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Steigende Mieten als Verdrangungsargument zieht jetzt nicht mehr

Mietendeckel macht Modernisierungen
in Berlins Milieuschutzgebieten wieder moglich

Weil steigende Mieten die ansissige Bevolkerung verdringen, sollen in Milieuschutz-
gebieten Modernisierungsmafinahmen mdoglichst verhindert werden. Die Regelungen
des Mietendeckelgesetzes entwerten dieses Argument weitgehend.

Seiteinigen Jahrensind die Berliner Bezirke
bestrebt,anndherndflachendeckend sozia-
le Erhaltungsverordnungen aufzustellen.
So gibt es in Berlin aktuell 61 soziale Erhal-
tungsgebiete." Die sozialen Erhaltungsver-
ordnungen haben gem.§ 172 Abs. 1 Satz 4
BauGBzumZiel,dieZusammensetzungder
Wohnbevélkerungin einem Gebietaus be-
sonderen stadtebaulichen Griinden zu er-
halten.DieVerdrangungderortsansassigen
Bevolkerunginfolge baulicherMaBnahmen
soll mit dem Genehmigungsvorbehalt
des § 172 BauGB verhindert werden. Der
so verstandene ,Milieuschutz” wird u. a.
wirksam, wenn Modernisierungen oder
Grundrissanderungen an Wohngebduden
anstehen.DerartigeVorhabenim Sinnevon
§ 29 BauGB sind nur zuldssig, wenn dem
Bauherrn zuvor eine erhaltungsrechtliche
Genehmigung nach § 172 Abs. 4 BauGB
erteiltwurde. Diese Genehmigungistauch
fir Anderungen des Gebaudes erforderlich,
wenndiese nichtnach § 59BauOBInbauge-
nehmigungspflichtigsind. NurbeiBaumal3-
nahmen, dievonvornhereindie Erreichung
des Schutzziels der Erhaltungsverordnung
nicht in Frage stellen, wie z. B. bei Instand-
setzungsarbeiten, ist eine erhaltungs-
rechtliche Genehmigung entbehrlich.?
DerartigeInstandsetzungsarbeiten konnen
die Erneuerungen der Sanitdrinstallation,
der Abwasser- und Frischwasserleitungen
sowie der Elektroinstallation sein. Da die
ZieledesMilieuschutzesauch beider Schaf-
fung zusatzlichen Wohnraums, etwa durch
den Ausbau von Dachgeschossen, nicht
bertihrt werden, sind auch solche MaR-
nahmen ohne eine erhaltungsrechtliche
Genehmigung zuldssig. Genehmigungs-
pflichtig sind hingegen Manahmen, um
einen zeitgeméaflen Ausstattungszustand
einer durchschnittlichen Wohnung zu
erreichen. Fir solche MaBnahmen ist die
Genehmigungnach§172Abs.4Satz3Nr. 1

Der Autor

Prof. Dr. Christian-W.
Otto ist Leiter des Fach-
bereichs Bau-, Planungs-
und Umweltrecht der
TU-Berlin.

BRL BOEGE ROHDE LUEBBEHUESEN, Berlin

BauGBauch grundsatzlich zuerteilen.¥ Um
die erhaltungsrechtliche Zuldssigkeit von
Baumalnahmen gleichméaBig beurteilen
zukonnen, habendie Bezirke Priifkriterien®
entwickelt.

Stehen genehmigungspflichtige Anderun-
geneinesWohngebaudesan, etwa derBau
einesFahrstuhlsoderderBauvon Balkonen,
istBeurteilungsmalistabfiirderen Zulassig-
keit die potentielle Verdrdngungswirkung
dieserBaumal3nahmen.Derstadtebauliche
Milieuschutz in § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGBisteinInstrumentdesVerdrangungs-
schutzes, nicht des Mieterschutzes.® Alle
Baumaflinahmen, die geeignet sind, eine
Verdrangungswirkung zu erzeugen, sind
deshalb grundsatzlich unzuldssig. Das
heif3t: Droht infolge einer Baumafnahme
eine Verdrangung der gebietsansassigen
Wohnbevoélkerung,® wird die Genehmi-
gung fur diese MalBnahme gem. § 172
Abs. 4 BauGB versagt. Fiir diese Versagung
ist jedoch unerheblich, dass durch die
MaBnahme als solche die ortsansassige
Bevolkerung gar nicht verdréngt wird. Es
genlgt, dass die Verdrangungswirkung
erst durch die finanziellen Folgen der
MaBnahme erzeugt wird.” Diese Folgen
der BaumaBnahme resultieren aus dem

1) www.stadtentwicklung.berlin.de/staedtebau/foer-
derprogramme/stadterneuerung/soziale_erhaltungs-
gebiete/index.shtml, Zugriff am 29.6.2020.

2) Vgl. BVerwG, Beschl. v. 17.12.2004 - 4 B 85.04.
3)Vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urt.v.31.5.2012 - OVG
10B9.11.

4) Vgl. ,Antragsprifkriterien fir die Beurteilung von
Antragen auf Riickbau, Anderung oder Nutzungsan-
derung baulicher Anlagen in den Erhaltungsgebieten
des Bezirks Pankow gemafB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des
Baugesetzbuchs (soziales Erhaltungsrecht)”.

5) Vgl. OVG Hamburg, Urt.v.9.7.2014 - 2 E 3/13.N.

6) Als stadtebauliches Instrument dient die Erhaltungs-
verordnung nichtdem Schutzdereinzelnen Mieter, vgl.
VG Berlin, Urt. v. 16.5.2018 - 19 K 559.17.
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Umstand, dass der Vermieter einseitig die
zu zahlende Miete gemal3 § 559 Abs. 1
BGB um die von ihm in die Mietsache in-
vestierten Kosten erhéhen darf, wenn und
soweit die MaBnahme gem. § 555b Nr. 4
BGB die Wohnqualitat verbessert.® Eine
solche Mietsteigerung kann dazu fihren,
dass fiir eine ortsansdssige Bevolkerung
bezahlbarerWohnraumverlorengeht. Dies
kann auch bei einer Neuvermietung durch
eine entsprechend héhere Anfangsmiete
geschehen. Im Kern wird die Bevélkerung
also nicht durch die wohnliche Verbesse-
rung des Gebdudes, sondern durch die
Erhéhung der Mieten verdrangt.?

Diese seit langem geklarten rechtlichen
Verhiltnisse und Zusammenhdnge haben
sich durch das Gesetz zur Mietenbegren-
zung im Wohnungswesen in Berlin, kurz
Mietendeckel'?, erheblich verandert.™
Der Berliner Landesgesetzgeber verfolgt
mit dem MietenWoG BIn das Ziel, Miet-
steigerungen - auch und vor allem im
Bestandsmietverhéltnis, insbesondere
nach Modernisierung —zu verhindern. Auf
diese Weise soll die Bevélkerung vor allzu
raschen Veranderungen der Stadtgesell-
schaft geschitzt werden, und es sollen
umfassende Verdrangungsprozesse und
dadurch bedingte soziale Verwerfungen
vermiedenwerden.Dasvom Landesgesetz-
geber dafir als richtig ausgewahlte Mittel
ist die Beibehaltung bzw. Rickflihrung
der Mieten auf ein niedrigeres, als sozial-
vertrdglich eingestuftes Maf3. Dadurch
soll Wohnraum auch fiir Bevélkerungs-
schichten mit mittlerem und geringem
Einkommen zu bezahlbaren Mietpreisen
erhaltenund zuganglich gemacht werden.
Verdrangungsprozessen und sozialem Un-
frieden soll entgegengewirkt werden.'?
Bemerkenswert ist, dass das Milieuschutz-
recht nach § 172 BauGB und die Mieten-
begrenzung nach §§ 1 ff. MietenWoG BIn
dasselbe Ziel verfolgen. Jeweils geht es
nichtumdenSchutzdeseinzelnen Mieters,
sondern um den Schutz der Bevolkerung
vor Verdrdangung. Mit dem Gesetz zur
MietenbegrenzungimWohnungswesenin
BerlinsetztderBerlinerLandesgesetzgeber
dort an, wo die Verdrangung der ortsan-
sassigen Bevolkerungihren unmittelbaren
Grund findet, in den Mietsteigerungen.

Insofern unterscheidet sich das Gesetz zur
MietenbegrenzungimWohnungswesenin
Berlinvondem stadtebaulichenErhaltungs-
recht, welches bereits die dieWohnqualitat
verbessernde Modernisierung verhindern
will.

Der Verdrangung durch Modernisierung
wird im Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin jedoch dadurch
begegnet, dass die Kosten der Modernisie-
rung nurunterdenVoraussetzungendes§7
MietenWoG BIn umgelegt werden diirfen.
Eine Mietsteigerung ist demnach nur fir
die dort genannten (Modernisierungs-)
MaBnahmen zuldssig. Dies sind solche,
die dem Klimaschutz oder dem Abbau
von Barrieren in der Wohnung dienen.
Die Kosten aller sonstiger MaBnahmen
dirfen nicht umgelegt werden. Auch darf
die Miete nur bis zu 1€/m?erhdht werden,
wobei die Mietobergrenze im Sinne von
§ 4 MietenWoG BIn um nicht mehr als 1 €
Uberschritten werden darf.

Diese landesrechtliche Kappung bzw. die-
ser Ausschluss einer Mieterhhung nach
Modernisierung ist auch bei Anderungen
von Wohngebduden in stadtebaulichen
Erhaltungsgebieten relevant. Eine Miet-
erhéhungbeiwohnwerterhéhenden Mal3-
nahmenistnurunterdenVoraussetzungen
des § 7 MietenWoG zuldssig, im Ubrigen
aber - uneingeschrankt — unzuldssig. Der
Dreiklang,Modernisierung, Mieterhhung,
Verdrangung” wird durch den Mietende-
ckel gestort. Fir die erhaltungsrechtliche
Genehmigung bedeutet dies: Wenn und
soweit eine Mieterhéhung fiir bauliche
MaBnahmen im Sinne von § 29 BauGB am
Gesetz zur Mietenbegrenzung im Woh-
nungswesen in Berlin scheitert, kann diese
MaBnahme eine Verdrangungswirkung
im Sinne von § 172 Abs. 4 BauGB nicht
verursachen. Die Verdrangungswirkung
findet ihren Grund ja gerade nicht in der
BaumaBnahme, sondern in der daraus
resultierenden Folge. Eine Verdrangungs-
wirkung infolge méglicher Mieterh6hung
nach §§555bNr.4,559 Abs. 1 BGB scheidet
aus. Damit steht die Modernisierung eines
Wohngebdudes dem Erreichen des Ziels
der Erhaltungsmafl3nahme nicht im Wege.
Durch § 7 MietenWoG BIn wird die Kausal-
kette ,Modernisierung, Mieterh6hung,

Verdrangung” unterbrochen. Kénnen
mietwerterh6hende MaBnahmen einen
Verdrangungseffekt deswegen nicht mehr
bewirken, sind siegem. § 172 Abs.4 BauGB
zu genehmigen.'

Dies gilt auch dann, wenn die Modernisie-
rung zu einer Mieterh6hung nach § 7 Mie-
tenWoG BIn berechtigen wiirde. Denn die
Mieterhdhung ware durch das Gesetz zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen
in Berlin durch die Bindung an die Ober-
grenze des § 4 MietenWoG BIn beschrankt.
Die Obergrenze darf nur um 1 €/m? liber-
schritten werden. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass die Miete bezahlbar bleibt; sie
ist gedeckelt. Modernisierungen, die gem.
§7 MietenWoGBIn nichtumlagefdahig sind,
sollen dadurch jedoch nicht unterbunden
werden. Der Landesgesetzgeber verweist
den Vermieter stattdessen auf die Inan-
spruchnahme von Férderprogrammen.'

Fazit

Das Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin begrenzt bzw.
verhindert Mieterh6hungen bei Moderni-
sierungsmaBnahmen in Wohngebauden.
Diese MaBnahmen kdénnen auch in soge-
nannten Milieuschutzgebieten eine Ver-
drangungswirkung nicht mehr erzeugen.
Sie sind deshalb, unter der Geltung des
Berliner Mietendeckels, nach § 172 Abs. 4
BauGB zu genehmigen.
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