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. Betreff: SIO - Grunderwerb zur Entwicklung des Baugebiets "Am Katzensteg" in
Offenburg-Buhl

. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Haupt- und Bauausschuss 11.11.2026 offentlich
1. Gemeinderat 16.11.2026 offentlich
. Finanzielle Auswirkungen: Nein Ja
(Kurziibersicht) [] X
. Mittel stehen im aktuellen DHH bereit: Nein Ja
I X
[ ]in voller Hohe [X teilweise 500.000,00 €

(Nennung HH-Stelle mit Betrag und Zeitplan)
. Beschreibung der finanziellen Auswirkungen:

1. Investitionskosten
Gesamtkosten der Mal3hahme (brutto)
Objektbezogene Einnahmen (Zuschusse usw.) ./.

Kosten zu Lasten der Stadt (brutto)

2.Folgekosten

Personalkosten €
Laufender Betriebs- und Unterhaltungsaufwand

nach Inbetriebnahme der Einrichtung bzw. der

Durchfihrung der Malinahme €

Zu erwartende Einnahmen (einschl. Zuschusse) ./.

Jahrliche Belastungen
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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Haupt- und Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat, folgenden Beschluss zu
fassen:

1. FuUr das geplante Baugebiet ,Am Katzensteg“ Gemarkung Buhl sind die
Grundsatze zur Baulandentwicklung sowie die Malinahmen zur aktiven
Liegenschaftspolitik anzuwenden; von jedem Grundstlck im Bereich des
geplanten Baugebiet ,Am Katzensteg“ erwirbt die Stadt Offenburg mindes-
tens 25 % der Einwurfsflache zum Ankaufswert von 50 €/m? zur Umset-
zung der wohnungspolitischen Grundsatze.

2. Die zusatzlich benotigten Mittel in Hohe von 500.000 Euro sind Uberplan-
malig bereitzustellen und der vorgeschlagenen Finanzierung wird zuge-
stimmt.
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Sachverhalt/Begriindung:
. Strategische Ziele
Die MalRnahme dient der Erreichung der strategischen Ziele:

Ziel A2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und
eine hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das baukulturelle
Erbe.

Ziel D2: Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt bedarfsgerecht auf
der Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

. Einleitung

Grundlage fir die Baulandentwicklung in Offenburg ist das Siedlungs- und Innenent-
wicklungsmodell Offenburg (SIO). Der Gemeinderat hat hierzu die Grundsatze zur
Baulandentwicklung (Drucksache Nr. 021/17) und deren Fortschreibung (Drucksache
Nr. 174/22) sowie die Priorisierung fur die Baulandentwicklung (Drucksache Nr.
085/17 und Nr. 143/17) beschlossen.

Das Baugebiet ,Am Katzensteg® soll entsprechend der weiteren Beschlusse zur akti-
ven Liegenschaftspolitik (Drucksache Nr. 143/22) und zu den Grundsatzen der Bau-
landentwicklung (Drucksache Nr. 174/22) entwickelt werden.

Mit dieser Vorlage werden zum einen die bereits erfolgten Malknahmen/Schritte zur
Entwicklung des geplanten Baugebietes ,Am Katzensteg® aufgezeigt. Ferner wird der
erforderliche Ankauf von mindestens 25 % der Einwurfsflachen von jedem Grund-
stuck im Bereich des geplanten Baugebiets ,Am Katzensteg“ Gemarkung Buhl zum
Ankaufswert von 50 €/m? zur Beschlussfassung vorgelegt.
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. Sachstand

3.1 Baugebiet ,,Am Katzensteg“ in Buhl

Der Gemeinderat hat zur Vorbereitung der Entwicklung des Baugebietes ,Am Kat-
zensteg® zwei Beschlusse gefasst.

a. SIO — Fortschreibung des Zeitplans der priorisierten Gebiete

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 27.03.2023 (Drucksache-Nr. 015/23) be-
schlossen, dass ab Ende 2023 mit der Gebietsentwicklung aus dem Rahmenplan,
Ostlich der B33 in Bhl gestartet werden soll.

Mit der verwaltungsinternen Bearbeitung der Gebietsentwicklung wurde Ende 2023
begonnen, indem vor Ort naturschutzrechtliche Untersuchungen durchgefihrt, wie
auch die planerische Abgrenzung des klnftigen Gebietes festgelegt wurde.

b. Vorkaufsrechtssatzung

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 07.04.2025 (Drucksache-Nr. 242/24) eine
Vorkaufsrechtssatzung fiir den Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplans ,Ost-
lich der B33" in Offenburg-Buhl erlassen. Mit der Veroffentlichung der Vorkaufs-
rechtssatzung im Offenblatt am 13.04.2025 ist diese in Kraft getreten.

Mit der Vorkaufsrechtssatzung soll die geordnete stadtebauliche Entwicklung ein-
schliel3lich der erforderlichen ErschlieBung vor dem Hintergrund der geplanten stad-
tebaulichen MaRnahmen sichergestellt werden. Ebenso sollen durch die Vorkaufs-
rechtssatzung Erschwernisse oder Gefahrdungen der spateren Umsetzung der stad-
tebaulichen Planung im Gebiet vermieden werden.

Erganzender Hinweis: Die Bezeichnung ,Ostlich der B33 fiir die geplante Bauge-
bietsentwicklung war nicht klar zuordenbar und wurde aus diesem Grund in den aktu-
ellen Namen ,Am Katzensteg“ umgeandert.

3.2 Abgrenzung des Baugebiets
Das Baugebiet ist — unter der Bezeichnung ,Ostlich der B33“ schon seit langerem im
Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg als geplante Wohn-

bauflache dargestellt.

Die grobe Darstellung im Flachennutzungsplan ist grundsatzlich nicht parzellenscharf
und kann im Rahmen eines Entwicklungsspielraums bei der Baugebietsentwicklung
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noch konkretisiert werden. Die jetzt geplante Abgrenzung der Baugebietsentwicklung
ubernimmt grundsatzlich die Abgrenzung des Flachennutzungsplans, wobei Grund-
stiicke und Grundsticksteile in stdlichen und dstlichen Randlagen im Rahmen des
Entwicklungsspielraums noch hinzugenommen wurden. So kann vermieden werden,
dass Grundstlcke im Osten durchschnitten werden, diese kénnen ganz aufgenom-
men werden.

Durch die so leicht vergroRerte Gebietsabgrenzung bestehen auch mehr Spielraume
bei der Planung, z.B. im Hinblick auf die ErschlieBung und unterschiedliche Wohnfor-
men. Auch kann so mehr Wohnraum geschaffen werden. Am Rand des Baugebiets
sind so ausreichend Flachen vorhanden fir eine Ortsrandeingriinung und ggf. auch
fur die Niederschlagswasserversickerung.

Aus der Anlage 1 wird die Lage des geplanten Baugebietes ,Am Katzensteg“ — auch
in Bezug auf die raumliche Nahe des neuen ,Klinik-Campus*“ — ersichtlich.

3.3 Umsetzung/Realisierung der wohnungspolitischen Grundsatze
Entsprechend der Beschlussfassung ,Fortschreibung der Grundsatze der Bauland-

entwicklung“ (Drucksache-Nr. 174/22) lautet die Zielvorgabe, in Neubaugebieten so-
wohl

o preisgunstigen Wohnraum (Eigentum und Miete — mind. 10 % der im Ge-
biet entstehenden Geschossflache) als auch
o offentlich geférderten Mietwohnungsbau (mind. 20 % der im Gebiet entste-

henden Geschossflache)
zu realisieren.

Um diesem Grundsatz Folge tragen zu kdnnen, muss die Stadt Offenburg im Eigen-
tum entsprechender Flachenanteile sein.

In seinem Beschluss zu den Grundsatzen der Baulandentwicklung (Drucksache-Nr.
021/17) hat der Gemeinderat unter Ziffer 7.1.7 Aktive Liegenschaftspolitik festgelegt,
dass im Rahmen der Grundstlicksverhandlungen bei der Neuerschlieung und Neu-
ordnung die Stadt Offenburg aktiv die Ubernahme von Grundstiicksflachen anstrebt.
Dieser Beschluss wurde mit der Beschlussvorlage 143/22 ,SIO — Fortschreibung Ak-
tive Liegenschaftspolitik und Anwendung im zukunftigen Baugebiet ,In den Matten 11
in Bohlsbach weiterentwickelt und gescharft.

Die Stadt erwirbt zum Ankaufswert, von den entsprechenden Grundstickseigentu-
merinnen und Grundstlckseigentumer, einen Anteil von mindestens 25 % der in das
Baugebiet eingeworfenen Flache (Flachenabgabe).
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Diese Flachenabgabe, die zur Realisierung der wohnungspolitischen Ziele erforder-
lich ist, wird im anschlieRenden Umlegungsverfahren zu stadtischen Grundstucken
zusammengefasst. Der Erwerb dieser Flachenanteile ermoglicht der Stadt insbeson-
dere, flexibel auf aktuelle wohnungspolitische Anforderungen (preiswerter Wohn-
raum, besondere Wohnformen, innovative Wohnkonzepte/Baugruppen, Konzept-
vergaben etc.) reagieren zu kdnnen bzw. diesen gerecht zu werden.

Stadtische Grundstlicke konnen entweder durch die Wohnbau Offenburg GmbH als
stadtische Wohnungsbaugesellschaft bebaut oder tiber Konzeptvergaben an Investo-
ren vergeben werden.

Bei dem Erwerb der Flachenanteile von mindestens 25 % handelt es sich um unbe-
stimmte Miteigentumsanteile. Auf die verbleibende Einwurfsflache nach Flachenab-
gabe von 75 %, die im Eigentum der am Umlegungsverfahren beteiligten Eigentime-
rinnen und Eigentiimer verbleibt, sichert sich die Stadt ein dingliches Ankaufsrecht.

Das dinglich gesicherte Ankaufsrecht wird im Grundbuch eingetragen und dient als
Schutz und Planungssicherheit fur alle Beteiligten; sowohl fur die beteiligten Eigenti-
merinnen und Eigentiimer der Baugebietsentwicklung wie auch fur die Stadt Offen-
burg. Das Ankaufsrecht sichert die Grundstlcksverfugbarkeit, um das geplante Bau-
gebiet zligig entwickeln zu kénnen. Im Falle einer fehlenden Mitwirkungsbereitschaft
hat die Stadt Offenburg dadurch die Moglichkeit, bei Bedarf auf diese Flache zuruck-
zugreifen.

Die Stadt Offenburg behalt sich ein Ricktrittsrecht beim Kauf der Flachenabgabe
vor, falls es nicht zum Kaufvertragsabschluss aller Beteiligten vor dem Notar kommt
und die Umsetzung der Baugebietsentwicklung scheitert.

Bei Eigentimer*innen, die ihr Grundstick bzw. die vollstandige Einwurfsflache an die
Stadt Offenburg verkaufen, erfolgt somit eine Flachenabgabe von 100 %.

Der Ankaufswert wurde einheitlich fur alle Einwurfsflachen im zuklnftigen Baugebiet
,Am Katzensteg“, unabhangig von der Nutzung oder der Klassifizierung im Flachen-
nutzungsplan (FNP) von der Koordinierungsstelle Baulandumlegung des Fachberei-
ches 4.2 Flachenmanagement auf 50 €/m? festgelegt.

Der von der Koordinierungsstelle Baulandumlegung festgelegte Preis zum Ankauf
der Flachenabgabe von 50 €/m? gilt so lange, bis der Stadtebauliche Vertrag rechts-
kraftig abgeschlossen ist. Damit soll sichergestellt werden, dass wahrend des ge-
samten Prozesses Fairness besteht und keine Preisspekulationen entstehen.
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3.4 Anwendung auf das Baugebiet ,,Am Katzensteg“

Am 16.04.2026 fand die erste nichtoffentliche Eigentiimerversammlung zur geplan-
ten Entwicklung des Baugebiets ,Am Katzensteg"“ statt. Entsprechend einer ersten
Gebietsabgrenzung wurden die Eigentimer*innen zur Versammlung eingeladen und
uber das Verfahren zur freiwilligen Baulandumlegung in Offenburg informiert.

Zuallererst wurde die grundsatzliche Teilnahmebereitschaft der beteiligten Grund-
stiickseigentimerinnen und Grundstlickseigentimer zur geplanten Baugebietsent-
wicklung in Form eines Ruckmeldebogens und eines Vorvertrags abgefragt. Zu den
obenstehend aufgefuhrten Bedingungen zur Teilnahme an der Baugebietsentwick-
lung u.a. einer Flachenabgabe von mind. 25 % der Einwurfsflache zum Ankaufswert
von 50 €/m?, sowie der Eintragung eines dinglich gesicherten Ankaufsrechts auf die
verbleibende Restflache wurden die beteiligten Eigentimer*innen ausfuhrlich infor-
miert.

Von allen beteiligten Eigentimer*innen gingen in der vorgegebenen Frist in Schrift-
form die Ruckmeldungen zur Teilnahmebereitschaft ein. Der in der Anlage 2 ange-
fugte Ubersichtsplan zeigt die geplante Baugebietsabgrenzung fiir das Baugebiet
,Am Katzensteg“ mit einer derzeitigen Grolie von ca. 3,6 Hektar.

Da die Ruckmeldungen der Eigentumer*innen vorliegt, kann aus Sicht der Verwal-
tung mit dem Ankauf gestartet werden. Fur den Ankauf wird der Zeitraum von einem
halben Jahr; bis zum 31.05.2027 angesetzt.

Far den Ankauf bzw. die Durchfuhrung der Mallnahmen sind im revolvierenden Bo-
denfonds Mittel in Héhe von 500.000 Euro bereitgestellt. Ausgehend von der gefor-
derten Flachenabgabe (mind. 25 % der gesamten Einwurfsflache) und unter Beruck-
sichtigung der Flachen, die vollstandig von der Stadt erworben werden kénnen, ist
aktuell von Ausgaben fur den Grunderwerb in Hohe von 1 Millionen Euro auszuge-
hen. Der Gemeinderat stellt die zusatzlich bendtigten Mittel (zusatzlich 500.000 EUR)
im revolvierenden Bodenfonds Uberplanmafig zur Verfigung. Zur Refinanzierung
wird in gleicher Hohe im revolvierenden Bodenfonds ein Einnahmenansatz gebildet.
Die im Zusammenhang mit dem Grunderwerb anfallenden Kosten (Grunderwerb-
steuer, Notarkosten usw.) tragt die Stadt Offenburg. Entsprechend einer kostenneut-
ralen Baulandentwicklung und —erschlie3ung (Verursacherprinzip) handelt es sich
hierbei um eine Zwischenfinanzierung bis zum Verkauf der Grundstiicke nach Umle-
gung und Erschlieung.

Den Eigentumer*innen wurde in der Eigentumerversammlung am 24.08.2026 der
weitere Ablauf zum Ankauf der Flachenabgabe, insbesondere die festgesetzte zeitli-
che Frist vorgestellt.
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. Weiteres Vorgehen - Zeitschiene (Ausblick)
Nach Beschluss stehen folgende Schritte an:

o Ankauf der Flachenabgabe: Schlie3en der Kaufvertrage mit jeder/m Eigen-
tumer/in zum Erwerb der Flachen und Sicherung der Grundstlicksverfug-
barkeit vor dem Notar

o Nach vollumfanglich erfolgtem Ankauf der Flachenabgabe, in der gesetz-
ten Frist, wird anschlieliend mit den Arbeiten zur Entwicklung und Planung
des Gebiets begonnen (Gutachten, stadtebauliche Grundlagen: stadtebau-
licher Wettbewerb, Bebauungsplanverfahren usw.).

o Sollte, trotz schriftlicher Zusagen der Eigentimer*innen, im vorgegebenen
gesetzten Zeitrahmen, der vollumfanglich vorgesehene Ankauf nicht gelin-
gen, so wird das Gebiet, wenn mdglich,

- auf die Flachen verkleinert, deren Kaufvertrage vor dem Notar er-
folgreich abgeschlossen werden konnten

- bei dringendem Wohnraumbedarf wird ein Verfahrenswechsel (ggf.
zu einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme) geprift.

. Vorberatung im Ortschaftsrat

Eine Vorberatung im Ortschaftsrat Buhl findet am 13.10.2026 statt. Zum Ergebnis der
Beratung wird in der Sitzung des Haupt- und Bauausschuss mundlich berichtet.

Anlage 1 Ubersichtsplan, Baugebiet "Am Katzensteg", Biihl
Anlage 2 Baugebiet ,Am Katzensteg“, Buhl geplante Baugebietsabgrenzung
Stand: 17.09.2026
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