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Verordnung
tiber die Begriindung cines Vorkaufsrechts im Bereich des Billebogens
mit den Stadtriumen ,Billebecken und Billstrafie®, .Neuer Huckepackbahnhof*
und ,,Stadteingang Elbbriicken®
Vom 17. Dezember 2019

Auf Grund von §25 Absatz 1 Saiz | Nummer 2 des Bau-
gesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017 {BGBI. 1
S. 3635} in Verbindung mict §4 Satz 1 des Bauleitplanfest-
stellungsgesetzes in der Fassumg vom 30. November 1999
(HmbGVEBL 8. 271), zuletzr geéndert am 23. Januar 2018
(HmbGVBI. 5. 19, 27), wird verordner:

kung Billwerder Ausschlag zwischen Billhorner Briicken-

§1 ':?4?, 812, B14, 505, 793, 794, 795, 2539, 2546, 2547 der Gemar-
trafie, Billstrafe und Billhorner Deich ein Vorkaufsrecht zu,

(1) In den In der Anlage 1 rot ummprenzten Bereichen des
Stadtraums . Billebecken und Billstrafie® stoht der Frelen und
Hansestadt Hamburg an den Flursticken 1431, 1619, (445, (3) In den in der Anls i

2 ;5 ge 3 rot umgrenzten Bersichen des
1849, B09, 2314, 3185, 2454, 664, 615, 1181, 216, 373, 99, 454, b Sradreayms nStadteingang Elbbriicken™ sreht der Freien und

1271, 1272, 1273, 1274, 1236, 1278 1279, 2743, 2749, 2035, Hansestadt Hamburg an den Flursticken 365, 2185, 2151,

177 2, 2741 enihing der Billstrate loero {2148, 2284, 2285, 363, 368, 599, 1920, 705, 1153, 2373, 493,
riickensiraBe und Ausschliger Bllldﬂch,_den Flursthl:kﬁn 2374, 3034, 3035, 1525, 3036, 3037, 3042 westlich Billhorner

1663, 1610, 1616, 1532 entlang der Strafe Bei der Griinen Brit- BriickenstraBie und 1469, 2414, 1377, 1183, 1648, 1635, 1641,

cke, dén Flursticken 2038, 338, 84, 2367 nordlich Bullenhuser 1642 der Gemarkung Billwerder Ausschlag Ssilich der Bilthor.

Damm und den Flurstiicken 2876, 2707, 2728 der Gemarkung ver Brickenstrafie ¢in Vorkaufsrecht zu,

Billwerder Ausschlag sudlich der GroBmanmstrabe ein Vor-

kaufsrechrzy. §2

(2) In den in der Anlage 2 rot umgrenzten Bereichen des

Stedtraums ,Neuer Huckepackbahnhof“ steqr der Freien und Diese Verordnung tritr mit Ablauf des 31. Dezember 2035

Hansestadt Hamburg an den Flusstiicken 3041, 367, 740, 790,  aufler Kraft, »

Gegeben in der Versammlu ag des Senars,
Hamburg, den 17. Dezember 2619,
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Aus aktuellem Anlass: Das vergessene Vorkaufsrecht!
Die fehlgeschlagene Unternehmensnachfolge oder die ,,quasi Entelgnungl”

§§ 25 Abs. 1 Satz 1 Nr.2, 28 Abs. 2 Satz 2, 273 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. §§ 464 Abs. 2, 465 BGB i.V.m. § 1 der
VO iber die Begriindung eines Vorkaufrechts im Bereich des Billebogens mit den Stadtriumen ,,Billebecken
und Billstrae”, , Neuer Huckepackbahnhof” und ,Stadteingang Elbbriicken” vom 17. Dezember 2019,
HmbGVBI. Nr. 52.

Der aktuelle Fall zeigt, dass bel einer Unternehmensnachfolge vieles zu beachten ist. Nur auf die steuerlichen
Gestaltungsmoglichkeiten zu achten, greift oftmals zu kurz. Offenkundig haben die Handelnden das Vorkaufs-
recht der FHH nicht hinreichend beachtet.

Verkiirzter Sachverhalt:

Ein Unternehmer mit Sitz in Hamburg beabsichtigt, im Rahmen der Unternehmensnachfalge seinen aiteingeses-
senen Betrieb, auf seinen Neffen zu libertragen. Die finanziellen und rechtlichen Fragen, insbesondere auch die
der steuerlichen Gestaltung, sind abgearbeitet. Um die Firmennachfolge abschliefiend zu regeln, sall zu diesem
Zweck das Betriebsgrundstiick auf eine elgens dafiir gegriindete GmbH & Co. KG iibertragen werden. Der nota-
riell beurkundete Kaufvertrag sieht ein Ricktrittsrecht flir den Fall vor, dass das gesetzliche Riicktrittsrecht aus-
geidibt wird. Tatsachlich libt die FHH das Vorkaufsrecht u.a. unter Hinweis auf stidtebauliche Griinde aus. Ubar-
rascht wendet sich der Unternehmer an die Stadt und weist das Vorkaufsrecht zuriick. Eine Ausiibung des Vor-
kaufsrechts wirde der Fortfithrung des Unternehmens der Verkiuferin die Grundlage entziehen und Arbeits-
pldize gefdhrden. Eine in Aussicht gestellte Vereinbarung, nach der nach Ausibung des Vorkaufsrechis zugunsten
einer stadiischen Gesellschaft ein Pachtvertrag fiir die weitere Nutzung des Kaufgrundstiicks angeboten wiirde,
lehnt der Unternehmer strikt ab. Dariiber hinaus 1dsst er, anwaltlich vertreten, erkldren, dass er sein Rucktritts-
recht ausgelibt habe und damit das Vorkaufsrecht wohl erledigt sei.

Nach Anhérung gemaR & 28 Abs, 1 Hamburgische Verwaltungsverfahrensgesetz erlisst die Stadt einen sogenann-
ten Ausiibungsbescheid, mit dem die Stadt ihr pesetzliches Vorkaufsrecht ausiibt, und weist den Einspruch unter
Hinweis auf die §§ 25 Abs. 1 Satz 1 Nr.2, 28 Abs. 2 Satz 2 BauGR I.V.m. § 4564 Abs. 2 BGE zuriick. Die Widerspruchs-
frist gegen den Bescheid betrigt ein Monat nach Zugang.

Rechtiiche Situation:

Beim Vorkaufsrecht ist zwischen dem privaten Vorkaufsrecht, welches in der Regal zur Abwendung eines gut-
glédubigen Erwerbs, im Grundbuch eingetragen sein soflte, und dem gesetzlichen Vorkaufsrecht nach 28 Abs. 2

Satz 2 BauGB zu unterscheiden.

Vorliegend geht es um das gesetzliche Vorkaufsrecht der FHH. Hierzu die nachfolgenden gesetzlichen Bestim-
mungen in Ausziigen:

§ 25 Abs. 1 BauGB {Begriindung des Vorkaufsrechis)

Abs. 1 Die Gemeinde konn

Nr, 1.

im Geltungsbereich eines Bebouungsplens durch Satzung ihr Vorkaufsrecht an unbebouten Grundstt-
chkern begrinden,

Nr. 2. -

in Gebieten, in denen sie stadtebouliche Mafinabmen in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwickiung durch Sotzung Flachen bezeichinen, an denen ihr ein Vorkaufsrecht an den
Grundstiicken zusteht; .....

tiier die VO der FHH vom 17.Dezember 2013, HmbGVEL Nr. 52,

§ 270 Abs. 1 BauGh (Ausiibung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter)

{1} Die Gemeinde kanp

L.ihr Vorkaufsrecht zugunsten eines Dritten ausiiben, wenn der Dritte z2u der mit der Ausiibung des Vor-
kaufsrechts bezweckten Verwendung des Grundstiicks innerhalb angemessener Frist in der Lage ist und
sich hierzu verpfiichtet, oder ...




§ 28 Abs. 2 Sat2 2 BauGB {Verfahren und Eatschidigung)

Deas Vorkaufsrecht kann nur hinnen drei Moneten nach Mitteilung des Koufvertrogs durch Verwaltun gs-
ukt gegeniiber dem Verkdufer ausgelibt werden. Die §§ 463, 464 Abs. 2, §§ 465 bis 468 und 471 des
Birgerlichen Gesetzbuchs sind anzuwenden. ...

§ 464 BGB (Ausiibung des Verkoufsrecht)

{1) Die Ausubung des Vorkaufsrechts erfolgt durch Crkidrung gegeniiber dem Verpflichteten. Die ErkiG-
rung bederf nicht der fiir den Keufeertrag bestimmien Form.

{2) Mit der Ausubung des Vorkaufsrechts kommit der Kouf 2wischen dem Berechtigten und dem Versflich-
teten unter den Bestirmmungen zustonde, welche der Verpflichtete mit dem Dritten vereinbart hat,

§ 465 BGH (Unwirksome Vereinbarungen)

Eine Vereinborung des Verpflichteten mit dem Dritten, durch welche der Kauf von der Nichtausiibung
des Vorkaufsrechts abhingig gemacht oder dem Verpflichteten fiir den Fali der Ausiibung des Vorkaufs-
rechts der Rucktritt varbehalten wird, ist dem Vorkoufsberechtigten gegeniiber unwirksarn.

Mach § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB i.V.m. § 464 Abs. 2 BGB kemmt grundsitzlich ein Kaufvertrag zu densalben Bedin-
gungen zustande, welche zwischen dem Kaufer und Verkdufer verginbart wurden. Ausgelibt wird das gesetzliche
Vorkaufsrecht der Stadt durch ginen Verwaltungsakt. Deneben besteht die Méoglichkeit - zur beschleunigten Ab-
wicklung des Kaufvertrages - eines sogenannten freien Verkaufs des Grundsilicks an die 5tadt. Der zwischanzeit-
lich vom Unternehmer veranlasste Riicktritt vom notariell beurkundeten Kaufvertrag [3sst nach § 465 BGA das
Vorkaufsrecht der Stadt unbeachtet. Dies wurde offenkundig bei der Planung der Unternehmensnachfolge nicht
hinreichend beachtet. Das Angebot der FEH, der Unternehmer kénne ja das Grundstiick anschliefend pachten,
kammt einer ,quasi Enteignung” gleich. Pacht statt Eigentum!

Der Ausgang des Verfahrens bleibt abzuwarten. Wir werden dariiber berichten,
RA Dr. Dietmar Buchholz, Hamburg, Weiland Rechtsanwilze




