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Beschluss einer Satzung liber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB im
Bereich "Bahnhofsareal” SchwarzwaldstrafRe

Beschlussvorschlag

Der Gemeinderat beschliel3t gem. § 25 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 4 GemO die
beigefligte Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht fur die Grundstlicke FlIst. Nr. 377/28
(Gemarkung Haslach), Schwarzwaldstralle 1 und Flst. Nr. 500/10 (Gemarkung Haslach),
Schwarzwaldstral3e, im Bereich ,Bahnhofsareal“ Schwarzwaldstral3e.

Begriindung

Die Stadt Haslach beabsichtigt die Entwicklung und Uberplanung des ,Bahnhofsareals*
Schwarzwaldstrale in seiner Gesamtheit. Die Bereichsabgrenzung des Areals geht aus dem
als Anlage 2 beigefugten Lageplan, der auch Bestandteil der als Anlage 1 beigefugten
Satzung uber ein besonders Vorkaufsrecht ist, hervor.

Innerhalb des Areals befindet sich das unmittelbar der Bahnhofsanlage zuzuordnende
Bahnhofsgebaude (SchwarzwaldstraRe 7) samt Uberdachter Fahrradabstellanlage sowie
nebenstehend ein Kiosk/Imbiss (Schwarzwaldstralle 9). Im Bahnhofsgebaude befinden sich
u.a. auch Notunterkiinfte fiir obdachlose Personen sowie ein Tafelladen. Westlich an das
Grundstick des Bahnhofsgebdudes angrenzend steht eine alte Giterhalle, die bislang
insbesondere als Lagerflache fir den stadtischen Bauhof dient und einen Aufenthaltsraum
fur Busfahrer vorhalt.

Im Zentrum des Areals befindet sich eine langgestreckte, vorribergehend zweckdienlich
angelegte Flache, die bisher als Pendlerparkplatz, Busparkplatz, Einfahrts- und
Verkehrsflache sowie als Abstellflache fur Anhanger ohne Zugfahrzeug genutzt wird. Am
Rande dieses Bereichs (FIst. Nr. 500/10) liegt indes eine Parkplatzflache, die einem sidlich
naheliegenden Einzelhandelsmarkt zugeordnet ist. Im Westen des Areals befindet sich ein
bisher gewerblich genutztes Grundstick (FiIst. Nr. 377/28), das mit einem grolem
Geschéaftsgebdude samt anschlieBender Lagerhalle bebaut ist.

Die Stadt Haslach zieht fir das dargestellte ,Bahnhofsareal® Schwarzwaldstral’e in seiner
Gesamtheit verschiedene stadtebaulichen MalRnahmen in Betracht, die neben
Verkehrserschlieungs- und  Tiefbau-MaRnahmen auch die Aufstellung eines
Bebauungsplans mindestens flir einen Teilbereich des Areals erforderlich machen.

Im Ostlichen Bereich des Areals beabsichtigt die Stadt Haslach in Abstimmung mit der
Deutschen Bahn einen barrierefreien Ausbau der Bahnhofsanlage mitsamt Umgestaltung der
vorhandenen Unterfihrung durchzuflihren. Neben erforderlichen Tiefbauarbeiten im Bestand
ist hierfir die Errichtung von drei Aufzugsanlagen geplant. Der barrierefreie Ausbau der
Bahnhofsanlage soll allen Menschen, unabhangig von Alter oder koérperlichen
Einschrankungen, die selbststdndige Nutzung des o6ffentlichen Verkehrs ermdglichen.
Besonders profitieren hiervon Menschen mit Behinderungen, Senioren, Familien mit
Kinderwagen aber auch Bahnreisende, die mit Gepack oder Fahrrad unterwegs sind.



Die langgestreckte Parkplatz- und Verkehrsfliche im Zentrum des Areals soll zu grof3en
Teilen ihrer bisherigen Nutzung erhalten bleiben. Offentliche Parkplatze sind und bleiben
wichtig flr das Allgemeinwohl, weil sie allen Menschen den Zugang zu wichtigen Zielen wie
Arbeitsplatzen, Einkaufsmdglichkeiten oder vorliegend dem 6ffentlichen Personennah- und -
fernverkehr ermdéglichen. Zudem sorgen sie fir eine geregelte Nutzung des 6ffentlichen
Raums. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Aufwertung des
Ortsbilds entlang der Ortsdurchfahrt wird jedoch eine Neuordnung und ein zeitgemaler,
bedarfsgerechter Ausbau der Parkplatz-, Frei- und Verkehrsflache (beispielhafte Stichworte:
E-Mobilitat, Carsharing, Radhaus) in Betracht gezogen, was wiederum der allgemeinen
Aufenthaltsqualitat zutraglich ist.

Eine solche Malnahme kommt insbesondere in Frage, im Zusammenhang mit der
Umwandlung der westlichen, sich raumlich aufweitenden Teilflache der Parkplatz- und
Verkehrsflache sowie dem im Westen des Gesamtareals gelegenen gewerblich genutzten
Grundstlcks (FIst. Nr. 377/28) in ein Wohngebiet, das die Stadt Haslach beabsichtigt in
diesem Bereich zu entwickeln. Diese Entwicklungsmoglichkeit wurde im Rahmen der 2023
durchgefiihrten Wohnraumpotentialanalyse flr Haslach ermittelt und anhand explorativer
stadtebaulicher Testentwurfe im Sinne einer Machbarkeitsstudie naher betrachtet. Aufgrund
des sich nach Westen hin aufweitenden Zuschnitts des Areals, ist eine derartige Entwicklung
nur in diesem Bereich mdglich. Die stadtebauliche MaRnahme wird als kurzfristig moglich,
gleichermalien aber auch mittel- bis langfristig im Zusammenhang bzw. in Folge des
Neubaus der Ortsumfahrungstrasse B33 in Betracht gezogen. In jedem Fall ist hierfur die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich und beabsichtigt, dessen Geltungsbereich
neben dem westlichen Areal sodann auch die gesamte Parkplatz- und Verkehrsflache
einbeziehen kdnnte.

Dabei wird Uberwiegend die Entwicklung von Wohnraum angestrebt, aber auch die
Moglichkeit der Beimischung von Kleingewerbe/Nahversorgung. Die Gebaude sollen so
gestaltet werden, dass sie flexibel auf die Bedurfnisse zukunftiger Bewohnerinnen und
Bewohner reagieren kdonnen. Eine Kombination aus Larmschutzwand und Bebauung kann
geschitzte Innenhdfe schaffen, die ein angenehmes und gemeinschaftliches Wohnen
entlang der Gleise bei hoher Lebensqualitat ermdglichen. Weniger oberirdische Parkplatze
schaffen mehr Freiflachen. Je nach Struktur sind flexible Wohnungsgrundrisse sowie
Gemeinschaftsgriinflachen mdglich. Durch die Schaffung von attraktivem Wohnraum
entsteht ein vielfaltiges und lebendiges Quartier sowie gleichermal’en eine stadtebauliche
Aufwertung des Gebiets, das auch pragend fir den Ortseingang ist. Zur Forderung der
Nachhaltigkeit und Minimierung von Umweltauswirkungen werden umweltfreundliche Bau-
und Lebensweisen unterstitzt, die den Zielen der Innenentwicklung entsprechen.

Die Neugestaltung des Areals soll die Schaffung von neuem Wohnraum und anderen
gemeinwohlorientierten Einrichtungen ermoglichen. Auf diese Weise wird die soziale
Infrastruktur gestarkt und vielfaltige Wohnmdoglichkeiten geschaffen. Dies ermdglicht die
Integration nachhaltiger Konzepte in die Entwicklung des Areals und tragt zur Schaffung
einer lebenswerten Umgebung bei. Im Zuge der Entwicklung des Gebiets soll eine
Neuordnung der Grundstlckszuschnitte erfolgen. Die ErschlieBung des innerhalb
Wohngebiets muss neu geschaffen werden und soll dabei die qualitdtsvolle An- bzw.
Einbindung der angrenzenden Parkplatz- und Verkehrsflache sowie deren Neuordnung und
Ausbau berlcksichtigen. Zur Verbesserung der Wohnqualitat ist eine Durchgrinung des
Gebiets und die Ausweisung offentlicher Grunflachen beabsichtigt.

Bei der Neuschaffung von Wohnraum liegt der Fokus der Stadt neben einer Vielfalt an
Wohnformen und nachhaltigen Baukonzepten insbesondere auch auf der Schaffung
bezahlbaren bzw. geférderten Wohnraums sowie Wohnraums fir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf, z.B. Senioren. Aufgrund der zentralen Lage ist der zu
entwickelnde Bereich hierflr besonders geeignet. Als gemeinwohlorientierte Nutzungen sind
ein Quartierstreff oder 6ffentliche Freiflachen als Begegnungsflachen denkbar.
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Die dargestellten stadtebaulichen Malinahmen und Entwicklungsméglichkeiten sind als
Grundlage einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung von groRer Bedeutung. Sie
fordern insbesondere auch die langfristigen Interessen der Stadt.

Gem. § 25 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde in Gebieten, in denen sie
stadtebauliche Mallnahmen in Betracht =zieht, zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung durch Satzung Flachen bezeichnen, an denen ihr ein
Vorkaufsrecht an den Grundsticken zusteht. Zu einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung gehért u.a. auch die Sicherung von Grundstiicken von besonderer
stadtebaulicher Bedeutung fur die Entwicklung der Gemeinde.

Die Begriindung eine solchen Vorkaufsrechts mittels einer entsprechenden Satzung muss
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich sein. Der
gemeindliche Grunderwerb muss objektiv dazu beitragen konnen, die von der Gemeinde
verfolgte stadtebauliche Entwicklung zu sichern. Die dargestellten MaRnahmen erfordern ein
gemeindliches Eigentum an den Grundstiicken. Zu grof3en Teilen ist dies im ,Bahnhofsareal*
bereits gegeben.

Im westlichen Teil des Areals, der aufgrund des sich aufweitenden Zuschnitts die einzige
Moglichkeit darstellt, ein Wohngebiet zu entwickeln und einen hierfir erforderlichen
Bebauungsplan aufzustellen, befinden sich jedoch zwei Grundstiicke (FlIst. Nr. 377/28 und
Fist. Nr. 500/10), die im Privateigentum stehen. Ein Grunderwerb durch die Stadt wirde
objektiv dazu beitragen, die verfolgte stadtebauliche Entwicklung zu sichern und begrindet
somit die Erforderlichkeit der Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht.

Die Geltungsbereiche der Satzung innerhalb der Bereichsabgrenzung ,Bahnhofsareal®
SchwarzwaldstralRe erstecken sich daher auf die o.g. Grundsticke FlIst. Nr. 377/28
(Gemarkung Haslach), SchwarzwaldstraRe 1 und Flst. Nr. 500/10 (Gemarkung Haslach),
SchwarzwaldstraRe. MalRgebend hierfiir ist der als Anlage 2 beigefiigte Lageplan in der
Fassung vom 24.06.2025, der als Anlage 1 auch Bestandteil der Satzung ist.

Anlage(n):

Anlage 1: Vorkaufsrechtssatzung Bereich "Bahnhofsareal" Schwarzwaldstralie
Anlage 2: Lageplan "Bahnhofsareal" Schwarzwaldstralle

Beratungsergebnis

] Zustimmung [l einstimmig [ mehrheitlich ja: nein: Enth.:
1  Ablehnung [l einstimmig [ mehrheitlich ja: nein: Enth.:
[1 Abweichender Beschluss [ einstimmig [ mehrheitlich  ja: nein: Enth.:
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STADT HASLACH IM KINZIGTAL

Satzung

uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB
im Bereich ,,Bahnhofsareal“ SchwarzwaldstraRe

Aufgrund von § 25 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 2017 |, S. 3634), zuletzt geadndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 I, Nr. 394), in Verbindung mit §4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
12.11.2024 (GBI. 2024, Nr. 98), hat der Gemeinderat der Stadt Haslach in 6ffentlicher Sitzung
am 24. Juni 2025 folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Vorkaufsrecht
Der Stadt Haslach steht in den nach § 2 der Satzung bezeichneten raumlichen
Geltungsbereichen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung kraft dieser
Satzung ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB zu.
§ 2 Geltungsbereiche

Die Geltungsbereiche dieser Satzung erstrecken sich auf folgende Grundstiicke im

Bereich ,,Bahnhofsareal”“ SchwarzwaldstraBe

Fist. Nr.: 377/28 (Gemarkung Haslach)
Schwarzwaldstral’e 1, 77716 Haslach im Kinzigtal

Fist. Nr.: 500/10 (Gemarkung Haslach)
Schwarzwaldstral’e, 77716 Haslach im Kinzigtal

Fir die Geltungsbereiche dieser Satzung ist der als Anlage 1 beigefiigte Lageplan in der
Fassung vom 24.06.2025 mafgeblich. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.



§ 3 Inkrafttreten

Die Satzung tritt gemaR § 25 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 BauGB in
Verbindung mit § 10 Abs. 3 BauGB mit 6ffentlicher Bekanntmachung in Kraft.

Haslach im Kinzigtal, den 24. Juni 2025

Armin Hansmann
Blrgermeister
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Bekanntmachungsnachweis / Inkrafttreten

Vorstehende Satzung wurde am ...............cccoeeene. im stadtischen Amtsblatt ortsublich

bekanntgemacht und ist somitam ........................... rechtsverbindlich in Kraft getreten.

Haslach im Kinzigtal, den ...........................

Maik Schwendemann
Stadtbauamt
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