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A| AUSGANGSLAGE W2K

Wie kbnnen Kommunen die Entwicklung eines Ortskerns stadtebaurechtlich beeinflussen?

 innerortliche Entwicklung ist ein wesentliches Anliegen der Stadtentwicklung (8§ 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB)

» umfasst insbesondere die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

— haben vielféltige stadtebauliche Funktionen mit hoher Bedeutung ftr die Urbanitat
Insgesamt sowie im Besonderen flr die auf unterschiedliche Leistungen des Einzelhandels
und der Dienstleistungen ausgerichteten Versorgungsfunktionen und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung

« Stadtebaurechtliche Instrumente kdnnen gunstige Rahmenbedingungen schaffen und
Entwicklung steuern

» Rechtliche Einflussnahme auf die Entwicklung und Nutzung von Grundeigentum aber
nur und insoweit moglich, wie die Gesetze dies zulassen (Vorbehalt des Gesetzes)
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B| BEBAUUNGSPLAN W2K

Steuerung der zulassigen Nutzungen durch Bebauungsplan

* Reglementierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
— grundsatzlich durch Festsetzung von Baugebieten
— Differenzierung nach § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

— Feindifferenzierung nach § 1 Abs. 9 BauNVO mdglich: Steuerung der Zulassigkeit von
L2Jnterarten“ der in Baugebieten zulassigen Arten von Nutzungen

— horizontale und vertikale Gliederung der Nutzungen innerhalb eines Baugebiets

— planerische Steuerung der Nutzungsmischung (Mindestanteile gewisser Nutzungen:
maoglich aber nur in MU, MK und WB, vgl. Absatz 4 der jeweiligen BauNVO-Vorschrift)
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W2K

Nagels tugi,

B| BEBAUUNGSPLAN

Konnen bestimmte ungewollte Nutzungen verhindert werden?

» Ausschluss bestimmter spezieller Nutzungen nach 8 1 Abs. 9 BauNVO generell moglich

 Allerdings:
— Nutzungsart muss umschrieben und von anderen Unterarten ausreichend abgegrenzt

werden kdnnen
— Anlagentyp muss in der sozialen und dkonomischen Realitat bereits vorhanden sein

0 Ausschluss von Donerladen, Barbershops, Nagelstudios?

o Denkbar z.B. Abgrenzung zwischen Full-Service- und Quick-Service-Gastronomie (Schnellimbisse)

— Wenn eine zulassige Unterart bestimmt werden kann, mussen fir den Ausschluss
hinreichende stadtebauliche Grinde angeftihrt werden kdnnen
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B| BEBAUUNGSPLAN W2K

Informelle stadtebauliche Planungen, 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
» zeigen Zielvorstellungen fur den Gesamtbereich gemeindlicher Tatigkeiten oder flr
Teilbereiche auf und stimmen diese aufeinander ab.

* dienen der Vorbereitung formeller Planungen oder sonstiger Mal3hahmen im Sinne
des BauGB, insbesondere durch Einbeziehung der Offentlichkeit, aber auch in der
Steuerung von stadtebaulichen Mal3nahmen sowie in der internen Bindungswirkung

— Bsp.: Stadt- bzw. Innenstadtentwicklungskonzepte; Einzelhandelskonzepte
 keine rechtlich verbindliche AuRenwirkung

» dienen als Begrtindungshilfe bzw. als Abwagungsmaterial
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C| VORKAUFSRECHTE W2K

Grunderwerb als Mittel zur Einflussnahme auf die Entwicklung von Innenstadten

» Vorkaufsrechte bieten einer Kommune auch in Bezug auf den Erhalt und die
Entwicklung bestimmter Nutzungsstrukturen Einflussmaoglichkeiten.

« Kommune wird es mdglich, unmittelbar auf die Verwirklichung der von ihr festgelegten
stadtebaulichen Aufgaben im Gebiet Einfluss zu nehmen

» Vorkaufsrechte mussen dem Wohl der Allgemeinheit dienen

» nicht zur bloBen Bodenbevorratung
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C| VORKAUFSRECHTE W2K

Wann besteht ein Vorkaufsrecht?

« Neben den gesetzlichen Vorkaufsrechten (8 24 BauGB), die in bebauten Ortszentren kaum
eine Rolle spielen, kann die Gemeinde nach § 25 Abs. S. 1 Nr. 2 BauGB durch Satzung
Vorkaufsrechte an bebauten Grundstlcken begrinden:

— Gemeinde muss auf den Flachen stadtebauliche Mallhahmen in Betracht ziehen

— Stadtebauliche Malinahme?
o0 keine formliche Planung erforderlich (z.B. Stadtentwicklungskonzept geniigend)

o aber konkrete stadtebaulichen Vorstellungen

o Entwicklungsabsicht muss erkennbar und spatestens bei Beschluss der
Vorkaufssatzung dokumentiert sein (z.B. Begriindung Vorkaufssatzung)
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C| VORKAUFSRECHTE W2K

Wichtige Punkte

» Vorkaufsrecht kann nicht ausgeiibt werden, wenn das Grundsttick bereits

entsprechend den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Mal3nhahme bebaut ist und
genutzt wird (8 26 Nr. 4 BauGB)

« Kaufer kann Vorkaufsrecht abwenden, wenn er sich zur Umsetzung der
stadtebaulichen Ziele verpflichtet (§ 27 BauGB)

— Voraussetzung: Verwendung des Grundstlcks muss nach den Zielen und Zwecken

der stadtebaulichen MalRnahme bestimmt oder mit ausreichender Sicherheit
bestimmbar sein

— Praxis: Abschluss von Abwendungsvereinbarungen zwischen Kommune und Kaufer
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D | STADTEBAULICHES SANIERUNGSRECHT W2K

Vorliegen stadtebaulicher Missstande als Grundvoraussetzung

* Insbesondere Funktionsschwachensanierung:

« Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn das Gebiet in der Erfullung der
Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen (8 136 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 BauGB).

« Es kommen Aufgaben in Frage, die das Gebiet bereits erflllt oder nach seinen
objektiven Rahmenbedingungen (z.B. Stadtentwicklungskonzept) erflllen sollte.

* Missstande im Zuge vorbereitender Untersuchungen zu ermitteln (Teil der
Vorbereitung der Sanierung).
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D | STADTEBAULICHES SANIERUNGSRECHT W2K

Vorteile des Sanierungsrechts

e gebindelte, in sich stimmige Steuerung von Mafnahmen fiir ein Gebiet

» besondere Eingriffsrechte der Kommune (Genehmigungspflichten, Vorkaufsrechte)
 staatliche FOordermdglichkeiten

» Wertsteigerung von Immobilien

 steuerliche Vorteile fur Eigentiimer bei Modernisierungs- und Instandsetzungskosten
» \erbesserung sozialer und wirtschaftlicher Strukturen

* Abschopfung der durch die Sanierung entstehenden Bodenwertsteigerungen
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E |ERHALTUNGSSATZUNG W2K

Einflussmaoglichkeiten tber stadtebauliche Erhaltungssatzungen nach § 172 BauGB ?
« Stadtebauliche Erhaltungsrecht erlaubt Kommunen durch Bebauungsplan oder durch
sonstige Satzung, Regelungen tber die Erhaltung baulicher Anlagen zu treffen.

 In Erhaltungsgebieten hat die Kommune ein besonderes Mitspracherecht: Neubau,
Ruckbau, Anderung und Nutzungséanderung baulicher Anlagen bediirfen Genehmigung

 Instrument der Erhaltungssatzung bietet aber nicht die Moglichkeit, Nutzungen zu
verhindern, die nicht optisch wahrnehmbar sind und nicht auf bauliche Gegebenheiten
gerichtet sind, die fur die stadtebauliche Gestalt eines Gebiets bedeutsam sind.

 Erhaltungsrecht kaum geeignetes Mittel zur Steuerung der Entwicklung von Ortskernen
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F| STRARENVERKEHRSRECHT UND STRARENRECHT W2K

Unterstitzung stadtebaulicher Entwicklung durch stralRenverkehrsrechtliche Mal3hahmen

— StraRenverkehrsbehdrden kdnnen ,,zur Unterstiitzung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung® stralenverkehrsrechtliche Anordnungen treffen (8 45 Abs.
1b Satz 1 Nr. 5 Alt. 2 StVO)

— Verkehrsbehorden unterstltzen planende Aufgaben
— keine Gefahr erforderlich (wie sonst bei verkehrsrechtlichen Anordnungen)
— Anordnung setzt ein stadtebauliches Verkehrskonzept der Gemeinde voraus

— Bsp.: Beschrankung der zulassigen Hochstgeschwindigkeiten
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F| STRARENVERKEHRSRECHT UND STRARENRECHT W2K

Unterstitzung stadtebaulicher Entwicklung durch stralRenrechtliche Maflinahmen

— Durch Beschrankungen der straf3enrechtlichen Widmung kdnnen die Stralienbaulast-
trager fur faktische Verkehrsberuhigungen sorgen.

— Bsp.:

— Lineare oder
flachige Modalfilter

Flachiger Modalfilter
in Berlin
(© SenUMVK)
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F| STRARENVERKEHRSRECHT UND STRARENRECHT W2K

Unterstitzung stadtebaulicher Entwicklung durch stralRenrechtliche Maflinahmen

— Teileinziehung bel flachigen Sperren

o nachtragliche Beschrankung der Widmung von Stra3en/Platzen auf
bestimmte Benutzungsarten, Benutzungskreise oder Benutzungszwecke

o Ziele:

— Verkehrsberuhigung, Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat und des Wohnumfelds

— Starkung der urbanen Funktion der Innenstadtlage, Forderung des geschaftlichen
kulturellen und geselligen Lebens in der Innenstadt

— Schaffung eines Lebensraums flr ein ungestortes Einkaufserlebnis, ftr Erholung und
Kommunikation
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G|FAZIT W2K

« Stadtebaurecht bietet vielfaltige Mdglichkeiten zur Steuerung der Entwicklung von
Ortskernen

« Malnahmen zur Schaffung und Verbesserung gunstiger Rahmenbedingungen

» Aktive kommunale Maglichkeiten vor allem durch Bebauungsplan und Gber
Gestaltungsmaglichkeiten aufgrund von Grunderwerb

— Maglichkeiten durch Bebauungsplan aber durch die begrenzt zur Verfligung
stehenden Rechtsgrundlagen eingeschrankt

— Vorkaufsrechte durch das Erfordernis eines Verkaufsfalles und den Vorbehalt der
Haushaltsmittel eingeschrankt
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