Stadt Vaihingen an der Enz Drucksache Nr.: 78/19

Amt Stadtplanungsamt Sachbearbeiter/in: Telefon: Datum:
Abteilung  Stadtplanungsamt Thorsten Donn 07042/18-290 20.02.2019
Vorberatung/Beschlussfassung/Kenntnisnahme Sitzung am
Stadtteilausschuss vorb. offentlich 18.03.2019
Technischer Ausschuss vorb. nichtéffentlich 27.03.2019
Gemeinderat beschl. offentlich 03.04.2019

Kenntnis genommen:
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Verhandlungsgegenstand:

Gartenschau 2029

hier: Satzung tber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Baugesetzbuch zur Sicherung
der Gartenschau 2029 fir das Gebiet der geplanten stadtebaulichen MalZnahmen fir die
Gartenschau 2029.

Finanzierungsnachweis [] auf Seite 2 [] nicht erforderlich

Vorlagepflicht nach § 92 oder § 126 GemO [ ja ] nein

Sachvortrag im Anschluss an den Beschlussvorschlag

Reg.-Nr.: DS 2019 02 19

Auszlige:
Vorkaufsrechtssatzung Gartenschau 9

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel3t die Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht wie in Anlage 1

dargestellt.




Sachvortrag:

Am 03.07.2018 erhielt die Stadt Vaihingen an der Enz den Zuschlag zur Ausrichtung der
Gartenschau 2029. Die Stadt ist nun gehalten, moglichst viele Flachen in diesem Bereich fir
die stadtebauliche Entwicklung zu sichern. Dies soll durch die in Anlage 1 angefligte Satzung
mit Darstellung des Geltungsbereiches erfolgen.

Anlage 1 Satzung
Anlage 1 zur Satzung Darstellung des Geltungsbereichs sowie des
Betrachtungsbereichs in einer Karte mit Datum vom 25.01.2019.

Begrindung:

1. Ausgangslage

Die Stadt Vaihingen an der Enz hat am 03.07.2018 den Zuschlag zur Ausrichtung einer
Gartenschau im Jahr 2029 erhalten. Gartenschauen sind erprobte Instrumente der
Stadtentwicklung. Neben dem Ausstellungsjahr, in dem sich die gastgebende Stadt
prasentiert und die Identitat der Burgerschaft gestarkt wird, sind es besonders die investiven
baulichen und freiraumgestalterischen MalRBnahmen, die einen langfristigen stadtebaulichen
Effekt, weit Uber das Ausstellungsjahr hinaus haben. Fir die Gartenschaubewerbung ist eine
Machbarkeitsstudie erforderlich, die bereits eine Gebietsabgrenzung enthalt und den
verschiedenen Bereichen Nutzungsideen und grobe stadtebauliche Vorstellungen im Sinne

eines freiraumplanerischen und stadtebaulichen Konzepts zuordnet.

2. Geltungsbereich

Lage

Die betroffenen Grundstiicke befinden sich alle auf der Markung der Kernstadt Vaihingen und
erstrecken sich in einem Korridor von maximal 300m westlich und 6stlich der Enz entlang der

Kernstadt einschlief3lich Innenstadt von Vaihingen an der Enz.

Festlegung des Geltungsbereichs
In der Machbarkeitsstudie, die Grundlage fur die Gartenschaubewerbung 2018 war, wurden

verschiedene Flachen untersucht. Das Ergebnis waren die Themen Stadtgarten fir die



Kopfwiesen, Kulturwiese fur den Bereich des Hacker-Areals, Naturerlebnisraum fur den
Bereich Gemeindewiesen, sowie Enzterrassen & Bewegungsgarten fur den Bereich Egelsee
mit Weller-Areal. Erganzend dazu sollte nach Madglichkeit die Enzinsel mit einbezogen
werden. Eine Gartenschau als stadtebauliche MalRhahme geht jedoch stets Uber den
Ausstellungsbereich hinaus und bezieht angrenzende Bereiche in die stadtebaulichen
Planung und Freiraumgestaltung sowie in technische, 6kologische und wasserwirtschaftliche
Malnahmen mit ein. Dem wurde bei der Festsetzung des Geltungsbereichs Rechnung
getragen, unter anderem durch Einbeziehung der Kleingarten sudlich des Hacker-Areals, die
kleine Insel nordlich der Kopfwiesen am oberen Kraftwerk und die Garten um die
Verkehrswacht.

Bebauung des Geltungsbereichs

Im Geltungsbereich befinden sich Burger- und Krautgarten, Wiesen, Sportanlagen, und
bebaute Areale wie das Hacker-Areal (Leimfabrik) und das Weller-Areal mit ehemaliger
Gartnerei und weiteren Gebauden. Auf der Enzinsel befindet sich neben einem
Wohngebaude die historische Ruine einer Mihle. Der Bereich der Verkehrswacht ist nur mit

dem Verkehswachtgebaude bebaut, der Rest sind Parkierungs- und Gartenflachen.

Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst nur private Grundstiicke. Grundstiicke im Eigentum der Stadt
Vaihingen an der Enz und des Landes Baden-Wirttemberg wurden nicht bertcksichtigt, weil
das Land als Auslober und Fordergeber sowie die Stadt als Planerin und Umsetzerin der
Gartenschau ein grof3es Interesse an der Umsetzung haben. Ferner ist das Land fir die Enz
als Gewasser erster Ordnung zustandig und daher gehalten, die Gewasserflurstiicke und

Ufer im Eigentum zu halten.

3. Bestehende Planungen

Regionalplan

(Regionalplan fur die Region Stuttgart vom 22.07.2009)

Das gesamte Plangebiet mit Ausnahme der Kopfwiesen ist im Regionalplan als regionaler
Griinzug (Z) dargestellt. Die Kopfwiesen werden im sudlichen Teil zur Siedlungsflache
(Wohnen und Mischgebiet) gezahlt, im mittleren und nérdlichen Teil gibt es keine weiteren

Festsetzungen. Der Bereich der Enz ist als Natura 2000-Gebiet gekennzeichnet und als



Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege. Die Klaranlage der Firma Hacker ist ebenso

dargestellt.

Flachennutzungsplan

(Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Vaihingen an der Enz, Oberriexingen, Eberdingen,
Sersheim vom 03.04.2014)

Der FNP stellt im Bereich des Enfle-Areals eine Sonderbauflache fir groRRflachigen
Einzelhandel und daneben Parkplatz dar. Alle anderen Flachen im Geltungsbereich, auch die
bebauten, sind als Griunflachen dargestellt, entweder als landwirtschaftliche Flachen
(Hacker-Areal, Gemeindewiesen) als Kleingéarten (Kopfwiesen, Weller-Areal) oder als

Sportflachen (zwischen unterem Kraftwerkswehr und Schwimmbad.

Bebauungspléne & Satzungen

Der Bebauungsplan Kopfwiesen von 1996 sowie der VEP ,Verkehrswacht” von 2009 sind die
einzigen beiden Bebauungsplane im Geltungsbereich. Ferner finden sich im Geltungsbereich
die Satzungen ortliche Bauvorschriften ,,GroRflachenwerbung Kernstadt® 2005 und oértliche
Bauvorschriften "GrofR3flachenwerbung Kernstadt ", 2010. Angrenzend findet sich der

einfache Bebauungsplan ,Vergnigungsstatten Altstadt® von 20009.

Informelle Planungen
Der Rahmenplan Kopfwiesen / Egelsee aus dem Jahr 2011 bereitete in groben Zigen
bereits die Idee zur freiraumgestalterischen Aufwertung und stadtebaulichen

Neuordnung des Geltungsbereichs der Gartenschau vor.

Das Kopfwiesen-Konzept aus dem Jahre 2013 ist nur bis zur Stufe des Vorentwurfs
ausgearbeitet worden. Hier wird fur den Bereich der Kopfwiesen die Grundidee, die
Biirgergarten teilweise fir die Offentlichkeit als Griinflache zu 6ffnen und teilweise als
private Burgergarten zu belassen, weiter ausformuliert. Die Grundidee findet sich auch

in der Machbarkeitsstudie fir die Gartenschau wieder.

Planungen von anderen Planungstragern
Das Land Baden-Wirttemberg beabsichtigt, in enger Abstimmung mit der Stadt Vaihingen an
der Enz und deren Gartenschaukonzept die Enz gewasserodkologisch aufzuwerten. Derzeit

werden verschiedene Varianten fur ein Umgehungsgerinne untersucht. Hierfir wird



voraussichtlich ein Planfeststellungsverfahren erforderlich sein. Gegenulber der Enteignung
als ultima ratio ware die Ausubung eines Vorkaufsrechts und ggf. die Ubertragung

erforderlicher Flachen zwischen verschiedenen Gebietskdrperschaften das mildere Mittel.

4. Grunde fur den Erlass einer besonderen Vorkaufsrechtssatzung.

Die Gartenschau 2029 hat nicht nur fir die Kernstadt und die Gesamtstadt Vaihingen an der
Enz groBe Bedeutung sondern fir den gesamten Mittelbereich und angrenzende
Kommunen. Sie soll die angrenzende Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich
(Einzelhandel, Behorden, Kultur, Dienstleistungen) starken und die Attraktivitat durch neu
gestaltete Freiraume deutlich steigern.

Umsetzbarkeit

Fir die Umsetzbarkeit der Gartenschau ist es erforderlich, dass maoglichst viele Grundstticke
im betreffenden Gebiet in oOffentlicher Hand sind. Die Grundstiicksfrage kann das Projekt
Gartenschau zwar nicht in seiner Gesamtheit wohl aber in vielen Teilbereichen wesentlich
beeinflussen. Eine seltene Chance der Stadtentwicklung, wie bei einer Gartenschau,
begrindet ein starkes Allgemeinwohlinteresse, das eine besondere Vorkaufssatzung
rechtfertigt. Das Land Baden-Wirttemberg (in Form des Ministeriums fur Landlichen Raum)
empfiehlt den Gartenschaustadten, eine besondere Vorkaufsrechtssatzung zu prifen und

gof. zu erlassen.

Stadtebauliche Malinahmen
Konkret sind unter anderem folgende stadtebauliche Malinahmen zur Umsetzung
geplant:

e Neuordnung von Klein- und Burgergarten mit privaten und 6ffentlichen Bereichen.

e Umsetzung von Mallnahmen am Enzufer zur stadtnahen Erlebbarkeit der
Kulturlandschaft und Erhéhung des Freizeit- und Erholungswertes. (z.B. Sitzstufen,
Strand).

e Umplanung oder Verlagerung von Sportstétten.

¢ Neuentwicklung von Brachen und untergenutzten Flachen sowie Entsiegelung und
Renaturierung von nicht mehr benotigten Flachen.

o Aufwertung der Grin- und sonstigen Freiflachen insgesamt mit dem Ziel, attraktive

innenstadtnahe Freizeit- und Erholungsflachen zu gewinnen.



e MalRnahmen der 0&kologischen (besonders gewasserdokologischen) Aufwertung
einschlief3lich eines Umgehungsgerinnes sowie ggf. des 6kologischen Ausgleichs fur

bauliche Eingriffe.

Alternativen
Zum Vorkaufsrecht gibt es kein milderes Mittel. Sollten wider Erwarten Flachen erworben
werden, die aufgrund von Anderungen doch nicht benétigt oder nicht langfristig werden, kann

den Voreigentimern ein Erstandienungsrecht eingerdumt werden.



