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Mitteilung:

Der historische Ortskern von Eglosheim weist noch einen relativ groBen Bestand an besonders
erhaltenswerten Gebaduden auf, der durch einen umfangreichen denkmalgeschtzten
Gebdudebestand erganzt wird. In Eglosheim ist entlang der KatharinenstraBe und im Bereich des
Beutenmillerhofes, der gegenlber der pragenden Katharinenkirche liegt, noch viel vom
urspringlichen Charakter des Ortes zu verspiren.

Deshalb ist das Ansinnen, mit einer Vorkaufsrechtssatzung das ortstypische Erscheinungsbild zu
schutzen bis die Erhaltungssatzung final beschlossen ist, sehr zu begriBen. Es zeugt von dem
grolBen Interesse am Erhalt des historischen Ortskerns von Eglosheim.

Im Folgenden nimmt die Verwaltung Stellung zum Sachstand der Erhaltungssatzung und zur
Eignung des planerischen Instrumentes der Vorkaufsrechtssatzung gem. § 25 BauGB als Vorstufe
zur Erhaltungssatzung.
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Sachverhalt:

I. Chancen und Grenzen einer Vorkaufsrechtssatzung

Allgemeines Vorkaufsrecht gem. § 24 BauGB

Das Allgemeine Vorkaufsrecht steht der Stadt in den im Gesetz festgelegten Fallen als Hilfsmittel zur
Durchsetzung der Bauleitplanung und anderer stadtebaulicher MaBnahmen zu.

Die Stadt hat unter anderem ein Vorkaufsrecht im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung (§ 24
Abs. 1 Nr. 4 BauGB) oder in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet.

Far den alten Ortskern besteht zwar noch das im Jahr 1998 formlich festgelegte Sanierungsgebiet
des Landessanierungsprogrammes , Ludwigsburg-Eglosheim®, eine Auslbung des Vorkaufsrechts ist
dennoch nicht begriindbar, da die Sanierungsziele verwirklicht sind und das Sanierungsgebiet
bereits seit Jahren als abgeschlossen gilt.

Besonderes Vorkaufsrecht — Vorkaufsrechtssatzung gem. § 25 BauGB

Die Begriindung einer Vorkaufsrechtssatzung gem. § 25 BauGB (Besonderes Vorkaufsrecht) erfolgt
entweder als sog. Bebauungsplan-Vorkaufsrecht oder als Satzungsvorkaufsrecht in
MaBnahmengebieten.

Das Bebauungsplan-Vorkaufsrecht kann nur im Zusammenhang mit der Aufstellung eines
Bebauungsplanes begriindet werden und gilt nur fir unbebaute Grundstiicke.

Ein sog. Satzungsvorkaufsrecht kann zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
in Gebieten begriindet werden, in denen stddtebaulichen MaBnahmen in Betracht gezogen werden.
Eine sogenannte Staddtebauliche MaBnahme kann z. B. die Aufstellung eines Bauleitplanes,
staddtebauliche MaBnahmen zur ,Sozialen Stadt”, aber auch die Vorbereitung einer
Erhaltungssatzung sein. Im Vorfeld des Inkrafttretens der Erhaltungssatzung hat die Stadt daher
durchaus die Méglichkeit, eine Satzung Uiber ein besonderes Vorkaufsrecht gem. § 25 Abs. Nr. 2
BauGB zu beschlieBen.

Warum ist eine Vorkaufsrechtssatzung als Vorstufe zur Erhaltungssatzung nicht geeignet?

Die Stadt kann das Vorkaufsrecht nur im Falle einer GrundsticksverauBerung austben (wirksamer
notarieller Vertrag). In nahezu allen Fallen, bei denen in der Vergangenheit erhaltenswerter Bestand
abgangig war, wurde das Neubauvorhaben vom Eigentimer selbst oder dessen Erben beantragt. Die
Voraussetzung ,Verkauf” flr die Austibung eines Vorkaufsrechtes ist erst gar nicht entstanden.

Selbst im Falle einer VerduBerung an einen Investor fiele die Begriindung fur die Ausiibung des
Vorkaufsrechts in Eglosheim schwer, weil die stéddtebaulich gewlnschte Wohnnutzung bestehen
bleibt und eine Anderung des stadtebaulichen Zieles ,Wohnen im alten Ortskern® nicht angestrebt
wird.

Das Vorkaufsrecht darf auch nur ausgelibt werden, wenn das ,Wohl der Allgemeinheit® den Erwerb
einzelner Hauser innerhalb des Satzungsgebietes rechtfertigt. Ein 6ffentliches Interesse allein
reicht daflr nicht aus. Notwendig ist vielmehr ein qualifiziertes, sachlich objektiv 6ffentliches
Interesse als Ergebnis einer Abwagung der im Einzelfall miteinander in Widerstreit stehenden
privaten und offentlichen Interessen, d.h., wenn im Hinblick auf bestimmte gemeindliche Aufgaben
Uberwiegende Vorteile flr die Allgemeinheit angestrebt werden.

Die Vorkaufsrechtsatzung tangiert (und verunsichert gegebenenfalls) alle GrundstiickseigentUmer im
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Geltungsbereich, wahrend bei der Erhaltungssatzung nur die Gebdude mit zugewiesener Wertstufe
betroffen sind. Durch eine Vorkaufsrechtssatzung lassen sich keine Gebaudeabbriiche durch den
Eigentimer verhindern. AuBerdem ist es leicht, das Vorkaufsrecht zu umgehen, indem der
Eigentimer selbst abbricht und anschlieBend ein unbebautes Grundstlck verkauft.

Zu bedenken sind auch die finanziellen Auswirkungen. Denn mit der Austbung des
Vorkaufsrechts kommt ein Vertrag zwischen dem Verkdufer und der Stadt zu den Bedingungen des
Erstvertrages zustande. Die Stadt ist daher in der Konsequenz auch zur Zahlung des im Erstvertrag
vereinbarten Kaufpreises verpflichtet. Nur wenn der Kaufpreis den Verkehrswert deutlich
Uberschreitet kommt eine Herabsetzung des Kaufpreises in Betracht. Es muss daher gegebenenfalls
im Einzelfall gepruft werden, ob das Risiko besteht, dass der Kaufpreis unter Berlcksichtigung des
Erhalts der Gebaude nicht adaquat refinanziert werden kann.

Eine Vorkaufsrechtssatzung ist aus den genannten Grinden kein geeignetes Instrument, um
erhaltenswerte Bausubstanz vor dem Abbruch zu schitzen, weil sie nur bei einem Verkauf ihre
Wirkung entfalten kann und weil der Abbruch von Gebduden verfahrensfrei ist.

Il. Erhaltungssatzung

Das Ziel, besonders erhaltenswerte Bausubstanz im alten Dorfkern vor Abbruch zu schitzen
lasst sich also nur effektiv mit einer Erhaltungssatzung erreichen, weil diese bei Abbruch oder
Veranderung der historischen Bausubstanz ansetzt.

Die Wirkungsweise der Erhaltungssatzung liegt darin, dass die Verwaltung von etwaigen
Gebdudeabbrichen Uberhaupt erst Kenntnis erhalt. Mit der Erhaltungssatzung wird der Abbruch
von Gebduden genehmigungspflichtig. Um Eigentimer nicht unnotig mit Auflagen zu beschweren,
setzt die Erhaltungssatzung ganz differenziert nur an den Gebduden an, die besonders
erhaltenswert oder strukturprdgend sind. Alle anderen Gebdude sind von der Genehmigungspflicht
ausgenommen (siehe Anlage 2 Schutzstufenkarte).

Die Hauser, fur die Genehmigungspflicht fir den Abbruch besteht, sind in der Ubersichtskarte
LHistorische Stadtbildanalyse® (Anlage 3) dargestellt. Diese bildet die Grundlage flr die
Erhaltungssatzung.

lll. Weiteres Vorgehen

Aus dem Stand der Unterlagen lasst sich erkennen, dass die Vorbereitungen zum Beschluss der
Erhaltungssatzung bereits weit gediehen sind. Aufgrund personeller Ressourcenknappheit und der
damit immer wieder verbundenen Anpassung der Prioritatensetzung, konnten die letzten Schritte bis
zum Beschluss der Satzung noch nicht vollzogen werden.

Vorgesehen ist auch, wie bereits in Pflugfelden und Poppenweiler geschehen, einen
Stadtteilrundgang mit dem Bauhistoriker Herrn Numberger, Vertreterinnen und Vertretern des
Stadtteilausschusses sowie des Gemeinderates durchzuflhren.

Wenn die vorhandenen knappen Ressourcen zielorientiert fir die Erhaltungssatzung eingesetzt
werden konnen, strebt die Verwaltung an, die Erhaltungssatzung bis Ende des Jahres
abzuschlieBen.

IV. Zusammenfassung und Empfehlung
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= Die Prtfung der Anwendbarkeit des Instrumentes der Vorkaufsrechtssatzung hat gezeigt, dass
damit ein Abbruch von ortsbildpragenden Gebauden nur selten verhindert werden kann.

= Eine Vorkaufsrechtssatzung erméglicht den Zugriff durch die Stadt nur bei einem Verkauf.

= Das besondere Vorkaufsrecht ist kein Mittel, Gebdude vor spekulativ motivierten
Abbriichen zu schitzen, da zumindest der Verkaufer sein (Kaufpreis-) Ziel erreicht!

= FUr den Erhalt historischer Bausubstanz ist die Erhaltungssatzung das Mittel der Wahl, weil
diese bei jedem geplanten Abbruch und schwerwiegenden Eingriff in die Bausubstanz greift.

= Durch den Beschluss einer Erhaltungssatzung wird automatisch ein allgemeines Vorkaufrecht
gem. § 24 BauGB begrindet, was den Handlungsspielraum der Verwaltung zusatzlich

vergroBert.

= Bei einer priorisierten zielorientierten Weiterbearbeitung der Erhaltungssatzung verspricht
die Vorkaufssatzung keine groBeren zeitlichen Vorteile.

Aus den genannten Grinden empfiehlt die Verwaltung, die Erhaltungssatzung flur Eglosheim so
schnell wie méglich abzuschlieBen, um die einmalige stadtebauliche Qualitat des historischen

Ortskerns von Eglosheim zu bewahren und behutsam weiterzuentwickeln.
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