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= Vorkaufsrecht ist keine Enteignung, keine Flachenbevorratung oder ahnliches

= Vorkaufsrecht ist ein gangiges Rechtsinstrument

= Prifung von Vorkaufsrechten = gangiger Verwaltungsakt der Stadtverwaltung im
Rahmen der Grundstilickverkehrsordnung

1. Allgemeines Vorkaufsrecht (§ 24 BauGB) im Geltungsbereich eines Bebauungsplan

= Flachen Nutzung fir 6ffentliche Zwecke
* Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3

Beispiel: offentliche Verkehrsflachen
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Vorkaufsrechtsatzung = plansicherndes Instrument

2. Besondere Vorkaufsrecht (§ 25 BauGB) durch Satzung

Satz 1

§ 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ermachtigt die Gemeinde, durch Satzung:

* im Bereich eines Bebauungsplanes — ein Vorkaufsrecht an unbebauten Grundstticken
zu begriinden

* Voraussetzung: Satzung und rechtskraftiger Bebauungsplan
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= Beispiel: 6ffentliche Verkehrsflachen

>> Anwendungsbeispiele: Vorkaufsrechtssatzung TIP-Nord
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Vorkaufsrechtsatzung Seevorstadt

sorcormes — \/Orkaufsrechtsatzung — Inhalt und Voraussetzung
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Besondere Vorkaufsrecht (§ 25 BauGB) durch Satzung

Satz 2
§ 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ermachtigt die Gemeinde, durch Satzung:
e ein Vorkaufsrecht an bebauten und unbebauten Grundstiicken zu begriinden, die nicht

Bereich eines wirksamen Bebauungsplan liegen

* Voraussetzung:
* diese Flachen missen in Gebieten liegen, fiir die die Gemeinde stadtebauliche
Malknahmen in Betracht zieht
» stadtebaulichen Bezug zur Verwirklichung der Planungsvorstellungen
* Ableitung der stadtebaulichen Malinahme:
e aus stadtebaulichen Planungen
e aus informellen Planungskonzepten (u.a. Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
INSEK Cottbus 2035; Entwicklungsstrategie Cottbuser Ostsee 2019/2020)

* inhaltlich konkretisierter Aufstellungsbeschluss
>> Aufstellungsbeschluss B-PlanNr. O/25, 26/113 "Seeachse Cottbuser Ostsee”

>> Anwendungsbeispiele: Vorkaufsrechtssatzung Seevorstadt, Vorkaufsrechtssatzung TIP
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sorcorms V/Orkaufsrechtsatzung — Ablauf

Abschluss Kaufvertrag

Mitteilung an Stadt durch Notar

Vorkaufsrechtsatzung Seevorstadt

\

Prifung des Vorkaufsrecht durch die Stadt

* Ausilbung des Vorkaufsrechts muss im Einzelfall
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechen

es muss fur den Einzelfall begriindet werden und
nachvollziehbar sein, warum der Erwerb des
Grundstlickes im Hinblick auf die beabsichtigten
stadtebaulichen MaBnahmen gerade durch die
Gemeinde gerechtfertigt ist

nicht zulassig: allgemeine Bodenvorratspolitik

Wahrnehmung des Vorkaufsrecht Verzichtserklarung

’ das Grundbuchamt darf bei Kaufvertragen
den Kaufer als Eigentimer in das
Grundbuch nur eintragen, wenn ihm die
Nichtauslibung oder das Nichtbestehen des

Vorkaufsrechts nachgewiesen ist

Innerhalb 2 Monaten
Einstieg in den vorhandenen Vertrag zu den
ausgehandelten Konditionen STADT COTTBUS

THOSEBUZ
Anwendung §§ 463 ff. BGB (Kapitel Vorkauf) CHOSEBUZ
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@ Prifung des Vorkaufsrecht durch die Stadt

Die Auslibung des Vorkaufsrechts ist ausgeschlossen, wenn

* der Eigentimer das Grundstlick an seinen Ehegatten oder an eine Person verkauft, die
mit ihm in gerader Linie verwandt oder verschwagert oder in der Seitenlinie bis zum
dritten Grad verwandt ist

e das Grundstick
* von einem Offentlichen Bedarfstrager fliir Zwecke der Landesverteidigung, der
Bundespolizei, der Zollverwaltung, der Polizei oder des Zivilschutzes oder
* von Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts flir Zwecke des
Gottesdienstes oder der Seelsorge gekauft wird

* das Grundstick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans oder den Zielen
und Zwecken der stadtebaulichen MalBnahme bebaut ist und genutzt wird und eine auf
ihm errichtete bauliche Anlage keine Missstande oder Madngel (§ 177 BauGB) aufweist
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wreorms — VOrkaufsrechtsatzung — Kaufpreis und Entschadigung

@ Wahrnehmung des Vorkaufsrecht

Uberh6hter Kaufpreis (§ 28 BauGB, Satz 3)

 Abweichend kann die Gemeinde den zu zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert des
Grundsticks (§ 194) im Zeitpunkt des Kaufes bestimmen, wenn der vereinbarte
Kaufpreis den Verkehrswert in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich
uberschreitet

Entschadigung (§ 28 BauGB, Satz 6)

* FiUhrt die Gemeinde das Grundstick nicht innerhalb einer angemessenen Frist dem mit
der Auslibung des Vorkaufsrechts verfolgten Zweck zu, hat sie dem Verkaufer einen
Betrag in Hohe des Unterschieds zwischen dem vereinbarten Kaufpreis und dem
Verkehrswert zu zahlen.
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@ Wahrnehmung des Vorkaufsrecht

grundsatzlich kann die Gemeinde ihr Vorkaufsrecht beim Eintritt eines Verkaufsfalles
nur zu ihren eigenen Gunsten ausliben

e § 27a BauGB erlaubt unter bestimmten Voraussetzungen die Austibung des
Vorkaufsrechts durch die Gemeinde unmittelbar zugunsten eines Dritten

* besteht die Absicht, dass anstelle der Gemeinde ein privater Dritter die Flache
entsprechend den Zielen zu bebauen und nutzen

* unmittelbarer Grunderwerb durch den Dritten oder den Trager zweckmaRig

* Vermeidung von unnotigen Durchgangserwerb und Kosteneinsparung
(Grunderwerbsteuer, Zwischenfinanzierung, Notarkosten)

* Entscheidend dass der Dritte zu der mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts
bezweckten Verwendung des Grundstiicks innerhalb angemessener Frist in der
Lage ist und sich hierzu gegentiber der Gemeinde verpflichtet (§ 27a Abs. 1 Nr. 1
BauGB).

- Zustandekommen eines neuen Kaufvertrages zwischen dem Beglinstigten
und dem Verpflichteten (Verkaufer)
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Vorkaufsrechtsatzung Seevorstadt
Basisdaten fiir Geltungsbereich Vorkaufsrechtsatzung
cros 1. Geltungsbereich Bebauungsplan
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Vorkaufsrechtsatzung Seevorstadt
Basisdaten fiir Geltungsbereich Vorkaufsrechtsatzung
2. Fordergebietskulisse
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Vorkaufsrechtsatzung Seevorstadt
S  Basisdaten fir Geltungsbereich Vorkaufsrechtsatzung
o 3. Kanallandschaft

Auftragnehmer: gerstgraser Ingenieurbtro flr Renaturierung
Entwurf vom 28.04.2020

V1: Hammergaben V2: Seewarmepumpe HKW V3: Kombination
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Vorkaufsrechtsatzung Seevorstadt
Basisdaten fiir Geltungsbereich Vorkaufsrechtsatzung
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o 4. Ergebnisse Entwicklungsstrategie Cottbuser Ostsee
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@ Vorkaufsrechtsatzung Seevorstadt
Basisdaten flr Geltungsbereich Vorkaufsrechtsatzung
Entwicklungsziele
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Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Satzungsgebiet sind die folgenden
Entwicklungsziele maRgebend, um vom vorhandenen Industrie- und Gewerbebiet zu einem urbanen
Stadtraum zu transformieren:

* Entwicklung eines nachhaltigen Stadtquartiers mit neuen und innovativen Ansprii-chen an Baukultur
und Energieverbrauch (Klimaneutralitat),

= Einordnung von Standorten fir Wissenschaft und Forschung, Bildung, Verwaltung und Gesundheit im
Rahmen des Strukturwandels Lausitz,

= Entwicklung einer strukturbildenden stadtebaulichen Achse als Stadt-und Landschaftsraum,

* Einordnung der Seeachse zur infrastrukturellen ErschlieBung des Cottbuser Ostsees unter Integration
eines Offentlichen, umweltgerechten Nahverkehrsmittels

* |nwertsetzung und attraktive Gestaltung des neuen 6ffentlichen Raumes, Verbesserung der
Erreichbarkeit des kiinftigen Cottbuser Ostsees insbesondere fiir Radfahrer/FuBRganger,

* Neuordnung der vorhandenen gewerblichen Nutzungsstrukturen auf Basis der laufenden
Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes 2007 (1V-083-42/07, avisierte Beschlussfassung
der Fortschreibung 10/2020) und dem Vorentwurf Flachennutzungsplan Stand 2015 (frihzeitige Beteiligung
2017) sowie der Ergebnisse der ,Entwicklungsstrategie Cottbuser Ostsee” (2019/2020) mit der Ableitung
konkretisierter Chancen und Potenziale zur baulichen und funktionalen Umstrukturierung des Plangebietes,

= Ausstattung des neuen stadtischen Quartiers mit Anlagen fiir Sport, Freizeit, Kultur und nicht
storendem Gewerbe,

» Schaffung eines liberregional bedeutsamen Angebotes im Rahmen des regionalen
Strukturwandelprozesses tber die Generierung neuer Arbeitsplatzpotentiale zur Fachkraftesicherung
und -gewinnung.
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Vorkaufsrechtsatzung Seevorstadt
Geltungsbereich Vorkaufsrechtsatzung
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Satzung der Stadt Cottbus/Chdsebuz Uber das
besondere Vorkaufsrecht fur den Bereich
der zukunftigen Seevorstadt Cottbuser Ostsee
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Vorkaufsrechtsatzung Seevorstadt
O Geltungsbereich Vorkaufsrechtsatzung
crosme Betroffene Grundstiicke

Flursticke 661 Flstk.
Eigentum Stadt 204 Flstk.
Eigentum EGC 25 Flstk.
Stadtwerke 15 Flstk.
Cottbusverkehr 2 Flstk.
PRIVAT 415 Fistk. & 7 ey F TN
23 > ® L ;/A'/, . e , = \
Legende
™==" Geltungsbereich
| IS | Vorkaufsrechtssatzung
Eigentum:
:| Stadt Cottbus
[ ] Kommunale Tochter
[ ] Deutsche Bahn AG
[ ] Privat
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finanzielle Mittel
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* Die finanziellen Auswirkungen sind vorab nicht qualifizierbar. Es wird auf den
Entscheidungsgang in jedem einzelnen Vorkaufsrechtsfall verwiesen, an dem die
Stadtverwaltung, die kommunalpolitischen Gremien und die betroffenen Ortsbeirate beteiligt
sind.

* Die Sicherstellung der Finanzierung erfolgt im Falle der Ausiibung des Vorkaufsrechtes durch
den Fachbereich 23 im Rahmen der verfligbaren Haushaltsmittel. Im Falle der Austiibung des

Vorkaufsrechtes wird der Einsatz von Fordermitteln geprift.

2021 650 T€ 650 T€*
2022 650 T€ 500 T€*
2023 170 T€ 500 T€*
2024 490 T€ 500 T€*
2025 500 T€*

1.960 T€ 2.650 TE*  zzgl. Einnahmen aus Grundstiicksverkiufen

* Forderbedarf im Stadtumbau Aufwertung angemeldet
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@ Vorkaufsrechtsatzung Seevorstadt
Ndchste Schritte
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* Aufnahme der friihzeitigen Kommunikation mit Unternehmen/ Firmen im
Geltungsbereich gemeinsam mit HWK, IHK und EGC:

1. Information der Unternehmen aus dem Geltungsbereich zur
Vorkaufsrechtsatzung im Zusammenwirken EGC, HWK, IHK — Vorstellung der
kiinftigen Entwicklungsabsichten Stadt im Bereich Seevorstadt

— Entwicklungsabsichten noch nicht konkret Grundstiicksbezogen
— aktuell Information auf Ebene Entwicklungsstrategie  bis 12/2020

2. Vertiefung der personliche Entwicklungsabsichten der Unternehmen in
Einzelgesprachen 1.HJ 2021

» parallel erfolgt die Erarbeitung der Priorisierung der Entwicklungsbereiche durch
Stadt/EGC/ OM 12/2020
* Priorisierung in Abhangigkeit von Zielstellungen, Verfligbarkeiten und
Initialprojekte
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