HEITERSHEIM
Malteserstadt

Beratungsvorlage
far die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates
am 02.07.2019

TOP 8_1

Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB am Grundstlick FlIst.Nr.
3457, Hirschmatten, B 1 UR 1637/2017 des Notariats B 1 Staufen, und Meistgebot im
Zwangsversteigerungsverfahren des AG Freiburg, Az. 791 K 45/18

1. Sachverhalt

Das Grundstlck FlIst.Nr. 3457, Gewann ,Hirschmatten®, mit 721 m?2 ist unbebaut und wird
landwirtschaftlich genutzt. Es liegt im westlichen Teil eines Gebietes, das im geltenden FNP
als Wohnbauflache (W) dargestellt ist. Weiter westlich schlieBen sich gewerblich genutzte
Flachen an. Ostlich des im FNP dargestellten Bereichs existiert bereits heute eine
Wohnbebauung.

Die Grundstlcke in der geplanten Erweiterungsflache des Wohnbaugebiets ,Hirschmatten®
sind bisher — mit Ausnahme des westlichen Randgrundsticks (Weg) — vollstdndig im
Eigentum Privater und von Wohnungsbautragern. Aufgrund des Zuschnitts der Grundstlcke
bedarf es zur Realisierung des neuen Baugebiets in jedem Fall bodenordnerischer
MaBnahmen. Auch das Grundstick FIst.Nr. 3457 wirde nach den vorliegenden
stadtebaulichen Konzepten von den Wohnbauflachen Uberlagert sowie durch die vorgesehene
ErschlieBungsstral3e durchschnitten.

MutmaBlich um das gesetzliche Vorkaufsrecht der Stadt Heitersheim zu umgehen, wurde vom
bisherigen Grundstickseigentimer Herrn K. eine Grundschuld zu Gunsten der
Wohnungsbaugesellschaft H GmbH bestellt. Spater wurde die Zwangsversteigerung durch die
H. GmbH betrieben, die dann auch im Versteigerungstermin am 24.05.2019 das Meistgebot
abgab.

Das Amtsgericht Freiburg entschied unmittelbar nach Abgabe des Meistgebotes allerdings,
den Termin zur Verkindung des Zuschlags zu verschieben und vorlaufig auf den 20.08.2019
festzulegen, um der Stadt Heitersheim die Auslibung des 6&ffentlich-rechtlichen
Vorkaufsrechtes zu ermdglich.

2. Bestehen eines allgemeinen Vorkaufsrecht

Der Stadt Heitersheim steht an dem gesamten Grundstlick Flst.Nr. 3457 ein Vorkaufsrecht
nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB zu. Danach besteht ein allgemeines o6ffentlich-
rechtliches Vorkaufsrecht fiir unbebaute Grundstiicke im AuBBenbereich, fir die nach dem FNP
eine Nutzung als Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt ist. Diese Voraussetzungen far
das Bestehen des Vorkaufsrechts sind vorliegend erfillt. Insbesondere handelt es sich bei der
im FNP dargestellten Wohnbauflache auch nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans
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.Hirschmatten® weiterhin um AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB (sog.
»LAulenbereichsinsel®).

3. Voraussetzungen fur die Ausiibung des Vorkaufsrechts

Die in § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB normierten gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Ausiibung
des Vorkaufsrechts liegen vor. Die Austbung des Vorkaufsrechts ist durch das Wohl der
Allgemeinheit gerechtfertigt. Das durch § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 5 BauGB geschaffene allgemeine
Vorkaufsrecht dient — ebenso wie auch das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 6 BauGB
— dem Zweck, eine beschleunigte Bereitstellung von Wohnbauland zur Beseitigung akuten
Wohnraummangels zu ermdéglichen.

Dem Allgemeinwohl dient die Auslibung des Vorkaufsrechts insbesondere dadurch, dass sie
die schnelle Realisierung des Baugebiets erleichtert und die Umsetzung der stadtebaulichen
Ziele beférdert. Fir eine Bebauung der Flachen zur Erweiterung des Wohnbaugebiets
»Hirschmatten® ist eine Neuordnung der Grundsticksverhaltnisse (Bodenordnung) notwendig.

Insbesondere besteht auch ein Bedarf nach Flachen mit 6ffentlicher Zweckbestimmung fir die
notwendigen ErschlieBungsstraBen und die vorgesehenen 6ffentlichen Griinflachen. Fir diese
Flachen o6ffentlicher Zweckbestimmung muss stadtisches Eigentum begriindet werden; dies
gilt namentlich auch fur Teilflachen des Flst.Nr. 3457.

Die weitere Begrindung ist der Anlage 8_2 zu entnehmen.
4. Ausiibung des pflichtméaBigen Ermessens

Bei Vorliegen der Voraussetzungen nach § 24 Abs. 3 S. 1 BauGB liegt die Auslbung des
Vorkaufsrechts im pflichtgemaBen Ermessen der Stadt. In die Ermessensausibung sind
sowohl die genannten o&ffentlichen Interessen als auch die privaten Interessen der beiden
Kaufvertragsparteien einzubeziehen.

Besondere private Interessen, die einer Ausibung des Vorkaufsrechts als solchem
entgegenstinden, sind bislang weder im Rahmen der Anhdrung vorgetragen noch sonst
ersichtlich. Fur den Verkaufer tritt an die Stelle der bisherigen Kauferin die Stadt als neue
Vertragspartnerin. Flr die Kauferin fuhrt die Ausibung des Vorkaufsrechts zum Verlust der
Erwerbsmdglichkeit far das Grundstlck. Mit dem ungehinderten Vollzug des Kaufvertrags
ware fur die Kauferin die Chance verbunden, im Falle einer zukinftigen Uberplanung als
Wohngebiet das Grundstliick — nach einer erforderlichen Bodenneuordnung — selbst zu
bebauen oder zu vermarkten. Diese bloBe Chance ist jedoch innerhalb der
Ermessensaustbung nicht von gesteigertem Gewicht. Insgesamt Uberwiegt damit das
offentliche Interesse, durch einen stadtischen Erwerb des Grundstiicks eine Beschleunigung
der Realisierung, d.h. die tatséchliche Bebauung des Baugebiets zu erreichen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieBt die Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24
Abs. 1 Satz 1 BauGB am Grundstiick Flst. 3457, Hirschmatten, hinsichtlich der
Grundschuldbestellung B 1 UR 1637/2017 des Notariats B 1 Staufen in Verbindung mit
dem Meistgebot im Zwangsversteigerungsverfahren des AG Freiburg, Az. 791 K 45/18.

Anlagen

8_2 Anl. Begriindung VKR Austibung 3457

8_3 Anl. Lageplan Flst. 3457

8 4 Anl. Stadtebauliches Konzept fiir das Gebiet zwischen ,Hirschmatten®

Martin Loffler, Telefon: 07634/402-20
Az.: 022.31; 622.301; 622.31
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