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2310
Stiddiebau
Allgemeine Einiiihrung
in das Stddtebauiorderungsgesetz
RdAErl. d. Innenmixisiers v. 25. 4, 1972 —
I C 3—33.01.10—9540/7
Das Stidtebauférderungsgeseiz — SiBauFG — vom
27. Juli 1971 (BGBIL I S. 1125) ist am 1. 8. 1971 in Kraft

getreten.

. Zur Aausfiihra ung dieses Geseizes und der Verordnung

_hber Zu:.tanu;(ﬂ:
seiz vom

ten nach dem St aateoau:orden.ngage-

. Februar 1972 (GV. NW. S. 22/ SGV. NW. 231)

wird folcrendes bestimmi:

1
1.1

1.2

1.3

2 SanierungsmaBnahmen

2.1

Allgemeine Vorschriiten

MaBgebend fiir die Bedeutung der Begriffe Sanie-
rungsmalnehmen und Entwi ‘clunqsmaﬁnahmen sind
die Begriffsbestimmungen in § 1 Abs. 2 und 3 StBau-
FG. Die durch diese Malnahmen zu erstrebenden
Ziele sind in § 1 Abs. 3 Saiz 2 und Abs. 4 Saiz 2
StBauFG besonders hervorgehoben und bilden die
Grundlage fiir die Feststellung des &6ffentlichen Intez-
esses sowie fiir die finanzielle Férderung.

Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnah-
men miissen gemdB § 1 Abs, i Saiz 1 SiBauFG nach
den Vorschrifien des SiBauFG vorbereiiet, geférdert
und durchgefiihrt werden, wenn ihre einheitliche
Vorbereitung und ziigige Durmfun:ung im 6&ffent-
lichen Interesse liegt. Das ist in der Regel der Fall,
wenn ‘die Aufstellung eirer einheiilichen Planungs-
konzeption fiir ein Sam'erungsgebieL oder einen Ent-
lungsbereich, also im eallgemeinen fiir mehr als
Grundstiick, notv.endlg ist. die Gemeinde die
MaBnabme mit Nachdruck in einem iiberschaubaren
Zsitraum beireiben will oder besonders schwerwie-
gende siddtebauliche Milsténde dies geboten er-
scheinen lassen. Soll ein Gebiet zum stddiebaulichen

 BEntwidslungsbereich erklért werden, sind ferner die

Voraussetzungen des § 53 Abs. 1 SiBauFG zu be-

achten. -

In den Féllen cer Nr. 1.1 und 1.2 k6nnen Bebauungs-
pline gemdB § 1i in Verbindung mit § 1 Abs. 2
BBauG nur genehmigi werden, wenn die Vorschrif-
ten der §§ 4, 5 und 9 SiBauFG beachiet worden sind.
Das gilt jedoch nicht, wenn fiir Saniert ungsmabBnah-
men keine Aussicht besteht, sie innerhalb eines ab-
sehbaren Zeitraumes durchzufiihren oder bei Ent-
wicklungsmzBnahmen die Voraussetzungen des § 53
Abs. 1 Kr. 3 bis 4 SiBauFG nicai vorliegen. Eine
mangelnde Aussicht auf Durchfiihrung in absehbarer
Zeit ist regelm&Big anzunehmen, wenn eine Finanzie-
rung richt méglich erscheint. Besondere, von der Ge-
meinde befiirchtete Schwierigkeiten anderer Art,
etwa im Bereich der Bodenordnung, vermégen die
mangelnde Aussicht nicat zu begriinden, weil gerade
hierfiir ausreichende geseizlichke Mboglichkeiten ge-
geben sind, von denen die Gemeinden Gebrauch ma-
chen sollen (§ 8 Abs. 1 Satz 2 StBauFG).

Vorbereitende Untersuchung gem, § 4 StBauFG

2.11 Um Notwendigkeit und \Iogllc_kelten der Sanie-

rung beurteilen zu kénnen, sind sorgfiltige Unter-
sucn vngen durcazuilihren, Das setzt in der Regel
voraus, da8 den vorbereitenden Untersuchungen
nach § 4 SiBauFG eine Untersuchung der Lage der
Gemeinde im Verflechiungsbereich, vor allem hin-
sicatlich ibrer liberwiegenden und besonderen Funk-
tionen, eine Dcratelmng der gmnemdhchen und
tibergemeindlichen Entwicklungsziele sowie die Be-
stimmung der Schwerpunkie stddiebaulicher Sanie-
rung im Gemeindegebiet und Festlegung der Rang-
folge und Dringlichkeit vorausgegangen sind. Dabei
sind die vorléufigen Richtlinien fiir die Aufstellung
von Standortprogrammen, mein RdErl. v. 14, 6. 1971
(SMBI. N'W, 2313), zu beachien.

2.13

Naca Auswanl des vordringlich zu sanierenden Ge-
bieies ist der Beginn der vorbereitenden Untersu-
chungen zu beschlieBen und der Beschlul ™) oris-
tiblich bekanntzumachen (§ 4 Abs. 3 StBaurG).

Es hahaelt sich hierbei richt um einen Saizungsbe-
schluB. Wegen seiner Bedeutung sollte er jedoch
von der Gemeindevertretung gefafit werden.

Die vorbereitenden Untersuchungen miissen die Be-
stands- und Bedarisermitilung, PTngan--. Moglich-
Lelten der Planung und Durchfiihrung, die Grund-
sdtze ilir den Sozialplan einschlieBlich der Priifun
von Abschnitishildungen umfassen.
Die Anlage 1 gibt eiren Uberblick iiber den még-
lichen Umfang und dex Ablauf vorbereitender Un-
tersuchungen. Es wird empioklen, auf der Grund-
lage der Anlage 1 unter Berlicksichiigung des Ein-
zelfalles die ‘.orbe itenden Untersuchungen durca-
zuiiihren.

2.2 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

221

Nach AbschluB der vorbereitenden Untersuchungen
ist das Sanierungsgebiet fdrmlich festzulegen. We-
gen der Beschrankungen und Verpflichtungen der
Betroiienen im formlich fesigelegien Sanierungsge-
biet (z. B. §§ 15, 17 bis 23 StBauFQG) ist dieses, ggi.
durch Bildung eines Sznierungsabschnitis, rdumlica
so zu begrenzen, daB nach realistischer Abwdgung

- bei ziigiger Durchfilhrung die Sanierung in einem

absehbaren Zeitraum (moglichst nicht mehr als
10 Jahre [vgl. § 77, Abs. 1 Nr. 2b und Abs. 3 N1. 2
SiBauFQG]) abgeschlossen werden kann.

Da die Begrenzung des Sanierungsgebietes gem.

Anlag-

¢ 3 Abs.’1 Satz 2 StBauFG von der ZweccméBigkeit )

der Durchfiihrung abhé&ngig ist, kann das Sanie-
rungsgebiet auch Bereiche oder Grundstiicke umfas-
sen, in denen keine stddtebaulichen MiBstdnde vor-
handen sind, ohne deren Einbeziehung aber die
Sanierung nicht zweckmiBig durchgefithri werden
kann. Andererseits konnen nach § 3 Abs. 1 Satz 3

_ StBauFG einzelne Grundstiicke, die von der Sanie-

2231

"} Unier Hinweis

rung nicht betroffen sind, die in ihren Grenzen, ihrer
baulichen Substanz und ihrer Nuizung unverdndert
bleiben und auch nicht modernisiert werden sollen,
aus dem Gebiet ganz oder teilweise hercusgeno*n-
men werden. In der Regel wird ]eaocn die Zwecdk-
maéaBigkeit der Durcn:uhrung eine Herausnahme
nicat gesiatien, es sei denn, es handelt sich um
Grundsiiicke, die bereits vor der férmlichen Fest-
legung saniert worden sind und durch die weiteze
Sanierung keinen zusdtzlichen Vorteil erlengen.

Die idrmliche Festlegung ist als Satzung zu beschlie- -

Ben. Ein Satzungamuster ist als An_age 2 beige-
fligt. Die Satztng bedari der Genehmigung.

Antrége aui Gpnphmlgu 1g sind cer hoéheren \F-r-
waltungsbehérde auf dpm Dienstweg vorzulegen. Zu
den Anirdgen der kreisangehdrigen Gemeinden
haben die Oberkrelsarre.L: oren Stellung zu nehmen.
Dabei muB besonders darauf eingegangen werden,
ob die Gemeinde die MaBnahme auch ohne eine For-
derung des Landes durcafithren kann.

Dem Anrirag sind iolgende Unierlagen beizufiigen:

‘Wortlaui der Saizung tber die i6rm!liche Fesilegung
des Sanierungsgebieies (§ 5 Abs. 1 StBauFG) ein-
scalieBlich Bestandskarte mit Begrenzung des Sa-
nierungsgebietes,

‘SatzungsbeschluB des Rates,

Auszug aus dem Flachennuizungsplan, noifalls aus
Gessen Entwurf unter Angabe des Standes des Bau-
leitveriahrens,

Auszug aus der Hauptsatzung iber die Form der
oristiblichen Bekannimachungen,

BeschluB des Rates iiber den Begina der vorbe-
reitenden Untersuchung und Nachweis seiner orts-
iblichen Bekannimachung (§ 4 Abs. 3 SiBauFG),

Anlag
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Nz. 52 — Tag der Ausgzbe:

Bericht Gber den Umifang und cas Ergebnis der
vorbereitenden Untersuchungen, tber die Griinde,
cie eine I0r he Fostlequng des sanierungsbe-
diirftigen Gebietes rechtfert 1ge_., tber die voraus-
sichilichen Kosien der vorgesehenren MaBnehmen,
deren Finanzierung und die Vor stelluingen der
Rezlisierung, .

Wachweis ther die Betei llaung der Tréger Oifent-
licher Belange (§ 4 Abs. 4 StBauFG) und Beln.ugung
elnqecangener Stellungnahmen; der RdErl, d. Mi-

fir T_rnceepla"una w ohnungsbau und
Arbeiten . 29. 3. 1963 (SMBL NW.,
t sinngeméB anzuwenden.

htung ther SaLz tngen gem. § 14 BBauG,
§ 6 Abs. 4 StBatFG auBer Krait treten.

Die Genehm"qung ‘{an nur \e*sagL werden, wenn
¥ 2 StBauFG be-

.S d. $§ Abs, 3 und 5 Abs. 5 Abs. 1
StBauFG od er die ortsiibliche Bekannimachung i. S.
d. ¢ SiBauFG unterlassen worden oder

keine stédtebaulichen MifSsténde i. S. d. § 3 Abs. 3
StBauFG besiehen, .

die einheitlicce Vorbereitung oder ziigige Durch-
fidhrung nicht eriorderlich ist oder nicht im 6ffeni-
lichen Interesse liegt,

T

ie vorbereiienden Untersuchungen nicht oder nicht
ausreictend durcagefithrt worden sind oder den
Tragern oOifentlicher Belange Xkeine Gelegenheit

zur Stellungnahme gegeben worden ist,

die Begrenzung des Sanierungsgebietes nicht die
ziigige Durchfithrung in einem absehbaren Zeit-
raum gewdhrleistet,

die Ziele .der Raumordnung und Landesplanung
enigegensiehen,

Xeine Aussichi besieht, da8 die Sarierung inner-

halb eines absehbaren Zeiireaums (ca. 10 Jahre)
durchgefiihri werden kann. Das ¢ilt insbesondere,

wenn die Gemeinde aui die Forderung durch das
land angewiesen ist, an der Ma3nahme jedoch
kein erhebliches Landesinteresse besieht oder wenn
voraussichilich innerhalb von 5 Jahren nichi mit
einer Forderung zu recanen ist. Dies gilt ferner,
wenn die Gemeinde nach ihrer Verwaltungskraft
nicht die ziigige Durchfithrung der Sanierung ge-
wihrleistet und einen Sanierungstrdger nicht be-
auftragen will.

2.3 Wirkungen der férmlichen Festlegung

2,31

ren Red

Mit der idrmlichen Festlegung triit im Sanierungs--

gebiet ein neuer Rechiszustand ein, der vom StBau-
FG bestimmt wird. Die Uberleitung aus dem frithe-
zustand. der insbesondere auf dem BBauG
beruht, ist in § 6 SiBauFG geregeli. Im ibrigen er-
geben sich die bodenrechtlichen Wi r"ungen der
nen FPestlegung aus dem 3. Abschniit des
Teiles des Gesetzes (besondere bodenrechiliche
Vorschriften).

Insbesondere wird auf folgendes hingewiesen:

Die Vorschrifier iiber die Verdnderungssperre in
den §3 14 bis 18 BBauG, iiber die Bodenverkehrs-
genehmigung in den §§ 19 bis 22 BBauG und iiber

die Verfigungs- und Verdnderungssperre in § 51
BBauG finden keine - Anwendung (§ 6 Abs. 2
StBauFG). Besiehende Verdnderungssperren nach

§ 14 BBauG fireten fiir das Sanierungsgebiet auBer
Krait. Bescheide iiber die Zuriickstellung eines Bau-
gesuches naca § 15 BBauG werden unwirksam. An
die Sielle der nicht mehr enwendbaren Vorschriften
des Bundesbaugesetzes iritt § 15 SiBauFG mii der
‘Wirkung, da3 die dort in Abs. 1 genannien Rechis-
vorgange und die in Abs. 2 genannten Vorhaben
der Genehmigung der Gemeinde bediirien. Die Ge-
nehmigungspilicat ersetzt auch tbergangslos die
auBer Krait iretencer Verdnderungssperren.

Diisselcorf, den 10. Mai 1972
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2.33 Mii der formlichen Festlegung entfZ!lt nach § 6
Abs. 3 SiBauFG in \Prb-ndung mit § 21 Abs. 2
Satz 1 BBauG die Bindungswirkung einer nach § 19

234

BBauG erteilten Bodenverkehrsgenehmigung. Je-
doca ist bei Versagung der Baugenehmigung infolge
des Fortialls der Bindungs: ;rLung eine Entschidi-
gung nach den Vorschriften des § 21 Abs. 2 und 3
BBauG zu leisten.

In fdrmlich festgelegien qa___erungagebe'en blﬂd
ilir ErschlieBungsmabrahmer im Sinne des § 127

Abs. 2 BBauG die Vorschrifien iider die Erhebung
von Beiirdgen geméd § 6 Abs. 7 StBauFG nicht-an-
zuwenden, da gemdB § 41 StBauFG Ausgleichsbe-
irége zu den Kosten der Ordrungsmafnahmen zu
erheben sind. Der Beu der ErschlieBungsanlagen
“gemdB § 127 Abs. 2 BBauG zéhlt zu den Ordnungs-
maﬁnahmﬁn_. auch hinsichtlich der Finanzierung. So-

" mit k6nnen Beitrége nicht erhoben irerden fiir

X

2.342

2.35

2.36

-

die erstmalige Herstellung von FErschlieBungsan-
lagen gemdB § 127 Abs. 2 BBauG nach §§ 129 ff.
BBauG.

calie-
Abs. 2 BBauG
geseizes (KAG)
S. 712/SGV.

die Erweiterung oder Verbesserung von Ers
Bungsanlagen im Sinne des § 127
nach § 8 des Kommunalabgab
vom 21.

Oktober 1959 (GV.

‘Wegen der Griinde, die zu der Vorschriii des § 6
Abs. 7 SiBauFG gefiihrt haben, isi es zweckmdBig
und wird den Gemeinden empiohlen, Beitrdge ge-
méaf8 § 8 KAG zu den Kosten der Anlagen, die nicht
Er:cnhe_)uncsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2
BBauG sind, aber zur Erschlie3ung der Grundstiicte
(Bebauban{e‘) erforderlich sind |Be- und Entwés-
serung), in idrmlich festgelegten Samerungsgeb1e—
ien nicht zu erheben.

Mit der férmlichen Festlegung des Sanierungsge-
bietes gilt der Fléchennuizungsplan hinsicotlich der
Kenntlichmachung dieses Gebietes (§ 5 Abs. 4
BBauG) als ergénzi (§ 6 Abs. 8 StBauFG); besondere
Beschliisse iiber den Flachennutzungsplan sind da-
her nicht mehr notwendig; er isi lediglich zeichne-
risch zu bericatigen.

§ 17 SiBauFG begriindet ein unmitielbar aui dem
Geseiz beruhendes Vorkaufsrecht der Gemeinde im
Sanierungsgebiet. Es besteht fiir tnbebauie und be-
baute Grundstiicke und ersetzt die auf § 24 BBauG
beruhenden und die durch Satzung nach §§ 25 und
26 BBauG begriindeten Vorkaufsrechte. Die vor der
formlichen Fesilegung besiehenden Beschrénkungen
nach § 25 BBauG fiir die Ausiibung des Vorkauss-
rechts an unbeébauten Grundstiicken entiallen damit.

Einleitung und Durchfithrung eirer Umlegung im
iérmlich festgelegten Sanierungsgebiei werden durch
§ 16 StBauFG zum Teil abweichend von den Vor-
schrifien der §§ 45 if. BBauG geregelt. Insbesondere
wird auf die Abweichungen hinsichtlich der Wert-
ermifilung (§ 16 Abs. 2 SiBauFG) und der Zutei-
lung von und der Abfindung mit Rechten im Sinne
des § 59 Abs, 4 BBauG (§ 16 Abs. 3 und 4 SiBauFQ)
hingewiesen. Eine Verteilung nach dem Verhilinis
der Fldchen findei ricat stati (§ 16 Abs. 2 Satz 1
SiBauFG).

" Im foérmlich fesigelegien Samierurngsgebiet kann im

24

241

Zuge eines Umlegungaverfahrens Lein Baugebot
nach § 59 Abs. 5 BBauG ausgesprochen werden (§ 20
Abs. 1 Satz 2 StBauFG). Baugebote konnen nur auf-
grund des § 20 StBauFFG ergehen. Vor der férmli-
chen Fecilegupg aLccesplof‘hene Baugebote bleiben
jedoch wirksam (§ 6 Abs. 5 StBauFG i, V. m. §§ 66
und 75 BBauQ).

Auistellung des Sozmlp]a und des Bebauungs-

planes .
Nach § 8 StBauFG hat cie Gemeinde rach der
férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes fiir
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die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sa-
nierung zu sorgen. In diesem Zusammenhang wird
darauf hingewiesen, daB nach § 8 Abs. 1 Satz 2
StBauFG die Gemeinden von den Befugnissen nach
dem BBauG und dem SiBauFG auch tatsdchlich Ge-
brauch machen sollen, vor allem wenn im Bereich
der Bodenordnung Schwierigkeiten entstehen, die
durch Anwendung der Bestimmungen des Siddte-
bauférderungsgesetzes behoben werden koénnen.
Ggf. sind die Gemeinden hierzu im Wege der Auf-
sicht anzuhalten.

Der Sozialplan (§ 8 Abs. 2 StBauFG) mu8l aus den
gemaB § 4 Abs, 2 StBauFG entwickelten Grundsit-
zen abgeleitet werden. In diesem Rahmen kommt es
insbesondere auf die Erhebung der Sozialdatenr an.
Nach § 8 Abs. 2 StBauFG miissen die Sozialdaten
urd die hieraus von der Gemeinde gezogenen
SchluBfolgerungen zum Gegenstand der Erorterung
mit den Betroffenen gemacht werden. Das Ergebnis
dieser Erorterungen, das schrifilich festzulegen ist,
bildet den Sozialplan.

Gesetzlich ist die Gemeinde nicht verpflichtet, die
Vorstellungen der Sanierungsbetroffenen zu tiiber-
nehmen. Vielmehr kann die Gemeinde die sozialen
Belange nach eigener Vorstellung regeln, wenn hier-
fiir sachliche Griinde vorliegen. Wenn die Erorte-
rung mit den Betroffenen zeigt, daB die Vorstellun-
gen der Sanierungsbetroffenen und der Gemeinde
auseinander gehen, so ist die Gemeinde aufgrund
des’§ 8 Abs. 2 StBauFG gehalten, ihre Vorschlige

den Betroifenen ebenfalls miizuteilen und sie zum -

Gegenstand der Erdrterung zu machen.

Hieraus ergibt sich bereits, daB der Sozialplan ledig-
lich bezogen auf den einzelnen Sanierungsbetroffe-
nen aufzustellen ist, nicat jedoch in Form eines um-
fassenden Planes, der alle Betroifenen erfaSt.

Der Sozialplan gehort nicht zu den vorbereitenden
MaBnahmen. Es handeli sich vielmehr um ein die
gesamte Durchfithrung begleitendes soziales Pla-
nungsverfahren.

Der Bebauungsplan mufi mindestens die Festsetzun-
gen gemdB § 30 BBauG enthalien (§ 10 Abs. 1 Satz 1
StBauFG). Hinsichtlich seiner Aufstellung gilt fol-
gendes: )

2.431 Vor Aufstellung des Bebauungsplanes (§ 10 StBau-

FG) soll die Gemeinde mit den Eigentiimern der
im f6rmlich festgelegten Sanierungsgebiei gelege-
nen Grundstiicke, soweit sie bekannt oder aus dem
Grundbuch ersichtlich sind, den Mietern, Péchtern
und anderen Nutzungsberechtigien oder mit deren
Beauitragten die beabsichtigte Neugestaltung des
Sanierungsgebietes und die Mdglichkeiten ihrer Be-
teiligung an der Durchiiihrung der Sanierung er-
“ortern (§ 9 Abs. 1 StBauFQG); sie soll dies mdg-
lichst irlithzeitig tun; das wird im Regelfell in dem
Zeitpunkt méglich sein, in dem sie selbst liber ein
oder mehrere siddtebauliche Neuordnungskonzepte
verfiigt.

Die Erdrierung mit den Sanierungsbetroifenen ge-
miB § 9 Abs. 1 StBauFG vor Aufstellung von Be-
bauungspléiner ist ein Verfahrenserfordernis, von
dem nur abgewichen werden kann, wenn beson-
dere Griinde dies rechiferiigen; die Grinde sind in
dem Antrag auf Genehmigung des Bebauungspla-
nes darzulegen.

§ 9 Abs. 1 StBauFG sieht lediglich eine Erdrterung
mit den Eigentiimern und sonstigen Nuizungsbe-
rechtigten vor; die Gemeinde kann eigene Vor-
stellungen entwickeln, die von denen der Eigen-
tiimer und sonstigen Nutzungsberechtigten abwei-
chen. ‘Auch hier empiiehlt es sich allerdings, ab-
weichende Planungsvorsiellungen der Gemeinde
mit den Eigentlimern ebenfalls zu erért€rn und die
Motive fiir ein Abweichén von den Vorstellun-
gen der Eigentiimer und anderen NLtzun_gsberech-
tigten darzulegen.

2.432

2434
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Die Erdrterung der beabsichtigten Neugestaltung
mit den Eigentiimern und sonsiigen Nutzungsbe-
rechtigten ersetzt nicht das Verfahren nach § 2
BBauG; dies gilt insbesondere fiir die Offenlegung
und fiir Anregungen und Bedenken.

Uber die Mindestfestsetzungen des § 30 BBauG
hinaus fordert § 10 SiBauFG, daB in den Bebau-
ungspldnen die Geb&dude und sonstigen baulichen
Anlagen kenntlich zu machen sind, die bei der
Durchfiihrung der Sanierung ganz oder teilweise
beseitigt werden miissen, weil sie den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes nicht entsprechen; fer-
ner sind Bauten, Stralien, Platze oder Ortsteile von
geschichilicher, kiinstlerischer oder stddiebaulicher
Bedeutung kenntlich zu machen, soweit sie erhalten
bleiben sollen. Ebenso ist im Bebauungsplan das
Sanierungsgebiet als solches kenntlich zu machen.
Auf die Unterrichtungspilicht gemaB § 10 Abs. 3
SiBauFG wird besonders hingewiesen.

In § 10 Abs. 2 StBauFG geht das Gesetz davon aus,
daB auch in Zukunft noch fiir Sanierungsgebiete
Bebauungsplédne auBerhalb des Verfahrens des
Stddtebauftrderungsgeseizes aufgestellt werden
konnen. Solche Bebauungspldne konnen, falls sie
die Voraussetzungen des § 10 Abs. 1 Saiz 1 und 2
StBauFG erfiillen, als Bebauungsplan fiir das Sa-
nierungsgebiet gelten. Im Wege der Berichtigung-
sind das Sanierungsgebiet und die in § 10 Abs. 1
Satz 3 SiBauFG bezeichneien Gebdude und sonsti-
gen baulichen Anlagen kennilich zu machen. Nr.
2.36 gilt entsprechend. .

2.5 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Nach der férmlichen Festlegung des Sanierungsge-
bietes hat die Gemeinde eine Kosten- und Finanzie-
rungstibersicat fiir die Durcafithrung der Sanierung
aufzustellen, sobald der Entwurf des Bebauungspla-
nes in der Form beschlossen ist, in der er nach § 2
Abs. 6 BBauG offentlich ausgelegt werden soll (§ 38
Abs. 1 StBauFG): Die Ubersicht muf mit den Ko-
sten- und Finanzierungsvorstellungen anderer Trdger
ofientlicher Belange abgestimmi sein; es empfiehlt
sich, sie dariiber hinaus mit den zuschuBgebenden
Stellen abzustimmen, von denen Finanzierungsbei-
trdge auBerhalb der Stddiebaufbrderung erwartet
werden. Die Ubersicht ist dem Regierungsprésiden-
ten / der Landesbaubehérde Ruhz vorzulegen. Da § 9
BBauG unberiihri bleibt (§ 38 Abs. 3 SiBauFG) und
demgemad8 die iiberschldglich ermitielten Sanierungs-
kosten in der Begriindurg zum Bebauungsplan anzu-
geben sind, ist die Ubersicht spédtestens mit dem An-
trag auf Genehmigung des Bebauungsplanes einzu-
reichen. Eine frithere Vorlage der Ubersicht, mdg-

lichst

noch vor Auslegung des Bebauungsplaneni-

wurfes, wird zur Beschleunigung des Genehmigungs-
veriahrens fiir den Bebauungsplan emp:ohlen.

Wenn einzelne Trédger Oifentlid

her Belange oder

andere zuschuBlgebende Stellen mit den Finanzie-
rungsvorsiellungen der Gemeinde nicht iibereinsiim-
men, so ist in der Ubersicht hierauf hinzuweisen.
GemiB § 38 Abs. 2 StBauFG haben die Regierungs-
prisidenten / Landesbaubehdrde Ruhr darauf hinzu-
wirken, daB die Trdger oOffentlicher Belange und
andere zuschuBigebende Siellen sich mit ihren Finan-
zierungsmoglichkeiten in den sirnvollen Ablauf des

Sanierungsgeschehens

einordnen. Sofern die Be-
mijhungen der Regierun gspru51dente*1/ Landesbaube-

hoérde Ruhr erfolglos sind, ist mir zu berichten.

2.6

Ausgleichsbetrdage

Nach § 41 Abs. 4 StBauFG haben die Eigentiimer der
im férmlich fesigelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstiicke an die Gemeinde Ausgleichsbetrdge in
Geld zu entrichten, die der durch die Sanierung be-
dingten Erhéhung des Werties ihrer Grundsiiicke ent-
sprechen. Die Erhebung solcher Ausgleichsbetrige
kommt nur in Betracht, wenn die Gemeinde nichi zu-
vor die Grundstiicke im férmlich festgelegien Sanie-
rungsgebiet erworben hat. Hat sie sie erworben, so
sind die Grundstiicke unter Berilicksichtigung des
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3.3

3.4

3.5

3.6
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Mehrwertes an die zukiinftigen Eigentlimer zu ver-
duBern. Der taisdcaliche . ErschlieBungsaufwand be-
grenzi den Mehrwert der Hohe nach nicat. Der Mehr-
wert ist vielmehr auch dann voll zu erheben, wenn
er die Aufwendungen der Gemeinde im Rahmen der
OrdnungsmaSnahmen und der ErschlieBung iiber-
sieigi. § 48 SiBauFG bleibt jedoch unberiihrt.

Von der Erhebung des Ausgleichsbetrages kann die
Gemeinde gemdaB § 94 SiBauFG im Einzelfall ganz
oder teilweise absehen,.wenn mit der Durcafithrung
einer Sanierung vor dem 1. August 1971 begonnen
‘worden isi, das Gebiet nunmehr iormlich als Sanie-
rungsgebiet festgelegt wird und der Verzicht zur
Vermeidung unbilliger Hérten geboten ist. Liegen
die Voraussetzungen dieser Ubergangsregelung nicht
vor, so ist ein Verzicht auf den Ausgleichsbetrag
nicht méglich, Die Ubergangsregelung findet auf die
Ausgleichsbetrdge der Veranlasser nach § 42 StBauFG
keine Anwendung.

EntwicklungsmaBnahmen

Die Durchfithrung stédtebaulicher EntwicklungsmabB-
nahmen im Sinne des StBauFG setzt die formliche
Festlegung des stddiebaulichen Entwidslungsberei-
ches durch Rechtsverordnung der Landesregierung
voraus (§ 53 StBauFG).

Den Gemeinden, die beabsichtigen, Entwidclungs-
maBnahmen vorzubereiten und durchzufiihren, fir die
die Vorausseizungen des § 53 Abs. 3 Nr. 1 bis 4
StBauFG eriiillt sind, wird empfohlen, die Absicht
moglichst frithzeitig dem Regierungsprésidenten / der
Landesbaubehérde Ruhr anzuzeigen. Diese haben mir
die Anzeigen mit einer Stellungnahme vorzulegen.

In dem Bericht an den Regierungsprésidenten / die
Landesbaubehérde Ruhr ist darzulegen, daB die
Voraussetzungen der §§ 1 Abs. 3 und 4 und 53
Abs. 1 StBauFG vorliegen.

Uber die Auslegung des § 53 StBauFG, inshesondere
iiber die Voraussetzungen fiir die f&érmliche Fest-
legung eines Entwicklungsbereiches, ergeht in Kiirze
besonderer Erlaf.

Die Vorschrifien fiir stddtebauliche Sanierungen gel-
ten teilweise (vgl. insbesondere § 57 StBauFG) auch
fiir die EntwicklungsmaBnahmen. Insoweit gelten die
entsprechenden Ausfilhrungen dieses Erlasses auch
flir sie sinngemdB.

In stddtebaulichen Entwicklungsbereichen sind die
Vorschriften des vierten Teiles des BBauG iiber die
Umlegung und die Grenzregelung nicht anzuwenden
(§ 57 Abs. 2 StBauFG). Soweit in Entwidclungsberei-
chen vor férmlicher Festlegung eine Umlegung schon
eingeleitet war, ist diese mit Erla8 der Rechisverord-
nung kraft Gesetzes beendet.

3.61 Wenn der Umlegungsplan gem. § 66 Abs. 1 BBauG

3.62

4

von der Umlegungssielle bereits durch Beschluf
aufgestellt oder eine Enischeidung gem. § 76 BBauG
vor Auistellung des Umlegungsplanes vorwegge-
nommen worden isi, verbleibt es dabei (§ 57 Abs. 1
Nr.1i V. m. § 6 Abs. 5 StBauFG). Im ersteren Fall
bedarf es nur des Beschlusses der Umlegungsstelle,
dagegen nichi der Auslequng, der Zustellung oder

des Inkrafitretens gem. §§ 69 bis 71 BBauG.

Ist im Rahmen des Umlegungsverfahrens eine vor-
zeitige Besitzeinweisung gem. § 77 Abs. 1 Nr. 1
BBauG unanfechtbar geworden, verbleibt es dabei.
Fiir den Eigentumswechsel sind jedoch die Vorschrif-
ten des StBauFG anzuwenden.

Landesprogramm gem. § 72 Abs. 2 StBauFG

Das Landesprogramm wird von mir aufgrund der Jsh-
resprogramme der Regierungsprasidenten / Landesbau-
behérde Ruhr jdhrlich aufgestelli. Hinsichtlich des An-
tragsverfahrens, des Inhalies der Antrdge und der fiir

5

5.1

911

ihre Abgabe zu beacntenden Fristen ergeht jdhrlich
besonderer Runderla$, der im Ministerialblatt Teil II
vertffentlicht wird, Die Auswahl der MaB8nahmen, die
dem Bund zur Férderung vorgescalagen werden, er-
folgt durch mich.

Thberleitungsvorschrifien

Soweit eine MaBnahme vor Inkraftireten des Stédte-
bauidrderungsgesetzes aus Landesmitieln in der
Durchfiihrung geférdert worden ist, kann das ent-
sprecaerde Gebiet bis zum 1. 8. 1972 als Sanierungs-
gebiet f6rmlich festgelegt werden, selbst wenn keine
vorbereitenden Untersuchungen oder Stellungnah-
men vorliegen. Die Forderung muBl sich auf Ord-
nungs- oder BaumaBnahmen i. S: d. § 12 Abs. 1
StBauFG in dem idrmlich festzulegenden Sanierungs-
gebiet bezogen und der Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes gedient haben. Die Regierungsprdsiden-
ten / Landesbaubehdrde Ruhr sind jedoch berechtigt,
die Nachholung derartiger Untersuchungen und Stel-
lungnahmen zu verlangen.

Bei diesem Verlangen ist grundsdtzlich groBziigig
vorzugehen; dies wird insbesondere nur dann in Be-
tracht kommen, wenn

5.11 der Stand der MaBnahme dies noch als gerechifer-

tigt erscheinen 1aBt,

5.12 eine griindliche Vorbereitung eine bessere stddte-

5.2

o
-~

5.5

bauliche Losung oder einen groSziigigeren Fortgang
der Sanierung einschlieBlich der Wiederbebauung
erwarten 1aBt.

Auf den Sozialplan (§ 8 Abs. 2 StBauFG) kann. ohne
Vorliegen besonderer Griinde nicht verzichtet wer-
den; allerdings kann ein Sozialplan nur auigestellt
werden, wenn die Sozialdaten bereits erhoben sind.
Deswegen wird auch bei Anwendung des § 93 Abs. 1
und 2 aui die Erhebung der Sozizldaten im Bereich
der vorbereitenden Untersuchungen nicht verzichtet
werden kénnen. Es empfiehlt sich, bei der Genehmi-
gung zur Auflage zu machen, daB die Sozialdaten
nacherhoben werden. ’

Nach § 293 Abs. 2 StBauFG kann der Regierungspri-
sident / die Landesbaubehorde Ruhr zulassen, daB
die Gemeinde auif vorbereitende Untersuchungen
verzichiet, wenn die MaBnahme bei Inkrarfttreten des
Gesetzes bereits in der Durchfithrung war. Dies ist
nur anzunehmen, wenn die Gemeinde nachweisbar in
jlingster Zeit gezielt im Hinblick auf die Sanierung
BodenordnungsmaBnahmen durchgefiithrt oder einge-
leitet hat, z. B. Grundstiicke erworben oder eine Um-
legung angeordnet oder mit der Durchfiihrung von
BaumaBnahmen im formlich festzulegenden Sanie-
rungsgebiet begonnen hat. :

Liegen diese Voraussetzungen vor, so ist von den
Regierungsprédsidenten / der Landesbaubehoérde Ruhr
wie bei bereits geférderten MaBnahmen zu veriah-
ren. ’

Ist das Sanierungsgebiet bis zum 31. 7. 1972 nichi
iérmlich festgelegt, sind alle vorbereitenden Unter-
suchungen und Stellungnahmen nach § 4 StBauFG
eriorderlich. Formlich festgelegt in diesem Sinne ist
ein Gebiet nur, wenn die Satzung iiber die formliche
Festlegung genehmigt und sie mit der Genehmigung
ortsiiblich bekannigemacht ist (§ 5 Abs. 3 StBauFQG).

Vom 1. 8. 1972 an sind gem. § 95 Abs. 1 SiBauFG
Landesmittel fiir stddtebzuliche Sanierungs- und Ent-
widklungsmaBnahmen im Sinne dieses Geseizes nur
noch zu bewilligen, wenn das Sanierungsgebiet oder
der Entwicklungshereich férmlich festgelegt ist. Eine
Ausnahme sieht das Gesetz nicht vor. Auf eine
formliche Festlegung des Sanierungsgebieies oder
des Entwiczlungsbereiches kann demnach nur ver-
zichtet werden, wenn die MeBnahmen bis zum 1. 8.
1972 abschlieSend geférdert und die Bodenordnung
ganz iiberwiegend durchgefiibrt ist.



“Katalog iiber Untersuchungen zur *)
Vorbereitung stddtebaulicher Sanierungsmafinahmen

1 Die Gemeinde im Raum

:tungsraum
i Ballungskern

2 Ballungsrandzone

1.12 L&ndliche Zone

1.13 Problemgebiet

1.131 Gebiet mit geringer Wirtschafisk
1.132 Einseitig strukturieries Gebiet

LIJ

1,2 Zentralortliche Bedeutung

X
=

Oberzentrum
1.22
1.23
1.24
1.25
1.26

Mittelzentrum

Unterzentrum

Kleinzenirum -

Keine Zentralitéif

Finwohnerzahl des Versorgungsbereiches
(Nah- und héherer Versorgungsbereich)
und im geschlossen bebauien Ort

1.3 Besondere Standoztgunst

1.31
1.32

Entwicklungsschwerpunki

Giinstig im Versorgungsbereich eines
Eniwicklungsschwerpunktes gelegen

1.33
1.34

Entwicklungsachse
Sonstige Merkmale

1.4 Besondere Strukiur- und Funktionsmerkmale

1.41 Industriegemeinde

1.42 Gewerbliche Gemeinde

1.43 Iandwirtschafiliche Gemeinde

1.44 Dienstleistungsgemeinde

1.45 Wohngemeinde

1.46 Naherholungs- oder Fremdenverkehrsgemeinde
1.5 Infrastrukiur

.51 Wohnen
Gemeindebedarfseinrichtung
Verkehr (iiberortlich)

.54 Versorgung mit Wasser und Energie

» r—\
(%]
N

j——
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w

1
1.55 Abwasser- und Abfallbeseitigung -
1

.56 Umwelischutz

2 Die Gemeinde

2.1 Darstellung der Fntv-'ic’-»:lungsziele aus

2.11 den Kriterien zu Nr. 1

2.12 Fachplenungen (z. B. Verkehr)

2.13 den gemeindlichen Planungen

2.2 Fesilegung der Schwerpunkte, der Ra rgfolge u.
Dringlichkeit

2.21 stddiebauliche Sanierung

2.22 stddiebaulicke Entwic‘.«:lung

2.3 BeschluB gem. § 4 Abs. 3 -StBaufG fiir das ausge-
wihlte Lmeral.cmmgageb-_et (Sanierungsgehiet)

h Lage de
scerénkt odsr erw

3 Das Untersuchungsgebiet
3.1 TUntersuchungen im sozielen Bereich
3.11 Sozialdaien

3.111 Einwohnerzahl

3.112 Gliederung nach Erwerbspersonen

3.113 Altersgruppen

3.114 Staatsdngehorigkeit

3.115 Eigenttmer, Mieter

3.116 Aussagen fiber Einkommen, Gehidlter, Léhne (so-
weit moglicn), Pendlersitration

3.117 Arbeiispléize nach ‘:\fl:tschaftsberejichen

3.12 Darstellung der Ergebnisse der Efﬁrierung mit den

Betroffenen (soweit 1 dem Siand der Vorberei-

tung bereits moglich)
3.13 Feststellung der Problemgruppen

3.14 Grundsédtze iiir den Sozialplan

3.2 Bestandsaufrahme
3.21 Besiand ’

3.211 Grundsttck
GréBe, Eigemumer, N

ter, P&cater)

ancaben (Luce Flurstiickbezeichnung, .
uizungsberecntigte, z. B. Mie-

Geb&udebestand
(Baujahr, bebaute Flédche, nic

i lberbautie Flédche,
gende Nutzung der
Gebéaude, Lbernlegeﬂdc- \'LLZth der nicht iber-
bauten Flécae, Belegung der Wohnungen, Gescho8-
fliche, anigegliedert nach Wohnungen, Betrieben
und sonstigen Nutzungen)

Quslitdi 'der Gebdude

(z. B. Fundemente, Trennwénde, Decken, Dach-
konsiruktion, = Dachdeckung, AuBenverkleidung.
Treppenkonstruktion, Brandschuiz)

3.214 Quali

nach Lage )
(WohnungsabschluB, WohnungsgréBe, Besonnung,
Beliifiung, Raumgré3e, Reumhoéhe, Fenstergrofe,
Freiflachen vor notwendigen Fenstern),

tdt der Wohnungen

Ver- und Entsorgung
(Wasser, Gas, Elektrizitéi, KanalanscaluB),

Ausstattung

(Kiiche, Bad, Dusche, Abort, Heizung) und
Einwirkungen

(Temperatureinfliisse, Gerdusche, Gertiche)

3.22 Befragung der Beiroifenen (sbhéngig vom Einzel--
fall) ’

3.221 Haushaltsbeiragung
(Total- und Représent twerhebung,Haus haltsgroBe,
Alter der Haushalismitglieder, Beschéfiigung, Ein-
kommen, BeIPg ungsdichte, En ung zum Ar-
- beitsplaiz, Lauidauer des Mieiverirages, Beuriei-
lung der Wohnurng, Wiinscae bei einer Umauartie-
rung)

3.222 Betriebsbeiragung -

(Gewerbezweig, Nutzfléche, Zahl der Beschéaftigten;
im Falle der Verlagerung: Zeitraum der Betriebs-
unierbrechung, Kuncenverlust, Kosienschdtzung, be-
sonders Wiinsche)

3.3 Ausweriung der Besiandsauinahme
3.31 Darstellung in Ubersicaien und Plénen
3.311

3.312 MaB und Ari der baulichen und sonstigen Nutzung

Verzeichnis der Eigentlimer und Nutzer

3.313 Alier und Erhaliungszustand der Gebdude
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3.314 Qualiiat der Wohnungen ’ Bekarnimachungsea nordnung
3.315 Dicate der Bebauang {Grund- und GeschoSfladchen)
3.316 Wohn- und Belegungsdichte

3.317 Lage der stérenden Betrieve ]
3.318 Ofientlicae und privaie Verkehrsflaczen . Auf die Vorscarifien cer §§ 15, i7, 18 und 23 des Stédie-

3.319 Offentliche Versorgungseinrichiungen, Grurd- und Paufércerungsgeseizes wird hingewiesen®). Diese Vor-
: Freiflichen, offentliche Geb : schriften haben folgenden W

Die \orctenende vom
mit V ef-_lgunq R0) <1 RO, geneh-
migte Satzung wird hiermit bekanntgemacht %).

3.32 Sirukturanalyse o 7 § 15
3.321 Beurieilung der baulichen Strukxiur . B
3.322 Beturteilung der wirtschalilichen Strukiur
3.323 Beurteilung der soziologizchen S:rvktur
(Grundsitze des Sozialplanes) § 17
3.£ Bedarfsermitilung (evtl. Sondergutacaien)
3.41 Verkehr ' )
342 Gewerbebedarf (Markianalyse und -prégnose) $18
3.43 Ver- und Enisorgung
Flichenbedars fir der Gemeinbedarf
Griinflichen — Freiplanung § 23
3.46 Sonstiges
ldge fir die Z\Teuordn::-ng} (Moglichkeiten d.
Sanierung)
, den
Anlage 2 '
z. RAErlL d Innenministess
v. 25, £, 1972 (SMBIL. NW, 2310 (Neme)
Muster

fiir die Bekannimachung einer Satzung tiber die
iormliche Festlegung eines Sanierungsgebietes nach § 5
des Stddtebauiorderungsgesetzes

Erléduterungen

Satzung
tber die 'OI‘I“I].'IC"G Fesilegung des 2} Hier sollte eine Kurzbezeichnung fir das Sanierungs-
Sanierungsgebietes 3 ) gebiei eingeseizi werden, die auch in § 1 letzter Satz
e o K verwendet wird.
o 2
: %) Z. B. von deridem .............. .. Stra8e/Platz, den
sicliccen die .................... StraBe angrenzen-

Nord:t den Grundstiicken usw.
chung vom 11. Aag ( . !
2020) und des § 5 des Siddtebauidrder -r\a:q seizes T
27. Juli 1971 (BGBL I S. 1123] hat der-Rat der Stadi: Ge- Sanierungsgebiet bzw. die Umgrenzung Ges Sanie-
Trelr_de in seiner Sitzung rungsgebietes in einem Plan darzustellen und bei der
am .. folgende Satzung beschlossen: Sffentilichen Bekanntmachung der Saizung derauf hin-.

: zuweisen, daB und wo dieser Plan eingesehen werdén

- 81 kann. Soll ein Plan zum Bestandteil der Satzung- er-
Festlegung des Sanierungsgebietes kldrt werden, so sind hierfiir besondere Vorscarifien

» der Bekanntmaching zu beacaten (Landesrecht).
In dem Gediei (im Stedi-/Oristeil . ), das -

umgrenzt wird im . 1) Vgl. Erlduterung?)

Norden / Nord-Wesien von

) ] 5) VgL § 5 Abs. 3 S. 3 SiBauFG. Orisrecht liver die Be-
Osten 7 Siid-Osien von kennimachung ist zu beacaten; daraus ergibi sicn auch,
Siiden / Stid-Westen von wann die Bekanntmachung als vollzogen gilt.
Westen / Nord-Westen von ) g § 5 Abs. 3 S. 1 SiBauFG schreibt die Bekanntmachung

der Satzung .zusammen mit der Gerehmigung® vor..
In der &hnlichen Vorscarifi des § 12 Setz 2 BBauG {iber
die Bekanntmachung des Bebauungsplanes hat der
BGH in einem Urteil vom 8. 2. 1971 — III ZR 28/ rO —
Gemarkung Flar . {(DOV 1971, 2—_3 ff.)’entsr_hied da8 die Genehmigung
’ 1 i wesentlichen Inhali,

‘sollen SanierzngsmaBnahmen nach dem St&diebaufdrde-
rungsgesety durcagefiihrt werden. Das Sa nierungsgebiet
bestehi aus folgenden Grundsiiicken:

Flurstiicke .. . nicht aber ihrem Wortlaut nach bekenat gemacht wer-
Gen muB. Dennoch Zann es sich empiehlen, die Ge-
. ) - *1er1:mgung der Saizung iiber die 5 che Festlegung
Es wird hiermit f6rmlich als Sanierungsgebiet fesige- ihrem vollen Worilaui nach zu verdffenilichen.
legi3) und erhélt die Bezeichrung )
. . 9 i Abs. 3 Saiz 2 StBauFG schreibt diesen Hin

o wn
w

ror. Es isi nichi zwingend, dient eber der Klarheii fiir
den Biirger, wenn dp: olle Wortlaut dieser Bestim-
mungen mit bekanntgemacat wird. ’ -

Diese Satzung tiritt mit dem Tage nach ihrer Bekannt-
machung in Krafti9). . — MBI N'W. 1972 S. 908.
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