Umkampftte kommunale Vorrechte

Nach dem vorlaufigen Ende des praventiven Vorkaufsrechts / Von Uwe Bottermann

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichts (BVerwG 4 C 1.20) zum kommu-
nalen Vorkaufsrecht in Milieuschutzgebie-
ten vom November vergangenen Jahres
mehren sich die Rufe, dieses ,,wieder her-
zustellen®, damit Kommunen in Kaufe von
Mehrfamilienhdusern eintreten und die
Bewohner vor zu erwartenden Verande-
rungen und insbesondere vor Verdran-
gung schiitzen konnen. Auch die Bundes-
bauministerin zeigt Sympathien fur dieses
Anliegen und hat Ende Januar bereits eine
Gesetzesanderung noch vor der ohnehin
geplanten Novellierung des Bundesbauge-
setzbuches (BauGB) angekiindigt.

Kern der bundesverwaltungsgerichtli-
chen Entscheidung war die Feststellung,
das kommunale Vorkaufsrecht fiir ein
Grundstiick diirfe nicht auf Grundlage der
Annahme ausgelibt werden, der Kdiufer
werde in Zukunft erhaltungswidrige Nut-
zungsabsichten verfolgen. Begriindet wird
dies mit Paragraph 26 BauGB, in dem die
Ausschlussgrinde des Vorkaufsrechtes
geregelt sind. Der Gesetzgeber untersagt
darin unter Nummer 4 einen Vorkauf,
wenn das Grundstick entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans oder
den Zielen und Zwecken der stadtebauli-
chen MalBnahme bebaut ist und genutzt
wird und eine auf ihm errichtete bauliche
Anlage keine Missstande oder Mangel |...]
aufweist. Mit seinem Urteil, das dezidiert
auf den Istzustand des jeweiligen Grund-
sticks verweist, kippte das Gericht eine
jungst vor allem in Berlin und Hamburg
verbreitete Praxis, nach der die Bezirke in
einen bestehenden Kaufvertrag fiir ein
Wohnhaus eintraten, wenn sie in der
Zukunft Modernisierungen oder die Auf-
teilung eines Mietshauses in Eigentums-
wohnungen annehmen konnten.

Das praventiv ausgetibte Vorkaufsrecht
diente so verstanden als eigenstandiges
Instrument im Kampf gegen die Verteue-
rung von Wohnraum in den Innenstédten.
Dabei wurde entweder das Vorkaufsrecht
ausgeubt — in Berlin in der Regel zugunsten
Dritter, zumeist kommunale Wohnungs-

baugesellschaften oder Genossenschaften
—, oder die Kéufer sollten Abwendungsver-
einbarungen unterschreiben. Darin ver-
pflichteten diese sich zu Zugestandnissen,
die in der Regel weit iiber die gesetzlichen
Ptlichten im Milieuschutzgebiet hinausgin-
gen; etwa energetische Sanierungen nur
dann durchzufiihren, wenn der Eigentimer
dazu gesetzlich verpflichtet ist, oder auch
von einer Begrindung von Wohnungs-
eigentum weitgehend abzusehen.

Ausgangspunkt ist immer Paragraph
172 BauGB, der aus in bestimmten
Gebieten ,besonderen stadtebaulichen
Grinden® die Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung schiitzen will (soziales
Erhaltungsgebiet oder Milieuschutzge-
biet) und hierfiir Ma3nahmen festlegt.
An allen in einem sozialen Erhaltungsge-
biet liegenden Grundstiicken steht der
Gemeinde, neben Genehmigungsvorbe-
halten fiir Modernisierungs- und Auftei-
lungsvorhaben, ein gesetzliches Vor-
kaufsrecht zu. Paragraph 172 lasst den
Bezirken einen weiten Beurteilungsspiel-
raum bei der Frage, wann und warum
eine soziale Erhaltungsverordnung erfor-
derlich ist. So kann Milieuschutz tiberall
dort erlassen werden, wo fiir die vorhan-
dene Bevolkerung eine abstrakte Ver-
drangungsgefahr nachweisbar ist, selbst
dann, wenn dieses auf aus wissenschaftli-
cher Perspektive unzureichender Grund-
lage geschieht. Insbesondere Berlin hat
jungst eine inflationare Ausweisung
sozialer Erhaltungsgebiete erlebt, mit
unterschiedlichen und teils unklaren
Genehmigungsvoraussetzungen fur Vor-
haben dort. Die Bezirke beklagen den-
noch, das Milieuschutzrecht sei zu durch-
lassig. Demgegentiber hatten die Berliner
Bezirksverwaltungen die Ausiibung von
Vorkaufsrechten zuletzt oft nur noch for-
melhaft begriindet. All dies zeigt einen
Konkretisierungsbedarf des Paragraphen
172 bei Erlass und Anwendung von sozia-
len Erhaltungsverordnungen.

Fur die Ausubung des Vorkaufsrechtes
hat das Bundesverwaltungsgericht nun

diese Konkretisierung vorgenommen.
Nach seinem Urteil diirfen Bezirke das
Vorkaufsrecht nur noch ausiiben, wenn
das Grundstiick aktuell Missstinde auf-
weist oder nicht gemaf3 der Verordnung
genutzt wird. Im Rahmen einer sozialen
Erhaltungsverordnung betrifft dies nun
vor allem unbebaute Grundstiicke und
baufallige Liegenschaften sowie Wohn-
hauser, die zum Zeitpunkt des Verkaufs
uberwiegend von gewerblichen Mietern
wie Arzten oder Rechtsanwélten genutzt
werden. Letzteres konnte auch in
Zukunft uber eine Abwendungsvereinba-
rung korrigiert werden. Der Kaufer
konnte sich zum Beispiel verpilichten,
nach Auslaufen der jeweiligen Gewerbe-
mietvertrige nur noch zu Wohnzwecken
zZu vermieten.

Der Gesetzgeber steht nun vor der Fra-
ge, ob die Einfiihrung eines Prognoseele-
ments im Geltungsbereich von Milieu-
schutzverordnungen realisierbar und im
Sinne des Wohls der Allgemeinheit erfor-
derlich ist. Im Koalitionsvertrag der
Ampelregierung gibt es dazu einen Prif-
auftrag. Bei der Prifung wird zu bertck-
sichtigen sein, dass das Vorkaufsrecht nur
punktuell wirkt, oft mit erheblichen Kos-
ten verbunden ist und keineswegs das
einzige Instrument zum Milieu- und Mie-
terschutz ist. Die Bezirke haben weiter-
hin die Moglichkeit, Genehmigungen fir
Vorhaben zu versagen, wenn sie steigen-
de Wohnkosten und eine nachteilige Ver-
anderung bei der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung befiirchten. Die Lan-
desregierungen konnen zudem — wie in
Berlin bereits geschehen — Umwandlung
in Eigentumswohnungen unter einen
Genehmigungsvorbehalt stellen. Sinn-
voller als eine Reinkarnation des praven-
tiven Vorkaufsrechts konnte daher die
Prazisierung dieser Instrumente des
Milieuschutzrechts im Rahmen der Bau-
rechtsnovelle sein.
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