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Warum Innenentwicklung und Stadtebaurecht?
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Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde Iinsbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRhahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der
Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berticksichtigen. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mo6glichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebéaudeleerstand, Baullcken und andere
Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen konnen.

§ la Abs. 2 BauGB
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Fuchshalgenbach

uchshaldenbach

Bergstrasse

Bergstrasse
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Offentliches Baurecht in Deutschland
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Die dreil Planbereiche

| | |

Qualifizierter Bebauungsplan, Innenbereich, AuRenbereich,
§ 34 BauGB § 35 BauGB
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Stadtebaurecht und Innenentwicklung
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Der Weg zu einer instrumentebasierten Strategie

I Es bedarf eines Gesamtkonzepts und des richtigen Instrumenteneinsatzes
zur gebotenen Zeit

I Es handelt sich um eine ,,Generationenaufgabe*
¥ Am Anfang steht der Aufbau von Wissen:

I ,Wer den Hafen nicht kennt, fr den ist kein Wind glnstig”
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Aufbau von Wissen

Schule der Dorf- und Landentwicklung
Thierhaupten

)

Home [ Aktuell

» Veranstaltungs-
termine .,

» Wir iiber uns ,_Forum fiir den

» Leitbild
» Methoden
» Orga

léndlichen Raum
Programm Z014/2015

» Gremien

» Angebote

» Teilnahme-
regelung

» Unsere Partner

» Referenzen
» Info zur SDL

Schuda dar Do und Lasdertmciiveg
Thierkaupten

pkomplettes Programm 2014/2015
PDF- download (ca. 800 kb)

Kontakt Netzwerk/SDL ‘en Anfahrt Impressum

Angebote

Landliche Entwicklung

» Vorbereitung auf die Dorfentwicklung

P Projekiseminar ,Einfache Dorfentwickiung®

» VVon der Leitbildentwicklung zur Zukunfisstrategie

» Strateqgieseminar ,Das Gemeindeentwicklungskonzept®
» Vorbereitung auf die Flurneuordnung

» Dorferneuerung zu Ende — wie geht’s weiter?

» Die Vorstandschaft in Dorf und Flur

...Zur Anmeldung per E-Mail

Kommunalentwicklung mit Zukunft

» Kick off — der erfolgreiche Gemeinderat

» Zukunftsstrategie fur I2ndliche Gemeinden und Kleinstadte
» Umsetzung kommunaler Projekte

» Die familienfreundliche Gemeinde

» Unser Dorf hat Zukunft — gemeinsam zum Erfolg

» Wir gestalten die Energiewende in unserer Gemeinde

» Innenentwicklung — Strategien und Handlungserfordernisse
» _Die Kuh vom Eis holen® — Losungen von veriahrenen
Situationen

...Zur Anmeldung per E-Mail

BAYERISCHER
GEMEINDETAG
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Aufbau von Wissen

@ Landliche Entwicklung in Bayern
Erné

: W ™ :

A m - l Suchbegriff eingebe

7 b g B Z
iy M Sy ,,-,

)‘ / o
; Y

Startseite Dorferneuerung und Gemeindeentwicklung f

Agrarpolitik Lebensqualitat steigern, Entwicklung fordern — so werden
: Gemeinden und Dorfer fit fur die Zukunft

Landwirtschaft

Wald und Forstwirtschaft Vitale Gemeinden und Dorfer sind das Riickgrat

des landlichen Raumes, in dem 60 % der
Menschen Bayerns leben. In Zusammenarbeit mit
den politisch Verantwortlichen, den Biirgerinnen
und Biirgern sowie weiteren Akteuren machen wir
unsere Gemeinden und Dorfer fit fiir die Zukunft.

Landliche Entwicklung 1

Dorferneuerung und
Gemeindeentwicklung

Unser Ziel ist die Férderung und Sicherung

. gleichwertiger Lebensverhaltnisse durch die Starkung
landlicher Gemeinden und ihrer Dorfer als zukunftsfahige, attraktive und vitale
Lebensraume.

Interkommunale Zusammenarbeit

Flurneuordnung

14



Konzepte als Grundlage
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Integrieries
StadiEbaulichas
Entwicklurngskonzept

sonstige inforrmelle
Manungen und
Kaneenle

Informelle
Flanungsgrundlagen
nach § 1 Abs. &6 Nr. 11

BauGB

Vorberetende
Untersuchung nach §

MaBnahmenkonzept;
“Inbetrachtziehen”
nach § 25 Abs. 1 MNr. 2
BauiGR

Farmliches ISEK nach §
171b BauGE

Farmeller
Bestandteile
stidtebaulicher
Instrumentea

16



Warum Konzepte?

I Wer den Hafen nicht kennt, fur den ist kein Wind gtinstig
I Gerichtsfestigkeit von Malinahmen

I Diskussionsbasis fur Planungen

I Verlasslichkeitsgrundlage

I Externes Expertenwissen

I Grundsatzbeschluss als Selbstverpflichtung

I Zustimmungssockel, Burgerbeteiligung, Akzeptanz

)

BAYERISCHER
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Instrumentenkasten des Baugesetzbuchs
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I Vorrang der Innenentwicklung ernstnehnmen (Grundsatzbeschluss)

Einzelinstrumente

¥ Kommunales Flachenmanagement, Bauliickenkataster

I Ruckkaufsangebote

I Bauleitplanung nur nach Zwischenerwerb oder Zielbindung (Baupflicht)
I Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

I Satzungsvorkaufsrecht nach § 25 BauGB

I Aufhebung von Bebauungsplanen

I Anderung von Flachennutzungspléanen

I Bestandsuberplanung

J Baugebot

I Sanierungssatzung

19
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Einzelinstrumente — Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

I Vorkaufsberechtigung: Gesetz, Vertrag
I Vorkaufsfall: Kaufvertrag mit Dritten
I Ausubung: Verwaltungsakt, privatrechtliche Willenserklarung

I Vollzug: Auflassung vor Notar

BAYERISCHER
GEMEINDETAG
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Einzelinstrumente — Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

I im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes soweit Flachen fur 6ffentlichen
Zweck oder fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen,

I in einem Umlegungsgebiet (Voraussetzung: Umlegungsbeschluss),

I in formlich festgelegtem Sanierungsgebiet, stadtebaulicher
Entwicklungsbereich,

I im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans (unbebaute Flachen im
Aulienbereich fur die Wohnen dargestellt ist),

I unbebaute Grundstiicke in Gebieten, die nach §§ 30, 33 oder 34 Abs. 2 BauGB
vorwiegend mit Wohngeb&auden bebaut werden kdnnen (Wohngebiete)

I in Uberschwemmungsgebieten

21
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Einzelinstrumente — Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

I Wonhl der Allgemeinheit (einzelfallbezogen)
I Ermessenentscheidung der Gemeinde
I Angabe des Verwendungszwecks

I Frist: 3 Monate

BAYERISCHER
GEMEINDETAG
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Einzelinstrumente — Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB

I Gebiete, in denen stadtebauliche Malinahmen ,in-Betracht-gezogen® werden

Stadtebauliche Mallnahmen i.S.d. § 25 BauGB kdnnen alle Arten stadtebaulicher Planungen und
Konzeptionen sein.

Gilt fur bebaute und unbebaute Grundstiicke

23
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Vorkaufsrecht: § 25 BauGB

I ,Das nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB flir den Erlass einer
besonderen Vorkaufsrechtssatzung notwendige stadtebauliche
Sicherungsbediurfnis kann mit den in § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB
genannten Belangen begrundet werden, wozu auch die Schaffung
von fur alle Teile der Bevolkerung bezahlbarem Wohnraum gehort.

I VGH Baden-Wadurttemberg, Urteil vom 24.09.2019 -5 S 1733/17

11
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Einzelinstrumente — Aufhebung eines Bebauungsplanes

I Abwagung
I Haftung
I Stadtebauliche Zielsetzung als Grundlage

I Entstehen von Baurechten nach § 34 BauGB
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Einzelinstrumente — Anderung von
Flachennutzungsplandarstellungen

Grundsatze der Baulandstrategie

Grundsatz Ill:
Entzug von Planungsrecht und

Herausnahme von Flachen aus dem

Flachennutzungsplan (FNP) bei
fehlender Realisierungs- und
Entwicklungsperspektive

Aufhebung von Flachen im FNP

Aktuelles
Aufhebungs-
verfahren
Flachen-
nutzungsplan
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GOPPINGEN

Hohenstaufenstadt

Aufhebungsoption
FNP
bei mangelnder
VerduBerungs-
bereitschaft
in ca. 10 Jahren
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Einzelinstrumente — Exkurs GOppingen

Grundsatz I:

// BAYERISCHER
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Innenentwicklung vor AuBRenentwicklung

Grundsatz II:

SchlieBung von Bauliicken Neuausweisung von Bauflachen mit
Realisierungsperspektive
Arrondierung der Siedlungsrander

Vorrangige Entwicklung von
Nutzung von Brachflachen und untergenutzten|  Flachen, die sich im Eigentum der
Flachen Stadt befinden

Nachverdichtung Vorrangige Entwicklung durch
stadtischen Zwischenerwerb

Entwicklung von privaten Flachen
mit Stadtebaulichen Vertragen mit
Bauverpflichtung
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Bestandsuberplanung - Vorgehen

1)

2)

3)

4)

Formulierung stadtebaulicher Ziele

Ermittlung bestehenden Baurechts |

Ruckkoppelung zu stadtebaulichem Konzept
o Gewicht der privaten und 6ffentlichen Belange
o Entschadigungsrisiko

o ggfs. Anpassung/Aufgabe des BPlan-Konzepts

Einleitung des BPlan-Verfahrens

)

BAYERISCHER
GEMEINDETAG
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Bestandsuberplanung — Stadtebaulichen Ziele

I Beispiele

Nachverdichtung

Bestandsplanung

Wohnen/Gewerbe

Freihaltung von ortshildpragenden Griinzonen
Freihaltung von Sichtschneisen
Bertcksichtigung der Vorgaben des FNP
Vorgaben durch Rahmenplan?

O O O O O O O

Ausfuhrliche nachvollziehbare Begrindung fur Bebauungsplan!

)

BAYERISCHER
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o Gemeinde muss sich im Klaren sein, ob sie neues Baurecht schafft, einschrankt oder als
Bestand festschreibt

Bestandsuberplanung — Eigentimerbelange

o besonderes Gewicht im Rahmen der Abwéagung
o Gleichbehandlungsgebot

o Verhaltnismalligkeit

o Entschadigungs- / Ubernahmeanspruch

o Ablauf der 7-Jahresfrist

30
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Belastung eines Grundstiicks mit einer Dienstbarkeit fir eine Gasleitung zur 6ffentlichen Versorgung (VGH Miinchen,
Urt. v. 28.06.95 — 9 B 92.765)

Einzelinstrumente — Enteignung

Grundabtretung fur die Errichtung und die Fihrung eines Rohstoffgewinnungsbetriebs zum Zweck der Versorgung
des Markts mit Rohstoffen (BVerwG, Urt. V. 17.12.13 — 1 BvR 3139/08)

Enteignung eines Grundstiicks zugunsten einer Gemeinde, die den in Anspruch genommenen Grundbesitz im Wege
des Erbbaurechts einer privaten Ersatzschule (hier: Freie Waldorfschule) zur Errichtung von Schulgebauden Uberlassen
will (BGH, Urt. V. 07.07.88 — Il ZR 134/87)

Bau der Klaranlage sowie die Schaffung einer ordnungsgemalen Zufahrt (VGH Mlnchen, Beschluss v. 21.08.95 — 22
B 94.2836)

Das Planungsziel ,,Erhohung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, insbesondere fiur Radfahrer und
FuBganger* rechtfertigt nach der gebotenen Abwagung der gegen das Vorhaben sprechenden privaten Belange des
Klagers eine Enteignung zur Errichtung eines kombinierten Geh- und Radwegs (VGH Miinchen, Urt. V. 08.08.95 — 8
B 94.1774)

31
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Sanierungssatzung

I Rechtsfolgen:
Vorkaufsrecht
Umlegung
Verfligungssperre
Veranderungssperre
Erhebung des Ausgleichsbetrags
Kein B-Plan erforderlich
Keine Erhebung von Erschlielungsbeitragen
Ggf. steuerliche Vorteile (nach Sanierungsvereinbarung) flr Eigentimer

Stadtebauférderung

32
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Fazit: Integrierte Strategie

Partizipative Ansatze
-Mobilisierung der Gemeinschaft
-CSR ansassiger Unternehmen

-Partnerschaftliche Ansitze

Langfristige angelegte |
Partnerschaft 6ffentlicher
und privater Akteure

Integration von Instrumenten
-Bodenordnung

-Planungsrecht
-Férderung
-Steuerliche Anreize

Neue Instrumente

- Bodenfonds

[

ntegriertes strategisches Wissenschaftliche
Leerstandsmanagement Prognosen und Analysen

Integration von Férdermaoglichkeiten
-Dorferneuerung

-Leader / ELER

-EU Strukturfonds
-Stadtebauférderung

Integration von Handlungsschwerpunkten
- Gewerbeimmobilien
-Wohnimmoabilien

-Offentliche Gebiude

- Umfeldaufwertung,
energetische Sanierung

BAYERISCHER
GEMEINDETAG
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Was ist ein Grundsatzbeschluss?
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BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT UND FORSTEN

s arang s e

Merkblatt der Verwaltung fiir Landliche Entwicklung

Forderinitiative ,,Innen statt AuBen*
Informationen fir Kommunen

1. Was wird gefordert?

Modernisierung, Instandsetzung, ggf. Abbruch leerstehen-

der oder vom Leerstand bedrohter Gebiude inneroris und

damit zusammenhangend die Aufwartung von Innerortslagen.

Gefordert werden kinnen die Ausgaben flr

* Planung, Konzepte, Beratung, Vitalitatscheck,

+ (Gebiudeerwerb,

» Gebaudeinstandsetzung/-modernisierung/-umbau,

= Abbruch,

+ Wiederbebauung bzw. (Gestaltung der freiwerdenden FIa-
chen.

2. Welche Voraussetzungen miissen erfiillt sein?
+ Selbstbindung der Gemeinde
Die Gemeinde muss sich mit Beschluss verpflichten, vorman-
0ig auf die Innenentwicklung zu seizen. Mogliche Inhalte
des Selbstbindungsbeschiusses sind z. B.:

- Waorrangige Mutzung von innerdrtlichen Brachflachen und
Gebaudeleerstanden,

- Warzicht auf Nevausweisung von Bauflachen,

- Ricknahme von Bauflachen im Flachennutzungsplan.

4. Was ist noch zu beachten?

Der Abbruch von Gebduden, die unter Denkmalschutz stehen,
ist micht zuwendungsfihig.

5. Forderung von MaBnahmen privater Bauherren

Private Bauherren kinnen bei der Modernisierung und der
Instandsetzung leerstehender oder vom Leerstand bedrohter
Gebaude innerhalb des Fordergebiets der jeweiligen Darfer-
neuerung zu den Hachstsatzen for PrivaimaBnahmen (geman
Anlage DorfR Nr. 2.11) gefdrdert werden.

BAYERISCHER
GEMEINDETAG
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I Ein Grundsatzbeschluss ist ein Selbstbindungsbeschluss des zustandigen
Beschlussgremiums Gemeinderat, mit dem fir einen bestimmten kommunalen
Politikbereich ein commitment des Gemeinderats bzgl. einer zuklnftigen
Handlungsweise hergestellt wird. Die fachlich-strategische Diskussion muss dann
nicht bei jedem Einzelfall von neuem beginnen.

Grundsatzbeschluss

I Ein Grundsatzbeschluss ist keine Satzung sondern ein einfacher
Gemeinderatsbeschluss.

I Ein Grundsatzbeschluss kann durch anders lautenden Gemeinderatsbeschluss
wieder aufgehoben oder verandert werden.

I Ein Grundsatzbeschluss ist:

Verlasslichkeitsgrundlage
Selbstbindungsbeschluss
Gleichbehandlungsgrundlage
Schafft Transparenz

Schafft Effizienz und Beschleunigung
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Grundsatzbeschluss

# Wir kennen Grundsatzbeschlisse u.a.
zur Baulandentwicklung
zur Sozialgerechten Bodennutzung
zum Klima
zum Fairtraideinkauf

zur Innenentwicklung

Mit Blick auf die Innenentwicklung ist dabei festzustellen, dass
entsprechende Grundsatzbeschliisse weitestgehend auf
ohnehin bestehende Regelungen abstellen (§ 1a Abs. 2
BauGB)

)
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit
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