Ergédnzung zu Tagesordnungspunkt 10; Vorlage: GR/050/2024

Grundstiick Fist.-Nr. 43 Gemarkung Sinsheim, HauptstraBe 68; Ausiibung des
Vorkaufsrechts gem. §§ 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 3, 28 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit §§ 463, 464 Abs. 2, 465 - 468 und 471 des Biirgerlichen Ge-
setzbuches (BGB) :

Sachverhalt

Der jetzige Verkéufer erwarb den Kaufgegenstand mit Kaufvertrag vom 01.02.2021,
UR 0343/2021 des Notars Dr. Kadel in Mutterstadt. Die Sanierungssatzung ,Innen-
stadt-West"“ wurde am 08.12.2020 durch den Gemeinderat der Stadt beschlossen und
am 14.01.2021 bekanntgemacht. Die Eintragung des Sanierungsvermerks in den
Grundbtichern erfolgte erst am 23.04.2021, nachdem der jetzige Eigentlimer bereits
am 31.03.2021 im Grundbuch eingetragen wurde. Beim Erwerb des Grundstiicks
durch den jetzigen Verkéufer am 01.02.2021 wurde kein sanierungsrechtliches Vor-
kaufsrecht durch die Stadt ausgeiibt, da die Sanierungsziele in dieser Anfangsphase
der Sanierungsmalnahme noch nicht konkret genug waren.

In Ergénzung zu der bereits dem Gemeinderat zur Verfugung gestellten Beschlussvor-
lage betreffend den oben genannten Tagesordnungspunkt, informiert die Gemeinde-
verwaltung nachfolgend den Gemeinderat tiber die Stellungnahme der Rechtsanwaltin
Gratzel vom 02.04.2024 (siehe Anlage), welche den Kaufer des Kaufgegenstands ver-
tritt. ‘

In der Stellungnahme legt die Rechtsanwaltin dar, bei dem Kauf sei das Wegegrund-
stlick, Flst.-Nr. 39 nicht mitibertragen worden. Dies trifft — wie oben ausgefiihrt — wohl
zu.

Zudem seien umfangreiche SanierungsmaRnahmen an dem Gebiude auf dem Kauf-
gegenstand getatigt worden. Daher wiirden keinerlei Substanzmangel vorliegen. Es
seien in den letzten zehn Jahren mindestens 120 Tsd. EUR in das Gebaude investiert
worden. Zudem seien Stellplatzverpflichtungen gegen Zahlung abgelést worden. Der
Kéaufer des Objekts habe in den letzten drei Jahren bereits rund 60 Tsd. EUR und
aktuell nochmals vor Abschluss des Kaufvertrags rund 25 Tsd. EUR in das Objekt
investiert. Das Gebaude erfulle alle Voraussetzungen nach der LBO an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéitnisse.

Ebenfalls bestinden erhebliche Bedenken an dem Bestehen eines stadtebaulichen
Funktionsmangels. Denn gegenwartig seien die Zimmer im Obergeschoss regelmafig
an funf Personen zu Wohnzwecken vermietet. Zudem sei hinsichtlich der hinteren La-
deneinheit ein Mietvertrag mit inrem Mandanten mit einer Laufzeit bis Ende Oktober
2036 geschlossen worden. Daher sei eine Entmietung langfristig unrealistisch.

Ihr Mandant sei Mieter der hinteren Ladeneinheit und betreibe dort einen Kebab-La-
den. Ihr Mandant sowie dessen Familie seien auf den Betrieb des Kebab-Ladens als
Lebensgrundlage angewiesen. Bei einem Abriss des Gebaudes wiirde ihrem Mandan-
ten sowie dessen Familie die Lebensgrundlage genommen.

Weiterhin (bersandte die Rechtsanwiltin die ersten beiden Seiten eines Gewerbe-
mietvertrags Uber die Vermietung der hinteren Ladeneinheit zum Zwecke des Betriebs
des Kebab-Ladens mit einer Laufzeit bis 2036. Der Mietvertrag wurde zwischen dem
Verkéaufer des Grundstticks und einem Dritten geschlossen, der nicht Partei des vor-
liegenden Kaufvertrags ist. Die Nachfrage der Stadtverwaltung an die Rechtsanwiltin
mit der Bitte um Ubersendung des vollstandigen Mietvertrags sowie Darlegung, in wel-
chem Verhaltnis der Erstkaufer zu der in dem Mietvertrag genannten Person steht,



blieb bislang unbeantwortet. Zum Zeitpunkt des Beschlusses ist daher nicht geklart,
ob der Kéaufer tatsachlich Mieter im Objekt ist. .

Stellungnahme '

Die Stellungnahme der Rechtsanwaltin Gratzel vom 02.04.2024 ist sowoh! im Rahmen
der Rechtfertigung der Ausiibung des Vorkaufsrechts durch das Allgemeinwohl nach
§ 24 Abs. 3 S. 1 BauGB (dazu Ziff. 1) als auch im Rahmen der Ermessensausiibung
des Gemeinderats (dazu Ziff. 2) zu beriicksichtigen.

1.

Was den stadtebaulichen Substanzmangel angeht, so hat die Gemeinde keine Kennt-
nis von den Investitionen, die in das Objekt in den letzten Jahren geflossen sind und
wer diese jeweils getatigt hat. In den funf Jahren vor dem Erwerb des Kaufgegenstands
durch den jetzigen Verkéufer am 01.02.2021 waren jedenfalls keine grundlegenden
Renovierungs- und SanierungsmaBnahmen durchgefithrt worden (hierauf weist jeden-
falls der Kaufvertrag vom 01.02.2021, Ziff. V. hin). Sicherlich wurden aus Anlass der
Umnutzung des Geb&udes (Aktenzeichen der Baurechtsabteilung 2020-00350), ver-
schiedene Investitionen getéatigt. Nach Kenntnis der Stadt wurde die Stellplatzverpflich-
tung far einen Stellplatz durch den jetzigen Eigentimer mit Vertrag vom
01.03.2021/12.03.2021 abgelost.

Jedenfalls durften sich diese Investitionen auf Grundlage der Stellungnahme der
Rechtsanwaéltin Gratzel im Wesentlichen auf die Sanierung des Innenausbaus des Ge-
baudes beschréanken. Da der Kaufpreis bei beiden VerauBerungen des Grundstiicks
in 2021 und 2023 jedoch 250.000, - EUR betrug, erscheint die Hohe der dargelegten
InvestitionsmafRnahmen fraglich. Weiterhin besteht ein stadtebaulicher Substanzman-
gel an der Geb&udehille des Bestandsgebaudes auf dem Kaufgegenstand.

Was die Bedenken an dem Bestehen eines stadtebaulichen Funktionsmangels wegen
der Verbesserung der Ausstattung des Gebiets mit einer Frei- und Grinflache angeht,
so beziehen sich diese Bedenken auf die Durchsetzbarkeit dieses Sanierungsziels
bzw. des Verwendungszwecks fir das Vorkaufsgrundstiick. Die bestehenden Wohn-
raum-mietverhéltnisse kdnnen seitens der Stadt nicht wegen Eigenbedarfs gekindigt
werden. Die Abwicklung der Wohnraumietverhéltnisse hat daher durch Verhandlungs-
I6sungen sowie durch Zuwarten zu erfolgen. Das bestehende Gewerbemietverhaltnis
mit einer Laufzeit bis 2036 bedarf gem. § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB der sanierungs-
rechtlichen Genehmigung. Bisher konnte iiber diese Genehmigung nicht entscheiden
werden, da der vollstandige Gewerbemietvertrag nicht vorliegt. Der Gewerbemietver-
trag ist deshalb schwebend unwirksam. Die Stadt beabsichtigt die Genehmigung zu
versagen, da der Vertrag der Verwirklichung ihrer Sanierungsziele zuwiderlduft. Im
Anschluss kann mit dem Kaufer fur die Dauer der Entmietung ein Gewerbemietvertrag
entweder unbefristet oder mit entsprechend begrenzter Laufzeit abgeschlossen wer-
den. Ein unbefristeter Gewerbemietvertrag ist gem. § 580a Abs. 2 BGB mit einer Frist
von sechs Monaten zum Quartalsende ordentlich kiindbar.

Die Tatsache, dass der Kaufgegenstand vermietet ist, hindert die Stadt nicht daran, fir
ein Grundstiick bestimmte Sanierungsziele festzulegen, die sie im Rahmen der Durch-
fuhrung der Sanierung umsetzen will. Das qualifizierte 6ffentliche Interesse der Stadt
an der Verwirklichung der von ihr mit Beschluss des Gemeinderats vom 16.04.2024
TOP 9 konkretisierten Sanierungsziele erfordert nicht eine sofortige Umsetzung, son-
dern ist auch unter Beriicksichtigung weiterer Zwischenschritte gegeben. Die Durch-
fuhrung der Sanierungsmafnahme hat sich an dem Ziigigkeitsgebot aus § 136 Abs. 1
BauGB zu messen. Dies bedeutet jedoch nicht, dass SanierungsmaRnahmen kurzfris-
tig durchfuhrbar sein missen; SanierungsmaBnahmen erstrecken sich in der Regel
Uber Jahre. Die SanierungsmafBnahme muss innerhalb eines absehbaren Zeitraums



durchfiihrbar sein. Gesetzlich vorgesehen ist daher, dass Sanierungssatzungen zu be-
fristen sind (§ 149 Abs. 4 S. 2 und § 142 Abs. 3 S. 3 BauGB). Vorliegend ist die Sanie-
rungssatzung befristet auf eine Geltungsdauer von 15 Jahren mit Ablauf des
30.11.2035, wobei das Gesetz eine Verlangerungsméglichkeit vorsieht (§ 142 Abs. 3
S. 4 BauGB).

Das Bestandsgebaude auf dem Kaufgegenstand ist in einem absehbaren Zeltraum
entmietbar, so dass die Errichtung der geplanten Frei- und Griinflache im Zeitraum der
Sanierungsatzung erfolgen kann. Zudem erfordert die Einrichtung der Frei- und Griin-
flache ggf. den Erwerb weiterer Flachen, sodass diese Zwischenschritte im Laufe der
Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme erfolgen kénnen.

Was die Bedenken der Rechtsanwaltin Gratzel gegeniiber dem Sanierungsziel der Si-
-cherung der Zuganglichkeit des Wegegrundstiicks, Fist.-Nr. 39 sowie der Kirchplatz-
passage angeht, so ging die Stadtverwaltung aufgrund des Grundbuchauszugs von
Wegegrundstlick, Fist.-Nr. 39 zun&chst davon aus, dass bei einer VerauBerung des
Kaufgegenstands auch das Wegegrundstiick erworben werde. Dies trifft wohl nicht zu
(siehe oben). Gleichwohl kann mit einem Erwerb des Kaufgegenstands das Sanie-
rungsziel einer Vermeidung von Angstraumen geférdert werden. Denn von dem Kauf-
gegenstand aus kann die Beleuchtungssituation des halbéffentlichen Hofbereichs ver-
bessert werden, der bisher keine ausreichende Beleuchtung erfahrt. Zudem kann
durch bauliche MaRnahmen auf dem Kaufgegenstand selbst, die Zugénglichkeit des
Hofbereichs verbessert werden.

Im Ergebnis rechtfertigt das Wohl der Allgemeinheit auch unter Beriicksichtigung der
Stellungnahme des Kéaufers vom 02.04.2024 die Ausiibung des Vorkaufsrechts. Die
oben genannten Erwagungen sind zum Gegenstand des beiliegenden Entwurfs des
Ausilibungsbescheids zu machen.

2,

Die Ermessenserwégungen aus der Beschlussvorlage ergénzt der Gemeinderat unter
Bericksichtigung der Stellungnahme der Rechtsanwaéltin Gratzel vom 02.04.2024 im
Namen des Kaufers wie folgt:

Auch unter Beriicksichtigung der Stellungnahme der der Rechtsanwaltin Gratzel vom
02.04.2024 im Namen des Kaufers dient die Ausiibung des Vorkaufsrechts dem Wohl
der Aligemeinheit, das die Belange der Betroffenen im Ergebnis (iberwiegt. Die Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts ist auch in Abw&agung mit den Belangen der Betroffenen
rechtmalig, insbesondere verhaltnismaRig.

In die Ermessenserwégungen einzustellen ist die Tatsache, dass beim Erwerb des
Grundstiicks durch den jetzigen Verkaufer mit Kaufvertrag vom 01.02.2021, UR
0343/2021 des Notars Dr. Kadel in Mutterstadt kein sanierungsrechtliches Vorkaufs-
recht durch die Stadt ausgetibt wurde. Die Sanierungssatzung wurde am 08.12.2020
durch den Gemeinderat der Stadt beschlossen und am 14.01.2021 bekanntgemacht.
Die Eintragung des Sanierungsvermerks in den Grundbiichern erfolgte erst am
23.04.2021, nachdem der jetzige Eigentiimer bereits am 31.03.2021 im Grundbuch
eingetragen wurde. Zum Zeitpunkt des Kaufs am 01.02.2021 war das Sanierungsver-
fahren daher am Anfang und die Sanierungsziele waren noch nicht so konkret, als
dass man den Kauf dem Gemeinderat zur Abstlmmung Uber die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts hatte vorlegen kénnen.

Weiterhin ist in die Ermessenserwagungen einzustellen, dass die Stadt bei einer Aus-
ubung des Vorkaufsrechts keinen Miteigentumsanteil am Wegegrundstiick Flst.-Nr. 39
erwirbt. Eine zusétzliche Belastungsintensitat fur die Kaufvertragsparteien geht von
dieser Tatsache nicht aus. Das Vorkaufsgrundstiick ist bereits Uber die HauptstraRe
offentlich erschlossen. Gleichwohl bleibt die Ausiibung des Vorkaufsrechts auch ohne



gleichzeitigen Erwerb des Wegegrundstiicks Flst.-Nr. 39 zweckmaRig. Das Vorkaufs-
grundstlck bildet den Auftakt fur die geplante Frei- und Griinflache und es kann bereits
Uber das Grundstlick Flst.-Nr. 43 eine Neuordnung des halbéffentlichen Hofbereichs
in die Wege geleitet und die Beleuchtung zur Vermeidung von Angstraumen verbes-
sert werden. Das Eigentum am Wegegrundstiick, Fist.-Nr. 39 kann im weiteren Verlauf
der Durchfiihrung der Sanierungsmafnahme erworben werden.

Weiterhin ist in die Ermessensausiibung miteinzustellen, dass der Kaufer nach seiner
Stellungnahme wohl der Betreiber des Kebab-Ladens im Erdgeschoss des Bestands-
gebaudes ist und mit diesem Laden die Lebensgrundlage fur sich und seine Familie
bestreitet. In diesem Zusammenhang hat der Kéufer nach seinem Vortrag wohl um-
fangreiche Investitionen zur Sanierung und Einrichtung des Bestandsgebaudes geta-
tigt. Diese Investitionen hat der Kaufer jedoch zu einer Zeit getatigt als er lediglich eine
behauptete Rechtsposition als Mieter der Ladeneinheit hatte. Daher fallen diese in
seine Verantwortungssphére. Hatte der Eigentiimer an einen anderen verkauft, stiinde
der Kaufer nun vor der gleichen Situation. Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass der
Sanierungsvermerk bereits am 23.04.2021 in das Grundbuch eingetragen wurde. Der
vorgelegte langfristige Mietvertrag wurde im Jahr 2022 mit einem Dritten abgeschlos-
sen. Zu diesem Zeitpunkt war die Sanierungssatzung bereits bekanntgemacht und der
Sanierungsvermerk ins Grundbuch eingetragen. Beim Kauf des Grundstiicks am
04.12.2023 wies die Notarin auf das Bestehen eines Sanierungsvermerks hin sowie
auf das mégliche Bestehen eines Vorkaufsrechts der Kommune hin (siehe Kaufvertrag
vom 04.12.2023, Ziff. 1. und Ziff. VIIL.).

Sowohl der Verkéufer als auch der Kaufer hatten also Gelegenheit von der Sanie-
rungssatzung Kenntnis zu nehmen. Aufgrund der Hinweise im Kaufvertrag sowie der
Bekanntmachung der Sanierungssatzung am 14.01.2021, besteht kein schutzwiirdi-
ges Vertrauen darin, die Stadt wirde ihr Vorkaufsrecht nicht ausiiben. Soweit also
umfangreiche Investitionen als mutmaBlicher Mieter in das Gebaude geflossen sind,
fallen diese in die Risikosphare des Kaufers. Weiterhin konnte sich der Kaufer nicht
auf den Bestand des behaupteten Mietverhiltnisses Uber die Ladeneinheit mit einer
Laufzeit bis 2036 verlassen, da es sich um einen genehmigungspflichtigen Vertrag
nach § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB handeln wiirde und dieser trotz dessen der Gemeinde
nicht zur Genehmigung vorgelegt wurde. Durch den Abschluss eines so langfristigen
Mietvertrags, ohne diesen zur Genehmigung vorzulegen, ware der Kaufer bzw. der im
Mietvertrag eingetragene Dritte ein besonderes Risiko eingegangen.

Gleichwohl wéare den Belangen des Kaufers im Rahmen des Ermessens der Stadt in-
soweit gegebenenfalls Rechnung zu tragen, als dass diesem ggf. eine Nutzung der
Ladeneinheit im Rahmen einer hinreichend begrenzten Laufzeit oder einem unbefris-
teten Mietvertrag mit ordentlicher Kiindigungsméglichkeit erméglicht werden kann. Auf
diese Weise kann den Belangen des Kaufers sowie dessen Familie im Hinblick auf
den Kebab-Laden als Lebensgrundlage Rechnung getragen werden, ohne die abseh-
bare Verwirklichung der Sanierungsziele zu geféhrden. Die Dauer eines Mietvertrags
ware auf die baldige Verwirklichung des Sanierungsziels anzupassen.

Auch in Anbetracht der oben aufgefiihrten Gesichtspunkte stellt sich die Vorkaufs-
rechtsaustibung als insgesamt verhaltnismaRig dar. Mit dem Ziel einer Einrichtung ei-
ner Frei- und Griinflache verfolgt die Stadt die Erreichung ihrer Sanierungsziele. Die
Vorkaufsrechtsausiibung dient einem anerkannten gesetzgeberischen Ziel. Auch im
Ubrigen ist die Vorkaufsrechtsausiibung geeignet und erforderlich zur Erreichung ihrer
Sanierungsziele. Ein anderes gleich geeignetes Mittel zur Einrichtung einer Frei- und
Platzflache als der Zugriff auf den Kaufgegenstand ist nicht ersichtlich. Auch im Ubri-
gen stellt sich die Ausiibung als angemessen dar. Die mit der Ausiibung verfolgten
offentlichen Belange Uberwiegen die Belange der Kaufvertragsparteien.



Diese Ermessensausiibungen sind mit zum Gegenstand des be||1egenden Entwurfs
des Ausiibungsbescheids zu machen.
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Anlage: Stellungnahme der Rechtsanwaltin Gratzel vom 02.04.2024
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B sinshein Heilbronn, den 02.04.2024

Ihr Zeichen: 880.611/613/Pf

Kaufvertrag vom 04.12.2023 zwischenwnd w
hinsichtlich des in Sinsheim befindlichen Grundstuicks, Fist .-
Nr. 43, Hauptstr. 68 ;

Sehr geehrter Herr Falke,
in der Angelegenheit danke ich fiir die gewshrte Fristverlangerung.
Zur Sache nehme ich flir meinen Mandanten wie folgt Stellung:

Die Voraussetzungen zur Ausiibung des Vorkaufsrechts liegen nicht vor; das Wohl der All-
gemeinheit rechtfertigt die Ausiibung nicht.

Die Stadt geht bereits von einem falschen Sachverhalt aus. Der Kaufvertrag bezieht sich
ausschlielllich auf das Grundstiick Fist. Nr. 43 und nicht auch auf das Wegegrundstlick Fist.
Nr. 39. Die dargestelite Zielrichtung der Stadt, durch Erwerb des Kaufgegenstandes kénne
die Zugénglichkeit der Kirchplatzpassage iiber das Wegegrundstiick 39 verbessert werden,
kann daher nicht erfiillt werden.

Unabhiéngig davon liegen auch die dargestellten Griinde, bezogen auf den Kaufgegenstand
selbst, nicht vor: '

Begriindet wird die Ausilbung des Vorkaufsrechls mit behaupteten stédtebaulichen Miss-
stdnden auf dem Kaufgegenstand; die Bebauung soll sich altersbedingt in einem sanie-
rungsbediirftigen Zustand befinden und einen Substanzmange! begrinden.

Entgegen der Annahme der Stadt befindet sich das Gebéude auf dem Kaufgegenstand in
einem sehr guten aligemeinen Zustand, da die jeweiligen Eigentimer das Gebaude regel-
mafig saniert haben. Erst vor rund zwei Monaten wurde die vordere Ladeneinheit, das vor-
-malige Reisebiiro, grundsaniett. Es wurden die Gasleitungen und elektrischen Leitungen
erneuert, Wande, Fulbdden und die Tire fiir eine Weitervermietung der Gewerbeeinheit.
Die Fenster wurden erst vor ca. 1 Jahr neu eingebaut.



Die hintere Ladeneinheit im Erdgeschoss, der Kebab-Laden, wurde erst vor ca. 3 Jahren
grundsanier. Es wurden samiliche elekirischen Leitungen, Gas- und Wasserleilungen er-
neuerl und eine neue Liftung eingebaut, Bdden erneuvert, sémiliche Sanildreinsichtungen
neu eingebaut und gefliest sowie neue Fenster und Tlren eingebaut.

Auch die Wohnung im OG wurde erst vor ca. 1 Jahr vollsténdig grundsanierl. Das Bad wur--
de vor ca. 1 Jahr komplett erneuert; die Kiiche sogar erst vor 2 Monaten. Fultbdden wurden,
bis auf zwet Zimmer, komplett erneuert, alle Winde und Decken neu verputzt, die Elekirik
komplett erneuert, neue Heizkdrper angebracht, neue Tiren eingebaut; es fehlt lediglich der
Einbau der neuen Fenster, die jedoch bereits bestellt sind.

Nicht nur im Inneren ist das Gebiude saniert worden, auch auflen wurde das Haus erst vor
2 % Jahren neu gestrichen und vor ca. 2 Jahren die Terrasse im Obergeschoss erncuert
{neuer Belag und Gelidnder).

Die Eigentimer haben so aliein in den letzten 10 Jahren mindestens € 120.000 in das Ge-
béude investiert. Der bisherige Mieter und Kéufer des Objekls, mein Mandant, hat aliein die
letzten drei Jahre bereits rund € 60.000,00 in die vorgenannten Sanierungsmafinahmen in-
vestiert und aktuell nochmals vor Abschluss des Kaufverrages rund € 25.000. Hinzu kom-
men Abldsebetrdge fUr zwei Stellplétze zu je € 8.000, die an die Stad! gezahit wurden,

Es kann daher nicht nachvolizogen werden, wie bei dem konkreten Gebdude davon ausge-
gangen werden kann, dieses sei in einem sanierungsbedirftigen Zustand.

Auch die Behauptung, das Gebiude entspriche nicht dem heutigen Stand an gesunds
Wohn- und Arbeitsverhéitnisse kann beim besten Willen nicht nachvolizogen werden. Das
Gebéude erfilit alle Voraussetzungen auch nach der LBO an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhélinisse. Fenster sind in ausreichender Grofie vorhanden; die Deckenhthe betragen
mindestens 2,30 m.

An dem weiter behaupteten Sanierungsziel des stédtebaulichen Funktionsmangels bestehen
gleichfalls erhebliche Bedenken:

Dies allein schon da, dass vor rund 2 Jahren der Verkaufer das Haus selbst erst erworben
hatte und die Stadt kein Vorkaufsrecht ausgetibt hat.

Das Gebéude stlinde zudem auf tange Sicht nicht fiir die behauptete Neugestaltung zur Ver- -
fligung. Wie der Stadt bekannt ist, ist der Kebab-Laden im EG an den Kaufer, meinen Man-
danten vermietet. Dies mit einer Laufzeit bis Ende Oktober 2036. Mietvertrag auszugswaise
anbei.

Des Weiteren sind die Zimmer in der Wohnung im OG regelméRig an 5 Personen zu Wohn-
zwecken vermietet. Auch insoweit erscheint eine Entmietung auf lange Sicht nicht reatis-
tisch.

Der Betrieb des Kebab-Ladens stellt fiir meinen Mandanten, dessen Ehefrau und der drei
gemeinsamen minderjéhrigen Kinder die Lebensgrundlage dar. Bei einem Abriss wiirde
meinem Mandanten und dessen Familie die Lebensgrundlage genommen.

Nach alledem wird angeregt, die beabsichligte Ausiibung des Vorkaufsrechts nochmals zu
iberdenken auf Grundlage des dargesteliten Sachverhalls.



Verbleibt es bei der bisherigen Absicht, wird bereits jetzt beantragt,

Akteneinsicht zu gewithren in die Behdrdenakte einschlieBlich der Akte
beziiglich der Sanierungssatzung ,Innenstadt-West®.

Mit freundlichen Griiflen

-Gr%tzel-

Anlage:
Mietvertrag auszugsweise (S. 1, 2)
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Bet aicht rechzeityen Freiwerdon oder nicht sechtreitiper Berupsteniokedt der Riume sind Schadenswriatzansprichye
pegen den Vennicter ausgesciilosien, 3 et donn, dor Vermister hat vorsdtalich oder grob fahliissiy gehandelt.

sgeruny dos Miztvarhiliines gomilt § 368 BOGB win nicht o

t

Eing stitbschwrigends Vard



£ 3 Mietzins

i a) IScr Mietzins betrigt monatlich § 3 b EUR (in Worten '/G‘!\L - nu{[ ‘N Uu EUR)

b} Folgends Beiriebskostes (esfiintent durch Anksge 3203 2710 BVO der jeweiligen Favsung) sied in dem ohiger
Mictang uicht eathaltes und deshalb gesondert 2u zahion:

Kosten fiiv:

X Wasser

X2 Kapal - Encwascumy - Fikationabisly

X3 Belouchiung. Strom {sowelt mieks boi Hetung)
3. Mallabfale
3, Guundstever
&, Strafienreiniguny
7. Schumiteinfoger Gow
§. Sache unid Hatiphichiversic
9. Hauswart
10, Ganenpllege

X

X

X

X ait nieht bei Heizung) »
X

X

X

X 1. Schoevheseitiguny und Streuen bei CGlaneis -
X

X

X

X

X

X

X

erungen

12, Personen- und Lastenautuy

13, Gemein 1 baow, Breit hiluti
19, maschinallc Waseheinricliong

15, Hausreiniguny und Ungezieforboidimp ey
t6, Reimpung wrd Wartany von Waomwasser
17, Warnpanser

1%, Hejzung

K19 Wartungskosten i Feuedddseher, Tunke vnd Locksichenmugantagen
N0, Bérgarstelgreinipunz

Vertetlungsschliisse! fir vorgenannten Kosten:
Alle mit X gekennzeichneten Kosten werden anteilig auf den Mieter umgelegt. ie Umlegunyg erfolut
nach m® baw, bel vorhandensein nach Mefgerditen, Die Monattiche Vorauszahlung beteiigt 20 o EUR.

<) Der Vamiater st bonsehige, Venvtliungshosten anteiliy aut den Mivter umaslogein,

szatisuanes den Vertedingeschiase!
<o Venethuygssohiioet mult sich fim

ralten

dr o Der Venmisier konn wdbeend dir Mictaeit zn Anltanyg cines noven Berechoun,
natch balligemn Evmesien new bilden. fhie Veasiunyg baw, Newbestt g cin
Rithanen dor gesetzlichan Batimowesen, oy dov Heizkosteaverondne

rshtten cine Mulbelastung dos Vermiciers cin, e der Migter
skt dor batadehuay an e sakdes,

2. T dueeh Frhahuag eder Neuchdboong son Het

verpilivhite, desomspeechenden Mehirbetrug vow Zeitpu

3. bn Falle dor Usnsatstonctoption st der Venwivter berechtinn, suf Mictzins, Betrichsiosien und Verwad

Umsatzsteusr iy jowetiger geserddicher Hobe au erieben,

§4 ;\ndcrnug des Alietainses

WP

sellte Lebensiaiasmskustenindoy e Vi

lussen

L kitaftig gegendber dem Stande dos Venoy
aneion bercehtigt, div

stoliten aut anttherem B
iner Neveegelung wm mcdr ol 3 Punbie naeh obon sder mach peten, so sind beide Vorin

Nupfestsctung des Migizinses so vertangen

5

sprstat der vordangien Newlostsotenny nichs 2w, so eabicheider i anf Snleay ainer wder beider

Stitnnd div andene Verte
wial Hasdelshimoge 7o ter Sachverstindiger als Schicdsgntachior comdB § 317 BGH nach

Bartozen vender Indiste

™



