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KOMET — Kooperativ Orte managen im Biospharenreservat Thiuringer Wald
REGIONALFORUM
Neustadt am Rennsteig, 27. April 2017

Umgang mit verwahrlosten Immobilien
im landlichen Raum

Fachveranstaltung zu Rechtsinstrumenten und Praxisfragen

Ulf Gerlach

Stadtebauassessor

Dipl.-Ing. fur Stadt- und Regionalplanung
Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Wohnen Berlin
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Inhalt und Ablauf des Seminars

 EinfUhrung

* hoheitliche Rechtsinstrumente unter besonderer
Berlicksichtigung praktischer Erfahrungen und
Beispiele

* sonstige Rechtsfragen / Rechtsbereiche

» [ergdnzende Ansditze / Einbettung hoheitlicher
Instrumente in kommunale Strategien]
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Grundlagen des Seminars

Inhalte:

Begriffsverstandnis

Verwahrloste Immobilien

Leitfaden zum Einsatz von Rechtsinstrumenten beim Umgang
mit verwahrlosten Immebilien — Schrottimmobilien®

Rahmenbedingungen

Moglichkeiten hoheitlicher Instrumente

sonstige Rechtsgrundlagen

Analyseinstrumente
e Aktivierungsinstrumente
* Fallbeispiele

 Anhang

Bezug :

http://www.bmub.bund.de/service/publikationen/b
roschueren-bestellen/
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Kontext des Seminars

ExWoSt, z.B. KiQ Stadtebauforderung

immobilien- Leitfaden weitere
wirtschaftlicher o e relevante
Kontext SeRe e R Rechtsgebiete

Rechtsinstrumenten

kommunale Vielzahl spezifischer
Strategien Problemlagen
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Begriff der verwahrlosten Immobilien

Im Sinne einer systematischen Betrachtungsweise werden mit dem Begriff 'verwahrloste
Immobilien” einzelne nicht angemessen genutzte und / oder bauliche Missstande
aufweisende Liegenschaften bezeichnet, die aufgrund ihres Zustandes

a) stadtebaulichen Entwicklungszielen oder stadtebaulichen Anforderungen bzw.
wohnungspolitischen Zielsetzungen (z.B. in Form beschlossener Konzepte, kommunaler
Leitlinien oder Rahmenplanungen und Mindeststandards, wodurch sich aus kommunaler
Sicht im Einzelfall ein Handlungsbedarf ergeben kann) nicht entsprechen

oder / und

b) (unterhalb der Gefahrenschwelle) den geltenden rechtlichen Vorschriften zu Umgang,
Nutzung und Bewirtschaftung nicht entsprechen (so dass ein Einschreiten aus Griinden
der Gefahrenabwehr noch nicht geboten ist, jedoch Handlungsbedarf besteht, z.B. bei
,Missstédnden oder / und Mdngeln“i. S. d. § 177 BauGB, i. S. d. des
Wohnungsaufsichtsrechtes oder i. S. d. des Bauordnungsrechtes)

oder

c) eine Gefahr fir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung darstellen (ein Einschreiten ist
aus Griinden der Gefahrenabwehr geboten).
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Begriff der verwahrlosten Immobilien

Im Sinne einer systematischen Betrachtungsweise
werden mit dem Begriff verwahrloste Immobilien’
* einzelne

* nicht angemessen genutzte und / oder

* bauliche Missstande aufweisende
Liegenschaften bezeichnet,

die aufgrund ihres Zustandes ...
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Begriff der verwahrlosten Immobilien

a) stadtebaulichen Entwicklungszielen oder
stadtebaulichen Anforderungen bzw.
wohnungspolitischen Zielsetzungen (z.B. in Form
beschlossener Konzepte, kommunaler Leitlinien oder
Rahmenplanungen und Mindeststandards, wodurch
sich aus kommunaler Sicht im Einzelfall ein

Handlungsbedarf ergeben kann) nicht entsprechen
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Begriff der verwahrlosten Immobilien

oder / und

b) (unterhalb der Gefahrenschwelle) den geltenden rechtlichen
Vorschriften zu Umgang, Nutzung und Bewirtschaftung nicht
entsprechen (so dass ein Einschreiten aus Griinden der

Gefahrenabwehr noch nicht geboten ist, jedoch Handlungsbedarf

besteht, z.B. bei ,,Misssténden oder / und Mdéngeln“i. S. d. § 177
BauGB, i. S. d. des Wohnungsaufsichtsrechtes oder i. S. d. des

Bauordnungsrechtes)
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Begriff der verwahrlosten Immobilien

oder

c) eine Gefahr fiur die 6ffentliche Sicherheit und
Ordnung darstellen (ein Einschreiten ist aus Griinden

der Gefahrenabwehr geboten).
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Ursachenvermutung 1

,€s liegt am Eigentiimer”:

Die Eigentimer dieser Immobilien sind aus unterschiedlichen
subjektiven Grinden nicht willens oder in der Lage, die an ihre
Immobilien gerichteten Anforderungen zu erfullen.
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Ursachenvermutung 2

,€s liegt am Grundstiick”:

Die konkrete Grundstlickssituation (z.B. die Lage, der Zuschnitt,
der Zustand, Uberschuldung des Grundstiicks aufgrund der Héhe
der valutierenden Grundschulden, Herrenlosigkeit, unklare
Eigentumsverhaltnisse) steht einer stadtebaulich erwiinschten
Nutzung entgegen.
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Ursachenvermutung 3

,es liegt scheinbar am Markt / an der scheinbar fehlenden
Wirtschaftlichkeit” / an dem (individuell / subjektiv)
unzureichenden Erkennen von Chancen und Alternativen®:

Immobilienwirtschaftliche Verwertungshemmnisse (z.B. bei
strukturellen Leerstanden, bei einer fehlenden konkreten
Nachfrage, bei Unwirtschaftlichkeit von Sanierungs- oder
Abrissarbeiten) stehen einer stadtebaulich erwiinschten Nutzung

entgegen.
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Ursachenkonstellationen

1 2
es liegt am es liegt am
Eigentimer Grundstick

es liegt am
Markt
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Fallkonstellationen |

funf Problemkategorien O T e T —
. Gebaude entspricht stadtebaulich
(”fu nf St“fen des nicht stadtebaulichen oder fund
“ oder oder wohnungspolitisch
H an d I u ngsd ruc ks ) wohnungspolitischen von untergeordneter
Zielstellungen Bedeutung

esmuss gehandeltwerden:

aus Grinden derGefahrenabwehr Problemkategorie

istein hehdrdliches Eingreifen 2
zwingend erforderlich ... Sicherheitsproblem
oder
eskann / darf gehandeltwerden: ; .
GefahrenabwehrmaRnahmen sind Problemkategorie Problemkategorie
zwar nichterforderlich, aberwegen : 3 5 4 >
Missstanden i Mangeln besteht prioritares sekundares
trotzdem Handlungsbedarf. .. Sanierungsproblem Sanierungsproblem
oder
// ___________ \\
Problemkategorie ! !
es sollte gehandelt werden: 5 : keine :
es I|egen weder eine _Qefahrens' Erneuerungs- : ~Problemimmobilie” / :
situation noch Missstande oder problem | kein Handlungsbedarf
l 1

Méngel vor

____________



Fallkonstellationen Il

struktureller
Leerstand
(u.a. in verwahrlo-
sten Immobilien)
vorhanden

struktureller
Leerstand
(u.a. in verwahrlo-
sten Immobilien)
droht

Normalquartier
mit einzelnen
Leerstanden
(u.a.in verwahrlo-
sten Immobilien)
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Handlungsfeld
~gebietsbezogene
Stadterneuerungs-
maBnahme”
(z.B. Stadtumbau Handlungsfeld
§ 171a BauGB) »grundstiicksbezogene
Eingriffe”

(z.B. Bauordnungsrecht und
Stadtebauliche Gebote
§§ 175 ff. BauGB)
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Handlungsansatze im Leitfaden

Kapitel im
Leitfaden

Handlungs-
ansatz/
Rechts-

bereich
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ungs-
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(ggf.) relevante Rechtsbereiche

Rechtliche Eingriffsmoglichkeiten der Kommunen

Offentliches Recht

= hoheitliches Handeln von
,0ben” (ggf. aber auch auf
,2Augenhohe” mittels
Vereinbarungen / Vertrage)
= Handeln als Staat / Behorde
= Instrumente:

Rechtssetzung mittels
Gesetze, Verordnungen und
Satzungen
Rechtsanwendung mittels
Verwaltungsakt

ggf. Privatrecht

= Handeln auf Augenhdhe
= Handeln wie ein Privater

= gleiche Rechte und Pflichten

wie ein Privater
= |nstrumente:

Willensentscheidungen
Vertrage
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(ggf.) relevante Rechtsbereiche

Rechtliche Eingriffsmoglichkeiten der Kommunen

Offentliches Recht ggf. Privatrecht
 Stadtebaurecht (Bodenrecht) * BGB
* Bauordnungsrecht e Nachbarrecht

* Denkmalrecht

» [Wohnungsaufsichtsrecht]

* Hygienerecht

» Abfallrecht

* Ordnungsrecht / Polizeirecht
* Verwaltungsrecht
 Vollstreckungsrecht

* Forderrecht

* Insolvenzrecht
e Zwangsvollstreckungsrecht
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Beispiele fur Eingriffsmoglichkeiten nach BauGB

Allgemeines Stadtebaurecht
* Bauleitplanung
e Allgemeines Vorkaufsrecht
 Besonderes Vorkaufsrecht (Vorkaufsrechtssatzung)
* Enteighung
Besonderes Stadtebaurecht
e Sanierungs- oder EntwicklungsmalBnahme
e stdadtebauliche Gebote
» Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot

» Rickbaugebot
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Allgemeines Stadtebaurecht
Bauleitplanung

Verwahrlosung liegt am Grundstiick, weil:
* fehlende wirtschaftliche Bebaubarkeit aufgrund Grundstiickszuschnitt
* fehlende bzw. unzureichende ErschlieBung
e Verkehrslarmvorbelastung
e unattraktive Nachbarschaft, z.B. Spielhallen, Wettbiro
* Natur- und Artenschutz

e geringe bauliche Ausnutzbarkeit nach §§ 30 und 34 BauGB

=> B-Plan:

* Grundlage fur Bewaltigung von Konflikten (z.B. aufgrund der Verkehrslarmvorbelastung)

e Entwicklung von Baulandpotentialen
* Verbesserung des stadtebaulichen Umfeldes
e Rechts- und Investitionssicherheit

* Neuordnung (ggf. Bodenordnung)
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Bauleitplanung und Verkehrslarmvorbelastung

Larmminderungsplanung nach § 47 a—f BImSchG

Verkehrsrecht: z.B. verkehrslenkende MalRnahmen wie Tempo, Zeiten,
Parken

B-Plan: z.B. aktive und passive Schallschutzvorkehrungen,

Baukorperstellung

gestuftes Schutzmodell:
Trennung

aktiver Larmschutz
passiver Larmschutz
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Bauleitplanung und Neuordnung

Problem: fehlende bzw. unzureichende
ErschlieBung

Losung: B-Plan zur Verbesserung der
ErschlieBung und Vorbereitung einer
Neuordnung des Blockinnenbereichs



Bauleitplanung und Bodenordnung

Problem:

ungeeignet zugeschnittene
Grundstiicke stehen einer
Bebauung entgegen

Losung:

Neuordnung nach den
Festsetzungen eines B-Plan
oder im unbeplanten
Innenbereich, wenn sich aus
der Eigenart der nahren
Umgebung oder einem
einfachen B-Plani. S. d. § 30 (3)
BauGB hinreichende Kriterien
fur die Neuordnung der
Grundstlicke ergebenen

Folie 23
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Allgemeines Stadtebaurecht
Vorkaufsrecht nach 8§88 24ff BauGB

[ Arten des Vorkaufsrecht }

{ Allgemeines Vorkaufsrecht § 24 BauGB ]
{ Besonderes Vorkaufsrecht § 25 BauGB ]
( Auslibung des Vorkaufsrechts zugunsten

L Dritter § 27a BauGB
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Vorkaufsrecht nach §§ 24ff BauGB

Ziel, Anwendungsfalle und Voraussetzungen

Ziel:
Sicherung und Vollzug der
Planungsziele

Anwendungsfille:
allgemeine gemaR § 24 (1) BauGB
besondere gemald § 25 (1) Nr. 1 und 2 BauGB

a\Ya
J\

Voraussetzungen:
nur zum Wohl der Allgemeinheit,
Verwendung ist anzugeben, Gemeinde kauft zum
Verkehrswert, ggf. zu erhohtem Verkehrswert
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Vorkaufsrecht nach §§ 24ff BauGB

Ausschluss

Verkauf des Grundstiicks an Ehegatten oder direkte
Verwandte

offentlicher Bedarfstrager Landesverteidigung, Zoll,
Polizei, Zivilschutz
§ 38 BauGB Fachplanungstrager

Kirchen und Religionsgesellschaften
bei plangemaler Nutzung und keine Missstande
i.S.v. § 177 BauGB aufweist
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Allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

Beispiel: Volklingen / Saarland

Problem:

 stadtebauliches Schllsselgrundsttick in
privater Hand (Parkhaus eines Kaufhauses)

e Erhohter Kaufpreis

* Wiedernutzung als Einkaufszentrum

Losung:
e Kaufangebot an Eigentimerin

e Auslibung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes
zum Verkehrswert (ungleich Kaufpreis)

* Wiedernutzung im Rahmen eines
stadtebaulichen Projektes zur Starkung der
Innenstadt — noch nicht realisiert
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Allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

Inhalt

Auslibung eines gemeindlichen Vorkaufsrechtes bei (Ver-)Kauf von Grundstiicken zugunsten der

Gemeinde, (ggf. zugunsten Dritter nach § 27a BauGB)

Ermachtigungs-
grundlage

§§ 24 BauGB

spezifische
Tatbestands-
voraussetzun-
gen (u.a.)

Der Gemeinde steht ein sog. ,Allgemeines Vorkaufsrecht” zu beim Kauf von Grundstiicken

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

in einem Umlegungsgebiet gemald § 24 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,

in formlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen gemald § 24 Abs. 1 Nr.
3 BauGB,

im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von Durchfiihrungsmalinahmen des
Stadtumbaus gemalk § 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB,

im Geltungsbereich von Erhaltungssatzungen gemalR § 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB,

im Geltungsbereich eines Fldchennutzungsplans fir bestimmte Flachen nach § 24 Abs. 1 Nr. 5
BauGB,

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

in Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hochwasserschutzes von Bebauung
freizuhalten sind, insbesondere in Uberschwemmungsgebieten gemaR § 24 Abs. 1 Nr. 7 BauGB
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Allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

sonstige ® das Vorkaufsrecht darf nur ausgelibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies
Voraussetzung rechtfertigt (§ 24 Abs. 3, § 25 Abs. 2 Satz 1 BauGB)
en (u.a.) e das Vorkaufsrecht kann nicht ausgetbt werden beim Kauf von Rechten nach dem WEG und von

Erbbaurechten (§ 24 Abs. 2 BauGB), bei Vorliegen von Ausschlussgriinden gemal § 26 BauGB
oder bei Abwendung des Vorkaufsrechtes durch den Kaufer gemal § 27 BauGB

Verfahren, e  Ermessensentscheidung
Vollstreckung |° Verwaltungsakt der Gemeinde gegeniber Verkdufer

und Vollzug

Kostentragung |°® Verfahrenskosten (z.B. Eintragung und Loschung der Vormerkung im Grundbuch) tragt die
Gemeinde

e die Gemeinde hat gemaR § 28 BauGB i.V.m. § 464 Abs. 2 BGB den vereinbarten Kaufpreis zu
zahlen, es sei denn dieser Gberschreitet den Verkehrswert ,,in einer dem Rechtsverkehr
erkennbaren Weise deutlich“ — dann kann die Gemeinde den zu zahlenden Betrag nach dem
Verkehrswert des Grundstiicks im Zeitpunkt des Kaufs bestimmen, muss aber in einer
,angemessenen Frist” das Grundstiick dem verfolgten Zweck zufiihren, da ansonsten der
Verkaufer einen Anspruch auf Zahlung des Differenzbetrages hat (vgl. § 28 Abs. 3 BauGB)

e wenngemald § 28 Abs. 6 BauGB ggf. Vermdgensnachteile Dritter entstehen, hat die Gemeinde
Entschadigung zu leisten
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Besonderes Vorkaufsrecht
nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Beispiel: Bremerhaven: Vorkaufsortsgesetz (Vorkaufsrechtssatzung) nach § 25
Abs. 1 Nr. 2 BauGB flir 16 einzelne Gebaude / Grundstlicke

Vorkaufsortsgesetz Bremerhaven
16 verwahrloste Immobilien

v~ Gekauft

In Bearbeitung/
Kaufangebote
liegen teilweise
vor

Q© beginnende Verwahriosung

] fortgeschrittene Verwahriosung
@von der Stadt erworben und abgerissen f'
beeintrachtigte Nachbarschaften 2

Stand: 2011 6173
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Besonderes Vorkaufsrecht
nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Beispiel: Bremerhaven: Vorkaufsortsgesetz fiir 16 einzelne Grundstlicke

Problem:

e Einwohnerverluste, Arbeitsmarkt, groller Wohnungsleerstand, Vielzahl an
Spekulationsobjekten, geférdert von Maklern, Banken zu Lasten von
Kleinstanlegern. Ziel: ,,Kaufen und anschlielen abreilRen aus
stadtentwicklungspolitischen Notwendigkeiten.”

Losung:
e auf Basis der §§ 25 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) wurde ein
Vorkaufsortsgesetz fur 16 akut verwahrloste Hauser erlassen

e damit erhielt Bremerhaven die Moglichkeit, in Kaufvertrage einzusteigen und
den spekulativen Teufelskreis zu durchbrechen

e das Vorkaufsortsgesetz bringt das Durchhandeln dieser Immobilien zum
Erliegen

* Erwerb teilweise gelungen, teilweise noch laufend.

* Vollzug — meist Abriss durch Stadt, insb. infolge strukturellen Leerstand
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Besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB

Inhalt Ausibung eines besonderen Vorkaufsrechtes bei (Ver-)Kauf von
Grundsticken
Ermachtigungs
§ 25 BauGB
-grundlage
spezifische Der Gemeinde steht ein sog. ,besonderes Vorkaufsrecht” zu beim Kauf von
Tatbestands- |Grundstlicken
voraus- e im Geltungsbereich eines Bebauungsplans ihr Vorkaufsrecht an
setzungen unbebauten Grundstiicken begriindet,
(u.a.) ® bebaute und unbebaute Grundstiicke, wenn die Gemeinde fur ein Gebiet

stadtebauliche MalBnahmen in Betracht zieht und zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Satzung
Vorkaufsrechtsflachen bezeichnet.

e Strittig Begriff ,,stadtebauliche MaBnahmen”

sonstige Voraussetzungen, Verfahren, Vollstreckung und Vollzug sowie Kostentragung:

=wie beim Allgemeinen Vorkaufsrecht!
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Allgemeines Stadtebaurecht
Enteighungsverfahren nach § 85 BauGB

Beispiel: Achim / Niedersachsen

Problem:

 Neue Heimat, Privatisierung, mehrjahriger
Leerstand, Verfall, Uberschuldung und
Unwirtschaftlichkeit einer Modernisierung,

 stadtebaulicher Problemschwerpunkt =
Bemuhungen freihandig zu erwerben

e Zwangsversteigerungsverfahren = privater
Zuschlag

Losung:
 stadtebauliche Rahmenplanung = Freiflache

e Start des Enteignungsverfahrens = Einigung




Folie 34

Enteighungsverfahren nach § 85 BauGB

Enteignungszwecke, Gegenstand und
Voraussetzungen

4 Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden: N

1. B-Planfestsetzungen realisieren, 2. Bauliicken zu nutzen,
3. Entschadigung in Land, 4. entzogene Rechte, 5. Vollzug
\  Baugebot, 6. Erhaltungssatzung, 7. Stadtumbaugebiet )

( )
Gegenstand:

Eigentum, Rechte am Grundstiick, Grundstiicks-
Ubertragung, Rechtsverhiltnisse neu begriinden

4 Voraussetzungen: N\
Wohl der Allgemeinheit, letztes Mittel,

freihandiger Erwerb versucht, plangemafe Nutzung des
Grundstiicks geplant, Enteignung nur zugunsten der
Gemeinde oder Bedarfs- und ErschlielSungstrager, Sanierungs-
Trager, beglinstigten Dritten

N\ J
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Enteighungsverfahren nach § 85 BauGB

Voraussetzungen:

sehr hoch und selten gegeben, letztes Mittel
des BauGB

Zuruckhaltung

Fachliche wie politische Zurtickhaltung beim
Einsatz der Enteignung

Anwendungsfalle

Extrem selten > letztes Mittel im Umgang mit
Schrottimmobilien




Besonderes Stadtebaurecht

SanierungsmafRnahme § 136 ff. BauGB

struktureller
Leerstand

(u.a. in verwahrlo-

sten Immobilien)
vorhanden

struktureller
Leerstand

(u.a. in verwahrlo-

sten Immobilien)
droht

Normalquartier
mit einzelnen
Leerstanden

(u.a. in verwahrlo-

sten Immobilien)

§ 136 (2) BauGB:
Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen sind MalBnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung
stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Stadtebauliche Missstande liegen

t

Handlungsfeld
»~gebietsbezogene
Stadterneuerungs-

malBnahme”

(z.B. Stadtumbau
§ 171a BauGB)

\

Handlungsfeld

»grundstiicksbezogene

Eingriffe”

(z.B. Bauordnungsrecht und
Stadtebauliche Gebote

§§ 175 ff. BauGB)

Folie 36

§ 136 (1) BauGB:
Stadtebauliche
Sanierungsmalinahmen
in Stadt und Land, deren
einheitliche
Vorbereitung und zugige
Durchfiihrung im
offentlichen Interesse
liegen, werden nach den
Vorschriften dieses Teils
vorbereitet und

durchgefihrt.

vor, wenn 1.das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berlicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung nicht entspricht oder 2.das Gebiet in der Erflillung der Aufgaben erheblich

beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.
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Besonderes Stadtebaurecht
Erlass von Geboten gemal § 175ff BauGB

Voraussetzungen gemald § 175 BauGB:

e vor Erlass von Geboten Erorterung mit Betroffenen Uber
den Vollzug und die Finanzierung

e alsbaldige Durchfiihrung aus stadtebaulichen Grinden
erforderlich

* Ausschluss bei Vorhaben offentlicher Bedarfstrager fir
/wecke der Landesverteidigung, Bundespolizei,
Zollverwaltung, Polizei, Zivilschutz und Fachplanungen
nach § 38 BauGB

 Hauptanwendungshindernis: Kosten des
Instrumenteneinsatzes fur Kommune und Zurtickhaltung
der Politik
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Mod.-/Inst.-Gebot gemall § 177 Abs. 2 BauGB

Beispiel: Liibeck / Schleswig-Holstein

Problem:

e Feststellung erheblicher Mangel und Missstande (Dach,
Fenster, Fassade, Sanitarausstattung mit negativen
Auswirkungen auf das Quartier

e fehlende Investitionsbereitschaft des Eigentimers

Losung:.
* konsensorientierte Bemuhungen

 Start des formlichen Verfahrens bzgl. Erlass eines
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebotes

e VeraulBerung des Grundstlickes an die stadtische
Sanierungstragerin. Androhung des Instrumenteneinsatzes
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Instandsetzungsgebot gemald § 177 Abs. 3 BauGB

Inhalt

Anordnung der Behebung von inneren und dauReren Mangeln an der

Bausubstanz mittels Instandsetzung durch den Eigentimer

Ermachtigungsgrundlage

§ 177 BauGB iV.m §§ 175, 182 und 184 BauGB

spezifische
Tatbestandsvoraussetzun

g (u.a.)

Vorliegen von Midngeln: die Verschlechterung der Bausubstanz durch

Abnutzung, Alterung, Witterungseinflliisse oder Einwirkungen Dritter flhrt

z.B. zu:

nicht nur unerheblicher Beeintrachtigung der bestimmungsgemalien
Nutzung,

nicht nur unerheblicher Beeintrachtigung StraRen— und Ortsbild oder
Erneuerungsbedirftigkeit bei Erhaltungsinteresse z.B. Baudenkmal,
Ensemble.

sonstige Voraussetzungen
(u.a.)

stadtebauliche Erforderlichkeit und Dringlichkeit (§ 175 Abs. 2 BauGB),
baurechtliche Zulassigkeit und technische Machbarkeit sowie
objektive (i.S.v. ,objektbezogene”) Wirtschaftlichkeit / wirtschaftliche
Zumutbarkeit
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Instandsetzungsgebot gemald § 177 Abs. 3 BauGB

Verfahren, Vollstreckung
und Vollzug

Ermessensentscheidung

Verwaltungsakt der Gemeinde gegeniber Eigentimer

vor Erlass des Instandsetzungsgebotes ist eine Erdrterung und Beratung
mit Betroffenen Uber die Durchfiihrung und Finanzierung der
Instandsetzungsmalnahme durchzufihren (§ 175 Abs. 1 BauGB)

die angeordneten Instandsetzungsmalinahmen miissen ausreichend
bestimmt sein

das Instandsetzungsgebot muss eine angemessene Fristsetzung fur die
Realisierung enthalten

Vollstreckungsmoglichkeiten: Zwangsgeld und Ersatzvornahme (bzgl.
eigentlicher InstandsetzungsmaRnahme) sowie Zwangsgeld und
unmittelbarer Zwang (bzgl. Duldungspflicht der Mieter, Pachter und
sonstigen Nutzungsberechtigten)

Kostentragung

Erstattung von objektiv unrentierlichen Kosten durch die Gemeinde
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Modernisierungsgebot gemald § 177 BauGB

Inhalt

Anordnung der Beseitigung von inneren und dulBeren Missstanden an der

Bausubstanz mittels Modernisierung durch den Eigentiimer

Ermachtigungsgrundlage

§ 177 BauGB iV.m §§ 175, 182 und 184 BauGB

spezifische
Tatbestandsvoraussetzun

g (u.a.)

Vorliegen von Missstédnden: die bauliche Anlage entspricht (insbesondere)
nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

Verfahren, Vollstreckung
und Vollzug

e Anforderungen direkt vergleichbar dem Instandsetzungsgebot

e regelmaRig ,gemeinsames” Gebot fir Instandsetzung und
Modernisierung (,,Mod-/Inst-Gebot”)

e Modernisierung zielt auf Missstandsbeseitigung
(Standardverbesserung), Instandsetzung auf Mangelbeseitigung

e Mod/Inst-Gebot nur, wenn Gebdude noch genutzt und Modernisierung
stadtebaulich alsbald geboten

e Denkmale: gemeinsame Strategie mit Denkmalbehdrde

e kommt Mod/Inst-Gebot zu spat, dann Riickbaugebot einsetzbar

Kostentragung

e Erstattung von objektiv unrentierlichen Kosten durch die Gemeinde




NEIN
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Riickbau- und Entsiegelungsgebot nach § 179 BauGB

Beispiel: Bad Fallingbostel / Niedersachsen

Problem:
e struktureller Leerstand

 WEG-Wohneigentimergemeinschaft

 stadtebauliche Konzeption

Losung:

e B-Plan

e stadtebauliches Riickbaugebot

Vollzug und Haupthindernis

e Eigentimer muss Ruckbau nur DULDEN

« Kommune muss Ruckbau durchfihren und
Kosten Uiberwiegend vorfinanzieren

* Verbesserung § 179 BauGB helfen nur
bedingt
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Riickbau- und Entsiegelungsgebot nach § 179 BauGB

Inhalt

Anordnung der Duldung, dass eine bauliche Anlage ganz oder teilweise beseitigt wird

Ermachtigungs-

§ 179 BauGBi. V. m. §§ 175, 182 und 184 BauGB

grundlage

Spezifische bauliche Anlage entspricht nicht den Festsetzungen eines B-Planes und kann ihnen
Tatbestands- nicht angepasst werden

voraussetzung oder

(u.a.) Vorliegen von Missstéidnden im S. v. § 177 Abs. 2 BauGB, die auch durch eine

Modernisierung nicht behoben werden kénnen: die bauliche Anlage entspricht
(insbesondere) nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

oder

Vorliegen von Midngeln im S. v. § 177 Abs. 3 Satz 1 BauGB, die auch durch eine
Instandsetzung nicht behoben werden kénnen: die Verschlechterung der Bausubstanz
durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliisse oder Einwirkungen Dritter fihrt zu
einer nicht nur unerheblichen Beeintrachtigung der bestimmungsgemalen Nutzung

sonstige Voraus-
setzungen (u.a.)

stadtebauliche Erforderlichkeit und Dringlichkeit (§ 175 Abs. 2 BauGB), baurechtliche
Zulassigkeit und technische Machbarkeit
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Riickbau- und Entsiegelungsgebot nach § 179 BauGB

Verfahren,
Volistreckung und

Ermessensentscheidung
Verwaltungsakt der Gemeinde gegeniber Eigentimer

Vollzug vor Erlass des Riickbaugebotes ist eine Erorterung und Beratung mit
Betroffenen uber die Durchfiihrung und Finanzierung der RiickbaumaRnahme
durchzufiihren (§ 175 Abs. 1 BauGB)

Kostentragung bei Vermogensnachteil (§ 179 Abs. 3 BauGB): Entschadigungsanspriiche des

Eigentimers in Hohe der durch die Beseitigung entstandenen
Vermogensnachteile, ggf. Ubernahmeanspruch

bei Vermoégensvorteil (§ 179 Abs. 4 BauGB — gilt nur bei Riickbaugebot wegen
nicht behebbarer Missstinde und Mdéngel): Anspruch der Gemeinde auf
Erstattung von entstandenen Beseitigungskosten max. in Hohe der durch die
Beseitigung entstandenen Vermaogensvorteile (Beweislast liegt bei der
Gemeinde, ggf. Wertermittlungsgutachten erforderlich, der
Kostenerstattungsbetrag ruht als 6ffentliche Last auf dem Grundstlick
Vorkasse der Gemeinde bleibt
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Ablaufschema fir ein
Riickbau- und Entsiegelungsgebot nach § 179 BauGB
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hoheitliche Eingriffsbefugnisse
in anderen Rechtsbereichen

Bauordnungsrecht
Denkmalsrecht
[Wohnungsaufsichtsrecht]
Hygienerecht
Abfallrecht

Ordnungsrecht

Folie 47

Bauordnungsbehorde
Denkmalbehdrde
[Wohnungsaufsichtsbehirde]
Gesundheitsbehoérde

Abfallbehorde

Ordnungsbehorde
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Bauordnungsrechtliche Abbruchanordnung

Beispiel: Ingelheim am Rhein / Rheinland-Pfalz

Problem:
 jahrzehntelanger Leerstand und Verfall

e bauordnungsrechtliche Riickbauverfugung zur
Gewahrleistung der 6ffentlichen Sicherheit und
Ordnung im Wege einer Ersatzvornahme umgesetzt
= ortsbildstorender Gebaudetorso

Losung:
e bauordnungsrechtliche Abbruchanordnung
 Anordnung des Sofortvollzuges

 Androhung der Ersatzvornahme
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bauordnungsrechtliche Abbruch- bzw. Beseitigungsanordnung

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

Ermachtigungs-|® in acht Landern (Brandenburg, Bremen, Hamburg, Niedersachsen,

grundlage Rheinland-Pfalz, Saarland, Schleswig-Holstein und Thiringen)
Spezialermdchtigung fir die Anordnung der Beseitigung baufalliger
baulicher Anlagen

e Spezialermdchtigung fir die Anordnung der Beseitigung baulicher Anlagen
wegen Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (aufser NRW)

e ggf Generalermdchtigung (z.B. NRW)

spezifische e Spezialermdchtigung wg. Baufalligkeit: ,wird nicht genutzt und droht zu
Tatbestands- verfallen / ist im Verfall begriffen” (Bbg., BR, N, RP, SL und TH), ,,ist
voraussetzung verwahrlost oder durch Beschriftung und Bemalung verunstaltet und

(u.a.) Instandsetzung ist nicht moglich” oder ,wird endgiltig nicht mehr genutzt”

(HH) sowie ,,aufgrund des Zustandes ist auf Dauer eine Nutzung nicht mehr
zu erwarten, insbesondere bei Ruinen” (SH)
e Spezialermdchtigung wg. Rechtswidrigkeit: rechtmalige Zustande kdnnen

nicht auf andere Weise hergestellt werden
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bauordnungsrechtliche Abbruch- bzw. Beseitigungsanordnung

sonstige

Voraussetzungen |e gs hesteht kein dffentliches oder schutzwiirdiges privates Interesse

(u.a.) an ihrer Erhaltung

Verfahren, ® Ermessensentscheidung

Vollstreckung und |® Verwaltungsakt der (unteren) Bauaufsichtsbehorde (im Saarland:

Vollzug der Gemeinde) gegen den Storer

e der Adressat der beabsichtigten Anordnung ist vor deren Erlass
anzuhoren (§ 28 Abs. 1 LVwWV{G), in den Fallen, in denen eine
sofortige Entscheidung geboten ist, kann auf die Anhoérung
verzichtet werden

e Vollstreckungsmoglichkeiten: Zwangsgeld, Ersatzvornahme

Kostentragung e derin Anspruch genommene Storer hat die Kosten zu tragen, die
ihm bei der Erflllung der Anordnung oder die der Behorde bei
Ersatzvornahme entstehen




bauordnungsrechtliche Abbruch- bzw. Beseitigungsanordnung
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N
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Bauordnungsrechtliche Sicherungsverfligung,
Nutzungsuntersagung und Ersatzvornahme

Beispiel: Datteln / Nordrhein-Westfalen

Problem:

* Vielzahl ortsfremder Eigentiimer in
Kombination mit fehlender
Investitionsbereitschaft / -fahigkeit

e Verwahrlosung des Gebaudes

* Unwirtschaftlichkeit einer Instandsetzung /
Modernisierung

,Losung”:

* bauordnungsrechtliche Eingriffsverwaltung
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Sicherungsverfligung
nach Generalnorm der Landesbauordnung

Anordnung von Sicherungsmalinahmen insbesondere aus

Grinden der Gefahrenabwehr wie z.B.

e Errichtung eines geschlossenen Zauns,

Inhalt e SchlieBung samtlicher Fenster und Zugange in bestimmten
Geschossen und

e Entfernung samtlicher loser Dachziegel des Gebaudes

¢ j.d.R. bauordnungsrechtliche Generalermdchtigung
Ermachtigungsgrundlage |® in Hamburg bei ,endgiiltig nicht mehr genutzte Anlagen” :
§ 76 Abs. 2 Nr. 2 BauO HH

spezifische der Nichteinhaltung 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften kann
Tatbestandsvoraussetzung | durch die Anordnung von Sicherungsmalinahmen begegnet
(u.a.) werden
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Sicherungsverfligung
nach Generalnorm der Landesbauordnung

sonstige e die im Einzelfall zutreffenden Mallnahmen mussen inhaltlich
Voraussetzungen (u.a.) bestimmt sein und den Anforderungen an die
VerhaltnismaRigkeit gentigen

Verfahren, e j.d.R. Einschreitungspflicht aus Griinden der Gefahrenabwehr
Volistreckung und e Verwaltungsakt der (unteren) Bauaufsichtsbehorde gegen
Vollzug den Stoérer

e der Adressat der beabsichtigten Anordnung ist vor deren
Erlass anzuhoren (§ 28 Abs. 1 LVwVfG), in den Fallen, in
denen eine sofortige Entscheidung geboten ist, kann auf die
Anhorung verzichtet werden

e \ollstreckungsmoglichkeiten: Zwangsgeld, Ersatzvornahme

Kostentragung e derin Anspruch genommene Storer hat die Kosten zu tragen,
die ihm bei der Erfillung der Anordnung oder die der

Behorde bei Ersatzvornahme entstehen
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Bauordnungsrechtliche Instandsetzungsanordnung

Beispiel: Landkreis Schwalm-Eder: begrenzte
Reichweite einer bauordnungsrechtlichen
Instandsetzungsanordnung

Problem:

* erhebliche bauliche Mangel, mit denen eine
Gefahrdung von Menschen und Sachen
verbunden war

,Losung”:
e als SofortmalBnahme wurde eine Absperrung
veranlasst

» desweiteren Anordnung von baulichen
Instandsetzungsmafinahmen (Reparatur/
Sanierung)

e aber: Abbruch durch den Eigentimer
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Bauordnungsrechtliche Instandsetzungsanordnung

Inhalt

Anordnung von InstandsetzungsmalBnahmen wie z.B.

e Mallnahmen zur Gewahrleistung der Standsicherheit,

e Beseitigung schadhafter Stellen an Mauern und Dachziegeln,

e MalBnahmen, um ein verwahrlostes Haus in seiner aulReren
Erscheinung an die Umgebung anzupassen,

e Wiederherstellung und Erhaltung der ursprunglichen
Gestaltungselemente sowie

e Sanierung schadhafter Elektroinstallationen

Ermachtigungsgrundlage

e Spezialermdchtigung: § 76 Abs. 2 Nr. 1 Hamburgische
Bauordnung
e ggof. bauordnungsrechtliche Generalermdéchtigung
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Bauordnungsrechtliche Instandsetzungsanordnung

spezifische e bzgl. Hamburger Spezialermdchtigung verwahrloste oder durch
Tatbestandsvoraus Beschriftung und Bemalung verunstaltete Bau-und Werbeanlagen
setzung (u.a.) oder Teile von ihnen

e generell: der Nichteinhaltung 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften
kann durch die Anordnung von Instandsetzungsmalinahmen
begegnet werden

sonstige e die im Einzelfall zu treffenden MalRnahmen mtussen inhaltlich
Voraussetzungen bestimmt sein und den Anforderungen an die VerhaltnismaRigkeit
(u.a.) genugen

Verfahren, e Verwaltungsakt der (unteren) Bauaufsichtsbehorde gegen den
Volistreckung und Storer

Vollzug e der Adressat der beabsichtigten Anordnung ist vor deren Erlass

anzuhoren (8§ 28 Abs. 1 LVwWVfG), in den Fallen, in denen eine
sofortige Entscheidung geboten ist, kann auf die Anh6rung

verzichtet werden

e \ollstreckungsmoglichkeiten: Zwangsgeld, Ersatzvornahme
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denkmalrechtrechtliche Erhaltungsanordnung

Beispiel: Dresden / Sachsen

Problem:
e schleichender Verfall einer denkmalgeschutzten Villa

e unwilliger” Eigentimer (u.a. Verweis auf die angebliche Unwirtschaftlichkeit
von Erhaltungsmallnahmen sowie mehrfach Antrage auf Abriss)

,Losung”:

 diverse Sicherungsverfiigungen erlassen, die jedoch nur unzulanglich und nicht
fachgerecht ausgefihrt wurden

 umfangreiche Sicherungsverfliigung geplant - fir den Fall der Nichterfullung des
Bescheides wird kein Zwangsgeld, sondern die Ersatzvornahme angedroht und
im Bedarfsfall auch festgesetzt

 inzwischen Zerstorung durch Brand (,Warmabriss“?)
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denkmalrechtrechtliche Erhaltungsanordnung

Inhalt Anordnung von MaRnahmen zur
e Instandhaltung oder

® |nstandsetzung oder

® Sicherung

Ermachtigungsgrundlage [alle denkmalrechtlichen Gesetze sehen eine Pflicht zur
Erhaltung von Denkmalern vor

spezifische e das Gebaude unterliegt dem Denkmalschutz
Tatbestandsvoraussetzung |(® der Nichteinhaltung der denkmalrechtlichen

(u.a.) Vorschriften kann durch die angeordneten MalBnahmen

begegnet werden
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denkmalrechtrechtliche Erhaltungsanordnung

sonstige e Erhaltungspflicht besteht nur im Rahmen der Zumutbarkeit

Voraussetzungen |[® die im Einzelfall zu treffenden Mallinahmen missen inhaltlich

(u.a.) bestimmt sein und den Anforderungen an die
VerhaltnismaRigkeit gentigen

Verfahren, e Verwaltungsakt der (unteren) Denkmalschutzbehorde gegen

Vollstreckung und den Stoérer

Vollzug e der Adressat der beabsichtigten Anordnung ist vor deren Erlass

anzuhoren (§ 28 Abs. 1 LVwWV{G), in den Fallen, in denen eine
sofortige Entscheidung geboten ist, kann auf die Anhoérung
verzichtet werden

e Vollstreckungsmoglichkeiten: Zwangsgeld, Ersatzvornahme

Kostentragung e derin Anspruch genommene Storer hat im Rahmen der
Zumutbarkeit die Kosten zu tragen, die ihm bei der Erfullung der
Anordnung oder die der Behorde bei Ersatzvornahme entstehen

e flir unzumutbare Kosten ist ein entsprechender Ausgleich zu

gewadhren
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wohnungsaufsichtsrechtliche Eingriffsbefugnisse
(nur in Berlin, Hamburg, Hessen und NRW)

Fallbeispiel Frankfurt am Main / Hessen:
wohnungsaufsichtsrechtliches Verfahren

Problem:

* Vielzahl von Mangeln und Missstanden

Losung:

 Anhorung und Information

 Anordnung von Instandsetzungsarbeiten
* Androhung der Ersatzvornahme

* Anordnung des sofortigen Vollzuges

* nach bestandskraftiger Vollzugsfahigkeit
Ersatzvornahme

» Kostenfestsetzungs- und Gebuhrenbescheid
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wohnungsaufsichtsrechtliche Eingriffsbefugnisse
(nur in Berlin, Hamburg, Hessen und NRW)

Inhalt e Anordnung der Erfullung von Mindestanforderungen an
ertragliche Wohnverhaltnisse

e Anordnung der Instandsetzung von Wohnungen,
Wohnraumen und Wohngebauden

Ermachtigungsgrundlage Wohnungsaufsichtsgesetze in den Landern Berlin, Hamburg,
Hessen und Nordrhein-Westfalen

spezifische e Mindestanforderungen: die bauliche Beschaffenheit

Tatbestandsvoraussetzung entspricht nicht den Mindestanforderungen an

(u.a.) ertragliche Wohnverhaltnisse

® |nstandsetzung: der Gebrauch zu Wohnzwecken ist
erheblich beeintrachtigt oder die Gefahr einer

erheblichen Beeintrachtigung besteht
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wohnungsaufsichtsrechtliche Eingriffsbefugnisse
(nur in Berlin, Hamburg, Hessen und NRW)

sonstige e Mallnahme muss dem Verfligungsberechtigten
Voraussetzungen (u.a.) wirtschaftlich zumutbar sein

Verfahren, Vollstreckung |® Ermessensentscheidung

und Vollzug e Verwaltungsakt der Gemeinde gegen den
Verfligungsberechtigten

e \ollstreckungsmoglichkeiten: Zwangsgeld, Ersatzvornahme

Kostentragung e derin Anspruch genommene Verfugungsberechtigte hat die
Kosten zu tragen, die ihm bei der Erfullung der Anordnung
oder die der Behorde bei Ersatzvornahme entstehen
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infektionsschutzrechtliche Nutzungsuntersagung

Beispiel: Dortmund / NRW

Problem:

* in einem Wohnhaus wurden im Rahmen einer durch die Polizei
unterstitzten Vor-Ort-Begehung mehrerer Fachamter der
Stadtverwaltung (Stadtplanungs- und Bauordnungsamt,
Ordnungsamt, Wohnungsaufsichtsamt und Gesundheitsamt)
unzumutbare hygienische Verhaltnisse festgestellt, von denen
unmittelbar Infektionsgefahren ausgehen

Losung:.

durch die anwesenden Mitarbeiter des Gesundheitsamtes (als
Sonderordnungsbehorde der Stadt Dortmund im Wege des
yunmittelbaren Zwanges“):

* Untersagung der Nutzung des Gebaudes als Wohngebaude
 Anweisung der Raumung und VerschlieBung des Wohngebaudes

e Angebot von Ersatzunterkinften
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Eingriffsbefugnisse nach dem
Hygienerecht (Infektionsschutzgesetz)

Gesetzes zur Verhiitung und Bekampfung von

Infektionskrankheiten beim Menschen (Infektionsschutzgesetz —
IfSG)

* Vorliegen von Anhaltspunkten fur gesundheitliche
Gefahren

e zustandige Behorde hat alle notwendigen Malshahmen
zur Abwendung der dem einzelnen oder der

Allgemeinheit hierdurch drohenden Gefahren zu
treffen

* Betretungs- und Informationsrechte
* Eingriffsbefugnisse aus Grinden der Gefahrenabwehr
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Eingriffsbefugnisse nach dem Abfallrecht

Beispiel: Dresden/ Sachsen

Problem:
 mehrere zusammenhangende Flurstucke, auf denen sich
teilweise desolate bauliche Anlagen befinden

e auf der Freiflache kam es wiederholt zu nicht unerheblichen
Abfallablagerungen

Losung:

* Anordnung zur Abfallberaumung und Grundstiickssicherung
durch das Sachgebiet Abfall- und Brachflachen der unteren
Immissionsschutz und Abfallbehorde des Umweltamtes

e Anordnung der sofortigen Vollziehbarkeit

e Androhung einer Ersatzvornahme (da der
Grundstuckseigentimer nicht leisten konnte, wurde diese
vollzogen)
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Eingriffsbefugnisse nach dem
Abfallrecht (Kreislaufwirtschaftsgesetzes - KrWG)

 Anordnung zur ordnungsgemalden Beseitigung illegal
abgelagerter Abfalle

* die Anordnung erfolgt dabei gegentiber der Person, die die
tatsachliche Sachherrschaft Giber diese hat (da ein Verursacher
kaum zu ermitteln ist, ist dies vorliegend zumeist der
Grundstuckseigentimer)

e ggf. ruhen die hierbei im Rahmen einer Ersatzvornahme
entstandenen Kosten als offentliche Lasten auf dem Grundstick

e aber: Abfallrecht kann niemals die Vorschriften nach dem
Bauordnungsrecht ersetzen (die Einfriedung desolater baulicher
Anlagen ist somit auf der Grundlage des Abfallrechts nicht
moglich)
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ordnungsrechtliche Sicherungsanordnung

Beispiel: Bad Berka / Thiiringen

Problem:
* langjahrige Nutzungsaufgabe

 stadtebaulicher Missstand sowie Gefahrdung der
offentlichen Sicherheit und Ordnung

Losung:

* Erlass einer Sicherungsanordnung durch die
Gemeinde = Verfugungen bzgl.

— Vermauern von Eingangen und Fenstern
— Sicherung von Gruben und Schachten
— Terminsetzung
— sofortige Vollziehung
* Androhung der Ersatzvornahme




Folie 69

polizeirechtliche Sicherungsanordnung

Beispiel: Dresden / Sachsen

Problem:
e 4,500 — 5.000 verwahrloste Grundstucke

Losung:

e strukturierte Vorgehensweise
(indikatorenbasierte Ermittlung und
Gefahrdungseinschatzung, Strategie der
hoheitlichen Eingriffe)

* Abfallbeseitigungsverfigungen
 Sicherungsverfliigungen

* Anordnung der sofortigen Vollziehung

e Androhung von Zwangsgeld
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Eingriffsbefugnisse nach dem
Ordnungs- / Polizeirecht

Inhalt e Anordnungen zur Abwehr von (allgemeinen oder besonderen) Gefahren
e ggf. Selbstvornahme

Ermadchtigungsg |® Polizei- und Ordnungsrecht der einzelnen Lander (Anwendbarkeit der
rundlage jeweiligen Normen ist davon abhangig, ob und inwieweit spezielle Rechtsvor-
schriften aufgrund ihres Vorrangs und ihrer Sperrwirkung die erganzende
Anwendung des Polizei- oder allgemeinen Ordnungsrechts ausschlielSen oder

zulassen)

e fir eine ,vorlaufige” Gefahrenabwehr ist die Polizei stets zustandig
(Manahmen zur Abwehr allgemeiner Gefahren sind auf die
Generalermachtigung zu stlitzen)

e die Polizei ist Hilfs- und Vollzugsorgan der Behorden der allgemeinen inneren

Verwaltung
spezifische
Tatbestands- e Vorliegen allgemeiner oder besonderer Gefahren fir eines der Schutzglter der
voraussetzung offentlichen Sicherheit

(u.a.)
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Eingriffsbefugnisse nach dem
Ordnungs- / Polizeirecht

sonstige e soweit andere Behorden (z.B. Bauaufsichtsbehorde) fir die
Voraussetzungen Gefahrenabwehr zustandig sind, darf die Polizei in eigener
(u.a.) Zustandigkeit nur MaRnahmen ergreifen, soweit ein Handeln der

anderen Behorde nicht oder nicht rechtzeitig moglich erscheint

Verfahren, ¢ in Abhangigkeit von der Ausgestaltung des Rechts der
Vollstreckung Gefahrenabwehr wird in den meisten Landern das Recht der
und Vollzug Abwehr einer allgemeinen Gefahr ,vom Schreibtisch aus” durch die

Ordnungsbehorden wahrgenommen, die Abwehr allgemeiner
Gefahren ,vor Ort” (hier handelt es sich in der Regel um Eilfalle
oder Falle in polizeilicher Sonderzustandigkeit) erfolgt hingegen
durch die Polizei (Vollzugspolizei).

® inden Landern Baden-Wirttemberg, Bremen, Saarland und
Sachsen werden die Aufgaben durch die Polizei wahrgenommen,
die in den Polizeivollzugsdienst und die Polizeibehorden

untergliedert ist
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sonstige Handlungsmoglichkeiten

* Ermittlung des Sachverhaltes (z.B. bzgl. behordlicher
Betretungsrechte)

= Vollstreckung von hoheitlichen Eingriffen

= Bestellung eines Vertreters von Amts wegen (z.B. § 16 VwV{G
oder § 207 BauGB) oder eines Pflegers nach BGB

= Zwangsvollstreckung von offentlichen Forderungen in das
Grundstlck = ggf. Zwangsverwaltung oder
/wangsversteigerung

" Eigentumsaufgabe (§ 928 BGB)
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Bestellung eines Pflegers: Fallbeispiel Ruhla (1)

Problem:

* jahrelanger Leerstand und Verfall

* Anzeige eines Grundstlcksnachbars wegen
Gefahr durch einen absturzgefahrdeten
Schornsteins

* bekannten Miteigentimer waren
Mitglieder einer ungeteilten
Erbengemeinschaft, die aufgrund einiger
unbekannter Miteigentiumer nur teilweise
handlungsfahig war
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Bestellung eines Pflegers: Fallbeispiel Ruhla (I1)

Losung:.

* in Abstimmung mit den bekannten Mitgliedern der Erbengemeinschaft stellte
die Gemeinde einen Antrag beim Betreuungsgericht (Amtsgericht) auf
Bestellung eines Pflegers flir unbekannte oder ungewisse Beteiligte fur die
nicht bekannten Miteigentimer (Nacherben)

* die Gemeinde kaufte von der Erbengemeinschaft (einschlielRlich der nicht
anwesenden Mitglieder der Erbengemeinschaft, vertreten durch den
bestellten Pfleger) das Grundstiick lastenfrei

* die bekannten Mitglieder der Erbengemeinschaft trugen die Kosten der
Lastenfreistellung wie auch der Pflegschaft

e der beurkundete Kaufvertrag musste dem Betreuungsgericht (vormals
Vormundschaftsgericht) zur Genehmigung vorgelegt werden.

* nach erfolgtem Eigentumsiibergang an die Stadt beraumte diese das
Grundstuck
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Bestellung eines Vertreters / Pflegers

= Bestellung eines Vertreters von Amts wegen nach § 16 VwV{G
= Von Amts wegen bestellter Vertreter gemals § 207 BauGB

= Vertreterbestellungen durch den Landkreis oder die kreisfreie Kommune nach
Artikel 233 § 2 Abs. 3 Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch (EGBGB)

= Pflegerbestellungen nach § 17 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 4 Sachenrechtsbereinigungsgesetz
(SachenRBerG)

= Vertreterbestellungen nach § 11b Abs. 1 Vermogensgesetz (VermG)

= flr Grundstucke, in denen im Grundbuch oder Bestandsblatt noch "Eigentum des
Volkes" eingetragen ist, enthalt § 8 VZOG eine Regelung der Verfigungsbefugnis

= erganzend zu den Moglichkeiten der ,,Bestellung eines Vertreters von Amts wegen”
im Rahmen o6ffentlich-rechtlichen Verwaltungshandelns regeln die §§ 1909 ff BGB
gesetzlich normierte Pflegschaften, bei denen fiir eine konkrete Angelegenheit ein
Flrsorgebedlrfnis fir eine rechtliche Vertretung besteht
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Bestellung eines Vertreters von Amts wegen nach § 16 VwWV{G

Die Bestellung eines Vertreters von Amts wegen ist nach § 16 Abs. 1 VWV{G in folgenden
Fallen vorgesehen:

= flr einen Beteiligten, dessen Person unbekannt ist;

= flr einen abwesenden Beteiligten, dessen Aufenthalt unbekannt ist oder der an der
Besorgung seiner Angelegenheiten verhindert ist;

= flr einen Beteiligten ohne Aufenthalt im Inland, wenn er der Aufforderung der
Behorde, einen Vertreter zu bestellen, innerhalb der ihm gesetzten Frist nicht
nachgekommen ist;

= flr einen Beteiligten, der infolge einer psychischen Krankheit oder korperlichen,
geistigen oder seelischen Behinderung nicht in der Lage ist, in dem
Verwaltungsverfahren selbst tatig zu werden;

= bei herrenlosen Sachen, auf die sich das Verfahren bezieht, zur Wahrung der sich in
Bezug auf die Sache ergebenden Rechte und Pflichten
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Von Amts wegen bestellter Vertreter gemal® § 207 BauGB

§ 207 BauGB eroffnet die Moglichkeit, in folgenden in § 207 Nr. 1 bis 5 geregelten
Fallkonstellationen fiir Beteiligte einen rechts- und sachkundigen Vertreter durch das
Betreuungsgericht bestellen zu lassen:

= fir einen Beteiligten, dessen Person unbekannt, oder fir eine Person, deren Beteiligung
ungewiss ist,

= flr einen abwesenden Beteiligten, dessen Aufenthalt unbekannt oder dessen Aufenthalt zwar
bekannt, der aber an der Besorgung seiner Vermogensangelegenheit verhindert ist,

= fir einen Beteiligten, dessen Aufenthalt sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs dieses
Gesetzbuchs befindet, wenn er der Aufforderung der zustandigen Behorde, einen Vertreter zu
bestellen, innerhalb der ihm gesetzten Frist nicht nachgekommen ist,

= flr Gesamthandseigentiimer oder Eigentiimer nach Bruchteilen sowie fliir mehrere Inhaber
eines sonstigen Rechts an einem Grundstiick oder an einem das Grundstiick belastenden
Recht, wenn sie der Aufforderung der zustandigen Behdrden, einen gemeinsamen Vertreter zu
bestellen, innerhalb der ihnen gesetzten Fristen nicht nachgekommen sind,

=  bei herrenlosen Grundstiicken zur Wahrung der aus dem Eigentum sich ergebenden Rechte
und Pflichten
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Bestellung eines gesetzlichen Vertreters gemal
Art. 233 § 2 Abs. 3 EGBGB

,Ist der Eigentimer eines Grundstlicks oder sein
Aufenthalt nicht festzustellen und besteht ein Bedurfnis,
die Vertretung des Eigentimers sicherzustellen, so
bestellt der Landkreis oder die kreisfreie Stadt, in
dessen oder deren Gebiet sich das Grundstuck befindet,

auf Antrag der Gemeinde oder eines anderen, der ein

berechtigtes Interesse daran hat, eine gesetzliche

Vertretung. ...“
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Bestellung eines gesetzlichen Vertreters gemal
Art. 233 § 2 Abs. 3 EGBGB
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Bestellung eines gesetzlichen Vertreters gemal
Art. 233 § 2 Abs. 3 EGBGB

LANDKREIS I

Der Landrat

Kommunalaufsicht/
Rechtsangelegenheiten

Sachbearbeiterin:
Zimmer:

Haus 1, |l. Obergeschoss

Telefon:
Durehwahi:
Telefax:
E-Mail:

4 MNordhausen

en (bei Schriftwechsel angeben) Datum

[ R

Mein Zeis

Datu

Bestellung eines gesetzlichen Vertreters gemal Artikel 233 § 2 Abs. 3
Einfilhrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch (EGBGB)
Antrag vorn N

Im Verwaltungsverfahren der

1. I croH

- Antragstellerin -
und des

2 Herrn Sven Kulle, Falkenweg 25, 98734 Nordhausen
- Beteiligter -

ergeht folgender

Bescheid:

1. aufAntrag der [N i

Herr

Sven Kulle
Falkenweg 25
99734 Nordhausen

gemalk Art, 233 § 2 Abs. 3EGBGB zum gesetzlichen Vertreter
fir die Eigentimer des Grundstiickes in:

1

Gemeinde/Gemarkung:

Flur:

Verzeichnet im Grundbuch von:
Blatt:

Eingetragener Eigentiimer:

2 Der gesetzliche Vertreter erhiit eine

Flurstiick(e):

bestellt.

Urkunde

m Nachweis seiner Vertretungsbefugnis
3. Der ‘w‘erire:er”soll lediglich tatig werden, um alle notwendigen und zweckm;
Rechisgeschifte im Zusammenhang mit der dinglichen Sicherung der %
anstelle der Eigentimer zu tétigen. Weitere
<lugnisse sind nicht vorgesehen
Der Bascheid ergeht kostenfrei. Auslagen werden nicht erstattet.

Begriindung:
I

Mit Schreiben vom [Ilz009 beantragte die die Be-
stellung einas iesetzlichen Verfreters fir die Eigentiimer des oben bezeichnetan Grund-

stlickes in Landkreis

Das hier gegenstindliche Grundstick befindst sich in dem Bereich, in dem der Bau der
erfolgen soll.

Als Eigentimer des Grundstickes sind die Eheleute im Grundbuch
eingetragen. Der Aufenthalt der Eigentiimer konnte nicht ermittelt werden. Gleiches gilt fiir
Nachlassvorgénge.

Um das oben genannte Vorhaben rechtlich zu sichem, sall Harr Sven Kulle als gesetzli-
cher Vertreter fiir die Eigentiimer bestellen werden. Das Einversténdnis liegt vor, es wur-
de fernmindlich eingeholt.

.

Dar L;—;nd!freis ist sachlich und 8rtlich fiir die beantragte Vertraterbastel-
lung gemal Art. 233 Abs. 2 Abs. 3 EGBGB zustindig.

Die Bes_t_el.ung eines geselzlichen Vertreters kann erfolgen, wenn der Eigentiimer eines
Grundstiicks oder sein Aufenthalt nicht festzustellen sind, ein Bediirfnis besteht, die Ver-
tretung der Eigentimer sicherzustellen und ein berachtigles Interesse vorliegt (Art, 233 §
2 Abs. 3 Satz 1 EGBGE). '
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Die Bestellung eines gesetzlichen Vertraters ergibt sich im vorliegenden Fall aus der Not-
wendigkeit heraus, dass Leitungsrechte zu sichern und die Beteiligtenrechte wahrzuneh-
men sind.
Da der Aufenthalt der Grundstiickseigentiimer nicht bekannt ist, beantragte die
die Bestellung eines gesetzlichen Vertreters. Die
plant den Bau der und hat somit ein berechtigtes Interesse an der Bestellung
aines gesetzlichen Vertraters.

Da die Voraussetzungen gemar Art. 233 § 2 Abs. 3 EGBGB zur Bestellung sines gesetz-
lichen Vertreters vorliegen, kann Herr Sven Kulle als gesetzlicher Vertreter bestellt wer-
den.

Der hier bestimmte Vertrater ist mit Zugang der Urkunde befugt, alle notwendigen und
zweckméltigen Rechtsgeschéfte im Rahmen der dinglichen Sicherung der
anstelle der Eigentimer zu tatigen. Weitere Befug-

nisse sind nicht vorgesehen.

Rechtsbehelfsbelehrung
Gegen digsen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch

arhnhan wardan_Dar Widarspruch ist schriftlich oder zur Miederschrift beim Landrat des
Landkrsies (RS . <o

Im Auftrag

Urkunde

iiber die Bestellung
eines gesetzlichen Vertreters geméR Art. 233 § 2 Abs. 3 EGBGB

Anlage

Auf Antrag der (R GrboH [ vom 16.02.2008 wirg

Herr Sven Kulle, Falkenweg 25, 99734 Nordhausen,

mit sofortiger Wirkung als gesetzlicher Vertreter fiir die Eigentiimer des Grundstiickas in der

Gemeinde/Gemarkung:
Flur:
Verzeichnet im Grundbuch von:

Flurstiick(e): ]
und SN seborene

Eingetragener Eigentiimer:

auf der Grundiage des Artikels 233 § 2 Abs. 3 EGBGB bestellt.

Der Vertreter soll lediglich titig werden, um alle notwendigen und zweckmaRigen
Rachtsgeschiifte im_Zusammenhang mit der dinglichen Sicherung der

eitung Il arstelle der Eigentiimer zu titigen. Weitere
Befugnisse sind nicht vorgesehen.

Begrundung:

Wit Senreiven vom [Ill2009 veantragte die [ICy0+ N - ---
stellung eines gesetzlichen Werreters fiir die Eigentiimer des cben bezeichneten Grund-
stiickes in ﬁ Landkreis

Das hier nstandiiche Grundstiick befindet sich in dem Bereich, in dem der Bau der
eitung [ lllerfo'aen soi.

Als Eigentlimer des Grundstiickes sind die Eheleute im Grundbuch
aingetragen. Der Aufenthalt der Eigentimer kennte nicht ermittelt werden. Gleiches gilt fiir
Nachlassvorgénge.

Um das oben genannte Verhaben rechtlich zu sichern, soll Herr Sven Kulle als gesetzlicher
Vertrater fir die Eigentomer bestallt werden.

Der Vertreter ist von den Beschrinkungen des § 181 BGB befreit.

_ 2009

Landrat des
Landkreiges

Im Auftrag
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Vom Amtsgericht bestellter Pfleger gem. §§ 1909 ff BGB

Pfleger fiir abwesende, unbekannte oder ungewisse Beteiligte

= gemaR § 1911 Abs. 1 BGB erhalt ein abwesender Volljahriger, dessen Aufenthalt unbekannt ist, und gemaR §
1911 Abs. 2 BGB ein Abwesender, dessen Aufenthalt zwar bekannt ist, der aber an der Riickkehr und der
Besorgung seiner Vermogensangelegenheiten verhindert ist, fiir seine Vermogensangelegenheiten, soweit sie
der Fursorge bedlirfen, einen sogenannten ,,Abwesenheitspfleger”

= gemal § 1913 BGB kann fir unbekannte oder ungewisse Beteiligte einer Angelegenheit, soweit eine Flirsorge
erforderlich ist, ein sog. ,Pfleger fiir unbekannte oder ungewisse Beteiligte” bestellt werden

= in beiden Fallen muss ein Flrsorgebedirfnis bestehen. Abzustellen ist dabei auf die Interessen des abwesenden,
unbekannten oder ungewissen Beteiligten und nicht auf die Interessen Dritter

Nachlasspfleger

= nach § 1960 Abs. 2 BGB kann das Nachlassgericht flr denjenigen, welcher Erbe wird, einen sog.
,Nachlasspfleger” bestellen

Verfahrenspfleger und Erganzungspfleger

= seit dem Inkrafttreten des FAmFG zum 01.09.2009 werden Beschliisse im betreuungsgerichtlichen und
nachlassgerichtlichem Genehmigungsverfahren — wie z.B. hinsichtlich eines Kaufvertrages — erst mit Rechtskraft
wirksam

= es wird empfohlen, im Rahmen des betreuungsgerichtlichen und nachlassgerichtlichem
Genehmigungsverfahren einen sog. ,Verfahrenspfleger” nach § 340 i.V.m. 276 FamFG wie auch einen
,Erganzungspfleger” nach § 1909 BGB zu bestellen
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Herrenlosigkeit als Chance - Fallbeispiel Apolda

Abtretung des Aneignungsrechtes seitens des Landes
an die Kommune nach kommunaler Vorklarung mit
den Glaubigerbanken

Problem:

* ein seit 2004 leer stehendes, denkmalgeschutztes und
herrenloses Fabrikgebaude

Losung:
* Nutzungskonzept durch eine Kunstlergruppe

e Vorfinanzierung von SicherungsmafRnahmen durch die
Stadt

e Klarung mit der Glaubigerbank bzgl. Umgang mit den auf
dem Grundstuck lastenden Grundschulden

* Nach Zahlung eines pauschalen Kaufpreises Erwerb des
Aneignungsrechtes
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Eigentumsaufgabe / Herrenlosigkeit (§ 928 BGB)

gemall § 928 Abs. 1 BGB kann das Eigentum an einem
Grundstuck dadurch aufgegeben werden, dass der
Eigentiumer den Verzicht dem Grundbuchamt gegenuber
erklart und der Verzicht in das Grundbuch eingetragen
wird
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Rechtsfolgen von Herrenlosigkeit

" Aneighungsrecht
= Gefahrenabwehrpflicht
" Grundschulden

" U.a.
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Herrenlose Grundstlicke: Aneignungsrecht

= mit Ausnahme von Sonderregelungen fur sog.
,Bodenreformgrundstlicke” in den neuen Lander steht das Recht zur
Aneignung des aufgegebenen Grundstiicks dem Fiskus des Landes
zu, in dem das Grundstuick liegt (§ 928 Abs. 2 Satz 1 BGB)

= der Fiskus erwirbt das Eigentum dadurch, dass er sich als Eigentimer
in das Grundbuch eintragen lasst (§ 928 Abs. 2 Satz 2 BGB)

= Alternative |: Abtretung des Aneignungsrechtes an einen Dritten (z.B.
Kommune), ggf. gegen Zahlung von evtl. Aufwendungen oder/und
des Grundstlckswertes

= Alternative |l: Verzichtserklarung gegentuber dem Grundbuchamt mit
der Rechtsfolge eines Aneignungsrechtes flr jedermann (dieser
erwirbt das Eigentum durch eine entsprechende Erklarung gegeniber
dem Grundbuchamt und die entsprechende Eintragung in das
Grundbuch)




Folie 86

Herrenlose Grundstlicke: Gefahrenabwehrpflicht

gehen von einem herrenlosen Grundstick Gefahren aus,

ist zur Gefahrenabwehr die Gemeinde als ortliche

Ordnungs- oder Polizeibehorde zustandig, soweit — nach

dem Grundsatz ,Spezialgesetz vor allgemeinem Gesetz” -

nicht andere Fachbehorden zustandig sind!
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Herrenlose Grundstlicke: Grundschulden

auch wenn die Grundstucke herrenlos sind, bleiben die
im Grundbuch eingetragenen Belastungen wie z. B.
Grundschulden und Sicherungshypotheken in vollem

Umfang zugunsten der Glaubiger erhalten!
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Zwangsvollstreckung von offentlichen
Forderungen in das Grundsttck — Fallbeispiel |

Fallbeispiel Frankfurt am Main / Hessen
Institutszwangsverwaltung und ,,Zwangssanierung”

Problem:
 jahrelanger Leerstand und Verfall

Losung:.
e Zwangsvollstreckung von abgaberechtliche
Forderungen

e Antrag beim Amtsgericht auf Anordnung einer
Institutszwangsverwaltung = Einsetzung eines
Mitarbeiters des Wohnungsamtes als
Zwangsverwalter

e stadtische Vorfinanzierung von Instandsetzung und
Sanierung

* Refinanzierung durch Zwangsversteigerung



Folie 89

Zwangsvollstreckung von offentlichen
Forderungen in das Grundstulick — Fallbeispiel Il

Fallbeispiel Bliesdorf / Brandenburg:
Immobiliarvollstreckung einschlie3lich
Zwangsversteigerung, Ersteigerung durch die Kommune
und VeraulB3erung an Investor mit Auflagen

Problem:

e eine Anfang der 1990er Jahre an einen auslandischen
Investor veraulSerte ehemalige Mihle stand seit Jahren
leer und drohte zu verfallen

e die Bemuhungen der Verwaltung, Kontakt zu dem
auslandischen Eigentimer aufzunehmen, schlugen fehl

* ebenso konnten Steuerbescheide (Einschreiben mit
Riickschein) bzgl. aufgelaufener Abgabenschulden
(Grundsteuerschulden wie auch nicht gezahlte Wasser-
und Bodenverbandsbeitrage) trotz Inanspruchnahme der
ortlich zustandigen konsularischen Vertretung nicht
zugestellt werden
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Zwangsvollstreckung von offentlichen
Forderungen in das Grundstlck — Fallbeispiel Il

Fallbeispiel Bliesdorf / Brandenburg:

Immobiliarvollstreckung einschlieBlich Zwangsversteigerung, Ersteigerung durch
die Kommune und VerauRerung an Investor mit Auflagen

Losung — Teil I

Ersatzbekanntmachung der Steuerbescheide durch 6ffentliche Zustellung mittels 6ffentlicher
Bekanntmachung

Vollstreckung der ausstehenden offentlichen Forderungen im Wege einer Zwangsvollstreckung in das
Grundstlick (Immobiliarvollstreckung) durch die Verwaltung

die Amtsverwaltung lield durch das Grundbuchamt in das Grundbuch eine
Zwangssicherungshypothek eintragen, stellte beim Amtsgericht einen Antrag auf Durchfihrung einer
Zwangsversteigerung und zahlte den dafiir erforderlichen Vorschuss (u.a. fir evtl. anfallende Kosten
fir die Erstellung eines Wertgutachtens)

das Amtsgericht beauftragte einen 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen, das
Grundstlick zu bewerten, und fihrte anschlieRend ein Zwangsversteigerungsverfahren durch.

im zustandigen Ausschuss wurde durch Beschluss die Verwaltung ermachtigt, im Rahmen der
Zwangsversteigerung das Grundstiick bis zu einem bestimmten Hochstwert zu erwerben
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Zwangsvollstreckung von offentlichen
Forderungen in das Grundstlck — Fallbeispiel Il

Fallbeispiel Bliesdorf / Brandenburg:
Immobiliarvollstreckung einschlieBlich Zwangsversteigerung, Ersteigerung durch
die Kommune und VerauRerung an Investor mit Auflagen

Losung — Teil Il

* nach erfolgreicher Ersteigerung schrieb die Verwaltung das Grundstiick 6ffentlich aus und beauflagte
den ausgewahlten Erwerber im Kaufvertrag mit einer Bauverpflichtung, die mittels Eintragung einer
bedingungslosen Riickauflassungsvormerkung in das Grundbuch wie auch sofortige Unterwerfung
in die Riickabwicklung des Kaufvertrages vertraglich gesichert wurde.

* nach Erwerb des Grundstiickes wurden durch den neuen Eigentimer erste Sicherungs- und
Sanierungsarbeiten durchgefihrt.

* inzwischen kann eine solche gutachterliche Ermittlung des Grundstiickswertes nach Abstimmung mit
dem Versteigerungsrichter alternativ auch durch entsprechende geeignete Mitarbeiter der
Verwaltung in Form eines ,vereinfachten Bewertungsverfahrens” eigenstandig vorgenommen
werden.

e auf eine darliber hinaus gehende Absicherung durch Vereinbarung von Vertragsstrafen wurde
verzichtet, um beim Kaufer keinen evtl. demotivierenden zusatzlichen Handlungsdruck zu erzeugen
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Zwangsvollstreckungsrecht |

Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen
(,,iImmobiliarvollstreckung®):
= Zwangshypothek nach § 867 ZPO
* lediglich Sicherungsmittel
* die Glaubiger erhalten hierdurch kein Geld
 die Eigentumsverhaltnisse bleiben unverandert
=> Zwangsverwaltung nach §§ 146 ff. ZVG

 Moglichkeit, die Glaubiger aus den Einnahmen des Grundstucks zu befriedigen
(ohne zu versteigern)

 weitere Wertminderung wird vermieden

= Zwangsversteigerung nach § 15 ff. ZVG

 Moglichkeit, die Glaubiger aus den Einnahmen einer Grundstucksversteigerung
zu bedienen
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Zwangsvollstreckungsrecht Il

Institutszwangsverwaltung nach § 150a ZVG

—> Voraussetzungen:

e \ollstreckbare Forderungen der Kommune (Steuern, Abgaben)

e Antrag beim zustandigen Amtsgericht zur Bestellung eines geeigneten
Mitarbeiters der Kommune als Institutsverwalters

e Vollstreckung in das unbewegliche Vermogen durch Zwangsverwaltung
(§§ 146 — 161 ZVG)

= zU beachten:

e Ersatzvornahme noch nicht begonnen
e Klarung uber finanzielle Mittel

e der/die Mitarbeiter/in erhalt als Zwangsverwalter/in keine Verglitung aus
der Masse
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Zwangsvollstreckungsrecht lli

Institutszwangsverwalter

= personliche Voraussetzungen (§ 1 Abs. 2 ZwVwV, § 150 a ZVG)

e geschaftskundige, naturliche, vom Schuldner und vom Glaubiger
unabhangige Person

e zuverlassig und vertrauenswiurdig

e qualifiziert fir die ordnungsgemale Gestaltung und Durchfihrung der
Zwangsverwaltung



Zwangsvollstreckungsrecht IV

ler
STADT 8 FRANKFURT AM MAIN

Mangelfest-
stellung

Bericht an
Amtsgericht

Inbesitznahme

(Neu-)Vermietung
leerstehender
Wohnungen

Mangel-
beseitigung

Aufgaben des
Zwangsverwalters
(8§ 3 ff. ZWVwV,
§ 152 ZVG)
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Wohnungs-
bewirtschaftung

Nebenkosten-
abrechnung

Regelmalige
Berichterstattung
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Zwangsvollstreckungsrecht V

Rechte und Pflichten des Zwangsverwalters (Auswahl):

= ausschlieldlich verantwortlich gegentiber dem Vollstreckungsgericht

= Grundstuck in seinem wirtschaftlichem Bestand erhalten und ordnungsmalig
nutzen (§ 152 Abs. 1 ZVG) = ,,Zur ordnungsgemdfSen Benutzung gehoren
schon im Wortsinne Instandsetzungen, zu denen der Verfiigungsberechtigte
nach offentlich-rechtlichen Ordnungsvorschriften wie solchen der
Wohnungsaufsicht verpflichtet ist. Implizit ergibt sich dies auch aus § 155 Abs.
3 ZVG, in dem die Verzinsung von Vorschlissen des Glaubigers fiir
Instandsetzungs-, Ergdnzungs- und Umbauarbeiten geregelt ist. Allerdings soll
die Art der Nutzung, die bis zur Anordnung der Zwangsverwaltung bestand,
beibehalten werden.” (Leitfaden, S. 80f)

= Handeln wie ein sorgfaltig und ordentlich wirtschaftender Eigentimer (z. B.
Befolgung behordlicher Anordnungen)
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Zwangsvollstreckungsrecht VI

Beendigung der Institutszwangsverwaltung z.B. durch
Zwangsversteigerung:

= Antrag durch Glaubiger/in beim Amtsgericht

Terminfestsetzung durch Amtsgericht

Beendigung der Zwangsverwaltung nach Zuschlagserteilung erst
durch Beschluss des AG und nach Befriedigung der Glaubiger (8§
10, 155 ZVG)

Die Kosten der Zwangsverwaltung werden nach § 155 ZVG vor
allen anderen Forderungen aus dem Versteigerungserlds
erstattet. Dies gilt insbesondere fur die notwendigen
Instandsetzungskosten.
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Insolvenzverfahren

Wichtig:

bei einem Insolvenzverfahren geht es ...

- in Abgrenzung zur Zwangsvollstreckung, die
(i.d.R.) allein der Durchsetzung einer Forderung
dient! —

... um die ,,gemeinschaftliche Befriedigung von
Forderungen
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Insolvenzverfahren

,Eroffnungsverfahren”

" u.a. Anordnung vorlaufiger MalBnahmen (§ 21 InsO) wie z.B.

» Bestellung eines ,vorldufigen Insolvenzverwalters” als
,starker Verwalter” (d.h. u.a. als ,,Adressat fiir Bescheide“!)

oder , schwacher Verwalter” (d.h. u.a. ,Adressat fir
Bescheide” bleibt der Eigentimer!)

» Verfligungsverbot flr den Schuldner

= vgl. www.insolvenzbekanntmachungen.de
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Insolvenzverfahren

,Eroffnung der Insolvenzverfahrens” / , eroffnete Verfahren”

Er6ffnungsbeschluss mit u.a. Ernennung des Insolvenzverwalters

Inbesitznahme (Verwaltungs- und Verfugungsrecht) der

Insolvenzmasse durch die Insolvenzverwalter
Vollstreckungsverbot des § 89 Abs. 1 InsO

ggf. , Freigabe” von z.B. ,verwahrlosten Immobilien” = mit der
Freigabe erlangt der Schuldner die Verfigungsbefugnis tiber das
Objekt zurick!

auch die freigegebene Immobilie unterliegt als sonstiges
Vermogen des Schuldners wahrend des Insolvenzverfahrens dem
Vollstreckungsverbot des § 89 Abs. 1 InsO
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strategische Ansatze auf kommunaler Ebene

= systematische Bestandsaufnahme

" Entwicklung von Bewertungsmalstaben

= kommunale Arbeitsstrukturen und Routinen
= Beratung, Forderung und Aktivierung

= Bereitstellung finanzieller Ressourcen

* kommunale Gesamtstrategie
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systematische Bestandsaufnahme

Fallbeispiel untere Bauaufsicht des Schwalm-Eder-Landkreises

Problem
 strukturelle Leerstande in dem landlich gepragten Raum

e weiterer Ruckgang der Bevolkerung bis 2030 um ca. 13 %

Losungsansatz

Untersuchung der kritischen Bausubstanz

* Informations- und Abstimmungsgesprache
e Festlegung von Untersuchungsbereichen

e Auswertung vorliegender Datenbestande
e Bestandsaufnahme

Erarbeitung exemplarischer Strategien

Analyseplan

Passivplan

Gemeindesteckbrief

Aktivplan
Gebaudeblatter
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systematische Bestandsaufnahme

Fallbeispiel untere Bauaufsicht des Schwalm-Eder-Landkreises

LEGENDE

Analyseplan

 Anzahl und Alter der
Bewohner,

* Denkmalschutz
(Kulturdenkmale und
Gesamtanlage) sowie

e Leerstande

SCHWARZENBORN
ANALYSE




systematische Bestandsaufnahme

Folie 104

Fallbeispiel untere Bauaufsicht des Schwalm-Eder-Landkreises

im

erhalten

Straflenraumprigende
Gebaude

Bereiche mit hoher Dichte

Bereiche mit Verdichtungs-

Potenzial bestehender Platz
oder Platzbildung

Einzeldenkmal

Abgrenzung Gesamtanlage

Straffenraumbildende Kante,
i i kzu

Passivplan

e unverzichtbare
strallenraumpragend
e Gebaude, die aus
stadtebaulichen
Grunden erhalten
werden mussen,

e vom Grundsatz zu
erhaltende, den
Stralenraum
bildende Kanten,

e Rickbaupotentiale

e Nachverdichtungspot
entiale sowie

e Offentliche Platze
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systematische Bestandsaufnahme

Fallbeispiel untere Bauaufsicht des Schwalm-Eder-Landkreises

LEGENDE

Aktivplan

Aufgelockerte Bebauung

Interessenten durch die
70, v Gemeinden sinnvoll sind

Ruhiges, innerdrtliches
Wohnen

] eishemscns

B s * Aussagen, die fur eine
P aktive Beratung von
O

Abgrenzung Gesamtanlage

 dieser Plan wird erganzt
i AN durch die
™ Gebaudesteckbriefe, die
e N von jedem Gebaude in

| den
i Untersuchungsgebieten

AKTIVPLAN

g angelegt wurden
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systematische Bestandsaufnahme
Fallbeispiel Herne

Typ 1:

Objekte ohne ordnungsrechtlichen
Sicherungsbedarf in stadtebaulich
unempfindlicher Lage

Typ 2:
Objekte mit ordnungsrechtlichem
Sicherungsbedarf

in stadtebaulich
unempfindlicher Lage

Ordnungsrechtlicher

Typ 3: Typ 3: .
Objekte ohne ordnungsrechtlichen | Objekte ohne Sicherungsbedarf
Sicherungsbedarf ordnungsrechtlichen

in stadtebaulich
bedeutsamer Lage

Sicherungsbedarf
in stadtebaulich
bedeutsamer Lage

Stadtebauliche Empfindlichkeit
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systematische Bestandsaufnahme
Fallbeispiel Herne
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Entwicklung von Bewertungsmal3staben

funf Problemkategorien s Crndsack T
> ebaude entspricht A i
(”fu nf St“fen des nicht stédtebauﬁichen Stzgﬁﬂ;h
oder oder wohnungspolitisch
H d nd I u nng rUCkS”) wohnungspolitischen von untergeordneter

Zielstellungen Bedeutung

esmuss gehandeltwerden:

aus Grinden derGefahrenabwehr Problemkategorie

istein hehdrdliches Eingreifen 2
zwingend erforderlich ... Sicherheitsproblem
oder
eskann / darf gehandeltwerden: ; .
GefahrenabwehrmaRnahmen sind Problemkategorie Problemkategorie
zwar nichterforderlich, aberwegen : 3 5 4 >
Missstanden i Mangeln besteht prioritares sekundares
trotzdem Handlungsbedarf. .. Sanierungsproblem Sanierungsproblem
oder
/ _____________ \
Problemkategorie ! !
es sollte gehandelt werden: 5 : keine :
es I|egen weder eine _Qefahrens' Erneuerungs- : ~Problemimmobilie” / :
situation noch Missstande oder problem | kein Handlungsbedarf
l 1

Méngel vor

____________
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Entwicklung von Bewertungsmaldstaben
Fallbeispiel Dortmund

PROBLEMHAUSER IN

Dortmunder Definition eines ,Problemhauses”

DORTMUND

~Immobilien, die
Quelle von
Storungen oder
Belastigungen fur
ihre Bewohner oder
thr Umfeld sind.™

Bewusst weit gefasst!

ORDNUNGSAMT DER STADT
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Entwicklung von Bewertungsmaldstaben
Fallbeispiel Dortmund

PROBLEMHAUSER IN

Drei Kategorien von Problemhausern

DORTMUND

Leerstehende Gebaude

Zutritt von Unbefugten, Schlafstatte
von Obdachlos

Sonstige Probleme in
Hausern

zelne Probleme oder
r Probleme in einzelnen

ohnungen
mehrere Problemlagen (z. J

Abfallentsorgung, Scheinanmeldungen,
Uberbelegung, hygienische Probleme u. a.)

ORDNUNGSAMT DER STADT




Beratung, Forderung und Aktivierung |
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u.a. bzgl. Fordermaoglichkeiten im Rahmen der
Stadtebauforderung:

,Ruckbauforderung®, Forderung von SicherungsmalRnahmen und
Mod.-/ Inst.-Forderung in der klassischen Stadterneuerung

Rickbauforderung Stadtumbau Ost (einschlieflich
Altschuldenhilfe, ab der VV 2005 Einschrankungsregelungen und
ab der VV 2008 Ausschlussregelungen bzgl. Altbauten)

ab der VV 2005 im Rahmen von Stadtumbau Ost bis zu 3 % der
100-%-Bund-Lander-Forderung fir Sicherung von Altbauten
einsetzbar, Quote wurde bis 2009 auf 15 % erhoht, ab der VV
2010 dann bis zu 30 % der 100-%-Bund-Lander-Férderung fur
die Forderung von Erwerb, Sicherung und Sanierung von
Altbauten einsetzbar
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Beratung, Forderung und Aktivierung Il

z.B. mit folgenden aktivierenden Ansatzen:
= kooperative Ansatze

= Eigentiumerstandortgemeinschaften

= Eigentimermoderator

=  Wachterhauser

= Offentlichkeitsarbeit

= Netzwerkarbeit
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Kommunale Gesamtstrategie

" mit u.a. folgenden Handlungsfeldern:

» raumliche Schwerpunktbereiche

» Prioritatenliste

» Handlungsmoglichkeiten (Instrumentenmix)
» Verantwortlichkeiten

» Verwaltungskoordinierung



z.B. mittels z.B. bzgl.
Begriffsdefinition Instrumenten Priorisierung (raumliche
Kriterien Akteuren und zeitliche
Erfassung Strukturen Handlungsschwerpunkte)

Typisierung Prozessen Problembewaltigung

Bewertung Synergien (hoheitliche und

Erklarung erganzende Instrumente)

Monitoring Ressourceneinsatz /

Management /

Koordinierung

Verantwortlichkeiten




Kommunale Gesamtstrategie

Fallbeispiel Halle/Saale (Sachsen/Anhalt)

Hallesche Strategie eines quartiersbezogenen Altbaumanagements
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Kommunale Gesamtstrategie
Fallbeispiel Halle/Saale (Sachsen/Anhalt)

e Verwaltungsinterne Abstimmungsrunde zwischen
Stadtplanungsamt und Bauordnungsamt

e Leerstandsmonitoring

* Hallesche Strategie eines quartiersbezogenen
Altbaumanagements

 Gebaudesicherungsprogramm - Kommunale Richtlinie
zur Gebaudesicherung

 Rote Liste” bedrohter Gebaude



Kommunale Gesamtstrategie

Fallbeispiel Halle/Saale (Sachsen/Anhalt)

Hallesche Strategie eines quartiersbezogenen Altbaumanagements
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Kommunale Gesamtstrategie
Fallbeispiel Bremerhaven

Problem

* Vielzahl an verwahrlosten Immobilien

Handlungsansatze

e verwaltungsinterne Arbeitsgruppe ,Verwahrloste Immobilien”
e Schrottimmobilienkataser

* Vorkaufsortsgesetz in Verbindung mit der Einschaltung eines externen
Moderators, Ankauf von verwahrlosten Immobilien, Abriss und Ermoglichung
von Nachnutzungen (Neubebauung, Freiflache oder Zwischennutzung)

e Beseitigungsanordnung wegen Verfall nach Landesbauordnung

e Riickbaugebotes nach BauGB
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Kommunale Gesamtstrategie
Fallbeispiel Bremerhaven

AG verwahrloste Immobilien

Federfihrung Stadtplanungsamt

Bauordnungs- Stadt- Moderator Vermessungs- Rechts- Seestadt
amt kasse u. Katasteramt amt Immobilien
*Sicherungs- +Eintreibung von «Kontaktauf- « Ermittlung von Rechtliche Beratung «Annahme von
verfigungen Zwangsgeldern, nahme zu Eigen- Eigentimern des Stadtplanungs- Kaufangeboten
Steuerrickstanden, tiimern amtes bel Ausibung
*MaBnahmen der Kosten von Ersatz- » Beobachtung von *Abschluss von

Landesbauordnung maBnahmen etc. «Einholung von der Grundstlcks- « Vorkaufsrechten Kaufvertragen
(ua. § 79) Kaufangeboten Wertentwickiung ( § 25 BauGB)
+Elnleitung von * Geboten *Verwaltung der
-statische Gutachten Zwangsverstelgerungs || -Besorgung von » Begleltung der (§ 177 BauGB) Grundstlcke
maBnahmen Loschungs- Auslbung des * Vertreterbe-
»Zugang zu Gebduden bewilligungen Vorkaufsrechts stellung ( § 207

BauGB)

Klarung der MaBnahmen fir jede einzelne verwahrloste Immobilie

l

MaBnahmenkoordination durch das Stadtplanungsamt
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Kommunale Gesamtstrategie
Fallbeispiel Dortmund

PROBLEMHAUSER IN

Arbeitskreis Problemhauser: Teilnehmende

DORTMUND

Interne TN oo chtsamt \ /Polizei (Wache Nord)

Burgerdienste

Sozialamt \

\

--..._______-_-

Finanzamt Dortmund-Ost
/

——Entsorgung Dortmund

Jugendamt
GmbH (EDG)

AK Problemhauser

Gesundheitsamt GF: Ordnungsamt

Umweltamt —

~~JobCenter Dortmund

™~

Stadtplanungs- u. / Dortmunder Energie- und

Bauordnungsamt Wasserversorgung GmbH
Amt f. Wohnen u. (DEW21)
Stadterneuerung Externe TN

ORDNUNGSAMT DER STADT
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Kommunale Gesamtstrategie
Fallbeispiel Dortmund

PROBLEMHAUSER IN

Ein Baustein im Gesamtkonzept

DORTMUND
Strukturen im Handlungsfeld EU-Armutswanderung - Gesamtstrategische Projektsteuerung und -koordinierung
Koordinierung ﬂe[ Kinder und Jugendli- Schulische und aulor- Lebensunterhalt, Arbeit, Teilhabe Gesundheitliche Versor- Wohnen/ Zu- Sicherheit
Handlungsfeldstran- che schulische Bildung ™ Besiung und Beglefiung gung sammenleben im | und Crdnung
Qe in den Verwal- B Beschifigqung und Ouslifizienng Quartier
tungshereichen " Aniaufstelle Ausuchends Aleil
Dezernat 7 Dezernat 5
ESF-Projekt o . o _
o -Stirkung der Teilhabe Alphabetisierung/ Aufsuchende Arbeit und Kompa- iadrigschwellige
E von EU_Fuwanderam Sprachkurse lenziestsellung Eegegnung
8 und —Zuwanderinnen
£ am Arbeitsmarkt” . i . . = . . . . .
E Starkung des drtlichen Tragernetzwerks sozialer Arbeit - Einsatz studentischer Integrationshelfer/innen {Dualer Studiengang FH DO)
E
-
T
E :
g | L andasprojoki Jugendiots/innen Arbeismarkiiotsinnan Gesundheitslolsinnen
% Integrationsiotsen”
)
a
1™
ﬁ = Beratungsmobil = Beratungsmobil = Beratungsmabil Geplant Woehnungszugangs-
E Weitere L ande: e = Kindsratuben = Kindaratuben = Ehemkeagleiterinnen Kompaeterezantrum strategis
ARl ] « Elembegleierinnen = Eltzmbegleiterinnen {gemeinsam mit MGEFA)
Hoordinierung der Regel- SGB VI, Kinder- und Jugendnife  Ubergang Schule | | Erstintegrati- | Arbeitsmarkt/ Gesundheit Zusammenleben im Quartiar /
anpgebote/Projekte freier u. | ! echulizche u. aulerschulische Boruf* on Beratung!  Kompetenzfest- Waohnen
stadtischer Triger in Fach- | Bildung ibis 14 .J.) Unterstutzung  stellung
gruppen des , Netzwerk
EU-Armutswanderung®
Verantwortliche
Koordinatorinmen

Problemhauser

ORDNUNGSAMT DER STADT




Ulf Gerlach
Stadtebauassessor
Dipl.-Ing. fur Stadt- und Regionalplanung

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen

Referat IV D — Wohnungsneubau
Projektmanagement und Bauleitplanung
Wirttembergische Stralle 6, 10707 Berlin

Fon: +49 (0)30 90139 4829

Mail: ulf.gerlach@sensw.berlin.de
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Vielen Dank

fur lhre

Aufmerksamkeit



