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VORKAUFSRECHTSSATZUNG
»WOHNQUARTIER WILHELMSSTRASSE, MVZ,
QUARTIERSGARAGE*“

Aufgrund des § 25 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes zur Errichtung
eines Sondervermégens ,Aufbauhilfe 2021“ und zur voriubergehenden Aussetzung der
Insolvenzantragspflicht wegen Starkregenfédllen und Hochwassern im Juli 2021 sowie
Anderung weiterer Gesetze (Aufbauhilfegesetz 2021 — AufbhG 2021) vom 10.09.2021 (BGBI
I S. 4147) in Verbindung mit §5 und §51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005, zuletzt gedndert durch das Gesetz zur
politischen Teilhabe von auslandischen Einwohnerinnen und Einwohnern an der
Kommunalpolitik sowie fiir Anderungen kommunal- und wahlrechtlicher Vorschriften vom 07.
Mai 2020 (GVBL. S.318) hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell in ihrer Sitzung
am 31.03.2022 folgende Satzung beschlossen:

§1
ANORDNUNG DES VORKAUFSRECHTS

(1 Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung steht der Gemeinde
Eichenzell ein besonderes Vorkaufsrecht an den Grundstiicken im
Entwicklungsbereich gemaR § 2 dieser Satzung zu, da die Gemeinde Eichenzell in
diesem Gebiet stéddtebauliche Malnahmen in Betracht zieht.

(2) Der Verkaufer hat der Gemeinde Eichenzell den Inhalt des Kaufvertrags unverziiglich
mitzuteilen: Die Mitteilung des Verkaufers wird durch die Mitteilung des K&ufers ersetzt.
Das Grundbuchamt darf bei Kaufvertrdgen den Ké&ufer als Eigentiimer in das
Grundbuch nur eintragen, wenn ihm die Nichtauslibung oder das Nichtbestehen des
Vorkaufsrechts nachgewiesen ist. Wird ein Vorkaufsrecht gemaf dieser Satzung nicht
ausgelibt, stellt die Gemeinde darliber unverziglich ein Zeugnis aus. Das Zeugnis gilt
als Verzicht auf die Ausiibung des Vorkaufsrechts.

(3) Werden innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung Flurstiicke aufgelést und neue
Flurstlicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, gilt
das Vorkaufsrecht auch fir diese Flurstiicke.

(4) Liegt eine Flache nur anteilig im Satzungsgebiet, so ist nur diese Flache Bestandteil
der Satzung, die im Satzungsgebiet liegt.



Die Satzun

Eichenzell,

A (d/ {
Johannes Rothmun

§2
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich wird in der als Anlage 1 beigefiigten Ubersichtskarte
dargestellt. Die als Anlage 1 beigefiigte Ubersichtskarte ist Bestandteil der Satzung.
Das Vorkaufsrecht erstreckt sich auf die folgenden Grundstiicke: Gemarkung
Eichenzell, Flur 10, Flurstiick 164/4, Flurstiick 175/11, Flurstick 181/3, Flurstlick
178/5 sowie Flurstick 175/10 teilweise; Gemarkung Eichenzell, Flur 9, Flurstiick
55/10 und Flurstiick 55/14.

Die Anlage 2 (stadtebauliche Begriindung) ist Bestandteil dieser Satzung

§3
IN-KRAFT-TRETEN

g tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Anlage 2- Stddtebavuliche Begriindung zur Vorkaufsrechtssatzung
~Wohnquartier WilhelmsstraBe, MV1, Quartiersgarage*

-Prufschema der Zuléssigkeit und Notwendigkeit
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Abwdgung

Zum Instrument der Vorkaufsrechtssatzung

Ziel der Vorkaufsrechtssatzung

Durch  Gemeindesatzung kann an unbebauten GrundstUcken im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans gemdB §25 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein
Vorkaufsrecht begrindet werden. Des Weiteren kdnnen in Gebieten, in denen
die Gemeinde stddtebauliche MaBnahmen in Betracht zieht, zur Sicherung
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung, Fidchen bezeichnet werden,
an denen der Gemeinde ein besonderes Vorkaufsrecht an den GrundstUcken
zusteht (§ 25 Abs. 1 Nr.2 BauGB). Das durch die Vorkaufsrechtssatzung
begrindete Vorkaufsrecht ergdnzt die allgemeinen Vorkaufsrechte der
Gemeinde, die in den Féllen des § 24 Abs. 1 Nr. 1-6 bestehen.

Das Ziel der Satzungsvorkaufsrechte liegt darin, die Umsetzung von
Bebauungspldnen oder/und weitere stGdtebauliche MaBnahmen zu sichern.

Erforderlichkeit der Vorkaufsrechtissatzung

Der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 BauGB ist erforderlich, wenn
ein entsprechendes SicherungsbedUrfnis besteht. Dieses ist anhand der
Funktfion eines Vorkaufsrechts zu ermitteln. Durch das Vorkaufsrecht kann
verhindert werden, dass GrundstUcke einer nicht st&dtebaulich gewinschten
Entwicklung zugefGhrt werden.



Wirkung der Vorkaufsrechtssatzung

Das durch Satzung begrindete besondere Vorkaufsrecht ist ein Instrument der
Gemeinde zur Sicherung ihrer stddtebaulichen Entwicklung. Es ermdéglicht der
Gemeinde die Beschaffung von GrundstUcken, die sie fUr die Realisierung
dieser Planung braucht, ohne dass es zu einer Enteignung kommen muss.
Gegenstand des Vorkaufsrechts sind nur rechtswirksame Kaufvertradge. Dies
muss durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt sein.

Voraussetzungen fur den Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung

Der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung steht im Ermessen der Gemeinde. Im
Rahmen der Aufstellung muss ein Sicherungsbedirfnis nachgewiesen werden.
FOr diesen Nachweis reicht die allgemeine Erfahrung aus, dass in
Bebauungspldnen ebenso wie in Gebieten von stadfebaulicher Bedeutung die
VerfGgbarkeit von Fl&dchen das Erreichen st&dtebaulicher Ziele erschweren
kann. An den Nachweis des SicherungsbedUrfnisses sind also keine hohen
Anforderungen zu stellen. Eine Vorkaufsrechtssatzung umfasst dabei immer
sowohl bebaute als auch unbebaute Fldchen.

Grundlage soll dabei immer eine angestrebte stGdtebauliche MaBnahme sein.
Darunter fallen alle MaBnahmen, die der Gemeinde dazu dienen, ihre
Planungsvorstellungen zu verwirklichen.

Der Begriff der stddtebaulichen MaBnahme ist also weit gefasst. Ist die
stddtebauliche Grundlage informeller Natur, hat die Gemeindevertretung
darUber zundchst einen Beschluss zu fassen und so ,Formale Bedeutung"
zuzuweisen. Zu den informellen Instrumenten zdhlen zum Beispiel
stdtebauliche Entwicklungskonzepte.

Verfahren und Bekanntmachung
Ein  Aufstellungsbeschluss ist zu empfehlen, um den Beginn des
Satzungsverfahrens eindeutig einzuleiten. Der Aufstellungsbeschluss st

ortsUblich bekannt zu machen, wenn ein Aufstellungsbeschluss gefasst wird.

Ansonsten gilt das Satzungsrecht wie gewohnt.

. Ausgangssituation

1.1 Kurzbeschreibung der Gemeinde Eichenzell

Die Gemeinde Eichenzell mit ihren knapp 11.200 Einwohnern liegt sGdlich
der Stadt Fulda am Kreuzungspunkt der Autobahn BAB 66 und der
Autobahn BAB 7, einem der Hauptknotenpunkte Mitteleuropas. Die
Gemeinde ist einerseits geprdgt durch ihre groBen Industrie- und
Gewerbeareale, andererseits durch ihre landschaftlich reizvolle Lage am
FuBe der Rhdn. Eichenzell sefzt sich aus dem Kernort Eichenzell mit dem
historischen Schlossareal, sowie den Dorfern Welkers, Kerzell, Rothemann,



Loschenrod, Rdnshausen, LUtter, BUchenberg, Zillbach und Déllbach
zusammen. Dazu kommen der Weiler Melters sowie diverse Streusiedlungen.
Die sUdlich gelegenen Ortsteile sind dabei noch Idndlich geprégt, wahrend
die nérdlichen Ortsteile durch ihre Lage an der Autobahn sowie die
gewerbliche Pragung ihren landlichen Charakter nur bedingt erhalten
konnten.

Verortung Gemeinde Eichenzell - Landkreis Fulda
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1.2 Bav und Wohnungsmarkt der Gemeinde Eichenzell

Die Gemeinde Eichenzell ist auf Grund ihrer zentralen Lage an mehreren
Autobahnen sowie einer BundesstraBe ein wichtiger Gewerbe- und
Industriestandort. Gleichzeitig liegt Eichenzell am Rande der wachsenden Stadt
Fulda sowie im Einzugsbereich des Rhein-Main-Gebietes. Dadurch steigt sowohl
der Druck auf den Wohnungsmarkt als auch auf Gewerbe- und Industriefldchen
stark an. Dies &uBert sich nicht zuletzt durch stark steigende Miet- und
Bodenpreise. In der Folge lasst sich eine zunehmende Bodenverknappung
erkennen, die es nicht nur privaten und gewerblichen Investoren, sondern auch
der Gemeinde Eichenzell zunehmend unmdéglich macht, Projekte
voranzutreiben. Bestarkt wird dieser Effekt noch durch eine ,kUnstliche
Verknappung"”, da unbebaute Grundsticke als Investitions- und
Spekulationsobjekte dem freien Markt entzogen oder nicht zur Verflgung
gestellt werden.

Im Jahre 2020 wurden in Eichenzell 20 Wohngebdude neu errichtet. Dies
entspricht 5 % des gesamten Wohnbauaufkommens des Kreises Fulda. Die
Gemeinde Eichenzell belegt dabei Platz 9 der Gemeinden im Kreis Fulda (siehe
Tabelle 1). Die Nachfrage nach Wohnraum Ubersteigt dabei das Angebot um
ein Vielfaches und kann derzeit nicht ausreichend gedeckt werden. Dies ist
auch daran abzulesen, dass die Maximierung des Gewinns auf kleinen Fldchen
in Eichenzell stark zugenommen hat. Im Bereich der Wohngebd&ude mit mehr
als 3 Wohnungen liegt Eichenzell nach Fulda gleichauf mit Kinzell.



Im Jahr 2018 belegte Eichenzell mit 36 fertig gestellten Wohngebd&uden nach
Petersberg und Fulda Rang drei im Landkreis Fulda. Die nachstehende Tabelle
zeigt die Bautdatigkeit in der Gemeinde Eichenzell im Jahresschnitt.
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Entwicklung der Baugenehmigungen
Landkreis Fulda 2010-2019
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Entwicklung der erteilten Baugenehmigungen im Landkreis Fulda - Gesamt
Quelle: Regionalistatistik Deutschland — Stand Mdrz 2022

Anzahl der Baugenehmigungen
Gemeinde Eichenzell 2010-2019
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Entwicklung der erteilten Baugenehmigungen in der Gemeinde Eichenzell - Gesamt
Quelle: Regionalstatistik Deutschland — Stand Mdérz 2022

Die vergangenen Jahre haben gezeigt, dass die Nachfrage an Bauland,
sowohl gewerblich als auch privat, das Angebot um ein Vielfaches Ubersteigt.
Die durchschnittliche Verweildauer von Grundsticken auf dem freien Markt ist
auf wenige Tage zurUckgegangen. Viele GrundstUcksverkéufe werden zudem
im privaten Rahmen verhandelt und nicht dem freien Markt zugefUhrt. Dies stellt
die Gemeinde Eichenzell zunehmend vor stddtebauliche Probleme, da
wesentliche Projekte nicht weiterverfolgt werden kénnen oder sehr lange
Bearbeitungszeiten haben.

Es hat sich aber auch gezeigt, dass der GrundstUcksmarkt in der Gemeinde
Eichenzell auch in Krisenzeiten stabil bleibt und der Bedarf zum Teil gestiegen ist.
Eine Ausnahme bildete das Krisenjahr 2020, hier sank erstmals seit 2016 die
Anzahl der erteilten Baugenehmigungen. Dieser Effekt wird dadurch verstdrkt,



dass nur noch wenige unbebaute GrundstUcke vorhanden sind, deren
Entwicklungsperspektive  durch den fehlenden VerduBerungs- und
Entwicklungswillen der Besitzer eingeschrdnkt sind.

1.3 Entwicklung der Bodenpreise in der Gemeinde Eichenzell

Der durchschniftliche Kaufpreis fir GrundstUcke betrégt im Landkreis Fulda ca.
114 Euro je Quadratmeter. Die teuersten GrundstUckspreise liegen bei ca. 300
Euro, die gUnstigen bei ca. 15 Euro je m2. Die Gemeinde Eichenzell liegt mit
einem durchschnittlichen Quadratmeterpreis von 122 Euro je m2.
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Durchschnittliche Quadratmeterpreise - Landkreis Fulda im Vergleich
Quelle: Regionaistatistik Deutschland — Stand Md&rz 2022

Entwicklung der Bodenrichtwerte in der Gemeinde Eichenzell
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Entwicklung der Bodenrichtwerte — Gemeinde Eichenzell
Quelle: Regionalstatistik Deutschiand — Stand Mdrz 2022

Damit steigt mit einer zunehmenden Verknappung der kurzfristig verflgbaren
FlGche der Bodenpreis seit einigen Jahren stark an. Dies erschwert der
Gemeinde den wirtschaftlichen Erwerb von Grundsticken.




2. Ziel und Zweck der stadtebaulichen Planung im hist. Ortskern Eichenzell

In den Jahren 2018 und 2019 wurde ein Quartierskonzept fir den Kernort
Eichenzell erstellt und durch die Gemeindevertretung am 29.08.2019 als
Planungsgrundlage beschlossen. Daraus lassen sich Ziele der weiteren

stGdtebaulichen Entwicklung ableiten.

Zudem wurde im Vorfeld eine Studie zur Revitalisierung und Sanierung des
historischen Schlossparkareals sowie des aufgelassenen alten Friedhofs erstellt,
aus welchem sich ebenfalls st&ddtebauliche MaBnahmen ableiten lassen.

Staddtebauliche Entwicklungsscherpunkte im Kernort Eichenzell
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Staddtebauliche Entwicklungsschwerpunkte im Kernort Eichenzell
Quelle: Eigene Darstellung — Stand Mdrz 2022

Damit lassen sich mehrere Ziele der zukUnftigen stddtebaulichen Entwicklung

des Kernortes Eichenzell zusammenfassen:

e Atftraktivierung (e)(F)(A)(G)
e Aktivierung (G)(A)(D)
e Nachverdichtung (B)
e Grundversorgung (D)(B)(C)
e Verkehrsoptimierung (G)(C)




3. Stadtebauliche Begrindung zur Vorkaufsrechtssatzung ,,Schlossgarten*
3.1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Vorkaufsrechtssatzung umfasst die
GrundstUcke Gemarkung Eichenzell, Flur 10, FlurstUck 164/4, Flurstick 175/11,
FlurstOck 181/3, FlurstUck 178/5 sowie FlurstUck 175/10 teilweise. Ferner werden
die GrundstUcke Gemarkung Eichenzell, Flur 9, FlurstGck 55/10 und FlurstUck
55/14 umfasst.

Anlage 1 - Geltungsbereich Vorkaufsrechtssatzung "Wohnquartier WilhelmstraBe, MVZ, Quartiersgarage”
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Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung ,, Wohnquartier WilhelmstraBe, MVZ,
Quartiersgarage"
Quelle: Eigene Darstellung — Stand Mdrz 2022

3.2 Stadtebauliche Situation und stadtstrukturelle Einbindung

Die o0.g. GrundstUcken befinden sich im Kernort Eichenzell und sind Bestandteil
des historischen Ortskerns. Durch die Vorkaufsrechtssatzung wird ein
denkmalgeschitztes Gebdude erfasst. Ein Teil der Flache ist unbebaut,
beziehungsweise  wird nur fempordr genutzt. Die durch die
Vorkaufsrechtssatzung erfassten Grundsticke befinden sich in einem
Hauptentwicklungsschwerpunkt der Gemeinde Eichenzell. Neben einer
Quartiersgarage zur Verbesserung der Verkehrs- und Parkraumsituation ist an
dieser Stelle ein  medizinisches Versorgungszentrum  sowie  eine
Nachverdichtung durch Wohngebdude geplant. Durch die MaBnahmen soll
das gesamte Areal erheblich aufgewertet und im Sinne einer nachhaltigen
Nachverdichtung umgebaut werden. Es ist eines der letzten groBraumigen
zusammenhdngenden Nachverdichtungspotentiale im Kernort Eichenzell. Die



FIGche wird Uber die MunkenstraBe und die WilhemstraBe erschlossen. Erste
bauliche Projekte zur Umsetzung von Wohnbebauung befinden sich bereits in
der Umsetzung. Das neue Quartier ist zentraler Baustein in der Neuausrichtung
des Ortskerns Eichenzell. FuBlaufig sind von hier kleinere Einrichtungen der
Grundversorgung, das Rathaus, der Bahnhof sowie das geplante
Naherholungsgebiet Eichenzell im Westen und der geplante BUrgerpark auf
dem Geldnde des alten Friedhofs erreichbar. Die GrundstUcke liegen in bester
Lage und sind fUr Investoren interessant. Damit liegt standortbedingt ein sehr
hoher Bodendruck mit wachsenden Bodenpreisen vor.

Liel ist es, die medizinische Grundversorgung langfristig zu sichern und
aufrechtzuerhalten sowie den Ortskern verkehrlich zu entlasten.

Parkpalette 00P

Nutzungsszenario ,, Wohnquartier Wilhelmstra8e, MVZ, Quartiersgarage*
Quelle: Innenquartierskonzept , Ortskern Eichenzell" - 2020

3.3 Standortbegrindung und Alternativenprifung

Aufgrund des Bodendruckes und der fehlenden Verkaufsbereitschaft der
FldcheneigentUmer hat eine Alternativenprifung ergeben, dass es fUr
groBfldechige, raumbedeutende &ffentliche Projekte im Kernort Eichenzell keine
Alternativen gibt. Sowohl die Quartfiersgarage als auch das MVZ muUssen
fuBlaufig erreichbar sein und sollen an inrem Standort Synergien erzeugen. Dies
gelingt am gewdhlten Standort durch die Dichte an bereits vorhandenen
Dienstleistungen (Metzger, B&cker, Apotheke, Verwaltung, Post). Ein anderer
Standort im Kernort Eichenzell verfehlt im Falle des MVZ seine Funktion, da
lediglich monofunktionelle Standorte infrage kommen, deren Verfigbarkeit



auch nicht gesichert ist. FOr das MVZ im ,,Wohnquartier WilhelmstraBe" gibt es
ein konkretes Investoreninteresse, dessen Readlisierung aber an die
Quartiersgarage gekoppelt ist. Damit scheiden alle anderen Standorte
entweder aufgrund der Verfugbarkeit, der GréBe oder der Lage aus.

3.4 Vorhandenes und kollidierendes Planungsrecht

FOr den Bereich der Vorkaufsrechtssatzung liegt noch kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vor. Eine zukinftige Bebauung richtet sich gegenwartig nach
dem §34 BauGB (Bauen im Innenbereich). Damit sind einem mdglichen Investor
groBe Freiheiten in der Gestaltung einer mdglichen wohnlichen
Nachverdichtung gegeben.

FOr das Gebiet befindet sich ein Bebauungsplan ,,B-Plan Nr. 31 — Ortskern* in
Aufstellung. Dieser greift die stédtebaulichen Ziele und die gewlnschte
zukUnftige Entwicklung des Ortskerns Eichenzell auf.
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1. Entwurf - Bebauungsplan Nr.31 ,,Ortskern” (Ausschniﬁ)r_ﬁ}f Quorﬁersgorogé},
Planungsstand - Uberarbeitung. (Gemeinde Eichenzell, 2021)

4. Abwagung

Dem Eingriff in das Eigentumsrecht sowie dem Interesse, die GrundstUcke dem
freien Markt zuzufUhren, stehen erhebliche Interessen des Allgemeinwohls sowie
stddtebauvliche Grinde entgegen. Insbesondere das medizinische
Versorgungszentrum nimmt eine zentrale Rolle in der Versorgungssicherheit der
Bevolkerung ein. Eine Alternativenprifung hat ergeben, dass der gewdhlte
Standort alternativios ist. Gleiches gilt fUr die beabsichtigte Quartiersgarage.
Beide Vorhaben sind zudem aufgrund ihrer Standortanforderungen (fuBlaufige
Erreichbarkeit, keine monofunktionelle Lage, Synergien nutzen, Ressourcen
sparen) nur an diesem Standort zu realisieren. Eine Nachnutzung, etwa als
Wohnraum, stellt in Teilen des ,, Wohnqguartiers WilhelmstraBe" einen erheblichen
und fUr die Gemeinde Eichenzell auf lange Zeit nicht zu heilenden



stddtebaulichen Missstand dar. Daher ist die Einrfbumung eines besonderen
Vorkaufsrechts von erheblichem stddtebaulichen und allgemeinen Interesse
und diese Satzung rechtskonform.



