Vorkaufsrecht der Gemeinde

von Erika Schindecker

Die gemeindlichen Vorkaufsrechte sind das
Rechl der Gemeinden, ein Grundstiick mit
dem Verlragsinhalt zu erwerben, zu dem c3
an einen Dritten verdufert werden soll.

Woraussetzung T die Ausibung des Vor-
kaufsrechts durch die Gemeinde ist das
Worliegen eines Kaufvertrags, Bei einem dem
Werkauf wirtschafthch gleichkommenden
Rechtspeschdft (2.B. Tauschvertragh wird
kein Vorkaufsfall ausgelist, Dasselbe gilt
tir gine Schenkung, eine Erbauseinander-
setzung, einen Konkurs oder gine Zwangs-
vollstreckung.

[er Gemeinde steht &in allgameines Vor-
kaufsrecht an bebauten und unbebaulen
Grundsticken in folgenden Bergichen des
Gemeindegebicts zu:

B im Geltungshereich eines Bebauungs-
plans, soweit es sich um Grundsticke
handelt, fiir die eine Nutzung tir dtfentli-
che fwecke (Verkehrs-, Griin-, Gemeinbe-
darfs=, Versorgungs- und Entsorgungsfla
chen) festgesetzt ist. Der Bebauungsplan
muss rechtsverbindlich sein; ein einfachar
Bebauungsplan reicht aus (§ 30 BauGB)

® in einem Umlegungsgebiet (§§ 45 ff.
BauGE]

B in einem firmlich festgelegten Sanie-
rungsgabiet und stadtebaulichen Entwick-
lungsbergich (5§ 136, 165 ff, BauGR)

®im Geltungsbereich einer Erhaltungs-
satzung [§ 172 BauGE)

Dardber hinaus steht der Gemeinde auch ein
Varkaufsrecht beim Verkauf von unbebauten
Grundsticken zu, soweit es sich um Fldchen
handelt,

m fir die im Flachennutzungsplan eine
Mutzung als Wehnbauflache oder Wehn-
gebiet dargestellt ist,

® die nach dem Bebauungsplan, im Vorgriff
aul einen Bebauungsplan ader im unbe-
planten Innenbereich vorwiegend mit
Waohngebiuden bebaul werden kinnen
i55 30, 33, 34 BauGE).

Uber das allgemeine Vorkaufsrechtl hinaus
kann die Gemeinde durch Satzung ein be-
sonderes Vorkaufsrecht begriinden:

| fir unbebaute Grundsticke im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans

® fiir Grundstiicke in Gebieten, in denen sie
stddtebauliche Mafinashmen, etwa die
Aufstellung eines Bebauungsplans oder
die Ausweisung eines stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs, in Betracht zieht.

Die Auslibung des Vorkaufsrechtes durch die
Gemeinde bedeutet, dass sie als Kauferin in
den bestehenden Kaufvertrag zu denselben
Bedingungen eintritt, und damit grundsétz-
lich auch in die Verpflichiung, den Kaufpreis
zu bezahlen, Die Kommune hat das Wahl-
rechl, lediglich dum Verkehrswerl 2u arwver-
ben, dann aber mit der Folge, dass (nur) der
Verkaufer vam Vertrag zuricktreten kann,

Das Varkaufsrecht darf nor dann ausgeibt
werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit
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dies rechtfertigt (§ 24 Abs. 3 BauGE). Es
muss also ein Sffentliches Interesse vor-
egen, das das Vorkaufsrecht erforderlich
rmacht, Die Entscheidung steht im pllicht-
gemdfen Ermessen der Gemeinde; abau-
wigen sind die Gffentlichen Belange an der
Mulsung des Grundstlicks fir Gffentliche
Zwecke mit den privaten Belangen der Ver-
tragsparteien, Dies bedeutet eine grund-
sitzliche Einschrinkung fr die Ausibung
des Vorkaufsrechts, das erworbene Grund-
stiick muss also ihrem Zweck zugefibrt
werden. Bei Wehnbaugrundstiicken hat sie
diese an Bauwillige 2u verdufiern.

Ein Varkautsrecht bestehl nichl bei einer
Schenkung, bei einem Tausch, bei der Uber-
tragung von Gesellschafisanteilen und bei
Erb-cder Vermagensauseinanderselzungen.

Es besteht gemdB § 273 BauGB auch die
Moglichkeit, dass die Gemeinde das ihr
zustehende Varkaufsrecht sugunsten Dritter
ausibl, Vioraussetzung ist allerdings, dass
dieser die Wohnbaugrundstiicke dem sozia-
len Wohnungsbau oder dem Wohnbedarf
eines hesonderen Personenkreises zufiihrt,
Somit ist die Ausiibung des Vorkaufsrechts
durch die Gemeinde auch zugunsten eines
Bautrigers zulassig, der entsprechende
Varpflichtungen eingeht. Dariber hinaus
kann das Vorkaufsrecht auch zugunsten
eines Bedarfs-, Entwicklungs- oder Sanie-
rungslragers auspeint werden.

Das Vorkaufsrechl wird durch Bescheid
gegeniiber dem  Grundstiickseigentimer
gusgelibt. Mit Zuslellung des Bescheids
wird der Kaufvorgang zwischen Gemeinde
und Werkdufer wirksam;, ain mit einem
anderen kKiufer abgeschlossener Kaufver-
trag wird somit unwirksam.,

Die Ausiibung des Vorkaufsrachis ist seilens
der Gemeinde zu begriinden. Es darf nur

innerhalbt von awei Manaten nach Milleilung
des Kaufvertragsabschlusses an die Ge-
meinde ausgeibt werden. Zur Mitteilung
des Abschlusaes ist der Notar varpllichtel,

Der Kiufer kann die Ausibung des Varkaufs-
rechls gemil § 27 BauGB abwenden, wenn
die Marwendung des Grundstilcks nach den
baurechllichen Vorschriften oder den Jielen
und Zwecken der stadtebaulichen Mab-
nahme bestimmt oder mit ausreichender
Sicherheil bestimmbar ist, der Kdufer in der
Lage ist, das Grundstilck binnen ange-
messenar Frist dementsprechend zu nutzen,
und er sich vor Ablaul der Frist (2 Monate]
hierzu verpilichtet. Weist eine auf dem
Grundstiick befindliche bauliche Anlage
Misssténde oder Mangel auf, kann der
Kaufer die Ausibung des Vorkaufsrechts
abwenden, wenn er diese Missstinde oder
Méngel binnen angemessener Frist be-
seitigen kann und er sich vor Ablauf der

Frist zur Beseitigung verpflichtet, Diese Frist
kann auf Antrag des Kaulers um weilere
zwel Monate verlangert werdan,

Die Ausibung des Vorkaufsrechtes ist im
Einzelfall fiir den Erwerber bedauerlich, fiir
den Verkduler finanziell aber ohne Nachteil,
weeil mit der Ausibung des Varkaufsrechtes
die Kommune in den bereits abgeschlosse-
ren Kaufvertrag eintritt. Sie hat deshalb alle
die Werpflichtungen zu erfillen, die Kaufer
ungd Verkdufer dieses Kaulvertrages aus
gehandell haben, Dies gilt in allererster Linie
fiir den Kaufpreis, § 28 BauGB bestimmt mil
Hinweis aul die Vorschrilten des Bilrger
lichen Gesetzbuches, dass die Gemeinde
mit ihrem Eintritt in den Kaubvertrag grund-
sitzlich auch den susgehandellen Kaulpreis
berahlen muss.

Mach § 28 BauGB (Baugeselzbuch) hat die
Gemeinde ein Wahlrecht: Uberschreitet der
zwischen Kaufer und Verkdufer venginbarte
Kaufpreis den Verkehrswert in erkennbarer
Weise deutlich, braucht die Gemeinde nur
den Verkehrawert zu bezahlen. In diesem
Fall hat nur der Verkaufer das Recht, den
Kaufvertrag rilckgangig 2u machen,

Besteht an einem Grundstick kein Vorkauls-
recht oder iibt dic Gemeinde das ihr zu-
stehende Vorkaufsrecht nicht aus, ist dem
Verkdufer ein Megativzeugnis tber das
Michibesiehen aoder die NMichiausibung des
Vorkaulsrechts auszustellen |§ 28 Abs. |
BauGB), Die Auflassung im Grundbuch darf
dann ersl erfolgen, wenn das Negativzeugnis
varliegt. ]



