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1. Problemimmobilien in Berlin

Etwa seit dem Jahr 2010 wurde in einzelnen Berliner Bezir-
ken ein gehduftes Auftreten von problematischen Immobi-
lien beobachtet. Auffallig wurden einerseits Objekte, in
denen zu viele Menschen in prekdren Wohnverhaltnissen,
auf zu engem Raum oder auch in zum Wohnen ungeeigne-
ten Rdumlichkeiten leben, z.B. im Keller oder auf Dachbo-
den. In anderen Féllen standen Geb&dude oder Gebdudeteile
leer (teilweise besteht dieser Zustand bis heute fort). Beide
Konstellationen fiihren hdufig zu einer Verwahrlosung der
Bausubstanz. Seit etwa 2015 war das Problem starker in
das fachoffentliche und politische Bewusstsein gertickt.
Auch die Zahl der betroffenen Gebdude war voriiberge-
hend angestiegen.

Begleitet wurde diese Entwicklung durch ein starkes Inter-
esse der Offentlichkeit, bedingt durch eine prominente Be-
richterstattung in den Medien (Zeitung, Radio, Fernsehen).
Durch diese Berichterstattung ist teilweise auch der Ein-
druck entstanden, es handele sich bei Problemimmobilien
in Berlin um ein Massenphdnomen mit einer groRen Anzahl
betroffener Gebaude. Hierbei wurden allerdings teilweise
auch Objekte erfasst, deren Zustand fuir AuRenstehende
zwar problematisch erscheint, gleichwohl aber keine Situa-
tion mit multiplen Problemlagen vorliegt, die ein besonders
ausgeprdgtes Verwaltungshandeln erfordern wiirde.

Eine im Auftrag der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen durchgefiihrte Bestandsaufnahme in allen
Berliner Bezirken im Sommer 2018 hat gezeigt, dass sich
die Zahl der tats&chlichen Problemimmobilien in Berlin ins-
gesamt lediglich im niedrigen zweistelligen Bereich bewegt.
Es wurden deutlich weniger Fdlle benannt als in einer ver-
gleichbaren Befragung aus dem Jahr 2015.

Es kann also festgehalten werden: ,Echte“
Problemimmobilien sind in Berlin kein
Massenphéinomen — anders als das beispielsweise
in bestimmten Stdidten des Ruhrgebiets der

Fall ist.?

Auffallig ist, dass die Bezirke des Landes Berlin von der Pro-
blematik sehr unterschiedlich betroffen sind und diese somit
auch unterschiedlich bewerten. Einige Bezirke benannten
mehrere Fille, in denen teilweise akuter Handlungsbedarf
gesehen wurde, der sich mit den zur Verfiigung stehenden
Ressourcen personell und finanziell kaum bewéltigen lielR. In
der Mehrzahl der Berliner Bezirke handelte es sich jedoch
lediglich um punktuelle Einzelfille, die gleichwohl sehr stark
im Fokus der offentlichen Wahrnehmung standen. Eine
dritte Gruppe von Bezirken konnte demgegentiber tber-
haupt keine Félle von Problemimmobilien benennen.

Insbesondere das Phanomen der Uberbelegung mit seinen
negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft scheint sich
auf einzelne Stadtteile zu konzentrieren und ist insgesamt
rucklaufig. Angesichts des zunehmend angespannten Woh-
nungsmarktes in Berlin hat auch die Zahl leerstehender Im-
mobilien stark abgenommen. Hier ist eine zunehmende
Modernisierungs- und Sanierungstatigkeit zu beobachten,
da der Wohnungsmarkt hohe Renditen bei der Verwertung
der Immobilien verspricht. Moglicherweise zeigen sich hier
auch die positiven Wirkungen der im Jahr 2018 verscharften
Regelungen zum Zweckentfremdungsverbot.

Die Tatsache, dass es aktuell nur vergleichsweise wenige
»echte“ Problemimmobilien in Berlin gibt, darf nicht dari-
ber hinwegtduschen, dass jeder Einzelfall einer solchen
Problemimmobilie fiir die betroffenen Akteurinnen und Ak-
teure, v.a. fir die zustdandigen Bezirksamter, mit erhebli-
chem zeitlichem und personellem Aufwand verbunden ist.
Es fehlt an erprobten Routinen, wie mit Problemimmobi-
lien umzugehen ist, um die von ihnen ausgehenden Gefah-
ren und Beeintrachtigungen zu reduzieren. Auch in
Bezirken, die aktuell nicht mit Problemimmobilien belastet
sind, konnen jederzeit kurzfristig solche Falle auftreten.
Dies kann dann auch Akteurinnen und Akteure betreffen,
die bisher kaum oder gar keine Erfahrungen mit Problem-
immobilien haben.

1 Die Grundlage fiir diese Bestandsaufnahme bildeten persénliche und schriftliche Befragungen aller Berliner Bezirke in engem Zusammenwirken mit dem Arbeitskreis
Problemimmobilien, der seit 2015 bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung eingerichtet wurde. Die Ergebnisse wurden in diesem Arbeitskreis vorgestellt und
diskutiert.

2 Vgl. Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen (MHKBG) (Hrsg.): Umgang mit Problemimmobilien in Nordrhein-

Westfalen. Leitfaden. Diisseldorf 2019.

3 Informationsangebot der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen zum Zweckentfremdungsverbot siehe https://www.stadtentwicklung.berlin.de/woh-

nen/zweckentfremdung_wohnraum/de/vorschriften_vordrucke.shtml
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2. Ziel und Inhalt des vorliegenden

Handlungsleitfaden

Der vorliegende Handlungsleitfaden gibt Hinweise fiir ho-
heitliches Handeln im Zusammenhang mit Problemimmobi-
lienin Berlin. Er richtet sich vorrangig an die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter in den Bezirksamtern, die im Rahmen ihrer
Tatigkeit mit Problemimmobilien konfrontiert sind, also bei-
spielsweise in den bezirklichen Wohnungsaufsichts-, Bau-
aufsichts-, Gesundheits-, Sozial- oder Stadtplanungsamtern.
Er zeigt auf, welche konkreten Schritte unternommen wer-
den kénnen, um vorhandenen baulichen, hygienischen oder
grundstiickshezogenen  Missstanden entgegenzuwirken
oder drohenden Missstanden prdventiv vorzubeugen. Der
Leitfaden gibt Empfehlungen fiir ein koordiniertes Verwal-
tungshandeln und er beleuchtet dabei formelle Instrumente
aus unterschiedlichen offentlichen Rechtsbereichen (z.B.
Wohnungsaufsichtsrecht, Bauordnungsrecht, Bauplanungs-
recht) im Zusammenhang mit Problemimmobilien. Die
jingsten Anderungen der gesetzlichen Vorschriften (Stand:
Mérz 2020) sind im Leitfaden beriicksichtigt.

Im Mittelpunkt des Leitfadens stehen vor diesem Hinter-
grund folgende Fragestellungen:

B Was sind tiberhaupt Problemimmobilien?

B Welche Griinde gibt es fiir das Auftreten von
Problemimmobilien?

B Welche konkreten rechtlichen Schritte konnen auf den
unterschiedlichen Ebenen eingeleitet werden, um Miss-
stdnde in Problemimmobilien zu beseitigen oder zu
verhindern?

B Wo liegen die Zustédndigkeiten fiir unterschiedliche
Eingriffsmoglichkeiten?

B Welche Moglichkeiten gibt es dariiber hinaus, auf Pro-
blemimmobilien zu reagieren?

B Welche Informations-, Beratungs- und Unterstiit-
zungsmoglichkeiten gibt es?

Der vorliegende Leitfaden ist somit als praxisorientierte
Handreichung zu verstehen, die den Informationsbedarf
aufgreift, die Abgrenzung von tatsachlichen Problemim-
mobilien gegeniiber dem verwaltungsseitigen ,,Normalge-
schaft (etwa im Kontext der Wohnungsaufsicht)
erleichtert und einen Uberblick tiber Méglichkeiten und
Grenzen vorhandener Instrumente gibt. Der konkrete Voll-
zug der im Leitfaden skizzierten Instrumente erfordert zu-
satzliche fachliche Kenntnisse, die immer auch vom
jeweiligen Einzelfall abhangig sind. Einen einfachen ,Ko-
nigsweg®“ zur Losung von Problemfallen kann diese Bro-
schire nicht anbieten. Dies hdngt einerseits damit
zusammen, dass sich die individuellen baulichen und im-
mobilienwirtschaftlichen Problemlagen bei den betroffe-
nen Liegenschaften teilweise sehr stark unterscheiden
und somit auch jeder Einzelfall ein spezifisches Biindel von
Instrumenten erfordert. Jede theoretisch denkbare Ein-
griffsmoglichkeit im Detail zu erldutern, wiirde anderer-
seits den Rahmen des vorliegenden Leitfadens sprengen.
Weiterhin hangt die begrenzte Ubertragharkeit der Hand-
lungsoptionen auch mit den unterschiedlichen Arbeitswei-
sen, Verwaltungsstrukturen und Personalressourcen in
den Berliner Bezirken zusammen. Daraus resultieren un-
terschiedliche Zustdndigkeiten und Entscheidungswege,
die in dieser Broschiire nur iberblicksartig angerissen
werden kénnen.



3. Problemimmobilien - Definition, Ursachen

und Auswirkungen

Was ist konkret unter einer Problemimmobilie zu verste-
hen? Die Grenzen sind nicht immer ganz klar, denn die
Wahrnehmung eines - wie auch immer gearteten - Prob-
lems oder einer Verwahrlosung hat in vielen Féllen eine
starke subjektive Komponente. Was fiir die Einen gerade
noch hinnehmbar scheint, stellt fiir die Anderen bereits eine
unzumutbare Problemlage dar. Auch hinsichtlich der
rechtlichen Eingriffsmoglichkeiten sind die Grenzen unter-
schiedlich gesetzt, weil die verschiedenen relevanten
Rechtshereiche (Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht,
Wohnungsaufsichtsrecht etc.) auch unterschiedliche Tatbe-
standsmerkmale als Eingriffsvoraussetzung definieren.

3.1 Definition

Fir eine praxisorientierte Auseinandersetzung mit dem
Phanomen der Problemimmobilien ist wichtig, eine eindeu-
tig abgrenzbare Arbeitsdefinition zu entwickeln und dabei
gleichwohl im Blick zu behalten, in welchen Kontexten der
Begriff vor Ort tats&chlich verwendet wird.

Im vorliegenden Leitfaden wird die Definition von ,Prob-
lemimmobilien“ verwendet, die aktuell in einer Broschiire
der Bundesregierung verdffentlicht wurde.* Allerdings sol-
len aufgrund der spezifischen Berliner Rahmenbedingun-
gen im Land Berlin ausschlieRlich Wohnimmobilien mit der
Definition der ,Problemimmobilie” erfasst werden. Die in-
soweit modifizierte Definition lautet wie folgt:

Unter einer Problemimmobilie wird im Land
Berlin ein nicht angemessen genutztes und/oder
bauliche Misssténde (Verwahrlosung)
aufweisendes Wohngebdude verstanden, das
negative Ausstrahlungseffekte auf sein Umfeld
verursachen kann und das

B eine Gefahr fiir die offentliche Sicherheit

und Ordnung darstellt oder

B den geltenden Vorschriften zu Umgang,
Nutzung und Bewirtschaftung nicht
entspricht oder
stddtebaulichen Entwicklungszielen bzw.
wohnungspolitischen Zielsetzungen nicht
entspricht.

Die einzelnen Merkmale dieser Definition werden nachfol-
gend n&her erldutert (vgl. Kapitel 3.2).

Mit dieser weitgefassten Begriffsdefinition sollen alle (denk-
baren) Falle erfasst werden, in denen Immobilien massive
Probleme im Zusammenhang mit dem Wohnen aufwerfen
und eine Reaktion der 6ffentlichen Hand erforderlich ma-
chen. Vereinfacht gesagt kann von einer Problemimmobilie
gesprochen werden, wenn eines der beiden Merkmale ,,bau-
liche Verwahrlosung“ oder ,nicht angemessene Nutzung®
so stark ausgepragt ist und sich auf wesentliche Teile des
Gebdudes erstreckt, dass eine Intervention erforderlich ist
bzw. geboten erscheint, die tiber das normale behordliche
Handeln hinausgeht.

Der Begriff der Problemimmobilie ist weiter gefasst als der
Begriff der ,Schrottimmobilie®. Dieser hat sich jedoch als
nicht praxistauglich erwiesen, da er oft mit vermeintlich
steuersparenden Betrugsmodellen in Verbindung gebracht
wird. In der stadtentwicklungspolitischen Diskussion hat
sich der Begriff der ,,verwahrlosten Immobilien“ mittlerweile
fuir all jene Félle von Problemimmobilien etabliert, die auf-
grund ihrer baulichen Verwahrlosung negativ auf ihre Um-
gebung ausstrahlen. In der Praxis greift aber auch dieser
Begriff teilweise zu kurz, da es auch Problemimmobilien
gibt, die sich nicht durch bauliche Verwahrlosung auszeich-
nen, also dulerlich intakt erscheinen, gleichwohl aber nega-
tive Ausstrahlungseffekte auf das Quartier haben. Die
bauliche Verwahrlosung ist also nur ein Teilbereich, der bei
Problemimmobilien zum Tragen kommen kann - aber nicht
muss. Auch wenn im vorliegenden Leitfaden ausdriicklich
Wohnimmobilien betrachtet werden, ergeben sich durch das
breite Spektrum der Merkmale und Erscheinungsformen von
Problemimmobilien Interpretationsspielrdume. Die Wahr-
nehmung einer Problemimmobilie hangt ab vom Grad der
baulichen Verwahrlosung, von der Nutzung und den indivi-
duellen Eigentumsverhéltnissen und reicht bis hin zu den
stadt- und quartiersstrukturellen Rahmenbedingungen.

Die obenstehende Definition bildet somit lediglich einen
Orientierungsrahmen, der jeweils anhand der individuellen
Rahmenbedingungen des betroffenen Objekts konkretisiert
werden muss. Bei der Operationalisierung ist stets die
Frage nach den Ursachen und nach den Auswirkungen der
Problemimmobilie zu stellen.

4 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.): Leitfaden zum Umgang mit Problemimmobilien - Herausforderungen und Lésungen im Quartierskontext.

Bonn 2020, S. 21.
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3.2 Unterschiedliche Auspragungen von Problemimmobilien

Hinsichtlich der Ausprdgung problematischer Zustdnde und deren Auswirkungen auf das Umfeld ist zu unterscheiden zwi-
schen folgenden Ausgangssituationen:

Problemimmobilien
die sich durch jahre-
langen Leerstand
und infolge dessen
durch bauliche

Verwahrlosung
auszeichnen.

Problemimmobilien,
die - teilweise
gepaart mit

skrupellosen
Bewirtschaftungs-
strategien - durch

eine_Uberbelegung

der Wohnungen ge-
kennzeichnet sind.

Fanden sich friiher solche Immobilien vor allem in schwierigen stadtebaulichen Situationen (bei-
spielsweise an stark befahrenen StraRen oder in der Ndhe von stérenden Emissionsquellen, z.B.
Gewerbe- oder Industrieeinheiten), so handelt es sich inzwischen tendenziell eher um Wohnh&user
in innerstadtischen Lagen. Die Ursachen hierfiir bleiben oft im Dunklen. In vielen Féllen sind die Ei-
gentiimerinnen und Eigenttimer nicht in der Lage oder willens, die Wohnungen dem reguldren Woh-
nungsmarkt durch Vermietung oder Verkauf zuzufiihren. In jiingster Zeit hat mit zunehmender
Anspannung des Berliner Wohnungsmarktes das Motiv des spekulativen Leerstandes deutlich an
Bedeutung verloren. Meist handelt es sich vielmehr um tiberforderte Eigentiimerinnen und Eigentii-
mer (physisch oder psychisch krank, finanziell handlungsunfahig, Erbschaftsstreitigkeiten etc.).

Hier kommt es oftmals zu Belédstigung der Nachbarschaft durch Larm, Miillablagerungen etc. Mehr-
heitlich handelt es sich bei den Bewohnerinnen und Bewohner solcher Gebdude um Menschen, die
in Zusammenhang mit sog. Armutszuwanderung nach Berlin kommen. Die Eigentiimerinnen und
Eigentiimer nutzen die schwierige Lage dieser Menschen aus und bieten ihnen, meist zu véllig
tiberhohten ,Mieten®, Wohnraum an (manchmal auch nur einen Schlafplatz in einer Wohnung). Die
Menschen leben auf engstem Raum in schwierigen hygienischen Verhaltnissen und verlagern dem-
zufolge haufig ihre Aktivitdten ins Freie, was zu weiteren Problemen mit der Nachbarschaft fiihren
kann. Hier wird die Notlage bestimmter Bevolkerungsgruppen mit erheblichen Marktzugangs-
schwierigkeiten von skrupellosen Eigenttimerinnen und Eigentiimern in einen wirtschaftlichen Vor-
teil umgemiinzt, der selbst gegeniiber einer Modernisierung und Aufwertung (zumindest zunéchst)
lukrativer erscheint. Die iberbelegten Immobilien sind teilweise auch durch einen schlechten bau-
lichen Zustand gekennzeichnet, allerdings oft nur im Gebdudeinnern und von aullen teilweise
kaum wahrnehmbar. Zunehmend drangen auch gefliichtete Menschen, die zunachst in Not- und
Gemeinschaftsunterkiinften leben, auf den freien Wohnungsmarkt und sind aufgrund ihrer einge-
schrankten Chancen stark gefahrdet, in Problemimmobilien unterzukommen.

3.3 Ursachen fiir die Entstehung von Problemimmobilien
Grundsétzlich konnen folgende Ursachen fiir die Entstehung von Problemimmobilien verantwortlich sein:

»es liegt an der
Eigentiimerin oder
am Eigentiimer”

»es liegt an der
Immobilie

»es liegt (scheinbar)
am Markt bzw. an
der (scheinbar)
fehlenden
Wirtschaftlichkeit*

Die Eigenttimerinnen und Eigenttimer sind aus unterschiedlichen subjektiven Griinden nicht wil-
lens oder in der Lage, die an ihre Immobilie gerichteten Anforderungen zu erfiillen. Griinde kon-
nen beispielsweise schwierige familidre oder finanzielle Verhaltnisse, ungekldrte personliche
Perspektiven, Alter, Gesundheitszustand etc. sein.

Die konkrete Grundstiicks- bzw. Geb&dudesituation steht einer (stadtebaulich oder wohnungspoli-
tisch) erwiinschten Nutzung entgegen. Ein Grund hierfuir kénnen Altlasten auf dem Grundsttick
sein, meist geht es jedoch um konkrete Lagenachteile (z.B. an einer HauptverkehrsstraRe, keine
grundstiicksbezogenen Freiflachen, fehlende Infrastruktur), die nicht mehr zeitgeméRe Bauart,
die z.B. wegen der Verwendung riickstandiger Baumaterialien (z.B. Waschbeton) oder gestalteri-
scher Elemente (z.B. kleine Fenstersffnungen) als unattraktiv eingestuft wird oder den Zuschnitt
der Geb&ude und Wohnungen.

Immobilienwirtschaftliche Verwertungshemmnisse stehen einer (stadtebaulich oder wohnungs-
politisch) gewiinschten Nutzung entgegen. Dabei kann es grundsatzlich um strukturelle Leerstén-
de (Immobilien, die unabhangig von konjunkturellen Schwankungen tiber einen ldngeren Zeitraum
leer stehen), eine fehlende konkrete Nutzungsperspektive oder um die Unwirtschaftlichkeit von
Sanierungs- oder Abrissarbeiten gehen. Die letztgenannte Ursache spielt aktuell in Berlin aller-
dings keine spiirbare Rolle (mehr).




3.4 Auswirkungen von Problemimmobilien

Es stellt sich hier also grundsatzlich die Frage, ob das ge-
samte Gebdude betroffen ist oder nur ein Teil des Geb&udes
(eine oder mehrere Wohnungen, Gemeinschaftsrdume wie
Treppenhé&user oder Hofflachen, Keller, Speicher etc.) und
wie stark die Beeintréchtigungen der Problemimmobilie nach
aulen in den offentlichen Raum oder auf benachbarte
Grundstiicke wirken. Auch wenn problematische Sachver-
halte nurin einem , kleineren Bereich des Geb&dudes identifi-
ziert werden, konnen diese auf das gesamte Gebdude oder
dessen Umgebung abstrahlen, wenn wesentliche Teile des
Gebaudes betroffen sind. Dies trifft beispielsweise auf Sché-
den am Dach oder an den Treppenaufgdngen zu (hier: Aus-
wirkungen auf das gesamte Gebdude) oder auf
gebdudebezogene Freifldchen, z. B. durch Mullablagerungen
Schadlingsbefall  (hier:  Auswirkungen auf die
Umgebung).

oder

Eine Einsch&tzung, ob es sich im konkreten Fall um eine
Problemimmobilie handelt, muss in jedem Fall individuell
erfolgen. Folgende Kriterien sind Anzeichen fiir das Vorlie-
gen einer Problemimmobilie:

B Art der problematischen Sachverhalte:

- deutlich sichtbare bauliche Verwahrlosung

- Uberbelegung
(im Sinne des Wohnungsaufsichtsgesetzes)

- Beeintrachtigung der gebdudebezogenen Infra-
struktur, beispielsweise Strom-, Warme-, und
Wasserversorgung

- Kompletter oder tiberwiegender Leerstand

- Mullablagerungen im Gebdude, auf Freifldchen oder
in dessen Umfeld

- Gesundheitsgefahren, beispielsweise lose Geb&dude-
teile (Treppengeldnder 0.A.), mangelhafte Statik, of-
fenliegende (Elektro)Leitungen, massiver
Schadlings- oder Schimmelbefall, Wohngifte

B Dauer der Beeintrédchtigungen:
Die Beeintrachtigungen sind trotz Vorliegen einer be-
standskréaftigen Anordnung nicht beseitigt worden oder
die Beeintrachtigungen sind tber einen Zeitraum von
mehreren Monaten offensichtlich vorhanden und nicht
beseitigt worden.

10

B Umfang und Hdufung der Beeintrachtigungen:

Die identifizierten Beeintrachtigungen sind so viel-
schichtig oder gravierend und betreffen mindestens
wesentliche Teile des Geb&udes, dass ein unmittelbares
behordliches Einschreiten erforderlich scheint und /
oder dass eine Koordination mehrerer zusténdiger Be-
horden geboten ist, um die Probleme schnell und wirk-
sam zu l6sen oder zu minimieren.

Indizien, dass ein auffilliges Geb&ude nicht zwingend

als Problemimmobilie einzuordnen ist,
konnen beispielsweise sein:

B Ein VerstoR gegen geltendes Recht ist
nicht nachweisbar.

B Bauliche Beeintrachtigungen sind nach Art und Um-
fang geringfuigig (z.B. ,,wohnungsaufsichtlicher
Normalfall“) oder liegen nur in einzelnen Wohnun-
gen des Geb&udes vor, beispielsweise Schimmelbil-
dung oder defekte Fenster.

B Fine temporare oder sonstige Uberbelegung einzel-
ner Wohnungen hat familidre oder andere nachvoll-
ziehbare persénliche Griinde.

B Mullablagerungen oder andere Beldstigungen ge-
hen nachweislich nicht von einem bestimmten
Gebdude aus.

B Die identifizierten Sachverhalte stehen in Zusam-
menhang mit einer laufenden Instandsetzung oder
Modernisierung des Geb&udes.

B Es besteht enger Kontakt der zustdndigen Behérden
mit der Eigentiimerin oder dem Eigentiimer, die/der
glaubhaft macht, sich zeitnah um die
Mdngelbeseitigung zu bemihen.

B Gleichwohl kann es sich auch in solchen Féllen um Pro-
blemimmobilien handeln. Jedoch ist in diesen Féllen da-
von auszugehen, dass die identifizierten oder
vermuteten M&ngel und die damit einhergehenden Pro-
blemlagen nur temporédr vorhanden sind oder sich in
einem so geringen Rahmen bewegen, dass ein behord-
liches Einschreiten gar nicht (temporédr) oder nur in
»normalem Malt“ notwendig ist.



Handlungsleitfaden zum Umgang mit Problemimmobilien in Berlin | Verwaltungshandeln

4. Verwaltungshandeln beim Umgang mit

Problemimmobilien

Die Zustdndigkeit fiir offenkundig problematische Immobilien liegt in Berlin bei den Bezirksdmtern.
Der Umgang mit Mdngeln an Wohnungen und Gebduden sowie mit deren Auswirkungen auf das Umfeld gehort
dort zum alltdglichen Verwaltungshandeln und bereitet in der Regel auch keine Schwierigkeiten.

Beim Auftreten von ,echten” Problemimmobilien handelt
es sich um komplexe Problemlagen, die den kombinierten
Einsatz mehrerer Rechtsinstrumente und auf Ebene der
Bezirke ein koordiniertes Verwaltungshandeln erforder-
lich machen. Hier kann kein einheitliches Handlungsmus-
ter vorgegeben werden, denn die Organisationsstruktu-
ren in den Bezirksverwaltungen sind innerhalb des von
§ 7 Abs. 1S. 1 Bezirksverwaltungsgesetz Berlin vorgege-
ben Organisationsrahmens nicht einheitlich. Unabhan-
gig von der jeweiligen Organisationsstruktur und den
praktizierten Verwaltungsabldufen ist beim Umgang mit
Problemimmobilien eine Koordinierung des Verwaltungs-

Méoglichkeiten der

Problemerkennung

Rechtsbereiche zur
Problemerfassung

handelns erforderlich, denn fiir ein moglichst schnelles
und effizientes Eingreifen miissen alle Beteiligten gegen-
seitig tiber die jeweiligen Schritte im Bilde sein.

Bei dem Umgang mit Problemimmobilien ist es beson-
ders wichtig, dass diese friihzeitig erkannt werden. Dies
setzt voraus, dass Verwaltungseinheiten Indizien fiir das
Entstehen einer Problemimmobilie als solche erkennen
und in der Lage sind, diese als entsprechende Hinweise
weiterzugeben (sog. Frithwarnsystem®). Im folgenden Ka-
pitel wird auch auf diesen Aspekt detaillierter
eingegangen.

Maglichkeiten des
Verwaltungshandelns

B Mietende, Nachbarinnen und B  Wohnungsaufsicht (WoAufG BIn) | ® § 24 VwVfG Untersuchungs-
Nachbarn B Bauaufsicht (u.a. BauO Bin) grundsatz

B Presse, Medien B Wohnungsamt (u.a. ZwVbG) B §25VwVfG Beratung

B Polizei B Stadtplanungsamt (u.a. BauGB) B § 26 VwVfG Beweismittel

B Sozialeinrichtungen B Ordnungsamt / Polizei (u.a. B § 28 VwVfG Anhorung Beteiligter

B Vorbereitung stadtebaulicher ASOG) B 8§ 35 ff. VwVfG Erlass
Planungen (besonderes B Umuwelt- und Naturschutzamt Verwaltungsakt®
Stadtebaurecht, (u.a. BImSchG) B gof.8 54 VwVfG Abschluss eines
Quartiersmanagement, B Jugendamt (u.a. JuSchG) offentlich-rechtlichen Vertrags
informelle Planungen) B Amt fur Soziales (u.a. SGB) B ggf. Festsetzung eines BuRgelds

B Fachbehérden B Gesundheitsamt (u.a. IfSG) auf Grundlage des jeweiligen

B Sonstige B Finanzamt (Steuerrecht) Fachrechts i.V.m. dem OWiG

B Denkmalschutz (DSchG Bin)
5 Ein solches Friihwarnsystem ldsst sich auf unterschiedlichste Merkmale stiitzen, fiir die relevante Verwaltungseinheiten zu sensibilisieren sind: Hinweise kénnen ein

Nichtbefolgen der Schulpflicht in tiberdurchschnittlich vielen Haushalten oder hygienische Auffalligkeiten im Umfeld des Geb&udes ebenso sein wie beginnende Vermiil-
lung oder baulicher Verfall. Auch kénnen unverhaltnisméRig viele Gewerbeanmeldungen an einer Adresse ein Zeichen fiir eine Haufung prekarer Scheinselbststandig-

keiten sein, die immer wieder mit einer Problemimmobilie einhergehen.

6 Die 88§ 35 ff. VwVfG konnen im Einzelfall durch spezialgesetzliche Regelungen ersetzt sein.
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4.1 Problemerkennung und Erfassung

Verwaltungshandeln beginnt bereits bei der ersten Kennt-
nisnahme einer Problemimmobilie, also in der Anfangs-
phase, in der ein bestimmtes Objekt aktenkundig wird.

Die Identifizierung eines Sachverhalts wird im Regelfall im
Rahmen der taglichen Arbeit im Bezirksamt erfolgen, z.B.
durch Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im AuRendienst.
Grundsétzlich kann ein Problemfall aus ganz unterschied-
lichen Ressorts im Amt aktenkundig werden, etwa tber die
Bau- und Wohnungsaufsicht (z.B. bei baulichen M&ngeln),
andere Fachbereiche des Amtes fiir Stadtentwicklung (z.B.
Stadtplanung, Denkmalschutz oder Quartiersmanage-
ment), das Wohnungsamt (z.B. bei Leerstand), das Ord-
nungsamt (z.B. bei Vermiillung), das Sozialamt (z.B. bei
Bezug von Sozialleistungen), das Jugendamt (z.B. bei Ver-
stoRen gegen die Schulpflicht), das Umwelt- und Natur-
schutzamt(z.B.beiAltlasten)oderiiberdasGesundheitsamt
(z.B. VerstoRen gegen Hygienebestimmungen) . Ein rele-
vanter Sachverhalt kann aber auch durch Anwohnerinnen
und Anwohner oder andere Biirgerinnen und Burger (Ein-
gang der Meldung beim Biirgeramt oder Ordnungsamt)
oder durch Berichte in den Medien aktenkundig werden. In
manchen Féllen erfolgt die Meldung eines Sachverhalts
auch durch eine andere Behorde (z.B. Sachgebiet Leis-
tungsbetrug der Agentur fiir Arbeit) oder durch die Polizei
oder Feuerwehr.

Abhéngig davon, welche Informationen bereits bei der Er-
fassung des Falls direkt vorliegen, sind erste Schritte zur
grundsédtzlichen Klarung des Sachverhalts nétig, bevor
weitere Entscheidungen getroffen werden kénnen. Diese
Klarungen sollten durch diejenige Stelle im Bezirksamt
vorgenommen werden, die auch die Ersterfassung durch-
gefiihrt hat - auch wenn méglicherweise zu einem spéte-
ren Zeitpunkt die federfiihrende Zustandigkeit in ein
anderes Ressort wechseln konnte. In diesem Kontext sollte
auch geklédrt werden, ob die betreffende Immobilie bereits
zuvor in anderen Bereichen aktenkundig geworden ist (an
dieser Stelle sei auch auf das oben genannte Friihwarnsys-
tem verwiesen). Es bietet sich an, unter den verschiedenen
Amtern eines Bezirksamts, die potentiell betroffen sein
konnen, unabhangig von einem Einzelfall eine Vorgehens-
weise fiir diese Klarung abzustimmen (z.B. bestimmte Mit-
arbeitende in einem E-Mail-Verteiler aufzunehmen und
sich auf ein bestimmtes Stichwort fiir den Betreff zu eini-
gen, damit eine unkomplizierte Zuordnung zum Themen-
komplex ,,Problemimmobilie“ erfolgen kann.) (siehe auch
Empfehlung 2 in Kapitel 7).
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Auf Basis der vorliegenden Informationen wird die Entschei-
dung zu treffen sein, ob sich der Fall durch ,,normales Ver-
waltungshandeln® voraussichtlich l6sen ldsst oder ob es
sich um eine ,,echte” Problemimmobilie handelt, die ein ko-
ordiniertes Verwaltungshandeln erforderlich macht. In vie-
len Féllen wird bereits in dieser friihen Phase eine
Objektbesichtigung oder zumindest eine Inaugenschein-
nahme des Grundstiicks erforderlich sein, um den Zustand
und die auf den ersten Blick erkennbaren Mangel zu
dokumentieren.

Entscheidend ist in jeder Phase der Fallbearbeitung die
Kldrung der Frage, ob aufgrund abstrakter oder konkreter
Gefahren, die von der Immobilie ausgehen, ein dringliches
Handeln der Behdrde geboten ist. Dies kann beispielsweise
dann der Fall sein, wenn bauliche Anlagen in einem so
schlechten Zustand sind, dass Gebdudeteile abfallen und
hierdurch eine akute Gefahr darstellen (klassische bau-
ordnungsrechtliche Gefahrenabwehr). Ist im Augenblick
kein dringliches Handeln geboten, konnen weitere Schritte
zur Klarung des Sachverhalts ggf. auch zu einem spateren
Zeitpunkt erfolgen.

Unter Beachtung des Datenschutzes sollten moglichst
immer folgende Informationen so friihzeitig wie moglich
erfasst werden:

Adresse der Immobilie, ggf. Lage der betroffenen Woh-
nung oder des betroffenen Geb&udeteils auf dem
Grundsttick

O Art und Umfang der ermittelten Sachverhalte (insbe-
sondere: bauliche Mangel, ggf. Uberbelegung und/oder
Zweckentfremdung von Wohnraum)

[0 Dauer des Auftretens der Mangel (seit wann sind die
Mé&ngel bekannt?)

[0 Kontaktdaten der Eigentiimerin oder des Eigentiimers
und weiterer Verfiigungsberechtigter bzw. deren Ver-
treterinnen oder Vertreter (z.B. Hausverwaltung),
sofern erforderlich auch unter Beachtung daten-
schutzrechtlicher Bestimmungen

4.2 Koordination und Federfiihrung bei
Problemimmobilien

Wenn erste grundsatzliche Informationen vorliegen, die
darauf hindeuten, dass es sich bei dem jeweiligen Fall um
eine ,echte Problemimmobilie“ handelt und ein koordi-
niertes Verwaltungshandeln mehrerer Amter oder Institu-
tionen erforderlich ist, kann die Entscheidung tiber die
federfiihrende Zustdndigkeit im Bezirksamt getroffen
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werden (vgl. 8 5 Abs. 1 Gemeinsame Gesché&ftsordnung der
Berliner Verwaltung - Allgemeiner Teil - GGO | -). Diese Ent-
scheidung ist fiir einen lgsungsorientierten Umgang mit
jedem konkreten Einzelfall von grolRer Bedeutung. Wenn
mehrere Amter parallel am gleichen Fall arbeiten, ohne sich
untereinander abzustimmen, bindet dies nicht nur Zeit und
Arbeitskraft, sondern fiihrt auch zu einer intransparenten
Kommunikation mit der betroffenen Eigentiimerin oder Ei-
gentiimer und ggf. weiteren Beteiligten.

Die Entscheidung iiber die Federfiihrung ist
jedoch nicht einmalig und unverdnderlich,
sondern kann sich im dynamischen Prozess auch
wdhrend der Bearbeitung eines
Problemimmobilien-Falls nochmals dndern.
Dies kann u.a. dann eintreten, wenn neue
Erkenntnisse den Schwerpunkt des koordinierten
Einsatzes im Einzelfall verschieben —
beispielsweise, wenn in einem bestimmten
Rechtsgebiet iiberraschend eine konkrete Gefahr
entsteht. Sollte die Festlegung der Federfiihrung
problematisch sein, ist hier zur Not eine
Entscheidung der Leitung des Bezirksamts
erforderlich (d.h. der zusténdigen Stadtrdte
oder der Bezirksbiirgermeisterin oder des
Bezirksbiirgermeisters).

Die Entscheidung iiber die Federfiihrung und ggf.
Anderung der Federfiihrung sollte unbedingt der
fiir das Gebdude verantwortlichen Person
mitgeteilt werden, damit diese ihre
Kommunikation stets an die federfiihrende Stelle
richten kann. Hier ist es wichtig Unsicherheiten
und Unklarheiten zu vermeiden, damit einerseits
keine Informationen untergehen und
andererseits kein Anlass fiir Argumentationen in

etwaigen Klageverfahren gegeben wird.

In der Regel wird die federfiihrende Zustandigkeit haufig
(zunéchst) bei der bezirklichen Wohnungs- oder
Bauaufsicht liegen, weil bauliche M&ngel im Vordergrund
stehen. Zwischen diesen beiden Ressorts existieren in den
Bezirken unterschiedliche Modelle der
Zustandigkeitsklarung. Die meisten Bezirke entscheiden in
jedem konkreten Einzelfall je nach Sachlage tiber die
Zustédndigkeit und orientieren sich dabei an Art und
Umfang der identifizierten Missstdnde. Bei Missstanden,
die sich tiberwiegend auf Wohnungen und die fir die
Nutzbarkeit des Gebaudes erforderlichen Anlagen (z.B.
Treppenhauser, Miillsammelstellen, Gefahrenzonen in
Aullenanlagen) beziehen, wird die Zustandigkeit
tendenziell bei der Wohnungsaufsicht liegen. Bei
Missstanden am Gebaude, die sich nicht konkret der
Nutzung als Wohngeb&dude zuordnen lassen, weil sie das
gesamte Gebdude betreffen oder sich auf die Konstruktion
oder den Bestand des Gebdudes beziehen (z.B. Probleme
mit der Statik oder massiv mangelhaften
Dachkonstruktionen), wird eher die Bauaufsicht zustandig
sein. Sinnvoll kann unter Umstdnden die Einrichtung einer
bezirklichen Koordinierungsstelle fiir Problemimmobilien
sein, bei der alle Fdden zusammenlaufen.

Die fiir zustandig erklarte Stelle entscheidet dann dariiber,
ob und in welchem Umfang auch weitere Stellen mit einbe-
zogen werden miissen, oder ob dies (zundchst) nicht notig
ist. Um diese Entscheidung treffen zu kénnen, sind zwei As-
pekte von besonderer Bedeutung: Zum einen ist immer wie-
der im Prozess zu kldren, ob ein dringliches Handeln
geboten ist. Dieser Fall kann auch zu jedem beliebigen Zeit-
punkt wdhrend der Bearbeitung des Problemfalls spontan
eintreten, wenn fiir die Bewohnerinnen und Bewohner des
Gebdudes oder andere Personen (z.B. Passantinnen und
Passanten) eine akute gesundheitliche Gefahr besteht. Zum
anderen spielt die Auswahl geeigneter Rechtsinstrumente
eine wichtige Rolle (siehe dazu unten, Kapitel 5).
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Amter und Institutionen, deren Einbeziehung moglicher-

weise geboten ist, konnen beispielsweise sein:

Innerhalb des Bezirksamts

14

Wohnungs- und Bauaufsicht:

M Gibt es bauliche Misssténde, die die ordnungsge-
méle Nutzung und Benutzbarkeit des Gebdudes
als Wohngebaude einschranken oder das Gebaude
in seinem Bestand gefdhrden?

O Wird gegen Regelungen des Brandschutzes
verstoRen?

O Istdringliches Handeln zur Gefahrenabwehr
geboten?

Wohnungsamt:

[0 Stehen Wohngeb&ude oder Teile davon leer?

O Wird Wohnraum zu anderen Zwecken als zum
Wohnen (z.B. gewerblich) genutzt?

Stadterneuerung / Stadtplanung:

O Liegen stadtebauliche Missstande vor, die einen
Einsatz stadtebaulicher Instrumente erfordern?

O Liegen informelle Planungen (stddtebauliche Ent-
wicklungskonzepte, Rahmenplanungen o0.A.) vor?

0 Konnen Forderangebote helfen?

O Ist die gegenwiértige Nutzung planerisch zuldssig?

Umwelt- und Naturschutzamt:

O Wird auf dem Grundstiick der Problemimmobilie
gegen das Abfallrecht verstolien?

Untere Denkmalschutzbehorde:

O Istdas Gebdude ein Denkmal?

O Sind denkmalrechtliche Belange relevant, die ggf.
bei der Bestimmung der Instandhaltungs- und In-
standsetzungspflichten der Verantwortlichen oder
des Verantwortlichen berticksichtigt werden
mussen?

Einwohnermeldebehorde:

0 Wer istin der Problemimmobilie gemeldet?

O Gibt es Scheinanmeldungen bzw. eine auffillig
hohe Anzahl von gemeldeten Personen?

Jugendamt:

O Ist bei Mieterinnen und Mietern / Nutzerinnen und
Nutzern der Problemimmobilie das Kindeswohl
gefdhrdet?

[0 Sorgen Eltern dafiir, dass Kinder regelmélig die
Schule besuchen?

Amt fur Soziales:

O Sind Kosten zur Unterbringung angemessen?

O Sind Ersatzwohnungen notwendig?

Gesundheitsamt:

OO Wird auf dem Grundstiick gegen Regelungen des
Infektionsschutzes verstoRen?

Andere Behérden und Institutionen

B Polizei:

O Liegen Meldungen tiber Ruhestsrungen oder

Straftatbestande mit Bezug zum Grundstiick vor?
B Finanzamt:

OO0 Gibt es Hinweise auf Steuerhinterziehung? Wird
die Grundsteuer bezahlt?

0 Gibt es andere AuRensténde der Eigentiimerin
oder des Eigentiimers gegentiber der Kommune
(z.B. geleistete Ersatzvornahme)?

B Entsorgungsbetriebe:

O Sind AbfallgefédlRe in dem fiir die Belegung ange-
messenen Volumen vorhanden?

0 Wird die Entsorgungsgebiihr regelmaRig
entrichtet?

B Job-Center:

0 Gibt es Hinweise auf Leistungsmissbrauch durch
die Bewohnerinnen und Bewohner?

[0 Sind Kosten der Unterkunft angemessen?

| Zoll:

OO Liegen VerstoRe gegen Bestimmungen des Min-
destlohn-, des Arbeitnehmer-Entsende- oder des
Arbeitnehmeriiberlassungsgesetzes vor?

B Energie- und Wasserversorgung:

O st eine technisch intakte Energie- und Wasserver-
sorgung gewdhrleistet?

O Werden die Gebtihren regelmaRig bezahlt?

B landeseinwohneramt:

OO0 Liegen auffallige KFZ-Anmeldungen vor?

[0 Stehen abgemeldete Fahrzeuge im Umfeld des
Grundstiicks?

B Feuerwehr:

[0 Liegt eine Brandgefahr vor?

B Quartiersmanagement (externe Dienstleister):

O Gibt es Kontakte in die Mieterschaft oder Informa-
tionen zu Mieterinnen und Mietern?

Die oben dargestellte Liste der beteiligten Stellen ist nicht
abschlielend. Je nach Einzelfall konnen bestimmte Stel-
len hinzukommen, andere spielen moglicherweise gar
keine Rolle. Die Bezeichnungen der Amter und Institutio-
nen im tédglichen Sprachgebrauch variieren unabhéangig
von den Vorgaben aus dem BezVwG teilweise von Bezirk
zu Bezirk.
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Wichtig ist in jedem einzelnen Fall, dass auch bei Einbezie-
hung weiterer Stellen die Federfiihrung des Verwaltungs-
handelns zu jedem Zeitpunkt der Fallbearbeitung klar
geregelt ist und es hier nicht zu parallelen Aktivitaten
unterschiedlicher Stellen kommt.

Bei besonders komplexen Fallen von Problemimmobilien,
in denen eine Vielzahl von Bearbeiterinnen und Bearbei-
tern aus unterschiedlichen Ressorts involviert werden
missen, empfiehlt sich ein institutionalisierter, regelmé-
Riger Austausch, um einen einheitlichen Informations-
stand zu schaffen und aufrecht zu erhalten.

Dies kann beispielsweise in Form eines kontinuierlich
gepflegten E-Mail-Verteilers oder durch regelmalige
Abstimmungsrunden erfolgen. In besonders schwierigen
Fallen kann auch die Bildung einer ,Task Force“ mit ver-
antwortlichen Entscheiderinnen und Entscheidern hilf-
reich sein, die dann die getroffenen Verabredungen in
ihrem jeweiligen Verantwortungsbereich kommunizieren.
In diesem Zusammenhang empfiehlt sich auch die Erarbei-
tung einer gemeinsamen Kommunikationsstrategie, um
fur alle Aktivitdaten einheitlich festzulegen, in welcher
Form und mit welchen Inhalten (z.B. Setzung von Fristen,
Durchsetzung von Anordnungen) die Ansprache der Eigen-
tumerin und des Eigenttimers und deren Bevollmadchtigten
erfolgt.

Frithzeitig sollte auch darauf geachtet werden, alle relevan-
ten Akten, die einen Fall betreffen, nicht an unterschiedli-
Stellen aufzubewahren, zentral und
zusammenhéngend zu archivieren. Fiir den Fall eines Wech-
sels beim zustandigen Personal kénnen durch eine gute und
transparente Dokumentation erhebliche Ressourcen einge-
spart werden.

chen sondern

4.3 Mogliche Herangehensweisen zur
Problemlésung

Die schnellste, am wenigsten aufwéndigste Problemlosung
ist ein kooperativer Ansatz gemeinsam mit den Eigentiime-
rinnen und Eigentiimern / Verfiigungsberechtigten der Im-
mobilie. Dass dies in den wenigsten Féllen die Regel ist, ergibt
sich schon allein aus der Tatsache, dass Problemimmobilien
tiberhaupt entstehen. Gleichwohl kann die Kommunikations-
ebene auch bei schwierigen Eigentiimerinnen und Eigentu-
mern  wiedererlangt werden, wenn diesen durch
konsequentes, abgestimmtes Verwaltungshandeln klarge-
macht wird, dass auch fur ihre eigenen Interessen der koope-
rative Weg der effektivere ist. Es sollte immer gepriift werden,
welche alternativen Losungswege der Eigentiimerin und dem
Eigentiimer aufgezeigt werden konnen (z.B. Eigentiimer-
wechsel, ggf. auch Verkauf an landeseigene Wohnungsbau-
gesellschaft), um eine giitliche Einigung zu erzielen.

Gelingt keine zielfiihrende Kommunikation mit der Eigentu-
merin und dem Eigentiimer oder sind diese nicht erreichbar,
kommen verschiedene Rechtsinstrumente zum Tragen, mit
denen die Verwaltung die Wiederherstellung von geordneten
Verhiltnissen erreichen kann. Im nachfolgenden Kapitel 5
werden mogliche Rechtsinstrumente und ihre Einsatzmog-
lichkeiten vorgestellt.

Die Ankiindigung von SofortmaRnahmen durch Ersatzvornah-
men und die kompromisslose Darstellung / Androhung der
einsetzbaren Rechtsinstrumente kann auch schwierige Eigen-
timerinnen und Eigentiimer auf die Kommunikationsebene
zurtickbringen. Bei dem Einsatz oder der Androhung von
Rechtsinstrumenten ist friithzeitig zu klaren, welches Ziel mit
der Anordnung verfolgt werden soll und ob die politische Ru-
ckendeckung und Priorisierung der MalRnahme gesichert ist.
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5. Rechtsinstrumente zum Umgang mit

Problemimmobilien

Fur den Umgang mit Problemimmobilien kommen eine
Reihe unterschiedlicher Rechtsinstrumente in Frage. De-
ren Anwendung erfordert jeweils das Vorliegen spezifi-
scher Voraussetzungen, die in der jeweiligen gesetzlichen
Rechtsgrundlage abschlieend aufgefiihrt sind. Ob diese
Voraussetzungen vorliegen, ist im Zuge der Ermittlung des
Sachverhalts zu kldren. Im Regelfall erfolgt der Einsatz der
Rechtsinstrumente als Verwaltungsakt (siehe Kapitel 5.3).
Vor dessen Erlass sind zundchst grundsétzliche Abwégun-
gen und vorgelagerte Entscheidungen vorzunehmen, auf
die bereits in Kapitel 4 eingegangen wurde (Vorbereitende
Aktivitaten zur Ermittlung des Sachverhalts, Festlegung
des ,federfiihrenden® Rechtsbereichs und von Fragen der
Zustdndigkeit und der richtigen Adressatinnen und Adres-
saten). Die Anordnung einer MaRnahme als Verwaltungs-
akt sowie die Frist des Vollzugs hat in jedem Einzelfall
nach pflichtgem&Rem Ermessen durch die Behorde zu er-
folgen. Der Ermessensspielraum und die Sachrichtigkeit
des Verwaltungshandels sind davon abhéngig, dass die
getroffene Entscheidung dem konkreten Einzelfall am bes-
ten Rechnung tragt.

Problemimmobilien sind immer Einzelfille. Ein fiir jeden
Einzelfall standardisiertes administratives Vorgehen fiir die
unterschiedlichen Rechtsinstrumente kann es deshalb nicht
geben. Vielmehr ist spezifisch angepasstes Verwaltungs-
handeln erforderlich, das sich grundsétzlich in vier wesent-
liche Schritte gliedern ldsst:

B die Ermittlung des Sachverhalts,

B die Auswahl relevanter Rechtsbereiche,

B den Einsatz und den Vollzug der Rechtsinstrumente
und

B die Finanzierung behordlicher Maltnahmen

Entlang dieser vier Kategorien sind die nachfolgenden Kapi-
tel aufgebaut.

5.1 Ermittlung des Sachverhalts

Bevor ein Rechtsinstrument so eingesetzt werden kann,
dass es dem konkreten Einzelfall am besten dient, sind be-

stimmte vorbereitende Aktivitdten zur ordnungsgemaRen
Ermittlung des Sachverhalts erforderlich. Die entsprechen-
den gesetzlichen Vorschriften sind zu beachten. Aufbauend
auf dem Ergebnis einer umfassenden Bestandsaufnahme
des Einzelfalls muss abgesch&tzt werden, welche Hand-
lungsanweisungen von welcher Stelle ausgesprochen bzw.
welche Aktivitaten der Eigentiimerin und des Eigentiimers
von welcher Stelle eingefordert werden kénnen.

Es geht um die Ermittlung und Sicherung von Beweisen,
die die Grundlage fiir den Erlass von Verwaltungsakten bil-
den. Dabei muss fiir jede einzelne MalRnahme nach festen,
gesetzlich definierten Vorgaben agiert werden. Die kor-
rekte Einhaltung und somit die ordnungsgeméfe Ermitt-
lung des Sachverhalts ist Voraussetzung fiir den Erlass
eines rechtmaRigen Verwaltungsaktes, der gegebenenfalls
auch einer gerichtlichen Uberpriifung standhilt. Im Ge-
setz iiber das Verfahren der Berliner Verwaltung’ wird die
Anwendung des Verwaltungsverfahrensgesetzes (VwVfG)
fur die offentlich-rechtliche Verwaltungstéatigkeit der Be-
horden Berlins bestimmt.

Gegenstand der Sachverhaltsermittlung:

Es ist zu kldren, wer Adressatin oder Adressat einer (z.B.
bauordnungsrechtlichen) Verfuigung ist. Grunds&tzlich ist
dies diejenige natiirliche oder juristische Person, die fiir den
(bau)rechtswidrigen Zustand verantwortlich ist. Je nach
Sachverhalt kénnen dies die Grundstitickseigentiimerin und
der Grundstiickseigentiimer oder eine andere beteiligte
Person (z.B. Mieterinnen und Mieter, G&ste der Bewohner-
schaft oder unbeteiligte Dritte) sein.

Zum anderen ist zu ermitteln, ob die in der gesetzlichen Ein-
griffsgrundlage festgeschriebenen tats&chlichen Voraus-
setzungen fiir die jeweilige MaRnahme vorliegen.

Vorgehen bei der Sachverhaltsermittlung:

Die ordnungsgeméle Sachverhaltsermittlung vor der An-
ordnung muss vollstandig, umfassend und richtig sein. Die
in 8 26 VwVfG benannten Beweismittel sind nicht abschlie-
Rend. Im konkreten Fall kénnen zusétzliche Sachverhalte
ebenso erfasst werden wie der Verzicht auf eine Ermitt-

7 Gesetz iiber das Verfahren der Berliner Verwaltung vom 21.4.2016, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 5.7.2018 (GVBI. S. 462)Die 88 35 ff. VwVfG kénnen

im Einzelfall durch spezialgesetzliche Regelungen ersetzt sein.
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lung genannter Sachverhalte, wenn diese nachweislich
nicht bertihrt werden:

Anhérung der betroffenen Personen (& 28 VwVfG)
B Auskiinfte jeder Art einholen

B [dentifizierung, Anhorung und Befragung von Beteilig-
ten (z.B. Nachbarinnen und Nachbarn, Biirgerinnen
und Biirger, Zeuginnen und Zeugen, Sachverstandige,
andere Behérden)

B Ortsbesichtigung (z.B. Fotos, elektronische Aufnah-
men, Pldne)

B Sicherung von Beweisen und / oder Zustanden (z.B.
Urkunden, Akten, Fotos, Protokolle)

B Feststellung abstrakter und/oder konkreter Gefahren:
Eine abstrakte Gefahr ist anzunehmen, wenn ein Vor-
gang oder eine Sachlage losgelst vom Einzelfall typi-
scherweise gefahrlich ist. Ist eine Sachlage in diesem
Einzelfall gefahrlich, liegt eine konkrete Gefahr vor.
Der Unterschied liegt in der Wahrscheinlichkeit des
Eintritts der Gefahr.

Der bauliche und allgemeine Zustand von Problemimmo-
bilien ist in der Regel sehr schlecht. Um der oder dem Ver-
antwortlichen rechtmaRig aufzugeben, welche Arbeiten
vorzunehmen sind, miissen die Mangel und Missstdnde im
Rahmen der Ermittlung des Sachverhalts exakt ermittelt
und dargestellt werden. Zusatzlich sind oft auch die Eigen-
tumsverhdltnisse und die Verteilung der Verantwortung
fur das Gebdude verworren. Manchmal ist sogar eine zu-
stellungsfahige Adresse der verantwortlichen Person
schwer zu ermitteln (etwa, weil sie im Ausland lebt oder
Teil einer undurchsichtigen Unternehmensstruktur ist).
Derartige Umstdnde machen die Sachverhaltsermittiung
bei Problemimmobilien in der Regel nicht nur sehr tech-
nisch, sondern auch sehr aufwandig.

Soweit der Sachverhalt nicht mit den Ressourcen der zu-
standigen Stelle aufgeklart werden kann (sei es, weil zu
wenig Personal zur Verfiigung steht oder dieses nicht tiber
die erforderliche Fachkenntnis verfiigt), kann in Erwdagung
gezogen werden, sich fiir die Sachverhaltsermittlung einer
Verwaltungshelferin oder eines Verwaltungshelfers zu be-
dienen. Je nach Dringlichkeit der erforderlichen MaRnah-
men ist jedoch zu berticksichtigen, dass entsprechende
Unterstiitzungsleistungen ggf. ausgeschrieben werden
und die Finanzierung gewahrleistet sein miissen.

Problemimmobilien sind per Definition Extremfalle. Diese
entwickeln sich in der Regel nicht kurzfristig, sondern ent-
stehen in einem langeren flieRenden Prozess, indem sich
- wie oben dargelegt - der Zustand der Immobilie immer
weiter verschlechtert bis die Schwelle zur Problemimmobi-
lie tiberschritten ist. Da wahrend der Entstehungszeit ggf.
bereits ordnungsrechtliche Anordnungen getroffen wur-
den, ist es fiir ein effektives Vorgehen wichtig, zu
ermitteln,

B ob und, wenn ja, welche Anordnungen von welcher
Stelle bereits erlassen wurden und

B wie der aktuelle Stand des jeweiligen Anordnungsver-
fahrens ist, d.h. insbesondere ob bereits formelle und/
oder materielle Rechtsverletzungen (z.B. formell ge-
gen Genehmigungen, Widerrufe, Duldung, Anordnun-
gen oder materiell z.B. gegen Planungsrecht)
bestehen.

Nach vollstandiger, umfassender und richtiger Sachver-
haltsermittlung durch die zusténdige Behorde sollte wie
folgt vorgegangen werden:

B Entscheidung tiber das/die einzusetzenden Rechtsins-
trumente in Abhdngigkeit von beriihrten Rechtsberei-
chen (siehe Kapitel 5.2)

B Daran ankniipfend: Entscheidung tiber die Federfiih-
rung (z.B. Rechtsbereich Bauaufsicht, Wohnungsauf-
sicht, Gesundheitsamt)

B Entscheidung iiber Umfang, Tiefe, Fristen und Breite
des Instrumenteneinsatzes (z.B. BauGB, BauO Bln,
IfSG, ASOG) in Abhangigkeit von einer abstrakten oder
konkreten Gefahr.

5.2 Relevante Rechtsbereiche

Auf Basis der Ergebnisse der Sachverhaltsermittiung ist zu
entscheiden, welche konkreten Rechtsinstrumente fiir die
Behebung der identifizierten Mangel und Beeintrachtigun-
gen zum Einsatz kommen kénnen.

Hier kommen grundsédtzlich verschiedene Rechtsbereiche
(Wohnungsaufsicht, Bauordnungsrecht, Denkmalschutz,
Bauleitplanung, Bundesimmissionsschutz) in Frage. In be-
stimmten Fallkonstellationen kdnnen auch mehrere
Rechtsbereiche gleichzeitig relevant sein, wodurch ein
aufeinander abgestimmtes administratives Vorgehen er-
forderlich wird. Oftmals sind auch Rechtsbereiche beriihrt,
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die nicht unmittelbar mit dem zu bewaltigenden Problem
der Immobilie zu tun haben und die erst durch weitere Re-
cherchen offenkundig werden (z.B. Steuer- oder
Sozialrecht).

Die Anforderungen an den Einsatz konkreter Rechts-
instrumente unterscheiden sich allerdings hinsichtlich
der Eingriffstiefe, des Eingriffszeitpunktes und der
Eingriffstatbestédnde.

B Die Instrumente des BauGB (Bauplanungsrecht,
siehe Kapitel 5.2.4) greifen bereits im Vorfeld einer
konkreten Gefahr und haben deshalb einen fritheren
Eingriffszeitpunkt und schwéchere Durchsetzungs-
instrumente.

B Anders ist dies beispielsweise beim Bauordnungs-,
Hygiene- oder Abfallrechtrecht, wenn es um die Ab-
wehr einer konkreten Gefahrenlage geht, die kei-
nen Verzug erlaubt.

B Wiederum andere Rechtsinstrumente wie das Woh-
nungsaufsichtsrecht oder das Zweckentfremdungs-
recht kénnen sowohl im Vorfeld einer konkreten
Gefahr als auch zur Abwehr einer konkreten Gefahr
eingesetzt werden. Sie stellen wie im Stadtebau-
recht meist auf Erérterungen und einvernehmliche
Losung mit den betroffenen Eigentiimerinnen und
Eigentiimern, Mieterinnen und Mietern oder sonsti-
gen Nutzungsberechtigten im Vorfeld einer Anord-
nung ab.

Wie beim Einsatz aller Rechtsinstrumente sind die Folgen
einer Anordnung fiir jedes einzusetzende Instrument zu
berlicksichtigen. Der Einsatz jeglicher Instrumente im
Umgang mit Problemimmobilien setzt personelle und fi-
nanzielle Ressourcen sowie Abstimmungen und einge-
spielte Abldufe in der Verwaltung voraus. Bei einer
Abrissgenehmigung ist etwa Ersatzwohnraum zu schaf-
fen 88 1 Abs. 1, § 2 Abs. 1 Nr. 5i.V.m. § 3 Abs. 1 ZwVbG),
die Rdumung nach & 6 Abs. 4 WoAufG BIn kann Umzugshil-
fen fir Mieterinnen und Mieter oder Gewerbetreibende
nach sich ziehen, bauliche oder technische MaRnahmen
erfordern konkrete Handlungsanweisung bis hin zur Be-
stimmung der Fertigstellung fiir den Vollzug von Anord-
nungen als wichtige Folgen eines Verwaltungsaktes. Dabei
ist zu beachten, dass nicht nur die Folgen und Folgekos-
ten, sondern auch der Rechtsweg gegen angeordnete
Malnahmen beim Einsatz unterschiedlicher Instrumente
voneinander abweichen kénnen. Der Instrumenteneinsatz
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und insbesondere der Vollzug ist oftmals &ffentlichkeits-
wirksam, mit der Folge, dass deren Einsatz zwingend poli-
tisch abgestimmt und verantwortlich mitgetragen wird.
Die Vorbildwirkung des Instrumenteneinsatzes kann zu-
gleich von gesamtstadtischer Bedeutung sein und bedarf
deshalb ggf. ergdanzend der Unterstiitzung und Mitwir-
kung der zustdndigen Senatsverwaltung.

Mogliche zu beachtende Rechtsbereiche wurden bereits
oben in Kapitel 4 benannt. Bei Problemimmobilien stehen
jedoch meist die folgenden bezirklichen Amter im Fokus:

Wohnungsaufsichtsamt (WoAufG BlIn)
Wohnungsamt (ZwVbG)
Bauordnungsamt (BauO BIn)
Stadtplanungsamt (BauGB)
Gesundheitsamt (Hygienerecht, IfSG)
Umweltamt (Abfallrecht, BImSchG)
Denkmalschutzamt (DSchG BIn)
Polizei und Ordnungsamt (Polizei- und
Ordnungsrecht)

Auf die zugehorigen (Rechts-)Bereiche wird im Folgenden
einzeln eingegangen.

5.2.1 Wohnungsaufsichtsrecht

Ziele der Wohnungsaufsicht sind die Gewshrleistung von
Mindeststandards der Ausstattung und die Beseitigung
von Missstanden an Wohnraum, um die ordnungsgemélie
Nutzung von Wohngeb&duden, Wohnungen und Wohnr&u-
men sowie der dazugehdrigen Nebengebaude und Aulien-
anlagen sicherzustellen. Das Berliner Wohnungsaufsichts-
gesetz (WoAufG BIn) ist konzipiert als ein Gesetz der
Daseinsvorsorge mit ordnungsrechtlichen Elementen. Es
ist ausgerichtet auf die Einhaltung baulicher, technischer
und hygienischer Mindeststandards sowie auf die Instand-
setzung von Wohnrdaumen, Wohnungen und Wohngeb&u-
den inkl. AuRenanlagen.

Das WoAufG Blnist nur auf Wohnraum bzw. Wohngeb&dude
anwendbar und zwar unabhé&ngig davon, ob der Wohn-
raum genutzt wird oder leer steht. Das WoAufG BIn ist
nach &8 1 Abs. 3 WoAufG Bln nur dann nicht anwendbar,
wenn eine andere Nutzung bauaufsichtlich (BauO Bln,
siehe dazu Kapitel 5.2.3) und nach dem Zweckentfrem-
dungsrecht (ZwVbG, siehe dazu Kapitel 5.2.2) genehmigt
worden ist.

Das WoAufG BIn stellt den Wohnungsaufsichtsamtern fol-
gende Instrumente zur Verfiigung:
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Anordnung zur Instandsetzung gemaR § 3 WoAufG Bln

Die Eigenttimerin oder der Eigenttimer eines Wohnge-
b&dudes ist nach § 2 WoAufG Bln verpflichtet, das Wohn-
gebdude instand zu halten. Die Instandhaltung muss
daher nicht gesondert angeordnet werden.

Wenn es in Bezug auf Wohnungen oder Wohngebé&ude
jedoch dennoch unterlassen worden ist, erforderliche In-
standhaltungsmalnahmen durchzufiihren, und der Ge-
brauch zu Wohnzwecken dadurch nicht unerheblich
eingeschrankt wird, kann das Wohnungsaufsichtsamt
nach & 3 WoAufG BIn die Durchfiihrung der erforderli-
chen InstandsetzungsmaRnahmen anordnen. Wann der
Gebrauch zu Wohnzwecken nicht unerheblich einge-
schrénkt ist, wird in § 3 Abs. 2 WoAufG BIn anhand von
Beispielen verdeutlicht. Die Anordnung nach § 3 Wo-
AufG BIn zielt auf die Wiederherstellung des urspriingli-
chen Zustands ab.

Anordnung zur Herstellung der Mindestanforderungen

gemadR § 4 WoAufG Bln

Bleibt die Ausstattung einer Wohnung hinter den in
8§ 4 Abs. 2 WoAufG Bln beschriebenen Merkmalen zurtick,
kann das Wohnungsaufsichtsamt nach § 4 Abs. 1 Wo-
AufG BIn anordnen, dass diese Mindestanforderungen
hergestellt werden. Die Anordnung nach § 4 Abs. 1 Wo-
AufG BIn zielt auf eine Verbesserung der Wohnverhalt-
nisse tber den urspriinglichen Zustand hinaus ab.

Unbewohnbarkeitserklirung gemaR § 6 WoAufG Bln

Kann eine Mallnahme nach 8§ 3 oder § 4 WoAufG Bin
nicht angeordnet werden, weil ein Fall der Ausnahmere-
gelung nach 8 5 WoAufG BlIn vorliegt, dann muss eine
Wohnung oder ein Geb&dude nach § 6 WoAufG Bln fiir un-
bewohnbar erkldrt werden, wenn von den Méngeln in
der Instandsetzung Gefahren fur die Gesundheit der Be-
wohnerschaft ausgehen oder die Mindestanforderung
an ertragliche Wohnverhéltnisse nicht erfiillt werden.
Die Unbewohnbarkeitserkldrung soll und darf somit nur
dann zur Anwendung kommen, wenn der Wohnraum auf
Grundlage der Anordnungsbefugnisse des WoAufG BlIn
nicht mehr wiederherzustellen ist. Sie markiert den (vor-
lgufigen) Abschluss des wohnungsaufsichtsrechtlichen
Verfahrens. Wohnungsaufsichtsrechtliche Handlungs-
pflichten finden mit ihrem Erlass ein Ende. Die betroffe-
nen Wohnungen miissen nach & Abs. 2 WoAufG BIn
gerdumt werden.

Sind jedoch Gefahren fur die Gesundheit der Bewohner-
schaft abzuwenden, ohne dass die Beseitigung der Miss-
stdnde nach § 5 WoAufG Bln ausgeschlossen ist, kann die
Rdumung auf Grundlage des Allgemeinen Sicherheits-
und Ordnungsgesetzes (ASOG) angeordnet werden. Nach
erfolgter Rdumung kénnen dann die notwendigen woh-
nungsaufsichtsrechtlichen MaRnahmen angeordnet
werden.

Eine Unbewohnbarkeitserkldrung muss im Ubrigen wie-
der aufgehoben werden, wenn sich der Sachverhalt ge-
dndert hat und keine wohnungsaufsichtsrechtliche
Unbewohnbarkeit mehr besteht.

Rdumung bei Uberbelegung gemiR § 7 WoAufG Bln

§ 7 Abs. 1 und Abs. 2 WoAufG BIn enthalten Angaben,
wieviel Platz jeder Bewohnerin und jedem Bewohner
einer Wohnung mindestens zur Verftigung stehen muss.
Werden diese Grenzwerte nicht erreicht, liegt eine Uber-
belegung im Sinn von § 7 WoAufG BIn vor. In diesem Fall
kann das Wohnungsaufsichtsamt die (teilweise) Rau-
mung der betroffenen Wohnung anordnen. Diese MaR-
nahme liegt im pflichtgem&dRen Ermessen des
Wohnungsaufsichtsamts. Voraussetzung ist zudem,
dass die betroffenen Bewohnerinnen und Bewohner in
Ersatzwohnraum untergebracht werden konnen, denn
Obdachlosigkeit ist zu vermeiden.

Anordnung zur Sicherstellung ordnungsgeméRer

Nutzung gemé&R § 8 WoAufG Bin

Wohnungen diirfen nach § 8 Abs. 1 und Abs. 2 WoAufG
BIn nur so genutzt werden, dass andere nicht gefahrdet
oder unzumutbar beldstigt werden. Diese Verpflichtung
trifft insbesondere die Bewohnerschaft. Ist eine ord-
nungsgemale Nutzung nicht gegeben, kann das Woh-
nungsaufsichtsamt Anordnungen treffen, um diese
wiederherzustellen.

Anordnung in Bezug auf das Geb&dude sowie etwaiger

Nebengeb&ude und AuRenanlagen gemaR
§ 9 WoAufG Bln

Nach § 9 WoAufG Bln miissen Gebdude, Nebengeb&ude
und Aullenanlagen so instandgesetzt, verbessert und be-
nutzt werden, dass die Bewohnerschaft nicht gefahrdet
oder unzumutbar bel&stigt wird. Ist dies nicht der Fall,
dann hat das Wohnungsaufsichtsamt Anordnungen zu
erlassen, um den ordnungsmaRen Zustand herzustellen.
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Uber die Regelung zum Anwendungsbereich in
§ 1 Abs. 3 WoAufG BIn hinaus gibt es weitere Schnittstel-
len zwischen dem WoAufG BIn und dem ZwVbG. Einige
Regelungen des WoAufG BIn gelten nur in Zeiten einer
Wohnraummangellage; bei anderen Regelungen ist das
Ermessen des Wohnungsaufsichtsamtes in Zeiten einer
Wohnraummangellage eingeschrédnkt. Zu der Frage, wann
im Land eine Wohnraummangellage besteht, siehe
Kapitel 5.2.2.

5.2.2 Zweckentfremdungsrecht

Das Zweckentfremdungsrecht kann bei Problemimmobilien
ebenfalls zur Anwendung kommen. Die Regelungen des
Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes (ZwVbG), die durch die
Zweckentfremdungsverbot-Verordnung (ZwVbVO) und die
Ausfiihrungsvorschriften zum ZwVbG (AV ZwVbG) konkreti-
siert werden, sehen ein Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum vor, solange die Versorgung der Bevilkerung
mit ausreichendem Wohnraum besonders gefdhrdet ist.
Eine Zweckentfremdung ist unter anderem bei einem mehr
als dreimonatigen Leerstand von Wohnraum gegeben. Fer-
ner kann auf der Grundlage des ZwVbG bei baulichen Mé&n-
geln des Wohnraums, die Wiederherstellung eines
bewohnbaren Zustandes angeordnet werden, um diesen
wieder Wohnzwecken zufiihren zu kénnen.

Das ZwVbG ist ein tempordres Gesetz. Seine Anwendung
setzt gemdR § 1 Abs. 1 ZwVbG voraus, dass ,die Versorgung
der Bevélkerung mit ausreichendem Wohnraum zu ange-
messenen Bedingungen besonders gefahrdet ist“ (sog.
Wohnraummangellage). Ob eine solche Wohnraummangel-
lage besteht, wird in § 1 Abs. 1 S. 1 ZwVbVO festgestellt.
Diese Feststellung trifft der Senat, indem er die ZwVbVO
erldsst. Mit anderen Worten: Solange 8 1 Abs. 1S.1ZwVbVO
in Kraft ist, ist fur das Land Berlin eine Wohnraummangel-
lage festgestellt und solange gelten die Vorschriften des
ZwVbG und der ZwVbVO.

Wird Wohnraum ohne Genehmigung

B als Ferienwohnung oder zur Fremdenbeherbergung
vermietet,

B fur gewerbliche oder berufliche Zwecke verwendet,

B baulich verandert und hierdurch fiir Wohnzwecke
ungeeignet,

B |dnger als drei Monate leer stehen gelassen oder

B beseitigt

liegt gemdl & 2 Abs. 1 ZwVbG grundsétzlich eine unzulds-

sige Zweckentfremdung vor. § 2 Abs. 2 ZwVbG listet Aus-
nahmen zu dieser Grundregel auf.
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Wghrend das WoAufG BIn bei baulichen oder sonstigen
Missstanden in Wohnungen und Wohngeb&duden greift, er-
offnet das Zweckentfremdungsverbotsrecht den Bezirken
zusatzliche Befugnisse, die auf die Wiedernutzung zweck-
entfremdeter Wohnungen durch entsprechende Anordnun-
gen zur Riickfiihrung zu Wohnzwecken, Rdumung bei
Nutzung zu anderen als Wohnzwecken oder Wiederherstel-
lung der Nutzbarkeit als Wohnung abzielen. Analog zur
Treuhdnder-Regelung des WoAufG BIn kann der Bezirk auch
bei Zweckentfremdung eine Treuhanderin oder einen Treu-
hédnder einsetzen, der das Ziel verfolgt, den zweckentfrem-
deten Wohnraum wieder einer Wohnnutzung zuzufiihren
bzw. erforderlichenfalls vorher die Bewohnbarkeit
wiederherzustellen.

Zustandig fur die Feststellung und Ahndung von VerstoRen
gegen das Zweckentfremdungsverbot sind in den Berliner
Bezirken die Wohnungsamter. Sie kdnnen ein Riickfiih-
rungs-, Rdumungs- oder Wiederherstellungsgebot fiir
zweckentfremdeten Wohnraum aussprechen. Die Eigentii-
merin und der Eigentiimer mussen innerhalb eines Monats
den geforderten Zustand wiederherstellen. Nach Ablauf die-
ser Frist kann das Wohnungsamt die Rdumung anordnen

5.2.3 Bauordnungsrecht

Die Bauordnung fiir Berlin (BauO BIn) erméglicht im Um-
gang mit Problemimmobilien unter anderem folgende
Anordnungen:

Anordnung von SicherungsmaRnahmen

gemdR § 58 BauO Bln

(z.B. Anlage eines geschlossenen Zauns, Schlieffung von
Fenstern und Zugdngen, Entfernung loser Dachziegel,
Beseitigung schadhafter Stellen an Mauern und Dachzie-
geln) sowie Anordnung weiterer MaRnahmen (z.B. Ent-
fernung von Bauschutt oder anderen Gegenstédnden) auf
der Grundlage der bauordnungsrechtlichen Generaler-
médchtigung (8 58 Absatz 1 BauO BIn). Das Verwaltungs-
und ggf. erforderliche Vollstreckungsverfahren zum
Erlass bzw. zur Durchsetzung bauordnungsrechtlicher
Anordnungen erfordert z. T. einen erheblichen personel-
len sowie finanziellen Einsatz und birgt ein gewisses Kos-
tenrisiko. Sicherungsmafnahmen fiihren oftmals dazu,
dass verwahrloste Immobilien in ihrem Erscheinungsbild
weiter absinken.

Anordnung von InstandsetzungsmaRnahmen

gemdR § 3 BauO BIn

Nach § 3 Abs. 1 BauO Bln sind bauliche Anlagen u.a. so
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instand zu halten, dass die offentliche Sicherheit und
Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit und die na-
tiirlichen Lebensgrundlagen, nicht gefdhrdet werden.
Malgeblich ist bei Instandsetzungsanordnungen nach
der BauO BIn immer der Zustand, der im Zeitpunkt der
Genehmigung bzw. Errichtung des Geb&dudes genehmigt
wurde oder den damaligen baurechtlichen Vorgaben
entspricht (sog. Bestandsschutz). Haben sich die bau-
rechtlichen Anforderungen in der Zwischenzeit gedn-
dert, ist das Geb&dude dennoch weiter mindestens in dem
genehmigten Zustand zu erhalten (8 81 Abs. 1 BauO
BIn). Kommt die oder der Verantwortliche dieser Ver-
pflichtung nicht nach, kann das Bauaufsichtsamt eine
entsprechende Anordnung erlassen.

lich. Dariiber hinaus besteht - fiir den Fall, dass dies&du-
migen Adressatinnen und Adressaten zahlungsunféhig
sind - dann ein gewisses Risiko, die Kosten der ggf. not-
wendigen Ersatzvornahme nicht beitreiben zu kénnen,
wenn der Erlés auch einer etwaigen Zwangsversteige-
rung nicht ausreichen sollte, um die verauslagten Kosten
zu decken. Zum Verhdltnis von bauordnungsrechtlicher
Beseitigungsanordnung und stddtebaulichem Rtickbau-
gebot siehe unten (Kapitel 5.4).

Anordnung nachtraglicher Anforderungen

gemiR § 81 BauO Bln

GemaR § 81 Absatz 2 BauO BIn kann von der Eigentu-
merin und dem Eigentiimer gefordert werden, bauliche
Anlagen an die geltenden rechtlichen Bestimmungen
anzupassen, auch wenn diese Bestimmungen zum Zeit-
punkt der Errichtung eines Geb&dudes noch nicht galten.
Demnach sind bauliche Anlagen (auch Grundstiicke) so
zu erhalten, dass ihre Verunstaltung sowie eine Sto-
rung des StraRen-, Orts- oder Landschaftshildes ver-
mieden werden. Allerdings sind solche Anordnungen
daran gekntipft, dass die Anpassung zur Vermeidung
einer Gefdhrdung der 6ffentlichen Sicherheit oder Ord-
nung, insbesondere von Leben oder Gesundheit, erfor-
derlich ist.

Abbruch und Beseitigung baulicher Anlagen, wenn diese
im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften

errichtet oder geéndert wurden und wenn nicht auf an-
dere Weise rechtmiRige Zustidnde hergestellt werden
kénnen gemé&R § 80 BauO Bln.

Die Abbruch- bzw. Beseitigungsanordnung ist grund-
satzlich ein geeignetes Instrument zur Beseitigung bau-
rechtswidriger Zustande bzw. von baufélliger bzw.
ruindser Bausubstanz, insbesondere dann, wenn die Ad-
ressatin und der Adressat den ihn auferlegten Pflichten
nicht freiwillig nachkommen. Das Instrument ist auch
fiir den Fall geeignet, dass die Adressatin und der Adres-
sat der erlassenen Anordnung nicht freiwillig nachkom-
men und die zustdndige Bauaufsichtshehorde
VollstreckungsmaRnahmen zu veranlassen hat. In die-
sem Fall erhoht sich allerdings der ohnehin erforderliche
Einsatz personeller und finanzieller Ressourcen betrécht-

5.2.4 Sicherung der Bauleitplanung und
besonderes Stdadtebaurecht

Neben der verbindlichen Bauleitplanung kommen zu dessen

Sicherung und als Instrument des besonderen St&ddtebau-

rechts beim Umgang mit Problemimmobilien insbesondere

folgende Rechtsinstrumente des BauGB in Betracht:

Stédtebauliche Gebote gemiR §§ 175 ff. BauGB

Die stadtebaulichen Gebote kommen fiir MaRnahmen
der Instandhaltung, Modernisierung, Anpassung oder
des Abbruchs von Immobilien in Betracht. Die angeord-
neten Mallnahmen missen aus stadtebaulichen Griin-
den erforderlich sein. Ein Riickbaugebot darf nicht
erlassen werden, wenn die vorliegenden Missstdnde oder
Mé&ngel durch Modernisierung oder Instandsetzung be-
seitigt werden konnten. Die offentliche Hand ist bei
Durchsetzung der angeordneten Malnahmen zur Er-
stattung der unrentierlichen Kosten verpflichtet. Ob Si-
cherungs- oder InstandsetzungsmaRnahmen nach den
Bestimmungen des Bauordnungsrechts, des WoAufG Bin
oder nach den stddtebaulichen Geboten angeordnet
werden, hdangt vom Einzelfall und der Schwere des Miss-
standes ab.

Verhdltnis von bauordnungsrechtlicher
Beseitigungsanordnung und stéddtebaulichem
Riickbaugebot:

Die bauordnungsrechtliche
Beseitigungsanordnung und das stéddtebauliche
Riickbaugebot dienen unterschiedlichen Zielen.
Die Beseitigungsanordnung dient dem Ziel, im
Sinne der Gefahrenabwehr oder anderer
Schutzgiiter des Bauordnungsrechts Abhilfe
gegen baurechtswidrige Zustéinde zu schaffen.
Das Riickbaugebot verfolgt hingegen
stddtebauliche Ziele, die schon vor Eintritt
einer bauordnungsrechtlichen Gefahrenlage

seine Anwendung rechtfertigen kénnen.
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Vorkaufsrecht nach §§ 24 und 25 BauGB

Die 6ffentliche Hand kann bei Vorliegen bestimmter Vor-
aussetzungen das Vorkaufsrecht ausiiben, also in einen
eingeleiteten Verkaufsvorgang einsteigen. Dies gilt bei-
spielsweise in formlich festgelegten Sanierungs- oder
Erhaltungsgebieten. Die Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung hat 2017 ein Konzept fiir die Nutzung von Vor-
kaufsrechten erarbeitet. Darin sind die rechtlichen
Regelungen und die Verfahrensabldufe detailliert darge-
stellt (siehe Literaturhinweis in Kapitel 8).

Stddtebauliche SanierungsmaRnahmen nach

§8§ 136 ff. BauGB oder StadtumbaumaRnahmen nach
§§ 171a ff. BauGB

Mit der Vorbereitung und Festlegung eines Sanierungs-
gebiets stehen hoheitliche Instrumente zur Verfiigung,
die beim Umgang mit Problemimmobilien hilfreich sein
konnen. So begriinden die Sanierungsziele den Einsatz
stadtebaulicher Gebote, die Auskunftspflicht der Eigen-
ttimerinnen und Eigentiimer, zahlreiche Genehmigungs-
vorbehalte und den Einsatz des Vorkaufsrechts.

Ergdnzend kann auf die wenig beachteten Vorschriften
der 88 207 bis 209 BauGB hingewiesen werden, die im Zu-
sammenhang mit den o.g. Instrumenten Bedeutung erlan-
gen konnen:

B § 207 BauGB eroffnet die Moglichkeit, in bestimmten
Fallkonstellationen eine rechts- und sachkundige Ver-
treterin oder Vertreter durch das Betreuungsgericht be-
stellen zu lassen. Diese Regelung kann insbesondere
dann zum Einsatz kommen, wenn Eigentiimerinnen
und Eigenttimer einer Immobilie nicht ermittelbar oder
nicht greifbar sind.

B Weiterhin kann nach § 208 BauGB angeordnet werden,
dass Eigentiimerinnen und Eigentiimer zu einer Anho-
rung personlich erscheinen oder wichtige Unterlagen
vorlegen. Im Falle der Nichtbefolgung kann ein Zwangs-
geld verhangt werden.

B Eine weitere Vorschrift, die im Rahmen der Ermittlung
eines Sachverhalts hilfreich sein kann, findet sich in
§ 209 BauGB: Demnach haben Eigentiimerinnen und
Eigenttimer und Besitzerinnen und Besitzer zu dulden,
dass Beauftragte der zustandigen Behdrden Grundstii-
cke betreten und Vermessungen oder dhnliche Arbeiten
dort ausfiihren. Diese Regelung umfasst allerdings kein
Betretungsrecht fiir Wohnungen.®

8 Anders ist dies bei Befugnissen der Bau- und Wohnungsaufsichtsbehérden.
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Fiir das in der Vergangenheit mehrfach thematisier-
te Mittel der Enteignung zur Erhaltung einer bauli-
chen Anlage ergeben sich weder aus dem Baugesetz-
buch noch auf Grundlage anderer Gesetze allgemeine
konkret bezeichnete Enteignungstatbestéiinde fiir
Problemimmobilien. Hierfiir bedarf es jedoch stets
einer formell-gesetzlichen Rechtsgrundlage im je-
weiligen Fachrecht. Die Moglichkeit zur Enteignung
kann z.B. bestehen, wenn die Immobilie in einem Er-
haltungsgebiet liegt (§ 85 Abs. 1 Nr. 6 i.V.m. § 172
BauGB), sehr eingeschrdnkt in einem Stadtumbauge-
biet (§ 85 Abs. 1 Nr. 7 i.V.m. § 171d BauGB) und bei
einem Baugebot (§ 85Abs. 1Nr. 5i.V.m. § 176 BauGB).
Allerdings steht die Enteignung auch in diesen ganz
besonderen Konstellationen erst nach Ausschépfung
aller bauaufsichts-, wohnungsaufsichts- und zweck-
entfremdungsrechtlichen Handlungsoptionen und
nur als allerletztes Mittel zur Verfiigung. Die Ent-
eignung unterliegt sehr strengen Voraussetzungen
und ist daher nur eingeschrdéinkt einsetzbar.

5.2.5 Hygienerecht

Das Infektionsschutzgesetz als wesentliches Instrument
des Hygienerechts ist im Zusammenhang mit Problemim-
mobilien bislang nur von nachgeordneter Bedeutung, da
sein Hauptziel darin besteht, tibertragbaren Krankheiten
vorzubeugen. Zwar treten im Zusammenhang mit Prob-
lemimmobilien auch hdufig schwierige hygienische Ver-
haltnisse auf (z.B. Miillablagerungen, Schéadlingsbefall),
allerdings erfiillen diese Zustdande eher selten den Tatbe-
stand einer Gefahrdung durch tibertragbare Krankheiten.
Meist geht es hier eher um Fragen des Abfallrechts (siehe
unten, Kapitel 5.2.6).

5.2.6 Abfallrecht

Um gegen die Verwahrlosung von Immobilien vorzugehen,
kann das Abfallrecht ein hilfreiches Mittel darstellen. Bei-
spielsweise konnen auf Grundlage des Kreislaufwirtschafts-
gesetzes in Verbindung mit dem Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz Berlin (KrWW-/AbfG BIn) Anordnungen zur ord-
nungsgemalen Beseitigung illegal abgelagerter Abfélle er-
lassen werden (88 19 und 20 KriW-/AbfG BIn). In begriindeten
Einzelfdllen kann, unter Zuhilfenahme des Polizeirechts,
auch die zuséatzlich zur Abfallbeseitigung angeordnete Ein-
friedung eines Grundstiicks erforderlich, geeignet und zu-
mutbar sein. Dies ist beispielsweise dann der Fall, wenn es
sich um gefdhrliche Stoffe handelt, die nicht zeitnah oder
nicht vollstandig beseitigt werden kénnen oder es wieder-
holt auf dem betreffenden Grundstiick zu illegalen Abfall-
ablagerungen in erheblicher Menge kommt, deren
Beseitigung angeordnet werden musste.
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5.2.7 Denkmalrecht

Bei Problemimmobilien kann es sich manchmal auch um
denkmalgeschiitzte Gebaude handeln. Sofern das Denkmal-
schutzgesetz Berlin (DSchG BIn) einschlagig ist, unterliegt
das Denkmal einer Erhaltungspflicht (8 8 DSchG BIn).
Kommt es zu einer Verwahrlosung der denkmalgeschiitzten
Immobilie und hierdurch zu einer Verletzung der Erhal-
tungspflicht, konnen die auf Bezirksebene angesiedelten
unteren Denkmalschutzbehérden Sicherungsanordnungen
erlassen und die Durchfiihrung von bestimmten Malnah-
men zum Erhalt des Denkmals verlangen. Die konsequente
Anwendung des gesetzlich zur Verfiigung stehenden Instru-
ments kann verhindern, dass denkmalgeschiitzte Objekte
verfallen. Ist ein Denkmal ohne erforderliche Genehmigung
verandert worden, konnen die unteren Denkmalschutzbe-
horden zudem die Wiederherstellung des friiheren Zustands
verlangen (§ 13 Absatz 1 DSchG BIn).

Bei einer Uberbelegung einer Problemimmobilie kann es
durch die intensive Nutzung zu einer Substanzbeeintréchti-
gung und damit einem VerstoR gegen die Erhaltungspflicht
kommen. Dann gelten gleichfalls die vorherigen Ausfiihrun-
gen wie bei der Verwahrlosung. Im Ubrigen sind zwar Denk-
male so zu nutzen, dass ihrer Erhaltung auf Dauer
gewdhrleistet ist (§ 9 DSchG Bln). Nutzungsédnderungen un-
terliegen jedoch keiner denkmalrechtlichen Genehmigungs-
pflicht. VerstoRe gegen & 9 DSchG BIn gewdhren den
Denkmalbehérden per se keine Anordnungsbefugnis fiir
konkrete Nutzungen.

Ein denkmalrechtlicher Ubernahmeanspruch (§ 16 Absatz 4
Satz 1 DSchG BIn) der Problemimmobilie kommt grundsatz-
lich nur zum Tragen, wenn durch die Anordnung von Erhal-
tungsmalRnahmen  oder  die  Versagung  einer
denkmalrechtlichen Genehmigung so stark in das Eigentum
eingegriffen wird, dass die Eigentiimerin oder der Eigentii-
mer einen gesetzlichen Ausgleichsanspruch hat. Da bei Be-
messung der Zumutbarkeit des Eingriffs, die in diesem
Zusammenhang vorgenommen werden muss, schuldhaft
unterlassene Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalt-
nahmen der Vergangenheit, auch der Rechtsvorgdnger,
nicht berticksichtigt werden, werden die Voraussetzungen
fir den denkmalrechtlichen Ubernahmeanspruch bei Prob-
lemimmobilien in der Regel nicht vorliegen.

Eine Enteignung (8 17 DSchG BIn) ist ultima ratio bei einer
nicht auf andere Weise abwendbaren Gefahr fiir ein
Denkmal.

5.2.8 Polizei- und Ordnungsrecht

Das Polizei- und Ordnungsrecht ist in erster Linie Gefahren-

abwehrrecht. Schutzgut ist die &ffentliche Sicherheit und
Ordnung. Dieses Schutzgut soll vor Gefahren bzw. Stérun-
gen bewahrt werden. Eine Gefahr steht bevor bei einem
Sachverhalt, der bei ungehindertem Geschehensablauf in
absehbarer Zeit mit hinreichender Wahrscheinlichkeit zu
einer Storung der 6ffentlichen Sicherheit fiihren kdnnte.
Anordnungen nach dem Polizei- und Ordnungsrecht kon-
nen eine Bedeutung beim Umgang mit Problemimmobilien
erlangen. Die Anwendbarkeit der jeweiligen Normen ist
davon abhédngig, ob und inwieweit spezielle Rechtsvor-
schriften aufgrund ihres Vorrangs und ihrer Sperrwirkung
die erganzende Anwendung des Polizei- und Ordnungs-
rechts zulassen oder ausschlieRen.

5.3 Einsatz und Vollzug der Rechtsinstrumente

5.3.1 Erlass einer Anordnung

Der Einsatz der Rechtsinstrumente erfolgt im Regelfall als
Verwaltungsakt, der durch die zustdndige Behdrde nach
pflichtgemaRem Ermessen zu erlassen ist. Er muss konkret
und prézise bezeichnen, welche aufeinander folgenden Ar-
beiten die Adressatin oder der Adressat innerhalb einer
konkreten Frist auszufiihren, zu dulden oder zu unterlassen
hat. Gerade Problemimmobilien weisen haufig eine Reihe
unterschiedlicher Problemlagen auf, so dass an die geord-
nete Darstellung im Bescheid erhohte Anforderungen ge-
stellt werden. Aus diesem Grund sind an die
Sachverhaltsaufklarung hohe Anforderungen zu setzen.
Wenn die Sachverhaltsaufklarung nicht in der erforderli-
chen Tiefe erfolgt, kénnen die Anordnungen nicht ausrei-
chend prézisiert werden.

Gegen die als Verwaltungsakt ergangenen Anordnungen
konnen Rechtsmittel eingelegt werden. Diese haben in der
Regel aufschiebende Wirkung, d.h. die angegriffenen Ver-
waltungsakte entfalten in der Regel keine Wirkung und kon-
nen bis zum Abschluss des Rechtsmittelverfahrens nicht
vollzogen werden. Der Rechtsschutz der Adressatin und des
Adressaten kann damit zu erheblichen Verzégerungen fiih-
ren, sofern nicht - wie beispielsweise beim WoAufG Bln oder
dem ZwVbG bei einer bestehenden Wohnraummangellage -
der Ausschluss der aufschiebenden Wirkung von Rechtsbe-
helfen greift oder die Behorde die sofortige Vollziehung des
Verwaltungsakts im Einzelfall anordnet. Damit sie erforder-
lichenfalls auch vor Gericht bestehen konnen, sollte die An-
ordnung der sofortigen Vollziehung unbedingt prazise und
auf den jeweiligen Sachverhalt bezogen formuliert werden.
Der Rechtsschutz der Betroffenen ist dem verfassungsrecht-
lichen Rechtsstaatsprinzip (Artikel 20 Grundgesetz) geschul-
det und unvermeidbar, um die verfassungsgemale
Rechtsordnung unseres Landes zu garantieren.
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5.3.2 Instrumente der Verwaltungsvollstreckung
Wird den Anordnungen der Behorde nicht innerhalb der ge-
setzten Frist gefolgt, wird diese Behdrde den oder ggf. die
von ihr erlassenen Verwaltungsakte vollstrecken. Die Voll-
streckung erfolgt nach dem Verwaltungs-Vollstreckungsge-
setz (8 14 VwVG), wobei folgende Zwangsmittel maglich sind:
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Ersatzvornahme:

Wird die Verpflichtung, eine Handlung vorzunehmen,
deren Vornahme durch einen anderen moglich ist (ver-
tretbare Handlung), durch die Adressatin und den Ad-
ressaten nicht erfiillt, so kann die Vollzugsbehorde eine
oder einen anderen mit der Vornahme der Handlung
auf Kosten des Pflichtigen beauftragen.

Zwangsgeld:

Kann eine Handlung nur durch die Adressatin oder den
Adressaten selbst vorgenommen werden, so kann die-
ser zur Vornahme der Handlung durch ein Zwangsgeld
angehalten werden. Bei vertretbaren Handlungen kann
es verhangt werden, wenn die Ersatzvornahme untun-

lich ist, besonders, wenn die Pflichtigen auRerstande
sind, die Kosten zu tragen, die aus der Ausfiihrung
durch andere entstehen. Das Zwangsgeld ist auch zu-
lgssig, wenn die Pflichtige oder der Pflichtige der Ver-
pflichtung zuwiderhandelt, eine Handlung zu dulden
oder zu unterlassen. Die Héhe des Zwangsgeldes be-
tragt bis zu 50.000 Euro (& 8 Abs. 1 S. 2 VwVfG BIn).

B Unmittelbarer Zwang:

Fiihren weder Ersatzvornahme noch Zwangsgeld zum
Ziel oder sind sie untunlich, so kann die Vollzugsbe-
horde die Pflichtige und den Pflichtigen zur Handlung,
Duldung oder Unterlassung zwingen oder die Handlung
selbst vornehmen. Dieses Mittel kann z.B. bei einer
Rdumung zur Anwendung kommen, wenn Gefahr in
Verzug ist.

Dariiber hinaus besteht unter bestimmten Voraussetzun-
gen auch die Méglichkeit, einen Treuhander oder eine Treu-
handerin einzusetzen, welche Thema des folgenden
Exkurses sind.
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Exkurs: Der Treuhdnder als besonderes Instrument der Verwaltungsvollstreckung

Sowohl das WoAufG Bln als auch das ZwVbG enthalten Regelungen
zur Einsetzung einer Treuhdnderin oder eines Treuhdnders (§ 9b
WoAufG Bln; § 4a und & 4b ZwVbG), als besonderes Instrument der
Verwaltungsvollstreckung.

Rechte und Pflichten einer Treuhénderin oder eines Treuhédnders
Die Treuhdnderin oder der Treuhdnder setzt anstelle der oder des
Verfiigungsberechtigten die vor der Behirde erlassenen Anordnun-
gen um, d.h. sie oder er schlieRt die zur Instandsetzung bzw. Mo-
dernisierung notwendigen Vertréage, iiberwacht deren Ausfiihrung
und kiimmert sich um die Bezahlung der beauftragten Unterneh-
men oder schlieRt die zur Wiedervermietung nach dem ZwVbG an-
geordneten Mietvertrage.

Die Treuh&nderin oder der Treuh&dnder hat einen Anspruch auf Er-
stattung seiner Auslagen und auf Vergiitung. Erfolgte die Einset-
zung auf Grundlage des WoAufG Bln richtet sich dieser Anspruch an
die Stelle, die sie oder ihn beauftragt hat (8 9b Abs. 4 und Abs. 5
WoAufG BIn). Erfolgte die Einsetzung hingegen auf Grundlage des
ZwVhG, richtet sich der Anspruch primér an die Verfiigungsberech-
tigten und nur in zweiter Linie an die Stelle, die die Beauftragung
initiiert hat. (8 4a Abs. 2. S. 4 und & 4b Abs. 2 ZwVbG). Die beauftra-
gende Stelle hat ihrerseits einen Anspruch gegen die oder den sau-
migen Verfiigungsberechtigten. Diesen Erstattungsanspruch wird
mit einem Leistungsbescheid gegeniiber der oder dem Verfiigungs-
berechtigten geltend gemacht.

Voraussetzungen

Die Treuhdnderin oder der Treuhander ist ausschlieBlich ein Instru-
ment der Verwaltungsvollstreckung und kann in schwerwiegende-
ren Fallen alternativ zur Ersatzvornahme eingesetzt werden. Der
Einsatz setzt immer vollstreckbare Anordnungen voraus. Vor Be-
ginn des Vollstreckungsverfahrens, z.B. zur Aufkldrung des Sach-
verhalts, der bei Problemimmobilien meist sehr vielschichtig ist,
kann die Treuhdnderin oder der Treuhdnder nicht eingesetzt wer-
den. Voraussetzung fiir eine rechtlich einwandfreie Anordnung ist
(auch und gerade bei komplex gelagerten baulichen oder techni-
schen Missstdnden), dass die Missstdnde und die zur Wiederher-
stellung des im WoAufG Bln oder im ZwVbG vorgesehenen Zustands
notwendigen Arbeiten im Rahmen der Anordnung prazise beschrie-
ben werden. Sollte die zustdndige Stelle dazu aufgrund mangeln-
der Kapazitdten oder unzureichender technischer Qualifikation der
Mitarbeitenden nicht in der Lage sein, kann in Erwdgung gezogen
werden, in konkreten Einzelfdllen hierzu eine Verwaltungshelferin
oder einen Verwaltungshelfer heranzuziehen (siehe Kapitel 5.1).
Weigert sich die Adressatin oder der Adressat der Anordnung, die
angeordneten Handlungen durchzufiihren oder die angeordneten
Arbeiten durchftihren zu lassen und werden auch keine Rechtsmit-
tel gegen die Anordnung eingelegt, muss die zustdndige Stelle ent-
scheiden, ob der Einsatz einer Treuh&nderin oder eines Treuh&nders
in diesem konkreten Einzelfall zielfiihrend und verhé&ltnismaRig ist.

Die oder der Verfiigungsberechtigte iiber das betroffene Geb&dude
kann unter bestimmten Voraussetzungen die Erfiillung der ergan-
genen Anordnung wieder an sich ziehen (8 9b Abs. 7 WoAufG Bin
bzw. & 4a Abs. 4 und § 4b Abs. 2 ZwVbG). Diese Regelungen sind zur
Wahrung der Verhéltnismé&Rigkeit des Instruments des Treuhdn-
ders und damit zur Wahrung eines rechtsstaatlichen Verfahrens
zwingend erforderlich.

Beauftragung

Ist die Entscheidung fiir den Einsatz einer Treuhdnderin oder eines
Treuhdnders gefallen, muss diese/dieser durch einen Verwaltungs-
akt und/oder einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag beauftragt wer-
den. Ggf. ist die Person der Treuh&nderin oder des Treuh&dnders
zuvor im Rahmen eines Vergabeverfahrens auszuwdhlen. Die
Rechte und Pflichten der Treuh&nderin oder des Treuhanders sind
genau festzulegen. Ist bei der Erstellung der der Beauftragung zu-
grundeliegenden Anordnung eine Verwaltungshelferin oder ein
Verwaltungshelfer zum Einsatz gekommen, kann in Erwdgung ge-
zogen werden, die zuvor eingesetzte Person auch als Treuhdnderin
oder Treuhdnder zu beauftragen, wenn sie die erforderlichen fach-
lichen Qualifikationen erfiillt. Aufgrund der bereits zuvor erworbe-
nen Kenntnisse des konkreten Einzelfalls konnte eine solche
Vorgehensweise die Effektivitat des Verwaltungshandelns an die
ser Stelle wesentlich erhghen

Finanzierung

Weigert sich die oder der Verfiigungsberechtigte, die von dem Be-
zirk geltend gemachten Kosten und Auslagen zu bezahlen, muss
die zustédndige Stelle ihre Riickforderung im Rahmen der Verwal-
tungsvollstreckung zwangsweise eintreiben. Hier stehen die allge-
meinen Instrumente zur Vollstreckung wegen einer Geldforderung
zur Verfiigung, d.h. inshesondere (Konto-)Pfandung oder Zwangs-
versteigerung des betroffenen Objekts. Die Finanzamter des Lan-
des Berlin kénnen im Rahmen der Amtshilfe mit der Vollstreckung
des Leistungsbescheids beauftragt werden (siehe Kapitel 5.4). Die
Kosten, die bei dem Einsatz einer Treuhdnderin oder eines Treu-
handers entstehen, sind im WoAufG Bln und im ZwVbG als 6ffentli-
che Last qualifiziert. Sie werden insofern im Fall einer
Zwangsversteigerung des betroffenen Objekts privilegiert bedient
(siehe ebenfalls Kapitel 5.4).

Voraussetzung fiir den Einsatz einer Treuh&dnderin oder eines Treu-
handers ist eine ausreichende finanzielle Ausstattung der Bezirke.
Die Senatsverwaltung fiir Finanzen hat mit Schreiben vom 19.
Mé&rz 2019 zugesagt, die Bezirke bei der Finanzierung notwendiger
Ersatzvornahmen zur Wiederherstellung von Wohnraum zu Wohn-
zwecken und bei einem pflichtgeméRen Einsatz einer Treuhdnderin
oder eines Treuhdnders tiber das Instrument der Basiskorrektur zu
unterstiitzen und zwar unabhangig davon, ob die MaRnahmen auf
Grundlage der Bauordnung fiir Berlin, des WoAufG BIn oder des

Zw\VbG erfolgt.
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5.3.3 Verfahren der Verwaltungsvolistreckung
Sofern die Eigentiimerin oder der Eigentiimer einer Anord-
nung nicht nachkommt, gelten fiir alle Rechtsbereiche direkt
vergleichbare Verfahren zu deren Vollstreckung. Insofern
sind bei der Vollstreckung von Anordnungen durch Verwal-
tungszwang immer vier Verfahrensschritte zu beachten.
Diese gelten allerdings nicht bei Sofort-Vollzug, also wenn es
um die Abwehr einer konkreten Gefahr geht. Der Verwal-
tungszwang kann ohne vorausgehenden Verwaltungsakt an-
gewendet werden, wenn der sofortige Vollzug zur
Verhinderung einer rechtswidrigen Tat, die einen Straf- oder
BuRgeldtatbestand verwirklicht, oder zur Abwendung einer
drohenden Gefahr notwendig ist und die Behorde hierbei in-
nerhalb ihrer gesetzlichen Befugnisse handelt.

Stufe 1: Anforderungen an den Erlass der Grundverfiigung
Die Grundverfiigung ist der Vollstreckungstitel, also die An-
ordnung zu einem Tun, Dulden oder Unterlassen. GemélR
§ 6 Abs. 1 Verwaltungsvollstreckungsgesetz (VwVG) kann die
Grundverfiigung vollstreckt werden, wenn die oder der Be-
troffene der Anordnung innerhalb der Frist nicht nachkommt
und

B der Verwaltungsakt unanfechtbar (geworden) ist, z.B.
weil der Betroffene gegen den Verwaltungsakt keine
Rechtsmittel einlegt, oder

B ein Gesetz regelt, dass der Widerspruch oder die Klage
keine aufschiebende Wirkung hat (& 80 Abs. 2 Nr.3 VwGO)
oder von der Behorde gemé&lk & 80 Abs. 2 S. 1 Nr. 4 VwGO
die sofortige Vollziehbarkeit angeordnet wurde.

Stufe 2: Androhung eines Zwangsmittels

gem. § 13 Abs. 1 5. 1VwVG

Kommen die Eigenttimerin und der Eigenttimer oder die St6-
rerin und der Storer einer Anordnung der Verwaltung nicht
nach, muss die Behorde ein konkretes Zwangsmittel zunachst
androhen, wobei die Androhung zuzustellen ist (§ 13 Abs. 7
VwVG). Hierbei ist fiir die Erfiillung der Verpflichtung eine
Frist zu bestimmen, innerhalb der der Vollzug der/dem
Pflichtigen billigerweise zugemutet werden kann. Soll die
Handlung auf Kosten der/des Pflichtigen (Ersatzvornahme)
ausgefiihrt werden, so ist in der Androhung der Kostenbetrag
vorldufig zu veranschlagen. Auch fir die Kostenschatzung
kann den zustandigen Stellen in sehr komplex gelagerten
Fallen, die technische und baufachliche Kenntnis fehlen, so
dass auch diesheziiglich in begriindeten Einzelféllen in Erwé-
gung gezogen werden kann, die Kostenschatzung einer Ver-
waltungshelferin oder einem Verwaltungshelfer zu iibertra-
gen. Das Recht auf Nachforderung bleibt unberiihrt, wenn
die Ersatzvornahme einen héheren Kostenaufwand verur-
sacht. Wird ein Zwangsgeld angedroht, muss dessen Héhe
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angegeben werden. Die Zwangsmittel kénnen auch neben
einer Strafe oder GeldbulRe angedroht und so oft wiederholt
und hierbei jeweils erhéht oder gewechselt werden, bis die
Verpflichtung erftllt ist. Fiir die Adressatin oder den Adressa-
ten besteht die Moglichkeit mit Rechtsmitteln gegen die An-
drohung vorzugehen. Gegen die Androhung eines Zwangs-
mittels sind die Rechtsmittel gemaR & 18 Vw\VG gegeben, die
gegen den Verwaltungsakt zuldssig sind, dessen Durchset-
zung erzwungen werden soll.

Stufe 3: Festsetzung der Zwangsmittel gem. § 14 S. 1 VwVG
Wird die Verpflichtung innerhalb der Frist, die in der Andro-
hung bestimmt ist, nicht erfiillt, so setzt die Vollzugsbehorde
das Zwangsmittel fest, also die Ersatzvornahme oder
Zwangsgeld. Bei sofortigem Vollzug (8 6 Abs. 2 VwVG) entfallt
der Erlass eines Verwaltungsaktes. Auch hiergegen kénnen
Betroffene Rechtsmittel einlegen.

Stufe 4: Anwendung des Zwangsmittels nach § 15 VwVG.

Das Zwangsmittel wird der Festsetzung gemaR angewendet.
Leistet die oder der Pflichtige bei der Ersatzvornahme oder
bei unmittelbarem Zwang Widerstand, so kann dieser mit
Gewalt gebrochen werden. Die Polizei hat auf Verlangen der
Vollzugsbehorde Amtshilfe zu leisten. Der Vollzug ist einzu-
stellen, sobald sein Zweck erreicht ist.

Ist das Zwangsgeld uneinbringlich, so kann nach § 16 VwVG
das Verwaltungsgericht auf Antrag der Vollzugsbehorde
nach Anhorung der oder des Pflichtigen durch Beschluss Er-
satzzwangshaft anordnen, wenn bei Androhung des Zwangs-
geldes hierauf hingewiesen worden ist. Das Grundrecht des
Artikels 2 Abs. 2 Satz 2 des Grundgesetzes wird insoweit ein-
geschrankt. Die Ersatzzwangshaft betrdgt mindestens einen
Tag, hochstens zwei Wochen. Die Ersatzzwangshaft ist auf
Antrag der Vollzugsbehdrde von der Justizverwaltung nach
den Bestimmungen der 88 802g, 802h und 802j Abs. 2 der
Zivilprozessordnung zu vollstrecken.

5.4 Finanzierung behordlicher MaRnahmen

Bei der Durchfiihrung der MaRnahmen fiir den Umgang mit
Problemimmobilien durch die zustandige Behorde fallen der
Allgemeinheit Kosten an. Wie bei allem staatlichen Handeln,
gelten auch hier die Grundséatze der Wirtschaftlichkeit und
Sparsamkeit (8 7 Landeshaushaltsordnung - LHO -). Dabei
muss strikt zwischen der internen Finanzierung bezirklicher
Kosten und Kostenerstattungsanspriichen gegentiber Dritten
unterschieden werden.

5.4.1 Interne Finanzierung bezirklicher Kosten
In Bezug auf die interne Finanzierung bezirklicher Kosten, die
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im Umgang mit Problemimmobilien entstehen, gilt grund-
satzlich die tibliche Finanzierung tiber Produktsummenbud-
gets. Sollten die Kosten der Umsetzung komplexer
Malnahmen nach ZwVbG, BauO BIn oder WoAufG BIn tiber
das NormalmaR hinausgehen, hat die Senatsverwaltung fiir
Finanzen den Bezirken mit Schreiben vom 19. M&rz 2019 die
Ubernahme dieser zusétzlichen Kosten tiber das Instrument
der Basiskorrektur (Anpassung der bezirklichen Global-
summe) zugesagt. Entsprechende Antradge sollten die Bezirke
auf Grundlage von Kostenschatzungen vor Durchfiihrung
von Malnahmen bei der Senatsverwaltung fiir Finanzen
einreichen.

Sofern die Bezirksamter zur Umsetzung behordlicher Malt-
nahmen finanziell in Vorleistung getreten und hierfiir im
Wege der Basiskorrektur Aufwendungen anerkannt worden
sind, werden Riickerstattungen der eigentlich Verfligungsbe-
rechtigten (siehe unten Kapitel 5.4.3) verrechnet (negative
Basiskorrektur).

5.4.2 Vorschiisse der oder des Kostenpflichtigen
Fur die voraussichtlichen Kosten von Ersatzvornahmen kon-
nen auf der Grundlage des 10 VwVG von den Kostenpflichti-
gen Vorschiisse verlangt werden (BVerwG, Urteil vom 16. 1.
1976 - IV C 25/74, NJW 1976, 1703, str.). Im WoAufG Bln ist
dies ausdriicklich geregelt, vgl. etwa § 3 Abs. 4 WoAufG Bin
ggf.iV.m. 8 4 Abs. 2 S. 2 WoAufG Bln.

5.4.3 Riickerstattung entstandener Kosten
durch die Verantwortliche oder den
Verantwortlichen

Die Kosten fiir behordliche MaRnahmen im Zusammenhang

mit einer Problemimmobilie muss letztendlich diejenige Per-

son tragen, die fiir das betroffene Gebaude verantwortlich ist.

Das ist in der Regel der Eigentiimer oder die Eigentiimerin.

Zur Ruckerstattung der entstandenen Kosten stehen der Be-
horde folgende Moglichkeiten zur Verfiigung:

B Fur die Ruckerstattung der Kosten und die Erhebung von
Gebiihren ist ein Leistungsbescheid zu schreiben, der
zum Nachweis tiber Ort und Zeit der Bekanntgabe zuge-
stellt werden sollte.

B Tritt der Fall ein, dass die Adressatin oder der Adressat
auch auf Mahnung der Behorde hin nicht zahlt, muss
dieser Leistungsbescheid vollstreckt werden. Hier stehen
der zustédndigen Stelle die allgemeinen Mittel der Verwal-
tungsvollstreckung wegen einer Geldforderung zur Ver-
fugung. Moglichkeiten bieten insbesondere Pfandungen
und Zwangsversteigerungen. Wenn die Behdrde darum

bittet (sog. Vollstreckungsersuchen), kénnen die Finanz-
amter die Vollstreckung im Wege der Amtshilfe durch-
fithren. Das Finanzamt wird dann gemal} § 8 Abs. 1 des
Gesetzes tiber das Verfahren der Berliner Verwaltung in
Verbindung mit § 4 Buchst. b) des Verwaltungs-Vollstre-
ckungsgesetzes (VwVG) als Vollstreckungsbehorde zur
Beitreibung von offentlich-rechtlichen Forderungen fiir
die ersuchende Stelle, in diesem Fall das zustandige Be-
zirksamt, tatig. Die Vollstreckung richtet sich dabei ge-
maR & 5 Abs. 1 VwVG nach den Vorschriften der Abga-
benordnung. Die Bezirksamter sind mit dem Verfahren
bereits wegen anderer &ffentlich-rechtlicher Forderun-
gen vertraut. Das Finanzamt entscheidet letztlich im ei-
genen Ermessen, welche Vollstreckungsmalnahme zu
veranlassen ist. Da bei Problemimmobilien oft die
Zwangsversteigerung des Geb&udes zur zwangsweisen
Ruckerstattung der verauslagten Kosten beitragen kann,
ist es wichtig, das Finanzamt in dem Vollstreckungsersu-
chen auf den vorhandenen Grundbesitz hinzuweisen.

In Bezug auf MaRnahmen nach dem WoAufG BIn besteht
die Besonderheit, dass die Kosten der Ersatzvornahmen
bei Anordnungen nach den 8§ 3, 4, 9 WoAufG BIn sowie
die Kosten des Einsatzes einer Treuhdnderin oder eines
Treuhdnders nach & 9b WoAufG Bln im Gesetz selbst als
offentliche Last qualifiziert werden (vgl. 8 3 Abs. 6, § 4
Abs. 2 S. 2,8 9 Abs. 3 und § 9b Abs. 4 S. 3 WoAufG BIn).
Gleiches gilt fiir die Kosten des Einsatzes einer Treuhdn-
derin oder eines Treuhdnders nach & 4a und & 4b ZwVbG
(vgl. 8 4a Abs. 2 S.5 und 6 sowie & 4b Abs. 2 ZwVbG). Das
bedeutet, dass der behordliche Kostenerstattungsan-
spruch auf Hinweis der Behdrde als 6ffentliche Last in
Rangklasse 3 des & 10 Abs. 1 Zwangsversteigerungsge-
setz im jeweiligen Grundbuch eingetragen wird. Die Be-
friedigung aus Rangklasse 3 ist insofern privilegiert, als
vor allem die Anspriiche etwaiger Finanzinstitute und an-
derer privater Gldubiger tber eine dingliche Sicherung
bestenfalls aus Rangklasse 4 verfolgt werden kénnen. Da-
mit erhoht sich nicht nur die Chance, dass sich im Rahmen
der Zwangsversteigerung tiberhaupt ein Erwerber oder
eine Erwerberin findet, sondern auch die Wahrscheinlich-
keit, dass der Versteigerungserlos den 6ffentlichen Erstat-
tungsanspruch abdeckt oder die verpflichtete Person die
fur sie nachteilige Zwangsversteigerung doch noch durch
freiwillige Zahlung abwendet. Die Privilegierung gilt fiir
vier Jahre ab Falligkeit der Riickerstattungsforderung.

Von der fiir das Gebaude verantwortlichen Person riick-
erstattete Betrdge sind ggf. im Rahmen der negativen
Basiskorrektur zu berticksichtigen (siehe oben
Kapitel 5.4.1).
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6. Mehrere Problemimmobilien in

einem Quartier

Aktuell gibt es in Berlin keine Haufung von Problemimmobi-
lien in einem Quartier. Wenn jedoch mehrere Problemim-
mobilien in enger Nachbarschaft zueinander auftreten,
hemmen sie aufgrund ihrer negativen Ausstrahlungseffekte
kleinrdumig positive Entwicklungen dieser Quartiere. So-
wohl Uberbelegung als auch bauliche Verwahrlosung kén-
nen fiir ein betroffenes Quartier eine Abwartsspirale
auslosen und zu einem langfristig negativen Image beitra-
gen, insbesondere, wenn sich das Auftreten von Problem-
immobilien mit sozialen Problemlagen und anderen
ortlichen Konflikten tiberlagert.

Haufig gibt es bereits vergleichsweise frith Anzeichen fir
das Auftreten solcher multiplen Problemlagen. Ein prédven-
tiver Handlungsansatz kann hier helfen, um negativen Ent-
wicklungen rechtzeitig entgegen zu wirken. Fir eine solche
teilrdumliche Handlungsstrategie konnen folgende Ele-
mente einen Beitrag liefern:

B Gewinnung eines Uberblicks, welche Objekte sich po-
tenziell zu einer Problemimmobilie entwickeln kénnten
(durch kontinuierliche, zielgerichtete Beobachtung der
Situation)

B Bestandsaufnahme und ldentifikation kleinrdumiger
Interventionsschwerpunkte

B Definition von Zielen, Beurteilungsmalstdben und teil-
rdumlichen Leitbildern aus stddtebaulicher und immo-
bilienwirtschaftlicher Sicht

B Praventive Schaffung belastbarer operativer Arbeits-
strukturen und verwaltungsinterner Routinen fiir den
Umgang mit Problemimmobilien (siehe oben Kapitel 5)

B Systematische Verkniipfung hoheitlicher Instrumente
(z.B. Festlegung eines Sanierungsgebiets oder eines Er-
haltungsbereichs nach BauGB) mit quartiershezogenen
Aufwertungsstrategien (z.B. Einsatz von Stadtebaufor-
dermitteln) durch Beratungsangebote und Férderan-
reize fur Eigentiimerinnen und Eigentiimer

B Biindelung finanzieller Ressourcen im Finanzhaushalt,
um gezielte Interventionen bei Bedarf zu erméglichen

Durch die Erarbeitung und Umsetzung einer solchen teilréu-
mlichen Strategie kann es gelingen, negativen Entwicklun-
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gen frihzeitig entgegen zu wirken und das Abrutschen
eines Stadtviertels zum Problemquartier zu verhindern. Ins-
besondere die Ansprache und Beratung der Immobilienei-
genttimerinnen und -eigentiimer sind in diesem Kontext
wichtige (informelle) Instrumente, die im Vergleich zum
Einsatz von Rechtsinstrumenten einen wesentlichen gerin-
geren Aufwand und Ressourceneinsatz benétigen. In vielen
Fallen hilft es auch, einen Eigentiimerwechsel anzustoRen,
damit Entwicklungsblockaden durch handlungsunwillige
oder handlungsunfghige Eigentiimerinnen und Eigentiimer
aufgeldst werden konnen. Hier kann die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts durch die 6ffentliche Hand (Ankauf von Immo-
bilien durch die Bezirke) ein ganz entscheidender Schritt
sein, um Bewegung in eine festgefahrene Situation zu brin-
gen - auch indem das Vorkaufsrecht zugunsten Dritter (z.B.
kommunaler Wohnungsgesellschaften) ausgetibt wird. Par-
allel dazu kann die 6ffentliche Hand durch Investitionen in
den &ffentlichen Raum und in die Infrastruktur der Quar-
tiere Zukunftsperspektiven fiir die Eigentiimerinnen und
Eigentiimer und Bewohnerinnen und Bewohner ergffnen. In
den Programmen der Stadtebauférderung sind sowohl sol-
che investiven Ansatze als auch die direkte finanzielle Un-
terstiitzung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer als
Fordergegenstande vorgesehen. Die Férderung wird als Zu-
schuss zur Abdeckung der unrentierlichen Investitionskos-
tenanteile ausgereicht.

Entscheidend fiir den Erfolg solcher Anreizinstrumente ist
die Verkniipfung der finanziellen Férderung mit einer inten-
siven Beratung durch neutrale und fachkundige Personen,
die individuell auf die jeweilige Problemlage eingehen kén-
nen. Hier ist vor allem eine aktive Auseinandersetzung mit
der wirtschaftlichen und personlichen Situation der Eigen-
tumerinnen und Eigentiimer von groRer Bedeutung. In
Stadtebaufordergebieten kdnnte eine solche Aufgabe bei-
spielsweise durch das extern beauftragte Quartiersma-
nagement begleitet werden. Auch die Férderung
entsprechender Projekte ist moglich. Durch den Abschluss
von Modernisierungsvereinbarungen bzw. stddtebauliche
Vertrage konnen verbindliche Regularien zum Ablauf der
Geb&dudesanierung sowie zur anteiligen Ubernahme aus
Fordermitteln festgeschrieben werden.
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7. Handlungsempfehlungen

Empfehlung 1:

Kontinuierliche Erfassung von
Problemimmobilien nach
einheitlichen Kriterien

Die Anzahl (und ggf. die Ausprdgung) von Problemimmo-
bilien sollte nach mdglichst einheitlichen Kategorien re-
gelmdRig von den Bezirken erfasst werden, um eine
fundierte Grundlage fiir die Information von Politik,
Fachoffentlichkeit und Medien zu schaffen.

Dazu ist auf Bezirksebene eine einheitliche Erfassungsma-
trix anzuwenden, die fiir jeden einzelnen gemeldeten Fall
die folgenden Fragen beantwortet:

B Handelt es sich um eine Immobilie mit Uberbelegung
oder mit Verwahrlosungstendenzen (ggf. auch Leer-
stand) oder um ein Objekt, bei dem beide Problemaus-
pragungen vorliegen?

B  Welche (stddte-)baulichen Charakteristika weist das
Gebdude auf (Baujahr, Anzahl Geschosse, Anzahl
Wohnungen und Gewerbeeinheiten, Sanierungsstand,
Lage im Quartier)?

B |st das gesamte Geb&dude oder nur ein Teil des Geb&u-
des von Problemen betroffen?

B Wird eine kurz bis mittelfristige Lésung des Problem-
falls mit den vorhandenen personellen und finanziel-
len Ressourcen als méglich eingesch&tzt?

B Welche Rechtsinstrumente wurden bislang bei der
Bearbeitung des Falls eingesetzt? Welche sollen im
weiteren Verlauf der Bearbeitung noch eingesetzt
werden?

Es wird empfohlen, dass die Bezirke (nach interner, amte-
ribergreifender Erfassung) zu jeweils einem Stichtag im
Kalenderjahr (31.12.) die Anzahl und Ausprédgung der Fille
an die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Woh-
nen melden. Dies ware eine wichtige Grundlage fiir ein
stadtweites ,,Problemimmobilien Monitoring® und fiir eine
entsprechende Kommunikation nach innen und auRen.

Empfehlung 2:

Stehende Struktur fiir koordiniertes
Verwaltungshandeln auf Bezirksebene

Den Bezirken wird empfohlen, die Grundlagen fiir ein koor-
diniertes Handeln verschiedener Fachamter zu legen. Dabei
geht es um die vorsorgliche Etablierung einer ,stehenden
Struktur®, die beim Auftreten komplexerer Problemimmobi-
lien aktiviert werden kann. Ein wichtiges Ziel ist es, die Er-
fassung und Bewertung vorhandener Mangel und
Missstande moglichst effizient (dmteriibergreifend) zu ge-
stalten und auf diese Weise schnell einen moglichst ganz-
heitlichen Befund zur betreffenden Immobilie zu erhalten.
Die Einrichtung einer Stabsstelle zur Koordination des Um-
gangs mit Problemimmobilien hat sich im Bezirk Neukélin
bewshrt und sollte in anderen Bezirken auf Ubertragbarkeit
gepriift werden. In den meisten Bezirken wird eine solche
eigene Stabsstelle jedoch vermutlich nicht notwendig sein.
Es reicht aus, Verantwortlichkeiten und mogliche Ablaufe
praventiv vorab zu definieren und regelmaRig daraufhin zu
uberpriifen, ob sie den aktuellen Anforderungen noch
entsprechen.

Empfehlung 3:

Realistische Einschdtzung der zur
Verfiigung stehenden Ressourcen

Fir die sachgerechte Bearbeitung von Problemimmobilien
ist es von herausragender Bedeutung, dass sich die Perso-
nen, die in der Bezirksverwaltung zustandig sind, sicher
sein miissen, dass eine angestrebte Problemlosung leistbar
ist und bleibt. Inshesondere beim Einsatz von Rechtsinstru-
menten missen hinreichende Personalkapazitdten zur Be-
wiéltigung der Aufgabe zur Verfiigung stehen. Dies bedeu-
tet, dass innerhalb der Bezirksverwaltung geklédrt werden
muss mit welcher Prioritat und Nachdruck eine Lésung her-
beigefiihrt werden soll. Entsprechend muss die Auswahl der
Instrumente erfolgen bzw. miissen die personellen Ressour-
cen angepasst werden.

Neben dem Einsatz der erforderlichen Personalressourcen
ist auch dafurr Sorge zu tragen, dass fuir ggf. erforderliche
Ersatzvornahmen globale Finanzmittel bereitstehen. Eine
Finanzierung aus den Budgets der jeweils zustandigen Stel-
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len kdnnte zur Folge haben, dass aus Angst vor finanzieller
Uberforderung im jeweiligen Amt eine Herabstufung der
Prioritdt oder ein Wegsehen bei Problemen entsteht. Die Se-
natsverwaltung fiir Finanzen hat deswegen mit Schreiben
vom 19. Mdrz 2019 den Bezirksstadtratinnen und Bezirks-
stadtraten fiir Biirgerdienste des Landes Berlin eine Finan-
zierungszusage zum Einsatz von Treuhdndern im Rahmen
des ZwVbG gegeben, die sich auch auf MaRnahmen nach
dem WoAufG BIn und der BauO BIn erstreckt.

Empfehlung 4:

Zusammenwirken von Bau- und
Wohnungsaufsicht in den Bezirken

Es sollte grundsatzlich ein effektives Zusammenwirken
der jeweils zustandigen Personen aus der Bau- und Woh-
nungsaufsicht innerhalb der Bezirksverwaltungen erfol-
gen. Durch die organisatorisch bereits gegebene
Zusammenlegung unter einer Leitung (Gruppenleitung/
Amtsleitung) kann der Austausch der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter im Behdrdenalltag leichter organisiert
werden. Dieser Austausch sollte jedoch verstarkt und qua-
lifiziert werden. Fragen der Federfiihrung bei der Zustéan-
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digkeit eines Falles erledigen sich dann quasi von selbst,
weil nicht die Bau- oder Wohnungsaufsicht fiir einen Fall
zustandig ist, sondern immer automatisch die Bau- und
Wohnungsaufsicht.

Empfehlung 5:

Erfahrungstransfer durch
Dokumentation und Evaluierung

Fur einen wirksamen Erfahrungstransfer ist es von ent-
scheidender Bedeutung, zuriickliegende Félle des Umgangs
mit Problemimmobilien rekonstruieren zu kénnen. Daraus
lassen sich Optimierungsmoglichkeiten ableiten und es
wird erkennbar, an welchen Stellen das Verwaltungshan-
deln seine Grenzen erreicht und warum. Eine solche Refle-
xion ist jedoch nur moglich, wenn bearbeitete Falle
umfassend und liickenlos dokumentiert werden, damit eine
spatere Evaluierung erfolgen kann. Hierbei konnte an die
oben dargestellte ,Erfassungsmatrix“ im Sinne einer dhnli-
chen ,Reflexionsmatrix“ oder ,,Dokumentationsmatrix“ mit
einer vereinheitlichten Struktur angekntipft werden. Dafr
sind in den Bezirksamtern entsprechende personelle und
finanzielle Kapazitaten vorzusehen.
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8. Weitere Informationen, Beratungs- und
Unterstiitzungsmoglichkeiten

Land Berlin

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
hat seit 2016 einen Arbeitskreis Problemimmobilien einge-
richtet, in dem sich Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Berliner Bezirksamter und anderer Verwaltungsstellen ge-
meinsam regelmélRig tber aktuelle Entwicklungen beim
Umgang mit Problemimmobilien austauschen.

Die Mitwirkung weiterer Interessenten im Arbeitskreis ist
grundsatzlich moglich: Bitte wenden Sie sich an die Oberste
Bauaufsicht Berlin

(Referat Il E; bauaufsicht@sensw.berlin.de).

Aulerdem stellt die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen im Zusammenhang mit Problemimmobilien
folgende Arbeitshilfen zur Verfiigung:

B Rundschreiben zum Umgang mit Problemimmobilien
vom 8. Oktober 2019

B Merkblatt zur Anzeige von Steuerstrafsachen im Fall
von Problemimmobilien (Stand: 25. Mai 2020)

Die Senatsverwaltung fiir Finanzen hat mit Schreiben vom
19. M&rz 2019 den Bezirksstadtratinnen und Bezirksstadt-
raten fur Biirgerdienste des Landes Berlin eine Finanzie-
rungszusage zum Einsatz von Treuhdnderinnen und
Treuhdndern im Rahmen des Zweckentfremdungsverbot-
Gesetzes (ZwVbG) gegeben, die sich auch auf Malknahmen
nach dem WoAufG BIn und der BauO BIn erstreckt.
(Siehe Kapitel 5.4.1)

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
und die Senatsverwaltung fiir Finanzen erstellten im Jahr
2017 ein gemeinsames Konzept fiir die Nutzung von Vor-
kaufsrechten in sozialen Erhaltungsgebieten.

Download unter:
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/staedtebau/foer-
derprogramme/stadterneuerung/soziale_erhaltungsge-
biete/download/VZK-Konzept_Vorkaufsrechte.pdf

Andere Lénder / Bund:

Das Land Nordrhein-Westfalen hat im Jahr 2019 zwei Pub-
likationen zum Umgang mit Problemimmobilien
herausgegeben:

Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstel-
lung des Landes Nordrhein-Westfalen (MHKBG) (Hrsg.): Mo-
dellvorhaben Problemimmobilien. Kommunale Strategien
zum Umgang mit stark vernachldssigten Wohngebauden.
Zwischenfazit September 2019. Diisseldorf.
https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/bro-
schuerenservice/staatskanzlei/
modellvorhaben-problemimmobilien/3029

Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstel-
lung des Landes Nordrhein-Westfalen (MHKBG) (Hrsg.):
Umgang mit Problemimmobilien in Nordrhein-Westfalen.
Leitfaden. Diisseldorf 2019.
https://www.mhkbg.nrw/sites/default/files/media/docu-
ment/file/Leitfaden_Problemimmobilien_NRW_online.pdf

Die Bundesregierung hat im Jahr 2020 den Leitfaden zum
Einsatz von Rechtsinstrumenten beim Umgang mit ver-
wahrlosten Immobilien unter dem Titel ,,Umgang mit Prob-
lemimmobilien - Herausforderungen und Losungsansdtze
im Quartierskontext” neu aufgelegt.

Die Druckfassung dieser Broschiire kann beim Bundesinsti-
tut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung in Bonn bestellt
werden (E mail-Adresse: forschung.wohnen@bbr.bund.de,
Stichwort: Leitfaden Problemimmobilien).

Es besteht auch die Moglichkeit zum Download als pdf-Datei:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/
sonderveroeffentlichungen/2020/leitfaden-problemimmo-
bilien.html
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Absatz

Allgemeines Gesetz zum Schutz der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung in Berlin
(Allgemeines Sicherheits- und Ordnungsgesetz - ASOG BIn)

Ausfiihrungsvorschriften zum Zweckentfremdungsverbot-Gesetz

Baugesetzbuch

Bauordnung fiir Berlin

Bezirksverwaltungsgesetz

Bundesgesetzblatt

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschutterungen und ghnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)
Bundesverwaltungsgericht

beziehungsweise

das heilst

Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin - DSchG Bin)
et cetera

gegebenenfalls

Gemeinsame Gesché&ftsordnung der Berliner Verwaltung

Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

in Verbindung mit

Gesetz zur Verhiitung und Bekampfung von Infektionskrankheiten beim Menschen
(Infektionsschutzgesetz - IfSQ)

inklusive

Jugendschutzgesetz

Kraftfahrzeug

Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz Berlin

Landeshaushaltsordnung

Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen
oder Ahnliches

oben genannten

ohne Jahr

Gesetz tiber Ordnungswidrigkeiten

Sozialgesetzbuch

sogenannten

unter anderem

vor allem

vergleiche

Verwaltungsverfahrensgesetz

Verwaltungs-Vollstreckungsgesetz

Gesetz zur Beseitigung von WohnungsmiRstdnden in Berlin (Wohnungsaufsichtsgesetz - WoAufG Bln)

zum Beispiel

zum Teil

Gesetz iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
(Zweckentfremdungsverbot-Gesetz - ZwVbQ)
Zweckentfremdungsverbot-Verordnung
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