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Rechtliche Aspekte bei der Sanierung der Sockelgeschosse im lhmezentrum

Auszug

¢ aus gutachterlichen Stellungnahme der Kanzlei Bethge Immobilienanwalte von
15.08.2018

e der verwaltungsinternen Bewertung der Bauverwaltung des Gutachtens von
13.09.2018 (in kursiv)

und unsere Kommentierung/Zusammenfassung (in Gelb)

Frage 1 an den Gutachter: Wie ist das Verfahren auszugestalten, das der Errichtung des den Vorgaben des
Forderprogramms entsprechenden FuB3- und Radweges vorangehen muss und wie kann dauerhaft sicher-
gestellt werden, dass der Weg durch die Offentlichkeit genutzt werden kann?

Antworten im Gutachten (Hinweis: 1Z Hannover GmbH ist heute PIZ-GmbH):

Nach den Feststellungen des Gutachtens ergibt sich aus den Regelungen der Teilungserklédrung des I1ZH ein
erfolgsversprechender Ansatz fiir eine vertragliche Regelung zur Nutzung der Flédchen einschlieflich einer
dauerhaften Sicherung unter der Voraussetzung einer Mitwirkung der IZ Hannover GmbH und dem Verwal-
ter der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Eine Zustimmung sdmtlicher Wohnungseigentiimer ist dagegen
nicht erforderlich. Es sollte ein Beschluss der Eigentiimerversammlung liber die Baumafinahme eingeholt
werden. Hierzu bedarf es nach den Regelungen der Teilungserkldrung einer Mehrheit von % aller Raumei-
gentiimer. Diese Mehrheit wird bereits durch die Miteigentumsanteile der IZ Hannover GmbH erreicht.
Zusammenfassung: Eine vertragliche Regelung der Nutzung der Flachen einschl. dauerhafter Sicherung ist
moglich, wenn die PIZ-GmbH zustimmt, da sie % Mehrheit in der WEG-Versammlung hat.

Um die dffentliche Nutzung des Weges sicherzustellen, sollte durch die LHH eine Widmung des Weges fiir
den 6ffentlichen Verkehr ausgesprochen werden. Dazu bedarf es der Zustimmung der Eigentiimer. Die Zu-
stimmung der Eigentiimer zur 6ffentlich-rechtlichen Widmung des gesamten oberirdischen Verkehrsberei-
ches fiir Fufsgéinger und Kraftfahrzeuge und seiner Bestandteile ist bereits in Teil B 1.2 der Teilungserkldrung
enthalten. Zu priifen ist noch, ob die im Gemeinschaftseigentum stehende Teilfldche, auf der der Fuf3- und
Radweg entstehen soll, unter den in Teil B 1.1 der Teilungserklérung beschriebenen oberirdischen Verkehrs-
bereich fiir Fuf3géinger und Kraftfahrzeuge fillt.
Formulierungen in der Teilungserkldrung vom 14.07.1971:
B I (1) Der gesamte oberirdische Verkehrsbereich fiir Fufsgidnger und Kraftfahrzeuge (einschl. Treppen und
Rampen, soweit sie nicht im Sondereigentum anderer Raumeigentiimer stehen) wird (auch insoweit als dass
er nicht dem Gemeingebrauch im Sinne des 6ffentlichen Rechts gewidmet ist), dem Gebrauch und der Nut-
zung aller Raueigentiimer wie auch der Passanten eréffnet.
B | (2) Die Miteigentiimer erteilen hiermit ihre Zustimmung zur 6ffentlich-rechtlichen Widmung des Ver-
kehrsbereiches und seiner Bestandteile und ermdchtigen den jeweiligen Verwalter, diese Widmung im Na-
men aller Raumeigentiimer gegeniiber der Landeshauptstadt zu erkléren.
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Bei kleinen Sondereigentumsflachen im gelben Bereich im Erdgeschoss (unseres Wissens nur der Briefmar-
kenhandler Sokoll) ist ein freiwilliger Flachentausch erforderlich.

Als weitere Sicherung kann in sdmtliche Teileigentumsgrundbiicher eine beschrdnkt persénliche Dienstbar-
keit (Wegerecht) eingetragen werden. Die Eigentiimer haben den jeweiligen Verwalter der Raumeigentums
in Teil B 1.4 der Teilungserkldrung unwiderruflich ermdchtigt, die Eintragung der Dienstbarkeit zu Lasten al-
ler Raumeigentiimer in das Grundbuch zu bewilligen und zu beantragen und den Umfang der Dienstbarkeit
festzulegen. Voraussetzung ist auch, dass die fiir die Durchwegung benétigten Flédchen unter die in Teil B 1.1
der Teilungserklérung beschriebenen oberirdischen Verkehrsbereiche fiir Fufsgéinger und Kraftfahrzeuge fal-
len.

Zusammenfassung: Der Hausverwalter ist schon heute zur Eintragung von personlichen Dienstbarkeiten
ohne Abwehrmaoglichkeit von einzelnen Eigentiimern ermachtigt, wenn es oberirdische Verkehrsbereiche
sind.

Ferner bedarf es einer rechtlich nicht (mehr) erzwingbaren Mitwirkungshandlung des Verwalters bei der Be-
willigung der Dienstbarkeit sowie bei der Festlegung des Umfangs der Dienstbarkeit. Dessen Ermdéichtigung
ist trotz des langen Zeitablaufs nicht erloschen und kann auch nicht widerrufen werden.

Kommentar: Wenn der 85%-Eigentiimer die Eintragung der Dienstbarkeit wiinscht, sollte sich der Hausver-
walter nicht weigern.

Ergdnzend ist hinzuzufiigen, dass die o.g. Regelungen der Teilungserklédrung nur fiir die im Gemeinschaftsei-
gentum stehenden Fldchen gelten. Mit der IZ Hannover GmbH als betroffenem Sondereigentiimer muss liber
eine Inanspruchnahme der benétigten Fldchen sowie liber deren Widmung und dinglichen Sicherung eine
separate vertragliche Vereinbarung herbeigefiihrt werden.

Kommentar: Das ist selbstverstindlich. Daher wollen wir ja die Ubernahme des Eigentums durch ein Han-
nover-Konsortium, denn die PIZ-GmbH lehnt das heute ab.

Frage 2: Gibt es die Méglichkeit, die in der Teilungserklarung manifestierten Eigentumsverhaltnisse des
IZH mit dem Ziel, einen fiir die Revitalisierung besser geeigneten Zuschnitt des gemeinschaftlichen Eigen-
tums sowie der im Sondereigentum befindlichen Verkehrsflachen zu schaffen, grundlegend neu zu ord-
nen, auch wenn eine einstimmige Zustimmung samtlicher Wohnungs- und Teileigentiimer nicht herbei-
gefiihrt werden kann?

Antwort im Gutachten: Eine nachtrégliche Anderung der Teilungserkldrung ist grundsdtzlich nur durch eine
Einigung aller betroffenen Wohnungseigentiimer sowie eine entsprechende Eintragung im Grundbuch még-
lich. Es bedarf grundsditzlich einer Vereinbarung sdmtlicher betroffener Wohnungs- und Teileigentiimer in
der Form des § 311b Abs. 1 BGB. Dies gilt sowobhl fiir die Anderung der Héhe der Miteigentumsanteile als
auch fiir eine Umwandlung von Sondereigentum in Gemeinschaftseigentum und umgekehrt sowie fiir eine
Anderung der Gemeinschaftsordnung. Die Eigentiimergemeinschaft hat keine Beschlusskompetenz, bisher
von einer Beteiligung an bestimmten Kosten freigestellte Wohnungseigentiimer zukiinftig in die Verteilung
der Kosten mit einzubeziehen.

Kommentar: Das ist auch in der Denkschrift unstrittig: Fiir eine Anderung der Eigentumsverhiltnisse in der
Teilungserklarung und der Gemeinschaftsordnung ware eine (nicht zu erreichende) Einstimmigkeit aller 545
Eigentimer erforderlich.

Frage 3: Welche Moglichkeiten gibt es, eine sich gegen eine sinnvolle und notwendige Umstrukturierung
des IZH straubende Minderheit unter den Wohnungs- und Teileigentiimern zur Abgabe einer notwendi-
gen Zustimmung zu zwingen oder die Zustimmung durch Urteil zu ersetzen? Falls es Méglichkeiten gibt,
als wie erfolgsversprechend waren diese zu beurteilen?

Antworten im Gutachten:

Klage auf Anderung der Teilungserklarung:

Ein auf §§ 242, 313 BGB gestiitzter einklagbarer Anspruch einzelner Wohnungseigentiimer auf eine Ande-
rung der Teilungserkldrung kommt nur in Ausnahmefillen in Betracht. Voraussetzung ist, dass aufgrund au-
Bergewdhnlicher Umstdnde ein Festhalten an der geltenden Teilungserkldrung grob unbillig wire und damit




gegen den Grundsatz von Treu und Glauben verstiefse. Denkbar ist dies etwa im Hinblick auf die Héhe der
Miteigentumsanteile, wenn die urspriingliche Héhe der Miteigentumsanteile zu einer unbilligen Verteilung
der gemeinsamen Kosten und Lasten oder der Aufsenhaftung fiihrt.

Klage auf Anderung der Gemeinschaftsordnung:

Nach § 10 Abs. 2 S. 3 WEG kann jeder Miteigentiimer den Abschluss einer Vereinbarung oder die Zustim-
mung zur Anpassung einer bestehenden Vereinbarung verlangen, soweit ein Festhalten an den geltenden
Regelungen aus schwerwiegenden Griinden und unter Berlicksichtigung aller Umstdnde des Einzelfalls, ins-
besondere der Belange der librigen Wohnungseigentiimer, unbillig erscheint. Dieser Anpassungsanspruch
gilt aber nicht fiir Anderungen der sachenrechtlichen Zuordnung. Der Anspruch kann auch im Klagewege
geltend gemacht werden. Sofern der Anderungsanspruch begriindet ist, wird im Urteil die beantragte Ande-
rung durch Ersetzung der beanstandeten Regelung ausgesprochen.

Zusammenfassende These aus den beiden obigen Kapiteln: Eine Erzwingung der Anderung der Teilungser-
karung und Gemeinschftsordnung durch die Gewerbeeigentiimer tiber eine Klage ware voraussichtlich er-
folgreich, weil die Kostenverteilung fiir sie heute ,,grob unbillig” ist: Die Teilungserklarung von 1971 ging
von einem sehr grofRen Einkaufszentrum aus und man nahm man an, dass die Nutzung der Gemeinschafts-
flachen so sehr vom riesigen Einkaufszentrum und deren tausende Besucher*innen taglich gepragt sein
wirde, dass die Wohnungszugénge eine vollig untergeordnete Rolle spielen wiirden. Daher wurde gere-
gelt, dass nur die Nutzer der Gewerbeflachen alle Kosten fiir den Betrieb und die Instandhaltung in den So-
ckelgeschossen tragen und die Wohnungseigentiimer gar keine. Da es heute und zukiinftig das Einkaufs-
zentrum nicht gibt, konnten die Gewerbeflacheneigentiimer voraussichtlich erfolgreich eine anteilige finan-
zielle Beteiligung der Wohnungseigentiimer einklagen.

Klage auf Zustimmung zur BaumaRnahme bzw. deren Duldung:

Lehnen die Eigentiimer die bauliche Verdnderung durch Beschluss ab, kann der den Antrag stellende Eigen-
tiimer diesen Beschluss anfechten. Eine solche Anfechtungsklage hdtte aber nur dann Aussicht auf Erfolg,
wenn die bauliche Verdnderung keinen Nachteil im Sinne des § 14 Nr. 1 WEG auslést. Bauliche Verdnderun-
gen, die das dufSere Erscheinungsbild einer Wohnungseigentumsanlage veréndern, gelten in der Regel als
Nachteil in diesem Sinne. Gleiches gilt, wenn es zu erheblichen Eingriffen in die Gebdudesubstanz kommt.
Fiir einen Nachteil geniigt aber bereits die Mdglichkeit einer intensiveren Nutzung des gemeinschaftlichen
Eigentums (stdrkere Frequentierung) und die Entstehung oder Verstdrkung von Immissionen durch bauliche
Veréinderungen. Vor diesem Hintergrund erscheint eine Klage gegen die WEG auf Zustimmung zur Baumay3-
nahme nicht aussichtsreich.

Kommentar: In der Denkschrift wird davon ausgegangen, dass eine %-Mehrheit der Eigentiimer den MaR-
nahmen zu RevitalisierungsmaBnahmen zustimmt. Durch alles, was in der Denkschrift vorgeschlagen wird,
kommt es zu keinen erhéhten Beeintrachtigungen gegeniliber dem in der Gemeinschaftsordnung vorgese-
henen Einkaufszentrum mit taglich tausenden Besucher*innen, sodass eine Klage einzelner Eigentliimer
nicht erfolgreich ware. Noch zu kldren: Kénnen einzelne Wohnungseigentiimer*innen erfolgreich gegen
Nutzungsveranderungen klagen, wenn aus bisherigen Gewerbeflaichen Wohnungsflachen werden, auch
wenn dadurch fir sie keine Nachteile entstehen (siehe Vorgange im Brederohochhaus)?

Klage auf Zustimmung zur Widmung:

Denkbar widire eine Durchsetzung nach § 10 Abs. 2 S. 3 WEG (siehe oben). Dass eine fehlende Widmung fiir
die LHH (in ihrer Eigenschaft als Miteigentiimerin) oder fiir die anderen zustimmenden Miteigentiimer aus
schwerwiegenden Griinden unbillig ist, ist hier aber nur schwer zu begriinden. Gleiches gilt fiir einen An-
spruch auf Anpassung oder Anderung der Teilungserkldrung. Insgesamt bestehen kaum erfolgsverspre-
chende Mdglichkeiten, eine sich gegen eine Neustrukturierung des IZH stréubende Minderheit zur Abgabe
einer notwendigen Zustimmung zu zwingen oder die Zustimmung durch Urteil zu ersetzen.

Kommentar: Dieser Absatz ist nicht einschldgig: Es geht nicht darum, eine sich straubende Minderheit zu
einer Zustimmung zu zwingen, sondern um die 6ffentliche Widmung der Wegeflachen und die Durchfiih-
rung eines offentlich-rechtlichen Sanierungsverfahrens und die sind ohne Zustimmung von Minderheiten
moglich (siehe andere Kapitel).
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Frage 4: Inwieweit konnen MaBnahmen des besonderen Stadtebaurechts (Zweites Kapitel BauGB) einge-
setzt werden, um die Eigentiimerstruktur des IZH zu verandern. Insbesondere ist zu untersuchen, ob Ent-
eignungen einzelner Wohnungs- und Teileigentiimer ein erfolgsversprechendes Instrument fiir eine Neu-
ordnung der Eigentiimerstruktur sein kénnen.

Antworten im Gutachten:

Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen (§§ 136 — 164 BauGB) :

Durch die Festlegung eines Sanierungsgebietes stehen der Gemeinde verschiedene hoheitliche Instrumente
(vgl. § 147 BauGB) zur Verfiigung, die fiir den Einsatz bei verwahrlosen Immobilien geeignet sind. Aus dem
Ordnungsmafinahmenkatalog der stddtebaulichen Sanierungsmafinahmen ergeben sich aber keine Instru-
mente zur Neuordnung der Eigentiimerstruktur des IZH. Vielmehr geht das Sanierungsrecht von dem Grund-
satz aus, dass Sanierungsmafinahmen durch die entsprechenden Eigentiimer zu realisieren sind.
Kommentar: Es ist eine verwahrloste Immobilie. Auch bei den bisherigen Sanierungsgebieten in Hannover
gab es teilweise Neuordnungen der Eigentumsstruktur.

Stddtebauliche EntwicklungsmaBnahmen (§§ 165 — 171 BauGB):

Stddtebauliche EntwicklungsmafSnahmen sind grundsétzlich auf die Schaffung von etwas qualitativ Neuem
ausgerichtet. Die LHH miisste also das erklérte Ziel verfolgen, den gesamten Bereich des IZH neu zu (iberpla-
nen, die Grundstiicke zu erwerben und diese anschliefSend einer neuen Nutzung zuzufiihren. Einen Erwerb
des IZH hatte die LHH aber bisher ausgeschlossen. Die Entwicklungsmafinahmen sind das ,,bodenrechtlich
schdrfste Schwert” des Stddtebaurechts, da sich die Frage der Enteignung bereits als Voraussetzung fiir den
Einsatz dieses stddtebaulichen Instruments stellt. Mdglichkeiten zur eigentumsrechtlichen Neustrukturie-
rung des IZH ergeben sich — wenn liberhaupt — nur dann, wenn die Option einer Enteignung nicht ausge-
schlossen werden soll. Zuvor muss die LHH jedoch alle milderen Mittel wéhlen, um die stddtebaulichen Ziele
auf anderen Wegen zu erreichen.

Kommentar: Die in der Denkschrift vorgeschlagenen MaRBnahmen sind fir die Sockelgeschosse in Bezug auf
die Offnung in die umgebenden Stadtteile etwas qualitativ Neues. Die Sockelgeschossflichen werden tber-
plant und einer neuen Nutzung zugefihrt.

Stadtumbau (§§ 171a — 171d BauGB) und soziale Stadt (171e BauGB):

Aus den Vorschriften zum Stadtumbau und zur sozialen Stadt ergeben sich keine unmittebaren Regelungen,
die fiir eine Neuordnung der Eigentiimerstruktur des IZH herangezogen werden kénnen.

Kommentar: Unproblematisch

Stddtebauliche Gebote (§§ 175 — 179 BauGB):

Stddtebauliche Gebote (Baugebot, Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot, Pflanzgebot, Riickbau- und
Entsiegelungsgebot) kénnen fiir die Behebung von Missstdnden bei Problemimmobilien herangezogen wer-
den. Eigentumsverhdltnisse kénnen hierdurch allerdings nicht neu geordnet werden

Kommentar: Unproblematisch.

Enteignung (§§ 85 ff. BauGB):

Eine Enteignung zur Verwirklichung einer beliebigen MafSnahme mit blofs stédtebaulicher Relevanz ist nicht
méglich. Eine Enteignung von im Bebauungsplan festgesetzten Strafienverkehrsflichen wie einem Fuf3- oder
Radweg, ist nach § 85 Abs. 1 Nr. 1 BauGB aber grundsdtzlich méglich. Soweit der heutige Bestand des IZH
mit dem geltenden Bebauungsplan libereinstimmt, scheidet eine Enteignung zur Planverwirklichung oder
zur Durchsetzung eines Baugebots jedoch aus. Allerdings ist eine Enteignung nach einer Uberplanung bzw.
nach einer Anderung des Bebauungsplans nicht ausgeschlossen. Nach heutigem Stand des Bebauungsplans
ist eine Enteignung einzelner Wohnungs- und Teileigentiimer fiir die Errichtung eines im Bebauungsplans
nicht vorgesehenen Rad- oder Fufweges angesichts der Strenge der tatbestandlichen Voraussetzungen so-
mit wenig erfolgsversprechend.

Kommentar: In der Denkschrift sind keine Enteignungen von Wohnungseigentliimern vorgesehen.

Bauordnungsrechtliche Eingriffsbefugnisse (§ 79 NBauO):




Bauordnungsrechtliche Eingriffsbefugnisse kénnen ein geeignetes Instrument zur Beseitigung baurechtswid-
riger Zustdnde, zur Beseitigung baufilliger Substanz oder zur Abwendung von Gefahren fiir die Sicherheit
der Allgemeinheit eingesetzt werden; insbesondere dann, wenn ein Eigentlimer auferlegten Pflichten nicht
freiwillig nachkommt. Ein Einfluss auf die Eigentumsverhdltnisse kann hierdurch jedoch nicht genommen
werden. Insgesamt wird das besondere Stéddtebaurecht von dem Grundgedanken getragen, dass bauliche
Mafnahmen grundsdtzlich von dem betroffenen Eigentiimer durchzufiihren sind, sei es auf freiwilliger Basis
oder durch Zwang. Es gibt eine Reihe von Vorschriften, die dazu beitragen kénnen, substanzielle Verbesse-
rungen fiir das IZH zu erzielen.

Kommentar: Zentrale Aussage: Bauordnungsrechtliche Eingriffsbefugnisse (das ist etwas anderes als die
MaBnahmen eines Sanierungsgebietsverfahrens!) konnen ein geeignetes Instrument zur Abwendung von
Gefahren sein, insbesondere weil der GroReigentiimer auferlegten Pflichten nicht freiwillig nachkommt.
Einfluss auf die Eigentumsverhaltnisse kann hierdurch jedoch nicht genommen werden.

Zentrale Schlusspassage im Gutachten:

Eine Neuordnung der Eigentiimerstrukturen durch Mafisnahmen des besonderen Stddtebaurechts ist nicht
gdnzlich ausgeschlossen, kann jedoch nur in sehr engen Grenzen durch eine stédtebauliche Entwicklungs-
mafinahme und/oder durch einen Enteignung erfolgen. Beide Optionen setzen ein umfassendes stédtebau-
liches Konzept der LHH sowie ein hinreichendes Vorliegen erheblicher Missstdinde, die die gravierenden
Mafinahmen zum Wohle der Allgemeinheit rechtfertigen kénnen, voraus. Dariiber hinaus muss die LHH
zuvor alle denkbaren milderen Mittel wie etwa den freihdndigen Erwerb oder den Abschluss von sonsti-
gen stéddtebaulichen Vertréigen, ausgeschopft haben.

Im Hinblick auf die Realisierung der geplanten Durchwegung kommt eine Neuordnung der Eigentiimerstruk-
turen des IZH durch Instrumente des besonderen Stédtebaurechts danach nicht in Betracht.

Der letzte Satz aus dem Gutachten wurde in den letzten Jahren von der Stadtverwaltung als Beleg dafiir ge-
nommen, dass eine Neuordnung der Eigentumsrechte in den Sockelgeschossen liber ein Sanierungsverfah-
ren nicht moglich sei. Das ist aber falsch, weil obige Formulierung nicht einschlagig ist: Im Gutachten ging es
ausschlieBlich um eine relativ kleine MaRnahme, die geplante Durchwegung an der Ida-Ahrenhold-Briicke
und diese MaBnahme ist unstrittig kein umfassendes stadtebauliches Konzept der LHH zur Sanierung des IZ.

Ubertrigt man die Aussagen des Gutachtens auf das in der Denkschrift vorgeschla-
gene Gesamtkonzept, so ist folgendes von zentraler rechtlicher Bedeutung:

Die o6ffentliche Widmung der Wegeverbindungen in den Sockelgeschossen ist moglich und bereits in der
Teilungserklarung von 1971 enthalten. Sie kann zwischen der Hausverwaltung und der Stadt vereinbart
werden. Einzelne Eigentiimer konnen sie nicht verhindern. Als weitere Sicherung der allgemeinen Nut-
zung der Wegefldchen in den Sockelgeschossen kann auf Grund der Regelung in der Teilungserkdrung von
1971 in samtliche Teileigentumsgrundbiicher eine beschrankt-personliche Dienstbarkeit (Wegerecht) ein-
getragen werden, ohne dass einzelne Wohnungseigentiimer dem widersprechen konnen!

Ausweisung eines Sanierungsgebietes: Eine Neuordnung der Eigentiimerstrukturen durch MaBnahmen
im Rahmen eines Sanierungsgebietsverfahrens ist nicht ausgeschlossen, kann jedoch nur in sehr engen
Grenzen durch eine stadtebauliche EntwicklungsmalBnahme erfolgen. Dies setzt ein umfassendes stadte-
bauliches Konzept der LHH sowie ein hinreichendes Vorliegen erheblicher Missstdnde, die die gravieren-
den MaBnahmen zum Wohle der Allgemeinheit rechtfertigen konnen, voraus. Dariiber hinaus muss die
LHH zuvor alle denkbaren milderen Mittel wie etwa den freihandigen Erwerb (was die PIZ ablehnt) oder
den Abschluss von sonstigen stadtebaulichen Vertragen (auch das lehnt die PIZ fiir das Gesamtobjekt ab),
ausgeschopft haben.




