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Liebe Leserinnen und Leser,

Problemimmobilien bedeuten in vielen Stéddten und Gemeinden eine groRe Heraus-
forderung fiir die Entwicklung von Quartieren und Ortsteilen. Die mit Problemimmo-
bilien verbundenen Phédnomene sind so vielféltig wie die Griinde ihrer Entstehung.
Inder bundesweiten Perspektive finden sich Problemimmobilien in den unterschied-
lichsten Quartierstypen, in den Metropolen ebenso wie in Klein- und Mittelstadten
sowie in landlichen Ortslagen.

Insbesondere die von Problemimmobilien ausgehenden negativen Effekte sowohl in
stadtebaulicherals auchin sozialer Hinsicht sind Anlass fiir viele Kommunen, iiber die
reine Gefahrenabwehr hinaus auch strategische Ansétze fiir den Einsatz hoheitlicher
Instrumente zu entwickeln. Dabei sind ein groBer Erfahrungszuwachs und Erfolge im
aktiven Handeln zu beobachten. Die Kommunen nehmen das Geschehen wieder in die
Hand und zeigen Grenzen fiir den verantwortungslosen Umgang mit Immobilien auf.

Vor diesem Hintergrund haben das Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Hei-
mat (BMI) und das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) den
viel beachteten Leitfaden zum Einsatz von Rechtsinstrumenten im Umgang mit ver-
wahrlosten Immobilien aus dem Jahr 2014 neu gefasst und insbesondere auch die
vielféltigen Mdglichkeiten der integrierten Quartiersentwicklung und der Stadtebau-
forderung stérker in den Blick genommen. Die Darstellung der einzelnen Rechtsins-
trumente wurde unter Beriicksichtigung der erweiterten Mdglichkeiten aktualisiert.
Der aktuelle Leitfaden bietet damit sowohl einen systematischen Uberblick iiber das
vorhandene Instrumentarium fiir die Beseitigung oder Aufwertung von Problemim-
mobilien als auch zahlreiche Anwendungsbeispiele. Diese Beispiele dokumentieren
den erfolgreichen Umgang mit Problemimmobilien — aus der Praxis fiir die Praxis.

Davon lebt der Leitfaden und wir danken an dieser Stelle ganz herzlich insbesonde-
re allen Beteiligten, die uns diese Beispiele zur Verfiigung gestellt haben sowie den
Mitwirkenden im Projektbeirat, die uns fachlich beraten haben.

Wir wiinschen lhnen eine anregende Lektiire.

Dr. Markus Eltges
Leiter des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)

Foto: Schafgans DGPh
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Leitfaden zum Umgang mit Problemimmaobilien

1 Die in diesem Leitfaden gewahl-
te mannliche Form bezieht sich im-
mer zugleich auf Personen aller
Geschlechter. Auf eine inklusive
Schreibweise wurde zugunsten einer
besseren Lesbarkeit verzichtet.

rREATE

1 Einfiihrung zu Inhalt und Struktur des Leitfadens

Die vorliegende Publikation enthélt die Ergebnis-
se des Forschungsvorhabens ,,Problemimmobi-
lien — Herausforderungen und Lésungen im Quar-
tierskontext”, das im Zeitraum zwischen Winter
2017 und Sommer 2019 durchgefiihrt wurde. Die
Publikation baut auf den Leitfaden ,Verwahrlos-
te Immobilien” (BMUB/BBSR 2014) auf, der die
Eingriffsmdglichkeiten und Rechtsinstrumente fiir
den Umgang mit verwahrlosten Immobilien/Prob-
lemimmobilien beschreibt. Dieser wird angesichts
eingetretener Rechtsdnderungen hiermit aktua-
lisiert und, wo erforderlich, erganzt. Gleichzeitig
wird aber auch die Perspektive in zweierlei Hin-
sicht erweitert:

e Der Begriff der Problemimmobilien erfasst—wie
bereits im Leitfaden von 2014 — Immobilien, die
durch bauliche Verwahrlosung meist im Ver-
bund mit Leerstand oder Unternutzung fiir Drit-
te objektiv erkennbar sind.

e Dariiber hinaus geht es um Problemimmobilien,
die aufgrund skrupelloser Bewirtschaftungs-
strategien einzelner Eigentiimer' durch Uber-
belegung mit unterschiedlich stark ausgeprag-
ten Verwahrlosungstendenzen gekennzeichnet
sind. Hier bedarf es meist ebenfalls hoheitlicher
Instrumente, wenn es darum geht, die problem-
behaftete Situation zu verédndern.

e Gleichzeitig werden auch die negativen Effek-
te von Problemimmobilien auf das Quartiers-
umfeldin den Blick genommen. Dies ist bei bei-
den Ausprégungen von Problemimmobilien (so-
wohl Unternutzung als auch Uberbelegung) der
Fall, denn Problemimmobilien hemmen klein-
rdumig positive Entwicklungsstrategien in den
Quartieren.

EKELIN MITTE \

Und so geht’s weiter mlt dem ,,Horrorhaus“

7’5 ,,Horrorhduser n Berhn

| “Rdumung im Schutzanzug
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Abbildung 1: Problemimmobilien sind haufig Anlass fiir mediale Berichterstattung.

Quelle: RegioKontext (Zeitungsausschnitte von Berliner Morgenpost, Berliner Zeitung und Tagesspiegel)

Diese Weiterentwicklung des begrifflichen Vorver-
stdndnisses, von der verwahrlosten Immobilie zur
Problemimmobilie, ist auch das Ergebnis einer in-
tensiven Diskussion und Abstimmung in einer pro-
jektbegleitenden Arbeitsgruppe mit den Ldndern
und kommunalen Spitzenverbénden sowie Exper-
ten aus Wissenschaft, Verbdnden und kommunalen
Praktikern. Dieser in der Arbeitsgruppe diskutier-
te Begriff fiir ,,Problemimmobilien” wird somit, wie
auch die weiteren Ergebnisse des Projekts, fach-
lich von einem breiten Akteursspektrum getragen
und kann in diesem Sinne als verbindliche Orien-
tierung verstanden werden.

Die Inhalte des vorliegenden Leitfadens beziehen
sich auf die Problemimmobilien (Gebaude, Grund-
stiicke) sowie auf deren Eigentiimer und Bewoh-
nerund vor allem auch auf das ,Quartier” im Sinne
eines ganzheitlichen Handlungsraums. Es gibt Fal-
le, in denen mehrere oder gar zahlreiche Problem-
immobilien im Quartier die gesamte Entwicklung
negativ beeinflussen. Nicht selten sind die stadte-
baulichen und funktionalen Defizite im Quartier so
ausgepragt, dass es als deren Folge zur vermehr-
ten Betroffenheit von Problemimmobilien kommen
kann und insgesamt eine wechselseitige negative
Entwicklung stattfindet. Ganz wichtig istin diesem
Zusammenhang, dass in den weitaus meisten Fal-
len die Bewohner Leidtragende und nur selten Ver-
ursacher der Gesamtproblematik sind.

Dieser Leitfaden vermittelt einen Uberblick der ver-
schiedenen Handlungsansétze im Umgang mit Pro-
blemimmobilien. Dabei werden insbesondere For-
dergebiete der Stddtebauférderung in den Blick
genommen, denn die Kulissen der Stadtebaufor-
derung bieten strategische Vorteile. Die dargestell-
ten Handlungsansétze funktionieren jedoch auch
ohne Fordergebietskulisse, denn es geht grund-
sétzlich um den Einsatz verschiedener einzelfall-
bezogener Rechtsinstrumente und ihr Zusammen-
wirken in einer kommunalen bzw. quartiershezo-
genen Gesamtstrategie.

Die méglichen Folgewirkungen von Problemimmo-
bilien fiir die Wohnungsmarkt- und Stadtentwick-
lung bestehen in

e einer unmittelbaren Beeintrdchtigung der Be-
wohner im Haus sowie in den Nachbargebé&u-
den durch verschiedene einzelne Probleme,

e einer indirekten negativen Ausstrahlungswir-
kung fiir Eigentiimer, Bewohner, Nachbarn und
somit fiir das gesamte Quartier,

o einer Uberlagerung stidtebaulicher Problem-
lagen mit sozialen Problemlagen und Konflik-
ten sowie



Einfiihrung zu Inhalt und Struktur des Leitfadens

"

e Hemmnissen oder Blockadesituationen fiir eine
Weiterentwicklung der Quartiere durch einzel-
ne, problembehaftete Schliisselimmobilien.

Insgesamt wird in dieser Publikation ein breites
Spektrum an Phanomenen behandelt, unter denen
die negativen stadtebaulichen Wirkungen und die
Folgen fiir die Bewohner mit die wichtigsten, aber
nicht die einzigen Problemlagen ausmachen.

Problemimmobilien finden sich grundsétzlich in
verschiedenen Teilen des Wohnungsmarktes/Woh-
nungsmarktsegmenten und in beinahe allen Regio-
nen Deutschlands. Sie sind keineswegs nur eine
unmittelbare Folgewirkung aktueller demografi-
scher oder dkonomischer Umbriiche.

Ziel der Aktivitdten beim Umgang mit Problemim-
mobilien ist entweder deren Instandsetzung und
Modernisierung, die Vermittlung an einen neuen
Eigentiimer oder — als letzte Option — auch deren
Abbruch mit einer Option auf Neugestaltung oder
Neubebauung der frei gewordenen Flache.

Die Stédte und Gemeinden sowie andere Institu-
tionen der &ffentlichen Hand verfiigen seit langem
tiber ein umfangreiches hoheitliches Instrumenta-
riumverschiedener Rechtsgebiete, um gegen Pro-
blemimmobilien und die von ihnen verursachten
Missstande vorgehen zu kénnen. Die vorliegende
Publikation zeigt vor allem Wege fiir Problemla-
gen auf, bei denen zuvor keine einvernehmliche
Losung mit dem Eigentiimer erzielt werden konn-
te, der Eigentiimer also nicht handlungsbereit oder
nicht handlungsfahig ist.

In der Praxis besteht vielfach noch ein grofRer In-
formationsbedarf zu den in Frage kommenden
Rechtsinstrumenten und ihrer konkreten Anwen-
dung im Verwaltungsvollzug. Der Leitfaden stellt
ilber die gesamte Bandbreite der Problemlagen
hinweg eine Reihe von quartiershezogenen Stra-

Kapitel 1

tegien und Handlungsmaglichkeiten im Gesamt-
kontext der Quartiere anhand konkreter Fallbei-
spiele dar. Er richtet sich damit vor allem an die
kommunale Praxis sowie an verschiedene Akteu-
re aus der Stadtentwicklung und Immobilienwirt-
schaft, die sich mit Problemimmobilien auseinan-
dersetzen miissen.

Auf der anderen Seite gibt es aber einen erhebli-
chen Erfahrungszuwachs im Umgang mit Problem-
immobilien bei den Kommunen. Die Publikation ent-
héltdaher auch entsprechende Ausfiihrungen und
Fallbeispiele. Das Spektrum an Instrumenten und
Projekten zur aktivierenden Begleitung und For-
derung von Eigentiimern in einem immobilienwirt-
schaftlich schwierigen Umfeld und in Quartieren
mit stddtebaulichem Handlungsbedarf ist breit.

So istzunehmend eine Einbindung der Thematik in
eine stadtentwicklungspolitisch ausgerichtete teil-
rdumliche oder gesamtstédtische Strategie zu be-
obachten. In diesem Zusammenhang spielen die
zahlreichen Projekte im Rahmen der Stédtebaufor-
derung, Modellvorhaben im Experimentellen Woh-
nungs- und Stédtebau, aber auch biirgerschaftli-
che Initiativen eine wichtige Rolle.

Auf diese Weise wird verdeutlicht, wie es gelin-
gen kann, den Einsatz objektbezogener hoheitli-
cher Instrumente in eine systematisch angeleg-
te (teil-) rdumliche Leitstrategie und in ein koordi-
niertes Verwaltungshandeln erfolgreich einzubet-
ten. Diese Kombination aus objekt- und quartiers-
bezogenen Ansédtzen und Instrumenten bildet auch
den ,roten Faden”, der sich durch den Leitfaden
zieht (vgl. Abbildung 2).

Es werden Handlungsansétze vorgeschlagen,
die in vielen Fallen auch bei ,normalen” Stadt-
erneuerungsprozessen eine wichtige Rolle spie-
len. Der Umgang mit Problemimmobilien erfordert
es somit, erprobte und bewahrte Instrumente der

Kapitel 4

Einfiihrung

1
v

Kapitel 2
Status Quo und
Problemaufriss

Ausprédgung von
Problemimmobilien und ihre #
Relevanz in unterschiedlichen
rdumlichen Kontexten

Kapitel 3
Handlungsansétze beim Umgang
mit Problemimmobilien

Definition Problemimmobilien
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Problemimmobilien beeintrachtigen ihr Quartiersumfeld erheblich.

Foto: Plan und Praxis

behutsamen Stadterneuerung in sinnvoller und ef-
fizienter Weise miteinander zu verkniipfen, um eine
I6sungsorientierte Strategie zu entwickeln, die den
individuellen Problemlagen und Rahmenbedingun-
gen Rechnung trédgt.

Im Einzelnen geht es um die folgenden Themen:

e Definition von Problemimmobilien und deren
Einordnung in ihr Quartiersumfeld,

e Unterschiedliche Phdnomene von Problemim-
mobilien und ihre Relevanz,

e Vermittlung aktueller Detailinformationen zu
einzelnen Rechtsinstrumenten, einschlieflich
der jeweiligen Neuregelungen,

e Umsetzungvon rechtlichen Schrittenim konkre-
ten Verwaltungshandeln,

e Potenziale und Grenzen quartiershezogener
Handlungsstrategien zum Umgang mit Problem-
immobilien,

e Veranschaulichung der Méglichkeiten anhand
konkreter Fallbeispiele einschlieRlich Verweis
auf die einschldgige Rechtsprechung.

Diese Themen sind eingebettetin eine Struktur des
Leitfadens, der es den Leserinnen und Lesern er-
mdglicht, abhéngig vonihren spezifischen Interes-
sen und ihren Vorkenntnissen diejenigen Informa-
tionen gezielt aufzufinden, die sie benétigen. Es ist
sowohl moglich, den Leitfaden wie ein Buch ,von
vorne nach hinten” zu lesen — er kann jedoch ge-
nauso als Nachschlagewerk zu den Einsatzmdg-
lichkeiten bestimmter Strategien und Handlungs-
felder genutzt werden.

Der Leitfaden bietet im Kapitel 2 zunéchst einen
grundlegenden Einblick in unterschiedliche Pha-
nomene und Ausprdgungen von Problemimmobi-
lien sowie in die jeweiligen Entwicklungstendenzen
und Rahmenbedingungen. Dies schlieBt eine Defi-
nition des Begriffs Problemimmobilien (vgl. Kapi-
tel 2.4) ein, die als Grundlage der Ausfiihrungen im
gesamten Leitfaden dient.

Kapitel 4 (Einsatz hoheitlicher Instrumente) und Ka-
pitel 5 (Strategien und quartiersbezogene Ansét-
ze) bilden die Hauptteile des Leitfadens und lie-
fern die gliedernde Struktur fiir das Auffinden be-
stimmter Handlungsansétze. AuBerdem enthalten
diese beiden Kapitel, jeweils direkt zugeordnet zu
den thematischen Ansédtzen, auch die insgesamt
36 Fallbeispiele zu konkreten Féllen des Umgangs
mit Problemimmobilien und deren Verkniipfung mit
den thematischen Ansétzen.

Das vorgeschaltete Kapitel 3 (Handlungsansétze
beim Umgang mit Problemimmobilien) erldutert die
notwendige Kombination objekt- und quartiersbe-
zogener Herangehensweisen und bildet somit die
Klammer fiir das dem Leitfaden zugrunde liegende
Versténdnis einer integrierten Handlungsstrategie
zum Umgang mit Problemimmobilien.

Fiir den schnellen Leser ist somit auch ein Einstieg
in Kapitel 3 oder eine gezielte Lektiire bestimmter
Abschnitte in den Kapiteln 4 und 5 méglich, wo-
bei die Definition (Kapitel 2.4) stets beachtet wer-
den sollte.

Dervorliegende Leitfaden istin enger Kooperation
mit den kommunalen Spitzenverbénden (Deutscher
Stadtetag, Deutscher Stadte- und Gemeindebund,
Deutscher Landkreistag), wohnungswirtschaftli-
chen Verbanden (GdW, Haus und Grund Deutsch-
land) und weiteren Beteiligten entstanden. Diese
haben gemeinsam mit weiteren Akteuren in einer
projektbegleitenden Arbeitsgruppe engagiert mit-
gewirkt. Die Herausgeber /-innen sowie die Auto-
rinnen und Autoren danken allen Institutionen und
Personen, die bei der Erstellung mitgewirkt haben.

Besonderer Dank gilt den lokalen Akteuren vor
Ort in den Stadten und Gemeinden, die ihre pra-
xisorientierten Fallbeispiele fiir die Darstellung in
der Publikation zugénglich gemacht haben. Nur da-
durch wurde es mdglich, erfolgreiche Lésungen
aus der Praxis vorstellen und den interessierten Le-
serkreis damit zu ermutigen, die schwierigen Pro-
bleme anzugehen und die vorhandenen Mdglich-
keiten aktiv zu nutzen.
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2 Problemimmobilien — aktuelle Entwicklungen

und Definition

Im Folgenden werden zundchst einige typische
Auspréagungen von Problemimmobilien kurz dar-
gestellt (Kapitel 2.1). AnschlieBend werden aktu-
elle Entwicklungen und Rahmenbedingungen fiir
die Entstehung von Problemimmobilien aufgezeigt
(Kapitel 2.2) und es wird ein systematisierender
Uberblick iiber unterschiedliche Phanomene und
Erscheinungsformen von Problemimmobilien skiz-
ziert (Kapitel 2.3). Auf dieser Grundlage erfolgt eine
aktualisierte Begriffsbestimmung mit einer Auswei-
tung der Betrachtung auf den Quartierskontext
(Kapitel 2.4).

2.1 Wie sieht eine Problemimmobilie
aus?

Der Begriff ,,Problemimmobilien” driickt ein um-
fassendes Verstdndnis aus, das iiber den Tatbe-
stand der reinen Verwahrlosung weit hinausgehen
kann. Mitanderen Worten: Bauliche Verwahrlosung
kommt beivielen Problemimmobilien zum Tragen, ist
aber keine zwingende Voraussetzung fiir das Vorlie-
gen einer Problemimmobilie. Vielschichtige Proble-
me kdnnen zur baulichen Verwahrlosung einer Pro-
blemimmobilie dazukommen oder sogar—zumindest
temporér — auch ganz ohne diese auftreten.

Inwieweit eine Problemimmobilie von auBen als
solche erkennbar ist, hdngt also stark davon ab,
wie lange bestimmte Probleme bereits bestehen
oder ob sie sich iiberlagern. Charakteristisch sind
jene Fille, in denen bauliche Méngel infolge einer
ausbleibenden Instandhaltung bereits von auBen
erkennbar sind. Herabfallender Putz, eine defekte
Haustiir, fehlende Scheiben, ein schadhaftes Dach
etc. sind typische Kennzeichen einer fehlenden Ob-
sorge durch Eigentiimer und/oder Hausverwaltung.
Solche Immobilien zeigen vielfach zudem auch —
aber nicht immer zwangsldufig — ein negatives
stddtebauliches Erscheinungsbild.

Hiervon sind diejenigen Félle zu unterscheiden, in
denendie Probleme vor allemim Inneren eines Ge-
bdudes vorzufinden sind. Bauliche Probleme liegen
hier eher im Detail und wirken sich eher auf das
Innere von einzelnen oder mehreren Wohnungen
aus. Auch kdnnen sie sich auf Gemeinschaftsfla-
chen in Treppenhaus, Fluren oder Keller konzent-
rieren. Die Bandbreite der Einzelprobleme reicht
von Schimmelbefall Giber fehlende Treppengeldn-
der bis hin zu defekten Heizungsanlagen, schad-
haften bzw. fehlenden Sanitédreinrichtungen oder
abgestellter Wasser- und Stromversorgung — mit

entsprechenden Gesundheitsgefahren und Ein-
schréankungen einer angemessenen Nutzbarkeit
des Wohnraums. Erst bei ldngerem Nichtbeheben
konnen solche inneren Méngel auch nach auBen
treten, etwa indem die Fassade in Folge eingedrun-
genen Wassers Schaden aufweist. Jenseits bauli-
cher Aspekte sind es gerade auch Elemente einer
Fehlnutzung in Form von (komplettem oder iiber-
wiegendem) Leerstand oder Uberbelegung, die
nicht unmittelbar und massiv nach auflen sichtbar
werden miissen. Diese kdnnen ihrerseits zu bau-
lichen Mangeln fiihren. Uber langere Zeit werden
solche Problembefunde meist sukzessive auch von
auBen wahrnehmbar.

Eine weitere Gruppe von Problemimmobilien sind
hinsichtlich ihrer Nutzung und baulichen Beschaf-
fenheit auBen und innen grundsatzlich in Ordnung,
weisen aber gleichwohl Probleme auf, wie Vermiil-
lung im Objekt oder auf dem Grundstiick, Unge-
zieferbefall oder (daraus resultierende) Gesund-
heitsgefahren. Hier muss die Ursache nicht zwin-
gendim Objekt selbst gesuchtwerden, es kann sich
auchumwiderrechtliches Ablagern von Miill durch
Eigentiimer, Mieter oder Dritte handeln. Denkbar ist
ein Abstrahlen negativer Einfliisse eines benach-
barten Objekts.

SchlieBlich kann eine Problemimmobilie auch
dann entstehen, wenn ein Gebdude ganz oder in
wesentlichen Teilen Idngere Zeit hinweg leer steht
und nicht entsprechend instandgehalten und ge-
sichert ist. Der Leerstand an sich begriindet aber
noch nicht den Tatbestand der Problemimmobilie.

2.2 Aktuelle Entwicklungen und Rahmen-
bedingungen im Zusammenhang mit
Problemimmobilien

Problemimmobilien wurden iiber Jahre hinweg
ausschlieBlich beschrieben als ein Phdanomen,
das im Kontext ,struktureller Leerstdnde” in Re-
gionen mit Verdnderungen am Immobilienmarkt
aufgrund des demografischen und 6konomischen
Strukturwandels auftritt. Diese stagnierenden oder
schrumpfenden Rdume sind nach wie vor betrof-
fen, inzwischen zeigt sich aber, dass Problem-
immobilien grundsétzlich in beinahe allen Woh-
nungsmarkten und Regionen zu finden sind, von
der GroBstadt im Metropolraum bis zum kleinen
Dorfinderlandlichen Peripherie. Sie sind somit kei-
neswegs nur Ausdruck aktueller demografischer
und 6konomischer Umbriiche. Allerdings sind die
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2 Ausdriicklich nicht gemeint ist die
reguldre Unterbringung von Saison-
arbeitern.

Rahmenbedingungen fiir die Bewirtschaftung und
die Aufwertung von Immobilien unter Schrump-
fungsbedingungen . d.R. schwieriger. Zudem sind
viele Kommunen und Quartiere noch immer von
zuriickliegenden, mittlerweile 6konomisch {iber-
wundenen Strukturbriichen und Abwanderungen
und damit auch von Problemimmobilien betroffen.

Demografische Trends, Veranderungen auf den
Wohnungsmarkten und ihre Auswirkungen auf
die Entstehung von Problemimmobilien

AufdenWohnungsmarkten in Deutschland sind in
den letzten Jahren zum Teil deutliche Trendwech-
sel zu verzeichnen. Wachstums- und Schrump-
fungstendenzen haben sich regional unterschied-
lich deutlich verstérkt. Es gibt sehr viele Regio-
nen, in denen kein Wachstum stattfindet, so dass
von einer deutlichen Zunahme des Leerstandes
(und mdglicherweise damit einhergehend mit
einer Zunahme von Problemimmobilien) auszu-
gehen ist. Auf diese Regionen wird weiter unten
eingegangen.

Zunachst wird jedoch die Situation in jenen Stad-
ten beschrieben, die aufgrund von Zuwanderung
(wieder)wachsen. Infolge der steigenden Nachfra-
ge zeigen dort die Wohnungsmérkte Anspannungs-
tendenzen mit steigenden Mietpreisen.

Zu Beginn des Jahrzehnts waren es vor allem hoch-
mobile junge Menschen aus siideuropéischen Lan-
dernwie Spanien oder Griechenland, die in der Fol-
ge nationaler Wirtschaftskrisen nach Deutschland
kamen. Hinzu kommt inzwischen eine steigende
Zahlvon Zuwanderern aus den Staaten der sechs-
ten EU-Erweiterung im Jahr 2007 (Osterweiterung,
Teil 1) mit den Léndern Rumanien und Bulgarien.

Inder Folge der uneingeschréankten EU-Arbeitneh-
merfreiziigigkeit seit 2014 gewann die Zuwande-
rung aus diesen beiden Staaten noch einmal deut-
lich an Dynamik. Einerseits gibt es eine Zuwande-
rung von ausgebildeten Facharbeitern z. B. in die
Fleischindustrie, in die Pflege oder in andere Be-
rufszweige. Andererseits gibt es eine sog. Armuts-
zuwanderung von Menschen, die hdufig schlecht
ausgebildet sind und oft in ihren Heimatlandern
schlechten Lebensbedingungen und Diskriminie-
rungen ausgesetzt sind. Diese Gruppe fallt auf,
da sie sich am Wohnungsmarkt kaum versorgen
kann, folglich auf Problemimmobilien mit giinsti-
gen Mieten angewiesen ist und insofern eine so-
zialrdumlich polarisierte Wohnstandortwahl auf-
weist. Die Wohnverhéltnisse sind hier ein Problem
unter weiteren (Gesundheit, Bildung, Hilfe zum Le-
bensunterhalt usw.). Bei diesem Thema steht bei-
spielsweise Nordrhein-Westfalen stark im Fokus,
wenngleich die Zuwanderung aus Bulgarien und

Ruménien in groBerem Umfang durchaus auch in
anderen Bundeslédndern zu finden ist. Die sog. Ar-
mutszuwanderung richtet sich beispielsweise in
Nordrhein-Westfalen v. a. auf Stadte mit entspann-
ten Wohnungsmarkten, die giinstige Wohnungen
bieten, die sich auch héufig in Problemimmaobilien
befinden. Dementsprechend gibt es einzelne Stad-
te, in denen der EU-2 Bevdlkerungsanteil an der
gesamten Stadtbevélkerung bis zu 3,5 % betrégt
(v.a. Duisburg, Gelsenkirchen, Hagen; vgl. Fallbei-
spiel Nordrhein-Westfalen auf Seite 102). Offenbar
spielen fiir das Wanderungsgeschehen bestimmte
Faktoren eine wichtige Rolle, wie die Bedingungen
aufdem lokalen Arbeitsmarkt, konkrete stéddtebau-
liche Voraussetzungen und vor allem bestehende
soziale Netzwerke, an denen sich Nachzugsket-
ten orientieren.?

Nicht nur in angespannten Wohnungsmérkten, je-
doch dort umso mehr haben auslédndische Haus-
halte bestimmter Herkunftsregionen besondere
Schwierigkeiten, sich mit angemessenem Wohn-
raum zu versorgen. Gerade unter diesen Rahmen-
bedingungen haben sich in Deutschland teilwei-
se spezifische ,Vermietungskonzepte” etabliert,
die sich aber an einigen Standorten und Regio-
nen deutlich konzentrieren und durch skrupello-
se Bewirtschaftungsstrategien einzelner Eigentii-
mer zu einer Zunahme von Problemimmobilien ge-
fiihrt haben.

Seit 2015 kam es zu einer starken Zuwanderung
schutzsuchender Menschen, die nach einem Hé-
hepunkt im Jahr 2016 wieder nachlieR. Ob dieser
Riickgang von Dauer sein wird, bleibt abzuwarten.
Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung konn-
te im Zusammenhang mit Problemimmobilien kei-
ne direkte Abhédngigkeit zu der voriibergehenden
Zunahme von Haushalten Gefliichteter identifiziert
werden.

In vielen wachsenden Grol3stddten nehmen Leer-
stand und bauliche Verwahrlosung tendenziell eher
ab, weil dortdurch die verdnderten Marktbedingun-
geninzwischenzunehmend eine wirtschaftlich loh-
nende Verwertung ermdglicht wird. Es bleibt aller-
dings ein kleiner Anteil an Problemimmobilien be-
stehen, dersichin seiner Zusammensetzung durch-
aus verandern kann. Bauliche Verwahrlosung als
.Massenphdnomen” tritt allerdings fastnurnochin
peripheren Lagen auf, inshesondere in kleinen Or-
ten im landlichen Raum. Hingegen sind Uberbele-
gung und skrupellose Bewirtschaftungsstrategien
in aller Regel Phéanomene groRer Stidte. Je ange-
spannter allerdings der Wohnungsmarkt einer Stadt
ist, desto eher besteht die Tendenz, dass sich die-
se Phanomene in Randlagen, benachteiligte Quar-
tiere oder andere Regionen verlagern, vereinzelt
auch ins Umland. Allenfalls punktuell zeigt sich
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Uberbelegung auch im landlichen Raum, dort meist
verursacht durch spezifische Eigentiimerkonstel-
lationen oder auf spezielle Sektoren konzentrierte
Unterbringung von Arbeitskréaften.

Zusammengefasst sind fiir die Problemimmobilien
zwei Grundmuster bedeutsam:

Problemimmobilien unter Schrumpfungsbedin-
gungen: Die Mehrzahl der deutschen Landkreise
waéchst nicht. Dies betrifft {iberwiegend landlich
gepréagte Regionen, zum Teil aber auch ehemalige
industrielle Kerne in ost- und westdeutschen Lan-
dern, die nicht in der beschriebenen Weise von
Zuwanderung und wachsender Nachfrage profi-
tieren. Hier setzen sich die bekannten Probleme,
die mit einem Uberangebot an Wohnraum und Im-
mobilien verbunden sind, weiter fort. In den stark
von Abwanderung betroffenen léndlichen Regio-
nen sind in zahlreichen kleineren Orten aufgege-
bene Gebaude (bspw. ehemalige Gutshauser oder
landwirtschaftliche Anwesen) zu finden.

Gerade in den Stédten in schrumpfenden Regio-
nen sind Leerstdnde von Wohnungen und Ge-
schaftsrdumen, fehlende Verwertungsperspekti-
ven und Down-Trading-Prozesse weiterhin eine
(zunehmende) groBe Herausforderung. Ein wei-
teres Ph&nomen mit kiinftig vermutlich wach-
sender Relevanz ist die sog. ,sekundére Ero-
sion”, also der zunehmende Leerstand in Geb&u-
den, die bereits vor Jahren einmal saniert wur-
den, aber nun wieder Handlungsbedarf aufwei-
sen. Eine erneute Investition, um die Immobilie in
einen marktgerechten Zustand zu versetzen, auch
unter Nutzung von Fordermitteln, lasst sich fiir
die Eigentiimer aufgrund der fehlenden Nachfra-
ge oftmals jedoch nicht wirtschaftlich darstellen.
Hier zeigt sich auch ein mittelbarer Zusammen-
hang zu der oben beschriebenen sog. Armuts-
zuwanderung. In Stddten mit entspannten Woh-
nungsmaérkten (z. B. Duisburg, Plauen, Gelsenkir-
chen, Hof etc.) finden sich Immobilien, die oftmals
nicht mehr am Wohnungsmarkt angeboten werden
konnen. Eine Vermietung an Bevdlkerungsgruppen
mit erschwertem Zugang zum Wohnungsmarkt ist
aber méglich. Durch fiir die Immobilien nicht nach-
haltige, Bewirtschaftungsmodelle (Uberbelegung,
matratzenweise Vermietung) sind fiir derart agie-
rende Eigentiimer hohe Renditen méglich.

Problemimmobilien in angespannten Wohnungs-
maérkten: Die verbesserte Wirtschaftlichkeit bei
der Immobilienverwertung (Vermietung und Ver-
kauf) in angespannten Wohnungsmarkten lasst zu-
néchst einen Riickgang verwahrloster Immobilien
durch Sanierung und Modernisierung erwarten.
Dies bestétigt sich in der Praxis zum Teil. Immo-
bilien in prosperierenden Stadten und Regionen

Héaufig gibt es deutliche duBere Anzeichen fiir Problemimmobilien.

Foto: RegioKontext

werden zunehmend saniert. Auch im weiteren Um-
land wachsender Stadte entstehen zunehmend
neue Verwertungsperspektiven fiir die Nachnut-
zung brachgefallener Grundstiicke oder leer ste-
hender Wohngebé&ude. Aufgrund der meist ver-
gleichsweise niedrigen Kaufpreise bleiben fiir die
investierenden Neu-Eigentiimer noch geniigend fi-
nanzielle Spielrdume fiir eine Sanierung von Immo-
bilien. Dieser derzeit allenfalls beginnende Trend
zeigt, dass unter bestimmten rdumlichen Voraus-
setzungen der Wohnungsmarkt selbst Wege aus
Verwahrlosung und Leerstand eréffnet.

Es zeigt sich aber gleichzeitig, dass durch die hohe
Nachfrage auch Immobilien mit erheblichen bauli-
chen Méngeln wieder vermietbar werden. In Ver-
bindung mit unterlassenen Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen drohen daraus be-
wohnte (oder kiinftig leer stehende) Problemim-
mobilien zu werden. Ein Phédnomen, das insbeson-
dere in GroBstddten verstdrkt beobachtet wird, ist
der punktuelle Leerstand und die Verwahrlosung
von Wohnhé&usern in attraktiven innerstadtischen
Lagen. Die Ursachen hierfiir bleiben oft im Dunk-
len. In vielen Fallen sind iiberforderte Eigentiimer
nichtin der Lage oder willens, die Wohnungen dem
reguldaren Wohnungsmarkt durch Vermietung oder
Verkauf zuzufiihren.

Typen und Umfeld von Problemimmobilien
variieren stark

Problemimmobilien sind nicht nur deutschlandweit
rdumlich breit gestreut, sie kdnnen grundsétzlich
auch in allen Baualtersklassen und in allen denk-
baren Quartierstypen und Ortslagen vorkommen.
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Einfache griinderzeitliche Altbauten in benachteiligten Lagen sind iiberdurchschnittlich
von Leerstand und Verwahrlosung betroffen.

Foto: RegioKontext

Hier sind verschiedene Konstellationen bekannt:
vom historisch bedeutsamen Einzeldenkmal im
Dorf oder im Stadtzentrum iiber das griinderzeit-
liche Wohn- und Geschéftshaus in einem innen-
stadtnahen Quartier bis zum Geschosswohnungs-
bau der 1960er bis 1980er Jahre. Eine hohe Bedeu-
tung habenin der Praxis u. a. GroBwohnhauser und
Wohnkomplexe mit einer nicht malstabsgerech-
ten und von der Gestaltung her heute allgemein
nicht mehr akzeptierten Architektursprache, so-
wohlim Quartierskontextvon GroBwohnsiedlungen
als auch als Solitdrgeb&ude in anderen Quartiers-
typen. Dies bedeutet allerdings nicht, dass grund-
sétzlich Gebaude mit derartigen GroRen und einer
entsprechenden Architektur als Problemimmobi-
lien anzusehen sind, hier spielt die Bewirtschaf-
tung durch die Eigentiimer und der Standort eine
entscheidende Rolle.

Entsprechend der jeweils vorherrschenden Struk-
tur der Bebauung sind bestimmte Gebaudety-
pen haufiger als Problemimmobilien zu finden, so
u.a. einfache Altbauten in den neuen Léndern.
Schwerpunkte baulich verwahrloster Immobilien
sind deutschlandweit eher kleinere Stédte und Ge-
meinden oder einzelne Ortsteile groBerer Stadte.
Speziellin kleineren Orten sind fast ausschlieBlich
solche Gebaude betroffen, deren letzte Sanierung
mehr als 30 Jahre zuriickliegt oder die iiberhaupt
noch nie saniert wurden.

Dariiber hinaus sind gerade im Quartierskontext
nicht nur reine Wohnimmobilien, sondern auch
Wohn- und Geschéftshauser sowie gewerblich-
industrielle Immobilien und Verwaltungsgebéude
von Bedeutung (u. a. leer stehende Industriege-
bdude, Verwaltungs-, Post- oder Bahnhofsgebé&u-
de, Einzelhandelsimmobilien). In diesem Leitfaden

werden inshesondere Wohnimmobilien behandelt,
es wird aber auch auf die anderen (ehemaligen)
Nutzungsarten eingegangen, zumal die Instrumen-
te vielfach dieselben sind.

Problemimmobilien sind besonders in stddtebau-
lich benachteiligten Lagen anzutreffen, also etwa
an stark befahrenen Straen, in der N&he emis-
sionsintensiver Gewerbebetriebe (Ldrm, Geruch),
in Gebieten mit ungiinstiger Verkehrsanbindung
oder in Randlagen gemischter Quartiere. Mitunter
stellt gerade eine unaufféllige Lage, z. B. im Hinter-
haus, eine begiinstigende Voraussetzung fiir die
.Genese” eines Gebaude(-teil)s zu einer Problem-
immobilie dar. Problemimmobilien treten hdufig in
Gebietskulissen auf, in denen sich bauliche, stad-
tebauliche und soziodkonomische Problemlagen
konzentrieren und iiberlagern.

Sonstige Faktoren fiir das Entstehen von
Problemimmobilien

Neben der Lage am Wohnungs- und Immobilien-
markt kénnen weitere Faktoren das Auftreten von
Problemimmobilien begiinstigen:

Auswirkungen des Strukturwandels im Einzel-
handel: In schrumpfenden wie auch in wachsen-
den Regionen wirkt sich die fortschreitende Digi-
talisierung aus: Gerade Einzelhandelsstandorte,
die in der Vergangenheit auch jenseits der Innen-
stddte funktionierten, stehen vor deutlichen Her-
ausforderungen. Das inhaberbetriebene Fachge-
schéft im Quartier stellt vielfach ein Auslaufmo-
dell dar. Die Nachfrage wird mittlerweile zu ho-
hen Anteilen im Online-Versandhandel oder bei
der groBflachigen Konkurrenz befriedigt. Entspre-
chend finden sich in den ehemaligen Einzelhan-
delslagen, z.B. in Stadtteil- oder Ortsteilzentren,
zunehmend Leerstdnde von Ladenlokalen. Ebenso
konnen leer stehende Warenh&duser zu Problemim-
mobilien werden, wenn es keine tragfahige Nach-
nutzungsperspektive fiir sie gibt. Auch altere, klei-
ne Einzelhandelsimmobilien haben es oft schwer,
im Wettbewerb mit neuen groen Einkaufszent-
ren zu bestehen. Dieses Problem kann etwa bei
gemischtgenutzten Objekten negativ auf das Ge-
samtgebdude und damit auch auf die Wohnnutzung
ausstrahlen — eine Konstellation, wie sie bspw. in
FuBgéngerzonen mittlerer bis einfacher Qualitét
anzutreffen ist. Nicht unmittelbar einschldgig diirf-
ten hingegen diejenigen Falle in 1A-Lagen sein, in
denen die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss
so lukrativ ist, dass auf eine Vermietung der da-
riiber liegenden Etagen verzichtet werden kann.
Hier werden ggf. die Obergeschosse noch als La-
gerrdume genutzt, mitunter aber sogar die eigent-
lichen Treppenh&user entfernt, um das Erdge-
schoss fiir eine gewerbliche Nutzung zu optimieren
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Weiterhin kénnen bestimmte Arten von ,,Minder-
nutzungen” (z. B. Spielhallen, Shisha-Bars) eine ne-
gative Ausstrahlung auf die Umgebung entfalten.
Es muss sich in diesen Féllen nicht zwangslaufig
um Problemimmobilien handeln, aber sie entspre-
chenvielfach auch nicht den stadtebaulichen Ent-
wicklungszielen.

Ehemals gewerblich oder landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebdude oder Anwesen: Insbesondere in
eher peripher gelegenen kleineren Stadten und
Gemeinden existieren haufig groRere zusammen-
héngende Grundstiicke (meist mit Nicht-Wohnge-
bduden bebaut), die ehemals gewerblich, indust-
riell oder auch landwirtschaftlich genutzt wurden
(z. B. Miihlen, Molkereien, Schmieden, Gasthofe).
Angesichts fehlender Nachnutzungsoptionen ver-
fallen die auf diesen Grundstiicken befindlichen
baulichen Anlagen (z. B. Hallen, Schuppen, Stal-
lungen) und beeintrachtigen dadurch auch ihre
unmittelbare Umgebung. Gerade in kleinen Dor-
fern, in denen solche Grundstiicke ortsbildpréagend
sind, kann dies gravierende Folgen fiir die Ortsent-
wicklung haben. Dies gilt auch fiir gemischte Si-
tuationen mit Wohngeb&uden und verschiedenen
Anbauten und Nebengebduden mit ehemals ge-
werblicher oder landwirtschaftlicher Nutzung. Oft
sind dann auch ehemalige Wohngeb&ude mit vom
Verfall betroffen, die zu diesen Anwesen gehdren,
beispielsweise Gutshauser oder das Wohnhaus
des friiheren Geschéftsinhabers oder des Haus-
meisters. Nur selten existieren neue Nutzungs-
konzepte fiir diese Anwesen, weil es kein Interes-
se von Investoren gibt. Mdgliche Nachnutzungen
werden teilweise auch durch den bauplanungs-
rechtlichen AuBenbereichsschutz erschwert bzw.
verhindert. Dies ist allerdings aus stddtebaulicher
Sicht gewollt.

Inden altindustriell geprégten Stadten prégen hin-
gegen oftmals leer stehende Fabrikgebdude bzw.
Geb&dudekomplexe das Bild, sowohl in unmittel-
barer Nachbarschaft zu dicht bebauten zentra-
len Wohnlagen, als auch in der stédtischen Pe-
ripherie. Hier findet man sowohl gelungene Zwi-
schen- und Nachnutzungen, als auch eher prob-
lematische Restnutzungen wie auch den jahre-
langen Leerstand. Wenn es gelingt, diese Immobi-
lien zu sanieren und zu nutzen, kann dies eine sehr
positive Ausstrahlung auf das Quartier haben, an-
dernfalls kénnen sie auch zu einer groBen Belas-
tung werden.

Gerade in historischen Stadtkernen sind vielfach
Konstellationen wie die oben skizzierte dominan-
te gewerbliche Nutzung anzutreffen, weil hier die
gewerblich nutzbare Flache ohnedies schon unter-
durchschnittlich ausfallt und es buchstéblich auf
jeden Quadratmeter ankommt.

Ferienwohnungen: Insbhesondere in attraktiven
Stadtquartieren konkurriert das Wohnen oftmals
mit Ferienwohnungen (genehmigt bzw. rechtma-
Big oder fehlgenutzt bzw. rechtswidrig). Wenn die
Zahl der Ferienwohnungen steigt, drohen Aus-
wirkungen auf Nachbarschaft und Quartier, etwa
durch Ldrm oder faktischen Leerstand in Ferien-
wohnungen auBerhalb der Saison. Allerdings sind
diese Auswirkungen nur sehr bedingt mit den Wir-
kungen von Problemimmobilien (durch Verwahrlo-
sung oder Uberbelegung gekennzeichnete Gebzu-
de) vergleichbar. Sie spielen allenfalls eine ergén-
zende bzw. verstérkende Rolle, wenn bereits ge-
wisse Verwahrlosungstendenzen zu beobachten
sind. Es gibt aber auch vielféltige gelungene L&-
sungen der Integration touristischer Nutzungen in
ansonsten wenig nachgefragten Gebduden in his-
torischen Stadtkernen.

Insgesamt wird deutlich, dass die Entwicklungs-
tendenzen und Rahmenbedingungen von Problem-
immobilien vielfaltig und einer stdndigen Verénde-
rung unterworfen sind. Entscheidend sind jedoch
auch immer die spezifischen Konstellationen von
Objekt und Eigentiimer. Darauf wird nachfolgend
vertieft eingegangen.

2.3 Uberblick iiber die Phianomene
und Erscheinungsformen von
Problemimmobilien

Art und Nutzung der Immobilie: Bei Problemimmo-
bilien handelt es sich in der liberwiegenden Mehr-
zahl um Wohnimmobilien. Meist sind es (langfris-
tig) leer stehende Objekte oder Immobilien, die auf-
grund ihres baulichen Zustandes nicht (mehr) be-
wohnbar sind. Dabei kann der Leerstand bewusst
herbeigefiihrt oder anderweitig eingetreten sein.
Gleichwohl ist nicht jeder Leerstand gleichbedeu-
tend mit einem Befund als Problemimmobilie. Er
kann beispielsweise auch im Zuge einer (anste-
henden) Modernisierung oder eines Mieterwech-
sels auftreten. Die Beispiele verdeutlichen, dass
Leerstand — etwa auch als Fluktuationsreserve —
zur wohnungswirtschaftlichen Normalitdt gehort
und damit keinen Handlungsbedarf begriindet. Al-
les was iiber einen gewissen zeitlichen Rahmen hi-
nausgeht, muss als problematischer Leerstand be-
trachtet werden, auch wenn der Leerstand an sich
nicht gleichbedeutend mit einer Problemimmobilie
ist. Typischerweise ldsst sich ein solcher Leerstand
auf angespannten Wohnungsmérkten dem Prob-
lemkreis der Zweckentfremdung zuordnen. Aber
auch bei bewohnten Immobilien kann es sich um
Problemimmobilien handeln, wenn beispielswei-
se eine offenkundig nicht angemessene Ubernut-
zung bzw. Uberbelegung vorliegt oder wenn gra-
vierende Méangel in der Ausstattung der Wohnung
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3 Dies kann auch Immobilien mit
vormals besonderer Nutzung wie
Bahnhofe, Postgebdude, Hotels, Ge-
schaftshauser etc. betreffen.

bestehen. Eine nicht angemessene Nutzung kann
neben Leerstand oder Ubernutzung auch in einer
FehInutzung bestehen (siehe dazu die Ausfiihrun-
gen oben in Kapitel 2.2).2

Zustand der Immobilie und Grad der baulichen
Verwahrlosung: Die meisten Problemimmobilien
befinden sich in einem schlechten baulichen Er-
haltungszustand. Die Art und Weise der Betrof-
fenheit des Geb&udes und seiner Wohnungen mit
entsprechenden unmittelbaren Wirkungen fiir
die Nutzbarkeit sowie der negativen Ausstrah-
lung kann sehr unterschiedlich ausgeprégt sein.
Die bauliche Verwahrlosung des Geb&udes sel-
ber kann nach den Erfahrungen aus der Praxis so-
wohl den Zustand der AuRenfassade, von Balko-
nen, Schornsteinen, von Tiiren und Fenstern sowie
des Daches betreffen, als auch wichtige Bauteile
im Inneren des Gebaudes (Treppenhé&user, Elekt-
ro- und Sanitérinstallation, Wohnungseingangs-
tiiren, in den Wohnungen: Béder, Kiichen, Zwi-
schenwande etc.). Sehr hédufig sind Wasserscha-
den bzw. gesundheitsgefdhrdende Durchfeuch-
tungen und Schimmelbildung ein Problem. Hinzu
kommen Probleme aus einer nicht gegebenen Si-
cherung von Hauseingangs-, Keller- und Hoftiiren.
Es kann aberauch der Fall eintreten, dass z. B. De-
cken durchgebrochen sind oder Wande bzw. Trep-
pen eingestiirzt sind.

Die Reichweite der negativen Ausstrahlung bzw.
des negativen stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des reicht von unmittelbaren Auswirkungen bau-
licher Schaden auf Nachbargeb&ude (z. B. durch
beschédigte tragende Wénde, Wassereinbruch,
Hausschwamm etc.) oder auf Passanten (z.B.
durch lose Teile am Gebaude, die herabzufallen
drohen) bis hin zu eher sensitiven Auswirkungen

Auch Gebéaude aus den 1970er Jahren mit Instandhaltungsriickstau konnen sich schnell zu

Problemimmobilien entwickeln.
Foto: Stadt Delmenhorst

wie die abschreckende optische Wirkung von Ge-
bauden. Sehr haufig sind auch stark verwilderte
oder vermiillte Hinterhdfe oder Gartenbereiche
anzutreffen, sowohl vor, als auch auf der Riick-
seite der Geb&dude. Auch ein Geb&ude ohne &u-
Berlich erkennbare erhebliche bauliche Mangel
oder Instandhaltungsriickstdnde kann eine Prob-
lemimmobilie sein, wenn es z.B. im Inneren star-
ke Schéaden aufweist oder wenn es zwar baulich
intakt ist, aber aufgrund seiner Nutzung negative
Ausstrahlungswirkungen auf die Umgebung hat.
Damit eine Problemimmobilie aufgrund ihres bau-
lichen Zustandes iiberhaupt auffallt, muss der Zu-
stand schon sehr schlecht sein. Die Verwahrlosung
muss offenkundig sein, ansonsten fallt sie nur dem
.geiibten” Auge auf. Oft sind es Vandalismusscha-
den, die den AnstoR fiir Anwohner oder Behdrden
geben, sich mit einer Immobilie ndher zu beschaf-
tigen. Auch Brandruinen sowie nichtfertig gestell-
te Rohbauten sind punktuell ein Thema.

Eigentumsverhéltnisse: In der Mehrzahl der Fal-
le handelt es sich bei den Eigentiimern von Prob-
lemimmobilien nicht um gréBere Immobilienunter-
nehmen wie Wohnungsbaugesellschaften oder
Genossenschaften. Zwar kommen auch in deren
Bestdnden (bzw. inshesondere bei einer kleinen
Gruppe von Immobilienunternehmen ohne nach-
haltiges Bewirtschaftungskonzept) vereinzelt Pro-
blemimmobilien vor, aber in der groBen Mehrzahl
haben Problemimmobilien private Einzeleigentii-
mer. Dies entspricht auch den Anteilen der ver-
schiedenen Eigentiimergruppen am Gesamthe-
stand, bei dem die privaten Anbieter insgesamt
dominieren. Hier gibt es einige Konstellationen,
die im Falle einer Problemimmobilie die Losung
besonders erschweren kdnnen. So kdnnen einzel-
ne Eigentiimer aus den unterschiedlichsten indi-
viduellen Griinden nicht in der Lage sein, ihr Ob-
jekt angemessen zu bewirtschaften oder es han-
deltsich um Eigentiimer, die ihre Immobilien ohne
Kenntnisse und Absichten einer ordnungsgema-
Ben Bewirtschaftung erworben haben. Struktu-
rell bedingt kdnnen auch WEG-Wohnungseigen-
timergemeinschaften und Erbengemeinschaften
aufgrund der unterschiedlichen wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit bzw. unterschiedlicher strate-
gischer Vorstellungen zum Umgang mit dem Ob-
jekt mitunter in eine anhaltende Handlungsunfa-
higkeit geraten; dies hangt mit den schon vom
Grundsatz her aufwendigen Entscheidungsfin-
dungen innerhalb der Gemeinschaft zusammen.
Zusétzlich erfordern die WEG auch eine leistungs-
fahige Verwaltung, die nicht immer gewahrleis-
tetist.

Generell bedeutet es kein Problem, wenn die Eigen-
tiimer nicht am Ort der Immobilie oder in der Re-
gion anséssig sind, solange eine ordnungsgemélie
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Bewirtschaftung der Immobilie erfolgt und bei Be-
darf eine Erreichbarkeit des Eigentiimers, z. B. auch
tiber die Hausverwaltung gegeben ist. Problema-
tisch sind aber solche Konstellationen, bei denen
Eigentiimer die Immobilie teils zu spekulativen Kon-
ditionen, teils auch ohne unmittelbare Vorstellung
eines sinnvollen Bewirtschaftungskonzepts erwor-
ben haben und nur erschwert fiir eine direkte An-
sprache erreichbar sind. Die Nichterreichbarkeit
spielt oft auch im Falle von Investmentfonds und
sonstiger Kapitalgesellschaften mit starker Ren-
diteorientierung eine Rolle. Auch Herrenlosigkeit
von Immobilien ist weiterhin ein Thema, vor allem
in Regionen abseits der Wachstumskerne. Gleiches
gilt fiir Objekte mitungeklarten Restitutionsansprii-
chen in den ostdeutschen Léndern, die auch 2019
nochvielerorts vorhanden sind. Im Zusammenhang
mit den verschiedenen Eigentiimergruppen wird
hier ausdriicklich darauf hingewiesen, dass trotz
der dargestellten typischen Konstellationen im-
mer eine individuelle Einzelfallbetrachtung erfor-
derlich ist, auch weil sich die einzelnen Eigentii-
mer in ihrer Situation und ihrem konkreten Verhal-
ten unterscheiden.

Die Kenntnis der grundsétzlich in Frage kommen-
den hoheitlichen Instrumente erweist sich in allen
diesen Féllen komplizierter Eigentumsverhéltnisse
erst dann als hilfreich, wenn zuvor iiberhaupt ein
Zugang zum Eigentiimer oder ein Zugriff auf die
Immobilie (z. B. durch Eigentiimerwechsel) gefun-
den wird. Wenn es der Zustand der Immobilie er-
fordert, muss die offentliche Hand jedoch immer
auch dann einschreiten, wenn kein Kontakt mit
dem Eigentiimer méglich ist. Im Zweifelsfall miis-
sen MaBBnahmen auch dann eingeleitet werden,
wenn der Eigentiimer nicht bekannt ist (ggf. muss
ein gesetzlicher Vertreter eingesetzt werden). So-
fern keine unmittelbare Gefahr von der Immobilie
ausgeht, wird nicht selten auf weitere Schritte ver-
zichtet, wenn der Eigentiimer seine wirtschaftliche
Handlungsunfihigkeit (und ggfs. das Ubernahme-
verlangen) erklart und die 6ffentliche Hand mégli-
che Folgekosten scheut, obwohl auch in derarti-
gen Féllen eine erfolgreiche Durchsetzung von An-
spriichen méglich wére. Gleichwohl gelingen gute
Losungen vielfach auch schon durch die Ankiindi-
gung hoheitlicher Instrumente.

.Bewirtschaftungs-" und Verwertungsstrategien:
Im Zusammenhang mit Problemimmobilien erwei-
sen sich in der Praxis u.a. folgende Geschéfts-
modelle und Vorgehensweisen in der Bewirtschaf-
tung als relevant: Zum einen bestehen spezifische
Geschéaftsmodelle bestimmter institutioneller Im-
mobilieninvestoren, die sich von traditionellen Be-
standshaltern sichtlich unterscheiden. Charakte-
ristisch ist fiir diese Gruppe eine extreme Orien-
tierung auf die Eigenkapitalverzinsung und haufig
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Die Revitalisierung solcher Industrie- und Gewerbebrachen kann eine Initialziindung fiir

die Quartiersentwicklung sein.
Foto: RegioKontext

eine geringe Haltedauer der Immobilien. In der
Konsequenz werden Immobilienkdufe wesentlich
tiber hohe Fremdkapitalquoten realisiert, in deren
Zuge die einzelnen Objekte bis an die maximale
Beleihungsgrenze als Kreditsicherheiten herange-
zogen werden. Diese Situation engt die Spielrdu-
me fiir eine aktive Entwicklung der Objekte (sofern
sie iberhaupt gewiinscht ist) massiv ein. Entspre-
chend ist es oft eine zwangslaufige Folge, dass die
betreffenden Immobilien sukzessive verwahrlosen.
Dieses Geschaftsmodell ist oftmals miterheblichen
Risiken verbunden (Zinsrisiken, falsche Ertragser-
wartungen etc.). Die als einzelne Tochter-Unter-
nehmung ausgegriindeten Einzelobjekte kollabie-
ren vielfach wirtschaftlich. In solchen Féllen wird
seitens der Eigentiimer typischerweise ein star-
ker Verschlei der Immobilie — mehr oder weni-
ger notgedrungen — in Kauf genommen. Mitunter
hatdieses Agieren auch systematischen Charakter.
Steueroptimierte Offshore-Firmensitze von Eigen-
tiimer-Holdings erschweren die direkte Ansprache
der Eigentiimer und auch rechtliche Sanktionen
nach deutschem Gesetz.

Ein ganz anderes Thema ist die vor allem in GroR-
stddten auftretende Vermietung von Wohnungen
an Armutsmigranten. Wohnungen werden hier-
bei (hdufig iber Mittelsménner) betten- oder zim-
merweise an Armutsmigranten etwa aus Siidost-
europa vermietet und hédufig iberbelegt. Die ex-
trem intensive Nutzung fiihrt zumeist dazu, dass
sich der Zustand der betreffenden Immobilien bin-
nen kurzer Zeit (weiter) deutlich verschlechtert.
Notwendige InstandsetzungsmalBnahmen finden
vielfach nicht statt. Typischerweise fiihrt diese Art
der Verwahrlosung durch extrem intensive Nut-
zung im Nahbereich der Immobilie zu Konflikten
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In landlichen Ortschaften ist die (historische) straBenbegleitende Bebauung aufgrund ihrer
Lagenachteile oft vernachlassigt. Daraus kénnen sich Problemimmobilien entwickeln.

Foto: Plan und Praxis

4 Vgl. dazu im Einzelnen 88 15 ff. ZVG.

5 BMUB (Hrsg.): Verwahrloste Im-
mobilien. Leitfaden zum Einsatz von
Rechtsinstrumenten beim Umgang mit
verwahrlosten Immobilien—,Schrott-
immobilien”. Berlin, 2. Auflage 2014.

6 Zudem wird diese Formulierung
vielfach mit einem spezifischen Be-
trugsmodell in Verbindung gebracht,
bei dem Immobilien mit der Aussicht
auf Steuersparmodelle zu weit iiber-
teuerten Preisen an unbedarfte K&u-
fer verauBert wurden.

in der Nachbarschaft aufgrund von hygienischen
Missstanden, Larm und Vermiillung des unmittel-
baren Umfelds. Im Fall von iiberbelegten Wohn-
gebéduden kann dadurch, dass sich deren Bewoh-
nerinnen und Bewohner héufig in gréBeren Grup-
pen im Freien aufhalten, eine negativ empfunde-
ne sensitive Wirkung fiir Anwohner und Dritte ent-
stehen. Haufen sich mehrere Problemimmobilien
in enger rdumlicher Nahe, kann dies dazu fiihren,
dass das Image des gesamten Quartiers darunter
leidet und auch Wohnungen in intakten Nachbar-
gebéduden nur noch zu verschlechterten Konditio-
nen vermietbar sind. Ohne ein aktives Gegensteu-
ernwerdenin der Folge Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsmaBBnahmen auch an anderen Objek-
ten im Quartier ausbleiben. Dies kann zu weiterer
Verwahrlosung und zusétzlichen Leerstédnden fiih-
ren. Ein ganzes Quartier kann dadurch in eine Ab-
waértsspirale geraten.

In jiingster Zeit ist auch der gezielte Erwerb von
Problemimmobilienim Rahmen von Zwangsverstei-
gerungen mit dem Ziel der kurzfristigen Gewinn-
mitnahme durch Vereinnahmung hoher Mietzin-
sen zu verzeichnen. Bei Zwangsversteigerungen
erhalt der Meistbietende den Zuschlag. Nach der
Ersteigerung hinterlegt der Erwerber der Problem-
immobilie meist zunéchst eine finanzielle Sicher-
heitsleistung im Umfang von 10 % des Verkehrs-
wertes. Der restliche Betrag ist spéatestens zum
Verteilungstermin, deri. d. R. erst ca. acht Wochen
nach der Versteigerung stattfindet, an das Gericht
zu zahlen.* Der Meistbietende kann aber sogleich
die erworbene Immobilie nutzen bzw. vermieten.

In der Praxis finden sich Félle, bei denen die Er-
werber gezielt diese ,Zwischenzeit” ausnutzen

und die Immobilie maximal gewinnbringend ver-
mieten und {iberbelegen. Notwendige Instandset-
zungsmalinahmen erfolgeni. d. R. nicht. Bis zur Fal-
ligkeit des Restbetrages, sofern dieser iiberhaupt
entrichtet wird, wird die Immobilie mdglichst ge-
winnbringend genutzt und kommt anschlieBend in
eine erneute Zwangsversteigerung. Seitens der Er-
werber bestehtjedoch vielfach von vornherein gar
nicht die Absicht, den ausbleibenden Geldbetrag
zu entrichten.

2.4 Definition ,,Problemimmobilien”

Gegenstand dieser Publikation ist der Umgang mit
Problemimmobilien, die aufgrund ihres Zustandes
oder ihrer Bewirtschaftung negativ auf ihr stadte-
bauliches Umfeld ausstrahlen oder von denen eine
Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung
ausgeht (Definition im Wortlaut siehe Seite 21).
Die dadurch entstandene Situation erfordert ab
einer bestimmten Schwelle ein Einschreiten an-
hand hoheitlicher Instrumente oder zumindest ein
aktives Handeln der offentlichen Hand, insheson-
dere durch Stadte und Gemeinden.

Die MaBnahmen reichen dabeivon einer einfachen
Sicherung und der kurzfristigen Behebung von bau-
lichen Missstanden iiber InstandsetzungsmaRnah-
men bis zur grundlegenden Sanierung auf der einen
und bis zum Teil- oder Totalabbruch auf der ande-
ren Seite. Dabeikann es sich um geb&dudebezogene
EinzelmaBnahmen handeln als auch um MaRnah-
men, die in einer quartiershezogenen Gesamtstra-
tegie eingebunden sind (siehe Kapitel 3).

Die vorliegende Publikation kniipft an den ,Leit-
faden zum Einsatz von Rechtsinstrumenten beim
Umgang mitverwahrlosten Immobilien” an.® In der
stadtentwicklungspolitischen Diskussion hat sich
der Begriff der ,verwahrlosten Immobilien” mitt-
lerweile fiir Problemimmobilien etabliert, die auf-
grund ihrer baulichen Verwahrlosung negativ auf
ihre Umgebung ausstrahlen. Punktuell wird auch
weiterhin der Begriff , Schrottimmobilien” ver-
wendet, der jedoch fiir den ergebnisoffenen Um-
gang mit Problemimmobilien nicht hilfreich ist, da
die Bezeichnung ,Schrott” einen nicht vorhande-
nen Geldwertund eine fehlende Verwertungsmag-
lichkeit suggeriert. Dem steht die Erfahrung ent-
gegen, dass die meisten Problemimmobilien sich
durchausin die Grundstiicks- und Wohnungsmark-
te integrieren lassen, sofern entsprechende Akti-
vitdten der Eigentiimer angestoRen werden kon-
nen (Instandsetzung, Modernisierung, ,ordentli-
che” Bewirtschaftung).

In der Praxis der Stadte und Gemeinden greift aber
auch der Begriff der ,verwahrlosten Immobilie”
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teilweise zu kurz, da es durchaus Problemimmobi-
lien gibt, die sich nicht durch bauliche Verwahrlo-
sung auszeichnen, gleichwohl aber negative Aus-
strahlungseffekte auf das Quartier haben. Die bau-
liche Verwahrlosung ist zwar fiir die meisten Pro-
blemimmobilien kennzeichnend, aber das ist nicht
zwangsldufigimmer der Fall. Der Begriff ,,Problem-
immobilien” ist somit von seiner inhaltlichen Aus-
prdgung her umfassender zu verstehen als der Be-
griff ,verwahrloste Immobilien”. Es geht zumindest
teilweise nichtum den baulichen Zustand als Prob-
lem, sondern dariiber hinaus auch um Bewirtschaf-
tungsstrategien der Immobilieneigentiimer, die sich
als problematisch erweisen. Dies giltinsbesondere
fiir Immobilien, deren negative Ausstrahlungseffek-
te auf die direkte und weitere Umgebung —also auf
das Stadtquartier—wirken und somit die Wohnver-
héltnisse und die Lebensqualitit der Bewohnerin-
nen und Bewohner beeinflussen.

Die Wahrnehmung eines — wie auch immer gear-
teten — Problems oder einer Verwahrlosung hat in
vielen Féllen eine starke subjektive Komponente.
Was fiir die Einen gerade noch hinnehmbar scheint,
stellt fiir die Anderen bereits eine unzumutbare
Problemlage dar und vice versa. Auch hinsicht-
lich der rechtlichen Eingriffsmdglichkeiten gibt es
zwar hilfreiche Anhaltspunkte, bspw. im Beson-
deren Stédtebaurecht (88 136 ff. BauGB) mit dem
Begriff des , stddtebaulichen Missstands”, jedoch
sind die Grenzen flieBend bzw. zumindest nichtim-
mer bundesweit einheitlich, da es sich teilweise
um Landesrecht handelt (z. B. Bauordnungsrecht,
Wohnungsaufsichtsrecht).

Fiir eine praxisorientierte Auseinandersetzung mit
dem Phdnomen der Problemimmobilien ist es des-
halb wichtig, eine eindeutig abgrenzbare Defini-
tion zu entwickeln und dabei gleichwohl im Blick
zu behalten, in welchen Kontexten der Begriff vor
Ortin den Stadten und Gemeinden tatsachlich ver-
wendet wird. In der Praxis finden sich verschiede-
ne, an die jeweiligen Bedarfe angepasste Defini-
tionen, die sich vielfach an dieser bislang géngi-
gen Definition im Leitfaden ,Verwahrloste Immo-
bilien” orientieren.”

Fiir die vorliegende Fassung wurde die Definition
im Ergebnis eines intensiven Diskussions- und Ab-
stimmungsprozesses in einer projektbegleitenden
Arbeitsgruppe mit Léndern, kommunalen Spitzen-
verbadnden, Verbanden der Wohnungswirtschaft,
Wissenschaft und kommunalen Praktikern weiter-
entwickelt. Sie ist keine amtliche Definition, bildet
aber das fachlich allgemein anerkannte begriff-
liche Vorverstandnis als verbindlichen Orientie-
rungsrahmen fiir die Kommunen ab, der dort je-
weils einer entsprechenden Objektivierung und
Operationalisierung bedarf.

In der vorliegenden Publikation wird folgende De-
finition von ,,Problemimmobilien” zugrunde gelegt:

DEFINITION PROBLEMIMMOBILIE

Eine Problemimmobilie ist eine nicht angemessen genutzte und/oder bau-
liche Misssténde (Verwahrlosung) aufweisende Liegenschaft, die negative
Ausstrahlungseffekte auf ihr Umfeld verursachen kann und die

e eine Gefahr fiir die dffentliche Sicherheit und Ordnung darstellt oder

e den geltenden Vorschriften zu Umgang, Nutzung und Bewirtschaftung

nicht entspricht oder

e stddtebaulichen Entwicklungszielen bzw. wohnungspolitischen Zielset-

zungen nicht entspricht.

Vereinfacht gesagt: Von einer Problemimmobilie
kann gesprochen werden, wenn eines der beiden
Merkmale ,bauliche Verwahrlosung” oder ,nicht
angemessene Nutzung” so stark ausgeprégt ist,
dass eine Intervention erforderlich ist bzw. gebo-
ten erscheint.

Bei diesem Begriffsversténdnis spielen die negati-
ven Ausstrahlungseffekte auf das Umfeld der Pro-
blemimmobilie eine wichtige Rolle. Diese kénnen
ganzunterschiedlich ausgepragt sein. So kommtes
vor, dass bei bestimmten groen Wohnsiedlungen
in Stadten mit zuriickliegenden groRen wirtschaft-
lichen Strukturkrisen ein Teil der Geb&aude vorihrer
Sanierung oder ihrem Abbruch aufgrund von Leer-
stdnden, einem besonders negativen stidtebauli-
chenErscheinungsbild oder der Bewohnerstruktur
das Umfeld negativ beeinflusst haben, auch wenn
insgesamt das Quartier stabilisiert und aufgewer-
tet wird. In anderen Féllen sind es insgesamt eher
unauffillige Geb&ude, die aber fiir das unmittel-
bare Wohnumfeld einer Immobilie in kleinrdumi-
gem MaRstab negativ wirken und deren Wert min-
dern kénnen.

Der natiirliche Handlungsraum integrierter Stadt-
erneuerung ist, auch im Kontext des Umgangs mit
Problemimmobilien, typischerweise das Quartier.
In den Kulissen der Stadtebauférderung ist auf
dieser Grundlage eine gezielte Unterstiitzung der
Eigentiimer méglich. Auch und gerade Problem-
immobilien kdnnen dabei bei Bedarf ein eigenes
Handlungsfeld sein. Doch auch eher landlich ge-
prégte Ortslagen kdnnen betroffen sein. In feins-
ten Abstufungen kénnen Art und Reichweite, in der
Problemimmobilien auf Nachbareigentiimer aus-
strahlen, stark differieren. Wenn also von ,,Prob-
lemimmobilien im Quartierskontext” gesprochen
wird, ist der Quartiershegriff dabei eher weit ge-
fasst: Gerade in kleineren Gemeinden wirken die
negativen Ausstrahlungseffekte ggf. nicht nur auf
einen eng begrenzten baulichen Bereich, sondern
auf den gesamten Ort bzw. Ortsteil.

7 Vgl. BMUB (Hrsg.), 2014, a.a.0.,
S.13.
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3 Handlungsansitze beim Umgang mit

Problemimmobilien

Die Eingriffsmdglichkeiten der dffentlichen Hand
bei Problemimmobilien hdngen von unterschied-
lichen Faktoren ab.

Bevor eine Entscheidung iiber die durchzufiihren-
den MaBnahmen und anzuwendenden Instrumen-
te getroffen werden kann, ist in Abh&ngigkeit von
der jeweiligen Situation eine griindliche Problem-
analyse vorzunehmen. Vorab sollte eine erste gro-
be Klarung nach denwichtigsten Kriterien erfolgen.

Dazu gehéren u. a. die in Kapitel 2 genannten Kri-
terien im Sinne der Definition von Problemimmo-
bilien, wie die ,Entstehungsgeschichte” der Pro-
blemimmobilie, die konkrete Form der Verwahrlo-
sung, die Eigentumsverhéltnisse und die stidte-
bauliche Situation bzw. stddtebauliche Problem-
lage. Die nachfolgende Ubersicht kann als Hilfe-
stellung bei der Problemanalyse dienen.

Grundsétzliche Fragestellungen zur Planung des
weiteren Vorgehens

e Entspricht das Geb&ude ganz oder in Teilen im
Hinblick auf Verwahrlosung und/oder Uberbe-
legung der Einstufung als Problemimmobilie
(vgl. Definition in Kapitel 2.4)?

e |st die Eigentumssituation geklart? Wenn ja,
welche Informationen liegen konkret vor?

e |stdas Gebdude ganz oder teilweise bewohnt?

e Bestehen Hinweise auf die Notwendigkeit von
MaRnahmen zur Gefahrenabwehr oder ist Ge-
fahrim Verzug?

e Bestehen Hinweise auf sonstige VerstdlRe
gegen Rechtsvorschriften, die ein hoheitliches
Handeln erforderlich machen?

e Handeltes sich beiden erkennbaren Missstéan-
den um solche, die zwar nicht ein unmittelba-
res behdrdliches Handeln erfordern, bei denen
aber aus stadtebaulichen Griinden eine Inter-
vention notwendig ist?

e Handelt es sich um eine einzelne Immobilie, die
im Quartier bzw. im unmittelbaren Umfeld be-
troffenist oder sind mehrere Immobilien betrof-
fen, die zusammen eine problematische Quar-
tierssituation entstehen lassen?

e Gibt es bereits Zielsetzungen, bspw. in einem
teilrdumlichen Entwicklungskonzept, welche
stadtebauliche Losung fiir das Objekt bzw. fiir
das Quartier angestrebt wird?

Eingriffsmdglichkeiten und Entwicklungsziele

Ausgangspunkt fiir die Frage nach méglichen Hand-
lungsansatzen ist meist ein konkretes Objekt, also

eine einzelne Immobilie. Hier ist die konsequente,
einzelfallbezogene Anwendung hoheitlicher Instru-
mente (einzeln oder als Kombination mehrerer Ins-
trumente) gefragt.

Die Eingriffsmdglichkeiten umfassen ein brei-
tes Spektrum von MaBnahmen inshesondere aus
den Bereichen des Bauplanungsrechts, des Bau-
ordnungsrechts sowie in einigen Ldndern auch
des Wohnungsaufsichtsrechts. Solche Malinah-
men, etwa Nutzungsuntersagungen, Sicherungs-
maBnahmen oder auch Gebdudeabbriiche sind
entweder zwingend erforderlich oder zumindest
durchaus wirkungsvoll zur Gefahrenabwehr. Wel-
che dieser hoheitlichen Rechtsinstrumente einge-
setzt werden kdnnen, ist individuell fiir jede Immo-
bilie zu priifen. Neben der Durchfiihrung von Si-
cherungsmalBnahmen kann grundsétzlich auch der
Abbruch von Gebduden oder Gebaudeteilen in Be-
trachtkommen. Damitkann aus der Quartierspers-
pektive durchaus eine wiinschenswerte Verbesse-
rung der Situation verbunden sein (beispielsweise
durch bessere Belichtung und Beliiftung verblei-
bender Gebaude, durch Schaffung von Freiflachen
zur Entspannung der Wohnumfeldsituation etc.). Al-
lerdings flihren diese MalBnahmen héufig nicht zu
einer nachhaltigen Probleml&sung und einem trag-
fahigen Bewirtschaftungskonzept fiir die Immobi-
lie. Kommt ein Abbruch (noch) nicht in Betracht,
gehenvon Gebauden auch nach der Durchfiihrung
von SicherungsmalRnahmen oft weiterhin negati-
ve Wirkungen auf das Quartier aus und die Griinde,
die zur Entwicklung der Problemimmobilie gefiihrt
haben, sind damit noch nicht oder nur teilweise
beseitigt (z. B. handlungsunfahiger oder nicht ko-
operativer Eigentlimer, starke Beeintrédchtigungen
der Bewirtschaftungsmaglichkeiten der Immobilie
aus dem Umfeld).

Gerade auf Quartiersebene kann aber zusatzlich
zu diesen objektbezogenen Ansétzen haufig auch
gezielt auf bestimmte Problemmuster reagiert wer-
den, indem passgenaue Strategien fiir ein zusam-
menhéngendes rdaumliches Gebiet formuliert wer-
den. Hier sind stadtentwicklungspolitisch ausge-
richtete (aktivierende und strategische) Ansatze
gefragt, wie z. B. die Erarbeitung konzeptioneller
Grundlagen, die Schaffung organisatorischer Rah-
menbedingungen sowie finanzielle wie auch auf
Kooperation setzende Férderung einer Beseitigung
von Missstédnden.

Grundsatzlich kann das gesamte Spektrum kommu-
naler Handlungsmdglichkeiten eingesetzt werden.
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Nebenformellen Rechtsinstrumenten spielen auch
der Einsatz von Forderinstrumenten sowie infor-
melle Instrumente, die vorwiegend auf Informa-
tion, Kooperation und Motivation orientieren,
eine wichtige Rolle. Informelle Prozesse im Kon-
text von Nachbarschaften kdnnen hier besonders
wichtig sein. Gerade wenn benachbarte Eigentii-
mer ein Ubergreifen von Problemsachverhalten auf
ihr eigenes Objekt befiirchten (Wassereinbruch,
Hausschwamm, negative Einfliisse auf die eige-
nen Mieter z.B. durch Ldrm etc.), kénnen auch
aus dieser Richtung und auf dieser Ebene wichti-
ge Impulse kommen.® Mitder Initiierung von Eigen-
tiimerstandortgemeinschaften und privat-&ffentli-
cher Kooperationen im Quartier lassen sich hier —
erprobt u. a. in Modellvorhaben des Experimentel-
len Wohnungs- und Stédtebaus (ExWoSt)® — unter
bestimmten Bedingungen gute Erfolge erzielen.

Aufgrund der komplexen Rahmenbedingungen
wird invielen Fillen eine Kombination aus objekt-
bezogener und strategischer Herangehensweise
angebracht sein. Deshalb ist es auch nicht mdg-
lich, eine allgemeingiiltige Handlungsanleitung
fiir die schrittweise Abarbeitung typischer Fall-
konstellationen zu formulieren. Gleichwohl las-
sen sich einige Ansatzpunkte fiir eine Entschei-
dung iiber Eingriffsmoéglichkeiten und Entwick-
lungsziele darstellen.

Damit bieten sich also immer unterschiedliche
Handlungsoptionen an, die in Abhéngigkeitvon den
individuellen Rahmenbedingungen und den ange-
strebten (stddtebaulichen) Zielen auszuloten sind.

0b ein Abbruch als mdgliche Optionin Frage kommt,
isti. d. R. auf Basis einer differenzierten Analyse der
stadtebaulichen Situation im betreffenden Quar-
tier zu entscheiden. Liegt ein integriertes Entwick-
lungskonzept vor, das sich mit dieser Frage ausei-
nandersetzt (z. B.im Rahmen einer FordermalRnah-
me der Stadtebauforderung), so sind die darin fest-
geschriebenen Ziele und Instrumente handlungs-
leitend. In Einzelféllen kann deshalb auch fiir Pro-
blemimmobilien, deren negative Auswirkungen auf
das Quartier (noch) unterhalb der Gefahrenschwel-
le liegen, ein Abbruch als Lésung der Problemla-
ge ins Auge gefasst werden. Dies ist beispielswei-
se dann der Fall, wenn es sich um eine Schliissel-
immobilie im betreffenden Quartier handelt, durch
deren Abbruch eine deutlich spiirbare Verbesse-
rung der stddtebaulichen Situation erreicht wer-
den kann. In den meisten Féllen, in denen sich eine
Problemlage unterhalb der Gefahrenschwelle be-
wegt, wird jedoch das Entwicklungsziel darin be-
stehen, durch Sicherung und Instandsetzung der
Immobilie eine solche Verbesserung der stadte-
baulichen Situation zu erreichen. Art und Umfang
der erforderlichen Instandsetzung und Sanierung

Problemimmobilie

einzelner Fall
| |
v v

Konsequente, einzelfallbezogene
Anwendung hoheitlicher Instrumente
(einzeln & kombiniert, ggfs. auch vorsorgend)

Priifung: Unterhalb der Gefahrenschwelle
oder Gefahrenabwehr zwingend erforderlich?

Mehrere Problemimmobilien

im Quartier

|
v

Quartiersbezogene Strategien
mit aktivierenden & informellen

Instrumenten

Handlungsraumbezogene
Biindelung von Instrumenten

und Ressourcen

Einsatz von Fordermitteln, Transaktionsmanagement,
Beratungs- und Integrationsangebote fiir Eigentiimer und Bewohner

Aufwertung Erhalt Status Quo
Instandsetzung SicherungsmaR-
- oder
Modernisierung/ nahmen u. a. zur
Sanierung Gefahrenabwehr

Abriss
Zur Gefahrenabwehr
oder stadtebaulichen
Aufwertung

oder

Abbildung 3: Problemimmobilien — Eingriffsmdglichkeiten und Entwicklungsziele

Quelle: Plan und Praxis und Mathias Metzmacher

sind auch davon abhéngig, welche Aufwertungs-
perspektive insgesamtfiir das Quartier vorgesehen
ist. Steht beispielsweise die Sicherung und der Er-
haltbezahlbarer Wohnungenim Vordergrund, kann
moglicherweise bereits durch ein MindestmalR an
Instandsetzungsaufwand die Problemlage besei-
tigtund das gewiinschte Entwicklungsziel erreicht
werden (vgl. Abbildung 3).

Auch in jenen Féllen, in denen keine rechtlichen
Vorschriften verletzt werden oder in denen keine
hoheitlichen Eingriffsméglichkeiten bestehen, kann
von einer Problemimmobilie eine negative Aus-
strahlung auf das Quartier ausgehen oder die stad-
tebauliche und immobilienwirtschaftliche Situation
kann so schwierig sein, dass eine einzelfallbezoge-
ne tragféhige Lésung kaum méglich erscheint. Die
stadtebaulichen bzw. wohnungspolitischen Ziel-
setzungen fiir das betroffene Stadtquartier kdnnen
moglicherweise geféhrdet sein oder das Quartier
kann insgesamt erheblichen stddtebaulichen oder
funktionalen Problemen ausgesetzt sein.

Dariiber hinaus sind nicht selten solche Quartie-
re oder einzelne Lagen von Problemimmobilien be-
troffen, in denen auch andere stddtebauliche und
funktionale Problemlagen bestehen (u. a. stark be-
lastete HauptverkehrsstraBen mit gestalterischen
und funktionalen Defiziten, Situationen mit hohem
Neuordnungsbedarf, stark von Immissionen be-
troffene Lagen usw.). Ebenso kann eine schwie-
rige Baustruktur, zumal in Kombination mit einem
vernachldssigten Wohnumfeld und schlechtem
Image zusétzliche Probleme fiir die dauerhafte Be-
wirtschaftung der Immobilien verursachen. Dies

8 Hier konnen ggf. auch privatrecht-
liche Anspriiche geltend gemacht
werden (bspw.im Rahmen des Nach-
barschaftsrechts). Diese sind jedoch
nicht Gegenstand des vorliegenden
Leitfadens.

9 Vgl. BMVBS (Hrsg.), 2012: Gemein-
sam fiir das Quartier — Eigentiimer-
standortgemeinschaften. Ergebnis-
se des ExWoSt-Forschungsfeldes
,Eigentiimerstandortgemeinschaf-
ten im Stadtumbau”. Berlin.

Vgl. auch BBSR (Hrsg.), 2015: Koope-
ration im Quartier zur Wertsicherung
innerstadtischer Immobilien (KIQ).
Bonn.
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giltinsbesondere bei unmaRBstéblichen, architekto-
nisch unzureichenden oder unattraktiven Gebduden
(GroBwohnhauser, Schlichtwohnungsbau usw.).

Hierkanni. d.R. eine durchgreifende Verbesserung
der Situation an den einzelnen Problemimmobilien
dann am besten erreicht werden, wenn mageb-
liche Teile der Quartiere aufgewertet werden und
tiberinformelle Instrumente (Férderung, Beratung)
eine Besserung des problemhaften Zustandes der
Immobilien herbeigefiihrt wird. In Quartieren mit
einer Konzentration und Uberlagerung von bau-
lichen, stadtebaulichen und sozialen Problemla-
gensindintegrierte und quartiershezogene Ldsun-
gen im Umgang mit Problemimmobilien daher von
besonderer Bedeutung. Sie beziehen sowohl die
Eigentiimer der Immobilien als auch die Bewohner
und andere Akteure mit ein (vgl. dazu inshesonde-
re Kapitel 5 mit Fallbeispielen zu einer integrierten
Aufwertungsstrategie).

Auswahl des geeigneten Instrumentariums

Grundsétzlich sind fiir die Entscheidung iiber den
geeigneten Instrumenteneinsatz die folgenden Fra-
gen zu klaren:

Ist nur eine einzelne Immobilie als Problemim-
mobilie einzustufen oder gibt es bereits mehrere
Objekte in enger rdumlicher Nachbarschaft? Wie
oben beschrieben (vgl. Kapitel 2) ist ein wesentli-
ches Merkmal, ob sich die jeweilige problemati-
sche Immobilie in einem Gebiet befindet, in dem
eine Haufung von Problemimmobilien anzutreffen
ist und es sich damit tendenziell um ein strukturel-
les Problem handelt. Dabei spielt auch die zeitli-
che Perspektive eine Rolle: Je langer die proble-
matische Situation einzelner Inmobilien andauert,
desto groBer ist die Gefahr, dass diese Situation
sich negativ auf die Umgebung auswirkt oder kiinf-
tig auswirken wird. Dadurch wird die Quartiersent-
wicklung tendenziell negativ beeinflusst. Bei struk-
turellen Problemlagen sind neben den zwingend er-
forderlichen grundstiickshezogenen MaBnahmen
inshesondere integrierte Strategien auf Quartiers-
ebene von Bedeutung. Handelt es sich hingegen
um einen Einzelfall in einem ansonsten unauffal-
ligen Umfeld, muss sich die Intervention auf die-
sen beschranken.

Geht von der Problemimmobilie/von den Prob-
lemimmobilien eine unmittelbare Gefahrenlage
aus, besteht aus anderen Griinden ein dringen-
der Handlungsbedarf oder besteht ,,nur” ein stad-
tebaulicher Missstand, der keinen unmittelbaren
Eingriff erfordert? Besteht eine Gefahrensituation
hat die zustédndige Behdrde nach pflichtgeméRem
Ermessen dariiber zu entscheiden, ob und welche
MaRnahmen sie trifft.

Grundsétzlich ist festzuhalten: Sofern fiir eine Pro-
blemimmobilie ein Handlungsbedarf identifiziert
wird, ist zu priifen, ob und ggf. welches hoheitli-
che Rechtsinstrument zur Beseitigung des Prob-
lemzustandes in Betracht kommt. Dabei ist insbe-
sondere zu ermitteln, ob eine Zusténdigkeit ver-
schiedener Behdrden oder Amter vorliegt, die ein
koordiniertes Vorgehen erméglicht bzw. erfordert,
und ob der Einsatz eines bestimmten Rechtsinst-
ruments eine besondere Effektivitat (inshesonde-
re im Hinblick auf Vorliegen der Tatbestandsmerk-
male, Kosten der Verwaltung, Personaleinsatz) er-
warten ldsst.

Hier spielt beispielsweise auch die Verteilung der
Zustandigkeiten zwischen Kommunen und Land-
kreisen bei nicht kreisfreien Stadten und Gemein-
den eine wichtige Rolle.

Auf Basis der Antworten auf die oben formulier-
ten Fragen kann eine Annéherung an die Auswabhl
der Instrumente erfolgen. Kapitel 4 der vorliegen-
den Broschiire stellt die einzelnen hoheitlichen
Rechtsinstrumente vor, die hier — je nach Prob-
lemlage und Fallkonstellation — zum Einsatz kom-
men kénnen. Der Schwerpunkt liegt dabei auf den
Rechtsbereichen des Bauplanungsrechts und des
Bauordnungs- bzw. Wohnungsaufsichtsrechts. Auf
die eher stadtentwicklungspolitisch ausgerichte-
ten (aktivierenden und strategischen) Instrumen-
te wird dann in Kapitel 5 eingegangen. Beide Ka-
pitel beinhalten zahlreiche instruktive Fallbeispie-
le, die mégliche Wege und Handlungsoptionen auf-
zeigen. Die ,richtige” Kombination verschiedener
Instrumente ergibt sich immer aus der jeweiligen
individuellen Problemlage. Im Sinne eines praven-
tiven Ansatzes ist es sinnvoll, mit einer kombinier-
ten, integrierten Strategie gegen Problemimmo-
bilien vorzugehen, die einerseits konkretes Han-
deln bei problembehafteten Einzelimmobilienin den
Blick nimmt, andererseits aber ebenso die Quar-
tiersperspektive mit beleuchtet.

Kapitel 4
Einsatz hoheitlicher Instrumente
zum Umgang mit Problemimmobilien

Gegliedert nach unterschiedlichen
Rechtsbereichen (einzelfallbezogen)

Kapitel 5
Strategien und quartiershezogene Anséatze
zum Umgang mit Problemimmobilien

Gegliedert nach unterschiedlichen
Aufgaben und Lésungen (quartiershezogen)

Abbildung 4: Sich erganzende Inhalte der Kapitel 4 und 5

Quelle: Plan und Praxis und RegioKontext
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4 Einsatz hoheitlicher Instrumente zum Umgang

mit Problemimmobilien

Zum Umgang mit Problemimmobilien stehen ho-
heitliche Instrumente aus verschiedenen Rechts-
bereichen zur Verfiigung. Im Mittelpunkt stehen
hier das Bauplanungs- und das Bauordnungs-
recht, das Wohnungsaufsichtsrecht sowie weite-
re Instrumente des dffentlichen Rechts, die es er-
moglichen, die Behebung von Méngeln und Miss-
standen an Gebauden per Verwaltungsakt konkret
anzuordnen. Soweit es die einzelnen Fachgesetze
(z.B. Baugesetzbuch oder die Landesbhauordnun-
gen)nichtspeziell regeln, sind in den Verwaltungs-
verfahrensgesetzen des Bundes und der Lander die
Anforderungen an den Erlass von Verwaltungsak-
ten auf dem Gebiet des dffentlichen Rechts zur Re-
gelung des Einzelfalls geregelt.

Eine wesentliche Schwierigkeit besteht haufig dar-
in, zu entscheiden, welcher Rechtsbereich im kon-
kreten Fall iiberhaupt erfolgversprechend ange-
wendetwerden kann und welche Rechtsfolgen da-
mit mdglicherweise verbunden sind.

Auch der Umfang, die Eingriffstiefe und die Frist
zum Vollzug einer als Verwaltungsakt erlassenen
Anordnung kénnen nicht generell, sondern immer
nur im konkreten Einzelfall fiir das jeweils einge-
setzte Rechtsinstrument bestimmt werden. Zu-
gleich bestimmt das eingesetzte Rechtsinstrument
indirekt das Spektrum zuldssiger Anordnungen und
die Fristsetzung bzw. das sofortige Handeln in Ab-
héngigkeitvon dem Handlungserfordernis, z. B. bei
Gefahr in Verzug. Dies bedeutet, dass die Anord-
nung einer MaRnahme als Verwaltungsakt sowie
die Fristsetzung fiir dessen Vollzug in jedem Ein-
zelfall nach pflichtgemadBem Ermessen durch die
Behdrde zu erfolgen haben. Ermessen hat eine Be-
hérde dann, wenn ihr unter Zugrundelegung aller
tatbestandlichen Voraussetzungen und Rechtsnor-
men ein gewisser , Spielraum fiir eine eigene Ent-
scheidung” verbleibt.

Wird einer nach dem Verwaltungsverfahrensge-
setz' als Verwaltungsakt angeordneten MaBnah-
me zur Handlung, Duldung oder Unterlassung zur
Behebung von Méngeln oder Missstdnden an einer
Immobilie nicht gefolgt, kann der Verwaltungsakt
mittels Vollstreckung zwangsweise durchgesetzt
werden (siehe dazu auch Abbildung 5). Behdrden
bediirfen bei der Durchsetzung ihrer Verwaltungs-
akte nichtdervorherigen Sanktionierung durch ein
unabhangiges Gericht, sondern sie kdnnen kraft
ihres Amtes ihre Forderungen selbststéndig durch-
setzen. Zur zwangsweisen Vollstreckung nach
dem Verwaltungs-Vollstreckungsgesetz kann die

Ersatzvornahme, das Zwangsgeld oder der unmit-
telbare Zwang zur Anwendung kommen. Auf Ein-
zelheiten zum Vollstreckungsverfahren wird in Ka-
pitel 4.5.4 ausfiihrlich eingegangen.

Spéatestens dann, wenn die Vollstreckung gegen
den Eigentiimer oder dessen Bevollmédchtigten
fruchtlos bleibt, weil dieser aus unterschiedlichen
Griinden nicht in der Lage ist, die angeordneten
MaBnahmen zu vollziehen, beispielsweise, weil
er nicht zahlungsfahig, nicht auffindbar oder aus
gesundheitlichen Erwégung nicht herangezogen
werden kann, erdffnet das Zivilrecht weitere Hand-
lungsoptionen nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch
(BGB), dem Schuldrecht, dem Insolvenzrecht oder
dem Wohnungseigentumsrecht (WEG)." Diese Ins-
trumente stehen auch unabhdngig vom Einsatz des
o6ffentlichen Rechts zur Verfiigung.

Welches der hoheitlichen bzw. privatrechtlichen
Instrumente eingesetzt wird, hdngtvon den konkre-
ten Umsténden des Einzelfalls ab. Die Zusténdig-
keit fiir den Instrumenteneinsatz und die Entschei-
dungen zum konzertierten Vorgehen verschiedener
Amter und Behorden sind dabei nicht nur abhén-
gig vom Zustand der Problemimmobilien, sondern
auch von der Aufgabenverteilung und damit meist
der Groe der Gemeinde. Angesichts der Viel-
zahl hoheitlicher und auch privater Instrumente

10 Verwaltungsverfahrensgesetz
(VwVfG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18.12.2018 (BGBI. |
S.2639). Die VwVfG der Lander sind in
den relevanten Punkten wortgleich.

11 Die genannten Rechtshereiche
stehen nicht im Fokus des vorliegen-
den Leitfadens. Die Besonderheiten
beim Umgang mit Insolvenzen wer-
den in Kapitel 4.5.8 angerissen, auf
die speziellen Herausforderungen
von WEG-Transaktionen wird in Form
von Beispielen in Kapitel 5.2.2 einge-
gangen. Zudem wird auf einzelne pri-
vatrechtliche Instrumente in den Fall-
beispielen eingegangen.

Instrumente des offentlichen Baurechts zur Anordnung von MaBnahmen

zur Behebung von Méngeln und Missstanden bei Problemimmobilien

Eingriffsbefugnisse nach Bundesrecht
e Bauplanungsrecht (BauGB)

Eingriffsbefugnisse nach Landesrecht
e Bauordnungsrecht (Landeshauord-

e Infektions- und Hygienerecht (IfSG) nungen LBO)
o Abfallrecht (Kreislaufwirtschaftsgesetz * ggf. Wohnungsaufsichtsrecht
(WoAufG)

KrWG)

¢ Denkmalrecht (Landesdenkmalschutz-

gesetze)

e Polizei- und Ordnungsrecht (POR)

2

$

Volistreckung angeordneter MaBnahmen
zur Behebung von Mangeln und Missstanden bei Problemimmobilien

Offentliches Recht
¢ \erwaltungsverfahrensgesetz (VwV{G)

Privatrecht
e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

¢ Verwaltungs-Vollstreckungsgesetz
(VwWVG)

Sofern die Vollstreckung nicht greift:

¢ Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
¢ Insolvenzordnung (Ins0)

Abbildung 5: Rechtsinstrumente und ihre Vollstreckung

Quelle: Plan und Praxis und RegioKontext
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12 Diese betreffen die Mdglichkeiten
einer Vertreterbestellung von Amts
wegen sowie die Auskunfts- und Be-
tretungsrechte.

zum Umgang mit Problemimmobilien und den Ins-
trumenten zur Durchsetzung von hoheitlich ange-
ordneten MaBnahmen kommt dem strategischen
Instrumenteneinsatz durch ein Problemimmobi-
lienmanagement mit integrierter Ablauforganisa-
tionen eine zunehmend wichtigere Bedeutung zu
(siehe dazu Kapitel 5).

Im Weiteren werden die unterschiedlichen Inst-
rumente nach ihren jeweiligen Rechtsbereichen
dargestellt(Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht,
Denkmalrecht, Wohnungsaufsichtsrecht, weitere
relevante Rechtsbereiche).

4.1 Bauplanungsrecht

Die kommunale Planungshoheit (Art. 28 Abs. 2 GG)
begriindet das Recht der Gebietskérperschaften,
die jeweilige stddtebauliche Entwicklung im Rah-
men der Bauleitplanung eigenverantwortlich zu
gestalten. Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Ge-
meinden die Bauleitpléane aufzustellen, sobald und
soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Zur Sicherung und zur
Umsetzung der Planungsziele enthélt das BauGB
im Kapitel ,Allgemeines Stadtebaurecht” auch
Instrumente, die zum Umgang mit Problemimmo-
bilien eingesetzt werden konnen (z. B. Vorkaufs-
recht, Enteignung). Im zweiten Kapitel des BauGB
erdffnet das besondere Stadtebaurecht den Ge-
meinden durch Sanierungs- oder StadtumbaumaR-
nahmen sowie stddtebauliche Gebote Instrumente
zur Bewdltigung besonderer stadtebaulicher Prob-
lemlagen und zur Behebung stédtebaulicher Miss-
stdnde, die auch im Umgang mit Problemimmobi-
lien Anwendung finden kénnen.

Grundprinzipien der Bauleitplanung als zweistufi-
ges Planungsinstrument mit einer vorbereitenden
und einer verbindlichen Planungsebene sind die
Bindung an das Gebot der stadtebaulichen Erfor-
derlichkeit sowie an die Ziele der Raumordnung,
einer dem Gemeinwohl und einer sozialgerechten
Bodenordnung verpflichteten Zielsetzung sowie
dem Abwégungsgebot als Instrument eines um-
fassenden Interessenausgleichs zwischen dffent-
lichen und privaten Belangen.

Die Instrumente des allgemeinen und besonderen
Stadtebaurechts spielen in der Praxis fiir den Um-
gang mit Problemimmobilien durchaus eine wich-
tige Rolle. Trotz bestehender Anwendungshemm-
nisse aufgrund spezieller Tatbestandsvorausset-
zungen und inshesondere der mdglichen Folge-
kosten eines Instrumenteneinsatzes hat ihre Be-
deutung insgesamt in jlingerer Zeit wieder zuge-
nommen. Mit der Novellierung des § 179 BauGB
im Jahr 2013 (Riickbau- und Anpassungsgebot) hat

der Bundesgesetzgeber das Regelungsspektrum
erweitert und die Kostentragung verbessert.

Zusténdig fiir den Einsatz von Instrumenten des
Stadtebaurechts sind immer die Kommunen selbst.
Dies gilt auch fiir kreisangehorige Stadte und Ge-
meinden (im Gegensatz zum Bauordnungsrecht,
beidessen Anwendungi. d. R. der Landkreis die zu-
standige untere Bauaufsichtsbehdrde ist). Die Ins-
trumente des Stadtebaurechts kommenimmer aus
stadtebaulichen Griinden zum Einsatz und greifen
deshalb im Gegensatz zu einer Gefahrenabwehr
nach dem Bauordnungsrecht bereits zu einem frii-
heren Zeitpunkt. Insofern sind die Schnittstellen
zwischen Stddtebaurecht und Bauordnungsrecht
im praktischen Vollzug stets zu priifen.

Aus dem Bereich des Bauplanungsrechts kommen

insbesondere folgende Rechtsinstrumente fiir den

Umgang mit Problemimmobilien in Betracht:

e verbindliche Bauleitplanung,

e stadtebauliche Gebote gemaR §§ 175 ff. BauGB,

e Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB,

e Besonderes Vorkaufsrecht (Satzung) nach
§ 25 BauGB,

e Erhaltungssatzung nach § 172 ff. BauGB,

e stadtebauliche Sanierungsmanahmen nach
§8 136 ff. BauGB,

e Stadtumbaumalnahmennach §§171aff. BauGB
und

e Enteignung nach § 85 BauGB.

Ergdnzend wird auf die bisher wenig beachteten
Vorschriften der §8 207-209 BauGB™ hingewie-
sen, die im Zusammenhang mit den oben genann-
ten Instrumenten Bedeutung erlangen kdnnen (vgl.
Kapitel 4.5.5).

4.1.1 Umgang mit Problemimmobilien in
unterschiedlichen Gebietskategorien

Problemimmobilien befinden sich in allen Ge-
bietskategorien des Baurechts, im Geltungsbe-
reich einfacher oder qualifizierter Bebauungspla-
ne (§ 30 BauGB), in unbeplanten Innenbereichen
(8 34 BauGB) und im AuBenbereich (§ 35 BauGB).

Durch die Bauleitplanung, insbesondere den Erlass
von Satzungen zum Bebauungsplan, leitet und be-
grenztdie Gemeinde die Bau- und Handlungsfreiheit
des Eigentiimers, dessen Eigentumsrechte durch
Art. 14 GG geschiitzt sind. Die Gemeinden kdnnen
ihre Planungshoheit im Rahmen der verfassungs-
rechtlichen Schranken ausiiben. Dabei werden sie
durch die in § 9 BauGB abschlieRend aufgezéhlten
Festsetzungenim B-Planinihrer Planungshoheit auf
stddtebauliche Ziele und Zwecke beschrankt. Der
B-Plan als das wichtigste und rechtsverbindliche
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Steuerungsinstrument der stddtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung nach § 30 Abs. 1-3 BauGB, schafft
Baurechtund damit Rechts- und Investitionssicher-
heit fiir die Zulassung von Vorhaben. Er bildet zu-
gleich die Grundlage fiir den Vollzug notwendiger
MaRnahmen, etwa fiir die ErschlieBung von Bau-
gebieten oder die Neuordnung von Grundstiicken.

Die Steuerungswirkung geht aber noch weiter. Auf
der Grundlage von B-Planen kénnen Eigentiimer
unter bestimmten Umsténden zur Verwirklichung
derim B-Plan getroffenen Festsetzungen verpflich-
tet werden. Wegen ihres normativen Charakters
kénnen die Gebote nach 88 176, 177,178,179 BauGB
zur Durchsetzung von Festsetzungen in rechtsver-
bindlichen B-Planen dienen oder nach § 85 BauGB
Grundlage einer Enteignung sein.” Auchim beson-
deren Stadtebaurecht—Sanierungs- und Stadtum-
baumaBnahmen — ist die Aufstellung von Bebau-
ungspldnen als Instrument zur langfristigen rechts-
verbindlichen Sicherung der Planungsziele maglich
und meist erforderlich.

In vielen Quartieren existieren jedoch keine ver-
bindlichen Bauleitpldne. Im unbeplanten Innenbe-
reich stellt § 34 BauGB deshalb die wichtigste Pla-
nungsgrundlage dar — dies gilt gleichermalen fiir
den Umgang mit Problemimmobilien.

Im unbeplanten Innenbereich gelten die Regelun-
gendes §34 BauGB zur Zuldssigkeit von Vorhaben.
Dabei sind die zu priifenden Tathestandsmerkma-
le der Zul&ssigkeit eines Vorhabens mit jenen des
B-Plans vergleichbar. Der entscheidende Unter-
schied liegtdarin, dassim B-Plan die Zul&ssigkeits-
kriterien abschlieBend festgesetzt sind, wahrend
im unbeplanten Innenbereich der prégende Rah-
men der naheren Umgebung MaRstab fiir die Vor-
habenzulassung bildet.

4.1.2 Plansicherungs- und
Vollzugsinstrumente zum Umgang mit
Problemimmobilien

Im Zusammenhang mit Problemimmobilien ist nicht
so sehr die Zuléssigkeit von Vorhaben wichtig (es
sei denn, die Probleme resultieren aus den , Spiel-
rdumen” bei der Genehmigung der Vorhaben zum
damaligen Zeitpunkt), sondern es kommt darauf
an, inwieweit dennoch Eingriffsmdglichkeiten be-
stehen.

Im unbeplanten Innenbereich greifen die Plansi-
cherungs- und Vollzugsinstrumente des allgemei-
nen Stadtebaurechts nicht bzw. eingeschrénkter,
sind aber dennoch gegeben. Deshalb kann es zur
Verhinderung von stédtebaulichen Fehlentwick-
lungen im Einzelfall geboten sein, den unbeplanten

Innenbereich mit einem B-Plan zu {iberplanen, um
das Plansicherungs- und Planvollzugsinstrumen-
tarium des BauGB im Umgang mit Problemimmo-
bilien zur vollen Anwendung zu bringen. Hierdurch
kdnnen insbesondere die Einschrankungen beim
allgemeinen und besonderen Vorkaufsrecht {iber-
wunden und Fehlentwicklungen wéhrend des Pla-
nungsprozesses verhindert werden.

In der Praxis bedeutsamer ist aber die Maglich-
keit, auch im unbeplanten Innenbereich wichtige
stadtebauliche Instrumente bei Problemimmobi-
lien anwenden zu kdnnen. Der Einsatz der Voll-
zugsinstrumente der Gebote des besonderen Stad-
tebaurechts wird grundsatzlich nicht beriihrt. Oft-
mals ist aber der stddtebauliche Begriindungsauf-
wand fiir den Instrumenteneinsatz im unbeplanten
Innenbereich groRer, inshesondere dann, wenn de-
ren Einsatz in stddtebaulichen Gemengelagen er-
folgen soll, die keinem geordneten stédtebaulichen
Leitbild als MaRBstab einer Vorhabenzulassung ent-
sprechen. Indiesen ungeordneten Gebieten bedarf
es regelméaBig der Aufstellung von B-Plédnen, um
stddtebauliche Zielvorstellungen auch fiir Problem-
immobilien zu entwickeln und den Einsatz von Voll-
zugsinstrumenten zu begriinden. Trotz bestehender
Planungserfordernis ist die Aufstellung eines B-
Plans meist kein geeignetes Instrument beim Um-
gang mit Problemimmobilien, da hier unmittelbarer
Handlungsbedarf besteht, der durch die zeitlichen
Abl&ufe bis zum Vorliegen eines rechtsgiiltigen B-
Plans konterkariert wird.

Tabelle 1 auf Seite 28 zeigt die fiir den Umgang
mit Problemimmobilien relevanten Sicherungs-
und Vollzugsinstrumente fiir den Anwendungsbe-
reich in Bebauungspldnen und im unbeplanten In-
nenbereich auf. Auf Ebene des Flachennutzungs-
plans oder im AuBenbereich sind sie fiir den Um-
gang mit Problemimmobilien nachrangig und wer-
den daher in der Tabelle nicht gesondert aufge-
fiihrt. Auch die Teilungsgenehmigung (§ 19 BauGB),
die Umlegung (88 45 ff. BauGB) oder die Fremden-
verkehrssatzung (8 22 BauGB) sowie das Bau- und
Pflanzgebot (88 176, 178 BauGB) sind fiir Problem-
immobilien von geringer Bedeutung.

Die Sicherungs- und Vollzugsinstrumente des all-
gemeinen Stadtebaurechts sind auchin (planungs-
rechtlich unterschiedlichen) Gebietskulissen des
besonderen Stadtebaurechts einsetzbar. Die-
se konnen sowohl beplante Bereiche nach 8 30
BauGB oder unbeplante Innenbereiche nach § 34
BauGB umfassen. Die von Gemeinden per Satzung
bestimmten Gebiete (Sanierungs-, Entwicklungs-,
Stadtumbau- oder Erhaltungsgebiete) wurden in
den meisten Féllen nicht primér wegen vorhan-
dener Problemimmobilien festgelegt, sondern zur
Bewdltigung stédtebaulicher Problemlagen oder

13 Klinge in: Bunzel etal. (Hrsg.), 2019:
Bauplanungsrecht: Baugesetzbuch
— Baunutzungsverordnung. Kélin.
§97iff. 1.1.
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zum Schutz erhaltenswerter stédtebaulicher Be-
reiche. Unabhéngig hiervon kénnen in diesen Ge-
bieten vorhandene Problemimmobilien Anlass fiir
den Einsatz von Plansicherungs- und Vollzugsins-
trumenten sein und umgekehrt kann eine beson-
dere Betroffenheit von Problemimmobilien mit An-
lass fiir die Ausweisung solcher Gebietskulissen
sein (vgl. dazu u. a. das Fallbeispiel Gelsenkirchen
auf Seite 50).

Die Plansicherungsinstrumente wie die Zuriick-
stellung von Bauvorhaben nach § 15BauGB und die
Verénderungssperre nach § 14 BauGB beschran-
ken sich im Wesentlichen auf zu sichernde, form-
lich eingeleitete Ziele der Bebauungsplanung. Sie
setzen die Existenz eines Bebauungsplans bzw.
eines bekanntgemachten Aufstellungsbeschlus-
ses voraus. Zum Umgang mit Problemimmobilien
ist ihr Einsatz vernachldssigbar, weil sie keine ak-
tive Steuerung fiir Problemimmobilien zum Inhalt
haben, sondern die ZuléssigkeitzurErrichtung,An-
derung und Nutzungsénderung von Vorhaben wéh-
rend des Bauleitplanverfahrens zur Sicherung der
Planungsziele verfolgen.

Bedeutsamer als die Plansicherungsinstrumente
sind die Planvollzugsinstrumente. Die in Tabelle 1
dargelegten Sicherungs- und Vollzugsinstrumen-
te zeigen zunédchst ihren grundsétzlich moglichen
Anwendungsbereich auf, ohne spezielle Anwen-
dungsvoraussetzungen in den jeweiligen Gebiets-
kulissen zu beriicksichtigen.

Die stadtebaulichen Gebote als Vollzugsinstru-
mente der Planung miissen jedoch mitihrem brei-
ten Einsatzspektrum immer in Relation zu den Ins-
trumenten des Bauordnungsrechts gesehen wer-
den. Nachfolgend wird bei den Ausfiihrungen zu
den einzelnen Geboten jeweils das Verhéltnis zu
den bauordnungsrechtlichen Instrumenten darge-
stellt. Es ist zu beachten, dass sich hier die Ein-
griffsgrundlagen stets unterscheiden und dass die
Instrumente des Bauplanungs- und Bauordnungs-
rechts nicht ,austauschbar” sind. Aus diesem
Grund ist sorgféltig zu priifen, welche Vorausset-
zungen bestehen, welche Wirkungen erzielt wer-
den sollen und kdnnen bzw. welches Eingriffser-
fordernis besteht (vgl. dazu auch die einfiihrende
Darstellung in Kapitel 3).

§30 BauGB — Bebauungsplan §34 BauGB — unbeplanter Innenbereich
Sanierungs-/ Sanierungs-/
Entwicklungs- Stadtumbau- | Erhaltungsgebiet | Entwicklungs- Stadtumbau- | Erhaltungsgebiet
Instrument gebiet gebiet (8172 BauGB) gebiet gebiet (8172 BauGB)
?;;iié::zt;élung Baugesuch X X X X
Verfiigungs- Verfiigungs-
und Verande- und Verdnde-
Vernteningssperme rungssperre y . rungssperre
§14 BauGB
. Unbebaute
Allgemeines Vorkaufsrecht
§24 BauGB X X X Wohr.!grund- X X
stiicke
Besonderes Vorkaufsrecht . .
§25 BauGB X X X Bei konkreter Planungsabsicht
Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot X X X X X X
§177 BauGB
Riickbau-/Entsiegelungsgebot X
gelungsg X X X X X Genehmigungs-
§179 BauGB
vorbehalt
Anpassungsgebot X X X Bei unbebauten oder
§176 BauGB geringfiigig bebauten Grundstiicken
Enteignung
§85 BauGB X X X X X X

Tabelle 1: Einsatz von Sicherungs- und Vollzugsinstrumenten in Sanierungs-, Entwicklungs-, Stadtumbau- und Erhaltungsgebieten, differenziert nach
geltendem Planungsrecht — § 30 und § 34 BauGB

Quelle: Plan und Praxis und RegioKontext
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4.1.3 Vorkaufsrecht gemaR3
§8 24 und 25 BauGB

Der Gemeinde steht in bestimmten Situationen
ein Vorkaufsrecht zu. Das bedeutet, dass sie nach
Abschluss des Kaufvertrags {iber ein Grundstiick
zwischen dem Verk&ufer und einem Dritten das
Grundstiick bevorzugt erwerben kann. Dabei gel-
ten die Kaufbedingungen, zu denen dem Dritten das
Grundstiick angeboten wurde.

Die Anwendung des gesetzlichen Vorkaufsrechts
setzt einen Kaufvorgang voraus, ist also zunéchst
einmal nicht durch die &ffentliche Hand steuer-
bar. Da der Zeitpunkt eines bevorstehenden Ver-
kaufs von relevanten Immobilien i. d.R. nicht be-
kannt ist, setzt die Ausiibung des Vorkaufsrechts
die Verfiigbarkeit entsprechender Mittel im kom-
munalen Haushaltvoraus, uminnerhalb der gesetz-
lichvorgeschriebenen Fristen tétig werden zu kon-
nen. Dies kann beispielsweise durch einen jahrlich
wiederkehrenden Haushaltstitel oder einen revol-
vierenden Fonds gewahrleistet werden. AuBerdem
ist zu beachten, dass das Vorkaufsrecht kein Inst-
rument zur Steuerung moglicherweise iiberhéhter
Immobilienpreise darstellt.

Es ist auch bei der Ausiibung des Vorkaufsrechts
derjenige Preis zu entrichten, der zuvor zwischen
den Vertragsparteien vereinbart worden war. Nur
wenn der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert
deutlich iiberschreitet, kann die Gemeinde den zu
entrichtenden Betrag nach dem Verkehrswert des
Grundstiicks im Zeitpunkt des Kaufes bestimmen
(sog. ,preislimitiertes Vorkaufsrecht” gem. § 28
Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Das Vorkaufsrecht erstreckt sich nicht auf den Kauf
von Rechten nach dem WEG und von Erbbaurech-
ten (8 24 Abs. 2 BauGB) und umfasst auch nicht
die besonderen Regelungen im Zwangsversteige-
rungsverfahren (das bedeutet: Durch eine Zwangs-
versteigerung kommt kein Kaufvorgang zustande,
der ein Vorkaufsrecht begriinden wiirde).

Es ist zu differenzieren zwischen dem allgemei-
nen und dem besonderen Vorkaufsrecht der Ge-
meinde. Bei dem allgemeinen Vorkaufsrecht (8 24
BauGB) handelt es sich um ein gesetzliches Vor-
kaufsrecht. Es entsteht also ohne weitere Voraus-
setzungen durch die gesetzliche Regelung. Das be-
sondere Vorkaufsrecht (§ 25 BauGB) hingegen be-
darf zu seiner Entstehung einer Satzung der Ge-
meinde. Dadurch ergénzt es das allgemeine Vor-
kaufsrecht. Das Vorkaufsrecht darf nur ausgelibt
werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies
rechtfertigt (§ 24 Abs. 3, § 25 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Die Bundesregierung hatim Juli 2019 beschlossen,
auf Basis der Handlungsempfehlungen der Bau-
landkommission bis Ende 2019 einen Gesetzent-
wurf zur Anderung des BauGB vorzulegen, der u. a.
auch eine Weiterentwicklung des Vorkaufsrechts
enthalten soll."

Tabelle 2 gibt einen Uberblick iiber die derzeitigen
Einsatzmdglichkeiten des gemeindlichen Vorkaufs-
rechts in Gebieten mit Bebauungsplan sowie im un-
beplanten Innenbereich.

Insbesondere in abwertungsgefahrdeten Gebie-
ten sind Problemimmobilien beliebte Kaufobjek-
te fiir Investoren mit skrupellosen Bewirtschaf-
tungsabsichten. In diesen Gebieten erdffnet das
allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB, so-
fern die Voraussetzungen fiir dessen Anwendung
bestehen, die Mdglichkeit der Beendigung dieser
Machenschaften. Auch in Sanierungs- und Stadt-
umbaugebieten sowie im Geltungsbereich von Er-
haltungssatzungen ist der Einsatz des allgemeinen
Vorkaufsrechts mdglich und wird zunehmend prak-
tiziert (siehe Kapitel 4.1.5und 4.1.6). Durch die Aus-
tibung des Vorkaufsrechts innerhalb einer gesetz-
lich auf zwei Monate beschréankten Frist, auch zu-
gunsten eines Dritten, beispielsweise einer stad-
tischen Wohnungsbaugesellschaft, kann die Ge-
meinde den weiteren Umgang mit einer Problem-
immobilie besser steuern. Unter anderem kann sie
Zeitpunkt sowie den Umfang notwendiger bauli-

14 Vgl. die Handlungsempfehlun-
gen der Baulandkommission unter
www.bmi.bund.de/SharedDocs/
downloads/DE/veroeffentlichun-
gen/nachrichten/Handlungsemp-
fehlungen-Baulandkommission.
pdf?__blob=publicationFile&v=1
[abgerufen am 20.08.2019] sowie
die Pressemitteilung zum Wohn-
und Mietenpaket unter www.bmi.
bund.de/SharedDocs/pressemit-
teilungen/DE/2019/08/20190818-
wohn-und-mietenpaket.html [abge-
rufen am 20.08.2019].

§30 BauGB — Bebauungsplan §34 BauGB - unbeplanter Innenbereich
Sanierungs-/ Sanierungs-/
Entwicklungs- Stadtumbau- | Erhaltungsgebiet | Entwicklungs- Stadtumbau- | Erhaltungsgebiet
Instrument gebiet gebiet (8172 BauGB) gebiet gebiet (8172 BauGB)
. Unbebaute
Allgemeines Vorkaufsrecht
$24 BauGB X X X Wohr.l.grund— X X
stiicke
Besonderes Vorkaufsrecht . .
§25 BauGB X X X Bei konkreter Planungsabsicht

Tabelle 2: Einsatzmdglichkeiten des gemeindlichen Vorkaufsrechts

Quelle: Plan und Praxis und RegioKontext
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Unter anderem bei Objekten in Sanierungsgebieten hat die Gemeinde im Fall eines
Verkaufs das Vorkaufsrecht.

Foto: Plan und Praxis

15 \/gl. Stock in: Ernst et al. (Begriin-
der), 2019: Baugesetzbuch, Kommen-
tar. Miinchen, § 25 Rn. 15 ff.

16 Die Vorkaufsrechte gemaR § 25
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB “sollen
nicht beliebige Einzelaktionen mit
stddtebaulichen Beziigen sichern,
sondern nur flachenhafte Malnah-
men, fiir die das Stadtebaurecht
bestimmte Vorgaben zum Zustan-
dekommen und zu den Rechtswir-
kungen bereithalt” (Stock, a. a. 0.8 25
Rn. 15a mit weiteren Nachweisen).

cher MaRBnahmen bestimmen, wenn sie neben den
Erwerbskosten auch die Finanzmittel fiir die In-
standsetzung, Modernisierung, den Abbruch oder
die Umnutzung bereitstellen kann.

Das allgemeine Vorkaufsrecht gilt fiir die abschlie-

Bend in § 24 Abs. 1 Nr. 1-7 BauGB aufgefiihrten

Grundstiicke und kann von der Gemeinde nur aus-

geiibt werden, wenn diese Grundstiicke verkauft

werden und die Finanzmittel in entsprechender

Héhe bereitstehen:

e im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
unter den Voraussetzungen des § 24 Abs. 1
Nr. 1 BauGB,

e gemédl § 24 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in einem Um-
legungsgebiet,

e gemaR §24 Abs.1Nr.3BauGB inférmlich festge-
legten Sanierungsgebieten und Entwicklungs-
bereichen,

e gemal § 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB im Geltungsbe-
reich einer Satzung zur Sicherung von Durch-
fithrungsmaBnahmen des Stadtumbaus,

e gemal § 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB im Geltungsbe-
reich von Erhaltungssatzungen,

e gemal § 24 Abs. 1 Nr. 5 BauGB im Geltungsbe-
reich eines Flachennutzungsplans fiir bestimm-
te unbebaute AuBenbereichsgrundstiicke, die
als Wohnbauflachen oder Wohnbaugebiete
dargestellt sind,

e in Gebieten nach 8§ 30, 33 und 34 Abs. 2 BauGB
unter den Voraussetzungen des 8 24 Abs. 1 Nr.6
BauGB sowie

e gemal § 24 Abs. 1 Nr. 7 BauGB in Gebieten, die
zum Zweck des vorbeugenden Hochwasser-
schutzes von Bebauung freizuhalten sind, ins-
besondere in Uberschwemmungsgebieten.

Fiir den Umgang mit Problemimmobilienist das Vor-
kaufsrecht fiir unbebaute Grundstiicke im AulRen-
bereich ebenso wenig relevant wie fiir von Bebau-
ung freizuhaltende Fldchen in Uberschwemmungs-
gebieten.

Das besondere Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB
kann von der Gemeinde nur in den in § 25 Abs. 1
Nr. 1 und Nr. 2 BauGB genannten Gebieten aus-
geiibt werden, wenn die Gemeinde fiir diese Ge-
biete durch eine eigenstdndige Satzung die Aus-
tibung des Vorkaufsrechts festgelegt hat. Das Vor-
kaufsrecht per Satzung nach § 25 BauGB kann fiir
e unbebaute Grundstiicke im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans (8§25 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
und fiir
e bebaute und unbebaute Grundstiicke, wenn die
Gemeinde fiir ein Gebiet stadtebauliche MaR-
nahmen in Betracht zieht und zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
Vorkaufsrechtsflachen bezeichnet (§ 25 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)
begriindet werden.

Der Verwendungszweck muss beim besonderen
Vorkaufsrecht nach & 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB nur
soweit angegeben werden, als dies im Zeitpunkt
der Ausiibung des Vorkaufsrechts mdglich ist (§ 25
Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Umstritten ist, was unter dem Begriff der stadte-
baulichen MaRnahmen zu verstehen ist. Eine en-
gere Auffassung geht davon aus, dass damit die
gebietsbezogenen, rechtlich ausgeformten Instru-
mente des BauGB bezeichnet sind." Die weitere —
und {iberwiegende — Auffassung bezieht auch in-
formelle stadtebauliche Planungen sowie rechtli-
che und tatséchliche MaBnahmen zur Durchfiih-
rung der vorgesehenen Nutzung in einem Gebiet
mit ein. Damit wiirde auch der Erlass stadtebauli-
cher Gebote sowie BaumaBnahmen erfasst.'

In der Praxis wird das besondere Vorkaufsrecht
im Zusammenhang mit Problemimmobilien im Rah-
men von Vorkaufssatzungen ausgeiibt bzw. es wer-
den die entsprechenden Voraussetzungen hier-
fiir geschaffen. So hat die Stadt Bremerhaven fiir
einen besonders von Problemimmobilien betrof-
fenen Handlungsraum ein Vorkaufsortsgesetz er-
lassen und dies u. a. mit der Aufwertung der Quar-
tiere durch Beseitigung bzw. Sanierung von Prob-
lemimmobilien begriindet (vgl. hierzu Fallbeispiel
Bremerhaven auf Seite 33). Mit dieser Begriin-
dung und der formlichen Festlegung von Stadtum-
baugebieten nach § 171b BauGB, in denen alle im
Vorkaufsortsgesetz benannten Grundstiicke liegen,
wurde der Gebietshezug hergestellt und der abs-
trakte Begriff der geplanten stadtebaulichen MaR-
nahme operationalisiert.
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Der Verwendungszweck muss beim besonderen
Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB nur
soweit angegeben werden, als dies im Zeitpunkt
der Ausiibung des Vorkaufsrechts mdglich ist (§ 25
Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Die Ausiibung des Vorkaufsrechts zugunsten eines
Dritten gemé&R § 27a BauGB kann grundsétzlich in
allen Féllen, in denen nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs ein Vorkaufsrecht der Gemeinde
besteht, erfolgen. Ein verwaltungstechnisch und
fiskalisch aufwendiger Durchgangserwerb der Ge-
meinde kann damit vermieden werden.

Immer hédufiger werden Wohnungsbesténde iiber
sog. ,Shared Deals” gehandelt. Dies stellt eine
Form des Unternehmenskaufs dar. Dabei erwirbt
der Kéufer vom Verkéufer die Anteile an der zum
Verkauf stehenden Gesellschaft. Dies bedeutet,
dass z. B. das Wohnungsunternehmen, nicht aber
die entsprechenden Immobilien des Unternehmens
verkauft werden. Ein gesetzliches oder besonde-
res Vorkaufsrecht besteht in diesen Féllen nicht.

Fiirverwahrloste Inmobilien bedeutsamist die Re-
gelung des § 26 Nr. 4 BauGB: Danach ist das Vor-
kaufsrecht nicht ausgeschlossen, wenn zwar das
Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans oder den Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen MalBnahme bebaut und genutzt
wird, aber eine auf ihm errichtete bauliche Anlage
Missstédnde oder Mangel im Sinne des § 177 Abs. 2
und Abs. 3 Satz 1 BauGB aufweist.

In der aktuellen Praxis erfahrt die Gemeinde von
Verkaufsvorgdngen im Gemeindegebiet, weil der
Notar der Gemeinde den Kaufvertrag zwingend
ibermitteln muss, damit diese die Ausiibung des
Vorkaufsrechts innerhalb einer Frist von zwei Mo-
naten priifen kann. Wird das Vorkaufsrecht nicht
ausgedlibt, stellt die Gemeinde ein sog. ,Negativ-
zeugnis” aus.

Zwar hat die Bedeutung des Vorkaufsrechts beim
Umgang mit Problemimmobilien in den vergange-
nen Jahrenzugenommen, aber es spieltinsgesamt
gleichwohl nur eine nachgeordnete Rolle, weil Ge-
meinden i. d. R. kein allgemeines Interesse an der
Ausiibung des Vorkaufsrechts haben und hierzu
i.d.R. auch keine Notwendigkeit besteht.

Nur innerhalb von Sanierungsgebieten und in Ge-
bieten, wo das besondere Vorkaufsrecht durch
Satzung eingefiihrt wurde erfolgt i. d. R. eine um-
fassendere Priifung der Ausiibung des Vorkaufs-
rechts oder der Versagung einer rechtsgeschaft-
lichen GrundstiicksverduBerung, wenn diese mit
den Sanierungszielen kollidiert (siehe dazu Kapi-
tel 4.1.6).

Instrumentensteckbrief

VORKAUFSRECHT (88 24-25 BauGB)

Inhalt
Ausiibung eines gemeindlichen Vorkaufsrechtes bei Kauf von Grundstiicken
(ggf. zugunsten Dritter)

Ziel
Kommunaler Grunderwerb von Flachen und Geb&uden, die fiir 6ffentliche Zwecke
bendtigt werden, einschlieBlich 6kologischer Ausgleichsflachen

Erméachtigungsgrundlage
® § 24 BauGB (,allgemeines Vorkaufsrecht”)
e § 25 BauGB (,.besonderes Vorkaufsrecht”)

Tatbestandsvoraussetzung (u. a.)

e  Allgemeines Vorkaufsrecht” beim Kauf von Grundstiicken nur in den im Gesetz
aufgefiihrten Gebieten

e Besonderes Vorkaufsrecht” auf Basis einer Vorkaufssatzung fiir Grundstiicke in
den im Gesetz aufgefiihrten Gebieten

¢ Vorkaufsrecht darf nur ausgeiibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies
rechtfertigt (8 24 Abs. 3 BauGB, § 25 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

e Vorkaufsrecht kann nicht ausgelibt werden beim Kauf von Rechten nach dem WEG
und von Erbbaurechten (& 24 Abs. 2 BauGB), bei Vorliegen von Ausschlussgriinden
gemaR § 26 BauGB oder bei Abwendung des Vorkaufsrechtes durch den Kaufer
gemaR § 27 BauGB

e Vorschriften zum Vorkaufsrecht finden im Zwangsversteigerungsverfahren keine
Anwendung

Verfahren und Vollzug

e Ermessensentscheidung

e Verwaltungsakt der Gemeinde gegeniiber Verkaufer

e Verfahren und Entschadigung abschlieBend in § 28 BauGB geregelt

e Ausschluss des Vorkaufsrechts bei Verkdufen unter Verwandten, bei
Grundstiicken von bestimmten offentlichen Bedarfstrégern sowie von Kirchen und
Religionsgemeinschaften und bei Grundstiicken, fiir die Planfeststellungsverfahren
nach § 38 BauGB eingeleitet sind

e Abwendung des Vorkaufsrechts, wenn Grundstiickskéufer sich zur planméRigen
Nutzung des Grundstiicks verpflichtet oder beim Vorliegen von Missstédnden diese
beseitigt

Kostentragung
Verfahrenskosten (z. B. Eintragung und Léschung der Vormerkung im Grundbuch)
tragt Gemeinde

Im Geltungsbereich von stddtebaulichen Erhal-
tungssatzungen nach § 172 BauGB kommt das Vor-
kaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in eini-
gen Stadten mit sehr angespanntem Wohnungs-
marktzunehmend zum Einsatz. Das Ziel besteht hier
nicht primar darin, Problemimmobilien zu vermei-
den oder bereits bestehende Problemimmobilienin
eine nachhaltige Sanierung und Bewirtschaftung
zu bringen. Vielmehr geht es meistdarum, eine Ver-
dréngungvon alteingesessenen Mietern durch ge-
plante Modernisierungen oder Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen zu verhindern, wenn
bei einem bevorstehenden Verkauf des Objekts da-
von auszugehen ist, dass der Erwerber derartige
Ziele verfolgt. Da das Vorkaufsrecht der Gemein-
de nicht aus Griinden des Mietrechts, also unver-
trégliche Mietsteigerungen und damit verbunde-
ne Verdrédngungen zur Anwendung kommen darf,
muss der Milieuschutz als Versagungsgrund her-
angefiihrt werden.
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Erfahrungen aus der kommunalen Praxis zeigen,
dass ggf. bereits die einmalige erfolgreiche An-
wendung des Vorkaufsrechts in Erhaltungsgebie-
ten nach § 172 BauGB ausreichen kann, um spe-
kulative Erwerber von Wohnimmobilien fernzuhal-
ten. Der Anwendungsbereich des § 172 BauGB ist
allerdings eingeschrankt, weshalb das Vorkaufs-
recht zur Verhinderung von Fehlentwicklungen in
allen Bereichen auBerhalb der Wohnnutzung aus-

geschlossen ist (siehe dazu auch Kapitel 4.1.5). In
Bezug auf die Problemimmobilien ist daher wich-
tig, im Sinne einer ausgewogenen Balance zwi-
schen Belangen des Milieuschutzes und der Aus-
gewogenheit der sozialen Zusammensetzung der
Bevélkerung und der notwendigen Investitionsta-
tigkeitim Quartier zu handeln. Gerade die privaten
Investitionen sind erforderlich, um aufwendige Sa-
nierungen von Altbauten durchfiihren zu kénnen.

Instrumente
e Vorkaufsrecht
e Stadtebauforderung (Stadtumbau West)

Objekt
Kaufhof-Parkhaus

Kommune
Stadt Vélklingen

Bundesland
Saarland

Ansprechpartner
Stadtverwaltung Volklingen,
Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung

Kaufhof (neben dem Alten Rathaus der Stadt
Vilklingen) und Parkhaus vor dem Abbruch

Fotos: Stadt Vélklingen

17 Vgl. OVG Saarland — Beschluss
vom 03.06.2009 — AZ: 2 B 254/ 09.

VOLKLINGEN
Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

Ausgangssituation und Problemlage

Das zentral gelegene, seit vielen Jahren nicht mehr genutzte , Kaufhof-Grund-
stiick” soll im Zuge der Innenstadtrevitalisierung wieder als Standort fiir Han-
delund Dienstleistung entwickeltwerden. Nach Einschétzung der Stadtverwal-
tung ist fiir diese angestrebte Wiedernutzung als Einkaufszentrum eine Einbin-
dung des benachbarten Grundstiickes des ehemaligen ,Kaufhof-Parkhauses”
unabdingbar. Diesbeziigliche Kaufangebote der Stadt wurden aber von der pri-
vaten Eigentiimerin — einer Immobiliengesellschaft — abschlégig beschieden.
Gleichzeitig nahm die private Eigentiimerin diese stédtischen Kauf- und Ent-
wicklungsinteressen zum Anlass, das Grundstiick in eine mit der Parkhausbe-
treibergesellschaft gegriindete GbR zu iibertragen, die es wiederum an einen
potenziellen Entwickler verduBerte. Der gutachterlich ermittelte Verkehrswert
wurde dabei in erheblichem MaRe iberschritten. Da die Stadt beabsichtigte
zur geplanten Errichtung des neuen Einkaufszentrums einen Investorenwettbhe-
werb durchzufiihren, stellte ein Verkauf eines solchen Schliisselgrundstiicks an
einen potenziellen Investor eine erhebliche Erschwernis der stadtischen Ent-
wicklungsabsichten dar.

Instrumente und Ergebnis

Zur Sicherung ihrer Entwicklungsabsichten iibte die Gemeinde im Programm-
gebiet ,Stadtumbau West” gemaR § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ihr gesetzliches Vor-
kaufsrecht aus. Gleichzeitig ordnete sie unter Verweis auf § 80 Abs. 2 Nr. 4 VwG0
aus Griinden des dffentlichen Interesses die sofortige Vollziehung der Ausiibung
des Vorkaufsrechtes an und lieR zur Absicherung ihres Vorkaufsrechtes auf der
Grundlage des § 28 Abs. 2 Satz 3 BauGB eine Vormerkung in das Grundbuch ein-
tragen. Da der Notar die Anwendbarkeit eines Vorkaufsrechtes unter Verweis
auf die schlichte , Einbringung” des Grundstiickes in eine von der Grundstiicks-
eigentiimerin mit gegriindeten GbR bestritt und eine gerichtliche Kldrung noch
ausstand, {ibte die Gemeinde auch bzgl. des weiteren Verkaufes des Grundstii-
ckes von der GbR an den potenziellen Investor ihr gesetzliches Vorkaufsrecht
aus und bestimmte hier aber den zu zahlenden Betrag anhand des gutachterlich
ermittelten Verkehrswertes neu, da der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert
in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich {iberschritt (preislimi-
tiertes Vorkaufsrecht nach § 28 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Da in diesem Fall dem Verk&ufer aber nach § 28 Abs. 3 Satz 2 BauGB ein befris-
tetes gesetzliches Riicktrittsrecht zustand, war ein Ubergang des Eigentums auf
die Gemeinde zunéchst weiterhin unsicher. Inzwischen erfolgte — nach gericht-
licher Klarung der RechtméRigkeit des Sofortvollzuges' — der Ankauf des Park-
hauses durch die Kommune zum Verkehrswert.

In den Jahren 2008-2009 wurde ein EU-weiter Teilnahmewettbewerb durchge-
fiihrt. Nach dessen Abschluss und durch Beschluss des Stadtrates im Juni 2009
wurde mit dem Wetthewerbssieger (Investor) ein Kaufvertrag mit Bauverpflich-
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tung fiir die Errichtung eines Einkaufscenters geschlossen. 2011 stimmte der
Stadtrat dem Antrag des Eigentlimers zu, dass ein weiterer Investor dem Pro-
jekt beitreten darf, da es bis dato zu keiner Projektrealisierung gekommen war.
2012 erfolgte dann der vollsténdige Besitziibergang an den neu hinzugetretenen
Finanzinvestor. Jedoch ist es auch dem neuen Investor nicht gelungen mit der
Umsetzung zu beginnen, da sich die Vermarktung des Standortes als schwierig
erwies. Vor diesem Hintergrund beschloss der Stadtratim Jahr 2015 das gesam-
te Grundstiicksareal vom Investor zu erwerben. Zusétzlich erwarb sie auch die
angrenzenden Grundstiicke des Investors.

Die Grundstiicksverhandlungen gestalteten sich langwierig, da der Investor (ab-
weichend von der Gutachterbewertung) zunéchst zu hohe Preisvorstellungen
hatte. Der Ankauf (bzw. Wiederankauf) erfolgte dann einvernehmlich zum gut-
achterlich bestimmten Bodenverkehrswert. Der Besitziibergang der erworbenen
Grundstiicke erfolgte Anfang 2019 an einen neuen Investor, der dort das Projekt
~.Modepark Réther” realisieren mdchte. Der Abbruch ist bereits erfolgt, der Bau-
beginn erfolgte im Herbst 2019.

BREMERHAVEN

Vorkaufsortsgesetz (Vorkaufsrechtssatzung) nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Ausgangssituation und Problemlage

Bremerhaven verlorin den 1990er und 2000er Jahren durch den demografischen
und wirtschaftlichen Strukturwandel in der Fischerei- und Werftindustrie sowie
durch den Abzug der amerikanischen Streitkréfte tausende Arbeitsplatze und
Einwohner. Infolge der abnehmenden Wohnraumnachfrage stiegen die Woh-
nungsleerstdnde und die Zahl verwahrloster Immobilien an. Bremerhaven ist
wie kaum eine andere westdeutsche Stadt mit Problemimmobilien konfrontiert.
Aktuell sind in einem stadtweiten Problemimmobilienkataster rund 190 Immobi-
lien gelistet. Vornehmlich befinden sich diese Immobilien in den StraBenziigen
des innenstadtnahen griinderzeitlichen Stadtteils Lehe, inshesondere im Orts-
teil GoethestralRe, wo sich nach wie vor vielschichtige bauliche und soziale Pro-
blemlagen h&ufen. In ihrer Vielzahl stellen die Problemimmobilien fiir die Stadt
und fiir die Quartiersentwicklung eine groe Herausforderung dar.

Die baulichen AufwertungsmaBnahmen im Ortsteil Goethestrae werden teilwei-
se durch die Eigentiimerstruktur erschwert. Ein GroR3teil des Gebdudebestandes
befindet sich in der Hand privater Kleineigentiimer, Eigentiimergemeinschaften
oder Erbengemeinschaften. Hinzu kommen nationale und internationale Kapi-
talanleger. Der Bestand im Eigentum von Wohnungsgesellschaften ist gering.

Die Eigentiimer von Problemimmobilien sind aus unterschiedlichsten Griinden
nicht willens oder in der Lage, die an sie gerichteten Anforderungen zu erfiillen.
So sehen sich handlungsunfahige Eigentiimer dem anhaltenden Verfall ihrer Im-
mobilien chnméchtig gegeniiber.

Eine besondere Herausforderung stellen handlungsunwillige Kleinanleger und
Immobilienhéndler dar. Letztere verfolgen mit dem Kauf ganzer Immobilienpa-
kete eine Strategie, die nicht am Erhalt von Wohnwert und stédtebaulichem Zu-
sammenhang orientiert ist. Vielmehr ist die Perspektive auf einen kurzfristigen
Weiterverkauf bei minimalen Unterhaltungsinvestitionen gerichtet. Die Kleinanle-
ger haben hier (hdufig auswartig und ortsunkundig) Hauser und Eigentumswoh-
nungen als vermeintliches ,Schnédppchen” erworben. Der Kauf erfolgte vielfach
im Vertrauen auf ein Hochglanz-Exposé ohne konkrete Objektkenntnis und ohne
Analyse der tatsdchlichen Marktverhaltnisse. Die Banken finanzierten ebenfalls

m -lull ﬂ-l

" 3 . cmmew  sierymade S0
BTy e L T

ML H

Parkhaus vor dem Abbruch
Foto: Stadt Vdlklingen

Instrumente

o Amteriibergreifende Arbeitsgruppe

 Vorkaufsortsgesetz

e Abwendungsvereinbarung

o Externer Moderator

e Sanierungsvereinbarung

o Stidtebauforderung (Stadtumbau West,
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren)

Objekt
Griinderzeitliche Mehrfamilienhauser,
iberwiegend in Lehe

Kommune
Stadt Bremerhaven

Bundesland
Bremen

Ansprechpartner
Stadtverwaltung Bremerhaven,
Stadtplanungsamt
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v/ Problem geltst

In Bearbeitung/Kaufangebote liegen
teilweise vor (stand Fruhjahr 2019)

Abbildung 6: Vorkaufsortsgesetz Bremerhaven:
16 verwahrloste Immobilien

Quelle: Stadtverwaltung Bremerhaven; bearbeitet

18 Das genannte Geb&ude ist auf der
Titelseite dieser Publikation darge-
stellt (die beiden oberen Fotos).

oft ohne Objektkenntnis und ohne Uberpriifung der nachhaltig erzielbaren Mie-
ten. Uberzeichnete Hypotheken und Mietausfille fiihrten zu vielen Zwangsver-
steigerungen. Hierbei spielten Internet-Makler und Internet-Banken oft eine du-
biose Rolle. Mit falschen Versprechungen, fingierten Mietgarantien und Rund-
um-Sorglos-Verwaltungen verschleierten sie das tatsachliche Risiko der Immo-
bilienanlagen. Wenn dann die Kleinanleger die tatsdchlichen Marktverhéltnis-
se realisieren, versuchen sie meist, jeder weiteren Investition in die Immobilie
aus dem Weg zu gehen. Dieses Geschaftsmodell spielte in der Vergangenheit
inshesondere im Ortsteil GoethestralRe eine groRe Rolle.

Instrumente und Ergebnis

Die Identifizierung von Problemimmobilien erfolgt i. d. R. auf Basis der Aus-
wertung von Hinweisen aus verschiedenen Fachédmtern und anderen externen
Quellen. Hierbei liegen inshesondere stadtebaulich bedeutsame Immobilien im
Fokus wie beispielsweise Eckgebaude. Auf Basis des § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
wurde am 11. Juni 2009 erstmals ein Vorkaufsortsgesetz fiir 16 akut verwahr-
loste Hauser erlassen. Damit erhielt Bremerhaven die Maglichkeit, den speku-
lativen Teufelskreis von Kauf und Verkauf zu durchbrechen. Das Vorkaufsorts-
gesetz bringt das ,Durchhandeln” von Immobilien zum Erliegen. Die Eigentii-
mer derim Vorkaufsortsgesetz benannten Grundstiicke dazu verpflichtet, einen
Verkauf der Stadt unverziiglich anzuzeigen. Auf dieser Grundlage hat die Stadt
Bremerhaven die Méglichkeit, ihr Vorkaufsrecht geltend zu machen und in den
Kaufvertrag einzutreten.

2011 wurde das Vorkaufsortsgesetz um zwélf neue Problemimmobilien erweitert.
Bis auf zwei Ausnahmen konnten alle Problemimmobilien aus den Vorkaufsorts-
gesetzen der Jahre 2009 und 2011 einer Lésung zugefiihrt werden. Das nunmehr
dritte Vorkaufsortsgesetz aus dem Jahr 2017 gilt fiir 16 Immobilien in den Stadttei-
len Lehe, Mitte und Geestemiinde. Sie liegen samtlich im Bereich formlich fest-
gelegter Stadtumbaugebiete nach & 171b BauGB. Ein réumlicher Schwerpunkt
istnach wie vor der Ortsteil Goethestralle, wo trotz erzielter Erfolge seit 2009 mit
einer Vielzahl von verwahrlosten Immobilien weiterhin der hdchste Handlungs-
bedarf besteht. Die Aufnahme einzelner Immobilien in das Vorkaufsortsgesetz
erfolgt durch Abstimmung in der @mteriibergreifenden Arbeitsgruppe ,,Verwahr-
loste Immobilien” (vgl. dazu Fallbeispiel auf Seite 86).

Seit dem ersten Vorkaufsortsgesetz im Jahr 2009 wurde in einigen Féllen die
Ausiibung des Vorkaufsrechts dadurch abgewendet, dass zwischen der Stadt
Bremerhaven und dem neuen Eigentiimer eine Abwendungsvereinbarung nach
§ 27 BauGB geschlossen wurde. Der neue Eigentiimer verpflichtet sich hierbei,
die geforderten Instandsetzungs- und SanierungsmaBnahmen durchzufiihren. In
der Mehrzahl der geldsten Félle wurden jedoch keine Abwendungsvereinbarun-
gen geschlossen. Unter Einschaltung eines von der Stadt beauftragten externen
Moderators (finanziert aus dem Programm , Stadtumbau”) wird i. d. R. auf eine
Losung hingewirkt, die darauf abzielt, dass die Stadt private Problemimmobilien
erwirbt bzw. aktiv den Verkauf an handlungsbereite private Eigentiimer fordert,
indem die Stadt ein Kaufangebot mit der Maglichkeit der Benennung eines Drit-
ten Kéufers erhalt. Die Zahl der potenziellen Interessenten fiir den Erwerb die-
ser Immobilien steigt mit der anziehenden Marktlage im Quartier spiirbar an.

Mit Zustandekommen des Kaufvertrages wird mit dem Erwerber eine Sanie-
rungsvereinbarung geschlossen. Dieses Engagement setzt eine Signalwirkung
fiir weitere Investoren und Eigentiimer im Quartier zur Sanierung ihrer Hauser.
Mit Unterstiitzung des Moderators gelang es auch fiir ein {iber die Stadtgren-
zen hinaus bekanntes verwahrlostes Gebaude' einen Eigentiimerwechsel her-
beizufiihren. Auf Grundlage eines abgestimmten Sanierungskonzeptes verzich-
tete die Stadt auf die Ausiibung ihres Vorkaufsrechtes.
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4.1.4 Die stadtebaulichen Gebote gemaR
§8 175 ff. BauGB

Die stadtebaulichen Gebote der 8§ 175 ff. BauGB
als Planvollzugsinstrumente kénnen sowohl im
Geltungsbereich von Bebauungsplédnen, in den
Gebietskulissen des besonderen Stédtebaurechts
als auch im unbeplanten Innenbereich angewen-
detwerden. Die Eignung und Bedeutung der einzel-
nen Regelungen ist sehr unterschiedlich und wird
daher nachfolgend gebotsspezifisch dargestellt.

Fiir den Umgang mit Problemimmobilien sind nur
das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot
sowie das Riickbau- und Entsiegelungsgebot von
Bedeutung. Zur Vorbereitung des Erlasses von Ge-
boten durch die Gemeinde bedarf es umfassen-
der Bestandsaufnahmen und konkreter Anfor-
derungen an die vom Eigentiimer zu tdtigenden
MaRnahmen.

Stadtebauliche Gebote werden ausschlieBlich aus
stddtebaulichen Griinden, also dennach § 1 Abs. 6
BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen oder
nach sonstigen MaRstaben des § 175 BauGB be-
achtlichen Belangen erlassen. Im Gegensatz dazu
werden Anordnungen nach den Landesbauord-
nungen (LBO) der Lander, wie Instandsetzungs-,
Abbruch- und Beseitigungsanordnungen, gegen-
tiber Problemimmobilien aus Griinden der Gefah-
renabwehr erlassen.” Die stidtebaulichen Ge-
bote greifen bereits ohne das konkrete Vorliegen
einer Gefahr und folglich friiher als Anordnungen
nach LBO und kénnen damit auch das Entstehen
einer von Problemimmobilien ausgehenden Ge-
fahr vermeiden.

Die Schnittstelle zwischen Anordnungen durch
stddtebauliche Gebote und Anordnungen zur Ge-
fahrenabwehr nach den Landesbauordnungen
sind oftmals nicht leicht zu erfassen und nur je-
weils im konkreten Fall eindeutig zu bestimmen.
Diese Bestimmung mittels Erfahrungswerten und
juristischer Expertise ist ein wichtiger Bestand-
teil einer zwar immer auf den Einzelfall bezoge-
nen, gleichwohl systematischen Vorgehensweise
z.B.im Rahmen verwaltungsinterner Routinen zum
Umgang mit Problemimmobilien (vgl. dazu auch
Kapitel 5.2.1).

Allgemeine Anforderungen an den Einsatz aller
stadtebaulichen Gebote

In § 175 BauGB sind allgemeine Anforderungen an
den Einsatz der Gebote aufgefiihrt, wie die Erérte-
rung und Beratung betroffener Personen, die Dul-
dung von alshald erforderlichen MaBnahmen so-
wie der Ausschluss bestimmter Grundstiicke von
der Anwendung der Gebote.

Zustandig fiir den Erlass aller Gebote sind die Ge-
meinden. Adressaten aller Gebote sind die Eigen-
tiimer. Soweit hinsichtlich deren Ermittlung Proble-
me bestehen, kann ein Vorgehen nach § 207 BauGB
in Betracht kommen (vgl. Kapitel 4.5.5).

Mit Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonsti-
gen Nutzungsberechtigten sind gemaR § 175 Abs. 1
BauGB die beabsichtigten Gebote hinsichtlich ge-
planter erforderlicher MaBnahmen, ihrer Durch-
fiihrung und Finanzierung zu erdrtern. Die Gemein-
de soll sieim Rahmen ihrer Méglichkeiten beraten,
wie die Manahmen durchgefiihrt werden kann
und welche Finanzierungsméglichkeiten aus 6f-
fentlichen Kassen bestehen. Mieter, Pachter und
sonstige Nutzungsberechtigte haben die Durch-
fiihrung der aus stadtebaulichen Griinden alsbald
erforderlichen MaRBnahmen nach § 175 Abs. 3
BauGB zu dulden. Die Gemeinde hat zu priifen, ob
eine Sozialplanung gemé&R § 180 BauGB erforder-
lich ist.

Ausgenommene Grundstiicke: Die 88 176-179
BauGB sind nach & 175 Abs. 4 BauGB nicht auf
Grundstiicke anzuwenden, die den in § 26 Nr. 2
BauGB bezeichneten Zwecken dienen,? und nicht
auf die in § 26 Nr. 3 BauGB*' bezeichneten Grund-
stiicke. Liegen fiir die Grundstiicke die Vorausset-
zungen fiir die Anordnung eines Gebots nach den
§§ 176-179 BauGB vor, soll auf Verlangen der Ge-
meinde der Bedarfstrdger die entsprechenden
MaRnahmen durchfiihren oder ihre Durchfiihrung
dulden, soweit dadurch nicht die Erfiillung seiner
Aufgaben beeintréchtigt wird.

Gemeinsame materielle und prozedurale Voraus-
setzungen: Der Einsatz der stddtebaulichen Gebo-
te ist an eine Reihe gemeinsamer materieller und
prozeduraler Voraussetzungen gebunden:

¢ Die angeordneten MaBnahmen miissen aus
stadtebaulichen Griinden erforderlich sein. In
jedem Anwendungsfall ist das Vorliegen stéd-
tebaulicher Griinde zu priifen. Stadtebauli-
che Griinde lassen sich insbesondere aus for-
mellen oder informellen Planungen, denin § 1
Abs. 6 BauGB genannten Belangen sowie auch
aus dem allgemeinen stéddtebaulichen Kontext
der Problemimmobilie ableiten. Stadtebauliche
Griinde fiir den Einsatz von Geboten stellen
gegeniiber der bauordnungsrechtlichen Gefah-
renabwehr eine schwéchere Intervention dar.
Die alsbaldige Durchfiihnrung der MaBnahmen
muss erforderlich sein.

Es besteht eine Pflicht der Kommune, die MaB-
nahmen mit den Betroffenen zuvor zu erértern.
Die Kommune soll die Betroffenen hinsicht-
lich der Durchfiihrung der MaBnahmen und
eventueller offentlicher Férdermdglichkeiten
beraten.

19 Zum Verhdltnis der Gebote nach
88 177 und 179 BauGB zum Bauord-
nungsrecht vgl. Seite 57 und 61.

20 § 26 Nr. 2 BauGB — Grundstiicke
von einem &ffentlichen Bedarfstra-
ger fiir Zwecke der Landesvertei-
digung, der Bundespolizei, der Zoll-
verwaltung, der Polizei oder des
Zivilschutzes sowie von Kirchen und
Religionsgemeinschaften des dffent-
lichen Rechts fiir Zwecke des Gottes-
dienstes oder der Seelsorge.

21 8 26 Nr. 3 BauGB — Grundstiicke
von Fachplanungstrager gemal § 38
BauGB.
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2 Bielenberg/Stock, in: Ernst et al.,

2019, a.a.0.,8 175 Rn. 68.

23 Bielenberg/Stock, in: Ernst et al.,

2019, a.a.0.,8 175 Rn. 69.

e |Landesrechtlicher Vorbehalt: § 175 Abs. 5
BauGB enthélt einen landesrechtlichen Vor-
behalt. Danach bleiben die landesrechtlichen
Vorschriften, insbesondere der Schutz und die
Erhaltung von Denkmalen, unberiihrt. Hier-
bei handelt es sich um eine rein klarstellen-
de Norm,22 nach der neben den bundesrecht-
lichen Regelungen iiber die stddtebaulichen
Gebote auch landesrechtliche Regelungen An-
wendung finden kénnen. Dabei kann es sich
insbesondere um folgende landesrechtliche
Vorschriften handeln: Denkmalrecht, Bauord-
nungsrecht, Wohnungsaufsichtsrecht, Abfall-
recht sowie Polizeirecht.

Soweit aufgrund der tatsachlich zugrunde liegen-
den Fallkonstellation die stddtebaulichen Gebote
und landesrechtlichen Regelungen Anwendung
finden, sind die formal-rechtlichen und materiell-
rechtlichen Anforderungen der jeweiligen Rechts-
materie zu beachten®, ggf. erforderliche Genehmi-
gungen oder Erlaubnisse sind einzuholen.

Instandsetzungs- und Modernisierungsgebot
gemaB § 177 BauGB

Durch das Instandsetzungs- und Modernisierungs-
gebot kann die Gemeinde im gesamten Gemein-
degebiet in allen Gebietskulissen die Beseitigung
von Missstdnden und die Behebung von inneren
und &duBeren Mangeln baulicher Anlagen anord-
nen, vorzugsweise in erneuerungsbediirftigen &l-
teren Ortsteilen von Dérfern und Stadten. Das Ge-
bot dient der Erhaltung und Sicherung der inneren
und dulReren Substanz der Gebdude, sofern die An-

Bei erkennbaren stadtebaulichen Missstianden greifen die stadtebaulichen Gebote
des BauGB.

Foto: Mathias Metzmacher

ordnung nach dem Geb&udezustand noch maglich
ist. Das Modernisierungs- und Instandsetzungsge-
bot greiftfolglich friiher als das Riickbaugebotnach
§ 179 BauGB sowie vor der Abbruch- bzw. Beseiti-
gungsanordnung nach den Landesbauordnungen
(vgl. Kapitel 4.2.1).

Bevor die Gemeinde den Erlass eines Instandset-
zungs- oder Modernisierungsgebots in Betracht
zieht, sollte sie dem Eigentiimer spatestensim Rah-
men des Erdrterungstermins auch freiwillige ver-
tragliche Vereinbarungen iiber die Instandsetzung
oder Modernisierung vorschlagen und die entspre-
chenden Mdglichkeiten mit ihm erértern.

Vertrdage iiber die Durchfiihrung von Instandset-
zungs- und Modernisierungsmanahmen sind den
stéddtebaulichen Vertrdgen gemaR § 11 Abs. 1 Satz2
Nr.2 BauGB zuzuordnen und bediirfen der Schrift-
form. Im Vertrag sind die zu beseitigenden Méngel
und Missstédnde und die zu deren Behebung erfor-
derlichen MaBnahmen innerhalb einer bestimm-
ten Frist zu bezeichnen sowie Regelungen zur Ver-
tragsverletzung zu treffen. Hierzu sollte auch der
Hinweis gehdren, dass sich die Gemeinde im Fal-
le der Nichterfiillung den Erlass eines Instandset-
zungs- und/oder Modernisierungsgebots vorbehalt.

Auch fiir Instandsetzungs- und Modernisierungs-
malnahmen, zu denen sich ein Eigentiimer gegen-
tiber der Gemeinde vertraglich verpflichtet, kdn-
nen geméal § 164a BauGB Stadtebauférdermittel
eingesetzt werden.

Wahrend das Modernisierungsgebot auf eine Ge-
brauchswertverbesserung abstellt, dient das In-
standsetzungsgebot i. d. R. der Wiederherstellung
des urspriinglichen Geb&udezustandes. Oftmals
weisen Gebdude gleichzeitig Mangel und Miss-
stdnde auf, weshalb regelméRig Modernisierungs-
und Instandsetzungsanordnungen gemeinsam zu
treffen sind. Gleichwohl werden die beiden Rechts-
instrumente mit ihren Unterschieden nachfolgend
getrennt dargestellt.

Instandsetzungsgebot gemaR § 177 Abs. 3 BauGB

Das Instandsetzungsgebot greift in beplanten und
unbeplanten Bereichen bereits beim Vorliegen
baulicher Méangel infolge unterlassener Instand-
haltungsmaBnahmen, inshesondere bei Abnut-
zung, Alterung, Witterung oder Einwirkungen Drit-
ter auf die Bausubstanz. Im Gesetz sind als Bei-
spiele benannt:
e die bestimmungsgemaRe Nutzung der Anlage
wird nichtnur unerheblich beeintrachtigt (Nr. 1),
e die bauliche Anlage beeintréchtigt nach ihrer
duleren Beschaffenheit das Straen- oder
Ortsbild nicht nur unerheblich (Nr. 2),
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e die bauliche Anlage ist erneuerungsbediirftig
und sollwegenihrer stddtebaulichen, insbeson-
dere geschichtlichen oder kiinstlerischen Be-
deutung erhalten bleiben (Nr. 3).

Wenngleich es sich hierbei um ein Instrument des
Bauplanungs- und damit Bodenrechts handelt,
das nur aus stédtebaulichen Griinden zum Ein-
satz kommt, wird in der Definition der Méangel in
§ 177 Abs.3 BauGB an Tathestdnde angekniipft, die
sichi.d.R. als Abweichungen von den materiellen
Anforderungen des Bauordnungsrechts darstel-
len oder aus dem friiheren & 3 Abs. 4 ModEnG ab-
geleitet werden. Die Anordnung eines Instandset-
zungsgebots unterliegt zudem den in § 175 BauGB
genannten Anforderungen und muss inshesonde-
re eine angemessene Fristsetzung fiir die Realisie-
rung enthalten.

Sofern die Vernachlassigung eines Wohngeb&u-
des keine wahrnehmbare stddtebauliche Dimen-
sion hat, kann die Instandsetzungsverfiigung nicht
auf § 177 BauGB gestiitzt werden, sondern bedarf
einer anderen Eingriffsgrundlage. Bei Beeintréch-
tigungen der Gebrauchstauglichkeit von Wohnun-
genoder der Gefahr einer erheblichen Beeintréch-
tigung kénnen — sofern vorhanden — Instandset-
zungsverfligungen gemalk Wohnungsaufsichtsge-
setzen? oder (in bestimmten Fallen auch) auf Bau-
ordnungen der Lander gestiitzt werden.

Das Instandsetzungsgebot st seit den 1970er Jah-
ren nur selten eingesetzt worden.® Die wenigen
gerichtlich ausgetragenen Streitfélle sind durch-
weg zugunsten der Kommunen entschieden wor-
den. Der Bestimmung der vom Eigentiimer zu tra-
genden Kosten der angeordneten Instandsetzungs-
malnahmen ist besondere Bedeutung beizumes-
sen, insbesondere der Frage, inwieweit diese Kos-
ten aus den Ertrdgen der baulichen Anlage zu fi-
nanzieren sind.

Das Instandsetzungsgebot kann sich in bestimm-
ten Fallkonstellationen als ein geeignetes Rechts-
instrument im Umgang mit verwahrlosten Immo-
bilien erweisen.?® Fiir seinen Einsatz ergeben
sich jedoch im Wesentlichen zwei limitierende
Faktoren:

e Der Zustand der baulichen Anlage kann der-
art ruinds sein, dass der Erlass des Instand-
setzungsgebots nicht mehr wirtschaftlich
vertretbar ist. Hier wére der Erlass eines Riick-
baugebots oder einer bauordnungsrechtlichen
Abbruch- oder Beseitigungsanordnung zu prii-
fen.

e Die mit dem Instandsetzungsgebot verbunde-
nen nicht rentierlichen Kosten iiberschreiten
die Mdglichkeiten bzw. die Bereitschaft der er-
stattungspflichtigen Gemeinden.

Instrumentensteckbrief

INSTANDSETZUNGSGEBOT (8 177 BauGB)

Inhalt

Anordnung der Behebung von inneren und duReren Mangeln an der Bausubstanz
im beplanten und unbeplanten Bereich durch Instandsetzung durch den Eigentiimer

gemaR 8 177 Abs. 1i.V.m. 8 175 BauGB

Ziel

Behebung von inneren und duBeren Méngeln an der Bausubstanz

Tathestandsvoraussetzungen (u. a.)

o Stadtebauliche Erforderlichkeit und Dringlichkeit (§ 175 Abs. 2 BauGB)
e Baurechtliche Zuléssigkeit und technische Machbarkeit
o Objektive (i. Sv. ,objektbezogene”) Wirtschaftlichkeit/wirtschaftliche

Zumutbarkeit

Verfahren, Vollstreckung und Vollzug
e Ermessensentscheidung

¢ erwaltungsakt (Schriftform) der Gemeinde gegeniiber Eigentiimer

e Vor Erlass des Instandsetzungsgebotes ist Erdrterung und Beratung
mit Betroffenen iiber die Durchfiihrung und Finanzierung der
Instandsetzungsmalnahme durchzufiihren (§ 175 Abs. 1 BauGB)

* Angeordnete InstandsetzungsmaBnahmen miissen ausreichend bestimmt und

begriindet sein

e |nstandsetzungsgebot muss eine angemessene Fristsetzung fiir die Realisierung

enthalten

e Anordnung der sofortigen Vollziehung, wenn Erlass des Gebots im 6ffentlichen
Interesse oder im liberwiegenden Interesse eines Beteiligten liegt (§ 80 Abs. 2

Satz 1 Nr. 4 VwGO0)

e Vollstreckungsmaglichkeiten: Zwangsgeld und Ersatzvornahme (bzgl. eigentlicher
Instandsetzungsmalnahme) sowie Zwangsgeld und unmittelbarer Zwang (bzgl.
Duldungspflicht der Mieter, Péchter und sonstigen Nutzungsberechtigten)

Kostentragung
® §177 Abs. 4 und 5 und § 164a Abs. 3 BauGB

e Erstattung von objektiv unrentierlichen Kosten durch Gemeinde

Es empfiehlt sich vor Einsatz des Instandset-
zungsgebots zu priifen, ob nicht (auch) der Einsatz
bauordnungsrechtlicher Instrumente in Betracht
kommt.

Modernisierungsgebot gemaB § 177 Abs. 2 BauGB

Das Modernisierungsgebot beschrankt sich auf die
Missstandsheseitigung,?” um ein Gebéude den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse anzupassen. Dabei geht esins-
besondere um die Gebrauchswertverbesserung
bzgl. Wohnungszuschnitt, Belichtung und Beliif-
tung, sanitdrer Einrichtungen oder Beheizung so-
wie Energie- und Wasserversorgung. Es ist zu be-
achten, dass die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse einem dynamischen und
sténdig steigenden Wandel unterliegen, weshalb
die planerische Eingriffsschwelle h&dufig nur im
konkreten Einzelfall bestimmbar ist.

Mitdem Modernisierungsgebot verpflichtet die Ge-
meinde den Eigentiimerin beplanten und unbeplan-
ten Bereichen, einschlieBlich aller Gebietskulissen
des besonderen Stadtebaurechts, zur Beseitigung

24 \/gl. Stock, in: Ernst et al., 2019,
a.a.0., 8177 Rdnr. 40.

25 Vgl fiir eine Zwischenbilanzin den
1980er Jahren Schafer, Rudolf, 1983:
Planverwirklichungsgebote in der
kommunalen Praxis, Berlin, S. 59 ff.

26 \/gl. auch die &lteren Félle und ins-
besondere das Vorgehen der Stadt
Frankfurt/Main in den 1980er Jahren
im Bereich der sog. ,Problemhéu-
ser” in Schéfer, Rudolf, 1983, a.a. 0.,
S. M7t

21 |nstandhaltung meint laufende
Pflege und Wartung; Instandset-
zung meint Ersatz oder Erneuerung.
Vgl. 8 136 Abs. 3 BauGB zum Miss-
standsbegriff.
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Instrumentensteckbrief

MODERNISIERUNGSGEBOT (8 177 BauGB)

Inhalt

Anordnung der Beseitigung von inneren und dufReren Missstdnden an der
Bausubstanz im beplanten und unbeplanten Bereich mittels Modernisierung zur
Standardverbesserung durch Eigentiimer gemaR § 177 Abs. 1i.V.m. 8 175 BauGB,
wenn die bauliche Anlage nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entspricht

Ziel

Beseitigung von inneren und duReren Mangeln an der Bausubstanz

Tatbestandsvoraussetzungen (u. a.)

e Stidtebauliche Erforderlichkeit und Dringlichkeit (§ 175 Abs. 2 BauGB),
baurechtliche Zuldssigkeit und technische Machbarkeit

e Objektive (i. Sv. ,,objektbezogene”) Wirtschaftlichkeit/wirtschaftliche Zumutbarkeit

Verfahren, Vollstreckung und Vollzug

e Ermessensentscheidung

¢ Verwaltungsakt der Gemeinde gegeniiber Eigentiimer
e Angeordnete ModernisierungsmaBnahmen miissen hinreichend bestimmt sein
* Modernisierungsgebot muss eine angemessene Fristsetzung fiir die Realisierung

enthalten

o \ollstreckungsmaglichkeiten: Zwangsgeld und Ersatzvornahme (bzgl.
der eigentlichen ModernisierungsmaBnahme) sowie Zwangsgeld und
unmittelbarer Zwang (bzgl. Duldungspflicht der Mieter, Pachter und sonstiger

Nutzungsberechtigten)

Kostentragung

Erstattung von objektiv unrentierlichen Kosten durch Gemeinde

28 Krautzberger, in: Battis et al., 2014:
Baugesetzbuch, Kommentar. Miin-
chen, 8177, Rn. 5.

29 Vgl. Ministerium fiir Bauen, Woh-
nen, Stadtentwicklung und Verkehr
Nordrhein-Westfalen (Hrsg.), 2014:
Arbeitshilfe Quartiersentwicklung
durch Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen. Anwendungs-
beispiele und Finanzierungshinweise.
Diisseldorf.

30 Bayerischer VGH, Urteil vom 17.
Dezember 1990, 2 B 88.1595 — Woh-
nungswirtschaft und Mietrecht 1991,
S.429 ff.

31 Béhm, Monika; Schwarz, Philip:
Maglichkeiten und Grenzen bei der
Begriindung von energetischen Sa-
nierungspflichten fiir leerstehende
Geb&ude. NVwZ Heft 3/2012, S. 129—
135.

von inneren und duBeren Missstdnden an bauli-
chen Anlagen, die den Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht entspre-
chen. RegelmaRig wird das Modernisierungsgebot
zusammen mit einem parallelen oder vorlaufenden
Instandsetzungsgebot verkniipft. Als Obergrenze
der durch das Modernisierungsgebot zu stellen-
den Anforderungen kdnnen die Vorschriften der
Landesbauordnungen und andere dffentlich-recht-
liche Vorschriften iiber die Mindestanforderungen
an Geb&dudeausstattung und Bauausfiihrung ge-
wertet werden.?

Das Modernisierungsgebot kommt fiir Problem-
immobilien insbesondere dann in Betracht, wenn
noch eine Nutzung vorliegt, folglich noch eine Be-
wohnbarkeit gegebenistund stadtebauliche Griin-
de die alshaldige Beseitigung der Misssténde ge-
boten erscheinen lassen. Diese Charakteristika
sind jedoch keine rechtlichen Voraussetzungen
fiir den Einsatz des Modernisierungsgebotes.

Eine Restriktion fiir die Anwendung des Moderni-
sierungsgebots ergibt sich im Hinblick auf die Ver-
pflichtung der Gemeinde zur Erstattung der unren-
tierlichen Kosten, die bei Ausiibung des Gebots zu-
mindest zur Verfiigung stehen miissen. Die unren-
tierlichen Kostenanteile kdnnen in Gebietskulissen
der Stédtebauforderung auch iiber entsprechen-
de Férderangebote {ibernommen werden (vgl. u. a.

Fallbeispiel Dortmund auf Seite 39). Nach § 164a
Abs. 3 BauGB konnen Stadtebauférdermittel fiir
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnah-
menim Sinne des § 177 BauGB eingesetzt werden.
Soweit nichts anderes vereinbar ist, gilt dies auch
fiir entsprechende Malnahmen, zu deren Durch-
fiihrung sich der Eigentiimer gegeniiber der Ge-
meinde verpflichtet hat.

Das mit dem Erlass des Modernisierungsgebotes
verbundene Kostenrisiko fiir Kommunen ist eines
der groBten Einsatzhemmnisse, es kann jedoch
durch Abwendungsvereinbarungen deutlich re-
duziert werden. Dabei verpflichtet sich der Eigen-
tiimer vertraglich gegeniiber der Gemeinde, be-
stimmte Modernisierungs- oder Instandsetzungs-
malnahmen durchzufiihren.

Die Anordnung eines Modernisierungsgebotes, die
Ermittlung unrentierlicher Kosten fiir den betroffe-
nen Eigentiimer und deren Erstattung durch die Ge-
meinde entsprechen denen des Instandsetzungs-
gebots.”® Wie beim Instandsetzungsgebot miissen
bei dem Modernisierungsgebot die angeordneten
MaRnahmen technisch méglich und baurechtlich
zul@ssig sein.

Die Beurteilung der technischen und baurechtli-
chen Machbarkeitangeordneter Modernisierungs-
malnahmen gehort zu den Standardaufgaben von
Verwaltungen oder eingeschalteten Fachbiiros
und bereitet grundsétzlich keine fachlichen Prob-
leme. Ergénzend ist die Beurteilung der wirtschaft-
lichen Vertretharkeit des Modernisierungsgebots
erforderlich. Alternativen miissen gepriift wer-
den — beispielsweise darf die Modernisierung ge-
messen an dem Aufwand fiir die Alternative eines
Abbruchs und Neuaufbaus die Grenze des wirt-
schaftlich Sinnvollen nicht iiberschreiten.® Trotz
der im Einzelfall erheblichen Anforderungen be-
stehen in der Praxis géngige Berechnungsmetho-
den, um (ggf. unter Einsatz von Stadtebaufdrder-
mitteln, vgl. Kapitel 5.3.2) die Kosten einer Moder-
nisierung zu berechnen.

Die Mdglichkeiten und Grenzen bei der Begriin-
dung von energetischen Sanierungspflichten fiir
bestehende Geb&ude sind problematisch. Die Vor-
schrift sei nicht hinreichend bestimmt und es feh-
le an einer Entschadigungspflicht des Staates.'
Im Zusammenhang mit der Anordnung von Moder-
nisierungsgeboten kommt deren steuerliche Be-
handlung und Abschreibung nach dem Einkom-
menssteuergesetz in der Rechtsprechung beson-
dere Bedeutung zu.

Die Anordnung eines Modernisierungsgebotes un-
terliegt den in § 175 BauGB aufgefiihrten Anfor-
derungen.
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DORTMUND

Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot nach § 177 BauGB

Ausgangssituation und Problemlage

Bei der problematischen Immobilie in der nérdlichen Innenstadt handelt es sich
um ein viergeschossiges Wohngebdude mit Vollunterkellerung. Das Jugendstil-
gebdude ist Teil einer homogenen Blockrandbebauung, die von mehrgeschossi-
gen, z. T. ebenfalls erhaltenswerten Wohnhausern unterschiedlichen Alters ge-
pragtwird. Das Gebdude wurde im Jahr 1904 errichtet, 1950 erfolgte der Wieder-
aufbau des im Zweiten Weltkrieg beschédigten Hauses. 2013 kam es zu einem
Brand im Dachgeschoss des Gebaudes. Der Dachstuhl wurde nach dem Brand
notdiirftig abgedeckt. Léschwasser und in der Folgezeit eindringendes Nieder-
schlagswasser verursachten an der Baukonstruktion und den Einbauten mas-
sive Schaden. Ein Gutachter kam zu dem Ergebnis, dass das Gebdude dem An-
schein nach in der Folge nicht bewohnbar ist. Die Wohnungen im Erdgeschoss
wurden dennoch nachweislich an Personen aus Siid-Ost-Europa vermietet. Seit
2014 ist das Gebaude offiziell leer stehend. Es wurden jedoch immer wieder Per-
sonen angetroffen, die das Gebaude trotz fehlender Strom- und Wasserversor-
gung bewohnten.

Zu Beginn des Jahres 2018 wurde das Gebdude zwangsversteigert. Der gut-
achterlich ermittelte Verkehrswert belief sich auf 12.000 Euro, das Hochstge-
bot betrug 262.000 Euro. Der Ersteher verfiigte in der Folge iiber das Gebdude
und begann mit rudimentédren Aufraumarbeiten. Fenster und Tiiren wurden im
Erdgeschoss notdiirftig mit Brettern verschlossen. Die Jugendstilfassade ist
insgesamt in einem schlechten Zustand und stark verschmutzt. Insbesondere
im Bereich des Erkers sind deutliche Risse erkennbar. Die Fenster in den obe-
ren Geschossen sind teilweise zerbrochen. Der Sockelbereich des Gebaudes
ist mit Graffiti beschmiert. Die Dacheindeckung fehlt. Das verwahrloste und
im gegenwartigen Zustand nicht nutzbare Gebaude stért den Gesamteindruck
des Kreuzungsbereichs und der anliegenden StraBen empfindlich. Durch die im
stadtebaulichen Sinn negative Ausstrahlung des renovierungsbediirftigen Ge-
bdudes werden sowohl das Stadtbild beeintréchtigt als auch die umliegenden
Wohnhauser inihrer Nutzungsméglichkeit und ihrem Wohnumfeld abgewertet.

Instrumente und Ergebnis

Beimehreren Vor-Ort Terminen mit dem Ersteher gab dieser zu erkennen, dass er
das Hochstgebot nicht begleichen wird. Eine Wiederaufnahme des Zwangsver-
steigerungsverfahrens zeichnete sich ab. Im Mai 2018 stellte sich heraus, dass
der Eigentiimer versuchte, den Wohnraum an gefliichtete Personen zu vermie-
ten. Daraufhin wurde die Zwangsverwaltung durch die Stadtkasse Dortmund
als mitbetreibende Glaubigerin beantragt.

Mit dem Ersteigerer der Immobilie konnte keine einvernehmliche Lésung zur In-
standsetzung des Gebaudes getroffen werden. Ein freihdndiger Erwerb schei-
terte an den massiven finanziellen Belastungen im Grundbuch, die durch das zu-
vor genannte Hochstgebot weiter angewachsen sind. Um dem stadtebaulichen
Missstand entgegenzuwirken, wurde das Verfahren zur Durchsetzung eines
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebotes nach § 177 BauGB eingeleitet.

Aufgrund der o. g. Schaden beeintrachtigt die bauliche Anlage durch ihre dulRere
Beschaffenheit das Straenbild nicht nur unerheblich (§ 177 Abs. 3 Satz 2 BauGB)
und widerspricht somit dem Sanierungsziel ,Verbesserung der stadtebau-
lichen Situation und des Stadtbildes”. Zu gravierenden Méngeln wie fehlen-
den oder beschéddigten sanitdren Anlagen, Fenstern und Wohnungseingangs-
tiiren sowie durchfeuchteten und von Hausschwamm befallenen Decken
und Wanden kommen weniger gravierende Mangel wie defekte Oberbdden,

Instrumente

e Zwangsversteigerungsverfahren

e Zwangsverwaltung

e Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot
e Stadtebauforderung

Objekt
Griinderzeitliches Mehrfamilienhaus in der
Nordstadt

Kommune
Stadt Dortmund

Bundesland
Nordrhein-Westfalen

Ansprechpartner
Stadtverwaltung Dortmund,
Amt fiir Stadterneuerung

Stadtebaulicher Missstand (AuBenansicht) und
Mangel im Inneren des Gebaudes

Fotos: Stadt Dortmund
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32 Das Verhdltnis von Riickbaugebot
und Abbruch- oder Beseitigungsan-
ordnung wird ausfiihrlich in Kapitel
4.2.1 dargestellt.

Deckenverkleidungen und Schaden an Wénden. In der Summe tragen allerdings
auch diese weniger gravierenden Méngel dazu bei, dass die bestimmungsge-
maRe Nutzung der baulichen Anlage nicht nur unerheblich beeintrachtigt ist
(8 177 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Dem Ersteher wurde im Juli 2018 gemé&R & 28 VwVfG NRW Gelegenheit zur An-
hérung gegeben. Die Anhdrung fand drei Wochen spéter statt. Im Rahmen der
Erdrterung der zu behebenden Méngel und Misssténde kiindigte der Ersteher
zundchst an, eine eigene Kosten- und Zeitplanung vorzulegen. Die Frist hierfiir
verstrich jedoch, ohne dass entsprechende Planungen vorgelegt wurden. Der
Bescheid gegen den Eigentiimer wurde daher im Mai 2019 erlassen. Gleichzei-
tig wurde die sofortige Vollziehbarkeit angeordnet. Dem Eigentiimer wurde eine
Fristvon 18 Monaten eingerdumt, um die MaBnahmen des Bescheids abzuschlie-
Ben. Sofern der Anordnung innerhalb der Frist nicht nachgekommen wird, kdn-
nen Zwangsgelder festgesetzt werden.

Der jetzige Eigentiimer hat die Kosten der angeordneten MaRnahmen nur inso-
weit zu tragen, als er sie durch eigene und fremde Mittel aus Ertrdgen der bau-
lichen Anlage decken kann (§ 177 Abs. 4 BauGB). Bei der vorliegenden Kosten-
schétzung in Héhe von ca. 730.000 Euro und den zu erwartenden Ertrédgen des
Geb&udes verbleiben unrentierliche Kosten in Héhe von ca. 133.000 Euro. Die-

se Kosten werden im Rahmen der Stadtebauférdermanahme iibernommen.

Riickbau- und Entsiegelungsgebot geméaR
§179 BauGB

Mit der im Jahr 2013 erfolgten Novellierung des
§ 179 BauGB hat der Bundesgesetzgeber das Re-
gelungsspektrum erweitert und die Kostentragung
durch die Méglichkeit der teilweisen Uberwilzung
der Riickbaukosten auf die Eigentiimer unter be-
stimmten Voraussetzungen verbessert. Mit der Auf-
gabe der Planakzessoritdt des Riickbau- und Ent-
siegelungsgebotes ist zudem der Anwendungsbe-
reich auf den unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB erweitert worden und die Relevanz des Ins-
trumentes in der Planungspraxis gestiegen.

Der Erlass eines Riickbaugebots kommt in Be-
tracht, wenn ein Gebdude in einem so schlech-
ten Zustand ist, dass das Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot nicht mehr zur Anwendung
kommen kann, jedoch noch keine Gefahr fiir die Of-
fentlichkeitvon der baulichen Anlage ausgeht, folg-
lichnoch keine Notwendigkeit der Gefahrenabwehr
nach der Landesbauordnung besteht. Es sollte im
Einzelfall gepriift werden, ob die Voraussetzungen
fiir den Erlass einer bauordnungsrechtlichen Ab-
bruch- oder Beseitigungsanordnung erfiillt sind,
sofern diese in der jeweiligen LBO enthalten ist.*

Mit dem Riickbaugebot verpflichtet die Gemein-
de den Eigentiimer im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans zu dulden, dass seine den Festset-
zungen des Bebauungsplans widersprechenden
und nicht anpassungsfahigen baulichen Anla-
gen oder sonstige Grundstiicksflachen ganz oder

teilweise durch die Gemeinde beseitigt oder riick-
gebaut werden. Der zweite Anwendungsbereich
des Riickbau- und Entsiegelungsgebotes betrifft
die Duldung des durch die Gemeinde vollzogenen
Riickbaus baulicher Anlagen sowohl im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans als auch im unbe-
planten Innenbereich, die Mangel aufweisen, wel-
che auch durch eine Modernisierung oder Instand-
setzung nicht behoben werden kdnnen. Der Eigen-
tiimer kann allerdings die Beseitigung der bauli-
chen Anlage auch selbst vornehmen (§ 179 Abs. 1
Satz 4 BauGB).

Mit dem Entsiegelungsgebot verpflichtet die Ge-
meinde den Eigentiimer zur Wiedernutzbarma-
chung dauerhaft versiegelter, nicht mehr genutz-
ter Flachen, um die Leistungsféhigkeit des Bodens
wiederherzustellen.

Tatbestandsvoraussetzungen: Die Gemeinde kann

den Eigentiimer verpflichten, zu dulden, dass eine

bauliche Anlage ganz oder teilweise beseitigt wird,

wenn sie

e den Festsetzungen eines Bebauungsplans nicht
entspricht und ihnen nicht angepasst werden
kann oder

e Missstande oder Mangel im Sinne des § 177
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB aufweist, die auch
durch eine Modernisierung oder Instandset-
zung nicht behoben werden kénnen (§ 179
Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Das Entsiegelungsgebot des § 179 Abs. 1 Satz 2
BauGB setzt eine dauerhaft nicht mehr genutzte
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Flache voraus, bei der der durch Bebauung oder
Versiegelung in seiner Leistungsféhigkeit beein-
tréchtigte Boden in seiner Leistungsfahigkeit erhal-
ten oder wiederhergestellt werden soll. Das Riick-
bau- und Entsiegelungsgebot erscheint grundsatz-
lich als ein geeignetes Instrument fiir den Umgang
mit verwahrlosten Immobilien im Geltungsbereich
von Bebauungspldnen sowie in unbeplanten In-
nenbereichen.

Einvonder Gemeinde angeordneter Riickbau einer
baufélligen Problemimmobilie oder die Entsiege-
lung einer asphaltierten Flache muss die Gemein-
de selbst ausfiihren und die damit verbundenen
Kosten weitgehend tragen. Der Eigentiimer muss
diese MaRnahmen nur dulden. Allerdings kénnen
jedoch die Eigentiimer an den Kosten des Riick-
baus von verwahrlosten Immobilien bis zu der
Hohe beteiligt werden, bis zu der ihnen Vermé-
gensvorteile durch die Beseitigung der baulichen
Anlage entstehen (Kostenerstattungshetrag). Der
Vermdgensvorteil wirdi. d. R. darin bestehen, dass
einfrei gerdumtes Grundstiick einen hoheren Ver-
kehrswert hat als ein noch von einer aufstehen-
den maroden baulichen Anlage zu befreiendes
Grundstiick.®

Der alshaldige Riickbau muss insbesondere aus
stadtebaulichen Griinden geboten sein. Der Wi-
derspruch zum Bebauungsplan (§ 179 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BauGB) oder das Vorliegen nichtbehebbarer
Missstédnde oder Méngel i. S.d. 8 177 Abs. 1 Satz 1
Nr.2BauGB reichen hierfiir allein nicht aus; es miis-
sen besondere Griinde hinzukommen: So kénnen
die Voraussetzungen z. B. dann erfiillt sein, wenn
dervorhandene Zustand die mitder Verwirklichung
des Bebauungsplans angestrebte stédtebauliche
Entwicklung hemmt, insbesondere, weil sich eine
stédtebauliche Entwicklungsplanung in der Um-
setzung befindet. Auch die Freilegung einer nach
dem Bebauungsplan als nicht {iberbaubar ausge-
wiesenen Flache zur Behebung ungeniigender Be-
lichtung und Beliiftung (stadtebaulicher Missstand;
§ 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB) rechtfertigt den Erlass
des Riickbaugebots.

Der Vollzug des Riickbaugebots unterliegt gewis-
sen Beschrankungen. Das Gebot darf nur vollzo-
gen werden, wenn:

e bei Wohnraum zum Zeitpunkt der Beseitigung
angemessener Ersatzwohnraum fiir die Bewoh-
ner unter zumutbaren Bedingungen zur Verfii-
gung steht (§ 179 Abs. 2 Satz 1 BauGB) oder

e dem Inhaber von {iberwiegend gewerblichen
oder beruflichen Zwecken dienenden Rdumen,
der eine anderweitige Unterbringung anstrebt,
anderer geeigneter Geschéftsraum unter zu-
mutbaren Bedingungen zur Verfiigung steht
(8 179 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Instrumentensteckbrief

RUCKBAU- UND ENTSIEGELUNGSGEBOT

(8§ 179 BauGB)

Inhalt

Anordnung der Duldung, dass eine méngelbehaftete bauliche Anlage ganz oder
teilweise beseitigt wird (im AuBenbereich, im unbeplanten Innenbereich sowie im
Geltungsbereich eines B-Plans entsprechend der darin enthaltenen Festsetzung)

Ziel

Beseitigung mangelbehafteter baulicher Anlagen, die nicht mehr erhalten werden

kdnnen

Tathestandsvoraussetzungen (u. a.)

e Stadtebauliche Erforderlichkeit und Dringlichkeit (8 175 Abs. 2 BauGB)

e Baurechtliche Zulassigkeit
e Technische Machbarkeit

Verfahren und Vollzug
e Ermessensentscheidung

¢ Verwaltungsakt der Gemeinde (Schriftform) gegeniiber Eigentiimer
e Vor Erlass des Riickbaugebotes ist eine Erdrterung und Beratung mit Betroffenen
tiber die Durchfiihrung und Finanzierung der RiickbaumaBnahme durchzufiihren

(8 175 Abs. 1 BauGB)

Kostentragung

Kostenerstattungsbetrag ruht gemafB § 179 Abs. 4 Satz 3 BauGB als 6ffentliche Last

auf dem Grundstiick

Nach & 179 Abs. 1 Satz 3 BauGB sollen bestimm-
te Rechtsinhaber vom Gebotserlass benachrichtigt
werden, wenn sie von der Beseitigung betroffen sind.

Entstehen dem Eigentiimer, Mieter, Pachter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten durch die Beseiti-
gung Vermdgensnachteile, hat die Gemeinde nach
§ 179 Abs. 3 Satz 1 BauGB eine angemessene Ent-
schadigungin Geld zu leisten. Der Eigentiimer kann
anstelle der Entschédigung nach Satz 1 von der
Gemeinde die Ubernahme des Grundstiicks ver-
langen, wenn es ihm mit Riicksicht auf das Riick-
bau- oder Entsiegelungsgebot wirtschaftlich nicht
mehr zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten
(8 179 Abs. 3 Satz 2 BauGB). § 43 Abs. 1,2, 4 und 5
sowie § 44 Abs. 3 und 4 BauGB sind entsprechend
anzuwenden.

Im Falle der Beseitigung aufgrund bestehender
Missstande oder Méngel (8 179 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB) hat die Gemeinde gegeniiber dem Eigen-
tiimer einen Anspruch auf Erstattung von entstan-
denen Beseitigungskosten in Héhe der durch die
Beseitigung ggf. entstandenen Vermdgensvortei-
le. Sobald und soweit dem Eigentiimer Vermdgens-
vorteile entstanden sind (die Beweislast dafiir liegt
bei der Gemeinde und ist ggf. durch ein Wertermitt-
lungsgutachten zu belegen), kann die Gemeinde die
ihr entstandenen Beseitigungskosten durch Kos-
tenerstattungsbescheid beim Eigentiimer geltend
machen. Der Kostenerstattungsbetrag ruht als 6f-
fentliche Last auf dem Grundstiick, so dass eine

3 Die Vermdgensvorteile kdnnen
durch Wertermittlungsgutachten der
Gutachterausschiisse fiir Grund-
stiickswerte (8 192 BauGB) abschlie-
Bend bestimmt werden. Zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes stehen den
Gutachterausschiissen entsprechen-
de Wertermittlungsverfahren zur Ver-
fiigung, bei denen der Verkehrswert
des Grundstiicks vor Beseitigung
der baulichen Anlage mit dem Ver-
kehrswert nach der Beseitigung der
baulichen Anlage unter Beriicksich-
tigung der Lage und der Nutzungs-
mdglichkeiten des Grundstiicks ver-
glichen wird.
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34 Siehe u.a. die Darlegungen von
Ernst, in Ernst et al,, 2019, a.a.0., §
134, Rn. 15-24.

35 Niedersachsisches OVG, Beschluss
vom 15.04.2008 — 1 LA 86/07 —, Zeit-
schrift fiir das Baurecht 2008 (S. 1861.
BVerwG, Beschluss vom 10.11.1992, —
4B 216/92—, Das Grundeigentum 1993,
S.101ff.

dingliche Sicherung dieser Forderung — also un-
abhdngig vom jeweiligen Eigentiimer — gesetzlich
(also auch ohne Eintragung eines entsprechenden
Vermerkes im Grundbuch) besteht und der jeweili-
ge Eigentiimer die Vollstreckung dieser Forderung
in das Grundstiick dulden muss.

Der Begriff ,6ffentliche Last” ist gesetzlich nicht
definiert. Er wird in Bezug auf § 134 Abs. 2 BauGB
dahingehend verstanden, dass ein auf dffentlich-
rechtlicher Grundlage bestehendes dingliches Ver-
wertungsrecht besteht. Die ,6ffentliche Last” ist
somit ein auf dem &ffentlichen Recht beruhendes
Grundpfandrecht am belasteten Grundstiick, das
dem Glaubiger ein Befriedigungsrecht an dem haf-
tenden Grundstiick gewahrt.®

Die tatsdchliche nachteilige Betroffenheit von
Nachbarn einer verwahrlosten Immobilie begriin-
det fiir sich genommen noch kein rechtlich ge-
schiitztes Interesse des Nachbarn an der Herstel-
lung geordneter Zustdnde und keinen Anspruch
gegeniiber der Gemeinde auf Erlass eines Riick-
baugebots.®

Werden durch die Gemeinde andere stédtebauli-
che Gebote — wie das Anpassungsbaugebot oder
das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot
— angeordnet, erfordern die aufgegebenen MaR-
nahmen hédufig bauliche Verdnderungen, die mit
AbbruchmalBnahmen einhergehen. Sofern sie
sach- und begriffsnotwendig Teil der MaBnahmen
zur Umsetzung des jeweiligen Gebots sind, gelten
diese MaBnahmen als mit angeordnet. Es bedarf
hierzu keines Erlasses eines gesonderten Riick-
bau- oder Entsiegelungsgebots. Dies ist nur dann
erforderlich, wenn dem Riickbau eine eigenstén-
dige Bedeutung zukommt.

Ein Riickbau- und Entsiegelungsgebot darf nichter-
lassen werden, wenn die Missstdnde oder Mangel,
die die bauliche Anlage aufweist, durch ein Mo-
dernisierungs- oder Instandsetzungsgebot besei-
tigt werden kdnnen.

Das Entsiegelungsgebot nach § 179 Abs. 1 Satz 2
BauGB hatals spezielle Rechtsnorm einen Anwen-
dungsvorrang gegeniiber dem bodenschutzrecht-
lichen Entsiegelungsgebot nach § 5 BBodenSchG.

Die Wohngebé&ude vor dem Abbruch
Foto: Stadt Halle (Westf.)

Instrumente

e Riickbau- und Entsiegelungsgebot

e Abwesenheitspfleger fiir unauffindbare
Eigentiimer

e |nfektionsschutzgesetz

Objekt
Geschosswohnungsbau

Kommune
Stadt Halle (Westf.)

Bundesland
Nordrhein-Westfalen

Ansprechpartner
Stadtverwaltung Halle (Westf.),
Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt

HALLE (WESTFALEN)
Riickbaugebot nach § 179 BauGB

Ausgangssituation und Problemlage

Zwei Wohnh&user mit insgesamt 86 Wohnungen am Ortseingang von Halle
(Westf.) befanden sich bis zu ihrer VerduRerung an 29 private Eigentiimer im
Eigentum der Kreiswohnstattengenossenschaft. Nach dem Verkauf folgte der
kontinuierliche Verfall der Gebaude. Nachdem die Gebaude aufgrund ihres ver-
wahrlosten Zustands im Jahr 2007 auf Grundlage des Infektionsschutzgesetzes
fiir unbewohnbar erklart worden waren, standen sie leer. Anhand eines Gutach-
tens wurde zudem nachgewiesen, dass die Eigentumsanteile und das Gemein-
schaftseigentum der Eigentiimer wertlos sind. Das Gutachten empfahl den Ab-
riss der Geb&ude.

Instrumente und Ergebnis

Die Rechtsgrundlage fiir den Abbruch der Problemimmobilien bildete das Riick-
bau- und Entsiegelungsgebot nach § 179 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Problematisch
war zunéchst die Identifizierung der Eigentiimer des Geb&udes — inshesonde-
re der Umgang mit nicht auffindbaren Eigentiimern gestaltete sich kompliziert.
SchlieBlich wurde vom zusténdigen Amtsgericht ein Rechtsanwalt als Abwe-
senheitspfleger bzw. Nachtragsliquidator fiir die unauffindbaren Eigentiimer
eingesetzt. Dieser wurde Adressat der Duldungsverfiigungen fiir die abwesen-
den Eigentiimer.

Nachdem alle Duldungsverfiigungen bestandskraftig geworden sind, wurde der
AbbruchindenJahren2018und2019durchgefiihrt. Die Kommune plant, die ggf.zu
einem spaterenZeitpunktnoch ermittelten EigentlimergemaR § 179 Abs.4 BauGB
an den Kosten der Beseitigung zu beteiligen. Zunéchst wurde aufgrund einer
Schadstoffbelastung mit Abbruchkosten gerechnet, die den Bodenricht-
wert {iberstiegen hatte. In diesem Fall hatte die Gemeinde die Differenz zwi-
schen Abbruchkosten und Grundstiickswert selbst tragen miissen, da Eigen-
tiimer gemaR § 179 Abs. 4 Satz 1 BauGB lediglich in Hohe des entstehenden
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Vermdgensvorteils fiir die Beseitigungskosten aufkommen miissen. Aufgrund
eines kostengiinstigen Angebots entstanden doch keine Mehrkosten fiir die
Kommune.

Fiir das Quartier wird derzeit ein neuer B-Plan aufgestellt, um eine kleinraumi-
ge Gebietsaufteilung festzusetzen. Begleitet wird das Bebauungsplanverfahren
durch ein Umlegungsverfahren gemaR §§ 45 ff. BauGB. Im Zuge dessen wird den
Eigentiimern angeboten, entsprechend ihres Miteigentums an der Wohnanlage,
ein Grundstiick zu erhalten. Falls der Zuteilungsanspruch zu klein ist, um die Zu-
teilung eines Grundstiicks zu rechtfertigen, ist eine Geldabfindung geplant. Hier-
vonwerden jedoch etwaige nicht beglichene Beseitigungskosten abgezogen, die
als offentliche Last auf dem Grundstiick ruhen.

GLADBECK
Riickbaugebot nach § 179 BauGB

Ausgangssituation und Problemlage

Nordwestlich der Gladbecker Innenstadt liegt der Stadtteil Rentfort-Nord, der
Ende der 1960er Jahre als Wohngebiet auf der ,,Griinen Wiese" entwickelt wur-
de. Der Stadtteil ist durch eine heterogene Siedlungsstruktur aus freistehenden
Einfamilienhdusern, Reihenhausern, Geschosswohnungshauten und einzelnen
Punkthochhdusern gekennzeichnet. Im Stadtteil Rentfort-Nord zeigten sich be-
reits Anfang der 2000er Jahre insbesondere erhebliche stddtebauliche, aber auch
soziale Missstdande. Neben Infrastruktur- und Freiraumdefiziten traten zum Teil
gravierende bauliche Méngel im Gebadudebestand zu Tage. Hervorzuheben ist
dabei das stddtebaulich markante Hochhaus in der Schwechater Strale in zen-
traler Lage, das zunehmend verféllt und durch Leerstand und Vandalismus ne-
gativ auf die Umgebung abstrahlt. Vor dem Hintergrund der vielschichtigen bau-
lichen und sozialen Problemlagen wurde Rentfort-Nord 2005 in das Bund-Lén-
der- Férderprogramm ,Stadtumbau West” aufgenommen.

Das Hochhausin der Schwechater StraBe wurde 1973 als Wohn- und Geschéfts-
haus mit Tiefgarage durch die stadtische Wohnungsgesellschaft GWG mit 141
Wohneinheiten, 23 Gewerbeeinheiten und 102 Stellplatzen errichtet. Anfang der
1990er Jahre wurde die Immobilie in Teileigentum an eine Vielzahl an Einzeleigen-
tiimern verduBert. Durch die schwierige Eigentiimerstruktur mit zunehmenden
Finanzproblemen wurde die WEG handlungsunfahig. Notwendige Instandset-
zungs- und SanierungsmaBnahmen blieben iiber die Jahre aus. 2006 musste die
Fassade im Wege der Ersatzvornahme gesichert werden. Im gleichen Jahr fiihr-
ten Zahlungsriickstdnde beim Energieversorger zur Einstellung der Stromver-
sorgung. AnschlieBend wurde aus Griinden der Gefahrenabwehr eine bauord-
nungsrechtliche Nutzungsuntersagung mit anschlieRender Raumung der Wohn-
hochhauses ausgesprochen.

Der Gebaudekomplex steht mit Ausnahme eines zweigeschossigen Geb&ude-
traktes nunmehr seit mehr als 12 Jahren leer, ohne dass in dieser Zeit Instands-
etzungs- oder ErhaltungsmaBnahmen erfolgt sind. Mit SchlieBung des Lebens-
mittelmarktes im Jahr 2013 ist keine ausreichende Nahversorgung im Stadtteil
mehr gewahrleistet. Ein Gutachten aus dem Jahr 2013 kam zu dem Ergebnis, dass
eine Sanierung der Immobilie wirtschaftlich unverhaltnismaRig sei.

Instrumente und Ergebnis

2013 leitete die Stadt Gladbeck das Verfahren fiir ein Riickbau- und Entsiege-
lungsgebot gem. § 179 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ein. Da sich 2015 eine einver-
nehmliche Lésung fiir den Abbruch mit allen Eigentiimern abzeichnete, wurde

Die Wohngebéaude wahrend des Abbruchs
Foto: Stadt Halle (Westf.)

Instrumente
e Riickbau- und Entsiegelungsgebot
o Stidtebauforderung (Stadtumbau West)

Objekt
Punkthochhaus in Rentfort-Nord

Kommune
Stadt Gladbeck

Bundesland
Nordrhein-Westfalen

Ansprechpartner
Stadtverwaltung Gladbeck,
Amt fiir Planen, Bauen, Umwelt

Gebaudekomplex vor dem Riickbau
Fotos: Stadt Gladbeck
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Instrument
Riickbaugebot

Objekt
Griinderzeitliches Mehrfamilienhaus

Kommune
Stadt Plauen

Bundesland
Sachsen

Ansprechpartner

Stadtverwaltung Plauen,

Fachbereich Bau und Umwelt, Fachgebiet
Bauordnung

das Verfahren nichtfortgefiihrt. Letztlich scheiterte dieser Losungsweg doch auf-
grund der fehlenden Kooperationsbereitschaft von drei Eigentiimern. Ein freiwil-
liger Riickbau war nicht mehr maglich, sodass die Stadt 2016 das Verfahren nach
§ 179 BauGB erneut einleitete und im November 2016 entsprechende Bescheide
erlieB. Gegen das Gebot wurde in der Folge eine Klage beim VG Gelsenkirchen
eingereicht, die dort allerdings verfristet einging und daher wieder zuriickgezo-
gen wurde. Damit wurde das Riickbaugebot 2017 bestandskraftig. In der Folge
wurde ein Riickbau- und Entsorgungskonzept erarbeitet und darauf basierend
eine Abbruchgenehmigung erteilt.

Im Zeitverlauf des zunehmenden Verfalls der Immobilie bildete sich eine GmbH,
getragen von gewerblichen Rest-Eigentiimern und -Nutzern, denen es gelang,
iber mehrere Jahre insgesamt rund 70 % der Eigentumsanteile am Objekt zu er-
werben (u. a.im Rahmen von Zwangsversteigerungen). Diese Mehrheitseignerin
verfolgt gemeinsam mit der Stadt Gladbeck das Ziel des Riickbaus und der Neu-
entwicklung des Standortes zu einem Nahversorgungszentrum. Mit der Mehr-
heitseignerin wurde vor Erlass des Riickbaugebots im November 2016 ein stad-
tebaulicher Vertrag abgeschlossen, der die Durchfiihrung des Riickbaus und die
Kostentragungspflicht regelt. Zwischenzeitlich wird die Variante verfolgt, dass
nichtdie Mehrheitseignerin, sondern ein Investor den Riickbau durchfiihren wird.
Er wird dabei mit Stadtebaufdrdermitteln unterstiitzt und plant, anschlieBend ein
neues Nahversorgungszentrum zu errichten.

Eine aktuelle Kostenschétzung kommt zu dem Ergebnis, dass der Riickbau
(einschl. Entsorgung) mit rund 5 Mio. Euro deutlich teurer ausféllt als noch 2013
angenommen. Damit iibersteigen die Abbruchkosten den Marktwert des freige-
raumten Grundstiicks deutlich und dies, obwohl fiir den Riickbau bewilligte Stad-
tebaufordermittel in Héhe von rund 1,67 Mio. Euro zur Verfiigung stehen. Aktu-
ell priift die Stadtverwaltung (Baudezernat, Wirtschaftsforderung, Rechtsamt,
Kédmmerei) gemeinsam mit dem Investor Losungsmaglichkeiten, wie trotz der
hohen Riickbaukosten der Abbruch und die Neuentwicklung eines Nahversor-
gungszentrums wirtschaftlich darstellbar sind. Eine zuséatzliche finanzielle Beteili-
gung der Stadt Gladbeck an den Abbruchkosten ist dabei eine ernsthafte Option.

PLAUEN
Riickbaugebot nach § 179 BauGB

Ausgangssituation und Problemlage

Die sdchsische Mittelstadt Plauen mit rund 65.000 Einwohnern ist stark mit dem
Thema Problemimmobilien konfrontiert. Ende 2018 gab es stadtweit 429 Gebau-
de, bei denen die offentliche Sicherheit und Ordnung gefédhrdet war. Zur Quali-
fizierung des jeweiligen Schadensumfanges wurden die Geb&ude in Gefahren-
klassen unterteilt. 18 Gebdude waren derart schadhaft, dass die Standsicher-
heit beeintrdchtigt war. Fiir diese ruindsen Geb&dude der Gefahrenklasse A istin
der Regel ein Abbruch oder Teilabbruch erforderlich. Bei weiteren 86 Immobi-
lien lagen sichtbare Schéaden vor, wie z. B. groBflachige Schaden am Dach, die
bei Nichtbehebung zu einem weiteren Verfall der Inmobilie fiihren kdnnen (Ge-
fahrenklasse B). Auch im Stadtzentrum von Plauen finden sich diese Immobilien.
Alle tibrigen Geb&ude (Gefahrenklasse C) wiesen leichte Gebdudeschéden auf,
wie z. B. lose Dachziegel, Putzteile oder starke Ndsseschaden.

2017 gelang es der Stadt durch Anwendung des § 179 BauGB eine Problemim-
mobilie in der Plauener Altstadt zu beseitigen. Dabei handelte es sich um ein rui-
noses Mehrfamilienhaus der Gefahrenklasse A, das seit etwa Mitte der 1990er
Jahre leer stand. Das Griinderzeitgebdude mit zehn Eigentumswohnungen wurde
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bereits 2001 im Fachgebiet Bauordnung aktenkundig. Aufgrund unverschlossener
Geb&udedffnungen und loser Gebaudeteile stellte das Objekt eine Gefahr fiir die
offentliche Sicherheit und Ordnung dar. Im Jahr 2002 wurden alle Wohnungen an
eine GmbH verkauft, die gleichzeitig die Wohneigentumsverwaltung Gibernahm.

Instrumente und Ergebnis

Uber das Vermdgen der GmbH wurde im April 2014 ein Insolvenzverfahren er-
6ffnet. Die Gesamtbelastung des Grundstiicks belief sich auf iiber 400.000 Euro.
Hierbei war jede einzelne Wohnung (Teileigentum) in unterschiedlicher Hohe
mit Sicherungen und Auflassungsvormerkungen belastet. Das Gebaude wurde
Ende 2014 aus der Insolvenzmasse freigegeben und die GmbH aufgeldst, aller-
dings im Handelsregister nicht geldscht. Ein Geschéftsfiihrer der GmbH konn-
te dem Handelsregister nicht entnommen werden, lediglich ein Gesellschafter.

Die Beauftragung eines Wertgutachtens im April 2016 iiber die Ermittlung des
Verkehrs- bzw. Marktwertes des Geb&udes bzw. Grundstiicks mit einer Sa-
nierungskosteneinschétzung fiihrte zu dem Ergebnis, dass erhebliche Miss-
stdnde und Mangel nach § 177 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB vorliegen. Eine wirt-
schaftliche Modernisierung und/oder Instandsetzung war demnach nicht mehr
moglich (Ausschluss eines Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots nach
§ 177 Abs. 1 BauGB).

Die Stadt Plauen gab der Wohnungseigentiimergemeinschaft, letztlich einzig aus
der GmbH bestehend, im August 2016 die Gelegenheitzu einem Termin zur Erdrte-
rung nach 8 175 Abs. 1 BauGB. Da keine Geschéftsfiihrung der GmbH bekannt
war, schlug die Stadt Plauen dem einzigen bekannten Gesellschafter, auch wenn
dieser lediglich empfangs- bzw. zustellungsbefugt ist, einen Erdrterungstermin
vor. Der Erérterungstermin wurde telefonisch durchgefiihrt und brachte kein Er-
gebnis, da sich der Gesellschafter nicht handlungsbefugtist. Im September 2016
wurde von der Stadt eine Duldungsverfiigung fiir ein Riickbaugebot nach § 179
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB mit der Anordnung der sofortigen Vollziehung (nach
§80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 VwGO) erlassen. Laut Erlass der Duldungsverfiigung tiber
den Riickbau des Geb&udes und nach erfolgtem Abbruch im Februar 2017 hat
die Eigentimerin die Kosten fiir den Riickbau des Gebaudes bis zur Héhe des
ihr durch die Beseitigung entstandenen Vermdgensvorteils gemaR § 179 Abs. 4
BauGB zu tragen. Der Vermdgensvorteil wurde durch einen Kostenerstattungs-
bescheid (gemaR & 179 Abs. 4 BauGB) gegen die Wohnungseigentiimergemein-
schaft festgesetzt. Aufgrund der ausbleibenden Zahlung priift die Stadt derzeit
die Einleitung einer Zwangsversteigerung. (Kostenerstattungsbetrag nach § 179
Abs. 4 BauGB ruht als dffentliche Last auf dem Grundstiick).

Mehrfamilienhaus vor und nach dem Riickbau

Fotos: Stadt Plauen

Baugebot und Anpassungsgebot gemaRB § 176
Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Wahrend das Baugebotzum Umgang mit Problem-
immobilien nicht relevant ist, erdffnet § 176 Abs. 1
Nr. 2 BauGB mit dem Anpassungsgebot die Mdg-
lichkeit, einen Eigentiimer innerhalb einer Frist
zu verpflichten, ein vorhandenes Gebaude oder
eine vorhandene sonstige bauliche Anlage an
die Festsetzungen des Bebauungsplans anzupas-
sen. Neben der Anwendung des Anpassungsge-
botes im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
kann es auch fiir unbebaute oder geringfiigig be-
baute Grundstiicke im unbeplanten Innenbereich
zur Anpassung oder Neubebauung angewendet
werden, wobei der prdgende Rahmen der naheren

Umgebung den MaRstab fiir die Anpassung bildet.
Nutzungsdnderungen, Modernisierungen und In-
standsetzungen sind nicht Gegenstand des Anpas-
sungsgebots.

Der Eigentiimerist mit dem Bau- bzw. Anpassungs-
gebot auch zur Beseitigung einer baulichen Anla-
ge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans ver-
pflichtet, wenn das Gebot sonst nicht durchgefiihrt
werden kann (8 176 Abs. 5 BauGB).

Mit dem Anpassungsgebot kann die Verpflichtung
zur Stellung eines Bauantrages verbunden werden
(8176 Abs. 7 BauGB). Die Anordnung eines Anpas-
sungsgebots unterliegt dariiber hinausdenin § 175
BauGB genannten Anforderungen.
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Instrumentensteckbrief

BAU- UND ANPASSUNGSGEBOT (8 176 BauGB)

Inhalt

Verpflichtung eines Eigentiimers zur Anpassung eines Grundstiicks im
Geltungsbereich des Bebauungsplans an dessen Festsetzungen bzw. Ausfiillens des
Entwicklungsrahmens eines Grundstiicks im unbeplanten Innenbereich geméaR § 176

Abs. 1 und Abs. 2 BauGB

Ziel

Baugebot zur Bebauung eines Grundstiicks entsprechend den Festsetzungen eines
B-Plans oder zur BauliickenschlieBung

Tatbestandsvoraussetzungen (u. a.)
* Bei (objektiver) wirtschaftlicher Unzumutbarkeit ist vom Erlass des Gebots

abzusehen

e Bei (subjektiver) wirtschaftlicher Unzumutbarkeit besteht Ubernahmeanspruch

Verfahren, Vollstreckung und Vollzug
e Wenn Eigentiimer die Verpflichtung aus dem Anpassungsgebot nicht erfiillt, kann
enteignet werden, um Grundstiick der festgesetzten Nutzung zuzufiihren (8§ 85

Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

e Enteignungsverfahren nach 8 85 Abs. 1 Nr. 5 BauGB kann auch vor Ablauf der im
Anpassungsgebot festgesetzten Frist (8 176 Abs. 1 BauGB) eingeleitet werden,
wenn Eigentiimer dem Anpassungsgebot auch nach VollstreckungsmaBnahmen

nicht nachkommt

Ko_stentragung

e Ubernahmeanspruch im Fall der (subjektiven) wirtschaftlichen Unzumutbarkeit
e |m Falle der Enteignung gilt fir Bemessung der Entschadigung § 176 Abs. 9 BauGB

36 Vgl. Schafer, 1983, a.a. 0., S. 55 ff.

37 Vgl. Tabelle 1 auf Seite 28: Ein-
satz von Sicherungs- und Voll-
zugsinstrumente in  Sanierungs-,
Entwicklungs-, Stadtumbau- und Er-
haltungsgebieten, differenziert nach
geltendem Planungsrecht — 8§ 30 und
§34 BauGB.

Das Anpassungsgebot stellt im Vergleich zum nor-
malen Baugebot (§ 176 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) auf eine
sehrspezifische Fallkonstellation ab. Es ist demzufol-
ge —anders als das Baugebot — bislang in der kom-
munalen Praxis insgesamt so gut wie nicht férmlich
eingesetzt oder auch nur angedroht worden.

Auch unter den analysierten Féllen von Problem-
immobilien findet sich bisher kein Anwendungs-
fall. Wie beim Baugebot sind auch beim Anpas-
sungsgebot langwierige und aufwendige Verwal-
tungs- und Vollstreckungsverfahren zu erwarten.*®

Andererseits hat die Anwendungspraxis des Bau-
gebots gezeigt, dass bereits die Androhung die-
ses Gebots in einer Vielzahl von Féllen Bewegung
in festgefahrene Situationen brachte und insbe-
sondere die Verkaufsbereitschaft der Alteigentii-
mer forderte. Von daher sollte das Anpassungsge-
bottrotz seiner Anwendungsprobleme in einschlé-
gigen Fallkonstellationen auch bei Problemimmo-
bilien nicht von vornherein als Handlungsmdéglich-
keit ausgeschlossen werden.

415 Erhaltungs- und Milieuschutzsatzung
gemaR § 172 Abs. 1 BauGB

Erhaltungssatzungen nach § 172 BauGB werden
entweder als stddtebauliche Erhaltungssatzung
(8§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder und ergénzend als

Milieuschutzsatzung (= soziale Erhaltungssatzung,
§ 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) erlassen. Dies ist sowohl
in Bebauungsplangebieten als auch im unbeplan-
ten Innenbereich maglich. Die Gemeinde kann bei-
de Varianten der Erhaltungssatzung in einen Be-
bauungsplan integrieren oder durch eine sonsti-
ge Satzung formlich festlegen. Solche Satzungen
dienen allerdings zumeist nicht primar oder gezielt
dem Umgang mit Problemimmobilien. Vielmehr be-
griinden sie den Einsatz von PlansicherungsmaR-
nahmen, die fiir Problemimmobilien in diesen Ge-
bieten gezielt eingesetzt werden kénnen.¥” Insofern
kann die Satzung im Umgang mit Problemimmo-
bilien nur als ergdnzendes Steuerungsinstrument
eingesetzt werden, inshesondere wenn eine Pro-
blemimmobilie als erhaltenswert eingestuft wird
und der Eigentiimer deren Abbruch oder wesentli-
che bauliche Anderungen plant (vgl. dazu auch die
Ausfiihrungen zum Vorkaufsrecht in Kapitel 4.1.3).

Wird von der Gemeinde eine Erhaltungs- oder Mi-
lieuschutzsatzung erlassen, begriindet dies einen
Genehmigungsvorbehalt u. a. fiir den Riickbau oder
die Anderung baulicher Anlagen (§ 172 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Die Genehmigung darf nur unter den in
§ 172 Abs. 3-5 BauGB genannten Voraussetzun-
gen und aus genau jenen Griinden versagt wer-
den, die fiir den jeweiligen Satzungstyp aufgefiihrt
werden. Die Versagung kann fiir die Gemeinde Kos-
tenfolgen ausldsen, denn der Eigentiimer hat einen
Ubernahmeanspruch, wenn ihm die Erhaltung nicht
zuzumuten ist. Der Verwahrlosungszustand selbst
kann mithilfe der Erhaltungssatzung nicht besei-
tigt werden.

Nach § 85 Abs. 1 Nr. 6 BauGB kann enteignet wer-
den, um im Geltungsbereich einer Erhaltungssat-
zung eine bauliche Anlage aus denin 8172 Abs. 3-5
BauGB bezeichneten Griinden zu erhalten.

4.1.6 Stadtebauliche Sanierungs-
maBnahmen gemaR 8§ 136 ff. BauGB
und StadtumbaumaBnahmen gemaR
§8 171a ff. BauGB

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind MaR-
nahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stad-
tebaulicher Missstande (Missstandssanierung)
wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Ein
zweiter Sanierungstatbestand liegt vor, wenn ein
Gebietdie ihm obliegenden Funktionen nicht (mehr)
erfiillt (Funktionsschwachesanierung).

Mit Stadtumbaumalnahmen kdnnen in Gebieten,
die von erheblichen stédtebaulichen Funktionsver-
lusten betroffen sind, Anpassungen zur Herstel-
lung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vor-
genommen werden. Fiir die Durchfiihrung einer
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Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen StadtumbaumaBnahmen
gemaR 88 136 ff. BauGB gemaR §8 171a ff. BauGB
Vereinfachtes
Umfassendes Verfahren gemaR Stadtumbaugebiet Stadtumbausatzung

Instrument Verfahren §142 Abs. 4 BauGB | gemaR § 171b BauGB | gemaR § 171d BauGB
Beschluss iiber Vorbereitende Untersuchung als
Voraussetzung fiir Zuriickstellung von Bauverhaben X X - X
gemaR § 15 BauGB
Beschluss iiber Vorbereitende Untersuchung als Die 88 137 und 139 BauGB werden in Stadt-
Voraussetzung fiir Mitwirkungspflicht X X umbaugebieten gem. § 171b Abs. 3 BauGB
gemalR 88 137, 139 BauGB analog angewendet.
Formliche Gebietsfestlegung auf Grundlage eines
Stadtebauliches Entwicklungskonzepts als Voraus- X X X X
setzung fiir den Einsatz stadtebaulicher Instrumente
Genehmigungsvorbehalte X X B 3
gemaR 88 144 und 145 BauGB
Genehmigungsvorbehalt . .
gemsB § 171d BauGB nicht zutreffend nicht zutreffend X
Veranderungssperre X X B
gemaR 8 14 Abs. 1 BauGB
Auskunftspflicht des Eigentiimers X X _ X
gemaR 8 138 BauGB
Preispriifung und Bemessung von Ausgleichs- X 3 3 3
betragen, Entschadigungen und Kaufpreisen
Vorkaufsrecht X X _ X
gemaR 8 24 Abs. 1 Nr. 3, Nr. 4 BauGB
Enteignung X X _ X
gemaR 8 85 Abs. 1 Nr. 7 bzw. § 88 BauGB
Maglichkeit der Finanzierung von Planungs-,
Beratungs- und Moderationsleistungen X X X X
Stadtebauforderung
Steuerliche Entlastung fiir Eigentiimer X X _ 3
gemaR § 7h EStG durch Finanzhilfen der

Tabelle 3: Steuerungsmaéglichkeiten in Sanierungs- und Stadtumbaugebieten

Quelle: Plan und Praxis und RegioKontext

Sanierungs- oder Stadtumbaumalnahme muss
das betreffende Gebiet férmlich abgegrenzt wer-
den. Allerdings ist die Festlegung als Sanierungs-
oder Stadtumbaugebiet nicht automatisch mit der
Gewahrung von Stadtebauférdermitteln verbun-
den. Umgekehrtist die formliche Festlegung eines
Sanierungs- oder Stadtumbaugebiets auch nicht
tiberall zwingende Voraussetzung fiir die Festle-
gung eines Stidtebauférdergebiets.® Hier be-
stehen zwar enge Zusammenhange, aber kein
Automatismus.

In Sanierungs- oder Stadtumbaugebieten werden
stddtebauliche Missstdnde haufig auch durch
Problemimmobilien, vermiillte Grundstiicke, ver-
siegelte Hofe oder leer stehende Geb&ude ge-
prégt oder zumindest verstérkt. Das Spektrum der

Sanierungs- und Stadtumbaugebiete umfasstin der
Praxis aber — unabhédngig von der Thematik der
Problemimmobilien — eine Vielzahl unterschiedli-
cher Gehietstypen und Problemlagen, die weit iiber
die ,klassischen” friiher haufig verbreiteten Sa-
nierungsgebiete in griinderzeitlichen Stadterwei-
terungen oder historischen Stadtkernen/Neben-
zentren hinausgehen.

Aktuell besteht sowohlin den alten als auch in den
neuen Bundeslédndern weiterhin ein Bedarf zur Sa-
nierung von Quartieren. Die férmliche Festlegung
von Sanierungsgebieten ist nicht zuletzt auch vor
dem Hintergrund der steuerlichen Mdglichkeiten
(erhohte Absetzungen bei der Einkommensteuer
gemaR § 7h EstG) und den damit einhergehenden
Investitionsimpulsen von Bedeutung.

38 Die diesheziiglichen Regelungen
sind in den Férderrichtlinien der Lan-
der verankert und variieren stark.
Waéhrend einzelne Lander, wie bspw.
Baden-Wiirttemberg, Niedersachsen
oder Schleswig-Holstein i.d.R. die
Festlegung eines Sanierungsgebietes
zur Voraussetzung fiir die Gewéhrung
von Stadtebauférdermitteln machen,
geniigt in anderen Landern auch ein
einfacher Beschluss der Gemeinde
oder es kdnnen andere Gebietsab-
grenzungen (z. B. Stadtumbaugebiet
nach 8 171b BauGB oder MaBnah-
mengebiet der Sozialen Stadt nach
§ 171f BauGB) getroffen werden.
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Foto: Plan und Praxis

39 Bei StadtumbaumaRnahmen gilt
dies nur, wenn eine Sicherungssat-
zung nach § 171d Abs. 4 BauGB er-

40 Vgl. dazu Battis etal., 2014, a.a.0.,

In Sanierungs- und Stadtumbaugebieten kann der Umgang mit Problemimmobilien durch
die Instrumente des besonderen Stadtebaurechts unterstiitzt werden.

Sanierungsgebiete werden dort festgelegt, wo
die Problemlagen besonders gravierend sind, ver-
schérft durch eine kleinteilige Eigentiimerstruk-
tur und nutzungsstrukturelle wie planungsrechtli-
che Fehlentwicklungen (Gemengelagen), die nur
durch weitreichende Eingriffe in das Eigentum und
eine Kontrolle des Bodenmarktes wahrend des Pla-
nungs- und Umbauprozesses zu bewiéltigen sind.
Nur diese besonderen Problemlagen rechtfertigen
die Festlegung eines Gebietes als Sanierungsgebiet.

Je nach dem Umfang und der Tiefe stédtebauli-
cher MaRBnahmen und damit verbundener Eingrif-
fe in das Eigentum wahrend des Sanierungspro-
zesses kann die Gemeinde in der Sanierungssat-
zung bestimmen, ob sie ein Vollverfahren mit allen
Steuerungs- und Sicherungsinstrumenten durch-
fiihrt oder ob das vereinfachte Sanierungsverfah-
rennach § 142 Abs.4 BauGB mitverringerten Steu-
erungs- und Kontrollméglichkeiten ausreicht.

Innerhalb eines festgelegten Sanierungs- oder
Stadtumbaugebiets erdffnen die erweiterten Ein-
griffs- und Steuerungsbefugnisse des besonderen
Stadtebaurechts zusétzliche Hilfestellungen zum
Umgang mit Problemimmobilien. Bei Stadtumbau-
gebieten gelten die meisten Regelungen aller-
dings nur fiir rdumlich abgegrenzte Teilbereiche,
indenen eine Satzung zur Sicherung von Durchfiih-
rungsmalnahmen des Stadtumbaus (§ 171d Abs. 4
BauGB) erlassen wurde.

Im Einzelnen geht es um folgende Eingriffs- und
Steuerungsbefugnisse:

e Die gemaR § 140 Nr. 3 und 4 BauGB von der Ge-
meinde erarbeiteten Sanierungsziele und stadte-
baulichen Planungen sowie das gemaR § 171b
Abs. 1 und 2 BauGB von der Gemeinde zu er-
arbeitende stédtebauliche Entwicklungskonzept
bieten eine rechtliche Basis fiir die Begriindung

der alshaldigen stddtebaulichen Erforderlich-
keit des Einsatzes von stédtebaulichen Gebo-
ten (8 175 ff. BauGB).

Sowohlin Sanierungs-, als auch in Stadtumbau-
gebieten sind die §8 137 (Beteiligung und Mitwir-
kung der Betroffenen) und 164a BauGB (Einsatz
von Stadtebaufdrderungsmitteln) entsprechend
anzuwenden. Damit wird im Einzelfall die Finan-
zierung von Planungs-, Beratungs- und Modera-
tionsleistungen beim Umgang mit Problemim-
mobilien erméglicht.

Beider Auseinandersetzung mit Problemimmobi-
lien kann die nach § 138 BauGB bestehende Aus-
kunftspflicht der Eigentiimer und der sonstigen
Nutzungsberechtigten bei der Vorbereitung einer
Sanierungs- oder StadtumbaumaRnahme erheb-
liche Bedeutung erlangen, da sie den Gemein-
denZugang zu wichtigen Beurteilungsunterlagen
verschafft.3® Die Durchsetzung dieser Auskunfts-
pflichten kann auch mit erweiterten Betretungs-
rechten der Immobilie erreicht werden.

GemaR &8 144 und 145 BauGB stehen der Ge-
meinde im Sanierungsgebiet eine Vielzahl von
Genehmigungsvorbehalten zur Verfiigung. Die-
se kdnnen genutzt werden, um Entwicklungen
zu verhindern, die mit den Sanierungszielen
nicht kompatibel sind. Zu denken ist hier insbe-
sondere an die Verweigerung einer Genehmi-
gung des Abschlusses langerfristiger Miet- und
Pachtvertrdge nach § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
wenn eigentlich aufgrund der Sanierungsziele
ein Abbruch wiinschenswertware. In Stadtum-
baugebieten mit Sicherungssatzung steht nur
das Instrument der Verdnderungssperre nach
§ 14 Abs. 1 BauGB zur Verfiigung.
Soweit fiir ein Sanierungsgebiet das umfassen-
de Verfahren festgelegtist, stehen der Gemein-
de auch die Vorschriften des § 153 BauGB zur
Preispriifung und Bemessung von Ausgleichs-
betrdgen, Entschddigungen und Kaufpreisen zur
Verfiigung.

Im Geltungsbereich einer Satzung nach § 171d
BauGB besteht die Mdglichkeit der Enteignung
gemaR § 85 Abs. 1 Nr. 7 BauGB. Die Enteignung
darfin einem solchen Fall nur erfolgen, um einen
den stddtebaulichen und sozialen Belangen
Rechnung tragenden Ablauf der Stadtumbau-
malnahmen auf der Grundlage eines Stadtent-
wicklungskonzepts nach § 171b Abs. 2 BauGB
oder eines Sozialplans nach § 180 BauGB zu si-
chern. Ein Beschluss nach § 171b Abs. 1 BauGB
oder ein Stadtumbauvertragnach § 171¢ BauGB
reicht hierzu nicht aus.*

Der Gemeinde steht im Sanierungsgebiet so-
wie im Gebiet einer Stadtumbausatzung das
Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
zu, das nach § 27a BauGB in bestimmten Fallen
auch zugunsten Dritter ausgeiibt werden kann
(vgl. dazu auch Kapitel 4.1.3).
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MANNHEIM

Strategischer Ankauf und Anwendung des Vorkaufsrechts im Sanierungsgebiet

Ausgangssituation und Problemlage

Das Mannheimer Stadtquartier ,Jungbusch/Verbindungskanal” ist heute ein mul-
tikulturelles Quartier an der Schnittstelle zwischen Innenstadt und Handelsha-
fen. Eingeschlossen zwischen Rhein, Neckar, Verbindungskanal und Hauptver-
kehrsstraBen, war ,der Jungbusch” friiher ein bevorzugtes Wohngebiet, dessen
Bedeutung eng mit dem Hafen verbunden war. Infolge des Strukturwandels des
Hafens und des Wegzugs vieler Haushalte in den 1960er und 1970er Jahren hat-
te sich das Quartier zu einem Wohnstandort fiir einkommensschwache und auf
dem Wohnungsmarkt benachteiligte Bevdlkerungsschichten entwickelt. Die Zahl
auslandischer Einwohner, Arbeitsloser und Sozialhilfeempfénger liegt tiber dem
Mannheimer Durchschnitt. Inshesondere durch die Zuwanderung von Menschen
aus prekaren Verhaltnissen und bildungsfernen Schichten haben sich neue He-
rausforderungen fiir das Stadterneuerungsgebiet (gefordert seit 2003 aus dem
Stadtebauforderprogramm , Soziale Stadt”) ergeben. Mehrere Problemimmobi-
lien, die sich oft durch eine erhebliche Uberbelegung, eine mangelhafte saniti-
re Ausstattung und schlechte hygienische Zustédnde auszeichneten, fiihrten in
den vergangenen Jahren vermehrt zu Konflikten mit den sich aufgrund der Sa-
nierungsmaBnahme mittlerweile stabilisierten und etablierten Nachbarschaften.

Instrumente und Ergebnis

Um die Situation zu entspannen und auch einer Ausstrahlung auf die benachbar-
ten Immobilien vorzubeugen, kaufte die Stadt Mannheim die beiden am stérks-
ten durch diese Problematik betroffenen Immobilien in der Hafenstral3e und Beil-
stralBe. Dabei wurde im Zuge der Ausiibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts ge-
maB §24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB in formlich festgelegten Sanierungsgebieten
das Gebaude in der Hafenstrae im Jahr 2011 von der Stadt Mannheim erwor-
ben und 2018 an das kommunale Wohnungsunternehmen GBG verkauft. Die dort
bei einer hohen Uberbelegung unter sehr schlechten hygienischen Verhéltnis-
sen lebenden Zuwanderer aus Bulgarien und Ruménien wurden sozialvertrég-
lich iiberwiegend in andere Wohnungen der GBG umgesetzt. Aufgrund des sehr
hohen Sanierungsstaus und der zu erwartenden Kosten, aber auch aufgrund sta-
tischer Méngel, wurde das Geb&ude Ende 2018 durch die GBG abgerissen. Die
Stadt Mannheim tibernahm im Rahmen eines Ordnungsmanahmenvertrags die
Abbruchkosten (unterstiitzt aus dem Programm ,, Soziale Stadt”). Die GBG strebt
an, innerhalb von zwei Jahren nach dem Abbruch dort einen Neubau mit sozial-
gebundenen Mietwohnungenim Rahmen der allgemeinen Mietwohnraumférde-
rung (siehe dazu Kapitel 5.3.3) des Landes mit einer gréStmdglichen Barrierefrei-
heit zu errichten. Entsprechend der iiberbaubaren Grundstiicksgroe und mdg-
lichen fiinf Geschossen, sind an der Stelle ca. 14 Zwei- und Drei-Zimmer-Woh-
nungen vorstellbar, die iiber einen Aufzug erschlossen werden sollen.

Das Gebdude in der BeilstraRe war ebenfalls durch EU-1I-Zuwanderer stark
iiberbelegt und wurde durch die GBG freihdndig angekauft. Die Schéden, vor
allem an den tragenden Innenwénden, machten eine fast vollstandige Entker-
nung des Geb&udes und eine Wiedererrichtung von Wanden entsprechend der
historischen Grundrisse erforderlich. Durch die Veranderung der Wohnungs-
grundrisse entstanden neben einer Gewerbeeinheit mehrere Wohnungen mit
einer Wohnflédche zwischen 58 m2 und 94 m2, wodurch auch Familien angespro-
chen werden. Das unter Denkmalschutz stehende Gebaude konnte angesichts
des erheblichen Sanierungsstaus nur mit hohem Aufwand saniert und moder-
nisiert werden. Aufgrund der hohen Anforderungen des Denkmalschutzes und
des unerwartet schlechten Zustandes tragender Gebdudeelemente entstanden
hohe Sanierungskosten, die mit Stadtebaufordermitteln (siehe dazu Kapitel 5.3.2)
abgefedert werden konnten.

Instrumente

o Stidtebauforderung (Soziale Stadt)
e \orkaufsrecht

e Mietwohnraumfdrderung

Objekt
Griinderzeitliches Mehrfamilienhaus

Kommune
Stadt Mannheim

Bundesland
Baden-Wiirttemberg

Ansprechpartner

Stadtverwaltung Mannheim,
Fachbereich Stadtplanung, Abteilung
Stadterneuerung und Wohnbaufdrderung

Immobilie in der HafenstraBe vor dem Abriss
Foto: Jorg Ackermann

Abbildung 7: Visualisierung des geplanten Neubaus
Quelle: Kaiserbold/GBG
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Instrumente

o Stadtebauforderung (Soziale Stadt,
Stadtumbau West)

e vereinfachtes Sanierungsgebiet
(Vorkaufsrecht, Modernisierungs-
vereinbarung)

e Stadterneuerungsgesellschaft

e Task-Force

Objekt
Quartier Bochumer StralRe

Kommune
Stadt Gelsenkirchen

Bundesland
Nordrhein-Westfalen

Ansprechpartner

Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Bereich Planen, Bauen, Umwelt und
Liegenschaften, Referat Stadtplanung

SEG — Stadterneuerungsgesellschaft
Gelsenkirchen mbH & Co. KG

Ansichten Bochumer Strale

Fotos: SEG Gelsenkirchen/Helga Sander (oben),
Pedro Malinowski/Stadt Gelsenkirchen (unten)

GELSENKIRCHEN

Sanierungsgebiet (vereinfachtes Verfahren)

Ausgangssituation und Problemlage

In Gelsenkirchen leben derzeit rund 265.000 Einwohner. Im regionalen Vergleich
weist Gelsenkirchen die hochste Leerstandsquote auf. Die Kaufkraft ist gering
bei einer vergleichsweise hohen Arbeitslosenquote. 2011 verzeichnete die Stadt
rund 100 unbewohnte Problemimmobilien. Derzeit sind ca. 9.000 Wohnungen un-
bewohnt. Die betroffenen Quartiere sind héufig sozial instabil, die Wohnungen
weisen vielfach erheblichen Instandsetzungshedarf auf, die Grundrisse sind
nicht zeitgemaR. Der Bestand befindet sich in privatem Einzeleigentum oder in
der Hand kleiner Privatunternehmen.

Das rund 29 ha groe Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren Bochu-
mer Stral3e liegt siidlich der Innenstadt und des Hauptbahnhofs im Westen des
Gelsenkirchener Stadtteils Uckendorf. In dem Gebiet leben rund 2.800 Einwoh-
ner, der Anteil der Bevolkerung mit Migrationshintergrund liegt deutlich {iber
dem gesamtstédtischen Durchschnitt. Wie auch andere Gelsenkirchener Stadt-
erneuerungsgebiete verzeichnet das Quartier Bochumer StraBe einen deutlich
wahrnehmbaren Zuzug von Menschen aus Osteuropa. Aus diesem Grund ist
die Gesamtstadt Gelsenkirchen auch Teil des Modellvorhabens Problemimmo-
bilien des Landes Nordrhein-Westfalen (siehe Kapitel 5.3.2). Ein GroRteil dieser
Haushalte lebt in prekdren Wohnverhéltnissen. Der Leerstand im Sanierungs-
gebiet liegt bei rund 19 % (Blockweise mehr als 40 %). Fast drei Viertel der La-
denlokale stehen leer. Mehr als jedes zweite Geb&ude weist einen hohen In-
standsetzungshedarf auf.

Instrumente und Ergebnis

Im ehemaligen Stadterneuerungsgebiet , Siidost” wurden zwischen den Jah-
ren 2002 und 2014 MaRnahmen zur Stabilisierung und Aufwertung des Quar-
tiers im Rahmen des Stadtebauférderprogramms , Soziale Stadt” realisiert. Seit
2013 wird das Gebiet rund um die Bochumer StraRe im Rahmen des Programms
.Stadtumbau” (Férdergebiet ,Bochumer StraBe”) geférdert. Diese Programme
sind jedoch auf die freiwillige Mitwirkung der Eigentiimer angewiesen und sto-
Ben dort an ihre Grenzen, wo Private nicht mitwirkungsbereit oder mitwirkungs-
fahig sind. Vor diesem Hintergrund beschloss die Stadt Gelsenkirchen, verstarkt
die Regelungen des besonderen Stadtebaurechts anzuwenden.

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB und dem Satzungs-
beschlussfiir ein vereinfachtes Sanierungsverfahrenim Jahr 2017 wurde die seit
1991 bestehende Sanierungssatzung ,, Uckendorf-West” fiir einen Teil (rdumlich)
aufgehoben und um ein Gebiet von etwa 32.000 m? erweitert, indem stédtebauli-
che Missstande vorliegen. Das durch diese Erweiterung etwa 160.000 m? grol3e
Sanierungsgebiet erhielt die Bezeichnung ,,Bochumer StraBe”.

Vor dem Hintergrund der hohen Zahl an Problemimmobilien im Stadtgebiet hat
die Stadtim Jahr 2014 eine stadtweit agierende Task-Force, bestehend aus ver-
schiedenen Dienststellen aus unterschiedlichen (ordnungsrechtlichen) Behor-
den, eingerichtet. Bereits 2011 wurde die Stadterneuerungsgesellschaft mbH &
Co. KG (SEG) gegriindet. Das stadtische Tochterunternehmen SEG hat den spe-
ziellen Gesellschaftszweck tiber Immobilienankaufe soziale und stadtebauliche
Missstidnde zu beheben und kann auch unwirtschaftliche Aktivitaten entfalten.
Die SEG erwirbt, saniert und bewirtschaftet Inmobilien und schafft Angebote zur
Verbesserung der sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Basis im Quartier.
Die Finanzierung von StadterneuerungsmaBnahmen der SEG im Sanierungsge-
biet Bochumer StraBe erfolgt durch Eigen- und Fdordermittel (Stéddtebaufdrde-
rung, Wohnraumfdrderung).
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Die Stadt Gelsenkirchen stattete die SEG mit Eigenmitteln in Form einer Grund-
stiickseinlage aus. Fiir dieses Grundstiick schuf die Stadt Baurecht fiir ein neu-
es Wohnquartier. Die SEG erschlieRt das Wohngebiet ,,Am Buerschen Waldbo-
gen” und verkauft die Grundstiicke an Einzeleigentiimer, im Wesentlichen an
junge Familien. Der hieraus erzielte Gewinn steht der SEG fiir die Stadterneue-
rungsaufgaben an der Bochumer StraBe zur Verfiigung. Als schlanke und flexib-
le Gesellschaftist die SEG sehr schnell handlungsféhig. Hierdurch hat sie deut-
liche Vorteile gegeniiber einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft. Sie steht
in enger Abstimmung mit der Task-Force und kann mit den stiadtischen Refera-
ten eine hohe Durchsetzungskraft erreichen, um Druck auf Eigentiimer auszu-
iben und Ankaufe zu forcieren.

Durch den freien Erwerb, Zwangsversteigerungen oder die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts zugunsten eines Dritten nach § 27a BauGB, konnte die Gelsenkirche-
ner Stadterneuerungsgesellschaft (SEG) bereits einige Immobilien in ihren Be-
stand {iberfiihren: So erwarb sie im Rahmen des Modellvorhabens ,,Problemim-
mobilien im Kontext der Zuwanderung Siid-Ost-Europa” (siehe Kapitel 5.3.2) be-
reits 13 Immobilien in Problemquartieren. Im Sanierungsgebiet Bochumer Stralle
erwarb sie weitere 28 Immobilien aus Eigenmitteln, die sie saniertund einer neu-
en Nutzung zufiihrt. Der GroBteil dieser Inmobilien wurde dabei auf dem freien
Markt oder iiber Zwangsversteigerungen erworben. Allerdings tragen auch die
Sanierungssatzung und die Mdglichkeit der Ausiibung des Vorkaufsrechts zum
Erfolg bei. In einigen Fallen verhalf schon die Kulisse des Instruments, dass die
Eigentiimer gleich die Verhandlung mit der SEG aufnahmen, ohne dass ein Vor-
kaufsrecht ausgesprochen wurde. Die MaBnahmen der SEG entfalten eine Vor-
bildwirkung im Sanierungsgebiet und fiihren zur Mobilisierung privater Eigen-
tiimer und Investoren.

Im Zuge der Transaktionen erwarb die SEG auch mehrere vermietete Immobilien,
die sie entweder in eine geordnete Bewirtschaftung iiberfiihrte oder aufgrund
ordnungsrechtlicher Verfiigungen (bauordnungsrechtliche Méngel, nicht geneh-
migte Wohneinheiten etc.) direkt freiziehen musste. Hierbei werden bei Bedarf
Einzelfallldsungen fiir die Mieter gefunden, wenn Ausziige fiir die Herrichtung/
Modernisierung erforderlich sind. Die Mieter werden mit Hilfe von der SEG und
privaten Dienstleistern aus dem Sozialbereich betreut, Wohnungen gesucht und
sozialvertraglich umgesetzt. Derzeit wird eine Richtlinie fiir die finanzielle Unter-
stiitzung von erforderlichen Umziigen aufgestellt. Die Modernisierung ist nach
dem Erwerb durch die SEG nichtimmer wirtschaftlich. Daher wurden bereits fiinf
Geb&ude mit Hilfe von Stadtebaufdrdermitteln durch die SEG abgebrochen. Dies
bietet u. a. auch die Mdglichkeit fiir neue Nutzungen, z. B. die Errichtung einer
KITA. Die Modernisierungsvereinbarung bietet die Mdglichkeit von erhdhten
steuerlichen Freibetrdgen nach Einkommensteuergesetz (8 7h EstG). Hierdurch
werden das Interesse Privater fiir das Quartier Bochumer Strale erhdht und
die Rentierlichkeit von Investitionen in den Gebdudebestand verbessert. Bisher
wurden fiinf Vertrdge abgeschlossen, drei davon iiber einen Zwischenerwerb
durch die SEG und einer Weiterverdauerung mit Modernisierungsverpflichtung.

Neben der Modernisierungsvereinbarung sind vor allem die nach § 144 BauGB
genehmigungspflichtigen Vorhaben von groRer Bedeutung, da durch den Geneh-
migungsvorbehalt alle rechtlichen und tatsachlichen Verénderungen an bauli-
chen Anlagen sowie Grundstiicken auf ihre Vereinbarkeit mit den Sanierungs-
zielen iiberpriift werden. Den Sanierungszielen widersprechende Vorhaben kon-
nen versagt werden. Zu denken ist hierbei beispielsweise im Quartier Bochu-
mer StraBe an die Nicht-Genehmigung einer Umnutzung von einem Café in eine
Shisha-Bar, die negative Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung gehabt hatte
(Trading-Down-Effekt), die aber ansonsten bauordnungsrechtlichim Rahmen des
Bestandsschutzes nicht zu beanstanden gewesen ware.

Ansichten Bochumer Stralle

Fotos: SEG Gelsenkirchen/Helga Sander (oben),
Pedro Malinowski/Stadt Gelsenkirchen (unten)
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41 Vgl. dazu Battis, in Battis et al.,
2014,a.a.0.,885Rn. 8.

Instrument

4.1.7 Enteignung gemaR § 85 BauGB

Das Enteignungsrechtim fiinften Teil des allgemei-
nen Stédtebaurechtsist ein Vollzugsinstrument der
verbindlichen Bauleitplanung und fiir Vorhaben
im unbeplanten Innenbereich, wenn es zum Wohl
der Allgemeinheit erforderlich ist. Angesichts der
Strenge dertatbestandlichen Voraussetzungen fiir
EnteignungsmalBnahmen und angesichts der Zu-
riickhaltung der Kommunen beim Einsatz dieses
Instrumentariums handeltes sichi. d. R. um beson-
ders gelagerte Einzelfélle.

Von den sieben abschlieBend in § 85 BauGB auf-
gefiihrten Enteignungszwecken kommen nur vier
zum Umgang mit Problemimmobilien grundsétz-
lichin Frage:

e zur Durchsetzung von Festsetzungen eines Be-
bauungsplans gemaR & 85 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(auf den —i. d. R. fiir einen neuen offentlichen
Nutzungszweck — iiberplanten Flachen kénnen
sich Problemimmobilien befinden),

e im Rahmen des Erlasses eines Bau- oder An-
passungsgebots nach § 176 BauGB (§ 85 Abs. 1
Nr. 5 BauGB),

ACHIM

e im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung
nach § 172 Abs. 3-5 BauGB, um eine bauliche
Anlage zu erhalten (8 85 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
sowie

e im Geltungsbereich einer Satzung nach § 171d
BauGB (Sicherung von Durchfiihrungsmanah-
men in Stadtumbaugebieten), um bauliche Anla-
gen aus den Griinden des § 171d Abs. 3 BauGB
zu erhalten oder zu beseitigen (§ 85 Abs. 1 Nr. 7
BauGB). Die Enteignung darf in einem solchen
Fall nur erfolgen, um einen den stadtebauli-
chen und sozialen Belangen Rechnung tra-
genden Ablauf der Stadtumbaumalnahmen
auf der Grundlage eines Stadtentwicklungs-
konzepts nach § 171b Abs. 2 BauGB oder eines
Sozialplans nach § 180 BauGB zu sichern. Ein
Beschluss nach § 171b Abs. 1 BauGB oder ein
Stadtumbauvertrag nach § 171c BauGB reicht
hierzu nicht aus (8 85 Abs. 1 Nr. 7 BauGB).*!

Aus der Praxis sind im Zusammenhang mit Pro-
blemimmobilien allerdings nur sehr wenige Fél-
le der Enteignung nach § 85 BauGB bekannt; glei-
ches gilt fiir die denkmalrechtliche Enteignung
(vgl. Kapitel 4.3).

Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB

Ausgangssituation und Problemlage

Enteignung

Objekt
Wohnblocke Magdeburger StraRBe

Kommune
Stadt Achim

Bundesland
Niedersachsen

Ansprechpartner
Stadtverwaltung Achim,
Fachbereich Bauen und Stadtentwicklung

Das Objekt in der Magdeburger Strae vor dem
Riickbau

Foto: Stadt Achim

Eine Wohnanlage in der Magdeburger StraRe wurde als ,Servicehaus” mit 110
Wohneinheiten zwischen 1973 und 1975 von der gemeinniitzigen Nordwest-
deutschen Siedlungsgesellschaft (NWDS) — einer Tochter der Neuen Heimat
— mit &ffentlichen Wohnungsbaufdrdermitteln als Modellbauvorhaben errich-
tet. Nach dem Zusammenbruch der Neuen Heimat wurden die Wohnungsbe-
stande im Magdeburger Viertel — die insgesamt eine fiir die Stadt Achim untypi-
sche stddtebauliche Verdichtung darstellen —in den 1980er Jahren privatisiert.
Der achtgeschossige Wohnriegel stand — u. a. durch Uberforderung der priva-
ten Eigentiimerin — seit 1999 leer und bildete den Problemschwerpunkt fiir die
Aufnahme des Magdeburger Viertels in das Programm ,Soziale Stadt”. Mit der
Unterstiitzung von Bund und Land setzt die Stadt Achim seit 2000 Stadtebaufor-
dermittel zur Stabilisierung und Aufwertung des Quartiers ein.

Die Unwirtschaftlichkeit der Modernisierung der Wohnanlage wurde im Rah-
men einer von der Stadt in Auftrag gegebenen Voruntersuchung im Jahre 2001
belegtund in der stadtebaulichen Rahmenplanung sowie den daraus entwickel-
ten Handlungsempfehlungen der Abbruch des Wohnblocks dargestellt. An die-
ser Stelle sollten mit dem Ausbau einer neuen Quartiersmitte nutzbare 6ffentli-
che Freiflachen, inshesondere fiir die hier wohnenden zahlreichen Kinder und
Jugendlichen, errichtet werden.

Die Bemiihungen der Stadt Achim, das Grundstiick von der privaten Eigentiime-
rin zum Verkehrswert freihdndig zu erwerben, konnten — insbesondere wegen
der auf dem Grundstiick eingetragenen Lasten und dem Nichtverzicht der Glau-
bigerbanken — nicht erfolgreich abgeschlossen werden. Aufgrund der im Jahr
2002 eingetretenen Uberschuldung sowie der Insolvenz der Eigentiimerin wur-
de auf Betreiben der Hauptglaubigerbank das Zwangsversteigerungsverfahren
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beantragt, in dem die Stadt die Ersteigerung des Grundstiicks zum attestierten
Verkehrswert anstrebte. Im Ergebnis des Zwangsversteigerungsverfahrens er-
hielt jedoch ein privater Bieter mit Zahlungen weit iiber dem Verkehrswert den
Zuschlag. Intensive Verhandlungen der Stadt mit dem neuen Eigentiimer zwecks
Umsetzung der Sanierungsziele und zum Ankauf des Grundstiicks fiihrten wie-
derum nicht zum Erfolg.

Instrumente und Ergebnis

Die Stadt stellte im Jahr 2005 einen Antrag auf Durchfiihrung eines Enteignungs-
verfahrens nach § 85 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Das niedersachsische Innenministe-
rium als zustdndige Enteignungsbehdrde fasste im Ergebnis des Enteignungs-
verfahrens einen fiir die Stadt positiven Beschluss iiber den Enteignungsan-
trag. Gegen diesen Enteignungsbeschluss reichte der betroffene Eigentiimer
Klage beim Landgericht Hannover ein. Auf Vorschlag des Gerichtes wurde von
beiden Streitparteien die Kldrung des Streitfalles im Rahmen eines Mediations-
verfahrens akzeptiert. Im Ergebnis des Mediationsverfahrens einigten sich die
Streitparteien auf eine gemeinsame Beauftragung eines versierten Gutachters
zwecks Erstellung eines weiteren Verkehrswertgutachtens und die Akzeptanz
des dann aktualisierten Verkehrswertes im Rahmen eines Erwerbes des Grund-
stiickes durch die Kommune. Der Wohnblock wurde im Jahr 2008 abgebrochen
und die MaBnahme zum Umbau der neuen Quartiersmitte mit einem alle Alters-
gruppen ansprechenden Spielangebot umgesetzt.

BTN o

Das Objekt wahrend des Riickbaus (oben) und die
neue Quartiersmitte mit Spielangebot (unten)

Fotos: Stadt Achim

4.2 Bauordnungsrechtliche
Eingriffshbefugnisse

Das Bauordnungsrecht stellt fiir den Umgang mit
Problemimmobilien nach wie vor das zentrale Ins-
trumentarium dar, da es auf ein konkretes Vorha-
ben abstellt und dabei die Anforderungen an das
Vorhaben normiert.

Bauordnungsrecht ist Landesrecht. Dementspre-
chend finden sich bauordnungsrechtliche Normen
in der jeweiligen Landesbauordnung. Die primare
Aufgabe der Landesbauordnungen ist es, fiir Neu-
oder Umbauten von baulichen Anlagen diese so
anzuordnen, zu errichten, zu dndern und instand
zu halten, dass die 6ffentliche Sicherheit oder Ord-
nung, inshesondere Leben, Gesundheit und die na-
tiirlichen Lebensgrundlagen, nicht gefahrdet wer-
den. Im Zusammenhang mit Problemimmobilien ist
zudem die weitere Funktion der Landesbauordnung
zentral, Gefahren abzuwehren, die von baulichen
Anlagen ausgehen. Daraus ergibt sich die starke
Position und die Bedeutung der Landesbauordnung
und der sie vollziehenden Bauaufsichtsdmter im

Instandsetzung Sicherung
Instandsetzungs-

anordnung zur Sicherungs-
Vorbeugung der anordnung zur

Entstehung von Gefahrenabwehr

Problemimmobilien

Umgang mit Problemimmobilien. Wichtig ist das
Bauordnungsrecht auch in Kombination mit ande-
ren Rechtsbereichen.

Nach den Landesbauordnungen stehen den Bau-
aufsichtsbehérden zahlreiche Instrumente zum
Umgang mit verwahrlosten Immobilien und zur Ab-
wehrvon Gefahren zur Verfiigung. Das fiir Problem-
immobilien relevante Instrumentarium des Bauord-
nungsrechts wird im Wesentlichen von vier Séulen
getragen (siehe Abbildung 8).

Neben der Anordnung zur Beseitigung baufélliger
oder im Verfall begriffener baulicher Anlagen, An-
ordnungen zur Instandsetzungs- und Sicherungs-
malinahmen kdnnen Ordnungsmalnahmen sowie
Anordnungen zu nachtréglichen Anforderungen an
bestandsgeschiitzte bauliche Anlagen zur Gefah-
renabwehr erlassen werden. Die Anordnungen kon-
nen je nach Bundesland auf der Generalnorm oder
auf speziellen Vorschriften der Landesbauordnun-
gen (Spezialerméachtigungen) erlassen werden. Die
sich daraus ergebenden Eingriffsbefugnisse unter-
scheiden sich landesspezifisch (vgl. Tabelle 4).

Abbruch Nutzungsuntersagung

Aeis- ud Anordnung weiterer

. OrdnungsmaRnahmen
Beseitigungs- (z. B. Nutzungs-
iy ey untersagung)

Abbildung 8: Ausgewabhlte Instrumente des Bauordnungsrechts fiir den Umgang mit Problemimmobilien

Quelle: Plan und Praxis und RegioKontext
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Spezialerméachtigungen
Beseitigung wegen
Widerspruch zu Beseitigung
Bauordnung Instand- offentlich-rechtl. wegen
Land vom Generalnorm Anpassung setzung Vorschriften Baufélligkeit
Baden-Wiirttemberg (LBO BW) 21.11.2017 §47(1)S.2 §58(6) 8§65
Bayern (BayBO) 10.07.2018 Art. 54 (2) Art. 54 (4) Art. 76
Brandenburg (BbgBO) 15.11.2018 §58(2) §81(2) §80(1) §80(2)
Berlin (BauO Bin) 20.04.2018 §58(1)S.1 §81(2) §80S.1
Bremen (BremLBO) 04.09.2018 §58(2)S.2 §58(3) §79(1) §79(2)
Hamburg (HBauO) 26.11.2018 §58(1)S.2 §76(3)S.1 §76(2) §76(1)S.1 §76(2)
Hessen (HBO) 28.05.2018 §61(2) §61(3) §82
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO MV) 05.07.2018 §58(1) §80(1)
Niedersachsen (NBauO) 20.05.2019 §53(1)S.1 §85(2)i.V.m.(3) §79(1)S.2Nr. 4 §79(3)S.1
Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) 26.03.2019 §58(2) §59 §82
Rheinland-Pfalz (LBauO RP) 15.06.2015 §59(1) §85(1) §81 §82
Saarland (LBO SL) 13.07.2018 §57(2) §57(3) (4) §82(1)
Sachsen (SachsB0) 11.12.2018 §58(2) §80(1)
Sachsen-Anhalt (BauO LSA) 26.07.2018 §57(2) §86(1) §79S.1
Schleswig-Holstein (LBO SH) 16.01.2019 §59(1)S.2 §60(1) 8§59 (2) Nr. 3 §59(2)Nr. 3
Thiiringen (Thiir BO) 18.12.2018 §58(1)(2) §89(1) §79(1) §79(2)

Tabelle 4: Bauaufsichtsrechtliche Eingriffsmdglichkeiten mit besonderer Bedeutung fiir den Umgang mit Problemimmobilien

Quelle: Plan und Praxis und RegioKontext, Stand: Mai 2019

In allen Landesbauordnungen ist eine Generalnorm
als Erméchtigungsgrundlage fiir bauaufsichtliche
MaRnahmen und Anordnungen enthalten. Danach
haben die Bauaufsichtshehdrden bei der Errichtung,
der Anderung, dem Abbruch, der Nutzung und der
Nutzungsénderung baulicher Anlagen sowie an-
derer Anlagen und Einrichtungen dariiber zu wa-
chen, dass die o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und die aufgrund dieser Vorschriften erlassenen An-
ordnungen eingehalten werden. Sie haben in Wahr-
nehmung dieser Aufgaben nach pflichtgemé®Rem Er-
messen die erforderlichen MaBnahmen zu treffen.

Zu den wichtigsten MaBnahmen, die hier mdglich
sind, zahlt die bauordnungsrechtliche Nutzungs-
untersagung (vgl. dazu die Fallbeispiele aus Glad-
beck auf Seite 43 und Bremerhaven auf Seite 86).

Ergdnzend zu dieser Generalnorm sind in einigen
Bundesléndern zusétzlich fiir bestimmte Aufgaben

spezielle und ergénzende Normen enthalten, bei-
spielsweise Regelungen zur Instandsetzung oder
zur Beseitigung baulicher Anlagen.

Alle Bauordnungen enthalten Regelungen zur Ge-
staltung und AuRenwerbung. Besonders weitge-
hend sind einige Landesbauordnungen (bspw. in
Bremen, Bayern, Brandenburg), die einen ,Verun-
staltungsparagraphen” enthalten. Demnach miis-
sen bauliche Anlagen nach Form, MaRstab, Ver-
héltnis der Baumassen und Bauteile zueinander,
Werkstoff und Farbe so gestaltet sein, dass sie
nicht verunstaltet wirken. Bauliche Anlagen diir-
fen das StraRen-, Orts- und Landschaftsbild nicht
verunstalten.

Die Regelungen der Bauordnungen zu gestalteri-
schen Anforderungen an baulichen Anlagen sind
fiir den Umgang mit Problemimmobilien nachran-
gig einsetzbar.



Einsatz hoheitlicher Instrumente zum Umgang mit Problemimmobilien

55

Nach der Rechtsprechung des BVerwG sowie ver-
schiedener OVGs* geht es um bauliche Anlagen,
die ihre genehmigte Funktion erfiillen, i. d.R. kei-
ne baulichen, sanitdren oder hygienischen Man-
gel oder Missstinde sowie Uberbelegung aufwei-
sen, sondern vielmehr gestalterisch problematisch
sind. Die Bauvorhaben wirken verunstaltend. Ne-
gative gestalterische Auswirkungen einer Prob-
lemimmobilie oder ihres Grundstiicks kdnnen sich
zweifelsfrei auf das Orts- und Landschaftsbild aus-
wirken. Sie kdnnen vermutlich auch die hohen An-
forderungen der Rechtsprechung an eine ,Verun-
staltung” erfiillen. Wenn eine Immobilie das Orts-
und Landschaftsbild verunstaltet, kann sie inshe-
sondere wegen negativer Ausstrahlungseffekte auf
ihr Umfeld als Problemimmobilie gelten, auch wenn
sie (noch) nicht unmittelbar eine Gefahr fiir die 6f-
fentliche Sicherheit darstellt.

Die Zusténdigkeit fiir die Durchsetzung des Bau-
ordnungsrechts liegt bei den unteren Bauauf-
sichtsbehdrden. Dies sind fiir kleine Gemeinden
und kleine Stédte i. d. R. die Landkreise bzw. Land-
ratsamter, die alle Bauvorhaben in ihrem Bereich
priifen, genehmigen und iiberwachen. Den kreis-
freien Stadten und groBen selbststédndigen Stadten
wurden die Aufgaben der unteren Bauaufsichts-
behdrden als kommunale Vorbehaltsaufgabe iiber-
tragen (= Pflichtaufgabe zur Erfiillung nach Wei-
sung). Ist dies der Fall, so liegt die Zustandigkeit
sowohl fiir die Instrumente nach der Landesbau-
ordnung als auch nach dem BauGB in einer Hand.
Die Abldufe kdnnen besser koordiniert und die
verschiedenen Instrumente kénnen reibungslo-
ser aufeinander abgestimmt eingesetzt werden.

Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht weisen
materiell-rechtliche Uberschneidungsbereiche auf
und sind verfahrensrechtlich teilweise miteinander
verkniipft. Ein konkretes Bauvorhaben muss grund-
séatzlich sowohl bauplanungsrechtlichen wie bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften geniigen. Diese
Regelungen sind allerdings fiir die meisten Pro-
blemimmobilien als Bestandsimmobilien nur zum
Teil relevant.

BeiBestandsgebduden siehtdas Bauordnungsrecht
fiir die Anderung, Nutzungsénderung oder den Ab-
bruch von baulichen und sonstigen Anlagen einen
Genehmigungsvorbehalt vor, soweit nicht im Ein-
zelfall Verfahrensfreiheit, Anzeigepflicht oder der
Vorrang eines anderen Gestattungsverfahrens be-
stehen, um VerstoRe gegen baurechtliche Vorschrif-
tenzuverhindern. Ferner haben die Bauaufsichtsbe-
hdrden beilaufenden Bauarbeiten und wéhrend der
Nutzung der fertig gestellten baulichen und sonsti-
gen Anlagen dariiber zu wachen, dass die dffentlich-
rechtlichen Vorschriften eingehalten werden. So-
fern dagegen VerstoRe festgestellt werden, kénnen

Problemimmobilien kdnnen das Ortsbild verunstalten und dadurch die gesamte Umgebung

negativ beeinflussen.
Foto: RegioKontext

die zustdndigen Behorden Verfiigungen zur Wieder-
herstellung baurechtskonformer Zusténde erlas-
sen und bei Nichtbefolgung vollstrecken (repressi-
ve Kontrolle durch Bauiiberwachung).

Fiir alle vorhandenen baulichen Anlagen, an denen
Instandsetzungs- und Instandhaltungsarbeiten
oder sonstige nachtrégliche Anderungen durchge-
flihrt werden miissen, stellt sich die Frage, welche
technischen Baubestimmungen und Normen anzu-
wenden sind. Besonders beachtlich sind hierbei
Sicherheitsnormen wie der Brandschutz, Schnee-
und Erdbebenlasten, Belange des Hochwasser-
schutzes oder der Energieeinsparung sowie An-
forderungen an Bauprodukte. Fiir Anderungen bau-
licher Anlagen sind die aktuellen technischen Vor-
schriften heranzuziehen, die sich regelmaBig auf
die unmittelbar von der Anderung beriihrten Be-
reiche beziehen.

Genehmigte bauliche Anlagen genieRen allerdings
Bestandsschutz, auch wenn sie zwischenzeitlich
nicht mehr dem gednderten Recht entsprechen.
Dieser Bestandsschutz gilt auch fiir sehr alte bau-
liche Anlagen, also beispielsweise fiir griinderzeit-
liche Gebaude oder mittelalterliche Fachwerkbau-
ten, sofern von diesen keine Gefahren fiir die Ge-
sundheit, Leib und Leben ausgehen, wie beispiels-
weise von Bauruinen.

Der Bestandsschutz und der damit verbundene
Vertrauensschutz gehen verloren, wenn geneh-
migungspflichtige Nutzungsénderungen vorge-
nommen werden (z. B. Umwandlung von Gewer-
be zu Wohnnutzungen), wenn Eingriffe in das Trag-
werk (z. B. statische Veranderungen), bauphysikali-
sche Veranderungen (z. B. Einbringung zusétzlicher

42 BVerwG Urteil vom 28.06.1955: Ver-
unstaltungist ,nicht bereits jede Std-
rung der architektonischen Harmo-
nie, also die bloBe Unschdnheit. Erst
ein hasslicher, das &sthetische Emp-
finden des Beschauers nichtblo be-
eintrachtigender, sondern verletzen-
derZustand” iberschreite die Grenze
zur Verunstaltung.

0VG-Berlin Urteil vom 19.12.1971:
Eine verunstaltende bauliche Anla-
ge muss ,eine das MaR der bloBen
Unschdnheit {iberschreitende, den
Geschmackssinn verletzende Hass-
lichkeit aufweisen.”
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Wenn von einer Problemimmobilie unmittelbare Gefahr ausgeht, konnen bauordnungs-
rechtliche MaBnahmen (z. B. SicherungsmaBnahmen) angeordnet werden.

Foto: RegioKontext

Feuchtigkeit oder Abwéarme) oder brandschutz-
technische Eingriffe (z. B. Erhéhung der Brandlast)
erfolgen. Derartige bauliche Verdnderungen bediir-
fen einer Baugenehmigung, mitderen Erteilung und
Vollzug der Bestandsschutz neu greift. Anders ver-
hélt es sich, wenn lediglich Instandsetzungsarbei-
ten durchgefiihrt werden miissen. Diese sind vom
Bestandsschutz gedeckt.

Der Nachweis des Brandschutzes bei der bauli-
chen Anderung von ilteren Gebduden ist durch
das grundlegend verdnderte Anforderungssystem
beim Brandschutz schwieriger. Die neuen Anfor-
derungen lassen den Bestandsschutz jedoch nicht
grundsétzlich erléschen, sofern die Sicherheit ge-
wiéhrleistet werden kann, was oftmals nur durch ein
individuelles Brandschutzkonzept zu erreichen ist.

Zusammenfassend kdnnen Ziele der Anwendung
bauordnungsrechtlicher Instrumente im Zusam-
menhang mit Problemimmobilien wie folgt be-
nannt werden:

e Untersagung unzul@ssiger laufender Verénde-
rungen an baulichen Anlagen und Grundstii-
cken zur Verhinderung von Fehlentwicklungen,

e Beseitigung von verunstaltenden Zustdnden
an den Gebauden und auf den Grundstiicken,
zur Behebung negativer Auswirkungen auf das
stddtebauliche Erscheinungsbild und auf die
Umgebung,

e Wiederherstellung der Standsicherheit,

e Gewahrleistung/Wiederherstellung bauord-
nungsrechtlicher Zusténde (unter Beriicksich-
tigung des Bestandsschutzes) zur Gewébhrleis-
tung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,

e Einstieg in eine umfassende Instandsetzung,
Sanierung und Modernisierung zur nachhalti-
gen Nutzung der baulichen Anlagen,

e Abwehrvon Gefahren, die von Problemimmobi-
lien ausgehen sowie

e Abbruchvon Gebduden oder Geb&udeteilen bei
fortgeschrittenem Verfall.

In der Regel kommt die Anordnung der MalRnah-
men je nach Grad der Verwahrlosung bzw. nach
Schwere der baulichen Missstande in Betracht.
Die Anordnung von Instandsetzungsmanahmen
oder die Beseitigung einer Verunstaltung greifen
i.d.R. bereits vor dem Auftreten einer sichtbaren
Verwahrlosung und verhindern das Entstehen einer
Problemimmobilie. Sofern durch langjéhrige unter-
lassene Instandsetzung und Instandhaltung oder
durch Leerstand erhebliche Mé&ngel und Missstan-
de eingetreten sind, konnen durch Sicherungsan-
ordnungen lediglich von der baulichen Anlage aus-
gehende Gefahren vermieden werden, ohne das
Geb&ude selbst einer Wiedernutzung zuzufiihren.
Hat sich eine bauliche Anlage zu einer unbewohn-
baren, nicht mehr nutzbaren Problemimmobilie ent-
wickeltund gehenvon der Anlage Gefahren fiir die
offentliche Sicherheit aus, bleibt oftmals nur die
Nutzungsuntersagung und letztlich die Abbruch-
und Beseitigungsverfiigung.

Auch wenn es kein priméres Ziel der bauord-
nungsrechtlichen Eingriffe ist, so bieten die ein-
zelnen Instrumente zusétzlich einen sehr wich-
tigen Ansatzpunkt fiir ein koordiniertes Handeln.
Das bauaufsichtliche Instrumentarium erdffnet der
Bauaufsichtshehdrde in jedem Einzelfall einen si-
tuationsangepassten Instrumenteneinsatz ent-
sprechend des baulichen Zustandes der Immobi-
lie. Je friiher die Instrumente zur Erhaltung bauli-
cher Anlagen zum Einsatz kommen, umso gerin-
ger ist die Eingriffstiefe, so niedriger die Kosten
und umso groRer sind die Chancen fiir eine positive
Quartiersentwicklung.

Nachfolgend werden die Instrumente des Bauord-
nungsrechts in den Kapiteln 4.2.1 bis 4.2.6 differen-
ziert dargestellt.

4.21 Anordnung von Instandsetzungs-
maBnahmen nach Landesbhauordnung

Verwahrlosung entsteht regelméRig durch lang-
jéhrige mangelnde Instandhaltung und Instand-
setzung baulicher Anlagen aufgrund von Alte-
rung oder sonstiger d&uBerer Beeintrdchtigungen.
Eine regelméaRige, vorbeugende Kontrolle durch
die Bauaufsichtsbehdrden ist flichendeckend
nicht zu leisten. Daher werden die Bauaufsichts-
behdrden i.d. R. dann tétig, wenn sie durch Dritte
oder seltener durch eigene Kontrollen auf Man-
gel oder Missstdnde an baulichen Anlagen auf-
merksam gemacht werden. Werden unterlassene
InstandhaltungsmaBnahmen rechtzeitig erkannt
oder gemeldet, kann durch eine Anordnung von
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InstandsetzungsmaBnahmen die Entstehung einer
Problemimmobilie durch die Verwahrlosung verhin-
dert werden. Ist eine Verwahrlosung eingetreten,
konnen durch Anordnungen von SicherheitsmaR-
nahmen nur noch von der Immobilie ausgehende
Gefahren verhindert werden.

Anordnungen von InstandsetzungsmaBnahmen
sind — sofern nicht andere bzw. weitere MaRnah-
men erforderlich sind—von erheblicher Bedeutung
fiir die Beseitigung von Verwahrlosungszustanden.
Das Verwaltungs- und ggf. erforderliche Vollstre-
ckungsverfahren zum Erlass bzw. zur Durchsetzung
von Anordnungen zur Instandsetzung baulicher An-
lagen erfordert z. T. einen erheblichen personel-
len sowie finanziellen Einsatz und birgt ein gewis-
ses Kostenrisiko.

Die zustdndige Behorde verpflichtet den Adressa-
ten durch diese Anordnung zur Durchfiihrung von
InstandsetzungsmaBnahmen.

Folgende InstandsetzungsmaBnahmen kdnnen z. B.

in Betracht kommen:

e MaBnahmen zur Gewéhrleistung der Standsi-
cherheit, auch wenn keine akute Einsturzge-
fahr besteht,

e wenn Gefahr herabstiirzender Bauteile (Mau-
erteile, Dachziegel) besteht, die Personen ge-
fahrden kénnen, Durchfiihrung provisorischer
SicherungsmalBnahmen (z.B. durch Absper-
rung) (= SicherungsmaBnahmen) und Beseiti-
gung schadhafter Stellen an Mauern und Dach-
ziegeln (InstandsetzungsmaRnahmen),*

¢ bei Verwahrlosungen eines Gebaudes, durch
die das Orts- und Strafenbild gestort ist, Mal3-
nahmen, um das Haus in seiner duBeren Er-
scheinung an die Umgebung anzupassen,*

e ggf. nicht nur flaichige Ausbesserung der be-
schéddigten Putzteile, sondern Wiederherstel-
lung und Erhaltung der urspriinglichen Gestal-
tungselemente® sowie

e Sanierung schadhafter Elektroinstallationen.*

Soweit Instandhaltungsmanahmen nicht maglich
sind, kann im Einzelfall die Beseitigung der bauli-
chen Anlage angeordnet werden.*”” Die im Einzel-
fall zu treffenden MaBnahmen miissen inhaltlich
bestimmt sein und den Anforderungen an die Ver-
haltnismaRigkeit geniigen.

Ermachtigungsgrundlagen: Soweit keine speziel-
le Erméchtigungsgrundlage fiir den Erlass von In-
standsetzungsmaBnahmen vorgesehenist, kdnnen
derartige Anordnungen nur auf die bauordnungs-
rechtliche Generalermachtigung gestiitzt werden.
Nur die Hamburgische Bauordnung sieht eine Spe-
zialermachtigung in § 76 Abs. 2 HBauO vor. Dem-
nach kann die Bauaufsichtshehdrde anordnen,
dass verwahrloste oder durch Beschriftung und
Bemalung verunstaltete Bau- und Werbeanlagen
oder Teile von ihnen ganz oder teilweise instandge-
setztwerden, dass ihr Anstrich erneuert oder dass
die Fassade gereinigtwird. Ist eine Instandsetzung
nicht madglich, so kann die Bauaufsichtsbehdrde
die Beseitigung der Anlage verlangen.

Kostentragung: Der in Anspruch genommene Emp-
fangerder Anordnung (i. d. R. der Eigentiimer) hat die
Kosten fiir die Durchfiihrung von SicherungsmaR-
nahmen zu tragen. Soweit er seinen Verpflichtungen
nicht freiwillig nachkommt, kann die zusténdige Be-
hérde als Zwangsmittel insbesondere Zwangsgeld
oder Ersatzvornahme einsetzen und die dadurch
entstehenden Kosten im Rahmen der Verwaltungs-
vollstreckung beitreiben (vgl. dazu Kapitel 4.5.4).

Verhiltnis von Instandsetzungsanordnung (LBO) und Instandsetzungsgebot (BauGB)

43 Vgl. OVG Berlin, Urteil vom
25.08.1989, Zeitschrift fiir das Bau-
recht 1990, 203.

4 \gl. OVG Miinster, Urtei!_ vom
12.02.1968, Informationsdienst Offent-
liches Baurecht (BRS) 20, 180.

45 \/gl. BVerwG, Urteil vom 11.04.1989,
Neue juristische Wochenschrift
(NJW) 1989, 2638.

4 Vgl. 0VG Miinster, Beschluss vom
13.07.1990, Neue Zeitschrift fiir Ver-
waltungsrecht — Rechtsprechungs-
report (NVwWZ-RR) 1991, 283.

47 Vgl. VG Bayreuth, Beschluss vom
15.01.2003 — B 2 S 02.1083 —, juris so-
wie § 76 Abs. 2 Nr. 1 BauO HH.

48 GroBe-Suchsdorf, Ulrich et al.,
2006: a.a. 0.Niedersachsische Bau-
ordnung. Kommentar. Miinchen, § 89
Rn. 35.

Die bauordnungsrechtliche Instandsetzungsanordnung und das
stddtebauliche Instandsetzungsgebot dienen unterschiedlichen
Zielen. Der Einsatz des Instandsetzungsgebots nach § 177 BauGB
(vgl. dazu auch Kapitel 4.1.4) kommt dann in Betracht, wenn eine
nachtrdgliche Verschlechterung der Bausubstanz eingetreten ist.
Wenngleich es sich um ein stéddtebauliches Gebot handelt, das
u. a.nur bei Vorliegen stadtebaulicher Griinde eingesetzt werden
darf, wird in der Definition der Méngel in § 177 Abs. 3 BauGB an
Tatbestdnde angekniipft, die sich i.d.R. als Abweichungen von
den materiellen Anforderungen des Bauordnungsrechts darstel-
len oder aus dem friiheren 8 3 Abs. 4 ModEnG abgeleitet werden,
jedoch noch keine Gefahr fiir die Sicherheit bedeuten. Als wei-
tere Mal3stébe konnen die in den Wohnungsaufsichtsgesetzen
der Lander aufgefiihrten Tatbestandsmerkmale der Beseitigung
untragharer Wohnverhaltnisse oder fehlende Mindestanforde-
rungen an ertrigliche Wohnverhéltnisse herangezogen werden.

Soweit es sich bei den vorhandenen Mangeln an der baulichen
Anlage tatséchlich um Abweichungen von den materiellen An-
forderungen des Bauordnungsrechts handelt, ist das Einschrei-
ten der Bauaufsichtsbehérden gerechtfertigt.*® Zu beachten ist
auch die unterschiedliche Zustandigkeit fiir die Anwendung die-
ser Rechtsinstrumente, inshbesondere in kreisangehdrigen Kom-
munen.

Es wird empfohlen, stets die Anwendungsvoraussetzungen bei-
der Instrumente zu priifen und eine Abstimmung zwischen der
Gemeinde und der zustdndigen Bauaufsichtsbehdrde iiber den
effektiveren Einsatz des im Einzelfall geeigneteren Rechtsinst-
ruments herbeizufiihren.
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Instrumente

e Unbewohnbarkeitserklarung

e Bauordnungsrechtliche
Instandsetzungsanordnung

Objekt
Mehrfamilienhaus

Kommune
Stadt Berlin, Bezirk Neukélln

Bundesland
Berlin

Ansprechpartner
Bezirksamt Neukolln,
Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht

=i

- J
=

I
|

Gebé&ude nach der Fassadensanierung
Foto: RegioKontext

BERLIN-NEUKOLLN

Bauordnungsrechtliche Instandsetzungsanordnung

Ausgangssituation und Problemlage

Der Schillerkiez, ein Althauquartier im Berliner Bezirk Neukdln, befindet sich
seit einigen Jahren in einem Aufwertungsprozess und gewinnt seither deut-
lich an Anziehungskraft als Wohnstandort. In der AllerstraBe im Schillerkiez
stand ein im Jahr 1969 errichtetes Mehrfamilienhaus mit zehn Wohnungen und
einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss seit mehreren Jahren fast vollstédndig
leer. 2014 lebten nur noch zwei Mietparteien in der Immobilie. 2015 signalisier-
te der Eigentlimer gegeniiber dem Bezirksamt, dass er beabsichtigt die Immobi-
lie zu verduBern. Infolge unterlassener InstandsetzungsmaBnahmen entsprach
das Wohnhaus im Jahr 2016 nicht nur nicht mehr den allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohnverhaltnisse, sondern stellte auch eine Gefahr fiir die of-
fentliche Sicherheit dar.

Instrumente und Ergebnis

Seit dem Jahr 2008 ist das Wohnhaus wohnungsaufsichtsrechtlich aktenkun-
dig, u. a. wurde 2009 eine Anordnung zur Instandsetzung der Hauseingangstiir
ausgesprochen. In den Folgejahren traten weitere wohnungsaufsichtsrechtli-
che Mangel zutage. Viele Mieter kiindigten aufgrund des schlechten Zustandes
ihrer Wohnungen und des Hauses insgesamt ihren Mietvertrag.

Mitte des Jahres 2014 befasste sich die Wohnungsaufsicht erneut mit der Im-
mobilie aufgrund einer Mangelanzeige aus der Mieterschaft. Mit einem Anhd-
rungsschreiben wurde der Eigentiimer iiber die Mé@ngel in Kenntnis gesetzt, die
sich im Rahmen einer Vor-Ort-Besichtigung zeigten. Der Fachbereich Bau- und
Wohnungsaufsicht wies den Eigentiimer in einem Anhdrungsschreiben auf die
bestehenden Mangel hin und ordnete eine Méngelbeseitigung an. Neben einer
defekten Aufzugs- und Heizungsanlage sowie einer fehlenden Treppenbeleuch-
tung zeigten sich auch gravierende Wasserschaden im Treppenhaus und in einer
Wohnung im fiinften Obergeschoss, mit der Folge erheblicher Schimmelbildung.
Die Behebung der Mangel erfolgte nur teilweise. Insbesondere beziiglich des
defekten Daches blieb der Eigentiimer untétig, infolge dessen die anzeigende
Mietpartei auszog. Aufgrund von offenen Forderungen gegeniiber den Wasser-
betrieben drohte fiir die letzten zwei verbleibenden Mietparteien die Einstellung
der Trinkwasserlieferung zum Ende des Jahres 2014. Der Fachbereich Bau- und
Wohnungsaufsicht ordnete die Sicherstellung der Versorgung mit Trinkwas-
ser an. In der Folge glich der Eigentiimer zumindest einen Teil der offenen For-
derung der Wasserbetriebe aus, sodass die Trinkwasserbereitstellung weiter-
hin gewéhrleistet war.

Eine erneute Nachbesichtigung Anfang 2015 zeigte, dass die Mangel am Flach-
dach, die zum gemeldeten Wasserschaden fiihrten, noch immer nicht beho-
ben worden waren. Die unterlassene Instandsetzung fiihrte dazu, dass sich der
Schaden weiter vergroBerte, sodass Mitte 2015 die Feuerwehr in einer Sofort-
maBnahme den Mauerputz im oberen Bereich der Fassade entfernen musste,
der sich durch die Feuchtigkeit vom Mauerwerk I6ste und auf den Gehweg fiel.
Zur weiteren Gefahrenabwehr ordnete die Feuerwehr eine Sperrung des Geh-
weges iiber die gesamte Hausfront an. Weitere SicherungsmaBnahmen des of-
fentlichen Gehweges durch Aufstellung von Baken erfolgten durch das Stra-
Ben- und Griinflichenamt.

Im September 2015 wurde die Wasserversorgung aufgrund von aufgelaufenen
Zahlungsriickstdnden eingestellt. Im Januar 2016 erfolgte aufgrund einer erhebli-
chen Gesundheitsbeeintréchtigung eine Unbewohnbarkeitserklarung durch den
Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht auf der Rechtsgrundlage von § 3 der
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Landesbauordnung Berlin und & 17 ASOG Bin. Im Marz 2016 folgte die bauord-
nungsrechtliche Anordnung fiir die fachgerechte Instandsetzung der Fassade.
Zudem wurde die Uberpriifung und Instandsetzung der Anschliisse der Dach-
haut im Bereich der Brandwénde angeordnet. Kurz zuvor teilte der Eigentiimer
mit, dass die nun vollsténdig leer stehende Immobilie verkauft sei. Nach Veréu-
Berung an einen neuen Eigentiimer setzten umfangreiche Sanierungsarbeiten
ein. Das Haus ist heute, mit Ausnahme der Gewerbeeinheit, umfassend saniert

und voll vermietet.

4.2.2 Anordnung von Sicherungs-
maBnahmen nach Generalnorm der
Landesbhauordnung

Die zustdndige Behdrde verpflichtet mit dieser An-

ordnung den Adressaten zur Durchfiihrung von Si-

cherungsmaBBnahmen. Folgende SicherungsmaR-

nahmen kommen z. B. in Betracht:

e Errichtung eines geschlossenen Zauns,

e SchlieBung samtlicher Fenster und Zugénge in
bestimmten Geschossen und

e Entfernung sémtlicher loser Dachziegel des
Gebaudes.

Die im Einzelfall zu treffenden MaBnahmen miis-
sen inhaltlich bestimmt sein und den Anforderun-
gen an die VerhaltnismaBigkeit (Erforderlichkeit,
Angemessenheit, Geeignetheit) geniigen. Oftmals
tragen diese SicherungsmaBBnahmen zur beschleu-
nigten Verwahrlosung von baulichen Anlagen bei,
weil sie nicht ihrer Instandsetzung dienen. Fiir die
Anordnung von SicherungsmaBnahmen enthalten
die Landesbhauordnungeni. d. R. keine spezielle Er-
méchtigungsgrundlage, so dass Sicherungsanord-
nungen nur auf die bauordnungsrechtliche Gene-
ralerméchtigung gestiitzt werden kdnnen.*

Tatbestandsvoraussetzungen: Nach den bauord-
nungsrechtlichen Generalerméachtigungen haben
die Bauaufsichtsbehdrden u. a. bei der Nutzung von
baulichen Anlagen dariiber zuwachen, dass die 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten wer-
den. Sie konnenin Wahrnehmung dieser Aufgaben
die erforderlichen MaRnahmen treffen.® Zu priifen
ist, ob der materiell-rechtliche Umfang der beab-
sichtigten behdrdlichen Anordnungen von der Ge-
neralklausel des § 3 bzw. Art. 3 bzw. den materiel-
len Einzelvorschriften der jeweiligen Landesbau-
ordnung gedeckt ist. Der in Anspruch genomme-
ne Adressat der Anordnung hat die Kosten fiir die
Durchfiihrung von SicherungsmalBnahmen zu tra-
gen. Soweit er seinen Verpflichtungen nicht frei-
willig nachkommt, kann die zustédndige Behdrde
als Zwangsmittel insbesondere das Zwangsgeld
oder eine Ersatzvornahme anwenden und die da-
durch entstehenden Kosten im Rahmen der Ver-
waltungsvollstreckung beitreiben (vgl. dazu Aus-
fiihrungen in Kapitel 4.5.4).

Instrumentensteckbrief

ANORDNUNG VON SICHERUNGSMASSNAHMEN (LBO)

Inhalt

Anordnung von SicherungsmaBnahmen inshesondere aus Griinden der
Gefahrenabwehr wie z. B. Errichtung eines geschlossenen Zauns, SchlieBung
samtlicher Fenster und Zugénge in bestimmten Geschossen und Entfernung

samtlicher loser Dachziegel des Geb&udes

Ziel

Anordnung von SicherungsmaRnahmen zur Gefahrenabwehr

Erméachtigungsgrundlage

e |. d. R. bauordnungsrechtliche Generalerméachtigung

e |n Hamburg bei ,verwahrlosten und verunstalteten Bau- und Werbeanlagen sowie
bei endgiiltig nicht mehr genutzte Anlagen”: 8 76 Abs. 2 Nr. 2 BauO HH

Tathestandsvoraussetzung (u. a.)

e Der Nichteinhaltung dffentlich-rechtlicher Vorschriften kann durch Anordnung von

SicherungsmalBnahmen begegnet werden

¢ |m Einzelfall zutreffende MalRnahmen miissen inhaltlich bestimmt sein und den

Anforderungen an die VerhéltnismaRigkeit geniigen

Verfahren, Vollstreckung und Vollzug

e |. d. R. Einschreitungspflicht aus Griinden der Gefahrenabwehr

e Verwaltungsakt der (unteren) Bauaufsichtsbehdrde

o Adressat der beabsichtigten Anordnung ist vor deren Erlass anzuhdren (§ 28 Abs. 1
LVwVfG); in den Fallen, in denen eine sofortige Entscheidung geboten ist, kann auf

Anhorung verzichtet werden

¢ \ollstreckungsmdglichkeiten: Zwangsgeld, Ersatzvornahme

Kostentragung

In Anspruch genommener Empfanger der Anordnung hat Kosten zu tragen, die ihm
bei der Erfiillung der Anordnung oder die der Behdrde bei Ersatzvornahme entstehen

Das Instrument dient der Gefahrenabwehr. So-
weit Anordnungen allein auf die Sicherung der be-
stehenden Bausubstanz (z. B. durch Zumauern von
Tiiren und Fenstern) ausgerichtet sind, wird hier-
durch nureine Ldsung im Hinblick auf die bestehen-
den Gefahren einer ungesicherten Zugénglichkeit
erreicht. Das negative optische Erscheinungsbild
verwahrloster Immobilien wird dadurch nicht be-
seitigt. Inmanchen Féllen tritt der Verwahrlosungs-
zustand durch die erforderlichen Sicherungsmal3-
nahmen wie z. B. das Vermauern von Fenstern be-
sonders zutage.

Das Verwaltungs- und ggf. erforderliche Vollstre-
ckungsverfahren zum Erlass bzw. zur Durchsetzung
von Anordnungen zur Sicherung und Instandset-
zung baulicher Anlagen erfordertz. T. einen erheb-

49 Vgl. erganzend fiir ,endgiiltig nicht
mehr genutzte Anlagen”in Hamburg:
§76 Abs. 2 Nr.2 BauO HH.

50 Der gleiche oder ein dhnlicher
Wortlaut findet sich in allen Bauord-
nungen der Lander.
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Instrumentensteckbrief

ANORDNUNG DER BESEITIGUNG BAUFALLIGER
BAULICHER ANLAGEN (LBO)

Inhalt

Anordnung eines vollstandigen oder teilweisen Abbruches bzw. der Beseitigung von
baulichen oder sonstigen Anlagen

Erméachtigungsgrundlage

In sieben Léandern (Brandenburg, Bremen, Hamburg, Niedersachsen, Rheinland-
Pfalz, Schleswig-Holstein und Thiiringen) Spezialermachtigung fiir die Anordnung
der Beseitigung baufalliger baulicher Anlagen

Ziel

Abbruch oder zur Beseitigung bauflliger bzw. rechtswidrig errichteter oder

genutzter baulicher Anlagen

Tathestandsvoraussetzung (u. a.)

e Spezialermachtigung wg. Baufalligkeit: ,wird nicht genutzt und droht zu verfallen/
istim Verfall begriffen” (Brandenburg, Bremen, Niedersachsen, Rheinland-Pfalz,
Thiiringen), ,.ist verwahrlost oder durch Beschriftung und Bemalung verunstaltet
und Instandsetzung ist nicht moglich” oder ,wird endgiiltig nicht mehr genutzt”
(Hamburg) sowie ,aufgrund des Zustandes ist auf Dauer eine Nutzung nicht mehr
zu erwarten, inshesondere bei Ruinen” (Schleswig-Holstein)

e Spezialermachtigung wg. Rechtswidrigkeit: rechtmaRige Zustande kénnen nicht
auf andere Weise hergestellt werden

e Es besteht kein offentliches oder schutzwiirdiges privates Interesse an ihrer

Erhaltung

e |m Einzelfall zu treffende MaBnahmen miissen inhaltlich bestimmt sein und
Anforderungen an die VerhaltnismaRigkeit (Erforderlichkeit, Angemessenheit,

Geeignetheit) geniigen

Verfahren, Vollstreckung und Vollzug

e Ermessensentscheidung

e Verwaltungsakt der (unteren) Bauaufsichtsbehdrde (im Saarland: der Gemeinde)
o Adressat ist vor deren Erlass anzuhdren (& 28 Abs. 1 LVwVfG), in den Fillen, in
denen eine sofortige Entscheidung geboten ist, kann auf die Anhdrung verzichtet

werden

e Vollstreckungsmaglichkeiten: Zwangsgeld, Ersatzvornahme

Kostentragung

In Anspruch genommener Adressat der Anordnung hat Kosten zu tragen, die ihm bei
der Erfiillung der Anordnung oder die der Behérde bei Ersatzvornahme entstehen

51 In einigen Lédndern werden nur
bauliche Anlagen erfasst. In einigen
Landern sind Sonderregelungen fiir
Werbeanlagen sowie Waren- oder
Leistungsautomaten vorhanden.

52 \/gl. § 80 Abs. 2 BbgBO, § 79 Abs. 2
BremLBO, § 76 Abs. 2 Nr. 1 und 2
HBauO, § 79 Abs. 3 Satz 1 NBauO,
§82 LBauO RP, § 59 Abs. 2 Nr. 3LBO
SH und § 79 Abs. 2 ThiirBO mit glei-
chem oder dhnlichem Wortlaut.

53 Vgl. z. B. 8 58 Abs. 1 BauO NRW.

54 \/gl. § 80 Abs. 2 BbgBO, § 79 Abs. 2
BremLBO, § 79 Abs. 3 Satz 1 NBauO,
§82LBO RP, § 79 Abs. 2 ThiirBO.

55 V/gl. § 76 Abs. 2 Nr. 1 HBauO.
56 \/gl. § 59 Abs. 2 Nr. 3LBO SH.
57 Vgl. § 80 Abs. 2 BbgBO.

58 \/gl. 8§ 82 LBauO RP.

59 \/gl. Pieper, Hans-Gerd, 2007: Of-
fentliches Baurecht. Miinster, S. 143.

lichen personellen sowie finanziellen Einsatz und
birgt damit ein Kostenrisiko. Andererseits sind die
Bauaufsichtsbehdrdenin der Anwendung der Inst-
rumente meist sehr erfahren, weil MaBnahmen zur
Gefahrenabwehr regelméRig auftreten und soforti-
ges Handeln begriinden.

4.2.3 Abbruch- bzw. Beseitigungsanordnung

Die zustdndige Behdrde verpflichtet mit der Ab-
bruch- bzw. Beseitigungsanordnung den Adres-
saten zum vollstdndigen oder teilweisen Abbruch
bzw. zur Beseitigung von baulichen oder sonsti-
gen Anlagen.”

Erméchtigungsgrundlagen:

e Beseitigung baufélliger Anlagen: In einigen
Landern kann die Beseitigung einer baulichen
Anlage angeordnet werden, wenn diese nicht

genutzt wird und zu verfallen droht, und wenn
kein offentliches oder schutzwiirdiges privates
Interesse an ihrer Erhaltung besteht.”
Beseitigung wegen Widerspruch zu offent-
lich-rechtlichen Vorschriften: Alle Landesbau-
ordnungen enthalten mit gleichem oder ahnli-
chem Wortlaut eine allgemeine Ermédchtigung
zur Anordnung der teilweisen oder vollstandi-
gen Beseitigung von Anlagen, wenn sie im Wi-
derspruch zu &ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten errichtet oder gedndert wurden und wenn
nicht auf andere Weise rechtmaBige Zustén-
de hergestellt werden kdnnen. Die allgemeine
Erméchtigung zur Abbruch- und Beseitigungs-
anordnung greift nur bei der rechtswidrigen
Errichtung oder Anderung von Anlagen, nicht
jedoch, wenn eine bauliche Anlage dem Ver-
fall preisgegeben wird.

Da in einigen Landern keine spezielle Erméchti-
gungsgrundlage fiir die Beseitigung von verwahr-
losten oder baufalligen baulichen Anlagen vorge-
sehenist, kann die Beseitigungsverfiigung hier nur
auf die bauordnungsrechtliche Generalermachti-
gung gestiitzt werden.*

In einigen Ldndern gibt es eine spezielle Erméch-
tigungsgrundlage fiir die , Beseitigung baufélliger
Anlagen” (mit gleichen oder &hnlichen Formulie-
rungen):

e Die bauliche Anlage ,wird nicht genutzt und
drohtzu verfallen/istim Verfall begriffen” (Bran-
denburg, Bremen, Niedersachsen, Rheinland-
Pfalz, Thiiringen),* ist verwahrlost oder durch
Beschriftung und Bemalung verunstaltet und
eine Instandsetzung ist nicht méglich” oder
Lwird endgiiltig nicht mehr genutzt” (Ham-
burg)®™ sowie ,aufgrund des Zustandes ist auf
Dauer eine Nutzung nicht mehr zu erwarten, ins-
besondere bei Ruinen” (Schleswig-Holstein).%®

e Es besteht kein &ffentliches oder schutzwiir-
diges privates Interesse an ihrer Erhaltung
(Brandenburg).”’

e Teilweise wird klargestellt, dass die denkmal-
rechtlichen Regelungen unberiihrt bleiben.

e Dariiber hinaus wird teilweise klargestellt, dass
die nach Abbruch oder Beseitigung nicht iiber-
bauten Grundstiicksteile zu begriinen bzw. zu
entsiegeln sind (Rheinland-Pfalz).%®

Sind die Tatbestandsvoraussetzungen fiir die
Beseitigung baufalliger Anlagen nicht erfiillt,
kommt in den Landern mit einer Spezialerméach-
tigung eine Beseitigung baulicher Anlagen nur
in Betracht, wenn die bauliche Anlage im Wider-
spruch zu offentlich-rechtlichen Vorschriften er-
richtet oder geédndert wurde.® Sofern aber eine
Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit besteht, kdn-
nen dariiber hinaus gehend auf der Grundlage der
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Generalerméchtigung MalBnahmen erforderlich
sein, die im Regelfall in der Sicherung der bauli-
chen Anlage bestehen werden, im Einzelfall aber
auch bis zu einem Abbruch der baulichen Anlage
reichen kdnnen.

Sofern eine Spezialerméchtigung zur , Beseitigung
wegen Widerspruch zu éffentlich-rechtlichen Vor-
schriften” vorhanden ist, gelten folgende Anforde-
rungen (mit gleichen oder ahnlichen Formulierun-
gen in verschiedenen LBO):

e Bauliche Anlage wird im Widerspruch zu 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften errichtet oder
gedndert.

e RechtmaBige Zustande kdnnen nicht auf ande-
re Weise hergestellt werden.

¢ Die Tathestandsvoraussetzungen sind grund-
sétzlich nur erfiillt, wenn die bauliche Anlage
formell und materiell illegal ist.

e Alle Bauordnungen der Lander erdffnen die
M@dglichkeit gegen Bauruinen vorzugehen, je-
doch aus unterschiedlichen Tatbesténden, die
einen unterschiedlichen Eingriffszeitpunkt der
Bauaufsichtsbehdrden begriinden. Dortwo Bau-
ordnungen aus Griinden der Nichtnutzung, der
Verunstaltung oder im Verfall begriffen Baurui-
nen einschreiten kdnnen, ist das oftmals friiher
moglich als wenn die Behdrden nur aus Griin-
den der Gefahrenabwehr einschreiten kann.*

Dariiber hinaus kommen bauaufsichtliche MaR-

nahmen aufgrund der bauordnungsrechtlichen Ge-

neralermédchtigung in Betracht:

¢ Die nach der jeweiligen bauordnungsrechtli-
chen Generalerméchtigung zu ergreifenden
MaRBnahmen richten sich nach der Schwere
des VerstoRes gegen die Generalklausel des
§3Abs. 1derjeweiligen Landesbauordnung. Sie

kdnnen bis zu einem Abbruch eines nicht mehr
standsicheren Geb&udes gehen, wenn dieses
z.B. so dicht an einer dffentlichen Verkehrsfla-
che liegt, dass Passanten durch herabfallende
Mauerteile verletzt werden kdnnen.®'

¢ Die Tathestandsvoraussetzungen liegen grund-
sétzlich nur vor, wenn die bauliche Anlage for-
mell und materiell illegal ist.

Derin Anspruch genommene Adressat der Anord-
nung hat die Kosten zu tragen, die ihm bei der Erfiil-
lung der Anordnung entstehen. Soweit er der An-
ordnung nicht freiwillig nachkommt, kann die zu-
stdndige Behdrde die erforderlichen Zwangsmittel
(ggf. Zwangsgeld und Ersatzvornahme) im Rahmen
der Verwaltungsvollstreckung einsetzen (vgl. dazu
im Einzelnen Kapitel 4.5.4, vgl. dazu auch die Fall-
beispiele aus dem Landkreis Goslar auf Seite 110
und aus Delmenhorst auf Seite 119).

Die Abbruch- bzw. Beseitigungsanordnung ist
grundsétzlich ein geeignetes Instrument zur Be-
seitigung baurechtswidriger Zustdnde bzw. von
baufélliger bzw. ruindser Bausubstanz, insheson-
dere dann, wenn der Adressat den ihm auferlegten
Pflichten nicht freiwillig nachkommt. Dieses Ins-
trument ist auch fiir den Fall geeignet, dass der
Adressat der erlassenen Anordnung nicht freiwil-
lig nachkommt und die zusténdige Bauaufsichts-
behérde VollstreckungsmaBnahmen zu veranlas-
sen hat. In diesem Fall erhdht sich allerdings der
ohnehin erforderliche Einsatz personeller und fi-
nanzieller Ressourcen betréchtlich. Dariiber hin-
aus besteht — fiir den Fall, dass die sdumigen Ad-
ressaten zahlungsunféhig sind — ein gewisses Risi-
ko, die Kosten der ggf. notwendigen Ersatzvornah-
me nicht beitreiben zu kénnen. Zur Vollstreckung
vgl. Ausfiihrungen in Kapitel 4.5.4.

60 So schon HessVGH, Beschluss
vom 11. Juni 2008 -3 A 880/08-Z—. VVgl.
auch: Mann, in: GroRe-Suchsdorf,
a.a.0., Kommentar, § 79 Rn. 31, der
zu 879 Abs. 3ausfiihrt: ,Zweck dieser
Vorschriftist nicht, die Eingriffsbefug-
nis(...) zeitlich vor das Auslaufen der
Schutzwirkung der Baugenehmigung
zu verlagern, sondern bei ungenutz-
ten, im Verfall begriffenen baulichen
Anlagen (...) den Nachweis im Ein-
zelfall zu ersparen, dass eine Verun-
staltung nach § 10 [Gestaltung bauli-
cher Anlagen] vorliegt.”

61 Vgl. Reimus, in: Jdde, Henning et
al.: Bauordnungsrecht Brandenburg.
Kommentar mit ergdnzenden Vor-
schriften. Loseblattsammlung, Hei-
delberg, 8 52 Rn. 18.

62 Zu der Mdglichkeit und Verhélt-
nisméaRigkeit der Anwendung einer
bauordnungsrechtlichen Riickbau-
verfligung statt eines stédtebau-
rechtlichen Riickbaugebotes vgl.
u.a. VG Mainz, Urteil v. 15.01.2008,
3K 313/07.MZ, zu der ggf. bestehen-
den Gleichrangigkeit (dem Nebenei-
nander) von bauordnungsrechtlicher
Riickbauverfiigung und stddtebau-
rechtlichem Riickbaugebot und der
damit verbundenen ,WahIméglich-
keit” vgl. VG Oldenburg, Urteil v.
12.11.2013, 4 A 4714/13 sowie zu der
nach § 175 Abs. 5 BauGB grundsétz-
lich zuldssigen Pflichtenkollision von
gleichzeitig vorliegender bauord-
nungsrechtlicher Riickbauverfiigung
und stadtebaurechtlichem Instand-
setzungsgebot nach 8§ 177 BauGB
vgl. Hessischer VGH, Beschluss v.
11.06.2008, 3 A 880/08.

Verhiltnis von bauordnungsrechtlicher Beseitigungsanordnung und stadtebaulichem Riickbaugebot

Die bauordnungsrechtliche Beseitigungsanordnung und das
stédtebauliche Riickbaugebot dienen unterschiedlichen Zie-
len. Die Beseitigungsanordnung dient dem Ziel, im Sinne der
Gefahrenabwehr oder anderer Schutzgiiter des Bauordnungs-
rechts Abhilfe gegen baurechtswidrige Zusténde zu schaffen.
Das Riickbaugebot verfolgt hingegen stédtebauliche Ziele, die
schon vor Eintritt einer bauordnungsrechtlichen Gefahrenlage
seine Anwendung rechtfertigen kdnnen.®

Das Riickbaugebot verpflichtet den Eigentiimer nicht zum Ab-
bruch, sondern nur zur Duldung der Beseitigung, wéhrend
er durch die Beseitigungsverfiigung zum Abbruch verpflich-
tet ist. Zu beachten ist auch die unterschiedliche Zusténdig-
keit fiir die Anwendung dieser Rechtsinstrumente, insbeson-
dere in kreisangehoérigen Kommunen (Bauaufsicht=Landkreis,
Bauplanung=Kommune).

Unterschiede bestehen auch hinsichtlich der Kostentragungs-
pflicht. Wéhrend sie in den Féllen des § 179 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB auf die Kostentragung nach § 179 Abs. 4 BauGB be-
schrankt ist, hat der Verpflichtete bei einer Beseitigungsanord-
nung die Kosten selbst zu tragen. Einer unverhaltnisméaRigen
Inanspruchnahme des Pflichtigen hat die zustédndige Bauauf-
sichtsbehdrde im Rahmen ihrer Ermessensentscheidung Rech-
nung zu tragen.

In Grenzfallen ist durch die jeweils zusténdigen Stellen zu ent-
scheiden, ob auch ohne die Notwendigkeit einer konkreten Ge-
fahrenabwehr ein bauordnungsrechtliches Schutzgut wie das
Ortshild betroffen sein kdnnte, oder ob die stddtebaulichen Zie-
le iiberwiegen.
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Instrumente
e Anordnung von SicherungsmalBnahmen

e Bauordnungsrechtliche Abbruchanordnung

e Zwangsversteigerung

Objekt
Wohn- und Geschéftshaus

Kommune
Stadt Magdeburg

Bundesland
Sachsen-Anhalt

Ansprechpartner
Stadtverwaltung Magdeburg,
Stadtplanungsamt, Sachgebiet Stadtgestaltung

Vor und nach dem Abbruch des Eckgebéaudes

Fotos: Landeshauptstadt Magdeburg/Stadtplanungsamt

Abbildung 9: Visualisierung des geplanten
Neubaus auf dem Grundstiick

Quelle: AL.STUDIO GmbH Architekten + Ingenieure

MAGDEBURG

Bauordnungsrechtliche Abbruchanordnung

Ausgangssituation und Problemlage

Nach hohen Verlusten in den Jahren nach der politischen Wende steigt die Ein-
wohnerzahl der Landeshauptstadt Magdeburg heute wieder. Gleichwohl ist der
Leerstand in Wohnimmobilien auch unter den Vorzeichen einer wachsenden
Nachfrage im Stadtbild présent. Dies traf auf einen Teilbereich des Stadtteils
Sudenburg zu. Mit Beschluss des Stadtrates wurde dort im Jahr 2015 die Not-
wendigkeit eines stddtebaulichen Sanierungsverfahrens untersucht. Die Vorbe-
reitenden Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB bestatigten angesichts der
baulichen Beschaffenheit der Geb&dudesubstanz einen qualifizierten Handlungs-
bedarf. Die Leerstandsquote lag hier im Jahr 2014 mit rund 20 % deutlich tiber
dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 11 %. Der Leerstand betraf vor allem
unsanierte, im Verfall begriffene Gebdude. Auf Grundlage der Ergebnisse der VU
wurde das Gebiet im vereinfachten Verfahren nach & 142 Abs. 4 BauGB als Sa-
nierungsgebiet ,Sudenburg Nord” férmlich festgelegt.

Ein mehrgeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus auf einem Eckgrundstiick in
der Helmstedter StraBe befindet sich heute in diesem Sanierungsgebiet. Im Jahr
1993 war es zundchst per Vermdgenszuordnungsbescheid in das Eigentum der
Stadt Magdeburg iibergegangen. Infolge von Restitutionsanspriichen wurde es
nach einer bestandskréaftigen Entscheidung des Amtes zur Regelung offener Ver-
mogensfragen in Privateigentum {ibertragen. Das Geb&ude aus der Griinderzeit
war bis zum Jahr 1998 bewohnt. Die letzten Mietverhaltnisse im Nebenwohnsitz
endeten mit Einfiihrung der Zweitwohnungssteuer in Magdeburg im Jahr 2005.
Danach stand das Objekt leer. Durch einen Brand im selben Jahr entstanden er-
hebliche Schaden im Dachbereich.

Instrumente und Ergebnis

Unmittelbar nach dem Brand im Jahr 2005 forderte das Bauordnungsamt der
Landeshauptstadt Magdeburg geméaR § 64 Abs. 2 Bauordnung Sachsen-Anhalt
(BauO LSA) vom 09.02.2001 (GVBI. S.50) in der damaligen Fassung den Eigentii-
mer auf, die zur dauerhaften Abwehr von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit
und Ordnung notwendigen SicherungsmaBnahmen an dem leer stehenden Ge-
baude zu veranlassen. Die Absperrung des Gehweges im Gefahrenbereich wur-
deim Rahmen einer Ersatzvornahme im Juni 2005 durch die untere Bauaufsichts-
behdrde beauftragt. Im Juli 2007 wurde der Eigentiimer durch das Bauordnungs-
amt darauf hingewiesen, dass es sich bei der Absperrung um eine voriiberge-
hende SicherungsmaBnahme handelt und er wurde aufgefordert, die notwen-
digen GefahrenabwehrmalBnahmen (Ausschluss des Herabfallens loser Fassa-
denteile und Instandsetzung des Daches) einzuleiten.

Der Eigentiimer veranlasste am gesicherten Grundstiick keine Modernisierungs-
und InstandsetzungsmalBnahmen, wodurch sich in der Folgezeit der Zustand des
Gebaudes weiter verschlechterte. Im Rahmen einer Ortsbesichtigung durch die
untere Bauaufsichtshehdrde im Marz 2014 stellte sich heraus, dass Geschoss-
decken eingestiirzt waren und eindringendes Niederschlagswasser die Stand-
sicherheit des Gebdudes mdglicherweise gefahrdete. Mit einem Anh&rungs-
schreiben vom Méarz 2014 wurde der Eigentiimer iiber das Ergebnis der Ortsbe-
sichtigung unterrichtet und kurzfristig aufgefordert, der Bauaufsichtshehdrde
eine gutachterliche Stellungnahme eines Sachversténdigen zur Standsicher-
heit vorzulegen.

Dader Eigentiimer dieser Aufforderung nichtinnerhalb der gesetzten Fristnach-
kam, wurde die Vorlage einer gutachterlichen Stellungnahme bis zum 09.05.2014
in einer bauordnungsrechtlichen Ordnungsverfiigung unter Androhung der
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Ersatzvornahme hoheitlich angeordnet. Da diese Frist ohne Reaktion des
Eigentiimers verstrich und sich der bauliche Zustand des Geb&udes weiter
verschlechterte, setzte die untere Bauaufsichtsbehorde die Ersatzvornahme
mit Schreiben vom 16.05.2014 fest. Im Ergebnis der Untersuchung wurde der
Abbruch der mehrgeschossigen Immobilie empfohlen, da die Gefahr bestand,
dass Teile der Dachkonstruktion und die straenseitige AuBenwand auf die 6f-
fentliche StraRe zu stiirzen drohten. Aufgrund der akuten Einsturzgefahr ordne-
te das Bauordnungsamt mit Bescheid vom 04.07.2014 den sofortigen Abbruch
des Gebaudes gemal & 57 Abs. 2 BauO LSA gegeniiber dem Grundstiicks-
eigentiimer an. Gleichzeitig wurde eine Ersatzvornahme angedroht und diese
nach fehlender Umsetzung des Abbruchs durch den Eigentiimer am 14.07.2014
festgesetzt. Die Bauaufsichtsbehdrde beauftragte eine Fachfirma mit dem Ab-
bruch. Sdmtliche Aufwendungen des Verfahrens wurden in Kostenlast- und
Kostenfestsetzungsbescheiden dem Eigentiimer auferlegt. Aufgrund dessen
Zahlungsunfahigkeit erfolgte auf Initiative des Bauordnungsamtes zunéchst
die Eintragung einer Zwangssicherungshypothek im Grundbuch zu Lasten des
Abrissgrundstiicks.

Zu gleicher Zeitloste die Festlegung des Sanierungsgebietes ,Sudenburg Nord”
ein groRBes Interesse an Sanierungsobjekten verbunden mit regen Kaufanfragen
nach Immobilien bei der Arbeitsgruppe zur Erhaltung stark sanierungsbediirftiger
Wohnimmobilien der Stadt Magdeburg aus (vgl. dazu die Darstellung im Fallbei-
spiel Magdeburg auf Seite 92). Die Interessenshekundungen am Erwerb des
Eckgrundstiicks in der Helmstedter StraBe nahmen zu. Allerdings schreckte die
erhebliche Anzahl und Hohe der im Grundbuch eingetragenen Belastungen je-
den Interessenten ab. Ein Verkauf kam nicht zustande. Die stéddtebaulich bedeut-
same Ausstrahlungswirkung der Brachflache in représentativer Ecklage und die
voranschreitenden Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen im um-
liegenden Quartier fiihrten im Mai 2016 zur Beantragung einer Zwangsverstei-
gerung durch die Landeshauptstadt Magdeburg. Die Antragsgrundlage bildeten
offene Forderungen aus &ffentlichen Lasten.

Das Grundstiick konnte im Februar 2017 erfolgreich versteigert und im Anschluss
lastenfrei iibertragen werden. Die neue Eigentiimerin hat sich im Quartier mit
mehreren Sanierungsobjekten und Neubauten etabliert und ist an einer Wert-
erhaltung bzw. Wertsteigerung der Bestandsimmobilien interessiert. Derzeit wer-
dendie Planungen zur Bebauung des Eckgrundstiicks mit einem mehrgeschossi-
gen Mehrfamilienhaus konkretisiert. Damit wurde der Weg fiir eine nachhaltige
Stadtentwicklungspolitik im Quartier geebnet.

4.2.4 Anordnung weiterer Erméachtigungsgrundlagen:

Spezialerméchtigung:

OrdnungsmaBnahmen

Die zustédndige Behdrde verpflichtet durch diese
Anordnung den Adressaten zur Durchfiihrung wei-
terer OrdnungsmalRnahmen.

Folgende Anordnungen kommen z. B. in Betracht:

e Entfernung von Bauschutt und Einebnung des
Geldndes,®

e Berdumung von Gegenstanden, die nicht oder
nur unter bestimmten Vorkehrungen aufgestellt
oder gelagert werden diirfen.

Die im Einzelfall zu treffenden MaRnahmen miissen
inhaltlich bestimmt sein und den Anforderungen an
die VerhéltnismaRigkeit® geniigen.

Nur die Hamburgische Bauordnung sieht eine Spe-
zialerméchtigung in § 76 Abs. 2 Nr. 2und 3HBauO vor.

In den {ibrigen Bundesldndern kénnen entspre-
chende Anordnungen nur auf die bauordnungs-
rechtliche Generalermachtigung gestiitzt werden.
Soweitdie Berdumung von Abbruchmaterialien an-
geordnet werden soll, ist zu priifen, ob diese MaR-
nahmen ggf. von einer spezialgesetzlich geregelten
Beseitigungsanordnung erfasst werden.

Tatbestandsvoraussetzungen: Spezialerméchti-
gung: Nach § 76 Abs. 2 Nr. 2 und 3 HBauO kann die
Bauaufsichtshehorde in Hamburg anordnen, dass
e Grundstiicke aufgerdumtoder ordnungsgemaf
hergerichtet werden (Nr. 2),

63 VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil
vom 18.03.1976, BRS 30, 226; OVG
Miinchen, Urteil vom 03.02.1994.

64 Geeignetheit: Wenn durch die
MaRnahme der gewiinschte Erfolg
erreicht werden kann.
Erforderlichkeit: Wenn kein milde-
res, also weniger belastendes Mittel
den gleichen Erfolg erreichen kdnnte.
Angemessenheit: Nachteil und er-
strebter Erfolg miissen in einem
verniinftigen Verhaltnis zueinander
stehen.
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65 Der gleiche oder ein &hnlicher
Wortlaut findet sich in allen Bauord-
nungen der Lander.

66 Vgl. z.B. 8 58 Abs. 2 BremLBO,
§58 Abs. 2 BauO NRW.

e Sachen, insbesondere Fahrzeuge, Schutt und
Geriimpel, auf unbebauten Grundstiicken und
Grundstiicksteilen nicht oder nur unter be-
stimmten Vorkehrungen aufgestellt oder gela-
gert werden (Nr. 3).

Generalerméachtigung: Die Bauaufsichtsbehdrden
habenu. a. bei der Nutzung von Anlagen dariiber zu
wachen, dass die dffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten eingehalten werden. Sie kdnnen in Wahrneh-
mung dieser Aufgaben die erforderlichen MaRnah-
men treffen.®

Zu priifen ist, ob der materiell-rechtliche Umfang
der beabsichtigten beh&rdlichen Anordnungen von
der Generalklausel des § 3 bzw. Art. 3 bzw. den ma-
teriellen Einzelvorschriften der jeweiligen Landes-
bauordnung gedeckt ist.

Derin Anspruch genommene Adressat der Anord-
nung hat die Kosten fiir die Durchfiihrung weiterer
OrdnungsmafBnahmen zu tragen. Soweit er seinen
Verpflichtungen nicht freiwillig nachkommt, kann
die zustandige Behdrde als Zwangsmittel insbe-
sondere Zwangsgeld oder Ersatzvornahme ein-
setzen und die dadurch entstehenden Kosten im
Rahmen der Verwaltungsvollstreckung beitreiben
(vgl. dazu Kapitel 4.5.4).

Die hier in Betracht kommende Anordnung wei-
terer Ordnungsmaflnahmen kann fiir die Beseiti-
gung von Verwahrlosungszustdnden von Bedeu-
tung sein.

Das Verwaltungs- und ggf. erforderliche Vollstre-
ckungsverfahren zum Erlass bzw. zur Durchsetzung
weiterer Ordnungsmanahmen baulicher Anlagen
erfordert z. T. einen erheblichen personellen so-
wie finanziellen Einsatz und birgt ein Kostenrisiko.

4.2.5 Anordnung von nachtriglichen
Anforderungen

Die zustdndige Behdorde stellt durch diese Anord-
nung gegeniiber dem Adressaten nachtrégliche
Anforderungen an bestandsgeschiitzte bauliche
Anlagen (Anpassung).

Erméchtigungsgrundlagen: Spezialerméachtigun-
gen und zugleich Tatbestandsvoraussetzung fiir
die Anpassung baulicher Anlagen an geédnder-
te Vorschriften sind mit Ausnahme von Mecklen-
burg-Vorpommern und Sachsen in allen Ldndern
vorhanden (vgl. Tabelle 4 auf Seite 54). Die An-
wendbarkeit der Spezialklauselist daran gekniipft,
dass (mitgleichen oder dhnlichen Formulierungen)
nachtrdgliche Anforderungen an bestandsge-
schiitzte bauliche Anlagen zur Abwehr erheblicher

Gefahrenfiir Leben und Gesundheit sowie z. T. zum
Schutz gegen Verunstaltungen des Stralen-, Orts-
und Landschaftsbildes getroffen werden.

Soweitkeine spezielle Erméchtigungsgrundlage fiir
die Anpassung von baulichen Anlagen bzw. Teilen
davon vorgesehen ist, kdnnen entsprechende An-
ordnungen nur auf die bauordnungsrechtliche Ge-
neralermdchtigung gestiitzt werden.

Generalerméachtigung: Zu priifen ist, ob der mate-
riell-rechtliche Umfang behdrdlicher Anordnungen
von der Generalklausel des § 3 bzw. Art. 3 bzw. den
materiellen Einzelvorschriften der jeweiligen Lan-
desbauordnung gedeckt ist.

Derin Anspruch genommene Adressat der Anord-
nung hat die Kosten fiir die Realisierung der an-
geordneten nachtréglichen Anforderungen zu tra-
gen. Soweit er seinen Verpflichtungen nicht frei-
willig nachkommt, kann die zustdndige Behdrde
als Zwangsmittel inshesondere Zwangsgeld oder
Ersatzvornahme einsetzen und die dadurch entste-
henden Kosten im Rahmen der Verwaltungsvoll-
streckung beitreiben.

Die Anordnung von nachtréglichen Anforderungen
kann fiir die Beseitigung von Verwahrlosungszu-
stdnden eine Bedeutung erlangen. Die Anwen-
dung dieses Instruments ist jedoch auf das Vorlie-
gen erheblicher Gefahren fiir Leben und Gesund-
heit beschrénkt. Das Verwaltungs- und ggf. erfor-
derliche Vollstreckungsverfahren zum Erlass bzw.
zur Durchsetzung von Anordnungen erfordert z. T.
einen erheblichen personellen sowie finanziellen
Einsatz und birgt ein Kostenrisiko.

4.2.6 Weitere Anforderungen an den Erlass
der Anordnung

Um die vorstehend dargestellten verschiede-
nen Eingriffsmaglichkeiten nach der jeweils giil-
tigen LBO bei Problemimmobilien nutzen zu kon-
nen, miissen auch mehrere Anforderungen erfiillt
werden, wenn diese wirksam werden sollen. Da-
bei geht es neben der formal korrekten Zustén-
digkeit fiir den Erlass der Anordnung haufig um
die ,Findung” desrichtigen Adressaten fiir die An-
ordnung. Dies ist in der Praxis von groRer Bedeu-
tung, oftmals jedoch mit erheblichen Vollzugspro-
blemen verbunden. Es zeigt sich aber, dass auch
in schwierigen Féllen (z. B. nicht bekannter oder
auffindbarer Eigentiimer) Losungen mdglich sind
(vgl. Fallbeispiele Plauen auf Seite 44 und Leipzig
auf Seite 78).

Zustandigkeit: Fiir den Erlass der Anordnung ist
die Untere Bauaufsichtsbehorde zustindig.%® Die
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Zustandigkeiten auf der Grundlage des Polizei- und
Ordnungsrechts bleiben unberiihrt.

Adressat einer bauordnungsrechtlichen Verfiigung
istdersog.,Storer”, also diejenige natiirliche oder
juristische Person, die fiir den (bau)rechtswidrigen
Zustand verantwortlich ist.” Soweit die Landes-
bauordnungen keine speziellen Regelungen ent-
halten, ergibt sich die Verantwortlichkeit nach den
Vorschriften des allgemeinen Sicherheits- und Ord-
nungsrechts.®®

Als Storer kommen der Zustandsstorer (Grund-
stiickseigentiimer) und/oder der Verhaltenssto-
rer (z. B. Bauherr, der nicht mit dem Grundstiicks-
eigentiimer identisch sein muss, oder ein ande-
rer am Bau Beteiligter) in Betracht.*® Bei mehre-
ren Storern besteht grundsétzlich deren Verant-
wortlichkeit unabhéngig voneinander und neben-
einander. Die zustdndige Behdrde muss in diesen
Féllen eine Storerauswahl nach den allgemeinen
sicherheitsrechtlichen Grundsatzen vornehmen.
Besteht eine Mehrheit von Stdrern, kann die Bau-
aufsichtsbehdrde ihre Verfiigung nur durchsetzen,
wenn sie entweder alle Verantwortlichen in An-
spruch nimmt oder bei Inpflichtnahme von einem
der Storer gegen weitere (zivilrechtlich) Mitbe-
rechtigte eine Duldungsverfiigung erldsst. Wurde
eine Duldungsverfiigung (noch) nicht erlassen, ist
die behdrdliche Anordnung dennoch rechtmaBig,
es bestehtaber ein Vollstreckungshindernis fiir den
Verwaltungszwang.”

Soweit Dritte (z. B. Mieter oder Péchter) von der
Anordnung betroffen sind, mussihnen gegeniiber—
zur Beseitigung von Vollstreckungshindernissen —
ebenfalls eine Duldungsverfiigung ergehen.”

In einigen Léndern ist (fiir bestimmte) bauord-
nungsrechtliche Anordnungen geregelt, dass
sie auch gegeniiber Rechtsnachfolgern erlassen
werden kénnen.”? Soweit eine ausdriickliche Re-
gelung nicht vorhanden ist, kommt es darauf an,
ob die Ubergangsfahigkeit des Rechts auf Grund
der Sachbezogenheit der Verpflichtung sowohl fiir
Einzel- als auch Gesamtrechtsnachfolger zu be-
jahen ist.

Auch im Falle einer Insolvenz ist der Eigentiimer
bzw. der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt da-
fiir verantwortlich, dass durch den Zustand der
Sache die dffentliche Sicherheit oder Ordnung
nicht gestort oder gefahrdet wird. Gegen ihn kdn-
nen MaBnahmen ergriffen werden, die auf die Be-
seitigung der Stérung oder Gefdhrdung gerich-
tetsind. Wéren derartige MaBnahmen gegen den
Insolvenzverwalter, der (anstelle des Eigentii-
mers) als Zustandsverantwortlicher einzig in Be-
tracht kommt, ausgeschlossen, wiirde dies eine

substanzielle Beschneidung des Ordnungsrechts
bedeuten.

Anhorung: Der Adressat der beabsichtigten An-
ordnung istvor Erlass des Verwaltungsaktes anzu-
horen (8 28 Abs. 1 VwWV{G). In den Féllen, in denen
eine sofortige Entscheidung geboten ist, kann auf
die Anhérung verzichtet werden.

Formerfordernis: Soweit nicht ausdriicklich die
Schriftform gefordert wird, kann eine bauord-
nungsrechtliche Anordnung als Verwaltungsakt
miindlich oder schriftlich erlassen werden. Eine
miindliche Anordnung ist nach § 37 Abs. 2 Satz 2
VwVIG schriftlich zu bestétigen, wenn hieran ein
berechtigtes Interesse besteht und der Betroffene
dies unverziiglich verlangt. Auch ohne Verlangen
wird die schriftliche Bestétigung dringend angera-
ten, da die Widerspruchsfristgegen die Anordnung
erstmitZugang der schriftlichen Rechtsbhehelfsbe-
lehrung beginnt (§ 58 Abs. 1 VwGO).

Begriindung: Eine schriftliche Anordnung bzw.
schriftliche Bestdtigung ist zu begriinden (8 39
Abs. 1 LVwWV{G). In der Begriindung des Verwal-
tungsaktes sind die wesentlichentatséchlichen und
rechtlichen Griinde, die die Bauaufsichtshehdrde
zuihrer Entscheidung bewogen haben, mitzuteilen.

Ermessen, VerhéltnisméaBigkeit, Bestimmtheit: Das
Ermessen derzustédndigen Behorde beziehtsich dar-
auf, ,ob”, ,wie” und ,gegenwen” sie einschreitet.”

Die bauordnungsrechtliche Anordnung muss den
Anforderungen an die VerhaltnisméRigkeit genii-
gen. Sie muss ein geeignetes Mittel darstellen, die
baurechtswidrigen Zusténde zu beseitigen, und zur
Erreichung des Gesetzeszweckes geboten sein. Ei-
nige Landesbauordnungen regeln dies ausdriick-
lich wie folgt: ,wenn nichtauf andere Weise recht-
méRige Zustdnde hergestellt werden kdnnen”. Die
Anordnung darf nicht auBer Verhaltnis zum ange-
strebten Ziel stehen. Hierbei sind der angestrebte
Erfolg und der Schaden des Betroffenen gegen-
tiberzustellen. Dies kann von besonderer Bedeu-
tung sein, wenn ein geringfiigiger Verstoll gegen
offentlich-rechtliche Vorschriften zu gravieren-
den finanziellen Belastungen fiihrt. Dagegen sind
grundsétzlich finanzielles Unvermdgen, erhebliche
finanzielle Verluste oder erheblicher Zeitaufwand
nicht maRgeblich.”

Die Anordnung muss —wie jeder Verwaltungsakt—
hinreichend bestimmt sein (§ 37 VwVfG), also ihren
Inhalt so vollstdndig und eindeutig erkennen erlas-
sen, dass einerseits der Adressat erkennen kann,
welche Pflichten ihm auferlegt werden und die-
serandererseits im \Wege des Verwaltungszwangs
durchgesetzt werden kann.”

67 \/gl. Schoch, Friedrich, 2005: Ein-
griffshefugnisse der Bauaufsichtsbe-
horden. In: Jura 2005, 178 ff.

68 Vgl. z.B. 88 6 PolG BW, 88 68 ff.
S0G MV.

69 QOrtloff, Karsten-Michael, 2005:
Die Entwicklung des Bauordnungs-
rechts. In: NVwZ 2005, S. 1387 mit
weiteren Nachweisen.

70 \gl. Schoch, 2005, a.a. 0., 178 ff.
mit weiteren Nachweisen.

7 Vgl. z.B. OVG Berlin, Landes- und
Kommunalverwaltung (LKV) 2005,
515; OVG Greifswald, Zeitschrift fiir
éffentliches Recht in Norddeutsch-
land (NordOR) 2005, 28.

72 \/gl. z.B. § 58 Abs. 2 LBauO MV,
Art. 54 Abs. 2 Satz 3 BayBO.

B3 Vgl. VGH Kassel, Informations-
dienst Offentliches Baurecht (BRS) 66
Nr. 194; vertiefend z. B. GroBe-Suchs-
dorf et al. 2006, a. a. 0., § 89 Rn. 51 ff.

74 \gl. Reichel, Gerhard / Schulte,
Bernd (Hrsg.), 2004: Handbuch Bau-
ordnungsrecht. Miinchen, Kap. 15,
Rn. 271.

75 Vgl. z.B. VGH Kassel, Informa-
tionsdienst Offentliches Baurecht
(BRS) 39 Nr.219. Hinsichtlich weiterer
Einzelheiten vgl. z. B. GroBe-Suchs-
dorf et al., 2006, a. a. 0., § 89.
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4.3 Denkmalrechtliche Eingriffs- Unabhéngig vom jeweiligen System miissen Denk-
befugnisse miler in gleicher Weise geschiitzt werden. Wenn
der Schutz und die Pflege unterbleiben und die
Nach den Denkmalschutzgesetzen der Lander Denkmale inihrer Eigenschaft gefédhrdetsind, kann
ist es die Aufgabe des Denkmalschutzes und der die zustdndige Denkmalbehdrde eingreifen und den
Denkmalpflege, die Kulturdenkméler als Quellen Erhalt des Denkmals anordnen.
und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Ent-
wicklung zu schiitzen und zu erhalten. Grundsétz- Die Landesdenkmalgesetze sehen den Erlass von
lich gibt es zwei Systeme, nach denen die Denk- Verwaltungsakten fiir Denkmale vor. Fiir den Um-
malqualitdt definiert wird: das sog. konstitutive und gang mit Problemimmobilien sind insbesondere An-
das sog. deklarative System. ordnungen zur Erhaltung und zur Wiederherstel-
lung von Denkmélern bedeutsam. Zudem kann die
Im konstitutiven System sind im jeweiligen Denk- Gemeinde unter bestimmten Voraussetzungen in
malschutzgesetz die Bedingungen festgelegt, die einigen Landern ein denkmalrechtliches Vorkaufs-
erfiillt sein miissen, damit ein Objekt per Verwal- recht ausiiben. Auch eine denkmalrechtliche Ent-
tungsakt (férmliche Unterschutzstellung) durch eignung kann — als letztes Mittel — eingesetzt wer-
die Denkmalschutzbehorde zum Denkmal erklart den, wenn andere Instrumente nicht greifen. Die
wird. In diesem System erlangt ein Gebdude den unten stehende Tabelle 5 gibt einen Uberblick iiber
Denkmalstatus durch Eintragung in das Denkmal- die Regelungen der Lander.
verzeichnis.
Anordnungen zur Erhaltung von Denkmélern: So-
Im deklarativen System ist der Denkmalstatus nicht weit Verfiigungsberechtigte ihren Pflichten zur ,,Er-
von der Eintragung in das Denkmalverzeichnis ab- haltung” und ,pfleglichen Behandlung” von Denk-
hangig. Hier definiert das Denkmalschutzgesetz ab- malern nicht nachkommen und hierdurch die Ge-
schlieBend, unter welchen Bedingungen ein Ge- fahrdung eines Denkmals eintritt, kommt die An-
baude ein Denkmalist. Sobald die Voraussetzungen ordnung von MaBnahmen zur Instandhaltung oder
erfiillt sind, greift das Denkmalrecht, unabhéngig Instandsetzung oder zur Sicherung des Denkmals
vom aktiven Handeln der Denkmalschutzbehdrde. in Betracht. Die Instandhaltung dient dazu, einem
Anordnung Erhaltung Anpassung/
Land Denkmalschutzgesetz vom und Instandsetzung | Wiederherstellung | Vorkaufsrecht | Enteignung
Baden-Wiirttemberg 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 104) § 6 (Erhaltung) §15 §25
§ 7 (Instandsetzung)
Bayern 26. M&rz 2019 (GVBI 2019, S. 98) Art. 6 Art. 15 Art. 19 Art. 18
Berlin 2. Februar 2018 (GVBI. S. 160 88 8§13 8§17
Brandenburg 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215) §7 §8 §23
Bremen 18. Dezember 2018 (BremGBI. S. 631) 89 810 §20
Hamburg 5. April 2013 (GVBL. S. 142) 814 8§29 8§20
Hessen 28. November 2016 (GVBI.2016, S. 211) §11 §8 §25
Mecklenburg-Vorpommern 12. Juli 2010 86 §17 §22 §21
(GVOBI. M-V S. 366, 379, 383, 392)
Niedersachsen 26. Mai 2011 (Nds. GVBI. S. 135) 886,7 §25 8§30
Nordrhein-Westfalen 15. November 2016 (GV. NRW. S. 934) 87 8§27 Abs. 2 8§30
Rheinland-Pfalz 3. Dezember 2014 (GVBI. S. 245) § 14 Abs. 2 §14 Abs. 1 §32 §30
Saarland 13. Juni 2018 (Amtsbl.| 2018, S. 358) 85 §23 8§15 §19
Sachsen 15. Dezember 2016 (SéchsGVBI., S. 630, 636) 88 8§11 Abs. 2 8§17 8§27
Sachsen-Anhalt 20. Dezember 2005 (GVBI. LSA S. 769, 801) §9 Abs. 2 89 Abs. 8 811 819
Schleswig-Holstein 30. Dezember 2014 (GVOBI. 2015, 2) §16 §17 §21
Thiiringen 18. Dezember 2018 (GVBI. S. 731, 735) 87 8§15 830 §27

Tabelle 5: Ubersicht iiber Regelungen der Landesdenkmalschutzgesetze mit besonderer Bedeutung fiir den Umgang mit Problemimmobilien

Quelle: Plan und Praxis und RegioKontext, Stand: April 2019
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Verfall des Kulturdenkmals vorzubeugen.” Es kom-
men z. B. folgende Anordnungen zur Instandhal-
tung in Betracht: Befestigung von Ziegeln, Aus-
fugung, vorbeugende Schadlingsbekdmpfung,
Streichen von Fenstern, Sicherstellung des Was-
serabflusses. Die Instandsetzung dient dazu, be-
reits eingetretene Schaden an der Denkmalsubs-
tanz sowie an nicht geschiitzten Teilen, die fiir den
Bestand des Kulturdenkmals unabdingbar sind, zu
beheben. Dem Verfiigungsberechtigten diirfen nur
konservierende, dem Verfall oder der Substanzmin-
derung vorbeugende MaRnahmen auferlegt wer-
den. Es kdnnen z. B. folgende MaBnahmen ange-
ordnet werden: Reparatur beschadigter Teile des
Geb&udes sowie Austausch nichtreparabler Teile.
Verschonerungs- oder VerbesserungsmalRnahmen
diirfen hingegen nicht verlangt werden.

Anordnungen zur Erhaltung von Denkmaélern kén-
nen einen wichtigen Beitrag zur Beseitigung von
Mangeln an denkmalgeschiitzten Immobilien leis-
ten. lhr Anwendungsbereich ist jedoch durch den
Vorbehalt der wirtschaftlichen Zumutbarkeit deut-
lich eingeschrénkt. Sind Baudenkmale bereits ver-
wahrlost und gehen von dem Objekt Gefdhrdungen
der Offentlichkeit aus, ist eine zeitnahe Abstimmung
zwischen bauordnungsrechtlichen MaBnahmen zur
Gefahrenabwehr und denkmalrechtlichen MaRBnah-
men zum Schutz und zur Erhaltung des Baudenk-
mals geboten. Wird bei einem denkmalgeschiitz-
ten Geb&ude eine Anordnung getroffen, die auf eine
bauordnungsrechtliche Norm gestiitzt wird, kommt
es aufdie Frage der Zumutbarkeitnicht an. Die Bau-
ordnungshehorde hat zwar bei der Ermessensent-
scheidung iiber die auszuwéhlenden Mittel zu be-
riicksichtigen, ob ErhaltungsmalBnahmen denk-
malrechtlich wegen Unzumutbarkeit nicht gefor-
dertwerden kdnnten. Istaber —wie hier—ein milde-
res Mittel als die angeordnete Erhaltungsmalnah-
me nicht vorhanden, ist die Anordnung auch nicht
mit Blick auf die denkmalrechtliche Unzumutbarkeit
ermessensfehlerhaft.””

Anordnungen zur Wiederherstellung von Denkma-
lern: Fiihrt ein Eigentiimer an einem Denkmal MaR-
nahmen ohne Erlaubnis, unsachgeméaf oder im Wi-
derspruch zu Auflagen durch, kann angeordnet wer-
den, den bisherigen Zustand wiederherzustellen.
Beiwiderrechtlichervorséatzlicher oder fahrlassiger
Beschédigung besteht die Verpflichtung zur Wie-
derherstellung des zerstorten Denkmals.” In einigen
Landern finden sich spezielle Regelungen zur Wie-
derherstellung von Denkmalen. Wahrend es sich
z.B.in Sachsen” um eine Ermessensentscheidung
handelt, ist in Nordrhein-Westfalen geregelt, dass
derjenige, der ,widerrechtlich ein Denkmal vorsétz-
lich oder fahrlassig beschadigt oder zerstort, {...)
auf Verlangen der Unteren Denkmalbehdrde ver-
pflichtet (ist), das Zerstdrte wiederherzustellen.”®

Das Instrument der Wiederherstellungsanordnung
istnicht auf die Beseitigung eines Verwahrlosungs-
zustands gerichtet. Es ist als eine Sanktion gegen
die (teilweise) Zerstorung eines Denkmals ausge-
staltet. Sofern sich das Denkmal vor der (teilwei-
sen) Zerstorung in einem verwahrlosten Zustand
befunden hat, wird ein — gesetzlich nicht vorgese-
hener — positiver Nebeneffekt erreicht. Die Anzahl
der Félle, in denen dieses Instrument Anwendung
gefunden hat, wird als gering eingeschatzt.

Denkmalrechtliches Vorkaufsrecht: Einige Lan-
desdenkmalgesetze beinhalten ein gesetzliches
Vorkaufsrecht mit gleichen oder dhnlichen Tatbe-
standen beim Kauf von Grundstiicken, auf denen
sich Denkmale befinden.® Das Vorkaufsrechtkann
entweder durch das Land® oder durch die Gemein-
den® ausgeiibtwerden. Das Vorkaufsrecht darf nur
ausgeliibt werden, wenn dadurch die dauernde Er-
haltung des Denkmals ermdglicht werden soll. In
einigen Léndern ist die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts auch in anderen Fallen mdglich, wenn das
Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt.* Das
Vorkaufsrecht wird teilweise ausgeschlossen bei
Verkaufsféllen zwischen Verwandten® sowie beim
Kaufvon Rechten nach dem Wohnungseigentums-
gesetz und bei Erbbaurechten.®

Die Anwendungsmadglichkeiten des denkmalrecht-
lichen Vorkaufsrechts beim Umgang mit Problem-
immobilien sind in mehrfacher Hinsicht einge-
schrénkt: Zunéchst gibt es dieses Instrument nur
in sieben Landern (Mecklenburg-Vorpommern,
Rheinland-Pfalz, Saarland, Sachsen, Thiiringen,
Bayern, Sachsen-Anhalt). Zudem sind im Bereich
der verwahrlosten Immobilien, die dem Denkmal-
schutz unterliegen, i. d. R. nur wenige Kaufvorgan-
ge zu verzeichnen, die die Anwendung des Vor-
kaufsrechts tiberhaupt ermdglichen. Die tatbe-
standlichen Voraussetzungen schrianken die An-
wendbarkeit des Vorkaufsrechts dariiber hinaus
ein. Nicht zuletzt miissen zur Ausiibung des Vor-
kaufsrechts auch die erforderlichen finanziellen
Mittel in der Gemeinde bereitstehen.

Denkmalrechtliche Enteignung: Alle Landesdenk-
malgesetze enthalten Regelungen zur Enteig-
nung.”” Sie sehen eine Enteignung als sog. Admi-
nistrativenteignung durch Vollzugsakte vor.® Eine
Enteignung ist zuldssig, wenn eine Gefahr fiir den
Bestand oder fiir die Gestalt eines Denkmals auf
andere Weise nicht nachhaltig abgewehrt werden
kann. Im Hinblick auf die Strenge der tatbestand-
lichen Voraussetzungen fiir Enteignungen und an-
gesichts der Zuriickhaltung der zusténdigen Be-
hérden beim Einsatz dieses Instrumentariums so-
wie entstehender Kosten fiir die Entschddigung des
Eigentiimers handelt es sich i. d. R. um besonders
gelagerte Einzelfalle.

76 \V/gl. Martin, Dieter; Krautzberger,
Michael, 2004: Handbuch Denkmal-
schutz und Denkmalpflege. Miin-
chen, Kap. G, Rn. 153.

77 \gl. VG Dessau, Beschluss vom 29.
Juli 20051 B 163/05 —, juris.

78 \gl. z. B. 8 27 DSchG NW. Hier fin-
den im Ubrigen die Vorschriften des
0BG NW Anwendung. Vgl. auch
SachsOVG, Urteil vom 27. Septem-
ber2018 -1 A 187/18 —, juris.

79 GemaR § 11 Abs. 2 SéchsDSchG.
80 § 27 Abs. 2 DSchG NW.

81 Vgl. § 22 DSchG MV; § 32 DSchG
RP; § 15 SDSchG; § 17 SachsDSchG;
§ 11 DSchG LSA; § 30 ThiirDSchG;
Art. 19 DSchG Bay; § 32 DSchG
NW fiir den Kauf historischer Aus-
stattungsstiicke, die zusammen mit
Baudenkmélern geschiitzt und in die
Denkmalliste eingetragen sind.

82 \/gl. Art. 19DSchG Bay; 832 DSchG
RP und 8 17 SdchsDSchG sowie § 11
DSchG LSA bei iiberdrtlicher Be-
deutung.

83 Vgl. § 22 DSchG MV; § 32 DSchG
RP; § 15 SDSchG; § 17 SachsDSchG;
§ 30 ThiirDSchG.

84 Vgl. 8§ 32 DSchG RP; 8 15 SDSchG;
830 ThiirDSchG.

85 \/gl. § 30 ThiirDSchG; § 11 DSchG
LSA; 817 SéchsDSchG; § 15 SDSchG.

86 § 22 Abs. 1 Satz 4 DSchG MV.

87 Gleiche oder ahnliche Tatbe-
standsvoraussetzungen in allen Lan-
desdenkmalschutzgesetzen.

88 \/gl. Martin; Krautzberger, 2004,
a.a.0., Kap. G Il Nr. 2 Rn. 84. Vgl. zu
sonstigen Beeintrachtigungen des
Eigentums, Wirkungen von sog.
Kompensationen sowie Grenzen
der denkmalrechtlichen Einschrén-
kungsmdglichkeiten Ebd., Kap. G Il
Nr.2und 3.
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Instrumente

e Denkmalrechtliche
Instandsetzungsanordnung

e Ersatzvornahme

Objekt
Barockes Fachwerkgebédude

Landkreis
Schwalm-Eder

Bundesland
Hessen

Ansprechpartner
Kreisausschuss des Schwalm-Eder-Kreises,
Untere Bauaufsichtsbehdrde

LANDKREIS SCHWALM-EDER

Denkmalrechtliche Instandsetzungsanordnung

Ausgangssituation und Problemlage

Ein ehemaliges Gutshaus im landlichen Raum im Landkreis Schwalm-Eder, ein
groBvolumiges, barockes Fachwerkgeb&ude, das den ndrdlichen Abschluss des
Dorfplatzes bildet, ist ein Einzeldenkmal von kiinstlerischer, stadtebaulicher und
geschichtlicher Bedeutung. Das Gebdude wies seit mindestens 2003 eine schad-
hafte Dacheindeckung auf. Ziegel waren teilweise verrutscht, drohten herunter-
zufallen oder fehlten génzlich.

Instrumente und Ergebnis

Nach & 3 HBO sind bauliche Anlagen so instand zu halten, dass die dffentliche
Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit und die natiirlichen
Lebensgrundlagen nicht geféahrdet werden. Nach § 11 HBO muss jede bauli-
che Anlage in ihren einzelnen Teilen und fiir sich allein standsicher sein. Ge-
m&l § 11 HDSchG sind die Eigentiimer, Besitzer und Unterhaltspflichtigen von
Kulturdenkmalern verpflichtet, die im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten und
pfleglich zu behandeln.

Mit Schreiben vom 17.10.2003 und 01.11.2004 wurde der Eigentiimer darauf hin-
gewiesen, dass er aus denkmalrechtlichen wie auch bauordnungsrechtlichen
Griinden die baulichen Méngel zu beseitigen hat. Mit den Schreiben wurde
gleichzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben, ohne dass der Eigentii-
mer davon Gebrauch gemacht hat.

Mit Verfligung vom 13.01.2005 ordnete die untere Bauaufsichtsbehdrde an,
das Dach dem Denkmalschutz entsprechend fachgerecht instand zu setzen
und dabei fehlende Ziegel zu ersetzen, so dass sich keine Bauteile mehr 18-
sen und herabstiirzen kénnen. Bestandteil der Anordnung war dariiber hinaus
eine Fristsetzung fiir die Durchfiihrung der angeordneten InstandsetzungsmaR-
nahmen von einem Monat, die Androhung einer Durchfiihrung der angeordne-
ten InstandsetzungsmaRBnahmen im Wege einer Ersatzvornahme (einschliel3-
lich Veranschlagung des Kostenbetrages fiir die Ersatzvornahme), die Anord-
nung der sofortigen Vollziehung der angeordneten Instandsetzungsmalnah-
men sowie die Festsetzung von Kosten fiir die Entscheidung.

Die angeordneten InstandsetzungsmaBnahmen wurden ausfiihrlich begriindet
(u. a. hinsichtlich der festgestellten Tatbestandsmerkmale, der Rechtsgrundlagen
(8 3 HBO, & 11 HBO, § 11 HDSchG) fiir die angeordneten Instandsetzungsmal-
nahmen, des Adressaten der Anordnung und der fehlenden Voraussetzungen fiir
eine Duldung des festgestellten rechtswidrigen Zustandes sowie der Geeignet-
heit, Angemessenheit und Erforderlichkeit der angeordneten Instandsetzungs-
malnahmen wie auch der VerhaltnismaRigkeit der angedrohten Zwangsmittel).
Die baulichen Méngel wurden durch den Eigentiimer beseitigt.

Bei einer erneuten Ortsbesichtigung im Jahr 2013 wurden erneut Schéden an
der Dacheindeckung festgestellt. Mit Schreiben vom 21.10.2013 wurde der Eigen-
tiimer darauf hingewiesen die baulichen Méngel aus denkmalrechtlichen und
bauordnungsrechtlichen Griinden zu beseitigen. Mit Verfiigung vom 13.11.2013
hat die untere Denkmalschutzbehdrde angeordnet, dass Dach fachgerecht in-
stand zu setzen. Da der Eigentiimer die angeordnete MaBnahme nicht inner-
halb der gesetzten Frist ausfiihrte, wurden die Médngel im Rahmen der Ersatz-
vornahme beseitigt.



Einsatz hoheitlicher Instrumente zum Umgang mit Problemimmobilien

69

4.4 Wohnungsaufsichtsrechtliche
Eingriffsbefugnisse und
Zweckentfremdungsrecht

Mit den Instrumenten der Wohnungsaufsicht kon-
nen die Kommunen in zwei Richtungen gegen Pro-
blemimmobilien vorgehen und sich fiir den Erhalt
von Wohnraum einsetzen. Zum einen, indem Sie
der Vernachléssigung, Verwahrlosung und (sofern
im entsprechenden Gesetz vorgesehen) auch der
Uberbelegung von Wohnraum mit den MaRnah-
men des Wohnungsaufsichtsrechts entgegenwir-
ken und zum anderen, indem sie gegen die Zweck-
entfremdung von Wohnraum vorgehen.

Weder das Wohnungsaufsichtsrecht noch die Re-
gelungen zum Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum sind bundesweit einheitlich geregelt.
Es handelt sich jeweils um Landesrecht. Der Tat-
bestand der Zweckentfremdung von Wohnraum
(bspw. durch Leerstand) ist dabei in einigen Lan-
derndurch eigene gesetzliche Regelungen erfasst,
inanderen Landern ist die Regulierung der Zweck-
entfremdung Teil des Wohnungsaufsichtsrechts.
Es gibt Lénder, die iiber keinerlei eigene Regelun-
gen verfiigen, wéahrend in anderen Ldndern meh-
rere Regelungen parallel zu beachten sind. In den

Jahren 2018 und 2019 wurden diesbeziiglich in zahl-
reichen Landern Gesetze neu aufgelegt oder novel-
liert. Tabelle 6 gibt einen Uberblick iiber den Sach-
stand nach Landern.

Wohnungsaufsichtsrecht

Wohnungsaufsichts- oder Wohnraumschutzgeset-
ze liegen aktuellin Berlin, Bremen und Hamburg so-
wie in den Lédndern Hessen, Nordrhein-Westfalen
und Sachsen-Anhalt vor.®®

Ziel der Wohnungsaufsicht ist die Gewéhrleistung
von Mindeststandards der Ausstattung und die
Beseitigung von Missstdnden an Wohnraum, um
die ordnungsgem&Re Nutzung von Wohngeb&u-
den, Wohnungen und Wohnrdumen sowie den da-
zugehodrigen Nebengebduden und AuRenanlagen
sicherzustellen.

Das Wohnungsaufsichtsrecht ist konzipiert als ein
Instrument der Daseinsvorsorge mit ordnungs-
rechtlichen Elementen. Es ist auf die Einhaltung
baulicher, technischer und hygienischer Mindest-
standards ausgerichtet sowie auf die Instandset-
zung von Wohnrdumen, Wohnungen und Wohn-
gebéuden.

89 Niedersachsen bereitet aktuell
die Einfiihrung eines Wohnungsauf-
sichtsgesetzes vor. Auch in anderen
Landern wird die Einfiihrung eines
solchen Gesetzes diskutiert.

Land

Wohnungsaufsichtsrecht
(Datum der letzten Anderung)

Zweckentfremdungsrecht
(Datum der letzten Anderung)

Zweckentfremdungsverbots-
Satzungen in Stiadten und Gemeinden

Baden-Wiirttemberg

keine Regelung

ZwEWG vom 19.12.2013

u. a. Stuttgart, Freiburg, Heidelberg,
Konstanz, Tiibingen

Bayern keine Regelung ZwWEWG vom 19.06.2017 u.a. Miinchen, Puchheim

Berlin WoAufG Bln vom 20.03.2019 ZwVbG vom 09.04.2018 und landesweit
ZwVbV0 vom 02.07.2019

Brandenburg keine Regelung BbgZwVbG vom 5. Juni 2019 bislang keine

Bremen BremWAG vom 26.03.2015 keine Regelung

Hamburg HmbWoSchG vom 23.10.2018 im HmbWoSchG enthalten (89) landesweit

Hessen HWoAufG vom 30.06.2017 Gesetzentwurf in Diskussion

Mecklenburg-Vorpommern

keine Regelung

keine Regelung

Niedersachsen

Gesetzentwurf in Diskussion

NZWEWG vom 27. Mé&rz 2019

Nordrhein-Westfalen

WAG NRW vom 30.04.2014

Im WAG NRW enthalten (§ 10)

u. a. Kdln, Bonn, Miinster, Dortmund

Rheinland-Pfalz

keine Regelung

keine Regelung

Saarland

keine Regelung

keine Regelung

Sachsen

keine Regelung

Gesetzentwurf in Diskussion

Sachsen-Anhalt

WoAufG LSA vom 20.11.2018

keine Regelung

Schleswig-Holstein

keine Regelung

keine Regelung

Thiiringen

keine Regelung

keine Regelung

Tabelle 6: Wohnungsaufsichtsrecht und Zweckentfremdungsrecht in den Léandern

Quelle: Plan und Praxis und RegioKontext, Stand: Juli 2019
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Instrumentensteckbrief

WOHNUNGSAUFSICHTSRECHTLICHE EINGRIFFS-
BEFUGNISSE FUR INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN

Inhalt

e Anordnung der Erfiillung von Mindestanforderungen an ertrégliche
Wohnverhéltnisse

e Anordnung der Instandsetzung von Wohnungen, Wohnrdumen und Wohngeb&uden

Ziel
Anordnung zur (Wieder-) Herstellung des Gebrauchswertes einer mangelbehafteten
Wohnung

Erméachtigungsgrundlage
Wohnungsaufsichtsgesetze in den Landern Berlin, Bremen, Hamburg, Hessen,
Nordrhein-Westfalen und Sachsen-Anhalt

Tathestandsvoraussetzung (u. a.)

e Mindestanforderungen: die bauliche Beschaffenheit entspricht nicht den
Mindestanforderungen an ertragliche Wohnverhéltnisse

e Instandsetzung: der Gebrauch zu Wohnzwecken ist erheblich beeintrachtigt oder
die Gefahr einer erheblichen Beeintrachtigung besteht

e MaRBnahme muss — soweit es sich nicht um die Nachholung erforderlicher
Instandhaltungsmalnahmen handelt — dem Verfiigungsberechtigten wirtschaftlich
zumutbar sein

Verfahren, Vollstreckung und Vollzug

e Ermessensentscheidung

e \lerwaltungsakt der Gemeinde (wohnungsaufsichtsrechtliche Anordnung) gegen
den Verfiigungsberechtigten

e Vollstreckungsmaglichkeiten: Zwangsgeld, Ersatzvornahme

Kostentragung
In Anspruch genommener Verfiigungsberechtigter hat Kosten zu tragen, die ihm bei
der Erfiillung der Anordnung oder die der Behérde bei Ersatzvornahme entstehen

Im Einzelnen enthalten die vorhandenen Woh-

nungsaufsichtsgesetze durchgangig die Moglich-

keit der Anordnung der

e Erfiillung von Mindestanforderungen an ertrég-
liche Wohnverhaltnisse,

e |nstandsetzung,

e Unbewohnbarkeit sowie

e Teilrsumung bei Uberbelegung.

Tabelle 7 gibt einen Uberblick iiber die einzelnen

Die Fallgestaltungen, in denen die Wohnungsauf-
sichtshehdrden eingreifen, sind unterschiedlich.
Sie reichen von einzelnen Missstédnden bis hin
zu einer Anh&ufung von Méngeln. Typische woh-
nungsbezogene Einzelfélle sind Feuchtigkeitspro-
bleme bis zur Schimmelbildung, defekte Fenster,
schadhafte oder fehlende sanitére Installationen,
schadhafte Tiiren und Bdden, mangelnde Behei-
zungsmaglichkeiten, fehlende oder mangelhaf-
te Elektroinstallationen. Hinzu kommen typische
gebdudebezogene Missstdnde wie defekte Trep-
pen und Aufziige, unzureichende Treppenhausbe-
leuchtung, Schaden an der Eingangstiir, an Brief-
kdsten und Klingelanlagen. Dies sind wohnungs-
oder gebdudebezogene Misssténde, die in der Pra-
xis die meisten Anwendungsfélle darstellen, aber
noch nicht zwangsléufig auf eine Problemimmobi-
lie hindeuten, die eine negative Ausstrahlung auf
das Quartier hat.

Anders stellt es sich dar, wenn ganze Geb&ude oder
Gebdudekomplexe einen Verwahrlosungsprozess
durchlaufen und durch unterlassene Instandset-
zung negative Wirkungen auf ihre Umgebung aus-
strahlen. Es treten zunehmend mehr Mangel auf,
der Sanierungsstau wéchst. Hinzu kommen héufig
Ablagerungen von Miill im AuBenbereich. Der de-
solate Zustand wird nach aullen sichtbar, das Ge-
béude ist als Problemimmobilie erkennbar.

Waren es in der Vergangenheit bestimmte (oft
international agierende) Finanzinvestoren, die mit
dem Immobilienerwerb auf eine kurzfristige Ren-
dite zielten, sind seit geraumer Zeit zwei andere
Eigentiimerkonstellationen auffallig (vgl. dazu auch
Kapitel 2.2 und 2.3):

Zum einen kleinere Unternehmen oder Perso-
nengesellschaften, die Immobilien giinstig er-
werben und an einer kurzfristigen Verwertung
und nicht an einer langfristigen Wertsteige-
rung interessiert sind. Diese Eigentiimer reagie-

Landesgesetze. ren haufig gar nicht oder nur sehr verzogert auf
Instandsetzungs- Maéngelbeseitigungs- | Unbewohnbarkeits- Uberbelegungs-
Land Gesetz verfiigung verfiigung erklarung regelung
Berlin WoAufG Bln vom 20.03.2019 §3 84 86 87
Bremen BremWAG vom 23.08.2019 86 86 87 88
Hamburg HmbWoSchG vom 23.10.2018 §4 §4 86 87
Hessen HWoAufG vom 30.06.2017 83 §4 86 87
Nordrhein-Westfalen WAG NRW vom 10.04.2014 87 §7 88 89
Sachsen-Anhalt WoAufG LSA vom 20.11.2018 85 §5 86 87

Tabelle 7: Wohnungsaufsichtsrechtliche Eingriffsbefugnisse

Quelle: Plan und Praxis und RegioKontext, Stand: Juli 2019
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Instandsetzungsanordnungen, so dass dann nur
die Androhung der Unbewohnbarkeitserkldrung
als MaBnahme bleibt, insbesondere, wenn durch
Wasser- oder Energiesperren keine zumutbaren
Wohnverhéltnisse mehr gegeben sind.

Zum anderen werden unlautere Geschaftsmodel-
le betrieben, oft bevorzugt in entspannten Woh-
nungsmarkten, in denen leer stehende, eigentlich
schon abgéngige, Immobilien giinstig gekauft oder
ersteigert werden. Haufig wird in diesen Féllen die
skrupellose Bewirtschaftungsstrategie mit ande-
ren unlauteren Geschéftspraktiken kombiniert. Die
Eigentiimer sind nicht gewillt, die Geb&ude instand
zu setzen, so dass als letztes Mittel nur Raumung
der Hauser nach Erklarung der Unbewohnbarkeit
bleibt. Der Wohnraum wird mit einem Nutzungs-
verbot belegt, das bis zur Wiederherstellung des
Wohnraumes im Sinne des Wohnungsaufsichts-
gesetzes andauert.

Die Wohnungsaufsicht kann ihre Instrumente
aufgrund der unzumutbaren Wohnverhiltnisse
und drohender Gesundheitsgefahren einsetzen,
auch wenn keine Gefahr im Sinne des Bauord-
nungsrechts vorliegt. Die Eingriffsschwelle ist
unterhalb einer Gefahrenabwehr im klassischen
Sinne angesiedelt. Wenn sowohl Missstande im
Sinne der Wohnungsaufsicht als auch bauord-
nungsrechtliche Gefahrtatbesténde erfiillt sind,
dann bedarf es der Absprache zwischen den Am-
tern, aufgrund welcher Rechtsgrundlage vorge-
gangen wird.

FRANKFURT AM MAIN

Anwendung des Wohnungsaufsichtsgesetzes

Ausgangssituation und Problemlage

Ein weiteres Phdnomen im Zusammenhang mit
Problemimmobilien stellt die Uberbelegung von
Wohnraum dar. Wenn die Unterbringung mit der
Intention verbunden ist, die Notlage bestimmter
Bevolkerungsgruppen auszunutzen, kann gegen
die Uberbelegung durch die Anordnung der (Teil-)
Raumung vorgegangen werden. Die Wohnungs-
aufsichtsgesetze bestimmen hierzu die Mindest-
groBen von Wohnrédumen pro Person.

Die Wohnungsaufsicht gewinnt insgesamt fiir
den Umgang mit Problemimmobilien an Bedeu-
tung, da iiber deren Instrumente spezifische An-
ordnungen erdffnet werden, um die ordnungsge-
méRe Nutzung von Wohnraum zu gewahrleisten.
Die aktuelle Praxis in mehreren Bundesléndern
zeigt, dass das Wohnungsaufsichtsrecht bei kon-
sequenter Handhabung zur Problembewiltigung
beitragen kann.

Die Evaluierung des Wohnungsaufsichtsgesetzes
in Nordrhein-Westfalen hat bestatigt, dass sich das
WAG in seiner bisherigen Fassung bewahrt hat und
dortinsbesondere fiir Kommunen, in denen Proble-
me in groBem Umfang bestehen und die viele An-
wendungsfalle aufweisen, unverzichtbarist. Nahe-
zu alle Kommunen, die das Wohnungsaufsichtsge-
setz anwenden, gehen davon aus, dass die Prob-
lemlagen und Anwendungsfélle zukiinftig in zahl-
reichen Stadten sogar zunehmen werden. Der Be-
darf von Kommunen, auf die Instrumente des WAG
zuriickgreifen zu kénnen, wird also in den nachs-
ten Jahren tendenziell zunehmen.*

90 Vgl. IfS Institut fiir Stadtforschung
und Strukturpolitk GmbH; TIMOU-
ROU Stadtraumkonzepte, 2018: Evalu-
ierung des Wohnungsaufsichtsgeset-
zes des Landes Nordrhein-Westfalen,
im Auftrag des Ministeriums fiir Hei-
mat, Kommunales, Bau und Gleich-
stellung des Landes Nordrhein-West-
falen. Diisseldorf/Leipzig.

Bei einem sechsgeschossigen Gebdude mit zw6lf Wohnungen wurden im Rah-
men von mehreren Begehungen, die aufgrund von Beschwerden der Bewoh-
ner durchgefiihrt worden waren, eine Vielzahl von Méngeln und Missstdnden
festgestellt, die Folge von unterlassenen, aber erforderlichen Instandhaltungs-
maRnahmen waren und die gleichzeitig das Wohnen in diesem Gebaude of-
fensichtlich beeintréchtigten. Bezogen auf das Geb&ude waren die Hausein-
gangstiir nicht gang- und schlieBbar sowie die Klingel- und Gegensprechan-
lage nicht in Funktion, im Treppenhaus fehlten Abdeckungen der Elektrovertei-
lung, die Regenrinnen waren undicht und an den AuBenwanden lagen teilweise
Putzschaden vor.

Dariiber hinaus waren in einer Wohnung Schéden in der Zu- und/oder Ableitung
im Versorgungsschacht vorhanden. Ferner lag an der Wand des Versorgungs-
schachtes ein Schimmelbefall vor.

Instrumente und Ergebnis

Auf der Rechtsgrundlage des Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetzes leitete
die Stadtverwaltung zur Behebung der festgestellten Méangel und Missstdnde
ein wohnungsaufsichtsrechtliches Verfahren ein. Es erfolgten:

Instrument
Wohnungsaufsichtsrechtliches Verfahren

Objekt
Mehrfamilienhaus

Kommune
Stadt Frankfurt am Main

Bundesland
Hessen

Ansprechpartner
Magistrat der Stadt Frankfurt am Main,
Amt fiir Wohnungswesen
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Im Gebéude festgestellte Mangel

Fotos: Stadt Frankfurt am Main

Instrumente

e Wohnungsaufsichtsrechtliche
Ordnungsverfiigung

e Unbewohnbarkeitserklarung

Objekt
Mehrfamilienhaus

Kommune
Stadt Essen

Bundesland
Nordrhein-Westfalen

Ansprechpartner
Stadt Essen,
Wohnungsaufsicht

e im Rahmen einer Anhérung die Information des Eigentiimers liber die fest-
gestellten Mangel und Missstdnde verbunden mit den Hinweisen, dass er
nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz zur Behebung dieser Mangel und Miss-
stdnde innerhalb der im Anhdrungsschreiben gesetzten Frist verpflichtet ist
und im Falle einer Missachtung seiner Instandsetzungspflicht das Amt fiir
Wohnungswesen die notwendigen Arbeiten per gebiihrenpflichtiger Ver-
waltungsverfiigung unter Androhung der kostenpflichtigen Ersatzvornah-
me anordnen wird,

i i ¢ nach unzureichenden Instandsetzungsarbeiten seitens des Eigentiimers auf

der Grundlage einer Kostenschétzung nach DIN 276 der Erlass einer Verwal-
tungsverfiigung mit 1. Anordnung der in einer Anlage aufgegeben Arbeiten
innerhalb der dort genannten Fristen, mit 2. Androhung der Ersatzvornahme
bei Kosteniibernahme durch den Eigentiimer fiir den Fall, dass die Arbeiten
nicht fristgerecht, nicht fachgerecht oder nicht vollstdndig ausgefiihrt wer-
den, sowie mit 3. Anordnung der sofortigen Vollziehung,

e der Erlass eines Gebiihrenbescheides fiir die wohnungsaufsichtliche An-
ordnung,

e nach bestandskréftiger Vollzugsféhigkeit der Verwaltungsverfiigung die
Durchfiihrung von nicht erbrachten Arbeiten im Wege der Ersatzvornahme
und Beitreibung der dafiir veranschlagten Kosten sowie

e der abschlieBende Erlass eines Kostenfestsetzungsbescheides in Hohe der
festgestellten Kosten fiir die Ersatzvornahme und die damit verbundene Riick-
erstattung der zu viel beigetriebenen veranschlagten Kosten.

ESSEN

Wohnungsaufsichtsrechtliche Unbewohnbarkeitserklarung

Ausgangssituation und Problemlage

In Essen héauften sich in den vergangenen Jahren Félle, in denen marode Ge-
baude an Menschen vermietet wurden, die sich nicht oder nur zu erschwerten
Bedingungen mit Mietwohnraum versorgen konnen. Auf der Vermieterseite gibt
es gravierende Méngel bei der Instandhaltung und Bewirtschaftung der Hauser
und auf der Mieterseite zeigt sich unzureichender Umgang mit dem Wohnraum.
Dies duBertsich durch Vermiillung innerhalb und auBerhalb des Geb&udes, Van-
dalismus, Anzapfen des Allgemeinstroms etc. Oftmals spitzt sich der Konflikt zwi-
schen Vermieter und Mieterschaft zu und es kommt zu folgender typischen Fall-
konstellation, bei der der Vermieter seinerseits die erforderlichen Zahlungen fiir
die Wasser- und Energieversorgung einstellt.

Im Oktober 2015 wurde in Essen die zentrale Wasserversorgung fiir vier Mehrfa-
milienhduser durch die Stadtwerke Essen gesperrt, da Zahlungsriicksténde des
Eigentiimers bestanden. Um zu verhindern, dass die Bewohner sich direkt im
Bereich der StraRRe mit Frischwasser versorgten, wurde der jeweilige Absperr-
schiebervor den Hausern mit schnell aushértendem Beton versiegelt. In den Ge-
bauden wohnten mehrere Familien mit kleinen Kindern, die ab diesem Zeitpunkt
nicht mehr tiber flieBendes Wasser verfiigten. Mitarbeiter der Stadt Essen stell-
ten bei einer anschlieBenden Ortsbhesichtigung fest, dass auch fiir die Heizungs-
anlage kein Brennmaterial (Pellets) vorhanden war.

Instrumente und Ergebnis

Die Stadt Essen forderte den Eigentiimer durch Ordnungsverfiigungen gemag
§ 7 Abs. 1 WAG NRW dazu auf, die Wasserversorgung und Heizenergie wie-
der sicherzustellen. Die Anordnung wurde fiir sofort vollziehbar erklart. Ein
Zwangsgeld sowie die Erklarung der Unbewohnbarkeit des Gebaudes wur-
den angedroht. Als der Eigentiimer nicht reagierte, wurden die Hauser gemaR
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§8 Abs. 1 Nr. 3 WAG NRW fiir unbewohnbar erklart und die Bewohner zur Rau-
mung der Wohnungen aufgefordert. Die sofortige Vollziehung der Verfiigungen
wurde angeordnet. Das Verwaltungsgericht Gelsenkirchen bestétigte, dass die
Voraussetzungen fiir ein Eingreifen nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz vorla-
gen, da durch die fehlende Heizungs- und Wasserversorgung der Wohnungen
erhebliche und gegenwaértige Gesundheitsgefahren fiir die Bewohner drohten,
die ein weiteres Zuwarten der Behorde nicht zulieBen und die sofortige Vollzie-
hung der Ordnungsverfiigungen rechtfertigten (so bspw. VG Gelsenkirchen, Be-
schluss vom 06.01.2016 Az. 18 L2318/15).

Mit Blick auf die Notwendigkeit von Frisch- bzw. Trinkwasser fiir die Verrichtung
der taglichen Grundbediirfnisse der betroffenen Haushewohner, inshesondere
der dort auch seinerzeit lebenden Kinder, war eine zentrale Wasserversorgung
der Wohnungen unerldsslich, um grundlegende Hygieneanforderungen wie Wa-
schen und Toilettengénge sowie auch der Nahrungszubereitung befriedigen zu
konnen. Der Hauseigentiimer war dafiir verantwortlich, die ausreichende Ver-
sorgung der Wohnungen sicherzustellen, da nicht die einzelnen Mieter, son-
dern er als Eigentiimer die entsprechenden Versorgungsvertrage abgeschlos-
sen hatte und die Wohnungen nicht iiber Einzelanschliisse und individuelle Ver-
trdge mit den Versorgungsunternehmen verfiigten. Als Vermieter war er gehal-
ten, die ihm dadurch entstehende Unkosten als Mietnebenkosten auf die einzel-
nen Mieter umzulegen. Ob ein Vermieter diese Nebenkosten gegeniiber den je-
weiligen Mietern tatsdchlich durchsetzen kann, war fiir die wohnungsaufsichts-
rechtliche Pflicht des Antragstellers unerheblich und zéhlt zum unternehmeri-

schen Risiko eines Vermieters.

Zweckentfremdungsrecht

Unter Zweckentfremdung von Wohnraum wird eine
andere Form der Nutzung des Wohnraums verstan-
den, dies kann beispielsweise eine gewerbliche
Nutzung oder die Nutzung als Ferienwohnung sein.
Auch der dauerhafte Leerstand von Wohnraum
wird als Zweckentfremdung betrachtet.

Verschiedene Lander haben eine gesetzliche Re-
gelung geschaffen, damit die Zweckentfremdung
verboten oder unter einen Genehmigungsvorbehalt
gestellt werden kann (vgl. Tabelle 6 auf Seite 69).

Die Erméchtigungsgrundlage kann entweder im
Wohnungsaufsichtsgesetz enthalten sein, so bei-
spielsweise in Hamburg und Nordrhein-Westfa-
len oder (ggf. auch zusétzlich) in einem eigenen
Zweckentfremdungsverbotsgesetz, so u. a. in Ba-
den-Wiirttemberg, Bayern, Berlin und Branden-
burg.

Die Kommunen werden auf der jeweiligen Rechts-
grundlage erméchtigt, eine entsprechende Satzung
zu erlassen, in denen Gebiete mit erhdhtem Woh-
nungsbhedarf festgelegt werden kénnen. Aufgrund
der Satzung kann die Genehmigung der Zweck-
entfremdung versagt oder mit Auflagen fiir Aus-
gleichszahlungen oder Ersatzbauten belegt wer-
den. Bei VerstoBen kdnnen BulRgelder erhoben
werden.

Auch wenn das kommunalpolitische Handeln von
seiner wohnungspolitischen Zielrichtung her vor-
rangig auf die Vermeidung lukrativer Nutzungsfor-
men der gewerbliche Vermietung als Ferienwoh-
nung und der damitverbundenen Probleme gerich-
tetist, spielen Zweckentfremdungssatzungen auf-
grund der Méglichkeit, zielgerichtet gegen unge-
nehmigten Leerstand vorzugehen, auch beim Um-
gang mit Problemimmobilien eine wichtige Rolle.

Im Hamburgischen Wohnraumschutzgesetz —
HmbWoSchG — sind zusétzliche Regelungen zum
Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum,
zum Einsatz von Treuhdndern bei Verédnderungen
von Wohnraum, einschlieRlich Leerstand sowie
zum Abschluss von Zeitmietvertrdgen (Zwischen-
vermietung) enthalten.

Das Berliner Zweckentfremdungsverbot-Gesetz
(ZwVbG Bln) enthélt seit seiner Novelle 2018 eben-
falls Regelungen zum Einsatz vor Treuhdndern
nach Hamburger Vorbild. Ein Berliner Bezirksamt
priift derzeit im Fall einer seit Jahren verwahrlo-
senden und leer stehenden Problemimmobilie die
Option, ergangene zweckentfremdungsverbots-
rechtliche Anordnungen zur baulichen Wieder-
herstellung und nachfolgend zur Riickfiihrung zur
Wohnnutzung im Wege des Einsatzes eines Treu-
hdnders zu vollstrecken. Zu beachten ist, dass
der Treuhédnder als Rechtsinstrument kein , All-
round”-Mittel fiir alle Verfahrensstadien bei der
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91 BMUB, 2014, a. a. 0., Kapitel 3.5 bis
3.10 und Kapitel 4.

92 |nfektionsschutzgesetz (IfSG) vom
20. Juli 2000 (BGBI. | S.1045), zuletzt
gedndert durch Art. 14b des Geset-
zes vom 6. Mai 2019 (BGBI. I S. 646).

93 Vgl. VG Kéln, Beschluss vom 10.
Juli 2017 -7 L 2889/17 —, juris.

94 Vgl. VG Saarland, Beschluss vom
18. Mai 2017 — 2 L 854/17 —, juris.

9% Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)
vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S.212),
zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 9
des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI.
1'S.2808).

Bekdmpfung von Problemimmobilien darstellt.
Die Einsetzung des Treuhdnders setzt als Ver-
waltungszwangsmittel sui generis zwingend die
vorherige Ermittlung des Sachverhalts und dar-
auf aufbauend das Vorliegen eines vollstreckba-
ren Grundverwaltungsakts voraus. Erstdann kann
die Einsetzung des Treuhénders in Alternative zur
Ersatzvornahme angedroht, festgesetzt und voll-
zogen werden.

Der Vorteil der Treuh&nderschaftkannim Vergleich
zur Ersatzvornahme darin liegen, dass der Treuhén-
der eigensténdig die bauliche Wiederherstellung
bzw. Riickfiihrung zur Wohnnutzung veranlasst,
also alle hiermit verbundenen Rechtsgeschéfte
selbststéndig abschlieBt. Die Behdrde wird hier-
durch im Bereich der Verwaltungsvollstreckung
entlastet. Da der mitder Treuh@ndereinsetzung ver-
bundene Besitzentzug zulasten des Verfiigungsbe-
rechtigten einen erheblichen Eingriff in das Eigen-
tumsgrundrecht darstellt, ist die VerhaltnisméaRig-
keitinsbesondere mit Hinblick auf eine etwaige An-
wendung der milderen Zwangsmitteln Zwangsgeld
oder Ersatzvornahme sorgféltig zu priifen.

45 Weitere gesetzliche Regelungen
aus anderen Rechtsbereichen

Im Folgenden werden in knapper Form weite-
re Rechtsgrundlagen sowie einzelne Regelungs-
mdglichkeiten, die fiir den Umgang mit Problem-
immobilien von besonderer Bedeutung sein kon-
nen, dargestellt. Detailliertere Ausfiihrungen fin-
den sich teilweise im Leitfaden ,Verwahrloste

Immobilien”.®

451 Eingriffshefugnisse nach dem
Hygienerecht/Infektionsschutzgesetz

Das Infektionsschutzgesetz istim Zusammenhang
mit verwahrlosten Immobilien bisher nur ver-
gleichsweise selten zum Einsatz gekommen. Bei
Vorliegen von Anhaltspunkten fiir gesundheitliche
Gefahren finden die Vorschriften des Gesetzes zur
Verhiitung und Bek@mpfung von Infektionskrank-
heiten beim Menschen (Infektionsschutzgesetz —
IfSG)*2 Anwendung. Es enthéltin § 16 IfSG eine Ge-
neralerméchtigung (allgemeine MalRnahmen der
zustdndigen Behdrde) und siehtin 88 17 ff. IfSG be-
sondere MalBnahmen vor.

Wenn Tatsachen festgestellt werden, die zum Auf-
treten einer {ibertragbaren Krankheit fiihren kon-
nen oder wenn anzunehmen ist, dass solche Tat-
sachen vorliegen, so trifft gemaR § 16 Abs. 1 IfSG
die zusténdige Behdrde alle notwendigen MaRnah-
men zur Abwendung der dem einzelnen oder der

Allgemeinheit hierdurch drohenden Gefahren. Da-
bei ist gemal § 16 Abs. 4 IfSG das Grundrecht der
Unverletzlichkeit der Wohnung (Art. 13 Abs. 1 GG)
eingeschrankt. Die aus Griinden der Gefahrenab-
wehr erforderlichen MalRnahmen werden von der
zustandigen Behorde auf Vorschlag des Gesund-
heitsamtes angeordnet (8 16 Abs. 6 IfSG). Bei Ge-
fahrim Verzug kann das Gesundheitsamt die erfor-
derlichen MaBRnahmen selbstanordnen (8 16 Abs. 7
1fSG). Widerspruch und Anfechtungsklage gegen
die aus Griinden der Gefahrenabwehr angeordne-
ten MaBnahmen wie auch gegen die Ermittlungs-
malnahmen haben keine aufschiebende Wirkung
(5 16 Abs. 8 IfSG).

So kann beispielsweise bei einer stark vermiillten
Wohnung mit Rattenbefall angeordnet werden,
die Raumlichkeiten vollstandig von sédmtlichem
Miill zu befreien und alle Rdume griindlich zu rei-
nigen. Hiermit ist das aus infektionsschutzrecht-
licher Sicht gebotene Mittel genannt, um der be-
stehenden Rattenpopulation die Lebensgrundlage
zu entziehen. Denn nur eine vollstdndige Rdumung
und Reinigung aller Rdume hat zur Folge, dass die
Raume fiir Ratten als typische Tréger anstecken-
der Krankheiten unattraktiv werden.®

Hat die zustdndige Behdrde das Vorhandensein
von Gesundheitsschédlingen (z. B. Ratten) festge-
stelltund ist die Gefahr begriindet, dass durch die-
se Krankheitserreger verbreitetwerden, hat sie ge-
maRk § 17 Abs. 2 Satz 1 IfSG die zu ihrer Bekdmp-
fung erforderlichen MaBnahmen anzuordnen. Die
Bekampfung umfasst nach Satz 2 MalBnahmen
gegen das Auftreten, die Vermehrung und Verbrei-
tung sowie zur Vernichtung von Gesundheitsschéd-
lingen. Des Weiteren bestimmt § 17 Abs. 3 Satz 1
IfSG, dass die zustédndige Behdrde dem Verpflichte-
ten bei MaBnahmen nach § 17 Abs. 2 IfSG auferle-
gen kann, fiir die Schadlingsbekampfung geeig-
nete Fachkréfte zu beauftragen, wenn die Durch-
fiihrung einer betreffenden MaRnahme besonde-
re Sachkunde erfordert.®

45.2 Eingriffshefugnisse zur Beseitigung
von Abféllen nach dem
Kreislaufwirtschaftsgesetz

Um gegen die Verwahrlosung von Immobilien vor-
zugehen, kann das Abfallrecht ein hilfreiches Mittel
darstellen. Auf der Grundlage des § 62 des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (KrWG)* kann die zustén-
dige Abfallbehérde im Einzelfall eine Anordnung
zur ordnungsgemaRen Beseitigung illegal abge-
lagerter Abfélle erlassen. Dies erfolgt i.d.R. in
Verbindung mit der jeweiligen Landesvorschrift
und den auf der Grundlage des KrWG erlassenen
Rechtsvorschriften.
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Ein unmittelbarer Verursacher ist meist kaum zu
ermitteln. Wer als Stdrer in Anspruch zu nehmen
ist, richtet sich nach den abfallrechtlichen sowie
ergdnzend den allgemeinen ordnungsrechtlichen
Vorschriften. Soweit in den jeweiligen Landesge-
setzen® geregelt, ruhen die hierbei im Rahmen
einer Ersatzvornahme entstandenen Kosten als 6f-
fentliche Lasten auf dem Grundstiick. Zudem kann
es ggf. moglich sein, dass bei nicht rechtzeitiger
Erreichbarkeit eines Verpflichteten, wie beim Vor-
liegen einer durch Abfélle hervorgerufenen akuten
Gefahrenlage, die Behdrde ohne vorherige Anho-
rung und Anordnung handeln kann. Der Verpflich-
tete ist aber dann unverziiglich von der durchge-
fiihrten MaBnahme zu unterrichten.

Es ist zu beachten, dass dauerhaft mit dem Grund
und Boden verbundene Bauwerke nicht dem Ab-
fallbegriff aus & 3 Abs. 1-3 KrWG zuzuordnen sind.
Somit kann das Abfallrecht niemals die Vorschrif-
ten nach dem Bauordnungsrecht ersetzen, in eini-
gen Féllen aber sinnvoll ergédnzen. Eine Einfriedung
desolater baulicher Anlagen ist auf der alleinigen
Grundlage des Abfallrechts nicht maglich.

45.3 Eingriffshefugnisse nach allgemeinem
Ordnungsrecht und Polizeirecht

Das Polizei- und Ordnungsrecht ist in erster Li-
nie Gefahrenabwehrrecht. Schutzgut des Gefah-
renabwehrrechts ist ganz allgemein die ,6ffentli-
che Sicherheit”. Dieses Schutzgut soll vor Gefah-
ren bzw. Stdrungen bewahrt bleiben. Eine Gefahr
stehtbevor bei einem Sachverhalt, der bei ungehin-
dertem Geschehensablauf in absehbarer Zeit mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit zu einem Scha-
den fiir eines der Schutzgiiter der dffentlichen Si-
cherheit fiihren konnte. Bei der polizei- und ord-
nungsrechtlichen Gefahrenabwehr sind zu unter-
scheiden: das Polizei- und Ordnungsrecht und beim
Ordnungsrecht das allgemeine und besondere Ord-
nungsrecht.” Die Bezeichnungen der einschlagi-
gen Rechtsvorschriften und Behdrden variieren
entsprechend der foderalen Vielfalt in den einzel-
nen Bundeslidndern.®

Anordnungen nach dem Polizei- oder allgemeinen
Ordnungsrecht kdnnen eine Bedeutung im Um-
gang mit verwahrlosten Immobilien erlangen. Die
Anwendbarkeit der jeweiligen Normen ist davon
abhéngig, ob und inwieweit spezielle Rechtsvor-
schriften aufgrund ihres Vorrangs und ihrer Sperr-
wirkung die ergénzende Anwendung des Polizei-
oder allgemeinen Ordnungsrechts ausschlieBen
oder zulassen.

Nachtrégliche Anordnungen gegeniiber bestands-
geschiitzten Nutzungen oder die Anordnung weite-

Instrumentensteckbrief

ORDNUNGSBEHORDLICHE (POLIZEIBEHORDLICHE)

GEFAHRENABWEHR

Inhalt

e Anordnungen zur Abwehr von (allgemeinen oder besonderen) Gefahren

e Ggf. Selbstvornahme

Ziel

Anordnung zur sofortigen Abwehr einer akuten Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit

Ermachtigungsgrundlage

e Polizei- und Ordnungsrecht der einzelnen Lander (Anwendbarkeit der jeweiligen
Normen ist davon abhangig, ob und inwieweit spezielle Rechtsvorschriften
aufgrund ihres Vorrangs und ihrer Sperrwirkung die erganzende Anwendung des
Polizei- oder allgemeinen Ordnungsrechts ausschlieBen oder zulassen)

e Fiir eine ,vorldufige” Gefahrenabwehr ist die Polizei stets zustédndig (MaBnahmen
zur Abwehr allgemeiner Gefahren sind auf die Generalerméchtigung zu stiitzen)

e Polizei ist Hilfs- und Vollzugsorgan der Behérden der allgemeinen inneren

Verwaltung

Tathestandsvoraussetzung (u. a.)

¢ Vorliegen allgemeiner oder besonderer Gefahren fiir eines der Schutzgiiter der

éffentlichen Sicherheit

o Soweit andere Behdrden (z. B. Bauaufsichtshehdrde) fiir Gefahrenabwehr
zustandig sind, darf Polizei in eigener Zustandigkeit nur MaBnahmen ergreifen,
soweit ein Handeln anderer Behdrden nicht oder nicht rechtzeitig mdglich erscheint

Verfahren und Vollzug

e In Abhéngigkeit von der Ausgestaltung des Rechts der Gefahrenabwehr wird
in den meisten Landern das Recht der Abwehr einer allgemeinen Gefahr ,vom
Schreibtisch aus™ durch die Ordnungsbhehdrden wahrgenommen, die Abwehr
allgemeiner Gefahren ,vor Ort” (hier handelt es sich i. d. R. um Eilfélle oder
Félle in polizeilicher Sonderzustandigkeit) erfolgt hingegen durch die Polizei

(Vollzugspolizei)

¢ In den Landern Baden-Wiirttemberg, Bremen, Saarland und Sachsen werden die
Aufgaben durch die Polizei wahrgenommen, die in den Polizeivollzugsdienst und

die Polizeibehdrden untergliedert ist

rer Ordnungsmalnahmen wegen Berdumung von
Grundstiicksfreiflachen nach den Landesbauord-
nungen setzen anders als ordnungsbehdrdliche
(polizeibehdrdliche) Anordnungen keine unmittel-
bare Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit voraus.

4.5.4 Vollstreckung von hoheitlichen
Eingriffen

H&ufig werden die von Behorden durch Verwal-
tungsakt erlassenen Anordnungen nach dem
BauGB, den Landesbauordnungen oder sonstigen
Fachgesetzen zur Behebung von Méngeln oder
Missstidnden an verwahrlosten Immobilien oder zur
Beseitigung baulicher Anlagen trotz Fristsetzung
und genauer Beschreibung der vom Eigentiimer
durchzufiihrenden MaRnahmen im Einzelfall nicht
vollzogen. Inderartigen Fallen muss der betreffende
Eigentiimer zwangsweise zur Erfiillung seiner ge-
setzlich auferlegten Pflichten gezwungen werden.

Im Gegensatz zum Verwaltungsverfahrensrecht,
welches teilweise spezialrechtlich in den jeweili-

9 Vgl. z.B. 8 16 Abs. 2 Sachsisches
Kreislaufwirtschafts- und Boden-
schutzgesetz vom 22. Februar 2019
(SachsGVBI. S.187)

97 Pieroth, Bodo; Schlink, Bernhard;
Kniesel, Michael, 2008: Polizei- und
Ordnungsrecht mit Versammlungs-
recht. Miinchen, § 2, Rn. 23.

98 Vgl. Pieroth et al., 2008, a.a.0., 8 2,
Rn.23.
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99 Vgl. Wiistenbecker, Horst, 2008:
Verwaltungsrecht Allgemeiner Teil
2. Miinster, S. 25.

100 Vgl. § 15 Abs. 1 VwVG BW, § 5a
VwVfGBIni.V.m.§5Abs. 1VwWVG, §5
VwVGBbg, § 6 Abs. 1BremGVG, § 111
VwVfG MV, § 38 ThiirVwZVG, Bayern
mit differenzierter Regelung: bei Voll-
streckung von staatlichen Geldfor-
derungen: Art. 25 Abs. 2 BayVwZVG
ver-weist auf AO sowie bei sonsti-
gen offentlich-rechtlichen Forderun-
gen: Art. 26 BayVwZ\VG verweist auf
88 704 ff. ZPO.

101 88 30-73 HmbVwVG, 88 15-65
HessVwVG, 88 1-69 NVwVG, 88 1-54
VwVG NRW, 88 29-76 SVwWVG, 88 1 ff.
SéchsVwVG, 88 1-70 VwVG LSA,
88262 ff. LVwG SH.

gen Fachgesetzen selber und teilweise allgemein-
rechtlich in den Verwaltungsverfahrensgesetzen
von Bund und Landern geregelt ist, sind die fiir die
Durchsetzung (Vollstreckung) von Verwaltungsak-
ten einschlégigen Regelungen (weitestgehend) all-
gemeinrechtlichin den Verwaltungsvollstreckungs-
gesetzen von Bund und Ldndern geregelt. Die Ver-
waltungsvollstreckung ist die zwangsweise Durch-
setzung eines vom Pflichtigen nicht freiwillig er-
fiillten, o6ffentlich-rechtlichen Gebotes oder Verbo-
tes, das in einem Verwaltungsakt konkretisiert ist.%

Die Frage, welche vollstreckungsrechtlichen Vor-

schriftenim Einzelfall anzuwenden sind, beantwor-

tet sich danach, welchen Regelungsgehalt der zu

vollstreckende Verwaltungsakt aufweist. Hierbei

wird unterschieden in:

e Durchsetzung einer Handlung, Duldung oder
Unterlassung (sog. Verwaltungszwang): Die
jeweiligen Verfahren sind auf Grundlage der

BLIESDORF

Rechtsvorschriften des jeweiligen Landes (Ver-
waltungsvollstreckungsgesetz sowie Gesetz
tiber den unmittelbaren Zwang) durchzufiih-
ren, sofern keine speziellen Regelungen fiir die
Durchsetzung, Duldung oder Unterlassung einer
Handlung vorliegen. In einigen L&ndern enthal-
ten die Polizeigesetze bzw. die Vorschriften zum
allgemeinen Ordnungsrecht eigenstédndige Re-
gelungen zur Vollstreckung.

Vollstreckung einer Geldforderung (sog. Beitrei-
bung): VollstreckungsmaRnahmen offentlich-
rechtlicher Geldforderungen durch Behdrden
des Landes, der Landkreise und der Gemein-
den sind auf der Grundlage landesrechtlicher
Vorschriften durchzufiihren. In einigen Lan-
dern verweisen die LVwVG auf die Abgaben-
ordnung.' Uberwiegend enthalten die LVWVG
jedoch eigenstdndige Regelungen, die inhaltlich
weitgehend mit den Vorschriften der Abgaben-
ordnung iibereinstimmen.'”

Immobiliarvollstreckung einschlieBlich Zwangsversteigerung, Ersteigerung

Instrumente

e Zwangsversteigerung

e Kaufvertrag mit Bauverpflichtung und
Riickauflassungsvormerkung

Objekt
Ehemalige Miihle

Kommune
Gemeinde Bliesdorf

Bundesland
Brandenburg

Ansprechpartner
Amt Barnim-Oderbruch

Die ehemalige Dornbuschmiihle Vervais
Fotos: Dr. Burkhard Béttcher

durch die Kommune und VerauBerung an Investor mit Auflagen

Ausgangssituation und Problemlage

Eine Anfang der 1990er Jahre an einen auslédndischen Investor verduBerte ehe-
malige Miihle stand seit Jahren leer und drohte zu verfallen. Die Bemiihungen
der Verwaltung, Kontaktzu dem ausldndischen Eigentiimer aufzunehmen, schlu-
gen fehl. Ebenso konnten Steuerbescheide (Einschreiben mit Riickschein) bzgl.
aufgelaufener Abgabenschulden (Grundsteuerschulden wie auch nicht gezahl-
te Wasser- und Bodenverbandsbeitrage) trotz Inanspruchnahme der ortlich zu-
standigen konsularischen Vertretung nicht zugestellt werden.

Instrumente und Ergebnis

Nach Ersatzbekanntmachung der Steuerbescheide durch dffentliche Zustellung
mittels 6ffentlicher Bekanntmachung vollstreckte die Verwaltung die ausstehen-
den dffentlichen Forderungen im Wege einer Zwangsvollstreckung in das Grund-
stiick (Immobiliarvollstreckung). Die Amtsverwaltung lieB durch das Grundbuch-
amt in das Grundbuch eine Zwangssicherungshypothek eintragen, stellte beim
Amtsgericht einen Antrag auf Durchfiilhrung einer Zwangsversteigerung und
zahlte den dafiir erforderlichen Vorschuss (u. a. fiir evtl. anfallende Kosten fiir die
Erstellung eines Wertgutachtens). Das Amtsgericht beauftragte einen 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen, das Grundstiick zu bewerten, und
fiihrte anschlieBend ein Zwangsversteigerungsverfahren durch.

Im zustdndigen Ausschuss wurde durch Beschluss die Verwaltung erméchtigt,
im Rahmen der Zwangsversteigerung das Grundstiick bis zu einem bestimmten
Héchstwert zu erwerben. Nach erfolgreicher Ersteigerung schrieb die Verwal-
tung das Grundstiick 6ffentlich aus und beauflagte den ausgewéhlten Erwer-
ber im Kaufvertrag mit einer Bauverpflichtung, die mittels Eintragung einer be-
dingungslosen Riickauflassungsvormerkung in das Grundbuch wie auch sofor-
tige Unterwerfung in die Riickabwicklung des Kaufvertrages vertraglich gesi-
chert wurde.

Nach Erwerb des Grundstiickes wurden durch den neuen Eigentiimer erste Si-
cherungs- und Sanierungsarbeiten durchgefiihrt.
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FRANKFURT AM MAIN

Abgabenrecht und ,Zwangssanierung”

Ausgangssituation und Problemlage

Ein verwahrloster und leer stehender Altbau stellte liber einen Zeitraum von
mehr als zehn Jahren einen stédtebaulichen Missstand im 6stlichen Nordend
von Frankfurt am Main dar. Biirgerinnen und Biirger wie auch der Ortsheirat be-
klagten diesen Zustand immer wieder in den &ffentlichen Gremien und der Pres-
se. Die Eigentiimerin des Grundstiicks hatte bei der Stadt Frankfurt am Main ab-
gabenrechtliche Verbindlichkeiten in fiinfstelliger Hohe.

Instrumente und Ergebnis

Zur Beitreibung ihrer abgabenrechtlichen Forderungen gegeniiber der Eigentii-
merin wie auch zur Behebung des stddtebaulichen und wohnungsaufsichtsrecht-
lichen Missstandes leitete die Stadt eine Zwangsvollstreckung in die Immobilie
ein. Auf der Grundlage einer engen Zusammenarbeit zwischen der stédtischen
Beitreibungsbhehdrde, dem Amt fiir Wohnungswesen und dem Stadtplanungs-
amt hatte dazu die Stadt beim Amtsgericht beantragt, eine Institutszwangsver-
waltung anzuordnen und dazu einen Mitarbeiter des Amtes fiir Wohnungswe-
sen als Zwangsverwalter einzusetzen. Ende 2003 beauftragte das Amtsgericht
die Stadt mit der Verwaltung der Liegenschaft.

Auf der Grundlage des Zwangsvollstreckungsgesetzes in Verbindung mit den
Anforderungen aus dem Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetz an Wohnraume
veranlasste der ,stadtische” Zwangsverwalter daraufhin die Instandsetzung und
Sanierung des Wohngeb&udes, um eine Grundlage fiir die Befriedigung der der
Zwangsvollstreckung zu Grunde liegenden Forderungen zu schaffen.

Rund 400.000 Euro mussten dazu wahrend der fast zweijdhrigen Bauzeit in das
Gebaude investiert werden, um die Schéden aus der langen Zeit des Leerstands
zu beheben — aber auch um ,Bausiinden” der Eigentiimerin zu beheben, die
vor vielen Jahren mit véllig ungeeigneten MaRBnahmen eine ,Sanierung” be-
gonnen hatte. Die BaumaBnahmen wurden mit dem Gericht abgestimmt, die
erforderlichen Aufwendungen mit Mitteln des Stadtplanungsamtes vorfinan-
ziert. Durch diese Kooperation zwischen Amt fiir Wohnungswesen und Stadt-
planungsamt konnte das Haus vollstédndig instandgesetzt werden. Neben der
Haustechnik und den Balkonen wurden auch der AuBenputz und der Anstrich
des Gebdudes erneuertund der Aushau des Dachgeschosses als Wohnung fertig
gestellt.

Nach Abschluss der Sanierung und Vermietung der Wohnungen erfolgte die
Zwangsversteigerung, aus deren Erlds vorrangig die Kosten der Zwangsver-
waltung (d. h. insbesondere die Kosten der Sanierungsarbeiten) erstattet so-
wie die der Zwangsvollstreckung zugrunde liegende Forderung befriedigt wer-
den konnten.

Instrumente

e Zwangsvollstreckung

¢ Wohnungsaufsichtsrechtliche
Instandsetzungs- und Sanierungsanordnung

Objekt
Mehrfamilienhaus

Kommune
Stadt Frankfurt am Main

Bundesland
Hessen

Ansprechpartner
Magistrat der Stadt Frankfurt am Main,
Amt fiir Wohnungswesen

Instandhaltungs- und Sanierungsriickstau und
Gebaude nach der Sanierung

Fotos: Stadt Frankfurt am Main

455 Bestellung eines Vertreters von Amts
wegen/eines Pflegers

Beivielen Problemimmobilien haben es die zustéan-
digen Behérden insbesondere mit Beteiligten zu
tun, deren Person oder Aufenthalt unbekannt sind
(z.B. einzelne Eigentiimer nach dem WEG-Gesetz
oder einzelne Erben einer ungeteilten Erbenge-
meinschaft). Die Vorschriften {iber die Bestellung
eines Vertreters von Amts wegen oder eines Pfle-
gers kdnnen daher im Umgang mit verwahrlosten

Immobilien eine groBe Bedeutung erlangen. Fiir
die Bestellung und fiir das Amt des Vertreters gel-
ten die Vorschriften der Pflegschaft entsprechend
(8 207 Satz 2 BauGB).

§ 207 BauGB eroffnet die Mdglichkeit, in den in
§ 207 Nr. 1-5 BauGB geregelten Fallkonstellatio-
nen fiir Beteiligte einen rechts- und sachkundi-
gen Vertreter durch das Betreuungsgericht bestel-
len zu lassen. Hierbei handelt es sich um folgende
Fallkonstellationen:
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e f{ireinen Beteiligten, dessen Person unbekannt,
oder fiir eine Person, deren Beteiligung unge-
wiss ist,

e f{ir einen abwesenden Beteiligten, dessen Auf-
enthaltunbekannt oder dessen Aufenthalt zwar
bekannt, der aber an der Besorgung seiner Ver-
mdgensangelegenheit verhindert ist,

e fiir einen Beteiligten, dessen Aufenthalt sich
nicht innerhalb des Geltungsbereichs dieses
Gesetzbuchs befindet, wenn er der Aufforde-
rung der zustdndigen Behorde, einen Vertreter
zu bestellen, innerhalb der ihm gesetzten Frist
nicht nachgekommen ist,

e fiir Gesamthandseigentiimer oder Eigentiimer
nach Bruchteilen sowie fiir mehrere Inhaber
eines sonstigen Rechts an einem Grundstiick
oder an einem das Grundstiick belastenden
Recht, wenn sie der Aufforderung der zustéan-
digen Behorden, einen gemeinsamen Vertreter
zu bestellen, innerhalb derihnen gesetzten Fris-
ten nicht nachgekommen sind,

e beiherrenlosen Grundstiicken zur Wahrung der
aus dem Eigentum sich ergebenden Rechte und

§207 BauGB regelt die Vertreterbestellung in einem
weitergehenden Umfang als §§ 1909 ff. BGB bzw.
§8 1896 ff. BGB. Sie dient zwar auch dem Schutz
des Vertretenen, erfolgt aber in erster Linie im In-
teresse der Allgemeinheit und der iibrigen Betei-
ligten zur ziigigen Durchfiihrung des Verfahrens."”

§ 16 VwVIG beinhaltet ebenfalls eine Regelung zur
Bestellung eines Vertreters von Amts wegen. Sie
findet jedoch nur Anwendung, wenn eine spezial-
gesetzliche Reglung nicht vorhanden ist.

Diese Vorschriften entlasten die Gemeinden bzw.
zustdndigen Behdrden nicht von der im Einzelfall
sehraufwendigen Ermittlungsarbeit zu Person und
Aufenthalt von Beteiligten. Sie bieten aber eine
Handlungsoption fiir den Fall, dass die erforder-
lichen Informationen mit einem vertretbaren Auf-
wand nicht erlangt werden konnten. Es kann dann
ein Vertreter von Amts wegen oder ein Pfleger be-
stellt werden, der den unbekannten oder abwe-
senden Beteiligten vertritt. Die Gemeinden bzw. zu-
stdndigen Behdrden haben bisher nur selten auf

102 \/gl. Battis, in: Battis et al., 2014,

a.a.0.,§207 Rdnr. 1. Pflichten.

Instrument
Gesetzliche Vertretung gemaR EGBGB

Objekt
Denkmalgeschiitztes Mehrfamilienhaus

Kommune
Stadt Leipzig

Bundesland
Sachsen

Ansprechpartner

Stadt Leipzig,

Amt fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung,
Abteilung Wohnungsbau

Denkmalgeschiitztes Eckgebéaude vor der Sanierung

Foto: Stadt Leipzig

diese Vorschriften zuriickgegriffen.

LEIPZIG

Einsatz eines gesetzlichen Vertreters fiir unbekannte Erben

Ausgangssituation und Problemlage

Trotz spiirbarer Sanierungserfolge in den letzten 25 Jahren gibt es in Leipzig eine
nicht unerhebliche Anzahl von Geb&uden, deren Sanierung nicht ohne gréRBere
Anstrengungen in Gang kommt. Griinde hierfiir sind beispielsweise Eigentiimer,
die nicht willens oder in der Lage sind, die an ihre Immobilie gerichteten Anfor-
derungen zu erfiillen oder unauffindbare Eigentiimer. Im Sanierungsgebiet ,,Neu-
stadter Markt” befindet sich ein denkmalgeschiitztes Eckgebéude, das in einer
geschlossenen Blockrandbebauung steht und dem eine besondere stéadtebauli-
che Bedeutung zukommt. Der Gebadudezustand war bereits sehr schlecht, im In-
nern waren schon Decken eingestiirzt, als es in zwei Schritten 2016 und 2017 zur
Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben (BImA) kam (siehe unten).

Instrumente und Ergebnis

Ein Eigentiimer fiir das Mehrfamilienhaus von 1874 konnte lange Jahre nicht ermit-
telt werden. Die im Grundbuch eingetragene Eigentiimerin war langst verstorben
und erst nach umfangreichen Recherchen ermittelte die Stadt Leipzig einen mut-
mallichen Miterben. Dabei stellte sich allerdings heraus, dass dieser das Erbe,
und damit auch seinen Anteil am Grundstiick, ausgeschlagen hatte. Aus diesem
Grund regte die Stadt Leipzig im Mai 2015 eine sog. Fiskalerbschaft beim zustandi-
gen Amtsgericht an. Im Januar 2016 wurde unter vorheriger Beteiligung der BImA
per Gerichtsbeschluss festgestellt, dass in der Nachlasssache kein anderer Erbe
als der Fiskus der DDR (bzw. deren Rechtsnachfolger) vorhanden ist. Im Anschluss
nahm die Stadt Kontakt zur BImA auf, damit der entsprechende Erbschein fiir die
spatere Zuordnung durch die BImA beantragt werden konnte. Diesen erteilte das
zustdndige Amtsgericht im Marz 2016. Auf Antrag der BImA stellte das Bundes-
amt fiir zentrale Dienste und offene Vermégensfragen im Oktober 2016 per Zuord-
nungsbescheid fest, dass die Finanzverwaltung der Bundesrepublik, und damit
die BImA als deren Vertreterin, Miteigentiimerin des hélftigen Anteils an der Lie-
genschaft geworden ist. Da fiir die andere Halfte keine legitimen Erben ermittelt
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werden konnten, wurde die BImA im Mai 2017 durch das Sachgebiet Gesetzliche
Vertretung der Stadt Leipzig gemaR Art. 233 8 2 Abs. 3 EGBGB zur gesetzlichen
Vertreterin bestellt. Somit konnte die BImA ab diesem Zeitpunkt vollstéandig tiber
das Geb&ude verfiigen. Wahrend die Eigentumsfrage noch geklart wurde, gab die
BImA ein Gutachten zur Ermittlung des Wertes des Mehrfamilienhauses in Auftrag.
Deshalb konnte sie schon im August 2017 ein Gebotsverfahren starten und im dar-
auffolgenden November einen Kaufvertrag mit einem privaten Investor schlieRen,
der das Gebaude sanieren will. Dariiber hinaus wurde die Lschung der eingetra-
genen Zwangssicherungshypotheken im Grundbuch bewilligt. Die Baugenehmi-
gung wurde Ende 2018 erteilt. Alle Beteiligten gehen davon aus, dass die Moder-
nisierung bzw. Instandsetzung des Geb&udes zeitnah beginnen kann.

45.6 Ermittlung des Sachverhalts

Derim Verwaltungsrecht geltende Untersuchungs-
grundsatz verpflichtet die zustdndigen Behdrden
zur Ermittlung des Sachverhalts. Sie sind dabei
nicht an das Vorbringen und die Beweisantrage
der Beteiligten gebunden.

Das Verwaltungsverfahrensgesetz (VwVfG) des Bun-
desbeinhaltet eine Reihe von Vorschriften, die der Er-
mittlung eines Sachverhalts dienen. Hierzu gehdren
inshesondere § 24 (Untersuchungsgrundsatz), § 25
(Beratung, Auskunft), § 26 (Beweismittel), § 28 (Anho-
rung Beteiligter), § 29 (Akteneinsicht), entsprechen-
de Regelungen enthalten die Verwaltungsverfah-
rensgesetze der Lander. Soweit es keine speziellen
Vorschriften gibt, sind diese allgemeinen Vorschrif-
ten zur Ermittlung eines Sachverhalts anzuwenden.

Im Bereich des Stéadtebaurechts finden sich jedoch
diverse spezielle Verfahrensvorschriften, die zum
einen der Ermittlung des Sachverhalts, zum ande-
ren aber auch dem Schutz der Beteiligten dienen.
Hierzu gehdren z. B. die Pflicht zur Erdrterung und
Beratung nach § 175 BauGB sowie die Pflicht zur
Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung bei
vorzeitiger Besitzeinweisung im Enteignungsver-
fahren nach § 116 BauGB.

Fiir den Regelungsbereich des BauGB enthélt § 208
eine Vorschrift zur Erforschung des Sachverhalts.
Nach Satz 1 kénnen die Behdrden zur Erforschung
des Sachverhalts auch anordnen, dass
e Beteiligte personlich erscheinen,
e Urkunden und sonstige Unterlagen vorgelegt
werden, auf die sich ein Beteiligter bezogen hat,
¢ Hypotheken-, Grundschuld- und Rentenschuld-
glaubigerdie inihrem Besitz befindlichen Hypo-
theken-, Grundschuld- und Rentenschuldbrie-
fe vorlegen.

Diese Vorschriften bieten die Rechtsgrundlagen
dafiir, erforderliche Informationen Giber Problemim-
mobilien, betroffene Eigentiimer und sonstige Be-
rechtigte einzuholen.

Foto: Stadt Leipzig

Dariiber hinaus findet sich in § 209 BauGB eine er-
ginzende Regelung. Danach haben Eigentiimer
und Besitzer zu dulden, dass Beauftragte der zu-
standigen Behorden zur Vorbereitung von MaR-
nahmen nach dem BauGB Grundstiicke betreten,
Vermessungen, Boden- und Grundwasseruntersu-
chungen oder dhnliche Arbeiten ausfiihren. Ver-
gleichbare Regelungen finden sich in den Landes-
bauordnungen, den Landesdenkmalgesetzen, den
Wohnungsaufsichtsgesetzen und auch in den Vor-
schriften zum allgemeinen Ordnungs- und Polizei-
recht. Es wird davon ausgegangen, dass die Ge-
meinden bisher nicht oder nur in wenigen Féllen
inshesondere auf die Vorschriften nach 88 208 und
209 BauGB (Vorarbeiten auf Grundstiicken wie Be-
tretungsrecht, Vermessung, Boden- und Grund-
wasseruntersuchungen) zuriickgegriffen haben.

45.7 Eigentumsaufgabe (Herrenlosigkeit)

Als Reaktion auf langfristig nicht bestehende Nut-
zungsperspektiven und damit verbundene wirt-
schaftliche Zwangslagen treten in der Praxis zu-
nehmend Falle auf, in denen Grundstiickseigenti-
mer eine Aufgabe des Eigentums an ihrem Grund-
stiick erwogen oder bereits erklart haben. Rechts-
grundlage ist § 928 Abs. 1 BGB, in dem geregeltist,
dass das Eigentum an einem Grundstiick dadurch
aufgegebenwerden kann, dass der Eigentiimer den
Verzichtdem Grundbuchamt gegeniiber erkldrt und
derVerzichtin das Grundbuch eingetragen wird."®

Der Verzicht auf das Eigentum erfolgt materiell-
rechtlich durch eine Verzichtserkldrung gegeniiber
dem Grundbuchamt. Die Verzichtserklarung ist eine
einseitige, abstrakte, gegeniiber dem Grundbuch-
amt abzugebende rechtsgeschaftliche Willens-
erkldrung, die eine Verfiigung iiber das Grundstiick
enthélt, den allgemeinen Vorschriften iiber Rechts-
geschafte (88 104 ff. BGB) unterliegt und nicht unter
einer Bedingung oder Zeithestimmung erfolgen
kann. Die Verzichtserkldrung kann formlos abge-
gebenwerden. In bestimmten Fallen bedarf die Ver-
zichtserkldrung der Zustimmung eines Dritten (z. B.

Innenansicht vor der Sanierung

103 Sonderregelungen fiir die Eigen-
tumsaufgabe in den neuen Bundes-
landern: 8 11 Vermdgensgesetz und
Art. 2338 15 Abs. 2 EGBGB.
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104 So ausdriicklich der Liegen-
schaftsfonds Niedersachsen: www.
immobilien.niedersachsen.de/wir_
ueber_uns/aufgaben/aneignung_
herrenloser_grundstuecke/aneig-
nung-herrenloser-grundstuecke-
68719.html [abgerufen am 08.04.2019].

105 \/gl. https:/tlf.thueringen.de/buer-
ger-unternehmen/aneignungsrech-
te/ [abgerufen am 18.08.2019].

106 Vgl. z.B. OVG Magdeburg, Be-
schluss vom 23. Februar 2015 — 2
M 147/14 —, juris; OVG Bautzen, Be-
schluss vom 9. Juni 2009 - 1 B 268/09
—, juris Rn. 4); OVG Weimar, Be-
schluss vom 4. August 2014 — Be-
schluss 1 EQ 760/13 —, juris.

107 Vgl. VG Wiirzburg, Beschluss vom
4. Februar 2019 —-W 5 S 19.36 —, juris.

108 Vgl. Beschluss vom 16. Februar
2000 -1 BvR 242/99 und 1 BvR 315/99
—BVerfG 102, 1 ff.

109 So das OVG Weimar, a. a. 0.

10 |eitsatzz OVG Liineburg, Be-
schluss vom 29. Juni 2107 — 1 ME
70/17 -, juris.

des Ehegatten in den Féllen des § 1424 BGB) oder
einer behordlichen Genehmigung (z. B. sanierungs-
rechtliche Genehmigung).

Mit wenigen Ausnahmen steht das Recht zur An-
eignung des aufgegebenen Grundstiicks dem Fis-
kus des Landes zu, in dem das Grundstiick liegt. Der
Fiskus erwirbt das Eigentum dadurch, dass er sich
als Eigentiimer in das Grundbuch eintragen lésst.

Der Eigentumserwerb erfolgt durch

e Erkldrung des Aneignungswillens des Fiskus
gegeniiber dem zusténdigen Grundbuchamt und

e Eintragung des Aneignungsberechtigten als
Eigentiimer in das Grundbuch.

Der Fiskus iibt das ihm zustehende Aneignungs-
rechti.d.R. nur dann aus, wenn ein unmittelbares
Interesse an der Verschaffung des Eigentums an
dem Grundstiick besteht."™ Sofern das Land kei-
nen Bedarfan dem Grundstiick hat, wird in der Pra-
xis zumeist das Interesse am Erwerb des Aneig-
nungsrechts der betroffenen Gemeinde ermittelt.
Erstwenndiese auch nichtinteressiertist, wird die
entgeltliche Ubertragung des Aneignungsrechts
durch einen Dritten angestrebt.'®

Im Zusammenhang mitder Aufgabe des Eigentums
stellt sich immer wieder die Frage der Anwend-
barkeit des rechtlichen Instrumentariums im Rah-
men der polizei- und ordnungsrechtlichen Storer-
haftung. In den meisten Ldndern kommt die Inan-
spruchnahme des ehemaligen Eigentiimers grund-
sétzlich in Betracht."® Nach diesen Entscheidun-
gen spricht einiges dafiir, den ehemaligen Eigen-
tiimer jedenfalls als Zustandsstorer in Anspruch
nehmen zu kénnen, sofern die iibrigen Vorausset-
zungen vorliegen. Ebenso wird man davon aus-
gehen kdnnen, dass sich der ehemalige Eigentii-
mer im Grundsatz einer Inanspruchnahme kiinfti-
ger offentlich-rechtlicher Verpflichtungen entledi-
gen kann. Etwas anderes kann gelten, wenn bereits
zum Zeitpunkt der Eigentumsaufgabe zulasten des
ehemaligen Eigentlimers eine ordnungsrechtliche
Verpflichtung aufgrund einer Gefahr bestanden hat,
d.h.sich der die Haftung konkretisierende und aus-
losende Vorfall bereits ereignet hat.'” Offen istaber
nach wie vor, ob die Rechtsprechung des BVerfG
zu den Grenzen der Zustandshaftung des Eigentii-
mers fiir die Grundstiickssanierung bei Altlasten®
grundsétzlich auch beider Heranziehung eines Zu-
standsverantwortlichen zu einer baurechtlichen Si-
cherungsmaRnahme anwendbar ist.'®

Fiir Niedersachsen hatdas OVG Liineburg dagegen
entschieden, dass § 79 Abs. 1 Satz 3 BauGB sowie
§8 52 ff. NBauO fiir eine entsprechende Anwendung
des § 7 Abs. 3 SOG und damit fiir die bauaufsichtli-
che Inanspruchnahme desjenigen, der das Eigen-

tum an einem Grundstiick, auf dem baurechtswid-
rige Zustdnde bestehen, aufgegeben hat, keinen
Raum lassen.'?

458 Umgang mit Insolvenzen bei
Problemimmobilien

Immer hdufiger fiihren Insolvenzen dazu, dass ins-
besondere gewerblich genutzte Immobilien in die
Rubrik der Problemimmobilien einzuordnen sind.

Ander Schnittstelle zwischen allgemeinem und be-
sonderem Ordnungsrecht einerseits und Insolvenz-
rechtandererseits stellen sich komplexe Fragen, die
in Rechtsprechung und Schrifttum teilweise unter-
schiedlich beurteilt werden und sich mit Blick auf
die Vielzahl mdglicher Sachverhaltskonstellationen
nicht einheitlich beantworten lassen. Fiir Behdrden
kann es deshalb schwierig sein, angemessen vorzu-
gehen, wenn iiber das Vermdgen des Eigentiimers
einer Problemimmobilie ein Insolvenzverfahren be-
antragt oder erdffnetist. Probleme kdnnen sich z. B.
beider Frage stellen, wer derrichtige Adressat einer
Verfiigung ist. Zweifelhaft kann auch sein, ob und
gegen wen eine Verwaltungsvollstreckung méglich
ist (vgl. Fallbeispiel Plauen auf Seite 44).

Eine belastbhare rechtliche Beurteilung des jewei-
ligen Sachverhalts wird sich ohne Kenntnis der
Grundstrukturen des Insolvenzrechts vielfach nicht
erreichen lassen, zumal es nur wenig veroffentlich-
te Gerichtsentscheidungen zu Fallen mit ordnungs-
rechtlichem und insolvenzrechtlichem Bezug gibt.
Nachstehend kdnnen lediglich einige Grundziige
des Insolvenzrechts dargestellt werden.

Im Fall der Insolvenz eines Wohnungseigentiimers
féllt auch das Sonder- bzw. Teileigentum des Woh-
nungseigentiimers als Vermégenswert in die Insol-
venzmasse und unterliegt der Verwertung durch
den Insolvenzverwalter. Die Insolvenz umfasst
samtliche Nutzungen und Ertrdge des Sonder- bzw.
Teileigentums, also auch die Mieteinnahmen. Ein
Insolvenzverfahren iiber das Vermdgen der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft findet gemal § 11
Abs. 3 WEG ausdriicklich nicht statt (siehe dazu
auch die Ausfiihrungen in Kapitel 5.2.2).

Die Einleitung, der Ablauf und die Wirkungen eines
Insolvenzverfahrens bestimmen sich grundsatzlich
nach der Insolvenzordnung (Ins0). Ein Insolvenzver-
fahren kann {iber das Vermdgen jeder natiirlichen
und jeder juristischen Person, iiber das Vermdgen
einer Gesellschaft ohne Rechtspersdnlichkeit, iiber
einen Nachlass sowie iiber weitere in der Insolvenz-
ordnung bestimmte Vermdgensmassen eroffnet
werden. Die Verfahrenseréffnung setzt den schrift-
lichen Antrag eines Antragsberechtigten—z. B. des
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Schuldners oder eines Gldubigers — voraus, iber
den das zustdndige Amtsgericht als Insolvenzge-
richt zu entscheiden hat (88 2, 11 ff. Ins0).

Ist der Insolvenzantrag zuléssig, kann das Insol-
venzgerichtim Eréffnungsverfahren —also im Zeit-
raum zwischen Antrag und Erdffnung des Insol-
venzverfahrens — vorldufige MaBnahmen anord-
nen (§ 21 Ins0). In vielen Fallen bestellen Gerichte
einenvorldufigen Insolvenzverwalter und untersa-
gen MaRBnahmen der Zwangsvollstreckung gegen
den Schuldner oder stellen diese einstweilen ein.
Die Zwangsvollstreckung in unbewegliche Gegen-
stande (Grundstiicke) auf Grund eines dinglichen
Anspruchs wird durch eine solche Anordnung nicht
beriihrt (8 49 Ins0). Kommt esim Rahmen ordnungs-
rechtlicher MaBnahmen bei Problemimmobilien —
z.B.fiirdie Frage, werrichtiger Adressat einer Ver-
fiigung ist — auf die Verfiigungsberechtigung fiir
das Grundstiick an, kann es von Bedeutung sein,
ob das Insolvenzgericht dem Schuldnerim Zusam-
menhang mit der Bestellung eines vorldufigen In-
solvenzverwalters ein allgemeines Verfiigungsver-
bot auferlegt hat. Trifft das Gericht eine solche An-
ordnung, geht die Verwaltungs- und Verfiigungsbe-
fugnis tiber das Vermdgen des Schuldners auf den
vorldufigen Insolvenzverwalter {iber (§ 22 Abs. 1
Ins0). Bei einer gerichtlichen Anordnung, dass Ver-
fligungen nur mit Zustimmung des vorldufigen In-
solvenzverwalters wirksam sind, bleibt der Schuld-
ner demgegeniiber verfiigungshefugt.

Es empfiehlt sich daher, vor Erlass einer behordli-
chen Anordnung mit Bezug auf eine Problemimmo-
bilie genaue Informationen dariiber einzuholen, ob
iiber das Verméagen des Eigentiimers ein Insolvenz-
verfahren anhéngig ist und welche Entscheidun-
gen das Insolvenzgericht bereits getroffen hat.""*

Kommt das Insolvenzgerichtim Erdffnungsverfahren
—inderRegel auf der Grundlage eines Gutachtens —
zu dem Ergebnis, dass die (nicht gestundeten) Ver-
fahrenskosten voraussichtlich nicht gedeckt sind,
weist es den Erdffnungsantrag mangels Masse ab
(§26Ins0). Der Schuldner, dem im Erdffnungsverfah-
ren ein allgemeines Verfiigungsverbot auferlegt war,
istdann—was fiir den Erlass einer behdrdlichen Ver-
fligung bedeutsam sein kann — wieder verfiigungs-
befugt. Liegen die Voraussetzungen fiir eine Verfah-
renserdffnung vor, erldsstdas Insolvenzgericht einen
Er6ffnungsbeschluss. Es ernennt zugleich einen In-
solvenzverwalter, wenn es nicht (was in der Praxis
die Ausnahme darstellt) die Eigenverwaltung durch
den Schuldner (88 270 ff. Ins0) anordnet.

Gemal & 80 Abs. 1 InsO geht mit der Erdffnung
des Insolvenzverfahrens die Verwaltungs- und
Verfiigungsbefugnis an den zur Insolvenzmas-
se gehdrenden Vermdgensgegenstédnden auf den

Insolvenzverwalter iiber. Aufgrund seiner Befug-
nisse kann der Insolvenzverwalter unter Beriick-
sichtigung aller tatsdchlichen Umsténde und der
fiir die Sachverhaltsgestaltung malgeblichen
rechtlichen Gesichtspunkte richtiger Adressat
einer behdrdlichen Verfiigung mit Bezug auf eine
Problemimmobilie sein. Bedeutung kann dabei u. a.
dem Umstand beizumessen sein, ob durch den In-
solvenzverwalter eine — in der Insolvenzordnung
nicht geregelte, aber als méglich vorausgesetzte —
Freigabe der Immobilie aus der Insolvenzmasse er-
folgtist. Die Verwaltungs- und Verfiigungsbefugnis
fiir die Immobilie liegt dann wieder beim Schuldner.

0b eine Forderung im Insolvenzverfahren aus der
Insolvenzmasse quotal oder in voller Hohe vorweg
zu befriedigen ist, hdngt davon ab, ob der Forde-
rungsberechtigte Insolvenzgldubiger (& 38 Ins0)
oder Masseglaubiger (§ 53 Ins0) ist. Vorweg zu be-
richtigende Masseverbindlichkeiten sind u. a. die
nichtzu den Verfahrenskosten gehdrenden Verbind-
lichkeiten, die durch Handlungen des Insolvenzver-
walters oder in anderer Weise durch die Verwal-
tung der Insolvenzmasse begriindet worden sind
(8 55 Abs. 1 Nr. 1 Ins0). Von Relevanz kann dies im
Zusammenhang mitden Kosten einer Ersatzvornah-
me sein. Bei der Vollstreckung von Verwaltungsak-
tenim Zusammenhang mit Problemimmobilienist es
von groBer Bedeutung, dass die 6ffentliche Hand zu
dennachrangigen Insolvenzglaubigern gehort. Dies
betrifft beispielsweise GeldbuBen, Ordnungs- und
Zwangsgelder (8§ 39 InsQ). Konkret bedeutet das,
dass diese Verbindlichkeiten des insolvent gegan-
genen Schuldners erstdann aus der Insolvenzmas-
se beglichenwerden, wenn alle anderen Glaubiger-
verbindlichkeiten komplett befriedigt wurden (was
in der Praxis so gut wie nie vorkommt).

Eine weitere Schwierigkeit beim Umgang mit Prob-
lemimmobilien, die Teil einer Insolvenzmasse sind,
besteht darin, dass die Einflussmdglichkeiten auf die
Verwertung der betroffenen Grundstiicke und Ge-
b&ude nur sehr gering sind. Da der Insolvenzverwal-
ter qua Amt dazu verpflichtet ist, fiir alle Sachwer-
te den hochstmdglichen Erlos zu erzielen, mindert
sich die Chance der dffentlichen Hand, einen Eigen-
tiimerwechsel zu steuern und dadurch die im Nach-
gang verfolgten Bewirtschaftungsstrategien fiir die
Problemimmobilie mit zu bestimmen. Weiterhin sind
aus der Praxis auch Félle bekannt,in denen der Insol-
venzverwalter die Aufgabe des Eigentums an einzel-
nen Immobilien erklart, so dass diese herrenlos wer-
den (siehe Kapitel 4.5.7). In solchen Fallen kann sich
eine langerfristige Blockadesituation fiir das betroffe-
ne Grundstiick ergeben. Ein eréffnetes Insolvenzver-
fahren endetim Regelfall durch Aufhebung oder Ein-
stellung. In beiden Féllen erlangt der Schuldner das
Verwaltungs- und Verfiigungsrecht iiber sein Ver-
mogen wieder, soweit dieses nicht verwertet wurde.

111 Die nach der Insolvenzordnung
offentlich bekannt zu machenden
Entscheidungen der Insolvenzgerich-
te kdnnen im Internet unter www.in-
solvenzbekanntmachungen.de frei
abgerufen werden.
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5 Strategien und quartiershezogene Ansatze der
Kommunen zum Umgang mit Problemimmobilien

In Kapitel 4 wurden die verschiedenen Mdglichkei-
ten aufgezeigt, beim Umgang mit Problemimmobi-
lien hoheitliche Instrumente einzusetzen. Auf Quar-
tiersebene geht es zusatzlich darum, die einzelfall-
bezogenen hoheitlichen Instrumente in eine kom-
munale Strategie einzubetten und mit stadtentwick-
lungspolitischen MaBnahmen und Instrumenten der
Stadterneuerung zu verbinden. Eine solche Stra-
tegie kann sowohl teilrdumlich und gebietshezo-
gen angelegt sein als auch auf Problemimmobilien
allgemein ohne primdren Raumbezug. In der kom-
munalen Praxis wird man haufig eine Kombination
mit quartiershezogenen MaRnahmen durchfiihren.

Insgesamt spielen solche Ansétze zunehmend eine
Rolle, die sich aktiv mit der Entwicklung von Immo-
bilien in einem schwierigen immobilienwirtschaft-
lichen und stadtebaulichen Umfeld beschéftigen.
Héaufig ist die Quartiersebene dabei der rdumliche
Handlungsrahmen. Im Folgenden werden dazu ei-
nige wichtige Elemente und Herangehensweisen
beschrieben. Diese kénnen aufeinander aufbau-
en, miissen es aber nicht zwingend. In vielen Fal-
len diirfte es zundchst ausreichen, sich iiberhaupt
erst einmal systematisch mit Problemimmobilien
auseinanderzusetzen. Auch der Aufbau geeigneter
Arbeitsstrukturen ist dabei ein wichtiger Baustein.

Magliche Elemente fiir einen strategischen Um-

gang mit Problemimmobilien:

e Aufbauvon Datengrundlagen als Grundlage fiir
die Entwicklung einer Strategie,

e Definition von Zielen, BeurteilungsmaBstében
und Leitlinien aus stadtebaulicher sowie immo-
bilienwirtschaftlicher Sicht,

e Aufbau eines Problemimmobilienmanagements
und von Arbeitsstrukturen in der Verwaltung in
Zusammenarbeit mit anderen Partnern,

e Systematische Verkniipfung von hoheitlichen
Instrumenten mit quartiersbezogenen Aufwer-
tungsstrategien sowie mit Beratungs- und For-
derangeboten fiir Eigentiimer,

e gezielter Einsatz von Fordermitteln zum Umgang
mit Problemimmobilien sowie

e Vollzug hoheitlicher Instrumente mittels finanziel-
ler Ressourcen der kommunalen Haushalte so-
wie gezielter Interventionen am Immobilienmarkt.

5.1 Bestandsaufnahme und Aufbau von
Datengrundlagen

Invielen Kommunen fehltes noch an einer systema-
tischen Bestandsaufnahme der Problemimmobilien

im Stadtgebiet oder zumindest auf teilrdumlicher
Ebene. Somitfehltauch eine Informations- und Ent-
scheidungsgrundlage zum Umgang mit den Prob-
lemimmobilien. Nicht immer ist eine solche syste-
matische Informationsbasis erforderlich, u. a. dann
nicht, wenn Problemimmobilien ganz offensichtlich
nur punktuell und mit groBer Streuung iiber das
Gesamtgebiet der Kommune hinweg vorhanden
sind. Weiterhin ist es auch aus rechtlicher Sicht
nicht zwingend erforderlich, eine systematische
Bestandsaufnahme zu erarbeiten, denn die Tatbe-
stinde, wie beispielsweise Verwahrlosung oder
Uberbelegung, und die darauf aufbauende Anwen-
dung hoheitlicher Instrumente sind zunéchst im-
mer im Einzelfall zu betrachten.

Wenn aber bestimmte Phdnomene héufiger in Er-
scheinung treten oder innerhalb eines bestimm-
ten Zeitraums oder in einem oder mehreren Quar-
tieren bzw. Teilrdumen augenscheinlich an Bri-
sanz gewinnen, sollte ein solcher Uberblick vor-
handen sein, um eine grobe Abschatzung des Inter-
ventionsbedarfs vornehmen zu konnen und um ge-
zielt und systematisch vorbereitet gegeniiber den
Eigentiimern sowie gegeniiber der Offentlichkeit
(Politik, Medien etc.) auftreten zu kdnnen.

5.1.1 Erste Schritte der Bestandsaufnahme

Der erste Schritt einer umfassenden Bestandsauf-
nahme sollte, wenn moglich, in einem ,Grobscree-
ning” iber das gesamte Gemeindegebiet oder {iber
grolRe Teilrdume hinweg bestehen. Wichtige Infor-
mationen sind u. a. auch Hinweise zu leer stehenden
Immobilien, die zwar noch keine Verwahrlosungs-
erscheinungen, aber eine negative stadtebauliche
Ausstrahlung auf die Umgebung aufweisen oder
die fiir die weitere stddtebauliche Entwicklung als
Schliisselimmobilien wichtig sind (stadthildpragen-
de Gebé&ude, Geb&dude an stédtebaulich wichtigen
Platzen und Eckgebédude, Gebdude mit instabiler
oder aufgegebener Einzelhandelsnutzung, alte Ki-
nos usw.). Solche Schliisselimmobilien werden in
der Praxis auchim Rahmen der quartiersbezogenen
Strategien mit besonderer Aufmerksamkeit bedacht.

Umdréngende Problemlagen unmittelbar angehen
zu kdnnen, empfiehlt es sich, eine Bestandsaufnah-
me im Uberblick zun4chst auf die bekannten und
besonders unter Beobachtung stehenden Quartie-
re mit stadtebaulichen Problemen sowie die aus-
gewiesenen Gebietskulissen der Stadtebaufdrde-
rung zu konzentrieren.
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Im Sinne einer préventiven Interventionsstrategie
sollten jedoch im weiteren Verlauf mdglichst auch
andere Teilrdume mitin den Blick genommen wer-
den. Nurdurch eine solche ,,unvoreingenommene”
Erhebung lassen sich zukiinftige Problemschwer-
punkte identifizieren und Hinweise auf einen be-
reits vorhandenen, mdglicherweise gegeniiber
den bestehenden Fordergebietszuschnitten ab-
weichenden Bedarf an Interventionen erkennen.
In der Praxis zeigen sich durchaus solche Verla-
gerungserscheinungen von Problemimmobilien in
andere Quartiere.

Unabhéngig davon, wie im Einzelnen vorgegangen
wird, sollten im Ergebnis aber Prioritdten festge-
legt werden, in welchen Handlungsrdumen man
mit welcher Dringlichkeit vorgehen méchte. Darii-
ber hinaus empfiehlt es sich, bei der Bestandsauf-
nahme immer parallel den baulichen Bestand und
die Eigentiimersituation in den Blick zu nehmen.'"?

5.1.2 Erhebungsmethoden und Hinweise fiir
Betroffenheit von Problemimmobilien

Die wichtigsten und bewd&hrten Instrumente zur
Bestandsaufnahme von Problemimmobilien sind
Geb&udebestandserhebungen vor Ort, die Auswer-
tung von Sekundérdaten aus verschiedenen Quel-
len, die systematische Zusammenfiihrung von In-
formationen zu den Eigentiimern, zu den Gebé&u-
denund aus dem Verwaltungshandeln sowie deren
Aufbereitung und Darstellung in Form von Daten-
banken und Karten. In einem weiteren Schritt kann,
sofern erforderlich, auch ein umfassendes Katas-
ter mit vertiefenden Informationen und gekoppel-
ten Datenbanken (z. B. Grundbuch) erarbeitet wer-
den. Fiir die Erhebung von Informationen zu Gebau-
den und Eigentiimern gibt es zahlreiche erfolgrei-
che Beispiele aus der Praxis, die teilweise auch
das Wissen von biirgerschaftlich getragenen Ak-
teuren nutzen. Die gesetzlichen Regelungen zum
Datenschutz sind dabei zu beachten.

Hinweise auf moglicherweise iiberbelegte Immo-
bilien kénnen Miillablagerungen im 6ffentlichen
Raum oder Beobachtungen lokaler Akteure (Nach-
barn, Quartiersmanagement, Stadtteilvereine etc.)
geben. Auf dieser ,,empirischen Grundlage” diirf-
te aber eine systematische Erfassung nur schwer
mdglich sein. Umso wichtiger kann es sein, ande-
re Fachabteilungen der Verwaltung sowie externe
Partner fiir das Thema zu sensibilisieren (z. B. Poli-
zei, Trdger der technischen Infrastruktur etc.), da-
mit diese Beobachtungen mitteilen kénnen.
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