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I ABHANDLUNGEN
Gemeindliche Vorkaufsrechte nach dem BauGB

Von Dr. Helena Sophia Wirsing, Rechtsanwaltin und Fachanwaltin fir Verwaltungsrecht, und Enzo Beathalter,
Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht, Stuttgart™

Das Vorkaufsrecht ist kein neu geschaffenes planungsrechtliches Instrument, sondern es ist seit der Geburts-
stunde des Bundesbaugesetzes Bestandteil der Regelungen im Baugesetzbuch." Eingefiihrt wurden die Vor-
kaufsrechte durch das Reichssiedlungsgesetz, dort verankert in den S§ 4 ff.? Es ist daher ein kommunales
Planungsinstrument mit Tradition, das aber bis vor einigen Jahren eher ein Schattendasein fiihrte. In Zeiten
von knappem Wohnraum und kaum vorhandenen Bauflichen sowie weiter steigenden Grundstiickspreisen
erlebt das Vorkaufsrecht derzeit (s)eine Renaissance. Zu Recht? Die Verfasser dieses Beitrags beleuchten aus-
gewdhite Themen des Vorkaufsrechts nach §§ 24 ff. BauGB und strukturieren die Ausiibung des Vorkaufs-

rechts anhand mehrerer Priifschritte.

I. Einleitung

Das gemeindliche Vorkaufsrecht nach dem Baugesetzbuch dient
der Sicherung der Bauleitplanung. Die Vorkaufsrechte nach
dem Baugesetzbuch ermdglichen der Gemeinde einen Eingriff
in private Vertragsverhdltnisse. Dadurch sollen Stadtentwick-
lungsvorstellungen realisiert und entgegenstehende Mafinah-
men des Eigentiimers oder des zukiinftigen Eigentiimers ver-
hindert werden. Dieser zunichst verfassungsfeindlich anmu-
tende Eingriff in die Vertragsfreiheit begegnet in der stindigen
Rechtsprechung und in der Literatur keinen durchgreifenden
verfassungsrechtlichen Bedenken.® Es handelt sich um eine zu-
lassige Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums, die
eine nahere Ausgestaltung der Sozialbindung des Eigentums
darstellt.*

Dies vorausgeschickt, gehen die Autoren zunichst auf die
Voraussetzungen fiir das Vorliegen der allgemeinen (dazu II.)
und der besonderen (dazu III.) Vorkaufsrechte ein. Schliellich
erfolgt die Darlegung der Ausiibung des Vorkaufsrechts anhand
mehrerer Priifschritte (dazu IV.). Aus aktuellem Anlass stellen
die Verfasser sodann die Frage, ob das Instrument der Vor-
kaufssatzung zur Steuerung des Grundstiickserwerbs fiir be-
zahlbaren Wohnraum durch die Gemeinden eingesetzt werden
kann (dazu V.), und geben eine Empfehlung in Bezug auf das
preislimitierte Vorkaufsrecht nach §28 Abs.3 Satz1 BauGB
(dazu V1.). Der Aufsatz endet mit einem Hinweis zu den forma-
len Anforderungen (dazu VIIL.) und einem Fazit (dazu VIIL).

Il. Allgemeine Vorkaufsrechte nach § 24 BauGB

Die allgemeinen Vorkaufsrechte sind in §24 Abs.1 Satz 1
BauGB geregelt. Dieser enthilt einen Katalog, bestehend aus
sieben Ziffern. Die Ziffern 3 und 4 sind in jeweils zwei Alterna-
tiven unterteilt, sodass insgesamt neun verschiedene Vorkaufs-

tatbestdnde zur Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts exis-
tieren.

1. § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB — Grundstiicke im Bereich
eines Bebauungsplans

Nach Nr. 1 des § 24 Abs. 1 Satz 1 BauGB (im Folgenden Nr. 1)
steht den Gemeinden im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
ein Vorkaufsrecht zu. Dies gilt fiir Flachen, fiir die nach dem
Bebauungsplan eine Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke oder fiir
Flichen oder Mafinahmen zum Ausgleich im Sinne des § la
Abs. 3 BauGB festgesetzt sind. Die Nr. 1 stellt einen der wich-
tigsten Vorkaufstatbestinde dar. Sie bezieht sich auf bebaute
und unbebaute Flichen. Voraussetzung nach Nr. 1 ist ein wirk-
samer Bebauungsplan. Andernfalls fehlt die Grundlage fiir die
Austibung des Vorkaufsrechts nach diesem Vorkaufstatbestand.
Zudem muss es sich um Flichen handeln, fiir die eine 6ffentli-
che Zweckbestimmung festgesetzt ist. Infrage kommen z. B.
Festsetzungen von Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB),
Flichen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB), offent-
liche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) oder Versorgungs-
flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB). Auch Fliachen oder Mafinah-
men, die zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB festge-
setzt sind, konnen anhand dieses Vorkaufstatbestands erworben
werden.

*  Die Autorin Wirsing ist Partnerin und der Autor Beathalter ist angestell-

ter Rechtsanwalt bei WIRSING Rechtsanwilte in Stuttgart, www.wirsing-
recht.de. Diesem Aufsatz liegt der gleichnamige Vortrag der Autorin auf
den vhw-Baurechtstagen 2018 in Stuttgart zugrunde.

1 Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23.06.1960 (BGBL L. S. 341); Inkrafttreten
am: 30.10.1960 bzw. 30.06.1961.

2 Reichssiedlungsgesetz (RSiedlG) vom 11.08.1919 (RGBL. I. S. 1429); In-
krafttreten am: 18.08.1919.

3 BGH, Urt. v. 05.05.1988 — III ZR 105/87 - juris Rn. 20; Reidt, in: Battis/
Krautzberger/Léhr, 13. Auflage, § 24 Rn. 6.

4 BGH (Fn. 3).



