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Kommunale Bodenpolitik

Grunde fir eine aktive kommunale Bodenpolitik
* Nutzung der Bodenwertsteigerung fur die ortliche Gemeinschaft

* Durchsetzung von Nutzungen im gemeindlichen Interesse
(z.B. Schaffung von glinstigem Wohnraum) und Vermeidung von
Leerstand

* soziale Gerechtigkeit
(Partizipation aller an gemeindlicher Entwicklung)

Rechtliche Schranken

* Keine Gewinnerzielungsabsicht
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Vorbemerkung

§ 24 Abs. 3 und § 25 Abs. 2 Satz 1 BauGB

e Austibung nur, wenn durch Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt
(muss im Einzelfall dem konkreten stadtebaulichen Ziel dienen)
(Baulandkommission: klinftig auch Wohnbedurfnisse in der Gemeinde)

* Angabe des Verwendungszwecks

* Ordnungsgemalle Ermessensausibung (muss auch in der Begrindung
des Vorkaufsbescheids aufgefiihrt werden)

* Ermessen muss auch die Folgen des Vorkaufsrechts in der
Ermessensausubung bertcksichtigen (z.B. §§ 182 ff. BauGB)
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Allgemeines (gesetzliches) Vorkaufsrecht

Regelung in § 24 BauGB
e 7 Fallgruppen

* Vorkaufsrecht besteht, wenn die gesetzlichen Voraussetzungen
vorliegen
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Allgemeines (gesetzliches) Vorkaufsrecht

§ 24 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB

im Geltungsbereich eines B-Plans fur Flachen fur 6ffentliche Zwecke
oder Ausgleichsflachen

— B-Plan muss in Kraft gesetzt sein
aber: Nach § 24 Abs. 1 Satz 2 BauGB schon ab Beginn der
offentlichen Auslegung (nach Aufstellungsbeschluss)!

- nicht flr Bauflachen

- Offentliche Flachen (z.B. Strallen und Wege, o6ffentliche Griinanlagen,

Versorgungseinrichtungen) und Ausgleichsflachen miissen
festgesetzt sein
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Allgemeines (gesetzliches) Vorkaufsrecht

§ 24 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB

in einem Umlegungsgebiet

-2 Umlegungsbeschluss muss ortsliblich bekannt gemacht sein

- Klage gegen Umlegungsbeschluss hat keine aufschiebende Wirkung

- bei Anordnung der aufschiebenden Wirkung nach § 80 Abs. 5 VwGO
kann Vorkaufsrecht nicht ausgetibt werden (h.M.)

—gilt nach h.M. in der Regel auch fir die tbrigen Grundstiicke im
Umlegungsgebiet (Wechselwirkung der Umlegung)
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Allgemeines (gesetzliches) Vorkaufsrecht

§ 24 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB

in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder stadtebaulichem
Entwicklungsbereich

—>gilt fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke

- soweit fur Kaufvertrage auch Sanierungsgenehmigung erforderlich
ist, muss diese zunachst erteilt werden = faktische
Fristverlangerung!
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Allgemeines (gesetzliches) Vorkaufsrecht

§ 24 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB

in Geltungsbereich einer Stadtumbaumalinahme oder einer
Erhaltungssatzung

—> gilt fir bebaute und unbebaute Grundstlicke (teilw. umstritten)
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Allgemeines (gesetzliches) Vorkaufsrecht

§ 24 Abs. 1 Ziff. 5 BauGB

im Geltungsbereich eines F-Plans, soweit es sich um unbebaute Flachen
im AulSenbereich handelt, flr die nach dem F-Plan eine Nutzung als
Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt ist

— gilt nach § 24 Abs. 1 S. 3 BauGB auch schon im Planaufstellungsgebiet fir einen
F-Plan mit Wohnbauflachen

> nicht bei M, MI, MD, MU, G, GE, Gl (Vorschlag: kiinftig
— Grundstick ist ,unbebaut” auch bei vorhandenem , Schwarzbau” auch flr bebaute
- nicht bei ,,geringfligig bebauten” Grundstlicken Grundstucke)

— auch fir Teil eines Grundstiicks, wenn dies selbstandig bebaut werden kann
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Allgemeines (gesetzliches) Vorkaufsrecht

§ 24 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB

in Gebieten, die nach § 30, § 33 oder § 34 Abs. 2 BauGB vorwiegend mit
Wohngebaduden bebaut werden kdnnen, soweit Grundstiicke unbebaut sind

=2 nicht bei § 34 Abs. 1 BauGB! (Vorschlag: Ausdehnung auf Abs. 1)
-2 nicht bei MI, MD, MU, GE, Gl (Vorschlag: Ausdehnung auf MI, MD und MU)

- umstritten, ob (wegen § 33 BauGB) schon ab Aufstellung des B-Plans,
jedenfalls ist ,,Planreife” nicht erforderlich

-2 gilt im gesamten Gebiet (!), also nicht nur fiir Flachen, die konkret mit
Wohnhausern bebaut werden sollen
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Allgemeines (gesetzliches) Vorkaufsrecht

§ 24 Abs. 1 Ziff. 7 BauGB

in Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hochwasserschutzes
von Bebauung freizuhalten sind, insbesondere in
Uberschwemmungsgebieten

éqicht genligend: festgesetztes oder vorlaufig gesichertes
Uberschwemmungsgebiet nach § 76 WHG

—>Voraussetzung: stadtebauliche MaBnahme, d.h. Festsetzung in
bestehendem B-Plan Uber die Freihaltung von Flachen zum
Hochwasserschutz (sog. ,,gemeindliches, stadtebaulich motiviertes
Uberschwemmungsgebiet” - § 9 Abs. 1 Ziff. 10 + 16 BauGB)
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Allgemeines (gesetzliches) Vorkaufsrecht

Baulandkommission: Erganzung des § 24 Abs. 1 BauGB
bei ,, Schrottimmobilien” (derzeitiger Arbeitstitel)

- Ungenutzte, dem Verfall preisgegebene Gebaude?

- auch bei lingerem Leerstand? o "
- nur bei Wohngebauden?
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Allgemeines (gesetzliches) Vorkaufsrecht

Weitere Vorschlage zur Weiterentwicklung des Vorkaufsrechts

* Vorkaufsrecht generell flr alle (auch bebaute) Grundstlicke im
Rahmen des Wohnungsbaues

* Vorkaufsrecht, wenn im Wohnungsbau die maximale Bebauung nicht
ausgeschopft werden soll (z.B. Geschosszahl)

* VVorkaufsrecht generell schon ab Beginn des
Planaufstellungsverfahrens

e Vorkaufsrecht zum Erwerb von Austausch- und Ersatzland
e Kein Ausschluss bei Aufteilung in Wohnungseigentum
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Besonderes Vorkaufsrecht (kraft Satzung)

Regelung in § 25 BauGB R
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2 Fallgruppen
* Entsteht durch offentlich bekannt gemachte Satzung

* h.M.: nur, wenn fur die Sicherung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung erforderlich

»der Planung diirfen keine offenkundigen Hindernisse
im Wege stehen
»nicht, um bestehende Nutzungen festzuschreiben

»nicht, wenn bereits gesetzliches Vorkaufsrecht greift - 4
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Besonderes Vorkaufsrecht (kraft Satzung)

§ 25 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB
im Geltungsbereich eines B-Plans an unbebauten Grundstucken
e erweitert § 24 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB (Grundstiicke fur 6ffentliche Zwecke)

* gilt fir jeden B-Plan (nicht nur Wohnbebauung)
—> praktisch relevant fir MIl, MD und MU

* nicht bei vorhabenbezogenem B-Plan (§ 12 Abs. 3 Satz 2, 2. Hs. BauGB)
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Besonderes Vorkaufsrecht (kraft Satzung)

§ 25 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB

Einbeziehung von Flachen in Gebieten, in denen stadtebauliche
Mallnahmen in Betracht gezogen werden, zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung

- flr bebaute und unbebaute Grundstiicke

- ,stadtebauliche MaRRnahme” weit auszulegen (nicht nur §§ 136 ff. BauGB)
—> alle gebietsbezogenen rechtsformlichen Planungsinstrumente
-2 Literatur: auch informelle oder tatsachliche MalRnahmen

- ermoglicht Bodenbevorratungspolitik zur Sicherung langfristiger geordneter Planung
und Entwicklung
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Allgemeine Ausschlussgrinde

§ 24 Abs. 2 u. 3/ § 25 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Vorkaufsrecht ausgeschlossen bei

* Wohnungseigentumsrecht (Vorschlag: kiinftig auch bei WEG)
* Veraullerung des Erbbaurechts

Kein Vorkaufsfall sind:
* Rechtsnachfolge / Erbfall

‘ Kaufer iibergibe Anteils Verkaufer

* Verkauf von Gesellschaftsanteilen (Share Deal)
(Vorschlag: Ausdehnung auch auf Share Deal)
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Allgemeine Ausschlussgrinde

§ 26 BauGB
Vorkaufsrecht ausgeschlossen, wenn

1. Verkauf an Verwandte (naher definiert)

2. Verkauf an

a) Bundeswehr, Polizei, Zoll, Zivilschutz
b) Religionsgemeinschaften

3. Verkauf an Fachplanungstrager

4. wenn Grundstlck gem. B-Plan oder stadtebaulicher Malihahme
bebaut/genutzt ist und keine Missstande oder Mangel i.S.v. § 177
Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB bestehen
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Verfahren

/weistufiges Verfahren in der Praxis:

1. Abstrakte Mitteilung, dass bestimmtes Grundsttck veraulSert
wurde, damit Gemeinde Uberprufen kann, ob Gberhaupt ein
Vorkaufsrecht in Betracht kommt

2. Anforderung des vollstandigen Kaufvertrages (nur), wenn
Vorkaufsrecht in Betracht kommt
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Verfahren

- Anhorung der Beteiligten nach Art. 28 BayVwVfG

— Ausiibung des Vorkaufsrechts durch VA
e gegenuber Verkaufer
e gegenuber Kaufer

—> Frist: 2 Monate nach vollstandiger Mitteilung des wirksamen Kaufvertrags
(Vorschlag Baulandkommission: Frist 3 Monate)

- BVerwG: Ausiibung des Vorkaufsrechts schon vorzeitig moglich,
aber viele Streitfragen!
* Antragserfordernis fir Genehmigung?

* konkludente Genehmigung des Vertrages?
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Verfahren

Rechtsschutz fiir Kaufer / Verkaufer:

e Einfache Ausiibung des Vorkaufsrechts
* Klage zum VG
* Verfahren nach VwGO

e Ausuibung des Vorkaufsrechts zum Verkehrswert
* Antrag auf gerichtliche Entscheidung an Gemeinde
* Weiterleitung an LG (Kammer fiir Baulandsachen - §§ 217 ff. BauGB)
e Verfahren grds. nach ZPO (vgl. § 221 BauGB)

* Rucktrittsmoglichkeit des Verkaufers bis 1 Monat nach Unanfechtbarkeit
(§ 28 Abs. 3 Satz 2 BauGB)
- Gemeinde tragt Vertragskosten auf Basis Verkehrswert
2> h.M.: Gemeinde tragt nicht die Kosten des Vertrags mit Drittem!
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Rechtsfolgen der Austbung des Vorkaufsrechts

§ 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB
—> § 464 Abs. 2 BGB:

Mit Auslibung des Vorkaufsrechts kommt zwischen dem
Vorkaufsberechtigten und dem Verpflichteten ein Vertrag mit dem
Inhalt des Erstvertrages zustande.

Vorkaufsberechtigter tritt nicht in den mit dem Dritten geschlossenen
Vertrag ein

Vertrag zwischen Verkaufer und Drittem nicht mehr erfillbar
(§ 275 Abs. 1 BGB)
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Rechtsfolgen der Austbung des Vorkaufsrechts

Kaufvertrag
§ 275 Abs. 1 BGB
zweiter

Kaufvertrag Gemeinde
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Rechtsfolgen der Austbung des Vorkaufsrechts

* Erstvertrag wird nicht unwirksam, aber nicht mehr erfillbar
—> ggf. Rucktritt, Rickabwicklung

* Es entsteht ein neuer Kaufvertrag mit gleichem Inhalt, und zwar zum
Zeitpunkt der Bekanntgabe des Ausibungsverwaltungsaktes

* kein Eintritt der Gemeinde in den bestehenden Kaufvertrag
* Anspruch der Gemeinde auf Auflassung und Grundbucheintragung
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Rechtsfolgen der Austbung des Vorkaufsrechts

grundsatzliche Bindung der Gemeinde an samtliche kaufvertraglichen
Verpflichtungen

Ausnahmen:

e unwirksame Vereinbarungen (§ 465 BGB)
* Nebenleistungen (§ 466 BGB)

* Gesamtpreis (§ 467 Satz 1 BGB)

* Preislimitierung (§ 28 Abs. 3 und 4 BauGB)
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Rechtsfolgen der Austbung des Vorkaufsrechts

Nichtig sind Vertrage, die das gemeindliche Vorkaufsrecht vereiteln
oder beeintrachtigen

Beispiele:

* gleichzeitig oder in engem Zusammenhang mit dem Kaufgeschaft
vorgenommene Verpachtung des Grundsticks vom Verkaufer an den
Kaufer

* langfristige Vermietung zu einem gunstigen Preis an den Ehegatten
des Kaufers
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Rechtsfolgen der Austbung des Vorkaufsrechts

Problem:
Gesamtnichtigkeit des Vertrages hilft der Gemeinde meist nicht weiter,
da dann gerade kein Vorkaufsfall eintritt
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Kostentragung des Erstkaufers?

e Zahlreiche Streitfragen hinsichtlich der Kaufvertragsabwicklung bei
Ausubung eines gemeindlichen Vorkaufsrechts

* Austibung des Vorkaufsrechtes soll grundsatzlich nur , Austausch” des
Kaufers herbeifiihren

* Gemeinde schuldet als Kaufer dasjenige, was im Erstkauf der dortige
Kaufer Gbernommen hat

z.B. Kosten der Beurkundung und des Vollzugs des Kaufvertrages



BoHL & COLL.

Rechtsanwilte

Kostentragung des Erstkaufers?

e Kosten der Eintragung der Auflassungsvormerkung des Erstkaufers?

e Loschungskosten der flur den Erstkaufer eingetragenen
Auflassungsvormerkung?

* Kosten der Bestellung, der Eintragung und der Loschung der
Kaufpreisfinanzierungsgrundschuld tragt Erstkaufer selbst
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Kostentragung des Erstkaufers?

Ubernahme der Maklerkosten durch Gemeinde!

* Gilt auch, wenn Kaufer im Wege des Vertrages zugunsten Dritter eine
mit dem Makler bereits bestehende Vereinbarung bekraftigt
— Gemeinde muss an Makler Kauferprovision bezahlen.

* Erstkaufer Gbernimmt Verpflichtung des Verkaufers zur Entrichtung
der Maklerprovision zusatzlich zum Kaufpreis
—> weitere Gegenleistung mit Kaufpreischarakter
— Gemeinde muss bezahlen.
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Kostentragung des Erstkaufers?

Aber: Keine Zahlungspflicht der Gemeinde
 wenn Maklerklausel nur im Vorkaufsfall relevant
 wenn unublich hohe Maklerprovision vereinbart

* wenn Provisionsanspruch des Maklers erst im Kaufvertrag begriindet
wird
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Abwendungsvereinbarung

§ 27 BauGB

Kaufer kann Vorkaufsrecht abwenden, wenn er mit dem Vorkaufsrecht
verfolgten Zweck selbst verwirklicht (z. B. glinstiger Wohnraum).

Abwendungserklarung
—> Rechtsnatur umstritten

- empfangsbedirftige Willenserklarung, die nicht annahmebedirftig
ist, oder Vertrag
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Abwendungsvereinbarung

Empfehlungen:

Gemeinde sollte sicherheitshalber die Annahme einer vom Kaufer
abgegebenen Abwendungserklarung erklaren

— Abschluss einer Abwendungsvereinbarung
 stadtebaulicher Vertrag (wohl 6ffentlich-rechtlicher Vertrag)
* Einhaltung der Schriftform

= Inhalt der Abwendungserklarung:
* Nutzungsverpflichtung innerhalb einer angemessenen Frist
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Abwendungsvereinbarung

* \Vereinbarung von Sicherungsmitteln (Unterlassungsdienstbarkeit,
Ankaufsrecht) moglich

* Bei Verstol? gegen eine Bauverpflichtung kann lediglich Ankaufsrecht
zu den Bedingungen des Vorkaufsrechts vereinbart werden
— Sicherung durch Auflassungsvormerkung im Grundbuch
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Abwendungsvereinbarung

 Verpflichtungserklarung des Kaufers muss innerhalb der
/weimonatsfrist, die der Gemeinde zur Ausubung des Vorkaufsrechts
zur Verfigung steht (§ 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB), gegenuber der
Gemeinde abgegeben werden

* Frist ist auf formlosen Antrag um weitere zwei Monate zu verlangern
des Kaufers, § 27 Abs. 1 Satz 3 BauGB.
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Abwendungsvereinbarung

Abwendungsbefugnis besteht unabhangig davon, ob die Ausibung des
Vorkaufsrechts bereits erfolgt und eventuell sogar schon
bestandskraftig ist

- Empfehlung:

Zur Vermeidung einer Abwendungserklarung sollte das
Vorkaufsrecht erst kurz vor Ablauf der Zwei-Monats-Frist des § 28
Abs. 2 Satz 1 BauGB ausgelibt werden
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Abwendungsvereinbarung

Problem:
Sicherung der Verpflichtung zur Schaffung gtinstigen Wohnraums

* Minchener Modell:
Muster-Erklarung bei Erhaltungssatzungsgebieten

* Bauverpflichtung und Ankaufsrecht im Abwendungsvertrag
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Negativzeugnis

* Negativzeugnis = Feststellender VA, § 28 Abs. 1 Satz 2 BauGB

 Sicherung des gemeindlichen Vorkaufsrechtes erfolgt durch
Grundbuchsperre:
Ohne Vorlage des Negativzeugnisses keine Eintragung des Kaufers als
neuer Eigentimer ins Grundbuch!
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Negativzeugnis

* Gemeinde muss Negativzeugnis unverzuglich erteilen!
— ab Ablauf der Frist zur Auslibung des Vorkaufsrechts

e Grundsatzlich Geschaft der laufenden Verwaltung!
* Verpflichtungsklage auf Erteilung moéglich

 Amtspflichtverletzung bei verzogerter Erteilung des Negativzeugnisses
- Schadensersatz!

* GeblUhrenerhebung fur Ausstellung Negativzeugnis zulassig
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Biiro Wiirzburg Zweigstelle Fulda
Franz-Ludwig-Straf3e 9 Dr.-Weinzierl-Stralle 13
97072 Wiirzburg 36043 Fulda
Telefon: +49 (931) 79645-0 Telefon: +49 (661) 9336306
Telefax: +49 (931) 70645-50 Telefax: +49 (661) 9336356

E-Mail: wuerzburg@ra-bohl.de E-Mail: fulda@ra-bohl.de

Internet: www.ra-bohl.de
E-Mail: info@ra-bohl.de
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