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Liebe Mandantschaft,
sehr geehrte Damen und Herren,

der Deutsche Bundestag beschaftigt sich
gegenwartig mit dem , Entwurf eines Geset-
zes zur Mobilisierung von Bauland (Bau-
landmobilisierungsgesetz — Drs 19/24838)".

Das Gesetz wird noch vor der Sommerpause
2021 verabschiedet werden.

Mit unserer aktuellen [GGSC] Sonder-
newsletterausgabe zum Baulandmobilisie-
rungsgesetz stellen wir lhnen diejenigen
Neuregelungen vor, die erheblichen Einfluss
auf die Grundsticksentwicklung haben
konnen.

Wie immer ist es uns ein Anliegen, Sie liber
aktuelle Diskussionen auf dem Laufenden zu
halten.

Eine anregende Lektlre wunscht

Ihr [GGSC] Anwaltsteam

DIE THEMEN DIESER AUSGABE:

e Chancen und Risiken des
Baulandmobilisierungsgesetzes

e Sektorale Bebauungsplane

o Erweiterte Befreiungsmoglichkeiten

e  Wohnraummobilisierung im landlichen
Gebieten und im AuRenbereich

e Bisherige ,,Obergrenzen“des § 17
BauNVO werden ,,Orientierungswerte“

e Neuerungen beim gemeindlichen
Vorkaufsrecht

e Genehmigungsvorbehalt fir die Bildung
von Wohnungseigentum

e Schallschutz in der Bauleitplanung:
(noch) keine Losung fiir klassische

Konfliktlagen
e [GGSC] auf Veranstaltungen

e [GGSC]online
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[CHANCEN UND RISIKEN DES

BAULANDMOBILISIERUNGS-
GESETZES]

Der Deutsche Bundestag beschaftigt sich
gegenwartig mit dem , Entwurf eines Geset-
zes zur Mobilisierung von Bauland (Bau-
landmobilisierungsgesetz — Drs 19/24838)".
Das Gesetz wird noch vor der Sommerpause
2021 verabschiedet werden.

Da es viele Chancen aber auch einige Risiken
fir die Grundstiicksentwicklung mit sich
bringen wird, empfiehlt es sich, schon jetzt
die zukiinftigen gesetzlichen Regelungen zu
analysieren und sich auf ggf. notwendige
MaRnahmen vorzubereiten. Deshalb méch-
ten wir Sie mit diesem Sonder-Newsletter
umfassend tiber das Gesetz informieren.

Ein Teil der Gesetzgebungsvorschlage
beruht auf Empfehlungen, die von der ,,Bau-
landkommission® am 02.07.2019 abgegeben
wurden mit dem Ziel, das Bauplanungsrecht
fir eine ,nachhaltige Baulandmobilisierung
und Bodenpolitik” weiter zu verbessern. Auf
dieser Grundlage mochte die Regierungs-
koalition mit dem Gesetz die Kommunen bei
der Aktivierung von Bauland und der
Sicherung bezahlbaren Wohnens unterstiit-
zen.

In den folgenden Beitragen stellen wir lhnen
diejenigen Neuregelungen vor, die erhebli-
chen Einfluss auf die Grundstiicksentwick-
lung haben kénnen. An erster Stelle steht

hier die Einflihrung eines neuen sektoralen
Bebauungsplantyps fir den Wohnungsbau,
was zur Belastung bisher bebaubarer
Grundstiicke mit der Pflicht zur Errichtung
geforderter Wohnungen fuhren kann. Eine
uneingeschrankte Chance stellen dagegen
die Erweiterung der Befreiungsmoglich-
keiten und weitere Erleichterungen fir das
Bauen im Innen- und AuRenbereich dar.
Glnstig fur die Kommunen aber kritisch fiir
den Grundstucksverkehr wird sich die Erwei-
terung des Anwendungsbereichs  fur
gemeindliche Vorkaufsrechte auswirken.

Politisch am umstrittensten und auch im
weiteren Gesetzgebungsverfahren noch mit
Formulierungsunsicherheiten belastet ist
der neue § 250, der die Reduzierung der
Moglichkeiten, Mietwohnungen in Eigen-
tumswohnungen umzuwandeln, zum Ziel
hat.

Der Gesetzentwurf wirft — wenn er mit den
vorgeschlagenen Formulierungen weitge-
hend verbindlich wird — eine groRe Zahl von
Rechtsfragen auf, die zligig geklart werden
mussen, weil ein Teil der Regelungen ihrer-
seits nur befristet gilt. In mehreren Regelun-
gen wird darauf abgestellt, dass die jeweili-
ge Landesregierung bzw. die betroffene
Gemeinde ,Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten® definiert. Damit wird
parallel aber nicht deckungsgleich mit dem
Zivilrecht (vgl. § 556d Abs. 2 BGB) ein beson-
deres  offentlich-rechtliches  Planungs-
instrumentarium fir die Lenkung von
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Grundstucksentwicklungen geschaffen. Ber-
lin wird sicherlich von dieser Moglichkeit
Gebrauch machen, sobald das Gesetz in
Kraft getreten ist.

[GGSC] wird das Gesetzgebungsverfahren
und insbesondere diese Entwicklung weiter
beobachten und begleiten und hieruber in
den nachsten Monaten erneut berichten.

Riickfragen bei [GGSC] bitte an:
fq\v A
{é; Y 1/ Rechtsanwalt

4
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mﬂﬂy{ */IYH Dr. Klaus-Martin Groth
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[SEKTORALE BEBAUUNGSPLANE]

Mit einem neuen § 9 Abs. 2d BauGB werden
»sektorale Bebauungsplane® eingefiihrt, die
sich thematisch auf Festsetzungen fur den
Wohnungsbau beschranken.

Sowohl fiir im Zusammenhang bebaute Ort-
steile nach § 34 BauGB als auch fiir lber-
geleitete Bebauungsplane kann das gelten-
de Planungsrecht durch eine Festsetzung
von Flachen fir Wohnbebauung ersetzt
werden; des Weiteren kann geregelt wer-
den, dass die Errichtung nur zulassig ist,
wenn die Wohnungen die baulichen Voraus-
setzungen fir eine Forderung mit Mitteln
der sozialen Wohnraumfdrderung erfiillen
oder wenn sich der Vorhabentrager dazu

verpflichtet, geltende Forderbedingungen
der sozialen Wohnraumfoérderung, insbe-
sondere Miet- und Belegungsbindung, ein-
zuhalten.

Die Einfiihrung einer ,Sozialwohnungsbau-
pflicht stoRlt bei Teilen der Bau- und Woh-
nungswirtschaft auf Kritik. Sie befurchten,
dass Bauwilligen so das bislang schnellste
und effektivste Instrument zur Schaffung
von neuem Wohnraum genommen wird,
namlich das Baurecht nach § 34 BauGB.

Fur Berlin ist von zusatzlicher Bedeutung,
dass der sektorale Bebauungsplan auch in
Bereichen eines ubergeleiteten Bebauungs-
plans festgesetzt werden kann (§ 246 Abs.6
BauGB). Dies betrifft den Baunutzungsplan
von 1958/60 und damit groRe Teile des
ehemaligen West-Berlins. Nicht klar ist, ob
auf diese Weise auch vorhandene
WA-Festsetzungen des Baunutzungsplans
»sozialisiert“ werden kénnen und ob der
gemal § 9 Abs. 2 d) Satz 1 Nr. 3 BauGB vor-
gesehene stadtebauliche Vertrag auch
Wohnfolgekosten (Errichtung von
Kitas/Schulen) auf  die
trager:innen uberwalzen kann. Sollte beides

Vorhaben-

moglich sein, koénnten unterausgenutzte
Grundstiicke und Gewerbebrachen im
Bereich des Baunutzungsplans flachende-
ckend zukunftig nach den Grundsatzen des
Berliner Modells fir den Bau neuer Woh-
nungen uberplant werden.
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Da die Regelungen bis Ende 2024 befristet
ist wird spannend werden, was die Gemein-
den (in Berlin: die Bezirke) aus dieser Vor-
schrift machen und wie die Inverstoren
darauf reagieren werden.

Rijckfragen bei [GGS(] bitte an:

&)

->zuriick zum Inhaltsverzeichnis

Rechtsanwaltin
Gina Benkert

[ERWEITERTE BEFREIUNGSMOG-
LICHKEITEN]

Einem Vorschlag der Baulandkommission
folgend soll der Anwendungsbereich des
§ 31 Abs. 2 BauGB (Befreiung) ,zugunsten
des Wohnungsbaus“ erheblich (allerdings
befristet bis zum 31.12.2024) erweitert wer-
den.

Uberall dort, wo die Gemeinde durch Sat-
zung (in Berlin: durch Rechtsverordnung)
gemal § 201 a BauGB in einem bestimmten
Gebiet einen ,angespannten Wohnungs-
markt“ feststellt, kann gemaR dem neuen
§ 31 Abs. 3 BauGB zukiinftig ohne Ruicksicht
auf die ,,Grundzuge der Planung“ von den
Festsetzungen eines vorhandenen Bebau-
ungsplans befreit werden. Dies gilt sowohl
fir die Art als auch fiir das MafR der Nut-
zung. Allerdings sind weiterhin offentliche

Belange (z. B.: das Stadtbild) und vor allem
nachbarliche Belange zu beachten.

Geht man davon aus, dass Berlin mit Blick
sowohl auf diese Regelung als auch auf den
neuen §250BauGB eine entsprechende
Verordnung fiir die gesamte Stadt erlasst,
entstehen erhebliche Baupotentiale im
gesamten Bereich des Baunutzungsplans
(also im ehemaligen Westberlin), die bisher
an der restriktiven Auslegung des Begriffs
»,Grundziige der Planung“ scheiterten.
Sowohl die bessere Ausnutzung vorhande-
ner Baugrundstiicke als auch Aufstockungen
und Umwidmungen von Gewerbebrachen
waren moglich. Bei entsprechenden stadt-
entwicklungspolitischem Wollen der Berli-
ner Planungsbehérden konnte die neue
Befreiungsregelung des Baulandmobilisie-
rungsgesetzes zusammen mit dem neuen
sektoralen Bebauungsplan (§ 9 Abs. 2 d)
BauGB) in Berlin eine erhebliche Ausweitung
des Wohnungsneubaus im gesamten stadti-
schen Siedlungsgebiet bewirken. Beide
Regelungen zusammen gedacht und ange-
wandt sind eine einmalige Chance, die
Innenentwicklung der Stadt endlich auf ein
nachhaltiges Niveau zu bringen.

Wir gehen davon aus, dass die Befreiung
nach den neuen Regeln bei Vorliegen der
genannten Voraussetzungen immer zu
erteilen ist, wenn das Vorhaben sich
»stadtebaulich einfiigt”, was nach den MaR3-
staben des § 34 BauGB zu beurteilen sein
dirfte (,intendiertes Ermessen®).
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Unklar ist, ob das Vorhaben ausschlieRlich
Wohnnutzungen umfassen darf oder ob
auch andere Nutzungen mitzugelassen wer-
den konnen, wenn sie plankonform sind. Fiir
Letzteres spricht sowohl der Wortlaut als
auch der Sinn der Vorschrift. Dies bedeutet,
dass auch gemischt genutzte Gebaude mit
allen Nichtwohnnutzungen, die im gelten-
den Bebauungsplan zulassig sind, errichtet
werden konnen und lediglich fur den Wohn-
teil eine Befreiung von der zulassigen Art
und dem zulassigen Mal3 der Nutzung erteilt
werden wiurde.

Riickfragen bei [GGSC] bitte an:
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. ,‘(a‘.\. 5

4 | Rechtsanwalt

.ﬁﬂ:é: ‘ Dr. Klaus-Martin Groth
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[WOHNRAUMMOBILISIERUNG IM
LANDLICHEN GEBIETEN UND IM
AURENBEREICH]

Der Gesetzgeber beabsichtigt durch kleinere
Anderungen im BauGB und die Einfiihrung
eines Dorflichen Wohngebiets in landlichen,
vom landwirtschaftlichen Strukturwandel
gepragten Gebieten, den Wohnungsbau zu
fordern.

Vorbehaltlich der jeweiligen weiteren
Voraussetzungen des §35Abs.4Nr. 1 f)
bzw. Nr. 2 ¢) BauGB gelten folgende Ande-

rungen: Im AuRenbereich sollen kiinftig bis
zu funf statt derzeit drei Wohnungen je Hof-
stelle bei der Anderung der Nutzung eines
Gebaudes, das einem land- oder forstwirt-
schaftlichen Betrieb dient, zulassig sein. Fer-
ner ist es im Falle eines Ersatzneubaus nicht
mehr notwendig, dass der Eigentlimer das
Gebaude im Zeitpunkt des Neubaus seit
langerer Zeit bewohnt. Es genligt nun, wenn
es der Eigentlimer zuvor bewohnt hatte.

In § 5a BauNVO schafft der Gesetzgeber ein
neues ,Dorfliches Wohngebiet“. Anders als
im ,Dorfgebiet” sind hier insbesondere
(Haupt-)Wirtschaftsstellen land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe und die dazugeho-
rigen Wohnungen und Wohngebaude nur
ausnahmsweise zuldssig. Durch ein besseres
Nebeneinander von Wohnen, landwirt-
schaftlichen Betrieben und im Wesentlichen
nicht stérenden gewerblichen Nutzungen
sollen Gemeinden in einem sich andernden
landlichen Raum Flachen fiir Wohnnutzun-
gen mobilisieren kénnen.

SchlieBlich wird die Geltung des umstritte-
nen § 13a BauGB fur Bebauungsplane mit
einer Grundflache von weniger als
10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begrindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebau-
te Ortsteile anschlief8en, bis zum 31.12.2022
verlangert (§ 13b BauGB). Der Widerspruch
zwischen dem gesetzlichen Leitbild einer
Schonung  des  AuRenbereichs  und

einer weiteren Ausdehnung von Siedlungs-

Partnerschaft von Rechtsanwalten mbB
Stralauer Platz 34
10243 Berlin

[GGSC] Bau-Sondernewsletter — Marz 2021

Tel.03072610260
Fax 030 726 10 26 10

www. ggsc.de
berlin@ggsc.ge5 _


https://www.ggsc.de/team/anwaeltinnen-und-betriebswirtinnen/dr-klaus-martin-groth

bereichen in gerade diesen bleibt damit
bestehen.

Im Ergebnis versucht der Gesetzgeber durch
kleinere Anpassungen, Moglichkeiten zu
schaffen, dem Wandel der dorflichen Struk-
turen zu begegnen, indem er Wohnnutzun-
gen im landlichen Raum erleichtert. Dies
durfte im Einzelfall zu Erleichterungen beim
Bauen fuhren.

Riickfragen bei [GGSC] bitte an:
Rechtsanwalt

' & ' Laurenz Schleicher
. 1 1
JA <\
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[BISHERIGE ,,OBERGRENZEN“ DES
§ 17 BAUNVO WERDEN
»ORIENTIERUNGSWERTE“]

§ 17 BauNVO ist seit Jahrzehnten fiir Woh-
nungsbauplanungen ein Argernis, weil er
mit einer ,Obergrenze der Geschossfla-
chenzahl (GFz) fur Wohngebiete (WA) von
1,2 eine unrealistische und der Innenent-
wicklung abtragliche Erschwerung fiir eine
»groBRstadtische” Dichte von bis zu 3,0 mit
sich bringt.

Eine GFZ uber 1,2 war bis 2013 nur zulassig,
wenn ,besondere stadtebauliche Grinde“
die Uberschreitung erforderten. Zusatzlich
war ein ,Ausgleich“ zwingend. Dies fiihrte

dazu, dass Bebauungsplane mit hohen Dich-
ten regelmaBig vom OVG Berlin-
Brandenburg fur unwirksam erklart wurden,
weil es diese Voraussetzungen als nicht
erfillt ansah.

Ab 2013 bedurfte die Uberschreitung nur
noch einfacher ,stadtebaulicher Griinde®,
aber es blieb bei der Forderung nach konkre-
ten AusgleichsmaBnahmen.

Nun sieht der Gesetzgeber eine weitere
Neuregelung des § 17 BauNVO vor, mit der
die bisherigen Obergrenzen in ,Orientie-
rungswerte fiir Obergrenzen“ umformuliert
werden. Eine Ausgleichpflicht entfallt.

Der Bundesrat hat in seiner Stellungnahme
hierzu darauf hingewiesen, dass das Wort
»Obergrenzen® ganz gestrichen werden
musse, wenn der Gesetzgeber der Gemeinde
die volle Planungshoheit einraumen wolle
und ihr lediglich ,Orientierungswerte“ vor-
gebe. So wird es dann wohl auch kommen.
Rechtsunsicherheiten bleiben allerdings
dahingehend, wie die Gemeinde die Uber-
schreitung der »Orientierungswerte®
zukunftig im Bebauungsplan begriinden

soll, damit er abwagungsfehlerfrei ist.
Riickfragen bei [GGSC] bitte an:

Rechtsanwalt
Dr. Gerrit Aschmann
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[NEUERUNGEN BEIM
GEMEINDLICHEN VORKAUFSRECHT]

Das Baulandmobilisierungsgesetz beinhaltet
einige Neuerungen im Bereich der gemeind-
lichen Vorkaufsrechte nach §§ 24 ff. BauGB.
Die Regelungen gehen auf die Empfehlun-
gen der Baulandkommission zurtick und
waren von Anfang an Gegenstand des
Gesetzgebungsverfahrens.

Forderung der Innenentwicklung auf der
Grundlage eines hierfiir bestehenden Ent-
wicklungskonzepts rechtfertigt. Eine inhalt-
liche Anderung ist damit nicht verbunden.

Erweiterung des Anwendungsbereichs der
Vorkaufsrechte

Verlangerung der Ausiibungsfrist

In verfahrensrechtlicher Hinsicht wird die
Frist, die der Gemeinde fiir die Priifung und
Entscheidung, ob sie das Vorkaufsrecht aus-
uben will, zusteht, von bisher zwei auf kiinf-
tig drei Monate verlangert (§ 28 Abs.2 S.1
BauGB). Die Immobilienwirtschaft hatte die
Regelung uUberwiegend wegen der damit
verbundenen zeitlichen Beeintrachtigung
der Abwicklung von Immobilienkaufen
abgelehnt. Von den Kommunen war eine
Verlangerung der Ausubungsfrist jedoch
gefordert worden, weil die bisherige Frist
von zwei Monaten gerade bei komplexeren
Verfahren nicht ausreichte, das Vorkaufs-
recht rechtsicher ausiiben zu konnen.

Im Ubrigen werden die gesetzlichen Tatbe-
stande, in denen der Gemeinde ein Vor-
kaufsrecht zusteht, durch das Baulandmobi-
lisierungsgesetz (moderat) erweitert:

Kauf von Schrottimmobilien

Klarstellung der Allgemeinwohlbelange

In § 24 Abs.3 S.1 BauGB findet sich nun-
mehr die Klarstellung, dass das Wohl der
Allgemeinheit die Austubung des Vorkaufs-
rechts insbesondere auch zur Deckung des
Wohnbedarfs in der Gemeinde sowie zur

Neu eingefiigt wird insbesondere die Mog-
lichkeit der Ausubung des gemeindlichen
Vorkaufsrechts an sog. Schrottimmobilien.
Der Gesetzgeber hat dies durch eine neue
Nr.8 des §24 BauGB umgesetzt, der die
Ausuibung des Vorkaufsrechts davon abhan-
gig macht, dass es sich um ein Gebiet han-
delt, in dem Baurecht auf der Grundlage
eines wirksamen oder planreifen Bebau-
ungsplans besteht oder das sich innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
befindet, und auf dem Grundstiick Miss-
stande vorliegen, von denen erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf das soziale
oder stadtebauliche Umfeld ausgehen. Der
Kaufer kann, das Vorkaufsrecht dadurch
abwenden, dass er sich gegenuber der
Gemeinde gemall § 27 BauGB dazu bereit
erklart, die Missstande in angemessener
Frist selbst zu beseitigen.
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Daruber hinaus wird das Vorkaufsrecht in
Gebieten, die planungsrechtlich vorwiegend
mit Wohngebauden bebaut werden konnen
(dies sind im Wesentlichen die reinen und
allgemeinen Wohngebiete, nicht dagegen
die Mischgebiete) gemall §24 Abs.1 S.1
Nr.6 BauGB, das bisher nur an unbebauten
Grundstiicken bestand, auf Grundstiicke mit
geringflugiger Bebauung erweitert.

Der Begriff der Geringfligigkeit ist im Gesetz
nicht definiert. Die Begriindung nennt bei-
spielhaft das Bestehen von Einfriedungen.
Geringfligig dirfte jedoch mit Riicksicht auf
die planungsrechtliche Situation der Grund-
stucke etwa auch die Bebauung mit Garten-
lauben oder Garagen sein.

Kauf von Grundstiicken in Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt

Von besonderem Interesse fur die Gemein-
den und Grundstuckseigentimer dirfte das
neue Vorkaufsrecht nach §25 Abs.1 S.1
Nr.3 BauGB sein, wonach die Gemeinde
kiuinftig im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans oder bei im Zusammenhang
bebauten Ortsteilen ein Vorkaufsrecht fur
jedes Wohnungsbaugrundstiick austiben
kann, wenn die Grundstiicke zwar derzeit
nicht oder nur geringfiigig bebaut sind (bzw.
brachliegen), aber vorwiegend mit Wohnge-
bauden bebaut werden konnten.

Die Austibung dieses Vorkaufsrechts steht
allerdings unter einem doppelten Satzungs-
vorbehalt: So muss die Gemeinde einerseits
das Gebiet bestimmen, in dem sie von die-
sem Recht Gebrauch machen will. Dies ist
bei allen besonderen Vorkaufsrechten nach
§ 25 BauGB auch bisher der Fall. Daruber
hinaus muss es sich um ein durch Satzung
bestimmtes Gebiet handeln, fur das eine
»angespannte Wohnungsmarktlage“
besteht. Eine solche liegt gemaR dem neuen
§ 201a BauGB vor, wenn die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwoh-
nungen in einer Gemeinde oder einem Teil
der Gemeinde zu angemessenen Bedingun-
gen besonders gefahrdet ist.

Es ist zu erwarten, dass Berlin auch von
diesem neuen Satzungsvorkaufsrecht fur
ganz Berlin, jedenfalls aber fur weite Teile
des Stadtgebiets, Gebrauch machen wird.

Riickfragen bei [GGSC] bitte an:

Rechtsanwalt

’ tl H Prof. Dr. Jorg Beckmann
A €
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[GENEHMIGUNGSVORBEHALT
FUR DIE BILDUNG VON
WOHNUNGSEIGENTUM]

Das Baugesetzbuch enthielt bereits bisher
die Moglichkeit, die Teilung von Grundstu-
cken mit dem Ziel der Begriindung von
Wohnungs- oder Teileigentum (so bezeich-
net das Gesetz das selbstandige Eigentum
an gewerblich genutzten Raumlichkeiten)
unter einen Genehmigungsvorbehalt zu
stellen.

Allerdings war diese Moglichkeit bislang
beschrankt auf Gebiete mit Fremdenver-
kehrsfunktion (§ 22 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB)
und soziale Erhaltungsgebiete.

Sprecher der CDU/CSU-Bundestagsfraktion
dann verkindet, froh zu sein, dass das
»~Umwandlungsverbot“ aus dem Gesetzent-
wurf gestrichen wurde, da es dem Ziel,
»mehr Menschen den Traum von den eige-
nen vier Wanden zu ermdglichen®, zuwider-
laufe.

Neuregelung in §§ 250, 201a BauGB

Regelung heftig umstritten

Uber die Frage, ob diese wegen ihrer fakti-
schen Wirkung haufig als ,Umwandlungs-
verbot“ bezeichnete Regelung auch auf
andere Teile des Gemeindegebiets erstreckt
werden soll, wenn in der Gemeinde ein
Mangel an Mietwohnungen herrscht, wurde
im Gesetzgebungsverfahren heftig gestrit-
ten. Die SPD hatte die Ausweitung der Rege-
lung von Anfang an verlangt und einen Vor-
schlag (zunachst als neuen § 22a BauGB)
unterbreitet, die CDU hat sich jedoch dage-
gen ausgesprochen. Daruber hinaus gab
bzw. gibt es Bedenken gegen die Verfas-
sungsmaRigkeit der Regelung (vgl. Heine-
mann NVwZ 2020, 1398). Im September
letzten Jahres hatte der rechtspolitische

Nachdem der Gesetzentwurf beinahe insge-
samt am Streit ber das Umwandlungsver-
bot gescheitert ware, gibt es nun den Text
eines neuen § 250 BauGB. Dieser ermachtigt
die Landesregierungen, durch Rechtsverord-
nung, deren Dauer auf fiinf Jahre beschrankt
ist, Gebiete zu bestimmen, in denen die aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen besonders gefahrdet ist.

Es gilt auch hier (wie bei § 25 Abs. 3 und § 31
Abs. 3 BauGB) fiir den ,angespannten Woh-
nungsmarkt® die Definition des § 201la
BauGB. In diesen Gebieten bedarf die
Begrundung von Wohn- oder Teileigentum
der Genehmigung, die durch die ,von der
Landesregierung bestimmten Stelle” (dies
werden zumeist die Gemeinden sein) erteilt
wird. Die Regelung erfasst nur Bestandsbau-
ten. Neubauten kdnnen also von Anfang an
mit Eigentumswohnungen oder Teileigen-
tumseinheiten entstehen. Die Regelung
stellt im Baulandmobilisierungsgesetz einen
Fremdkorper dar, weil sie zum Ziel der Ver-

Partnerschaft von Rechtsanwalten mbB
Stralauer Platz 34
10243 Berlin

[GGSC] Bau-Sondernewsletter — Marz 2021

Tel.03072610260
Fax 030 726 10 26 10

www. ggsc.de
berlin@ggsc.ge9 _



besserung der Handlungsmoglichkeiten der
Gemeinde zwecks Mobilisierung von Bau-
land und zur Starkung der Moglichkeiten des
Flachenzugriffs der Gemeinden nicht bei-
tragt.

Genehmigungsanspruch des Eigentiimers

Wie § 172 Abs. 4 S. 3 Nrn. 2 bis 6 BauGB ent-
halt auch § 250 Abs. 3 BauGB Tatbestande,
in denen die Genehmigung zu erteilen ist,
der Eigentlimer mithin einen Anspruch auf
Erteilung der Genehmigung fiir die Begriin-
dung von Wohnungs- oder Teileigentum
hat. Diese entsprechen im Wesentlichen den
Tatbestanden des Genehmigungsanspruchs
im Erhaltungsrecht, sind mit diesen jedoch
nicht vollstandig identisch. Insbesondere
enthalt § 250 Abs. 3 Nr. 3 BauGB einen bis-
her unbekannten Genehmigungsanspruch
fir den Fall, dass ,das Wohnungs- oder
Teileigentum zur eigenen Nutzung an min-
destens zwei Drittel der Mieter verauRert
werden soll“. Diese Regelung wurde vom
Deutschen Mieterbund kritisiert, weil sie
keinen hinreichenden Schutz der Mieter vor
Verlust ihrer Wohnungen gewahrleiste.

Daruber hinaus durfte die Regelung in der
Praxis auch zu erheblichen Schwierigkeiten
fuihren, insbesondere, weil der Wortlaut
(,verkauft werden soll“) offenlasst, welche
Anforderungen an die Erfullung dieses Tat-
bestandes zu stellen sind. Sicher ist daher
lediglich, dass die Norm im Gesetzgebungs-

verfahren noch umformuliert werden wird
und trotzdem am Ende vor allem die Verwal-
tungsgerichte intensiv beschaftigen wird.

Riickfragen bei [GGSC] bitte an:

Rechtsanwalt

’ éi Prof. Dr. J6rg Beckmann
-

->zuriick zum Inhaltsverzeichnis

[SCHALLSCHUTZ IN DER
BAULEITPLANUNG: (NOCH)
KEINE LOSUNG FUR KLASSISCH
KONFLIKTLAGEN]

Eines der wesentlichen Ziele des Bauland-
mobilisierungsgesetzes ist die Unterstut-
zung der Kommunen bei der Sicherung
bezahlbaren Wohnraums. Indem das Bau-
landmobilisierungsgesetz nun jedoch die
noch im Koalitionsvertrag vereinbarte Ver-
besserung der Abstimmung des Baupla-
nungsrechts mit den Vorschriften des
Immissionsschutzrechts auRen vor lasst und
zum Gegenstand eines ,gesonderten Rege-
lungsvorhabens“ erklart, droht ein altbe-
kannter Konflikt — zu Lasten des Ziels,
bezahlbaren Wohnraum zu gewahrleisten —
ungelost bzw. auf unbestimmte Zeit ver-
schoben zu bleiben.
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Im Rahmen der Wohnungsbauentwicklung
in innerstadtischen Lagen stellt die Bewalti-
gung von Larmschutzproblemen regelmaRig
einen Schwerpunkt dar. In nicht wenigen
Fallen droht der rechtlich gebotene Schall-
schutz zum Planungshindernis zu werden.
Die nach den Regelwerken des Larmschutzes
gebotenen Schallschutzlésungen erweisen
sich haufig als derart kostenintensiv, dass
sie mit dem Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu
ermoglichen, kaum in Einklang zu bringen
sind.

Seiten zu gewahrleisten. Hierzu gehoren
auch hochklassige Schallschutzfenster mit
ausgekliigelten Luftungsvorrichtungen.

Grundsatz: kein passiver Schallschutz gegen
Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm

Grundsatz: ,Jeder Lirm nach seiner Art“

Fur den Schallschutz in der Bauleitplanung
gilt der Grundsatz ,jeder Larm nach seiner
Art“, das heift, dass jede Larmart nach den
spezifisch einschlagigen Regelwerken zu
ermitteln und zu beurteilen ist. In innerstad-
tischen Lagen ist regelmaRig der Verkehrs-
larm (StraRenverkehr und Schiene) das vor-
dringliche Problem. Da insoweit die Vorga-
ben des immissionsschutzrechtlichen Tren-
nungsgrundsatzes (§ 50 BImSchG) nicht
funktionieren, weil der Wohnungsbau auf
eine  unmittelbare  Verkehrsanbindung
angewiesen ist, hat sich ein ausdifferenzier-
tes und erprobtes Instrumentarium der
sogenannten architektonischen Selbsthilfe
entwickelt, dessen kluge Ldsungen es
ermoglichen, durch sachgerechte Grundris-
se, ,durchgesteckte Wohnungen“ und
abschirmende Baukorperplatzierung gesun-
de Wohnverhaltnisse mit larmabgewandten

Neben dem Verkehrslarm sind potenzielle
Wohnlagen haufig jedoch zusatzlich durch
Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm belastet,
deren Wirdigung und Bewaltigung auf-
grund der Vorgaben der entsprechenden
Regelwerke (TA Larm, Sportanlagenlarm-
schutzverordnung und Freizeitlarmrichtli-
nien/Veranstaltungslarmverordnung) zwin-
gend aullerhalb des Wohngebaudes zu
erfolgen hat: es ist auf den AulRenpegel 0,5
m vor dem geoffneten Fenster abzustellen.
Dieser Ansatz ist grundsatzlich (auch rechts-
politisch) richtig, da er darauf abzielt, den
Larm an der Quelle zu reduzieren, anstatt
der Wohnbebauung eine schalltechnische
Abschottung abzuverlangen.

Ausnahme bei Larmiiberlagerung?

Jedenfalls dann jedoch, wenn sich — was
haufig in innerstadtischen Lagen der Fall ist
— Verkehrslarm einerseits und Gewerbe-,
Sport- und/oder Freizeitlarm uberlagern,
stellt sich die Frage, ob die zur Bewaltigung
des  Verkehrslarmkonflikts  entwickelte
Gestaltung (einschlieflich Schallschutzfens-
tern) nicht zugleich auch als Instrument zur
Bewaltigung des Gewerbe-, Sport- und Frei-

zeitlarms herangezogen werden darf. Aus
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Sicht der TA Larm und der Sportanlagen-
larmschutzverordnung ist dies jedoch nur
dann ein zuldssiges Mittel, wenn der Ver-
kehrslarm als ,standig vorherrschendes
Fremdgerausch® in 95 % der Zeit des jeweili-
gen Beurteilungszeitraums (Tag/Nacht) den
Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm bei Wei-
tem Uberlagert. Bereits eine einzige nachtli-
che Zufahrt eines LKW zu einem Gewerbe-
betrieb oder ein einzelnes Baseballspiel am
Sonntagmittag sind indes geeignet, diesen
Ansatz zunichte zu machen, da gerade in
diesem Zeitraum der Verkehrslarm an Inten-
sitat verliert. Die Folge ist, dass aufwandige
und kostenintensive zusatzliche Schall-
schutzmallnahmen wie verglaste Vorhang-
fassaden und Wintergarten oder gar nicht
offenbare Fenster erforderlich werden, die
nicht nur die Kosten in die Hohe treiben,
sondern zudem von den Bewohnern als
unangenehm oder bevormundend empfun-
den werden.

Fur diese Falle ist eine sachgerechtere
Abstimmung zwischen dem Bauplanungs-
und dem Immissionsschutzrecht dringend
geboten. Das Baulandmobilisierungsgesetz
klammert diesen Bereich indes aus und ver-
weist auf eine ,Experimentierklausel, die
»Gegenstand eines gesonderten Regelungs-
vorhabens sein“ soll.

Neue Rechtsgrundlage fiir Emissionskontin-
gentierung?

Selbst die , kleinere Form“, die der Bundesrat
fir die Losung von Gewerbelarmkonflikten
in das Gesetzgebungsverfahren eingebracht
hatte, bleibt wohl unberucksichtigt, da es
aus Sicht der Bundesregierung ,nicht ziel-
fihrend” sei, ,das Gesetzgebungsverfahren
um Regelungskomplexe zu erweitern, die
grundlegender inhaltlicher Diskussionen®
bediirften. Dies sei der Fall, wenn ,das
grundsatzliche Verhaltnis zwischen Baupla-
nungsrecht und Immissionsschutz-
Fachrecht berihrt“ sei. Der Bundesrats-
Vorstol’ hatte darin bestanden, die Regelung
von Larmemissionskontingenten in Bebau-
ungsplanen durch eine entsprechende Fest-
setzungsmoglichkeit in § 9 Abs. 1 Nr. 23 a)
zu normieren. Die Bundesregierung lehnt
dies ab, sodass es vorerst fur die Festsetzung
von Larmimmissionskontingenten weiterhin
des Riickgriffs auf § 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauN-
VO bedarf, wonach (nur) Gewerbe- und
Industriegebiete ,,nach der Art der Betriebe
und Anlagen“ und damit nach ihrem Emissi-
onsverhalten gegliedert werden konnen.
Diese ausgesprochen fehleranfallige Praxis
sollte durch den Bundesratsvorschlag auf
eine belastbarere Grundlage gestellt wer-
den.

Sowohl die Emissionskontingentierung als
auch die anzustrebende integrierte Losung
vielschichtiger Larmkonflikte ist nun leider
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nochmals als verschoben zu bezeichnen,
sodass die Praxis der Wohnungsbauplanung
weiterhin vorerst auf die beschriebenen
~Behelfslosungen® zurtickgreifen muss.

Riickfragen bei [GGSC] bitte an:

Rechtsanwaltin
Dr. Maren Wittzack

->zuriick zum Inhaltsverzeichnis
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Prof. Dr. Jorg Beckmann

Stadtebauliche Vertrage — Effektiver und
rechtssicherer Abschluss stadtebaulicher
Vertrage bei "normalen” und bei vorha-
benbezogenen Bebauungsplanen ein-
schlieBlich deren Abwicklung

Bauland mobilisieren und schaffen —
Strategien und Instrumente fiir mehr Woh-
nungsbau -

Schulungsoffensive des Bundes fiir Kommu-
nen

22.03.2021 Online-Fortbildung

Dr. Maren Wittzack

Larmschutz und Larmminderung:
rechtliche Rahmenbedingungen
zweitagiges Difu Web-Seminar:
Bauen in [armvorbelasteten Lagen
19.-20.04.2021

Prof. Dr. Jorg Beckmann
Der stadtebauliche Vertrag
vhw 1. Workshop

Webinar

03.05.2021 online

Prof. Dr. Jorg Beckmann

Das Recht der Stadterhaltung: Schutz der
Stadtgestalt und Erhaltung sozialstabiler
Bevolkerungsstrukturen - § 172 BauGB
vhw

23.08.2021 Berlin

Prof. Dr. Jorg Beckmann
Der stadtebauliche Vertrag
vhw 2. Workshop in Leipzig
Prasenzveranstaltung
20.09.2021 Leipzig
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Prof. Dr. Jorg Beckmann

Einige Themen dieser Ausgabe:
Klimaschutz als Gegenstand stidtebauli- inig ! usg

cher Vertrage = AuBerste Dringlichkeit in Zeiten von

Corona schliet Vergabeverfahren nicht
Fachzeitschrift UWP (Marz Heft/2021) .
ganzlich aus

= Ausbleibender Wettbewerb —Was nun?
= Die Urkalkulation: Alles streng geheim?
[HINWEIS AUF ANDERE GGSC- .
NEWSLETTER]

Neues zur Markterkundung

= Pflichten der 6ffentlichen Auftraggeber

Newsletter Bau nach Einfiihrung der bundesweiten elekt-

ronischen Vergabestatistik

Februar 2021

= Immer wieder: Kombiburgschaften sind

wertlosBerechnung der Entschadigung

bei Bauzeitverzogerung

= Berechnung der Entschadigung bei Bau-

zeitverzogerung
= VOB/ A: Kein Vertrag bei Ablehnung ei-
nes modifizierten Zuschlagsschreibens

= Kosten der Nachtragserstellung bleiben

beim Auftragnehmer

= Vorsicht bei Bemusterungsterminen

» Leistung mangelhaft: Fiktive oder tat-

sachliche Mangelbeseitigungskosten als

Schadensersatz
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