Inkrafttreten der Satzung am 23.07.2020

Satzung der Gemeinde Heeslingen
iiber die Begriindung eines besonderen Vorkaufsrechts

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

Geman der §§ 10 und 58 Abs. 1 Nr. 5 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgeset-
zes (NKomVG) vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576 - VORIS 20300 -), zuletzt gean-
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 Gemeinde Heeslingen in seiner Sitzung
am 08.07.2020 folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Zweck der Satzung

Der Rat der Gemeinde Heeslingen hat in seiner Sitzung am 08.07.2020 das Stadtebauliche
Konzept ,Heeslingen Marktstrale" beschlossen. Das Konzept bildet die Grundlage und Leit-
linie fur die zukdnftige bauleitplanerische Entwicklung in dem in § 2 angesprochenen Be-
reich.

Fur den genannten Bereich zieht die Gemeinde Heeslingen im Sinne des § 25 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB stadtebauliche Ma3nahmen in Betracht. Um im Sinne des Konzepts zu gege-
bener Zeit stadtebauliche Ma3nahmen zu unterstutzen, wird zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung, die Satzung gem. § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB erlassen.

§ 2 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Heeslingen,
Flur 4,:
Flurstick 28/13, Flurstlick 21/2, Flurstiick 51/12, Flurstlick 12/12, Flurstiick 16/7,
Flur 5,:
Flurstlick 149/5, Teilbereich Flurstlick 142/34, Teilbereich Flurstlick 205/3.

Die Lage der von der Satzung erfassten Flurstiicke und Teilbereiche von Flurstticken ist dem
als Anlage 1 beigefligten Ubersichtsplan zu entnehmen. Die Anlage 1 ist Bestandteil der
Satzung.

§ 3 Besonderes Vorkaufsrecht

Im Geltungsbereich dieser Satzung steht der Gemeinde Heeslingen ein besonderes Vor-
kaufsrecht an unbebauten und bebauten Grundstiicken nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB zu.


Textfeld
Inkrafttreten der Satzung am 23.07.2020


§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung wurde vom Gemeinderat Heeslingen in seiner Sitzung am 08. Juli 2020 be-
schlossen.

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Heeslingen, den 08. Juli 2020

Gemeinde Heeslingen

Henning Fricke

Gemeindedirektor



Satzung Vorkaulsrecht (§ 25 BauGB)
Gemeinde Heeslingen

Anlage 1
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Stadtebauliches Konzept

Vorkaufssatzung

,Heeslingen — Bereich
MarktstralRe”

Satzung der Gemeinde Heeslingen

Uber ein gemeindliches Vorkaufsrecht fiir den Teilbereich der
Ortsmitte zwischen MarktstraBe und Kirchstrafle

nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Stand: 11.02.2020
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1) ERFORDERLICHKEIT

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

Der Erlass einer Vorkaufssatzung nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist erforderlich, wenn ein
entsprechendes Sicherungsbediirfnis besteht. Durch das Vorkaufsrecht sollen Erschwerungen fiir die
zukiinftige Bauleitplanung und andere stddtebauliche Mafnahmen fiir den Fall, dass geplante
Grundstiicksverkdufe nicht im Einklang mit deren Zielen stehen, vermieden werden. Mit der
Vorkaufsrechtssatzung sollen rechtlich abgesichert werden, dass die notwendigen Grundstiicke im
Falle ihrer VerduBerung von der Gemeinde Heeslingen vorrangig erworben werden kdnnen, da bis zu
diesem Zeitpunkt die Ausiibung des Vorkaufsrechtes nicht méglich ist. Ein vorbereitender
Grunderwerb durch die Gemeinde soll eine ziigige ErschlieBung von Flachen im nicht Uberplanten
Innenbereich und eine zigige Bebauung der Grundstiicke ermdglichen. Es werden nur Flachen
einbezogen, deren Erwerb der Verwirklichung der beabsichtigten stddtebaulichen MaRnahmen
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 Planungsziele umsetzen zu konnen, ist daher ein Fldchenerwerb durch die
Gemeinde sinnvoll und erforderlich. Die Satzung dient der Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

2) RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der rdumliche Geltungsbereich der Vorkaufssatzung ,Heeslingen — Bereich MarktstraBe” umfasst
eine Fliche von ca. 3,9 ha und liegt im zentralen Siedlungsbereich dés Grundzentrums Heeslingen.
Das Plangebiet befindet sich nérdlich, westlich und siidlich entlang des Verlaufs der ,,Markstrale” in

Heeslingen und grenzt éstlich an die ,Kirchstrafe”. Die betroffenen Flurstiicke werden nachfolgend
einzeln benannt.

Der raumliche Geltungsbereich der Vorkaufssatzung umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Heeslingen,

Flur 4,

Flurstiick 28/13, Flurstiick 21/2, Flurstiick 51/12, Flurstiick 12/12, Flurstiick 16/7,
Flur 5,

Flurstiick 149/5, Teilbereich Flurstiick 142/34, Teilbereich Flurstiick 205/3.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des stadtebaulichen Konzeptes zur
Vorkaufssatzung ,,Heeslingen — Bereich MarktstraRe” wird aus dem anhingenden Ubersichtsplan
(Anlage 1) ersichtlich.
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3) STADTEBAULICHE SITUATION

Der Planbereich befindet sich im Ortskern der Ortschaft Heeslingen. Im giiltigen Flichennutzungsplan
der Samtgemeinde Zeven sind flir den Geltungsbereich gemischte Bauflichen dargestellt.
Verbindliche Bauleitplanungen liegen nicht vor.

Im Bereich der Satzung zum Vorkaufsrecht befinden sich als baulich priagende Anlagen vier
landwirtschaftliche Hofstellen und ein Geschaftshaus mit angrenzender Wohnnutzung. Die Hofstellen
sind teilweise bereits in ihrer urspringlichen landwirtschaftlichen Nutzung aufgegeben worden. Das
Geschéftshaus befindet sich derzeit zum Teil in betrieblicher Nutzung durch eine Fahrschule, einen
Druckereiservice sowie durch ein SB-Bankdienstleistungsangebot.

In Teilen des Satzungsbereiches findet derzeit bereits kein landwirtschaftlicher Betrieb mehr auf den
Hofstellen statt. Durch die Aufgabe der Landwirtschaft, welche sich zukiinftig erwartungsgemif
fortsetzen wird, werden Brachflichen entstehen und sich kurz- bis mittelfristig zu einem
stadtebaulichen Missstand entwickeln.

Die Nutzung des Geschdftshauses sowie die damit zusammenhangende Wohnnutzung weisen in
lhrer Struktur und in lhrer baulichen Ausgestaltung bereits heute Mangel und eine Mindernutzung
der Flache auf. Die gewerbliche Nutzung sowie die stddtebauliche Gliederung entsprechen nicht
mehr den heutigen Anspriichen an die Nutzung als Wohn- und Geschiftshaus im Kernbereich der
Ortschaft Heeslingen. Mittel- bis langfristig soll die Nutzung daher in eine konzeptionelle
Neugliederung und optimierte Grundstiicksnutzung {iberfuhrt werden.

Da sich die besagten Hofstellen und das Geschaftshaus mit angrenzender Wohnnutzung im direkten
Ortskern des Ortes Heeslingen befinden, ist hier die Neuordnung und Strukturierung des
ortsbildpragenden Areals erforderlich. Der Planbereich stellt eine planerische Entwicklungsachse,
ausgehend von der Ortsmitte bis hin zur historischen Bebauungsstruktur des Kirche mir ihrem
ndheren Umfeld, dar. Die Gemeinde Heeslingen strebt aus den dargesteliten Griinden eine
Uberfilhrung der Nutzung entsprechend der Ausweisung des Flichennutzungsplans in eine
geordnete gemischte Nutzungen an.

Die Planungsziele, welche der Vorkaufssatzung zu Grunde gelegt werden, sind im nachfolgenden
Kapitel ausfiihrlich dargestelit.

4) PLANUNGSANLASS/ PLANUNGSZIELE

Fir die in Kap. 2 bezeichneten Fldchen zieht die Gemeinde Heeslingen stiddtebauliche MaBnahmen in
Betracht. Zu diesen stddtebaulichen MaBnahmen zidhlt, die Grundstiicke einer stddtebaulich
vertraglichen Mischnutzung zuzufiihren,

Aufgrund der landwirtschaftlichen Préagung der Flurstiicke im Ortskern, welche bereits oder zukiinftig
aus ihrer urspriinglichen Nutzung fallen, beabsichtigt die Gemeinde Heeslingen die Sicherung einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung. Dies bedeutet die strukturierte bauliche Entwicklung des
Ortskerns im Grundzentrum Heeslingen. Entsprechend der Ausweisung im Flichennutzungsplan,
beabsichtigt die Gemeinde Heeslingen fiir die Ortschaft Heeslingen eine durchmischte Baunutzung
bestehend aus Wohnen und Dienstleistungen bzw. nicht stérendem Gewerbe. Der dargestellte
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Bereich hat aufgrund seiner zentralrdumlichen Lage sowohl fiir die Nutzung Wohnen als auch fiir
nicht storendes Gewerbe sowie Dienstleistungsbetriebe eine sehr hohe Attraktivitdt und kann einen
wichtigen Beitrag zur Ortsentwicklung leisten.

Die qualitative Aufwertung des Areals rund um das beschriebene Geschédftshaus mit angrenzender
Wohnnutzung, soll zu einer Revitalisierung dieser Fldichen im Siedlungszusammenhang sowie einer
Aufwertung der Baukultur fithren und damit ein entscheidender Beitrag zur Quartiers- und
Dorfentwicklung geleistet werden. Aufgrund der direkten Lage an der historischen
Bebauungsstruktur, bestehend aus der Kirche mit ihrem direkten Umfeld, kénnen Synergieeffekte
sowohl hinsichtlich der Baukultur, als auch hinsichtlich der gesamtértlichen Entwicklung erzielt
werden. Durch eine Neuordnung des Grundstiickes kann die Vernetzung der historischen Bebauung
an die Ortsmitte Heeslingens gesteigert werden. Das angrenzende Wohngrundstiick wurde in das
stidtebauliche Konzept aufgenommen, um das Grundstiick zur Arrondierung erwerben zu kénnen,
damit eine sinnvolle Bodenordnung und anschlieBende Um- bzw. Neubebauung erméglicht werden
kann.

Innerhalb des beschriebenen Gebietes ist durch den Strukturwandel und die Umwandlung von
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen eine zukiinftig groBtenteils ungeordnete stddtebauliche
Situation zu erwarten. Mittlerweile haben einige Flachen bereits ihre urspriingliche Funktion
verloren, wodurch bereits ein Flickwerk aus genutzten Bereichen mit brachliegenden bzw.
mindergenutzten Flichen entstanden ist. Neben der stadtebaulichen Entwicklung und Aufwertung
des Geltungsbereiches, soll durch die stddtebaulichen MaBnahmen entsprechend eine Abwendung
stidtebaulicher Missstinde bewirkt werden. Um Entwicklungshemmnisse durch den fehlenden
Zugriff auf die Grundstiicke durch die Gemeinde zuvorzukommen, sollen der Gemeinde das
Zugriffsrecht und damit die stddtebauliche Entwicklung eines bedeutenden Siedlungsbereiches
gesichert werden.

Es ist geplant, die mindergenutzten bzw. aus der Nutzung fallenden Grundstiicke einer gemischten
Bebauung zuzufithren, die ihrer zentralen Lage im Siedlungsgebiet entspricht. Entsprechend der
vergangenen Entwicklung der Ortschaft, gibt es einen erheblichen Bedarf an Flachen fiir
wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen in Heeslingen. Die gemischten Baufldchen sollen dabei
u.a. den folgenden Nutzungen zur Verfliigung stehen kénnen: (mehrgeschossige) Wohngebéude
sowie nicht stdrende Gewerbebetriebe (Geschafts- und Biirogebaude, Dienstleistungen,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaft, sowie sonstige Gewerbebetriebe).

Grundsétzlich angestrebte stidtebauliche MaRnahmen fiir den Bereich der Vorkaufsrechtssatzung
sind:

- Sicherstellung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung im nicht UGberplanten
Innenbereich (Nachverdichtung / SchlieRung von Bauliicken),

- Bedarfsgerechte ErschlieRung der nach der stadtebaulichen Konzeption zu erwartenden
Baufléchen,

- Bereitstellung der Flichen fiir eine zeitgemaRe und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der
Gewerbeland- und Wohnbauentwicklung,

- Bereitstellung von Baugrundstiicken zur Schaffung von Flachen fur die Sicherstellung der
ortlichen Nahversorgung (z.B. Einzelhandel, Dienstleistung und &ffentliche Einrichtungen).
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Angesichts der Flachenknappheit aktivierbarer Freiflichen im Ortskern, besitzen die beschriebenen
Fldchen eine hohe Bedeutung fiir die gesamtstadtebauliche Entwicklung und Nachverdichtung. Im
Sinne der Innen- vor der AuRenentwicklung, kommt der Reaktivierung und Aufwertung vorhandener
Flachenpotenziale im zentralen Siedlungsgefiige eine prioritire Rolle zu, damit im Rahmen des Wohls
der Allgemeinheit der langfristige Bedarf an Wohn-/ und Gewerbeflichen gesichert werden kann.

Die Moglichkeit der Gemeinde, zum Verkauf stehende Flichen zu erwerben, stellt sicher, dass diese
stddtebaulich erforderlichen MaRnahmen fir die Wiedernutzung der Flichen umgesetzt werden
kénnen und Entwicklungsabsichten nicht durch den fehlenden Zugriff auf das Eigentum scheitern. So
soll im Vorfeld auf die Durchfiihrung stadtebaulicher MaBnahmen verhindert werden, dass private
Grundstiickskdufe der bereits erkennbaren stidtebaulichen Entwicklung zuwiderlaufen und so die
weitere Entwicklung erschweren.

Im Hinblick auf kommende stddtebauliche MaRnahmen (ErschlieRung, Erweiterung Wohn- und
Gewerbeentwicklung, Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung, Nachverdichtung u.a.) sollen eventuell
zu befiirchtende Bodenspekulationen verhindert werden. Von der Satzung wird eine ausgeglichene
Wirkung auf die Bodenpreise erwartet.



Satzung Vorkaufsrechl (§ 25 BauGB)
Gemeinde Heeslingen
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