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- Telefax: ' S Recht und-Verwaltung

Ausw:rkungen der Entscheldung des Bundesverwaltungsgerlchts (BVerwG) vom
09.11. 2021 auf die- Vorkaufsrechtsprams in Erhaltungssatzungsgebleten

'Sltzungsvorlage Nr. 20-26/V 05277 .

Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 15.12.2021
Offentllche Sxtzung . .

L. Vortrag del_fReferen"cin ' : R : o : S
1. Vorbemerkung

Seit 1987 wurden von der Landeshauptstadf Miinchen zahlreiche Erhaltungssatziingen .
erlassen, von denen derzeit 36 bestehen. In deren Umgriff leben derzeit ca. 335.600
Munchner_innen.in 192.000 Wohnungen (Stand 09.12.2021). Ziel dieses auch als ,Mili-
euschutzssatzung" bezeichneten Instruments ist es, die Zusammensetzuhg der Wohnbe-
" vélkerung in einem bestimmten Gebiet zu_ erhalten und Verdrangungseffekten — u. a.
durch den anhaltenden Druck auf dem Minchner Wohnungsmarkt mit entsprechenden
‘ Prelsstelgerungen entgegenzuwirken. Letztendlich filhren steigende Immobilienpreise
zu steigenden Mletprelsen und damit zu einer verstérkten Verdrangung bestimmter im
Gebiet ansassnger Wohnbevdélkerungsschichten. Von einer Verdrangung durch die unver-
L haltnlsmaBlge Aufwertung des Gebaudebestandes zum Zwecke der Mletstelgerung oder
~ des Verkaufs sind daher inzwischen sowohl gering als auch durchschnittlich verdlenende Y
: Haushalte betroffen. Dieser Trend ist nach wie vor ungebrochen : -

- Der geschilder’cen und sich in den:letzten Jahren zuspitzenden Entwicklung sollte seit Mit-
te 2018 durch eine inhaltlich verscharfte Vorkaufsrechtsprams entgegen gewirkt werden. .
Mit- Grundsatzbeschluss vom 27.06.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 11734) wurden .

" U:. a. Mietpreis- und Belegungsbmdungen als inhaltliche Anforderung an die kraft Gesetz .- o

stets mogliche Abwendung des Vorkaufsrechts durch den bzw. die Kaufer_in festgelegt
. Dies diente dazu, die Objekte weiterhin allen i im Gebiet ansassigen Bevolkerungsschloh-
ten dauerhaft zuganglich zu machen. Mit Grundsatzbeschluss vom 410.04.2019 (Sitzungs-
- vorlage Nr. 14-20 / V 14193) wurde die Vorkaufsrechtsprams in Erhaltungssatzungsge-
bleten auf unbebaute Grundstiicke erweitert.
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2. Statisti'sch'e Ubersicht iiber die Vorkaufsrechtspraxis in Erhaltungssatzungsge-
bieten seit dem Jahr 2018 bis heute (Stand 15:1 2.2021) -

Nachfolgende Ubersmht stellt die Austibungen und Abwendungen der Vorkaufsrechte in
Erhaltungssatzungsgebieten im Zeitraum von 2018 bis 2021 (Stand 15.12. 2021) dar. Ins-
gesamt wurden somit 2.165 Wohnungen mit einer Gesamtwohriflache von 127.899 m?
geschutzt.

Vorkaufin Erhaltungssatzungsgebieten in Minchen
2018 - 2021 (geschiitzter Wohnraum nach Wohnfldche)
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- 3. Allgemeine geseleiche Anforde.rungen an die Ausiibung von Vorkaufsrechten in
Erhaltungssatzungsgebieten s ' |

' Das Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsgebleten ist ein den Kommunen nach dem Bau-
gesetzbuch (BauGB) zustehendes Vorkaufsrecht Es besteht neben anderen gesetzli-
chen Vorkaufsrechten (w&e z. B. dem in Sanierungssatzungsgebieten oder im Bereich
von Vorkaufssatzungen). Rechtstechnlsch wird die Moglichkeit der Kommune, Uber das
Vorkaufsrecht zu entscheiden, mittels einer sog. ,Grundbuchsperre’ sichergestelit. Da-
nach kannein zwnschen privaten Beteiligten abgeschlossener Kaufvertrag Uber ein
Grundstiick grds. nur darin i im Grundbuch durch den Wechsel des Elgentums vollzogen
werden, wenn das Negativattest der Kommune vorliegt. -

Voraussetzung fur das Entstehen eihes Vorkaufsrechts ist nach den einschlagigen Rege- '
lungen des BauGB (vgl. §§ 24 und 25 BauGB), dass -

(@) . ein wirksamer Kaufvertrag tber ein Grundstiick vorliegt,

(b) das Vorkaufsrecht nicht von vorneherein ge‘sétzlich ausgeschlossen ist‘
(wie z. B. bei nach dem Wohnungselgentumsgesetz aufgeteilten Gebau-
den) und :

(c) ein (oder mehrere) Vorkaufstatbestand (;tatbésténde) einschlagig ist
(sind), wie z. B. Umgriff einer Erhaltungssatzung.
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‘Sofern die oben dargelegten Voraussetzungen fiir das Entstehen eines Vorkaufsrechts
- vorliegen, muss vor einer méglichen Au,sUbung weiter geprilft werd'en ob

d) = dle Ausubung durch das ,,Wohl der Allgememhelt“ gerechtfertlgt lst
i (vgl. §24 BauGB),

“e). die Ausubung mcht in bestimmten gesetzhch definierten Fallen
ausgeschlossén ist (wie z. B. beim Verkauf unter engen Verwandten) — -
-sog. ,Ausschlusstatbestinde” des § 26 BauGB — und

f)  keine-geeignete Anwendungserklarung durch den bzw. die Kéufer_in
‘abgegeben w'urde (vgl. § 27 BauGB): : -

Zu lit. d) Rechtfertlgung durch das Wohl der Allgememhext Dle Ausubung isti. d. R
- durch das Wohl der Al!gemelnhelt gerechtfertigt, wenn mit dem Erwerb die mit dem "
jeweiligen Vorkaufsrechtstatbestand verfolgten stadtebaulichen Zlele verwirklicht oder
.gefordert werden: oder deren Erreichen gesichert werden soll. Bei Vorkaufsrechten in
. einem Erhaltungssatzungsgeblet ist das maBgebhche Ziel der Erhalt der angestammten

‘ Wohnbevolkerung - '

Zu lit. e) Ausschlusstatbesténde. Ein bestlmmter Ausschlusstatbestand des § 26
‘BauGB das seihier schon angedetitet - hat bei der neuen Entscheidung des BVerwG
~ vom 09.11.2021 (Az.: 4 C 1.20) eine zentrale Rolle gespielt. Nach § 26 Nr. 4 2, Alt.

- BauGB ist die Ausiibung eines Vorkaufsrechts ausgeschlossen, wenn - :

- »das Grundsttick entsprechend [...] ‘den Zielen und Zwecken der stédtebauli-
chen MaBinahme bebaut ist und genutzt wird und eine auf ihm errichtete bauli- -
che Anlage keine [Anmerkung Vorkaufsrechtsstelle: sanierungsrechtlichen]
Misssténde oder-Méngel im Sinne des § 177 Absatz 2 und 3.Satz 1 aufweist.”

Bei Vorkaufsrechten in einem Erhaltungssatzungsgebiet ist die Erhaltungssatzung die
©stédtebauliche MaRnahme* im Sinne des obigen Gesetzeszitats. D. h. bei diesen Vor-

'1 kaufsrechten ist die Ausiibung ausgeschlossen, wenn das Grundsttick entsprechend den

~ Zielen und Zwecken der Erhaltungssatzung (Erhalt der angestammten Wohnbevolke-
rung) bebaut ist und genutzt wird.

~ 4. Inhalt der'Entscheidung des BVerwG vom 09:11.2021

Bei der Entscheidung des BVerwé vom'09.11.2021 ging es im Kern um die Frage, wie
. der Wortlaut.des unter Ziff. 3 zitierten Ausschlusstatbestands des § 26 Nr, 4 2. Alt.
' BauGB zu verstehen ist.

4, 1 Versténdnis des Ausschlusstatbestands des § 26 Nr. 4 2 Alt. BauGB in
' Rechtsprechung und theratur bis zur Entscheldung des BVerwG

.Bei d'er Anwendung dieses Ausschlusstatbestands gab es bis zur Entscheidung des
- BVerwG vom 09.11.2021 zwel Rechtsansichten, ob bei der Nutzuhg des Grundstticks
entsprechend den Zielen und Zwecken der Erhaltungssatzung




Seite 4

(a) | ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der Entscheidung Uber die AusUbung ab-
zustellen ist (Ist—Nutzung durch Verkaufer m blsher Mlndermemung)
oder ob

_(b) auch kunftig (nach der Ausiibung) zu befiirchtende negative Veranderun-
gen firr die Zusanimensetzung der Wohnbevdélkerung zu berlicksichtigen
sind (Zukunftsprognose erwartete Nutzung durch den bzw. die

.Kaufer_in, bisher herrschende Meinung).

Die Uberwie‘g,ende Ansicht in Rechtsprechung und Literatur ging bisher davon aus, dass .
es auf die zu erwartende (kiinftige) Nutzung durch den bzw. die Kaufer_in ankommt (Zu-
. kunftsprognose, Variante b). Dieser Ansicht folgte auch die Vorkaufsrechtsstelle bei
ihren Empfehlungen an den Stadtrat und wurde darin erst mit Urteil des Verwaltungsge-
richts (VG) Miinchen vom 07.12.2020 bestatigt. Dabei ging sie bei Vorliegen bestimmter
Indizien i. d. R. davon aus, dass der Verkauf eine erhaltungssatzungswidrige Entwick-
lung befiirchten lasst und damit der Ausschlusstatbestand des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB
der Austibung nicht entgegensteht. Derartige Indizien waren béispielsweise ein beste- )
hendes Mietstéigerungs-, Aufwertungs- und Verdréngungspotenzial sowie die fehlende
Bereitschaft der Kauferseite zur Abgabe einer geeigneten Abwendungserkiérung.

Auch die anderen Anwenderstadte im Bund steliten bei der AnwendUng des Ausschluss-
~ tatbestands des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB nach Kenntnis der Vorkaufsrechtsstelle auf die
zu erwartende (kuinftige). Nutzung durch den bzw. die Kéufer_in ab, Das VG Minchen
hatte in der oben genannten, diese Praxis bestétigenden Entsche|dung vom 07 12.2020 -
Worthch ausgefuhrt: :

,Es kommt also darauf an, ob der Kaufer die Ziele der Erhaltungssatzung géféhrdet, wes-
halb die Nutzung des Grundstiicks im Zeitpunkt des Verkaufs — durch den Verkéufer — fiir
die Austibung des Vorkaufsrechts nach '§¢24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB in der Regel

- ohne Bedeutung ist.” : '

4.2 Rechtsansicht des BVerwG zum Ausschlusstatbestand des § 26 Nr. 4 2. Alt.
BauGB.

Den geschilderten Meinungsstreit tiber die Auslegung des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB hat
das BVerwG in seiner Entscheidung vom 09.11.2021 zu einem Vorkaufsrechtsfall im Be-
zirk Friedrichshain-Kreuzberg (Berlin) ausweislich der nun vorliegenden Entscheidungs-
grtmde' klar zugunsten der obigen Variante a) entschieden. Es kommt daher alleine
darauf an, ob der bzw. die Verkéiufer_ih das Grundstiick zum Zeitpunkt der Ent-
scheidung iber die Ausiibung (Ist-Nutzung) érhaltungssatzungSkonform nutzt. Die
kiinftige Nutzung durch den bzw. die Kaufer_in darf keine Beriicksichtigung finden. '

Nach der Entscheidung des BVerwG war die Austibung des Vorkaufsrechts bei.dem
streitgegensténdlichen Grundstiick rechtswidrig, da die Voraussetzungen des Aus-
schlusstatbestands deé § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB erfullt waren und dieser daher der Aus-
tibung ehtgegenstand. Weitere rechtliche Aspekte oder besondere Umstande des Elnzel—
falls (u. a. Mietpreis- und Belegungsbmdung, niedrige Durchschnittsmiete unterhalb der’
durchschnittlichen Nettokaltmiete i. H. v. 5,79 EUR/ m?, erhebliches Modernisierungspo-
_tenzial) wurden vom BVerwG in den Entscheidungsgrtinden nicht thematisiert. :
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Das BVerwG halt sich bei seiner Entscheidung an den Wortlaut des Ausschlusstatbe-
. stands. Dieser ist in der Zeitform des Prisens abgefasst (,bebaut ist und genutzt wird®)
und legt nach Auffassung' des BVerwG klar dar, dass es auf die Ist-Nutzung durch den -
Verkdufer ankommt. Die von dem beklagten. Bezirk. Friedrichshain-Kreuzberg erfolgreich
in zwei Vorinstanzen vertretene Ansicht, dass aus der Entstehungsgeschlchte des Aus-
‘ schlusstatbestands hervorgehe, der Gesetzgeber-habe diese nur am Wortlaut orientierte
‘ 'Auslegung nicht gewollt, hielt das-BVerwG fiir nicht durchschlagend Es ldgen keine aus- -
"“reichenden Indizien fir einen insoweit ,,mlsslungenen Gesetzestext und einen anderen
Willen des Gesetzgebers Vo, : :

| 4.3 Folgen der Entscheldung des BVerwG vom 09 11. 2021 fiir die Munchner
VorkaufsrechtspraXIs in Erhaltungssatzungsgebleten : ‘

Die Entscheidung des BVerwG hat erhebhche Folgen fur die Vorkaufsréchtsausubung in :

Erhaltungssatzungsgebleten Zumindest bei uberWlegend vermieteten Wohngebduden

kommt eine Ausubung bis auf Welteres kaum in Betracht wenn nicht erhebliche
bauliche Méngel oder Nutzungsemschrankungen im Gebau,debestand vorliegen.

‘Das BVerwG selbstlg‘eht.{/on einer Einsc‘h‘rénkung der bisherigen Praxis aus:

,Damit wird das Vorkaufsrecht in Erhaltungsgebieten eingeengt, léuft aber nicht von vorn-
“herein leer. Ein Anwendungsbereich verbleibt jedenfalls in den Féllen, in denen eine bau- ;
liche Anlage Misssténde oder Méngel im Sinne des § 177 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
[Anmerkung der Vorkaufsrechtsstelle: d. h. bei erhebhchen baulichen Mangeln oder Nut-
zungselnschrankungen nach dem Sanlerungsrecht] aufwelst "

Zu den "einzelnenv Fallgruppen; B

4.3.1 Grundstﬁcke mit ﬁberWiegénd vermieteten Wohng'ebéiudén

Bei Grundstucken mlt uberwxegend vermleteten Wohngebauden kemmt — — wie oben be- -
'reits -ausgefiihrt — eine Ausubung nicht mehr ohne Weiteres in Betracht. Sie wére rechts- :
widrig, wenn der oben erlduterte Ausschlusstatbestand des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB zur
 Anwendung kdmmt. Es ist auf die Ist-Nutzung durch den bzw. die Verkaufer_in bei der
Beurteilung der erhaltungssatzung'skonforme'n Nutzung abzustellen.. Diese ist bei einem
tberwiegend ver‘mieteter’i Wohngebiude gegeben, da die Mieter_innen des Objekts zur

- angestammten Wohnbevélkerung im Erhaltungssatzungsgebiet gehéren. Hier gilt es
- auch an die sog. ,Munchner Mischung® zu denken, die nicht nur die.am meisten von Ver- '
drangung gefahrdeten Personen erfasst sondem alle, die ubhcherwetse in dem Gebiet
wohnen. i

Die Vorkaufsrechtsstelle empfiehlt als Richtlinie fiir die Annahme einer iiberwiegen- -
den Vermietung eine Belegung von mindestens 51 % der Wohneinheiten (Zshlung
nur ganzer Wohneinheiten). Esist mit hoher Wahifsdheinlichkeit davon auszugehen,
dass ein mehr als zur Halfte vermietetes Gebaude auf Basis der Entscheidung des
BVerwG erhaltungssatzungskonform genutzt wird. Der Grenzwert.soll zudem, auch der

- Klarheit der Verwaltungspfaxis dienen: Er.ergibt sich jedoch nicht aus Rechtsprechung

- oder Kommentarliteratur. Letzte Rechtssicherheit gibt es daher nicht, Das Abstellen auf

- die Anzahl der vermieteten Wohneinheiten erscheint aus erhaltungssatzungsrechtllcher
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Sicht eher zu rechtfertigen, als auf die Quadratmeter je Wohnung und / 6der die Anzahl
der Bewohner_innen je Einheit abzustellen. : :

- Der von der Vorkaufsrechtsstelle vorgeschlagene. Grenzwert von 51 % soll vor dem
Hintergrund der erwéhnten Rechtsunsicherheiten keine absolute Faustformel dar-
stellen. Sollte die Vorkaufsrechtsstelle bei der vorzunehmenden Vorprufung feststellen,

_dass besondere Umsténde des Einzelfalls (wie z. B. Umstande, ‘die ausnahmsweise
auch einen unterhalftlgen Leerstand erhaltungssatzungswidrig erschemen lassen) vorlie-
gen, die bei einer 51 %-igen und dariiber hinausgehenden Belegung ausnahmswei-
se dennoch eine Ausiibung des Vorkaufsrechts rechtfertlgen konnen, wird der
Stadtrat befasst werden.

'Die Feststellung der Belegung des Jewelhgen Gebaudes soll im Rahmen einer Vorpri-
fung erfolgen. Diese wird inshesondere auf der Basis von Angaben im Kaufvertrag und -
einer zusatzlichen — auf diesen Punkt und den Zustand des Gebaudes fokussierten —
Ortsbesichtigung durch das Sozialreferat (SOZ) erfolgen. Wenn die iiberwiegende Ver-
mietung im jeweiligen Einzelfall festgestellt ist und keine besondere Umstiride des
Einzelfalls dennoch eine Ausiibung rechtfertigen kénnen, soll der Stadtrat zur Ver-
meidung eines unndtigen Verwaltungsaufwands bei den weiteren beteiligten.
Dienststellen nicht mehr befasst werden. Die Prifung soll eingestellt und das Negativ-
attest erteilt werden. Eine Ausubu_ng in diesen Fallen wére rechtswidrig.

Eine Ausnahme soll dann gelten, wenn im Rahmen der Ortsbesichtigung des SOZ er-
hebliche Mangel und/oder Missstinde im Sinne des Sanierungsrechts (vgl. § 177
Abs. 2 und-3 Satz 1 BauGB, sog. ,Schrottimmobilien”) in Abstimmung bzw. Priifung die-
ser mit der Vorkaufsrechtsstélle festgestelit werden. In diesem Fall wird der Stadtrat un- -
~ abhéngig von der Belegungsquote stets befasst (vgl. hierzu auch dle naohfolgende

- Ziff. 4.3.4).

Wenn keine Uberwiegende Vermietung im o. g. Sinne vorliegt, d. h ein Leerstand von 50
~ % oder mehr der Wohneinheiten vorliegt, wird der Stadtrat stets befasst. Leerstand kann,
muss aber nicht zwingend eine erhaltungssatzungswidrige Nutzung darstellen. Recht-
sprechung oder Literatur im Kontext des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebleten
gibt es — soweit ersichtlich — nicht. Es kommt daher stets auf die konkreten Umstande
.des Einzelfalls an. Eine allgemeine Festlegung, ob ‘ausgetbt werden kann oder nicht,. -
kann hicht erfolgen.. ‘

4.3.2 Unbebaute Grundstiicke

Die Fallgruppe der unbebauten Grundstiicke bedarf einer weitergehenden Prufung .
und stadtinternen Abstimmung zu méglichen Auswirkungen der Entscheidung des
BVerwG. Ggf. wird ein erganzender Grundsatzbeschluss nachigereicht. Sie werden daher
bis auf Weiteres dem Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt.

1

4.3.3 Grundstiicke mit gewerblicher .Nutzung

Bei Grundstlcken mif nutzungsfé'\higem. gewerblic,:hen‘Gebéudebestahd.wird die Prifung .
des Vorkaufsrechts nach dem Grundsatzbeschluss vom 10.04.2019 (Sitzungsvorlage
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"~ Nr. 14-20/V 14193 vgl dort Antragsznff 5) schon in der blsherlgen Praxis grundsatzllch
emgestellt und das Negatlvattest ertellt

Ausnahmsweise kommt-gem. dem o.g. Beschluss eine Auslibung des Vorkaufsrechts bei
vorhandenen Wohnbaurechtsreserven auf einem gewerblich bebauten Grundstiick ober—
halb eines Schwellenwertes von 600 m? Geschossﬂache (GF) in Betracht, wenn sich
der Gebaudebestand in einem offensichtlich abbruchreifen oder offensichtlich nicht
erhaltenswerten Zustand beﬂndet ' : ‘ :

Bei Grundsttxcken mit‘n‘utzuhgsféhigé‘r geyﬁerblicher Nutzung hat der .Stadtrat oberhalb i
-des Schwellenwerts von 600 m? GF folgende Ausnahmen von obigem Grundsatz der
‘Einstellung der Pn’qung beschlossen. Danach soll eine Ausllbung mdglich sein;.wenn -

* . konkrete Anhaltspunkte filr einen bevorstehenden Abriss bzw. eine Beseiti-
gung des G.ebéiudebestands bestehen, oder

. ./eme Anderung der gewerblichen Nutzung mlt einfachen baullchen Mars-
nahmen in Wohnnutzung mogllch ist, oder -

. der gesamte Gebaudebestand ausschlieRlich aus Gebauden mlt einem - -
Brutto-Rauminhalt blS zu 75 m?, Garagen oder verglelchbaren Bauten be~
steht. :

‘Die obigen Fallgruppen bedurfen ei‘ner;weitergeherideh Prifung und stadtinternen Ab-
- stimmung zu méglichen Auswirkungen der Entscheidung des BVerwG. Ggf. wird ein er-
génzender Grundsatzbeschluss nachgereicht. Sie werden daher bis auf Weiteres dem
Stadtrat zur Entscheldung vorgelegt

4.3.4 Grundstﬁc.ke mit stark sanieruhgsbedﬁrftigér Wohnbebauun,g ‘

Dle Fallgruppe der Grundstiicke mit stark samerungsbedurftlger Wohnbebauung
(vgl § 177-Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB, sog. ,,Sohrottlmmoblllen“) wird vom BVerwG aus-
driicklich als verbleibender Anwendungsfall der Vorkaufsrechtsausubung erwahnt. Nach
dem Wortlaut des Ausschlusstatbestands des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB ist die Austibung
bei diesen Objekten grds. méglich. Dlese Falle werden daher dem Stadtrat immer zur
‘Ents'c.heidung vorgelegt werden. Es durfte sich jedoch um Einzelfalle handeln. Im Rah- -
~men der Ermessensausubung wird sich dle Frage nach der Wirtschaftlichkeit der Aus-
tibung und die Frage, welche Anforderungen an die Abwendung des Vorkaufsrechts
.~ durch den bzw. die Kaufer_in. rechtlich ZulaSSIg gestellt werden konnen stellen. Dies wird -
. je nach Einzelfall in der konkreten Beschlussvorlage erortert werden.

4.4 Folgen der Enfschéidung des BVerwG vom 09. 11,2021 fiir die Mﬁnéhner
Vorkaufsrechtsprams auBerhalb von’ Erhaltungssatzungsgebleten

4.4.1 BauGB

Die Entscheiduhg des BVerwG erging zu einem Vorkaufsrecht auf der Grundlage einer '
‘ Erhaltunigssatzung und hat in erster Linie.im Kontext dieses Vorkaufsrechtstatbestands
. Auswirkungen. Die Vorkaufsrechtsstelle wird jedOCh bei anderen Vorkaufsrechten nach_
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“dem Baugesetzbuch (wie z. B. im Geltungsbere’ich einer Sanierungssatzung oder im
Geltungsberetch eirier Vorkaufssatzung) stets zur Sicherheit prifen, ob das Urteil auch
dort Auswirkungen hat oder nicht und den Stadtrat entsprechend informieren.

4.4.2 BayNatSchG

Bei den Vorkaufsrechten nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz hat das Urteil '
‘keine Auswirkungen, da der hier.maRgebliche Vorkaufsrechtstatbestand im Bayeri-
schen Landesrecht keine Regelung enthélt, die mit dem vor dem BVerwG strittigen Aus-
schlusstatbestand des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB vergleichbar wére. . '

4.5 Handlungéoptionen
Das BVerwG spricht eine Handlungsoption in den Entschejdungégrtmdeh selbst an:

,Eine solche [Anmerkung Vorkaufsrechtsstelle: bérichtigende Interpretation des Geset-
zeswortlauts] vor dem Hintergrund neuer Entwicklungen und dréngender Prob/eme auf '
dem Wohnungsmarkt zu schaffen, ist Sache des Gesetzgebers :

Im Koalitionévertrag der AmpeI-Parteien. vom 08.12.2021 ist Folgendes feétgehalten (vgl.
'S. 89/90): .

,Wir werden ,or(]feh, ob sich aus denﬁ Urteil des Bundeéverwaltungsger’iohts vom 9. No-
vember 2021 zum gemeindlichen Vorkaufsrecht in Gebieten einer Erhaltyngssatzung
(Milieuschutzsatzung) gesetzgeberischer Handlungsbedarf ergibt.”

Nach Kenntnis der Vorkaufsrechtsstelle soll ein (Gesetzes-) Antrag des Landes Berlin
zeitnah im Bundesrat behandelt werden, der eine Anderung des Ausschlusstatbestands
“des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB vorsieht und ggf. zu einer Gesetzesinitiative des Bundesrats

_fuhren kénnte. Der Antrag wurde noch zeitlich vor dem Vorliegen der Begriindung der
Entscheidung auf der Grundlage der Pressemlttellung des BVerwG und der Prozessbe—
obachtung verfasst. '

Nach Ansicht der Vorkaufsrechtsstelle wird eine Anderung des Ausschlusstatbestands
des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB aufgrund weiterer allgemeiner, nicht entscheidungserhebli-
cher Anmerkungen des BVerwG in den Entscheidungsgriinden voraussmhtllch nicht aus-
reichend sein. Die Vorkaufsrechtsstelle ist dazu auf fachlicher Ebene in Kontakt mit den
Kolleg innen anderer Anwenderstadte und dem Deutschen .Stadtetag '

Sollte der Gesetzgeber eine Anderung des BauGB mit Auswirkungen auf die Vorkaufs-
rechte beschlielen, wird der Stadtrat unmlttelbar mit einem Entscheldungsvorschlag zum
weiteren Vorgehen befasst werden.

4.6 Beauftragung Oberbﬁrgermeister fiir eine Gesetzesanderung zu Vorkaufsrech- -
ten in Erhaltungssatzungsgebieten '

Im Hinblick auf die Auswirkungen fir Miinchen wird vorgeschlagen, Herrn OberbUrger—
" meister seitens des Sta_dtrats zu bitten, sich bei der Bundesregierung fur eine Anderung
der das Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsgebieten betreffenden Normen einzusetzen
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und auf die erheblich nachfeiligeh. Konse.qu'enzen der Entsc'heidung des BVerwG fir die
Minchner Vorkaufsrech’tspraxis hinzuweisen. - '

Zlel dieser Anderung der emschlaglgen gesetzlichen Bestimmungen sollte sein, dass die .
Anwenderstadte kunftig bei in Erhaltungssatzungsgebleten hegenden Grundstiicken voll-
umfanglich von ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch ‘machen konnen wenn eine nicht erhal-
tungssatzungskonforme Nutzung durch den bzw. die Kéufer_in und damit eine Verdran-
gung der angestammten Wohnbevélkerung zu befiirchten ist. Diese Voraussetzung kann

- beispielsweise bei vorhandenen Mietsteigerungs- und Modernisierungspotenzialen gege- A

“ben sein. Die Klarstellung sollte'auch beinhalten, dass die Anforderungen an die erhal-.

" tungssatzungsrechtliche Genehmigung nach § 172 BauGB (grds. Verzicht auf eine Auf--
teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz und auf LuxusmodermSIerung) nicht bzw.
nicht allein maRgeblich fur dle Inhalte einer Abwendungserklarung des bzw. der

~ Kaufer_in sind. :

4.7 Entscheidungsvorsdhlag

1. 'Bei Grundstlicken mit iiberwiegend vermieteten Wohngebauden wird bis auf
‘ Weiteres auf eine Austibung des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten
aus rechtlichen Griinden verzichtet. Von einer tiberwiegenden Vermietung wird -
ausgegangen, wenn eine Belegung von mindestens 51 % der Wohneinheiten
(Z&hlung nur ganzer Wohneinheiten) erreicht wird. Die Prufung wird in dlesen Fal-
- len-ohne Stadtratsbefassung elngestellt und das Negatlvattest ertellt '

Wenn besondere Umstande des Emzelfalls vorhegen die bei einer 51 %-1gen und i

- dariiber hmausgehenden Belegung dennoch eine Austibung des Vorkaufsrechts
rechtfertlgen kénnen, WIrd der Stadtrat befasst werden :

: Eine;weitere Ausnahme gilt dann, wenn im.Ra‘hmen der Vorprifung 'érh_ebliche

. Miangel und/oder Missstande im Sinne des Sanierungsrechts (vgl. § 177 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB) festgestellt werden. In‘diesen Fallen wird der Stadtrat unab-
hanglg von der Belegungsquote stets befasst. '

Vorkaufsrechtsfalle in Erhaltungssatzungsgebieten, bei denen bezogén auf ganze’
Wohnemhelten ein Leerstand von 50 % und mehr vorliegt, werden dem Stadtrat
weiterhin zur Entscheldung vorgelegt

2. Bei .
a).  unbebauten Grundst‘ut:ken, -
b) . Grundstticken mit gewerblicher Bestandsnutzung bzw. einer Bebauung,
die keine Wohnbebauung ist, wo in bestimmten Ausnahmefallen auf-der
Grundlage des Grundsatzbeschlusses vom 10.04.2019 (Sltzungsvorlage
Nr..14-20 /V 14198) eine- Ausubung in Betracht kommt ’
c) und bei-bebauten 'Grun‘d‘stucken mit samerungsrechthchen Missstanden

oder Mangeln i.m Sinne des § 177 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB
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wird der Stadtrat bis auf Weiteres mit der Entscheidung tber die Aus-
bunhg des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten befasst.

3'. ~ Solite der Gesetzgeber eine Anderung des BauGB mit Auswirkungen auf die Vor-
kaufsrechte beschlieRen, wird der Stadtrat unmittelbar mit einem Entscheldungs—
vorschlag zum weiteren Vorgehen befasst. '

4, Herr Oberbirgermeister wird vom Stadtrat gebeten, sich bei der, Bundesregierung
fur eine Anderung der das Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsgebieten betref-
fenden Normen einzusetzen und auf die erheblich nachteiligen Auswirkungen der
Entscheidung des BVerwG firr die Miinchner Vorkaufsrechtspraxis hinzuweisen:

5. Beteiligung anderer Referate
.Die Sitzungsvorlage wurde dem PLAN und dem SOZ zur Stellungnahme zugeleitet. Zum
Zeitpunkt dér Drucklegung lagen dem KR noch keine Stellungnahmen vor. Diese werden
.ggf nachgerelcht : : :

6. Betelhgung der Bezirksausschiisse

In dieser Angellegenheit‘ besteht kein Anhérungsrecht eines BezirkSaussChuSses.

. 7. Unterrichtung der Korreférentin und der Verwaltungsbeirétin '

M Der Korreferentin dés KR, Frau Stadtratin Anna Hanusch, und der Verwaltungsbeirétin,
.Frau Stadtratin Nicola Holtmann, wurde ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet.

.. 8. Termine und Fristen

Eine fristgerechte Zuleitung gemaf Ziff. 5.6.2 der AGAM konnte nicht erfolgen, da das

Urteil des BVerwG vom 09. 11.2021 erst am 02.12.2021: 6ffentlich bekanntgegeben wurde
und die Abstlmmungen zu den rechtlichen Inhalfen bzw. mit anderen Fachstellen kurzfris-+
tig erfolgen mussten. '

_Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist jedoch erforderlich, um aufgrund des o.g. ur-
teils die Richtlinien fur die Austibung der Vorkaufsrechte in Erhaltungssatzungsgebleten
festzulegen und den Umgang mit derzeit laufenden Prufungsfallen zu definieren.

9. Beschlussvollzugskontrdlle -
Diese Sitzungsvorlage soll nicht der BeSch|ussvollzugskontrolle unferliégen weil Uber-die

Anderungen der Vorkaufsrechtspraxis im Zusammenhang mit dem Urteil des BVerwG mit
dleser Beschlussvorlage abschlieend entschieden wird.



Seite 11

o Antrag der Referentin

1.

* Bel Grundstiicken mit tiberwiegend vermieteten Wohngeb&uden wird bis ‘auf Wei-
.teres auf eine Austibung des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten aus

rechtlichen Griinden verzichtet. Von einer Uberwiegenden Vermietling wird aus-
gegangen, wenn eine Belegung von mindestens 51 % der Wohneinheiten (Zah-
lung nur ganzer Wohneinheiten) erfeicht wird. Die Prifung wird in diesen Fallen
ohne Stadtratsbefassung eingestellt und das’ Negatlvattest ertellt

* Wenn besondere Umsténde des Einzelfalls vorliegen, die bei einer 51‘ %-igenund .
darliber: hlnausgehenden Belegung ausnahmsweise dennoch eine Ausubung des ;

Vorkaufsrechts rechtfertlgen kénnen, wird der Stadtrat befasst werden

Eine weitere Ausnahme gilt dann, wenn im Rahmen der VorprUfuhg‘erhebIlc.he <
Mangel und/oder Misssténde im Sinne des Sanlerungsrechts (vgl. § 177 Abs. 2

- ‘und 3 Satz 1 BauGB) festgestellt werden: In diesen Féllen wird der Stadtrat unab-
: hanglg von der Belegungsquote stets befasst :

Vorkaufsrechtsfélle in Erhaltungssatzungsgebieten bei de‘nAen bezogen auf ga.n'ze'
-Wohneinheiten ein Leerstand von 50 % und mehr vorliegt, werden dem Stadtrat

welterhm zur Entscheldung vorgelegt.
Bei

a) = unbebauten ‘Grundsttlcyzken, 4

| b)) Grundstuékén mit gewerblicher Béstandsnﬁtzung bzw. eiﬁer Bebauung, *-

- die keine Wohnbebauung ist, wo in bestimmten Ausnahmefallen auf der
; Grundlage des Grundsatzbeschlusses vom 10.04.2019 (Sitzungsvorlage .
' Nr 14-20 / V 14193) eine Ausubung in Betracht kommt ' ’

- o) und bei bebauten Grundstiicken mit sanlerungsrechtllchen Mlssstanden

oder Mangeln im Slnne des § 177 Absatz 2und 3 Satz 1 BauGB

" wird der Stadtrat bis auf Welteres mlt der Entscheldung uber die Ausubung des

Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebleten befasst.

Sollte der Gesetzg'eber eine Anderung des BauGB mit Auswirkungen auf.die Vor-
.- kaufsrechte beschlieRen, wird der Stadtrat unmittelbar mit einem Entscheldungs-

vorschlag zum welteren Vorgehen befasst werden.

Herr OberbUrge.rmeister Reiter wird vom Stadtrét gebeten,. sich bei der Bun-

‘ desregierung fir eine Anderung der das Vorkaufsrechf in Erhaltungssatzungsge-

bieten betreffenden Normen einzusetzen und auf die erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen der Entscheldung des BVerwG fUr die Munchner VorkaufsrechtspraX|s

. hinzuweisen.

Diese Sitzungsvorlage unterliegt nichtder Beschlussvollzugskontrolle.
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ll. Beschluss siehe Beschlussseits
Der Stadtrat der Landeshauptstadt MUnc‘hen‘

Der/Die Voysitzende Die‘Re'fe entin

Ober-/Burgermeister/in BerufsmaRige Stadtratin .

IV, Abdruck von I. mit fll. ‘
~ (iber das Direktorium HAI/NV — Stadtratsprotokolle
an das Revisionsamt
an das Direktorium — Dokumentatlonsstelle
an die Stadtkdmmerei
z.K. -

V. Wy, Kommunalre’feraf - Recht und \/er\NaItunq qurkaufsrechtsste|le

Kommunalreferat

I..Die Uberemstlmmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweltschrlft wird
bestatlgt :

II An
das Kommunalreferat — Bewertungsamt
das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA-|
das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HAl|
das Referat fiir Stadtplanung.und Bauordnung — HA-IlI
das Sozialreferat — S-1lI-W
die GEWOFAG Wohnen GmbH
die GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Minchen mbH
z.K. ' '

Am : S
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1.

* Beschluss (gegen die Stimmen von FDP - BAYERNPARTEI):

Bei Grundstiicken mit Uberwiegend vermieteten Wdhngebéuden wird bis auf
Weiteres auf eine Ausubung des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungs~
gebleten aus rechtllchen Griinden verzlchtet \Von einer- uberwnegenden

Vermietung wird ausgegangen wenn eme Belegung von mindestens 51 % der

‘ , .Wohnemhelten (Zahlung nur ganzer Wohnemhelten) erreicht wxrd Die

Priifung wnrd in dlesen Fallen ohne Stadtratsbefassung emgestellt und das

‘ Negatlvattest ertellt

Der Stadtrat wnrd soweit diese’ Daten vorllegen und rechtllch zulassug ‘

' ‘welter gegeben werden durfen weiterhin liber die Eckdaten (Lage,

Kaufprels Anzahl der Wohnungen Grund-’ und Wohnﬂache Kaufer) der ok

betroffenen Wohngebaude mformlert

Wenn besondere Umstande des Emzelfalls vorllegen die be| einer 51 % lgen

und dartiber hmausgehenden Belegung ausnahmswelse dennoch eine

Ausubung des Vorkaufsrechts rechtfertlgen kénnen, w1rd der Stadtrat befasst '

werden

| Elne weitere Ausnahme gilt -dann,,wenn‘im Rahmen‘zdelr Vorprifung

erhebliche Méngel und/bder Missstande im Sinne des Sanierungsr'echyts (vgl.
§ 177 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB) festgestellt werden. In dlesen Fallen Wll‘d

der Stadtrat unabhanglg von der Belegungsquote stets befasst

'Vorkaufsrechtsf'alle in ErhaltungSSatzungsgebieten bei denen bezogén'auf

ganze-Wohneinheiten ein Leerstand von 50 % und mehr vorliegt, werden dem

Stadtrat welterhm zur Entscheldung vorgelegt
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2. Bei

a) unbebauten Grundstiicken,

b) Grundstiicken mlt gewerblicher Bestandsnutzung bzw ‘einer Bebauung, die
keine Wohnbebauung ist, wo in bestlmmten Ausnahmefallen auf der '
Grundlage des Grundsatzbeschlusses vom 10.04.2019 (Sltzungsvorlage 4
Nr 14-20 / \4 14193) eine Ausubung in Betracht kommt

‘ c) und.bei bebauten Grundstucken mit samerungsrechthchen Mlssstanden
oder Mangeln im Sinne des § 177 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB

wird der Stadtrat bis auf Welteres mit der Entscheldung tber, dle Ausubung

o des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebleten befasst.

3. Sollte der Gesetzgeber eine Anderung des BauGB mlt Auswurkungen auf die
-Vorkaufsrechte beschheBen ‘wird der Stadtrat unmittelbar mit einem
Entscheldungsvorschlag z.um weiteren .Vorgehen Abefasst werden, der.z_ui'.
biéher g'aing‘ig‘en Praxis der Vorkaufsrechtsausiibung zuriickkehrt. -

4, Herr Oberb[]rgermeister Reiter wird vom Stadtrat ‘gebe’téh sich mit allem ihm
~ zur Verfligung stehenden Mltteln und auf allen Ebenen bei der Bundes-
regierung fir eine Anderung der das Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungs—
- gebieten betreffenden Normen emzusetzen und auf die erheblich nachtemgen
Auswnrkungen der Entscheldung des BVerwG fr dle Munchner Vorkaufs—
rechtspraxns hmzuwelsen : '
Uns als Stadtrat ist ein sehr wnchtlges lnstrument des Mleter innen und .
Milieuschutzes' genommen worden damit konnen wir als Stadtrat in -
vnelen Féllen Menschen mcht vor Verdrangung aus ihren angestammten
4 WothIerteIn schiitzen. Die mit dem Baulandmoblhsmrungsgesetz
geschaffenen Verbesserungen wie dle Kaufprelsllmltlerung und die
Frlstverlangerung auf drei Monate bel Vorkaufsrechtsfallen wéren
‘ebenso nutzlos. Schnelles Handeln seitens der Bundesreglerung lst

zwmgend geboten, um das kommunale Vorkaufsrecht als eines der
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wichtigsten Instrumente der Stadt, im Bestand leistbare Mieten mittel-
und Ia‘ngffistig zu sichern, wieder auf eine rechtssichere Grundlage zu
stellen: | o L

5. Diese Sitzu'ng‘s‘voriage unterliegt nicht d‘er'fBeschlussvollzugskontrolle. '

o
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IM MUNCHNER STADTRAT STADTRATSFRAKTION MUNCHEN A B imMﬁrj?hnerStadtrat :
Herrn
Oberbiirgermeister
Dieter Reiter
Rathaus

Beschluss der Voliversa‘mmlﬂﬁg des Stadtrates vom 15.;12.;202'1 2

Sitz,ungsvo.riag.e Nr.

~ Offentliche Sitzung, TOP 52:

-Auswirkungen AderEntschéidung des Buhdesve‘rWaltungé‘geric‘hts (BVerilyG) vom -
09.11.2021 auf dig Vorkaufsrecht'spraxi‘s_,in Erhal;ungssatzungsgebi'eten: o

20-26 /V 05277 -

Anderungs-/Ergénzungsantrag

Punkt 1 gesindert

' Der Stédtraf wird weiférhin tiber di‘e.Eckdaten (L'age;A Kaufpreis, Verkehrs-
_{und Ertragswert, Anzahl der Wohnungen, Grund- und Wohnfldche, Kéiufer)

‘ Wenn besondere Umstande des Einzelfalls vorliegen, die bei einer 51%-igen und
" | Vorkaufsrechts rechtfertigen kénnen, wird der Stadtrat befasst werden.

Eine weitere Ausnahme gilt dann, wenn.im Rahmen der Vorprifung erhebliche

Bei Grundstiicken mit lberwiegend vermieteten Wohngebauden wird vorerst auf|.
eine Ausiibung .des Vorkaufsrechts in  Erhaltungssatzungsgebieten. aus
rechtlichen Grunden verzichtet. Von einer tberwiegenden Vermietung wird| .
ausgegangen, wenn eine Belegung von mindestens 51 % der Wohneinheiten|" .
(Z&hlung nur ganzer- Wohneinheiten) erreicht wird. Die Prifung wird in diesen| .
Fallen ohne Stadtratsbefassung eingestellt und das Negativattest erteilt. :

der be’troffenekn Wohngebéiude'informiert.

dartiber hinausgehenden Belegung ausnahmsweise dennoch eine Austibung des |

Méngel und/oder Misssténde im Sinne des Sanierungsrechts (vgl. § 177 Abs. 2| ° '
und 3 Satz 1 BauGB) festgestellt werden. In diesen Féllen wird der Stadtrat
unabhangig von der Belegungsquote stets befasst, - o : 3

Vorkaufsrechtéfélle in Erhaltungssatzungsgebieten, bei.denen bezogenA'auf ganze
Wohneinheiten ein Leerstand von 50 % und mehr vorliegt, werden dem Stadtrat
weiterhin zur Entscheidung vorgelegt. BRI < g

Punkt 2

, Wie im Antrag der Referentin. - ' | ‘
Punkt 3 geéindert |Sollte der Gesetzgeber eine Anderung des BauGB mit Auswirkungen auf die|
: : Vorkaufsrechte - beschlieRen; . ~wird - der Stadtrat = unmittelbar - mit " einem|
Entscheidungsvorschlag zum weiteren Vorgehen befasst werden; der zur.bisher
" |géngigen Praxis der Vorkaufsrechtsausiibung zuriickkehrt.
Punkt 4 geéindert " [Herr Oberbufgermeister Reiter wird vom Stadtrat gébetén, sich mif allem ihm zur

Verfiigung stehenden Mitteln und auf allen Ebenen bei der Bundesregierung
fur eine Anderung der das Vorkaufsrecht - in Erhaltuhgssatzungsgebieten-
betreffenden . Normen einzusetzen .und . auf- die erheblich  nachteiligen




Auswirkungen der Entscheidung des BVerwG fur = die - Minchner
Vorkaufsrechtspraxis hinzuweisen.” Uns als Stadtrat ist ein sehr wichtiges
Instrument des Mieter*innen und Milieuschuizes genommen worden, damit
konnen wir als Stadtrat in vielen Fillen Menschen nicht vor Verdrdngung ‘
aus ihren angestammten Wohnvierteln schiitzen.. Die mit dem

Baulandmobilisierungsgesetz _geschaffenen Verbesserungen wie die|
Kaufpreislimitierung und .die - Fristverlangerung auf - drei 'Monate bei|

Vorkaufsrechtsfillen wéren ebenso nutzlos. Schnelles Handeln seitens der
Bundesregierung ist zwingend geboten, um das kommunale Vorkaufsrecht|
als eines der wichtigsten Instrumente der Stadt, im Bestand leistbare Mieten |

mittel- und langfristig zu sichern, wieder auf eine rechtssichere Grundlage

zu stellen. '
Punkt 5 ‘Wie im Antrag der Referentin.
gez. T gez. S o gez.

SPD/Volt-Fraktion " Fraktion Die Griinen - rosa liste ~ Stadiratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI





