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Vorkaufsrecht an unbebauten Grundstiicken in thaltuhgssatzungsgebeiten
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Einbeziéhung von unbebauten oder mit zum-Abriss bestimmten Gebsiuden bebauten Grundstiicken in die
Vorkaufsrechtsausiibung der Gemeinde in Erhaltungssatzungsgebieten gem. § 24 Abs. 1 5.1 Nr. 4 BauGB)

Sehr geehrter Herr

wie am 26.06.2018 telefonisch besprochen wiirden wir sehr gerne mit lhnen die Frage abstimmen, ob und inwieweit
unbebaute Grundsticke und Grundstticke mit Baurechtsreserven fir die Ausiibung von Vorkaufsrechten in
Erhaltungssatzungsgebieten in Betracht kammen.

Die Landeshadptstadt Munchen praktiziert seit 1987 die Austibung von Vorkaufsrechten in Erhaltungssatzungsgebieten
gemaly § 24 BauGB. Die Munchner Erhaltungssatzungen dienen jeweils dem Erhalt der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung i.8.d. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 mit Abs. 4 BauGB (sog. Milieuschutz-Satzungen)

. Nach der aktuellen Verwaltungspraxis der Landeshauptstadt Minchen findet beim Verkauf von unbebauten Grundstlcken
kein weitergehendes Vorkaufsrechtspritfungsverfahren statt. Gleiches gilt firr Grundstiicke mit maredem und daher
abzureilendem Gebéudebestand. Weder Baurechtsreserven noch das mdgliche Neubaurecht nach Abriss bestehender
Gebaude werden in der derzeitigen Praxis beriicksichtigt.

Seitens des Ko'mmunalreferats, Abteilung Recht und Verwaltung — Vorkaufrechtsstelle, gibt es allerdings seit Langerem die
Uberlegung, die Vorkaufsrechtspraxis dahingehend anzupassen, dass auch das noch nicht ausgenutzte bzw. kiinftige
Bauvorhaben bei unbebauten, erweiterbaren oder abzureienden Objekten beachtet wird. Eine Einbezishung von solchen
Grundstlicken ist aus unserer Sicht jedoch gerechtfertigt, da, die Erhaltungssatzung in Manchen nicht einen
Gebaudebestand schutzt, sondern auf die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gerichtet ist. Gerade
unbebaute Grundstiicke oder Grundstucke mit einer Bebauung, die zum Abbruch und Neubau anstehen, kénnen einen
wichtigen Beitrag fiir die Schaffung von Wohnmaglichkeiten for die verdrangungsgefahrdeten Perscnenkreise schaffen und
50 der zunehmenden Gentrifizierung entgegenwirken.

Die Kommentarliteratur ist in dieser Frage noch zurtickhaltend. Insbesondere Roos in Brigelmann BauGB § 24 Rz.: 55
bezweifelt, dass bei unbebauten Grundstiicken der Milieuschutz gefahrdet werden konnte. Diese Auslegung erscheint
jedoch zu eng. Denn das Vorkaufsrecht ist nicht daran gebunden, dass bei Nichtausiibung eine Verschlechterung drohen
wirde, sondern daran, dass das Wohl der Allgemeinheit die Ausiibung rechtferiigt. Dass das Woh| der Allgemeinheit nicht
nur bel drohenden Verschlechterungen gegeben sein kann, sondem auch begrindet ist, wenn mit einem Grundstiick
Mafnabhmen zur Verbesserung der stadtebaulichen Situation verfolgt werden, zeigt das Vorkaufsrecht des § 24 Abs. 1 Nr.
5 BauGB. Im Umkehrschluss zu § 26 Nr. 4 BauGB folgt auch, dass iypischerwelse mit einem Vorkaufsrecht eine
Verbesserung der bestehenden Situation fiir die Zielerreichung der jeweiligen Satzung im ,Normalfall* angestrebt werden

- soll und kann.

Selbst wenn man aber der engen Auslegung der Kommentarliteratur folgen méchte, ist das Wohl der Allgemeinheit bei
einer bindungsfreien Neubebauung gefahrdet; Priméres stéadtebauliches Ziel der Vorkaufsrechtspraxis der
Landeshauptstadt Munchen in Erhaltungssatzungsgebieten ist, die gewachsene gebietsspezifische Infrastruktur zu
bewahren, die sich aus den sozialen Bedirfnissen der Bevélkerung in ihrer Eigenart und Zusammensetzung gebildet hat.
Stadtebaulichen Spannungen und Nachteilen, die aus der Umstrukturierung des gewachsenen ,Milieus® resultieren, soll
entgegengewirkt werden. Durch die Schaffung neuer Wohnungen in nicht unerheblicher Anzahl, die aber dem
Erhaltungssatzungsstandard liegen, wird die Verschiebung bzw. Verdrangung des angestammten Milieus zumindest in
Gang gesetzt, indem die vorhandenen Strukturen und Einrichtungen nicht mehr auf das.neu zusammengesetzte Milieu
passen. Die gewachsenen Bindungen und schlieflich das gesamte soziale Geflecht in dem betreffenden Stadtviertel
kénnte weitgehend aufgeltst werden. Diese - ohne regulierende MaRnahmen der éffentlichen Hand zu erwartenden -
aufwertungsbedingten Umstrukturierungsprozesse wirden neben den individuellen Folgen fur die betroffene
Bewohnerschait insbesondere (auch) zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen filhren. So witrde sich z. B. der Bedarf
an Infrastruktureinrichtungen verandem; funktionsios gewordene mussten an anderer Stelle neu geschaffen werden. Im
Satzungsgebiet entstiinde Bedarf nach neuen Einrichtungen.
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Im Ergebnis sprechen Sinn und Zweck des Vorkaufsrechts — die Erhaltung der sozialen Bevélkerungsstruktur in ihrer
jeweiligen gebietsspezifischen Zusammensetzung - klar dafiir, dass auch solche Grundstiicke erfasst werden, die
unbebaut sind, oder die nach Abriss der Bestandsgebéude neu bebaut werden sollen.

Geht man davon aus, dass ein unbebautes Grundstiick nach seinem Verkauf bebaut werden kann, so kannte eine
Vorkaufsrechtsausiibung durch die Stadt insgesamt in zweierlei Hinsicht ganz erheblich zur Erhaltung der
Bevolkerungsstruktur im Satzungsgebiet beitragen. Zum einen kénnte hierdurch namlich eine kiinftige
erhaltungssatzungswidrige Bebauung durch Private verhindert werden. Zum anderen kénnte aber auch die Stadt sefbst
oder im Falle einer Weiterveraufierung eincKaufer der entsprechende Bindungen akzeptiert auf einem solchen Grundstuck
Wohnraum fiir die verdréngungsgefahrdete Bevolkerung schaffen und so der Prozess der fortlaufenden Gentrifizierung im |
Satzungsgebiet entgegengewirkt werden.

Wie schon besprochen wiirden wir uns freuen, wenn wir dieses Thema in einem persanlichen Gesprach mit [hnen
abstimmen kénnten. Einen entsprechenden Prifauftrag hat der Mitnchner Staditrat vor kurzem der Verwaltung erteilt.
Daher wéren wir fur eine zeitnahe Riickmeldung sehr dankbar.

Mit freundlichen Graften

Kommunalreferat - Abteilung Recht und Verwaltung
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