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Gesetzesantrag
der Lander Hamburg, Bremen

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs
(BauGB) und Starkung der Wirksamkeit der sozialen
Erhaltungssatzungen nach § 172 Absatz1 Satz1 Nummer 2
BauGB

A. Problem und Ziel

Soziale Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB dienen dem
Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung urbaner innenstadtnaher Quar-
tiere und fordern den sozialen Zusammenhalt. Dabei bilden soziale Erhaltungssat-
zungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Zusammenhang mit Umwand-
lungsverordnungen nach § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB einen wesentlichen Teil der
Wohnungsbestandspolitik der Lander, indem die Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen unter Genehmigungsvorbehalt gestellt wird. Insbesondere Altbau-
quartiere mit urbaner Mischung und zunehmend auch Quartiere der Nachkriegsjahr-
zehnte sind begehrt und stehen unter einem starken Aufwertungs- und Verdran-
gungsdruck.

In Hamburg hat eine Abfrage bei den betroffenen Bezirksdmtern ergeben, dass die
Um-wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen tberwiegend Gber die Ausnah-
meregelung des 8 172 Abs. 4 S. 3 Nr. 6, S. 4 und 5 BauGB genehmigt wird. Auch
Ergebnisse aus Berlin zeigen, dass in ca. 90 % der Falle eine Umwandlung aufgrund
dieser Ausnahmeregelung genehmigt werden musste. Zur Sicherung des Mietwoh-
nungsbestandes mit bezahlbaren Mieten muss die Mdéglichkeit, Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen umzuwandeln, in Gebieten mit Erhaltungssatzungen nach
8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB eingeschrankt werden.

Diese Ausnahmeregelung fiihrt zu einem Anspruch auf Umwandlung von Miet-
wohnungen in Eigentumswohnungen, wenn sich der Eigentlimer bzw. die Eigentu-
merin verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren ab der Begriindung von Wohnungs-
eigentum Wohnungen nur an Mieterinnen und Mieter zu verauRern.
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Diese Ausnahmeregelung mindert damit die Schutzwirkung der sozialen Erhal-
tungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB erheblich. Die schutzwiirdi-
gen Mieterinnen und Mieter in den Gebieten mit einer sozialen Erhaltungssatzung
konnen sich den Erwerb einer Wohnung in der Regel nicht leisten. Der derzeit
schon knappe Mietwohnungsbestand mit bezahlbaren Mieten wird so dauerhaft ver-
ringert. Die sich daraus ergebenden negativen stadtebaulichen Folgen miissen durch
Staatsausgaben ausgeglichen werden.

Ziel der Bundesratsinitiative ist daher, die Streichung der Ausnahmeregelung des
§172 Abs. 4S.3Nr.6,S. 4 und 5 BauGB.

B. Loésung

Streichung des Ausnahmetatbestandes des 8§ 172 Abs. 4 S. 3 Nr. 6, S. 4 und 5
BauGB.

C. Alternativen

Im Sinne der Zielsetzung keine.

D. Finanzielle Auswirkungen fur die 6ffentlichen Haushalte

Keine.

E. Sonstige Kosten

Keine.

F. Burokratiekosten

Keine.
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Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs
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Erhaltungssatzungen nach § 172 Absatz1 Satz1 Nummer 2
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Der Président des Senats Hamburg, 29. Oktober 2019
der Freien und Hansestadt Hamburg

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Ministerprésidenten
Daniel Gunther

Sehr geehrter Herr Président,

die Landesregierungen von Hamburg und Bremen haben beschlossen, dem Bundes-
rat den als Anlage mit Begriindung beigefiigten

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB)
und Starkung der Wirksamkeit der sozialen Erhaltungssatzungen
nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB

zuzuleiten.

Ich bitte Sie, die Vorlage gemaR 8 36 Absatz 2 der Geschéftsordnung des Bundes-
rates auf die Tagesordnung der 982. Sitzung des Bundesrates am 8. November 2019
zu setzen und sie anschliefend den zustdndigen Ausschiissen zur Beratung zuzu-
weisen.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Peter Tschentscher
Erster Blrgermeister
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Anlage

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB)
und Starkung der Wirksamkeit der sozialen Erhaltungssatzungen
nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB

Vom...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:
Artikel 1

§ 172 Absatz 4 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634) wird wie folgt geandert:

1. In Satz 3 wird nach Nummer 4 das Komma durch das Wort ,oder* und nach Nummer 5
das Wort ,oder” durch einen Punkt ersetzt sowie Nummer 6 aufgehoben.

2. Die Satze 4 und 5 werden aufgehoben.

Artikel 2
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.
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Begriindung:
l. Allgemeiner Teil

Soziale Erhaltungssatzungen dienen der Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung aus stadtebaulichen Grunden. Einer in stadtebaulicher Hinsicht nachteiligen Veran-
derung der Sozialstruktur kann in diesen Gebieten entgegengewirkt werden. Bewohnerinnen
und Bewohner sollen vor Verdrangung geschitzt werden. Insbesondere Altbauquartiere mit
urbaner Mischung und zunehmend auch Quartiere der Nachkriegsjahrzehnte sind begehrt
und stehen unter einem starken Aufwertungs- und Verdrangungsdruck. Dabei kommt dem
Schutz von Mieterinnen und Mietern vor den Folgen einer Umwandlung ihrer Wohnung in
Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz heute eine zunehmend groRRere
Bedeutung zu.

Soziale Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Zusammenhang mit
Umwandlungsverordnungen nach § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB bilden in diesem Zusammen-
hang einen wesentlichen Teil der Wohnungsbestandspolitik der Lander, indem die Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen unter Genehmigungsvorbehalt gestellt wird.

In Hamburg hat eine Abfrage bei den betroffenen Bezirksamtern ergeben, dass die Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen Uberwiegend Uber die Ausnahmeregelung des § 172
Abs. 4 S. 3 Nr. 6, S. 4 und 5 BauGB genehmigt wird. Auch Ergebnisse aus Berlin zeigen,
dass in ca. 90 % der Falle eine Umwandlung aufgrund dieser Ausnahmeregelung genehmigt
werden musste. Zur Sicherung des Mietwohnungsbestandes mit bezahlbaren Mieten muss
die Mdglichkeit, Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umzuwandeln in Gebieten mit so-
zialen Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB, eingeschrankt werden.

Diese Ausnahmeregelung fihrt zu einem Anspruch auf Umwandlung von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen, wenn sich der Eigentumer bzw. die Eigentumerin verpflichtet, inner-
halb von sieben Jahren ab der Begrindung von Wohnungseigentum Wohnungen nur an
Mieterinnen und Mieter zu veraul3ern.

Diese Ausnahmeregelung mindert damit die Schutzwirkung der sozialen Erhaltungssatzun-
gen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB erheblich. Die schutzwirdigen Mieterinnen und
Mieter in den Gebieten mit einer Erhaltungssatzung kdnnen sich den Erwerb einer Wohnung
in der Regel nicht leisten. Der derzeit schon knappe Mietwohnungsbestand mit bezahlbaren
Mieten wird so dauerhaft verringert. Die sich daraus ergebenden negativen stadtebaulichen
Folgen mussen durch Staatsausgaben reguliert werden. Der mittelbare Schutz bestehender
Mietverhaltnisse ist vom stadtebaulichen Schutzzweck sozialer Erhaltungssatzungen ge-
deckt.

Ziel der Anderung des BauGB ist daher, die Ausnahmemdglichkeiten von der Genehmi-
gungspflicht der Umwandlungsverordnung einzuschranken und den Mietwohnungsbestand
mit bezahlbaren Mieten zu schitzen.

Mit der Abschaffung der Ausnahmeregelung wird Art. 14 GG nicht unverhaltnismaRig einge-
schrankt. Auch ohne diesen Genehmigungsanspruch ist der Genehmigungsvorbehalt gem. §
172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB fir Umwandlungen in Gebieten mit sozialer Erhaltungs-
satzung mit geltender Umwandlungsverordnung gem. § 172 Abs. 1 S. 4 BauGB eine verhalt-
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nismafige Inhalts- und Schrankenbestimmung von Art. 14 GG, die dem Allgemeinwohl dient.
Denn erst mit dem Erlass der Umwandlungsverordnung wird der zusatzliche Genehmi-
gungsvorbehalt eingefiihrt. Die Umwandlungsverordnung hat eine Geltungsdauer von 5 Jah-
ren, um sicherzustellen, dass spatestens zu diesem Zeitpunkt die Erforderlichkeit erneut zu
uberprifen ist. SchlieBlich wird im Genehmigungsverfahren der konkrete Einzelfall auf seine
Vereinbarkeit mit den Erhaltungszielen der sozialen Erhaltungssatzung gepruft. Umwandlun-
gen bedeuten typischerweise, dass die Wohnungen in einem Mietshaus in Eigentumswoh-
nungen Uberfihrt werden, sodass sie anschlieRend verkauft werden kdnnen. Die neue Ei-
gentumerin bzw. Eigentimer meldet dann haufig Eigenbedarf an oder erhoht die Mietpreise
nach entsprechender Modernisierung, so dass grundsatzlich eine Verdrangungsgefahr der
vorhandenen Bevdlkerung in diesen Fallen vorliegt.

Zu den einzelnen Bestimmungen
Zu Artikel 1:

Artikel 1 sieht die Streichung des Ausnahmetatbestandes des § 172 Abs. 4 S. 3 Nr. 6, S. 4
und 5 BauGB vor.

Zu Artikel 2:

Artikel 2 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.
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