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BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Die Vorkaufsrechtssatzung BergstraRe wird gemdf3 § 25 (1) Nr. 2 BauGB beschlossen.
2. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs der Vorkaufsrechtssatzung ist dem beigefuigten Lageplan
sowie der Beschreibung in § 2 der Satzung zu entnehmen.
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Verwaltungserlduterung:

Das Baugesetzbuch (BauGB) bietet zwei Moglichkeiten des Vorkaufsrechts.

In § 24 BauGB ist das Allgemeine Vorkaufsrecht geregelt. Dieses kommt im Wesentlichen im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes zum Tragen, soweit es sich um Fldchen handelt, fur die der
Bebauungsplan eine Nutzung fur 6ffentliche Zwecke oder fir AusgleichsmaRBnahmen festsetzt.
Weiterhin ausgelbt werden kann das Allgemeines Vorkaufsrecht in Umlegungsgebieten, formlich
festgelegten Sanierungsgebieten, stddtebaulichen Entwicklungsbereichen, im Geltungsbereich ei-
ner Satzung zur Sicherung von DurchfihrungsmaBnahmen des Stadtumbaus und einer Erhal-
tungssatzung, fir Fldchen im Auf3enbereich, die im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufléche dar-
gestellt sind, fir unbebaute Grundstlicke in Gebieten, die gemdR § 30 /§ 33 /§ 34 (2) BauGB zu
beurteilen sind, in Gebieten, die zum Zeck des Hochwasserschutzes von Bebauung freizuhalten
sind, sowie in Gebieten, die gemdR § 30/ § 33/ § 34 zu beurteilen sind, sofern dort ein stadtebauli-
cher Missstand (siehe § 136 (2) und (3) BauGB) vorherrscht, der negative Auswirkungen auf das
Umfeld aufweist. In allen Fdllen darf das Vorkaufsrecht nur zum Wohl der Allgemeinheit ausgelbt

werden (z.B. zur Deckung des Wohnbedarfs).

In § 25 BauGB ist das Besondere Vorkaufsrecht geregelt. Aus stddtebaulichen Grinden soll die
Stadt bereits in einem frilhen Stadium Grundstiicke kaufen kdnnen zur Sicherstellung der Durch-
flhrung der stadtebaulichen Mal3nahmen und einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung. Bei
den stddtebaulichen Maf3nahmen muss es sich um konkrete stédtebauliche Absichten und Maf3-
nahmen handeln. Fur eine reine Bodenvorratspolitik ist dieses Instrument nicht geeignet. Auch
hierbei ist das Wohl der Allgemeinheit Voraussetzung. Hierbei reicht es schon, wenn die Stadt

konkrete Planungsabsichten hat, deren Erreichung und Verwirklichung sichergestellt werden soll.

Angewendet werden kann das Besondere Vorkaufsrecht: Im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes zum Erwerb unbebauter Grundstiicke, in Gebieten, in denen stddtebauliche MaRnahmen
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vorgesehen sind sowie um brachlie-
gende Grundstiicke im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und in gemdR § 34 BauGB zu be-
urteilenden Flachen zu erwerben, sofern diese vorwiegend mit Wohngebduden bebaut werden

sollen oder es sich um eine Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt handelt.

Fir das Besondere Vorkaufsrecht muss eine Satzung beschlossen werden, da sonst die gesetzli-
che Grundlage fehlt, um in das Privatrechtsverhdltnis einzugreifen, das durch den Kaufvertrag

zwischen dem Grundstlickseigentiimer und einem Dritten geschaffen wird.

Fir den Bereich Bergstral3e ist seit 2011 der Bebauungsplan Nr. 132 — BergstralRe / Oststral3e

rechtsverbindlich. Hierbei handelt es sich jedoch um einen einfachen Bebauungsplan, der nur
-3-
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Einzelhandel in seinem Geltungsbereich ausschlief3t, sonst aber keine Festsetzungen enthdilt. Dies

bedeutet, dass der Bereich im Prinzip gemdR § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Laut Regionalplan Disseldorf und laut Fldchennutzungsplan ist der Bereich nérdlich der Berg-
straBe / Elberfelder StraRe bis zur Regiobahn sowie stidlich der BergstraRe / Ecke Elberfelder
Stral3e als Gewerbefldche dargestellt. Eine Wohnnutzung ist hier nicht moglich. Die vorhandene

Wohnnutzung ist historisch bedingt. Es handelt sich um ehemalige Werkswohnungen.

Im Jahr 2015 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 — Bergstral3e beschlossen, der
diese Gewerbenutzung sicherstellen soll. Der Bebauungsplan ist noch nicht rechtsverbindlich und
umfasst auch nur einen Teil des Geltungsbereiches der Satzung. In der Vergangenheit wurde im-
mer wieder eine Wohnnutzung ins Gesprdch gebracht, die jedoch nicht zul@ssig ist bzw. dem

durch die Darstellungen im Regionalplan und Fldchennutzungsplan festgelegten Entwicklungsziel

fir diesen Bereich widerspricht.

Die Kriterien des Allgemeinen Vorkaufsrechts sind nicht erfullt. Es gibt keinen rechtsverbindlichen
Bebauungsplan, der 6ffentliche Flachen festsetzt. Auch die anderen Voraussetzungen sind nicht
gegeben, einschlieBlich des stddtebaulichen Missstandes. Dass auf einem Grundstiick eine Bebau-
ung vorhanden ist, die zunehmend verfdllt, stellt noch keinen stddtebaulichen Missstand insge-
samt dar. Dieses Instrument kann somit nicht angewendet werden.

Die Kriterien fur ein Besonderes Vorkaufsrecht - rechtsverbindlichen Bebauungsplan, in dessen
Geltungsbereich ein unbebautes Grundstuck liegt und es soll auch keine Wohnnutzung vorgese-

hen werden - sind ebenfalls nicht erfillt.

Der Ausschuss sollte daher fiir den Bereich Bergstraf3e eine Vorkaufsrechtssatzung gemdR § 25
(1) Nr. 2 BauGB beschlieBen. Damit wird der Stadt die Handhabe gegeben, Grundstlicke innerhalb
des Geltungsbereiches der Satzung zu erwerben, um die vorhandene Gewerbenutzung sicherzu-

stellen und zukunftsorientiert weiterentwickeln zu kénnen.

Gez. i.A. Havlat



