ANLAGE

Gemeinde Eitorf ,
DER BURGERMEISTER | zu TO.-Pkt. 3 . /1

interne Nummer XV/0608/V

Eitorf, den 16.01.2023

Amt 60.2 - Stadt- und Verkehrsplanung, Umweltschutz

Sachbearbeiter/-in: Michaela StraRek-Knipp
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| Beratungsfolge
Rat der Gemeinde Eitorf 23.01.2023
| Tagesordnungspunkt: |

Beschluss Giber die Durchfihrung von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB

| Beschlussvorschlag: : |

1. In dem Bereich des &stlichen Zentralortes, der das Betriebsgeldnde der Firma Zf-Friedrichshafen
sowie die umgebenden Flachen in Richtung Zentrum umfasst, sind stadtebauliche Verdnderungs-
prozesse zu erwarten, die zur Sicherstellung einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Ent-
‘wicklung einer Gesamtbetrachtung bedrfen.

Der Rat der Gemeinde Eitorf beschlieRt, zur Gewinnung von Beurteilungsgrundlagen (iber die Fést-
legungsvoraussetzungen flir einen stiddtebaulichen Entwicklungsbereich gemals § 165 Abs. 3
BauGB vorbereitende Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB durchzufiihren.

Als vorlaufige Ziele und Zwecke der Entwicklungsmalinahme werden u.a. bestimmt:

Standortsicherung der Firma ZF-Friedrichshafen

Kldrung der Rahmenbedingungen und Schaffung der Voraussetzungen fir eine Optimierung
des Betriebsablaufes '
Erhalt, Sicherung und Integration der Firma ZF in eine umfassende stddtebauliche Neuordnung
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen '

Ggf. Neunutzung der nicht mehr fir die Firma bendtigten Flachen

Wiedernutzbarmachung brachliegender und mindergenutzter Flachen



e Erginzung und Optimierung der ErschlieBung fir alle Verkehrsarten (Fahrverkehr, OPNV, Rad-
verkehr, fuRlaufiger Verkehr) '
e Sicherstellung einer héchstmoglichen Vertraglichkeit der Nutzungen mit dem Zentralort und

der Region

Der Geltungsbereich des Untersuchungsgebietes fir die Durchfiihrung ,Vorbereitender Untersu-
chungen istim anliegenden Kartenausschnitt, der Bestandteil dieses Beschlusses ist, dargestellt.

2. Die Verwaltung wird mit der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen beauftragt.

Die Anpassung des Stellen-und Haushaltsplanes sowie eine Umorganisation der EWG/Wif6 sind beab-
sichtigt. '

| Begriindung:

L Ausgangslage

Am 29.09.2022 wurde bekannt, dass ZF-Friedrichshafen plant, den Standort Eitorf zum Ende des Jah-
res 2025 zu schlieRen.
Daraufhin hat der Birgermeister Kontakt zu verschiedenen Akteuren (ZF-Vorstand, Werksleitung, Ge-
werkschaft, Betriebsrat) aufgenommen und erste Sondierungsgespréche geflhrt. Auf Anordnung des
Burgermeisters wurde eine Nachrichtensammel-und Informationsstelle bei der Wirtschaftsférderung
eingerichtet und unter Leitung dieser wurden weitere Gesprache mit Beteiligung des Altestenrates,
dem RSK, dem Region K&in Bonn e.V. (Herr Molitor) und der RegionaleAgentur geflhrt.
Die Vorlage dient dazu,
a.) den Rat umfassend Uber den aktuellen Sachstand zu informieren,
b.) die bisherigen Gesprichsergebnisse zusammenfassend darzustellen und
¢.) einen Ratsbeschluss zum weiteren Vorgehen zu erwirken.

i Planungsrechtliche Situation

Das Areal der Firma ZF-Friedrichshafen verfigt an der BogestraRe uber eine Gesamtfldche von rd.
66.000 m2, wobei es sich hier um 45.000 m? Betriebsgeldnde und 21.000 m? Waldfldchen in Hanglage
handelt. Das Gelinde befindet sich in dem seit 1967 rechtsverbindlichen einfachen Bebauungsplan Nr.
1, Ortslage Eitorf. Der Bebauungsplan setzt fur das Betriebsgeldnde der Fa. ZF Gewerbeflachen (GE),
Mischgebietsflichen (M) und fir die hinteren angrenzenden Bereiche forstwirtschaftliche Flachen
fest.

Umbauvorhaben oder Nutzungsinderungen von Gebiuden und Grundstiicksflachen —abweichend von
der derzeitigen Nutzung als Industrie-/Gewerbebetrieb — bedirfen einer Bebauungsplananderung.

. Strategische Handlungsfelder-Wie kann es mit dem ZF-Areal weitergehen?

Die Ankiindigung der SchlieBung des Werkes hat die Verwaltung veranlasst, sich moglichst frihzeitig
und vorbeugend mit dem Areal von ZF in relativer Zentrumslage zu beschéftigen. Die entsprechenden
Gespriche und Abstimmungsprozesse haben unter Beteiligung und Einbindung einer Vielzahl unter-
schiedlicher Akteure (u.a. Betriebsrat, Gesamtbetriebsrat, Gewerkschaft, Rhein-Sieg-Kreis, Region Koéln
Bonn e.V.} stattgefunden.

Eine zusammenfassende Darstellung der entscheidenden Eckpunkte und Handlungsfelder ist aus un-
tenstehender Tabelle zu entnehmen: '



Prioritdt 1

kurzfristig/lduft bereits

Erhalt des ZF-Werksstandortes
-~ a) in bestehender Form
b) in gednderter Form (Abbau Ar-
beitsplatze, Verkleinerung
Werk)

Prioritat 2 .
(WerksschlieBung oder erheblicher Stel-
lenabbau unterstellt)

kurz- bis mittelfristig

Gegensteuerung zur Arbeitslosigkeit von
690 Beschiftigten und Ergreifen ent-
sprechender MaRnahmen hierzu

Prioritat 3
(WerksschlieRung unterstellt)

kurz-/mittel-/langfristig

Ausrichtung der Gemeindeverwaltung
Eitorf und Weichenstellung zur zukinfti-

gen Nutzungsperspektive des Werks-

standortes

Auch wenn Birgermeister und Verwaltung zusammen mit der Politik alles daran setzen, dass der
Worst-case Fall der kompletten Betriebsaufgabe nicht eintritt, ist es wichtig, sich friihzeitig mit Uber-
legungen zur stadtebaulichen Entwicklung fur eine Zukunft ohne ZF- Friedrichshafen zu beschaftigen.

Hierfur eignen sich zwei Instrumente aus dem Allgemeinen sowie Besonderen Stadtebaurecht:

1. Die Durchfithrung von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB {Gegenstand
des hier vorliegenden Beschlussvorschlags) im Zusammenhang mit der Festlegung eines stad-
tebaulichen Entwicklungsbereiches nach § 165 Abs. 3 BauGB und

2. Der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung gem. § 25 BauGB

Neben der Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen sollte ebenfalls eine Vorkaufsrechtssatzung
beschlossen werden (siehe hierzu auch in gleicher Sitzung TOP 3.2). Hiermit wird die Gemeinde Eitorf
in die Lage versetzt, stidtebauliche MaRnahmen in Betracht zu ziehen. Fur den Fall der kompletten
Betriebsaufgabe ist es mit Blick auf die kiinftige Entwicklung des Geléndes von groRem Wert, dass die
Gemeinde z.B. das Eigentum an den Flachen erwerben kann, falls erforderlich. Somit wdre die Ge-
meinde in der Lage, die langfristige Entwicklung des Geldndes im Zusammenhang des gesamten Plan-
gebietes stadtentwicklungspolitisch zu steuern.

V. Anlass zur Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen

Oberste Prioritat fur den anstehenden Untersuchungsprozess hat, wie bereits erwahnt, die Standortsi-
cherung der Firma ZF-Friedrichshafen im Zentralort der Gemeinde Eitorf.

Im Rahmen der o0.g. strategischen Handlungsfelder und im weiterfihrenden Prozess mit dem Umgang
der immobilie gilt es zu beurteilen und zu entscheiden, mit welchen Planungsinstrumenten — neben
der Standortsicherung ~ eine gef. eigentlimerseitig geplante Umnutzung und tiw. Neuordnung frei
werdender Teilbereiche mit Anblndung an die angrenzenden Bereiche des Zentralortes unter der
Pramisse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ermdglicht werden kann.

Bei teilweiser oder kompletter Aufgabe des Betriebsstandortes ergeben sich bei Umnutzung des Ge-
lindes planerische Restriktionen (u.a. Hochwasserschutz, Bodenbelastungen/Altlasten), die neben
weiteren - im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen zu ermitteinden Faktoren - zu beachten

sind.

Der &stliche Bereich des Zentralortes hat sich in den letzten Jahrzehnten zu einem Gewerbestandort
entwickelt, der zu Veranderungen in der Struktur gefuhrt hat und es heute umso wichtiger macht, die
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weitere Nutzung des Areals auch zukiinftig stadtebaulich vertraglich mit den angrenzenden Bereichen
(Ml und WA) zu planen. Insbésondere missen die Strukturen und Nutzungen der das Fabrikgelande
umgrenzenden Gebiete gestérkt und die Verflechtung mit dem Zentrum gefordert werden. Hier ist
u.a. auch insbesondere ein Augenmerk auf den Bahniibergang ,Siegstrae zu legen.

Zur Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des &stlichen Zentralortes sind fundierte
Kenntnisse tber den gesamten Untersuchungsraum (Ubersichtsplan siehe Anlage) unabdingbar.
Daher wird die Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 165 (3) BauGB erforderlich,
um hinreichende Beurteilungsgrundlagen fir den weiteren Planungsprozess unter der Pramisse einer
Standortsicherung der Fa. ZF-Friedrichshafen zu erhalten.

Die Untersuchungen umfassen u.a. die Erkundung bzw. Aufnahme und Bewertung der Bestandssitua-
tion (Altlasten, Umweltbedingungen, ErschlieRung), die Feststellung der einer Entwicklung unterlie- -
genden Bodenwerte im Rahmen eines Wertermittlungsverfahrens, die Prifung der Mitwirkungsbe-
reitschaft der Grundstiickseigentiimer, die Klarung und Abwicklung der offentlichen Belange sowie die
Kldrung der Erforderlichkeit eines entwicklungsrechtlichen Instrumentariums, z.B. einer ,Stadtebauli-
chen EntwicklungsmaRnahme”. (Informationen zur Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme sieht
Punkt V).

V. Besonderes Stidtebaurecht — Stidtebauliche EntwicklungsmaRnahme gem. §§ 165 ff BauGB

7ur Steuerung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und zum Woh! der Allgemeinheit sieht
das Baugesetzbuch (BauGB) neben den Planungsinstrumenten ,Verbindliche Bauleitplanung (Bebau-
ungsplane)” und ,Stadtebauliche Vertrdge” im sogenannten ,Besonderen Stidtebaurecht” die An--
wendung und Durchfiihrung von stddtebaulichen Sanierungs-, Stadtumbau- oder einer Stadtebauli-
chen EntwicklungsmaRnahme vor. ’ .

Diese Planungsinstrumente kommen dann in Betracht, wenn sich stadtebauliche Ziele auf anderem
Wege nicht umsetzen lassen.

Ziel einer stidtebaulichen EntwicklungsmaRnahme gemé&R §§ 165 ff BauGB ist die stadtebauliche Neu-
“ordnung 1.S. einer Umnutzung eines Gebietes oder von Teilrdumen. Diese Neuordnung kann Mak-
nahmen umfassen, die den Bestandsschutz bestehender Strukturen und Nutzungen, die Wiedernut-
zung gréRerer brachliegender oder mindergenutzter innerstadtischer Gebiete oder die Entwicklung
von Flichen/Gebieten, die aufgrund der gemeindlichen Planung her einer neuen stadtebaulichen
Funktion zugeordnet sind, umfassen. ' '

Im Falle der Aufstellung einer Entwicklungssatzung und Durchfihrung einer Entwicklungsmafinahme
flir das ZF-Areal wire nicht nur auf die Standortsicherung der Firma ZF-Friedrichshafen, sowie die Um-
nutzung nicht mehr benétigter Betriebsflachen, sondern insbesondere auf die Verflechtung mit den
unmittelbar angrenzenden bestandsgebundenen Bereichen entlang der BogestraRe und angrenzender
Bereiche zu achten. Hierbei sollen insbesondere Belange einer nachhaltigen Stadtentwicklung in den
Blick genommen werden, um einen differenzierten Umgang mit Siedlungsrandern sowie angrenzen-
den Quartieren zu ermdglichen. Auch konnen Mobilitdtsformen und neue individualverkehrskonzep-
ten zur Vernetzung mit dem Innenort entwickelt werden. Des Weiteren gilt es, bestehende Siedlungs-
und Gewerbebereiche sowoh! hinsichtlich ihrer Weiterentwicklung als auch hinsichtlich méglicher
Transformationsprozesse im Blick zu behalten.

Eine stidtebauliche EntwicklungsmaRnahme zielt auf den Erwerb der Grundstlcke innerhalb des Gel-

tungsbereiches der Entwicklungssatzung, die Koordination der Umsetzung der stadtebaulichen Pla-
" nung sowie die Gewahrleistung einer ziigigen Durchfiihrung von MaRnahmen zur Erreichung der Ziele

und Zwecke der Planung durch die Gemeinde ab. Ein besonderes Augenmerk wird auf die jahrzehnte-

lange industrielle Nutzung zu legen sein. :

Die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme wird vom Rat der Gemeinde als Satzung (Entwicklungssat-

zung) beschlossen und der Beschluss orttblich bekannt gemacht.
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Zum Erlangen von Kenntnissen und Beurteilungsgrundlagen wird die Durchfihrung vorbereitender
Untersuchungen erforderlich (siehe oben Punkt IV). Der Beginn der Durchfiihrung vorbereitender
Untersuchungen wird ebenfalls vom Rat beschlossen; der Ratsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu ma-
chen. Mit Beginn der vorbereitenden Untersuchungen geht eine Auskunftspflicht sowie die Beteili-
gung und Mitwirkung der betroffenen Eigentiimer einher. Auf der Grundlage des Einleitungsheschlus-
ses kdnnen Vorhaben zuriickgestellt werden. Mit den Vorbereitenden Untersuchungen ist ein ent-
sprechendes Planungsbro zu beauftragen.

Die Verwaltung schlagt vor, den Beginn der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen gem. §
165 (3) BauGB zu beschlieRen.

VI. Bearbeitung und Umsetzung der stédtebaulicheh Entwicklungsmalnahmen

Die Gemeinde Eitorf ist fir diese stadtebaulichen MaBnahmen personell und strukturell nicht vorbe-
reitet; diese Aufgaben kénnen nicht ,neben” der taglichen Arbeit wahrgenommen werden. Sie erfor-
dern zusitzliches, qualifiziertes Personal sowie schnellstmdgliche Entscheidungskompetenz.

Seit (iber 40 Jahren nimmt die Entwicklungs-GmbH Eitorf (Sieg) mit dem Schwerpunkt der Entwickiung
von Gewerbeflachen und Unternehmensansiedlung kommunale Aufgaben der Wirtschaftsférderung
wahr. Flankierend kamen auch stidtebauliche Projekte (Posthof-Areal) sowie Entwicklung von Wohn-
bauflichen (West lI/11l) hinzu. ‘

Die Geschaftsfihrung erfolgte bisher durch 3 Geschaftsfuhrer (Gemeinde, Kreissparkasse u. Volks-
bank) gemeinsam mit einem Prokuristen (Gemeinde). Zum 31.12.2022 haben die beiden Mitgesell-
schafter ihre Geschaftsfihrer abberufen. Die beiden Mitgesellschafter haben jedoch signalisiert, den
anstehenden Umstruktur«erungsprozess begleiten und erforderliche externe Beratungen auch mitfi-
nanzieren zu wollen.

Das operative Geschaft wird derzeit von dem Prokuristen {Leiter der Stabsstelle Wirtschaftsférderung
— Stellenanteil 30 %) gemeinsam mit dem Geschéftsfiihrer (Leiter Amt fir Bauen und Umwelt — Stel—
lenanteil 5 %) wahrgenommen. Dessen aktive Dienstzeit endet zum 31.07.2023.

Weiteres Vorgehen:

1. Der Haushaltsentwurf/Stellenplanentwurf sieht sowohl fir das Jahr 2023 als auch fiir 2024 je-
weils eine neue, zusatzliche Stelle vor.

2. Die weiteren Beratungen werden u.a. auch ergeben, in welcher Rechtsform und mit welchen
Schwerpunkten die zukiinftigen Aufgaben der Stadtentwicklung wahrgenommen werden sol-
fen.

Wlage(n)

Geltungsbereich des Untersuchungsraumes
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ANLAGE

Gemeinde Eitorf ;
DER BURGERMEISTER zu TO.-Pkt. /% l

interne Nummer XV/0609/V
Eitorf, den 16.01.2023

Amt 60.1 - Bauverwaltung

Sachbearbeiter/-in: Anna-Lena Kaufer
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Blrgermeister

VORLAGE
- offentlich -
| Beratungsfolge
Rat der Gemeinde Eitorf 23.01.2023
| Tagesordnungspunkt:

Satzung der Gemeinde Eitorf zur Austibung eines besonderen Vorkaufsrechts gemaR § 25 Abs. 1 Nr. 2
Baugesetzbuch (BauGB) ‘ '

| Beschlussvorschlag:

Der Rat der Gemeinde Eitorf beschlieRt den Erlass der Satzung zur Ausibung eines besonderen Vor-
kaufsrechtes gemaR & 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB mit der Bezeichnung ,Vorkaufsrechtssatzung fir den
Sstlichen Bereich des Zentralortes”. Der beigefliigte Satzungstext und der dazugehdrige Plan mit dem
Geltungsbereich sind Bestandteil des Ratsbeschlusses.

[ Begriindung:

Auf die Ausfihrungen zur Vorlage zum Beschluss Gber die Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersu-
chungen nach § 165 Abs. 4 BauGB, TOP 3.1 dieser Sitzung, wird verwiesen.

Wie bereits bekannt, wurde zwischenzeitlich angekindigt, dass Zf-Friedrichshafen plant, den Standort
Eitorf zum Ende des Jahres 2025 zu schlieRen. Auch wenn, wie in Vorlage XV/0608/V eingehend the-
matisiert, alles daflir getan wird, dass der Worst Case Fall der kompletten Betriebsaufgabe nicht ein-
tritt, ist es unentbehrlich, sich so friih wie nur méglich mit Uberlegungen zur stadtebaulichen Entwick-
lung fur eine Zukunft ohne Zf-Friedrichshafen in dem Bereich des &stlichen Zentralortes zu befassen.
Hierfar eignet sich neben der Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen nach § 165 Abs. 4
BauGB im Zusammenhang mit der Festlegung eines stidtebaulichen Entwicklungsbereiches nach §
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165 Abs. 3 BauGB auch der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung. GemaR § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann
eine Gemeinde in Bereichen, in denen sie stadtebauliche Mainahmen in Betracht zieht, zur Sicherung
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung durch Satzung Fldchen bezeichnen, fir die sie gegebe-
nenfalls Vorkaufsrecht ausiiben will. Eine solche Vorkaufsrechtssatzung dient in erster Linie dazu,
maoglichen Grundsticksspekulationen und damit einhergehenden negativen Entwicklungen fir den
Standort und die gesamte Gemeinde entgegenzuwirken. Im Rahmen des Baugesetzbuches (BauGB)
sind die gesetzlichen Vorkaufsrechte der Gemeinde in den §§ 24 bis 28 BauGB geregelt. Das Verfahren
und die Entschadigung zur Anwendung des Vorkaufsrechts ist ausfiihrlich in § 28 BauGB geregelt. Im
Folgenden folgt eine kurze Erlduterung zur Anwendung des Vorkaufsrechts:

Nach dem im BauGB (§ 28 Abs. 2 S. 2i. V. m. § 464 Abs. 2 BGB) angelegten Grundprinzip begrindet
die Gemeinde mit der Ausibung des Vorkaufsrechts einen neuen Kaufvertrag mit dem Verkdufer
zu den Bedingungen des Kaufvertrages, der zuvor mit dem Kaufer geschlossen worden ist. Im Falle
einer deutlichen Verkehrswertiiberschreitung kann die Gemeinde allerdings von dieser Grundregel
abweichen. Sie ist gemaR § 28 Abs. 3 Satz 1 BauGB befugt, den von ihr zu zahlenden Kaufpreis fir
das Grundstlick zu dndern, wenn der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert in einer dem Rechts-
verkehr erkennbaren Weise deutlich Gberschreitet (Verkehrswertgutachten). Diese Vorschrift soll
die Gemeinden in die Lage versetzen, den vereinbarten Kaufpreis in solchen Fillen zu beeinflussen,
in denen dies zur Férderung einer konkreten stadtebaulichen MaRnahme angezeigt ist. In diesem
Fall ist der Verkaufer jedoch berechtigt, bis zum Ablauf eines Monats nach Unanfechtbarkeit des
Verwaltungsakts Gber die Auslibung des Vorkaufsrechts vom Vertrag zurlckzutreten (vgl. § 28 Abs.
3 Satz 2).

Das. besondere Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist ein Instrument des vorsorgenden
Grunderwerbs und dient der Sicherung stadtebaulicher MaRnahmen. Im vorliegenden Fall ist der Be-
reich, fur den der Beschluss vorbereitender Untersuchungen unter TOP 3.1 gefasst werden soll, de-
ckungsgleich mit den Flachen, fur die die Vorkaufsrechtssatzung erlassen werden soll {vgl. Geltungsbe-
reich Anlage 2). Der Erlass einer Vorkaufssatzung steht im Ermessen der Gemeinde. Voraussetzung fir
den Erlass einer Vorkaufssatzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist, dass sie zur Sicherung einer geord-
neten stddtebaulichen Entwicklung erforderlich sein muss und auch geeignet ist, die Vorbereitung
oder Durchfiihrung stadtebaulicher MaRnahmen zu sichern. Dies ist in diesem Fall gegeben. Im Falle
eines positiven Beschlussergebnisses unter TOP 3.1 hat der Gemeinderat die Verwaltung beauftrégt,
zur Gewinnung von Beurteilungsgrundlagen Uber die Festlegungsvoraussetzungen fur einen stadte-
baulichen Entwicklungsbereich gemaR § 165 Abs. 3 BauGB vorbereitende Untersuchungen nach § 165
Abs. 4 BauGB durchzufihren. Als vorldufige Ziele und Zwecke der Entwicklungsmafnahme wurden —
im Falle eines positiven Beschlussergebnisses — konkret bereits bestimmt:

e Standortsicherung der Firma ZF-Friedrichshafen

e Kildrung der Rahmenbedingungen und Schaffung der Voraussetzungen fiir eine Optimierung
des Betriebsablaufes : :

e Erhalt, Sicherung und Integration der Firma ZF in eine umfassende stddtebauliche Neuordnung

* Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

¢ Ggf. Neunutzung der nicht mehr fir die Firma benétigten Flachen

¢ Wiedernutzbarmachung brachliegender und mindergenutzter Fldchen

e Erginzung und Optimierung der ErschlieBung fir alle Verkehrsarten (Fahrverkehr, OPNV, Rad-
verkehr, fuBlaufiger Verkehr)

e Sicherstellung einer hochstmogluchen Vertréglichkeit der Nutzungen mit dem Zentralort und
der Region

Eine WeiterverduRerung von Grundstlcken an Dritte ohne den Zugriff der Gemeinde Eitorf (iber ein
Vorkaufsrecht wilirde das Erreichen der angestrebten Entwicklungsziele erschweren und/oder verzé-
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gern. Es besteht also ein 6ffentliches Interesse, nachteilige Auswirkungen durch Eigentumswechsel im
Plangebiet zu verhindern. Eine Grundstiickssicherung aus einer zukinftigen Entwicklungsmalnahme
ist erst nach deren formalem Beschluss méglich. Zur Vermeidung von vorherigen Eigentumswechseln
im Plangebiet, welche eine Umsetzung erschweren kénnen, soll daher bis zum Inkrafttreten der Ent-
wicklungsmaRnahme ein Vorkaufsrecht geschaffen werden. Die Entscheidung daruber, ob bei Beste-
hen der entsprechenden Voraussetzungen das Vorkaufsrecht ausgetibt wird, erfolgt jeweils im konkre—
ten Einzelfall durch Beschluss des Gemeinderates.

Kosten entstehen durch die Satzung zunichst nicht. Sofern jedoch ein politischer Beschluss zur Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts gefasst wiirde, waren die erforderlichen Mittel zum entsprechenden Zelt—
punkt bereitzustellen.

Die Verwaltung empfiehlt den Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung zur Sicherung der stidtebaulichen
Entwicklung. Der Satzungstext ist als Anlage 1 dieser Beschlussvorlage beigefiigt. Zu ihm als Satzungs-
bestandteil gehért die Karte (Anlage 2}, welche das Gebiet, in dem der Gemeinde ein Vorkaufsrecht
zustehen soll, umgrenzt.

; Anlage(n):
Anlage 1: Vorkaufsrechtssatzung gemaR § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Anlage 2: Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung



Anlage 1

SATZUNG der Gemeinde Eitorf vom TT.MM.JJJJ
zur Ausiibung eines besonderen Vorkaufsrechtes geméR § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

JVorkaufsrechtssatzung fiir den dstlichen Bereich des Zentralortes”

Aufgrund des § 25 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) neugefasst durch Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 26.4.2022 (BGBI. |
674) und des § 7 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV.NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 13.4.2022 (GV. NRW. S, 490), hat der Rat der Gemeinde Eitorf am 23.01.2023 folgende Satzung
beschlossen:

§1
Ziel und Zweck der Satzung

In dem Bereich des ¢stlichen Zentralortes, der das Betriebsgeldnde der Firma Zf-Friedrichshafen sowie
die umgebenden Flichen in Richtung Zentrum umfasst, sind stadtebauliche Veranderungsprozesse zu
erwarten. Diese Satzung dient der Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung in dem vor-
genannten Bereich. Das Gebiet ist aufgrund seiner integrierten Lage und seiner GroRe von erheblicher
Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde. Der Standort ist traditionell ein herausra-
gender Industrie- und Gewerbestandort mit Uberregionaler Bedeutung. Zur Gewinnung von Beurtei-
lungsgrundlagen Gber die Festlegungsvoraussetzungen hat der Rat der Gemeinde Eitorf in seiner Sitzung
am 23.01.2023 die Durchflhrung vorbereitender Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB beschlos- -
sen. Die endgtiltigen EntwicklungsmaRnahmen kdnnen erst nach Durchfiihrung der vorbereitenden Un-
tersuchungen im Einzelnen konkret festgesetzt werden. Als vorldufige Ziele und Zwecke der Entwick-
_lungsmafinahme wurde jedoch bereits bestimmt:

- Standortsicherung der Firma ZF-Friedrichshafen

- Kldrung der Rahmenbedingungen und Schaffung der Voraussetzungen fir eine Optimierung des
Betriebsablaufes ‘

- Erhalt, Sicherung und Integration der Firma ZF in eine umfassende stddtebauliche Neuordnung

- Sicherung und Schaffung von Arkbeitsplétzen

- Ggf. Neunutzung der nicht mehr fiir die Firma bengtigten Flachen

- Wiedernutzbarmachung brachliegender und mindergenutzter Flachen

- Ergdnzung und Optimierung der ErschlieBung fur alle Verkehrsarten (Fahrverkehr, OPNV, Rad-
verkehr, fukldufiger Verkehr) '

- Sicherstellung einer héchstméglichen Vertraglichkeit der Nutzungen mit dem Zentralort und der
Region '

Das oberste Ziel der Vorkaufsrechtssatzung besteht darin, Uber den gemeindlichen Grunderwerb die
Realisierung der beabsichtigten stddtebaulichen MaRnahme zu sichern, zu erleichtern und zu beschleu-
nigen.

Eine WeiterverauRerung von Grundstiicken an Dritte ohne den Zugriff der Gemeinde Eitorf iiber ein
Vorkaufsrecht wirde das Erreichen der angestrebten Entwicklungsziele erschweren und/oder verzs-
gern. Es besteht also ein 6ffentliches Interesse, nachteilige Auswirkungen durch Eigentumswechsel im
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Plangebiet zu verhindern. Zur Vermeidung von vorherigen Eigentumswechseln im Plangebiet, welche
die Umsetzung einer zukinftigen Entwicklungsmafnahme erschweren kénnen, soll daher bis zu deren
beschiussméaRigem Inkrafttreten ein Vorkaufsrecht geschaffen werden. Die Entscheidung dariber, ob
bei Bestehen der entsprechenden Voraussetzungen das Vorkaufsrecht ausgelbt wird, erfolgt jeweils im
konkreten Einzelfall durch Beschluss des Gemeinderates. '

Zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung steht der Gemeinde Eitorf in dem in § 2 .
bezeichneten rdumlichen Geltungsbereich ein Vorkaufsrecht an bebauten und unbebauten Grundsti-
cken nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu. .

§2
Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Vorkaufsrechtssatzung umfasst den in der Anlage markierten
Bereich. Der beigefligte Plan ist Bestandteil dieser Satzung.

Folgende Flurstiicke liegen ganz oder teilweise im Geltungsbereich dieser Vorkaufsrechtssatzung:

e  Gemarkung Eitorf, Flur 3, Flurstlcke 356, 5, 294, 295, 359, 9, 10, 11, 362, 366, 365, 368, 369,
370, 373, 733, 732, 731, 376, 380, 383, 389, 390, 391, 21, 22, 392, 1061, 3, 246, 52, 53,54, 55,
56, 57, 58, 290, 971, 1040, 1039, 974, 973, 964, 931, 925, 929, 937, 536, 287, 958, 939, 835,
950, 949, 904, 962, 963, 923, 924, 310, 311, 312, 300, 951, 952, 70, 71, 771, 302, 301

e  Gemarkung Eitorf, Flur 4, Flurstiicke 100, 1, 25, 30, 166, 165, 164, 3,4,5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12,
13, 33, 14, 15, 16, 169, 170, 171, 19, 20, 22, 107, 108, 24, 26, 27, 185, 188, 189, 190, 191, 208,
209, 210, 204, 205, 206, 207, 696, 981

§3
Inkrafttreten der Satzung

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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Datuny,  08.01.2023
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