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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat der Groflen Kreisstadt Radebeul beschliefit in seiner Sitzung am 18.05.2011 das
allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 1, S. 2, Abs. 3 BauGB iiber die 6ffentli-
che Verkehrsfliche bzw. Teilfliche in GréBe von ca. 717 m? des Grundstiicks Obere Burg-

stralle 6, 01445 Radebeul, Flurstiick Nr. 2878/4 der Gemarkung Kétzschenbroda auszuiiben.
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Begriindung:

Mit notariellem Schreiben vom 18.03.2011 erhielt die GroBe Kreisstadt Radebeul auszugs-
weise eine Fotokopie eines Kaufvertrages vom 16.03.2011 {iber das Grundstiick Obere Burg-
stralle 6, 01445 Radebeul, Flurstiick Nr. 2878/4 der Gemarkung Kétzschenbroda mit Beantra-
gung der Ausstellung eines Zeugnisses iiber die Nichtausiibung oder das Nichtbestehen eines
Vorkaufsrechts.

Mit Schreiben vom 02.05.2011 teilte die Grofie Kreisstadt Radebeul dem Notar mit, dass sie
vorgenanntes Zeugnis nicht ausstellen wird, sondern beabsichtigt ein ihr nach § 24 Abs. 1 S. 1
Nr. 1 BauGB zustehendes allgemeines Vorkaufsrecht iiber die &ffentliche Verkehrsfliche
bzw. eine Teilfliche in Gréfle von ca. 717 m? oben genannten Flurstiicks auszuiiben.

Da nicht der vollstéindige Inhalt des Kaufvertrages vom Notar iibersandt worden war, forderte
die Grofie Kreisstadt Radebeul gleichzeitig die ihr nicht bekanntgegebene so genannte Ver-
kniipfungsvereinbarung vom 16.03.2011 an, die laut Kaufvertrag untrennbarer Bestandteil des
Kaufvertrages ist.

Mit Schreiben vom 05.05.2011, eingegangen bei der GroBen Kreisstadt Radebeul am
07.05.2011, iiberreichte der Notar eine Ablichtung der angeforderten Verkniipfungsvereinba-
rung.

Die Grof3e Kreisstadt Radebeul hat am 15.10.2003 einen Aufstellungsbeschluss fiir einen Be-
bauungsplan Nr. 57 | Friedensburg gefasst, in dessen Geltungsbereich sich das Grundstiick
befindet, welches Kaufgegenstand des Kaufvertrages vom 16.03.2011 ist.

Eine Teilfliche des zu verkaufenden Grundstiicks ist im Bebauungsplanentwurf als &ffentli-
che Verkehrsfliche mit einer Grofe von ca. 717 m? festgesetzt worden.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes hat am 02.05.2011 durch Bekannt-
machung im Radebeuler Amtsblatt vom 01.05.2011 begonnen.
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Da die vom Vorkaufsrecht betroffene Teilfliche im Bebauungsplanentwurf als &ffentliche
Verkehrsfliache festgesetzt ist, verfolgt die Grofle Kreisstadt Radebeul mit der Ausiibung des
Vorkaufsrechts die Verwirklichung des im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Zwecks
zum Wohl der Allgemeinheit.

Infolgedessen sind grundsitzlich alle Tatbestandsvoraussetzungen erfiillt, damit die Grofie
Kreisstadt Radebeul per Bescheid das allgemeine Vorkaufsrecht iiber vorgenannte 6ffentliche
Verkehrsfliche gemil § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 1, S. 2, Abs. 3 BauGB ausiiben kann.

Nach § 28 Abs. 2 S. 1 BauGB kann das Vorkaufsrecht iiber die 6ffentliche Verkehrsfliche nur
binnen 2 Monaten nach Mitteilung des Kaufvertrages durch Verwaltungsakt gegeniiber dem
Verkéufer ausgeiibt werden.

Die Mitteilungspflicht obliegt nach § 28 Abs. 1 S. 1 BauGB dem Verkiufer, wobei diese
durch die Mitteilung des Kéufers ersetzt wird (§ 28 Abs. 1 S. 1 2. Halbsatz BauGB). In der
Praxis — so auch hier — erfolgt die Mitteilung jedoch regelmiBig durch den beurkundenden
Notar.

Da der Notar in seinem Schreiben vom 18.03.2011 den Inhalt des Kaufvertrages nicht voll-
stindig der Groflen Kreisstadt Radebeul iibersandt hatte, geht die Grofle Kreisstadt Radebeul
davon aus, dass die 2-Monatsfrist fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts friihestens durch
Ubersendung der bisher noch fehlenden Verkniipfungsvereinbarung am 07.05.2011 zu laufen
begonnen hat. Demnach wiirde die Frist fiir die Ausiibung des Vorkaufrechts am 07.07.2011
enden.

Andererseits entsteht die Mitteilungspflicht im Sinne von § 28 Abs. 2 S. 1 BauGB erst dann,
wenn der Vertrag rechtswirksam geworden ist. Zum notwendigen Inhalt der Mitteilung gehort
daher auch die Information iiber die Wirksamkeit des Kaufvertrages, die bisher noch aussteht.
Deshalb ist der Notar nochmals mit Schreiben vom 10.05.2011 von der GroBen Kreisstadt
Radebeul aufgefordert worden, ihr auch mitzuteilen, ob und wann der Kaufvertrag wirksam
geworden ist.

Denn das Vorkaufsrecht kann erst entstehen, wenn der Kaufvertrag iiber das Grundstiick
wirksam geworden und nicht nichtig ist. Anderenfalls fehlt es grundsitzlich an einem verkauf-
ten Grundstiick als den Gegenstand, hinsichtlich dessen das Vorkaufsrecht ausgeiibt werden
kann.

Zurzeit weil} die Grofie Kreisstadt Radebeul nicht, ob der Kaufvertrag tiberhaupt wirksam ist.
Sollte der Kaufvertrag wirksam sein, ist ein Stadtratsbeschluss fiir die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts erforderlich, um fristwahrend das Vorkaufsrecht ausiiben zu kénnen.

Ist der Kaufvertrag noch nicht wirksam, fehlt es mangels wirksamen Kaufvertrages an einem
Gegenstand fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts. Ein aufgrund eines Stadtratsbeschlusses
ausgeiibtes Vorkaufsrecht wire dann rechtswidrig. Dies wire jedoch unerheblich, da das all-
gemeine Vorkaufsrecht immer noch ab Wirksamkeit des Kaufvertrages innerhalb von 2 Mo-
naten ausgeiibt werden kann.

Vor Erlass des Ausiibungsbescheides ist nach § 28 Abs. 1 VwV{G grundsitzlich eine Anhé-
rung des Verkiufers, gegeniiber dem die Ausiibung zu erkléren ist, erforderlich. Da jedoch
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auch bei Ausiibung des Vorkaufsrechts der Kéufer betroffen wire, soll eine Anhérung auch
diesem gegeniiber erfolgen.

Sowohl Verkiufer als auch Kiufer sind mit Schreiben vom 03.05.2011 beziiglich der Aus-
tibung des allgemeinen Vorkaufsrechts angehért worden. Eine Stellungnahme hierzu steht
jedoch noch aus.

Der Ausiibungsbescheid ist nicht nur zwingend dem Verkiufer, gegeniiber dem das Vorkaufs-
recht auszuiiben ist, bekannt zu geben. Da auch der Kéufer durch die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts in seiner Vertragsfreiheit und damit in seinem allgemeinen Persénlichkeitsrecht nach
Art. 2 Abs. 1 Grundgesetz betroffen ist, empfiehlt sich ebenfalls eine Bekanntgabe des Ausii-
bungsbescheides an den Kiufer.

Da lediglich eine Teilfldche des zu verkaufenden Grundstiicks als 6ffentliche Verkehrsfliche
im Bebauungsplanentwurf festgesetzt ist, kann die GroBe Kreisstadt Radebeul nach § 24
BauGB ihr Vorkaufsrecht lediglich in Bezug auf die betroffene Teilfliche ausiiben.

Gerade auch der Grundsatz VerhiltnismiBigkeit beziiglich des Eingriffs in die Privatrecht-
sphire gebietet es, das gesetzliche Vorkaufsrecht ausdriicklich auf den Grundstiicksteil zu
beschréinken, dessen Erwerb durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt ist.

Die Vorkaufsrechtsausiibung bewirkt die Begriindung eines neuen Kaufvertrages zwischen
dem Verkéufer und der GroBien Kreisstadt Radebeul zu den Bedingungen des urspriinglichen
Kaufvertrages (§ 28 Abs. 2 S. 2 BauGB, § 464 Abs. 2 BGB).

Wird allerdings — wie hier der Fall — nur eine Teilfliche des verkauften Grundstiicks von dem
Vorkaufsrechts erfasst, hat die Grofle Kreisstadt Radebeul auch nur einen verhiltnismaBigen
Teil des Gesamtpreises an den Verkiufer zu entrichten ( § 28 Abs. 2 S. 2 BauGB, § 467 S. 1
BGB). Dabei kommt es auf das Wertverhiltnis, nicht das GréBenverhiltnis der in Rede ste-
henden Flichen an.
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