Inkrafttreten der Satzung am 01.07.2020

Satzung der Stadt Zeven
tiber die Begriindung eines besonderen Vorkaufsrechts

Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Gemal der §§ 10 und 58 Abs. 1 Nr. 5 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgeset-
zes (NKomVG) vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576 - VORIS 20300 -), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 24. Oktober 2019 (Nds. GVBI. S. 309), in Verbindung mit § 25 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) hat der Rat der Stadt Zeven in seiner Sitzung am
25.06.2020 folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Zweck der Satzung

Der Rat der Stadt Zeven hat in seiner Sitzung am 25.06.2020 das Stadtebauliche Konzept
.Zeven Amtsgericht" beschlossen. Das Konzept bildet die Grundiage und Leitlinie fiir die zu-
kinftige planerische Entwicklung in dem in § 2 angesprochenen Bereich.

Fir den genannten Bereich zieht die Stadt Zeven im Sinne des § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB stadtebauliche MalRhahmen in Betracht. Um im Sinne des Konzepts zu gegebener
Zeit stadtebauliche Maflnahmen zu unterstiitzen, wird zur Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung, die Satzung gem. § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB erlassen.

§ 2 Geltungsbereich

Der aus zwei Teilgeltungsbereichen bestehende Geltungsbereich dieser Satzung umfasst
folgende Flurstiicke:

Gemarkung Zeven,
Flur 2,
Flurstiick 334/5, Flurstiick 352/3.

Die Lage der von der Satzung erfassten Flursticke und Teilbereiche von Flurstiicken ist dem
als Anlage 1 beigefiigten Ubersichtsplan zu entnehmen. Die Anlage 1 ist Bestandteil der
Satzung.

§ 3 Besonderes Vorkaufsrecht

Im Geltungsbereich dieser Satzung steht der Stadt Zeven ein besonderes Vorkaufsrecht an
unbebauten und bebauten Grundsticken nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu.

§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung wurde vom Stadtrat Zeven in seiner Sitzung am 25. Juni 2020 beschlossen.



Textfeld
Inkrafttreten der Satzung am 01.07.2020 


Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Zeven, den 25. Juni 2020
Stadt Zeven

Henning Fricke

Stadtdirektor
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Stadtebauliches Konzept

Vorkaufsrechtssatzung

,Zeven - Amtsgericht”

Satzung der Stadt Zeven
Uber ein gemeindliches Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
Baugesetzbuch (BauGB)

Stand: 02.06.2020
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1) ERFORDERLICHKEIT

GemaR § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) kann die Stadt Zeven in Gebieten, in denen
sie stddtebauliche MaRnahmen in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung durch Satzung Flachen bezeichnen, an denen ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstiicken
zusteht.

Der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist erforderlich, wenn ein
entsprechendes Sicherungsbedlirfnis besteht. Durch das Vorkaufsrecht sollen Erschwerungen fiir die
zukiinftige Bauleitplanung und andere stadtebauliche MaRnahmen fiir den Fall, dass geplante Grund-
stiicksverkaufe nicht im Einklang mit deren Zielen stehen, vermieden werden. Mit der Vorkaufs-
rechtssatzung soll rechtlich abgesichert werden, dass die notwendigen Grundstiicke im Falle ihrer
VerduRerung von der Stadt Zeven vorrangig erworben werden kénnen, da bis zu diesem Zeitpunkt
die Ausiibung des Vorkaufsrechtes nicht moglich ist. Es werden nur Flichen einbezogen, deren Er-
werb der Verwirklichung der beabsichtigten stadtebaulichen MaBnahmen dienlich ist und fiir deren
Erwerb mithin ein Sicherungsbediirfnis besteht. Die Satzung liber das besondere Vorkaufsrecht dient
der Gemeinde nicht fiir die Vorratsbeschaffung von Grundstiicken. Um die nachfolgenden Planungs-
ziele umsetzen zu kdnnen, ist daher ein Flachenerwerb durch die Stadt sinnvoll und erforderlich. Die
Satzung dient der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

2) RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der aus zwei Teilgeltungsbereichen bestehende Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung ,Zeven -
Amtsgericht” umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha und liegt im historischen Ortskern der Stadt Zeven.
Der Teilgeltungsbereich 1 (TG1) befindet sich nérdlich der ,,BackerstralRe” und westlich des ,Kloster-
gang”. Der Teilgeltungsbereich 2 (TG2) befindet sich westlich der ,LabestraRe” und siidlich der StraRe
»~Auf dem Berge“. Die betroffenen Flurstiicke werden nachfolgend einzeln benannt.

Der raumliche Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Zeven,

Flur 2,

Flurstiick 334/5, Flurstiick 352/3.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des stddtebaulichen Konzeptes zur Vorkaufsrechts-
satzung ,Zeven — Amtsgericht wird aus dem anhidngenden Ubersichtsplan (Anlage 1) ersichtlich.

3) STADTEBAULICHE SITUATION

Der Planbereich befindet sich zentral im historischen Ortskern der Stadt Zeven. Die beiden Teilgel-
tungsbereiche liegen 6stlich und westlich im direkten Umfeld des Zevener Stadtparks. Ostlich an-
grenzend an den Planbereich liegen das historische Gebdudeensemble der Klosterkirche, des Klos-
termuseums sowie des zukiinftigen Kultur- und Bildungszentrums (KuBiZ). Sie bilden eine kulturhisto-
rische und stadtbildpragende Einheit und sind damit Ausgangspunkte der stidtebaulichen Entwick-
lung in Zeven. Der Stadtpark mit den umgebenden kulturellen und sozialen Gemeinbedarfseinrich-
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tungen bildet einen innerstadtischen Naherholungsbereich mit hoher touristischer Bedeutung fiir die
Stadt Zeven und die umliegenden Gemeinden.

Im Bereich der Satzung zum Vorkaufsrecht befinden sich als baulich prégende Anlagen zwei denk-
malgeschiitzte Gebiude. Im TG1 liegt der derzeitige Hauptsitz des Amtsgerichtes (Abb. 1). Das Ge-
bidude wurde 1840 im Stil des Klassizismus als Sitz des Landrates erbaut, dem der heutige Stadtpark
als Garten zur Verfiigung stand. Das Amtsgericht befindet sich seit 1935 in dem ehemaligen Wohn-
haus des Landrats, das durch die Aufldsung des Kreises Zeven 1932 frei geworden war. Als weiteres
Amtsgerichtsgebdude wird das Haus ,,Auf dem Berge 1“ im TG2 genutzt (Abb. 2). Es wurde 1903/04
vom PreuRischen Staat als Dienstwohnung des damaligen Amtsrichters erbaut.

Abb. 1 — Ansicht Gebdude Backerstralle 1 Abb. 2 — Ansicht Gebaude Auf dem Berge 1

Im giiltigen Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Zeven sind flir den TG1 Flachen fiir Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Verwaltungen dargestellt (Abb. 3). Fiir den TG2 werden
gemischte Bauflachen dargestellt (Abb. 4). Verbindliche Bauleitplanungen liegen nicht vor.

Abb. 3 — Ausschnitt Flachennutzungsplan TG1 Abb. 4 — Ausschnitt Flachennutzungsplan TG2




Stadt Zeven—FB 4 / 4.17

Der TG1 liegt im Bereich des Stadtumbaugebietes , Auf der Worth”. Das Stadtumbaugebiet hat auf-
grund seiner zentralen Lage im Stadtgebiet eine besondere Funktion fiir die stidtebauliche Entwick-
lung der Gesamtstadt. Das historische Gebdudeensemble, zu dem auch das Amtsgericht gehort, im
Bereich der ehemaligen Klosteranlage hat einen hohen Wert fiir das Stadtbild und damit auch fiir
den Tourismus.

Die im Rahmen des Stadtumbaus angestrebten MaRnahmen sind im zugehérigen Stadtebaulichen
Rahmenplan /1/ aus dem Jahr 2010 enthalten. Der stidtebauliche Rahmenplan stellt eine Vorstufe
der verbindlichen Bauleitplanung dar. Als informeller Plan legt er die Ziele der stidtebaulichen Ent-
wicklung fiir den Bereich zwischen dem ,Vitus-Platz" und der ,MolkereistraRe" fest. Er dient als
Grundlage fiir Bebauungspléne, in denen die Durchsetzung der Entwicklungsziele rechtsverbindlich
geregelt wird. Er kann aber auch Ziele und MaBnahmen definieren, deren Umsetzung unmittelbar
und altein auf Grundlage des Rahmenplans erfolgen kann.

Im Rahmenplan wird die kulturhistorische Bedeutung der historischen Gebaudestruktur rund um den
Stadtpark betont. Das historische Gebdudeensemble im Bereich der ehemaligen Klosteranlage hat,
vor allem in Verbindung mit dem angrenzenden Stadtpark, einen hohen Wert fiir das Stadtbild und
damit auch flr den Tourismus. Diese stellen wichtige Anlaufziele fiir den Gemeinbedarf und fiir den
Tourismus dar. Es wird daher das grundsatzliche Ziel der schwerpunktméaRigen Aufwertung und dem
Erhalt von kulturellen und sozialen Gemeinbedarfseinrichtungen formuliert. Hierunter filit ebenfalls
die Malnahme zur Verbesserung des Umfeldes von Gemeinbedarfseinrichtungen zur Steigerung der
Standortqualitat.

Es wird weiterhin der Erhalt stadtrdumlich wichtiger Gebaude (u.a. das Amtsgericht) aufgefiihrt. Be-
sonders soll hierbei der Erhalt des ausgeglichenen Erscheinungsbildes von Park, Fluss und umgeben-
des Gebdudeensemble erzielt werden. Explizit fiir das Amtsgericht wird die Neu- und Umgestaltung
der zum Gebdude gehorenden Stellplitze sowie Wegefiihrungen aufgefiihrt. Der Ubergang vom
Amtsgericht in den Stadtpark soll dabei flieRend gestaltet werden. Weitere konkrete MaRnahmen fiir
den Baukorper des Amtsgerichtes werden nicht benannt.

Das Integrierte stadtebauliche Entwicklungs- und Wachstumskonzept /2/ aus dem Jahr 2007 formu-
liert die Starkung und Attraktivitatssteigerung des Naherholungsbereiches ,Stadtpark”. Dies kénne
beispielsweise durch UmgestaltungsmaRnahmen an Freiflichen und am Gebdudeumfeld erzielt wer-
den. Zudem werden die Gestaltung des o6ffentlichen Raumes und Schaffung von Angeboten fiir die
Wohnumfeldverbesserung und Stadtbildpflege formuliert. Das den TG1 beinhaltende Entwicklungs-
gebiet B (Auf der Worth/ Stadtpark) sieht fiir den Stadtpark mit Klostermuseum und St.-Viti-Kirche
den Bedarf einer umfassenden Stadtbildpflege vor. Nach der Attraktivitatssteigerung der Gesamtfls-
che kénne das touristische Potenzial effektiver ausgeschépft werden. In der erginzenden Fortschrei-
bung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungs- und Wachstumskonzeptes der Stadt Zeven /3/
aus dem Jahr 2019 werden diese Entwicklungsziele aufgegriffen und weiterhin als relevant einge-
stuft. Es besteht entsprechend nach wie vor ein Handlungsbedarf fiir das Entwicklungsgebiet.

Das Amtsgericht im TG1 wird im Rahmen des Entwicklungsgebietes B (Auf der Worth/ Stadtpark) als
wichtiger Baustein eingestuft. Mittelfristig kdnnte an dieser Stelle, durch Umnutzung des Gebiudes
und Offnung der AuRenanlagen zum Stadtpark hin, ein Parkcafé als neuer Mittelpunkt des Stadtparks
entstehen.
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Die Planungsziele, welche der Vorkaufsrechtssatzung zu Grunde gelegt werden, sind im nachfolgen-
den Kapitel ausfiihrlich dargestelit.

4) PLANUNGSANLASS/ PLANUNGSZIELE

Fir die in Kap. 2 bezeichneten Flichen zieht die Stadt Zeven stadtebauliche MaRnahmen in Betracht.
Zu diesen stidtebaulichen MaRnahmen zihlt, die Grundstiicke einer stidtebaulich vertraglichen Nut-
zung zuzufithren sowie eine Aufwertung und den Erhalt von Gemeinbedarfs- und Kultureinrichtungen
fiir den Standort Zeven zu erzielen. Dies ergibt sich unter anderem aus dem Stadtentwicklungskon-
zept 2030 /4/ der Stadt Zeven. Hier werden ausdriicklich die Ziele formuliert, Gemeinbedarfseinrich-
tungen weiterzuentwickeln, innerstadtische Bereiche aufzuwerten sowie Kultur- und Freizeitangebo-
te zu verbessern.

Bei einer moglichen Aufgabe der derzeitigen Nutzung der betreffenden Gebdude, kénnten Min-
dernutzungen entstehen und sich kurz- bis mittelfristig zu einem stddtebaulichen Missstand entwi-
ckeln. Um hier langfristig eine Fehlentwicklung zu vermeiden und der Entstehung stadtebaulicher
Missstande vorzubeugen sowie die Potenziale des Standorts auszuschopfen, sollen die Rahmenbe-
dingungen fiir eine Nachnutzung geschaffen werden. Die Stadt Zeven strebt daher zur Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung an, dass die notwendigen Grundstiicke im Falle ihrer VerduRerung von der
Stadt Zeven vorrangig erworben werden kénnen.

Die Nutzung der beiden Amtsgerichtsgebdude sowie die damit zusammenhéngenden AuRenanlagen
weisen in Ihrer Struktur und in Ihrer baulichen Ausgestaltung einen erheblichen Mehrwert fiir das
Stadtbild sowie fiir die zukiinftige Kultur- und Gemeinbedarfsnutzung auf. Die Nutzung sowie die
stadtebauliche Gliederung kénnte durch eine Fehlentwicklung in den Bereichen der Vorkaufsrechts-
satzung beeintrichtigt werden. Mittel- bis langfristig soll die Nutzung daher in eine konzeptionelle
Neugliederung und optimierte Nutzung tberfiihrt werden.

Da sich die besagten Gebaude mit angrenzender Beziehung zum Stadtpark im direkten Stadtkern der
Stadt Zeven befinden, ist hier die Sicherung und Aufwertung des stadtbildpragenden Areals dringend
erforderlich. Der Planbereich stellt eine stadtgestalterische Entwicklungsachse im Rahmen der histo-
rischen Bebauungsstruktur mir ihrem ndheren Umfeld dar. Die Stadt Zeven strebt aus den dargestell-
ten Griinden eine Uberfiihrung der Nutzung entsprechend der vorliegenden stadtebaulichen Rah-
menplanungen und der Ausweisung des Flachennutzungsplanes in eine geordnete Nutzung an.

Entsprechend der vorstehenden Darstellungen, zieht die Stadt Zeven folgende Nutzungen fir den
Bereich der Vorkaufsrechtssatzung Zeven — Amtsgericht in Betracht:

- Gemeinbedarf/Offentliche Verwaltung,

- Kulturangebote (z.B. Museum, Ausstellungen),
Naherholung/ Gastronomie (z.B. Parkcafé),
stadtbildgestaltende MalRnahmen.

Entsprechend der vergangenen Entwicklung der Stadt sowie der besonderen Anspriiche an bauliche
Anlagen, gibt es einen erkennbaren Bedarf an Flichen und Gebauden fiir die Zwecke Gemeinbedarf
und Kultur.
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Grundsdtzlich angestrebte stadtebauliche MaRnahmen fiir den Bereich der Vorkaufsrechtssatzung
sind:

- Sicherstellung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung im nicht iiberplanten Innenbe-
reich (Nachnutzung / Erhalt/ Aufwertung),

- ZeitgeméaRe und bedarfsgerechte Nutzung und Weiterentwicklung stadtbildpragender Ge-
baude nach der stadtebaulichen Konzeption,

- Bereitstellung von Flachen und Gebauden fiir die Sicherstellung und Entwicklung von Ge-
meinbedarfseinrichtungen und der 6ffentlichen Verwaltung,

- Bereitstellung von Flachen und Gebauden fiir die Weiterentwicklung der Kultur- und Freizeit-
angebote (z.B. Museum, Ausstellungen, Veranstaltungen),

- Sicherung und Erhalt historischer Bausubstanz.

Angesichts der Knappheit aktivierbarer Freiflichen und Bestandsgebdude im Stadtgebiet, besitzen
die beschriebenen Flachen eine hohe Bedeutung fiir die gesamtstadtebauliche Entwicklung. Im Sinne
der Innen- vor der AuBenentwicklung, kommt der Reaktivierung und Aufwertung vorhandener Fli-
chenpotenziale im zentralen Siedlungsgefiige eine prioritdre Rolle zu, damit im Rahmen des Wohis
der Allgemeinheit der langfristige Bedarf an Gemeinbedarf und Kultur gesichert werden kann.

Die Moglichkeit der Stadt, zum Verkauf stehende Flachen zu erwerben, stellt sicher, dass diese stad-
tebaulich erforderlichen MaRnahmen fiir die Nachnutzung / Aufwertung/ Erhalt der Flichen umge-
setzt werden kénnen und Entwicklungsabsichten nicht durch den fehlenden Zugriff auf das Eigentum
scheitern. Es soll im Vorfeld auf die Durchfiihrung stddtebaulicher MaRnahmen verhindert werden,
dass private Grundstiickskdufe der stadtebaulichen Entwicklung zuwiderlaufen und diese erschwe-
ren.

Im Hinblick auf kommende stidtebauliche MaRnahmen sollen eventuell zu befiirchtende Bodenspe-
kulationen verhindert werden. Von der Satzung wird eine ausgeglichene Wirkung auf die Bodenprei-
se erwartet.
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