euerungen im Baurect
Uur Kommunen
BauGB und BayBO)

RA Johannes Bohl

Fachanwalt fir Verwaltungsrecht

Wiirzburg
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BoHL & COLL.

Rechtsanwilte

Gliederung

* Entwurf eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland
(Baulandmobilisierungsgesetz)

* Anderungen des BauGB
* Anderungen der BauNVO
* Gesetzentwurf zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und
zur Beschleunigung sowie Forderung des Wohnungsbaus
* Anderungen der BayBO



BoHL & COLL.

Rechtsanwilte

Baulandmobilisierungsgesetz

Ziele des Gesetzentwurfs

e Aktivierung von Bauland zur Sicherung bezahlbaren Wohnens
* Fortentwicklung des Bauplanungsrechts

* Ersatzgeld fir Natureingriffe

* Verbesserung der Handlungsmoglichkeiten der Kommunen
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Rechtsanwilte

Baulandmobilisierungsgesetz

Verfahrensstand

* Einrichtung der Baulandkommission am 04.09.2018
* Vorlage von Empfehlungen am 02.07.2019

e Referentenentwurf des BMI vom 09.06.2020

H
Jis S/"I"

https://www.bmi.bund.de/Shared Docs/gesetzgebungsverfahren/DE/DownIoads/referentenentwuerﬁe;fs;

=publicationFile&v=1

* Umfangreiche Stellungnahmen der Lander und
zahlreicher Verbande

e Uberarbeiteter Referentenentwurf des BMI
28.09.2020

08.10.2020 RA Johannes Bohl


https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/DE/Downloads/referentenentwuerfe/baulandmobilisierungsgesetz.pdf;jsessionid=53ACCE777C6BAFC13662022F10B0DCD8.1_cid287?__blob=publicationFile&v=1

BoHL & COLL.

Rechtsanwilte

Baulandmobilisierungsgesetz

Weiteres Verfahren
* BT-Anh6érung im Dezember 2020
* Inkrafttreten wohl erst Mitte 2021

08.10.2020 RA Johannes Bohl
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Ausgleich in Geld (Ersatzgeld) fiir Natureingriffe
e § 1a Abs. 3 Satz 3 (Einschub) und § 135d BauGB (neu)

* Hohe: durchschnittliche Kosten der ersparten MaRnahme
* Offentliche Last auf dem Grundstiick

* Entsteht mit rechtlicher Bebaubarkeit des Grundstuicks

e Regelung durch Satzung der Gemeinde

* Festsetzung durch Bescheid

» Zweckgebundene Einnahme fur NaturschutzmaEnahmen AN
(diese dirfen nicht bereits anderweitig rechtlich verpfllclf@ﬂd se

e Bestandteil des Monitorings nach § 4c BauGB '} | l:""
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Erweiterung der Festsetzungsmaoglichkeiten
in § 9 BauGB

* Flachen fur sozialen Wohnungsbau und
Mietpreisbindung

e Flachen fiir Ladeinfrastruktur elektrisch
betriebener Fahrzeuge

* Naturerfahrungsriume ———————) B

e Flachen, fur die Pflicht zur
Ersatzgeldzahlung fir Natureingriff besteht

08.10.2020 RA Johannes Bohl 7
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung
* Neuregelungin § 9 Abs. 2d BauGB
* Voraussetzung: unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB

* Inhalt:
* Flachen fur Wohngebaude

* Flachen fur sozialen Wohnungsbau
* Vertragsflachen® fir sozialen Wohnungsbau oder Mietpreisbindung

* Festsetzungen zum Mals der baulichen Nutzung
e Aufstellungsbeschluss maoglich bis 31.12.2024
e Satzungsbeschluss maoglich bis 31.12.2026
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Wiedereinfuhrung des § 13b BauGB
* Aufstellungsbeschluss moglich bis 31.12.2022
e Satzungsbeschluss maglich bis 31.12.2024

Probleme: +

e Konformitdt mit SUP-Richtlinie umstritten

* Beschwerde bei EU-Kommission anhdngig

« Kommission wartet offenkundig ,Wiedereinftihrung“ ab
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Erweiterung der gesetzlichen Vorkaufsrechte

e § 24 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 6 BauGB (n.F.)

* Vorkaufsrecht in ,Wohnbaugebieten® fur
unbebaute und geringfligig bebaute
Grundstucke

10
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Erweiterung der gesetzlichen Vorkaufsrechte
* § 24 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 8 BauGB (neu) ;;#-‘ 1-: '. g

* Gesetzliches Vorkaufsrecht fiir Grundstuicke ﬂ‘ i
mit , stadtebaulichem oder Al _ |
anlagenbezogenem Missstand” 1Y 327 = S T
(sog. Schrottimmobilien) il T E Wy

* Erfordert erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf das Umfeld

L

o
" T
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Erweiterung der Satzungs-Vorkaufsrechte
e § 25 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 3 BauGB (neu)

* Anwendungsfalle:
* B-Plan = brachliegende Grundstiicke
* § 34 BauGB = unbebaute oder brachliegende Grundstiicke

e Erfordert:
* Bebaubarkeit vorwiegend mit Wohnungen und

* Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
(Definition in § 201a BauGB neu)
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Erleichterung der Ausiibung der Vorkaufsrechte

* Klarstellung / Erweiterung der ,rechtfertigenden Griinde des Wohls
der Allgemeinheit” in § 24 Abs. 3 BauGB

* Deckung des Wohnbedarfs in der Gemeinde

* Férderung der Innenentwicklung
(erfordert stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 176a BauGB

neu oder Baulandkataster)

* Verlangerung der Austibungsfrist auf 3 Monate
(§ 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB n.F.)
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Erweiterung der Befreiungsmoglichkeiten nach § 31 Abs. 2 BauGB
e ,Grinde des Wohls der Allgemeinheit” sind ktnftig auch die
Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung

* Aber = auch in Zukunft keine Befreiung von den Grundziigen des
Bebauungsplans moglich!
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Neue Befreiungsmoglichkeit nach § 31 Abs. 3 BauGB
* Befreiung im Einzelfall zu Gunsten des Wohnungsbaus

* Voraussetzung: Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
(Definition in § 201a BauGB neu)

 Befristet bis 31.12.2024 (fur Nutzung der Befreiung im Verfahren)
* Auch bei Verstols gegen die Grundziige des Bebauungsplans moéglich!
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Erweiterung der Ausnahmemaoglichkeiten nach § 34 Abs. 3a BauGB

 Ausnahme vom Einfligen fir den Wohnungsbau nicht nur im
Einzelfall, sondern auch wiederholt!
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Erweiterung der Teilprivilegierung nach § 35 Abs. 4 Satz 1 BauGB

* Umwandlung von erhaltenswerten Gebauden in Hofstellen im
Aullenbereich zu Wohnungen (bisher 2, kiinftig 5 Wohneinheiten)

o
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"
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Erweiterung der stadtebaulichen Gebote nach §§ 175 ff. BauGB

e § 175 Abs. 2 BauGB n.F. 2 Baugebot auch moglich in Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt (Definition § 201a BauGB neu)

\
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08.10.2020 RA Johannes Bohl 18



BoHL & COLL.

Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung der
Innenentwicklung

e § 176a BauGB neu

* Begrindung des BMI:

* soll die Begrindung der Anordnung von Baugeboten erleichtern

* soll Festlegung einer Gebietskulisse fur den Einsatz von
Stadtebaufordermitteln erleichtern
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Erschwerung der Umwandlung in Wohnungseigentum
* § 250 BauGB neu

* Festlegung der Gebiete mit angespan ? gsmarkt durch
(befristete) Rechtsverordnung der L (\i&’ lerung

* Genehmigungspflicht fiir d ndung von Wohnungseigentum bei
bestehenden Wohy e@]@

* Genehmi é} Qﬁbrde wird von Landesregierung bestimmt
(Geme/né S

* Detailreiche Regelung zu Genehmigungsvoraussetzungen
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Rechtsanwilte

Baugesetzbuch

Unterkuinfte fiir Flichtlinge und Asylbegehrende

* Befristete Sonderregelungen in § 246 Abs. 12 ... BauGB kdnnen um
drei Jahre bis langstens 31.12.2027 verlangert werden.
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Rechtsanwilte

Baunutzungsverordnung

Neue Gebietskategorie: Dorfliche Wohngebiete (MDW)
* § 53 BauNVO neu

* Kein Vorrang der Landwirtschaft

* Keine gleichgewichtige ,,Mischung”

* Grds. Landwirtschaft nur als Nebenerwerbsbetrieb

* GRZ und GFZ wie M|l / MD

* Gilt nicht bei § 34 Abs. 2 BauGB (vgl. § 245d BauGB neu)

Folge: 2 Wohnen auf dem Land bei verminderter Schutzwiirdigkeit
gegenuber Larm und Gerlichen (wie MD)
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Rechtsanwilte

Baunutzungsverordnung

Abschwachung der MaRzahlen in § 17 BauNVO
 Bisher: grds. rechtsverbindliche Obergrenze
e Klinftig: nur Orientierungswerte

* Ausnahme:
Wochenendhaus- und Ferienhausgebiet (verbindliche Obergrenze)
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Rechtsanwilte

Bayer. Bauordnung
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Rechtsanwilte

Bayer. Bauordnung

Abstandsflachen

* Neuregelung des Art. 6 BayBO
e Grundsatz 0,4 H

* Mindestabstand 3 m

* Wegfall des 16-Privilegs

* Fortgeltung des bisherigen
Rechts > 250.000 Einwohner
(= Munchen, Nurnberg,

Augsburg)
SPD: keine Ausnahme zulassen
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BoHL & COLL.

Rechtsanwilte

Bayer. Bauordnung

Genehmigungsfiktion - Art. 68 Abs. 2 BayBO (neu)

* Voraussetzungen:
 vereinfachtes Genehmigungsverfahren § 59 BayBO

* Gebaude, die ausschlielllich oder liberwiegend dem Wohnen
dienen
(= mehr als 50% der Hauptnutzflache)

* auch bei Umnutzung in Wohnraum Fiktion "

* Verzicht auf Genehmigungsfiktion maglich M |
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Rechtsanwilte

Bayer. Bauordnung

Genehmigungsfiktion
* Fiktionsfrist 3 Monate (vgl. Art. 42a Abs. 2 BayVwV{G)

* Fristbeginn:

* 3 Wochen nach Zugang Bauantrag bei
Baugenehmigungsbehdrde

* 3 Wochen nach Zugang nachgeforderter Unterlagen,
wenn die Nachforderung innerhalb von 3 Wochen erfolgt

* Art 42a Abs. 2 Satz 2 u. 3 BayVwVI{G:

* einmalige angemessene Verlangerung der Fiktionsfrist
bei Schwierigkeiten im Einzelfall
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Rechtsanwilte

Bayer. Bauordnung

Genehmigungsfiktion

* Wirkung des Fristablaufs - Baugenehmigung ist erteilt
* keine Begrindungspflicht
* Baufreigabe
e Bestandskraft der Baugenehmigung

* Bestandsschutz des errichteten Gebaudes
(anders als Freistellungsverfahren)

* Geltungsdauer der Baugenehmigung = 4 Jahre Art. 69 BayBO
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BOHL & COLL.

Rechtsanwalte
Biiro Wiirzburg Zweigstelle Fulda
Franz-Ludwig-Straf3e 9 Dr.-Weinzierl-Stralle 13
97072 Wiirzburg 36043 Fulda
Telefon: +49 (931) 79645-0 Telefon: +49 (661) 9336306
Telefax: +49 (931) 70645-50 Telefax: +49 (661) 9336356

E-Mail: wuerzburg@ra-bohl.de E-Mail: fulda@ra-bohl.de

Internet: www.ra-bohl.de
E-Mail: info@ra-bohl.de
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