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STRATEGISCHE AUSRICHTUNG

Die Entwicklung der Stadt Kirchheim unter Teck ist nachhaltig. Eine zeitgemalf3e Infrastruktur
und miteinander in Einklang stehende stadtplanerische Entwicklungen, sind Grundlage hierfir.
Zentrale Voraussetzung ist die Gestaltung und Sicherung einer zukunftsfahigen Haushalts- und
Finanzwirtschaft. Die sich stets &ndernden Rahmenbedingungen werden beriicksichtigt.

Wohnen (Prioritét 1)

Bildung (Prioritat 2)

Wirtschaftsfoérderung (Prioritét 3)

Mobilitdt, Transportnetze und Sicherheit (Prioritat 4)
Umwelt- und Naturschutz (Prioritét 5)

Gesellschattliche Teilhabe und Birgerschaftliches Engagement (Prioritét 6)
Einwohnerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit (Prioritét 7)
Sport, Gesundheit und Erholung (Prioritat 8)

Moderne Verwaltung und Gremien (Prioritat 9)

Kultur (Prioritat 10)

Tourismus (Prioritat 11)
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Strategische Ziele:

- In Kirchheim unter Teck gibt es fir unterschiedliche wirtschaftliche Mdglichkeiten,
Lebenslagen und Lebensstile angemessenen und ausreichenden Wohnraum.

- Bedarfsgerechte Gewerbe- und Industrieflachen sind vorhanden und gut erreichbar.

Leistungsziel:

MalRnahme:

EINMALIGE FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

[] Einmalige finanzielle Auswirkungen
DX Keine einmaligen finanziellen Auswirkungen

Auswirkungen der Antrége:

1  Im Ergebnishaushalt 1  Im Finanzhaushalt
Teilhaushalt Teilhaushalt
Produktgruppe Produktgruppe
Kostenstelle Investitionsauftrag
Sachkonto Sachkonto

Erganzende Ausfiihrungen:

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN IN DER FOLGE

[]  Finanzielle Auswirkungen in der Folge
DX Keine finanziellen Auswirkungen in der Folge

Ausfihrungen:



ANTRAG

Kenntnisnahme von der Stellungnahme der Verwaltung zu den Antrégen der SPD-Fraktion im
Gemeinderat vom 18.03.2021, wie in der Sitzungsvorlage GR/2021/107 dargestellt.

ZUSAMMENFASSUNG

Mit Schreiben vom 18.03.2021 wurden von der SPD-Fraktion im Gemeinderat drei Antrdge zum
Thema der gemeindlichen Vorkaufsrechte und zu deren ,zielgerichteten Anwendung in
Kirchheim unter Teck" eingebracht.

Dazu enthélt die vorliegende Sitzungsvorlage, auch unter Beriicksichtigung der Anderungen des
BauGB durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.2021, entsprechende Ausfuhrungen.

ERLAUTERUNGEN ZUM ANTRAG

Nach Auffassung der SPD-Fraktion im Gemeinderat besteht im Hinblick auf die angestrebte
stadtebauliche Entwicklung von Wohn-, Gewerbe-, Industriegebieten sowie fiir die Bereitstellung
von Flachen fur den Gemeinbedarf, ein Mangel an Grundstiucksflachen im Eigentum der Stadt.

Darlber hinaus wird beklagt, dass zuruckliegend ,unerwunschte Projekte” nicht verhindert bzw.
nicht korrigiert werden konnten. Uber die schon bislang angewandten Instrumente zur
Umsetzung stadtebaulicher Ziele hinaus (z. B. begleitende stadtebauliche Vertrage), bendtigt die
Stadt mehr Handlungsspielraum - im Sinne des Antrags in Form von strategisch wichtigen
Grundstuicken - um die Stadt Kirchheim unter Teck im Interesse der Stadtentwicklung
zielgerichtet voranzubringen.

Auf der Grundlage der 88 24 - 28 BauGB - in diesem Abschnitt des Baugesetzbuches werden
die gesetzlichen Vorkaufsrechte der Gemeinde geregelt - sollen fiir die Stadt Kirchheim unter
Teck die Grundlagen fur ein ,effektives strategisches Grundstiicksmanagement® geschaffen
werden.

Bevor auf die Antrdge der SPD-Fraktion eingegangen wird, werden zunachst die Moglichkeiten
einer Kommune zur Ausiibung von Vorkaufsrechten nach dem Baugesetzbuch (88 24 - 28
BauGB) naher erlautert.

Ausfihrungen zu den 88 24 und 25 BauGB - Mdglichkeiten und Grenzen - Ausblick auf die
88 26 - 28 BauGB

Rechtliche Grundlage fur die Ausiibung der gemeindlichen Vorkaufsrechte sind die 88 24 und 25
BauGB. Wahrend in § 24 BauGB das allgemeine Vorkaufsrecht geregelt ist, stellt § 25 BauGB
der Gemeinde eine Ermachtigungsgrundlage zur Verfiigung, auf deren Basis weitere, neben die
allgemeinen Vorkaufsrechte tretende Vorkaufsrechtstatbestande ortsgesetzlich durch Satzung
begriindet werden kdnnen (sogenanntes besonderes Vorkaufsrecht).

Allgemeines Vorkaufsrecht (§ 24 BauGB)

Unter den im Gesetz genannten Voraussetzungen erméglichen die einzelnen
Vorkaufsrechtstatbestande (8 24 Abs. 1 Nrn. 1 - 8 BauGB) den Erwerb von Grundstiicken durch
die Gemeinde, um dadurch auf die kiinftige bauliche und sonstige Nutzung der betroffenen
Flachen Einfluss nehmen zu kénnen.



Danach steht den Gemeinden ein Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken, zu

- im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, beschrankt auf Flachen fur 6ffentliche Zwecke
oder Flachen zum Ausgleich fiir bauleitplanerisch ermdéglichte Eingriffe

- im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans (FNP), beschrénkt auf unbebaute Flachen
im AulRenbereich, fur die nach FNP eine Nutzung als Wohnbauflache oder Wohngebiet
dargestellt ist

- in Gebieten, die nach 88 30, 33 oder 34 Abs. 2 BauGB vorwiegend mit Wohngebauden
bebaut werden konnen, soweit die Grundstlicke unbebaut sind

- ineinem formlich festgelegten Sanierungsgebiet

- im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von Durchfiihrungsmal3nahmen des
Stadtumbaus und einer Erhaltungssatzung

- in einem Umlegungsgebiet

- in Gebieten fur den vorbeugenden Hochwasserschutz.

Der Gesetzgeber hat die Vorschriften zum gesetzlichen Vorkaufsrecht nach dem BauGB erst
kirzlich durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.2021 durch Klarstellungen,
Konkretisierungen und Erganzungen novelliert. So wurde etwa § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB (Begriff
des unbebauten Grundsticks) im Sinne einer Klarstellung neu gefasst.

Mit der neu angefuigten Nr. 8 zu § 24 Abs. 1 BauGB wurde das allgemeine Vorkaufsrecht auf
Grundstuicke in Gebieten nach den 88 30, 33 oder 34 BauGB, mit dort vorliegenden
stadtebaulichen Missstanden oder auf bauliche Anlagen erweitert, die einen Missstand
aufweisen, der durch Modernisierung oder Instandsetzung beseitigt werden kann.

Grundlegende Voraussetzung fur das Bestehen des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24
BauGB ist das Vorliegen eines Grundstiickskaufvertrags. Dies gilt auch fur das besondere
Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB.

Das Vorkaufsrecht darf nur ausgetiibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt.
Durch die aktuelle Novelle des BauGB wurde zur weiteren Starkung des kommunalen
Vorkaufsrechts in § 24 Abs. 3 Satz 2 BauGB klargestellt, dass insbesondere die Deckung eines
Wohnbedarfs in der Gemeinde zu den Griinden des Wohls der Allgemeinheit gehort.

Bei der Ausubung des Vorkaufsrechts hat die Gemeinde den Verwendungszweck des
Grundstticks anzugeben.

Bei der Austibung eines Vorkaufsrechts nach BauGB ist wesentlich zu beachten, dass das
Vorkaufsrecht der Gemeinde kein Instrument einer allgemeinen Bodenbevorratung darstellt. Die
Gemeinde darf das Vorkaufsrecht nicht lediglich zu Vorratszwecken ohne Bezug zu einer
stadtebaulichen MaRnahme ausiben. Eine rein fiskalische Motivation oder allgemeine politische
Erwagungen rechtfertigen die Ausiibung des Vorkaufsrechts nicht.

Besonderes Vorkaufsrecht (8 25 BauGB)

Wahrend die Vorkaufsrechtstatbestéande des allgemeinen Vorkaufsrechts unmittelbar durch § 24
BauGB kraft Gesetzes begriindet werden, wird den Gemeinden mit § 25 Abs. 1 und 2 BauGB
eine Erméchtigungsgrundlage zur Verfigung gestellt, um unter den dort genannten
Voraussetzungen weitere, neben die allgemeinen Vorkaufsrechte tretende
Vorkaufsrechtstatbestande ortsgesetzlich durch Satzung zu begrinden.

Voraussetzung dafur ist, dass die damit ermdglichte Grundstiicksbeschaffung stadtebaulichen
Zwecken dient.



§ 25 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bietet den Gemeinden eine Moglichkeit zum Erwerb unbebauter
Grundstucke - auch solcher, die nicht zur Bebauung vorwiegend mit Wohngeb&uden
vorgesehen sind - innerhalb eines Bebauungsplangebietes, um diese der im Bebauungsplan
festgesetzten Nutzung zuzufihren.

8 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB erlaubt der Gemeinde in Gebieten, in denen sie stadtebauliche
MalRnahmen in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
durch Satzung Flachen zu bezeichnen, an denen ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstiicken
zusteht.

Verwiesen wird auf die Anwendung des 8§ 24 Abs. 3 BauGB, d. h. auch auf der Grundlage des
§ 25 BauGB darf das Vorkaufsrecht nur ausgetbt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit
dies rechtfertigt.

Auch das besondere Vorkaufsrecht ist kein Mittel zur allgemeinen Bodenbevorratung durch die
Gemeinde oder zum Erwerb von Grundsticken, die zur Umsetzung einer von der Gemeinde
betriebenen stadtebaulichen MaRnahme offensichtlich nicht bendtigt werden.

Soweit dies zum Zeitpunkt der Ausiibung des Vorkaufsrechts mdglich ist, ist der
Verwendungszweck des Grundstiicks anzugeben.

Durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.2021 wurde auch das besondere
Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB erweitert. Durch die neu angefiigte Nr. 3 zu 8 25 Abs. 1 BauGB
wurde ein neuer, durch Satzung zu begrtindender Vorkaufsrechtstatbestand in Bezug auf
brachliegende Grundstiicke im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder beziglich
unbebauter bzw. brachliegender Grundstticke in im Zusammenhang bebauten Ortsteilen
(Gebiete nach § 34 BauGB) geschaffen.

Voraussetzung dafir ist, dass diese Grundstiicke Uberwiegend mit Wohngebauden bebaut
werden kénnen und es sich um ein sog. ,Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt®im
Sinne des neu eingefiigten § 201a BauGB handelt.

Auf der Grundlage des § 201a BauGB werden die Lander erm&chtigt durch Rechtsverordnung
solche Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt zu bestimmen. Fir das Land Baden-
W rttemberg liegt eine solche Rechtsverordnung nach § 201a BauGB bislang noch nicht vor.
Die Laufzeit einer solchen Rechtsverordnung ist gesetzlich auf den Zeitraum bis Ende 2026
begrenzt.

Mit dem Erlass einer Landesverordnung nach 8§ 201a BauGB ist wohl zeitnah zu rechnen, da
das Land Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt bereits in der
Mietpreisbegrenzungsverordnung unter den gleichen Voraussetzungen wie nach § 201a BauGB
definiert hat. Die auf einer mietrechtlichen Erméachtigungsgrundlage erlassene
Mietpreisbegrenzungsverordnung, in der auch Kirchheim unter Teck als Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt festgelegt wird, ist jedoch nicht gleichzeitig die nach § 201a
BauGB zu erlassende Verordnung. Es bedarf eines gesonderten Erlasses. Dies wird wohl unter
Uberprufung der Annahmen der Mietpreisbegrenzungsverordnung geschehen, die zuletztim Mai
2020 novelliert wurde.

88 26 - 28 BauGB

In 8§ 26 BauGB sind die Falle geregelt, in denen die Austbung des Vorkaufsrechts
ausgeschlossenist.

§ 27 BauGB behandelt die Abwendung des Vorkaufsrechts. Unter anderem ist hier aufgefihrt,
dass der Kaufer eines Grundstticks die Austibung des Vorkaufsrechts dadurch abwenden kann,



dass er sich verpflichtet, Missstadnde oder Mangel einer auf dem Grundsttck befindlichen
baulichen Anlage binnen angemessener Frist zu beseitigen.

Die Austbung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter ist in § 27a BauGB geregelt und § 28
BauGB behandelt Verfahren und Entschédigung im Zusammenhang mit der Ausiibung des
Vorkaufsrechts.

Antrége der SPD-Fraktion im Gemeinderat vom 18.03.2021

Antrag 1:

Die Verwaltung wird beauftragt darzustellen, fir welche Flachen im Gebiet der Gesamtstadt ein
Vorkaufsrecht der Stadt besteht. Diese Darstellung soll Grundlage sein fir die Entscheidung des
Gemeinderates, fir welche weiteren Flachen ggf. ein Vorkaufsrecht begriindet werden soll.

Eine umfassende Darstellung aller Flachen im Stadtgebiet, fir die heute auf der Grundlage des
§ 24 BauGB kraft Gesetzes ein allgemeines Vorkaufsrecht der Stadt besteht (z. B. die Flachen,
fur die in einem Bebauungsplan eine Nutzung fur 6ffentliche Zwecke, wie z. B. 6ffentliche
Verkehrs- oder Grunflache festgesetztist), istim Rahmen dieser Sitzungsvorlage nicht leistbar
und auch nicht zielfihrend.

Die Benennung der Flachen, fur die heute ein Vorkaufsrecht der Stadt besteht, wird in der
Vorlage im Wesentlichen beschrankt auf eine Auflistung der nach 8§ 25 BauGB durch Satzung
begriindeten besonderen Vorkaufsrechte.

Eine Ausnahme von dieser Regel stellt die Benennung der férmlich festgelegten
Sanierungsgebiete dar, fur die nach 8 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB wahrend der Laufzeit des
Sanierungsgebietes ein allgemeines Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken besteht, um
die stadtebaulichen Ziele der Sanierung umsetzen zu kénnen.

For folgende, durch Satzung formlich festgelegte Sanierungsgebiete gilt derzeit der
Vorkaufsrechtstatbestand des § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB:

Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Otlingen*
Sanierungsgebiet ,Max-Eyth-Stralle/Untere Vorstadt"
Sanierungsgebiet ,Herrschaftsgarten®
Sanierungsgebiet ,Dettinger Weg*

Mit Bekanntmachung einer Sanierungssatzung wird das Vorkaufsrecht fur die innerhalb des
Sanierungsgebiets gelegenen Flachen begriindet. Dabei kommt es darauf an, dass das Wohl
der Allgemeinheit die Austibung des Vorkaufsrechts rechtfertigt. Das Vorkaufsrecht nach § 24
Abs. 1 Nr. 3 BauGB entfallt, wenn die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets durch eine
Aufhebungssatzung aufgehoben ist.

Neben diesen allgemeinen Vorkaufsrechten in Sanierungsgebieten hat die Stadt in den
vergangenen Jahrzehnten vielfach gebietsbezogene Vorkaufsrechtssatzungen beschlossen. Im
Wesentlichen fir folgende raumlich abgegrenzte Bereiche im Stadtgebiet wurden auf der
Grundlage des 8 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in den zurlckliegenden Jahren - zwischen 1979 und
2021 - Vorkaufsrechtssatzungen beschlossen, um dadurch die dort jeweils in Betracht
gezogenen stadtebaulichen Ma3nahmen durch die Begriindung von besonderen
Vorkaufsrechten zu sichern.



Dabei handelt es sichim Einzelnen um Vorkaufsrechtssatzungen fur

- das Grundstiick des Bahnhofsgeb&udes in Otlingen - zur Sicherung der Ergebnisse des
dort durchgefuihrten stadtebaulichen Wettbewerbs

- das Gebiet ,Bohnau Sud“ - zur Sicherung der Bereitstellung gewerblicher Bauflachen und
der dazu erforderlichen Bauleitplanung

- das ,LINDE-Areal” - zur Sicherung der Entwicklung eines innenstadtnahen gemischten
Quartiers

- die Bahnliegenschaften sudlich des ,Eugen-Gerstenmaier-Platzes” - zur Sicherung der
stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des Bahnhofs Kirchheim

- die (auf der Gemarkung Kirchheim und Jesingen liegenden) Flachen der ehemaligen
Eisenbahnlinie Kirchheim-Holzmaden — zur Sicherung der linearen Infrastrukturtrasse
insgesamt

- das ,Planungsgebiet Nord-West-Tangente” - zur Sicherung der Flachen fir dieses
StralRenbauprojekt

- den Bereich ,Wiedenwiesen-Muhlwiesen® - zur Sicherung der Flachen fir die nach dem
Teilentwicklungsplan Otlingen hier vorgesehene offentliche Griinflache

Fur die Grundsticke der historischen Ortslagen von Jesingen und Nabern bestehen
Vorkaufsrechtssatzungen aus dem Jahr 1980, mit der stadtebaulichen Zielrichtung, dort
anstehende Modernisierungsmafinahmen sanierungsbedurftiger Bausubstanz zu beférdern.

Durch Satzung wurde ein besonderes Vorkaufsrecht nach 8§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB auch fir die
Grundstiicke im ,Steingauquartier®, fir die Flachen des Giiterbahnhofsgelandes in Otlingen, fiir
den Bereich der Otlinger Ortsmitte und fUr das Areal des Kompostwerks ,Rabailen” begrindet.
Diese Vorkaufsrechtssatzungen sind mittlerweile mangels Sicherungsbedurfnisses ,funktionslos
geworden, da flir die Bereiche zwischenzeitlich qualifizierte Bebauungspléne beschlossen
wurden und/oder die Grundstiicke zur Umsetzung der beabsichtigten stadtebaulichen
MalRnahmen durch die Stadt bzw. den Vorhabentrager erworben werden konnten (z. B.
,Steingauquartier”, Giterbahnhof Otlingen).

Seit dem Jahr 1979 besteht eine ,Satzung Uber die Austbung eines besonderen Vorkaufsrechts
nach § 25 Bundesbaugesetz* fur den Bereich der historischen Altstadt und die im Suden,
Westen und Norden angrenzenden Flachen der ,historischen Vorstadte“/Erweiterungsgebiete -
Dettinger Vorstadt, Gerberviertel und Wollmarktviertel, erganzt um die Flachen zwischen der
Lauter/Lindach und der Plochinger Straf3e. Diese Satzung wurde am 04.07.1979 vom
Gemeinderat beschlossen und mit Erlass des Regierungsprasidiums vom 30.11.1979
genehmigt. Sie trat mit der Bekanntmachung ihrer Genehmigung am 07.12.1979 in Kraft. Der
definierte Geltungsbereich der Satzung umfasst die éltesten Siedlungsbereiche der Stadt, in
denen eine Vielzahl von historischen und zum damaligen Zeitpunkt noch vielfach
sanierungsbedurftigen Gebauden vorhanden sind bzw. waren.

Zeitlich fallt die Beschlussfassung tber die Satzung mit dem Beginn der férmlichen Festlegung
von Sanierungsgebieten und damit mit der Durchfiihrung umfangreicher stadtebaulicher
Sanierungsmaf3nahmen in Kirchheim unter Teck zusammen.

Zielsetzung der Sanierung war das ,in Wert setzen® der Innenstadt durch die Modernisierung
historischer Bausubstanz und die Aufwertung des o6ffentlichen Raumes, verbunden mit der
Bereitstellung von Infrastruktur (wie z. B. die Schaffung von Parkierungsflachen am Rande der
Altstadt).

Eine Hauptzielrichtung der Satzung aus dem Jahr 1979 war, die im Offentlichen Interesse
liegende Sanierung und Instandsetzung des mit baulichen Mangeln behafteten
Gebaudebestandes auch in den Gebieten zu beférdern, die nicht vom Geltungsbereich einer
Sanierungssatzung umfasst wurden.



Im Rahmen eines Kaufvertrages konnte die Stadt die Moglichkeit zur Ausiibung ihres
Vorkaufsrechts an bebauten und unbebauten Grundsttcken prifen.

Fur den Kaufer eines Grundstiicks/einer Immobilie wiederum bestand die Mdglichkeit, das
Vorkaufsrecht der Stadt dadurch abzuwenden, dass er sich vertraglich zur Instandsetzung des
mit Mangeln behafteten Geb&udes innerhalb einer vereinbarten Frist verpflichtete.

Mit Ausnahme eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes aus dem Jahr 1978, wurden fir
groRRe Teile der im Geltungsbereich der Satzung gelegenen Flachen in den folgenden Jahren
Bauleitplanverfahren durchgefihrt, so dass heute ca. 75 Prozent des Satzungsgebietes mit
Bebauungspléanen tberplant sind und lediglich ca. 25 Prozent auf der Grundlage des § 34
BauGB als unbeplanter Innenbereich zu beurteilen sind.

Im Zusammenhang mit der Grundstickssituation im Bereich des geplanten
Verwaltungsgebaudes Marktstrale 1+3 wurde die Vorkaufsrechtssatzung im Auftrag der
Verwaltung durch die Anwaltskanzlei W2K geprift. Im Ergebnis wurde die Satzung als zu
ungenau und die ,in Betracht gezogenen stadtebaulichen Malnahmen®* nach § 25 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, deren Sicherung die Satzung dienen soll, aus heutiger Sicht als zu wenig bestimmt
beurteilt, um weiterhin rechtssicher angewandt werden zu kénnen.

Denkbar ist jedoch, dass Falle, die urspriinglich von den Zielen der Vorkaufsrechtssatzung
erfasst werden sollten, heute in den Anwendungsbereich eines allgemeinen Vorkaufsrechts
fallen und eine Austibung auf der Grundlage der Vorkaufsrechtssatzung insofern damit auch
nicht mehr in Betracht kommt. Durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.2021 wurde
§ 24 Abs. 1 BauGB, in dem die einzelnen Vorkaufsrechtstatbestande des allgemeinen
Vorkaufsrechts geregelt sind, um eine neu angefligte Nr. 8 erganzt.

Danach steht der Gemeinde ein allgemeines Vorkaufsrecht zu beim Kauf von Grundsticken ,in
Gebieten nach den 88 30, 33 oder 34 (BauGB), wenn die baulichen Anlagen einen Missstand im
Sinne des § 177 Abs. 2 (BauGB) aufweisen und die Grundstticke dadurch erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf das soziale oder stadtebauliche Umfeld aufweisen, insbesondere durch ihren
baulichen Zustand oder ihre der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung widersprechende
Nutzung.”

Ein Missstand im Sinne § 177 Abs. 2 BauGB liegt insbesondere vor, wenn die bauliche Anlage
nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht. Ein
solcher stadtebaulicher Missstand ist allerdings nicht bei jeglichen baulichen Mangein
anzunehmen. Allein der Umstand, dass ein bestehendes Geb&ude die heutigen
Mindestanforderungen an Neubauten nicht in allen Belangen erftillt, begriindet noch nicht
zwangslaufig die Annahme eines Missstandes. Erforderlich ist eine objektiv erhebliche und
schwerwiegende Abweichung von den allgemeinen Anforderungen.

Dieses neue allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 8 BauGB kann damit je nach
Einzelfall die rechtliche Grundlage bieten, das Vorkaufsrecht fur sanierungsbedurftige bauliche
Anlagen, dem Satzungszweck aus dem Jahr 1979 entsprechend, anzuwenden.

Damit musste und durfte eine Ausibung/Anwendung entsprechender Vorkaufsrechte nicht mehr
auf die Satzung aus dem Jahr 1979 gestiutzt werden, gegen deren rechtssichere Anwendung
aus heutiger Sicht Bedenken bestehen.

Der Kaufer hatte dann die Moglichkeit, das gemeindliche (allgemeine) Vorkaufsrecht
abzuwenden, indem er sich im Rahmen einer vertraglichen Modernisierungsvereinbarung zur
Instandsetzung des mit ,Missstanden behafteten Gebaudes verpflichtet. Dadurch kénnte die im
offentlichen Interesse liegende und dem Wohl der Allgemeinheit dienende
Sanierungsmafinahme durchgefthrt werden.



Dieser Sachverhalt ist im Einzelnen noch zu prufen.

Antrag 2:

Mit dem zweiten Antrag wird die Austibung des Vorkaufsrechts - neben und in Erganzung der
auf der Grundlage des BauGB gegebenen Mdglichkeiten - beantragt, fur alle Flachen in den
Gewerbegebieten auf der Gesamtgemarkung, um die in diesem Bereich anstehenden
Transformationsprozesse positiv durch die Stadt zu begleiten.

Weiterhin soll das Vorkaufsrecht fiir diejenigen Flachen, die fir ,die Belange der kommunalen
Daseinsvorsorge notwendig sind“, ausgeubt werden.

In diesem Zusammenhang genannt werden insbesondere die ,Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum® und die Umsetzung von Energieprojekten (der Stadtwerke) zur Realisierung von
Malnahmen des Klimaschutzes bzw. der Klimafolgenanpassung sowie fiir den Gemeinbedarf
bendétigte Flachen.

Zusétzlich zu den bereits aufgefiihrten gesetzlichen Vorkaufsrechten der Gemeinde nach § 24
(Vorkaufsrechtstatbestéande des allgemeinen Vorkaufsrechts) und § 25 BauGB (Moglichkeiten
und Voraussetzungen, um durch Satzung ein besonderes Vorkaufsrecht zu begriinden) und
erganzt durch die dazu im Baulandmobilisierungsgesetz vom Juni 2021 enthaltenen
Bestimmungen, hat die Gemeinde nach anderen gesetzlichen Vorschriften noch folgende
weitere gesetzliche Vorkaufsrechte:

Nach § 29 Abs. 6 Wassergesetz fur Baden-W irttemberg (WG) steht der Gemeinde ein
Vorkaufsrecht an den Gewasserrandstreifen zu 6ffentlichen Gewdassern zu, fir die sie Trager
der Unterhaltungslast ist. Der Gewasserrandstreifen istim Auf3enbereich zehn Meter und im
Innenbereich flnf Meter breit. Das Vorkaufsrecht darf nur ausgetbt werden, wenn dies zum
Schutz des offentlichen Gewassers erforderlich ist.

Nach § 25 Landeswaldgesetz steht der Gemeinde ein Vorkaufsrecht an Waldgrundstiicken zu.
Es darf nur ausgeubt werden, wenn der Kauf der Verbesserung der Waldstruktur oder der
Sicherung der Schutz- oder Erholungsfunktion des Waldes dient.

Darlber hinausgehende, weitere gesetzliche Vorkaufsrechtstatbestande kdnnen von der
Gemeinde nicht begrindet werden.

Zu den gesetzlichen Vorkaufsrechten, mit den dort aufgefiihrten Vorkaufsrechtstatbestanden
und den Voraussetzungen fir die Begriindung und Ausiibung von besonderen Vorkaufsrechten,
siehe die Ausfuhrungen oben.

Antrag 3:

Zur Ermittlung maoglicher Vorkaufsrechte/Vorkaufsrechtsflachen soll ein ,Prozess des
strategischen Grundstiicksmanagements" etabliert werden.

Ein in diesem Zusammenhang tagendes Gremium, unter Beteiligung von Mitgliedern des
Gemeinderats und der Verwaltung, soll sich mit Fragen und Entscheidungen im Zusammenhang
mit der Ausiibung von Vorkaufsrechten befassen.

Dies auch vor dem Hintergrund, dass diese Entscheidungen nicht mehr alleine innerhalb der
Verwaltung getroffen werden sollen.
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Der Bereich des strategischen Grundstlcksverkehrs, dessen Organisation, Zuordnung und die
personelle Besetzung der damit befassten Gremien usw. sind Themen der
Verwaltungsorganisation/der Zuordnung innerhalb der Verwaltung bzw. der Kommunalpolitik.

Die Verwaltung sieht im strategischen Grundstiicksmanagement ein wichtiges Instrument, um
kommunalpolitische sowie stadtplanerische Ziele zu verfolgen. Mit der neuen
Verwaltungsstruktur soll die Bedeutung des strategischen Grundstiicksmanagements gestarkt
werden. Das Vorkaufsrecht stellt in diesem Kontext allerdings nur eines von mehreren
Instrumenten dar. So sind im Hinblick auf die Anwendung und Austibung von Vorkaufsrechten
die gesetzlichen Vorgaben, Moglichkeiten und Grenzen zu beachten.

In der Verwaltungspraxis werden die im Sinne des Antrags wesentlichen Entscheidungen tber
die Austbung bzw. Nichtaustibung bestehender Vorkaufsrechte nicht ausschliel3lich von der
Verwaltung entschieden, sondern entsprechend der Hauptsatzung den zusténdigen
kommunalen Gremien zur Beschlussfassung vorgelegt.

Im Ergebnis halt die Verwaltung das Vorkaufsrecht nur in bestimmten Zusammenhangen fir
anwendbar und zielfuhrend. Im Sinne einer stadtentwicklungspolitischen Eigeninitiative der Stadt
gibt es neben den Vorkaufsrechten jedoch auch andere Strategien. Die Verwaltung schlagt vor,
die im Antrag 3 geforderte Etablierung eines Prozesses des strategischen
Grundsticksmanagements aufzugreifen und im Rahmen einer eigenen Veranstaltung,
gegebenenfalls bei der Gemeinderatsklausur 2022, anhand von ausgewahlten Fallbeispielen
bzw. Grundsticken die kommunalen Handlungsméglichkeiten zu diskutieren.

Die Verwaltung wirde hierzu im Vorfeld der Veranstaltung die relevanten Grundstiicke ermitteln,
beschreiben und kommunale Sicherungsmaglichkeiten fir diese Grundstiicke als Grundlage fur
die gemeinderatliche Diskussion darstellen.
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