Satzung der
Stadt Niederstetten
uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB
fir den Bereich ,,Entwicklung Rinderfeld Mitte*

Gemal § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S.
394)i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI 200, 581, ber S. 698) hat der Gemeinderat der Stadt Niederstetten in seiner 6ffentlichen
Sitzung vom 18.12.2024 folgende Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht beschlossen:

§ 1

Anordnung des Vorkaufsrechts

Der Stadt Niederstetten steht zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des
§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich ,Entwicklung Rinderfeld Mitte“ ein besonderes
Vorkaufsrecht zu.

§2

Raumlicher Geltungsbereich

(1 Der Geltungsbereich dieser Satzung erstreckt sich auf folgende Flurstiicke der
Gemarkung Rinderfeld:

Flst. Nr.: 42 (teilweise), 44, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 70, 74, 75, 76, 934/4 und 934/8

(2) Far den raumlichen Geltungsbereich der Satzung (ber ein besonderes Vorkaufsrecht
ist der Lageplan aus dem =zeichnerischen Teil der Satzung vom 09.12.2024
mafRgebend. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach der éffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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Anlage:
e Zeichnerischer Teil: Lageplan ,Geltungsbereich der Vorkaufssatzung“ vom 09.12.2024 \
vom Blro schreiberplan, Stuttgart

e Begriindung zur Satzung tiber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB fur den
Bereich ,Entwicklung Rinderfeld Mitte“, vom 18.12.2024

Blrgermeisterin
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1. Ausgangslage und Vorkaufsrechte nach § 25 BauGB

Vorkaufsrechte im Sinne der §§ 24 und 25 BauGB dienen der Sicherung der Bauleitplanung
und anderen stadtebaulicher MaBnahmen. Die besonderen Vorkaufsrechte gemal3 § 25
BauGB erweitern den Anwendungskatalog der allgemeinen Vorkaufsrechte, der an be-
stimmte Nutzungszwecke gebunden ist.

Wahrend § 25 Abs. 1 Nr. 1 BauGB auf Bereiche im Geltungsbereich eines wirksamen Be-
bauungsplans angewandt werden kann, um ein Vorkaufsrecht auf noch unbebaute
Grundstucke auszutben, so erméchtigt § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Stadt, eine Satzung
Uber ein besonderes Vorkaufsrecht zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung flr Gebiete zu fassen, in denen sie stadtebauliche MalBnahmen in Betracht zieht.
Zu den stadtebaulichen MaBnahmen zahlen insbesondere — ohne hierauf beschrankt zu
sein —die Vorbereitung, Planung und Durchfiihrung von stadtebaulichen MaBnahmen, zu
deren Durchfiihrung die Stadt das Stadtebaurecht anwendet (z.B. Ausweisung und Er-
schlieBung neuer Baugebiete durch Bauleitplanung). Zu stadtebaulichen MaBnahmen ge-
hort auch die Aufstellung, Anderung und Erganzung von Bauleitplanen.

So kann die Stadt im Sinne des vorsorgenden Grunderwerbs bereits vor einer rechtsférm-
lichen stadtebaulichen MaBnahme bzw. vor Rechtskraft eines Bebauungsplans Grundstu-
cke auf der Grundlage einer Vorkaufsrechtssatzung erwerben, um die spateren MalBnah-
men leichter durchfiihren zu kénnen. Der vorliegenden Satzung Uber das besondere Vor-
kaufsrecht unterliegen sowohl bebaute als auch unbebaute Grundsttcke.

Entsprechend § 25 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB muss die Ausiibung des
Vorkaufsrechts durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt sein. Mit Blick auf die
konkrete stadtebauliche MaBnahme mussen mit Erwerb der Grundstlicke in Abwagung
mit den betroffenen privaten Interessen Giberwiegende Vorteile fir die Allgemeinheit an-
gestrebt werden. Eine allgemeine Bodenbevorratung ist nicht zuldssig und der Erwerb von
Grundstucken darf nicht nur aus fiskalischen Griinden erfolgen. Dagegen kann ein Bedarf
an Austausch- oder Ersatzland ein Grund dafur sein, Flachen zu erwerben.

Der Verwendungszweck des Grundstticks fur das das Vorkaufsrecht ausgetbt wird ist an-
zugeben, soweit dieses zu diesem Zeitpunkt maglich ist.

Fur die durch Satzung festgelegten Flachen kann die Stadt das Vorkaufsrecht austiben, sie
ist jedoch nicht verpflichtet. Im Hinblick auf die Entscheidung tber die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts ist die Stadt im Rahmen einer ordnungsgemaBen Ermessensaustibung frei.

Daruber hinaus verfugt die Stadt Niederstetten weiterhin Gber das Allgemeine Vorkaufs-
recht nach § 24 BauGB.
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2. Rechtsgrundlage

§ 25 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) in
Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fas-
sung vom 24. Juli 2000 (GBL. S. 581, ber. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).

3. Begriindung fiir den Erlass der Satzung liber ein besonderes Vorkaufsrecht

Die Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht setzt sich aus dem Satzungstext und der
Abgrenzung des Geltungsbereichs (zeichnerischer Teil, Lageplan) zusammen.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs basiert auf den in dieser Begriindung dargelegten
stadtebaulichen Absichten der Stadt Niederstetten, die sowohl textlich als auch zeichne-
risch in Planen dargestellt sind.

Die stadtebaulichen Ziele und MalBBnahmen fur den der Satzung entsprechenden Bereich
sind der nachfolgenden Begriindung zu entnehmen. Diese legt die Notwendigkeit eines
besonderen Vorkaufsrechts in dem entsprechenden Bereich dar.

4. Stadtebauliche Ziele und MaBnahmen im Bereich ,Entwicklung Rinderfeld Mitte”

Der Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung ,Entwicklung Rinderfeld Mitte” und damit
das Plangebiet umfasst die Flurstlicke nordlich der Ortsdurchfahrtsstrale (L 1020) um den
verdolten ,Rinderbach”. Das Plangebiet liegt direkt im Ortskern des Ortsteils Rinderfeld -
an der Kirche und dem Gemeindehaus.

Das Plangebiet ist im stdlichen Bereich mit leerstehenden landwirtschaftlichen Gebduden
(Scheunen, Schweinestall, Nebengebdude), einem ehemaligen Gasthof, dem ehemaligen
Feuerwehrgeratehaus, dem Gemeindehaus sowie mit zwei Wohngebduden bebaut. Die
Gebéaude weisen Uberwiegend schwere Substanzmangel auf. Neben dem Feuerwehrge-
ratehaus befindet sich ein unterirdischer Loschwassertank, der bestehen bleiben soll und
nicht Uberbaubar ist. Der nordliche Teil des Geltungsbereichs ist unbebaut und wird u.a.
als Lagerflache und als Gartenland genutzt.

Auf Grund der ungeordneten und ortsbildstérenden Bestandsstrukturen befasst sich Stadt
Niederstetten bereits seit 2019 mit den Entwicklungsmdglichkeiten in der Ortsmitte Rin-
derfeld. Aktuell befinden sich die Flurstiicke Gberwiegend in privatem Eigentum.

Ziel der stadtebaulichen Ordnung ist der Abbruch der nicht nutzbaren landwirtschaftli-
chen Gebdude und eine Uberwiegende Neubebauung und Aktivierung der Flachen fir
Wohn- und Geschéaftsnutzung. Dadurch kann auch die Ortsmitte mit 6ffentlichen Stell-
platzen und Bushalten aufgewertet werden und zusammen mit dem Vorbereich des Bir-
gerhauses (stadtisches Eigentum) als Begegnungsort an Attraktivitat gewinnen.
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Der stadtebauliche Vorentwurf (V2, Stand: 09.12.2024) sieht eine ErschlieBungsstrale mit
kleinen aufgeweiteten Begegnungsbereichen vor sowie eine 6&ffentliche Durchwegung
(FuBweg) auf dem verdolten Rinderbach. Offentliche Stellplatze und der Bushalt sind an
der Einmindung dieser Anliegerstral3e (Uber dem unterirdischen Loschwassertank) auf die
DurchfahrtsstraBe angeordnet. Die Bebauung soll Wohnen und vertretbare gewerbliche
Tatigkeiten im Innenbereich erméglichen. Eine ErschlieBung des stdlichen Bereichs ware
in einem ersten Bauabschnitt umsetzbar.

Die Flache ist als gemischte Bauflache im ,Flachennutzungsplan 2020” (2006) der Stadt
Niederstetten dargestellt.

Die beabsichtigten stadtebaulichen MalBnahmen inkl. der fiir die ErschlieBung erforderli-
chen Flachen sind im stadtebaulichen Vorentwurf (V2, Stand: 09.12.2024) zusammenge-
fasst; Anderungen vorbehalten.

Y Wohneinheiten:

i - & 22 Einzelhauser (Belegungsdichte 3,0)
Ay Rinderfeld 2 2 Bestandshauser (Belegungsdichte 2,0)
A Mitte - mit 70 EW

4'\"\, 1,50ha Wohndichte: 47 EW/ha

Stadtebaulicher Vorentwurf, genordet, ohne Maf3stab, Stand: 09.12.2024

Anlage:

Zeichnerischer Teil: Stadtebaulicher Vorentwurf (V2) mit Abgrenzung Vorkaufsrechtsatzung vom
09.12.2024, gefertigt vom Buro schreiberplan GmbH, Stuttgart
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