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Rat der Stadt 02.10.2025

Betreff

Satzung zur Bezeichnung von Flachen, in denen die Stadt nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch
ein besonderes Vorkaufsrecht beansprucht (Vorkaufsrechtssatzung 5)
hier: Satzungsbeschluss

Finanzielle Auswirkungen

keine haushaltsmaRige Beriihrung

I:l Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag

Der Rat beschlie8t die Satzung zur Bezeichnung von Flachen, in denen die Stadt nach § 25 Abs.
1 Nr. 2 Baugesetzbuch ein besonderes Vorkaufsrecht beansprucht (Vorkaufsrechtssatzung 5).

Der rdumliche Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung ist in der zum Beschluss gehérenden
Anlage 1 dargestellt.

Kravanja Lenort
Blirgermeister Stadbauratin



Sachverhalt

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung 5 liegt im Stadtteil Behringhausen. Das Areal mit
einer GroRe von rund 1 ha wird iberwiegend gewerblich genutzt. Unmittelbar entlang des Gel-
tungsbereichs grenzen im Nordosten die Boschungsflachen entlang der Trasse der Emschertal-
bahn und im Stdwesten die Bladenhorster StraRBe an. Sudlich grenzt eine ehemals gewerblich
genutzte Flache an, auf der kiinftig ein Wohngebiet entstehen wird. Die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen werden derzeit durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 ,,Behringhauser
Garten” geschaffen. Die stidliche und westliche Grenze werden durch die Wohnbaugrundstiicke
der Bladenhorster StraRe gebildet.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden lGberwiegend durch einen Gewerbebetrieb
genutzt. Auf einem Grundstiick entlang der Bladenhorster StralRe befindet sich ein Wohnhaus
und ein Gebrauchtwagenhandler. Bei einem kleinen Flurstiick handelt es sich um Gartenflache
eines Wohnhauses, welches zur Arrondierung des Areals ebenfalls in den Geltungsbereich auf-
genommen wird.

Der genaue Geltungsbereich ist dem als Anlage 1 beigefligten Lageplan zu entnehmen und um-
fasst die folgenden Flurstiicke in der Gemarkung Behringhausen, Flur 3, Flurstlicke 132, 215, 253,
254, 255, 256, 261, 305, 307, 319, 467, 705, 833, 834.

2. Anlass und Erfordernis der Satzung

Der Bereich, fur den die Vorkaufsrechtssatzung Nr. 5 erlassen werden soll, ist Uberwiegend ge-
werblich gepragt. Das Gewerbegrundstiick, welches sich entlang der Boschungsflachen der
Bahntrasse erstreckt, ist (iber zwei Zufahrten lber die Bladenhorster StraRe erschlossen und
groRflachig mit Gewerbebauten liberbaut. Auf dem nahezu vollstandig versiegelten Grundstiick
befinden sich des Weiteren Lager-, Rangier- und Stellplatzflichen. Der auf dem Grundstlick an-
sassige Betrieb produziert Kérper- und Haushaltspflegemittel. Im starken Kontrast dazu steht das
unmittelbare Umfeld, das durch Wohnbebauung gepragt ist. Die in raumlicher Ndhe gelegene
Gewerbebrache wird derzeit als Unterstellplatz flir Wohnwagen und Wohnmobile zwischenge-
nutzt. Perspektivisch wird die Flache ebenfalls einer Wohnnutzung zugefiihrt.

Der verbliebende Gewerbestandort wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens Nr. 263
und der Realisierung des Neubaugebiets ,,Behringhauser Garten” als Fremdkorper im Gebiet zu-
rickbleiben. Aufgrund jingerer wirtschaftlicher Entwicklungen ist die Aufgabe der gewerblichen
Nutzung an dem Standort in ndherer Zukunft moglich. Die Flache eignet sich aufgrund der Lage
innerhalb des Siedlungsgefiiges flr eine wohnbauliche Entwicklung. Eine Nachnutzung des Stan-
dortes durch einen Gewerbebetrieb kann zu Konflikten fihren, da in unmittelbarer Umgebung
Wohnnutzung gelegen ist. Insbesondere aufgrund der Lage und der ErschlieRungssituation ent-
lang von Wohnbaugrundstiicken kann es zu Konflikten bei der Wahrung gesunder Wohnverhalt-
nisse kommen. Der Flachennutzungsplan stellt fiir die gesamte Flache des Geltungsbereichs der
Vorkaufsrechtssatzung zudem Wohnbauflache dar.

Vor diesem Hintergrund ist sicherzustellen, dass die Umsetzung der stadtebaulichen MaRnahme
nicht durch Flachenerwerb eines Dritten beeintrachtigt wird und demnach ist der Erlass dieser
Vorkaufsrechtssatzung gem. § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB erforderlich. Neben dem gewerblich genutz-
ten Grundstiick wird das Wohnbaugrundstiick mit dem Gebrauchtwagenhandel ebenfalls in den
Geltungsbereich einbezogen (Gemarkung Behringhausen, Flur 3, Flurstiick 834). Bei einem Ver-
kauf konnte die Stadt die Flachen sichern und die ErschlieBungssituation fiir das hinterliegende



Grundstick verbessern. Zur Arrondierung des Gebiets umfasst die geplante Vorkaufsrechtssat-
zung des Weiteren ein kleines Flurstiick (Gemarkung Behringhauen, Flur 3, Flurstiick 215), wel-
ches derzeit als Gartenland genutzt wird.

3. Erlduterung zum Instrument der Vorkaufsrechtssatzung (gem. § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kdnnen Gemeinden in Gebieten, in denen sie stadtebauliche MaR-
nahmen in Betracht ziehen, zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch
Satzung Flachen bezeichnen, an denen ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstlicken zusteht. Das
besondere Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist ein Instrument des vorsorgenden
Grunderwerbs und dient der Sicherung stadtebaulicher MaRnahmen. Aus stadtebaulichen Grin-
den soll die Gemeinde bereits im Frihstadium der Vorbereitung stadtebaulicher Mallnahmen in
die Lage versetzt werden, Grundstlicke mit dem Ziel kaufen zu kdnnen, um die spateren MaR-
nahmen leichter durchzufihren.

Vorkaufsrechte kénnen Stérungen und Beeintrachtigungen abwehren, die der Bauleitplanung
und anderen stadtebaulichen MaRnahmen drohen, weil geplante Grundstiicksverkdufe nicht mit
ihren Zielen in Einklang stehen. Indem die Gemeinde als Folge der Ausiibung des Vorkaufsrechts
Grundeigentum in dem Gebiet erwirbt, wird es ihr zudem selbst mdéglich, unmittelbar auf die
Verwirklichung der von ihr festgelegten stadtebaulichen Ziele im Satzungsgebiet Einfluss zu neh-
men.

Der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung steht im Ermessen der Gemeinde. Voraussetzung flir den
Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist, dass sie zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich sein muss und auch geeignet ist, die Vor-
bereitung oder Durchfiihrung stadtebaulicher MaBnahmen zu sichern.

Das Verfahren und die Entschadigung zur Anwendung des Vorkaufsrechts ist in § 28 BauGB gere-
gelt. Nach dem im BauGB angelegten Grundprinzip begriindet die Gemeinde mit der Ausiibung
des Vorkaufsrechts einen neuen Kaufvertrag mit dem*der Verkaufer*in zu den Bedingungen des
Kaufvertrages, der zuvor mit dem*der Verkdufer*in und Drittkdufer*in geschlossen worden ist.

Im Falle einer Verkehrswertliberschreitung kann die Gemeinde jedoch von dieser Grundregel ab-
weichen. Sie ist gem. § 28 Abs. 3 BauGB befugt, den von ihr zu zahlenden Preis flir das Grundstick
zu andern, wenn der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert iberschreitet. Diese Vorschrift soll
die Gemeinden in die Lage versetzen, den vereinbarten Kaufpreis in solchen Fallen zu beeinflus-
sen, in denen dies zur Forderung einer konkreten stadtebaulichen MaRnahme angezeigt ist.

Unter gewissen Voraussetzungen scheidet die Auslibung des Vorkaufsrechts aus. Die Auslibung
des Vorkaufsrechts ist beispielsweise ausgeschlossen, wenn der Verkauf im Wege der Zwangs-
vollstreckung oder aus einer Insolvenzmasse erfolgt.

Das Instrument der Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB dient hier konkret der
Umsetzung eines Wohngebiets und der Reduzierung von Konflikten, die aus einem Nebeneinan-
der von Gewerbe und Wohnen entstehen. Mit der Satzung soll die Erwerbsoption durch die Stadt
fur Falle sichergestellt werden, in denen Eigentiimer*innen die Grundstiicke an Dritte verdufRern
wollen.



4. Wesentliche Inhalte der Satzung

Die Vorkaufsrechtssatzung begriindet das besondere Vorkaufsrecht der Stadt Castrop-Rauxel fiir
die im raumlichen Geltungsbereich liegenden Flachen mit dem Zweck der Sicherung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung zur Neuentwicklung der Flache als zukunftsgerechtes Wohn-

quartier.

5. Kosten

Die Vorkaufsrechtssatzung verursacht keinen zusatzlichen finanziellen Aufwand fiir die Stadt Cas-
trop-Rauxel. Sie raumt der Stadt Castrop-Rauxel lediglich ein Vorkaufsrecht fiir die Flachen im

raumlichen Geltungsbereich ein.

Ein finanzieller Aufwand ergibt sich, wenn das Vorkaufsrecht ausgelibt werden soll.

Anlagen

Anlage 1: Ubersichtsskizze des raumlichen Geltungsbereichs der Vorkaufsrechtssatzung

Anlage 2: Entwurf der Vorkaufsrechtssatzung
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