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Recht und Praxis

Chancen und Risiken des geplanten Baulandmobilisierungsgesetzes

(K)Ein,,Meilenstein der Wohnungspolitik“?

Am4. November2020hat das Kabinett den Entwurfeines,,Baulandmobilisierun gsgesetzes”
beschlossen”, mit dem das Baugesetzbuch und die Baunutzungsverordnung wesentlich
geiindert werden sollen, und das sich auf den Regelungsauftrag des Koalitionsvertrages
vom 12. Miirz 2018 griindet. Dieser sieht vor, dass die Kommunen bei der Aktivierung
von Bauland und bei der Sicherung bezahlbaren Wohnraums unterstiitzt werden sollen.”
Die Bundesregierung hat zur Erarbeitung des Gesetzentwurfes eine ,Baulandkommis-
sion® eingesetzt, die am 2, Juli 2019 ihre ,Handlungsempfehlungen zur nachhaltigen

Baulandmobilisierung und Bodenpolitik® vorgelegt hat.” Den Gesetzentwurf hat der
Bundesinnenminister als ,Meilenstein der Wohnungspolitik* bezeichnet. Mit dem
Baulandmobilisierungsgesetz soll der Bauwirtschaft als ,, Motor unserer Volkswirtschaft
[neuer] Kraftstoff“ gegeben werden.” Sind mit dem Gesetz - neben weiteren staatlichen
Regulierungen und Rechtseingriffen — auch Chancen fiir die Immobilienprojektentwick-

lung durch Private verbunden?

1. Was (sicherlich) schlechter wird ...

Bodenknappheit und Baulandmangel so-
wie die Frage der gesetzlichen Steuerung
und Planung der stadtebaulichen Entwick-
lungsind keine neuenThemen. Bereits 1953
wurde das ,Baulandbeschaffungsgesetz”
erlassen, das u.a.die Moglichkeit der Enteig-
nung von Grundstiicken fiir die Errichtung
vonWohngebiauden vorsah und damit das
erste Enteignungsgesetz des Bundes war®
Weiterwar schon beiErlass des Bundesbau-
gesetzbuches 1960 der Grundstucksmarkt
von knappem Angebot geprdgt, dem eine
stetig wachsende Nachfrage gegeniiber-
stand®. Das Baulandmobilisierungsgesetz
ist zuallererst ein Baulandbeschaffungs-
gesetz, denn vorrangiges Ziel ist es, Ldie
Méglichkeiten des Flachenzugriffs der
Gemeinden zu starken”” und bietetdiesen
daneben weitere Instrumente, den Grund-
stiicksmarkt — insbesondere fiir Wohn-
immobilien — immer stérker zu regulieren.

1. Baulandbeschaffung: Ausweitung
kommunaler Vorkaufsrechte

Die gemeindlichen Vorkaufsrechte sollen
ausgeweitet und damit die Beschaffung
kommunalen Baulandes—insbesonderefir
Zwecke der Wohnbebauung - erleichtert
werden. Hierfur werden im BauGB weitere
Falle bestimmt, in denen die Gemeinde
eih Recht zum Vorkauf hat. Daneben wird
durch den Gesetzentwurf kiargestellt, dass
die Deckung eines Wohnbedarfs in der
Gemeinde zu den Griinden des, Wohls der
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Allgemeinheit” gehort, der die Auslbung
eines Vorkaufsrechts rechtfertigen muss.
Neu hinzukommt, dass auch die Férderung
der Innenentwicklung als ein solcher All-
gemeinwohlgrund benannt wird und die
Ausiibung desVorkaufrechts rechtfertigen
soll. Hierbei ist die Gemeinde jedoch ver-
pﬂichtet—beispielsweiseﬁberdasebenfa|ls
neu eingefiihrte stadtebauliche Entwick-
lungskonzept -, einen entsprechenden
Zweck nachzuweisen.

Nach § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB kénnen die
Gemeinden bisher ein allgemeines Vor-
kaufsrecht austiben ,in Gebieten, die nach
§§ 30, 33 oder 34 Abs. 2 vorwiegend mit
Wohngebauden bebaut werden kbnnen,
soweit die Grundstiicke unbebaut sind”.
Dies soll nach dem RegE nun auch flr nur
Lgeringfiigig bebaute” Grundsticke gel-
ten® Als Beispiel wird in der Begriindung
genannt, dasseineblofe Einfriedungeines
Grundstiickes nichtdemVorkaufsrechtent-
gegenstehen soll.? Ob diese Bestimmungin
der kommunalen Praxis tatsachlich derart
restriktivangewendetwird, istsehrfraglich,
undessind eher Auseinandersetzungenum
den unbestimmten Rechtsbegyriff einernur
,geringfigigen” Bebauung zu erwarten.
Das neue Vorkaufsrecht fiir Falle eines
stidtebaulichen oder anlagebezogenen
Missstandes im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes oder im unbeplanten
Innenbereich wirdin § 24 Abs. 1 Satz 1Nr.8
BauGB RegE geregelt.'® Demnach soll ein
Vorkaufsrecht der Gemeinde in Gebieten
bestehen, die entweder einen stadtebau-
lichen Missstand i.S.v. § 136 Abs. 2 Satz 2
BauGB aufweisen (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 8
lit. a BauGB RegE) oder wenn eine bau-
liche Anlage einem Missstand i.S.v. § 177
Abs. 2 BauGB unterliegt (§ 24 Abs. 1 Satz 1
Nr. 8 lit. b BauGB RegE). Verwiesen wird
alsa in die Regelungen stédtebaulicher
SanierungsmaBnahmen oder auf das Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsgebot.

Weitere Voraussetzung des ,Missstands-
Vorkaufrechts” ist fiir beide Falle, dass die
Grundstiicke wegen ihres Missstandes
erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
das soziale oder stidtebauliche Umfeld
aufweisen, insbesondere durch ihren bau-
lichen Zustand oder ihre der offentlichen
Sicherheit und Ordnung widersprechende
Nutzung. Da die Voraussetzung des § 24
Abs. 1 Nr. 8 lit. a BauGB RegE — anders, als
noch im Referentenentwurf vorgesehen -
gebietsbezogen und nicht mehr konkret
grundstiicksbezogen ist, kommt es ent-
scheidend darauf an, ob das Gebiet als
solches einen stadtebaulichen Missstand
aufweist. Demnach kann einVorkaufsrecht
alsoflirein Grundstiick bestehen, das selbst
keinen Missstand aufweist, aber bloB in
einem Gebiet mit stidtebaulichem Miss-
stand liegt. Wegen des damitverbundenen
erheblichen Eingriffsin das Grundeigentum
istein solches weitreichendesVorkaufsrecht
verfassungsrechtlich nicht unbedenk-
lich. In der Rechtspraxis wird es daher
entscheidend darauf ankommen, ob der
hegative Ausstrahlungseffekt" eines,Miss-
stands-Grundstiicks” von der Gemeindeim
Einzelnen begriindet werden kann - auch
hier sind rechtliche Auseinandersetzungen
zZu erwarten.

in den neuen Bestimmungen des § 24
Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB RegE
werden die Deckung des Wohnbedarfs in
der Gemeinde (Nr. 1) und die Foérderung
der Innenentwicklung (Nr. 2) als Griinde
des Allgemeinwohls ausgewiesen, welche
die Auslibung jedes Vorkaufsrechts — also
auch eines Satzungs-Vorkaufsrechts — erst
rechtfertigen.’ Die Forderung der Innen-
entwicklung nach § 24 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2

1) Entwurf eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bau-
land (Baulandmobilisierungsgesetz), Gesetzentwurf
der Bundesregierung, 4.11.2020, www.bmi.bund.de/
SharedDocs!gesetzgebungsverfahren/DE/bauland—
mobilisierungsgesetz.html, verfligbar am 21.11.2020,
im Folgenden ,RegE".

2) Begriindung S. 1, 17 ReGE.

3) Begriindung, S. 17 RegE.

4) Pressemitteilung der Bundesregierung vom
4.11.2020.

5) Baulandbeschaffungsgesetz BGBI. | 1953, S. 720,
Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautz-
berger, Baugesetzbuch, 138.EL Mai 2020, B. Einleitung,
Rn.59.

6) Bundesbaugesetz BGBI. | 1960, 5. 341, Krautzberger,
Rn. 85.

7) Begriindung S. 1 RegE.

8) Zur Norm S. 7 RegF, 7ur Begriindung S. 18, 27 RegE.
Q) Begriindung, S. 27 RegE.

10) ZurMorm S.7 RegE, zur Begriindung 5. 18,27 f.RegE.
Die neue Regelung wird vom Land Berlin, beflirwortet’,
insbesandere, Prablemimmobilien” betreffend, 5.3 (zu
Nr. 9) Steilungnahme Berlin (1 7.2020).

11) Zur Norm S. 7 RegE, zur Begriindung 5. 18, 28 RegE,
S.3f. (zu Nr. 9) Stellungnahme Berlin (1.7.2020).
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BauGB RegE muss die Gemeinde durch ein
stidtebaulichesEntwicklungskonzeptetwa
nach § 176a BauGB RegE oder durch Nut-
zung eines Baulandkatasters nachweisen.
Mit dem Wunsch nach Austibung von Vor-
kaufsrechten auf neuer Rechtsgrundlage
gehen also erst einmal auch kommunale
Planungspflichten einher. Damit soll eine
bloRe Bodenbevorratung, die unzulassig
wire, ausgeschlossen werden.*?

Mit § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB RegE
wird ein neues Satzungs-Vorkaufsrecht
der Gemeinde eingeflhrt' und - erwar-
tungsgemaR - von Berlin ,ausdriicklich
befirwortet” Durch eine Satzung soll
die Gemeinde kiinftig in zwei Fallen ein
Vorkaufsrecht bestimmen kénnen: zum
einen im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes an geringfligig bebauten
oder brachliegenden Grundstiicken, zum
anderen im unbeplanten Innenbereich
an unbebauten, geringfligig bebauten
oder auch brachliegenden Grundstiicken.
Gegenstand des Satzungs-Vorkaufsrechts
sollen insbesondere Grundstlicke sein,
deren vormalige Nutzung aufgegeben
wurde, oder untergenutzte Grundstiicke
mit geringfiigiger Bebauung, z. B. Neben-
anlagen, wie Garagen.'

Voraussetzung in beiden Féllen ist, dass
die (hierfilr technisch geeigneten) Grund-
stiicke vorwiegend mit Wohngebduden
bebaut werden kdnnen (§ 25 Abs. 1 Satz 1
Nr. 3 lit. a BauGB RegE) und es sich um ein
durch gesonderte Satzung der Gemeinde
bestimmtes ,Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt”handelt(§25Abs. 15atz 1
Nr. 3 lit. b BauGB Regk).

,Gebietmitangespanntem Wohnungsmarkt”
Regelungstechnisch kommt der Festle-
gung eines ,Gebietes mit angespanntem
Wohnungsmarkt” (§ 201a Satz 1 BauGB
RegE) im Stidtebaurecht kiinftig zentrale
Bedeutungzu,'® nicht nurfiir die Ausiibung
von Vorkaufsrechten, sondern auch fir die
Verfiigung von Baugeboten oder das so-
genannte ,Umwandlungsverbot"

Mindest-MaRstab fiir die Annahme eines
dringenden Wohnbedarfes als Allgemein-
wohlgrund zur Rechtfertigung der Aus-
ibung des Vorkaufsrechts soll kiinftig die
(gesonderte) Festlegung eines ,Gebiets
mit angespanntem Wohnungsmarkt”
sein. Die Definition fur ein ,Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt” wurde
fir G 201a Satz 1 BauGB RegL aus § 556d
Abs.2 Satz 2 BGB (ibernommen. Gebiete mit
angespannten Wohnungsmarkten liegen
nach dieser mietrechtlichen Bestimmung
vor,wenndigausreichendeVersorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer
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Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde
zuangemessenen Bedingungen besonders
gefahrdetist. Mit§ 201a Satz2 BauGB RegE
kann dies insbesondere dann der Fall sein,
wenn die Mieten deutlich stdrker steigen
als im bundesweiten Durchschnitt (§ 201a
Satz 2 Nr. 1 BauGB Regk), die durchschnitt-
liche Mietbelastung der Haushalte den
bundesweiten Durchschnittdeutlich Gber-
steigt (§ 201a Satz 2 Nr. 2 BauGB Regk), die
Wohnbevélkerungwachst,ohne dassdurch
Neubautitigkeit insoweit erforderlicher
Wohnraum geschaffen wird (§ 201a Satz 2
Nr.3BauGBRegE), oder geringer Leerstand
beigroRerNachfrage besteht(§201aSatz2
Nr. 4 BauGB RegE). Ob eine Regelung wie
Nr. 4 Uiberhaupt bestimmt genug ist, darf
bezweifelt werden. Besonders kritikwiirdig
ist aber die Regelung in Nr. 3, denn damit
haben es Kommunen in der Hand, die
Neubautétigkeit, die ohnehin schorn ganz
liberwiegend die Privatwirtschaft leistet,
nur ausreichend rechtlich und faktisch be-
hindern zu mussen, um sich damit selbst
die Grundlage fur den Flachenzugriff zu
schaffen. Solchen Risiken sehen sich Inves-
toren in Berlin ganz besonders ausgesetzt,
da gemaB § 1 Mietenbegrenzungsverord-
nungvom 19.Mai 2020 das gesamte Gebiet
Berlins erneut fiir ein solches mit ,ange-
spanntem Wohnungsmarkt” erklartwurde.
Zu beachten ist ferner, dass mit § 28 Abs. 2
Satz 1 BauGB RegE die Austibungsfrist fur
das Vorkaufsrecht der Gemeinde von zwei
auf drei Monate verlangert wird.'” Fir
Verkdufer und Kéufer ist es daher wichtig,
wenigstens frihestmdglich den Fristbe-
ginn festzulegen. Dieser bestimmt sich
nach dem Zeitpunkt der Mitteilung des
Kaufvertrags an die Gemeinde durch den
Verkiaufer (oder Kaufer), und die Mitteilung
muss alle Angaben enthalten, die fir die
Austibung des Vorkaufsrechts relevant
sind. Die Fristverlangerung soll einerseits
den Gemeinden Zeitdruck nehmen, ohne
andererseits dabeierhebliche Nachteile flr
den Grundstiicksverkehrzubegrinden.Ob
hierfiirderKompromisseinerVerldngerung
um einen Monat geniigt, ist fraglich'® und
dieGemeindenwerdenim Zweifel,vorsorg-
lich” das Vorkaufsrecht austiben.

2. Erleichterungen fiir Baugebote

Das Baugebot nach § 176 BauGB ist
ein besonderes Eingriffsinstrument bei
fehlendem Bauwillen des Grundstiicks-
cigentiimers. Die Gemeinde kann unter
den entsprechenden Voraussetzungen
den Eigentiimer gegen dessen Willen zu
BaumaBnahmen verpflichten und diese
hohcitlich durchsetzen. Mit § 176 Abs. 1
Nr. 3 BauGB RegE soll der Grundstticks-

eigentiimer kiinftig insbesondere dazu
verpflichtet werden, innerhalb einer an-
gemessenen Frist ,sein Grundstick mit
einer oder mehreren Wohneinheiten zu
bebauen, wenn in dem Bebauungsplan
Wohnnutzungen zugelassen sind, und
wenn es sich um ein durch Satzung der
Gemeinde bestimmtes Gebiet mit einem
angespanntenWohnungsmarkthandelt"*®
Der Anwendungsbereich erstrecktsichalso
auf ganz Berlin.

Konzept zur Stérkung der Innenentwicklung
Die Verfligung eines Baugebotes soll
auch und gerade mit den Aussagen eines
,Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
zur Stirkung der Innenentwicklung” ge-
rechtfertigt werden kdnnen, welches neu
mit § 176a BauGB RegE eingefihrt wird,
§ 176a Abs. 2 Satz 2 BauGB RegE.2" Eine
weitere Erleichterung fur die Anwendung
des Baugebots in diesem Zusammenhang
istdieergidnzende Regelungin§ 176 Abs.4
Satz 2 BauGB RegE .22 Danach kann die Ge-
meinde bei einem Ubernahmeverlangen
des Eigentiimers eine kommunale Woh-
nungsbaugesellschaft, ein gemeinwohl-
orientiertes Wohnungsbauunternehmen,
eine Wohnungsgenossenschaft oder eine
gemeinniitzige Stiftung mitderBebauung
beauftragen.

Baugebote haben bislang in der Praxis
nichts zur Behebung des Wohnbauland-
mangels beigetragen. Grund hierfur ist,
dasssievonihrerKonzeption herzwareinen
intensiven Eingriffermdglichenwiirden,um
die gewiinschte stadtebauliche Entwick-

—i

12) OVG Berlin-Brandenburg, Urt. v, 22.10.2019 - OVG
10 B 9.18 = ZfBR 2020, 269.

13) Zur Norm S. 7 RegE, zur Begriindung S. 18, 28 RegE.
14) S. 4 (zu Nr. 10) Stellungnahme Berlin (1.7.2020).
15) Begriindung S. 28 RegE.

16) Zur Norm S. 10 RegE, zur BegriindungS. 33 RegE.
17) Zur Norm S. 7 RegE, zur Begriindung S. 28 f. RegE.
18) Berlin ,begriift” die Verlingerung unter Beschrei-
bung der rechtspraktischen Schwierigkeiten, die Zwei-
Monats-Fristeinzuhalten,S.4 (zuNr.11) Stellungnahme
Berlin (1.7.2020).

19) Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
Baugesetzbuch, 138. EL Mai 2020, § 176, Rn. 1.

20) Zur Norm S. 9 RegE, zur Begriindung 5. 19, 31 RegE,
S. 6 (zu Nr. 18) Stellungnahme Berlin (1.7.2020). Hier
findet also wieder die zentrale Definition des § 201a
Satz 1 BauGB RegE Anwendung. Ebenfalls der Erleich-
terung der Wohnraurnschiaflfung soll die ergénzende
Regelung in § 175 Abs. 2 Satz 2 BauGB RegE dienen.
Danach liegt kiinftig ein ,dringender Wohnbedarf der
Bevolkerung” auch vor, wenn es sich um ein ,Gebiet
mit einem angespannten Wohnungsmarkt” handelt,
zur Norm 5. 9 RegE, zur Begriindung S. 19, 31 RegE, 5. 5
{zu Nr. 17) Stellungnahme Berlin (1.7.2020).

21} Zur Norm S. 10 RegE, zur Begriindung S. 19, 31
RegE, S. 6 (zu Nr. 18) Stellungnahme Berlin (1.7.2020).
22) ZurNorm S. 9f. RegE, zur Begriindung .19, 32 RegE.
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lung zu ermdglichen, aber in ihrer Durch-
setzung im Ergebnis zu wenig ,Druck” auf
einenvehementbauunwilligen Eigentlmer
ausgelibt werden kann. Wenn die Andro-
hung und Festsetzungvon Zwangsgeldern
— die teils in der faktischen Umsetzung
schon Schwierigkeiten bereiten—nichtaus-
reichen, sowiareeine Anschlussenteignung
zudem nichtschon aufgrund desVerstoBes
gegen dasBaugebot mdglich, sondernnur,
wenn die allgemeinen Voraussetzungen
einer Enteignung vorliegen, deren Hiirden
berechtigterweise hoch sind.* Aufgrund
der langen und aufwendigen Verfahren,
an die von der Rechtsprechung hohe An-
forderungen gestellt werden , ist weiterhin
stark zu bezweifeln, dass das Instrumentder
Baugebote trotz der Anderung und Aus-
dehnung mitdem Baulandmobilisierungs-
gesetzbeiderBewaltigung stadtebaulicher
Probleme, inshesondere der Schaffung be-
zahlbarenWohnraums, einerelevante Rolle
spielen wird. Insbesondere fiir die kurz- bis
mittelfristige Schaffung von Wohnraum —
auf die es in der angespannten Situation
in vielen Ballungsgebieten ankommt - ist
dieses Instrument nach wie vor ersichtlich
ungeeignet.

3, Stddtebauliches Entwicklungskonzept
zur Stéirkung der innenentwicklung

Dasin § 176a BauGBiV.m.§ 1 Abs.6 Nr. 11
BauGB RegE geregelte JStadtebauliche
Entwicklungskonzept zur Starkung der
Innenentwickiung*2® soll mittels gemeind-
licher Satzung die Aktivierung von Bauland,
insbesondere verstreuter innerstadtischer
Flichen mitInnenentwicklungspotential 2
vereinfachen. Mit dem Entwicklungskon-
zept soll den Gemeinden insbesondere
eine zusitzliche Grundlage fiir die Begrin-
dung der Ausiibung von Vorkaufsrechten
(§ 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB RegE) oder flr
den Erlass einzelner oder flichendecken-
der Baugebote erleichtert (§ 176a Abs. 2
Satz 2 BauGB RegE) werden2® Einerseits
wird das Innenentwicklungskonzept also
Grundlage vermehrter hoheitlicher Ein-
griffe sein, andererseits sollen zu dessen
Verwirklichung die Gemeinden nach
dem Willen des Gesetzgebers mit den
betroffenen Grundstiickseigentiimern
stadtebauliche Vertrige schlieBen?” Das
Innenentwicklungskonzept ist also auch
aufgieKooperation mit Privatenausgelegt.
So oder so muss das ,Stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept zur Starkung der Innen-
entwicklung” — als die, Light-Variante” des
vormals vor der Stadtebaurechtsnovelle
2017 diskutierten und aus Verfassungs-
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griinden nicht weiterverfolgten ,innen-
entwicklungsmanahmegebiets"?® — den
Praxistest erst noch bestehen und ist hier
Skepsis angebracht.

4, ,,Umwandlungsverbot”

vs. ,Ausreichendes Angebot von
bezahibaren Mietwohnungen”
Regelungsanlass und -ziel

Das bis heute stadtebaupolitisch kontrovers
diskutierteThema,Bildung vonWohnungs-
eigentum in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmirkten” (§ 250 BauGB RegE)
wird in der Gesetzbegriindung einiger-
maBen inhaltsleer als ,Ausreichendes An-
gebot von bezahlbaren Mietwohnungen”
iberschrieben.?® Genauso wenig aber
regelt § 250 BauGB RegE ein generelles
,Umwandlungsverbot'. Die Normzieltnach
derVorstellung des Gesetzgebers daraufab,
einausreichendes Angebotan bezahlbaren
Mietwohnungenzuerhalten. DieRegelung
will an derVerkehrsfahigkeit derimmobilie
ansetzen und derVerdréngungsgefahr be-
gegnen, die aus der mit der Umwandlung
einhergehenden Anderung der Eigen-
tiimerstruktur folgt. Die Regelung flihrt
einen Genehmigungsvorbehalt ein, um
den zustindigen Stellen zu erméglichen,
negative Auswirkungen von Umwand-
lungen auf den Mietwohnungsmarkt zu
begrenzen. Mieter sollen so vor Verdran-
gung durch Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen geschitzt werden.
Das gesetzgeberische Anliegen, hatflirdas
Land Berlineine besonderewohnungs-und
stadtentwicklungspolitische Bedeutung
und wird befiirwortet”*®

Der Gesetzgeber bemuht sich um eine
ausfiihrliche Begriindung des Regelungs-
bedarfes —wohlin Erwartung gerichtlicher
Auseinandersetzungen.Inden GroBstadten
sei haufig zu beobachten, dass Investoren
oder gewerbliche Immobilieneigentlimer
Grundstiicke mit mehreren Wohneinhei-
ten, die ganz Uberwiegend vermietet sind
(Mietshauser), in Wohnungseigentum um-
wandelin und die Wohnungen - mitunter
nach aufwertender Modernisierung — an
Einzelerwerber verduBern. Das bereits be-
stehende gesetzliche Instrumentarium
genugenicht,um der,Problematik’ effektiv
zu begegnen. § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB
sieht Genehmigungsvorbehalte fir Um-
wandiungen nurin Gebietenzum Erhaltder
7usammensetzung derWohnbevdlkerung
(soziale Erhaltungsgebiete, sogenannter
Milieuschutz’, § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB) vor. In Berlin bestehen allerdings
aktnell mindestens 63 Milieuschutzgebiete,
in denen sich Uber 450.000 Mietwohnun-
gen - (iber 30 % aller Berlins — befinden.?"
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Insoweitistderraumliche Regelungsbedarf
fraglich, allerdings lasst das soziale Erhal-
tungsrechteinen Genehmigungsvorbehalt
nur filr langstens finf Jahre zu.*?

§ 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB RegE regelt, dass
bei bereits bestehenden Wohngebéduden
— Neubau ist also ausgenommen®? - die
Begriindung oder Teilung von Wohnungs-
eigentum oderTeileigentumnach§ 1 Woh-
nungseigentumsgesetzderGenehmigung
bedarf, sofern Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten vorliegen und diese
Gebiete nach § 250 Abs. 1 Satz 2 BauGB
RegE bestimmt sind. Demgemaf3 werden
die Landesregierungen erméchtigt, die
Gebiete mit angespannten Wohnungs-
mirkten (vgl. § 201a BauGB RegE) durch
Rechtsverordnung zu bestimmen, die
spatestens mit Ablauf des 31. Dezember
2025 auBer Kraft treten muss.>®

23) Mitschang, in: Battis/Krautzberger/LSht, Baugesetz-
buch, 14. Aufl. 2019, 5 176, Rn. 12.

24)ZurNorm S. 10 RegE, zur Begriindungs. 19,32 RegE.
25) Gesetzgeberisches Ziel ist die Aktivierung von
,unzusammenhéangend im Gemeindegebiet verteilt
liegenden Innenentwicklungspotenzialflichen”, ge-
nannt werden Brachflichen, Geb3udeleerstand, Bau-
liicken oder untergenutzte Grundstiicke, Begrindung
S.32 RegE.

26) Begriindung S. 32 f. RegE.

27) Begriindung 5. 32 RegE.

28) Berlin halt es fir ,bedauerlich’, dass das nach den
damaligen Gesetzentwilrfen mit Enteignungswirkung
ausgestaiteteInnenentwicklungsmaﬁnahmegehietnur
nioch In.deutlich reduzierter Form" umgesetat werden
soll, S. 6 (zu Nr. 19) Stellungnahme Berlin (1.7.2020).
29) Zur Norm 5. 12 f. RegE, zur Begrlindung 5. 20,
34-36 Regk.

30) 5. 7 (zu Nr. 23) Stellungnahme Berlin (1.7.2020).
31) Angaben bei Engel & Vbikers, www.engelvoelkers.
com/de-de/berlincommercial/milieuschutz-in-berlin/,
verfiighar am 21.11.2020.

32)§ 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB, § 250 Abs. 7 BauGB RegE
bestimmt den rdumlichen Vorrang.

33) Begriindung 5. 34 RegE.

34),DieBefristung soll sicherstellen, dassdie Einschran-
kung des stadtebaulichen Grundstiicksverkehrs durch
den Genehmigungsvorbehalt nichtauf Dauerangelegt
ist. Er ist so lange erforderlich, bis die ergriffenen Maf-
nahmenzur Belebung desNeubaus dazugeflihrthaben,
dass dieNachfragetiberhangeaufdemWohnungsmarkt
in den betreffenden Gebieten abgebaut sind und die
Mietentwicklung nichtmehrzuVerdrangungsprozessen
fuhrt", Begriindung S. 34 RegE.

Ihre Immobilie
besser fina|_12|ert -
testen Sie unsere

Vermittlung

l DIMA

Finanzierungs- und
Immnhilientreuhand GmbH
www.dima-finanzierung.de
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Ein Genehmigungsanspruch besteht in
funf Fallen, die als Ausnahmetatbesténde
vom Gesetzgeber bewusst ,eng gefasst”
wurden.3s Gemil § 250 Abs. 3 Satz 1
BauGB RegF ist die Genehmigung zu er-
teilen, wenn (1.) das Grundstiick zu einem
Nachlass gehort und Wohnungseigentum
oderTeileigentumzugunsten von Miterben
oder Vermachtnisnehmern begriindet
werden soll, (2.) das Wohnungseigentum
oder Teileigentum zur eigenen Nutzung
an Familienangehdrige des Eigentimers
verauBert werden soll, (3.) das Wohnungs-
eigentum oder Teileigentum zur eigenen
Nutzung an mindestens zwei Drittel der
Mieter verauRert werden soll, (4.) auch
unter Beriicksichtigung des Allgemein-
wohls ein Absehen von der Begriindung
vonWohnungseigentumoderTeileigentum
nicht mehr zumutbar ist oder (5.) ohne
die Genehmigung Anspriiche Dritter auf
UbertragungvonWohnungseigentumoder
Teileigentum nicht erfllt werden kénnen,
zu deren Sicherung vor dem Wirksamwer-
den des Genehmigungsvorbehalts eine
VormerkungimGrundbucheingetragenist.
Fiir den Genehmigungstatbestand § 250
Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB RegE (Genehmi-
gungsanspruch, wenn an Mieter verdufert
wird) schlagt Berlin Gibrigens vor, zugleich
den Kaufpreis zu deckeln. ,Der zuldssige
Kaufpreis kdnntezum Beispiel auf das 20-fa-
che der Jahresmiete beschrankt werden.
In den abschlieBend aufgefiihrten Aus-
nahmefillen des § 250 Abs. 3 Satz 1 BauGB
RegE kanndie Umwandlungsgenehmigung
—ausVerhaltnismaBigkeitsgrindenanstelle
einerVersagung — mit einer Auflage als Ne-
benbestimmung versehen werden, § 250
Abs. 4 BauGB RegE. Mit dieser Regelung
will der Gesetzgeber klarstellen, dass die
zustandige Behorde beidemkonkretenVor-
haben zu priifen hat, ob es tatsachlich die
ausreichendeVersorgung derBevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen

[E=——=——— = |
Als in Berlin-Steglitz ansassige

HAUSVERWALTUNG

sind wir auf die Betreuung von privaiem Hausbesitz
in Berlin spezialisiert. o )
Als kleines Unternehmen haben wir keine GroRobjek-
te. Wir bieten eine individuelle, freundliche und
kompetente Betreuung fur Eigentimer'innen und
Mieterinnen und streben ein angenehmes und
vertrauensvolles Klima an. Wir haben aber auch
Friahming in der Durchsetzung berechtigter Interes-
sen unserer Auftraggeber. ) )
Fermer besitzen wir eine slarke eigene Kompetenz in
lechnischen Belangen (Instandh. u. Mod.)

Neben der kompletien” Venwaltung (bemehmen wir
auch Teil- und Einzelaufirage, wie Betriebskostenab-
rechnung, Mietanpassung oder Urlaubsvertretung.

Hausverwaltung Dehmel mail@hvdehmel.de
Heesesiralte 10, 121R9 Berlin (D (030) 7969172
Nahe S+U Rathaus Steglitz www.hvdehmel.berlin
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Bedingungenim Gebietmitangespannten
Wohnungsmérkten gefdhrdet3” Daran soll
es beispielsweise fehlen, wenn — etwa we-
gen der GréRe des aufzuteilenden Objekts
oder Leerstands wegen Unvermietbarkeit
— keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Mietwohnungsangebot insgesamt zu
befiirchten sind.?® Ist der Tatbestand et-
fulit, soll der Genehmigungsbehérde ein
Ermessen fiir ,atyplsche Fallgestaltungen”
verbleiben, um im Einzelfall von der Ver-
sagung abzusehen

In den Féllen des § 250 Abs. 3 Satz 1 Nm. 1
bis 3BauGB RegEkanninder Genehmigung
zudem bestimmt werden, dass auch die
VeriuBRerungvonWohnungseigentumoder
Teileigentum der Genehmigung bedarf,
§ 250 Abs. 3 Satz 2 BauGB RegE.

Gemil § 250 Abs. 6 Satz 1 BauGB RegE be-
diirfen der Genehmigung nach § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGBRegEfernerfolgendedreiFalle:
(1.) die Begriindung der in §§ 30 und 31
Wohnungseigentumsgesetzbezeichneten
Rechte, (2.) dieBegriindung von Bruchteils-
eigentum nach § 1008 BGB an Grundsti-
cken mit Wohngeb&uden, wenn zugleich
nach § 1010 Abs. 1 BGB im Grundbuch als
Belastung eingetragen werden soll, dass
Riume einem oder mehreren Miteigen-
timern zur ausschlieflichen Benutzung
zugewiesen sind und die Aufhebung der
Gemeinschaft ausgeschlossen ist, sowie
(3.) bei bestehendem Bruchteilseigentum
nach § 1008 BGB an Grundstiicken mit
Wohngebiuden eine im Grundbuch als
Belastung einzutragende Regelung nach
§1010 Abs. 1 BGB, nach der Rdume einem
oder mehreren Miteigentiimern zur aus-
schlieBlichen Benutzung zugewiesen sind
und die Aufhebung der Gemeinschaft aus-
geschlossen ist. Fiir diese drei Félle gelten
die Bestimmungen des § 250 Abs. 2 bis
Abs. 5 BauGB RegE sinngemaR, § 250 Abs.6
Satz 2 BauGB RegE.

Das Grundbuchamt darf die Eintragungen
in das Grundbuch nur vornehmen, wenn
ihm die Umwandlungsgenehmigungnach-
gewiesenist, § 250 Abs.5Satz 1 BauGB RegE.
Erst mit der Eintragung gilt die Genehmi-
gung als erteilt, § 250 Abs. 5 Satz 2 BauGB
RegE. Auch dle Genehmigungspflicht der
VerduRerung ist in das Grundbuch einzu-
tragen,§ 250 Abs.3 Satz3Hs. 1 BauGB RegE.
Im Genehmigungsverfahren gilt § 173
Abs. 3 BauGB entsprechend, § 250 Abs. 2
Satz 2 BauGB RegE. Vor der Entscheidung
tber den Genechmigungsantrag hat die
Genehmigungsbehdrde (Gemeinde)
daher mit dem Eigentiimer die fur die
Entscheidung erheblichen Tatsachen zu
ardrtern und dabci auch Mieter, Pachter
und sonstige Nutzungsberechtigte zu h6-

ren und sind diese (iber die Erteilung einer
Genehmigung zu informieren.*”

Il. Was (vielleicht) besser wird ...

Die staatliche Regulierung und die Rechts-
eingriffe in den freien” Grundstlicksmarkt
werden also zunehmen. Der Entwurf des
Baulandmobilisierungsgesetzes sieht
aber durchaus auch Instrumente und
Regelungen vor, die dazu beitragen kénn-
ten, schneller und einfacher Baurecht fiir
Wohnen zu schaffen und Wohnungsbau-
vorhabenuntererleichterten Bedingungen
zuzulassen.

1. Sektor-Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung

Dem Baugesetzbuch sind schon jetzt
sogenannte ,Sektor-Bebauungsplane”
zur stidtebaulichen Steuerung zentraler
Versorgungshereiche (§ 9 Abs. 2a BauGB)
und von Vergniigungsstatten (§ 9 Abs. 2b
BauGB) bekannt.?" Orientiert hieran soll mit
§9 Abs. 2d BauGB RegE fiir die Gemeinden
die Méglichkeit geschaffen werden, flirim
Zusammenhang bebaute Ortsteile nach
§ 34 BauGB in einem Bebauungsplan
festsetzen zu kdnnen, dass insbesondere
nur Gebdude errichtet werden dirfen,
bei denen einzelne oder alle Wohnungen
die baulichen Voraussetzungen fiir eine
Forderung mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumforderung erfiillen. Mdglich sein soll
dies auch fiir Wohnungen, bei denen sich
ein Vorhabentriger dazu verpflichtet, die
Forderbedingungen der sozialen Wohn-
raumfdrderung, insbesondere eine Miet-
preis-und Belegungsbindung, einzuhalten
und die Einhaltung dieser Verpflichtung
in geeigneter Weise (durch den Abschluss
eines stidtebaulichenVertrages) sicherge-
stelltwird.%? Die Regelung soll zundchst bis
zum 31.Dezember 2024 befristetwerden,*
um Uberpriifen zu kdnnen, ob der Sektor-
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d BauGB
ein geeignetes Mittel zur Schaffung und

35) Begriindung S. 35 RegE.

36) S. 8 (zu Nr. 23) Stellungnahme Berlin {1.7.2020).
37) Begriindung S. 35 f. RegE.

38) Begriindung S. 35 f. RegE.

39) Nach ,aligemeinen Grundséatzen” soll die Geneh-
migungsbehdrde die M&glichkeit haben, als milderes
Mittel gegeniiber der Versagung die Genehmigung
unter Auflagen zu erteilen. Es soll im Ermessen der Ge-
nehmigungsbehorde stehen, ob sie von derM8glichkeil
dieser Auflage Gebrauch macht, BegrindungS.36 RegE.
40) Begrundung S. 35 RegE.

41) Und auch der ,Stérfallschutz-Bebauungsplan”
gemif § 9 Abs. 2c BauGB, eingefiihrt durch die letzte
Stadtebaurechtsnovelle 201 /.

42) ZurNorm S. 5f.RegF, zur Begriindung 5. 18, 26 RegE.
43) Aufstellungsbeschluss bls 31.12.2024, Salzuiys-
beschluss bis 31,12.2026.
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Sicherung bezahlbaren Wohnraums sein
kann. Auch wenn mit einem solchen auf
den Sektor der Wohnraumversorgung be-
schrankten einfachen Bebauungsplan nicht
aufwendig Baugebiete mitder Méglichkeit
der Wohnnutzung festgesetzt werden
missen, dndert dies zunachst nichts an
den Anforderungen an eine rechtmafige
Abwiégungsentscheidung durch den Plan
geber* Der Gesetzgeber hofft aber offen-
sichtlichaufein schnelleres undeinfacheres
Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren.So
beflirwortet Berlin zwar die Méglichkeit
eines Sektor-Bebauungsplanes zur Wohn-
raumversorgungals,Kernsttick derNovelle”
— vor allem, um das ,Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwickiung” (unter
Anrechnung des etwa bereits bestehenden
Baurechts!) zur Anwendung bringen zu
kénnen Dann jedoch muss Berlin auch
diebehdrdlichen Kapazitdten bereitstellen,
damit ziigig Baurecht geschaffen werden
kann. Da Berlin bislang hieran scheitert,
diirfen an das an sich begriBenswerte
Instrument nach § 9 Abs. 2d BauGB RegE
sicherlich keine allzu hohen Erwartungen
gestellt werden.

2. Planungspflicht fiir Wohnungsbau?
Vom speziellen Fall eines Sektor-Bebau-
ungsplanes zur Wohnraumversorgung ab-
gesehen, soll auch allgemein verdeutlicht
werden, dass es Aufgabe der Gemeinden
ist, Bauleitpldne fiir die Ausweisung von
Wohnbauflichen aufzustellen. Daher soll
in§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB RegE ergénzend
geregeltwerden, dass eine Bauleitplanung
insbesondere bei der Ausweisung von
Flichen fiir den Wohnungsbau in Betracht
kommen kann.*® Nach Vorstellung des
Gesetzgebers sollen sich die Gemeinden
Laufgerufen” fiihlen, Bebauungsplane fir
die Schaffung vonWohnraum aufzustellen,
wenn ein Bedarf an Fldchen fir den Woh-
nungsbau besteht.*” Mit diesem, Aufrufzur
Planung” kann das Planungsermessen der
Gemeinde als Teil der grundgesetzlich ver-
biirgten kommunalen Selbstverwaltungs-
garantie (Art. 28 Abs. 2 Satz 1 Grundgesetz)
aber nicht hin zu einer Planungspflicht
eingeschrankt werden.

3. Erleichterung fiir die

Erteilung von Befreiungen

Von den Festsetzungen eines Bebauungs-
planes, insbesondere von den Festsetzun-
genzim Maf derbaulichenNutzung, kann
gemiR § 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB nur befreit
werden, wenndie,Grundziige der Planung
nicht berihrt” werden und ,Griinde des
Wohls der Allgemeinheit” die Befreiung
erfordern. Diese Hiirden sind nicht niedrig

Nr. 23/2020

und ,verstecken” sich gerade die (West-)
Berliner Stadtplanungsémter zu oft hinter
den 60 Jahre alten Maffestsetzungen des
Baunutzungsplanes. Zur Erleichterung der
Schaffung von Wohnraum soll kiinftig zum
einen § 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB RegE um das
Argumentder,Wohnbed(rfnisse der Beval-
kerung”*® erganzt werden, um leichter der
Behérde eine Befreiungsentscheidung, die
im (pflichtgemé&R auszulibenden) Ermessen
steht, abringen zu kénnen.

Zum anderen soll ein neuer § 31 Abs. 3
BauGB RegE eingefligt werden,* auf des-
sen Grundlage (nur) in Gebieten mitange-
spannten Wohnungsmarkten im Einzelfall
von den Festsetzungen des Bebauungs-
plans befreit werden kann, auch wenn die
Grundziige der Planung beriihrt sind. Die

Befreiung zugunsten des Wohnungsbaus
solimitdieser,Lockerung”zudem nurerteilt
werden kénnen, wenn die Befreiung auch
unterWirdigung nachbarlicher Interessen
mitden éffentlichen Belangen vereinbarist.
Vordergrindigerscheintdiese,Lockerung”
mutig, allerdings reicht der Mut des Gesetz-
geberszunachst nurbiszum 31. Dezember
2024, bis zu dem die Befreiungsentschei-

—

44)Zu §9 Abs. 2a BauGB vgl. Mitschang/Reidt, in: Battis/
Krautzberger/LShr, BauGB, Kommentar, 14. Aufl. 2019,
§9,Rn. 184-186.

45) S. 2 (zu Nr. 4) Stellungnahme Berlin (1.7.2020).

46) Zur Norm S. 4 RegE, zur Begriindung S. 18, 24 RegE.
47) Begriindung S. 24 RegE.

48) ZurNorm S. 8. RegE, zur Begriindung S. 18, 29 RegE.
49) Zur Norm S. 8 RegE, zur Begriindung S. 18, 29 RegE.
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dungerteilt sein muss. Die,Lockerung” soll
auBerdem blof eine ,behutsame” sein. Als
Beispielsfall wird die mit einer Aufstockung
verbundene ErhdhungdesNutzungsmales
genannt>® Immerhin: Berlin hat die ge-
plante Anderung der Befreiungsregelung
begriifdt,abzuwarten bleibt,obund wiedie
Baubehérden dem folgen.s"

4. Erleichterung fiir das , Einfiigen”

im unbepianten Innenbereich

Besteht kein Bebauungsplan, ist ein Bau-
vorhaben im unbeplanten Innenbereich
gemaR & 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zuldssig,
wenn es sich nach Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfliche, die Uberbaut werden
soll,in die Eigenartderndheren Umgebung
Jeinfigt”. Im Anwendungsbereich von
§ 34 Abs. 3a Satz 1 BauGB (Erweiterung,
Anderung, Erneuerung, Anderung oder
Nutzungsdnderung von Wohnzwecken
dienendenGebauden)istdiese Bebauungs-
maglichkeitallerdingsauf den Einzelfall be-
schrankt,damitdasBauvorhaben moglichst
keine,bodenrechtlichen Spannungen”und
damit kein Planungsbediirfnis auslost.5?
§ 34 Abs. 3a BauGB RegE soll kiinftig um
eine Regelung erweitert werden, nach
der bei der Errichtung von baulichen An-
lagen zu Wohnzwecken vom Erfordernis
des Einfiigens in die Eigenart der ndheren
Umgebung nicht nurim Einzelfall, sondern
auch ,in mehreren vergleichbaren Fallen”
abgewichenwerdenkann.® Allerdingssoll
dies nurgelten, wenn die Aufstellung eines
Bebauungsplansnichterforderlichist. Diese
Klarstellung wird von Berlin ,ausdriicklich
befirwortet”>®

5. BauNVO: Obergrenzen nur
noch ,,Orientierungswerte”
Der Bauherr will maximale Geschoss-
fliche, maximale Baumasse. § 17 Abs. 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) setzt
dem aber,Obergrenzen’,die grundsétzlich
Jnicht Uberschritten werden” duirfen.®
RegelmaRig streiten sich Vorhabentrager
und Plangeber in Bebauungsplan-Auf-
stellungsverfahren um das festzusetzende
Nutzungsmal oder Bauantragsteller und
Genehmigungsbehorde um die Befreiung
zur Erhdhung dessen. Im Interesse der
,Flexibilisierung” der Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung soll eine
wesentliche — und sehr begriilenswerte
Andcrung der BauNVO erfolgen: Die
bisher geltenden,Obergrenzen” sollen nur
noch als,Orientierungswerte” ausgestaltet
werden’® Diese Anderung soll ebenfalls
der Mobilisierung von Bauland dienen,
weil dadurch etwa Nachverdichtungen er-
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leichtert und flexibel planerisch umgesetzt
werden kénnen, soweit dies stadtebaulich
erforderlich ist. Hierdurch sollen insbeson-
dere die Festsetzungsmdglichkeiten zur
Erleichterung von Dachaufstockungenund
Dachausbauten sowie zur Flexibilisierung
bei den Abstandsflichen erweitert wer-
den.5” Die neue Regelung halt Berlin fir
eine,sinnvolle Erleichterungzur Férderung
derlnnenentwicklung’*® doch bleibtauch
hier abzuwarten, wie ,flexibel” die Bau-
behorden im Einzelfall mit den moglichen
,Orientierungswerten fir Obergrenzen”
umgehenwerden.Soerfreulichdievom Ge-
setzgeber gewollte ,Flexibilisierung” auch
ist: Die Obergrenzen selbst, an denen sich
zu,orientieren”ist, wurden nicht geéndert.

6. Neue Gebietskategorie

»Dérfliches Wohngebiet”

Berlin und Brandenburgbildenregionalpla-
nerisch die,Hauptstadtregion” und halten
beide Bundesldnder die ,Verflechtungen
in Bereichen wie Wirtschaft, Arbeitsmarkt,
Verkehr, Wissenschaft, Wohnen, Energie,
Gesundheit und Umwelt und die vielge-
staltigen Formen der Zusammenarbeit][...]
aufden unterschiedlichsten Ebenen[...]in
dieser Form [fiir] bundesweit einmalig”*®
Die ,Verflechtung” in den Bereichen des
Arbeitens und Wohnens kann mit der
neuen Baugebietskategorie des,Dérflichen
Wohngebietes” gemafl § 5a BauNVORegEs”
méglicherweise weitere Impulse erhalten.
JZur Erleichterung des Zusammenlebens
auf dem Land”®" soll das Dérfliche Wohn-
gebiet (MDW) seiner Konzeption nach u.a.
dem Wohnen und der Unterbringung von
land- und forstwirtschaftlichen Neben-
erwerbsstellen einschlieBlich der dazuge-
hérigen Wohnungen und Wohngebauden
dienen.®?

1ll. Fazit?

Die Regelungsgegenstande des zu erwar-
tenden ,Baulandmobilisierungsgesetzes”
sindimWesentlichen klar, gleichwohlbleibt
derAusgang desGesetzgebungsverfahrens
selbstverstandlich abzuwarten. Dies zeigt
gerade die noch anhaltende Diskussion
um die Umwandlungsgenehmigung. Ein
Fazit soll deshalb nicht zu frih gezogen
werden. Deutlich ist, dass es vorrangig
um erleichterten Flachenzugriff durch
Gemeinden geht (Vorkaufsrechte) und
zusitzliche, mit Rechtseingriffen verbun-
dene Instrumentarien (wie das Raugehat).
Die staatliche Regulierung nimmt weiter
zu. Allerdings bieten der Sektor-Bebau-
ungsplan zur Wohnraumversorgung, die
Erleichterungen, Befreiungen zu erteilen,
oder die flexibleren Nutzungsmafe auch

Chancen fiir die (Wohnungsbau-) Immo-
bilienprojektentwicklung durch Private.
Und nun kommt das Ubliche: Auch ein
novelliertes Stadtebaurecht bleibt Papier,
wenn das Baulandmobilisierungsgesetz
nicht praxisgerecht umgesetzt wird. Ge-
maR § 57 Bauordnung fiir Berlin sind die
Bauaufsichtsbehdrden zur Durchfithrung
ihrer Aufgaben ausreichend mit geeig-
netem Personal zu besetzen und mit den
erforderlichenVorrichtungen auszustatten.
Dabeisollen den Bauaufsichtsbehdrden Be-
dienstete, die die Befahigungzumhdheren
bautechnischenVerwaltungsdienstunddie
erforderlichen Kenntnisse der Bautechnik,
der Baugestaltung und des offentlichen
Baurechts haben, und Bedienstete, die
die Befdhigung zum Richteramt oder
zum hoéheren Verwaltungsdienst haben,
angehdren. Ohne ausreichendes und aus-
reichend befahigtes Personal, ausgestattet
mit Arbeitsmitteln, die den Anforderungen
der Digitalisierung gentigen, bringt auch
ein Gesetz keine Baulandmobilisierung.
Und abschlieBend: In der Netzplantech-
nik definiert die DIN 69900:2009 einen
+Meilenstein” im Projektmanagement als
ein ,Ereignis besonderer Bedeutung” Das
Wichtige dabei ist, dass der ,Meilenstein”
nichtnureinbesonderes, sondernvorallem
auchein,seltenes Ereignis”im Projektist.In
der Abfolge der Stadtebaurechtsnovellen,
mit seinem geplanten Regelungsinhalt
und der notwendigen rechtspraktischen
Umsetzung und Wirkung ist das Bauland-
mobilisierungsgesetz in diesem Sinn zwar
ein,Ereignis”, aberweder,besonders” noch
Lselten”.

50) Begriindung S. 29 RegE.

51)S. 5 (zu Nr. 12) Stellungnahme Berlin (1.7.2020).
52) Hierzu Mitschang/Reidt, in: Battis/Krautzberger/
L&hr, BauGB, Kommentar, 14. Aufl.2019, 5§34, Rdnrn.35f.
53) Zur Norm S. 8 RegE, zur Begriindung S. 18, 29 RegE.
54) S, 5 (zu Nr. 13) Stellungnahme Berlin (1.7.2020).
55) Eine Uberschreitung ist gemaB § 17 Abs. 2 BauNvVO
nurbeiVorliegen,stidtebaulicher Griinde"méglich,und
eswerdenan diesen Ausnahmefall hohe Anforderingen
gestellt, vgl. nur OVG Hamburg, Urt. v. 10.12.2019-2 E
24/18 =NVwZ 220, 639 (Qhergrenzen,,strikt bindend”),
56) ZurNorm S. 14f.RegE, zurBegrindung$.19, 37 RegE.
57) Begriindung S. 19 RegE.

58) S. 9 (zu Nr. 4) Stellungnahme Berlin (1.7.2020).

59) Leltblld der Hauplstadlregion/Metiupuolregion,
www.berlin-brandenburg.de/metropolregion, verfig-
bar a1 21.11.2020.

60)ZurNorm S. 13f.RegE, zur Begrindung$. 20, 37 RegE.
61) Begriindung S. 20 RegE.

62)Vom Land Brandenburg wird das,, Do {lichie Wolni-
gebiet” als neue Baugebietskategorie ,ausdriicklich
begraBly S. 3 (2u Nri. 3) 5tellungnahme Brandenburg
(3.7.2020).
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