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Beantwortung von Fragen aus der Ratssitzung vom 15.12.2015 zur Wiedereinfihrung des
allgemeinen Vorkaufsrechts

In der Sitzung des Rates vom 15.12.2015 bat Frau MdR De Bellis-Olinger um die Beantwortung meh-
rerer Fragen zur Wiedereinfiihrung des allgemeinen kommunalen Vorkaufsrechts.

Die Fragen sind zum jetzigen Zeitpunkt wie folgt zu beantworten:

Leistet die Wiedereinfihrung des Vorkaufsrechts tatsdchlich einen positiven Beitrag zur Verwirkli-
chung offentlicher Zwecke?

Die Erfahrungen anderer deutscher Stadte, die fast ausnahmslos das im Baugesetzbuch geregelte
gemeindliche Vorkaufsrecht anwenden, lassen den Schluss zu, dass es sich um ein sinnvolles In-
strument zur Umsetzung stadtentwicklungspolitischer Ziele handelt.

Durch die Wiedereinfuihrung des allgemeinen kommunalen Vorkaufsrechts erhélt die Stadt Gber die
offentlich-rechtlichen Bestimmungen des Bauplanungsrechts hinaus die Mdglichkeit, Einfluss auf die
Entwicklung privater Flachen zu nehmen. So kann beispielsweise ein Grundstick Uber das Vorkaufs-
recht der von der Stadt gewilinschten Wohnbebauung zugefiihrt werden. Dies kann entweder dadurch
verwirklicht werden, dass die Stadt durch Austibung des Vorkaufsrechtes selbst Eigentimerin des
Grundstiicks wird oder aber das Vorkaufsrecht zugunsten eines Dritten ausibt, der bereit ist die ge-
winschte Wohnbebauung zu realisieren.

Die Verwaltung wird in einer umfangreichen Ratsvorlage die Chancen aber auch die damit verbunde-

ne Belastung fur den Grundstiicksverkehr in KdIn nachvollziehbar darstellen. Die Bewertung bzw. die
Abwagung zwischen den Chancen und den Nachteilen obliegt dann dem Rat.

Wie erfolgreich sind andere Stadte in Deutschland/NRW mit dem Vorkaufsrecht?

Diesbeziglich befindet sich die Verwaltung im interkommunalen Austausch u.a. Uber den Deutschen
Stadtetag.

Bereits jetzt kann festgestellt werden, dass es kaum eine andere Stadt in Deutschland gibt, die einen
generellen Verzicht auf das gemeindliche Vorkaufsrecht erklart hat. Die Stadt Kiel ist eine der weni-
gen Ausnahmen, sie verzichtet seit dem Jahr 2004 generell auf die Austibung des Vorkaufsrechtes.
Die Stadt Schwerte hat den erst im Jahr 2009 erklarten Verzicht auf das gemeindliche Vorkaufsrecht
mit Beschluss des Rates vom 02.12.2015 widerrufen. Zur Begriindung fur die Wiedereinfiihrung fuhr-
ten sie an, dass das Recht auf die Austibung der Vorkaufsrechte zur aktiven Unterstiitzung einer
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nachhaltigen und sozialvertraglichen Stadtentwicklung sowie fur die Umsetzung eines aktiven Fla-
chenmanagement von strategischer Bedeutung sei, was insbesondere fir die Entwicklung von neuen
Wohngebieten gelte. AuRerdem kénne das Recht zur Auslibung des Vorkaufsrechts zur Marktiber-
sicht der Stadt beitragen, da den Antragen zur Nicht-Austibung des Vorkaufsrechts in der Regel der
Kaufvertrag mit Informationen tiber den Kaufpreis und —modalitaten beigefligt werde.

In Miinchen wurde das Vorkaufsrecht in den letzten 15 Jahren ca. 70 Mal ausgelibt. Genauere Zah-
len liegen derzeit nicht vor.

In Dusseldorf kann das Vorkaufsrecht grundséatzlich im gesamten Stadtgebiet ausgetibt werden. Es
kommt jahrlich zu etwa drei bis vier Verfahren, die in der Mehrzahl der Falle mit einer einvernehmli-
chen Lésung abgeschlossen werden.

In Dortmund liegt hinsichtlich des Vorkaufsrechts ebenfalls grundsatzlich keine Beschrankung des
Anwendungsbereichs im Stadtgebiet vor. Im Jahr 2015 wurde das gesetzliche Vorkaufsrecht bei ca.
2000 eingereichten Kaufvertragen finf Mal tatsachlich Uber den Austibungsbescheid ausgefihrt. Die
Zahl variiert von Jahr zu Jahr und es gab auch Jahre in denen es bis zu zehn Mal ausgeiibt wurde.
Anstelle der tatsachlichen Ausiibung des Vorkaufsrechtes durch Verwaltungsakt wird auch hier, ins-
besondere beim Erwerb von Teilflachen, oftmals eine einvernehmliche Lésung angestrebt und haufig
auch gefunden.

In Hannover wird nachdem der Antrag auf Austibung des Vorkaufsrechts bei der Liegenschaftsabtei-
lung eingegangen ist, zunéchst versucht eine einvernehmliche Lésung mit den Vertragsparteien zu
finden. Dabei kommt es haufig zu dem Fall, dass die betroffenen Personen zwar bereit sind, das
Grundstuck auch an die Stadt zu verkaufen, nicht aber zu dem durch die Wertermittlung festgestellten
Preis. In dem Fall fuhrt die Stadt Hannover zur Bestimmung des Kaufpreises ein Entschadigungsfest-
stellungsverfahren beim Ministerium durch, ohne dass aber letztlich eine Enteignung durchgefihrt
wird. Zahlen betreffend die Ausiibung der Vorkaufsrechte werden uns noch nachgereicht.

Ist es sinnvoll einem Grundsticksverkdufer mit einem VA zu begegnen? Gibt es gegen einen VA
nicht auch Rechtsmittel? Soll im Zweifel mit Grundstiicksverkaufern ein jahrelanger Rechtsstreit ge-
fuhrt werden?

Die Wiedereinfuhrung des Vorkaufsrechts ist fur die Stadt in erster Linie als Einstiegsmdglichkeit bei
Grundstlcksgeschaften zu sehen. Es muss im Ergebnis nicht zwingend zur Ausiibung des Vorkaufs-
rechtes kommen. Der einvernehmliche Weg ist selbstverstandlich nicht ausgeschlossen und wird in
vielen Fallen sicher auch gelingen. Dies zeigt auch beispielsweise die Praxis zum Vorkaufsrecht in
Dusseldorf, wo es bei den Antragen zur Ausiibung zum Vorkaufsrecht nur selten zu der tatsachlichen
Austibung des Vorkaufsrechts, sondern im Ergebnis nach einem Antrag auf Ausiibung des Vorkaufs-
rechtes viel haufiger zu einvernehmlichen Kaufvertragsabschliissen mit der Stadt kommt. Generell
erhoht das Vorkaufsrecht jedoch die Mdglichkeiten zu einer von der Stadt gewollten L6sung zu kom-
men und kann bei erfolgloser Verhandlung helfen, die stadtischen Ziele durchzusetzen.

Der Bundesgesetzgeber hat das Vorkaufsrecht ausdriicklich im Baugesetzbuch geregelt und damit
der Vorgabe von Artikel 14 Absatz 2 Grundgesetz Rechnung getragen, wonach Eigentum verpflichtet
und sein Gebrauch zugleich dem Wohl der Allgemeinheit dienen soll. Die Rechte des Grundstlcks-
verkaufers werden dabei insbesondere auch durch die Mdglichkeit die Austibung des Vorkaufsrecht
gerichtlich Gberpriifen zu lassen, geschitzt. Da die zugrundeliegenden Sachverhalte Ubersichtlich
sind und die gesetzliche Regelung aufgrund jahrelanger, bundesweiter Anwendung wenig ungeklarte
Rechtsfragen enthélt, sind langwierige Verfahren in der Regel nicht zu beflurchten.

Wie sehen die personellen und finanziellen Ressourcen sowie die organisatorische Abwicklung aus?

Wie in der Mitteilung 0033/2016 erlautert, werden die notwendigen Ressourcen derzeit ermittelt und
ein moglicher Verfahrensablauf konzipiert. Hierzu ist eine umfassende organisatorische Untersu-
chung unter Einbeziehung aller betroffenen Fachamter erforderlich.



Was hat das Vorkaufsrecht damals genutzt als es noch nicht abgeschafft war?

Das Vorkaufsrecht gibt eine Handlungsmaglichkeit, begriindet aber keine Eingriffspflicht. Vor dem
Verzicht auf die Austibung des Vorkaufsrechts wurde lange Zeit von der Handlungsmadglichkeit kein
Gebrauch gemacht. Dies war dem Umstand geschuldet, dass seinerzeit der Grundstiicksmarkt an-
ders war und die bendtigten Flachen auch so erworben werden konnten. Dies ist heute angesichts
der gro3en Nachfrage nach Bauland, insbesondere fur Wohnbauflachen anders.

Wirde ein Vorkaufsrecht auf Grundstiicke einer gewissen GrofRe vielleicht zum Ziel fihren?

Eine Begrenzung des Vorkaufsrechts auf bestimmte, klar abgegrenzte Flachen bzw. Gebiete ist vor-
gesehen (vgl. Mitteilung 0033/2016). In Betracht kommt zum Beispiel eine Eingrenzung des Anwen-
dungsbereichs auf Sanierungsgebiete, den Geltungsbereich von Erhaltungssatzungen oder auch im
Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbauflachen. Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass
diese Aufzahlung nur beispielhaften Charakter hat. Auch andere Gebiete wie z.B. Gemeinbedarfsfla-
chen oder unbebautes Wohnbauland sind planméafiig zu erfassen und kommen somit zur Eingren-
zung des Anwendungsbereichs in Betracht.

Inwieweit eine Begrenzung auf Flachen mit einer gewissen Gro3e sinnvoll ist, ist fraglich, weil das

Vorkaufsrecht sich beispielsweise auch hinsichtlich des Erwerbs von kleineren Teilflachen fur den
Bau von StralR3en, Wegen und Stadtbahntrassen als nitzlich erweisen kann.

gez. Berg
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