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Baulandmobilisierungsgesetz — Darstellung der
Anderungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung durch das
Baulandmobilisierungsgesetz

A) Baulandmobilisierungsgesetz — in Wahrheit ein Bauverhinderungsgesetz!
Antrag Nr. 20-26 / A 00203 von der FDP BAYERNPARTEI Stadtratsfraktion vom
02.07.2020

B) Baulandmobilisierungsgesetz in der Landeshauptstadt Miinchen umsetzen
Antrag Nr. 20-26 / A 01412 von der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI
vom 07.05.2021

C) Baulandmobilisierungsgesetz rasch umsetzen — Freistaat in die Pflicht nehmen
Antrag Nr. 20-26 / A 01483 von der SPD / Volt - Fraktion, Fraktion Die Griinen -
Rosa Liste vom 20.05.2021

Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V 01438

Anlagen:

1. Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) in der Fassung
der Bundesratsdrucksache Nr.382/21

2. Synopse der bisherigen Fassung des Baugesetzbuches und der neuen Fassung durch
die Anderungen des Baulandmobilisierungsgesetzes

3. Antrag Nr. 20-26 / A 00203 der FDP Bayernpartei Fraktion
,2Baulandmobilisierungsgesetz — in Wahrheit ein Bauverhinderungsgesetz!”
vom 02.07.2020

4. Antrag Nr. 20-26 / A 01412 von der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI
vom 07.05.2021 ,Baulandmobilisierungsgesetz in der Landeshauptstadt Minchen
umsetzen® vom 07.05.2021

5. Antrag Nr. 20-26 / A 01483 von der SPD / Volt Stadtratsfraktion, Fraktion Die Griinen /
Rosa Liste ,Baulandmobilisierungsgesetz rasch umsetzen — Freistaat in die Pflicht
nehmen® vom 20.05.2021

6. Stellungnahme der Landeshauptstadt Munchen zum Gesetzesentwurf zur
Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) im Rahmen der
Verbandeanhdrung vom 01.07.2020

7. Stellungnahme der Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbande zum Entwurf
eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) vom
03.07.2020

8. Schreiben des Oberbirgermeisters Reiter an Bundesinnenminister Seehofer vom
08.07.2020

9. Schreiben des Oberbirgermeisters Reiter an die Bayerische Staatsministerin Schreyer
vom 08.07.2020

10. Schreiben des Oberblrgermeisters Reiter an den Bayerischen Ministerprasidenten Dr.
Sdéder vom 28.05.2021
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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 16.06.2021 (VB)
Offentliche Sitzung

Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemaf § 4 Nr. 9 b)
der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fir Stadtplanung
und Bauordnung, da eine Anderung der gesetzlichen Grundlage im Baurecht durch den
Bundesgesetzgeber sich grundsatzlich auf die gesamte stadtebauliche Entwicklung der
Landeshauptstadt Miinchen auswirken kann. Mit der vorliegenden Beschlussvorlage
werden dem Stadtrat - anknupfend an den Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung
und Bauordnung vom 01.07.2020 betreffend die Verbandeanhdrung zum Gesetzesentwurf
fir ein Baulandmobilisierungsgesetz (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00726) - die Ande-
rungen des Baugesetzbuches (BauGB) durch das am 07.05.2021 vom Bundestag
beschlossene Baulandmobilisierungsgesetz vorgestellt. Das Baulandmobilisierungsgesetz
wird bereits am Tag nach seiner Verkliindung in Kraft treten. Zudem werden dem Stadtrat
die Auswirkungen der Anderungen im Baugesetzbuch fiir die Landeshauptstadt Miinchen
aufgezeigt, sofern zum jetzigen Zeitpunkt schon méglich.

Die Stadtratsfraktion der FDP / Bayernpartei hat am 02.07.2020 den anliegenden Antrag
Nr. 20-26 / A 00203 ,Baulandmobilisierungsgesetz — in Wahrheit ein Bauverhinderungsge-
setz!“ (Anlage 3) gestellt. Dem Stadtrat sollen hiernach die Auswirkungen des Baulandmo-
bilisierungsgesetzes dargestellt werden — insbesondere im Hinblick auf die Anzahl und
Bearbeitungszeiten der Baugenehmigungen, auf die Zahl der Wohneinheiten, auf beson-
dere Wohnformen wie zum Beispiel Werkswohnungen, auf Nachverdichtungsmalf}-
nahmen, auf die Mietpreise sowie auf das voraussichtliche Verhalten privater Bauherren
und Investoren.

Einer mit Schreiben vom 11.12.2020 beantragten Fristverlangerung zur Erledigung des
Antrages Nr. 20-26 / A 00203 wurde bis Ende des 2. Quartals 2021 zugestimmt.

Die Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI hat am 07.05.2021 den in Anlage 4 beige-
fugten Antrag Nr. 20-26 / A 01412 ,Baulandmobilisierungsgesetz in der Landeshauptstadt
Minchen umsetzen® gestellt. Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung, das Kommu-
nalreferat und das Sozialreferat werden ggf. unter Beteiligung weiterer Referate damit
beauftragt, dem Stadtrat darzulegen, welche personellen und finanziellen Ressourcen es
bedarf, um die Veranderungen durch das Baulandmobilisierungsgesetz bestmaoglich in der
Landeshauptstadt Miinchen umzusetzen.

Die SPD / Volt Stadtratsfraktion und die Fraktion Die Grinen / Rosa Liste haben am
20.05.2021 den in Anlage 5 beigefugten Antrag Nr. 20-26 / A 01483 ,Baulandmobilisie-
rungsgesetz rasch umsetzen — Freistaat in die Pflicht nehmen*® gestellt. Mit diesem Antrag
wird die Stadtverwaltung beauftragt, dem Stadtrat baldmdglichst zu berichten, wie sich
das Baulandmobilisierungsgesetz rasch in Minchen umsetzen lasst und welche Hirden,
insbesondere beim Freistaat Bayern noch zu nehmen sind.
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1. Hintergrund

Das Baulandmobilisierungsgesetz, welches das Baugesetzbuch und die Baunutzungs-
verordnung novelliert, wurde auf der Grundlage der Empfehlungen der Baulandkommis-
sion (vgl. hierzu Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 16067) vom Bundesministerium des Innern,
fur Bau und Heimat federfuhrend erarbeitet. Im Gesetzgebungsprozess hat sich die
Landeshauptstadt Minchen im Rahmen der Verbandsanhdrung mit einer ausfihrlichen
Stellungnahme (Anlage 6) eingebracht. Diese Stellungnahme wurde dem Deutschen
Stadtetag mit Schreiben vom 02.07.2020 zugeleitet und ist in die Stellungnahme der
kommunalen Spitzenverbande an das federflihrende Bundesministerium (Anlage 7)
eingeflossen.

Daruber hinaus hat sich Herr Oberblrgermeister Reiter mit jeweils gesonderten Schreiben
vom 08.07.2020 sowohl an Bundesinnenminister Seehofer (Anlage 8) als auch an die
Bayerische Staatsministerin Schreyer (Anlage 9) gewandt und um Berlicksichtigung und
Unterstitzung der Anregungen der Landeshauptstadt Minchen im weiteren Gesetz-
gebungsverfahren gebeten.

Am 07.05.2021 wurde der Gesetzesentwurf vom Bundestag beschlossen. Der Bundesrat
hat es am 28.05.2021 gebilligt. Das Gesetz tritt am Tag nach seiner Verkindung in Kraft
und ist daher ab diesem Zeitpunkt fur den Vollzug des Baugesetzbuches sowie der
Baunutzungsverordnung durch die Verwaltung bindend. Wann die Verkindung erfolgen
wird, ist zum Zeitpunkt des Drucks der Vorlage nicht bekannt.

2. Anderungen des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung durch das
Baulandmobilisierungsgesetz und Bewertung

Im Folgenden werden die Anderungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungs-
verordnung durch das Baulandmobilisierungsgesetz (Anlage 1) sowie ihre Auswirkung
und Bedeutung flr die Landeshauptstadt Miinchen dargestellt. Zum besseren Verstandnis
der Gesetzesnovellierung findet sich eine Synopse in Anlage 2 zu dieser Sitzungsvorlage,
welche die bisherige Gesetzeslage der ab Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsge-
setzes geltenden Gesetzeslage gegeniberstellt. Die Darstellung der Gesetzesande-
rungen erfolgt hierbei chronologisch.

a) Erganzung bei den Grundsatzen der Bauleitplanung

Gesetzesanderung

In § 1 BauGB werden Aufgabe, Begriff und Grundsatze der

Bauleitplanung geregelt. Bereits bisher galt die Maxime, dass

Bauleitplane von der Gemeinde nur aufgestellt werden kénnen,

sobald und soweit sie fur die stadtebauliche Entwicklung und  Grundsitze
Ordnung erforderlich sind. Hierbei wird nun explizit klargestellt,

dass die ,Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere bei der

Ausweisung von Flachen fur den Wohnungsbau in Betracht

kommen kann*.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane gibt das Gesetz in einem
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b)

Katalog vor, welche Belange zu bericksichtigen sind. Durch
das Baulandmobilisierungsgesetz wird dieser Katalog in
verschiedenen Punkten erganzt.

Nun sind nicht nur die Belange des Post- und Mobilfunk
Telekommunikationswesens zu beachten, sondern explizit
auch diejenigen des Mobilfunkausbaus.

In Bezug auf die Belange des Verkehrs und der Mobilitat ist Elektromobilitat
nun explizit auch die Entwicklung beim Betrieb von

Kraftfahrzeugen wie z.B. hinsichtlich der Elektromobilitat zu

berucksichtigen.

Neu in den Katalog wurde aufgenommen, dass die Griin- und Freiflichen
ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen zu
beachten ist.

Bewertung

Laut der Gesetzesbegriindung sollen ,mit der Neuregelung die
Gemeinden in ihrem kommunalen Selbstverwaltungsrecht
gestarkt werden. Es soll verdeutlicht werden, dass die
Gemeinden zur Aufstellung von Bebauungsplanen fur die
Schaffung von Wohnraum aufgerufen sind, wenn in der
jeweiligen Gemeinde ein Bedarf an Flachen fiir den
Wohnungsbau besteht.“ Inhaltlich andert sich hierdurch jedoch
nichts.

In Bezug auf die Erganzungen im Katalog der Belange, welche Anderung trégt der
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen sind, Bedeutung von Griin-
handelt es sich vor allem um eine notwendige Fortschreibung  und Freiflichen als
hinsichtlich des Mobilfunkausbaus und der Elektromobilitat. Die Bestandteil einer

Neuaufnahme des Belangs der ausreichenden Grin- und nachhaltigen
Freiflachenversorgung stellt hingegen eine Neuerung dar, die  Stadtentwicklung
begrilt wird. Gerade in wachsenden Ballungsraumen zeigt Rechnung

sich verstarkt, dass die Sicherstellung und Entwicklung von
Grin- und Freiflachen ein wichtiger Belang ist, der neben
vielen weiteren 6kologischen, sozialen und kulturellen
Funktionen unter anderem fir Luft- und Wohnqualitat,
Klimaanpassung und Klimaschutz sowie die Erhaltung der
biologischen Vielfalt wichtig ist. Gerade die aktuelle Situation
zeigt zudem deutlich, wie wichtig Naherholungsmaglichkeiten
fur die Bevolkerung innerhalb der Stadt sind.

Ergénzte Festsetzungsmoglichkeiten in Bebauungspldnen

Gesetzesanderung

Was in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kann, regelt  Erginzung bei den
das Gesetz in einem Katalog mit inzwischen 26 Nummern. Festsetzungsméglich-
Durch das Baulandmobilisierungsgesetz wurden lediglich keiten
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Ergénzungen innerhalb des bestehenden Kataloges

vorgenommen:
Bei den Festsetzungsmoglichkeiten im Rahmen der Ladeinfrastruktur bei
Verkehrsflachen sind nun explizit auch Flachen fir Elektromobilitit auf

Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge festsetzbar. Verkehrsflichen

In Bezug auf die Festsetzung von offentlichen und privaten Naturerfahrungsriume
Grunflachen haben beispielhaft nun auch die Naturerfahrungs-

raume Eingang gefunden.

Naturerfahrungsraume sind naturnahe Freiflachen, auf denen

sich Kinder ausprobieren und ohne Gerate spielen konnen. Sie

bieten den Kindern die Moglichkeit, die Natur eigenstandig zu

erkunden und mit Natur und Umwelt in Kontakt zu treten.

Bewertung

Auch wenn weitere Anderungen im Festsetzungskatalog
winschenswert waren — so beispielsweise die
Festsetzungsméglichkeiten bezlglich geférderten Wohnraums
— werden die vorgenommenen Erganzungen begrifit.

Insbesondere die Moglichkeit, nun auch Flachen fur Verbesserte Steuerung
Ladeinfrastrukturen fir Elektromobilitat auf Verkehrsflachen in  bei Ladeinfrastruktur
Bebauungsplanen festsetzen zu kénnen, ist ein wichtiger fiir Elektromobilitit

Schritt, der die Handlungsspielrdume der Kommunen
rechtssicher erweitert und das Thema ,Elektromobilitat* explizit
im Bebauungsplan berucksichtigen lasst.

Auch die Aufnahme der Naturerfahrungsraume in die Férderung von
beispielhafte Aufzahlung bei den privaten und 6&ffentlichen Naturerfahrungs-
Grinflachen, wird positiv bewertet. Sie rickt die Bedeutung maoglichkeiten

von Naturerfahrungsrdumen in den Fokus und ermdglicht,
deren Herstellung und Verbreitung zu fordern.

c) Einfuhrung des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung

Gesetzesanderung

Bei der Einflihrung eines sektoralen Bebauungsplanes zur Neues Instrument:
Wohnraumversorgung (§ 9 Abs. 2d BauGB) handelt es sich um sektoraler

eine neue Vorschrift, welche insbesondere die Festsetzung von Bebauungsplan
geférdertem Wohnraum in unbeplantem Innenbereich (§ 34

BauGB) ermoglichen soll.

In Gebieten, in denen kein (qualifizierter) Bebauungsplan
besteht, kdnnen durch diese neue Regelung mittels eines
thematisch auf Wohnen beschrankten Bebauungsplans nun
bestimmte Festsetzungen zugunsten von (geférdertem)
Wohnraum getroffen werden. Das Spektrum der mdglichen
Festsetzungen ist hierbei thematisch auf Wohnen fokussiert
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und enger als in einem ,normalen” Bebauungsplan.

Im Wesentlichen sind drei Festsetzungen moglich, nur Festsetzungs-
erganzend kénnen weitere konkret in der Vorschrift festgelegte méglichkeit fiir
Festsetzungen getroffen werden. geférderten Wohnraum

Zum Einen kdnnen Flachen nur fir Wohngebaude festgesetzt
werden.

Zum Anderen kénnen Flachen festgesetzt werden, auf denen
ausschlieldlich Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen die
baulichen Voraussetzungen flir geférderten Wohnraum
eingehalten werden.

Als dritte Moglichkeit kdnnen Flachen festgesetzt werden, auf
denen nur Gebaude errichtet werden diirfen, bei denen sich
der Vorhabentrager fur einzelne oder alle Wohnungen
verpflichtet, die geltenden Forderbedingungen der sozialen
Wohnraumférderung einzuhalten. Die Einhaltung dieser
Verpflichtung muss dabei in geeigneter Weise gesichert sein.

Die neuen Festsetzungen sind dabei in ortlicher und raumlicher
Hinsicht flexibel ausgestaltet: So kénnen die Festsetzungen
beispielsweise auch nur fir Teile des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes oder auch nur fiir Geschosse oder Ebenen
getroffen werden.

Dieses neue Instrument wird befristet eingeflhrt: Die Einleitung Befristung bis Ende
des férmlichen Aufstellungsverfahrens fiir einen solchen 2024

sektoralen Bebauungsplan ist nur bis Ende 2024 mdglich. Der  bzw. 2026
entsprechende Satzungsbeschluss muss bis Ende 2026

gefasst sein.

Durch die ebenfalls neue Regelung in § 246 Absatz 6 BauGB  Anwendbarkeit auch
ist die neue Vorschrift zum sektoralen Bebauungsplan auch auf alte Baulinienpline
anwendbar auf alte Baulinienplane, die als einfache

Bebauungsplane behandelt werden.

Bewertung

Nach aktueller Einschatzung der Verwaltung bietet die neue Neues Instrument bietet
Vorschrift insbesondere mit der neuen Festsetzungsmadglichkeit Chancen fiir die

von geférderten Wohnraum in ansonsten unbeplantem Landeshauptstadt
Innenbereich endlich die Chance, gezielt in diesen Bereichen  Miinchen zugunsten der
die Realisierung von geférdertem Wohnraum zu verlangen. Realisierung von mehr

Bislang war dies so nicht méglich. Aufgrund von § 246 Abs. 6  geférdertem Wohnraum
BauGB hindert das Vorhandensein von alten Bauliniengeflgen

in ansonsten unbeplanten Innenbereichen die Anwendbarkeit

des sektoralen Bebauungsplanes auch nicht. Das bedeutet:

Auch wenn im unbeplanten Innenbereich alte Baulinien

vorhanden sind, kann ein sektoraler Bebauungsplan Gber das

Gebiet gelegt werden. Der sektorale Bebauungsplan kénnte
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damit nicht nur zu einer Errichtung von mehr Wohnraum,
sondern auch von mehr geférdertem Wohnraum beitragen.
Allerdings gibt die neue Vorschrift nur die Méglichkeit,
gefoérderten Wohnraum — nicht jedoch preisgedampften
Wohnraum ohne Foérderung — festzusetzen.

Um von der neuen Regelung Gebrauch zu machen, muss die  Identifizierung von
Verwaltung zuerst Gebiete identifizieren, welche sich geeigneten Gebieten
grundsatzlich fir den Erlass eines solchen sektoralen

Bebauungsplanes eignen.

Hierbei diirften voraussichtlich Kriterien wie beispielsweise das Mégliche Kriterien fiir
noch vorhandene Baurechtspotenzial, die Struktur und der die Auswahl geeigneter
Charakter der Bestandsbebauung (z.B. Geschosswohnungs-  Gebiete

bau), der Anteil geférderten Wohnraums im Bestand und

vorhandene Infrastrukturen sowie rechtliche

Rahmenbedingungen eine Rolle spielen. Als ungeeignet

durften sich dabei voraussichtlich die Gartenstadte erweisen,

da es sich hier haufig um eine kleinteilige Wohnbebauung mit

Einfamilien- und Doppelhausstrukturen handelt und das

vorhandene Grin erhalten bleiben soll.

Gleichfalls ist anzumerken, dass in Gebieten, deren stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung den Erlass insbesondere eines
qualifizierten Bebauungsplans mit den Festsetzungsmadglich-
keiten nach § 9 Abs. 1 BauGB erfordern, kein sektoraler Be-
bauungsplan aufgestellt werden kann. In derartigen Gebieten
finden in den Planungsverfahren in der Regel die ,Verfahrens-
grundsatze der Sozialgerechten Bodennutzung“ Anwendung, in
dessen Rahmen die jeweiligen Planungsbegunstigten Bindun-
gen fir den geférderten Wohnungsbau eingehen.

Soweit ein konkretes Gebiet als geeignet identifziert ist, mUsste Zeitnahe Erprobung
das Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden. Da der Erlass wegen Befristung
von sektoralen Bebauungsplanen nur befristet moglich ist, ist  erforderlich

eine zeitnahe Erprobung in der Praxis erforderlich.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass in Bezug auf diese Offene Fragen
neue Vorschrift und ihren Vollzug einige offene Fragen

bestehen. Diese kénnen auch anhand der Gesetzes-

begrindung nicht ohne Weiteres beantwortet werden.

Dies qilt beispielsweise hinsichtlich der
Entschadigungsthematik (§§ 42 ff. BauGB). Hierzu finden sich
in der Gesetzesbegrindung keine Ausfiihrungen, so dass
unklar ist, in wie weit von einer Anwendbarkeit dieser Regelung
auf die Falle des sektoralen Bebauungsplans mit
entsprechenden Folgeproblemen auszugehen ist, wenn nicht
gleichzeitig eine Erhéhung der Baurechtsausweisung erfolgt.

In einem ersten Schritt wird das Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung zeitnah konkrete Gebiete eruieren, die sich
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grundsatzlich fur den Erlass eines solchen Bebauungsplanes  Priifauftrag fiir die
eignen konnten. Nach einer vertieften Prifung dieser Gebiete = Anwendung des
sollte anschlieftend zigig das férmliche sektoralen Bebauungs-
Bebauungsplanverfahren in dem Fall bzw. in den Fallen plans

eingeleitet werden, in denen das Planungserfordernis zur

Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans bejaht werden

kann.

Die Verwaltung soll daher beauftragt werden, konkret zu

prufen, wie und wo der Erlass solcher sektoralen

Bebauungsplane in Betracht kommt (vgl. Antrag der Referentin

in Ziffer 2).

d) Beschleunigtes Verfahren fiir die Aufhebung von Bebauungsplanen

Gesetzesdnderung

Durch die Ergénzung in § 13a Abs. 4 BauGB um die Anwendung des
»<Aufhebung® eines Bebauungsplans, sind nun die Absatze 1 bis beschleunigten
3, welche das beschleunigte Verfahren fur Bebauungsplane Verfahrens fiir die
der Innenentwicklung etablieren, auch auf die Aufhebung von  Aufhebung von
Bebauungsplanen anwendbar. Bebauungsplinen

Die Aufhebung im beschleunigten Verfahren ist somit unter den
selben Voraussetzungen moglich wie die Aufstellung, die
Anderung und Erganzung im beschleunigten Verfahren.

Bewertung

Die Anderung wird begrifst und positiv bewertet. Die Positive Bewertung
Anwendung des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens

statt des Regelverfahrens auch fur die Aufhebung von Anwendung des
Bebauungsplanen ist sachgerecht. Es ist nicht ersichtlich, beschleunigten
warum beispielsweise fir die Aufhebung eines im Verfahrens ist

beschleunigten Verfahrens aufgestellten Bebauungsplanes ein sachgerecht
Regelverfahren notwendig sein sollte, wenn die

Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens vorliegen. Beschleunigung und
Diese Anderung dient der Beschleunigung und damit der Optimierung
Optimierung des Bebauungsplanverfahrens.

e) Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Gesetzesanderungen
Inhaltlich ermoglicht die Regelung des § 13b BauGB, das Anwendung des
beschleunigte Verfahren (§ 13a BauGB) auch auf beschleunigten
AuRenbereichsflachen anzuwenden, soweit durch diese Verfahrens auf

Bebauungsplane die Zuldssigkeit von Wohnnutzung begriindet AuBenbereichsflichen
wird. Voraussetzung hierfiir ist, dass diese Flachen eine
bestimmte GroRe nicht Uberschreiten und sich unmittelbar an
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im Zusammenhang bebaute Flache anschliel3en.

Bereits im Zuge der letzten Anderung des Baugesetzbuches Befristung bis Ende
wurde diese Regelung befristet eingefiihrt. Ende 2019 ist die 2022 bzw. 2024
damalige Befristung ausgelaufen und die Regelung

infolgedessen aulRer Kraft getreten. Nun wird diese Regelung

erneut befristet bis Ende 2022 (Einleitung férmliches

Verfahren) bzw. 2024 (Satzungsbeschluss) eingeflhrt.

Bewertung

Bei der aktuellen Regelung handelt es sich um eine
wortgleiche Ubernahme der vorherigen Regelung — abgesehen
von der Befristung.

Die Landeshauptstadt Mlnchen hatte bislang von der Vorgingerregelung in
Vorgangerregelung keinen Gebrauch gemacht. Dies war vor der Landeshauptstadt
allem dem Umstand geschuldet, dass es wenig geeignete Miinchen bislang ohne

Flachen und somit Anwendungsfalle gab. Zudem handelt es Anwendungsfall
sich um relativ kleine Flachen, fur die so ein Bebauungsplan

moglich ist. Daher dirfte die Relevanz der erneut befristeten

Geltung dieser Vorschrift fur die Landeshauptstadt Minchen

eher gering ausfallen, da die Prioritaten bei

Bebauungsplanverfahren mit gréReren Gebieten liegen.

f) Anderungen in den Vorschriften des Vorkaufsrechts

Gesetzesanderung

Das BauGB raumt den Gemeinden in bestimmten Fallen nach
den §§ 24 ff. BauGB beim Verkauf von Grundstiicken ein
Vorkaufsrecht ein.

Im Abschnitt zu den Vorkaufsrechten hat der
Bundesgesetzgeber mehrere Anderungen vorgenommen, um
dieses Instrument in der Anwendung zu verbessern und
insgesamt zu starken. Im Einzelnen:

« Der Gemeinde steht nach dem Gesetz in bestimmten Kilarstellung des
Gebieten ein Vorkaufsrecht beim Kauf von Begriffs des
Grundstlicken zu, wenn diese vorwiegend mit unbebauten
Wohngebduden bebaut werden kdnnen und soweit die Grundstiicks
Grundstticke unbebaut sind. Durch die Novelle wird
nun die bislang umstrittene Frage, wann ein
Grundstuick als unbebaut anzusehen ist, teilweise
aufgegriffen und nun zumindest klargestellt, dass ,ein
Grundstuck auch dann als unbebaut gilt, wenn es
lediglich mit einer Einfriedung oder zu erkennbar
vorldufigen Zwecken bebaut ist®. (vgl. § 24 Abs. 1 Nr.

6 BauGB und § 25 Abs. 1 BauGB). Allerdings kénnen
nach der Rechtsprechung auch nach der Novellierung
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andere bauliche Anlagen, die nicht ein Gebaude sind
(wie z.B. eine nicht mehr genutzte Gleisanlage) nach
wie vor das Grundstlick zu einem bebauten
Grundstliick machen und damit dem Vorkaufsrecht
entziehen.

Ferner wird ein neues gesetzliches Vorkaufsrecht
zugunsten der Gemeinde geschaffen (§ 24 Abs. 1 Nr.
8 BauGB). Dieses besteht in Fallen, in denen ein
stadtebaulicher Missstand vorliegt oder wenn die
bauliche Anlage einen Missstand aufweist. In beiden
Konstellationen missen hierdurch die Grundstticke
eine erhebliche nachteilige Auswirkung auf das soziale
oder stadtebauliche Umfeld entfalten, sei es durch den
baulichen Zustand oder eine der 6ffentlichen
Sicherheit und Ordnung widersprechende Nutzung.

Durch die Novelle wird das Wohl der Allgemeinheit
konkretisiert, welches die Auslbung des
Vorkaufsrechts rechtfertigt (§ 24 Abs. 3 BauGB).
Hierbei handelt es sich um eine Klarstellung und
Prazisierung im Gesetz dahingehend, dass die
Deckung eines Wohnbedarfs die Ausiibung des
Vorkaufsrechts als Allgemeinwohl begrinden kann.
Dabei muss zum einen also ein Wohnbedarf bestehen
und zum anderen muss das Grundstuck grundsatzlich
geeignet sein, zur Deckung des bestehenden
Wohnbedarfs beizutragen.

Eine weitere Neuerung besteht in der Einfuhrung eines
neuen besonderen vorkaufsrechtlichen Tatbestands
fur unbebaute oder brachliegende Grundstiicke in
Gebieten, welche mittels einer Rechtsverordnung der
jeweiligen Landesregierung nach der neuen
Legaldefinition des § 201a BauGB als ,Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt® definiert werden (§
25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Ob ein solches Gebiet
vorliegt, hat die jeweilige Landesregierung danach zu
beurteilen, ob die gesetzlichen Kriterien — die
ebenfalls neu in das BauGB aufgenommen wurden
(vgl. § 201a BauGB) — erfilllt sind (siehe S. 20). Das
bedeutet fir die Landeshauptstadt Minchen: Der
neue Vorkaufsrechtstatbestand gilt nur dann fur die
Landeshauptstadt Minchen, wenn die Bayerische
Staatsregierung eine solche Rechtsverordnung erlasst
und aus dieser hervorgeht, dass ein angespannter
Wohnungsmarkt vorliegt. Ferner besteht das
Vorkaufsrecht nur wahrend des Geltungszeitraums
dieser Rechtsverordnung. Neben einer existenten

Neues gesetzliches
Vorkaufsrecht bei sog.
»Schrottimmobilien®

Konkretisierung des
Allgemeinwohls

Neues gemeindliches
Vorkaufsrecht
zugunsten des
Wohnungsbaus

Voraussetzung:

Rechtsverordnung der
Landesregierung und
Satzung der Gemeinde



Rechtsverordnung bedarf es zusatzlich eines
Satzungserlasses der Gemeinde, damit das
Vorkaufsrecht besteht. Voraussetzung ist damit
sowohl der Erlass einer Rechtsverordnung durch die
Landesregierung als auch der Erlass einer
gemeindlichen Vorkaufsrechtssatzung in Bezug auf

ein konkretes Gebiet.

Inhaltlich kann das neue Vorkaufsrecht sowohl
brachliegende Grundsticke innerhalb des
Geltungsbereichs eines Bebauungsplans als auch
unbebaute oder brachliegende Grundstiicke im
unbeplanten Innenbereich erfassen, unter der
Voraussetzung, dass ein angespannter
Wohnungsmarkt vorliegt und diese Grundstlicke
vorwiegend mit Wohngebduden bebaut werden

konnen.

MaRgeblicher Unterschied zum Geltungsbereich des
gesetzlichen Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 2 Nr. 6
BauGB — das bei unbebauten Flachen, die
vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden
kdénnen, im beplanten und Teilbereichen des
unbeplanten Innenbereichs i.S.d. § 34 Abs. 2 BauGB
zur Anwendung kommt (vgl. Beschluss der
Vollversammlung des Stadtrats vom 05.05.2021,
Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01925) — ist, dass das
neue mittels gemeindlicher Satzung zu schaffende
Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zum
einen nur in angespannten Wohnungsmarkten und
zum anderen (zusatzlich) auch in unbeplanten
Innenbereichen nach § 34 Abs. 1 BauGB mdglich ist
und damit einen deutlich groReren Teil des
Stadtgebiets als bisher aufgrund des bereits
existierenden Vorkaufsrechtstatbestands des § 24
Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB erfassen wurde.

Die Frist fur die Austibung des Vorkaufsrechts durch
die Gemeinde wird von 2 auf 3 Monate verlangert

(§ 28 BauGB).

Eine weitere wichtige Anderung stellt eine Streichung
der Worter ,in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren
Weise deutlich® in § 28 Abs. 3 S.1 BauGB dar.
Grundsatzlich gilt bei Ausiibung des Vorkaufsrechts:
Mit der Austibung des Vorkaufsrechts kommt der Kauf
zwischen dem Vorkaufsberechtigten (= Kommune) —
bzw. in Munchen in Erhaltungssatzungsgebieten der
zustandigen stadtischen Wohnungsbaugesellschaft —
und dem Vorkaufsverpflichteten (= Verkaufer) unter
den Bestimmungen zustande, welche dieser mit dem
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Dritten (= Erstkaufer) vereinbart hat. Dies umfasst
grundsatzlich auch die Hohe des vereinbarten
Kaufpreises. Dies galt bislang nur dann nicht,, wenn
der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert in einer
dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich
Uberschreitet. In diesem Fall kann die Gemeinde den
zu zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert
bestimmen (= Limitierung auf den Verkehrswert). Als
Kriterium fiir die Deutlichkeit der Uberschreitung wird
Uberwiegend auf die prozentuale Uberschreitung
abgestellt. Die Schwelle wird dabei meist erst bei 20 -
30 % einer Uberschreitung des Verkehrswertes
erreicht. Durch die nun vorgenommene Streichung
entfallt das Erfordernis der deutlichen Uberschreitung,
sodass eine de facto generelle Moglichkeit zur
Preislimitierung auf den Verkehrswert besteht.
Allerdings steht dem Verkaufer gegenuber der
Gemeinde ein gesetzliches Rucktrittsrecht zu, sobald
die Gemeinde von der Preislimitierung Gebrauch
macht. Zudem tragt die Gemeinde bei erfolgtem
Rucktritt die Kosten des Vertrags auf der Grundlage
des Verkehrswerts.

Bewertung

Die gesetzlichen Anderungen in Bezug auf das Instrument des
Vorkaufsrechts werden von Seiten der Landeshauptstadt
Munchen begrifit — insbesondere die erst sehr spat im
Gesetzgebungsverfahren aufgenommene Preislimitierung auf
den Verkehrswert sowie die Verlangerung der Austbungsfrist
von zwei auf drei Monate.

In den vergangenen Jahren hat das Instrument des
gesetzlichen (kommunalen) Vorkaufsrechts hinsichtlich der
Sicherung und Erhaltung von bezahlbarem Wohnraum fur die
Bevolkerung zunehmend an Bedeutung gewonnen. Die neuen
Tatbestande starken und ermdglichen die Anwendung dieses
Instruments zugunsten der Schaffung und Erhaltung von
Wohnraum und der Beseitigung von stadtebaulichen oder
anlagenbezogenen Missstanden.

Allerdings bestehen die derzeit vorhandenen legalen
Méglichkeiten, eine Vorkaufsrechtsentstehung bzw. -ausiibung
zu verhindern, im Wesentlichen fort. Insbesondere besteht die
Moglichkeit einer Umgehung durch sog. ,share-deals® — d. h.
Falle, bei denen Grundstiicke in eine Gesellschaft eingebracht
werden und Anteile an der Gesellschaft und nicht das
Grundstuck selbst sodann verkauft werden. Da es sich dabei
nicht um einen ,Kauf von Grundsticken® handelt, greift das
Vorkaufsrecht nicht ein. Hier bringt die BauGB-Novelle keine
wesentlichen Verbesserungen.

Grundsitzlich positive
Bewertung der
Anderungen,
insbesondere
hinsichtlich der
Preislimitierung



Der Ankauf von ,Schrottimmobilien” kdnnte allerdings sowohl
im Vorfeld der Vorkaufsrechtsausibung bei der Bewertung des
Objekts als auch besonders im Nachgang bei der
Reprivatisierung einen erheblichen Aufwand bzw. erhebliche
Schwierigkeiten mit sich bringen. Gleiches gilt hinsichtlich der
Instandsetzung und Verwaltung, wenn das Grundstiick
Ubergangsweise vor der Reprivatisierung bei der Stadt oder
einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft verbleibt.
Demgegenuber steht der Vorteil, dass die Stadt sich
Zugriffsmoglichkeiten auf solche Immobilien verschaffen und
die Situation bereinigen kann. Bislang hat sich in solchen
Fallen haufig gezeigt, dass die zur Verfligung stehenden
bauaufsichtlichen Mittel oder Instrumente wie das bisherige
Baugebot nicht ausreichen.

Diese Gesichtspunkte gilt es daher im Einzelfall in der
Entscheidung Uber die Austubung eines Vorkaufsrechts zu
bedenken.

Wie oben bereits ausgefuhrt, ist Voraussetzung fur die
Anwendung dieses neuen Vorkaufsrechtstatbestands sowohl
der Erlass einer Rechtsverordnung durch die Bayerische
Staatsregierung als auch der Erlass einer gemeindlichen
Vorkaufsrechtssatzung durch die Landeshauptstadt Minchen
in Bezug auf ein konkretes Gebiet. Inhaltlich wirde es im
Umfang deutlich mehr weitere Flachen des unbeplanten
Innenbereichs Gber das bereits bestehende Vorkaufsrecht
nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB hinaus erfassen. Die
Einforderung von sozialen Bindungen fir dort vorgesehenen
Wohnungsbau in einer Abwendungserklarung durfte bei dem
neuen Vorkaufsrechtstatbestand nach derzeitigem Stand
jedoch genauso wenig einzufordern sein, wie das im Rahmen
des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB der
Fall ist (vgl. zu Letzterem den Beschluss der Vollversammlung
des Stadtrats vom 05.05.2021, Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
01925). Die Gesetzesbegriindung bleibt jedoch abzuwarten.

Von besonderer Bedeutung ist die Anderung in § 28 Abs. 3
BauGB durch die oben dargestellte vorgenommene
Streichung und somit die auch von der Landeshauptstadt
Munchen stets geforderte Preislimitierung. Diese erdffnet der
Stadt die Moglichkeit, generell — und nicht nur bei einer
deutlichen Uberschreitung wie bisher — ein bestehendes
Vorkaufsrecht zum Verkehrswert auszutben.

Als fast sicher kann angenommen werden, dass es bei
preislimitierten Austibungen regelmafRig zu Gegengutachten
kommen wird. Angesichts der im Raum stehenden Summen
lohnen sich Rechtsstreite.

Daher wird zur Vermeidung von Klagerisiken zu prifen sein,
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ob infolge von variablen Parametern bei der
Verkehrswertbestimmung (z. B. beim Liegenschaftszins) eine
Kaufpreislimitierung ggf. erst ab einer bestimmten
prozentualen Uberschreitung des Verkehrswertes durch den
Kaufpreis empfehlenswert erscheint. Die Problematik liegt
darin, dass der Verkehrswert keine mathematisch exakt
ermittelbare Grolle, sondern eine auf Daten, Regeln und
sachverstandiger Expertise basierende Schatzung ist.

Ein weiteres Problem besteht darin,dass dem Verkaufer bei
Durchflihrung der Preislimitierung das oben bereits
angesprochene gesetzliche Ricktrittsrecht zusteht. Dieses
kann bis einen Monat nach Bestandskraft des
Auslibungsbescheids ausgelibt werden, im Falle eines
Klageverfahrens fur einen noch deutlich langeren Zeitraum.
Die Ausiibung des Rucktrittsrechts hat zur Folge, dass das
Grundstuck trotz der Auslibung des Vorkaufsrechts beim
Verkaufer verbleibt. Zudem hat die Stadt bei erfolgtem
Rucktritt die auf Basis des Verkehrswerts errechneten
Vertragskosten (i. W. Notarkosten) zu tragen.

Vermissen lasst die aktuelle Gesetzesnovelle leider nach wie  Weiterhin

vor Regelungen, welche eine Umgehung von Vorkaufsrechten bestehen Liicken bei
der Landeshauptstadt Minchen unterbinden.Dies gilt Umgehungs-
insbesondere auch flr die oben bereits erwahnten share moglichkeiten und
deals“.Diese Lucke wie auch weitere Lucken, sollten zeitnah ,share deals“
durch den Bundesgesetzgeber geschlossen werden. Hierfur

hat sich die Landeshauptstadt Miinchen bereits eingesetzt und

sollte sich die Landeshauptstadt Minchen auch kinftig

einsetzen.

Die Stadt erhalt durch die neuen Auslbungstatbestande das

Recht, in weiteren Fallen Vorkaufsrechte auszutben. Vor

allem die oben geschilderte Moglichkeit, in deutlich grolerem  Verwaltungsaufwand
Umfang als bisher eine Kaufpreislimitierung vorzunehmen, fiir den Vollzug der
konnte innerhalb des Kommunalreferats zu einem erheblichen neuen Reglungen
personellen Mehraufwand fihren. Es wird mit einer deutlichen

Zunahme an Klageverfahren zu rechnen sein, die wegen einer
Sonderzustandigkeit bei Kaufpreislimitierungen nicht vor dem

Verwaltungs-, sondern vor dem Landgericht zu fuhren sind, wo

Anwaltszwang herrscht. Hier sind erhebliche

Mehraufwendungen fir Anwaltsbeauftragungen, aber auch

erheblicher personeller Mehraufwand bei der

verwaltungsinternen Betreuung und Koordination der

Verfahren durch die Vorkaufsrechtsstelle zu erwarten.

Die Ressourcen der Vorkaufsrechtsstelle zumindest im
Bereich der juristischen Betreuung der Vorkaufsrechte sind
bereits jetzt an ihren Grenzen, da seit der Verscharfung der
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Abwendungserklarung seit Juli 2018 deutlich mehr
Vorkaufsrechte ausgetbt wurden, ohne das die
diesbezlglichen personellen Ressourcen bei der juristischen
Betreuung der Vorkaufsrechte bisher angepasst worden
waren. Die Falle haben an rechtlicher Komplexitat (vgl. zuletzt
den Fall Candidplatz) zugenommen. Die in den letzten beiden
Jahren erfolgte und absehbar weitere Ausweitung der
Erhaltungssatzungsgebiete fluhrte bzw. flhrt zu einer
Erhéhung der Prifungsfalle. Zudem haben die Prifungsfalle
im Bereich der Vorkaufsrechte nach dem Bayerischen
Naturschutzgesetz deutlich zugenommen.

Die vorgesehene erweiterte Moglichkeit der Limitierung auf
den Verkehrswert wird absehbar vor Gericht — oder im Vorfeld
auRergerichtlich — zu Gutachterstreitigkeiten fuhren, die auch
zu einer erheblichen personellen Mehrbelastung beim
stadtischen Bewertungsamt fihren werden. Im Rahmen der
bestehenden Kapazitaten ware diese Aufgabenmehrung
ebenso wenig wie bei der Vorkaufsrechtsstelle bewaltigbar.

Das Kommunalreferat wird daher den Stadtrat sowohl

hinsichtlich des Anwendungsbereichs und einer moglichen ggf. gesonderte
Anwendungspraxis zu den Neuregelungen, als auch Befassung des
hinsichtlich méglicher Personalforderungen aufgrund des Stadtrates
Mehraufwands zum Vollzug der Neuregelungen gesondert

befassen.

g) Erleichterungen bei Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes

Gesetzesidnderung

Fir Befreiungen von Bebauungsplanfestsetzungen sieht das Erleichterungen bei der
Baulandmobilisierungsgesetz verschiedene Erleichterungen Erteilung einer
VOor: Befreiung

Zum einen wird im Gesetzestext (§ 31 Abs. 2 BauGB)
klargestellt, dass zu den Grinden des Allgemeinwohls, welche
unter anderem eine Befreiung rechtfertigen kdnnen, auch die
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gehoren.

Zum anderen wird befristet ein neuer Absatz 3 eingeflhrt, der
eine Sonderbefreiungsmoglichkeit flir durch Rechtsverordnung
der jeweiligen Landesregierung bestimmte Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt vorsieht (siehe S. 23).

Die neue Vorschrift greift also nur ein, wenn die Bayerische Aktivierung durch
Staatsregierung eine Rechtsverordnung erlasst, mit welcher Rechtsverordnung der
das Gemeindegebiet entweder ganz oder teilweise als Gebiet Bayerischen

mit angespanntem Wohnungsmarkt definiert wird (siehe S. 23). Staatsregierung
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Bei dieser neuen Regelung handelt es sich um eine Wegfall der bisherigen
wesentliche Anderung, denn sie ermdglicht, dass in solchen Voraussetzung, dass die
Gebieten mit Zustimmung der Gemeinde im Einzelfall und Grundziige der Planung
zugunsten des Wohnungsbaus auch dann von den nicht beriihrt werden

Festsetzungen eines Bebauungsplanes befreit werden kann,  diirfen
wenn dies unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit
den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Damit ist gerade keine Voraussetzung mehr, dass die
Grundzuge der Planung nicht berihrt werden durfen. Die
Grundzige der Planung bilden die den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugrunde liegende und in ihnen zum
Ausdruck kommende planerische Konzeption. Sie werden nicht
als solche im Bebauungsplan festgesetzt. Sie ergeben sich
aber aus den Festsetzungen eines Bebauungsplans, aus
seiner Begriindung oder ggf. auch aus weiteren Unterlagen der
Planaufstellung. In der Rechtsprechung wurden die Grundziige
der Planung bislang vielfach sehr eng ausgelegt, indem
beispielsweise einzelnen Festsetzungen bereits der Charakter
eines Grundzugs beigemessen wurde. So gibt es Urteile, die
etwa der Festsetzung der Geschossigkeit bereits den
Charakter eines Grundzugs zusprechen.

Bewertung

Die Prazisierung der Allgemeinwohlgrinde stellt lediglich eine  Prazisierung der
klarstellende Ergéanzung dar. Allgemeinwohlgriinde
reine Klarstellung

Die neue Befreiungsmoglichkeit fur Gebiete, die mittels
Rechtsverordnung der jeweiligen Landesregierung als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt definiert werden, stellt
hingegen einen Paradigmenwechsel dar. Denn erstmals durfen
Befreiungen auch erteilt werden, wenn hierdurch die
Grundzige der Planung berUhrt werden. Durch die neue
Vorschrift werden Rechtsunsicherheiten bei der Auslegung des
Begriffs der Grundzlige der Planung zugunsten eines weiteren
Befreiungsermessens fur Vorhaben des Wohnungsbaus
beseitigt.

Allerdings greift diese neue Befreiungsmadglichkeit nur im Falle
des Bestehens einer entsprechenden Rechtsverordnung.

Der neue Sondertatbestand beinhaltet sowohl Chancen als Sondertatbestand fiir
auch Risiken. Gebiete mit
Einerseits ermdglicht er eine grof3ere Flexibilitat bei der angespanntem

Gewahrung von Befreiungen fir den Wohnungsbau, weil die Wohnungsmarkt
Voraussetzungen fur Befreiungen gelockert werden. Dies stellt  beinhaltet Chancen u