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EBERMANNSTADT 
• Mittelzentrum, Versorgungs- und Schulzentrum

in der inneren Fränkischen Schweiz
• Ca. 7000 Einwohner*innen
• Flächengemeinde, 15 Ortsteile, 50 km²

AUSGANGSLAGE 2014

© Bildquelle
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• Beschränkte Entwicklungsmöglichkeiten
(Tallage, Hangrutschgebiete, Überschwemmungs-
und Wasserschutzgebiete)

• Historische Altstadt mit Ensembleschutz
(Sanierungsgebiete, Teilnahme am         
Städtebauförderprogramm 
„Städtebaulicher Denkmalschutz“)

• Dorferneuerungen in zahlreichen Ortschaften

STÄDTEBAULICHE 
SITUATION

AUSGANGSLAGE 2014
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• Zahlreiche Baulücken und Leerstände, 
insbesondere in der Innenstadt

• Rechtskräftige Bebauungspläne, keine Sicherung 
des Vollzugs der geschaffenen Baurechte

• Keine kommunale Flächenbevorratung

• Steigende Nachfrage an bebaubaren Flächen 

• Unbeweglicher Grundstücksmarkt

STÄDTEBAULICHE 
SITUATION

AUSGANGSLAGE 2014



Bebauungsplan „Debert Stadtpark“, 1985

STÄDTEBAULICHE SITUATION: BEISPIELE

AUSGANGSLAGE 2014

Bebauungsplan „Pretzfelder Straße“, 1994



Bebauungsplan „In der Peunt III“, 2001

STÄDTEBAULICHE SITUATION: BEISPIELE

AUSGANGSLAGE 2014

„Außenbereich im Innenbereich“



• Ausweisung weiterer Baulandflächen im 
Außenbereich (ca. 60 Baurechte)
 Bauverpflichtungen nicht vorgesehen

• Großflächige Einzelhandelsentwicklung 
am Ortsrand
 Ansiedlung durch 

Bürgerbegehren gestoppt

GEPLANTE 
VORGEHENSWEISE: 2013
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BILD

LEITPLANKEN FÜR 
DIE KOMMUNE: §1 BAUGB
• Wohl der Allgemeinheit

sozialgerecht/ wirtschaftlich

• Schutz der Umwelt
natürliche Lebensgrundlage/ Umwelt

• Verantwortung 
für künftige Generationen

• Orts- und Landschaftsbild
Erhaltung und Entwicklung

• Bedarfsgerechte Bauleitplanung
„erforderlich“, § 1 Abs. 3 BauGB 

• Vorrang der Innenentwicklung
§ 1a Abs. 2 BauGB

© Bildquelle



EINZELINSTRUMENTE 
ALS „BAUKASTENPRINZIP“
• Vorrang der Innenentwicklung ernstnehmen 

(Grundsatzbeschluss)

• Kommunales Flächenmanagement, 
Baulückenkataster

• Baulandbevorratung

• Bauleitplanung nur nach Zwischenerwerb 
oder Zielbindung (Baupflicht)

• Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB 

• Satzungsvorkaufsrecht 
nach § 25 BauGB

• Aufhebung von Bebauungsplänen

• Änderung von Flächennutzungsplänen 

• Bestandsüberplanung

• Sanierungssatzungen

UMDENKEN & AUFBAU VON WISSEN 

10
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STRATEGIE & VERBÜNDETE

12

• Es bedarf eines Gesamtkonzepts und 
des richtigen Instrumenteneinsatzes 
zur gegebenen Zeit

• Es handelt sich um eine 
„Generationenaufgabe“

• Stadtrat
• Verwaltung
• Bürgerschaft
• Nachbarkommunen

• Am Anfang steht der Aufbau von 
Wissen

„Wer den Hafen
nicht kennt, für den
ist kein Wind günstig“



• Projekt- und/oder programmorientiertes Vorgehen (Dorferneuerung)

• Einzelfallorientiertes Vorgehen mit Grundsatzbeschluss (Instrumentenkasten)

• Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahme (Satzungsrecht)

• ISEK und ILEK als Voraussetzung  der Städtebauförderung / 
Förderung der ländlichen Entwicklung
(Interdisziplinäre Studien/ ganzheitliches Vorgehen)

• Städtebauliches Entwicklungskonzept zur Stärkung der Innenentwicklung 
(Bestandteil Begründung B-Plan, BauGB Novelle 2021: § 176a )

• Leuchtturmprojekte (Kooperationen, Baudenkmäler)

• Instrumentenbündel 

STRATEGIE & VERBÜNDETE

13

KONKRET



• Einzelfallorientiertes Vorgehen mit Grundsatzbeschluss: LRA, BayGT, BayST, 
Fachanwalt, Beratendes Büro

• Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahme: Regierung von Oberfranken

• ISEK als Voraussetzung der Städtebauförderung: Regierung von Oberfranken, 
Sachgebiet Städtebau

• Dorferneuerung, ILEK als Voraussetzung für Förderungen der ländlichen Entwicklung: 
Amt für Ländliche Entwicklung

• Nachbargemeinden

STRATEGIE & VERBÜNDETE

14

ANSPRECHPARTNER*INNEN



15

Ausgangslage 2014
Umdenken & Aufbau 

von Wissen
Strategie & 
Verbündete

Ziele und 
Voraussetzungen

Planungsrechtliche 
Instrumente

Weitere Instrumente

Innenstadtoffensive Herausforderungen 



• 2014: Erarbeiten eines 
Organisationsgutachten Verwaltung

• 2015 ff: Erweiterung der Kompetenzen 
Verwaltung/ Personal

• Einrichtung eines Bürgermeisteramtes 
und „Pressestelle“

• Einstellung eines Städtebauers, 
Fortbildungen der Bauverwaltung, 
weitere Personalaufstockung

• Installation eines Zentrenmanagements

• Einstellung ILE-Manager*in und 
Ökomodellregion-Manager*in

ZIELE & VORAUSSETZUNGEN

ORGANISATION

© Bildquelle



• 2014 – 2016: Erstellen eines ISEKs

• Städtebauliche Ziele und Projekte
• Sensible Siedlungs- und Flächenentwicklung
• Erweiterung des Wohnangebots im Rahmen der Innenentwicklung
• Überprüfung des Flächennutzungsplans

• Juli 2016: Grundsatzbeschluss zur zukünftigen Baulandausweisung
• Grundstücke im Eigentum der Stadt
• Bauverpflichtung von 5 Jahren

ZIELE & VORAUSSETZUNGEN

INTEGRIERTES STÄDTEBAULICHES 
ENTWICKLUNGSKONZEPT (ISEK)

17



ISEK BEISPIEL 1:AKTIVIERUNG BRACHFLÄCHE

ZIELE & VORAUSSETZUNGEN



ISEK BEISPIEL 2: NACHVERDICHTUNG BAUGEBIET

ZIELE & VORAUSSETZUNGEN



• Januar 2017: Interkommunale Zusammenarbeit/ 
Gründung der ILE „Fränkische Schweiz AKTIV“

• Juni 2018: Verabschiedung ILEK
• Leerstandsmanagement und 

Siedlungsentwicklung im Altbestand
• Bauflächenentwicklung und 

Bauflächenstrategie
• Etc.

INTEGRIERTE LÄNDLICHE 
ENTWICKLUNG (ILE)

ZIELE & VORAUSSETZUNGEN



• 2017: Kommunales Flächenmanagement –
Ermittlung und Verwaltung Baulandflächenpotential

• Leerstände Stadt inkl. Ortsteile – 9,64 ha
• Baulücken Stadt inkl. Ortsteile – 18,90 ha
• Geringfügig bebaute Grundstücke – 7,00 ha
• Gewerbeflächen unbebaut – 3,87 ha
• Gebäude mit Leerstandsrisiko – 22,50 ha

 Insgesamt ca. 61,90 ha

ZIELE & VORAUSSETZUNGEN

FLÄCHENMANAGEMENT 
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• 2017: Klausuren im Stadtrat zur Baulandentwicklung

• Konsensbildung
• Innenentwicklung vor Außenentwicklung
• Bauleitplanung auf Vollzug angelegt
• Leerstands- und Flächenmanagement
• Nutzung der Instrumente des BauGBs in Vielfalt

• Stadtrat beauftragt Verwaltung
• Überarbeitung FNP
• Nutzung informeller Planungsinstrumente: Rahmenplan 

für nordöstliches Stadtgebiet
• Erarbeitung eines Baulandmodells, 

Ziel: Jungen Familien Perspektive bieten

PLANUNGSRECHTLICHE INSTRUMENTE 

BAULANDENTWICKLUNG: BEAUFTRAGUNG VERWALTUNG
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• 2018: Aufstellungsbeschluss 
Fortschreibung FNP

• Workshops mit Stadtrat*innen, 
Ortssprecher*innen, Ortsvertreter*innen

• Bereitschaft zur Rücknahme von 
Flächen aus FNP, Rücknahme von 
Bebauungsplänen

BAULEITPLANUNG: 
FLÄCHENNUTZUNGSPLAN (FNP)



• Zahlreiche Einzelgespräche mit 
Eigentümern*innen bzgl. Entwicklungswillen

• Beispiel: Gewerbegebiet „Grasiger Weg“ zu 
Misch- bzw. Allgemeinen Wohngebiet

BAULEITPLANUNG: 
FLÄCHENNUTZUNGSPLAN (FNP)



• Juli 2017 – Juli 2018: Erarbeitung eines 
städtebaulichen Rahmenplans für 
Entwicklungsbereich am 
nord-östlichen Stadtrand

• Grundlage für eine bedarfsgerechte 
Baulandausweiung

• Grundlage für Baulandbevorratung
• Voraussetzung: Entwicklungsbereitschaft 

der Eigentümer*innen
• Anwendung Baulandmodell

INFORMELLE 
PLANUNG



2017: Grundsatzbeschluss
• Zwischenerwerbsmodell
• Bauverpflichtung
• Ankauf von Flächen durch die Stadt (50%) und Weitergabe 

im Rahmen eines „Einheimischenmodells“ 
zum Selbstkostenpreis

2021: Verabschiedung „Einheimischenmodell“

EBSER BAULANDMODELL

PLANUNGSRECHTLICHE INSTRUMENTE 
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• Oktober 2018: Baulandbevorratung

• Februar 2019: Beschluss zum
Musterkaufvertrag für den Erwerb eines
„Hälftemiteigentumsanteils“

• Nov. 2019 bis März 2021: Bauleitverfahren

• Juni 2021: Beauftragung Erschließungsträger

• Frühjahr 2023: Erschließung

• Frühjahr 2023: Verkauf Grundstücke im
„Einheimischenmodell“ 

BAULEITPLANUNG: B-PLAN, 
AUßENBEREICH, § 13 B BAUGB 



• 2017 / 2018: Bauleitverfahren
• Bebauungspläne der 

Innenentwicklung nach 
§ 13 a BauGB für den Bau eines 
Lebensmittel-Vollsortimenters/ 
Discounters

• Zielbindung: städtebaulicher Vertrag

• 2018: Abriss Gewerbebrache

• 2019 / 2021: 
Eröffnung Lebensmittel-Discounter / 
Vollsortimenter

EINZELHANDELS-
ENTWICKLUNG „OBERES TOR“
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BAULEITPLANUNG: 
B-PLAN, INNENBEREICH, 
§ 13 A BAUGB 



BAULEITPLANUNG: 
B-PLAN, INNENBEREICH, 
§ 13 A BAUGB 

31© Sontowski & Partner GROUP



Ausgangslage: Außenbereich im Innenbereich!

Verdichteter Wohnungsbau - „Wohnquartier Schulstraße“ im 
Sanierungsgebiet

• 2015: Ablehnung Bau eines freistehenden Einfamilienhauses
• 2017: Verzicht auf die Ausübung des Vorkaufsrechts nach §24 

BauGB, Voraussetzung: Bebauung innerhalb 
von 5 Jahren 

• Zielbindung: Anwendung städtebaulicher Vertrag und notarielle 
Bauverpflichtung

• 2018: Bauleitverfahren 
• 2022: Baubeginn

BAULEITPLANUNG: B-PLAN, 
INNENBEREICH, § 13 A BAUGB 
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Ausgangslage: Geringfügig bebaute Grundstücke im Mischgebiet

Verdichteter Wohnungsbau „Im Gewend“

• 2020: Grundsatzbeschluss zur Nachverdichtung und 
Nachnutzung, Allgemeines Wohngebiet

• Zielbindung: Anwendung städtebaulicher Vertrag und notarielle 
Bauverpflichtung, u.a. Anteil geförderter Wohnungsbau

• 2022: Aufstellungsbeschluss, 1. Änderung des 
Bebauungsplans „Im Gewend" 

BAULEITPLANUNG: B-PLAN, 
INNENBEREICH, § 13 A BAUGB 
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Ausgangslage: Geringfügig bebaute Grundstücke im Mischgebiet

Verdichteter Wohnungsbau „Im Gewend“

• 2020: Grundsatzbeschluss zur Nachverdichtung und 
Nachnutzung, Allgemeines Wohngebiet

• Zielbindung: Anwendung städtebaulicher Vertrag und notarielle 
Bauverpflichtung, u.a. Anteil geförderter Wohnungsbau

• 2022: Aufstellungsbeschluss, 1. Änderung des 
Bebauungsplans „Im Gewend" 

BAULEITPLANUNG: B-PLAN, 
INNENBEREICH, § 13 A BAUGB 
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• Ausgangslage: nicht bebaute 
Bauleitplan

• 2018: erste Eigentümergespräche 
„Aufhebung Bebauungsplan“

• 2019 / 2020 
Workshops: Entwicklung 
„Mehrgenerationenquartier 
Wiesentgarten“

• 2021: Vorstellung im Rat, 
Aufstellungsbeschluss 
Änderung B-Plan

„AUFHEBUNG VON 
BEBAUUNGSPLÄNEN“

Bebauungsplan
„In der Peunt III“, 2001
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BAULEITPLANUNG: B-PLAN, INNENBEREICH, § 13 A BAUGB 

PLANUNGSRECHTLICHE INSTRUMENTE 



Sanierungsgebiete: 

• 1994: Sanierungsgebiet „Stadtkern EBS“

• 2009 Ergänzung um „Breitenbach“

• 2016 Ergänzung um „Obere Scheunenviertel“

Rechtsfolgen, u.a.:

• Vorkaufsrecht nach §24 BauGB

• Kein B-Plan erforderlich

• Ggf. steuerliche Vorteile nach Sanierungsvereinbarung

• Städtebauförderung

• Etc.

SANIERUNGSSATZUNG
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2022: Ausübung 
Vorkaufsrecht

SANIERUNGSSATZUNG: ANWENDUNG RECHTSFOLGEN
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PLANUNGSRECHTLICHE INSTRUMENTE 

2021: Ablehnung Bauantrag, 
Verhinderung städtebauliche Missstände



• 2018: Überarbeitung Gestaltungssatzung

• 2018: Kommunales Förderprogramm, Erhöhung 
Förderbetrag für private Fassaden-
und Sanierungsmaßnahmen

• 2018: Kommunales Förderprogramm, 
Einführung Geschäftsflächenprogramm

• Sanierungsberatung privater Eigentümer*innen

• 2019ff: Öffentlichkeitsoffensive, Erstellung 
Förderfibel, Veranstaltungen, 
Anschreiben Eigentümer*innen, etc.

KOMMUNALE 
FÖRDERPROGRAMME

39



• 2018: Gestaltungsrichtlinie 
für Sondernutzungsflächen

ÖFFENTLICHER RAUM: 
KOMMUNALE GESTALTUNGSRICHTLINIE

40

PLANUNGSRECHTLICHE INSTRUMENTE 



Erarbeiten einer Vorkaufsrechtssatzung 
für die Stadt nach §25 BauGB

2021: Beauftragung Fachkanzlei 

WEITERE INSTRUMENTE

41

PLANUNGSRECHTLICHE INSTRUMENTE 



EINZELINSTRUMENTE 
ALS „BAUKASTENPRINZIP“

• Vorrang der Innenentwicklung ernstnehmen 
(Grundsatzbeschluss)

• Kommunales Flächenmanagement, 
Baulückenkataster

• Baulandbevorratung

• Bauleitplanung nur nach Zwischenerwerb 
oder Zielbindung (Baupflicht)

• Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB 

• Satzungsvorkaufsrecht 
nach § 25 BauGB

• Aufhebung von Bebauungsplänen

• Änderung von Flächennutzungsplänen 

• Bestandsüberplanung

• Sanierungssatzungen

UMDENKEN & AUFBAU VON WISSEN 
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FLÄCHENMANAGEMENT –
DATEN EBERMANNSTADT 
Art in ha, 2017 in ha, 2022

Baulücke 18,90 17,39

Leerstand 9,64 8,20

Leerstandrisiko 22,50 18,30

PLANUNGSRECHTLICHE INSTRUMENTE 
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ISEK-Lenkungsgruppe 
als öffentlich-privates Gremium

ISEK: UMSETZUNGSPROZESS

45

WEITERE INSTRUMENTE
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Immobilienportal für alle ILE-Mitgliedsgemeinden

IMMOBILIENPORTAL

46

WEITERE INSTRUMENTE



MACHBARKEITSSTUDIE: Sanierung und 
Nachnutzung des ehemaligen Gasthauses 
„Zum Bayerischen“

Sanierung und Umbau der ehemaligen Schreinerei 
in Veranstaltungssaal

47

KOMMUNALE LEERSTÄNDE

47

WEITERE INSTRUMENTE
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ZENTRENMANAGEMENT 
UND KÜMMERER 
VOR ORT

INNENSTADTOFFENSIVE

• 2017: „Cima“ übernimmt 
Umsetzungsbetreuung 
für einen Teil der ISEK-Maßnahmen

• Bürogemeinschaft 
mit ILE-Manager*in und 
Ökomodellregion-Manager*in



VERFÜGUNGSFOND

INNENSTADTOFFENSIVE

Beispielgrafik: 
Projektbudget 
von 8.000 €
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INNENSTADTOFFENSIVE

AUFWERTUNG DES ÖFFENTLICHEN RAUMS

© Bildquelle
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INNENSTADTOFFENSIVE

STÄRKUNG DES ANGEBOTS:
EXISTENZGRÜNDERWETTBEWERB

© Bildquelle
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INNENSTADTOFFENSIVE

ERLEBNIS UND SERVICE:
MÄRKTE, VERANSTALTUNGEN UND AKTIONEN
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INNENSTADTOFFENSIVE

ERREICHBARKEIT:
PARKRAUMBEWIRTSCHAFTUNG UND MOBILTÄTSANGEBOTE
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INNENSTADTOFFENSIVE

AUSSENKOMMUNIKATION:
AUSZEICHNUNGEN UND ÜBERREGIONALE ANERKENNUNG



56

INNENSTADTOFFENSIVE

AUSSENKOMMUNIKATION:
EIN NEUES LOOK & FEEL FÜR EBERMANNSTADT
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INNENSTADTOFFENSIVE

„INNEN VOR AUSSEN“ 
– STÄRKUNG DER 
INNENSTADT
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HERAUSFORDERUNGEN

VERWALTUNG

• Mangelnde Personalausstattung 

• Steigende Komplexität der kommunalen Aufgaben

• Gestiegene Anforderungen durch Bürgerbeteiligung

PLANUNGSINSTRUMENTE

• Konzeptionelle Arbeit/ informelle Planungen

• Bauleitpläne der Innenentwicklung (Emissionsschutz, Verkehr,…)

• Mangelnde Unterstützung Gesetzgeber (Grundsteuer C,…)

AKTUELLE HERAUSFORDERUNGEN
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HERAUSFORDERUNGEN

„ZEIT MIT RÜCKENWIND“ – BIS FEBRUAR 2022

• Rege Bautätigkeit bei Auslastung der freiberuflich Tätigen

• Baupreisentwicklung, „Betongold“

„ ZEIT MIT GEGENWIND“ – AB FEBRUAR 2022

• Energiesicherheit: Ausbau regenerativer Energien

• Inflation, Energiepreise: Innenstadtsterben

• Entwicklung des Bau- und Immobilienmarkt

AKTUELLE HERAUSFORDERUNGEN
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HERAUSFORDERUNGEN

• Konkrete Ziele und Konzepte

• Fachliche Unterstützung durch Experten

• „Einigkeit“ im Rat

• Bürgerbeteiligung

• Förderprogramme 

• Rückendeckung von Landratsamt und Regierung

• Durchhalten und am Ball bleiben!

WIE KANN ES GELINGEN?
DER RICHTIGE WERKZEUGKASTEN



© Bildquelle
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