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1. EinfUhrung — Instrumente BauGB

* BauGB: Stadtebau — Steuerung durch gesetzlichen Vorbehalt betr.
das Bauen und unter Anwendung detaillierter Instrumente

* Voraussetzungen verschieden: haufig aber: Verdachtskulisse —
Voruntersuchung — Bestatigung — Wirkung

* daneben: Einzelinstrumente in Kombination mit Sanierungs-,
Entwicklungs- und Erhaltungsrecht

* Besonderheiten bei Bebauungsplanen

» Zweckentfremdungs-/ Wohnungsaufsichtsgesetz
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2. Vorkaufsrechte im BauGB: §§ 24-28

Sicherung stadtebaulicher MaRnahmen

[ ity Berlin

§ 24 BauGB § 25 BauGB
* Allgemeines Vorkaufsrecht * Besonderes Vorkaufsrecht
* Entstehung kraft Gesetzes * Ermachtigungsgrundlagen: Satzung
* in Berlin insbesondere: § 24 Abs. 1S. 1 Eedmgﬁ Prufunég /Vﬁlrun:cersuchung,
Nr. 4 Var. 2 BauGB ormalien zur Beschlussfassung

e §25Abs. 1S.1 Nr. 1 VKR Satzung
= Erhaltung der Zusammensetzung der fiir unbebaute Grundstiicke im
Wohnbevolkerung aus besonderen B-Plangebiet

stadtebaulichen Grinden (§ 172 Abs. 1 S. « §25 Abs. 15. 1 Nr. 2 VKR Satzung fiir

1Nr. 3, Abs. 4 BauGB) kiinftige Entwicklungsbereiche, fiir

kiinftige Sanierungsgebiete etc.
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3. Vorkaufsrecht § 24 BauGB (soz. ErhG)

* Kaufvertrag Gber Grundstlick

[ ity Berlin

* Kein Vorliegen von Ausschlusstatbestanden: §§ 24 Abs. 2, 26 u.a.
* Praxis Berlin: Eignung als VKR Objekt: Prufkriterien

* Verkehrswertgutachten (preislimitierte Austibung § 28 Abs. 3 ?)
* Wohl der Allgemeinheit § 24 Abs. 3 BauGB

* Anhorung beider Kaufvertragsparteien

bei Abwendung d. Kauferin § 27: Erteilung Negativattest oder

Ausubung zug. Dritter § 27 a BauGB mit Verpflichtungserklarung:
Ausubungsbescheid an Verkauferin (Bekanntgabe Kauferin)

Rechtmittel: beide Kaufvertragsparteien
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4, Ablauf der

ZEITLICHES ABLAUFSCHEMA ZUMWM VORKAUFSRECHT

VO r ka l Ifs gemdR § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB in sozialen Erhaltungsgebieten

TAGO ;
Tug 4 . wenn nicht gegeben: Negativ-
Tasder Vorpriifung vorkaufsrelevant btr. Lage, Nutzung und Prifung Ausschlussgriinde; Prufkriterien gegeben? el | R R et e
TAG 1

Priifung vervollstindigen durch eigene Ermittiungen bis Tag 24 —_
TAG 2 . £8 Vermessung

Auftrag Verkehrswertgutachten —_— anVermessuns —

Frist fur Erstellung bis Tag 24

TAG 3 Kaufvertragsrahmendaten und an Dritte(n) mit Fristsetzung zur
Daten durch eigene Ermittlungen > Voreinschitzung bis Tag 10
TAG 4 Informationsweitergabe an

BezStR, weitere Fachdmter, SenFin und Sensw

TAG 24 ¢ ot des Verkehrswertgutachtens
und erste Auswertung

TAG 25  weiterleitung Verkehrswertgutachten an bezirkseigene Stellen, SenFin/SenSW Beschlussvorlage fur
und Dritte mit Entwurf Verpflichtungserkl&rung mit Fristsetzung bis Tag 45 Bezirksamt erstellen
I
TAG 26
T o e ey Aﬁsu:f::‘t";“ stidtebauliche Beg und Er an das Gr auf Eintragung
- & 2 ¥ WBaschaidlals EnTeitine bis Tag 45 der Vormerkung gem. § 28 Abs. 2 Satz 3 BauGB

Vorkaufsrechts und zur Preislimitierung

4

wenn keine Austbung:
Negativattest VERFAHREN BEENDET

TAG 27 Anh&rungen an Verkaufer und an Kaufer mit Entwurf Abwendungs-
vereinbarung mit Fristsetzung bis Tag 45

&=
TAG 45 Priifung der Sachlage: Posteingang von Drit- BA id an , Kdufer und
tem mit Verpflichtungserkldrung; von Kaufer politische —> Info an Dritten und ggf. weitere Betei-
mit Abwendungsvereinbarung Entscheidung ligte (Rechtsamt, Senatsverwaltungen)

wenn Abwendungsvereinbarung
mit Kdufer: Negativattest

VERFAHREN BEENDET

TAG 57 prifung Rucklauf Zustellungsurkunde (Be- notfalls erneute
scheid an Verkaufer) sichere Zustellung

NACH FRISTABLAUF

falls das Vorkaufsrecht nicht ausgeiibt wurde: im AusUbungsfall
Ricknahme des Ersuchens gegentiber dem Uberprufung Rucklauf Grundbuchamt
Grundbuchamt (vgl. Tag 26)

é Information des Rechtsamts, des Bezirksamts

und der weiteren Beteiligten hiertiber

Erteilung des Negativattests
VERFAHREN BEENDET Fristeniiberwachung fir Rechtsmittel:
Eingang Widerspruch bzw. Antrag auf gerichtliche

Entscheidung, falls das Vorkaufsrecht preislimitiert

ausgelibt wurde
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5. Problematische Tatbestandsmerkmale

- ges. Nichtanwendung: § 24 Abs. 2: WEG-Rechte oder Erbbaurechte;
auch nicht bei share deals

- Verkauf von Bruchteilseigentum an Dritten (ggf. nur Anteil):
Vorkaufsrecht nicht ausgeschlossen
aber: Verkauf an Miteigentimer: kein KV mit Dr, kein VKR

- Frist 2 Monate: Losung optimales Ablaufschema
- geeigneter Dritter: WBG — Genossenschaften — sonst. Dritte
- Wirtschaftlichkeit / Beihilfefragen (Gleichbehandlung)

- Preislimitierung: Rechtswegzuweisung an LG Baulandkammer
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6. Rechtsprechung § 26 Nr. 4 BauGB

,Die Ausibung des Vorkaufsrechts ist ausgeschlossen, wenn das
Grundstlick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans oder
den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Mallihahme bebaut ist und
genutzt wird und eine auf ihm errichtete bauliche Anlage keine
Missstande oder Mangel im Sinne des § 177 Abs. 2 und 3 Satz 1 aufweist.”

Baulandkammer — bes. Zivilgericht (Preislimitierung)
-0 2/15 Baul, - 0 4/16 Baul — KG Berlin ?

* § 28 Abs. 3 S. 1 BauGB: deutliche Uberschreitung
Verkehrswert/Kaufpreis in dem ,,Rechtsverkehr erkennbarer Weise“
erst bei Uiber 25 %

* § 26 Nr. 4 BauGB: Es kommt auf die gegenwartige Nutzung an; keine
Prognose fir die Zukunft zulassig
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Verwaltungsgerichtsbarkeit Berlin

*VG13K724.17,VG 13 K38.18

* Wohl der Allgemeinheit rechtfertigt Ausiibung, wenn Verdrangung
der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung zu beflirchten ist:
Bestandsmiete unter Mietspiegel, Aufteilung/ Modernisierung liegt
nahe

* § 26 Nr. 4 BauGB teleologisch zu reduzieren: auch zukinftige
Entwicklung maRgeblich (keine Abwendung)

* OVG 10. Senat Urteil vom 22.10.2019

* voraussichtliche Arg: ,Ziele und Zwecke der stadteb. Mallnahme*
nicht auf Erhaltungsrecht anzuwenden — Wortverwendung lasst
auf Anwendungsbereich schlielRen
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Pressemitteilung vom 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - (gekurzt)

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom heutigen Tag eine
Entscheidung des Verwaltungsgerichts Berlin bestatigt, wonach das Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg sein Vorkaufsrecht beim Kauf eines Grundstucks rechtmafig zu Gunsten einer
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft ausgetibt habe. Die Berufung der
Immobiliengesellschaft, die das Grundstlck gekauft hatte, wurde zuriickgewiesen.

Nach dem Urteil des 10. Senats steht dem Bezirk mit dem Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundsticken im Geltungsbereich von Erhaltungssatzungen bzw. -verordnungen ein
eigenstandiges Instrument zur Sicherung der Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung zu. Es handele sich dabei nicht um eine Enteignung, sondern um eine
zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums. Das Wohl der Allgemeinheit
rechtfertige die Austibung des Vorkaufsrechts fur das Mietshaus in der Nahe des
Chamissoplatzes. Die sozialen Erhaltungsziele wirden gefordert. Ohne die Austibung des
Vorkaufsrechts seien erhaltungswidrige Entwicklungen nach Lage der Dinge vernunftigerweise
zu beflrchten, insbesondere die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen und bauliche
Malnahmen, die geeignet seien, Uber Mieterhohungen die Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung zu verandern. Es liege auch kein gesetzlicher Ausschlussgrund flr die
Auslbung des Vorkaufsrechts vor. Die zu erwartenden Nutzungen des Erwerbers seien hierbei
ebenfalls zu berucksichtigen.
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7. Inhalte der Abwendungsvereinbarung

* Verzicht auf Aufteilung in Wohnungseigentum
* kein Rickbau
* energetische Sanierung nur bei Rechtspflicht

* Vertragsstrafen und Rechtsnachfolgeklausel

* jede dritte frei werdende Wohnung bei Wiedervermietung und jede leerstehende Wohnung
zur ortsublichen Vergleichsmiete

* max. zwei Wohnungen zur Selbstnutzung

* verpflichtende Inanspruchnahme von Férdermitteln zur sozialen Wohnraumfoérderung bei
Modernisierung

* Information und eigene Forderungsrechte der Mieter/-innen
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8. Zahlen in Berlin: VKR § 24

in soz. Erhaltungsgebieten

* 58 soziale Erhaltungsgebiete mit

* ca. 8380.000 Personen

* ca. 464.000 Wohnungen

* 62 Vorkaufsrechte ausgelibt (1752 Wohnungen)
* davon 41 rechtskraftig (1432 Wohnungen)

* 138 Abwendungen (3584 Wohnungen)

Stand 11/2019
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9. Vergleich von

Baugebot § 176 BauGB Mod/Inst-Gebot § 177

® B-Plan/§ 34: ® Missstand keine gesunden
bebauen/anpassen Wohnverhaltn.

® bes. stadtebauliche Ziele, ® Maingel: Beeintrachtigung
u.a. §175 Abs. 2 Nutzung; Ortsbild

® 0obj. Zumutbarkeit ® Anordnung

Beseitigung/Behebun

® subj. Zumutbarkeit neg.: BHne 6
Ubernahmeanspruch ® Kostentragung Eigent.

® AO Baugebot - Frist ® nachrangig Kosten-tragung

Gemeinde
® erfolglose Vollstreckung:

Enteignung zulassig
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10. Zweckentfremdungsverbotsgesetz

Berlin

* Voraus. bes. Gefahrdung der Versorgung der Bevolkerung mit
ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen

* Feststellung durch RVO des Senats fur best. Geltungsbereich
* Zweckentfremdung: Nutzung zu anderen als Wohnzwecken § 2

* Genehmigungserfordernis § 3: Gegenuberstellung 6ff. u. privater
Interessen

* Keine aufschiebende Wirkung v. Rechtsbehelfen gegen Anordnungen
nach dem Gesetz: § 4 Abs. 4
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* Ruckfiihrungsgebot bei Fehlen der erf. Genehmigung § 4 Abs. 1:

Treuhandereinsatz erst nach Erlass einer vollstreckbaren AO und
Untatigkeit des Pflichtigen §4 b

*Wiederherstellungsgebot bei Veranderung mit Ergebnis Nichteignung
fir Wohnzwecke § 4 Abs. 2

Zwangsmittel Ersatzvornahme
Kosten sind 6ffentliche Last im Grundbuch

Treuhandereinsatz erst nach Erlass einer vollstreckbaren AO und
Untatigkeit des Pflichtigen § 4 a

Aufgabe Treuhander: Wiederherstellung fiur Wohnzwecke

Besitzentzug ggu Verfligungsberechtigtem, Besitzeinweisung
Treuhander

16
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11. Wohnungsaufsichtsgesetz Berlin

* zustandig in Bln: Bau- und Wohnungsaufsicht bei den Bezirken

* § 1 Ziel: Beseitigung Wohnungsmissstande, Verbesserung
Wohnungsverhaltn. u. ordnungsgemaRe Nutzung/Benutzbarkeit

* Pflicht Verfligungsber. Instandhaltung - Belegung (Hochstgrenzen)
* AO Instandsetzung § 3

* AO Beseitigung mangelhafter Wohnverhaltnisse § 4

* Unbewohnbarkeitserklarung § 6

* Mitwirkungs- u. Duldungspflichten § 10

* Ordnungswidrigkeiten - Hinweis: Art. 13 GG
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Instandsetzung — Beseitigung Mangel

Vorrang Instandsetzung
fur beide gilt: Zwangsmittel Ersatzvornahme
Kosten sind offentliche Last im Grundbuch

Gebrauch zu Wohnzwecken nicht
unerheblich beeintrachtigt

Witterungseinflisse
Ungeziefer

Heizung
Wasserversorgung
Schénheitsreparaturen

keine Wirtschaftlichkeits-
berechnung — arg. Verschulden bei
Verfugungsberechtigten

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Berlin | Abteilung IV

baul. Mindestanfordg an ertragl.
Wohnverhaltnisse nicht erfillt

Durchfeuchtung, mangelnde
Belichtung/ Belliftung
fehlende/ungentigende Koch-/
Heizmoglichk./ WC
Warme-/Schallschutz
Hohe/GroRe Aufenthaltsraume

Wirtschaftlichkeitsberechnung,
alle Finanzierungsmoglichkeiten
prufen
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12. Ausblick — Anderungsvorschlége

Forderungen sind unter anderem:
* Vorkaufsrechte:
Verlangerung der Ausibungsfrist § 28 Abs. 2 BauGB
Streichung § 172 Abs. 4 S. 3 Nr. 6 BauGB
Anderung § 26 Nr. 4 BauGB
Verkehrswertbestimmung: Methode und Preislimitierungsgrenze

* Erweiterung Umwandlungsverbot
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