Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 599/2021
Referat Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungen
GZ: WFB

Stuttgart, 23.06.2021

Vorkaufsrecht an dem Grundstiick Flst. 1166/2 Neckarstral3e 168 B der
Gemarkung Stuttgart (-Ost) - Abwendung

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungstermin

Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen Beschlussfassung offentlich 25.06.2021

Beschlussantrag

Es wird festgestellt, dass die Erklarung vom 08.06.2021 in Verbindung mit der Erklarung
vom 11.06.2021 des ,,Name 2 *), als Kéufer des Grundstiicks

Gemarkung Stuttgart (-Ost)

Flst. 1166/2 NeckarstralRe 168 B -1 266 m?2

die Voraussetzungen gemal 8 27 Abs. 1 BauGB erfiillt und damit das Vorkaufsrecht
erfolgreich abgewendet wurde.

Begrundung

1. Sachstand
Das bebaute Grundsttick wurde mit Kaufvertrag vom 03.02.2021 zu einem Kaufpreis in
Hohe von ,,Betrag 1 *) von ,,Name 1 *)“ an ,,Name 2 *)* verkauft.

Mitverkauft und im Kaufpreis inbegriffen ist ein genehmigter Aufteilungsplan mit
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 09.12.2020 sowie ein genehmigtes Baugesuch
betreffend den Einbau von 2 Wohnungen im Dachgeschoss und der denkmalrechtli-
chen Genehmigung fur die Gesamtsanierung. GemanR Kaufvertrag stehen die 9 Woh-
nungen im Vertragsgegenstand leer. Die beiden Gewerbeeinheiten im Vertragsgegen-
stand

sind vermietet. Mietvertrage liegen der Verwaltung nicht vor.

Seite 1




Das Kaufgrundsttick liegt in dem 2012 férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet
Stuttgart 29 - Teilbereich Stéckach. Der Landeshauptstadt Stuttgart steht ein Vorkaufs-
recht nach § 24 Abs.1 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) an dem Grundsttick zu.
Die zur Rechtwirksamkeit des Vertrags erforderliche sanierungsrechtliche
Genehmigung nach § 144 (2) Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) wurde seitens

der Sanierungsstelle beim Amt fur Stadtplanung und Wohnen am 11.02.2021 erteilt.
Auf Antrag des Kaufers gemafl 8 27 Abs. 1 S. 3 BauGB hat das Liegenschaftsamt die
Frist zur Ausiibung des Vorkaufsrechts mit Bescheid vom 18.03.2021 verlangert. Die
Ausubungsfrist endete dadurch am 11.06.2021.

Einige der wesentlichen Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Stuttgart 29-Teilbereich
Stockach sind:

e Schaffung bezahlbaren Wohnraums fur untere und mittlere Einkommens-
bezieher in gro3tmdglichem Umfang und unter Inanspruchnahme der zur
Verfligung stehenden Forderprogramme der Stadt und des Landes

e Starkung der Wohnfunktion durch Erhaltung des vorhandenen (Miet-) Wohn-
raums und Erganzung durch ein Wohnungsangebot fir spezielle Nachfrage-
bedarfe, wie zum Beispiel familien- und altengerechte Wohnungen

e Erhalt der umfassenden Versorgungsfunktion von Einzelhandel, Dienst-
leistungen, wohnvertraglichem Gewerbe sowie kulturellen Einrichtungen.

Die Landeshauptstadt Stuttgart hat ein grof3es Interesse an der Schaffung von bezahl-
baren Wohnraum und dem Erhalt des vorhandenen Mietwohnraums. Die im Geb&ude
vorhandenen Wohnungen sollen fir einen langeren Zeitraum als Mietwohnungen fur
geringe und mittlere Einkommensbezieher erhalten werden. Das Sanierungsgebiet
Stuttgart 29 -Teilbereich Stdckach- eignet sich auf Grund seines hohen Anteils an
Geschosswohnungsbau mit vielen einzelnen Wohnungen und der zentralen Lage zur
Bereitstellung von bezahlbaren Wohnraums. Es soll langfristig verhindert werden, dass
die Wohnungen nach erfolgter Sanierung als Eigentumswohnungen verkauft werden
und dass die Mietpreise fur die Mietwohnungen nach Modernisierung wesentlich erhdht
werden.

2. Seitherige Beschlussfassung

Der Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen hat der Ausibung des Vorkaufsrechts
bereits am 21.05.2021 (GRDrs 169/2021) zugestimmt und festgestellt, dass die vom
Kaufer bisher vorgelegten Abwendungserklarungen vom 16.03.2021 und 04.05.2021
die Voraussetzungen des § 27 Abs. 1 BauGB nicht erfiillen und das Vorkaufsrecht
durch diese Erklarungen im Ergebnis nicht abgewendet wurde.

3. Ausuibung des Vorkaufsrechts

Mit Ausiibungsbescheid vom 02.06.2021 hat die Verwaltung das Vorkaufsrecht auf
Grundlage der GRDrs 169/2021 fristwahrend zum Kaufpreis in Hohe von ,,Betrag 1* *)
ausgedubt.

Der Kaufer hatte dennoch die Moglichkeit, die Ausiibung des Vorkaufsrechts innerhalb
der gesetzlichen Austibungsfrist bis 11.06.2021 durch die Vorlage einer weiteren Ver-
pflichtungserklarung gemaf 8 27 Abs. 1 BauGB abzuwenden.
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4. Abwendung des Vorkaufsrechts

Eine Abwendung ist entsprechend dem Schreiben des Amts fur Stadtplanung und
Wohnen vom 02.06.2021 dann moglich, wenn seitens des Kaufers nachfolgende
Zusagen verbindlich erklart werden:

e unverzigliche Bereitstellung eines Anteils von 30 % der nach Modernisierung vor-
handenen Bruttogrundflache Wohnen fir Sozialmietwohnungen nach dem Landes-
wohnraumférderungsgesetz im Objekt unter Beachtung der einschlagigen Vor-
schriften, insbesondere die Antragstellung und die Belegung betreffend,

e Vorschlag, welche der momentan leerstehenden Wohnungen unter Berlcksichti-
gung des ermittelten 30 %-Anteils fur den geférderten Wohnraum und unter Be-
ricksichtigung des im sozialen Wohnungsbau maximal zulassigen Ausstattungs-
standards mit einer Bindungsfrist von 20 Jahren zur Verfugung gestellt werden.

e Erklarung, sollten die Wohnungen derzeit nicht bezugsfahig sein, deren Modernisie-
rung unter Bertcksichtigung der im sozialen Wohnungsbau maximal zulassigen
Standards unverziglich in die Wege geleitet wird.

Mit der Erklarung vom 08.06.2021 hat sich der Kaufer hierzu entsprechend verpflichtet.
Mit der zusatzlichen Erklarung vom 11.06.2021 hat sich der K&aufer dartber hinaus ver-
pflichtet, die Bindungsfrist von 20 Jahren auf 25 Jahre zu verlangern. Ferner hat er sich
zusatzlich verpflichtet, der Landeshauptstadt Stuttgart fiir den gleichen Zeitraum ein
stadtisches Belegungsrecht zu gewahren, sollten die Wohnungen als Sozialmietwoh-
nungen nicht forderfahig sein.

Das Amt fur Stadtplanung und Wohnen beurteilt die beiden Erklarungen zusammen

als ausreichend, um das Vorkaufsrecht abzuwenden. Damit werden flr einen Zeitraum
von 25 Jahren 30% der Bruttogrundflache Wohnen im Objekt fiir Sozialmietwohnungen
zur Verfugung gestellt. Im Falle, dass diese nicht férderfahig sein sollten, erhalt die
Landeshauptstadt Stuttgart fur denselben Zeitraum ein Belegungsrecht. Somit sind
Wohnungen fur untere und mittlere Einkommensbezieher im Gebaude Neckarstr. 168 B
gesichert, sodass dieses Sanierungsziel erfullt wird.

Das Liegenschaftsamt schlief3t sich der Auffassung des Amts fur Stadtplanung und
Wohnen an. Die Voraussetzungen des § 27 Abs. 1 BauGB zur Abwendung des Vor-
kaufsrechts hat der Kaufer damit erfullt.

Mit Feststellung der wirksamen Abwendung gemal3 8 27 BauGB entfallen die Rechts-
wirkungen der Ausiibung des Vorkaufsrechts rickwirkend. Der Kaufvertrag zwischen
dem Verkaufer ,,Name 1 *)* und dem Kaufer ,,Name 2 *)* ist damit rechtswirksam zu-
stande gekommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle der Ablehnung der Verpflichtungserklarun-
gen dem Kaufer Rechtsmittel sowohl gegen den Ausiibungsbescheid wie auch gegen
die Ablehnung der Abwendungserklarungen vom 08.06./11.06.2021 zustehen, welche
er auch ausschopfen wird. Da die Inhalte der Erklarungen entsprechend den Vorgaben
der Stadt formuliert wurden, besteht bei deren Ablehnung ein nicht unerhebliches Pro-
zessrisiko fur die Landeshauptstadt Stuttgart.
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Finanzielle Auswirkungen

Mit der Feststellung der wirksamen Abwendung des Vorkaufsrechts kommt ein rechts-
wirksamer Kaufvertrag mit der Stadt nicht zustande. Ein Kaufpreis ist seitens der Stadt
daher nicht zu entrichten.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
A

Vorliegende Anfragen/Antrage:
A

Erledigte Anfragen/Antrage:
A

Thomas Fuhrmann
Burgermeister

Anlagen

Anlage 1:  Lageplan

Anlage 2:  Luftbild

Anlage 3:  Abwendungserklarung vom 08.06.2021 mit Erganzung vom 11.06.2021
(vertraulich - nur fur die Mitglieder des WA *)

*) Hinweis: Die Namen und die Betrage unterliegen der Vertraulichkeit und sind nur fir die
Mitglieder des Gemeinderats in KSD / KORVIS einsehbar
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Anlage 1 zu GRDrs 599/2021

<Anlagen>
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