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=Herrn Oberbiirgermeister H~ Der Magistrat

WGert-Uwe Mende
Biirgermeister
tiber
Magistrat Dr. Oliver Franz
und
Hermn Stadtverordnetenvorsteher ) -
Dr. Gerhard Obermayr g;;? Januar 2022

an die Stadiverordnetenversammiung

Den Charme und Charakter der Viertel erhalten - Kneipensterben verhindern
Beschiuss-Nr. 0479 vom 18. November 2021, {Antrags-Nr. 21-F-63-0016)

Der Magistrat wird gebeten,

1. zu berichten, welche Mdglichkeiten er sieht, dem Schwund vierteiprégender Gaststat-
ten entgegenzuwirken;

2. das Gesprach mit den Hausbesitzern und der Immabitienwirtschaft zu suchen und ei-
nen Dialog in Gang zu bringen mit dem Ziel, eine gemeinsame Verantwortung fur
eine nachhaltige Quartiersentwicklung und eine attraktive Innenstadt mit breitem Nut-
zungsmix (vgl. Ziele Masterplan Innerstadt) zu etablieren. Dazu sollen auch andere
Akteur:innen wie die DEHOGA und die IHK ins Boot geholt werden;

3. -die Bildung eines Runden Tisches zur Verstetigung dieses Dialoges zu prifen;

4. die Méglichkeit zu prifen, ob die neu geschaffene Stelte des City Manager als Anlauf-

stefle zwischen Eigenttmem und Gastronomen fungieren kann;

die Einflihrung von Vorkaufssatzungen nach dem Vorbild von Manau zu prifen.

daraufhin zu wirken, dass der Anspruch einer nachhaltigen Stadtentwicklung im Be-

stand interdisziplinar und damit dezernatsiibergreifend angegangen wird.

7. dem Ausschuss Uber die Ergebnisse der vorgenannten Punkte Bericht zu erstatten.

o 0

Zul.;

Der Schwund viertelprigender Gaststatten hat sehr viele Ursachen und ist kein Wiesbadener
Ph&nomen. In fast allen deutschen Stadten kdmpft man damit. Daher gibt es leider nicht die
EINE Losung. Die Erhdhung der Pacht durch den Eigentimer kann ein Grund dafir sein,
dass eine alteingesessene Gaststétte aufgegeben muss. Erfahrungsgemaf sind jedoch an-
dere Herausforderungen haufiger ausschlaggebend. Dazu gehéren: Nachfolgeprobleme in
der Geschéftsfiihrung, keine Kreditvergabe durch Banken, Schwierigkeiten gutes Personal
zu finden, das veranderte Kundenverhalten oder Probleme mit den Nachbarn wegen Larm-
belastigung.

Zu 2.

Seitdem der City Manager die Innenstadt betreut ist die Landeshauptstadt Wiesbaden mit al-
len Akteuren der Stadtgesellschaft im Kontakt, insbesondere auch mit Einzelhandel und
Gastronomie. Allerdings solite die Einflussnahme des Referates fur Wirtschaft und Beschafti-
gung nicht Uberschétzt werden. Private wie auch institutionelle Immobilieninvestoren haben
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vor allem ihre Rendite im Blick und nicht die nachhaltige Quartiersentwicklung. Das trifft so-
gar auf Investoren aus Wiesbaden zu aber noch viel mehr auf solche aus anderen deutschen
Stadten oder dem Ausland, denen die ,Quartiere in Wiesbaden” kein Begriff ist. Andere Ak-
teure sind langst im Boot, es gibt - gerade wahrend der Corona-Pandemie - einen engen
Austausch mit IHK, DEHOGA und Handelsverband,

Zu 3.:

Soiche ,Runden Tische” - Austauschmaoglichkeiten fur alle Akteure - bestehen bereits. Es gibt
seit 2019 eine AG Belebung FuRgangerzone, ein Dialogforum, das im Friihjahr 2022 zum
zweiten Mai stattfinden wird, sowie den L.enkungskreis zum Masterplan Innenstadt.

Zu4. :

Der City Manager ist Ansprechpartner fur alle Belange der Innenstadt. Eine seiner W|chttg5~
ten Aufgaben ist es, die Leerstdnde im Blick zu haben und hier aktiv zu werden. Selbstver-
stindlich kann er gerne als Vermittler zwischen Eigentiimern und Gastronomen agieren -
falls dies von beiden Seiten gewiinscht wird. Er kann sich jedoch nicht (institutionalisiert) in
die privatwirtschaftlichen Beziehungen der beiden einmischen.

Zub.;

Das Rechtsamt hat die Mogllchkeit der Einflhrung von Vorkaufssatzungen nach dem Vorbild
von Hanau geprift. Die Stellungnahme des Rechtsamts ist diesem Schreiben als Anlage bei-
geflgt.

Zu 6.

Die Stadtentwicklung fullt auf dem Baugesetzbuch, das den Regelungsrahmen sowie die In-
strumente zur Umsetzung bereithait. Stadtplanung funktioniert nur interdiszipiinar und dezer-
natsibergreifend. Die Umsetzung ist nur im engen Schulterschiuss mit den dbrigen Facham-
temn in der jeweiligen Zustéandigkeit moglich.
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Den Charme und Charakter der Viertel erhalten - Kneipensterben verhindern®

Zum Beschiuss der Stadtverordnetenversammiung vom 18.11 2021 (Beschluss-Nr.0479),
dort Nr. 5 nehmen wir auf Bitten von Dezernat [l wie foigt rechtlich Stellung:

Ein Vorkaufsrecht aufgrund einer entsprechenclen Satzung nach Hanauer Vorbild kann in
den allermeisten Féllen nicht ausgelibt werden, Zwar kinnte die Landeshauptstadt Wiesba-
den Varkaufssatzungen nach Hanauer Vorbild beschiiefien, jedoch wilrde der tats&chlichen
Auslibung des Vorkaufsrechts in den meisten Fallen § 26 Nr. 4. des Baugesetzbuchs entge-
genstehien. Dies gilt insbescndere unter Beachtung des Urteils des Bundesverwaitungsge-
richts vom 09.11.2021-AZ.:4C 1320

1. Vorkaufsrechtbegriindende Satzungen in der Landeshiauptstadt Wiesbaden

In der Landeshaupistadt Wiesbaden gelten bereits einzelne Satzungen, die'in réumlich be-

grenzien Bereichen die Ausiibung von allgemeinen Vorkaufsrechten geméf § 24 Abs. 1 Satz -

" 1 Nr. 4 des Baugesetzbuchs oder eines besonderen Vorkaufsrechts nach § 25 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB ermoglichen. Diese Satzungen lassen sich in drei Kategorien einteilen: Stad-
tumbausicherungssatzungen (a), Erhaltungssatzungen (b) sowie Vorkaufsrechtssatzungen
nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (c).

a)} Stadtumbausicherungsatzung

Das allgemeine Vorkau_fsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 1. Alternative Baugesetzbuch
steht der Gemeinde in Satzungsgebieten zur Verfligung, die nach § 171d Abs. 1 Baugesetz-
buch festgelegt werden, um die Durchfilhrung von Mafinahmen zum Stadtumbau zu sichern
und sozialvertraglich durchzufiihren. In diese Kategorie fallt die S|cherungssatzung Stadtum-
bau.,Kastel/Kostheim* vom 20.2.2008.
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b} Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Bau'GB

Nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch kann eine Erhaltungssatzung zur Bewahrung der
stédtebaulichen Eigenart-eines Gebiets auf Grund seiner stidtebaulichen Gestait {(Num-

mer 1}, zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevoikerung (Nummer 2} und zur so-
zialen Abfederung einer stadtebaulichen Umstrukturierung (Nummer 3) begriindet werdeti,
Hierzu zahlen die Stadtbildsatzung Auringer.vom 26.9.2006 und die Stadtbildsatzung Klop-
penheim vorn 26.9.2006. Diese begrinden ein aligemeines Vorkaufsrecht gemars § 24 Abs. 1
‘Satz 1 Nr. 4 2. Alternative des Baugesetzbuchs.

c) VorkaufSrechtésatzungen nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch £

Fir Flachen, in denen die Gemeinde stidtebauliche Mafinahmen in Betracht Zieht, kann die
Gemeinde durch Satzung ein besanderas Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. Baugesstz-
buch begrinden. Von dieser Satzungserméchtigung hat die Landeshauptstadt Wiesbaden
auch durch Erlass von bislang 16 Satzungen Gebrauch gemacht.

2. Vorkaufssat‘zuh@en in Hanau

Mit derm Projekt ,Hanau aufL ADEN" bezweckt die Stadt Hanau eine Reaktivierung ihrer In-
nenstadt im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwickiung, insbesondere um sogenannte Pop-
up-Stores zu verwirklichen. Um die Grundiage in Form des Erwerbs von Immobilien zu er-
méglichen, wurden fiinf seit dem Jahr 2019 beschlossene innerstadtische Vorkaufssatzun-
‘genim Sinne von § 25 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch auf dem Gebiet der Stadt Hanau in Kraft
gesetzt: -

- 16.09.2019 Vorkaufssatzung fir das Gebiet ,urbanes Gebiet Altstadt Hanau”
- 16.12.2012 Vorkaufssatzung fir das Gebiet Innenstadt

- 28.09.2020 Vorkaufssatzung flr das Gebiet Nordwest

- 22.06.2020 Vorkaufssatzung Weststadt - Zentraler Bereich

- 14.12.2020 Vorkaufssatzung fiir das Gebiet Hauptstraie Grofauheim®

Diese Satzungen sind, mit Ausnahme der Bezemhnung des Satzungsgebiets, im Wortlaut
identisch: S

§ 1 Stadtebauliche Mafinahmen

Die Stadt Hanau zieht fiir das: Gebiet ... stddtebauliche Malnahmen in
Betracht.

§ 2 Vorkaufsrecht
Der Stadt Hanau steht das Vorkaufsrecht gem. § 25 Abs. 1-Nr. 2 Baugesetzbuch

beim Kauf van Grundstucken indemin§3 bezelchneten Geltungsbereich dieser
Satzung zu. :
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§ 3 Geltungsbereich

Der Geltungsbergich der Satzung ergibt sich aus dem beigefiigten Lageplan;' der
Bestandteil der Satzung ist. _

Eine Nachfrage bei der Stadt Hanau hat ergeben, dass das hierdurch begrundete Vorkaufs-
recht nur in seltenen Félien tatséchlich ausgelibt worden ist, Zumeist konnten im Wege von
Gespréchen mit den Betroffenen Regelungen getroffen werden die eine Ausiibung des Vor-
‘kaufsrechts erlibrigte. Teilweise wurden Abwendungsvereinbarungen geschlossen. Als stad-
tebauliche Malknahmen wurden von der Stadt Hanau Externe beauftragt, Erhaltungssatzun-
gen gemalt § 172 Absatz 1 Baugesetzbuch zu erarbeiten. Wegen der Ausiibung des Vor-
kaufsrechts sind derzeit ein Widerspruchsverfahren und zwei Klagen vor dem Verwaltungs-
gericht rechtshéngig.

3. Voraussetzungen fiir Vorkaufssatzungen nach § 25 Abs, 1 Baugesetzbuch

Gemar § 25 Abs. 1 Baugesstzbuch bestiinde fir die Landeshauptstadt Wieshaden die Ver-

bandskompetenz, entsprechende Vorkaufssatzungen zu beschlieBen. Gemal §§ 5, 51 Nr. 6

HGO ware hierflr die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden. das
zustandige Organ., :

Inhaitlich missten die Vorgaben von § 25 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch beachtet

- werden. Demzufolge misste die Landeshauptistadt Wiesbaden zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschiusses stidtebauliche Malknabmen in Betracht ziehen. Zwar bedarf-es nach der Recht-
sprechung konkretisierien Planungsabsichten in formlicher Art, wie beispielsweise ein Auf-.
stellungsbeschiuss (BVerw( Beschl. v, 26,1 2010 4 B 43.09; Beschl, v, 14.4.1994-4 B
70.94). Die Stidtebauliche Mafinahme muss also nicht bereits ,beschlossene Sache” sein,
Ein Aufsteliungsbeschluss wird nicht verlangt. Erforderlich sind aber ernsthafte Erwagungen,
welche stddtebaulichen Malinahmen zur Ldsung eines bestimmten stadtebaulichen Konflikts
in Betracht kommen, sowie eine ungefihre Vorstellung mit einem Minimum.an Konkretisie-
rung der Mafinahme, damit erkennbar ist, welche Nutzung in dem Gebiet erwogen wird und
zu weichem Sicherungszweck das Vorkaufsrecht eingesetzt werden soll. (BVerwG, Beschl.

v. 8.9.2008 - 4 BN 38.09; VGH Kassel, Urt. v. 26.1.2017 - 4 A 2586/16; Ernst/Zinkahn/Bielen-

berg/Krautzberger, 143. EL August 2021, § 25 BauG8 Rn. 18).

Im Hinblick auf das Ziel viertelprégende Gaststatten zu erhalten, kéme: hier der Erlass einer
Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Baugesetzbuch in Betracht.

4, Voraussetzungen fur Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauG8B |

Ebenso begriinden sagenannte Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Baugesetzbuch ein
Vorkaufsrecht. Nach dieser Norm kénnen Gemeinden durch Satzung Gebiete bezeichnen, in
denen der Rilckbau, die Anderung oder die Nutzungsinderung baulicher Anlagen einer Ge-,
nehmigung bedirfen. Dies wiirde dann auch die Nutzungsanderung einer Gaststatte in eine
andere Nutzung betreffen. in Betracht kommen die Varianten Nr. 1 und Nr. 2 dieses Absat-
zes.
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a) § 172 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch

Geeignetes Instrumentarium.zur Erhaltung der staddtebaulichen Eigenart eines Gebiets auf-
grund seiner stadtebautichen Gestalt {und damit auch der Bewahrung etablierter ortstypi-
scher Knelpen und Gaststétien, soweit diese die stidtebauliche Gestalt pragen) sind Erhal-
tungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch. Der Erlass einer soichen
 Satzung erfordert zunéchst, dass bauliche Anlagen im Erhaltungsgebiet aus den Griinden
des § 172 Baugesetzhuch schutzwlirdig sind. Hierzu muss das Ortshild Besonderheiten auf-
weisen und aus diesem Grund erhaitenswert sein (Eynst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger -
Stock, § 172 BauGB Rn. 30ff. 143. EL August 2021). Nicht erforderlich ist allerdings, dass die
einzeinen baulichen Anlagen oder gar das ganze Ensemble den Rang eines Denkrals ha-
‘ben (BattulerautzbergerlLohr Baugesetzbuch, 15. Aufl. 2022 § 172 Rn. 8).

Der Eriass einer solchen Satzung erfordert also, dass das Oitsbild in dem konkreten Bereich
tatséchlich schiitzenswerte Besonderhetten aufweist und durch die Kneipen oder Gaststétten
Jedenfalls mltgepragt wird, .

b) § 172 Abs. 1 NI 2 Baugesetzbuch

Ein Morkaufsrecht kann jedoch auch gine sogenannte Mllleuschutzsatzung nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch begriinden. Eine solche Satzung beaweckt die Erhaltung der
bautichen Anlagen eines Gebiets, wenn aus besonderen stadtebaulichen Grinden die Zu-
sammensetzung der Wohnbevt‘:[ke’rung erhalten werdern soli: Dies kann sich aus dem Ge-
bietscharakter ergeben, der durch die Bevélkerung wesentlich mitgepragt Ist {(Arbeitersied-
lung, Studentenwohnviertel etc.). Die besonderen stédtebaulichen Gritnde kénnen sich auch
aus den auf eine Gemeinde anderenfalls zukommenden Folgeproblemen ergeben, wie der
Schaffung von neuem preiswertem Wohnraum, von Altenheimen ader der Unterauslastung
vorhandener Infrastruktureinrichtungen wie Kindergérten oder Schulen, Auch wenn private
Infrastruktur in diesem Gebiet auf die vorhandene Wohnbevélkerung zugeschnitten ist, kann
digs ein hinreichenderGrund fir den Erlass einer Milleuschutzsatzung sein '
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg-Stock, Baugesetzbuch, 143. EL August 2021, § 172 Rn. 49).

Wenn also die Gaststatten und Kneipen in erkennbarer Art und Weise auf das Bewohnermi-
lieu in den Gebieten zugeschnitten wéaren und damit dem Erhalt der Zusammensetzung der
~ Wohnbevolkerung dienen wiirden, kénnte hierin ein hinreichender stadtebaulicher Grund flir
den Erlass einer solchen Satzung gesehen werden,

5, Probleme der Ausiibung des Vorkaufsrechts

Der tatsdchiichen Austibung des Vorkaufsrechts steht jedoch § 26 Nr. 4 Baugesetzbuch in
den allermeisten potenziellern Anwendungsféllen entgegen. Nach dieser Norm ist die Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts ausgeschiossen, wenn das Grundstiick entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplans oder den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Mafd-
‘nahme bebaut ist und genutzt wird und eine auf ihm errichtete baulichen Anlage keine Miss-
sténde oder Mangel im Sinne des § 177 Abs. 2 und 3 Satz 1 Baugesetzbuch aufweist.

Der Ausschiussgrund bezieht sich zum einen auf bebaute Grundstiicke in Bebauungsplange-
bieten (1. Alt.). Zum anderen bezieht er sich unbeschadet der planungsrechtlichen Situation
des Grundstiicks auf Grundstiicke mit einer Bebauung entsprechend den Zielen und Zwe-

. cken einer stéddtebaulichen Mafinahme (2. Alt.). Die Regelungen stehen ausweislich des Ge-.
sefzeswortlauts (,oder®) in-einem Alternativverhltnis, so dass das Vorkaufsrecht bereits aus-
geschlossen ist, wenn eine der Alternativen erfiillt ist (Battis/Krautzberger/Lohr/Reidt, 15.
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Aufi. 2022, § 26 Rn. 6). Nach dem eingangs erwahnten neueren Untell des Bundesverwal-
tungsgerichts vorm 09.11.2021 - AZ.: 4 C 1/20 ist hierbei auf den Ist-Ziustand abzustellen, also
gerade nicht auf eine mégliche Entwicklung der Nutzung des Grundstiicks chne Ausibung
des Vorkaufsrechts, sondem es ist aliein auf die derzeitigen Begebenheiten des Grundstiicks
abzustellen. Mafigeblich ist also nach der Rechtsauffassung des Bundesverwaltungsge-
richts, wie das Grundstick zum-Zéitpunkt der Ausiibung des Vorkaufsrechts bebaut und ge-
nutzt wird. Mit anderen Worten kénnen befiirchtete Entwickiungen gerade nicht zur Begriin-
dung des Vorkaufsrechts herangezogen werden. Dies bedeutet, wenn ein Grundstlick ent-
sprechend den Festsetzungen eines-Bebauungsplans bebaut ist und im-Falle der Existenz.
einer Satzung zum Schutz von Kneipen mit ejner Gaststétte genutzt wird, fUhrt dies zu einem
Ausschluss der Ausiibung des Varkaufsrechts. Nur in den Féllen, in denen eine bebauuings- -
plankonforme Nutzung auf dem Grundstiick nicht mehr.vorhanden ware (z.B. berelts feer ste-
hende Gaststéttenraume), konnte das Vorkaufsrecht ausgeiibt werden.

Nach alledem kann aus rechtlicher Sicht nichit zu elner Vorkaufsrechtssatzung 2ur Lésung
dieses speziellen Problems geraten werden. :

Im Auftrag

Fiorian Reineking




