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Regierung von Mittelfranken CREETY

Flachensparmanagement Mittelfranken

Franziska Wurzinger Gertraud Kokula
M.Sc. Stadt- und Regionalentwicklung M.Sc. Angewandte Humangeographie

Kontakt
Regierung von Mittelfranken, Sachgebiet 24 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
Tel.: 0981 — 53 1359 / 1441 - flaechensparen@reg-mfr.bayern.de

www.flaechensparoffensive.bayern



https://www.flaechensparoffensive.bayern/

Online-Veranstaltungsreihe

Regierung von Mittelfranken

Flachenschonende Gemeindeentwicklung

Innen vor Aul3en

Bedarfsorientiert &
Vorausschauend

Flachen- &
Energieeffizient

Baulandaktivierung

Revitalisierung von
Siedlungsgebieten

Investitionen im Ortskern

Sanierung und Umbau

zielgruppengerechte
Wohnangebote

vorhabenbezogene
Gewerbeentwicklung

Berilicksichtigung der
Mobilitat

Mehrfach-
/Mischnutzungen

Bauen in die Hohe/Tiefe
Nachverdichtung

Interkommunale
Abstimmungen




;‘ 5 4 ‘&\:Lf/
Regierung von Mittelfranken “\ﬁgié“e

Programm

10:00 Uhr BegrufRung und Einfuhrung
Thomas Muller, Sachgebiet Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
Flachensparmanagement Regierung von Mittelfranken

10:15 Uhr Rechtliche Grundlagen zum Thema Vorkaufsrecht
Frank Sommer, HGRS Rechtsanwaélte Minchen

11:15 Uhr Praxisbeispiele aus Stadten und Gemeinden
Lars Kullick, Leiter des Stadtplanungsamtes Stadt Schwabach

Gerhard Streibelt, Geschaftsleiter der VG Krummennaab
Michael Schlag, Leiter der Bauabteilung Markt Erlbach

Heinz Meyer, Erster Blrgermeister Gemeinde Polsingen

12.15 Uhr Schlusswort und Veranstaltungsende
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Gemeindliches Vorkaufsrecht im BauGB

Was muss aus
rechtlicher
Sicht beachtet werden?

Wann kann das Instrument
angewendet werden?

Wie geht man mit
~Spekulationspreisen® um?

Welche Grenzen
und Hlrden
gibt es?

Welche Folgen entstehen
fur Grundstiicksbesitzer/innen?

© AdobeStock
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Naarkt—

Vorkaufssatzungen nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Markt Erlbach

Michael Schlag
Leiter der Bauabteilung

Markt Markt Erlbach
Neue Stralle 16
91459 Markt Erlbach

Telefon: 09106-929330
Mail: michael.schlag@markt-erlbach.de



§

Narkt—
Vorkaufssatzungen nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Markt Erlbach

e Abschluss von Umlegungsverein-
barungen mit Grundeigentimern

e Zusatzliche Absicherung durch
Vorkaufssatzung mit Begrindung

* Aufstellung Vorkaufssatzung vor
offizieller Einleitung der FNP-
Anderung

* Anhorung der Beteiligten im
Verkaufsfall

* Ermessensausibung durch den
Gemeinderat zum Vorkauf

e Berucksichtigung der Belange der
Beteiligten und Abwagung der
Interessen erforderlich

e Ausibung des Vorkaufsrechts auf
Grundlage der Satzung per Bescheid
in 3-Monats-Frist

* Rechtsweg gegen Bescheid modglich




Abgrenzung des
Geltungsbereiches

Plan erstelitam 27.06.2019 / Schiag

Réumiicher Geltungsbereich der Vorkaufssatzung nach
§ 25 Abs.1 Satz 1 Nr. 2 BauGB "Zennhauser Weg"

Anlage 1

e
@ 2
M 1:1500 %

4

Markt

Vorkaufssatzung ist oft nur ein passives
Instrument

Erlass von Vorkaufssatzungen aber auch
aktiv einsetzbar, um Einfluss auf bereits
laufende Verhandlungen zu nehmen
Verbesserung der Verhandlungs-
position mit Verkaufern und Investoren
Ausubung als Option, wenn keine
andere Losung moglich ist

Abwendung durch entsprechende
Vereinbarung nach § 27 BauGB moglich
Vorkauf nach § 24 Abs. 2 und § 26
BauGB ausgeschlossen bei enger
Verwandtschaft, Tauschgeschaften und
auch WEG und Erbrecht

Auch teils ausgeschlossen bei
offentlichen Bedarfstragern und
Kirchen/Religionsgemeinschaften
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STADT SCHWABACH

|
STADTPLANUNGSAMT m

Die Goldschlagerstadt.

AUSUBUNG DES GESETZLICHEN VORKAUFSRECHTS
NACH 8§ 25 ABS. 1 NR. 2 BAUGESETZBUCH (BAUGB)
ZUM ERWERB DES GRUNDSTUCKS
FL.NR. 636, GEM. SCHWABACH — POSTAREAL

© Stadt Schwabach
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STADT SCHWABACH

STADTPLANUNGSAMT

Die Goldschlagerstadt.
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STADT SCHWABACH

Die Goldschlagerstadt.

Zentraler Knotenpunkt und stadtebauliche Bedeutung

© Stadt Schwabach
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STADT SCHWABACH
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Lageplan

s de
Vervielfaltigungen dirfen nur fur den eigenen Bedarf erstellt und nicht an Dritte
In D

sind. Der

© Stadt Schwabach
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STADTPLANUNGSAMT DDD

Die Goldschlagerstadt.

Luftbild

HypoVereinsbank
SUniCredit Bank

TN Y

Postbank Finanzcenter
chwabach
‘.
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STADTPLANUNGSAMT

Geltungsbereich ,,besonderes Vorkaufsrecht*

STADT SCHWABACH

Die Goldschlagerstadt.
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STADT SCHWABACH

STADTPLANUNGSAMT

Die Goldschlagerstadt.
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STADTPLANUNGSAMT

Entwicklungsabsichten der Stadt Schwabach

STADT SCHWABACH

Die Goldschlagerstadt.
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STADT SCHWABACH
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STADTPLANUNGSAMT

Die Goldschlagerstadt.

Sanierungs- und Stadtumbaugebiet BahnhofstralRe

.......

Tu: 09122 800 530

SANIERUNGS- UND
STADTUMBAUGEBIET

BAHNHOFSTRASSE
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STADT SCHWABACH

STADTPLANUNGSAMT
Die Goldschlagerstadt.
Geschichte und Bedeutung des Ortes
B 7= Sl L &
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Parkpliatz

=S iy I
Raumkanten bis in die 1950er Jahre Negative Auflésung der Raumkanten ab den 1960er Jahren

© Stadt Schwabach
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Die Goldschlagerstadt.

Sanierungs- und Stadtumbaugebiet BahnhofstraBe

NEP Markgféfenareal (Neuordnung)

Ziel: Nutzungsmix Verwaltung / Kultur / Einzelhandel / Wohnen als Erweiterung
der Innenstadt durch Neuordnung und Erganzung der bestehenden
% Nutzungen

Aufgaben: Raumkanten, Freiraume, Wegebeziehungen, Verkehr, OPNV, Parken
| Zeitraum: 2017 - 2027
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STADT SCHWABACH

STADTPLANUNGSAMT
Die Goldschldgerstadt.

Entscheidungsfindung
Ausgangssituation

» Vorliegen des Kaufvertrags mit Kaufpreis - Vorkaufsrechtsausibung zum damaligen
Zeitraum innerhalb von 2 Monaten

Erkundungsphase

« Prufen der Entwicklungsabsichten des Kaufers und der Vereinbarkeit mit den
stadtebaulichen Zielen (Abwendungsvereinbarung?)

« Sammlung von Informationen zum Objekt (baulicher Zustand, Mietvertrage, sonstige
Vertrage, Dienstbarkeiten, ...

* Bewertung der Potenziale und Risiken bei Austbung des Vorkaufsrechts
(Einflussmadglichkeiten bei Entwicklung durch Stadt / Umsetzungsprobleme bei
Privatinvestor)

« Wirtschaftlichkeitsbetrachtung (Erwerb, Mieteinnahmen, notwendige Investitionen bzw.
Abbruchkosten, Forderfahigkeiten, tberplanmaliige Bereitstellung der Haushaltsmittel /
Zwischenfinanzierung)

» Vorstellung der Ergebnisse in Fachausschissen und Stadtrat - Entscheidung zur
Ausibung des Vorkaufsrechts

« Mitteilung an das Notariat zur Austbung des Vorkaufsrechts

« Erwerb durch die Stadt Schwabach

© Stadt Schwabach



STADT SCHWABACH

STADTPLANUNGSAMT

Die Goldschldgerstadt.

Entscheidungsfindung

Bewertung

« Bewertung der Potenziale und Risiken bei Ausiibung des Vorkaufsrechts
(Einflussmadglichkeiten bei Entwicklung durch Stadt / Umsetzungsprobleme bei
Privatinvestor)

« Wirtschaftlichkeitsbetrachtung (Erwerb, Mieteinnahmen, notwendige Investitionen
bzw. Abbruchkosten, Forderfahigkeiten, Gberplanméafige Bereitstellung der
Haushaltsmittel / Zwischenfinanzierung)

Entscheidung
» Vorstellung der Ergebnisse in Fachausschissen und Stadtrat - Entscheidung zur
Auslbung des Vorkaufsrechts

« Mitteilung an das Notariat zur Austibung des Vorkaufsrechts
« Erwerb durch die Stadt Schwabach

© Stadt Schwabach
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Gemeinde Krummennaab

und Reuth bel Erbendorf
Gerhard Streibelt, Geschaftsleiter der VG

Bel Fragen wenden Sie sich bitte an:
Verwaltungsgemeinschaft Krummennaab, Geschaftstellenleiter Gerhard
Streibelt, Hauptstr. 1, 92703 Krummennaab, Email:
gerhard.streibelt@krummennaab.de Tel.: 09682/9211-14

26


mailto:gerhard.streibelt@krummennaab.de

Grundsatzbeschliisse 2021
der Gemeinden Krummennaab u. Reuth b. Erb.

» Grundsatzbeschluss ,Innen statt Aul3en”

» Grundsatzbeschluss ,Vorkaufsrechtsausubung zum
Bauluckenschluss®

» Grundsatzbeschluss ,Abwendungserklarung zum
Bauluckenschluss uber Vorkaufsrechte”
(Erstellung einer notariellen Abwendungserklarung durch
die Rechtsanwaltskanzlei Meidert & Kollegen aus
Milnchen)

» Beschluss Uber die EinflUhrung eines innerortlichen
BaulUckenkataster der jeweiligen Gemeinde mit 2-jahriger
Abfrage



Falle von notariellen
Abwendunqgserklarungen

2021

Grundstucks
in einel WA-Gebiet

mit qualifizierten Bplan




Falle von notariellen
Abwendunqgserklarungen
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2021:

fkauf eines Grundstuicks
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“.in einen
itETnbezjehungssatzung

MD-Gebiet




Falle von notariellen
Abwendunqgserklarungen

9/2022:

uf-etnes Grundstucks
ineén MD-Gebiet
iehungssatzung




1. Fall der Vorkaufsrechtsausubung

06/2
Verkauf eine:

in einen V\/;Aié'é\lg
unbeplanter |




Ablauf der Vorkaufsrechtsausubung 6/2023

» Inkenntnissetzung durch das Notariat (Verkaufsrecht nach BauGB)

» Information an Notariat, das ein begrindetes Vorkaufsrecht vorliegt.
(Entweder notarielle Abwendungserklarung oder Ausiibung des Vorkaufsrecht)

» Kontaktaufnahme mit Kaufer und Vorschlag einer notariellen
Abwendungserklarung mit Bauverpflichtung innerhalb von 5 Jahren

» Ablehnung des Kaufers einer notariellen Abwendungserklarung
» Anhorung des Verkéaufers und des Kaufers (8 28 BauGB)

» Erlass des Bescheids tUber die Austibung des gemeindlichen Vorkaufsrecht
gem.
§ 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB an Verkaufer u. Kaufer

» Nach Ablauf der Restbehelfsfrist (Bestandskraft) Mitteilung an Verkaufer, Kaufer
und Notariat

» Neuer Kaufvertrag nach Ausibung eines Vorkaufsrechts zwischen Verkaufer u.
Gemeinde
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Vorkaufsrecht in der Gemeinde Polsin
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Vorkaufsrecht in der Gemeinde Polsingen




Vorkaufsrecht in der Gemeinde Polsingen
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Vorkaufsrecht in der Gemeinde Polsingen

Die Gemeinde Polsingen erldsst gemaR § 25 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 6), in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796) die folgende Satzung:

§1
Zweck der Satzung

Auf den von der Satzung betroffenen Flachen soll die Durchfiihrung von stidtebaulichen
MaBnahmen ermdglicht werden. Die Satzung dient zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches. Die Gemeinde Polsingen
mdochte im Geltungsbereich dieser Satzung in den Gemeindeteilen Déckingen, Polsingen,
Trendel und Ursheim eine geordnete Nachverdichtung zur Reduzierung des
Flichenverbrauches und praventive MaRnahmen zur Verhinderung von Leerstinden in den
Kernbereichen sicherstellen, stadtebauliche Missstinde beheben und dadurch die Ortskerne
beleben.

§2
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst folgende Grundstiicke:



Vorkaufsrecht in der Gemeinde Polsingen

Die Geltungsbereiche sind in den Anlagen 1 (Déckingen), 2 (Polsingen), 3 (Trendel) und 4
(Ursheim) farblich gekennzeichnet. Die Anlagen 1 bis 4 sind Bestandteil dieser Satzung.

§3
Besonderes Vorkaufsrecht

Der Gemeinde Polsingen steht in dem unter § 2 festgelegten Bereich ein Vorkaufsrecht an
bebauten und unbebauten Grundstiicken im Sinne des § 25 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) zu.

Die Eigentlimer/*innen der unter das Vorkaufsrecht dieser Satzung fallenden Grundstiicke
sind verpflichtet, der Gemeinde Polsingen den Abschluss eines Kaufvertrages iiber ihr
Grundstick unverziiglich anzuzeigen.

§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Polsingen, den
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Flachenschonende Gemeindeentwicklung

Innen vor Aufen Bedarfsorientiert & Flachen- &
Vorausschauend Energieeffizient
: A€ 2
Baulandaktivierung N Chsér%‘bsengerechte remgﬂ
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Sanierung und Umbau Mobilitat

Interkommunale
Abstimmungen
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VIELEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT
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