///////3&‘557&%%'}53

Matthias Simon

Instrumentenbasierte
Innenentwickl

(Stadtebaurech

llllllll



// BAYERISCHER
GEMEINDETAG

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Maoglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu
begrenzen. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der
Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berucksichtigen. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulucken und andere
Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen konnen.

§ 1a Abs. 2 BauGB
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BAYERISCHER
Das Landesentwicklungsprogramm

GEMEINDETAG

§ 1 Abs. 4 BauGB

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Matthias Simon 3
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Festlegungen - Beispiele

Innenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
méghchst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nachweislich nicht zur Verfigung stehen.

Potenziale der Innenentwicklung stehen dann nachweislich nicht zur Verfigung, wenn
die Gemeinde Strategien fur deren Aktivierung entwickelt und umgesetzt hat, diese

Bemuhungen Jedoch erfolglos blleben Petenza#e—depmenenMeklung—stehen—mehi—zu;
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Auslegungshilfe

Matthias Simon

Auslegungshilfe

Anforderungen an die Prufung
des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe

im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung

Stand: 15. September 2021
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Die drei Planbereiche

| | |

Qualifizierter Bebauungsplan, Innenbereich, AuRenbereich,
§ 34 BauGB § 35 BauGB
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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*
I Am Anfang steht der Aufbau von Wissen:

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

>

Schule der Dorf- und Landentwicklung

// BAYERISCHER
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Thierhaupten 1 *i »

Home ! Aktuell Kontakt Netzwerk/SDL ‘en Anfahrt Impressum —

» Veranstaltungs- Angebote
termine -,

[
»

Landliche Entwicklung

» Wir iiber uns .
> Leithild ,_Em:um fiir den » Vorbereitung auf die Dorfentwicklung
b Moo léndlichen Raum » Projektseminar ,Einfache Dorfentwicklung®
i o 2[42055 » Von der Leitbildentwicklung zur Zukunfisstrategie
» Orga » Strategieseminar ,Das Gemeindeentwicklungskonzept®

» Gremien » Vorbereitung auf die Flurneuordnung
» Dorferneuerung zu Ende — wie geht’s weiter?
» Angebote » Die Vorstandschatft in Dorf und Flur
» Teilnahme-
ung
» Unsere Partner
» Referenzen ...zur Anmeldung per E-Mail
» Info zur SDL

Kommunalentwicklung mit Zukunft

» Kick off — der erfolgreiche Gemeinderat
Ty » Zukunftsstrategie fiir Iandliche 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 verfahrenen
Situationen

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

...Zur Anmeldung per E-Mail
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Integriertes
Stidtebauliches
Entwicklungskon

Rahmengplan

informelle
Planungsgrundlagen
nach §1Abs.6Nr. 11
BauGB

sonstige informelle

1Af L,.'liq:l'l U."d

Vorbereitende
Untersuchung nach §

MaBnahmenkonzept;
“Inbetrachtziehen”
nach § 25 Abs. 1 Nr. 2
BauG8

Formliches ISEK nach §
171b BauGB

Formeller
Bestandteile
stadtebaulicher
Instrumente
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Warum Konzepte?

I Wer den Hafen nicht kennt, fur den ist kein Wind gunstig
I Gerichtsfestigkeit von Mal3nahmen

I Diskussionsbasis fur Planungen

I Verlasslichkeitsgrundlage

I Externes Expertenwissen

I Grundsatzbeschluss als Selbstverpflichtung

I Zustimmungssockel, Burgerbeteiligung, Akzeptanz

I

BAYERISCHER
GEMEINDETAG
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I Vorrang der Innenentwicklung ernstnehmen (Grundsatzbeschluss)

Einzelinstrumente

¥ Kommunales Flachenmanagement, Baullckenkataster

I Ruckkaufsangebote

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

J§ Satzungsvorkaufsrecht nach § 25 BauGB

¥ Aufhebung von Bebauungsplanen

I Anderung von Flachennutzungsplinen

I Bestandsuberplanung

J Baugebot

I Sanierungssatzung

14



Einzelinstrumente — Exkurs Goppingen

// BAYERISCHER
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Grundsatz I:
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
Grundsatz Ii:
Schliefung von Baullicken 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

15



Einzelinstrumente — Anderung von
Flachennutzungsplandarstellungen

Grundsatze der Baulandstrategie

Grundsatz lll:
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

// BAYERISCHER
GEMEINDETAG

GOPPINGEN

Hohenstaufenstadt

Aufhebungsoption
FNP
bei mangelnder
VerduBerungs-
bereitschaft
in ca. 10 Jahren
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Einzelinstrumente — Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

¥ im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes soweit Flachen fur offentlichen
Zweck oder fur Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen,

I in einem Umlegungsgebiet (Voraussetzung: Umlegungsbeschluss),

I in formlich festgelegtem Sanierungsgebiet, stadtebaulicher
Entwicklungsbereich,

I im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans (unbebaute Flachen im
Aul3enbereich fur die Wohnen dargestellt ist),

I unbebaute Grundsticke in Gebieten, die nach §§ 30, 33 oder 34 Abs. 2 BauGB
vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden konnen (Wohngebiete)

I Bei,,Schrottimmobilien*

17
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Einzelinstrumente — Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

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

I Frist: 3 Monate

18
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Einzelinstrumente — Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB

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

Stadtebauliche MaBnahmen i.S.d. § 25 BauGB konnen alle Arten stadtebaulicher Planungen und
Konzeptionen sein.

Gilt fur bebaute und unbebaute Grundstucke

19
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Vorkaufsrecht; § 25 BauGB

I ,Das nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fur den Erlass einer
besonderen Vorkaufsrechtssatzung notwendige stadtebauliche
Sicherungsbedurfnis 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-Wurttemberg, Urteil vom 24.09.2019 - 5 S 1733/17

11
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Bestandsuberplanung - Vorgehen

1) Formulierung stadtebaulicher Ziele

2) Ermittlung bestehenden Baurechts !

3) Ruckkoppelung zu stadtebaulichem Konzept
o Gewicht der privaten und offentlichen Belange
o Entschadigungsrisiko

o ggfs. Anpassung/Aufgabe des BPlan-Konzepts

4) Einleitung des BPlan-Verfahrens

I

BAYERISCHER
GEMEINDETAG
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Bestandsuberplanung — Stadtebaulichen Ziele

I Beispiele

Nachverdichtung

Bestandsplanung

Wohnen/Gewerbe

Freihaltung von ortsbildpragenden Grinzonen
Freihaltung von Sichtschneisen
Berucksichtigung der Vorgaben des FNP
Vorgaben durch Rahmenplan?

O O O O O O O

Ausfuhrliche nachvoliziehbare Begriindung fur Bebauungsplan!

I

BAYERISCHER
GEMEINDETAG
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Sanierungssatzung

I Rechtsfolgen:
Vorkaufsrecht
Umlegung
Verfugungssperre
Veranderungssperre
Erhebung des Ausgleichsbetrags
Kein B-Plan erforderlich
Keine Erhebung von ErschlieRungsbeitragen

Ggf. steuerliche Vorteile (nach Sanierungsvereinbarung) fur Eigentumer

Stadtebauforderung

23
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Fazit: Integrierte Strategie

Partizipative Ansatze
-Mobilisierung der Gemeinschaft
-CSR ansassiger Unternehmen

-Partnerschaftliche Ansatze

Partnerschaft 6ffentlicher

Integration von Instrumenten
-Bodenordnung
Neue Instrumente

-Planungsrecht
-Forderung
-Steuerliche Anreize

- Bodenfonds

[

Langfristige angelegte Integriertes strategisches WissenschaRliche
Leerstandsmanagement Prognosen und Analysen

und privater Akteure

Integration von Fordermoglichkeiten
-Dorferneuerung

-Leader / ELER

-EU Strukturfonds
-Stadtebauférderung

Integration von Handlungsschwerpunkten
- Gewerbeimmobilien
-Wohnimmobilien

-Offentliche Gebaude

- Umfeldaufwertung,
energetische Sanierung

BAYERISCHER
GEMEINDETAG

24



// BAYERISCHER
GEMEINDETAG

DR

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT UND FORSTEN

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 Gebaude innerorts und

damit zusammenhangend die Aufwertung von Innerortslagen.

Gefordert werden konnen die Ausgaben fur

« Planung, Konzepte, Beratung, Vitalitatscheck,

» Gebaudeerwerb,

+ Gebaudeinstandsetzung/-modernisierung/-umbau,

» Abbruch,

» Wiederbebauung bzw. Gestaltung der freiwerdenden Fla-
chen.

2. Welche Voraussetzungen miissen erfiillt sein?
+ Selbstbindung der Gemeinde
Die Gemeinde muss sich mit Beschluss verpflichten, vorran-
gig auf die Innenentwicklung zu seizen. Mogiiche Inhalte
des Selbstbindungsbeschiusses sind z. B.:
- Vorrangige Nutzung von innerdrtlichen Brachflachen und
Gebaudeleerstanden,
- Verzicht auf Neuausweisung von Bauflachen,
- Rucknahme von Bauflachen im Flachennutzungsplan.

4. Was ist noch zu beachten?

Der Abbruch von Gebauden, die unter Denkmalschutz stehen,
ist nicht zuwendungsfahig.

5. Forderung von MaBnahmen privater Bauherren
Private Bauherren kdnnen bei der Modernisierung und der
Instandsetzung leerstehender oder vom Leerstand bedrohter
Gebaude innerhalb des Fordergebiets der jeweiligen Dorfer-
neuerung zu den Hochstsatzen fir PrivatmaBnahmen (geman
Anlage DorfR Nr. 2.11) gefdrdert werden.

25
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I Ein Grundsatzbeschluss ist ein Selbstbindungsbeschluss des zustandigen
Beschlussgremiums Gemeinderat, mit dem fur einen bestimmten kommunalen
Politikbereich ein commitment des Gemeinderats bzgl. einer zukinftigen
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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