Ortsgemeinde Ormont

BESCHLUSSAUSFERTIGUNG

Gremium: Ortsgemeinderat Datum: 11.03.2024
Behandlung: Entscheidung Aktenzeichen: 2/11420-08
Offentlichkeitsstatus offentlich Vorlage Nr. 2-0707/24/28-016
Sitzungsdatum: 21.02.2024 Niederschrift: 28/0GR/061

Beratung liber den Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung, Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Den Ortsgemeinden steht nach § 24 Baugesetzbuch (BauGB)in gewissen Fallen ein Vorkaufsrecht zu, wenn
Grundstiicke zwischen Privaten Parteien verdufert werden.

Der Gemeinde steht nach § 24 BauGB ein Vorkaufsrecht zu beim Kauf von Grundstiicken

1.

w

Im Geltungsberiech eines Bebauungsplanes, soweit es sich um Flachen handelt, fir die nach dem
Bebauungsplan eine Nutzung fir 6ffentliche Zwecke oder fiir Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich
im Sinne des § 1a Abs. 3 festgesetzt ist

In einem Umlegungsgebiet

In einem formlich festgesetzten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen Entwicklungsbereich

Im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von DurchflihrungsmalRnahmen des Stadtumbaus und
einer Erhaltungssatzung

Im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplanes, soweit es sich um unbebaute Flachen im
Aullenbereich handelt, fiir die nach dem FNP eine Nutzung als Wohnbauflaiche oder Wohngebiet
dargestellt ist

In Gebieten, die nach den §§ 30, 33 oder 34 Absatz 2 vorwiegend mit Wohngebduden bebaut werden
kénnen, soweit die Grundstiicke unbebaut sind, wobei ein Grundstiick auch dann als unbebaut gilt,
wenn es lediglich mit einer Einfriedung oder zu erkennbar vorlaufigen Zwecken bebaut ist

In Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hochwasserschutzes von Bebauung freizuhalten sind,
insbesondere in Uberschwemmungsgebieten, sowie

In Gebieten nach den §§ 30, 33 oder 34, wenn

a) in diesen ein stadtebaulicher Missstand im Sinne des § 136 Absatz 2 Satz 2 in Verbindung mit
Absatz 3 vorliegt oder

b) die baulichen Anlagen ein Missstand im Sinne des § 177 Absatz 2 aufweisen.

Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeilibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Dem
Wohl der Allgemeinheit kann insbesondere die Deckung eines Wohnbedarfs in der Gemeinde dienen. Bei
der Ausiibung des Vorkaufsrechts hat die Gemeinde den Verwendungszweck des Grundstiicks anzugeben.

Anmerkungen der Verwaltung zu den einzelnen Punkten:
Zul: Bei der Nutzung fir offentliche Zwecke kommen z.B. Verkehrsflichen oder Flachen fir

StraRenbegleitgriin oder Spielplatze in Frage

Zu 2: Zu einem Umlegungsgebiet zdhlen private Flachen, die in einem geplanten Bebauungsplangebiet

liegen.

Zu 3: Hierzu ist ein gesetzlich vorgeschriebenes Verfahren erforderlich, kommt fiir die OG Ormont aber

nicht in Frage

Zu 4: StadtumbaumaBnahmen werden - wie in Ziffer 3 — lber ein gesetzlich vorgeschriebenes Verfahren

nach den §§ 171 a ff BauGB — festgesetzt

Zu 5: Hierzu zahlen Flachen, die im FNP als Wohnbauflachen dargestellt sind, nicht im Geltungsbereich

eines Bebauungsplanes liegen und unbebaut sind.

Zu 6: § 30 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes

§ 33 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung (Bebauungsplan)
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Hierzu muss der Bebauungsplan einen gewissen Planungsstand erreicht haben
§ 34 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
Zu 7: Hierzu zahlen Flachen in unmittelbarer Nahe von Gewassern, die einen Bezug zu stadtebaulichen
MalRnahmen haben missen. Alleine die Festsetzung eines foérmlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes reicht hier nicht aus.
Zu 8a:Ein stadtebaulicher Missstand liegt vor, wenn
1) Das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berlicksichtigung der Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder
2) Das Gebiet in der Erflillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen. Bei der Beurteilung, ob in einem landlichen Gebiet stiddtebauliche
Missstande vorliegen, sind viele Indikatoren zur Substanz- und Funktionsschwache der Gebaude
wie z.B: Belichtung und Beliftung, bauliche Beschaffenheit, Zugdnglichkeit des Grundstiickes,
Einwirkungen durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen u.v.m. zu bericksichtigen und
zu begriinden.

Alles in allem liegt ein Vorkaufsrecht nach § 24 Ziffern 1 bis 7 nur bei unbebauten Grundstiicken vor.

Die Gemeinde hat jedoch nach § 25 BauGB die Mdoglichkeit, ein besonderes Vorkaufsrecht durch Satzung zu

begriinden

- Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes

- In Gebieten, in denen sie stadtebauliche MalRnahmen in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Eine solche Satzung ist im Entwurf als Anlage beigefligt. Die betroffenen Grundstiicke sind einzeln in der
Satzung aufzufiihren und das Vorkaufsrecht entsprechend zu begriinden.

Die Auslibung des Vorkaufsrechtes ist ausgeschlossen, wenn der Eigentimer das Grundstiick an seinen
Ehegatten oder an eine Person, di ihm in gerader Linie verwandt oder verschwagert oder in der Seitenlinie
bis zum dritten Grad verwandt ist.

Seitens der Verwaltung wurde ein Satzungsentwurf erarbeitet, der als Anlage im Ratsinfosystem hinterlegt
ist.

Der beigeflgte Satzungsentwurf der Verwaltung wird in der Sitzung gemeinsam auf die Wiinsche des
Ortsgemeinderates angepasst. Die genauen Grundstiicke, auf welche nach Meinung der Gemeinde das
Vorkaufsrecht zukinftig geltend gemacht werden soll, werden in der Sitzung erarbeitet und in den
Satzungsentwurf eingepflegt.

Beschluss:

Der Ortsgemeinderat Ormont nimmt die Hinweise der Verwaltung zur Kenntnis und beschlielt die
beigefiigte Vorkaufsrechtssatzung mit den in der Sitzung besprochenen Anderungen.

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
Ja: 8
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SITZUNGSVORLAGE

Fachbereich: Bauen und Umwelt Datum: 06.02.2024
Aktenzeichen: 2/11420-08 Vorlage Nr. 2-0707/24/28-016
Beratungsfolge Termin Status Behandlung
Ortsgemeinderat 21.02.2024 offentlich Entscheidung

Beratung iiber den Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung, Satzungsbeschluss
Sachverhalt:

Den Ortsgemeinden steht nach § 24 Baugesetzbuch (BauGB)in gewissen Fallen ein Vorkaufsrecht zu, wenn
Grundstiicke zwischen Privaten Parteien verauRRert werden.

Der Gemeinde steht nach § 24 BauGB ein Vorkaufsrecht zu beim Kauf von Grundstilicken

1. Im Geltungsberiech eines Bebauungsplanes, soweit es sich um Flachen handelt, firr die nach dem Be-
bauungsplan eine Nutzung fiur 6ffentliche Zwecke oder fiir Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 festgesetzt ist

2. Ineinem Umlegungsgebiet

In einem formlich festgesetzten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen Entwicklungsbereich

4. Im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von DurchfiihrungsmalBnahmen des Stadtumbaus und
einer Erhaltungssatzung

5. Im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplanes, soweit es sich um unbebaute Flachen im AulRenbe-
reich handelt, fur die nach dem FNP eine Nutzung als Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt ist

6. In Gebieten, die nach den §§ 30, 33 oder 34 Absatz 2 vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden
kdnnen, soweit die Grundstiicke unbebaut sind, wobei ein Grundstiick auch dann als unbebaut gilt,
wenn es lediglich mit einer Einfriedung oder zu erkennbar vorlaufigen Zwecken bebaut ist

7. In Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hochwasserschutzes von Bebauung freizuhalten sind,
insbesondere in Uberschwemmungsgebieten, sowie

8. In Gebieten nach den §§ 30, 33 oder 34, wenn
a) in diesen ein stadtebaulicher Missstand im Sinne des § 136 Absatz 2 Satz 2 in Verbindung mit Ab-
satz 3 vorliegt oder
b) die baulichen Anlagen ein Missstand im Sinne des § 177 Absatz 2 aufweisen.

w

Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeilibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Dem
Wohl der Allgemeinheit kann insbesondere die Deckung eines Wohnbedarfs in der Gemeinde dienen. Bei
der Ausiibung ds Vorkaufsrechts hat die Gemeinde den Verwendungszweck des Grundstiicks anzugeben.

Anmerkungen der Verwaltung zu den einzelnen Punkten:

Zu 1: Bei der Nutzung fir offentliche Zwecke kommen z.B. Verkehrsflachen oder Flachen fiir StraRenbe-
gleitgriin oder Spielplatze in Frage

Zu 2: Zu einem Umlegungsgebiet zdhlen private Flachen, die in einem geplanten Bebauungsplangebiet
liegen.

Zu 3: Hierzu ist ein gesetzlich vorgeschriebenes Verfahren erforderlich, kommt fiir die OG Ormont aber
nicht in Frage

Zu 4: Stadtumbaumalnahmen werden - wie in Ziffer 3 — lber ein gesetzlich vorgeschriebenes Verfahren
nach den §§ 171 a ff BauGB — festgesetzt

Zu 5: Hierzu zahlen Flachen, die im FNP als Wohnbauflachen dargestellt sind, nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes liegen und unbebaut sind.
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Zu 6: § 30 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
§ 33 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung (Bebauungsplan)
Hierzu muss der Bebauungsplan einen gewissen Planungsstand erreicht haben
§ 34 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
Zu 7: Hierzu zahlen Flachen in unmittelbarer Nahe von Gewassern, die einen Bezug zu stadtebaulichen
MaRnahmen haben miissen. Alleine die Festsetzung eines férmlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes reicht hier nicht aus.
Zu 8a:Ein stadtebaulicher Missstand liegt vor, wenn
1) Das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berlicksichtigung der Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder
2) Das Gebiet in der Erflillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen. Bei der Beurteilung, ob in einem landlichen Gebiet stadtebauliche Miss-
stande vorliegen, sind viele Indikatoren zur Substanz- und Funktionsschwache der Gebdude wie
z.B: Belichtung und Bellftung, bauliche Beschaffenheit, Zugéanglichkeit des Grundstiickes, Einwir-
kungen durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen u.v.m. zu beriicksichtigen und zu
begriinden.

Alles in allem liegt ein Vorkaufsrecht nach § 24 Ziffern 1 bis 7 nur bei unbebauten Grundstiicken vor.

Die Gemeinde hat jedoch nach § 25 BauGB die Moglichkeit, ein besonderes Vorkaufsrecht durch Satzung zu

begriinden

- Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes

- In Gebieten, in denen sie stadtebauliche MalRnahmen in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Eine solche Satzung ist im Entwurf als Anlage beigefligt. Die betroffenen Grundstiicke sind einzeln in der
Satzung aufzufiihren und das Vorkaufsrecht entsprechend zu begriinden.

Die Auslibung des Vorkaufsrechtes ist ausgeschlossen, wenn der Eigentiimer das Grundstiick an seinen
Ehegatten oder an eine Person, di ihm in gerader Linie verwandt oder verschwagert oder in der Seitenlinie

bis zum dritten Grad verwandt ist.

Seitens der Verwaltung wurde ein Satzungsentwurf erarbeitet, der als Anlage im Ratsinfosystem hinterlegt
ist.

Beschlussvorschlag:

Der Ortsgemeinderat Ormont nimmt die Hinweise der Verwaltung zur Kenntnis und beschliel3t die beige-
fligte Vorkaufsrechtssatzung mit nachfolgenden Anderungen:

Anlage(n):
2024-02-13 Satzungsentwurf
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Satzung
der Ortsgemeinde Ormont
liber die Begriindung eines gemeindlichen Vorkaufsrechtes
nach § 25 Abs. 1 Ziffer 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634)

Die Ortsgemeinde Ormont erlasst aufgrund des § 24 Abs. 1 der Gemeindeordnung fir Rheinland-
Pfalz vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153) in der derzeit giiltigen Fassung in Verbindung mit § 25 Abs. 1
Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedandert durch Artikel 3 G des Gesetzes vom 20.12.2023 und dem Beschluss des Gemeinderates
der Ortsgemeinde Ormont vom 21.02.2024 die folgende Satzung:

§ 1 Voraussetzung des Vorkaufsrechts

(1)  Auf den von der Satzung betroffenen Flachen soll die Durchflihrung von stadtebaulichen Mal3-
nahmen ermdglicht werden. Die Satzung dient zur Sicherung einer geordneten, stadtebauli-
chen Entwicklung in diesem Geltungsbereich.

(2) Die Ortsgemeinde Ormont hatte in den 90er Jahren ein Dorfneuerungsprogramm (DE-Pro-
gramm) aufgestellt. Dieses DE-Programm soll Giber das Forderprogramm , Zukunfts-Check Dorf”
weitergefihrt werden. Ziel des Programms ist es u.a., mit verschiedenen MalRnahmen den de-
mographischen Wandel abzuschwachen und den Ort Ormont wieder lebenswert zu gestalten.

§ 2 Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich der Satzung umfasst die folgenden Grundstiicke in der Gemarkung Or-
mont:
- Flur 8 Flursttick-Nr. 38/3
unbebaute Grunsticksflaiche nordostlich des bestehenden Gebaudes zwecks Anlegung Zu-
fahrt zum neuen Baugebiet

- Flur 8, Flurstiick-Nr. 19/1
Das Grundstiick liegt unmittelbar an einer klassifizierten StraRe (L 20) in der Dorfmitte von
Ormont und befindet sich bereits seit mehreren Jehren in einem verwahrlosten Zustand.
Die Ortsgemeinde mochte das Grundstiick erwerben, das Gebaude riickbauen und im Rah-
men des Projekes ,,Zukunftscheck Dorf“ als Platz gestalten.

- Flur 7, Flurstlick-Nr. 2
unbebautes Grundstiick in der WaldstraRe, unmittelbar angrenzend an die im Zusammen-
hang bebaute Ortslage; das Grundstiick wird zur Ausweisung von Wohnbauflachen bend-
tigt.

Die Grundstiicke sind im beigefligten Lageplan, der Bestandteil dieser Satzung ist, ersichtlich.



§ 3 Besonderes Vorkaufsrecht

Der Ortsgemeinde Ormont steht in dem unter § 2 genannten Satzungsbereich ein besonderes Vor-
kaufsrecht an bebauten und unbebauten Grundstiicken und Grundsticksteilen im Sinne des § 25 Abs.
1 Ziffer 2 BauGB zu.

Der/Die Eigentiimer/In der Grundstiicke, die im Geltungsbereich dieser Satzung liegen, sind verpflich-

tet, der Ortsgemeinde Ormont den Abschluss eines Kaufvertrages tiber ihr Grundstiick bzw. Grund-
stlckteile unverziglich anzuzeigen.

§4
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
Ormont, den
(DS)

Andreas Maus
Ortsblirgermeister
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