Satzung
des Marktes Kreuzwertheim
Uber die Begrindung eines besonderen Vorkaufsrechts im Ortsteil Rottbach
(Vorkaufssatzung)

vom 17. Februar 2020

Die Gemeinde Kreuzwertheim erlasst gemaR § 25 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in der im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung aufgrund
Gemeinderatsbeschluss von 11.02.2020 folgende Satzung. Die Satzung besteht aus dem
Satzungstext mit Lageplan (Umgriff des Satzungsgebiets) und Begriindung.

Vorkaufssatzung:
8 1 Zweck der Satzung

Auf der von der Satzung betroffenen Flachen mit den FI.Nr. 270/2 und 272 in Réttbach soll die
Durchfiihrung von stadtebaulichen MalRhahmen ermdglicht werden. Die Satzung dient zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Geltungsbereich. Der
Markt Kreuzwertheim mochte im Geltungsbereich dieser Satzung eine Revitalisierung des
Ortskerns mit einer Nachverdichtung des Innenbereichs als Wohnbauflache sicherstellen wie
auch die Entwicklung altersgerechter Wohnformen und Pflegeeinrichtungen sowie die Nutzung
durch nicht stérende Betriebe ermdglichen.

§ 2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die Grundsticke FI.Nr. 270/2 und 272 in Rott-
bach der Gemarkung Roéttbach. Die Grundstiicke sind im beigeflgten Lageplan (rot markiert)
ersichtlich, der Bestandteil dieser Satzung ist (Anlage 1).

8 3 Besonderes Vorkaufsrecht

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung steht der Gemeinde Kreuzwertheim ein Vorkaufs-
recht an den in § 2 genannten bebauten und unbebauten Grundstiicken nach § 25
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu, soweit sie sich im Umgriff des Satzungsgebietes befin-
den und nicht bereits im Eigentum der Gemeinde Kreuzwertheim sind.

(2) Die Verkauferin bzw. der Verkaufer eines unter das Vorkaufsrecht nach dieser Satzung
fallenden Grundstticks ist verpflichtet, der Gemeinde Kreuzwertheim den Abschluss ei-
nes Kaufvertrags uber ihr bzw. sein Grundstuck unverziglich anzuzeigen.

8 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft

Kreuzwertheim, den 17. Februar 2020
MARKT KREUZWERTHEIM

gez.

Thoma
Erster Blurgermeister



Begriindung

Im Ortsteil Roéttbach der Marktgemeinde Kreuzwertheim wurde der Wunsch nach modernen
Wohnformen und weiterer Wohnraumentwicklung zuletzt 2018 durch die Ausweisung eines
Neubaugebietes am Ortsrand (In den Ellern) umgesetzt.

Die Einwohnerzahl in Réttbach kann sich seit langerem auf einem stabilen Niveau halten. Die
Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum von 1994 (549 EW) bis 2019 (588 EW) war gar positiv
und hat um rd. 7% zugenommen. Die Gemeinde hat im Ortsteil Réttbach jedoch keine eige-
nen Flachenreserven mehr fir Wohnbauflachen — weder erschlossene noch entwickelbare.

Das gemeindliche Leerstandmanagement mit den Erhebungszahlen vom Mai 2019 ergab,
dass in Réttbach insgesamt drei leerstehende Einfamilienhauser vorhanden sind. Das Leer-
standrisiko mit einer Gebaudenutzung durch lediglich eine Person tber 75 Jahren war nur bei
vier Gebauden feststellbar.

Die gesamtkommunale Perspektive von Réttbach ist schon angesichts der nahe liegenden
Gewerbegebiete in Wiebelbach und Altfeld wie auch dem geplanten Gewerbegebiet in Unter-
wittbach sowie der glinstigen Autobahnanbindung ausgesprochen gut.

Schon bei der Vergabe der Bauplatze im Baugebiet ,In den Ellern® zeigte sich, dass die Nach-
frage grof3er ist als das Angebot. Allerdings darf bei der weiteren Schaffung von notwendigem
Wohnraum keinesfalls der Ortskern vernachlassigt werden. Zudem ist verstarkt das Flachen-
sparen bei der Entwicklung von Wohnbauflachen zu beriicksichtigen.

Deshalb ist es ein grof3es Anliegen der Gemeinde, Baullicken zu schliel3en, Leerstande zu
vermeiden und die Ortskerne zu revitalisieren. Hierflr werden bereits enorme Anstrengungen
unternommen, um diese Ziele zu erreichen und die Ortschaften liebens- und lebenswert zu
erhalten.

Die Gemeinde setzt dabei verschiedene Instrumente ein wie das aktive Flachen- und Leer-
standmanagement. Daraus wurde eine Immobilienbdrse auf der gemeindlichen Internetseite
entwickelt. Neben den staatlichen werden kommunale Forderprogramme wir fur ,Investitionen
in vorhandene Bausubstanz® oder fir das Herrichten von Fachwerkgebauden angeboten.

Das Grundstick FI.Nr. 272 der Gemarkung Roéttbach ist mit 10.439 mz2 flr einen Ortsinnenbe-
reich auBergewohnlich grof3 und bietet folglich eine wichtige Entwicklungsflache fiir die Ge-
meinde.

Auf dem Grundsttick befinden sich eine Tennishalle mit Schank- und Speisewirtschaft sowie
einer Wohnung und die notwendigen Parkflachen. Die zwei Aul3enspielplatze werden seit Jah-
ren nicht mehr genutzt.

An zwei Seiten wird das Grundstiick direkt von OrtsstraRen begrenzt: Westlich von der Rott-
bacher Stral3e und nérdlich vom ErschlieBungsweg zwischen den Parkplatzen und einer Bau-
firma. Ostlich grenzt ein unbefestigter Flurweg an das Gelande. Sudlich wird das Grundstiick
von einem Larmschutzwall begrenzt.

Das Grundstick FI.Nr. 270/2 hat eine Grol3e von 739 mz2.

Das Gelande liegt zwischen dem Baugebiet ,Im Horben“ und dem Altort. Auf der gegentber-
liegenden Seite der Rottbacher Straf3e befindet sich gleichfalls ein Baugebiet, welches aller-
dings bereits in den 60er und 70er Jahren entstand.

Nach den Planungsvorstellungen der Gemeinde kann durch die beglnstigte Lage der Grund-
stiicke eine angemessene Flachenparzellierung und Erschliel3ung von zahlreichen Wohnbau-
grundstiicken erfolgen wie auch die Entwicklung altersgerechter Wohnformen und Pflegeein-
richtungen und die Nutzung durch nicht stérende Betriebe. Diese stadtebauliche Malinahme
soll durch das Sicherungsinstrument des Vorkaufsrechts ermdéglicht werden.

Im bauplanungsrechtlichen Sinne liegen die betreffenden Grundstticke in einem im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil. Ein qualifizierter Bebauungsplan fur das Gebiet ist nicht vorhan-
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den, so dass es sich um einen nicht beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB handelt. Im
Flachennutzungsplan ist der Bereich von Réttbach als Mischgebiet ausgewiesen. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben auf dem Grundsttick richtet sich jedoch vielmehr danach, ob sich
diese hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und der Uberbaubaren
Grundstucksflachen in die ndhere Umgebung einflgen.

Mal3geblich fur die bauliche Nutzung ist damit gerade inshesondere die Bestimmung der na-
heren Umgebung des Bauvorhabens, in welche sich dieses einfligen muss. In der ndheren
Umgebung sind Uberwiegend Wohngebdude vorhanden. In nordlicher Richtung befindet sich
ein Baugewerbe mit Biros sowie Abstell- und Lagerflachen fir Baumaschinen, Fahrzeuge und
Material.

Die ehemals vor allem landwirtschaftlichen Betriebe mit Tierhaltungen im nérdlichen Bereich
der naheren Umgebung sind seit vielen Jahren nicht mehr vorhanden. Lediglich die Bewirt-
schaftung von eigenen Grundsticken (Wald- und Flurgrundstiicke) findet vereinzelt noch statt.

Die Tennishalle mit Schank- und Speisewirtschaft (,Spessartstible®) wird derzeit noch betrie-
ben. Allerdings wird sich im mittelfristigen Zeitraum nach dem vorliegenden Kenntnisstand
eine anderweitige Nutzung des Grundstiicks ergeben. Die Grundstlcke bieten fur die Ge-
meinde die Chance fir eine nachhaltige Ortsentwicklung. Die Revitalisierung des Gelandes
zur Bauflachennutzung ist aus dkologischer und 6konomischer Sicht zu beflirworten. Die Fla-
cheninanspruchnahme und immer weiter fortschreitende Ausweisung von Baugebieten an
Ortsrandlagen kann dadurch eingeschrankt werden (Innen- vor Auf3enentwicklung). Zudem
kann die vorhandene leitungsgebundene Infrastruktur genutzt und besser ausgelastet werden.

Ziel der Gemeinde ist es, hier eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen mit-
samt einer Revitalisierung des Ortskerns sowie der Nachverdichtung im Innenbereich von
Réttbach. Durch stadtebauliche MaRnahmen soll die Entstehung von Brachflachen verhindert
und ein funktionell und gestalterisch intakter und vitaler Ortskern fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner von Réttbach geschaffen werden.

Dabei kénnen zentrale Wohnbauflachen mit zukunftsfahiger Wohn- und Lebensqualitat in
Rottbach entstehen. Neben freistehenden Einfamilienhausern sind auch flachen- und kosten-
sparende Wohnformen wie Reihen- und Doppelh&user oder vereinzelt auch Mehrfamilienh&u-
ser in die Planungserwagungen einzubeziehen. Ebenso wichtig sind bei der Planung und Ent-
wicklung die Belange der demografischen Entwicklung durch altersgerechten Wohnraum und
Sonderwohnformen fur betreutes oder gemeinschaftliches Wohnen, Tagespflege oder ambu-
lante Pflege. Gerade solche altersgerechte Wohnformen benétigen eine Mindestflache, die
oftmals in zentraler Ortslage nicht vorhanden ist. Hier bieten die Grundstiicke in Réttbach auf-
grund ihrer enormen Grol3e eine aulergewdhnlich gute Chance.

In Teilbereichen kann das Wohnen nicht stérende Nutzungen wie kleinere Geschafts- und
Bironutzungen, kleinere Handwerksbetriebe oder Einzelhandelsgeschéfte zur Nahversorgung
der Bevolkerung ermoglicht werden. Nachhaltige Energiekonzepte sind bei der Planung eben-
so nach Mdglichkeit zu berlicksichtigen.

In ersten Gesprachen mit den Eigentiimern wurden die Planungs- und Entwicklungsperspekti-
ven der Grundstucke erdrtert.

Der Gemeinderat befasst sich fortwahrend mit der Dorfentwicklung in Réttbach. In diesem
Zusammenhang wurde aus dem Gemeinderat sowie der Blrgerschaft immer wieder die For-
derung eingebracht, diesen Bereich vordringlich fur eine Wohnbebauung zu nutzen. Vor allem
die Anbindung des Neubaugebietes an den Altort wird aus stadtebaulicher und sozialer Sicht
als sehr erstrebenswert erachtet. Durch das Neubaugebiet ,Im Horben®, welches sich gerade
raumlich getrennt durch das Tennisgeldnde vom Altort befindet, fand eine Art Entmischungs-
prozess statt. Durch die Verbindung des Wohnquartiers des Neubaugebietes mit dem Kernort
kann sich diese sozial positiv auswirken. Auch hinsichtlich der problematischen Altersstruktur
im Ortskern wére dies forderlich.



Anlage 1

Lageplan zur Satzung des Marktes Kreuzwertheim
Uber die Begrindung eines besonderen Vorkaufsrechts
im Ortsteil Rottbach
(Vorkaufssatzung)
vom 17.02.2020
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