Stadt Karlsruhe
Der Oberbirgermeister

BESCHLUSSVORLAGE Vorlage Nr.: 2020/0059

Verantwortlich: Dez. 4

Ausibung Vorkaufsrecht an dem bebauten Grundstiick Fist. Nr. 22713/6 mit 10,61 Ar, Gebaude- und
Freiflache, Hardeckstrale 5

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin TOP 6 no | Ergebnis
Hauptausschuss 11.02.2020 10.2 x |vorberaten
Gemeinderat 18.02.2020 13.1 |X zugestimmt

Beschlussantrag

1. Der Gemeinderat nimmt die Ausfihrung der Verwaltung, nach Vorberatung im
Hauptausschuss, zur Kenntnis und beschliel3t die Ausibung des dinglichen Vorkaufsrechts
an Grundstick Nr. 22713/6 zum vereinbarten Kaufpreis von 1.100.000,00 € (zzgl. den
Neben- und Folgekosten).

2. Das Liegenschaftsamt wird ermachtigt, hierfir alles Weitere zu veranlassen und die
entsprechenden Erklarungen, die zum Eigentumsibergang auf die Stadt erforderlich sind,
abzugeben.

. . . Gesamtkosten der Einzahlungen/Ertrage Jahrhche Iane.nde Belastung (Fo.I'gekosten
Finanzielle Auswirkungen . " mit kalkulatorischen Kosten abzigl.
MaRnahme (Zuschisse u. A.) .. .
Folgeertrdge und Folgeeinsparungen)
JalX Nein [] ca. 1.210.000,00 EUR zzg.
Folgekosten

Haushaltsmittel sind dauerhaft im Budget vorhanden

Ja|Z|

Nein [_] Die Finanzierung wird auf Dauer wie folgt sichergestellt und ist in den ergénzenden Erlauterungen auszufihren:
[1Durch Wegfall bestehender Aufgaben (Aufgabenkritik)
[] Umschichtungen innerhalb des Dezernates
[] Der Gemeinderat beschlieRt die MaRnahme im gesamtstédtischen Interesse und stimmt einer Etatisierung in den

Folgejahren zu

1Q-relevant X Nein Ja | Korridorthema:

Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) X Nein Ja | durchgefihrtam

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften x | Nein Ja | abgestimmt mit
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1. Verkaufsfall:

Mit Kaufvertrag UR 4087 P / 2019 des Notariats Kiefer und Pohl vom 16. Dezember 2019 wurde das
auf Gemarkung Karlsruhe gelegene Grundstick Nr. 22713/6 mit 10,61 ar, Gebdude- und Freiflache,
Hardeckstral3e 5, verdul3ert. Der vereinbarte Kaufpreis betrdgt 1.100.000,00 €.

Das Grundstuck ist nach der II. Abteilung Nr. 1 des Grundbuchs von Karlsruhe, Blatt Nr. 28083, mit
einem Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle zugunsten der Stadt Karlsruhe belastet. Dieses soll
vorliegend ausgeibt werden.

Daneben steht der Gemeinde ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Ziff. 2, Abs.2 BauGB
i.V.m. § 24 Abs. 3 BauGB zu.

Die Frist zur Ausibung des Vorkaufsrechts betragt zwei Monate ab Zustellung (Posteingang:
07.01.2020). Somit endet die Ausibungsfrist am 07.03.2020.

2. Ist-Zustand:

Planungsrecht:

FUr das Areal existiert kein qualifizierter Bebauungsplan. Das Grundstick liegt im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 614, ,Nutzungsartenfestsetzung": Gewerbegebiet.

Das Grundstuck liegt im projektierten Sanierungsgebiet ,Gewerbegebiet Grinwinkel".

Fir den Zeitraum der Vorbereitung der Sanierungssatzung hat der Gemeinderat am 14. Mai 2019
zur Sicherung und Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im
Untersuchungsbereich fir den Teilbereich ,Umfeld Bahnhof West" eine Satzung fir ein besonderes
Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB erlassen. Hierdurch sollen unerwiinschte Nutzungen
verhindert werden, welche den Entwicklungszielen fir das Gebiet zuwiderlaufen.

Das Gewerbegebiet soll umstrukturiert und dadurch fur zusatzliche Ansiedlungen attraktiver
gestaltet und nutzbar gemacht werden.

Gebdudezustand:

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein gebrauchtes Mehrfamilienhaus mit einer Doppelgarage
mit drei Wohneinheiten. Der nordliche Gebdudetrakt besteht aktuell aus zwei Wohnungen.

Der sidliche Gebaudetrakt wurde vom Verkaufer (Eigentimer bis 2016 des benachbarten
ehemaligen Firmengelandes) bisher selbst bewohnt. Ebenso nutzte der Verkdufer das
Dachgeschoss des gesamten Gebaudes (sudlicher und nérdlicher Gebaudeteil).

Von einem guten Unterhaltungszustand wird ausgegangen.

Mietverhaltnis:

Die Wohnung im sudlichen Gebaudetrakt ist bereits leerstehend. Eine Wohnung im nérdlichen
Gebdudetrakt ist noch vermietet.

Baulasten:

Die Erschlief3ung des Grundsticks ist durch eine Baulast auf dem Nachbargrundstick Flst.Nr.
22713/1 gesichert, ebenso durch ein dingliches Zugangs- und Zufahrtsrecht.

Die auf dem Grundstick Flst.Nr. 22713/6 Hardeckstraf3e 5 genehmigten Betriebswohnungen sind
nur in Verbindung mit der auf dem angrenzenden Flst.Nr. 22713/3 vorhandenen gewerb-
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lichen Nutzung zu sehen. Auf Flst.Nr. 22713/3 sind fir den dortigen Betrieb notwendigen
Betriebswohnungen im Bedarfsfall auf Flst.Nr. 22713/6 bereitzustellen.

Altlasten:

Das Grundstuck ist im Altlastenkataster als Altstandort ,,AS Rheinisches Blechwarenwerk
SCHMALBACH" eingetragen. Unter Umstanden muss mit Kosten fir die Entsorgung eventuell
maoglicher Altlasten gerechnet werden. Diese sind derzeit nicht bezifferbar.

Belastungen:

Das Grundstuck ist in der II. Abteilung des Grundbuchs, Blatt Nr. 28083, wie folgt belastet:

Ifd. Nr. 1: Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fir die Stadt Karlsruhe
Ifd. Nr. 2: Rickerwerbsvormerkung fur die Stadt Karlsruhe.
Ifd. Nr. 3: Ruckerwerbsvormerkung fir die Stadt Karlsruhe.

Das Grundbuch ist in der Ill. Abteilung des Grundbuchs, Blatt Nr. 28083, mit zwei Grundschulden
i.H.v. insgesamt 600.000,00 DM belastet, welche mit Vollzug des Kaufvertrags im Grundbuch
geldscht werden.

3. Kaufpreis:

Der Kauf zwischen der Stadt und dem Verkaufer kommt zu den Bedingungen zustande, wie sie im
Kaufvertrag zwischen Kaufer und Verkaufer vereinbart wurden.

Der Kaufpreis betragt 1.100.000,00 €. Der Verkehrswert It. Verkehrswertkurzgutachten der
Grundsticksbewertungsstelle vom 03.02.2020 betragt 1.080.000,00 € und entspricht in etwa dem

Kaufpreis.

Kostenibersicht:

Mit der Ausubung des Vorkaufsrechts schliel3t die Stadt einen Kaufvertrag zu den bestehenden
Konditionen ab, das heil3t sie hat folgende Kosten und Folgekosten zu tragen:

a) Kaufpreis
gemal’ Kaufvertrag vom 16.12.2019 1.100.000,00 €

b) Erwerbsnebenkosten
pauschale Veranschlagung

mit rund 10 % des Kaufpreises 110.000,00 €
Gesamtkosten 1.210.000,00 €

Das Gebdude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr bzw. dem Jahr, in welchem
Veranderungen vorgenommen worden sind. Dadurch sind baujahrsbedingte, bauphysikalische
Einschrankungen (Schall-, Warme- und Feuchteschutz) gegeben. Es konnen daher noch nicht
bezifferbare Kosten anfallen.
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4. Verwendungszweck:

Dingliches Vorkaufsrecht:

Zwar ist das dingliche Vorkaufsrecht an sich an keine Voraussetzung geknipft, dennoch soll die
Stadt gemal? § 91 Abs. 1 GemO das Objekt nur erwerben, wenn dies zur Erfillung ihrer Aufgaben
erforderlich ist.

Erforderlichkeit / Rechtfertiqung:

Die Ausweisung, Entwicklung, Vermarktung sowie laufende Sicherung von Gewerbeflachen zahlt zu
den Kernaufgaben der kommunalen Wirtschaftspolitik. Wie Gutachten und Analysen belegen,
besteht in Karlsruhe ein erheblicher Bedarf an Gewerbeflachen. Der Gemeinderat hat sich daher
schon seit Jahren und zuletzt auch in seiner Diskussion um den neuen Flachennutzungsplan u.a. fur
die Entwicklung der Innenstadtpotentiale ausgesprochen.

Dariber hinaus ist im integrierten Stadtentwicklungskonzept Karlsruhe 2020 die Ausrichtung der
Stadt als ,zukunftsfahiger Wirtschaftsstandort" verankert. Das prognostizierte Wachstum soll unter
anderem mit einer ,Bestandsentwicklungsstrategie®™ aufgefangen werden. Dabei steht der Umgang
mit den zahlreich vorhandenen, in die Jahre gekommenen Gewerbegebieten im Mittelpunkt, die
zum Teil die Anforderungen an moderne und zukunftsfahige Gewerbeflachen nicht mehr erfillen.

Das Grundstick, auf dem sich ein Wohnhaus befindet, liegt im Gewerbegebiet Grinwinkel, welches
durch das mit Bundes-und Landesmitteln geforderte Forschungsprojekt ,Ressourcenoptimierte
Gewerbeflachenentwicklung durch Kooperation" (REGEKO) nachhaltig weiterentwickelt werden
soll. Aulderdem ist fUr dieses Gebiet ein Antrag beim Regierungsprasidium fir ein Sanierungsgebiet
.Gewerbe" gestellt.

Aus diesem Grund hat die Facher GmbH auch das Geldande der Firma ROTAG, ebenfalls in der
Hardeckstralde, Ende Dezember 2019 erworben.

Daher empfiehlt es sich, das Grundstick Hardeckstral3e 5 ebenfalls zu erwerben, um fir die Stadt
moglichst weitreichenden Einfluss auf die zukinftige Entwicklung des Gebietes zu generieren. Ggf.
ware auch die Nutzung durch einen Kindergarten sinnvoll, was zwar nach aktuellem Baurecht nicht
maglich ist, im Zuge eines kiunftigen Bebauungsplanverfahrens jedoch bericksichtigt werden
konnte.

Die AusUbung des dinglichen Vorkaufsrechts ist fir die 0.g. angestrebten Ziele der Stadt
erforderlich.

Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat

1. Der Gemeinderat nimmt die AusfGhrung der Verwaltung, nach Vorberatung im
Hauptausschuss, zur Kenntnis und beschlief3t die AusGbung des dinglichen Vorkaufsrechts
an Grundstick Nr. 22713/6 zum vereinbarten Kaufpreis von 1.100.000,00 € (zzgl. den
Neben- und Folgekosten).

2. Das Liegenschaftsamt wird ermachtigt, hierfir alles Weitere zu veranlassen und die
entsprechenden Erkldrungen, die zum Eigentumsibergang auf die Stadt erforderliche sind,
abzugeben.
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