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Stadt TETTNANG

Qemelpderai Sitzungsvorlage 027/2024
- Offentlich am 06.03.2024
Amt fUr Stadtplanung, Klima &
Umwelt

Kremp, Markus

Erlass einer Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht gemaB § 25 Abs. 1 Nr.
2 BauGB fur den Bereich "SchaferhofstraBe / Kaplaneiweg"

Beschlussvorschlag

1. FOr das Gebiet ,SchdaferhofstraBe/Kaplaneiweg" wird zur Sicherung einer
geordneten sté@dtebaulichen Entwicklung eine Vorkaufsrechtssatzung nach §
25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB (Anlage 1) auf der Grundlage der Begrindung vom
26.02.2024 (Anlage 2) beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die beschlossene Vorkaufsrechtssatzung
gemdaB § 4 GemO offentlich bekannt zu machen.

Anlagen:

Anlage 1_Vorkaufsrechtsatzung im Bereich SchaferhofstraBe und Kaplaneiweg
Anlage 2_Begrindung zur Vorkaufsrechtsatzung im Bereich SchaferhofstraBe und
Kaplaneiweg

Anlage 3_Lageplan

Présentation
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Finanzierung

Finanzielle Auswirkungen: [ ]Ja Xl Nein

Ausgaben:

Vorhandener Planansatz: Betrag eingeben EUR
Kostentrager, Sachkonto, Auftrag Betrag eingeben EUR
Bendstigte Mittel insgesamt: Betrag eingeben EUR

Bendtigte Mittel Uber dem Planansatz

(Uber-/auBerplanmd&Bige Ausgaben): Betrag eingeben EUR

Folgekosten:
- laufende Sachkosten
- Personalkosten

Betrag eingeben EUR
Betrag eingeben EUR

Einnahmen:

Vorhandener Planansatz: Betrag eingeben EUR
Kostentrager, Sachkonto, Auftrag Betrag eingeben EUR
TatsGchliche Einnahmen: Betrag eingeben EUR

Genehmigung der UberplanmdaBigen/ auBerplanmdaBigen Ausgaben:

Mehrausgaben gegenuber Planansatz: Betrag eingeben EUR

Die Voraussetzungen fUr Uber-/auBerplanmdaBige Ausgaben gemdaB § 84 GemO
liegen vor:

[ ]Ja [ ] Nein
Diese kdnnen abgedeckt werden durch: Verbuchungsort eingeben
Zusta@ndigkeit (Wertgrenze) laut Hauptsatzung liegt beim

[ 1VA/TA (15.000 EUR bis 75.000 EUR)
[ 1 GR (Uber 75.000 EUR)

Ergdnzende ErlGuterungen:
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1. Sachverhalt

Den Gemeinden steht auf Grundlage des Baugesetzbuchs in bestimmten Fdllen
ein Vorkaufsrecht zu. Das Baugesetzbuch unterscheidet dabei zwischen dem
allgemeinen und besonderen Vorkaufsrecht fur die Gemeinden. GemdaRB
§ 24 BauGB steht den Gemeinden ein allgemeines Vorkaufsrecht fUr GrundstUcke
in folgenden Fallen zu:

Nr. 1 im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, soweit es sich um Flachen handelt, fur die
nach dem Bebauungsplan eine Nutzung fir &ffentliche Flachen oder Mallhahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Absatz 3 festgesetzt sind,

) in einem Umlegungsgebiet,

Nr. 3 in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen
Entwicklungsbereich,

Nr. 4 im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von DurchfiihrungsmalRnahmen des
Stadtumbaus und einer Erhaltungssatzung,

Nr. 5 im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans, soweit es sich um unbebaute Flachen
im Auflenbereich handelt, fir die nach dem Flachennutzungsplan eine Nutzung als
Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt ist,

Nr. 6 in Gebieten, die nach §§ 30, 33 und 34 Abs. 2 vorwiegend mit Wohngebduden bebaut
werden kdnnen, soweit die Grundstiicke unbebaut sind, wobei ein Grundstick auch
dann als unbebaut gilt, wenn es lediglich mit einer Einfriedung oder zu erkennbar
vorlaufigen Zwecken bebaut ist,

Nr. 7 in Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hochwasserschutzes von Bebauung
freizuhalten sind, insbesondere in Uberschwemmungsgebieten,

Nr. 8 in Gebieten nach den §§ 30, 33 oder 34, wenn
a) in diesen ein stadtebaulicher Missstand im Sinne des § 136 Absatz 2 Satz 2 in

Verbindung mit Absatz 3 vorliegt oder
b) die baulichen Anlagen einen Missstand im Sinne des § 177 Absatz 2 aufweisen
und die Grundstlicke dadurch erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das soziale und
stadtebauliche Umfeld aufweisen, insbesondere durch ihren baulichen Zustand oder
ihre der offentlichen Sicherheit und Ordnung.

Keiner dieser Fdlle liegt hier vor. GemdaB § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann die Stadt -
Uber § 24 BauGB hinaus — in Gebieten, in denen sie stddtebauliche MaBnahmen in
Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung,
durch Satzung Fldchen bezeichnen, an denen ihr ein Vorkaufsrecht an den
GrundstUcken zusteht:

1. Die Stadt zieht hier stadtebauliche MaBnahmen in Betracht: Auf den
Grundsticken des »Avira-Areals* (Unternehmen der
Informationstechnologie) sollen — abweichend von der bisherigen Nutzung -
offentliche Einrichtungen entstehen. Geplant sind Anlagen fUr Verwaltungen,
kulturelle und soziale Zwecke. Im Einzelnen: Bildungseinrichtungen
(Grundschule und frohkindliche Bildung), Versammlungs-
/Veranstaltungsrume und Einrichtungen der Verwaltung.

2.  Dadie Stadt Tettnang in diesem Gebiet die genannten stadtebaulichen
MaBnahmen in Betracht zieht, soll mit dem Ziel einer geordneten
stdtebaulichen Entwicklung eine besondere Vorkaufsrechtssatzung gemai
§ 25 Abs. T Nr. 2 BauGB an bebauten und unbebauten Grundsticken
erlassen werden. Mit dieser Satzung wird die Option erdffnet, in bestehende
Kaufvertrége einzutreten und damit die eigentumsrechtliche Ubertragung
zugunsten der Gemeinde zu realisieren.
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2. Weiteres Vorgehen

Die Verwaltung wird die beschlossene Satzung ortsUblich bekannt machen.

Auf Grundlage der Satzung kann die Stadt Tettnang, sofern das Wohl der
Allgemeinheit dies rechtfertigt, ein Vorkaufsrecht austben.

Der Verkaufer eines Grundsticks, bei dem der Gemeinde das Vorkaufsrecht nach
§§ 24, 25 BauGB zusteht, hat ihnr nach § 28 Abs. 1 S. 1 BauGB den Kaufvertrag
anzuzeigen. Die Gemeinde kann dann innerhalb von 3 Monaten das
Vorkaufsrecht ausuben.

Damit der Verkdufer seiner Verpflichtung zur Anzeige nachkommt, darf das
Grundbuchamt den Erwerber erst ins Grundbuchamt einfragen, wenn der
Verkaufer oder der Kaufer eine Bescheinigung der Stadt Tettnang vorlegt, dass sie
das Vorkaufsrecht nicht ausubt.

Ubt die Stadt Tetthang das Vorkaufsrecht nach §§ 24, 25 BauGB aus, tritt sie nach
§ 28 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 464 Abs. 2 BGB in den Kaufvertrag als Erwerber ein.
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Stadt TETTNANG

Stadt Tettnang
SATZIUNG

Uber ein besonderes Vorkaufsrecht gemaB § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fir den Bereich
»SchaferhofstraBe / Kaplaneiweg“

Aufgrund von § 25 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. 1 $.3634, mit spateren Anderungen) (BauGB), in Verbindung mit § 4
der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 582, ber. S. 698) mit spateren Anderungen, hat der Gemeinderat der Stadt Tettn-

ang in seiner Sitzung am 06.03.2024 folgende Satzung Uber ein besonderes Vorkaufs-
recht beschlossen:

§ 1 Zweck der Satzung

Auf den von der Satzung betroffen Fidchen gemdaB § 2 dieser Satzung werden von der
Stadt Tetthang staddtebauliche MaBnahmen in Betracht gezogen. Zur Sicherung einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich erldsst die Stadt Tetthang

fUr den unter § 2 benannten Bereich eine Vorkaufsrechtsatzung.

§ 2 Raumlicher Geltungsbereich

(1) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung erstreckt sich auf die folgenden
GrundstUcke der Gemarkung Tefthang:

Flst.-Nrn.: 3101/4, 1520 (Teilflache), 3101/2, 3101/3 (Teilfladche), 1525 (Teilflache),
3101 (Teilflache), 3100 (Teilfldche), 3106, 3102 (Teilfladeche), 3123 (Teilfldche)

(2) FUr den rdumlichen Geltungsbereich dieser Vorkaufsrechtsatzung ist der Lage-
plan vom 26.02.2024 (Anlage 2) als Bestandteil der Satzung maBgeblich.

§ 3 Anordnung des Vorkaufsrechts

(1) An den im Geltungsbereich dieser Vorkaufsrechtssatzung liegenden Grundstu-
cken steht der Stadt Tettnang zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung ein besonderes Vorkaufsrecht gemdaB § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
Zu.

(2) Wird innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung FlurstUcke aufgeldst und
neue Flursticke gebildet oder entstehen durch GrundstUcksteilung neue



FlurstGcke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls
anzuwenden.

(3) Der Verkdufer eines GrundstUcks hat der Stadt Tetthang den Inhalt des Kaufver-
trags unverzuglich mitzuteilen; die Mitteilung des Verk&dufers wird durch die Mit-
teilung des Kaufers ersetzt.

(4) Das Grundbuchamt darf bei Kaufvertrdgen den Kaufer als Eigentimer in das

Grundbuchamt nur eintragen, wenn inm die Nichtausibung oder das Nichtbe-
stehen des Vorkaufsrechts nachgewiesen ist.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Anerkannt und ausgefertigt:
Tettnang, den ...,

(BUrgermeisterin Regine Rist) (Dienstsiegel)



Dieses Dokument enthalt Behauptungen liber die Firma Avira in Bezug auf die
angebliche SchlieBung ihres Firmengelandes und Betriebs in Tettnang. Diese von
der Stadt Tettnang in diesem Dokument aufgestellten Behauptungen sind
Anlage 1 unwahr.

Richtigstellung nachtraglich erganzt am 24.04.2024

Begriundung zur besonderen Vorkaufsrechtsatzung gemas
§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB im Bereich Schaferhofstrale /
Kaplaneiweg

Aufgrund von § 25 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) kann eine Gemeinde in
Gebieten, in denen sie stddtebauliche MaBnahmen in Betracht zieht, zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Satzung Fldchen bezeichnen,
an denen ihr ein Vorkaufsrecht an GrundstGcken zusteht. Das besondere gesetzliche
Vorkaufsrecht ist ein Instrument des vorsorgenden Grunderwerbs. Aus stddtebaulichen
Grinden sollen die Gemeinden bereits im FrOohstadium der Vorbereitung
stddtebaulicher MaBnahmen GrundstUcke erwerben kdnnen, um diese MaBnahmen
spdater leichter vorbereiten und verwirklichen zu kédnnen. Die Anwendungsbreite der
besonderen satzungsbezogenen Vorkaufsrechte nach § 25 BauGB geht Uber den
Anwendungsbereich des allgemeinen Vorkaufsrechts des § 24 BauGB hinaus, der an
bestimmte Nutzungszwecke gebunden ist. Die Vorschriften des § 25 BauGB beruhen
auf der Annahme, dass eine  maBnahmenbezogene  gemeindliche
Bodenbevorratungspolitik ein wirksames Mittel zur Sicherung der stddtebaulichen
Entwicklung und Ordnung ist. Die Moglichkeiten der Bodenvorratspolitik werden bis zu
dem Zeitpunkt gewdhrleistet, zu dem die stadtebaulichen MaBnahmen
rechtsverbindlich werden und damit das besondere Vorkaufsrecht erlischt. Einer
Vorkaufsrechtssatzung unterliegen unbebaute und bebaute GrundstUcke
gleichermaBen. Eine spatere Ausibung des Vorkaufsrechts muss durch das Wohl der
Allgemeinheit gerechtfertigt sein, d.h. mit dem Grunderwerb mussen in Abwagung mit
den beftroffenen privaten Interessen Uberwiegende Vorteile fUr die Allgemeinheit
angestrebt werden.

Die Stadt Tettnang beabsichtigt im Bereich SchaferhofstraBe / Kaplaneiweg zum Wohl
der Allgemeinheit Fldchen fUr offentliche Einrichtungen zu beschaffen. Um die
gestiegenen Bedarfe an offentlichen Einrichtungen decken zu kdénnen, ist das
Erfordernis hierfUr, dass seitens der Stadt Tetthang die notwendigen Voraussetzungen,
insbesondere  die  FldchenverfUgbarkeit  hergestellt  werden  muss. Die
Vorkaufsrechtsatzung wird dementsprechend erlassen, um die Schaffung der hierfor
erforderlichen FiGchenverfUgbarkeit zu unterstUtzen.

Die Stadt Tetthang plant fUr den dargestellten Geltungsbereich die Aufstellung eines
Bebauungsplans, mit dem gesteuert werden soll, dass die derzeitige Nutzung von
Gebduden und Anlagen eines Unternehmens der Informationstechnologie, zu
Anlagen fUr Verwaltungen sowie fur kulturelle und soziale Zwecke gedndert werden
soll. Geplant ist, den Standort fUr Einrichtungen der Verwaltung sowie
Bildungseinrichtungen (Grundschule und fruhkindliche Bildung) zu entwickeln. Kinftig
sollen dementsprechend spezifische kulturelle und soziaole Zwecke sowie
Verwaltungsgebdude zuldssig sein.

Der Standort ist aufgrund seiner landschaftlich reizvollen Lage, seiner Ndhe zum
Ortskern und seiner Ndhe zum Schulcampus Manzenberg fur die genannten
offentliche Zwecke geeignet.



Das Plangebiet liegt sudlich der Altstadt. Westlich davon liegt das Sportstadion
Manzenberg. Nérdlich und sudlich grenzt Wohnbebauung an. Die Lage, die
Erreichbarkeit, die Anbindung und Einbettung in die umliegenden Wohnquartiere, wie
auch die vorhandenen Parkplatzfldéchen bieten ein ideales Umfeld fUr stddtische
Nutzungen. Auch die Ndhe zum Schulcampus Manzenberg, dem Sportstadion
Manzenberg sowie der Carl-GUhrer-Halle und dem geplanten Neubau der Sporthalle
Manzenberg bieten einen eindeutigen Standortvorteil.

Die rGumlichen und pddagogischen Anspriche an die Kinderbetreuung sind in den
letzten Jahren erheblich gestiegen. Mit dem gesetzlichen Anspruch auf Krippen- und
Kindergartenpldtze sind die Kindergdrten auBerdem verpflchtet der hohen
Nachfrage nach solchen Platzen nachzukommen und den Bedarf zu decken. In
Tettnang besteht derzeitig ein entsprechender Bedarf an Betreuungsplatzen sowohl
im U-3 wie im U-3-Bereich. Auch der kommende Rechtsanspruch auf
Ganztagesbetreuung fur Kinder im Grundschulalter bedingt einen gestiegenen Bedarf
an Fldchen. Konkret besteht bereits nach dem Schulentwicklungskonzept der Bedarf
die Manzenberggrundschule an einem neuen Standort (idealerweise in der Nahe des
bestehenden Schulcampus Manzenberg) als Ganztagesschule neu zu errichten.

Durch die steigenden Bedarfe an Angeboten zur frGhkindlichen Bildung sowie den
Ausbau von Ganztagschulen ist die ErschlieBung neuer Fldchen unumgdanglich.

Weiterhin wird in Betracht gezogen, dass an dem Standort auch ein Versammlungs-
/Veranstaltungsraum — als Ersatz fUr die derzeit nicht nutzbare Stadthalle — integriert
werden kénnte. Im Ubrigen wird eine Nutzung for Biroflachen fUr die Stadtverwaltung
in Betracht gezogen.

Die Firma Avira beabsichtigt, inre Grundsticke im Plangebiet zu verduBern und den
dortigen Firmenstandort wohl zu schlieBen. Der derzeit fir die GrundstUcke geltende
vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde speziell fUr die Errichtung eines zentralen
Firmenstandorts der Firma Avira erlassen. Durch die Aufgabe des Firmenstandorts wird
die damalige stddtebauliche Zielvorstellung obsolet.

Planerisches Ziel der Stadt ist es nun, dass mit der Umnutzung des Gebdudes ein Beitrag
zur schnellen Umsetzung von dringend bendtigten éffentlichen Einrichtungen geleistet
wird. Zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich
wird daher ein Vorkaufsrecht fUr die in der Anlage dargestellten Fldchen begrindet.
Die Stadt bezweckt damit folgende stadtebauliche Ziele:

- BUndelung o6ffentlicher Einrichtungen mit folgenden Funktionen: FrUhkindliche
Bildung, Grundschule, Ausbau Ganztagesbetreuung, Anlagen  for
Verwaltungen (BuUrofldchen und ggfls. ein Sitzungssaal) sowie ein
Veranstaltungsraum

Es besteht vorliegend ein &ffentliches Interesse der Stadt Tetthang in dem Plangebiet
Grundeigentum zu erwerben. In den Fdllen des Vorkaufsrechts in stGdtebaulichen
MaBnahmengebieten (§ 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB) ist das Wohl der Allgemeinheit
regelmdaBig zu bejahen, wenn das Grundstick fUr eine Nutzung fUr &ffentliche Zwecke
in Betracht kommt oder schon konkret bendtigt wird. Die Voraussetzungen fUr den
Erlass einer Vorkaufsrechtsatzung liegen somit  vor. Bei dem in der
Vorkaufsrechtsatzung erfassten Geltungsbereich handelt es sich um wichtige
Entwicklungsfl&chen fUr die Gemeinde.

Tettnang, den 26.02.2024


https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=25
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=25&x=1
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=25&x=1&sz=1&n=2
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