des Einfligens im Einzelfall im Sinne des Satzes 1 in mehreren vergleichbaren
Fallen abgewichen werden, wenn die lbrigen Voraussetzungen des Satzes 1 vorliegen

und die Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist.

Ausweitung der Einfligungsmaglichkeiten fir Wohnungsbau.
Bei Anlagen zu Wohnzwecken kann vom Erfordernis des Einfligens in die
Eigenarten der naheren Umgebung nicht nur im Einzelfall abgewichen

werden.
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Bauen im Innen- und AuRenbereich ()

Beglnstigungen im Aul3enbereich
Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Erleichterte Umnutzung begunstigter Vorhaben im AuRenbereich, § 35 Abs. 4 Nr. 1, 2
BauGB

(4) Den nachfolgend bezeichneten sonstigen Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 kann
nicht entgegengehalten werden, dass sie Darstellungen des Flachennutzungsplans oder
eines Landschaftsplans widersprechen ...
1. die Anderung der bisherigen Nutzung eines Gebaudes, das unter den
Voraussetzungen des Absatzes 1 Nummer 1 errichtet wurde, unter folgenden

Voraussetzungen:

f) im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen neben den bisher nach
Absatz 1 Nummer 1 zuldssigen Wohnungen héchstens finf Wohnungen je

Hofstelle und

[...]

Kompetenz durch Spezialisierung 16



Bauen im Innen- und AuRenbereich ()

Beglnstigungen im Aul3enbereich
Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

(4) Den nachfolgend bezeichneten sonstigen Vorhaben im Sinne des Absatzes 2
kann nicht entgegengehalten werden, dass sie Darstellungen des

Flachennutzungsplans oder eines Landschaftsplans widersprechen ...

2. die Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngebaudes an gleicher Stelle unter

folgenden Voraussetzungen:

[...]

c) das vorhandene Gebaude wurde oder wird seit langerer Zeit vom

Eigentimer selbst genutzt und

Ein Ersatzbau soll auch dann ermdoglicht werden, wenn der Eigentiimer im Zeitpunkt des
Neubaus nicht mehr in dem zu ersetzenden Gebaude wohnt, aber vormals darin

gewohnt hat.
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Verlangerung Frist des § 13b BauGB ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Verlangerung der Frist des § 13b BauGB

Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 gilt $ 13a entsprechend fur Bebauungsplane mit
einer Grundflache im Sinne des $ 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000
Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur
Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum Ablauf des
31. Dezember 2022 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach & 10 Absatz

1 ist bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 zu fassen.

Kompetenz durch Spezialisierung
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Anderung des § 17 BauNVO

Kompetenz durch Spezialisierung
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Anderung § 17 BauNVO ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Bisherige Rechtslage:

(1) Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach $ 16 durfen, auch
wenn eine Geschossflachenzahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder

festgesetzt wird, folgende Obergrenzen nicht Gberschritten werden:

(2) Die Obergrenzen des Absatzes 1 konnen aus stadtebaulichen Griinden
Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist
oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden

werden. Dies gilt nicht fir Wochenendhausgebiete und Ferienhausgebiete.

Kompetenz durch Spezialisierung
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Anderung § 17 BauNVO ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Anderung des § 17 BauNVO, Orientierungswerte fir die Bestimmung des MaRes der

baulichen Nutzung

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach $ 16 bestehen, auch wenn
eine Geschossflachenzahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird,

folgende Orientierungswerte flir Obergrenzen:

1 2 3 4
Baugebiet Grundflichenzahl  Geschossflachenzahl Baumassenzahl
{(GRZ) (GEZ) (BMZ)
in  Eleinsiedlungsgebieten (W5) 02 04 -

in  reinen Wohngebieten (WER)
allgemeinen Wohngebieten (WA)
Ferienhausgebieten 0.4 1.2 -

in  besonderen Wohngebieten (WB) 0.6 16 -

in  Dorfgebieten (MD)
Mischgebieten (MI)
dorflichen Wohngebieten (MDW) 0.6 12 -

in urbanen Gebieten (MU) 0.8 3.0 -
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Anderung § 17 BauNVO

O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Eerngebieten (ME) 1.0

3.0 -
Gewerbegebieten (GE)
Industniegebieten (GI)
sonstigen Sondergebieten 0.8 24 10,0
in Wochenendhausgebieten 0.2 0.2 -

Obergrenzen nunmehr als Orientierungswerte.

Uberschreitung daher grundsatzlich maglich.

Keine Uberschreitung fiir Wochenendhauser und Ferienhausgebiete mdglich.

Einflgung des ddrflichen Wohngebiets.

Kompetenz durch Spezialisierung
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Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Einfuhrung ,,Dorfliche Wohngebiete*

Kompetenz durch Spezialisierung
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Einfiihrung ,,Dérfliche Wohngebiete® ()

Vergleich zu Dorfgebiete

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

§ 5 Dorfgebiete

(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung
der Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, dem
Wohnen und der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben

sowie der Versorgung der Bewohner des

§ 5a Dorfliche
Wohngebiete

(1) Dorfliche Wohngebiete dienen dem
Wohnen sowie der Unterbringung von land-
und forstwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben. Die

Nutzungsmischung muss nicht

Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf gleichgewichtig sein.

die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschliellich
ihrer Entwicklungsmadglichkeiten ist

vorrangig Rucksicht zu nehmen.

Kompetenz durch Spezialisierung
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Einfuhrung ,,Dorfliche Wohngebiete*

Vergleich zu Dorfgebiete

O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

§ 5 Dorfgebiete

(2) Zulassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehoérigen Wohnungen und
Wohngebéaude,

2. Kleinsiedlungen einschlief3lich

Wohngeb&ude mit entsprechende
Nutzgarten und landwirtschatftli
Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebéaude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und
Sammlung land- und forstwirtschatftlicher
Erzeugnisse,

§ 5a Doérfliche Wohngebiete

(2) Zulassig sind
1. Wohngebéaude,

2. Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe
und die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebéaude,

3. Kleinsiedlungen einschliefl3lich
Wohngebaude mit entsprechenden
Nutzgarten,

4. nicht gewerbliche Einrichtungen und
Anlagen flr die Tierhaltung,

5. die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften,

Kompetenz durch Spezialisierung
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Einfiihrung ,,Dérfliche Wohngebiete* ()

Vergleich zu Dorfgebiete

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

§ 5 Dorfgebiete

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes,
6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie
fur kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke,
8. Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen.

§ 5a Dorfliche
Wohngebiete

6. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
7. sonstige Gewerbebetriebe,

8. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie
fur kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Kompetenz durch Spezialisierung
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Einfiihrung ,,Dérfliche Wohngebiete* ()
Vergleich zu Dorfgebiete
Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

§ 5a Dorfliche
§ 5 Dorfgebiete Wohngebiete

(3) Ausnahmsweise konnen (3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen

Vergniugungsstatten im Sinne des $ 4a werden

Absatz 3 Nummer 2 zugelassen 1. Wirtschaftsstellen land- und

werden. forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und

Wohngebaude,
2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen.

Kompetenz durch Spezialisierung
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Einfiihrung ,,Dérfliche Wohngebiete* ()
Vergleich
Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

§ 5a, § 6a,
§ 5, . § 6,
_ Daorfliches Mischaebiet Urbane
Dorfgebiete Wohngebiet 9 Gebiete
. ) Yl )
Im Prinzip Gebietspragung Gebietspragung Gebietspragung
- landliches durch drei durch zwei durch zwei
Mischgebiet Hauptnutzungen: Hauptnutzungen: Hauptnutzungen:
— 1. Wohnen
4 A u 2. nicht wesentlich — :
Gebietspragung 1. Wohnen ethrondes 1 Wohnen.
durch drei 2 LA i Gewerbe 2. Gewerb.ebetrlebe
Hauptnutzungen: Forstwirtschaft \_ y und Soziale und
| 1. Land-und _kulturelle
Forstwirtschaft > CIEEE J ( ) Einrichtungen
> Wohnen Hauptnutzungen \. J
' p —1 stehen gleichwertig \
3. Gewerbe Keine nebeneinander Keine
|| Gleichwertigkeit \ J Gleichwertigkeit
der Nutzung p \ der Nutzung
erforderlich Quantitative und erforderlich )
Kein bestimmtes L qualitative
Mischungsverhaltnis Durchmischung
erforderlich erforderlich
\ J
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Einfiihrung ,,Dérfliche Wohngebiete* ()

Anderung Planzeichnungsverordnung
Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Einflgung des Dorflichen Gebiets in Ziff. 1.2.2. der Anlage der Planzeichnungsverordnung

(§ 5a BauNVO)

)
D

7
(0

A’Av‘

TR

Braun muttal

Kompetenz durch Spezialisierung



<

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Das neue Baulandmobilisierungsgesetz 2021

Dr. Thomas Littgau
Dr. Christian Giesecke LL.M. (McGill)
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Instrumente der Gemeinde zur Sicherung von

Wohnbauflachen

Kompetenz durch Spezialisierung
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Vorkaufsrechte ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Was ist ein Vorkaufsrecht?

Das Vorkaufsrecht ist die Befugnis des Vorkaufsrechtsberechtigten, einen Gegenstand
vom Vorkaufsrechtverpflichteten kauflich zu erwerben, sobald der Verpflichtete mit

einem Dritten einen Kaufvertrag tiber den Gegenstand geschlossen hat.

Vorkaufs- ) . Vorkaufs-
berechtigter Entstehung eines verpflichteter
Vorkaufsrechts
Kaufvertrag
Dritter
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Anderungen Vorkaufsrechte ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Konkretisierung des Begriffs ,Wohl der Allgemeinheitin § 24 Abs. 3 S. 2 BauGB

(3) Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeibt werden, wenn das Wohl der Alilgemeinheit dies
rechtfertigt. Dem Wohl der Allgemeinheit kann insbesondere die Deckung eines
Wohnbedarfs in der Gemeinde dienen. Bei der Ausibung des Vorkaufsrechts hat die

Gemeinde den Verwendungszweck des Grundstlicks anzugeben.

Kompetenz durch Spezialisierung
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Anderungen Vorkaufsrechte ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Anderung § 24 Abs. 1S. 1 Nr. 6 BauGB
(1) Der Gemeinde steht ein Vorkaufsrecht zu beim Kauf von Grundstticken

6. in Gebieten, die nach den $ $ 30, 33 oder 34 Absatz 2 vorwiegend mit Wohngebauden
bebaut werden konnen, soweit die Grundstiicke unbebaut sind, wobei ein Grundsttick auch
dann als unbebaut gilt, wenn es lediglich mit einer Einfriedung oder zu erkennbar

vorlaufigen Zwecken bebaut ist,

Schaffung von Rechtsklarheit, dass ein eingefriedetes oder zu vorlaufigen Zwecken

bebautes Grundstiick als unbebaut anzusehen ist.
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Anderungen Vorkaufsrechte ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Erweiterung der gemeindlichen Vorkaufsrechte, § 24 Abs. 1 Nr. 8 BauGB
(1) Der Gemeinde steht ein Vorkaufsrecht zu beim Kauf von Grundstiicken
8. in Gebieten nach den $ $ 30, 33 oder 34, wenn

a) in diesen ein stadtebaulicher Missstand im Sinne des & 136 Absatz 2 Satz 2 in

Verbindung mit Absatz 3 vorliegt oder
b) die baulichen Anlagen einen Missstand im Sinne des & 177 Absatz 2 aufweisen

und die Grundsticke dadurch erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das soziale oder
stadtebauliche Umfeld aufweisen, insbesondere durch ihren baulichen Zustand oder ihre

der offentlichen Sicherheit und Ordnung widersprechende Nutzung.
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Anderungen Vorkaufsrechte ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Erweiterung der besonderen Vorkaufsrechte, § 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
(1) Die Gemeinde kann

1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans durch Satzung ihr Vorkaufsrecht an
unbebauten Grundstiicken begriinden;
2. in Gebieten, in denen sie stadtebauliche Mal3hahmen in Betracht zieht, zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Satzung Flachen bezeichnen, an denen
ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstticken zusteht;
3. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans an brachliegenden Grundstticken oder flr im
Zusammenhang bebaute Ortsteile ( $ 34) an unbebauten oder brachliegenden
Grundstiicken durch Satzung ihr Vorkaufsrecht begriinden, wenn

a) diese vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden kdnnen und

b) es sich um ein nach $ 201a bestimmtes Gebiet mit einem angespannten Wohnungs-

markt handelt
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Anderungen Vorkaufsrechte ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Verlangerung der Austibungsfrist des Vorkaufsrechts § 28 Abs. 2 S. 1 BauGB

(2) Das Vorkaufsrecht kann nur binnen drei Monaten nach Mitteilung des Kaufvertrags

durch Verwaltungsakt gegentiber dem Verkaufer ausgetbt werden.

Verlangerung der Ausubungsfrist von 2 auf 3 Monate.
Verlangerung kann zu weiterem Gestaltungsspielraum der Gemeinde fiihren.

Mehr Zeit flr Prifung der Zweckhaftigkeit.
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Anderungen Vorkaufsrechte ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Anderung § 28 Abs. 3S. 1 BauGB

(3) Abweichend von Absatz 2 Satz 2 kann die Gemeinde den zu zahlenden Betrag nach
dem Verkehrswert des Grundstiicks ( $ 194) im Zeitpunkt des Kaufes bestimmen, wenn
der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert in—einrer—dem—Rechtsverkehr—erkennbaren
Weise-dedtlich Uberschreitet. In diesem Falle ist der Verkaufer berechtigt, bis zum Ablauf
eines Monats nach Unanfechtbarkeit des Verwaltungsakts tber die Ausubung des

Vorkaufsrechts vom Vertrag zurtickzutreten...

Gesetzesbegrundung:

,Durch die Anderung in § 28 Absatz 3 BauGB wird der Gemeinde die Mdglichkeit
eingeraumt, ein Grundstiick im Rahmen des Vorkaufsrechts zum Verkehrswert zu
erwerben. Dies fuhrt im Vergleich zur bestehenden Regelung in vielen Fallen zu einer

Preisdampfung fur die Gemeinde.”
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Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
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Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Einfuhrung § 201a BauGB, Verordnungsermachtigung zur Bestimmung von
Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt

Die Landesregierungen werden ermachtigt, durch Rechtsverordnung Gebiete mit einem
angespannten Wohnungsmarkt zu bestimmen. Die Rechtsverordnung nach Satz 1 gilt ftr
die Anwendung der Regelungen in & 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, $ 31 Absatz 3, ¢
175 Absatz 2 Satz 2 und $ 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3. Ein Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt liegt vor, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevdlkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Dies kann insbesondere dann der

Fall sein, wenn
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Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durchschnitt
deutlich tbersteigt,
3. die Wohnbevdlkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit

erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder
4. geringer Leerstand bei gro3er Nachfrage besteht.

Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss spatestens mit Ablauf des 31. Dezember 2026
aulRer Kraft treten. Sie muss begriindet werden. Aus der Begriindung muss sich ergeben,
auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im
Einzelfall vorliegt. Die betroffenen Gemeinden und die auf Landesebene bestehenden
kommunalen Spitzenverbdnde sollen vor dem Erlass der Rechtsverordnung beteiligt

werden.
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Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Ermachtigung zum Erlass einer Rechtsverordnung zur Bestimmung eines Gebiets mit

angespanntem Wohnungsmarkt.

Dadurch Schaffung der Voraussetzung fur:
Erweitertes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB
Befreiungsmaoglichkeiten nach § 31 Abs. 3 BauGB
Erweitertes Baugebot nach § 176 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB
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Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Anpassung an § 556d BGB; Mietpreisbremse.
Schon 2015 wurde Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt ins BGB eingeflnhrt.

Art. 1 des Gesetzes zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmarkten und zur Starkung des Bestellerprinzips bei der

Wohnungsvermittiung

empirica AG hat ein Gutachten erstellt, um Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkt in

NRW zu identifizieren. Titel:
Jdentifizierung von angespannten Wohnungsmérkten in Nordrhein-Westfalen fur die
Festlegung einer Gebietskulisse von Mietpreisbegrenzungsverordnungen nach ¢ &
556d und 558 BGB sowie einer Kiindigungssperrfristverordnung nach ¢ 577a BGB*

Auch dieses Gutachten kann Hinweise zur Handhabung liefern.

Kompetenz durch Spezialisierung 43



O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Umwandlungsverbot
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Umwandlungsverbot ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

§ 250 BauGB, Bildung von Wohnungseigentum in Gebieten mit angespannten

Wohnungsmarkten

(1) Sofern Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von ¢ 20la Satz 3 und 4
vorliegen und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind, bedarf bei Wohngebauden, die bereits am
Tag des Inkrafttretens der Rechtsverordnung nach Satz 3 bestanden, die Begriindung oder Teilung
von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach $ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes der
Genehmigung. Das Genehmigungserfordernis nach Satz 1 gilt nicht, wenn sich in dem
Wohngebaude nicht mehr als finf Wohnungen befinden. Die Landesregierungen werden ermachtigt,
die Gebiete nach Satz 1 durch Rechtsverordnung zu bestimmen, die spatestens mit Ablauf des 31.
Dezember 2025 auf3er Kraft treten muss. Sie muss begriindet werden. Aus der Begrindung muss
sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im
Einzelfall vorliegt. In der Rechtsverordnung nach Satz 3 kann eine von Satz 2 abweichende Anzahl

an Wohnungen bestimmt werden; diese Anzahl kann zwischen drei und 15 liegen.
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Umwandlungsverbot ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

(3) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn

1. das Grundstiick zu einem Nachlass gehort und Wohnungseigentum oder Teileigentum

zugunsten von Miterben oder Vermachtnisnehmern begriindet werden soll,

2. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an Familienangehdérige
des Eigentiimers veraul3ert werden soll,

3. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an mindestens zwei
Drittel der Mieter veraul3ert werden soll,

4. auch unter Berucksichtigung des Allgemeinwohls ein Absehen von der Begrindung von

Wohnungseigentum oder Teileigentum nicht mehr zumutbar ist oder
5. ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum nicht erfullt werden kdnnen, zu deren Sicherung vor dem Wirksamwerden des

Genehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen ist.
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Umwandlungsverbot ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

In der Genehmigung kann bestimmt werden, dass auch die Veraulerung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum der Genehmigung entsprechend Satz 1
Nummer 1 bis 3 bedarf. Diese Genehmigungspflicht ist in das Wohnungs- oder
Teileigentumsgrundbuch einzutragen; die Eintragung erfolgt auf Ersuchen der nach
Absatz 2 Satz 1 zustandigen Stelle. Die Genehmigungspflicht erlischt mit

Aul3erkrafttreten der Verordnung nach Absatz 1 Satz 3.
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Umwandlungsverbot ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

(4) Unbeschadet des Absatzes 3 darf eine Genehmigung nur versagt werden, wenn
dies fur die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnraum
erforderlich ist. Unter der Voraussetzung von Satz 1 kann die Genehmigung mit

einer Auflage erteilt werden.

(5) Bei einem Grundstick, das im Geltungsbereich einer Rechtsverordnung nach
Absatz 1 Satz 3 liegt, darf das Grundbuchamt die Eintragungen in das Grundbuch
nur vornehmen, wenn ihm die Genehmigung oder das Nichtbestehen der
Genehmigungspflicht nachgewiesen ist. Mit der Eintragung gilt die Genehmigung als

erteilt.
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Baugebote
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Erweiterung Baugebote ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Einfiihrung einer neuen Nr. 3in § 176 Abs. 1 BauGB

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann die Gemeinde den Eigentiimer durch
Bescheid verpflichten, innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
1. sein Grundsttck entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen,
2. ein vorhandenes Geb&ude oder eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den
Festsetzungen des Bebauungsplans anzupassen oder
3. sein Grundstick mit einer oder mehreren Wohneinheiten zu bebauen, wenn in dem
Bebauungsplan Wohnnutzungen zugelassen sind und wenn es sich um ein nach $ 201a
bestimmtes Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt handelt. Dabei kann die
Gemeinde auch ein den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechendes Mald der

Nutzung anordnen.
Die Wirksamkeit eines nach Satz 1 Nummer 3 erlassenen Baugebots wird durch das

Ende der Geltungsdauer der Rechtsverordnung nach $ 201a nicht berihrt.
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Erweiterung Baugebote ()

Lenz und Johlen
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Erweiterung der Abwendungsmaoglichkeit bei einem Baugebot in § 176 Abs. 3 BauGB

(3) Die Gemeinde hat von dem Baugebot abzusehen, wenn die Durchfihrung des
Vorhabens aus wirtschaftlichen Grinden einem Eigentimer nicht zuzumuten ist. Die
Gemeinde hat weiter bis zum bis zum 23. Juni 2026 von dem Baugebot abzusehen, wenn
ein Eigentimer im Falle des & 176 Absatz 1 Nummer 3 glaubhaft macht, dass ihm die
Durchfihrung des Vorhabens aus Grinden des Erhalts der Entscheidungsbefugnis Uber
die Nutzung des Grundstticks fur seinen Ehegatten oder eine in gerader Linie verwandte

Person nicht zuzumuten ist. Die Regelung ist zu evaluieren.
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