VG Minchen, Urteil v. 07.12.2020 - M 8 K 19.5422

Titel:
Gemeindliches Vorkaufsrecht und Erhaltungssatzung zur Sicherung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung

Normenkette:
BauGB § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 4, Abs. 3, § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2, Abs. 4

Leitsatze:

1. Ob das Wohl der Allgemeinheit die Ausiibung des Vorkaufsrechts rechtfertigt, hat sich im Einzelnen an
den Zielen zu orientieren, die mit den einzelnen Tatbestanden in § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 7 BauGB
verfolgt werden. Die Ausiibung des Vorkaufsrechts ist nur dann durch das Wohl der Aligemeinheit
gerechtfertigt i.S.v. § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wenn damit im Einzelfall dem jeweils angegebenen, sich im
gesetzlichen Zulassigkeitsrahmen bewegenden Verwendungszweck entsprochen wird. Es ist daher nach
Zweck und Zielrichtung des jeweiligen Vorkaufsrechts zu differenzieren. (Rn. 39) (redaktioneller Leitsatz)
2. Im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung ist die Ausiibung des Vorkaufsrechts durch das Wohl der
Allgemeinheit gerechtfertigt, wenn Belange des § 172 BauGB (hier Zusammensetzung der
Wohnbevdélkerung und preisgiinstiger Mietwohnraum) auf dem Spiel stehen, wenn also erhaltungswidrige
Entwicklungen zu befiirchten sind. Das Wohl der Allgemeinheit rechtfertigt daher die Ausilibung des
Vorkaufsrechts, wenn sie das Erhaltungsziel der Satzung férdert, insbesondere wenn sie dazu beitragen
kann, erhaltungswidrigen Entwicklungen vorzubeugen, die der Kaufer voraussichtlich beabsichtigt. (Rn. 39)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Anfechtungsklage der (Erst-)Kauferin gegen aufgrund von Erhaltungssatzungen ausgetibte gemeindliche
Vorkaufsrechte, Erhaltungssatzungen ,J* ...platz* und ,H* ...platz/H* ...straBe", Anwendbarkeit und
Auslegung des § 26 Nr. 4 Alt. 2 BauGB in Erhaltungssatzungsgebieten, Geeignetheit einer
Abwendungserklarung (verneint), Belegungs- / Mietpreisbindung, Vorkaufsrechtsausiibung zugunsten
Dritter, Ermachtigung des Geschaftsfihrers durch Prokuristen bei unechter Gesamtvertretung,
Anscheinsvollmacht, gemeindliches Vorkaufsrecht, Wohl der Allgemeinheit, Erhaltungssatzung,
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung, preisglnstiger Mietwohnraum

Fundstelle:
BeckRS 2020, 46263

Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.

II. Die Klagerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen. Die Beigeladenen tragen ihre auRergerichtlichen
Kosten selbst.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe des vollstreckbaren Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

Tatbestand

1

Die Klagerin, ein Wohnungsunternehmen in der Rechtsform einer GmbH, wendet sich als K&uferin der
Grundstucke H* ...stralRe 5 und H* ...platz 3/ M* ...stralRe 11, ..., gegen die Ausibung von gemeindlichen
Vorkaufsrechten zugunsten der Beigeladenen zu 1. mit streitgegenstandlichen Bescheiden der Beklagten
jeweils vom 27. September 2019.

2

Das Grundsttick H* ...straBe 5 (FL.Nr. ... Gem. ... ...*) liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,J*
...platz“ der Beklagten vom 5. Juli 2017, in Kraft getreten am 21. Juli 2017 (vgl. Amtsblatt der ... ... Nr. ...,
S. 270 f.), die Grundstiicke H* ...platz 3 (FI.Nr. ... Gem. ...*) und M* ...stralle 11 (FL.Nr. ... Gem. ...*)



befinden sich im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung H* ...platz/H* ...stralRe der Beklagten vom 23.
Januar 2019, in Kraft getreten am 31. Januar 2019 (vgl. Amtsblatt der ... ... Nr., S. 24 f). Beide
Erhaltungssatzungen, deren Giltigkeitsdauer jeweils flinf Jahre betragt (vgl. § 5 Abs. 2 der jeweiligen
Erhaltungssatzung), dienen dem Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung.

3

Am 25. Juli 2019 schlossen die Beigeladene zu 2. und die Klagerin einen notariellen
Grundstuckskaufvertrag sowie einen Kaufvertrag iber Wohnungs- und Teileigentum (UR-Nr. ...2019,
Behordenakte H* ...stralRe 5, Band |, im Folgenden: BA H.-Str. | Bl. 4 ff. sowie Behordenakte H* ...platz 3,
Band I, im Folgenden: BA H.-PI. | BI. 5 ff.) Gber insgesamt 20 Uiberwiegend wohnwirtschaftlich genutzte
Gebaude, darunter das Grundstlick H* ...stralRe 5 (Teilkaufgegenstand 6, § 1 Abs. 1 Buchst. f) des
Kaufvertrags) zu einem Teilkaufpreis von ... € (§ 3 Abs. 1 des Kaufvertrags) und das Grundsttick ,H*
...platz 3" (Teilkaufgegenstand 7, § 1 Abs. 1 Buchst. g) des Kaufvertrags) zu einem Teilkaufpreis von ... €
(§ 3 Abs. 1 des Kaufvertrags). Das Grundstick H* ...platz 3 bildet mit dem Grundstiick M* ...strale 11 ein
Buchgrundstiick (vgl. BA H.-Pl. I, Blatt 232; vgl. zum Antrag auf Grundstlicksvereinigung BA H.-Pl. Il BI.
300).

4

Das ca. 1.063 m? groRe Grundstlick H* ...stralRe 5 ist mit einem Vorder- und einem Rickgebaude mit
insgesamt 35 Wohneinheiten und einer Gewerbeflache bebaut. Auf den insgesamt 2.221 m?2 grofRen
Grundsttcken H* ...platz 3/M* ...stral’e 11 sind zwei Wohngebaude (insgesamt 58 Wohneinheiten)
vorhanden.

5

Der notarielle Kaufvertrag enthalt in § 11 verschiedene Vereinbarungen zum Mieterschutz, in § 12 ein
zeitlich befristetes und zahlenmaRig begrenztes Belegungsrecht zugunsten der Beigeladenen zu 2. Auf die
entsprechenden Bestimmungen des Kaufvertrags, insbesondere zum Mieterschutz wird verwiesen.

6

Mit einem bei der Beklagten am 31. Juli 2019 eingegangenen Schreiben (BA H.-Str. | Bl. 4; BA H.-PI. | BI. 5;
GA BI. 113) vom 26. Juli 2019 bersandte der beurkundende Notar (entsprechend § 15 des Kaufvertrags)
eine Abschrift des Kaufvertrags vom 25. Juli 2019.

7

Mit Schreiben vom 5. August 2019 (betreffend H* ...strale 5) und 6. August 2019 (betreffend H* ...platz
3/M* ...stral’e 11) wies die Beklagte die Beigeladene zu 2. sowie die Klagerin auf das grundsatzliche
Bestehen eines Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB), die Frist zu dessen
Ausubung (§ 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB) und die Moglichkeit zur Abgabe einer geeigneten
Abwendungserklarung durch die Erwerberin (§ 27 Abs. 1 BauGB) hin. Den Schreiben an die Klagerin waren
ein Infoblatt Gber die ,Praxis der Vorkaufsrechte“ sowie jeweils ein Exemplar einer solchen
Abwendungserklarung/-vereinbarung ,zur Information” beigefiigt (BA H.-Str. | Bl. 264 ff.; BA H.-PI. | Bl. 262
ff. + 11 Bl. 268 ff.).

8

Unter dem 23. und dem 29. August 2019 gab das Sozialreferat der Beklagten - Amt fir Wohnen und
Migration, Wohnraumerhalt, Fachbereich Technik - nach einer Ortseinsicht jeweils (positive) stadtebauliche
Beurteilungen zu den Anwesen ab (BA H.-Str. Il Bl. 312 ff.; BA H.-PI. |l Bl. 360 ff.). Die Grundstlicke
befanden sich in zentral guter Lage. Die Gebaude auf dem Grundstiick H* ...stralRe 5 seien 1956
(Vordergebaude) bzw. 1958 (Ruckgebaude) genehmigt worden, besalen zumindest augenscheinlich eine
solide Bausubstanz und hinterlieRen einen insgesamt gepflegten Gesamteindruck. Groflerer
Instandhaltungs- oder Instandsetzungsbedarf stehe nicht an. Entsprechend der Bauzeit der Gebaude und
den seinerzeit gangigen Standards seien Modernisierungsmalinahmen angezeigt, es bestehe
Aufwertungspotential. Einzelne Wohneinheiten seien sukzessive modernisiert worden, insbesondere im
Ruckgebaude. Dem stehe allgemein der Ausstattungsstandard der Wohnungen im Vordergebaude nach.
Die Aufstellung zu den Mieteinnahmen der insgesamt 35 vermieteten Wohnungen ergebe eine
durchschnittliche Nettomiete von 13,36 € je Quadratmeter Wohnflache.; im Zuge der freiwilligen
Haushaltsbefragung zu den aktuellen Mieten seien 22 der 35 Haushalte erfasst worden. Die
durchschnittliche Nettomiete von 22 Haushalten betrage 13,61 € je Quadratmeter Wohnflache. Die
ortsuibliche Vergleichsnettomiete nach dem Mietspiegel fur ... 2019 fur vergleichbaren Wohnraum liege



innerhalb einer Spanne von rund 13,50 € bis rund 16,00 € (Altbauten sowie neuerer Wohnraum mit
WohnungsgréBen von rund 30 m2 und 70 m2; nicht: Neubauten/Erstbezug). Der aktuelle VDI Marktbericht
Wohnimmobilien - Mietobjekte (Stand Juli 2019) weise fur Wohnraum (3 Zimmer, 70 m? Wohnflache)
bezogen auf den mittleren Wohnwert in ... eine durchschnittliche Nettomiete (= Marktmiete) von rund 14,70
€ bis rund 17,70 € sowie, bezogen auf guten Wohnwert, von rund 17,00 € bis rund 19,00 € je Quadratmeter
Wohnflache aus. Fur den Stadtbezirk ,,...“ liege laut letztem IVD-Bericht die Nettomiete bezogen auf guten
Wohnwert bei rund 18,60 € je Quadratmeter Wohnflache.

9

Das um 1956 in Massivbauweise errichtete Anwesen H* ...platz 3/M* ...stralRe 11 befinde sich in einem
relativ guten Erhaltungszustand. Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafnahmen seien in den letzten
Jahren regelmafig durchgefiihrt worden. Nach Aussage seien die Wohnungen nach Mieterwechseln
vollstandig modernisiert worden. In einem Finftel der Wohnungen bestehe noch Modernisierungsbedarf bei
der Elektroinstallation, Ausstattung der Bader und den Bodenoberflachen. Die Aufstellung zu den
Mieteinnahmen der insgesamt 58 vermieteten Wohnungen ergebe eine durchschnittliche Nettomiete von
14,29 € je Quadratmeter Wohnflache; im Zuge der freiwilligen Haushaltsbefragung zu den aktuellen Mieten
seien 26 der 58 Haushalte erfasst worden. Die durchschnittliche Nettomiete von 26 Haushalten betrage
14,17 € je Quadratmeter Wohnflache. Die ortslbliche Vergleichsnettomiete nach dem Mietspiegel fir ...
2019 fur vergleichbaren Wohnraum liege innerhalb einer Spanne von rund 13,50 € bis rund 15,80 €
(Altbauten sowie neuerer Wohnraum mit WohnungsgréRen von rund 35 m2, 55 m2, 75 m2 und 90 m2; nicht:
Neubauten/Erstbezug). Der aktuelle VDI Marktbericht Wohnimmobilien - Mietobjekte (Stand Juli 2019)
weise fur Wohnraum (3 Zimmer, 70 m?2 Wohnflache) bezogen auf den mittleren Wohnwert in ... eine
durchschnittliche Nettomiete (= Marktmiete) von rund 14,70 € bis rund 17,70 € sowie, bezogen auf guten
Wohnwert, von rund 17,00 € bis rund 19,00 € je Quadratmeter Wohnflache aus. Fur den Stadtbezirk ,,...-
West® liege laut letztem IVD-Bericht die Nettomiete bezogen auf guten Wohnwert bei rund 17,40 € je
Quadratmeter Wohnflache.

10

Insgesamt seien die Anwesen H* ...strale 5 und H* ...platz 3/M* ...stralRe 11 aufgrund der Lage,
stadtebaulichen Struktur, Bauart, WohnungsgrofRen sowie dem Gesamtzustand fiir die Bevolkerung des
Satzungsgebietes als Wohnmdglichkeiten geeignet. Die Ziele der Erhaltungssatzungen zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung aus stadtebaulichen Grinden seien gewahrt.

11

Mit Vermerken vom 27. August 2019 (betr. H* ...stralRe 5, vgl. BA H-Str. Il Bl. 333 ff.) sowie 29. August 2019
(betr. H* ...platz 3/M* ...stral’e 11, vgl. BA H.-Pl. Il Bl. 376 ff.) nahm das Bewertungsamt der Beklagten zu
den Objekten Stellung. Danach werde der vorlaufige Verkehrswert fir das Grundstiick H* ...stralke 5 mit ...
€ (rd. 17,5% Uber dem festgestellten Ertragswert), derjenige der Grundstiicke H* ...platz 3/M* ...stralRe 11
mit ... € (rd. 13% unter dem festgestellten Ertragswert) ermittelt. Die Objekte wiesen alle einen
durchschnittlichen Reparatur- und Instandhaltungsstau an den Gebauden und einen leicht
unterdurchschnittlichen Mietertrag als der durchschnittlichen Mietspiegelmiete auf. Auf den Inhalt beider
Stellungnahmen wird Bezug genommen.

12

Mit Schreiben vom ... September 2019, per Telefax und per E-Mail bei der Beklagten eingegangen am
selben Tag (BA H.-Str. 1l Bl. 396 ff.; BA H.-PL. lll BIl. 534 ff.), im Original am 23. September 2019,
Ubermittelte die Klagerin je eine Erklarung Gber die Abwendung des gemeindlichen Vorkaufsrechts fiir die
Grundstlicke H* ...stralRe 5 und H* ...platz 3/M* ...straBe 11 (BA H.-Str. Il BI. 405 ff.; BA H.-PI. Il BI. 545 ff).
Die Erklarungen sehen u.a. Verpflichtungen der Klagerin vor, eine Modernisierung der Wohnungen zu
unterlassen, die Uber denin der ... ... allgemein Ublichen Wohnstandard hinausgeht (Ziffer 2.2.1. unter
Verweis auf die den Erklarungen beigefiigte Richtlinien ,Infoblatt zum allgemein tblichen Standard®), auf
den vollstandigen oder teilweisen Riickbau (Abbruch) der Wohnungen sowie auf die Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen den Grundbesitz betreffend ohne die Genehmigung der ... ... zu
verzichten (Ziffer 2.2.2.) und eine Aufteilung der Wohnungen in Wohnungseigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) oder eine ahnliche Aufteilung in Verbindung mit Sondernutzungsrechten
zu unterlassen (Ziffer 2.3.1.). Ferner enthalten die Abwendungserklarungen eine Verpflichtung (Ziffer
2.4.1.), die Wohnungen, die zum Zeitpunkt des Zugangs der Abwendungserklarung bereits mit
Bescheinigung des Sozialamtes vermietet seien, nur an solche Mieterinnen und Mieter neu zu vermieten,



die die Einkommensobergrenzen des jeweils aktuellen Stadtratsbeschlusses zu ,Wohnen in ...“ (...) fir das
... Modell Miete nicht tberschritten (= Férderberechtigung). Unter Ziffer 2.5. finden sich Regelungen zur
Miethéhe/Mieterhdhungen mit der Verpflichtung der Klagerin ,fir einen Zeitraum von zwei Jahren ab
Zugang dieser Abwendungserklarung (langstens bis zum 15.9.2021), nachfolgend ,Ausschlussfrist*
genannt) auf Mieterhéhungen in zum Zeitpunkt des Zugangs dieser Abwendungserklarung bestehenden
Mietvertragen fir Wohnungen (nachfolgend: ,Bestandsmietvertrdge” genannt) gleich aus welchem
Rechtsgrund géanzlich zu verzichten®.

13

Als pdf-Anhange einer (einfachen) E-Mail Ubersandte die Beigeladene zu 1. der Beklagten am 27.
September 2019, 11:38 Uhr (BA H.-Str. Il Bl. 458 ff.; BA H.-PL. 11l Bl. 608 ff.) jeweils eine
»Verpflichtungserklarung zwischen der ... ... (-..)und der ... ... GmbH* fir das Objekt H* ...stralle 5 und H*
...platz 3/M* ...stral3e 11. Die in den Behdérdenakten enthaltenen Ausdrucke der als pdf-Dokumente
Ubersandten Erklarungen enthalten - ohne Datumsangabe - fir die Beigeladene zu 1. Uber der
Unterschriftenzeile ,Geschéaftsfiihrung ... ... GmbH* die Unterschrift einer Person, soweit erkennbar K* ...
D* ... Auf den Inhalt der Erklarungen wird Bezug genommen. Ebenfalls am 27. September 2019 erging eine
,Dringliche Anordnung des Oberburgermeisters“ gem. Art. 37 Abs. 3 Satz 1 der Gemeindeordnung (- GO -,
vgl. BA H-Str. Il Bl. 467 ff. sowie BA H.PI. IIl Bl. 622 ff.) u.a. mit dem Inhalt, die Vorkaufsrechte bezuglich der
genannten Grundstticke jeweils zugunsten der Beigeladenen zu 1. auszuiben (vgl. Ziffer 1.). Sofern die
Kauferseite die Abwendungserklarung zur Sicherung der Satzungsziele abgebe (auch nach Ablauf der
gesetzlichen Frist), werde auf die Auslibung des Vorkaufsrechts verzichtet bzw. ein zwischenzeitlich
erlassender Austibungsbescheid (vor dessen Bestandskraft) widerrufen (Ziffer 2.). Die ... werde
angewiesen, die Verpflichtungserklarung unverziglich abzugeben (Ziffer 3). Zur Begriindung wurde
angefiihrt, eine Entscheidung misse im Wege der Dringlichen Anordnung getroffen werden, weil die
gesetzliche Frist fur die Auslibung der Vorkaufsrechte am 30. September 2019 ablaufe, die
Vollversammlung des Stadtrats jedoch erst am 2. Oktober 2019 stattfinde. Der Kommunalausschuss habe
der Ausuibung des Vorkaufsrechts in seiner Sitzung am 19. September 2019 entsprechend vorberatend
zugestimmt.
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Mit streitgegenstandlichen Bescheiden vom 27. September 2019 Ubte die Beklagte daraufhin die
Vorkaufsrechte nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB flr das Grundstick H* ...stralle 5 (Az. ...2019, BA H.-
Str. Il Bl. 576 ff.) sowie fir die Grundstlicke H* ...platz 3/M* ...straRe 11 (Az. ... ...2019, BA H.-PL. 1l BI.
669 ff.) gegenuliber der Beigeladenen zu 2. jeweils zugunsten der Beigeladenen zu 1. aus (vgl. jeweils Ziffer
1 der Bescheide), legte fest, dass die Beigeladene zu 1. den Verpflichtungen aus der von ihr jeweils
abgegebenen Verpflichtungserklarung ab dem Zeitpunkt des Eigentumserwerbs an dem/n verkauften
Grundstiick/en nachkomme (jeweils Ziffer 2 der Bescheide), behielt sich jeweils den Widerruf der
Vorkaufsrechtsauslibung fiir den Fall der Abgabe einer geeigneten Abwendungserklarung durch die
Kauferin innerhalb der Frist des § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB, spatestens bis zur Bestandskraft des jeweiligen
Bescheids vor (jeweils Ziffer 3 der Bescheide) und verfligte, dass sich der von der Beigeladenen zu 1.
jeweils zu zahlende Kaufpreis nach den Bedingungen der zu Grunde liegenden Urkunde des Notars vom
25. Juli 2019, UR-Nr. ...2019, bestimme (jeweils Ziffer 4 der Bescheide). Die Bescheide wurden der
Beigeladenen zu 2. am 30. September 2019 per Boten (vgl. BA H.-Str. Il Bl. 610 ff.; BA H.-PL. 11l BI. 706 f.;
714), der Klagerin (jeweils zwei Ausfertigungen) am 7. Oktober 2019 per Postzustellungsurkunde zugestellt
(BA H.-Str. Il BI. 625 ., BA H.-PL Il BI. 741 f.).

15

Zur Begriindung wurde grofdtenteils gleichlautend ausgefiihrt, die Austibung der Vorkaufsrechte erfolge zum
Wohl der Allgemeinheit. Es solle damit gewahrleistet werden, dass geeigneter preisgunstiger Mietwohnraum
fur die gebietstypische Bevolkerung im Geltungsbereich der Erhaltungssatzungen bestehen bleibe. Die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung werde durch den Verkauf der Anwesen und die damit verfolgten
Zwecke gefahrdet. Das Auslibungsinteresse Uberwiege das Interesse der Kauferin am Erwerb der
gegenstandlichen Anwesen. Die Wohnungen in den Anwesen seien aufgrund der Lage, stadtebaulichen
Struktur, Bauart, Wohnungsgrofen, Grundrissaufteilung als fiir die - in ihrer Zusammensetzung -
schiitzenswerte Bevolkerung in besonderer Art geeignet und damit als erhaltenswert im Sinne der
Satzungen einzustufen. Bei der guten zentralen Lage der Anwesen sei zu erwarten, dass die Erwerberin
das - im Einzelnen naher dargelegte - Aufwertungspotential der Hauser im Sinne einer nahliegenden



Okonomischen Verwertung auch nutze. Bei einer umfangreichen Modernisierung und der Umlage der
Modernisierungskosten - allein oder in Verbindung mit einer Aufteilung nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) - gingen die Wohnungen dort fiir die gebietstypische, angestammte
Bewohnerschaft in den Satzungsgebieten verloren. Wirtschaftliche und sonstige Nutzungsvorstellungen der
Erwerberseite triigen - schon im Vorfeld baulicher Aufwertungsmafnahmen - zur Vertreibung des ,Milieus*
bei. Es bestlinde eine konkrete Verdrangungsgefahr aufgrund des moéglichen Mietsteigerungspotentials im
Vergleich zur ortsublichen Vergleichsmiete fur den jeweiligen Stadtbezirk. Im Falle der notwenigen Suche
nach neuem Wohnraum sei innerhalb des jeweiligen Satzungsgebiets von einem hdheren Mietzins
auszugehen. Die Grinde seien auch in die vorzunehmende Ermessensentscheidung einbezogen worden.
Dem o6ffentlichen Interesse an der Austibung der Vorkaufsrechte stehe das gegenlaufige Interesse der
Kauferin am Erwerb der gegenstandlichen Anwesen gegenuber, das Auslibungsinteresse Uberwiege die
Interessen der Kauferin, von der keine entgegenstehenden Umstande oder Interessen vorgebracht worden
seien, die eine anderweitige Entscheidung rechtfertigten. Nach Abwagung aller in die
Ermessensentscheidung einzustellenden Umstande und Interessen erfolge die Ausiibung der
Vorkaufsrechte zugunsten der Beigeladenen zu 1., die in der Lage sei, die Grundstticke entsprechend den
Zielen der jeweiligen Erhaltungssatzung zu verwenden und sich hierzu durch Verpflichtungserklarungen
verpflichtet habe. Die Beigeladene zu 1. verflige Uber knapp 100-jahrige Erfahrung im Bereich ,Vermieten in
...“ und genielRe hervorragenden Ruf. Sie gewahrleiste damit die pflichtgemaflie Wahrung der
stadtebaulichen Ziele der Erhaltungssatzung. Die Kauferin habe zwar Abwendungserklarungen abgegeben,
diese stimmten jedoch nicht mit den Zielen der Erhaltungssatzungen Uberein, so dass diese vom
Kommunalreferat nicht hatten angenommen werden kdnnen. Wegen der Einzelheiten wird auf die
streitgegenstandlichen Bescheide verwiesen.
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Am 2. Oktober 2019 wurden die dringlichen Anordnungen des Oberblirgermeisters vom 27. September
2019 der Vollversammlung des Stadtrates bekannt gegeben und dort weitere Beschllsse zu
Finanzierungsfragen gefasst (BA H.-Str. Il Bl. 522; BA H.-PI. Ill Bl. 722 ff.).
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Mit Schreiben vom 8. Oktober 2019, eingegangen bei der Beklagten am 10. Oktober 2019, Ubersandte die
Beigeladene zu 1. die bereits am 27. September 2019 vorab per E-Mail Gbermittelten
Verpflichtungserklarungen im Original (BA H.-Str. Il Bl. 631 ff.; BA H.-PL. 11l Bl. 615 ff.).

18
Mit Schriftsatz vom ... Oktober 2019, vorab per Telefax bei Gericht eingegangen am selben Tag, im Original
am 31. Oktober 2019, lieB die Klagerin durch ihren Bevollmachtigten Klage erheben. Sie beantragt,

1. den gegentuber der ... ... -AG erlassenen Bescheid der ... ... vom 27.09.2019 (Az. ...2019) zur
Ausubung des gemeindlichen Vorkaufsrechts nach dem BauGB zugunsten der ... ... GmbH betreffend das
Grundstiick H* ...platz 3/M* ...stralRe 11, Flursticke ... und ... der Gemarkung ... aufzuheben,

2. den gegenuber der ... ... -AG erlassenen Bescheid der ... ... vom 27.09.2019 (Az. ...2019) zur

Ausubung des gemeindlichen Vorkaufsrechts nach dem BauGB zugunsten der ... ... GmbH betreffend das
Grundstuck H* ...stralke 5, Flurstlick ... der Gemarkung ... ... , ... aufzuheben.
19

Zur Begruindung wurde unter Vertiefung des Vorbringens in den Verwaltungsverfahren im Wesentlichen
ausgefuhrt, die Auslibung der Vorkaufsrechte sei nicht durch das Wohl der Aligemeinheit gerechtfertigt. Die
Ziele der Erhaltungssatzungen wiirden durch den Erwerb der Klagerin nicht gefahrdet, da diese fir die
Grundstticke fristgerecht wirksame Abwendungserklarungen abgegeben habe. Diese triigen den
Satzungszielen ausreichend Rechnung und gingen sogar Uber diese hinaus. Eine einseitige
Abwendungserklarung gentige den gesetzlichen Vorgaben; einer gesonderten Annahme durch die
Gemeinde bedirfe es nicht. Die Verwendung der Grundstiicke sei ausreichend bestimmt, die Klagerin
subjektiv und objektiv in der Lage, die Grundstlicke sofort entsprechend der Vorgaben zu nutzen. Sie blicke
auf eine nahezu 100-jahrige Geschichte zurtick und lege als bestandshaltendes Wohnungsunternehmen
groRen Wert auf die Pflege ihrer Bestéande und ein ausgewogenes, nachhaltiges Unternehmenswachstum.
Erwirtschaftete und nicht an die Stiftung ausgeschuttete Gewinne verblieben im Unternehmen und wirden
fur Investitionen in Neubau- und Bestandserwerbe genutzt. Kerngeschaft der Klagerin sei die langfristige



und effiziente Bewirtschaftung des gesamten eigenen Immobilienbestands an insgesamt 35 Standorten in
ganz Deutschland. Alleinige Gesellschafterin der Klagerin sei seit 1976 die Stiftung ..., eine rechtsfahige
dffentliche Stiftung des birgerlichen Rechts, die mit den Uberschiissen, die die Klagerin erwirtschafte, dem
Stiftungszweck gemal gemeinnitzige und mildtatige soziale Projekte wie die Behindertenarbeit oder die
Kinder- und Seniorenhilfe fordere. Die Ausliibungsbescheide seien jedenfalls auch ermessensfehlerhaft, da
die Beklagte ihre Entscheidung im Wesentlichen auf Erwagungen stiitze, denen aufgrund der
Abwendungserklarungen der Klagerin keine Bedeutung mehr zukomme. Die Klagerin habe sich gegenuber
der Beklagten verpflichtet, eine Modernisierung der Wohnungen zu unterlassen, die Uber den in der ... ...
allgemein Ublichen Wohnstandard hinausgehe (Ziffer 2.2.1.), sowie auf den vollstandigen Riickbau der
Wohnungen sowie auf die Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen den Grundbesitz
betreffend ohne die Genehmigung der Beklagten zu verzichten (Ziffer 2.2.2.). Es bestehe keine Gefahr einer
~Umwandlung in attraktiven oder reprasentativen Wohnraum* oder einer ,Luxusmodernisierung®. Die von
der Klagerin vorgesehene Verpflichtung hinsichtlich Modernisierungsmafinahmen und Riickbau entspreche
gerade dem, was die Beklagte urspriinglich von der Klagerin gefordert habe. Die in den
streitgegenstandlichen Bescheiden dargestellten Risiken fir die angestammte Wohnbevolkerung mit Blick
auf eine Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz seien vor dem Hintergrund der abgegebenen
Abwendungserklarungen (vgl. dort Ziffern 2.3.1. und 2.3.2.) ebenfalls nicht haltbar. Zudem habe sich die
Klagerin auch im Kaufvertrag zu einem Aufteilungsverbot nach dem WEG verpflichtet (siehe § 11.1. lit. a
des Kaufvertrags). Durch Ziffer 2.4.1. der Abwendungserklarungen sei sichergestellt, dass diejenigen
Wohnungen, die aktuell an ,einkommensschwache® Haushalte vermietet seien, auch in Zukunft an solche
vermietet wurden. Die aktuell vorgefundene Bewohnerstruktur werde dadurch erhalten. Demgegenuber
gehe die Beklagte falschlicherweise davon aus, die Satzungsziele konnten nur erreicht werden, wenn eine
Neuvermietung nur noch an Mieter erfolge, die bestimmte Einkommensgrenzen nicht Uberschritten. Damit
entferne sie sich sachwidrig von den Erhaltungszielen, da die aktuelle Bewohnerstruktur dann gerade nicht
erhalten, sondern verandert wiirde. Ferner habe sich die Klagerin in Ziffer 2.5. verpflichtet, fur einen
Zeitraum von zwei Jahren ab Zugang der jeweiligen Abwendungserklarungen bei der Beklagten, langstens
bis zum 15. September 2021, auf Mieterhéhungen bei zum Zeitpunkt des Zugangs der
Abwendungserklarungen bestehenden Mietverhaltnissen ganzlich zu verzichten. Auch diese Verpflichtung
sei von den Satzungszielen selbst nicht gedeckt, die Klagerin habe die Verpflichtung jedoch vor dem
Hintergrund ihrer sozialen Verantwortung als Wohnbauunternehmen abgegeben. Die Beklagte habe bei der
Abwagung schlieBlich auch nicht berlcksichtigt, dass die Klagerin auch im Kaufvertrag (§ 11) eine
umfassende Sozialcharta zum Schutz der Mieter vereinbart habe. Insbesondere die Ansicht der Beklagten,
sie habe bei der Neuvermietung zur Erreichung der Ziele der Erhaltungssatzung einen Anspruch auf einen
.Mietendeckel“ in Hohe von 11,50 € Nettokaltmiete pro m? sei sachwidrig. Eine Rechtsgrundlage hierfur sei
nicht ersichtlich, insbesondere nicht in § 172 BauGB, der nicht dem Schutz einzelner Mieter und
insbesondere auch nicht einem ,verkappten“ Mieterschutz diene. Zwar kénne sich die zustandige Behorde
im Bereich von Erhaltungssatzungen an sog. ,Mietobergrenzen® bei der Prognose einer
Verdrangungsgefahr und der Frage der Genehmigungsfahigkeit von EinzelmalRnahmen nach § 172 Abs. 1
Satz Nr. 2 BauGB orientieren. Der von der Beklagten im Rahmen der Abwendungsvereinbarung geforderte
.Mietendeckel“ stelle jedoch keine nach diesen Grundsatzen zulassige Mietobergrenze dar und kénne dort
gerade nicht verlangt werden. Von der abwendungsberechtigten Klagerin kénne hinsichtlich der
Verpflichtungserklarung nicht mehr gefordert werden, als der gesetzliche Rahmen vorgebe. Im Katalog des
§ 172 Abs. 1 BauGB seien Mietobergrenzen nicht enthalten. Damit wiirde mit der von der Beklagten
geforderten Abwendungsvereinbarung die Zielsetzung der Erhaltungsatzungen und die des § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB uberschritten. Ferner habe der Bundesgesetzgeber mit dem Gesetz zur Dampfung des
Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten und zur Starkung des Bestellerprinzips bei der
Wohnungsvermittiung vom 21. April 2015 (BGBI. | S. 610, sog. ,Mietpreisbremse*) von seiner
Gesetzgebungskompetenz beim sozialen Mietrecht Gebrauch gemacht (vgl. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG). Eine
Gesetzgebungskompetenz des Landesgesetzgebers sei damit gesperrt. Hatte die Beklagte zur Einhaltung
der Erhaltungssatzungen einen Anspruch, konkrete Mietpreisobergrenzen von der Klagerin im Rahmen von
Abwendungsvereinbarungen zu verlangen, kénnte sie so die im burgerlich-rechtlichen Mietpreisrecht
vorgesehenen Rechte der Mietvertragsparteien und deren Begrenzungen aushebeln. Neue Vermieter in
Erhaltungssatzungsgebieten wirden sich zwei gegenlaufigen, offentlich-rechtlichen Regelungen bei der
Neuvermietung ausgesetzt sehen (,Mietspreisbremse” nach BGB vs. ,Mietendeckel* gemaf}
Abwendungsvereinbarung nach dem Muster der Beklagten). Dies bedeute eine unzulassige Verzahnung
des Stadtebaurechts und des sozialen Mietrechts. Wenn bereits der Landesgesetzgeber keine Kompetenz



zur Regelung einer Mietobergrenze habe, kénne dies erst Recht nicht durch die Beklagte als
Satzungsgeberin einer stadtebaulichen MalRnahme geschehen. Daruber hinaus sei zu berlicksichtigen,
dass der von der Beklagten geforderte ,Mietendeckel” in Héhe von 11,50 € Nettokaltmiete pro m? die von
den Bestandsmietern gezahlte Durchschnittsmiete weit unterschreite. Durch den geforderten Mietendeckel
wulrde gerade nicht - wie es Ziel der Erhaltungssatzungen sei - der status quo erhalten, sondern vielmehr
eine Herabsenkung der Mieten zu einer Veranderung der Wohnbevélkerungsstruktur fuhren. Ferner fehle es
an einer fundierten wissenschaftlichen Analyse zur Herleitung der Obergrenze von 11,50 € Nettokaltmiete
pro m?2, insbesondere vor dem Hintergrund, dass die durchschnittliche Nettokaltmiete in ... nach dem
Mietspiegel 2019 bereits bei 11,69 € Nettokaltmiete pro m? betrage. Die Beflirchtung der Beklagten vor
negativen stadtebaulichen Auswirkungen infolge ,aufwertungsbedingter Umstrukturierungsprozesse” sei
inhaltlich nicht nachvollziehbar und die Erwagungen hierzu pauschal und nicht plausibel. Die Ausflihrungen
in den Ermessenserwagungen, von Kauferseite seien keine entgegenstehenden Umstande oder Interessen
vorgebracht worden, entsprachen nicht den Tatsachen. Die Begriindung, die Beigeladene zu 1. kénne auf
eine knapp 100-jahrige Erfahrung im Bereich ,Vermieten in ... zurlickgreifen, genielRe einen
hervorragenden Ruf gehe und gewahrleiste ,damit” die pflichtgeméale Wahrung der Ziele der
Erhaltungssatzung, gehe fehl. Die Gewahrleistung der Satzungsziele habe nichts mit der
Unternehmensgeschichte zu tun. Andernfalls hatte die Beklagte an dieser Stelle auch das
Unternehmensprofil der Klagerin beriicksichtigen missen. Offen bleibe Uberdies, wann und ob die
Beigeladenen zu 1. ihre Verpflichtungserklarungen tberhaupt unterzeichnet habe. Schlie3lich habe die
Beklagte auch nicht die noch bestehende Dauer der Erhaltungssatzungen bertcksichtigt. Die wesentlichen
Verpflichtungen der Klagerin knipften an die Geltungsdauer der Satzungen an und golten sogar fir eine
etwaige Verlangerung. Auch die Geltungsdauer der Uiberobligatorischen Verpflichtungen der Kiagerin
(Ziffern 2.4. und 2.5. der Abwendungserklarungen) seien mehr als auskdmmlich. Auf die Klagebegriindung
vom 30. Oktober 2019 einschlieRlich der dazu vorgelegten Anlagen wird im Ubrigen verwiesen. Die
Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

20

Die Austibung der Vorkaufsrechte sei durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt. Damit wirde
laufenden Gentrifizierungsprozessen entgegengewirkt, die bereits zur partiellen Verdrangung der
Wohnbevdlkerung in den Erhaltungssatzungsgebieten ,J* ...platz“ und ,H* ...platz/H* ...stralRe" gefihrt
hatten. Das Wohl der Allgemeinheit rechtfertige den Vorkauf bereits dann, wenn der gemeindliche
Grunderwerb die Ziele und Zwecke der MalRnahme fordere, also ihre Durchfiihrung erleichtere oder
unterstitze. Werde das Vorkaufsrecht mit dieser Zweckrichtung ausgetbt, musse der Frage einer etwaigen
Beeintrachtigung des Ziels der Maf3nahme nicht nachgegangen werden. Dies bedeute, dass die Beklagte
das Vorkaufsrecht auch dann hatte ausiben kénnen, wenn sich die Klagerin ,erhaltungssatzungskonform®
verhalten hatte, was jedoch nicht der Fall gewesen sei. Die Klagerin Ubersehe, dass ihre
~Abwendungserklarung“ vom ... September 2019 nur den Bestandsmietern in den Objekten diene, jedoch
fur den Milieuschutz in den beiden Erhaltungssatzungsgebieten, der durch eine Mieterh6hung, sei sie nicht
so gering, konterkariert werde, keinen Beitrag leiste. Aus der Verweigerung der von der Beklagten
geforderten (Eingangs-)Miete habe die Beklagte schlieffien missen, dass die Klagerin entschlossen sei,
nach Ablauf von zwei Jahren spatestens die mietrechtlichen Mdglichkeiten zur Mieterhdhung zu nutzen.
Damit hatte die Klagerin jedoch die Verdrangungsgefahr verscharft, da sie die bereits sehr hohe und Gber
den Mietbelastungsquoten liegenden Mieten nochmals gesteigert hatte. Auf diese Weise waren auch die
Bestandsmieter in den Objekten verdrangungsgefahrdet. Die Zulassigkeit sog. Mietbelastungsobergrenzen
sei vom Bundesverwaltungsgericht bestatigt worden. Danach kdnnten sog. Hochstbelastungswerte als
Anhaltspunkte fur die Gefahr einer Verdrangung fir die Wohnbevdlkerung herangezogen werden. Auf die
Klageerwiderung vom 16. Marz 2020 wird im Ubrigen Bezug genommen.

21

In ihrer Replik vom 27. April 2020, auf die verwiesen wird, nahmen die Bevollmachtigten der Klagerin im
Wesentlichen unter Wiederholung und Vertiefung ihres bisherigen Vortrags zur Klageerwiderung Stellung.
Diese verdeutliche - neben den Auslibungsbescheiden -, dass die Beklagte die umfassenden
Verpflichtungen der Klagerin aus deren Abwendungserklarungen nicht berlicksichtige und sachfremde
Erwagungen anstelle. Der Beklagten gehe es primar nicht um die Verhinderung einer aufwertungsbedingten
Verdrangung des Milieus, sondern um Implementierung einer vom Einzelfall losgelésten Mietobergrenze



und um eine allgemeine Mieterhhungsbeschrankung, fir die es keine Rechtsgrundlage gebe. Die Klagerin
kénne die behaupteten, im Satzungserlassverfahren von der Beklagten angestellten Untersuchungen und
mitgeteilten Angaben zur Untersuchung des Aufwertungs- und Verdrangungspotentials weder bewerten
noch nachpriifen; diese seien fiir den Rechtsstreit auch unerheblich. Die Klagerin habe mit ihrer Klage
weder die Erhaltungssatzungen noch die deren Erlass rechtfertigenden Umstande angegriffen, sondern
wende sich gegen die rechtswidrige Austibung der Vorkaufsrechte. Die allgemeinen Ausfihrungen der
Beklagten zu den Anforderungen des Allgemeinwohls seien unpassend und beschrieben die Situation, in
der der abwendungsberechtigte Kaufer keine Abwendungserklarung abgegeben habe. Sei eine wirksame
Abwendungserklarung abgegeben worden, seien die Ausibungsbescheide rechtswidrig. Die Beklagte habe
sich aber offenbar weder mit den von der Klagerin offerierten Abwendungsvereinbarungen noch mit den
abgegebenen Abwendungserklarungen inhaltlich auseinandergesetzt. Damit gehe sie von einem
unzutreffenden oder unvollstandig ermittelten Sachverhalt aus. Die Behauptung, jede Mieterhéhung
gefahrde das vorhandene Milieu, sei pauschal, unsubstantiiert und werde bestritten. Auch aus der
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 18. Juni 1997 - 4 C 2.97 -, in der sich das
Bundesverwaltungsgericht mit der Orientierung an ,Mietobergrenzen® zur Bewertung der
Genehmigungsfahigkeit einer konkreten EinzelbaumalRnahme nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB und
der Prognose einer hierdurch begriindeten Verdrangungsgefahr befasst habe, lasse sich keineswegs
ableiten, dass die Beklagte die Einhaltung eines allgemeinen ,Mietendeckels® bei der Neuvermietung im
Wege einer Abwendungserklarung verlangen oder voraussetzen konne.

22

Hierzu wiederum nahm der Bevollmachtige der Beklagten mit Schriftsatz vom 23. November 2020 erneut
Stellung, legte unter Verweis auf die Klageerwiderung nochmals dar, wie die Eingangsmiete von 11,50 € pro
m? von der Beklagten ermittelt worden sei und fliihrte im Wesentlichen unter Vertiefung des bisherigen
Vorbringens Folgendes aus: Die Beklagte habe in ihrer Klageerwiderung die Interdependenz zwischen dem
Einkommensanteil, der an Wohnkosten aufgewandt werden misse, und Mieterh6hungen dargelegt. Diese
gelte zwischenzeitlich nicht nur fir Haushalte mit niedrigem Einkommen, sondern auch fir Haushalte mit
mittlerem und ggf. auch hdherem Einkommen, die deshalb auch konkret verdrangungsgefahrdet seien. Der
hierdurch ausgeldste Gentrifizierungsprozess solle in den Erhaltungssatzungsgebieten ,J* ...platz* und ,H*
...platz/H* ...stral3e” durch das gesetzliche Instrumentarium verhindert, zumindest verzégert werden, um die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in den genannten Gebieten zu erhalten, die noch dem
stadtebaulichen Ziel der ,,... Mischung” entspreche. Es gehe mithin nicht um ,Mieterschutz“, sondern um
Milieuschutz. Die von der Klagerin angefiihrten ,Leistungen® seien nicht entscheidend, da diese nur auf den
Mieterbestand abstellten, nicht jedoch die von der Gentrifizierung bedrohten Bevolkerungskreise
unterstitzten. Der von der Klagerin in der Replik erneut verwendete Begriff ,Mietendeckel” sei irreflihrend.
Die von der Beklagten angewendete Mietobergrenze sei weder ein ,Mietendeckel“ noch eine
.Mietpreisbremse®, weshalb die Ausfuhrungen der Klagerseite insoweit nicht entscheidungserheblich seien.
Die Mietobergrenze beschreibe die Mietbelastungsquote, bei deren Uberschreitung der
Gentrifizierungsprozess in Gang gesetzt bzw. beschleunigt werde. Die Klagerin kdnne nicht bestreiten, dass
nur ein bestimmter Einkommensanteil fur die zu zahlende Miete den konkret bewohnten Wohnraum erhalte.
Werde dieser Anteil Uberschritten, ohne dass sich gleichzeitig das Einkommen erhéhe, kdnne und misse
die Mieterhohung uber ,Einsparungen” kompensiert werden, die nur in einem sehr begrenzten Ausmalf}
moglich seien. Konsequenz sei, dass die von der Mieterhohung betroffenen Mieter die angestammte
Wohnung verlassen missten und ,billigeren Wohnraum® suchten, was wiederum die Infrastruktur in den
Gebieten ,store”, die fur die verdrangte Wohnbevélkerung geschaffen worden sei. Die von der Klagerin
angebotenen ,Abwendungserklarungen® vom ... September 2019 triigen nichts zum Milieuschutz in den
Erhaltungssatzungsgebieten bei, der durch eine Mieterhéhung, sei sie noch so gering, konterkariert werde.
Dass die Klagerin in der Replik nunmehr versichere, ,ungerechtfertigte Mieterhéhungen niemals
vornehmen* zu wollen, sei nicht glaubwirdig und wirde am Problem nichts andern. Die Beigeladene zu 1.
habe die unterzeichneten Verpflichtungserklarungen mit E-Mail vom 27. September 2019, 11:38 Uhr,
Ubermittelt. Die Erklarungen seien noch am 27. September 2019 von der Beklagten unterzeichnet und erst
anschlielend die Bescheide erlassen worden.
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Mit Schriftsatz vom *. Dezember 2020 nahm der Bevollmachtigte der Klagerin zur Duplik des Vertreters der
Beklagten Stellung. Die Darstellung der Beklagten, dass die Abwendungserklarungen der Klagerin
ausschlieBlich Bestandsmieter schiitzten, sei falsch. Die entscheidenden Verpflichtungen aus den



Abwendungserklarungen differenzierten gerade nicht zwischen Bestandsmietern oder neuen Mietern und
béten ausreichend Gewahr dafiir, dass die Satzungsziele gewahrt wiirden. Sie vermieden eine
aufwertungsbedingte Verdrangung des Milieus durch Mietsteigerungen infolge von
ModernisierungsmafRnahmen und WEG-Teilung. Der Vortrag der Beklagten fordere weitere
Ermessensfehler, sogar einen Ermessensnichtgebrauch zu Tage. Die Beklagte habe schlieRlich bis heute
keine beidseitig unterzeichneten und mit Datum versehenen Verpflichtungserklarungen der Beigeladenen
zu 1. vorgelegt. Es werde vorsorglich mit Nichtwissen bestritten, dass die unterzeichneten
Verpflichtungserklarungen mit der E-Mail vom 27. September 2019 tatsachlich mit versandt worden seien.
Selbst wenn man eine rechtzeitige Unterzeichnung der Verpflichtungserklarungen unterstelle, seien diese
unwirksam, da diese offensichtlich nur von einer Person unterzeichnet worden seien. Die Beigeladene zu
1.werde jedoch - wie aus dem beigelegten Handelsregisterauszug ersichtlich - durch zwei Geschaftsfihrer
oder einen Geschaftsfiihrer gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten, da mehrere Geschaftsfihrer
bestellt seien.
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Die Beigeladenen stellten keinen Antrag.
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Zur Frage der Vertretung der Beigeladenen zu 1. fiihrten die Vertreter der Beklagten in der mindlichen
Verhandlung am 7. Dezember 2020 aus, im Zeitraum Mitte 2018 bis September 2019 sei 9-mal eine
Verpflichtungserklarung der Beigeladenen zu 1. im Rahmen der Vorkaufsrechtsausiibung an die Beklagte
Ubermittelt worden. Dies sei - je nach zeitlichen Vorgaben - entweder durch schriftliches Original oder eine

E-Mail mit pdf-Anhang erfolgt. Die Verpflichtungserklarungen seien jedenfalls in finf Fallen jeweils nur von
Herrn Dr. D* ... von der Beigeladenen zu 1. unterzeichnet gewesen. Der Prokurist der Beigeladenen zu 1.,
Herr S* ..., erklarte, dass er Herrn Dr. D* ... in den beiden streitgegenstandlichen Fallen bevollméachtigt
habe, die Verpflichtungserklarung auch in seinem - Herrn S* ...s - Namen abzugeben.

26
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts wird auf die Gerichtsakte sowie die von der Beklagten
vorgelegten Behdrdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

27
Die zulassige Klage hat in der Sache keinen Erfolg.

28
1. Die Klage ist zulassig.

29

1.1. Insbesondere ist sie als gegen die Bescheide der Beklagten vom 27. September 2019 gerichtete
Anfechtungsklage (§ 42 Abs. 1 Var. 1 Verwaltungsgerichtsordnung - VwGO) statthaft. Die Austbung des
Vorkaufsrechts erfolgt durch (privatrechtsgestaltenden) Verwaltungsakt gegentiber dem Verkaufer (§ 28
Abs. 2 Satz 1 BauGB, Art. 35 Satz 1 Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz - BayVwVfG). Sie stellt sich
auch gegenliber dem Grundstlickskaufer als belastender Verwaltungsakt dar, gegen den dieser sich mit
Anfechtungsklage wehren kann. Mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts kommt ein Kaufvertrag zwischen der
Gemeinde bzw. dem Beguinstigten des Vorkaufsrechts und dem Verkaufer unter den Bedingungen
zustande, die mit dem Erstkaufer vereinbart worden sind. Fur Erstkdufer dul3ert sich privatrechtsgestaltende
Wirkung des Verwaltungsakts darin, dass sein Anspruch auf Ubereignung des Grundstiicks vom Verkaufer
nicht mehr erfullt werden kann (BVerwG, B.v. 30.09.2009 - 4 B 52.09 - juris Rn. 5; B.v. 14.4.1994 - 4 B
70.94 - juris; B.v. 15.2.2000 - 4 B 10/00 - juris Rn. 5; B.v. 25.5.1982 - 4 B 98.82 - juris Rn. 3). Die Klagerin
ist insofern auch klagebefugt, § 42 Abs. 2 VwGO (vgl. dazu BVerwG, B.v. 17.10.2001 - 4 B 68/01 - juris Rn.
6 m.w.N.; OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 37).
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1.2. Die beiden Klagebegehren (Ziffer 1 und 2 des Klageantrags) kdnnen zusammen im vorliegenden
Verfahren verfolgt werden, da die Voraussetzungen einer objektiven Klagehaufung (§ 44 VwGO) vorliegen.

31



2. Die Klage ist jedoch nicht begriindet, weil die angefochtenen Bescheide der Beklagten vom 27.
September 2019 formell und materiell rechtmaRig sind und die Klagerin nicht in ihren Rechten verletzen,
§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

32

Rechtsgrundlage fur die Austibung der Vorkaufsrechte im Geltungsbereich von sozialen
Erhaltungssatzungen gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB, jeweils zugunsten der Beigeladenen zu 1., ist
in beiden Vorkaufsrechtsfallen § 27a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1i.V.m. § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 Alt. 2, Abs. 3 Satz 1
BauGB.

33

Hiernach steht der Gemeinde beim Kauf von Grundstlicken im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung ein
Vorkaufsrecht zu. Dieses darf nur ausgetibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt (§ 24
Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 Alt. 2, Abs. 3 Satz 1 BauGB). Gem. § 27a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB kann die
Gemeinde das ihr zustehende Vorkaufsrecht zugunsten eines Dritten austiben, wenn das im Wege der
Ausubung des Vorkaufsrechts zu erwerbende Grundstiick fur Zwecke der sozialen Wohnraumférderung
oder die Wohnbebauung fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf genutzt werden soll und der
Dritte in der Lage ist, das Grundsttick binnen angemessener Frist dementsprechend zu bebauen, und sich
hierzu verpflichtet. MaRRgeblich ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Ausiibung des Vorkaufsrechts
(vgl. BayVGH, B.v. 24.4.2020 - 15 ZB 19.1987 - juris Rn.17; VG Minchen, U.v. 22.7.2002 - M 8 K 01.3667 -
juris Rn. 21; Stock in Ernst/Zinkahn/ Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 24
Rn. 66).

34
2.1. Die tatbestandlichen Voraussetzungen fur die Ausibung der Vorkaufsrechte nach § 24 Abs. 1 Satz 1
Nr. 4 Alt. 2, Abs. 3 BauGB liegen vor.

35
2.1.1. Die betroffenen Grundstiicke lagen im entscheidungserheblichen Zeitpunkt der
Verwaltungsentscheidungen (und liegen noch) im Geltungsbereich von Erhaltungssatzungen.

36

Gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde durch Bebauungsplan oder durch sonstige
Satzung Gebiete bezeichnen, in denen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung der
Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung baulicher Anlagen der Genehmigung bediirfen. Solche
sog. Milieuschutzsatzungen liegen hier mit der Erhaltungssatzung ,J* ...platz“ und der Erhaltungssatzung
LH* ...platz/H* ...stral’e” vor. |hr Ziel ist jeweils die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
im Gebiet, wobei schutzwiirdig grundsatzlich jede Art von Wohnbevdlkerung im Gebiet ist (vgl. dazu
BVerwG, U.v. 18.6.1997 - 4 C 2.97 - juris Rn. 15). Anhaltspunkte fir eine Unwirksamkeit der Satzungen
sind weder vorgetragen noch erkennbar.
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2.1.2. Der Vorkaufsfall ist mit dem Abschluss des notariellen Grundstickskaufvertrags vom 25. Juli 2019
zwischen der Beigeladenen zu 2. und der Klagerin eingetreten. Dass hier eine sog. Portfoliotransaktion
vorliegt, d.h. ein Kaufvertrag Uber eine Vielzahl von Grundstiicken geschlossen wurde, hindert nicht die
Ausubung des Vorkaufsrechts hinsichtlich (nur) einzelner Grundstticke aus dem Portfolio (vgl. Grziwotz, in:
BeckOK, BauGB, Stand 1.11.2020, § 24 Rn. 9; VG Géttingen, U.v. 12.5.2016 - 2 A 141/15 - juris Rn. 31).
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2.1.3. Die Auslibung der Vorkaufsrechte ist auch durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt (§ 24 Abs.
3 Satz 1 BauGB). Der unbestimmte Rechtsbegriff unterliegt uneingeschrankter gerichtlicher Prifung
(BVerwG, B.v. 26.4.1993 - 4 B 31/93 - juris Rn 37; B.v. 15.2.1990 - 4 B 245.89 - juris Rn. 3). Die Bejahung
der Allgemeinwohlrechtfertigung verlangt eine Interessenabwagung, bei der das gesetzlich anerkannte
Erwerbsmotiv der Gemeinde ein solches Gewicht haben muss, dass dahinter das entgegenstehende
Interesse der Vertragsparteien an freier Disposition zurlckzutreten hat (BayVGH, U.v. 6.2.2014 -2 B
13.2570 - juris Rn. 16; OVG Koblenz, U.v. 12.4.2011 - 8 A 11405/10 - juris Rn. 34; Stock, in:
Ernst/Zinkahn/Bielen-berg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 24 Rn. 65 b). Das von
§ 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB aufgestellte Erfordernis, dass die Austibung des Vorkaufsrechts vom Wohl der
Allgemeinheit gerechtfertigt sein muss, bedeutet nicht, dass die Voraussetzungen einer Enteignung erfllt



sein mussten. Gemaf § 87 Abs. 1 BauGB ist die Enteignung im einzelnen Falle nur zulassig, wenn das
Wohl der Allgemeinheit sie erfordert und der Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreicht
werden kann. Es liegt schon nach dem unterschiedlichen Wortlaut der Vorschriften auf der Hand, dass an
die Auslibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts - als zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung des
Eigentums i.S.d. Art. 14 Abs. 1 Satz 2 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland (GG) - nicht die
gleichen strengen Anforderungen wie an die Zulassigkeit einer Enteignung gestellt werden kénnen
(BVerwG, B.v. 15.2.1990 - 4 B 245.89 - juris Rn. 9; OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 -
juris Rn. 46 ff.; BayVGH, B.v. 3.4.2018 - 15 ZB 17.318 - juris Rn. 13 m.w.N; vgl. zur Einordnung des
Vorkaufsrechts als zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung: BVerwG, B.v. 7.11.2000 - 6 B 19.00 - juris
Rn. 2 (zum naturschutzrechtlichen Vorkaufsrecht); OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris
Rn. 46 ff. m.w.N.). Es genugt, wenn der Erwerb des Grundstiicks im Rahmen der tatbestandlichen
Voraussetzungen zu den vom Gesetzgeber gebilligten bodenpolitischen, eigentumspolitischen und
stadtebaulichen Zwecken erfolgt und dabei Uberwiegende Vorteile fur die Allgemeinheit angestrebt werden
(vgl. BVerwG, B.v. 15.2.1990 - 4 B 245.89 - juris Rn. 9; OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 -
juris Rn. 49 f.; VGH BW, U.v. 24.9.2019 - 5 S 1733/17 - juris Rn. 72 zu § 25 BauGB; BayVGH, B.v. 3.4.2018
-1527ZB 17.318 - juris Rn. 13; U.v. 6.2.2014 - 2 B 13.2570 - juris Rn. 16; Stock, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 24 Rn. 64; Reidt, in:
Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, 14. Aufl. 2019, § 24 Rn. 20).
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Ob das Wohl der Allgemeinheit die Ausibung des Vorkaufsrechts rechtfertigt, hat sich im Einzelnen an den
Zielen zu orientieren, die mit den einzelnen Tatbestanden in § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 7 BauGB verfolgt
werden (vgl. BVerwG, B.v. 25.1.2010 - 4 B 53.09 - juris Rn. 5 ff.; OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG
10 B 9.18 - juris Rn. 51). Die Auslibung des Vorkaufsrechts ist nur dann durch das Wohl der Allgemeinheit
gerechtfertigt i.S.v. § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wenn damit im Einzelfall dem jeweils angegebenen, sich im
gesetzlichen Zulassigkeitsrahmen bewegenden Verwendungszweck entsprochen wird (vgl. BVerwG, B.v.
15.2.1990 -4 B 245.89 - juris Rn. 3). Es ist daher nach Zweck und Zielrichtung des jeweiligen
Vorkaufsrechts zu differenzieren. Im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4,

§ 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB) ist die Austbung des Vorkaufsrechts durch das Wohl der Allgemeinheit
gerechtfertigt, wenn Belange des § 172 BauGB auf dem Spiel stehen, wenn also erhaltungswidrige
Entwicklungen zu befiirchten sind. Das Wohl der Allgemeinheit rechtfertigt daher die Ausibung des
Vorkaufsrechts, wenn sie das Erhaltungsziel der Satzung fordert, insbesondere wenn sie dazu beitragen
kann, erhaltungswidrigen Entwicklungen vorzubeugen, die der Kaufer/die Kauferin voraussichtlich
beabsichtigt (vgl. OVG BerlinBbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 51; Stock, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 24 Rn. 73 und 73a
m.w.N.). Es handelt sich dabei um ein selbstandiges Instrument, das die Ubrigen Steuerungsinstrumente,
insbesondere den Genehmigungsvorbehalt nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. den
Bestimmungen der Erhaltungssatzung erganzt (OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris
Rn. 59; Stock in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 24 Rn.
65a; Beckmann, BauR 2018, 594/596). Dass die Ausubung des Vorkaufsrechts von einer etwaigen
Genehmigungs(un) fahigkeit bestimmter MalRnahmen des K&ufers unabhangig ist, wird vom Gesetz
vorausgesetzt (vgl. Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober
2020, § 24 Rn. 65a).
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Gemessen an diesen MalRstaben ist die Austubung der Vorkaufsrechte mit streitgegenstandlichen
Bescheiden vom 27. September 2019 nach Gesamtwurdigung der maRgeblichen Tatsachen gerechtfertigt.
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Die Beklagte hat in den angefochtenen Bescheiden angegeben (§ 24 Abs. 3 Satz 2 BauGB), dass die
Vorkaufsrechtsausibung gewahrleisten solle, dass geeigneter und preisglnstiger Mietwohnraum fiir die
gebietstypische und verdrangungsgefahrdete Wohnbevdlkerung im Geltungsbereich der beiden
Erhaltungssatzungen bestehen bleibe. Mit dem Zweck der Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung kntipft sie zu Recht an die Regelung des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB an und
verfolgt damit das legitime Ziel, die dort ansassige Wohnbevdlkerung vor Verdrangung zu schiitzen. Damit
wird flr die in intakten Gebieten wohnenden Menschen der Bestand der Umgebung gesichert und so die
Bevolkerungsstruktur in einem bestimmten Gebiet vor unerwiinschten Veranderungen geschutzt. Diese



Zielsetzung ist legitim; die dient dem allgemeinen Wohl (vgl. BVerfG; B.v. 26.1.1987 - 1 BvR 969/83 - NVwZ
1987, 879 zur Erhaltungssatzung nach § 39 h BBauG; OVG BerlinBbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 -
juris Rn. 53).
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Mit der Austbung der Vorkaufsrechte zugunsten der Beigeladenen zu 1. werden aufgrund deren rechtlicher
Bindungen in den abgegebenen Verpflichtungserklarungen im Hinblick auf die legitime Zielsetzung, die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in den beiden Erhaltungssatzungsgebieten zu erhalten,
Uberwiegende Vorteile fur die Allgemeinheit angestrebt und damit die Erhaltungsziele selbst gefordert.
Modernisierungsmafnahmen (mit oder ohne Umwandlung in Wohnungseigentum) und
Mietpreissteigerungen konnen die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung verandern und werden durch
die Austibung der Vorkaufsrechte zugunsten der Beigeladenen zu 1., insbesondere mit Blick auf deren
Begrenzungen der Mietzinshohe, effektiver beschrankt als dies ohne Auslibung der Vorkaufsrechte der Fall
ware. Die Beigeladene zu 1. hat sich in ihren Erklarungen insbesondere jeweils zur Unterlassung von
Modernisierungen Uber den in der ... ... Ublichen Wohnstandard hinaus (vgl. Ziffer 4.2.1.), zur Unterlassung
von Aufteilungen der Objekte in Wohnungseigentum nach WEG oder ahnlichen Aufteilungen in Verbindung
mit Sondernutzungsrechten (vgl. Ziffer 4.3.2.) sowie zur Neuvermietung von Wohnungen nur an solche
Mieterinnen und Mieter, die die Voraussetzungen des jeweils aktuellen Stadtratsbeschlusses zu ,Wohnen in
...“fur das ... Modell Miete erfillen, insbesondere bestimmte, dort festgelegte Einkommensobergrenze nicht
Uberschreiten (vgl. Ziffer 4.5.1.) verpflichtet. Die Verpflichtungserklarungen enthalten ferner detaillierte
Regelungen zur Miethdhe (Ziffer 4.6) bei Neu- und Bestandsmietvertragen, insbesondere einen Verzicht auf
Mieterhohungen fir die Dauer von finf Jahren bei Bestandsmietvertragen sowie ein anschlieffende
Beschrankung der zulassigen Mieterhéhungen auf eine definierte Eingangsmiete (vgl. Ziffer 4.6.3.) oder
eine Begrenzung der Hohe der Nettokaltmiete bei Neuvermietungen von im Zeitpunkt der Abgabe der
Verpflichtungserklarungen leerstehenden Wohnungen auf 1,50 € unterhalb der Hohe der ortsiiblichen
Vergleichsmiete nach dem jeweils geltenden Mietspiegel fur ..., gedeckelt durch eine im Einzelnen naher
festgelegte Eingangsmiete (vgl. Ziffer 4.6.1.). Ziffer 2 der streitgegenstandlichen Bescheide nimmt auf diese
Verpflichtungen ebenfalls nochmals Bezug.
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Dass die Ausuibung der Vorkaufsrechte durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt ist, folgt auch aus
dem Umstand, dass die betroffenen Grundsticke jeweils in guter zentraler und damit attraktiver Lage
belegen sind, in der zu befirchten ist, dass die Zusammensetzung der angestammten Wohnbevoélkerung
durch Verdrangung einkommensschwacherer Gruppen nicht erhalten wird. Diese, in den Bescheidsgriinden
naher ausgefiihrte Prognose begriindet die Beklagte jeweils nachvollziehbar und schliissig mit der jeweils
guten zentralen Lage sowie dem in beiden Vorkaufsfallen jeweils vorhandenen Aufwertungs- und
Verdrangungspotential. Beide Vorkaufsrechtsobjekte weisen nach den - von Klagerseite unwidersprochen
gebliebenen - Feststellungen der Beklagten in den angefochtenen Bescheiden, jeweils gestutzt auf interne
Bewertungen des Amtes flr Wohnen und Migration, Wohnraumerhalt, Fachbereich Technik sowie des
Bewertungsamts der Beklagten (vgl. BA H.-Str. II, Bl. 320 ff.; 333 ff, BA H.-PL. I, Bl. 360 ff.; 376 ff.), sowohl
Instandsetzungs- und Instandhaltungsbedarf als auch Modernisierungspotentiale auf. Ferner wurden
anhand einer Auswertung der Aufstellungen zu den Mieteinnahmen sowie freiwilligen
Haushaltsbefragungen zu aktuellen Mieten (vgl. dazu BA H.-Str. Il, Bl. 326, auch BA H.-PI. Il Bl. 368, 376;
vgl. auch die entsprechenden Ausflihrungen in den angefochtenen Bescheiden) im Vergleich zur
ortsuiblichen Vergleichsmiete mogliche Mietsteigerungspotentiale konstatiert.
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Die Annahme der Beklagten, dass eine Verdrangung zu befiirchten ist, findet ihre Bestatigung auch in dem
im Rahmen der Satzungserlassverfahren von der Beklagten erhobenen Datenmaterial sowie in der
tatsachlichen Entwicklung in den Satzungsgebieten selbst.
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Ausweislich der - Uiber das Ratsinformationssystem der Beklagten 6ffentlich zuganglichen - Erhebungen der
Beklagten in den Satzungserlassverfahren zur Erhaltungssatzung ,H* ...platz/H* ...strale" (Sitzungsvorlage
... [V 13***) und zur Erhaltungssatzung ,J* ...platz" (Sitzungsvorlage ... / V 08* ...; vgl. insoweit auch
jeweils die entsprechenden Ausfluhrungen in der Klageerwiderung vom 16. Marz 2020) handelt es sich im
Hinblick auf die Einkommensstrukturen in beiden Fallen um sehr gemischte Gebiete bei hohem
Aufwertungs- und auch Verdrangungspotential fir Teilgruppen der Bevolkerung (vgl. Sitzungsvorlage ... / V



13* ... und Sitzungsvorlage 14-20 / V 08***). Dabei hat die Beklagte auch festgestellt, dass die Gefahr einer
Verdrangung der ansassigen Bevolkerung vor allem in den Wohngebieten innerhalb des ... Rings nicht
mehr nur fir Geringverdienende, sondern auch fir Haushalte, die dem ... Durchschnitt entsprachen,
vorhanden seien (vgl. Sitzungsvorlage ... / V 13* ..., S. 10, und Sitzungsvorlage ... / V 08466, S. 11).
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Die von der Beklagten im Rahmen der vorliegenden Vorkaufsrechtsverfahren angestellten Untersuchungen
der Veranderungsprozesse in beiden Erhaltungssatzungsgebieten (vgl. Klageerwiderung vom 16. Marz
2020, S. 13 ff.) anhand verschiedener Indikatoren zur Bewertung des allgemeinen Aufwertungs- und
Verdrangungspotentials, deren Ergebnisse von der Klagerin nicht angegriffen wurden, zeigen bei jeweils
stabilen Aufwertungsindikatoren (Baualter, Geschosszahl) und andauernden Umbauaktivitaten jeweils einen
Anstieg der Kaufkraft, eine Abnahme des Anteils an Haushalten mit Nettoeinkommen bis 1.500,00 € im
Monat sowie ein Absinkens des Anteils der alteren Einwohner/Innen tGber 74 Jahre und belegen damit
laufende Austauschprozesse in der Zusammensetzung der Bevolkerung dergestalt, dass altere und
einkommensschwachere Personengruppen durch Personengruppen mit hdheren Einkiinften und damit
auch héheren Erwartungen ersetzt werden, die sich auch hdhere Mieten leisten konnen.
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Schliel3lich ist ein weiteres Indiz fir die Annahme, dass der Verkauf der Grundstlicke verniinftigerweise eine
erhaltungswidrige Entwicklung in Bezug auf die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung in
den beiden Erhaltungssatzungsgebieten beflirchten lasst, der Umstand, dass die Klagerin die ihr von der
Beklagten mit Schreiben vom 5. bzw. 6. August 2019 angebotenen Verpflichtungserklarungen/-
vereinbarungen zur Abwendung des Vorkaufsrechts, die verschiedene Regelungen zur Begrenzung der
Mietzinshéhe enthielten, nicht angenommen und auch ansonsten keine geeigneten, d.h. die Gefahr der
Veranderung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung hinreichend ausschlieRenden
Abwendungserklarungen vorgelegt hat. Dieser Umstand kann im Rahmen des § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB
bertcksichtigt werden (vgl. OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 57; VG Munchen,
U.v. 15.2.1993 - M 8 K 92.1600 - juris Rn. 66). Er ist ein Anhaltspunkt dafir, dass es mit der beabsichtigten
Verwendung des Grundstlcks zu Konflikten mit den Zwecken der Erhaltungssatzung kommen kann. Einem
Kaufer, der das Grundstiick entsprechend den Zielen der Erhaltungssatzung nutzen will, ist es namlich
zuzumuten, diese Absicht durch eine den Erhaltungszielen hinreichend Rechnung tragende
Abwendungserklarung/-vereinbarung nach § 27 Abs. 1 BauGB zu bekraftigen (vgl. auch Beckmann, BauR
2018, 594/597 f.).
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2.1.4. Die Klagerin hat die Austibung der Vorkaufsrechte durch ihre Erklarungen vom ... September 2019
nicht wirksam abgewendet.
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Nach § 27 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann der Kaufer die Ausibung des Vorkaufsrechts abwenden, wenn die
Verwendung des Grundstlicks nach den baurechtlichen Vorschriften oder den Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen MaRnahme bestimmt oder mit ausreichender Sicherheit bestimmbar ist, der Kaufer in der
Lage ist, das Grundstlick binnen angemessener Frist dementsprechend zu nutzen und er sich vor Ablauf
der Frist nach § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB hierzu verpflichtet. Die Vorschrift gibt dem Kaufer mithin das
Recht, die Austibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts abzuwenden, indem er den mit dem Vorkaufsrecht
verfolgen Zweck selbst verwirklicht (Grziwotz in: BeckOK BauGB, Stand 1.11.2020, § 27 Vorbemerkung).
An Stelle des hoheitlichen Eingriffs tritt eine Verpflichtung des Kaufers zur Herstellung bzw. Erhaltung eines
Grundstuckszustandes, der den Anforderungen des Allgemeinwohls gerecht wird (Stock in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 140. EL Oktober 2020, § 27 Rn. 1).

50

Gesetzlich ist die Abwendung des Vorkaufsrechts als subjektives offentliches Gestaltungsrecht des Kaufers
konzipiert. Die Wirksamkeit der Abwendungserklarung ist nicht von der Zustimmung oder einer sonstigen
Mitwirkung der Gemeinde abhéangig, und auch der Abschluss eines o6ffentlich-rechtlichen Vertrages
zwischen Kaufer und Gemeinde ist - wenngleich oft fiir beide Seiten nitzlich - nach geltendem Recht nicht
vorgeschrieben (vgl. dazu OVG NW, U.v. 19.4.2010 - 7 A 1041/08 - juris Rn. 113; VG Freiburg, U.v.
14.8.2020 - 5 K 6205/18 - juris Rn. 33; VG Schleswig, U.v.20.7.2015 - 4 A 226/13 - juris Rn. 89; VG
Minchen, U.v. 8.11.2004 - M 8 K 02.5363 - juris Rn. 26; Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,



BauGB, 140. EL Oktober 2020, § 27 Rn. 30; derselbe, ZfBR 1987, 10/17; Reidt, in:
Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 14. Auflage 2019, § 27 Rn. 4; a.A.: Grziwotz, in: BeckOK BauGB,
Stand 1.11.2020, § 27 Rn. 5).
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Zwar wurden die Erklarungen innerhalb der Frist des § 27 Abs. 1 Satz 1i.V.m. § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB
abgegeben (vgl. zur Fristgebundenheit der Abwendungserklarung in Erhaltungssatzungsgebieten vgl. Urteil
vom 20.10.2003 - M 8 K 02.4972 - juris Rn. 38); die Klagerin wurde hierbei ordnungsgemaf vertreten (vgl.
zur Vertretungsbefugnis den in den Behordenakten befindlichen Auszug aus dem Handelsregister, BA H.-
Str. | Bl. 243 f., BA H.-PI. | Bl. 241 f.). Jedoch genugen die von der Klagerin abgegebenen Erklarungen vom
... September 2019 nicht den Anforderungen, die in den vorliegenden Fallen inhaltlich an eine wirksame
Abwendungserklarung zu stellen sind.
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§ 27 Abs. 1 BauGB verlangt die verbindliche Verpflichtung, das Grundstiick binnen angemessener Frist
entsprechend den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen MaRnahme zu nutzen. Die
Verpflichtungserklarung muss nach Form und Inhalt so geartet sein, dass sie der Gemeinde als rechtliche
Grundlage dienen kann, den vermittelten Anspruch, das Grundsttick einer den Planungsvorstellungen der
Gemeinde entsprechenden Nutzung zuzufihren, zu verfolgen und gegebenenfalls grundbuchlich
abzusichern (OVG NW, U.v. 19.4.2010 - 7 A 1041/08 - juris Rn. 113 f.; VG Schleswig, U.v. 20.7.2015-4 A
226/13 - juris Rn. 90).
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AnknUpfungspunkt sind hierbei insbesondere die Ziele und Zwecke der jeweiligen stadtebaulichen
MafRnahme. Im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung folgen diese aus dem anwendbaren
Erhaltungstatbestand (Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober
2020, § 27 Rn. 17). Der Kaufer muss sich insoweit mit dem jeweils moglichen Konkretisierungsgrad zur
Einhaltung der Ziele und Zwecke der Mal3nahme verpflichten. Im Geltungsbereich von Erhaltungssatzungen
nach § 172 BauGB kann die Verpflichtung des Kaufers darin bestehen, bestimmte Handlungen zu
unterlassen, welche die Ziele und Zwecke der Satzung beeintrachtigen (Stock, in: Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 27 Rn. 39). Dazu kann in einem
Milieuschutzgebiet die Verpflichtung gehéren, Mietwohnungen nicht in Eigentumswohnungen umzuwandeln
und bestimmte bauliche Mallnahmen zu unterlassen, die geeignet sind, die Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung im Gebiet im Sinne der Erhaltungssatzung zu beeintrachtigen (OVG Berlin-Bbg, U.v.
22.10.2019 - 10 B 9.18 - juris Rn. 89; VG Minchen, U.v. 4.8.2008 - M 8 K 06.3960 - juris Rn. 45; Stock, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 27 Rn. 39). Die
Abwendungserklarung muss inhaltlich geeignet sein, die Gefahr der Veranderung der Zusammensetzung
der Wohnbevdlkerung hinreichend auszuschlieRen (vgl. Weigelt, Die wachsende Stadt als Herausforderung
fur das Recht, Diss.jur. Tubingen 2016, S. 221). Deckt sich die Erklarung nicht mit der beabsichtigten
Planung, liegt keine wirksame Abwendungserklarung vor (vgl. VG Aachen, U.v. 3.3.2008 - 5 K 143/07 - juris
Rn. 88 ff.; Koster, in: Schrodter, Baugesetzbuch, 9. Auflage 2019, § 27 Rn. 6). Es kommt darauf an, ob die
verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen ebenso gut erreicht werden konnen, wenn die Beklagte ihr
Vorkaufsrecht nicht austbt und es bei einem Grundstiickskauf durch einen privaten Dritten verbleibt (vgl. zu
§ 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB: VG Aachen, U.v. 3.3.2008 - 5 K 143/07 - juris Rn. 84).
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Gemessen an diesen MalRstaben genligen die von der Klagerin abgegebenen Erklarungen vom

... September 2019 nicht, weil die darin enthaltenen Regelungen zur Mietpreis-, aber auch zur
Belegungsbindung nicht ausreichend sind, um die mit den Erhaltungssatzungen ,J* ...platz* und ,H*
...platz/H* ...stralRe” verfolgten Ziele zu gewahrleisten. Der bezweckte Erhalt der Zusammensetzung der
Wohnbevodlkerung ist in den Gebieten malRgeblich dadurch gefahrdet, dass die Wohnungen aufgrund ihrer
Lage das gesteigerte Interesse finanzkraftiger Mieter finden und dadurch ein Verdrangungsprozess
einkommensschwacherer Mieter stattfindet (vgl. oben 2.1.3.). Die damit einhergehende Veranderung der
Bevolkerungsstruktur Iasst sich maRgeblich dadurch verhindern, dass die Miethdhe begrenzt wird und/oder
der Kreis der berechtigten Mieter an die Einkommensverhaltnisse gekoppelt wird. Demgegeniber wirken
Modernisierungsbeschrankungen, Aufteilungsverbote etc. nur indirekt. Durch die Austibung der
Vorkaufsrechte zugunsten der Beigeladenen zu 1. stellt die Beklagte sicher, dass die wirksamen
Instrumente in Form der Miethdhenbegrenzung und der Beschrankung des berechtigten Mieterkreises zur



Verfolgung des Erhaltungsziels zum Einsatz kommen. Im Fall des Eigentumserwerbs durch die Klagerin
und der Geltung der Verpflichtungen der Abwendungserklarungen vom ... September 2019 kann die
stadtebauliche Zielsetzung nicht annahernd in gleicher Weise erreicht werden. Die erforderliche
Gleichwertigkeit der Zielerreichung wird durch die Abwendungserklarungen nicht gewahrleistet.
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Die genannten Erklarungen sehen - tber einen Verzicht auf Mieterh6hungen bei Bestandsmietvertragen fur
die Dauer von zwei Jahren, langstens bis zum 15. September 2021, hinaus - keine weiteren Begrenzungen
der Mietzinshéhe vor.
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Der Vortrag der Klagerin, insbesondere ihr Einwand, von ihr kénne nicht mehr verlangt werden als der
gesetzliche Rahmen vorgebe, im Katalog des § 172 Abs. 1 BauGB seien Mietobergrenzen nicht enthalten,
vermag keine andere Beurteilung zu rechtfertigen. Wie bereits dargelegt, stellt das Vorkaufsrecht ein
selbststandiges Instrument dar, das die Ubrigen Steuerungs- bzw. Sicherungsinstrumente (z.B.
Genehmigungsvorbehalt, §§ 172 ff. BauGB) erganzt (Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 24 Rn. 65a, 73, 76; Beckmann, BauR 2018, 594/596; vgl. auch
Weigelt, Die wachsende Stadt als Herausforderung fiir das Recht, Diss.jur. Tubingen 2016, S. 216 zur
Auslegung des § 26 Nr. 4 Alt. 2 BauGB). Wirde man fur die Abwendung des Vorkaufsrechts schon
ausreichen lassen, dass sich der Kaufer zu einem Verhalten verpflichtet, das schon durch den
Genehmigungsvorbehalt erreicht werden kann, liefe das zusatzliche Instrument des Vorkaufsrechts leer.
Eine Ubertragung der MaRstabe des § 172 Abs. 1 BauGB auf den erforderlichen Inhalt der
Abwendungserklarung ist auch deshalb nicht gerechtfertigt, da die Rechtsstellung des Kaufers mit
derjenigen des Eigentlmers, der eine Genehmigung gem. § 172 Abs. 1 BauGB beantragt, nicht
vergleichbar ist. Wahrend dem Eigentimer aufgrund § 172 BauGB i.V.m. der Erhaltungssatzung die
Méoglichkeit verloren geht, den vorhandenen Baubestand in einer Art und Weise zu andern, die den
Vorschriften der Erhaltungssatzung widerspricht, und so den aus seinem Grundeigentum zu ziehenden
wirtschaftlichen Nutzen noch zu erhdhen (vgl. dazu Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 172 Rn. 208), entzieht die Austibung des Vorkaufsrechts dem
Kaufer lediglich die Chance auf den Eigentumserwerb.
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Nachdem es flr die Frage der Wirksamkeit der Abwendungserklarungen auf die Gleichwertigkeit dieser
Verpflichtung gegentiber dem Eigentumserwerb durch die Beklagte bzw. die Beigeladene zu 1. ankommit,
ist es nicht entscheidungserheblich, ob die Beklagte von der Kl&gerin eine Begrenzung der Miethdhe im
Rahmen eines hoheitlichen Eingriffs verlangen kdnnte. Ein solcher Eingriff liegt hier nicht vor. MaRgeblich
ist, dass die Begrenzung der Mieth6he dem Grunde nach ein legitimes Ziel im Rahmen der
Erhaltungssatzung darstellt. Ob sich die Klagerin im Rahmen der Abwendungserklarung auch zu der
gleichwertigen Zielerreichung verpflichten will, liegt in deren Entscheidungsgewalt. Auf die von der Klagerin
vorgetragenen Einwande gegen die Zulassigkeit der hoheitlichen Vorgabe von Mietobergrenzen kommt es
daher nicht an.
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Da es in den Abwendungserklarungen - mit Ausnahme der o.g., zeitlich befristeten Regelung zu
Bestandsmietvertragen - bereits dem Grunde nach an (weitergehenden) Beschrankungen der Miethdhe
fehlt, kann im vorliegenden Verfahren deshalb auch offenbleiben, ob die von der Beklagten gewahite
Eingangsmiete in Hohe von derzeit 11,50 € sachgerecht ist und methodisch einwandfrei ermittelt wurde.
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Dartber hinaus gewahrleisten die von der Klagerin abgegebenen Erklarungen vom ... September 2019
auch deswegen nicht die Einhaltung der Ziele der Erhaltungssatzungen, weil sie nicht fir samtliche
betroffenen Wohnungen in den Vorkaufsrechtsobjekten eine Belegungsbindung fiir Mieter vorsehen, deren
Einkommen bestimmte Einkommensobergrenzen nicht tiberschreiten.
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Die gleichlautenden Ziffern 2.4.1. Satz 1 enthalten lediglich die Verpflichtung der Klagerin, diejenigen
Wohnungen, die zum Zeitpunkt des Zugangs der Abwendungserklarung bereits mit Bescheinigung des
Sozialamtes vermietet sind, nur an solche Mieterinnen und Mieter neu zu vermieten, die die
Einkommensobergrenzen des jeweils aktuellen Stadtratsbeschlusses zu ,Wohnen in ...“ fir das Modell ...



Miete nicht Gberschreiten. Damit erfasst die Verpflichtung z.B. nicht Wohnungen, die im Zeitpunkt der
Abwendungserklarungen leer stehen oder an Personen oberhalb der jeweiligen Einkommensgrenze
vermietet sind. Die von der Klagerin vorgenommenen Einschrankungen tragen dem Ziel der
Erhaltungssatzungen, die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung im Erhaltungssatzungsgebiet zu
erhalten, nicht ausreichend Rechnung. lhr Einwand, eine Neuvermietung ausschlieRlich an Mieter unterhalb
bestimmter Einkommensgrenzen sei sachwidrig, da damit die aktuelle Bewohnerstruktur nicht erhalten,
sondern verandert werde, vermag keine andere Auffassung zu rechtfertigen. Es ist unerheblich, ob im
streitgegenstandlichen Anwesen selbst verdrangungsgefahrdete Personen und Haushalte wohnen. Bei der
Ausubung des Vorkaufsrechts genugt eine abstrakte Betrachtungsweise dergestalt, dass der fragliche
Wohnraum flr eine verdrangungsgefahrdete, einkommensschwachere soziale Schicht des
Erhaltungssatzungsgebiets gesichert werden kann und muss. Die Auslibung des Vorkaufsrechts ermdglicht
der Gemeinde, sich gleichsam auf Vorrat preisglinstigen Wohnraum zu sichern. Wohnen im Zeitpunkt der
Ausubung des Vorkaufsrechts nicht verdrangungsgefahrdete Personen im streitgegenstandlichen Anwesen,
so ist die Sicherung preisglinstigen Wohnraums gleichwohl gerechtfertigt, da die Stadt bei einem Auszug
dieses Personenkreises es dann in der Hand hat, den Wohnraum entsprechend Berechtigten zur Verfligung
zu stellen (vgl. U.v. 15.2.1993 - M 8 K 92.1600 - juris Rn. 67).
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Schlief3lich werden die Ziele der Erhaltungssatzungen auch nicht aufgrund der rechtlichen und
vertragsstrafenbewehrten Bindungen der Klagerin in § 11 des Kaufvertrags ausreichend gewahrleistet, da
die Sozialcharta - mit Ausnahme der Verpflichtung, innerhalb von zehn Jahren nach Ubergang des
Teilkaufgegenstands kein Wohnungseigentum begriinden zu dirfen, allein auf Bestandsmietvertrage
abstellt (,,...nach § 13 auf den Kaufer tibergehenden Mietverhaltnisses...“) und gerade nicht
Neuvermietungen umfasst. 2.1.5. Es liegt ferner kein Ausschlussgrund nach § 26 Nr. 4 Alt. 2 BauGB vor,
wonach die Auslibung des Vorkaufsrechts ausgeschlossen ist, wenn das Grundstiick entsprechend den
Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Maf3nahme bebaut ist und genutzt wird und eine auf ihm errichtete
bauliche Anlage keine Missstande oder Mangel im Sinne des § 177 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB aufweist.
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Das Gericht geht davon aus, dass die Regelung des § 26 Nr. 4 Alt. 2 BauGB dem Grunde nach auch auf
das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung
anwendbar ist (vgl. dazu ausfiihrlich OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 64; vgl.
ferner VG Minchen, U.v. 20.10.2003 - M 8 K 02.4972 - juris Rn. 35; Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 26 Rn. 22).
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Ferner schliel3t sich die Kammer - unter Bestatigung ihrer friheren Rechtsprechung (vgl. U.v. 20.10.2003 -
M 8 K 02.4972 - juris Rn. 35) - der Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg in dessen Urteil vom
22.10.2019 - OVG 10 B 9.19 (juris Rn. 65 ff.) und der in der Literatur vertretenen Auffassung (vgl. Stock in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 26 Rn. 22; derselbe,
ZfBR 1987, 10/15; Burrack, jurisPR-OffBaur 9/2018 Anm. 5; Wissenschaftlicher Parlamentsdienst,
Abgeordnetenhaus von Berlin, Gutachten zu den Voraussetzungen eines Vorkaufsrechts des Bezirks Mitte
von Berlin vom 19. Juli 2016, S. 10; Weigelt, Die wachsende Stadt als Herausforderung fiir das Recht,
Diss.jur. Tlbingen 2016, S. 213 ff.) an, dass § 26 Nr. 4 Alt. 2 BauGB unter Berlcksichtigung seines
systematischen Gesamtzusammenhangs, seines Sinnes und Zweckes und der Entstehungsgeschichte im
Hinblick auf das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB im Geltungsbereich einer sozialen
Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB sachgerecht dahingehend auszulegen ist, dass
bei der Beurteilung und Bewertung, ob das Grundstlick entsprechend den Zielen und Zwecken einer
sozialen Erhaltungssatzung als stadtebauliche MaRnahme genutzt wird, auch die zu erwartenden kunftigen
Nutzungen durch den Kaufer zu bericksichtigten sind (vgl. dazu im Einzelnen OVG Berlin-Bbg, U.v.
22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Leitsatz 3 und Rn. 65 ff, insbes. Rn. 68). Es kommt also darauf an, ob
der Kaufer die Ziele der Erhaltungssatzung gefahrdet, weshalb die Nutzung des Grundstiicks im Zeitpunkt
des Verkaufs - durch den Verkaufer - fir die Austibung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4
BauGB in der Regel ohne Bedeutung ist (vgl. OVG Berlin-Bbg., U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn.
68 m.w.N.). Demgemaf kommt es auch im Rahmen des § 26 Nr. 4 Alt. 2 BauGB nicht auf den
gegenwartigen Zustand, sondern auf die zu erwartenden Nutzungen durch den Kaufer an. Andernfalls
wirde § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB gerade in dem fiir seine Anwendung wichtigsten Fall leerlaufen. Dies



hat zur Folge, dass das Vorkaufsrecht im Gebiet einer Erhaltungssatzung nur dann ausgeschlossen ist,
wenn nicht aufgrund konkreter Anhaltspunkte eine Beeintrachtigung der mit der Erhaltungssatzung
bezweckten Ziele zu besorgen ist (vgl. OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 68
m.w.N.; Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 140. EL Oktober 2020, § 26 Rn. 22
m.w.N.; derselbe, ZfBR 1987, 10/15; vgl. auch VG Minchen, Urteil vom 20. Oktober 2003 - M 8 K 02.4972 -
, juris Rn. 35).
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Dies zugrunde gelegt sind die Voraussetzungen des Ausschlussgrunds nach § 26 Nr. 4 Alt. 2 BauGB nicht
erfullt. Wie bereits dargelegt, ist anzunehmen, dass die Wohngebaude nach den zu erwartenden kiinftigen
Nutzungen durch die Klagerin nicht entsprechend den Zielen und Zwecken der sozialen
Erhaltungssatzungen als stadtebauliche Malinahmen genutzt wirden. Auf die Ausflihrungen zum Wohl der
Allgemeinheit und den, die Zielsetzung der Erhaltungssatzungen nicht hinreichend gewahrleistenden
Abwendungserklarungen wird Bezug genommen.

2.1.6. Die Beklagte hat ihre Vorkaufsrechte auch innerhalb der gesetzlichen Ausschlussfrist (vgl. dazu Stock
in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 28 Rn. 27) des § 28
Abs. 2 Satz 1 BauGB formgerecht ausgelbt.
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2.1.7. Die Auslibung der Vorkaufsrechte jeweils zugunsten eines Dritten, namlich der Beigeladenen zu 1.,
ist gem. § 27a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB rechtmaRig.
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Die tatbestandlichen Voraussetzungen liegen vor.
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Dritter im Sinne der genannten Vorschrift kann auch eine kommunale Wohnungsbaugesellschaft sein
(Reidt, in: Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, 14. Auflage 2019, § 27a Rn. 3; Grziwotz in BeckOK BauGB
Stand 1.11.2020, § 27a Rn. 2; vgl. zu einer landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft auch VG Berlin, U.v.
17.5.2018 - 13 K 724.17 - juris Rn. 34; OVG BIl.-Bbg., U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 91 ff.).
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Voraussetzung fir die Austibung des Vorkaufsrechts zugunsten eines Dritten ist ferner dessen
Einverstandnis (vgl. OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 91 m.w.N.), denn die
Ausubung des Vorkaufsrechts kann dem Dritten nicht aufgezwungen werden. Dariber hinaus bedarf es
einer Verpflichtungserklarung des Dritten, dass er sich zu der mit der Austibung des Vorkaufsrechts
bezweckten Verwendung verpflichtet (OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 91;
Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 27a Rn. 17).
Ausreichend ist eine (einseitige) Verpflichtungserklarung des Dritten, wobei es mdglich ist, dass die
Gemeinde mit dem Beguinstigten einen Vertrag abschlief3t, der die Verpflichtung enthalt (vgl. OVG Berlin-
Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 91; Kdster, in: Schrodter, BauGB, 9. Aufl. 2019, § 27a Rn.
3).
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Beides lag im Zeitpunkt der Auslibung der Vorkaufsrechte am 27. September 2019 vor (vgl. zu diesem
Zeitpunkt Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 140. EL Oktober 2020, § 27a
Rn. 17; vgl. aber auch OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 .- juris Rn. 93: § 27a Abs. 1 Satz
1 Nr. 1 BauGB regle nicht, zu welchem Zeitpunkt der Dritte sich verpflichtet haben musse).
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Die von der Geschaftsfihrung der Beigeladenen zu 1. unterzeichneten Erklarungen Uber die Verpflichtung
der Beigeladenen zu 1. wurden der Beklagten als gescannte pdf-Dateien am 27. September 2019 um 11:38
Uhr per E-Mail tbermittelt (BA H.-Str. Il Bl. 458 ff.; BA H.-PI. lll Bl. 608 ff.). Mit diesem Vertragsantrag, an
den die Beigeladene zu 1. gebunden war (vgl. Art. 54 Satz 1, Art. 62 Satz 2 BayVwVfG i.V.m. §§ 145, 146,
147 Abs. 2 BGB), lag nicht nur ihr Einverstandnis mit der Ausliibung der Vorkaufsrechte durch die Beklagte
zu ihren Gunsten vor, sondern dariber hinaus die nach § 27a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB erforderliche
verbindliche Verpflichtungserklarung (vgl. dazu OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris
Rn. 94). Bei der Ausiibung der Vorkaufsrechte mit streitgegenstandlichen Bescheiden vom 27. September
2019 konnte die Beklagte damit verlasslich davon ausgehen, dass die Beigeladene zu 1. mit der Austbung



der Vorkaufsrechte zu ihren Gunsten einverstanden und bereits mit dem unterzeichneten Vertragsantrag
eine entsprechende Bindung eingegangen ist, die sie als Dritte zu der mit der Austibung des Vorkaufsrechts
bezweckten Verwendung der Grundstiicke i.S.v. § 27a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB verpflichtet hat; auf die
Frage, ob die Beklagte die von der Beigeladenen zu 1. unterzeichneten Erklarungen im Zeitpunkt des
Erlasses der streitgegenstandlichen Bescheide bereits angenommen hatte, kommt es damit nicht
entscheidungserheblich an (vgl. OVG Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 94; vgl.
insoweit auch BVerwG, Beschluss vom 6.10.2011 - 4 BN 19.11 -, juris Rn. 3 m.w.N. zu den Anforderungen
an das Vorliegen des Durchfuhrungsvertrages im Rahmen von § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB).
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Die Annahme bindender Vertragsangebote scheitert auch nicht daran, dass die Verpflichtungserklarungen
auf Seiten der Beigeladenen zu 1. nur durch eine Person, namlich den Geschéftsflihrer Herrn Dr. D* ...,
unterzeichnet worden waren. Dieser hat die Beigeladene zu 1. wirksam vertreten, § 164 Abs. 1 Satz 1 BGB,
insbesondere hat er mit der erforderlichen Vertretungsmacht gehandelt.
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Gem. § 35 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes betreffend die Gesellschaften mit beschrankter Haftung (GmbHG)
wird die Gesellschaft durch die Geschéaftsfuihrer gerichtlich und aul3ergerichtlich vertreten. Sind mehrere
Gesellschafter bestellt, sind sie alle nur gemeinschaftlich zur Vertretung der Gesellschaft befugt, es sei
denn, dass der Gesellschaftsvertrag etwas anderes bestimmt (§ 35 Abs. 2 Satz 1 GmbHG). Aus dem von
der Klagerin vorgelegten, am 14. Oktober 2019 abgerufenen Handelsregisterauszug ergibt sich zwar, dass
die Beigeladene zu 1. durch zwei Geschéaftsfihrer oder durch einen Geschéftsfiihrer gemeinsam mit einem
Prokuristen (sog. unechte Gesamtvertretung) vertreten wird, da mehrere Gesellschafter bestellt sind.
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Nach dem Vortrag des Prokuristen der Beigeladenen zu 1., Herrn S* ..., in der mindlichen Verhandlung am
7. Dezember 2020, steht - auch in Verbindung mit der in diesem Rahmen vorgelegten schriftlichen
Erklarung von Herrn Dr. D* ... vom 5. Dezember 2020 - zur Uberzeugung des Gerichts fest, dass Herr Dr.
D* ... bei Abgabe der Verpflichtungserklarungen ermachtigt war, diese allein zu unterzeichnen und
gegenuber der Beklagten abzugeben - sei es nach § 183 BGB analog aufgrund vorheriger Zustimmung
(Einwilligung) des grds. mitwirkungspflichtigen Prokuristen (vgl. hierzu: Reichel, MDR 1996, 759/761;
Kleindiek in: Lutter/Hommelhoff, GmbH-Gesetz Kommentar, 20. Aufl. 2020, § 35 GmbHG Rn. 31), sei es,
dass er gem. § 78 Abs. 4 Satz 2 Aktiengesetz - AktG - analog, § 125 Abs. 3 Handelsgesetzbuch - HGB -
analog ermachtigt war, die Verpflichtungserklarungen allein zu unterzeichnen und gegentiber der Beklagten
abzugeben (zur analogen Anwendung der vorgenannten Bestimmungen auf die GmbH: Stephan/Tieves,
Munchner Kommentar GmbHG, 3. Auflage 2019, § 35 Rn. 155; Wisskirchen/Kuhn, in: BeckOK GmbHG,
Stand 1.8.2020, § 35 Rn. 61ff, Rn. 66; Altmeppen in Altmeppen, GmbHG, 9. Auflage 2019, § 35 Rn. 61 ff;
Beurskens in: Baumbach/Hueck, GmbH-Gesetz, 22. Auflage 2019, § 35 Rn. 39; Kleindiek in:
Lutter/Hommelhoff, GmbH-Gesetz Kommentar, 20. Aufl. 2020, § 35 GmbHG Rn. 32 ff.). Eine Ermachtigung
nach § 78 Abs. 4 Satz 2 AktG analog, § 125 Abs. 3 HBG analog befreit den Ermachtigten von der
~Mitwirkungslast* der ermachtigenden Person, so dass fir den Ermachtigten die Gesamtvertretungszur
Alleinvertretungsmacht erstarkt (vgl. Stephan/Tieves, Minchner Kommentar GmbHG, 3. Auflage 2019, § 35
Rn. 155; Kleindiek in: Lutter/Hommelhoff, GmbH-Gesetz Kommentar, 20. Aufl. 2020, § 35 GmbHG Rn. 32;
BGH, U.v. 6.3.1975 - Il ZR 80/73 - juris Rn. 18; U.v. 8.10.1991 - XI ZR 64/90 - juris Rn. 12). Die
Ermachtigung ist gegenliber dem zu Ermachtigenden oder dem Dritten (§ 167 Abs. 1 BGB entsprechend)
selbst dann formfrei zu erklaren, wenn die vom Erméchtigten fur die Gesellschaft abzugebende Erklarung
formbedurftig ist (entsprechend § 167 Abs. 2 BGB; vgl. Kleindiek in: Lutter/Hommelhoff, GmbH-Gesetz
Kommentar, 20. Aufl. 2020, § 35 GmbHG, Rn. 32; Beurskens in: Baumbach/Hueck, GmbH-Gesetz, 22.
Auflage 2019, § 35 Rn. 40; Stephan/Tieves, Minchner Kommentar GmbHG, 3. Auflage 2019, § 35 Rn.
159). Gleiches gilt fiir die Einwilligung (§ 182 Abs. 2 BGB analog).
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Herr S* ... hat flir das Gericht glaubhaft, iberzeugend und detailreich dargelegt, dass er im Vorfeld Herrn
Dr. D* ... bevollmachtigt habe, auch in seinem Namen entsprechende Verpflichtungserklarungen
abzugeben. Dabei hat er in flr das Gericht (iberzeugender und plausibler Weise auch ausgeftihrt, warum er
sich an diesen Tag besonders erinnern konne.
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Unbeschadet dessen ergibt sich eine wirksame Vertretung der Beigeladenen zu 1. vorliegend auch nach
den Grundsatzen Uber die Anscheinsvollmacht.
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Eine Anscheinsvollmacht liegt vor, wenn der Vertretene das Handeln seines angeblichen Vertreters nicht
kennt, er es aber bei pflichtgemafier Sorgfalt hatte erkennen und verhindern kdnnen, und wenn der
Geschaftsgegner nach Treu und Glauben annehmen durfte, der Vertretene dulde und billige das Handeln
seines Vertreters. Voraussetzung fur das Vorliegen der Anscheinsvollmacht ist der Rechtsschein einer
Bevollmachtigung, der durch eine von gewisser RegelmaRigkeit und Haufigkeit bzw. Dauer
gekennzeichnetes Verhalten des Vertretenen erzeugt werden muss, und die Gutglaubigkeit des
Geschaftsgegners (§ 173 BGB analog; vgl. dazu Schafer in BeckOK BGB, Stand 1.11.2020, § 167 Rn. 17;
Schubert in Miinchner Kommentar zum BGB, 8. Auflage 2018, § 168 Rn. 111 ff.). Die Beklagte hat in der
mundlichen Verhandlung ausgefiihrt, dass ihr im Zeitraum Mitte Marz bis September 2019 neun Mal eine
Verpflichtungserklarung der Beigeladenen zu 1. im Rahmen einer Vorkaufsrechtsausiibung Ubermittelt
worden sei. Dies sei - je nach zeitlichen Vorgaben - entweder durch ein schriftliches Original oder eine E-
Mail mit pdf-Anhang erfolgt. Die Verpflichtungserklarungen seien jedenfalls in funf Fallen jeweils nur von
Herrn Dr. D* ... unterzeichnet gewesen. Dass der Beklagten bekannt war, dass hinsichtlich der
Beigeladenen zu 1. eine Gesamtvertretungsbefugnis bestand, ist nicht erkennbar.
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2.1.8. Die in den streitgegenstandlichen Bescheiden vom 27. September 2019 erfolgte
Prognoseentscheidung der Beklagten (vgl. dazu: OVG Berlin-Bbg., U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris
Rn. 96 m.w.N.), dass die Beigeladene zu 1. aufgrund ihrer Aufgabenstellung rechtlich und finanziell in der
Lage sei, die Grundstlicke dauerhaft entsprechend dem Erhaltungsziel zu verwenden, ist nicht zu
beanstanden.
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An der finanziellen Leistungsfahigkeit der Beigeladenen zu 1. - einer hundertprozentigen
Tochtergesellschaft der Beklagten - bestehen nach Auffassung des Gerichts keine Zweifel. Die Prognose
der Beklagten, dass die Beigeladenen zu 1. zu der mit der Austibung des Vorkaufsrechts bezweckten
Verwendung der Grundstiicke in der Lage ist, stiitzt sich im Ubrigen darauf, dass die Beigeladene zu 1. sich
durch die im Zeitpunkt der Austibung der Vorkaufsrechte vorliegenden Verpflichtungserklarungen zur
Verwendung der Grundstiicke entsprechend der Erhaltungsziele verpflichtet hat.
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2.2. Die Ermessensausubung der Beklagten ist nicht zu beanstanden.
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Sowohl die Entscheidung tber die Auslibung des Vorkaufsrechts als auch die Entscheidung, dieses
zugunsten eines Dritten auszutiben, liegen im Ermessen der Beklagten. Diese kann bei Vorliegen der
gesetzlichen Voraussetzungen ihr Recht

- fr sich oder zugunsten eines Dritten - ausuben, ist aber dazu nicht verpflichtet (vgl. OVG Berlin-Bbg, U.v.
22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 100; Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 14. Aufl. 2019, § 28
Rn. 4 und § 27a Rn. 2 Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 140. EL Oktober 2020,

§ 24 Rn. 66 sowie § 27a Rn. 25; vgl. auch BayVGH, U.v. 6.2.2014 - 2 B 13.2570 - juris Rn. 23).
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Soweit die Behorde ermachtigt ist, nach ihrem Ermessen zu handeln, ist das Gericht nach § 114 Satz 1
VwGO nur zur Ermessenskontrolle, also zur Prifung, ob die gesetzlichen Grenzen des Ermessens
Uberschritten sind oder von dem Ermessen in einer dem Zweck der Erméachtigung nicht entsprechenden
Weise Gebrauch gemacht wurde, berechtigt, nicht jedoch zur eigenen Ermessensausiibung befugt. § 114
Satz 1 VwGO konkretisiert den Grundsatz der Gewaltenteilung hinsichtlich des Verhaltnisses zwischen
Verwaltung (Exekutive) und der Verwaltungsrechtsprechung (Judikative).
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Die Beklagte hat jeweils erkannt, dass ihr Ermessen zusteht und dieses fehlerfrei ausgeubt. Sie flihrt
insoweit aus, dass das Offentliche Interesse an der Austibung der Vorkaufsrechte das gegenlaufige
Interesse der Kauferin am Erwerb der gegenstandlichen Anwesen gegenilberstehe (Bescheidsgriinde S. 4),
das Ausubungsinteresse der Beklagten die Interessen der Kauferin Uberwiege (S. 4) und die Ausiibung des



Vorkaufsrechts nach Abwagung aller in die Ermessensentscheidung einzustellender Umstande und
Interessen zu Gunsten der Beigeladenen zu 1. erfolge (S. 6), die in der Lage sei, die Grundstlicke
entsprechend den Zielen der Erhaltungssatzungen zu verwenden und sich hierzu auch entsprechend
verpflichtet habe. Von Kauferseite seien keine entgegenstehenden Umstande oder Interessen vorgebracht
worden, die gegenuber den in den streitgegenstandlichen Bescheiden aufgefiihrten Griinden, die fir eine
Auslibung der Vorkaufsrechte stritten, anderweitige Entscheidungen rechtfertigen wirden. Dies halt einer
gerichtlichen Kontrolle stand. Dabei ist insbesondere zu bertcksichtigen, dass die Ausubung der
Vorkaufsrechte fur die Klagerin (lediglich) zum Verlust einer bloRen Erwerbschance fuhrt (vgl. dazu OVG
Berlin-Bbg, U.v. 22.10.2019 - OVG 10 B 9.18 - juris Rn. 47, 102; BVerwG, B.v. 17.10.2001 - 4 B 68/01 - juris
Rn. 6).
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Auch das Vorbringen in den Klagebegriindungen zeigt insoweit keine durchgreifenden Ermessensfehler auf.
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Soweit die Klagerin die Ausiibungsbescheide fur ermessensfehlerhaft halt, weil die Beklagte ihre
Entscheidung im Wesentlichen auf Erwagungen gestutzt habe, denen aufgrund der
Abwendungserklarungen der Klagerin vom ... September 2019 sowie der im Kaufvertrag enthaltenen
Mieterschutzvorgaben keine Bedeutung mehr zukomme und die Beklagte daher von einem unzutreffenden
oder unvollstandig ermittelten Sachverhalt ausgegangen sei, begriindet dies keine Ermessensfehler.
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Die Beklagte ging, wie sie in den Bescheidsgriinden auch ausgefiihrt hat (S. 6 der streitgegenstandlichen
Bescheide), - nach Auffassung des Gerichts zutreffend - davon aus, dass die von der Klagerin
abgegebenen Abwendungserklarungen die Einhaltung der Ziele der Erhaltungssatzungen nicht
gewahrleisten und daher der Erlass der Austibungsbescheide geboten gewesen sei (S. 6 der
streitgegenstandlichen Bescheide). Damit hat die Beklagte zum Ausdruck gebracht, dass sie die
Erklarungen der Klagerin bei ihren Entscheidungen berticksichtigt hat. Liegt aber bereits tatbestandlich
keine wirksame Abwendungserklarung vor, so missen die darin enthaltenen (in ihrer Gesamtheit nicht
ausreichenden) Verpflichtungen auch nicht in die Ermessenserwagungen einbezogen werden. Von einem
unvollstandig oder unzutreffend ermittelten Sachverhalt kann im Ubrigen deswegen keine Rede sein, weil
sich die Beklagte mit den von der Klagerin abgegebenen Erklarungen zur Abwendung des Vorkaufsrechts
bereits im Verwaltungsverfahren auseinander gesetzt und der Klagerin vor (und deren Bevollmachtigen
nach) Bescheidserlass mitgeteilt hat, warum die von ihr unter dem 5. September 2019 vorgelegten Entwiirfe
von Abwendungsvereinbarungen sowie die Erklarungen vom ... September 2019 aus Sicht der Beklagten
nicht ausreichend seien (vgl. Schreiben der Beklagten vom 12. September 2019, vom 25. September 2019
sowie vom 17. Oktober 2019). Insoweit war es auch mit Blick auf die formell-rechtlichen Anforderungen
gem. Art. 39 Abs. 2 Nr. 2 BayVwV{G nicht erforderlich, hierzu in den Bescheidsgriinden nochmals detailliert
Stellung zu nehmen.
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Soweit die Beklagte in den Bescheidsgriinden auch auf das Verdrangungspotential durch Aufteilungen nach
dem WEG und die Geeignetheit der Wohnungen hierfir abstellt (S. 5 der angefochtenen Bescheide),
obwohl sich die Klagerin im Kaufvertrag insoweit zu einem zehnjahrigen Verzicht verpflichtet hatte (vgl. § 11
(1) Buchst a) des Kaufvertrags), folgt daraus nicht die Fehlerhaftigkeit der Ermessensentscheidung. Die
Beklagte hat - selbststandig tragend - auch auf weitere Verdrangungsfaktoren, insbesondere durch
Modernisierungen und Umlage der Modernisierungskosten, abgestellt. Was die im Kaufvertrag im Ubrigen
enthaltenen Vereinbarungen zum Mieterschutz anbelangt, so sind diese - worauf die Beklagte - zutreffend -
hinweist, aufgrund ihrer Beschrankung auf Bestandsmieter zur Gewahrleistung der Einhaltung des
Milieuschutzes nicht ausreichend.
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3. Die Klage war daher mit der Kostenfolge des § 154 Abs. 1 VwGO abzuweisen.
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Es entspricht der Billigkeit, der Klagerin nicht auch die auf3ergerichtlichen Kosten der Beigeladenen
aufzuerlegen, da diese keinen Sachantrag gestellt und sich dadurch keinem Kostenrisiko ausgesetzt haben,
§ 154 Abs. 3, § 162 Abs. 3 VwGO.
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Die Entscheidung uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



