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I
2311
Hinweise
zum Vollzug des Mallnahmengesetzes
zum Baugesetzbuch
betreffend stidtebauliche
Entwicklungsmafinahmen

RdErl d. Ministeriums fur Stadtentwicklung
und Verkehr v. 15. 12. 1892 ~
TA1-4120-2487/92

Am 1. Juni 1990 ist das ,Gesetz zur Erleichterung des
Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur
Anderung mietrechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-
Erleichterungsgesetz-WoBauErlG)* vom 17. Mai 1990
(BGBL I 5. 926) in Kraft getreten.

Mit dem in Artikel 2 des Wohnungsbauerleichterungs-
gesetz normierten Baugesetzbuch-MaBnahmengesetz ist
i den §§ 6 und 7 die stddtebauliche Entwicklungsmalinah-
me - in modifizierter Form - wieder aufgelebt. Aus §8
Abs. 3 Nr. 2 ergibt ich, dal} die stadtebauliche Entwick-
lungsmalinahme dann durchgefiihrt werden kann, wenn
das Allgemeinwoh! die Anwendung des Fntwicklungsin-
strumentariums ertorderi. Insofern ist hier den Gemein-
den die Moglichkeit an die Hand gegeben, Flachen in ei-
nem groflerem stadtebaulichen Zusammenhang fir die
Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeits-
statten nutzbar zu machen bzw. brachgefallene Flachen
wieder nutzbar zu machen. Trotz seiner hohen Anforde-
rungsvoraussetzungen erscheint das Instrument geeignet,
Flachen im Sinne einer gualitativen Weiterentwicklung
der Siedlungsstruktur zu mobiiisieren. Als Anwendungs-
bereich bieten sich die Weiterentwicklung vorhandener
Stadtzentren, die Vollendung abgebrochener Entwick-
lungsmafinahmen alter Form, die Arrondierung vorhan-
dener Siedlungsbereiche in der Peripherie des stidtebau-
lichen Innenbereiches sowie Neubaugehiete im Randbe-
reich der Stadte und Gemeinden an Haltepunkten des
schienengebundenen offentlichen Personennahverkehrs.
Im Einzelfall kann sich auch die Anwendung auf ehemals
militarisch genutzten Flachen (Konversionsfiichen} an-
bieten.

Auf Bundesebene besteht die Absicht — und diese wird
durch die Bundesldnder unterstiitzt - das Recht der stid-
tebaulichen Entwicklungsmalinahme dauerhaft in das
Stidtebaurecht des Bundes (Baugesetzbuch) aufzuneh-
men und unbefristet gelten zu lassen. Die Fachkommis-
sion ,Stddtebauliche Erneuerung” hat der ARGEBAU eine
Arbeitshilfe fiir stidtebauliche EntwicklungsmaBnahmen
nach dem Baugesetzbuch-Mallnahmengesetz erarbeitet.
Der Allgemeine Ausschull der ARGEBAU hat in seiner
Sitzung am 27./28. August 1992 in Stade diese Arbeitshilfe
zustimmend zur Kenntnis genommen und den Lindern
empfohlen, diese in geeigneter Form bekanntzumachen.

Es wird empfohlen, die in Anlage beigefligte Arbeitshil-
fe der ARGEBALU bei der Vorbereitung und Durchfiihrung
der stddtebaulichen EntwicklungsmafBinahme nach den
§§6 und 7 des Malinahmengesetzes zum Baugesetzbuch
zu berilicksichtigen. Die in den §§ 165 bis 171 Baugesetz-
buch geregelte Entwicklungsmalinahme, die noch vor dem
L. Juli 1987 formlich nach Malgabe des Stidtebautdrde-
rungsgesetzes festgelegt wurde, bleibt insofern unberiihrt.

Hinsichtlich der Anwendung des Instrumentariums in
Nordrhein-Westfalen werden erginzend zu der Arbeits-
hilfe der ARGEBAU folgende Hinweise gegeben:

1. Die an der Anwendung des Instrumentariums interes-
sierten St3dte und Gemeinden werden in der Regel
durch die Regierungsprasidenten und in besonderen
Fallen durch das Ministerium far Stadtentwicklung
und Verkehr beraten.

2. Das I[nstrumentarium sollte auf grébere zusammen-
hédngende Stadtbereiche angewandt werden. Kleinere
Bereiche - etwa unter 150 Wohneinheiten — lassen in
der Regel Zweifel an dem Allgemeinwohlerfordernis
aufkommen und rechtfertigen den erheblichen Vorbe-
reitungs- und Durchfiihrungsaufwand in der Regel
nicht.
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3. Die Anwendung des Instrumentariums setzt eine ent-
sprechende politische Willensbildung der kommunalen
Vertretungskidrperschaft voraus, die sich letztlich in ei-
ner kommunalen Entwicklungsbereichssatzung nieder-
schligt. An diese kommunale Satzung wird eine hohe
Begriindungsanforderung gestellt. Daher bedarf es ei-
ner intensiven Vorbereitung des kommunalpoiitischen
Beschlusses.

4. Vor diesem Hintergrund ist es vorteilhaft. daf durch die
kommunale Vertretungskérperschaft ein Aufstel-
lungsbeschlull gefalit wird, in welchem der Entwick-
lungsbereich umrissen wird. Dieser Aufstellungsbe-
schlul dient zugleich als Bewertungsstichtag fir die
Festlegung der Anfangswerte der im Entwicklungshe-
reich liegenden Grundsticke,

5. In die Phase zwischen Aufstellungs- und Satzungsbe-
schlull fallt die Erarbeitung eines qualifizierten stadte-
baulichen Konzeptes. die Erdrterung mit den betroffe-
nen Grundstiickseigentumern (mdégiichst auf Grundia-
ge des Entwicklungskonzeptes) sowie die Erstellung ei-
ner Kosten- und Finanzierungsubersicht. Es handelt
sich hierbei nicht um tdrmliche vorbereitende Untersu-
chungen. Diese werden nur erforderlich, wenn ein An-
passungsgebiet ausgewiesen werden soll. Sowohl die
Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes als auch die
eventuell erforderliche Durchtiithrung von stadtebauli-
chen Wettbewerben werden auf Antrag aus Mitteln der
Stadtebaufdrderung unabhéangig von der spiter even-
tuell gegebenen Eigenrentierlichkeit der Entwicklungs-
mafnahme getirdert.

6. Die Genehmigung der kommunalen Entwicklungsbe-
reichssatzung erfolgt durch den zustindigen Regle-
rungsprasidenten. Hierbei sind die im Baugesetzbuch
vorgegebenen Fristen zu beachten, d. h. eine Genehmi-
gung oder Versagung mul} innerhalb von drei Monaten
nach Vorliegen der genehmigungsfihigen Unterlagen
erfolgen. Eine einmalige Verlangerung der Genehmi-
gungsfrist ist in besonderen Fallen moglich. Vorausset-
zung fir eine Genehmigung sind u. a. die Darlegung des
Allgemeinwohierfordernisses, des Instrumentenerfor-
dernisses sowie die Entwicklung einer piausiblen Ko-
sten- und Finanzierungsibersicht. Letztere dient insbe-
sondere dem Nachwels, dall die Entwicklungsmalinah-
me aufgrund ihrer Eigenrentierlichkeit und der zur
Verfiigung stehenden kommunalen und ggf. landessei-
tigen Forderungsmittel in der gesetzlich geforderten
Zugigkeit durchgetfuhrt werden kann. Insofern bedarf
eine als nicht eigenrentierlich eingestufte Fntwick-
lungsmalinahme der prinzpiellen landesseitigen For-
derzusage, bevor die Satzung genchmigt werden kann.
Bei der Genehmigung werden durch die nordrhein-
westtilischen Genehmigungsbehorden hohe Anforde-
rungen an die Satzung gestellt, um sicherzustelien, dai
bei einer gerichtlicherr Anfechtung die Bestandskraft
gesichert ist.

1. Die Richtlinien {iber die Gewadhrung von Zuwendungen
zur Forderung von Malinahmen zur Stadterneuerung
(Férderrichtlinien Stadterneuerung) vom 15. 12, 1992
(SMBEL NW. 2313) regeln auch die Forderméglichkeiten
far stidtebauliche EntwicklungsmalBnahmen. Sofern
keine Eigenrentierlichkeit gegeben ist, orientiert sich
die Firderung an den t&érderfihigen Teilmalnahmen
der Richtlinien. Gefiirdert werden kénnen unter ande-
rem:

— unter bestimmten Bedingungen die Kosten fiir Mal3-
nahmen zur Gefihrdungsabschitzung. Sanierungs-
untersuchung und im Einzelfall zur Sanierung von
Altlasten und sonstigen erheblich mit umweltgefihr-
denden Stoffen belasteten Flachen (Nr. 3.4.2)

— die verbilligte Abgabe von Grundsticken fiir Zwecke
des sozialen Wohnungsbaus bis zu 50 v. H. unter dem
testgelegten Verkehrswert nach Neuordnung (Nr. 6.2}

- innerortliche, wohnungsnahe, standortgerecht und
naturnah gestaltete Grinflachen im Entwicklungsbe-
reich oder in unmittelbarer rdumlicher Zuordnung zu
diesem (Nr. 10}

— kommunale Einrichtungen. die 6rtlich oder stadtteil-
bezogene Defizite an Kultur-, Freizeit- und Kommu-
nikationsangeboten abbauen (Nr. 13)
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- die Herrichtung gewerblicher Bauflachen, die zur
Verlagerung, Ansiedlung oder Erweiterung von Ge-
werbebetrieben bendtigt werden (Nr. 16)

- die Zwischenfinanzierungskosten bis zu einer Hdhe
von 7 vom Hundert fiir hochstens 5 Jahre beim Er-
werb von brachliegenden Flachen (Gewerbe-, Indu-
strie-, Verkehrs- und ehemals militdrisch genutzte
Flachen), auf denen kiinftig Malnahmen zur Stadter-
neuerung ocder Wohnungsbauvorhaben durchgefiihrt
werden sollen (N, 18 Kleinteiliges Flachenrecycling)

- die Freilegung und Baureifmachung von Grundstik-
ken fiir Wohnungsbauvorhaben auf brachliegenden
Flachen, die im Eigentum der Gemeinde stehen oder
von ihr im Rahmen des Flachenrecyclings nach Nr.
18 erworben werden und die innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs liegen (INr. 19)

— Ausgaben der Gemeinde fiir die Beauftragung Dritter
zur Planung, Durchfiihrung und Erfolgskentrolle von
MaBnahmen zur Stadterneuerung (Nr. 22)

- Ausgaben der Gemeinden fir die Beauftragung Drit-
ter zur Durchfiihrung grundiegender und umset-
zungsorientierter Untersuchungen, Planungen und
Wettbewerbe zur Unterstiitzung der stadtentwick-
lungspolitischen Ziele des Landes (Nr. 23 soweit nicht
Nr. 22)

— Zwischenfinanzierungskosten, die der Gemeinde
durch den Zwischenerwerb von Fliachen entstehen,
auf denen kinftig stadtebauliche Entwicklungsmal-
nahmen durchgefiihrt werden sollen bis zu einer Hé-
he von 7 vom Hundert fir héchstens 5 Jahre (Nr. 24.1)

- die Ausgaben fiir entwicklungsbedingie Erschlie-
Bungsanlagen gem4l § 127 Baugesetzbuch in Verbin-
dung mit § 128 Baugesetzbuch in der Baulast der Ge-
meinde (Nr. 24.1)

- die Zwischenfinanzierungskosten (Zinsen far die
Pauer bis zu 5 Jahren} der Gemeinde bei der Erstel-
lung eines Kindergartens (Nr. 24.1)

8. Im Sinne einer méglichst ziigigen Durchtiihrung der
stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme kann sich aus
kommunaler Sicht die Beauftragung eines Entwick-
lungstragers anbieten, welcher als Treuhdnder der Ge-
meinde die Durchfilhrung der Entwicklungsmalinahme
lUbernimmt. Die Beauftragung kann jedoch erst dann
erfolgen, wenn der Entwicklungstriager gemilB § 7 Abs. 1
Nr. 3 des Baugesetzbuch-Malnahmengesetzes in Ver-
bindung mit den §§ 167 Abs. 2 und 158 Abs. 3 Baugesetz-
buch fiir die jeweilige Mallnahme bestitigt worden ist.
Zustdndig fiir die Bestidtigung eines Entwicklungsiri-
gers ist der Regierungsprasident, in dessen Zustindig-
keitsbereich die Entwicklungsmafinahme fillt. Bei der
Betreuung mehrerer Projekte im Land Nordrhein-
Westfalen durch einen Entwicklungstrager besteht die
Moglichkeit, dal die Regierungsprisidenten bei der
Einzelfallzulassung auf Prifergebnisse anderer Regie-
rungspriasidenten im Wege der Amtshilte zuriickgrei-
ten. Auf den RdErl. d. Innenministers v. 14. 1. 1972
(SMBL. NW. 2313) wird insofern hingewiesen, als er
nach wie vor Grundlage fiir die durchzufiihrende Fin-
zelfallzulassung ist.

Arbeitshilfe
fiir stidtebauliche Entwicklungsmafinahmen
nach dem BauGB-Mallnahmengesetz

Erarbeitet
von der Fachkommission
Stadtebauliche Erneuerung
der ARGEBAU

Vorwort

Die EntwicklungsmaBnahme als Instrument des beson-
deren Stadtebaurechts wurde erstmals mit dem Stadte-
bauforderungsgesetz vom 27. 7. 1871 (Gesetz liber stiadte-
bauliche Sanierungs- und Entwicklungsmalnahmen in
den Gemeinden — 5tBauFG) gesetziich eingefihrt.

Gemadl §1 Abs. 3 StBauFG waren Entwicklungsmal-
nahmen stadtebauliche MalBnahmen, durch die entspre-
chend den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

1. neue Orte geschaffen oder
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2. vorhandene Orte zu neuen Siedlungseinheiten entwik-
kelt oder

3. vorhandene Orte um neue Ortsteile erweitert werden.

Die Entwicklungsbereiche wurden durch Rechtsverord-
nung der Landesregierung festgelegt. Die Entwicklungs-
maBnahme nach dem Stadtebaufirderungsgesetz war
ebenso wie die Sanierungsmafinahme eine stadtebauliche
GesamtmafBnahme, mit der die Gemeinde aufgrund eines
besonderen §ffentlichen Interesses die Entwicklung eines
genauer bezeichneten Gebietes anhand eines einheitli-
chen Planungs- und Durchfiihrungskonzepts zur ziigigen
Vorbereitung und Durchfithrung tbernimmt. Entspre-
chend der vorangestellten Definition des §1 Abs. 3
StBauFG handelite es sich jedoch immer um groBflachige
MaBnahmen bezogen auf bislang unbebautes Gebiet. Be-
baute Flichen wurden lediglich als Anpassungsgebiete
einbezogen, in denen nur untergeordnete MaBnahmen
statthaft waren, Die EntwicklungsmaBnahme nach dem
StBauFG konnte daher nur selange von Bedeutung sein,
wie die Zeit der Trabantenstiadte andauerte und die groil-
flichige Entwicklung neuer Stadtteile angestrebt wurde.
Mit der Novellierung des Baugesetzbuchs, u. a. mit dem
Ziel, die Vorschriften des Bundesbaugesetzes und des
Stadtebauforderungsgesetzes zusammenzufassen, wurde
die Entwicklungsmafinahme als rechtliches I[nstrument
aufgehoben.

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 8. Dezember 1986 enthdlt in den §§ 165 bis 171
BauGB ledigiich Ubergangsrecht, welches auf die vor dem
1. Juli 1987 férmlich festgelegten stddtebaulichen Ent-
wicklungsbereiche anzuwenden ist {vgl. § 165 BauGB}). Es
hat das rechtliche Instrumentarium des Stadtebautdrde-
rungsgesetzes soweit erforderlich, zur Abwicklung der
nach diesem Gesetz eingeleiteten Entwicklungsmalinah-
men dbernommen.

Mit den §§6 und 7 des BauGB-MalBnahmenG ist eine
weiterentwickelte EntwicklungsmaBnahme befristet bis
zum 31. Mai 1995 wieder eingefiihrt worden. Gemaf} § 246 a
Abs. 1 Satz 1 Nr. 13 BauGB finden diese Vorschriften auch
auf dem Gebiet der neuen Linder Anwendung und zwar
entsprechend der Befristung des §246a Satz 1 1. HS
BauGB bis zum 31. Dezember 1997,

Nach wie vor ging zwar der Gesetzgeber davon aus. dal
die Zeit der grofitlachigen Entwicklung neuer Stadtteile
vorbei ist, daB es aber notwendig sei, den Gemeinden ent-
sprechend den fortentwickelten Aufgaben im stadtebauli-
chen Bereich fiir MaBnahmen von besonderer stidtebauli-
cher Bedeutung ein besonders geeignetes stadtebauliches
Instrument an die Hand zu geben, u. a., um dringend bend-
tigtes Bauland zu mobilisieren. Dementsprechend ist die
Entwicklungsmalinahme nach dem BauGB-MalnahmenG
dem neuen Aufgabenfeld der Kommune angepalit, d. h.
unter anderem in ihrem landesplanerischen Anspruch zu-
rlickgenommen, und das rechtliche Instrumentarium un-
ter Betonung der stidteplanerischen Bedeutung fortent-
wickelt worden. An den wesentlichen Charakteristiken
der Entwicklungsmalinahme ist dabei festgehulten wor-
den. Grunderwerbspflicht, das Enteignungsrecht ohne Be-
bauungsplan, die Privatisierungspflicht sowie die Mog-
lichkeit der Wertabschépfung pragen nach wie vor das
rechtliche Instrument der Entwicklungsmalinahme.

Aufgaben, Ziele und Besonderheiten werden grundsatz-
lich in der Einfiihrung {vgl. [ 1) hervorgehoben und im fol-
genden Teil der Arbeitshilfe detailliert aufgegritfen.

Die Arbeitshilfe wurde von der Fachkommission ,.Stad-
tebauliche Erneuerung” der Arbeitsgemeinschaft der fur
das Bau-, Wohnungs- und Siedlungswesen zustandigen
Minister der Liander (ARGEBALU} unter Mitwirkung von
Vertretern des Bundesministeriums tir Raumordnung.
Bauwesen und Stadtebau und der Kommunalen Spitzen-
verbande erstellt.
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Vorbereitung und Festlegung

Einfiihrung

Wesentliche Grundzige der stidtebaulichen Ent-
wicklungsmalBnahme.

Die mit den §§6 und 7 des Mallnahmengesetzes
zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnabrmenG) einge-
fihrten stddtebaulichen Entwicklungsmalinahmen
dienen der mittelfristigen Deckung eines erhdhten
Bedarfs an Wohngeb&uden, Arbeitsstatten und an
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen. Sie kon-
nen alsg fliir umfassende stddtebauliche Anliegen,
die tlber das der Wohnraumbeschaffung des
BauGB-MalBnahmenG  hinausgehen, eingesetzt
werden. Sie bleiben aber besonders geeignet, um
Grundstiicke zur Wohnbebauung bereitzustellen.
Sie konnen z. B. als [nstrument der Umnutzung bis-
her militarisch genutzter Bereiche {Konversicn}
oder von Industrie- und Gewerbebrachen in Be-
tracht kommen.

Die neuen EntwicklungsmafBnahmen werden durch
Gemeindesatzung férmlich festgelegt. Mit der Ver-
lagerung in den alleinigen Verantwortungsbereich
der Gemeinden hat sich ihr Zweck gedandert. Stad-
tebauliche EntwicklungsmafBnahmen dienen nicht
mehr nur der Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung. sondern daneben ins-
besondere auch der stidtebaulichen Entwicklung
und Ordnung der Gemeinden. Entsprechend wer-
den sie nach Inhalt und Groie auf die jeweiligen
gemeindlichen Bedlrfnisse zugeschnitten. So kén-
nen auch kleinere Gemeinden auf ithre Grofe bezo-
gene Entwicklungsmalinahmen durchfiihren. Ins-
gesamt sind damit auch kleinteiligere Malinahmen
moglich.

Mit Entwicklungsmalinahmen werden Ortsteile
oder andere Teile des Gemeindegebietes erstmalig
entwickelt oder im Rahmen einer stddtebaulichen
Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefihrt.
wahrend die dhnlich durchzufithrenden Sanie-
rungsmalinahmen der Beseitigung stidtebaulicher
MiBstande und Miingel dienen. Das schlieBt nicht
aus, im Zusammenhang bebaute Gebiete mit einer
Entwicklungsmaiinahme umzugestalten, um sie ei-
ner neuen Entwicklung zuzufiihren.
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Entwicklungsbereiche konnen grundsitzlich ohne
formliche Vorverfahren festgelegt werden. Thnen
miissen keine vorbereitenden Untersuchungen i. S.
d. Sanierungsrechts vorausgehen. Thre Festlegung
mul} auch nicht durch vorherige Aufstellung von
Flichennutzungspldnen oder Bebauungsplinen
vorbereitet werden. Sie kénnen vielmehr schon
térmlich festgelegt werden, wenn die Gemeinde fur
die Griinde, die eine EntwicklungsmaBnahme
rechtfertigen, ausreichende Erkenntnisse hat, Diese
kann die Gemeinde aus vorhandenen Beurteilungs-
unterlagen oder stadtebaulichen Voruntersuchun-
gen oder Vorplanungen gewinnen. Die eigentliche
Vorbereitung und Durchfihrung der Entwicklungs-
malinahme erfolgt nach deren Festsetzung,

Die Gemeinde kann aber schon vor der férmlichen
Festlegung zur Sicherung ihrer stddtebaulichen
Kenzeption in den nach dem Flichennutzungsplan
dargestellten Wohngebieten das preisgebundene
Vorkaufsrecht nach § 3 BauGB-ManahmenG aus-
liben, oder durch Satzung Vorkaufsrechte begriin-
den. Sie kann eine Verdnderungssperre beschlieffen
oder die Zuriickstellung von Baugesuchen beantra-
gen.

Die stadtebauliche Entwicklungsmafnahme soll
dazu fihren, dall die Gemeinde ihre stidtebauli-
chen Vorstellungen konzeptionell geschlossener
und rascher verwirklichen kann als liber die her-
kommlichen Verfahren des allgemeinen Stadtebau-
rechts. Anstelle der {auller in Anpassungsgebieten)
ausgeschlossenen Umlegung hat die Gemeinde
grundsitzlich alle Grundstlicke im Entwicklungs-
bereich freihéindig zu erwerben hzw. notfalls durch
Enteignung zu beschatfen. Nach der vollstindigen
Grundstlicksneuordnung, der FErschliefung und
sonstigen Vorbereitung fiir eine Neubebauung hat
sie die baureifen Grundstiicke an die fritheren Ei-
gentiimer und an andere Bauwillige zu verdulBern.
Das Bauen unterliegt auch im Entwicklungsbereich
den Zuldssigkeitsregeln der §§29 ff. BauGB. Im
Entwicklungsbereich ist ein Bebauungsplan erfor-
derlich und ohne Verzug aufzustellen.

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hin-
aus kann die Gemeinde ferner in den zivilrechtli-
chen Vertrigen {iber die Verdullerung der (neuen)
Grundstiicke die Bauherrn verpflichten, das Bau-
vorhaben

- nach ihren Vorstellungen zu gestalten,

— far bestimmte Personengruppen zu nutzen
(wie Altenwohnungen, Studentenwohnungen, So-
zialwohnungen),

— bis zu einem bestimmten Zeitpunkt auszufiihren.

Das Zivilrecht gibt gentigend Moglichkeiten, die Er-
tillung der Vertragsptlichten abzusichern und
durchzusetzen (z. B. mit Vertragsstraten, Vorbehalt
des Riickerwerbs, Eintragungen im Grundbuch).

Gegeniiber dem alten Entwicklungsrecht kann die
Gemeinde jetzt von dem FErwerb eines Grundstiik-
kes absehen, wenn der Eigentumer in der Lage ist,
selbst nach den Zielen und Zwecken der Entwick-
lungsmaBnahme in angemessener Frist zu bauen
und sich dazu verpflichtet. Die Gemeinde kann in
eine Verpflichtungserkldrung ihre Vorstellungen
wie bei den Veraullerungsvertrigen aufnehmen
lassen und die Sicherungen verlangen. Denkbar ist
auch, dall die Gemeinde mit entsprechenden Ver-
tragen einer Eigentiimergemeinschaft die Entwick-
lung eines Teilbereiches iiberldit. Die Gemeinde
kann auch die VerduBerung eines Grundstiickes an
einen Bauwilligen genehmigen, wenn sich der Er-
werber den Zielen und Zwecken der Entwicklung
durch entsprechenden Vertrag mit der Gemeinde
unterwirft. Die Gemeinde kann zur Erfillung der
Aufgaben im Entwicklungsbereich einen Entwick-
lungstrager als ihren Treuhénder einsetzen.

Die EntwicklungsmaBnahme wird u a. dadurch fi-
nanziert, daB die Gemeinde die Grundstiicke zu
dem Wert erwirbt, den sie ohne Aussicht auf die
Entwicklung haben {Anfangswert) und die baurei-
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fen Grundstiicke zu dem Verkehrswert nach erfolg-
ter Entwicklung verdulert (Endwert). Soweit Ei-
gentimer Grundstiicke behalten und selbst bebau-
en, haber. sie einen Ausgleichsbetrag in Hohe der
Differenz des Anfangs- und FEndwertes ihres
Grundstiickes zu zahlen. Dafiir werden im Entwick-
lungsbereich keine ErschlieBungsbeitrage nach
dem Baugesetzbuch erhoben.

Zur Sicherung der geordneten Entwicklung dient
auch der Genehmigungsvorbehalt fir alle Erwerbs-
vorgdnge und wesentlichen Anderungen im Ent-
wicklungsbereich. Andererseits finden die Regeln
Gber die Veranderungssperre keine Anwendung
mehr. Die Gemeinde kann ein Vorkaufsrecht im
Entwicklungsbereich ausiiben. SchlieBlich kann sie
von dem Mittel der Enteignung zum Erwerb der
Grundstiicke Gebrauch machen.

Fiir die stadtebaulichen Entwicklungsbereiche gibt
es Abgaben- und Auslagenbefreiungen sowie
Steuererleichterungen. Offentliche Aufgabentrager
sind zur Mitwirkung an der Entwicklung verpflich-
tet. Das hat z. B. besondere Bedeutung far die duBe-
re Erschlieung, die Finanzierung der gemeindli-
chen Infrastruktur und die Férderung des Woh-
nungshaus.

Die EntwicklungsmaBnahmen sind zigig durchzu-
fihren. Deshalb sind sie z. B. kein Instrument der
Bodenbevorratung. Die Gemeinde muf} prifen, ob
die zum Grunderwerb, zur Baureifmachung, Pla-
nung, ErschlieBung usw. und Betreuung der Mal}-
nahme erforderlichen Mittel bereitstehen. Dabet
mull sie auch die Risiken fiir die Abwicklung be-
denken, die durch die Weigerung der Mitwirkung
betroffener Eigentiimer und die Anfechtung der
Entwicklungssatzung oder einzelner Entscheidun-
gen aufgrund der Satzung auftreten konnen. Eine
Forderung durch das Land ist nicht Voraussetzung
zur férmlichen Festlegung.

Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen

Wann kommt die Festlegung eines Entwicklungs-
hereichs in Betracht?

Die Gemeinde hat nach dem Baugesetzbuch ver-
schiedene Moglichkeiten, die stidtebauliche Ent-
wicklung bezogen auf einzelne Flachen oder das ge-
samte Gemeindegebiet zu bewirken, z. B. durch
Ausweisung von Bauland lber die Bauleitplanung
gemal §§ 1 ff. BauGB cder etwa die Bauleitplanung
mit Umlegung und ErschlieBung. Sie wird bei der
Uberplanung eines Gebiets auch vor der Entschei-
dung stehen, ob sie eine Sanierungs- oder Entwick-
lungsmalinahme anwendet. Diese Entscheidung
richtet sich nach den vorgefundenen Problemlagen
und den Zielen der stiddtebaulichen Instrumente.
Geht es nur darum, stadtebauliche Milistinde zu
beseitigen, ist die Sanierungsmalinahme das geeig-
nete Instrument. Geht es um die Neuentwicklung
eines Ortsteils oder anderer Teile des Gemeinde-
gebiets, kommt die Entwicklungsmafnahme zum
Zuge.

Die Instrumente des besonderen Stidtebaurechts
kénnen nur unter bestimmten Voraussetzungen an-
gewendet werden und sind deshalb nur in bestimm-
ten Failen die zur Losung stidtebaulicher Probleme
gebotenen Mittel. Welches Instrument des allge-
meinen oder des besonderen Stadtebaurechts im
kenkreten Fall anzuwenden ist, entscheidet sich
u. a. auf dem Hintergrund folgender Fragen:

- Was soll konkret stidtebaulich erreicht werden?

- Besteht kurzfristiger oder mittelfristiger Hand-
lungsbedarf?

- Kann das Ziel mit privaten Aktivititen erreicht
werden, oder erscheint iiberwiegend gemeindli-
ches Handeln erforderlich?

Soweit die von der Gemeinde ermittelten Ziele und
Zwecke mit den vom Gesetzgeber formulierten Vor-
gaben Ubereinstimmen. kommt die Anwendung der
entsprechenden stadtebaulichen MMalnahmen des
besonderen Stédtebaurechts in Betracht.
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- Gemaf §6 Abs. 1 BauGB-MalnahmenG konnen
nur solche MalBnahmen Grundlage fiir die Festle-
gung eines Entwicklungsbereichs sein, deren ein-
heitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung
im offentlichen Interesse liegen.

— Nach §6 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG kinnen
nur Ortsteile und andere Teile des Gemeindege-
biets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung
tiir die stadtebauliche Entwicklung und QOrdnung
der Gemeinde oder entsprechend der angestreh-
ten Entwicklung des Landesgebiets oder der Re-
gion erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer
stddtebaulichen Neuordnung einer neuen Ent-
wicklung zugefiihrt werden.

Die Festsetzungsmoglichkeiten fur Entwicklungs-
bereiche sind danach sowohl inhaltlich als auch
raumlich eingegrenzt.

Wann liegen einheitliche Vorbereitung und ziigige
Durchfiihrung einer Mallnahme im éffentlichen In-
teresse?

Dies ist regelmiiliig dann der Fall, wenn die Anwen-
dung einer stadtebaulichen Gesamtmalinahme an-
geraten scheint.

Die stadtebauliche Gesamtmalinahme ist darauf
angelegt, fiir einen bestimmten Bereich ein Ge-
flecht mehrerer FEinzelmaBinahmen liber einen lin-
geren Zeitraum koordiniert und aufeinander abge-
stimmt vorzubereiten und durchzufihren. Einzel-
malnahmen sind z. B. einzelne Vorhaben und ein-
zelne hauliche Projekte. Aber auch eine bestimmte
Planung ist als Einzelmalinahme anzusehen. Die
stddtebauliche GesamtmalBnahme ist gegentber
sonstigen stddtebaulichen MaBnahmen besonders
zur Ldsung wvon stidtebaulichen Problemen be-
stimmt, in denen ein qualifizierter stidtebaulicher
Handlungsbedarf besteht, der aus Grinden des
oftentlichen Interesses ein planméiBiges und auf-
einander abgestimmtes Vorgehen erfordert (s. An-
lage 4).

Als Gffentliches Interesse 1.S.d. §6 Abs. 1 BauGB-
MaBahmenG kommen die wichtigen stadtebauli-
chen Belange in Betracht wie sie z.B. in §1 Abs. 5
BauGB benannt sind. Anders ausgedrickt, ein of-
fentliches Interesse ist z. B. dann gegeben, wenn die
MaBnahme geboten ist, um den Wohnbediirfnissen
der Bevolkerung bei Vermeidung einseitiger Bevil-
kerungsstrukturen, der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevilkerung und der Bevilkerungsent-
wicklung Rechnung zu tragen oder auch dann,
wenn einem der anderen unter § 1 Abs. 5 BauGB ge-
nannten Belange nur iber die Mallnahme entspro-
chen werden kann.

Insbesondere liegt die Malinahme im o6ffentlichen
Interesse, wenn sie zur Deckung eines erhéhten Be-
darfs an Wohn- und Arbeitsstatten oder zur Wie-
dernutzung brachliegender Flachen dient.

Durch das Mallnahmengesetz zum Baugesetzbuch
haben die Wohnbelange ein hesonderes Gewicht er-
halten.

Was ist ein Ortsteil i. S.d. §6 Abs. 2 BauBG-Mali-
nahmen(, was versteht man unter anderen Teilen
des Gemeindegebiets?

Ortsteil ist der Teil eines Ortes, der wesentliche
Teilfunktionen des Ortes {z. B. Wohn- und Versor-
gungstunktionen} erfiilit. Es ist nicht notwendig,
dal} alle wesentlichen Funktionen einer Gemeinde
abgedeckt werden. Die Selbstindigkeit des Ortsteils
ist nicht erforderiich. Er mul} ailerdings ein be-
trachtliches Eigengewicht haben, das auch im Ge-
samtgeflige des Ortes deutlich wahrnehmbar bleibt.

Die Frage, ob ein Ortsteil vorliegt, ist damit immer
auch im Zusammenhang mit der jeweiligen Grolie
und Siedlungsstruktur einer Gemeinde zu sehen.

Auch die anderen Teile eines Gemeindegebietes
miissen eine besondere Bedeutung fiir die grtliche
oder lberortliche Entwicklung haben. Sie mussen
zwar nicht Teilfunktionen eines Ortes ertfillen, aber
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dennoch ein soiches Gewicht haben, daf sie als Teil
des Gemeindegebiets wahrnehmbar sind. Diese Be-
deutung. bzw. dieses Gewicht kann sich zum einen
aus der Flachengriofie ergeben, entscheidend kann
aber auch die Qualitat der angestrebten Nutzung
sein. Konkrete Ober- und Untergrenzen oder Mini-
malvoraussetzungen konnen nicht festgesetzt wer-
den.

Wihrend fiir eine Kieingemeinde schon die Errich-
tung von 100 Wohneinheiten herausragende Bedeu-
tung haben mag, wiirde in einer GroBstadt eine sol-
che Mafinahme allein kaum ins Gewicht fallen.

Eine groBe Gemeinde wird dagegen oftmals ver-
starkt das genannte qualitative Moment berlick-
sichtigen. Thr stidtebauliches Gesamtgefliige hingt
nicht zuletzt von der aufeinander abgestimmten
Funktionsfiahigkeit der in ihr enthaltenen eigen-
standigen Gebiete ab. D. h, im Einzelfall kann ein
Bereich, dessen Fliachenausmal (bezogen auf das
gesamte Stadtgebiet) absclut gesehen eher unbe-
deutend ist, allein aufgrund der ihm zugedachten
und notwendigen stddtebaulichen Aufgaben erheb-
liche Bedeutung hahen.

Der Gesetzgeber hat mit der Einflhrung des Be-
griffs ,andere Teile des Gemeindegebiets” die Mog-
lichkeit geschaffen, auch kileinteiligere Entwick-
lungsmalnahmen durchzufuhren. Wenn er gleich-
zeitig auf die besondere Bedeutung der Flachen ab-
stellt, so wird daraus aber deutlich, dall nicht jedes
beliebige Gebiet moglicher Gegenstand einer stad-
tebaulichen EntwicklungsmalBinahme sein kann.

Die Frage, ob es sich um einen Bereich handelt, in
dem eine Entwicklungsmalinahme durchgefuhrt
werden kann, lafit sich letztlich nur vor Ort beant-
worten. Folgende Uberlegungen sollten u. a. Beach-
tung tinden:

- Welcke Entwicklungs- und Plankonzeptionen der
Gemeinde liegen vor?

- Gehort der betretlende Bereich zu den Flachen,
deren mirtelfristige Nutzung sichergestellt sein
muli, um entsprechende Funktions- und Versor-
gungsdefizite autzutangen?

- Handelt es sich um eine Flache von stadtebauli-
cher sentraler Bedeutung?

Da §6 Abs. 2 BauGB-Malnahmen(G nicht nur aut
die Bedeutung tir die Gemeinde abstellt, sondern
auch die Entwicklungsmafinahme in Flichen zu-
laft, die regionale oder landesweite Bedeutung ha-
ben, kann dieser Fragenkemplex erweltert werden:

- Entspricht die Malnahme regionalen Raumord-
nungspléanen?

— Gibt es Vorgaban im Bereich Landesentwicklung?

- Gibt es mittelfristigen Bedarf an Wenn- und an-
deren Siedlungstlachen innerhalb der Region?

Was kann mit einer Entwicklungsmaiflnahme er-
reicht werden?

Das Gesetz unterscheidet zwei Fallgruppen:

— Die erstmalige Entwicklung und
- die Neuordrnung eines Gebietes.

Gegeniiber der ehemaligen im Stadtebaufdrde-
rungsgesetz verankerten Entwicklungsmalinah-
me is® damit die Aufgabenstellung verandert und
fortentwickelt worden. Die Lalte” Entwicklungs-
maBnahme betral nur die erstmalige Entwick-
lung eines Ortsteils.

Zu der ersten Ptallgruppe des §6 Abs. 2 Satz 1
BauGB-MalnahimenG, die die erstmalige Entwick-
lung eines Ortsteils oder anderen Teils der Gemein-
de zum Gegenstand hatten, gehoren MaBnahmen
mit dema Ziel. neues Bauland aufzuschlieBen. Ty-
pisch sind dafir bislang nicht Uberplante Gebiete
am Stadtrand. die als neue Siedlungsilichen z B.
als Wohnbau oder Gewerbefliche net entwickelt
werden sollen.
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eine Neuordnung bereits bebauter Ortslagen ausge-
richtet sein, Diese Mdglichkeit trigt den aktuellen
Bediirfnissen des Stédtebaus Rechnung.

Gegenstand dieser Entwicklungsmalnahme kon-
nen z. B. groflere innerstidtische Brachflichen sein
oder Flachen, denen von der gemeindlichen Pla-
nung her eine andere stadtebauliche Nutzung zuge-
dacht wird als die bislang ausgeiibte, und damit ei-
ne neue stadtebauliche Funktion. Umnutzung und
Wiedernutzung sind die entscheidenden Stichworte.
Mdaglicher Gegenstand einer entsprechenden Mali-
nahme kann z. B. auch die Umnutzung treigeworde-
ner Militdrtlichen sein.

Die stadtebauliche Entwicklungsmalnahme mull
nicht darauf angelegt sein, alle in §6 Abs. 2 Satz 2
BauGB-MallnahmenG genannten Funktionen in ei-
nem bestimmten Gebiet zu verwirklichen. Dies wi-
dersprache gerade der beabsichtigten Erweiterung
des Instruments der Entwicklungsmalinahme, desin
andernfalls wiirde die Entwicklungsmafnahme nur
der Schaffung oder Wiederentwicklung eines Orts-
teils, sogar nur eines selbstandigen Ortsteils dienen.
Die Moglichkeit der Entwicklung anderer Teile des
Gemeindegebiets wiirde jedenfalls ins Leere laufen.
Die Aufzdahlung in §6 Abs. 2 Satz 2 BauGB-MaB-
nahmenG (Errichtung von Wohn- und Arbeitsstat-
ten sowie von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen) stellt aber klar, dafl die Entwicklungsmal-
nahme nicht lediglich dazu angewendet werden
kann und mufB, Wohngebiete zu schaffen oder zu-
mindest solche Gebiete, die lberwiegend Wohn-
zwecken dienen. Immerhin hitte die Einordnung
der Entwicklungsmalinahme in das Wohnungsbau-
Erleichterungsgesetz dies nahelegen kdnnen.

Die einzelne stadtebauliche EntwicklungsmaBnah-
me kann also auch uberwiegend oder ausschlieBlich
jeweils nur Wohn-, Gewerbe-, Industrie- oder Infra-
strukturzwecken dienen.

Die materiellen Festlegungsvoraussetzungen

Kommt die Festlegung eines Entwicklungsbereichs
auf der Grundlage der Zielvorgaben des §8 Abs. 1
und 2 BauGB-Mafinahmen( in Betracht, ist zu prii-
fen, ob die materiellen Festlegungsvoraussetzungen
nach § 6 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG im konkreten
Einzelfall erfillt sind.

— Die Mabnahme mul den Zielen und Zwecken
nach §6 Abs. 2 BauGB-MalnahmenG entspre-
chen (§ 6 Abs. 3 Nr. 1 BauGB-MafinahmenG; vgl.
zu den Zielen und Zwecken 1 2),

— das Wohl der Allgemeinheit mufl die Durchfuh-
rung der Malnahme erfordern, insbesondere zur
Deckung eines ernéhten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstatten oder zur Wiedernutzung brachlie-
gender Flachen (vel. § 6 Abs. 3 Nr. 2 BauGB-Mal-
nahmenG),

die zligige Durchfiihrung der Maiinahme muf in-
nerhalb eines absehbaren Zeitraums gewihrlei-
stet sein (vgl. §6 Abs. 3 Nr. 3 BauGB-Malnah-
menG).

Wann erfordert das Wohl der Allgemeinheit die
Durchfiihrung der Entwicklungsmalinahme?

Das Wohl der Allgemeinheit ist ¢in (vor allem) im
Recht der Enteignung verwendeter Begriff. Nach
Art. 14 Abs. 3 Satz 1 Grundgesetz ist eine Enteig-
nung nur zum Wohl der Allgemeinheit zuldssig.
Dieser Begriff liegt auch der Enteignung nach dem
Baugesetzbuch gemill §87 BauGB zugrunde, die
den verfassungsrechtlichen Anforderungen geni-
gen mub. Er ist auch bet der Auslegung des §6 Abs.
3 Nr. 2 BauGB-MaBnahmenG heranzuziehen, wie
dies schon bei der aiten Entwicklungsmalinahme
im Rahmen der Auslegung des §53 Abs. 1 Nr. 2
Stadtebauforderungsgesetz der Fall war. Dies folgt
daraus, dal3 der Entwicklungsmafnahme eine ent-
eignungsrechtliche Vorwirkung zukommt. Im form-
lich festgelegten Entwicklungsbereich ist die Ent-
eignung auch ohne Bebauungsplan und insbeson-
dere auch ohne Anwendung des § 87 BauGB zulas-
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sig — vgl. §7 Abs. 1 Nr. 15 BauGB-MafnahmenG
i V.m.§ 169 Abs. 3 BauGB.

Festlegung und Durchfilhrung eines Entwicklungs-
bereichs setzen damit nicht nur das ,lbliche" Inter-
esse voraus. Erforderlich ist ein qualifiziertes 4f-
fentliches Interesse, welches lber das allgemeine
(hinter dem gesamten Stadtebaurecht stehende) In-
teresse hinausgeht, und geeignet ist, im Rahmen ei-
ner Abwigung entgegenstehende Eigentumsrechte
zu iberwinden. Die Priiffung der Enteignungsvor-
aussetzungen ist aber z. Z. der Festlegung des Ent-
wicklungsbereichs noch nicht fir jedes einzelne
Grundstiick vorzunehmen. Es handelt sich vielmehr
um eine mehr pauschale Prifung. Das Wohl der All-
gemeinheit mul} generell die geplante Entwicklung
einschliefflich der gebotenen Enteignungen recht-
fertigen, {Vgl. hierzu das Urteil des BGH vom 2. 1.
1986 — III ZR 99/85 - abgedruckt in DVEBL 1987, 474).

Rein fiskalische Interessen der Gemeinde geniigen
nicht, z. B. die Aussicht aut Férdermittel oder nur
die Moglichkeit der Bodenwertabschipfung.

Das Gesetz nennt aber bereits selbst in §6 Abs. 3
Nr. 2 BauGB-MalinahmenG zwei Belange, die in der
Rege! ein qualifiziertes Interesse in diesem Sinne
begriinden. Die Deckung eines erhdhten Bedarfs an
Wohn-und Arbeitsstitten und die Wiedernutzung
brachliegender Flichen sind beispielbaft benannt.
Zu beachten ist, dali hier nicht wie in §1 Abs. 1
BauGB-Malinahmen(G auf den dringenden Wohn-
bedarf, sondern auf einen erhéhten Wcehnbedart ab-
gestellt wird. Planung und Umsetzung der Entwick-
lungsmalnahme kénnen sich nur mittelfristig aus-
wirken.

Andere Belange, die die Entwicklungsmalinahme
verfolgen kann, miissen in ihrer Bedeutung den
hervorgehobenen Beispielen entsprechen.

In der Regel kann aber davon ausgegangen werdex.
dai} die Voraussetzungen des § 6 Abs. 3 Nr. 2 BauGB-
MaBnahmenG erfillt sind, wenn ein stadtebauli-
cher Gegenstand i.5.d. §6 Abs. 2 BauGB-Mal-
nahmenG vorliegt und die allgemeinen Festle-
gungsvoraussetzungen nach § 6 Abs. 1 BauGB-Mal-
nahmenG zu bejahen sind.

Das Wohl der Allgemeinheit mud die Entwicklungs-
malinahme erfordern.

Eine Malnahme ist dann erforderlich, wenn sie ge-
eignet und geboten ist, den mit ihr bezweckten Er-
folg herbeizufihren.

Als MalBnahme mit enteignungsrechtlicher Vorwir-
kung unterliegt die EntwicklungsmaBnahme als
Eingritf der dffentlichen Hand in verfassungsmaiig
geschiitzte Rechte dem VerhidlinismaBigkeits-
grundsatz. Sie kann daher nur zur Anwendung
kommen, wenn nicht ein milderes Mittel zur Verfu-
gung steht, welches den einzelnen weniger belastet,
um das angestrebte Ziel zu verwirklichen. Die Ge-
meinde muf also im Einzelfall priifen, ob die von
ihr beabsichtigte stidtebauliche Entwicklung nicht
ebenfalls mit anderen Mitieln bewirkt werden
kann.

Besonders in den Fillen. in denen die Entwick-
lungsmalBnahme der Neuordnung einer Fliche die-
nen soll, wird eine umfassende Prifung angezeigt
sein, ob nicht etwa die Anwendung des Sanierungs-
rechts ausreichend ist. Auferdem ist zu prifen, cb
nicht die Mittel des allgerneinen Baurechts, Bauleit-
planung und die Schaffung von Baurecht etwa ge-
meinsam mit einer Umlegung nach §§ 45 {f. BauGB
oder einer Grenzregelung gemil §§ 80 ff. BauBG
geniigen. DHes wird z. B. dann zu bejahen sein, wenn
erkennbar die betroffenen Eigentiimer der in Rede
stehenden Fliche, das ihnen tatsidchlich und recht-
lich zu eréffnende Baurecht verwirklichen werden.
Im Zusammenhang mit der Frage, ob die Entwick-
lungsmaBnahme tatséichlich erforderlich ist. sind
auch die Mdglichkeiten des stiadtebaulichen Vertra-
ges zu beachten, etwa zur Sicherstellung einer be-
stimmten baulichen Nutzung eines Grundsticks
oder der alsbaldigen Bebauung (z. B. sozialer Woh-
nungsbau).
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lungsmalnahme stellt sich insbesondere aber auch
immer dann, wenn der geplante Entwicklungsbe-
reich in der Hand nur einiger weniger oder eines
Eigentiimers liegt und zudem eine grundsétzliche
Verkaufsbereitschaft besteht. Die vertragliche Ver-
einbarung ist in jedem Falle vorzuziehen, Weit aus-
einanderliegende Preisvorstellungen, wobei sich die
Gemeinde an dem tatsichlichen Verkehrswert der
Flache orientieren muB, kénnten allerdings die Not-
wendigkeit einer Entwicklungsma3nahme begriin-
den. Wenn es der Gemeinde aber méglich ist, die
Grundstiicke zu einem dem Anfangswert entspre-
chendem Preis direkt oder im wesentlichen Gber
das Vorkaufsrecht zu erwerben, ist i. d. R. kein
Raum mehr fiir die Anwendung der Entwicklungs-
mafnahme.

Die Gemeinde kann die Flichen erwerben und ihre
Planvorstellungen gegeniiber ihren weiteren Ver-
tragspartnern, den zukinftigen Erwerbern der Fli-
che, vertraglich absichern. Eine andere Beurteilung
kann sich aber in Fillen ergeben, in denen weitere
stadtebauliche Griinde hinzutreten, die den Einsatz
des entwicklungsrechtlichen Instrumentariums er-
forderlich machen. Wichtige Fragen diirften z. B.
der Zeitpunkt der Verfiigharkeit von Grund und Bo-
den in dem Bereich und der dafiir mafigebliche Bo-
denpreis sein. Unter Umstdnden kinnen bereits die
ohne Anwendung des Entwicklungsmafnahmen-
rechts sich abzeichnenden Bodenpreissteigerungen
faktisch verhindern, daf§ die von der Gemeinde ver-
folgten stadtebaulichen Ziele - z. B. die angestrebte
Beriicksichtigung weiter Kreise der Bevilkerung
als Bauherrn oder Mieter — im Rahmen einer ziigi-
gen Durchfiihrung der EntwicklungsmalBnahme
verwirklicht werden konnten. Die Gemeinde hat
nur sa die Moglichkeit den jeweiligen Verkehrswert
der Flache ohne Ricksicht auf die mit der Aussicht,
der Vorbereitung und Durchfiihrung der Entwick-
lungsmalinahme verbundene Wertsteigerung fest-
zuschreiben (vgl. § 7 Abs. 1 Nr. 8 BauGB-Malinah-
menG i. V. m. § 153 BauGB), und diese Flachen da-
mit zum entwicklungsunbeeinfluliten Wert zu er-
werben. Hangt davon aber die stddtebauliche Ent-
wicklung der Flache ab, kann die Entwicklungs-
malnahme eingesetzt werden, sofern auch die dbri-
gen Voraussetzungen fir die Anwendung des In-
strumentariums gegeben sind. Dies kann auch im
Bereich der Umnutzung von ehemals militarischen
Flachen gelten, soweit der Bund alleiniger Eigentii-
mer der betreffenden Fliche ist oder soweit andere
Aufgabentriger betroffen sind. Hinzuweisen ist in
diesem Zusammenhang aber auch auf die Mdglich-
keit der verbilligten Abgabe der Grundstiicke zum
entwicklungsunbeeinfluten Wert an die Gemeinde
gemal den entsprechenden Vermerken des Haus-
haltsrechts des Bundes.

Was bedeutet ziigige Durchfithrungi. S.d. § 6 Abs. 3
Nr. 3 BauGB-MaBnahmenG, welche Pilichten vh-
liegen der Gemeinde? Wann ist die ziigige Durch-
fiihrung gewihrleistet?

Das Gebot der ziigigen Durchfitihrung begriindet ei-
ne gesteigerte Verantwortung der Gemeinde. Die
Gemeinde ist verpflichtet, die ihr nach dem Bauge-
setzbuch und rfach anderen Verschriften zustehen-
den Befugnisse auszuiiben, sobald und soweit es zur
Umsetzung und Verwirklichung der Ziele der Ent-
wicklungsmabBnahme erforderlich ist. Das Sonder-
recht der Entwicklungsmadnahme darf nicht langer
aufrecht erhalten werden, als es die sinnvolle
Durchfiihrung der Mallnahme gebietet.

Die Festlegung eines Entwicklungsbereichs setzt
lediglich voraus, dafi Ziele und Zwecke der Mal-
nahme soweit konkretisiert sind, dal} der Nachweis
fur die Festlegungsvoraussetzungen getroffen wer-
den kann. Sie mull diese stidtebaulichen Zielset-
zungen aber sobald als mdoglich prazisieren und
entsprechend festschreiben. So hat die Gemeinde
z. B. gemall § 7 Abs. 1 Nr. 11 BauGB-MalnahmenG
L. V. m. § 166 BauGB ohne Verzug einen Bebauungs-
plan aufzustellen. Der entsprechende Aufstellungs-
beschlufl kann durchaus mit der Festlegung des
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Entwicklungsbereichs verbunden werden. Nur sc
ist letztlich auch gewahrleistet, dafl die besonderen
Instrumentarien der EntwicklungsmalBnahme (z. B.
gemdl § 7 Abs. 1 Nr. 12 BauGB-MalBnahmenG die
Abwendungsvereinbarung zwischen Eigentiimer
und Gemeinde) sinnvoll eingesetzt werden konnen.

Aber auch im iibrigen muf sich die Gemeinde um
die schnelle Beseitigung von Hemmnissen bemdi-
hen. Die Durchfithrung und damit die geplante
stddtebauliche Entwicklung, mufl innerhalb eines
absehbaren Zeitraums gesichert sein. Eine grund-
satzliche Zeitvorgabe ist nicht moglich. Welcher
Zeitraum als absehbarer Zeitraum und damit als
angemessener Zeitraum anzusehen ist, bestimmt
sich zundchst nach den Umstianden des Einzelfalls.
Malgebend sind Ausmall und Umfang der MaBnah-
me.

Beziiglich der EntwicklungsmaBnahme nach altem
Recht gemil § 53 Stadtebauférderungsgesetz wur-
de ein veranschlagter Zeitraum von 15 Jahren auf-
grund des regelmaBig vorhandenen Umfangs der
EntwicklungsmafBnahmen nach dem Stiddtebautor-
derungsgesetz und der Komplexitat der MalBnah-
men von der Rechtsprechung als in der Regel geset-
zeskonform angesehen.

Da die fortentwickelte Entwicklungsmafinahme
auch kleinteiligere MaBinahmen zulaBt, ist der Zeit-
rahmen entsprechend zu verkiirzen. Zehn Jahre er-
scheinen insoweit i d.R. angemessen. Besondere
Umsténde des Einzelfalis, wie etwa Altlastenproble-
me oder Gréfle der EntwicklungsmaBnahme, kon-
nen einen langeren Zeitraum rechtfertigen.

Gesichert ist die Durchfithrung in diesem Sinne,
wenn die Entwicklung des Bereichs entsprechend
den zeitlichen Vorgaben gewihrleistet ist.

Dies setzt neben der sachgerechten Bewertung der
tatsdchlichen Verhiltnisse vor Ort auch die Finan-
zierbarkeit der MaBinahme voraus. Die zu erwar-
tenden Ausgaben im Hinblick auf den anstehenden
Grundstiickserwerb oder ErschlieBungsmaBnah-
men sind den zu erwartenden Einnahmen gegen-
Uber zu stellen. Die Deckung der verbleibenden Fi-
nanzierungslicke mufl entweder allein aus Mitteln
der Kommune méglich oder aber aus Fordermitteln
gegeben sein. Insbesondere solche Entwicklungs-
malBnahmen, die auf die erstmalige Entwicklung ei-
nes Bereiches ausgerichtet sind, kénnen auch ohne
staatliche Forderung durchgefiihrt werden. da hier
die Differenz zwischen entwicklungsunbeeinflufi-
tem Wert und dem Neuordnungswert entsprechend
grof} ist, wenn sich nicht bereits entwicklungsunbe-
einflulte Bauerwartungen herausgebildet haben.
Die Summe der zu erwartenden Planungsgewinne
und Ausgleichsbetriage kann die Finanzierung dann
ausreichend sichern.

Der riumliche Geltungsbereich der Entwicklungs-
mafinahme

Wie bereits ausgefiihrt, soll (iber die Entwicklungs-
malinahme die erstmalige Entwickiung eines Orts-
teils oder eines anderen Teils des Gemeindegebiets
oder aber deren neue Entwicklung im Rahmen ei-
ner stddtebaulichen Neuordnung (Wieder- oder
Umnutzung) bewirkt werden. Die Vermischung bei-
der Typen ist grundsatzlich mdglich.

Wie ist der stiidtebauliche Entwicklungshereich
riumlich zu begrenzen?

Entscheidend fiir die Grife und die konkrete raum-
liche Abgrenzung des Geltungsbereichs einer
Entwicklungsbereichssatzung ist gemill $6 Abs. 4
Satz 1 BauGB-MalBnahmenG, dall die Fliachen und
Grundstiicke in den Entwicklungsbereich einbezo-
gen werden, die fur eine zweckmiflige. einheitliche
Vorbereitung und ziigige Durchfithrung der Mal-
nahme erforderlich sind. Was zweckmalig ist, be-
stimmt sich nach den konkreten Umstidnden vor
Ort. Die drtlichen Gegebenheiten sind von Bedeu-
tung ebenso wie das Ziel der geplanten Entwick-
lungsmalinahme, der Zeitfaktor und schlieBlich die
zur Verfligung stehenden bzw, zu erwartenden Fi-
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nanzierungsmoglichkeiten. Nicht nur im Hinblick
auf diese Kriterien, sondern auch im Hinblick auf
das angefithrte Gebot der Erforderlichkeit orien-
tiert sich die Festlegung des Satzungsgebiets an
dem Prinzip: So klein wie mdglich und so groll wie
notig.

Kénnen Ziele und Zwecke der Entwicklungsmal-
nahme erreicht werden ohne den Einbezug aller
Grundstiicke eines bestimmten Gebiets, so kénnen
die von der Entwicklung demnach nicht betroffenen
Grundstiicke gemial § 6 Abs. 4 Satz 2 BauGB-Mal-
nahmenG aus dem festzulegenden Entwicklungs-
bereich-ganz oder teilweise ausgenommen werden.

Welche Flichen in den Entwicklungsbereich einbe-
zogen werden, bestimmt sich also nach den Zielen
und Zwecken der geplanten EntwicklungsmalBnah-
me. Dies kann auch dazu filhren, dal} es erforderlich
wird, bebaute Grundstiicke in den Entwicklungsbe-
reich einzubeziehen.

Wann kiinnen im Zusammenﬁang bebaute Gebiete
in den Entwicklungsbereich einbezogen werden?

Der Begriff ,im Zusammenhang bebaute Gebiete”
ist zu unterscheiden von dem in § 34 BauGB ge-
wihiten Begriff im Zusammenhang bebauter Orts-
teile. Voraussetzung des im Zusammenhang bebau-
ten Gebiets ist zundchst eine Bebauung, die den Be-
griff des Bebauungszusammenhangs erfiilt. Dies
ist dann der Fall, wenn eine tatsdchlich aufeinan-
derfolgende Bebauung vorhanden ist. Abzustellen
ist allein auf die vorhandene Bebauung. Eine nur
zuldssige Bebauung, wenn auch evtl. bereits ge-
nehmigt, ist nicht zu berlicksichtigen. Andererseits
kommt es fiir die Beachtlichkeit der bestehenden
Bebauung nicht darauf an, ob die Bauten formell
und materiell baurechtmifig errichtet worden sind.
Tatséchlich vorhandene Bauten bleiben nur dann
auber Betracht, wenn sich aus dem Verhalten der
zustindigen Behorden (z B. Erlail einer Abbruch-
verfligung) ergibt, dafl ihre Beseitigung in absehba-
rer Zeit erfolgen wird.

Fiir die Ausdehnung des Bebauungszusammen-
hangs kommt es auf die Grundstiicksgrenzen nicht
entscheidend an. So mufl z. B. ein am Rande der Be-
bauung liegendes und selbst bebautes grolies
Grundstiick nicht in seiner vollen Ausdehnung dem
Bebauungszusammenhang zugerechnet werden.

§ 6 Abs. 4 Satz 3 BauGB-MabnahmenG gestattet im
Unterschied zu § 33 Abs. 2 Satz 2 Stadtebauforde-
rungsgesetz den Einbezug im Zusammenhang be-
bauter Gebiete nicht nur als Anpassungsgebiet
i.5.d. §6 Abs. 6 BauGB-MalnahmenG. Das Gesetz
stellt darauf ab, dal3 die im Zusammenhang bebau-
ten Flachen, die vorhandenen Gebdude oder sonsti-
gen baulichen Anlagen nicht entsprechend den Zie-
len und Zwecken der EntwicklungsmaBnahme ge-
nutzt werden und auch eine grundsétzliche Neuord-
nung der bebauten Gebiete erforderlich wird.

Gibt es grundstiicksbezogene Besonderheiten, die
zu beachten sind?

Gemail §6 Abs. 4 5. 4 bis 6§ BauGB-MafinahmenG
dirfen folgende Grundstiicke nur mit Zustimmung
des Bedarfstrigers in den Geltungsbereich der Sat-
zung einbezogen werden:

— Grundstiicke eines offentlichen Bedarfstragers
fiir Zwecke der Landesverteidigung, des Bundes-
grenzschutzes, der Zollverwaltung, der Polizel,
des Zivilschutzes, des Post- und Fernmeldewe-
sens, der Kirchen und Religionsgesellschaften
des dffentlichen Rechts fur Zwecke des Gottes-
dienstes oder der Seelsorge (§ 26 Nr. 2 BauGB);

— Grundstiicke, die der Erforschung, Entwicklung
oder Nutzung der Kernenergie zu friedlichen
Zwecken oder der Entsorgung radicaktiver Ab-
fille dienen (§ 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB);

- Grundstiicke, auf denen sich Anlagen befinden,
die den Vorschriften des Bundesfernstrallenge-
setzes, des Bundesbahngesetzes, des Telegra-
phenwegegesetzes, des Luftverkehrsgesetzes, des
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Personenbefdrderungsgesetzes und des Abfailge-
setzes sowie des Gesetzes uber den Bau und Be-
trieb von Versuchsanlagen zur Erprobung wvon
Techniken fir den spurgefithrten Verkehr unter-
liegen: auBerdem die in Planfeststellungsverfah-
ren fiir Uberértliche Planungen nach landesrecht-
lichen Vorschriften des Verkehrs-, Wege- und
Wasserrechtes eingezogenen Grundsticke (§26
Abs. 1 Nr.3 BauGB L. V. m. § 38 BauGB):

— Grundsticke, die in ein Anhdrungsverfahren
nach §1 Abs. 2 des Landbeschaffungsgesetzes
einbezogen sind.

GemiDB § 6 Abs. 4 Satz 5 BauGB-MalnahmenG soll
der Bedarfstriager seine Zustimmung erteilen, wenn
auch bei Beriicksichtigung seiner Aufgaben ein
iiberwiegendes dffentliches Interesse an der Durch-
fiihrung der stidtebaulichen EntwicklungsmaGnah-
me besteht. Der Bedarfstrager hat insoweit das Ge-
wicht seiner eigenen Aufgaben (Interessen) mit
dern Gewicht der beabsichtigten Entwicklungsmal-
nahmen zu vergleichen und in Abwigung dieser
Belange seine Entscheidung zu treffen. Die Vor-
schrift ist als Soll-Vorschrift ausgestattet, so dal}
der Bedarfsirager im Regelfall seine Zustimmung
erteilen mufl, wenn die Berucksichtigung seiner
Aufgaben dies zuldlt.

Das Zustimmungserfordernis nach §6 Abs. 4
BauGB-MaBnahmenG hesteht nur solange wie
feststeht, daB die in Rede stehenden Grundsticke
tatsdchlich dem angesprochenen Zweck dienen.
Demzufclge kénnen Flichen des Bundes, des Lan-
des aoder aber der Deutschen Bundesbahn einbezo-
gen werden, die aus der besonderen Zweckbestim-
mung bereits entlassen sind.

Bei der Anwendung des § 6 BauGB-MaBnahmenG -
auf Konversionsflachen ist damit spatestens vor
dem gemeindlichen Beschlull iiber die Entwick-
lungssatzung zu kliren, ob die Flachen bereits end-
giiltig aus der militérischen Nutzung entlassen sind
(Freigabe durch die Bundeswehrverwaltung).

Vorhereitende
gen

Untersuchungen/Voruntersuchun-

Vorbereitende Untersuchungen sind nur fiir Anpas-
sungsgebiete vorgeschrieben. Veor der formlichen
Festlegung eines Anpassungsgebietes sind fiir die-
ses Gebiet vorbereitende Untersuchungen nach
§141 BauGB durchzufilhren, wenn nicht bereits
hinreichende Beurteilungsgrundlagen vorliegen
{vgl. III). Vor der Festlegung der Entwicklungsbe-
reiche sind férmliche vorbereitende Untersuchun-
gen nach § 141 BauGB im iibrigen nicht vorge-
schrieben.

Wie ist im sonstigen Entwicklungsbereich zu ver-
fahren?

Die sachgerechte Vorbereitung des gemeindlichen
Satzungsbeschlusses wird i.d. R. Voruntersuchun-
gen erforderlich machen, die allerdings nicht an
den formellen und materiellen Anforderungen des
§ 141 BauGB auszurichten sind. Folgende Gesichits-
punkte lassen die Durchfuhrung von Voruntersu-
chungen notwendig erscheinen, sofern nicht bereits
entsprechende Erkenntnisse vorliegen:

- Mit dem Antrag auf Genehmigung der Entwick-
lungssatzung hat die Gemeinde einen Bericht
iber die Grinde vorzulegen, die die tormliche
Festlegung des Entwicklungsbereichs rechtferti-
gen (§ 6 Abs. T BauGB-MaBnahmenG). Fir diesen
Bericht missen die notwendigen Beurteilungs-
grundlagen erarbeitet werden.

- Wenn die Festlegungsvoraussetzungen des {6
Abs. 3 BauGB-MalinahmenG nicht vorliegen. ist
die Genehmigung der Satzung zu versagen. Nach
§6 Abs. 3 Nr. 3 BauGB-MabBnahmenG setzt die
Genehmigung der Satzung u.a. den Nachweis
voraus, daf} die ziigige Durchfihrung der Mal-
nahme innerhalb eines absehbaren Zeitraums
gewihrleistet ist.

— Zum Aspekt der ziigigen Durchlithrung gehort
auch die gesichert erscheinende Finanzierung.
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Fir die stidtebauliche Entwicklungsmalinahme
ist daher eine Kosten- und Finanzierungsiiber-
sicht zu erstellen (§7 Abs. 1 Nr. 6 BauGB-Mali-
nahmenG in Verbindung mit § 149 BauGB). Die
Kosten- und Finanzierungsiibersicht wird zwar
in der Durchfiihrungsphase zunehmend konkre-
tisiert und fortgeschrieben, es miissen jedoch be-
reits fir das Genehmigungsverfahren ausrei-
chende Angaben vorliegen, die auf eine zigige
Durchfithrung und eine gesicherte Finanzierung
schlieBen lassen.

Was ist Inhalt und Umfang der Voruntersuchun-
gen?

Umfang und Intensitdt der Voruntersuchungen
richten sich nach der vorgesehenen instrumentel-
len Eingriffstiefe, vor allern aber nach den unter-
schiedlichen Festlegungsvoraussetzungen fir die
jeweils vorgesehenen Entwicklungsbereiche (In-
nenbereich, AuBenbereich, im Zusammenhang be-
baute Gebiete, Anpassungsgebiete, Ausnahme-
grundstiicke).

Aus den Voruntersuchungen miissen sich hinrei-
chende Anhaltspunkte dafiir ergeben, dali das Wehl
der Allgemeinheit die Durchfiihrung der MaBnah-
me hach diesem Gesetz - alsc vor allem auch mit
dem enteignungsrechtlichen Entwicklungsinstru-
mentarium - erfordert. Wegen der enteignungs-
rechtlichen Vorwirkung ist eine sorgfiltige Pritung
erforderlich, ob die geplante Malinahme nicht mit
Instrumenten des allgemeinen oder besonderen
Stdadtebaurechts durchgefiihrt werden kann, die fir
die betreffenen Grundstiickseigentiimer weuniger
belastend sind, und ob insgesamt die Enteignungs-
voraussetzungen vorliegen.

Diese pauschale — nicht unbedingt grundstiicksbe-
zogene — Prifung der Enteignungsvoraussetzungen
ist auf den Zeitpunkt des Erlasses der Entwick-
lungssatzung hezogen. Den Grundstuckseigenti-
mern ungd Nutzungsberechtigten der im kunftigen
Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicke ist
Gelegenheit zur Aullerung zu geben. Bei Existenz-
gefahrdung einzelner Grundstiickseigentiimer ist
eine weitergehende enteignungsrechtliche Zulds-
sigkeitsprifung durchzufithren.

Ob die Gemeinde persionliche Gespriache durch-
fiihrt, oder z. B. eine Sprechstunde einrichtet, rich-
tet sich nach den Umstdnden des Einzelfalls. Es ob-
liegt ihr aber keine umfassende Ermittlungspflicht
hinsichtlich aller tatséchlichen Eigentumsrechte
usw., wenn diese aufgrund objektiver Umstande
nur mit unverhéltnismélig grofilem Aufwand fest-
zustellen waren.

Untersuchungsthema sind daher grundsitzlich:

— die Bedeutung des Entwicklungsberelichs fiir die
ortliche und uberdrtliche Entwicklung (Deckung
eines erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeits-
stétten, aber auch Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen, bzw. Wiedernutzung brachliegender
Flichen; Beachtung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung),

— die Ziele und Zwecke der Entwicklungsmalinah-
me und die Abgrenzung des Entwicklungsbe-
reichs,

- die Eigentumsverhaltnisse im kunftigen Ent-
wicklungsbereich,

— die (entwicklungsunbeeinfluliten) Grundsticks-
verkehrswerte,

— die allgemeine Mitwirkungs- bzw. Verdulierungs-
bereitschaft der Eigentumer {z. B. auch Losung
von Existenzproblemen/Soziaiplan/Tausch- und
Ersatzland fir Landwirte, gewerbliche Betriebe
und andere zu beseitigende Altnutzungen),

— die Erforderlichkeit des besonderen entwick-
lungsrechtlichen Instrumentariums,

- entscheidungsbestimmende Gebietsmerkmale
{z. B. Nutzungs- und Funktionsschwichen, Er-
schliefung, Bodenqualitat, Altlasten),
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- die Zusammenstellung der voraussichtlichen Ko-
sten und Moglichkeiten der Finanzierung zur zu-
gigen Durchfibrung der Malinahme {Kosten-
und Finanzierungsibersicht),

— die Gewdhrleistung der zligigen Durchfihrung
der Entwicklungsmalnahme in absehbarer Zeit.

Besteht eine Beteiligungs-, Mitwirkungs- und Aus-
kunftspflicht der Biirger?

Nach §7 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-Malnahmengesetz
gelten die §§ 137, 138 und 139 BauGB fur Entwick-
lungsmalnrahmen entsprechend, insbesondere auch
bereits vor der férmlichen Festlegung des Entwick-
lungsbereichs. Dies ermaoglicht es der Gemeinde,
bei den Voruntersuchungen die notwendigen Er-
kenntnisse zu sammeln.

Ein Beschlufl der Gemeinde iiber den Beginn der
Voruntersuchungen ist gesetzlich nicht vorge-
schrieben, ein entsprechender Beschluf} ist jedoch
nicht ausgeschlossen. Er ist auf jeden Fall sinnvoll
fir die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets. Vor
allem: kann er als Stichtagsregelung fiir den An-
fangswert im Rahmen der Ermiitlung entwick-
lungsbedingter Werterhohungen, die grundsatzlich
unbertcksichtigt bleiben (§7 Abs. 1 Nr. 8 BauGB-
MaBnahmenG i. V. m. § 153 BauGB) Bedeutung ha-
ben. Der Wertsteigerungsstop i.S.d. §153 Abs. 1
BauGB wird nicht erst durch einen formlichen Be-
schlul, sondern schon durch die bloile Aussicht, daf
fir ein bestimmtes Gebiet die Entwicklung im
tormlichen Vertahren bevorsteht, ausgeldst. Diese
Aussicht kann sich beispielsweise in der erstmali-
gen Beratung der Gemeinde Uber diesen Tagesord-
nungspunkt manifestieren. Spatestens aber die ort-
uibliche Bekanntgabe eines Beschiusses lber den
Beginn von Voruntersuchungen wiirde die konkrete
Entwicklungsabsicht hinreichend belegen, so dat}
zur Berechnung des entwicklungsunbeeinflufitern
Anfangswertes spitestens der Tag der Bekanntma-
chung dieses Beschlusses herangezogen werden
konnte,

Mit der ortsiiblichen Bekanntgabe eines Beschlus-
ses liber den Beginn von Voruntersuchungen ergibt
sich fir alle Beteilipte ein eindeutiger gebictlicher
Rahmen, in dessen Grenzen die Mitwirkungsrechte
und -pflichten der Betroffenen und der Trager ¢f-
tentlicher Belange sowie die Auskunftsptlicht gel-
ten.

Formliches Verfahren

Wie wird die Entwicklungsmalnahme beschlossen?

Nach §6 Abs. 5 Satz 1 BauGB-MaBnahmen(: be-
schlielit die Gemeinde die formliche Festlegung des
stadtebaulichen FEntwicklungsbereichs als Sarzung
(Entwicklungssatzung, vgl. Muster in Anlage 1). Das
zustindige Beschlullorgan ergibt sich aus der Ge-
meindecrdnung des jeweiligen Landes. Ein térmli-
ches Satzungsaufstellungsverfahren ist nicht vor-
gesehen Allerdings sind im Rahmen der beim Er-
lal} der Fntwicklungssatzung vorzunehmenden Ab-
wagung {(§ 7 Abs. I Nr. 3 LV.m. § 136 Abs. 4 Satz 3
BauGB) die Belange der Betroffenen zu beriick-
sichtigen. Dazu gehdrt auch die Feststellung der
Mitwirkungsbereitschatt und Mitwirkungsmaoglich-
keiten der Betrotfenen und der dffentlichen Aut-
gabentrager im Sinne von §7 Abs. 1 Ne. 4 LV om.
§ 127 und § 139 BauGB (vgl auch §7 Abs. 1 Nr. 12
1. V.m. §166 Abs. 3 BauGB). Gegebenernfalls ist die
Aufstellung eines Sozialplans in Betracht zu ziehen.
Eine formliche Begrindung der Entwicklungssat-
zung ist nicht erforderlich.

Voraussetzung ist jedenfalls, dal die Gemeinde be-
reits vor dem Satzungsbeschlull Vorstellungen Gber
die Entwicklung des Bereichs und iiber die Durch-
fihrbarkeit der Mallnahmen hat {vgl. 1 5).

Bedarf die Entwicklungssatzung einer Genehmi-
gung?

Die Entwicklungssatzung ist
BauGB-MalnahmenG von der

nach §6 Abs. 7
hiheren Verwal-

Anlage 1
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tungsbehorde (in NRW die Regierungsprisidenten)
zu genehmigen. Aufgrund der herausgehobenen
Bedeutung sind die Genehmigungsbehodrden in
NRW gehalten, vor Genehmigung - aber im Rah-
men der gesetzlichen Fristen - der obersten Ver-
waltungsbhehérde (z. Z. MSV) zu berichten. Dies ge-
schieht nicht zuletzt mit Blick auf eine ggf. zu tref-
fende Forderzusage tir die zligige Durchfiihrung
der Entwicklungsmalnahme. Die Gemeinde hat
dem Antrag auf Genehmigung einen Bericht iiber
die Grinde beizufiigen, die die formliche Festle-
gung des Entwicklungsbereichs rechtfertigen. Der
Bericht ist von dem Beschlufigremium der Gemein-
de zur Kenntnis zu nehmen. Er ist zwar weder ver-
fahrensrechtliche Voraussetzung fiir die Rechtma-
Bigkeit der Bereichsfestlegung, noch hat er rechts-
formliche Bedeutung fiir die bei der Festlegung zu
treffenden materiell-rechtlichen Entscheidungen
der Gemeinde. Er ist aber Grundlage fiir die von der
héheren Verwaltungsbehorde auszusprechende Ge-
nehmigung. In der Regel sollte der Bericht die we-
sentlichen Ergebnisse der Voruntersuchungen ent-
halten.

Der Genehmigungsbehorde sind neben dem vorge-
nannten Bericht folgende Unterlagen verzulegen:

— Wortlaut der Entwicklungssatzung,

- Ubersichtskarte (mdglichst im MaBstab 1:5000),
die die Lage des Entwicklungsbereichs erkennen
lagt,

— Karte mit den Grensen des Entwicklungsbereichs
(moglichst im Malistab 1:1000),

— beglaubigter Auszug aus der Niederschrift iiber
den Satzungsbeschlull des Beschlulgremiums,

- Angaben zur Finanzlage der Gemeinde.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wird
ausschlielilich geprift, ob Rechtsverstéile vorliegen.
Hierzu gehtrt neben den Anwendungsvorausset-
zungen des §6 Abs. | bis 3 BauGB-MalinahmenG,
der zuireffenden Begrenzung des Bereichs und den
Verfahrensvorschriften auch die Einhaltung der fiir
ihre Aufstellung malgeblichen landesrechtlichen
Vorschriften, insbesondere uber die Befangenheit
von Kommunalvertretern sowie die Durchfihrbar-
keit der MaBnahme in absehbarer Zeit. Bestandteil
der Priifung ist ferner die ausreichende Bezeich-
nung des Bereichs in der Satzung. Schlielflich sind
der Abwigungsvorgang und das Abwigungsergeh-
nis nach den dafiir geitenden Grundsatzen zu uber-
priifen.

Die Genehmigung ist insbescndere zu versagen,
wenn die Festsetzungsvoraussetzungen des §6
Abs.3 BauGB-MalBnahmenG nicht vorliegen. Sie
kann mit Nebenbestimmungen im Sinne des § 36
VwVIG versehen werden. Fir die Genehmigung gilt
im Ubrigen nach §6 Abs. 7 Satz 2 BauGB-Mali-
nahmenG § 6 Abs. 4 BauGB entsprechend. Die Pri-
tung der Satzung erfolgt danach innerhalb von drei
Monaten nach Eingang aller erforderlichen Unter-
lagen bei der hoheren Verwaltungsbehdrde. Ist die
Entwicklungssatzung fehlerhatt, so ist die Geneh-
migung innerhalb von drei Monaten ~ bei Verlange-
rungsmdglichkeit um in der Regel hochstens weite-
re drei Monate — zu versagen. Die Genehmigung gilt
als erteilt, wenn sie nicht fristgemall unter Angabe
von Grunden abgelehnt wird.

Wie erfolgt die Bekannimachung der Entwick-
lungssatzung?

Die Entwicklungssatzung und die erteilte Genehmi-
gung der hoheren Verwaltungsbehorde sind ortsiib-
lich bekanntzumachen (s. Anlage 2). Eine Ersatzbe-
kanntmachung im Sinne des § 12 BauGB ist vom
Bundesgesetzgeber wie bei der Sanierungssatzung
nicht ausdriicklich vorgesehen, aber auch nicht
ausgeschlossen, wenn sie aufgrund von Landes-
recht zulassig ist. In der Bekanntmachung ist ge-
mil §6 Abs. 8 BauGB-MalnahmenG auf die Ge-
nehmigungspilichten nach §7 Abs. 1 Nr. 5 und 8
BauGB-MalinahmenG 1. V.m. §§ 144, 145 und 153
Abs. 2 BauGB hinzuweisen. Der Hinweis hat nur
deklaratorische Bedeutung und soll potentiell Be-
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troffene informieren. Im Interesse einer umfassen-
den Information der Betroffenen empfiehlt sich ei-
ne inhaltliche Wiedergabe dieser Bestimmungen.
Der Hinweis ist jedoch weder Wirksamkeitsvoraus-
setzung fiir die Satzung noch Anwendungsvoraus-
setzung fiir den Genehmigungsvorbehalt, AuBer-
dem ist aufgrund § 9 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG
nach §215 Abs. 2 BauGB auf die Voraussetzungen
fiir die Geltendmachung der Verletzung von Ver-
fahrens- und Formvorschriften und von Mangeln
der Abwagung sowie die Rechtsfolgen hinzuweisen.
Dariiber hinaus kann es zweckmallig sein, ergén-
zend darzulegen, daB die Durchfithrung der Ent-
wicklungsmainahme nunmehr beginnt und wer da-
mit beauftragt ist.

Wann tritt die Entwicklungssatzung in Kraft, wie
wird sie aufgehoben?

Die Entwicklungssatzung wird mit der Bekanntma-
chung rechtsverbindlich. Die Bestimmung eines
spéteren Inkraftiretens ist nicht zuldssig. Die Form
der Bekanntmachung und die Frage. wann die Be-
kanntmachung bewirkt ist, richtet sich nach Lan-
desrecht. Im Falle des Abdrucks in der Zeitung wird
sie regelmilig mit Ablauf des Erscheinungstages,
im Falle des Aushangs mit Ablauf der Aushangfrist.
bewirkt sein.

Die Aufhebung der Entwicklungssatzung oder ihrer
Teile erfolgt ebentfalls durch Satzungsbeschluld der
Gemeinde. Fur die Aufhebung der Entwicklungs-
satzung ist kein Genehmigungsverfahren. sondern
das Anzeigeverfahren vorgesehen (vgl hierzu die
Erliuterungen zu §7 Abs. 1 Nr. 10; IT 7). Die Aufhe-
bung ist ehenfalls bekanntzumachen.

Wem hat die Gemeinde die Entwicklungssatzung
mitzuteilen?

Die Gemeinde hal die Satzung nach §6 Abs. 9
BauGB-MalinahmenG dem Grundbuchamt mitzu-
teilen und dabei die von der Entwicklungssatzung
betroffenen Grundstiicke einzeln aufzutihren. Das
Grundbuchamt hat in die Grundbuacher dieser
(Grundstiicke einzutragen. dal eine stédtebauliche
Entwicklungsmalinahme durchgefuhrt wird (Ent-
wicklungsvermerk).

Der Entwicklungsvermerk dient ausschliefllich da-
zu, auf das besondere Entwicklungsrecht hinzuwei-
sen, dem das Grundstick nunmehr unterliegt. Seine
Eintragung im Grundbuch hat keine rechtshegrin-
dende Bedeutung fiir das Entstehen des Genehmi-
gungsvorbehalts nach § 7 Abs. 1 Nr. 5 BauGB-Mali-
nahmenG i. V. m. §§ 144, 145 BauGB. Er stellt keine
Belastung des Grundstucks dar und nimmt auch
keine Rangstelle i. S. d. Grundbuchrechts ein.

Zweckmilligerweise sollte die Entwicklungssat-
zung auch der tir die FiGhrung des Liegenschatts-
katasters zustindigen Stelle mitgeteilt werden.

Was ist Inhalt der Entwicklungssatzung?

- Kennzeichnung des Fntwicklungsbereichs mit ei-
ner Kurzbezeichnung,

— Angabe der Ermichtigungsgrundlage. Beschlutl-
datum,

— Erkiirung. dals das v der Satzung bezeichnete
Gebiet als Entwicklungsbereich {drmlich festge-
legt ist,

— eindeutige
reichs.

- ggt. Erkldrung. dali ein naher beschriebenes Ge-
biet als Anpassungsgebiet festgelegt wird.

Der Entwicklungsbereich muld in der Entwick-
lungssatzung eindeutig abgegrenzt werden. so dali
die Ubertragbarkeit der Grenzen in die Ortlichkeit
einwandfreir méglich ist. Dies kann geschehen
durch:

— Aufzihlung der einzelnen Grundstucke im Ent-
wicklungsbereich mit ihrer katastertechnischen
Bezeichnung (Gemarkung. Flur. Flurstiick) oder

— zweifelstreie Grenzbeschreibung oder

Abgrenzung des Entwicklungsbe-
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— zeichnerische Darstellung in einer geeigneten
Karte, die Bestandteil der Satzung wird, oder

- Kombination von zeichnerischer und beschrei-
bender Darstellung.

Es ist darauf zu achten, dall bei der Festlegung des
Entwicklungsbereichs durch  Aufzdhlung der
Grundstiicke mit ihren katastermé&figen Bezeich-
nungen in der Entwicklungssatzung Ungenauigkei-
ten auftreten kénnen, die u. . auf die Rechtshe-
standigkeit der gesamten Satzung durchschlagen.

Sofern die Abgrenzung des Entwicklungsbereichs
nicht durch zeichnerische Darstellung in einer Kar-
te erfolgt, solite zur Erlduterung der Satzung den-
noch eine Karte mit den Grenzen des Entwick-
lungsbereichs angefertigt werden. Es empfiehlt sich
in diesem Fall aber nicht, diese Karte zum Bestand-
teil der Satzung zu erkldren.

Aus Grinden der Rechtsklarheit sollte der Inhalt
der Satzung auf die vorgenannten Angaben be-
schriankt werden; die Beschreibung von stidtebau-
lichen Zielen u. a. sollten dem Bericht vorbehalten
bleiben.

IL

Vollzug und gesetzliches Instrumentarium

Aulfgabentriger der Entwicklungsmafinahme

Wem obliegt die Durchfilhrung der Entwicklungs-
malinahme?

Die EntwicklungsmaBnahme wird grundsétzlich
von der Gemeinde vorbereitet und durchgefihrt.
Sie hat die Voraussetzungen datiilr zu schatfen, dal3
ein funktionstiahiger Bereich entsprechend der be-
absichtigten stddtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung entsteht. Die Gemeinde ertiillt diese Aufgabe,
wenn sie die Grundstiicke in dem Entwicklungshe-
reich erwirbt, sie entsprechend den Zielen und
Zwecken der Entwicklungsmalinahme neu cordnet,
erschlielit und im Anschlul} daran unter Berlick-
sichtigung weiter Kreise der Bevdlkerung und un-
ter Beachtung der Ziele und Zwecke der Entwick-
lungsmalBnahme an Bauwillige. vorrangig an die
fritheren Eigentumer veridufiert, die sich dazu ver-
ptlichten, die Grundstiicke innerhalb angemessener
Frist entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans und den Erfordernissen der Entwick-
lungsmalBnahme zu bebauen (§7 Abs. 1 Nr. 15
i V.m. § 169 BauGB Abs. 5 und 6).

Die Regelungen der $§6 und 7 BauGB-Malinah-
menG begrinden daher bestimmte Handlungs-
pflichten der Gemeinde\fga. B.. Aufstellung eines Be-
bauungsplanes ohne Verzug, die grundsatzliche
Grunderwerbspflicht, Neuordnung und Erschlie-
Bung und Wiederveraullerung} und bestimmte
Rechte zur Sicherung der Entwicklungsziele (z. B.
den gemeindlichen Genehmigungsvorbehalt bezo-
gen auf erhebliche Rechtsvorgidnge und Vorhaben
oder die Enteignung).

Kann die Gemeinde die Aufgaben der Vorbereitung
und Durchfiihrung der EntwicklungsmaBnahme
ganz oder teilweise iibertragen?

Die Gemeinde kann zum einen die Durchfithrung
von OrdnungsmalBnahmen aufgrund eines Vertra-
ges ganz oder teilweise dem Eigentimer eines
Grundstiicks uberlassen (§7 Abs. 1 Nr. 6 BauGB-
MalBnahmenG i.V.m. § 147 Abs. 2 BauGB). Ord-
nungsmalnahmen i, d. S. sind

1. die privatrechtliche Neuordnung von Grundstuk-
ken einschlielllich des Erwerbs von Grundstuk-
ken,

2. der Umzug von Bewchnern und Betrieben.

. die Freilegung von Grundsticken,

4. die Herstellung und Anderung von Erschlie-
Bungsanlagen sowie

5. sonstige Mallnahmen, die notwendig sind. damit
die Baumalinahmen durchgefihrt werden kon-
nen.

an
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Ist die ztigige und zweckmaiaBige Durchfuhrung der
vertraglich idbernommenen Ordnungsmalnahmen
durch den Eigentlimer nicht gewidhrleistet, hat die
Gemeinde insoweit fiir die Durchfiihrung der Mal-
nahmen zu sorgen oder sie selbst zu tbernehmen
{§ 7 Abs. 1 Nr. 6 BauGB-MaBnahmenG i. V. m. § 147
Abs. 2 Satz 2 BauGB}).

GemdB §7 Abs. 1 Nr. 20 BauGB-MablnahmenG
i. V.m. § 205 Abs. 4 BauGB kgnnen die Aufgaben zur
Vorbereitung und Durchfilhrung einer Entwick-
lungsmalinahme einem Planungsverband ubertra-
gen werden.

Die Gemeinde kann sich zur Erfillung ihrer Aufga-
ben im Rahmen einer Entwicklungsmalbnahme, so-
weit es sich nicht um hoheitliche Malnahmen
handelt, eines geeigneten Beauftragten bedienen.

Mit der Aufgabe,

1. die stadtebauliche Entwicklungsmalnahme bzw.
die Anpassungsmalinahme vorzubereiten und
durchzufiithren,

2. Mittel, die die Gemeinde zur Verflgung stellt
oder

die ihr gewahrt werden, oder sonstige der stadte-
baulichen EntwicklungsmaBnahme dienenden
Mittel zu bewirtschaften,

kann sie jedoch nur einen Entwicklungstriger be-
auftragen.

Die Gemeinde kann auf Verlangen der zustiindigen
obersten Landeshehdrde verpflichtet werden. einen
Entwicklungstriager zu beauftragen.

(§7 Abs. 1 Nr. 13 BauGB-MaBnahmenG i V. mit
§ 167 Abs. 1 BauGB)

Sind fiir eine Tatdgkeit als Entwicklungstriger be-
stimmite Voraussetzungen zu erfiillen?

Die Gemeinde darf die Aufgabe nur einem Unter-
nehmen tbertragen, dem die zustindige l.andeshe-
hérde bestitigt hat, dafl es die Voraussetzungen fir
die Ubernahme der Aufgaben als Entwicklungstra-
ger erfullt. Die Bestatigung darf nur fir den einzel-
nen Fall (jede Entwicklungsmalinahme) ausgespro-
chen werden.

Die Bestatigung als FEntwicklungstrager kann nur
ausgesprochen werden, wenn

1. das Unternehmen nicht selbst als Bauunterneh-
men tatig oder von einem Bauunternehmen ab-
hiangig ist.

2. das Unternehmen nuach seiner Geschaftstatigkeit
und seinen wirtschaltlichen Verhaltnissen geeig-
net und in der Lage ist, die Aufgaben eines Ent-
wicklungstriigers nrdnungsgemal zu erfiillen,

3. das Unternehmen. sotern es nicht bereits kraft
Gesetzes einer jahrlichen Priafung seiner (Ge-
schaftstatigkeit und seiner wirtschaftlichen Ver-
hiltnisse unterliegt. sich einer derartigen Prii-
fung unterworten hat oder unterwirft,

4. die zur Vertretung berutenen Personen sowie die
leitenden Angestellten die erforderliche ge-
schaftliche Zuverlassigkeit besitzen.

Die Bestatigung kann widerrufen werden, wenn die

0. g. Voraussetrungen nicht mehr vorliegen.

(§7 Abs. 1 Nr. 13 BauGB-Mafinahmen(r i V. mit

§ 167 Abs. 2, § 158 BauGB)

In welcher Weise tibernimmt der Entwicklungstri-
ger die Aufgaben der Gemeinde?

Der Entwicklungstrager fihrt die Aufgaben der Ge-
meinde im eigenen Namen, aber fur Rechnung der
Gemeinde, d.h. als deren Treuhénder. durch. Die
Rechtsform des ,unternehmerischen” Tragers (im
eigenen Namen und fiir eigene Rechnung arbei-
tend) ist — abweichend von dieser zulassigen
Rechtsform eines Sanierungstragers — nicht mag-
lich.

(§7 Abs. 1 Nr. 13 BauGB-Mallnahmen(G i V. mit
§ 167 Abs. 3 BauGB und § 159 BauGB)
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Was geschieht mit den vom Entwicklungstriiger er-
worbenen Grundstiicken?

Der Entwickiungstriger ist verpflichtet, die Grund-
stiicke des Treuhandvermogens nach ihrer Neuord-
nung und ErschlieBung unter Berucksichtigung
weiter Kreise der BevoOlkerung und unter Beach-
tung der Ziele und Zwecke der Entwicklungsmaf-
nahme an Bauwillige zum Neuardnungswert zu
verduBern. Der Entwicklungstrager ist dabei an die
Weisungen der Gemeinde gebunden. Von dieser
Verdullerungspflicht sind die Flichen ausgenom-
men, die als Baugrundstiicke fiir den Gemeinbedart
oder als Verkehrs-, Versorgungs- oder Griinfliche
in einem Bebauungsplan festgesetzt sind oder fur
sonstige 6ffentliche Zwecke cder als Austauschiand
oder zur Entschidigung im Land ben&tigt werden,
{(§7 Abs. 1 Nr. 13 BauGB-MafinahmenG i V. mit
§§ 167, Abs. 4, 169 Abs. 5-8 BauGB)

Grunderwerbspflicht der Gemeinde

Die Gemeinde soll die Grundsticke im Entwick-
lungsbereich erwerben. Dabei soll sie feststellen, ob
und in welcher Rechtsform die bisherigen Eigentii-
mer einen spiteren Erwerb von Grundsticken oder
Rechten, zum Beispiel nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz (vgl. § 89 Abs. 4 BauGB}), anstreben.

(§7 Abs. 1 Nr. 12 BauGB-MalnahmenG i V. mit
§ 166 Abs. 3)

Besteht die Erwerbspilicht der Gemeinde in jedem
Fall?

Die Gemeinde soll von dem Erwerb eines Grund-
stiicks absehen, wenn

1. bei einem baulich genutzten Grundstick die Art
und das Mal der baulichen Nutzung bei der
Durchfithrung der  Entwicklungsmafinahme
nicht geandert werden soll oder

2. der Eigentiimer eines Grundstiicks. dessen Ver-
wendung nach den Zielen und Zwecken der stad-
tebaulichen Entwicklungsmalinahme bestimmt
oder mit ausreichender Sicherheit bestimmbar
ist, in der Lage ist, das Grundstiick binnen ange-
messener Frist dementsprechend zu nutzen, und
er sich hierzu verpflichtet. Der Figentiimer eines
Grundstickes, der den Erwerb durch die Ge-
meinde gemaf Ziffer 2 abwenden will, soll in der
Regel die erferderliche Verpflichtungserklarung
in Gestalt eines offentlich-rechtlichen Vertrages
nach § 54 Verwaltungsvertfahrensgesetz abgeben.

Kann die Gemeinde trotz Vorliegen der tatbestand-
lichen Voraussetzungen der genannten Ausnahme-
regelungen heziiglich des Grundstiickserwerbs das
Grundstiick gleichwohl erwerben oder gar enteig-
nen?

Gemidfi §7 Abs. 1 Nr. 12 BauGB-MabBnahmenG
1. V. m. § 166 BauGB soll die Gemeinde vom Erwerb
eines Grundstiicks in den genannten Ausnahmefal-
len ghsehen. Dies bedeutet, daB sie im Regelfall tat-
sdachlich von dem Erwerb Abstand nehmen mufl. Es
sind jedoch atypische Fallkonstellationen denkbar.
in denen sich die Gemeinde iiber diese Sollvor-
schrift hinwegsetzen und gleichwohl erwerben oder
gar enteignen kann.

Ausgleichsbetrige

Hat es finanzielle Folgen fiir den Eigentiimer, falls
die Gemeinde ein Grundstiick aus dem Entwick-
lungsbereich nicht erwirbt?

Ja. Der Eigentiimer ist dann verpflichtet, einen
Ausgleichsbetrag an die Gemeinde zu entrichten.
Miteigentimer sind im Verhaltnis ihrer Anteile an
dem gemeinschaftlichen Eigentum heranzuziehen.
Im Falle des Erbbaurechts verbleibt die Ausgleichs-
pflicht beim Eigentiimer, dem allein unmittelbar die
entwicklungsbedingte Bodenwertsteigerung zugute
kommt.

(§7 Abs. 1 Nr. 12 BauGB-MallnahmenG 1. V. mit
$ 166 Abs. 3,§ 154 Abs. 1 BauGRB)
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Wie errechnet sich der zu zahlende Ausgleichshe-
trag?

Die durch die Entwicklung bedingte Erhohung des
Bodenwerts des Grundstiicks besteht aus dem Un-
terschied zwischen dem Bodenwert, der sich Hir das
Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Entwicklung
weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden wire
{Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das
Grundstick durch die rechtliche und tatsichliche
Neuordnung des formlich festgelegten Entwick-
lungshereichs ergibt (Endwert). Der Ausgleichsbe-
trag entspricht diesem Unterschied.

(§7 Abs. 1 Nr. 12 BauGB-MalinahmenG 1 V. mit
§ 166 Abs. 3,§ 154 Abs. 2 BauGB)

Wann und wie ist der Ausgleichshetrag zu erheben?

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschlufl der Ent-
wicklung (§ 7 Abs. 1 Nr. 12 i. V.m. § 166 Abs. 3, § 154
Abs. 3 BauGB) zu entrichten. Die Gemeinde kann
die Abldsung im Ganzen vor Abschlull der Entwick-
lung zulassen: dabei kann auch ein hdherer Aus-
gleichsbetrag vereinbart werden. Die Gemeinde soll
auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen den
Ausgleichsbetrag vorzeitig festsetzen, wenn der
Ausgleichsbetragspflichtige an der Festsetzung vor
Abschlull der Entwicklung ein berechtigtes Interes-
se hat und der Ausgleichsbetrag mit hinreichender
Sicherheit ermittelt werden kann. Die Gemeinde
fordert den Ausgleichsbetrag durch Bescheid an:
der Betrag wird einen Monat nach der Bekanntgabe
des Bescheids fallig. Vor der Festsetzung des Aus-
gleichsbetrags ist dem Ausgleichsbetragspflichtigen
Gelegenheit zur Stellungnahme und Erbrterung der
fiair die Wertermittlung seines Grundsticks mal-
geblichen Verhaltnisse sowle der anrechnungsfahi-
gen Betrige innerhalb angemessener Frist zu ge-
ben. Anrechnungsfihige Betriage sind vor allem die
Bodenwerterhéhungen, die der Eigentimer zulas-
sigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt hat
{vgl . § 155 Abs. | BauGB}). Der Ausgleichsbetrag ruht
nicht als dffentliche Last auf dem Grundstiick. Sind
dem Eigentiimer Kosten aus Ordnungsmalinahmen
entstanden, hat die Gemeinde sie thm zu erstatten
bzw. mit dem Ausgleichsbetrag zu verrechnen.

Die Gemeinde kann von den Eigentimern auf den
zu entrichtenden Ausgleichsbetrag Vorauszahlun-
gen verlangen, sobald auf dem Grundstlick eine den
Zielen und Zwecken der Entwicklung entsprechen-
de Bebauung oder sonstige Nutzung zuldssig ist.

(§ 7 Abs. 1 Nr. 12 BauGB-MabBnahmen(: i V. mit
§166 Abs. 3, §154 Abs. 3. 4, 6 und §155 Abs. 8
BauGRB)

Kann der Ausgleichsbetrag in ein Tilgungsdarlehen
umgewandelt werden?

Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag aut Antrag
des Eigentumers in ein Tilgungsdariehen umzu-
wandeln, sofern diesem nicht zugemutet werden
kann, die Verpflichtung bei Falligkeit mit eigenen
oder fremden Mitteln zu ertillen. Die Darlehens-
schuld ist mit hdchstens 6 v. H. jédhrlich zu verzin-
sen und mit 5 v. H. zuziiglich der erspar‘en Zinsen
jahrlich zu tilgen. Der Tilgungssatz kann im Einzel-
fall bis auf 1 vom Hundert herabgesetzt werden und
das DParlehen niedrig verzinslich oder zinsfrei ge-
stellt werden, wenn dies im &ffentlichen Interesse
oder zur Vermeidung unbilliger Hirten oder zur
Vermeidung einer wvon dem Ausgleichsbetrags-
pflichtigen nicht zu vertretenden Unwirtschaftlich-
keit der Grundstiickshutzung geboten ist. Die Ge-
meinde soll den zur Finanzierung der Neubebau-
ung, Modernisierung oder Instandsetzung erforder-
lichen Grundpfandrechten den Vorrang vor einem
zur Sicherung ihres Tilgungsdarlehens bestellten
Grundpfandrecht einraumen.

{(§7 Abs. 1 Nr. 12 BauGB-Mafnahment: i V. mit
§ 166 Abs. 3,% 154 Abs. 53 BauGB)
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Kann die Gemeinde von der Festsetzung des Aus-
gleichsbetrags absehen?

Die Gemeinde kann fir den formlich festgelegten
Entwicklungsbereich oder fiir zu bezeichnende Tei-
le des Entwicklungsbereichs von der Festsetzung
des Ausgleichsbetrags absehen, wenn

1. eine geringfigige Bodenwerterhdhung gutacht-
lich ermittelt worden ist und

2. der Verwaltungsaufwand filir die Erhebung des
Ausgleichsbetrags in keinem Verhaltnis zu den
moglichen Einnahmen steht.

Die Entscheidung kann auch getroffen werden, be-
vor die Entwicklung abgeschlossen ist.

Im Einzelfall kann die Gemeinde auch von der Er-
hebung des Ausgleichsbetrags ganz oder teilweise
absehen, wenn dies im offentlichen Interesse oder
zur Vermeidung unbilliger Harten geboten ist. Die
Freistellung kann auch fir den Fall vorgesehen
werden, daB die Beitragspflicht noch nicht entstan-
den ist.

[m {ibrigen sind die landesrechtlichen Vorschriften
iiber kommunale Beitrige einschlieflich der Be-
stimmungen uber die Stundung und den Erlal ent-
sprechend anzuwenden.

(§7 Abs. 1 Nr. 12 BauGB-MallnahmenG i V. mit
§ 166 Abs. 3 bzw. § 155 Abs. 3 bis 5 BauGB)

WiederveriuBerung der Grundstiicke

Die Gemeinde ist wie der Entwicklungstrager ver-
pflichtet, die Grundstucke, die sie zur Durchfihrung
der Entwicklungsmallinahme freihindig oder nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs erworben hat,
nach ihrer Neuordnung und ErschlieBung zu veriu-
ern,

(87 Abs. 1 Nr. 15 - 17 BauGB-)MalnahmenG i. V. mit
4 169 Abs. 5 - § BauGB)

Nach welchen Gesichtspunkten sind die Grund-
stiicke im Entwicklungsbereich zu veriuflern?

1. Die Grundstlicke sind unter Berucksichtigung
weiter Kreise der Bevolkerung und unter Beach-
tung der Ziele und Zwecke der Entwickiungs-
malnahme an Bauwillige zu verdullern, die sich
verpflichten, die Grundstiicke innerhalb ange-
messener Frist entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans zu bebauen.

2. Bei der Verauflerung der Grundsticke sind zu-
nachst die friitheren Eigentiimer zu beriicksichti-
gen, und zwar in erster Linie diejenigen, die kein
sonstiges Grundeigentum oder nur Grundeigen-
tum in geringem Umfang haben.

3. Auf die Verduberungspflicht Abs. 4

BauGB anzuwenden.

4. Zur land- oder torstwirtschaftlichen Nutzung
festgesetzte Grundsticke sind Land- oder Forst-
wirten anzubieten, die rur Durchfithrung der
Entwicklungsmafinahme Grundstiicke ubereig-
net haben oder abgeben mullten.

{§7 Abs. 1 Nr. 15 BauGB-MalnahmenG i V. mit
§ 169 Abs. 6 BauGB)

ist §89

Werden Werterhhungen, die durch die stiidtebau-
liche Entwicklungsmallnahme bedingt sind, bei der
VerdulBlerung eines Grundstiicks beriicksichtigt?

Ja. Das Grundstiick oder das Recht ist zu dem Ver-
kehrswert zu veraullern, der sich durch die rechtli-
che und tatsachliche Neuordnung des stadtebauli-
chen Entwicklungsbereichs ergibt (Neucrdnungs-
wert).

(§7 Abs. 1 Nr. 17 BauGB-MaBnahmenG 1. V. mit
§ 169 Abs. 8 BauGB)

Ist der Erwerber eines Grundstiicks im FEniwick-
lungsbereich in jedem Fall verpflichtet, den vollen
Neuordnungswert sofort zu entrichten?

Nein. Die Gemeinde hat auf Antrag des Eigentu-
mers den Teil des Neucsrdnungswertes, der der
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durch die Entwicklung bedingten Werterhdhung
des Grundstiicks entspricht. in ein Tilgungs-
darlehen umzuwandeln, sofern diesem nicht zuge-
mutet werden kann, die volle Verpflichtung bei Fal-
ligkeit mit eigenen oder fremden Mitteln zu erfil-
len. Es gilt hier das zum Ausgleichsbetrag (IL3)
Ausgefihrte.

Die besonderen gesetzlichen Instrumente im Ent-
wicklungsbereich

Die Instrumente, die in dem Entwicklungshereich
zur Anwendung kommen, sind in § 7 BauGB-Mail-
nahmenG aufgezahlt. Dabei ist zu beachten, dal sie
dem Sanierungsrecht entnommen und entspre-
chend anzuwenden sind, d. h., unter Berucksichti-
gung der besonderen Ziele einer Entwicklungsmaf-
nahme.

Der gemeindliche Genehmigungsvorbehalt

Im Entwicklungsbereich bedirfen bestimmte Vor-
haben und Rechtsvorgédnge der schriftlichen Ge-
nehmigung der Gemeinde gemal §7 Abs 1 Nt 5
BauGB-MalnahmenG i. V. m. §§ 144, 145 BauGB.

Welche Vorhaben sind genehmigungspflichtig?

Im Entwicklungsbereich bedirfen die Errichtung.
Anderung, Nutzungsinderung oder die Beseitigung
baulicher Anlagen der schriftlichen Genehmigung
der Gemeinde, gemalB § 7 Abs. | Nr. 5 BauGB-Mali-
nahmenG 1. V. m. § 144 Abs. 4 BauGB aufgefiuhrten
Vorhaben, z. B. solche an denen die Gemeinde oder
der Entwicklungstriger beteiligt sind oder solche,
die bereits vor der formlichen Festlegung des Ent-
wicklungsbereichs baurechtlich genehmigt worden
sind, sowie Unterhaltungsarbeiten (§ 7 Abs. 1 Nr. 5
BauGB-MallnahmenG i V. m, § 144 BauGB). Auch
erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verin-
derungen, die fiir sich sonst nicht genchmigungs-.
zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, bediirfen
der Genehmigung durch die Gemeinde.

Kann ein Grundstiick im Entwicklungshereich ge-
teilt werden?

Auch die Teilung bedar! der Genehmigung gemal
§ 144 BauGB. Das Grundbuchamt darf eine enispre-
chende Eintragung in das Grundbuch erst vorneh-
men, wenn der Genehmigungsbeschelid vorgelegt ist
(§ 7 Abs. 1 Nr. 5 BauGB-MabBnahmenG V. m. § 144
Abs. 1 Nr. 2 BauGB. § 23 BauGB).

Unterliegen Miet- und Pachtverhiiltnisse im Ent-
wicklungshereich einer Genehmigungspflicht?

Einer schriftlichen Genehmigung der Gemeinde be-
diirfen alle Vereinbarungen, durch die ein schuld-
rechtliches Vertragsverhaltnis tber den Gebrauch
oder die Nutzung eines Grundsticks. Gehaudes
oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als
einem Jahr eingegangen oder verliangert wird (§7
Abs. I Nr. 5 BauGB-MalnahmenG 1 V.m. § 144
Abs. 1 Nr. 3 BauGB;j.

Kann ein Grundstiick im Entwicklungshereich oh-
ne Genehmigung veriuBert werden?

Nein. Auch die GrundstucksverauBerung unterliegt
dem gemeindlichen Genehmigungsvorbehalt gemal)
8T Abs. 1 Nr. 5 BauGB-MalnahmenG i V. m. § 144
Abs. 2 Nr. 1 BauGB. Im BRahmen des Genehmi-
gungsverfahrens ist insbesondere die Preisklausel
des § 153 Abs. 2 BauGB zu beachten. Erst mitder er-
teilten Genehmigung kommt ein wirksamer Kauf-
vertrag zustande, der < B. die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts ermdagiicht.

Die Genehmigur.gspflicht besteht auch tir Vertrige
in denen sich der Eigentimer zur Verauberung oder
Belastung des Grundstucks verpflichtei. Ist jedoch
bereits dieser schuirechtliche Vertrag genehmigt
worden, gilt auch das in Ausfihrung dieses Ver-
trags vorgenommene dingliche Rechisgeschatt ais
genehmigt {§ 7 Abs. 1 Nr. 5 BauGB-Malinahmen(
. V.m. § 144 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
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Kann der Eigentiimer auf seinem Grundstiick im
Entwicklungshereich Hypotheken aulnehmen?

Er darf ohne eine gemeindliche Genehmigung ein
das Grundstiick belastendes Recnt bestellen, wenn
die Schuldaufnahme mit der Durchfithrung von
BaumalBnahmen auf dem Grundstick im Zusam-
menhang steht, die ihrerseits den Entwicklungszie-
len entsprechen; andernfalls bedarf er der besonde-
ren Genehmigung durch die Gemeinde.

Hat die Gemeinde bei der Genehmigung vorstehen-
der Vorhaben und Rechtsvorgiinge Fristen zu be-
achten?

Uber die Genehmigung ist binnen drei Monaten
nach Fingang des Antrags bei der Gemeinde zu ent-
scheiden. Kann die Priufung des Antrags in dieser
Frist nicht abgeschlossen werden, ist die Frist vor
ihrem Ablauf in einem dem Antragsteller mitzutei-
lenden Zwischenbescheid um den Zeitraum zu ver-
langern, der notwendig ist, um die Prafung ab-
schliefen zu konnen. Die Verlangerung der vorste-
hend bezeichneten Frist darf hdchstens drei Mona-
te betragen. Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn
sie nicht innerhalb der Frist versagt wird (§7 Abs. 1
Nr. 5 BauGB-MalinahmenG i.V.m. §145 Abs. 1
BauGB).

Darf die Gemeinde die Genehmigung der vorste-
hend genannten Vorhaben und Rechisvorginge
nach Belieben versagen?

Nein, die Genehmigung dart nur versagt werden,
wenn Grund zur Annahme besteht, dall das Vorha-
ben, die Teilung eines Grundstiicks, der Rechtsvor-
gang oder die damit erkennbar bezweckte Nutzung
die Durchfihrung der Entwicklung unmaoglich ma-
chen oder wesentlich erschweren cder den Zielen
und Zwecken der Entwicklung zuwiderlaufen wiir-
de. Eine Erschwernis i.d. S. liegt z. B. vor, wenn bel
der Veraulerung eines Grundstiicks der Kaufpreis
den Verkehrswert deutlich Gberschreitet (vgl. § 145
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 153 Abs. 2 BauGB). Die Ge-
meinde kann die Genehmigung auch unter Aufla-
gen oder gegebenenfalls in den Fillen des § 144
Abs. 1 Nr. I und 3 BauGB auch befristet oder be-
dingt erteilen. Wird die Genehmigung unter Aufla-
gen, Bedingungen oder Befristungen erteilt, ist die
hierdurch betroffene Vertragspartei berechtigt, bis
zum Ablauf eines Monats nack Unanfechtbarkeit
der Entscheidung vom Vertrag zurtckzutreten. Auf
das Riickirittsrecht sind die §§ 346 bis 354 und 356
des Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend anzu-
wenden (§7 Abs. 1 Nr. 5 BauGB-MaflnahmenG
1. V.m. §§ 145, 51 Abs. 4 BauGB).

Wenn die Gemeinde die Genehmigung fiir ein Vor-
haben oder einen Rechtsvorgang nicht erteilt:
Kann der Betroffene selbst fiir Abhilfe sorgen?

Dies ist in besonderen Fillen moglich. Der Eigentii-
mer kannh z. B. gegeniber der Gemeinde erkliren,
dal er auf Entschidigungen verzichtet, die gegebe-
nenfalls sonst von der Gemeinde fiir die von ihm
bewirkten Werterhdhungen zu leisten wiren. Wird
durch diese Erklarung die ,wesentliche Erschwe-
rung” beseitigt, hat die Gemeinde die Genehmigung
zu erteilen (§ 7 Abs. 1 Nr. 5 BauGB-MaBnahmenG
i.'V.m. § 145 Abs. 3 BauGB).

Kann dem Eigentiimer zugemutet werden, sein
Grundstiick im Entwicklungsbereich zu behalten,
wenn ihm die Genehmigung fiir ein Vorhaben oder
einen Rechtsvorgang von der Gemeinde versagt
wird?

Soweit es dem Eigentlimer nach der Versagung ei-
ner sclchen Genehmigung mit Ricksicht auf die
Entwicklung wirtschafilich nicht mehr zuzumuten
ist, das Grundstiick zu behalten oder es in der bis-
herigen oder einer anderen zuldssigen Art zu nut-
zen, kann er von der Gemeinde verlangen, das
Grundstiick zu ubernehmen. Liegen die Flachen ei-
nes land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs so-
woh! innerhalt als auch aufBerhalb des formlich
festgelegten Entwicklungsbereichs, kann der Ei-
gentimer von der Gemeinde die Ubernahme sdmt-
licher Grundstiicke des Betriebs verlangen, wenn
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die Erfiillung des Ubernahmeverlangens fir die Ge-
meinde keine unzumutbare Belastung bedeutet; die
Gemeinde kann sich auf eine unzumutbare Bela-
stung nicht berufen, soweit die auBlerhalb des férm-
lich festgelegten Entwicklungshereichs gelegenen
Grundsticke nicht mehr in angemessenem Umfang
baulich oder wirtschaftlich genutzt werden konnen.
Kommt eine Einigung iiber die Ubernahme nicht
zustande, kann der Eigentimer die Entziehung des
Eigentums an dem Grundstick (Enteignung) ver-
langen (§7 Abs. 1 Nr. 5 BauGB-MaBnahmenG
i. V. m. § 145 Abs. 5 BauGB).

Wie hoch ist die Entschadigung bei Entziehung des
Eigentums?

Die Gemeinde ist gehalten, eine Entschadigung zu
gewidhren, die nach den Vorschriften des Enteig-
nungsverfahrens (8§ 93 bis 103 BauGB) zu bemes-
sen ist, wobei der entwicklungsunbeeinflufite Wert
zugrunde zu legen ist (§ 7 Abs. I Nr. 8 BauGB-Mali-
nahmenGi. V. m. § 153 BauGB - vgl. auch I[1 5.3.2).

Vorkaufsrecht

Der Gemeinde steht im Entwicklungsbereich ein
Allgemeines Vorkaufsrecht zu.

Allerdings steht der Gemeinde dieses Vorkaufs-
recht nicht beim Kauf von Eigentumswohnungen zu
(auch nicht bei sonstigen Rechten nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz) und auch nicht beim Kauf
von Erbbaurechten.

Kann das Vorkaufsrecht der Gemeinde ausge-
schlossen sein?

Ja. Die Ausiibung des Vorkaufsrechts ist in den Fal-
len des § 26 BauGB ausgeschlossen. Unter anderem
z. B, wenn das Grundstiick den Zielen und Zwecken
der stiadtebaulichen MaBnahme entsprechend be-
baut ist und genutzt wird und eine aut dem Grund-
stiick befindliche bauliche Anlage keine MiBstande
oder Mingel i. 5. d.§ 177 BauGB aufweist.

In allen iibrigen Fallen besteht ein Vorkaufsrecht
Dies wird auch nicht durch die Person des Verfii-
genden oder ungekldrte Eigentumsverhaltnisse in
Frage gestellt. Das Vorkaufsrecht besteht in den
neuen Landern z. B. also auch in Bezug auf Verau-
lerungen der Treuhandanstalt oder bei ungeklirten
Eigentumsfragen. Wichtig ist nur, dal} allein in An-
sehung eines wirksamen Kautvertrages die Aus-
iibung des Vorkaufsrechts mdaglich ist. Alle erfor-
derlichen privatrechtlichen und offentlich-rechtli-
chen Genehmigungen auch etwa die gemall §§ 144
145 BauGB miissen bereits erteilt sein.

Kann der Kiufer das Vorkaufsrecht der Gemeinde
abwenden?

Das ist gemall §7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-Malinah-
menG i. V. m. §27 Abs. | BauGB méglich. Der Kiu-
fer kann die Ausubung des Vorkautsrechts u. a. ab-
wenden, wenrn

- die Verwendung des Grundsticks nach den Zie-
len und Zwecken der Entwicklungsmalinahme
bestimmt oder mit ausreichender Sicherheit be-
stimmbar ist,

- der Kéufer in der Lage ist. das Grundstuck bin-
nen angemessener Frist dementsprechend zu
nutzen und zu bebauen,

— er sich gegenuber der Gemeinde vor Ablauf einer
Frist von zwei Monaten nach Mitteilung des
Kaufvertrags (§28 Abs. 2 Satz 1 BauGB) hierzu
verpflichtet.

Die Verpflichtungserklirung des Kaufers ist i. d. R.

Gegenstand eines offentlich-rechtlichen Vertrages

gemil § 54 VwVIG,

Ist fiir die Ausiibung des Vorkaulsrechts ein be-
stimmtes Verfahren vorgeschrieben?

Es gilt gemal § 28 BauGB folgendes:

Der Verkiufer hat der Gemeinde den Inhalt des
Kaufvertrages unverziglich mitzuteilen; die Mittei-
lung des Verkdufers wird durch die Mitteilung des
Kiufers ersetzt. Das Grundbuchamt darf bei Kauf-
vertrigen den Kiufer als Eigentiimer in das Grund-
buch nur eintragen, wenn ihm die Nichtausibung
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oder das Nichtbestehen des Vorkaufsrechts nachge-
wiesen ist. Besteht ein Vorkaufsrecht nicht oder
wird es nicht ausgelibt, hat die Gemeinde auf An-
trag eines Beteiligten dariiber unverziglich ein
Zeugnis auszustellen. Das Zeugnis gilt als Verzicht
auf die Ausibung des Vorkaufsrechts. Das Vor-
kaufsrecht kann nur binnen zwei Monaten nach
Mitteilung des (wirksamen) Kaufvertrags durch
Verwaltungsakt gegeniiber dem Verkdufer ausge-
iibt werden. Die §§ 504, 505 Abs. 2, §§ 506 bis 509 und
512 des Biirgerlichen Gesetzbuchs sind anzuwen-
den.

Welcher Kaufpreis ist bei Ausiibung des gemeindli-
chen Vorkaulsrechts zu zahlen?

Grundsitzlich der Vereinbarte. Wenn der Erwerb
des Grundstiicks fiir die Durchfiihrung eines be-
reits bestehenden Bebauungsplans erforderlich ist
und es nach dem festgesetzten Verwendungszweck
enteignet werden kénnte, bestimmt die Gemeinde
den zu zahlenden Betrag nach den Entschéddigungs-
vorschriften im Enteignungsverfahren nach den
§§ 93 bis 103 BauGB (§7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-Mall-
nahmenG 1. V. m. § 28 Abs. 3 BauGB). Gemai § 246a
Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 BauGB bemilit sich der zu zah-
lende Betrag in den neuen Landern grundsédtzlich
nach §3 Abs. 3 BauGB-MaflnahmenG. Entschei-
dend ist hier also der Verkehrswert eines Grund-
sticks.

Kann die Gemeinde das ihr zustehende Vorkaufs-
recht auch zugunsten eines Dritten ausiiben?

Die Gemeinde kann das Vorkaufsrecht, das ihr
beim Kauf von Grundsticken in einem férmlich
festgelegten Entwicklungsbereich zusteht, auch zu-
gunsten eines Entwicklungstragers ausiiben, wenn
der Trager einverstanden ist. Mit der Ausubung des
Voarkaufsrechts kommt der Kaufvertrag zwischen
dem Begiinstigten und dem Verkdufer zustande.
Die Gemeinde haftet fiir die Verpflichtungen aus
dem Kaufvertrag neben dem Begiunstigten als Ge-
samtschuldnerin (§7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-Maf-
nahmenG 1. V. m. § 28 Abs. 4 BauGB).

Kann die Gemeinde bei Ausiitbung des Vorkauls-
rechts pgegeniiber demjenigen entschidigungs-
pilichtig sein, der das Grundstiick zunichst erwer-
ben wollte?

Hat die Gemeinde das Vorkaufsrecht ausgeiibt und
sind einem Dritten dadurch Vermogensnachteile
entstanden, hat sie dafiir Entschadigung zu leisten,
soweit dem Dritten ein vertragliches Recht zum Er-
werb des Grundstiicks zustand, bevor ein gesetzli-
ches Vorkaufsrecht der Gemeinde aufgrund des
Baugesetzbuchs oder landesrechtlicher Vorschrif-
ten begriindet worden ist. Die Hohe der Entschadi-
gung bemiB{ sich nach den Vorschriften im Ent-
eignungsverfahren, §§93 bis 103 BauGB. Kommt
eine Einigung uber die Entschadigung nicht zu-
stande, entscheidet die hfhere Verwaltungsbehdrde
(§7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-MaSnahmenG i. V.m. § 28
Abs. 6 BauGB).

Die Enteignung

Die Enteignung ist im stidtebaulichen Entwick-
lungsbereich zugunsten der Gemeinde oder des
Entwicklungstriagers zur Erfillung ihrer Aufgaben
zuidssig.

Welche Voraussetzungen miissen erfiillt sein?

Der Antragsteller mul} sich ernsthaft um den frei-
hiandigen Erwerb des Grundstiicks bemiiht haben.

(§7 Abs. 1 Nr. 15 BauGB-MalnahmenG i V. mit
§ 169 Abs. 3 BauGB)

Die Enteignung ist insbesondere auch ohne Bebau-
ungsplan zulassig. Daruber hinaus sind die §§ 85, 87,
88 und 89 Abs. 1 bis 3 BauGB im Entwicklungsbe-
reich nicht anzuwenden. Dies gilt nicht im Anpas-
sungsgebiet. Hier finden die allgemeinen Vorschrif-
ten Anwendung.

532 Welche Entschiidigung hat die Gemeinde zu lei-
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sten?

Die Ausgleichs- und Entschiddigungsleistungen be-
messen sich nach den Entschadigungsvorschrifien
des BauGB (§8 93 bis 103 BauGB), jedoch diirfen da-
bei Werterhdhungen nicht beriicksichtigt werden,
die lediglich durch die Aussicht auf die Entwick-
lung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiih-
rung eingetreten sind: es sei denn, der Betroffene
hat die Werterhohungen durch eigene Aufwendun-
gen zuldssigerweise bewirkt.

(§ 7 Abs. 1 Nrn. 8 und 15 BauGB-MafinahmenG 1. V.
mit § 133 Abs. 1 BauGRB)

Ubernahmeverlangen des Eigentiimers

Kann der Eigentiimer eines im stiddtebaulichen
Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicks von
der Gemeinde die Ubernahme eines Grundsticks
verlangen?

Ja, wenn es ihm mit Riicksicht auf die Erklarung
zum stadtebaulichen Entwicklungsbereich oder den
Stand der Entwicklungsmafinahme wirtschaftlich
nicht mehr zuzumuten ist, das Grundstiick zu be-
halten oder es in der bisherigen oder einer anderen
zuléssigen Art zu nutzen. Kommt eine Einigung
iiber die /bernahme nicht zustande. kann der Ei-
gentumer die Entziehung des Eigentums an dem
Grundstiick verlangen.

(§ 7 Abs. 1 Nr. 14 BauGB-MallnahmenG i. V. m. § 168
BauGB, der im iibrigen § 145 Abs. 5 BauGB ent-
spricht).

Unberiihrt bleiben die allgemeinen Entschadi-
gungsregelungen nach den §§ 39 ff. BauGB, soweit
deren Voraussetzungen (z. B. rechtsverbindlicher
Bebauungspian)} vorliegen.

Beteiligungs- und Mitwirkungspflichten

Gemal §7 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-MalnahmenG sind
die sanierungsrechtlichen Vorschriften dber die Be-
teiligung und Mitwirkung der Betroffenen, die Aus-
kunftspflicht, die Beteiligung und Mitwirkung of-
fentlicher Aufgabentriger im Entwicklungsbereich
entsprechend anwendbar und damit auch bereits
vor seiner térmlichen Festlegung.

Sollen und kénnen die Betroffenen an der Entwick-
lungsmalBinahme mitwirken?

Die Entwicklung soll mit den Eigentiimern, Mie-
tern, Pichtern und sonstigen Betrotfenen maghchst
frihzeitig erdrtert werden. Die Betroffenen sollen
zur Mitwirkung bei der Entwickiung und Durchfih-
rung der erforderlichen baulichen Mallnahmen an-
geregt und hierbei im Rahmen des Moglichen bera-
ten werden (§ 7 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-MalBnahmenG
L V.m. § 137 BauGB).

Unterliegen die Betroffenen einer Auskunfts-
pilicht?

Eigentimer, Mieter, Pidchter und sonstige zum Be-
sitz oder zur Nutzung eines Grundstlicks, Gebaudes
oder Gebdudeteils Berechtigte sowie ihre Beauf-
tragten sind verpflichtet, der Gemeinde oder ihren
Beauftragten Auskunft iber die Tatsachen zu ertei-
ien, deren Kenntnis zur Beurteilung der Entwick-
lungsmoglichkeit eines Bereichs oder zur Vorberei-
tung cder Durchfiihrung der Entwicklung erforder-
lich ist. An personenbezogenen Daten konnen ins-
besondere Angaben der Betrotfenen iiber ihre per-
sonlichen Lebensumstinde im wirtschaftlichen und
sozialen Bereich, namentlich tber die Berufs-, Er-
werbs- und Familienverhaltnisse, das l.ebensalter.
die Wohnbediirfnisse, die sozialen Verflechtungen
sowie iliber die ortlichen Bindungen, erhoben wer-
den. (§7 Abs. | Nr. 4 1. V. m. § 138}, Nur so ist ge-
wiahrleistet, dall alle erkennbaren offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander
i.5.d. §136 Abs. 4 8. 3 BauGB, der gem. § 7 Abs. 1
Nr. 3 BauGB-MalnahmenG entsprechend anzu-
wenden ist, gerecht abgewogen werden konnen.

Kann ein Betroffener die Auskunft verweigern?

Verweigert ein Auskunftspflichtiger die Auskunft,
kann ein Zwangsgeld bis zu Tausend Deutsche
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Mark angedroht und festgesetzt werden. Ist Betei-
ligter eine juristische Person oder eine nichtrechts-
fahige Personenvereinigung, so ist das Zwangsgeld
dem nach Gesetz oder Satzung Vertretungsbherech-
tigten anzudrohen und gegen ihn festzusetzen. An-
drobung und Festsetzung koénnen wiederholt wer-
den.

Der Auskunftspflichtige kann die Auskunft auf sol-
che Fragen verweigern, deren Beantwortung ihn
selhst oder einen der in § 383 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 der
ZivilprozeBordnung bezeichneten Angehdrigen der
Gefahr strafrechtlicher Verfolgung oder eines Ver-
fahrens nach dem Gesetz Gber Ordnungswidrigkei-
ten aussetzen wirde (§ 7 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-Mab-
nahmenG i. V. m. § 138 Abs. 4 BauGB).

Ist der Datenschutz gewiihrieistet?

Die erhobenen personenbezogenen Daten dirfen
nur zu Zwecken der Entwicklung verwendet wer-
den. Wurden die Daten von einem Beauftragten der
Gemeinde erhoben, diirfen sie nur an die Gemeinde
weitergegeben werden; die Gemeinde darf die Da-
ten an den Entwicklungstrager sowie an die hdhere
Verwaltungsbehdrde weitergeben, soweit dies zu
Zwecken der Entwicklung erforderlich ist. Nach
Aufhebung der formlichen Festlegung des Entwick-
lungsbereichs sind die Daten zu léschen, sofern sie
nicht noch zur Abwickiung der Entwicklungsmal-
nahme bendtigt werden. Soweit die erhobenen Da-
ten fiir die Besteuerung erforderlich sind, diirfen sie
an die Finanzbehérden weitergegeben werden. Die
mit der Erhebung der Daten Beauftragten sind bei
Aufnahme ihrer Tatigkeit entsprechend zu ver-
pflichten. Thre Pflichten bestehen nach Beendigung
ihrer Tatigkeit fort.

Miissen dffentliche Aufgabentriger mitwirken?

Der Bund einschlielllich seiner Sondervermdgen,
die Linder, die Gemeindeverbidnde und die sonsti-
gen Korperschaften, Anstalten und Stiftungen des
offentlichen Rechts sollen im Rahmen der ihnen
obliegenden Aufgaben die Vorbereitung und Durch-
fiilhrung von stddtebaulichen Entwicklungsmalfl-
nahmen unterstiitzen (§ 7 Abs. 1 Nr. 4 BauGB-MaG-
nahmenG i. V. m. § 139 BauGR}.

Mubl die Gemeinde die Triiger dffentlicher Belange
beteiligen?

Bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der Ent-
wicklungsmalBnahme sollen die Behérden und Stel-
len, die Trager offentlicher Belange sind und von
der Planung beriihrt werden kénnen, moglichst
friihzeitig beteiligt werden. In ihrer Stellungnahme
haben sie der Gemeinde auch Aufschlul} iiber von
ihnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete Pla-
nungen und sonstige Malnahmen sowie deren zeit-
liche Abwicklung zu geben, die fiir die stidtebauli-
che Entwicklung und Ordnung des Gebiets bedeut-
sam sein konnen. Diesen Beteiligten soll fiir die Ab-
gabe ihrer Stellungnahmen eine angemessene Frist
gesetzt werden; dubern sie sich nicht fristgemal,
kann die Gemeinde davon ausgehen, dal3 die von
diesen Beteiligten wahrzunehmenden offentlichen
Belange durch die Ziele und Zwecke der Entwick-
lungsmaBnahme nicht berihrt werden (§7 Abs. 1
Nr. 4 BauGRB-MaBunahmenG i V.m. §139, §4
BauGR; auf dem Gebiet der alten Lander kann dar-
iiber hinaus §2 BauGB-MalnahmenG im Beteili-
gungsverfahren zur Anwendung kommen).

Gebiithren und Abgaben

Im festgelegten Entwicklungsbereich sind Rechts-
geschafte und Verhandlungen, die der Vorbereitung
ader Durchfiihrung von stadtebaulichen Entwick-
lungsmalinahmen zuzurechnen sind, frei von Ge-
biihren und &ahnlichen nichtsteuerlichen Abgaben
(§ 7 Abs. 1 Nr. 7 BauGB-MalinahmenG i. V. m.§ 151
Abs. 1 BauGB).

Wann ist der Erwerb eines Grundstiicks von Abga-

hen und Auslagen befreit?

1. Es mul} sich entweder um den Erwerb eines
Grundstiicks durch eine Gemeinde, einen Ent-
wicklungstriger oder durch einen Planungsver-
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band (vgl. §205 BauGB) zur Vorbereitung oder
Durchfiihrung wvon stddtebaulichen Entwick-
lungsmalBnahmen handeln. Hierzu gehdrt auch
der Erwerb eines Grundsticks zur Verwendung
als Austausch- oder Ersatzland im Rahmen von
stiadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen.

2. Die Abgaben- und Auslagenbefreiung greift des-
weiteren beim Erwerb eines Grundstlicks durch
eine Person, die zur Vorbereitung oder Durch-
fiihrung von stiddtebaulichen Entwicklungsmal-
nahmen oder zur Verwendung als Austausch-
oder Ersatzland ein Grundstiick Gbereignet oder
im Wege der Enteignung verloren hat. Die Abga-
benbefreiung wird nur gewihrt

a} beim Erwerb eines Grundstiicks im Entwick-
lungsbereich, in dem das lbereignete oder
verlorene Grundstiick liegt, bis zum AbschluB
der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme,

b) in anderen Fillen bis zum Ablauf von zehn
Jahren, gerechnet von dem Zeitpunkt ab, in
dem das Grundstiick iibereignet oder verloren
wurde.

3. Der Erwerb eines im formlich festgelegten Ent-
wicklungsbereich gelegenen Grundstiicks, soweit
die Gegenleistung in der Hingabe eines in dem-
selben Entwicklungsbereich gelegenen Grund-
stiicks besteht und

4. der Erwerb eines Grundstiicks, der durch die Be-
griindung, das Bestehen oder die Auflosung eines
Treuhandverhaltnisses i. $. d. § 160 oder des § 161
BauGB bedingt ist,

sind ebenfalls frei von Gebiihren und ahnlichen
steuerlichen Abgaben.

(§7 Abs. 1 Nr. T BauGB-MablnahmenG L. V. mit § 151
BauGB)

Ist die Griindung oder Auflésung eines Entwick-
lungstrigers von Abgaben und Auslagen befreit?

Ja, wenn der Geschiaftszweck des Unternehmens
ausschlieBlich darauf gerichtet ist, als Entwick-
lungs- bzw. Sanierungstrager titig zu werden.

FErschliefungskosten

Kiénnen im formlich festgelegten Entwicklungsbe-
reich ErschlieBungsbeitriige erhoben werden?

Grundsitzlich nein. In einem formlich festgelegten
Entwicklungsbereich kénnen die Herstellung, Er-
weiterung oder Verbesserung von Erschliefungsan-
lagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB (dffentliche
Strallen, Wege und Platze; Parkflachen und Grun-
anlagen als Bestandteil der Erschliefungsanlagen:
Anlagen zum Schutz gegen schiidliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des BImSchG) nicht durch Er-
schliefungsheitrige tinanziert werden.

(§ 7 Abs. 1 Nr. 9 BauGB-MalBnahmenG 1. V. mit § 154
Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Der Eigentimer eines im formlich festgelegten
Entwickiungshereichs gelegenen Grundsticks hat
zur Finanzierung der Entwicklung an die Gemeinde
einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der
der durch die Entwicklung bedingten Erhohung des
Bodenwerts seines Grundsticks entspricht (§ 154
Abs. | BauGB). Zur Finanzierung sind ferner Erlose
(z. B. bet der VerauBerung von Grundsticken zum
Neuordnungswert) oder auch Stiddtebauforderungs-
mittel heranzuziehen, soweit sie zur Vertligung ste-
hen.

Kinnen Beitriige fiir Anlagen zur Ableitung von
Abwasser sowie zur Versorgung mit Elektrizitiit,
Gas, Wirme und Wasser erhoben werden?

Ja. Hier bleibt es bei der Miglichkeit, Beitriage nach
dem Kommunalahgabengesetz (KAG) zu erheben.

Sozialplanung

Hat die Gemeinde die Betroffenen bei ihren eige-
nen Bemiihungen, nachteilige Auswirkungen zu
vermeiden oder zu mildern, zu unterstiitzen?

Soweit sich die Entwicklungsmalinahme nachhaltig
auf die persdnlichen Lebensumstéande von im Ent-
wicklungsbereich wohnenden oder arbeitenden
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Menschen auswirken kann, soll die Gemeinde Vor-
stellungen entwickeln und mit den Betroffenen
erortern, wie diese Auswirkungen vermieden oder
gemildert werden kdnnen. Die Gemeinde hat den
Betroffenen insbesondere beim Wohnungs- und Ar-
beitsplatzwechsel sowie beim Umzug von Betrieben
zu helfen; soweit 6ffentliche Leistungen in Betracht
kommen kdnnen, soll die Gemeinde hierauf hinwir-
ken. Sind Betroffene nach ihren persénlichen Le-
bensumsténden nicht in der Lage, Empfehlungen
und anderen Hinweisen der Gemeinde zur Vermei-
dung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nut-
zen oder sind aus anderen Griinden weitere MaB-
nahmen der Gemeinde erforderlich, hat die Ge-
meinde geeignete Malnahmen zu priifen.

Die Ergebnisse der Erdrierungen und Prufungen
sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden
Mafinahmen der Gemeinde und die Maglichkeiten
ihrer Verwirklichung sind schriftlich darzustellen
(Soziaiplan).

(§7 Abs. 1 Nr. 18 BauGB-MafnahmenG i V. mit
§ 180 BauGB)

Hat die Gemeinde bei der Durchliihrung von stid-
tebaulichen EntwicklungsmaBnahmen den Betrof-
fenen einen Hirteausgleich zu gewiihren?

Soweit es die Billigkeit erfordert, soll die Gemeinde
zur Vermeidung oder zum Ausgleich wirtschaftli-
cher Nachteile, auch im sozialen Bereich, auf An-
trag einen Héarteausgleich in Geld gewéhren

1. einem Mieter oder Pichter, wenn das Miet- oder
Pachtverhdltnis mit Riicksicht auf die Durchfah-
rung stadtebaulicher MaBnahmen aufgehoben
oder enteignet worden ist;

2. einer gekindigten Vertragspartel, wenn die Kiin-
digung zur Durchfihrung stadtebaulicher Mal-
nahmen erforderlich ist; dies gilt entsprechend,
wenn ein Miet- oder Pachtverhiltnis vorzeitig,
durch Vereinbarung der Beteiligten beendigt
wird; die Gemeinde hat zu bestiatigen, dal} die
Beendigung des Rechtsverhiltnisses im Hinblick
auf die alsbaldige Durchfiihrung der stadtebauli-
chen Malnahmen geboten ist;

3. einer Vertragspartei, wenn chne Beendigung des
Rechtsverhaltnisses die vermieteten oder wver-
pachteten Riume ganz oder teilweise voruberge-
hend unbenutzbar sind und die Gemeinde besta-
tigt hat, dall dies durch die alsbaldige Durchfiih-
rung stidtebaulicher Mallnahmen bedingt ist.

Voraussetzung ist, daf der Nachteil fir den Betrof-
fenen in seinen persdnlichen Lebensumstanden ei-
ne besondere Harte bedeutet, eine Ausgleichs- oder
Entschadigungsleistung nicht zu gewihren ist und
auch ein Ausgleich durch sonstige MaBnahmen
nicht erfolgt.

Dies ist auch auf andere Vertragsverhalinisse, die
zum Gebrauch oder zur Nutzung eines Grund-
stiicks, Gebiudes oder Gebiiudeteils oder einer son-
stigen baulichen Einrichtung berechtigen, anzu-
wenden.

Ein Harteausgleich wird nichi gew#ihrt, soweit der
Antragsteller es unterlassen hat und unterlidiit, den
wirtschaftlichen Nachteil durch zumutbare Mal3-
nahmen, insbesondere unter Einsatz eigener oder
fremder Mittel, abzuwenden.

(§7 Abs. 1 Nr. 18 BauGB-MalinahmenG i. V. mit
§ 181 BauGB)

Aufhebung von Miet- und Pachtverhiiltnissen

Auf Antrag des Eigentiimers oder im Hinblick auf
ein stadtebauliches Gebot kann die Gemeinde das
Rechtsverhiltnis mit einer Frist von mindestens
sechs Monaten, bei einem land- oder forstwirt-
schaftlich genutzten Grundstick nur zum Schlufd
eines Pachtjahres, aufheben, falls es die Verwirkli-
chung der Ziele und Zwecke der stiidtebaulichen
Entwicklungsmafnahme erfordert.

(§7 Abs, 1 Nr. 18 BauGB-MaBnahmenG i.V. mit
§ 182 Abs. 1 BauGB)
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Sind an die Aufhebung eines Miet- oder Pachtver-
hiiltnisses Bedingungen geknipft?

Die Gemeinde darf ein Mietverhiltnis iiber Wohn-
raum nur aufheben, wenn im Zeitpunkt der Beendi-
gung des Mietverhaltnisses angemessener Ersatz-
wohnraum fur den Mieter und die zu seinem Haus-
stand gehorenden Personen zu zumutbaren Bedin-
gungen zur Verfligung steht. Strebt der Mieter oder
Pichter von Geschiftsraum eine anderweitige Un-
terbringung an, soll die Gemeinde das Miet- oder
Pachtverhéltnis nur aufheben, wenn im Zeitpunkt
der Beendigung des Rechtsverhdltnisses anderer
geeigneter Geschaftsraum zu zumutbaren Bedin-
gungen zur Verfligung steht.

Wird die Erwerbsgrundlage eines Mlieters cder
Pachters von Geschaftsraum im formlich festgeleg-
ten Entwicklungsbereich infolge der Durchfiihrung
stddtebaulicher Entwicklungsmallnahmen wesent-
lich beeintrachtigt und ist ihm deshalb die Fortset-
zung des Miet- oder Pachtverhélinisses nicht mehr
zuzumuten, kann die Gemeinde auf Antrag des Mie-
ters oder Pachters das Rechtsverhiltnis mit einer
Frist von mindestens sechs Monaten aufheben.

(§7 Abs. L Nr. 18 BauGB-MalinahmenG 1. V. mit
§ 182 Abs. 2 und 3 BauGB)

Kann das Miet- oder Pachtverhiiltnis auch bei un-
bebauten Grundstiicken aufgehoben werden?

Die Gemeinde kann auf Antrag des Eigentumers
Miet- oder Pachtverhiltnisse aufheben. die sich auf
das Grundstlick beziehen und der neuen Nutzung
entgegenstehen, wenn nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans fur ein unbebautes Grundstuck ei-
ne andere Nutzung vorgesehen und die alsbaldige
Anderung der Nutzung beabsichtigt ist.

(87 Abs. 1 Nr. 18 BauGB-MalinahmenG L V. mit
§ 183 BauGB])

Sind die Betroifenen bei der Aufhebung des Miet-
oder Pachtverhiltnisses zu entschiidigen?

Den Betrotfenen ist insoweit eine angemessene
Entschadigung in Geld zu leisten, als ihnen durch
die vorzeitige Beendigung des Rechtsverhédltnisses
Vermdgensnachteile entstehen.

Zur Entschidigung ist die Gemeinde verpflichtet.
Kommt eine Einigung iiber die Entschidigung nicht
zustande, entscheidet die hohere Verwaltungshe-
horde.

Bei der Authebung von Pachtvertragen lber klein-
gartnerisch genutztes Land ist die Gemeinde auller
zur Entschiadigung in Geld auch zur Bereitstellung
oder Beschaffung von Ersatzland verptlichtet. Dieg
ist bei der Entschadigung in Geld angemessen zu
bericksichtigen.

Falls die Gemeinde nachweist, dal} sie in einem sol-
chen Fall zur Bereitstellung oder Beschaffung von
Ersatzland aullerstande ist, kann die hohere Ver-
waltungsbehérde sie von der Erfillung der Ver-
pflichtung befreien.

(§7 Abs. 1 Nr. 18 BauGB-MaBnahmenG 1 V. mit
§ 185 BauGB)

Kann die Gemeinde ein Miet- oder Pachtverhiltnis
verlangern?

Die Gemeinde kann auf Antrag des Mieters oder
Pachters ein Miet- oder Pachtverhaltnis uber
Wohn- oder Geschattsraum in einem formlich fest-
gelegten Entwicklungsbereich verlingern, soweit
dies zur Verwirklichung des Sozialplans erforder-
lich ist. ’

(§ T Abs. 1 Nr. 18 BauGB-MallnahmenG [ V. mit
§ 186 BauGB)

Nicht anwendbare Vorschriften des allgemeinen
Stidtebaurechts

Sicherungsinstrumente nach dem Baugesetzbuch
Kann die Gemeinde eine Veridnderungssperre fir
den Entwicklungsbereich beschlieflien?

Die Vorschriften iiber die Verdnderungssperre (§ 14
Abs. 1 bis 3 BauGB) sind nicht anzuwenden. Fur die
Vorhaben im Entwicklungsbereich gilt nach § 7 Abs.
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1 Nr. 5 BauGB-MaBnahmenG i V.m. §§ 144, 145
BauGB die besondere Genehmigungspiflicht (II 5.1).
Resteht bereits eine Verdnderungssperre, so tritt
diese mit der formlichen Festlegung des Entwick-
lungsbereichs aufier Kraft (§ 7 Abs. 1 Nr. 1 BauGB-
MaBnahmenG i. V. m. § 17 Abs. 6 BauGB).

Kann die Gemeinde Baugesuche im Entwicklungs-
bereich zuriickstellen?

Die Vorschriften iiber die Zurickstellung von Bau-
gesuchen (§ 15 Abs. 1 und 2 BauGB) sind nicht anzu-
wenden. Das Baugesuch unterliegt statt dessen
ebenfalls der besonderen Genehmigungspflicht
nach § 7 Abs. 1 Nr. 5 BauGB-MaBnahmenG i. V. m.
§§ 144, 145 BauGB. Liegt bereits ein Bescheid iiber
die Zuriickstellung des Baugesuchs vor, wird dieser
mit der formlichen Festlegung des Entwicklungsbe-
reichs unwirksam (§7 Abs. 1 Nr. 1 BauGB-Mali-
nahmenG i. V. m.§ 15 Abs. 3 BauGB).

Bedarf die Teilung eines Grundstiicks im Entwick-
lungshereich zu ihrer Wirksamkeit einer Teilungs-
genehmigung?

Die Vorschriften liber die Teilungsgenehmigung
(§§ 19 ff. BauGB) sind nicht anzuwenden. Die Tei-
lung eines Grundstiicks unterliegt dem gemeindli-
chen Genehmigungsvorbehalt nach §7 Abs. 1 Nr. 5
BauGB-MaBnahmenG 1. V.m. §144 Abs. 1 Nr. 2
BauGB.

Bodenordnung

Kommt im Entwicklungsbereich ein Umlegungs-
oder Grenzregelungsverfahren in Betracht?

Nein, dies ist nicht vorgesehen, da die Gemeinde die
zu erwerbenden Grundstiicke in ihrer Hand ohne-
dies neuordnen kann (§ 7 Abs. 1 Nr. 15 BauGB-Mai-
nahmenG i. V. mit § 169 Abs. 2 BauGB). Lediglich im
Anpassungsgebiet bleibt die Umlegung maglich. da
die Grunderwerhspflicht hier nicht zum Tragen
kommt (§6 Abs. 6 BauGB-MalinahmenG). Das
schiieBt aber nicht aus, dall die Gemeinde durch
stidtebaulichen Vertrag eine freiwillige Umlegung
oder Grenzregelung gestattet, wenn dies den Zielen
der Entwicklungsmalinahme entspricht.

Vorschriften Giber den Verkehr mit land- und forst-
wirtschaftlichen Grundstiicken

Gelten die Vorschriften iiber den Verkehr mit land-
und forstwirtschaftlichen Grundstiicken in stidte-
baulichen Entwicklungshereichen?

Grundséatzlich nein. Im rdumlichen Geltungsbereich
einer Entwicklungssatzung sind die Vorschriften
iiber den Verkehr mit land- und forstwirtschaftli-
chen Grundstiicken nicht anzuwenden, es sei denn,
dal} es sich um die VerauBerung der Wirtschafts-
stelle eines land- oder forstwirtschaftlichen Be-
triebs oder solcher Grundstiicke handelt, die im Be-
bauungsplan als Flichen fiir die Landwirtschaft
ader als Wald ausgewiesen sind bzw. werden,

{§7 Abs. 1 Nr. 19 BauGB-MalBnahmenG i. V. m. § 191
BauGB)

Die Abstimmung der Entwickiungsmalnahme mit
den Agrarverwaltungen ist jedoch i.d. R. von gro-
Bem: Vorteil, wenn die Alteigentiimer Landwirte
sind. Auch bei den Entwicklungsmanahmen sind
die Gesichtspunkte der Verbesserung der Agrar-
struktur mit abzuwégen. Sie kbnnen insbesondere
durch das Anbieten von Ersatzflachen oder Ersatz-
hofen verwirklicht werden.

Abschiufl der EntwicklungsmaBnahme

Aufhebung der Satzung

Wann ist die Entwicklungssatzung aufzuheben?

Die Gemeinde hat die Entwicklungssatzung aufzu-
heben, wenn die Entwicklungsmanahme durchge-
fihrt ist. Der Beschlull der Gemeinde, durch den die
formliche Festlegung des FEntwicklungsbereichs
ganz oder teilweise aufgehoben wird, ergeht als Sat-
zung. Die Satzung ist ortsiblich bekanntzumachen.
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Hierbei ist auf die erfolgte Durchfuhrung des An-
zeigeverfahrens hinzuweisen. Mit der Bekanntma-
chung wird die Satzung rechtsverbindlich.

{§7 Abs. 1 Nr. 10 BauGB-MaBnahmenG i.V. mit
§ 162 BauGB)

Kann die Gemeinde die Entwicklungssatzung auch
aufheben, bevor die Entwicklungsmaflnahme
durchgefiihrt ist?

Die Entwicklungssatzung ist dann aufzuheben,
wenn sich die EntwicklungsmalBnahme, als un-
durchfiihrbar erwiesen hat. Sind diese Vorausset-
zungen nur fiir einen Teil des férmlich festgelegten
Entwicklungsbereichs gegeben, ist die Satzung fir
diesen Teil aufzuheben. Ferner ist die Entwick-
lungssatzung aufzuheben, wenn die Entwicklungs-
absicht aus anderen Griinden aufgegeben wird.

{§7 Abs. 1 Nr. 10 BauGB-MaBnahmenG L V. mit
§ 162 BauGB)

Ist die Aufhebung der Entwicklungssatzung ge-
nehmigungspflichtig?

Nein. Im Gegensatz zum Erlall einer Entwicklungs-
satzung ist die Aufhebung nur anzeigepflichtig. Die
hohere Verwaltungsbehiorde hat die Verletzung von
Rechtsvorschriften, die eine Versagung der Geneh-
migung rechtfertigen wiirde, innerhalb von drei
Monaten nach Eingang der Anzeige geliend zu ma-
chen.

(§7 Abs. 1 Nr. 10 BauGB-MaBnahmenG i.V. mit
§ 162 BauGB)

Grundstiicksbezogener Abschlufi

Kann die Entwicklung fiir einzelne Grundstiicke
schon vorab als abgeschlossen erkliirt werden?

Auf Antrag des Eigentiimers hat die Gemeinde die
Entwicklung fiir ein Grundstiick als abgeschlossen
zu erkliren, wenn das Grundstiick entsprechend
den Zielen und Zwecken der Entwicklungsmalinah-
me bebaut oder in sonstiger Weise genutzt wird. Die
Gemeinde kann bereits vor diesem Zeitpunkt die
Durchfiihrung der Entwicklungsmablinahme fiir ein-
zelne Grundstiicke durch Bescheid an die Eigentii-
mer fiir abgeschlossen erklaren, wenn die den Zie-
len und Zwecken der Entwicklungsmafinahme ent-
sprechende Bebauung oder sonstige Nutzung auch
ohne Gefihrdung der Ziele und Zwecke der Ent-
wicklungsmaBnahme zu einem spateren Zeitpunkt
méglich ist. Ein Rechtsanspruch auf Abgabe der Er-
klarung besteht in diesem Fall nicht.

(§7 Abs. 1 Nr. 10 BauGB-MaBnahmenG i.V. mit
§163)

Rechtsfolgen

Welche Rechtsfolgen bestehen fiir den Eigentiimer,
wenn die Gemeinde die Entwicklungsmalinahme
fiir ein Grundstiick als abgeschlossen erklirt?

Mit der Erklarung entfallt fiir Rechtsvorgange nach
diesem Zeitpunkt die besondere Genehmigungs-
pilicht, z. B. fiir die rechtsgeschéaftliche Veraufie-
rung eines Grundstucks. Die Genehmigungspilicht
fiir Vorhaben und Teilungen bleibt hingegen weiter
bestehen. Da die betreffenden Grundstiicke weiter-
hin Bestandteil des Entwicklungsbereichs sind, be-
rithrt die Abschluflerkldrung auch nicht die spater
erfolgende Aufhebung/Teilaufhebung der Entwick-
lungssatzung. Die Gemeinde hat das Grundbuchamt
zu ersuchen, den Entwickiungsvermerk zu ldschen.

(§7 Abs. 1 Nr. 10 BauGB-MaBnahmenG i V. mit
§ 163 Abs. 3 BauGB)

Nach AbschluBl der Entwicklungsmafnahme ist der
Ausgleichsbetrag (11 3) zu entrichten, wenn er nicht
bereits vorzeitig festgesetzt und abgeldst worden ist
{§ 7 Abs. 1 Nr. 12 BauGB-MaBnahmenG i.V. m. § 168
Abs. 3, § 154 Abs. 3 BauGB}

Hat der friihere Eigentiimer unter Umstiinden ei-
nen Anspruch auf Riickubertragung seines Grund-
stiicks?

Das ist in besonderen Fillen méglich: Hat die Ge-
meinde die Entwicklungssatzung aufgehoben, weil
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- sich die Entwicklung als undurchfiihrbar erweist
ader

- die Entwicklungsabsicht aus anderen Griinden
aufgegeben wird,

bat der frilhere Eigentiimer eines Grundstiicks ei-
nen Anspruch gegeniiber dem jeweiligen Eigentii-
mer auf Riickibertragung dieses Grundstiicks,
wenn es die Gemeinde oder der Entwicklungstriager
ven ihm nach der formlichen Festlegung des Ent-
wicklungsbereichs zur Durchfithrung der Entwick-
lungsmaBnahme freihdndig oder nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs ohne Hergabe von
entsprechendem Austauschland, Ersatzland oder
Begriindung von anderen Eigentumsrechten (z. B.
Miteigentum an einem Grundstiick, Wohnungs-
eigentum usw.} erworben batte.

Dieser Anspruch besteht jedoch nicht, wenn

1. das Grundstiick als Baugrundstiick fir den Ge-
meinbedarf oder als Verkehrs-, Versorgungs-
oder Griinfliache in einem Bebauungsplan festge-
setzt ist oder fiir sonstige dffentliche Zwecke be-
notigt wird, oder

2. der {rihere Eigentimer selbst das Grundstiick
im Wege der Enteignung erworben hatte, oder

3. der Eigentiimer mit der zweckgerechten Verwen-
dung des Grundstiicks begonnen hat, oder

4. das Grundstiick aufgrund der allgemeinen Ver-
duBerungspilicht der Gemeinde und des Ent-
wicklungstriagers (vgl. $§89 und 159 Abs. 3
BauGB) an einen Dritten verdullert wurde. oder

5. die Grundstiicksgrenzen erheblich veridndert
worden sind.

Die Ruckiibertragung kann nur binnen zwei Jahren
seit der Aufhebung der Entwicklungssatzung ver-
langt werden. Der frithere Eigentimer hat als Kauf-
preis den Verkehrswert zu zahlen, den das Grund-
stiick im Zeitpunkt der Rickiibertragung hat.

{§7 Abs. 1 Nr. 10 BauGB-MaBnahmenG i V. mit
§ 164 BauGB}

Kann der enteignete frithere Eigentiimer daneben
eine Riickenteignung des enteigneten Grundstiicks
verlangen?

Gemil § 164 Abs. 5 BauGB bleibt ein Anspruch auf
Rickenteignung nach § 102 BauGB unberiihrt.

Die Entschadigung fur die Riickenteignung hemift
sich nach dem Verkehrswert des Grundstiicks, der
sich aufgrund des rechtlichen und tatsachlichen Zu-
stands im Zeitpunkt der Aufhebung der formlichen
Festlegung ergibt.

Die Enteignungsbehérde kann die Rickenteignung
ablehnen, wenn das Grundstuck erheblich verin-
dert oder ganz oder iiberwiegend Entschidigung in
Land gewidhrt worden ist.

IIL

Anpassungsgehiete

Anpassungsgebiete nach dem BauGB-Maflnah-
menG

Ergeben sich aus den Zielen und Zwecken der stad-
tebaulichen Entwicklungsmalnahme in einem im
Zusammenhang bebauten Gebiet Malnahmen zur
Anpassung an die vorgesehene Entwicklung, kann
die Gemeinde dieses Gebiet in der Entwicklungs-
satzung formlich festlegen {Anpassungsgebiet}. Das
Anpassungsgebiet ist in der Entwicklungssatzung
zu bezeichnen. Die formliche Festlegung darf erst
erfolgen, wenn entsprechend § 141 BauGB vorberei-
tende Untersuchungen durchgefiithrt worden sind.
In dem Anpassungsgebiet sind gemil §6 Abs. 6
BauGGB-MalnahmenG neben den fur stidtebauli-
che Entwicklungsmafinahmen geltenden Vorschrif-
ten mit Ausnahme des § 7 Abs. 1 Nr. 12 und 15 bis 17
BauGB-MalinahmenG die Vorschriften des Bauge-
setzbuchs Giber stddtebauliche SanierungsmalBnah-
men, mit Ausnahme der §§ 136, 142 und 143 Abs. 1, 2
und 4 des Baugesetzbuchs, entsprechend anzuwen-
den.

11

12

1.3

14

141

Riumlicher Geltungshereich; welche Gebiete kom-
men als Anpassungsgebiete in Betracht?

§ 6 Abs. 6 Satz | BauGB-MaBnahmenG stellt ebensa
wie § 170 BauGB und § 62 StBaulF'G bezogen auf die
Anpassungsgebiete der nach dem Stadtebauférde-
rungsgesetz durchgefithrten Entwicklungsmalinah-
me auf im Zusammenhang bebaute Gebiete ab. Er
verwendet damit denselben Begriff wie §6 Abs. 4
BauGB-MaBnahmen{(, der die Einbeziehung wvon
im Zusammenhang bebauten Gebieten in den Ent-
wicklungsbereich gestattet. Zur Definition dieses
Begriffs kann auf die Ausfiihrungen zu §6 Abs. 4
BauGB-MaBnahmen(G (vgl. [ 4.2) verwiesen werden.
Die betreffenden IFlichen miissen demnach eine
zusammenhangende Bebauung von einigem Ge-
wicht haben.

Dabei mull das im Zusammenhang bebaute Gebiet
keinen Ortsteil oder keine in sich geschlossene or-
ganische Siedlungsstruktur darstellen, d. h. auch ei-
ne unorganische oder im Vergleich zum Siedlungs-
kern der Gemeinde unbedeutende Bebauung kann
zum Anpassungsgeblet erklart werden, vorausge-
setzt, dal3 die Bebauung den erforderlichen Zusam-
menhang aufweist.

Ob ein im Zusammenhang bebautes Gebiet in den
Entwicklungsbereich einbezogen wird. zum Anpas-
sungsgebiet werden soll oder aber gar nicht vom
besonderen Stadtebaurecht erfaBt werden soll,
hangt davon ab, ob uand mit welcher Gewichtung
MaBnahmen in dem betreffenden Gebiet aus Sicht
der Gemeinde erforderlich sind.

Zweck der [Grmlichen Festlegung; Wann soll die
formliche Festlegung als Anpassungsgehiet erfol-
gen?

Zweck der formliichen Festlegung ist die Anpassung
der stidtebaulichen Verhéaltnisse in dem betreffen-
den Gebiet an die sich aus den Zielen und Zwecken
der Entwicklungsmafinahme ergebenden Anforde-
rungen.

Festlegungsvoraussetzung ist, dafl sich aus den Zie-
len und Zwecken der stiddtebaulichen Entwick-
lungsmalnahme Mallnahmen zur Anpassung an
die vorgesehene Entwicklung ergeben miissen. Die
Ziele und Zwecke der Entwicklungsmalnahme
miissen insgweit vorhanden sein.

MaBnahmen zur Anpassung an die vorgesehene
Entwicklung sind solche, die den Zielen und Zwek-
ken der EntwicklungsmalBnahme untergecrdnet
sind. Es muf} sich um MalBnahmen handeln, die der
Verwirklichung dieser Ziele und Zwecke dienen,
ohne dall dabeil eine grundsitzliche Neuordnung
des im Zusammenhang bebauten Gebietes erfor-
derlich ist. AnpassungsmalBnahmen konnen z. B.
der Ausbau von Strafien oder von Gemeinbedarts-
oder Folgeeinrichtungen sein, die Erschlielbungs-
oder Erginzungsfunktionen fiir den Entwicklungs-
bereich wahrnehmen sollen.

MuB die Gemeinde in Betracht kommende FEichen
als Anpassungsgebiet in jedem Falle festlegen?

Gemall §6 Abs. § Satz 1 BauGB-MallnahmenG
kann die Gemeinde ein im Zusammenhang bebau-
tes Gebiet als Anpassungsgebiet frmlich festlegen.
Sie wird dies immer dann tun, wenn die Anwen-
dung des nach § 6 Abs. 6 BauGB-MalGnahmenG an-
zuwendenden besonderen Stadtebaurechts erfor-
derlich und geeignet erscheint, um die notwendigen
Anpassungsmalnahmen tats&chlich durchzufiihren
und damit die Verwirklichung der Ziele und Zwecke
der Entwicklungsmalnahme sicherzustellen.

Welche rechtlichen Besonderheiten sind bei der
Festlegung eines Anpassungsgebietes zu heachten?

Gemal § 6 Abs. 6 Satz 3 BauGB-MalBnahmenG dart
die formliche Festlegung eines Anpassungsgebiets
erst erfolgen, wenn entsprechend § 141 BauGB vor-
nereitende Untersuchungen durchgefiihrt worden
sind. Art und Umfang der vorbereitenden Untersu-
chungen bestimmen sich in entsprechender An-
wendung des Sanierungsrechis (§ 141 BauGB).
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Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
sind somit Beurteilungsunterlagen zu gewinnen
iiber die Notwendigkeit zur Durchfithrung der An-
passungsmalnahmen im Hinblick auf die Ziele und
Zwecke der EntwicklungsmaGnahme, deren grund-
sitzlichen Durchfiihrbarkeit sowie der sozialen
strukturellen und stidtebaulichen Verhiltnisse im
geplanten Anpassungsgebiet. Die vorbereitenden
Untersuchungen sollen sich auch auf nachteilige
Auswirkungen erstrecken, die sich {lir die von der
beabsichiigten Anpassung unmittelbar Betrotffenen
in thren personlichen Lebensumstinden im wirt-
schaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich
ergeben werden.

Die Gemeinde kann von vorbereitenden Untersu-
chungen absehen, soweit fiir die formliche Festle-
gung des Anpassungsgebiets hinreichende Beurtei-
lungsgrundlagen bereits vorliegen.

Die vorbereitenden Untersuchungen werden durch
trmlichen BeschluB {Gemeinde- oder Stadtratshe-
schluB) der Gemeinde eingeleitet. Im Beschlull wer-
den die Grenzen des Untersuchungs-/Anpassungs-
gebiets bezeichnet. Der Beschlull lést fiir die Be-
troffenen die Auskunftspflicht (§138 BauGB) aus.
Der BeschluB ist zusammen mit eirer Ubersichts-
karte, der die Grenzen des Untersuchungs-/Anpas-
sungsgebiets entnommen werden koénnen, ortsiib-
lich hekanntzumachen (§ 141 Abs. 3 BauGB). Es ist
zweckméBig, den Sinn und Inhalt der vorbereiten-
den Untersuchungen kurz darzulegen. Auch sollte
gesagt werden, wer mit der Durchfiihrung der Un-
tersuchung beauftragt ist. Mit dem Beschlul} wird
die Verwaltung beauftragt, die vorbereitenden Un-
tersuchungen durchzufithren oder sie von einem
Beauftragten durchfithren zu lassen.

Die Gemeinde kann die vorbereitenden Untersu-
chungen abbrechen, wenn sich zeigt, dall Anpas-
sungsmalnahmen nicht durchgefiihrt werden kén-
nen oder sollen. Da das zustindige Beschlubgre-
mium die vorbereitenden Untersuchungen durch
Beschlull eingeleitet hat, ist die Einstellung der vor-
bereitenden Untersuchungen ebenfalls ortsiblich
bekanntzumachen.

Die formliche Festlegung eines Anpassungsgebiets
kann verfahrensmillig auf zweierlei Weise erfol-
gen:
- durch férmliche Festlegung des Anpassungsge-
biets in der Entwicklungssatzung
(gleichzeitige f&rmliche Festlegung)
und

~ durch fdrmliche Festlegung des Anpassungsge-
biets durch Anderung der Entwicklungssatzung
{nachtragliche formliche Festsetzung)
Werden die Voruntersuchungen beziglich der Ent-
wicklungsmafnahme und die vorbereitenden Un-
tersuchungen beziiglich des geplanten Anpassungs-
gebiets zum selben Zeitpunkt abgeschlossen und
ergeben die vorbereitenden Untersuchungen, dal
AnpassungsmalBnahmen notwendig sind, so emp-
fiehlt es sich, das Anpassungsgeopiet gleichzeitig in
der Entwicklungssatzung férmlich festzulegen.

In jedem Fall gilt:

Das Anpassungsgebiet ist in der Entwicklungsmal-~
nahme zu bezeichnen, z. B. Anpassungsgebiet ,Ro-
denberg" der Entwicktungsmalnahme ,Volklingen-
Sonnenhiigel”.

Im Falle der gleichzeitigen férmlichen Festlegung
ist das Anpassungsgebiet inhaltlicher und formaler
Bestandteil der Entwicklungssatzung (§6 Abs. 6
Satz 2 BauGB-MafinahmenG) und ist mit dieser zu-
sammen Gegenstand des Genehmigungsverfahrens
bei der hoheren Verwaltungsbehtrde.

Im Falle der nachtrdglichen fdrmlichen Festlegung
bedarf die notwendige Anderung der Entwicklungs-
satzung der Genehmigung der hoheren Verwal-
tungsbehorde.

Fiir die Authebung der formlichen Festlegung be-
darf die notwendige Anderung der Entwicklungs-
satzung der Genehmigung der hoheren Verwal-
tungsbehdrde.
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Fiir die Authebung der férinlichen Festlegung des
Anpassungsgebiets sowie fiir die Abschlulerkla-
rung fiir einzelne Grundstiicke sind die §§ 162 und
163 BauGB entsprechend anzuwenden.

Die Eintragung eines Sanierungsvermerks {§ 143
Abs. 4 BauGB) wird in §6 Abs. 6 Satz 4 BauGB-
MaSnahmenG ausgeschlossen. Insoweit kommen
die fiir die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
geltenden Vorschriften zum Tragen. Dies bedeutet,
dal auch fiir die Grundsticke des Anpassungsge-
biets ein Entwicklungsvermerk in die Grundbiicher
einzutragen ist. Demzufolge sind dem Grundbuch-
amt gegeniiber die betroffenen Grundstucke ein-
zeln aufzufiihren (§ 6 Abs, 8 BauGB-MaBnahmenG}

Welche rechtlichen Vorschriften gelten nach der
formlichen Festlegung in dem Anpassungsgebiet?

Nach § 6 Abs. 6 Satz 4 BauGB-MalnahmenG gilt in
Anpassungsgebieten das Entwicklungsrecht mit
Ausnahme des §7 Abs. 1 Nr. 12 und 15 bis 17
BauGB-MafnahmenG, daruber hinaus finden alle
sanierungsrechtlichen Vorschriften des Baugesetz-
buchs mit Ausnahme der §§ 136, 142 und 143 Abs. 1,
2 und 4 Anwendung. Die ausgenommenen Num-
mern 12 sowie 15 bis 17 des § 7 Abs. 1 BauGB-Mafl-
nahmenG besagen, daB in Anpassungsgebieten die
besonderen entwicklungsrechtlichen Vorschriften
wie

- die Grunderwerbsptlicht der Gemeinde und

- die Enteignung ohne Bebauungsplan

— der Ausschlull von Umlegung und Grenzregeiung
keine Anwendung finden.

In bezug auf die nicht anzuwendenden sanierungs-
rechtlichen Vorschriften des Baugesetzbuchs ist
§ 142 Abs. 4 BauGB hervorzuheben, Demnach ist im
Anpassungsgebiet die Durchfiihrung eines veremn-
fachten Verfahrens ausgeschlossen.

Im Anpassungsgebiet gelten aber die Regelungen

— liber das Vorkaufsrecht (§7 Abs. I Nr. 2 BauGB-
MabBnahmenG)

— Uber den Genehmigungsvorbehalt (§ 7 Abs. 1 Ne 5
BauGB-MalnahmenGy)

und die Vorschriften

— {iber die Behandlung der entwicklungsbedingten
Wertsteigerungen (§ 7 Abs. 1 Nr. 8 und % BauGB-
Malnahmen().

D. h. Ausgleichsbetrige sind demnach gemall §6
Abs. 6 Satz 4 BauGB-MalinahmenG 1. V. m. §§ 154
und 155 BauGB auch in den Anpassungsgebieten zu
erheben.

Erwerben Gemeinde oder Entwicklungstriger
Grundstiicke innerhalb des Anpassungsgebiets zur
Vorbereitung oder Durchfiihrung der Anpassung,. s0
sind sie nach Malgabe des § 89 BauGB i. V. m. § 153
zum Verkehrswert zu verduBern, der sich nach den
durchgefiihrten AnpassungsmabBnahmen ergibt.

Iv.
Finanzierung der Entwicklungsmalinahme

Welche Verfahrensgesichtspunkie und Hisikofak-
toren beeinflussen die Finanzierung?

Die Grunderwerbspflicht einschlieflich der Enteig-
nung, die Ptlicht zu unverzliglicher Aufstellung von
Bebauungsplanen, die Pflicht zur Planung und
Durchfithrung von ErschlieBungsmalinahmen (oh-
ne Erhebung von Erschlieliungsbeitrdgen) sowie al-
le sonstigen erforderlichen Malinahmen zur Bau-
reifmachung der Grundsticksflichen, die Privati-
sierung der Grundstiicke und die Erhebung von
Ausgleichshetrigen sind Gesichtspunkte, die fiir die
Malinahmenfinanzierung Bedeutung haben.

Vor dem Hintergund der notwendigen Bodenord-
nung und Erschliebung ist fir die Mittelbindung
der Gemeinde sehr entscheidend. wie zugig ange-
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sichts der oft zeitraubenden Verfahrensabliufe bei
der Erstellung von z.B. Bebauungsplinen eine
Neuordnung der Grundstiicke und die Privatisie-
rung/Reprivatisierung der Grundstiicke eingeleitet
werden kann; Zigigkeit der Planung und Grund-
stiicksneuordnung einerseits und Finanzierungs-
aufwand andererseits stehen in einem unmittelba-
ren Zusammenhang.

Auch die zugrunde gelegte Entwicklungsstrategie
beeinfluit den Kosten- und Finanzierungsaufwand.

- Erwirbt die Gemeinde/der Entwicklungstriger
alle Flachen (Grundstickszwischenerwerb), ent-
stehen hohe Grunderwerbskosten, andererseits
gestaltet sich die Abschépfung entwicklungsbe-
dingter Bodenwertsteigerungen einfacher als bei
einem herkommlichen Sanierungsverfahren. An
die Stelle hoheitlichen Handelns (Ausgleichsbe-
tragsbescheide) tritt zivilrechtliches Handeln
(Abschépfung der Bodenmehrwerte {iber Privati-
sierungskaufvertrige); dies vermindert prozes-
suale Risiken, verringert Verwaltungsaufwand
und beschleunigt den entwicklungsbedingten Er-
loseingang, Neben den entwicklungsbedingten
Bodenwertsteigerungen werden bei einer Veriu-
Berung der Grundstiicke zum Neuordnungswert
im Gbrigen auch Anderungen in den allgemeinen
Wertverhiltnissen auf dem Grundstiicksmarkt
erloswirksam,

~ Mit einem frithzeitigen Einbeziehen von Investo-
ren in die Grunderwerbsphase (,public-private-
partnership”) reduziert sich fiir die Gemeinde/
den Entwicklungstriger der Aufwand fiir den
Grundstiickszwischenerwerb, dafiir stellt sich
aber die Frage der rechtzeitigen Bodenwertab-
schopfung. Auch hier sollte versucht werden, iiber
stidtebauliche Vertrige eine sichere, verwal-
tungstkonomische Bodenwertabschépfung zu
verankern, die eine Bodenwertabschopfung iiber
Bescheiderhebung eriibrigt bzw. reduziert.

Bei der Vorbereitung von EntwicklungsmaBnah-
men, fur die die Gemeinde spiter die volle Verant-
wortung fiur die Durchfiihrung iibernimmt und das
Risiko der Durchfihrung zu tragen hat, ist eine Ab-
laufplanung sédmtlicher MaBnahmen, Zeiten, Aus-
gaben und Einnahmen unentbehrlich.

Folgende Checkliste von sechs zu beachtenden Ri-
sikofaktoren kann dabei hilfreich sein:

- Unterschitzung des Anfangswerts (Problem der
Vorwirkung, politische Verzogerungen im Sat-
zungsbeschluBverfahren);

- Unterschatzung der Lange der Planungsvertah-
ren (z.B. Bebauungspline, ErschiieBungspla-
nung) mit Konsequenzen fur die Zwischenfinan-
zierung von Grund und Boden;

- Unterschitzung der Dauer der Grundstiicksbe-
schaffung, des Erwerbs ggf. der Enteignung, ein-
schlieflich des Zeitbedarfs fGr entsprechende
Rechtsmittelverfahren;

- Unterschédtzung der Erschlieflungskosten {inkl.
z.B. Ausgleichsmalinahmen), da bei Entwick-
lungsmaBnahmen keine Erhebung von Erschlie-
Bungsheitrigen méglich ist;

21

22

32

- Uberschitzung der Hohe und des zeitlichen Ein-
gangs der Ausgleichsbetriage (Widerspriiche, Pro-
zeBirisiko, Problematik der Erhebung von Voraus-
zahlungen, etc.);

- Ubersch‘citzung der Hohe und des zeitlichen Ein-
gangs der Privatisierungserldse {z. B. Unsicher-
heiten des zukiinftigen Bodenmarktes, Verzoge-
rungen im Baugenehmigungsverfahren, gréllere
Gemeinbedarfsflachen bzw. mehr okologische
Ausgleichstlachen als urspringlich angenom-
meny},

Welche Funktion hat die Kosten- und Finanzie-
rungsiibersicht?

Zu den Voraussetzungen einer zugigen Durchfiih-
rung innerhalk eines absehbaren Zeitraums (§6
Abs. 3 Nr.3 BauGB-MaflnahmenG) zdhlt die gesi-
chert erscheinende Finanzierung. Fur die stddte-
bauliche EntwicklungsmaBnahme als Gesamtmaf-
nahme ist daher nach KassenfluBigesichtspunkten
eine Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Muster:
Anlage 3a und 3b) zu erstellen (§7 Abs. 1 Nr. 6
BauGB-MaBnahmenG i. V. m. § 149 BauGB).

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht

— erfaldt und gliedert die Ausgaben und Einnahmen
der Entwicklung ais Gesamtmafinahme nach Art
und in zeitlicher Abfolge;

— gibt Aufschlul} uber die finanzielle Durchfiihrhar-
keit der Entwicklungsmalnahme und ist deshalb
fir die Genehmigung der Entwicklungssatzung
durch die hohere Verwaltungsbehirde nach §6
Abs. 7 BauGB-Malinahmen(G vorzulegen;

— bildet eine maligebliche Grundlage tur staatliche
Firderungsentscheidungen; sie kann mit Zustim-
mung der nach Landesrecht zustindigen Stelle
auf den Zeitraum der mehrjdhrigen Finanzpla-
nung der Gemeinde beschrankt werden (wegen
weiterer Einzelheiten wird vor allem auf § 149
Abs. 2 bis 5 BauGB hingewiesen);

- dient als obligatorisches Planungs- und Steue-
rungsinstrument der Kocrdination von Investi-
tionen der Gemeinde und anderer Gtfentlicher
Aufgabentriiger wihrend der gesamten Laufzeit
der Entwicklungsmafnahme:

- ist nach dem jeweiligen Stand der Planung und
Durchfiihrung unter Beriicksichtigung des jewet-
ligen Preisstandes regelmialBig fortzuschreiben
und zu konkretisieren;

— kann auch als Instrument der Zwischenabrech-
nung und Gesamtabrechnung eingesetzt werden.

Welches Forderrecht kommit zum Zuge?

Ist zur Finanzierung einer stidtebaulichen Ent-
wicklungsmalBnahme der Einsatz von Stadtebau-
forderungsmitteln des Bundes und der Linder er-
forderlich, finden die in § 58 StBauF'G genannten
Vorschriften des Stadtebauforderungsgesetzes ge-
mad § 7 Abs. 1 Nr. 21 BauGB-MaBnahmenG in Ver-
bindung mit § 245 Abs. 11 BauGB Anwendung. Nii-
heres bestimmen die Stidtebauférderungsrichtli-
nien der Lander.

Ohne den Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln
des Bundes und der Lander erfolgt die Finanzie-
rung nach Maligabe des Gemeindehaushaltsrechts.

Anlagen
Jau 3b
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Anlage 1
Muster
einer
Satzung
der Stadt/Germeinde ..ot enneni s neeeeseeeeee ), UDET die formliche Festlegung
des stidtebaulichen EntwicklUngsbereiChis |, . ... .o smsesest s sesssseesess s e

Aufgrund des § 6 des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG)vom 17. Mai 1990 (BGBL I 5. 926)
erlafit die Stadt/Gemeinde ... '} nach BesehluBfassung durch ..o

AN oot sesenes st nneeneeeeneneeeeeees ) f0O1gENAeE Satzung:

§1
Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
{1) Der nachfolgend naher beschriebene Bereich soll

-

entsprechend seiner besonderen Bedeutung fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt/Gemeinde,

*

entsprechend der angestrebten Entwickiung
des Landes
der Region

e

erstmalig entwickelt werden.

»%

einer neuen Entwicklung zugefihrt werden.
Er wird daher als stidtebaulicher Entwicklungsbereich festgelegt.

(2} Der stidtebauliche Entwicklungsbereich besteht aus folgenden Grundstiicken

der Gemarkung ... *

1. Alternative:*)

Flur- Gundbuch ) Grole Bemerkung
hummer Band  Blatt Stralle und Hausnummer nen’ gt Teilfl

Werden innerhalb des Anpassungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke aufgeldst und neue Flur-
stilcke gebildet oder entstehen durch Grundsticksteilungen neue Flursticke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen
dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.’}

2. Alternative:®)
Der stadtebauliche Entwicklungsbereich umfaft alle Grundsticke und Grundstiicksteile innerhalb der im amtlichen

Lageplan im Malistab I ... dES oo VOTTL i 19
abgegrenzten Fldche. Dieser ist Bestandteil dieser Satzung un

*

als Anlage beigefagt

* kann wihrend der allgemeinen Dienstzeiten im ... ¥ON jedermann eingesehen werden.

3. Alternative:'?)

Das Anpassungsgebiet ist wie folgt begrenzt:

§2
Anpassungsgebiet

{1) Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet sind einzelne Mallnahmen zur Anpassung an die vorgesehene Ent-
wicklung des Stadtebaulichen Entwicklungsbereichs vorgesehern. Es wird daher als Anpassungsgebiet festgelegt.

(2} Das Anpassungsgebiet besteht aus folgendenden Grundstiicken der Gerarkung ettt erasenas e sanenrnnnennenes )



352 Ministerialblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen — Nr. 14 vom 17. Februar 1993

1. Alternative:)

Flur- Gundbuch Grobe Bemerkung
Straf3e und Hausnumrmer ; 3 \ .
nummer Band Blatt in m ggt. Teilfl.

Werden innerhalb des Anpassungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke aufgeldst und neue Flur-
sticke gebildet oder entstehen durch Grundstlicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen
dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.’)

2. Alternative:*)

Das Gebiet umfalt aile Grundstiicksteile innerhalb der im amtlichen Lageplan im Malistab L: ..

des .. revememeeeeee TV VOTI et 10

[ PRORUPRSPUSTUUPRURORURI ) B71 o ) ¢ 4 BEDSOOORUU RSN OURUUUURRIOURRRRRUUUY & SO abgegrenzten Flache. Dieser ist Bestandteil
dieser Satzung und

*

als Anlage beigefiigt
* kann wihrend der allgemeinen DIienstZeiten UM ... e . von jedermann eingesehen werden.

3. Alternative:'")

Das Anpassungsgebiet ist wie folgt begrenzu:

§ 3
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemal § 6 Abs. 8 BauGB-MalnahmenG mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich

{Oberburgermeister Blirgermester)

Bestehen Wahlmoglhichkeiten, sind doe unsutreftonden Hegeffe su streichen

'} Name der Kommune

'} Kurzbezeichnung des Entwicklungsboreichs

"} BeschluBgremium

3 Beschlulidatum

V Jeweils suteeffende Angabe wie vermessungsamtiiche Becewhnung, Grotle in ha bew m uswe
"y L Alternative zur Bezeichnung des Ents icklungshervichs

Theser Zusutz zur . Alternative wird aus Grinden der Rechtssicherheit emplohien

) 2. Alternative zur Bezeichnung des Entwicklungshereichs, aber auch #rganzend zur ;. Alternative anwendbars
") Stelle, die den Lageplan gefertigt hat (das st in der Regel das driliche sustindige staatliche Vermessungsamt;
" Alternative zur Bezeichnung des Fntwicklungsbereichs durch zweifelsfrele Grenzbeschreibung
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Anlage 2
Muster
einer
Bekanntmachung

* Diese Satzung wurde von der hoheren VerwaltUngsheRSrde ..o vt
mit Schreiben vom ... 19 Az ... genehmigt."}
* Diese Satzung wurde von der hohieren Verwaltungsbehorde ... e
mit Schreiben vom ... 19 AZ s e mit folgenden Mafligaben genehmigt.
Der Stadtrat/Gemeinderat hat mit Beschlull vorn ... 190 diesen Mafgaben entsprochen.’)

Gemil § 215 Abs. | BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 3 BauGB-MaBnahmen(G sind eine Verletzung der in § 214 Abs. 1
Satz 1 Nrn. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und Mingel der Abwagung unbeachtlich,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres - Mangelder Abwigung innerhalb von sieben Jahren - seit Bekanntmachung der
Satzung schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Aut die Genehmigungsvorschriften der 8§ 144, 145 und 153 Abs. 2 BauGB (§ 7 Abs. 1 Nrn. 5 und § BauGB-MalnahmenG)
wird hiermit gemé&f § 6 Abs. 8 BauGB-MalnahmenG besonders hingewiesen.

1. Alternative

Diese haben folgenden Wortlaut:

§ 144

Genehmigungsptlichtige Vorhaben,
Tellungen und Rechtsverginge

§ 145
Genehmigung

§ 153
Bemessung von Ausgleichs- und Entschidigungsleistungen,
Kaufpreise, Umlegung

(2) .
2. Alternative

Dicse honnen - neben anderen einschliagigen Vorschriften - wihrend der allgemeinen Dienstzeit von jedermann

TIXL ot eingeschen werden.

Die weitere Vorbereitung und die Durchfiihrung der stddtebaulichen Entwicklungsmanahme wird nunmehr in Angriff

genommen. Die Stadt/Gemeinde .o Y hat hiermit dic o *)

als treuh@nderischen Entwicklungstriger beauftragt.

1) cutreftende Variante wiihlen
'} Name der Kommune

'} Bezeiwchnung des Eniwicklungstragers, fulls eingeschaltet
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Anlage 3a
Muster fiir eine Kosten- und Finanzierungsiibersicht
Jahr Jahr Jahr Summe
TDM TDM TDM TDM

Ausgaben

1. Vorbereitungsmalinahmen
(stadtebauliche Planung, Entwick-
lungstragervergitung, Verfahrens-
kosten)

2. Bodenordnung
(incl. Grunderwerh, Umziige,
Freilegung, sonstige
Ordnungsmaflinahmen)

3. ErschlieBungsanlagen
(incl. Ausgleichsmalinahmen)

4. Gemeindebedarfs- und Folge-
einrichtungen

5. Kreditzinsen und Geldheschaf-
fungskosten, Vor- und Zwischen-
finanzierung anderer Trager ‘
\
|

Summe

Einnahmen
1. Privatisierungserlise

2. Ausgleichsbetrage

3. Forderungsmittel Dritter

4. Ersetzung von Vor- und
Zwischenfinanzierungen durch
andere Trager

5. Dariehensfinanzierung
im Treuhandvermdogen

Summe

{Uberschull/Unterschull

{(Unterschufl = Finanzierungs-
beitrag der Gemeinde)

Anmerkung:

Dieses Muster ist stark vereinfacht; fir eine detailliertere Erfassung kann - in sinngemaBer Anwendung — das ausfuhr-
lichere Muster einer Kosten- und Finanzierungsiibersicht aus dem Mustererlai Stidtebauidrderung (Musterférderungs-
bestimmungen) der Fachkommission Stiddtebauliche Erneuerung der Argebau (Stand: Februar 1991, 5. 54-537). s. Anlage
3b, herangezogen werden.
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Anlage 3b
Kosten- und Finanzierungsiibersicht (§ 149 BauGB)
DM TDM TDM TDM TDM
Haushaltsjahre/Ausgaben 18 3 19 19 19 19

1 MaBnahmen der Vorbereitung

1.1 Vorbereitung nach § 140 BauGB

1.1.1 Vorbereitende Untersuchungen

1.1.2 Férmliche Festlegung des
Sanierungsgehietes

1.1.3 Bestimmung der Ziele und
Zwecke der Sanierung

1.14 Stadtebauliche Planung

1.1.5 Erdrterung der beabsichtigten
Sanierung

1.1.6 Erarbeitung und Fortschreibung
des Sozialplans

12 Senstige Vorbereitungs-
malinahmen

1.2.1 Kosten- und Finanzierungsuber-
sicht/Zwischenabrechnung

122 Verglitung von Sanierungstrigern
und Beauftragten

1.2.3 Voruntersuchungen fiir Baumai-
nahmen

124 Erhaltungssatzungen

1.2.5 Ortliche Bauvorschriften iiber die
Gestaltung

1.2.6 Verkehrswertuntersuchungen

2 OrdnungsmalBnahmen

2.1 Bodenordnung incl. Grunderwerb

2.1.1 Freihandiger Grundstickserwerb

2.12 Ausibung des Vorkaufsrechts

2.13 Grundstiicksibernahme auf Ver-
langen des Eigentiimers

2.14 Enteignung

2.1.5 Uberfilhrung von Sanierungstra-
gergrundstiicken

2.1.6 Grunderwerb nach anderen Vor-
schriften

2.1.7 Umlegung

2.1.8 Grenzregelung

2.1.9 Wertausgleich zugunsten der Ge-
meinde?)

32 Umzug von Bewohnern
und Betrieben

221 Umzige von Bewohnern
und Betrieben

222 Unterbringung in Zwischenunter-

kianften

'} Basisjahr bzw. Ergebnis der Zwischenabrechnung zum 31. 12. 19

} Betrag nur nachrichtlich in Klammern auffihren
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht (§ 149 BauGB)
(Fortsetzung}

Haushaltsjahre/Ausgaben

19

DM

TDM
19

TDM
19

TDM
19

TDM
19

23

Freilegung von Grundstucken

231
232
233

234

235

2386

Beseitigung baulicher Anlagen
Beseitigung sonstiger Anlagen

MaBnahmen der Sicherung und
Zwischennutzung

Abraumung von Lagerplitzen, Be-
seitigung von Stoffen

Beseitigung baulicher Anlagen
Dritter, Entschadigungen

Freilegung, Ausgrabung,
Sicherung von Bodenfunden

Wertverluste gemeindeeigener
baulicher Anlagen

2.4

ErschlieBungsanlagen

24.1
242

243
244

245

24.6

247
248

StraBen, Wege, Plitze

Grinanlagen, Wasserliufe,
Wasserflachen

Spielplitze

Parkplatze. Parkhiuser und
Tiefgaragen

Anlagen zum Zwecke der
Beleuchtung

Versorgung mit Elektrizitit, Gas,
Wasser oder Wirme

Abwisser- und Abfallanlagen

Anlagen gegen Naturgewalten,
Umwelteinwirkungen

25

Sonstige Ordnungsmalnahmen

251
252
253
2.5.4

Bewirtschaftungsverluste
Erstattungen nach § 150 BauGB
Harteausgleich und Sozialplan

Erstattungen an Eigentlimer nach
§ 147 Abs. 2 BauGB

5 Sonstige Ausgaben

Baumalnahmen

3.1

Modernisierung und Instand-
setzung

311

312

313

314

315

Modernisierung/Instandsetzung
nach Férderungsrichtlinien

Kostenerstattung nach § 177
Abs. 4 Satz 2 BauGB

Vertragliche Verpflichtungen zur
Gebotsvermeidung

Modernisierung/Instandsetzung
gemeindeeigener Gebiude

Modernisierung/Instandsetzung
im Sanierungsvermogen

'} Basisjahr bzw. Ergebnis der Zwischenabrechnung zum 31,12, 1.



Ministerialblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Nr. 14 vom 1i7. Februar 1993

Kosten- und Finanzierungsiibersicht (§ 149 BauGB)
(Fortsetzung)

357

Haushaltsjahre/Ausgaben

19

DM

TDM
19

TDM
19

TPDM
19

DM
19

32 Neubebauung und Ersatzbauten
32.1 Bau von Ersatzwohnungen
und sonstiger Wohnungsneubau
3.22 Neu- und Ersatzbauten
ohne Wohnnutzung
3123 Sconstige Baumalinahmen
nach § 148 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
3.3 Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen
331 in Trdgerschaft der Gemeinde
3.3.2 in Tragerschaft Dritter anstelle
der Gemeinde
3.4 Verlagerung
oder Anderung von Betrieben
34.1 Verlagerung von Betrieben
342 wesentliche Anderung
von Betrieben
4 Sonstige Mallnahmen
41 Vor- und Zwischenfinanzierung
anderer Trager
42 Kreditzinsen und Geldbeschat-
fungskosten
4.3 Abwicklung der Sanierung

Summe der Ausgaben (Nrn. 1+4)

} Basisjahr bzw. Ergebnis der Zwischenabrechnung sum 31012 1w
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Stand:
Kosten- und Finanzierungsiibersicht (§ 149 BauGB)

DM TDM TDM TDM TDM
Haushaltsjahre/Ausgaben 19 4 19 19 19 19

1 Zweckgebundene Einnahmen

L1 Ausgleichsbetrdge nach § 154
BauGB

12 Erschlieﬁungsbeitféige

1.3  Abldsebetrige nach LBO u.&.
14 Grundstiickserldse

15 Umlegungsiiberschiisse

1.6 Zinsen aus Erbbaurechten
17 Darlehensriickfliisse

18 Ersetzung einer Vor- und
Zwischenfinanzierung

1.9 Bewirtschaftungsiiberschiisse
Sanierungsvermdégen

1.1 Mittel Dritter fiir Einzelmal-
nahmen

L11 Zuwendungen des Kreises oder
Landes oder Dritter

2 Stadtebauférderungsmittel |

21 Eigenmittel der Gemeinde

22 Stadtebauforderungsmittel
des Landes

3 Vermogenswerte

3.1 Wertsteigerungen gemeinde-
eigener Grundstiicke®)

32 Wertausgleich
zu Lasten der Gemeinde)

Summe der Einnahmen (Nrn. 1-3)

') Basisjahr bzw. Ergebnis der Zwischenabrechnung zum 31. 12, 19......
our im letzten Forderungsjahr vor Schiulabrechnung auszufiillen.

') nur im letzten Férderungsjahr vor Schlubrechnung auszufiillen. Abweichend davon ist in Fillen vorzelger Grundsticksubernahme zu vertahren: der Betray
ist in Klammern zu setzen. solange der Wertausgleich zugunsten der Gemeinde {vgl. Nr. 2.1.% auf der Ausgabenseitel nicht Gberschritten wird; ab Uherschrr,
tung ist zusitzlich der Uberschreitungsbetrag shne Klammer anszuweisen.
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Ablaufschema

359

Anlage 4

ggf. Beschluf Gemeindeart mit ortsiiblicher Bekanntmachung und Absichtserkldrung

ggf. mit Beschlull

— einer Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 (1) BauGB

Aufstellung B-Plan mit Veranderungssperre

— iiber Auftrag an Planer und/oder Entwicklungstrager
— uber Bereitstellung kommunaler Mittel im Haushalt

wertermittlung

{iber Aufirag an Gutachter zur Bewertung der Grundstiicke oder bereits mit Bestédtigung der Verkehrs-

erste Bewertung des gegenwirtigen Verkehrswertes durch Gutachter

Vorbereitung
Grunderwerb Verwaltungsintern erste Vorgesprache mit den wenn moglich, Anmeldung
- freihandig - grobe stidtebauliche Eigentiimern, den Trigern fiir ein Stidtebaufsrde-
oder Untersuchungen und 6ffen_tlicher E?lelange und rungsprogramm
- liber be- Rahmenplanung mit Ab- Aufsichtsbehdrde
sonderes Vor- grenzung Entwicklungs-
kaufsrecht bereich

- Uberlegungen zu Kosten
und Finanzierung

— Bewertung der Grund-
sticke, Anfangswert und
Planungsendwert je nach
Planungsstand

- Auftrag an Planer und/oder
Entwicklungstrager

Beschlullvorlage mit

— Ergebnissen der Untersuchungen
- abgewogener Begrindung
- Kosten- und Finanzierungsiiherlegungen

Beschlu der formiichen Festlegung des Entwicklungsbereichs (Entwicklungssatzung). Genehmigung, Bekannt-

ggf. mit Beschlul

— zur Aufstellung des Bebauungsplans (oder mehrerer}
- zur Anderung des Flichennutzungsplans, soweit erforderlich

machung { = Rechtsverbindlichkeit} und Mitteilung an das Grundbuchamt (Entwicklungsvermerk) f
|

- Bestatigung der Verkehrswertermittlung

Durchfiihrung

Grunderwerb

- freihandig oder

- iiber Vorkaufs-
recht oder

- nach Ubernahme-
verlangen oder

- mit Enteignung
zum limitierten
Verkehrswert

Bebauungsplanverfahren,

gzt auch

~ nach §§ | und 2 BauGB-
MalnahmenG

— mit stidtebaulicher
Rahmenplanung als Vor-
entwurt

— Wettbewerb
- Anderung des FNP

auf Anwendung der Geneh-
migungsvorbehalte nach
§§ 144 und 145 BauGB

- Kosten- und Finanzie- :
rungsiibersicht in Ab- !
stimmung mit Planung
und Stand der Mallnah-
menabwicklung

- jéhriiche Programman-
meldung, wenn in einem
StBauF-Programm

- Mittelbewirtschaftung

- RiickveriuBerung der Grundstiicke (Reprivatisierung) an Bauwillige zum entwicklungsbedingten Verkehrswert

mit Wertabschopfung
— Erschliefung des Entwicklungsgebiets

- Bebauung durch die privaten Eigentlimer und/oder den Entwicklungstriger nach Bebauungsplan

{ab § 33 BauGB)

— ggf. vorzeitige Erhebung von Ausgleichshetragen

Beschiull Gber die Aufhebung der Entwicklungssatzung {(Aufhebungssatzung), Anzeige, Bekanntmachung und
Mitteilung an das Grundbuchamt

Erhebung der Ausgleichsbeirige

Gesamtverwendungsnachweis fiir die Stadtebaufdrderung

- MBL NW. 1993 S. 330.
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II. Name/Vorname Geb.-Datum Wohnort/Wohnung Liste
Landesversicherungsanstalt Westfalen TheyBen, Klaus 9.10. 1944  Langendreer Str. 83 DGB
. . 4600 Dortmund 72
Offentliche Bekanntmachung Kastner. Hans 16 11830 Varl 70 DGB
des Wahlausschusses der Landesversicherungs- 4943 Rahden
anstalt Westfz}_len‘gem. § 24 Ab_s. 2 der Wahlordnung Hessedenz, 98 81937 Agnes-Miegel- Weg2la DGB
fiir die Sozialversicherung Waltraud 4811 Qerlinghausen
I. Aus der Gruppe der Versicherten sind die Listen des Weikamp, Richard 7. 2.1941 i\zlgfﬁdBeoné};I;Eﬂ(enkamp i DGB
DGB und die Gemeinschaftsliste ACA/CGB zugelas- )
sen worden. Bents, Anneliese 14 31945 Auf dem Bergkamp 24 DGB
Fiir die G der Arbeitgeber ist die V - 4740 Oelde-Stromberg
ir die Gruppe der Arbeitgeber ist nur die Vorschlags- - g 1o
liste der Landesvereinigung der Arbeitgeberverbénde Luismeter, Rita M4 21064 Rleestr. 40, . . DGB
o . : 4840 Rheda-Wiedenbrick
NRW e.V. eingereicht worden. Diese wurde auch vom ‘ ) B
WahlausschulB3 zugelassen. Weise, Klaus fi. 2,194 Martin-Luther-5tr. 15 DGB
4950 Minden
Da in beiden Gruppen insgesamt nicht mehr Bewerber - . -
benannt sind als Mitglieder zu wihlen sind, gelten die itrﬁberfl—[ummelt. 10. 1. 1962 ;\Sg_rae;?trl 15b DGE
Vorgeschlagenen mit Ablauf des Wahltages (2. Juni nxe ‘ ) - a’r )
1993) gem. § 46 Abs. III SGB IV und § 24 Abs. | SVWOQ Booms. Georg 26 81835 Lange Kuhle &0 ACA:
als gewihlt mit der Folge, dal eine Wahl mit Wahl- 4400 Munster CGB
handlung unterbleibt. Wilting, Hedwig 16.10. 1942 Bocklerstr. 19 ACA
1. Die Wahl zur Vertret lung der Land i 4292 Rhede b
. Die Wahl zur Vertreterversammlung der Landesversi- -

r i Dudel. Rudalf 3071952 Kapellenstr. 9 ACA;
cherungsanstalt Westfalen hatte folgendes Ergebnis: 3768 Sundern COB
1. Gruppe der Versicherten Sehwiewerling, 18, 51951  Steinstr. 35 ACA

Vorschlagsliste Anzahl der Sitze Karl ) 4?‘”” Noituln C?B
DGB - Deutscher Gewerk - Reinheld. Waltraud 16, 41938 Nordste 61 ACA
schaftsbund NRW 21 clhe, i . ibi*fs Hhernel i{c}ﬁ\i
; ; et albe, Rudi 3121934 etterhausstr. 7 ACA;
Arbeltsgemel.nschaft chrls‘t._ 506 Hinshorn COB
licher Arbeitnehmerorganisa- 3 ) i
tionen ~- ACA Westfalen-Lippe/ Casar, Horst 2L A 1936 Weile-Ewald-Sr. 220 AQ.—\
Christlicher Gewerkschalts- 460 Dortrrund 41 CGB
bund Deutschlands (CGB) 9 Jordan, Gerhard 19 144 Tuanelstr T8a ACA
30 4390 Giadbeck CGB
2. Gruppe der Arbeitgeber Heitbaum. Franz 23 5. {96 Amrshof 3 ACA
712 Werne-Stockum
Vorschlagsliste Anzahl der Sitze T2 Werne-Srockum - CGB
Landesvereinigung der Arbeit-
geberverbinde Nordrhein- Stellvertreter
Westfalense.V. 30 Rohricht Werner % [ 949  Simonstr. 2! DGB
. . 4790 Paderbora
ITII. Mit Ablauf des Wahltages, dem 2. 6. 1993, gelten gem. _ N N
§ 24 Abs. 3 SVWO als gewihlt: Hiilsmann, 100 1.1935  Braukdmperstr. 10 DGB
Waltraud 4650 Gelsenkirchen
Name/Vorname Geb.-Datum  Wohnort:Wohnung Liste Lenze, Wilfried 14 2 1949 Berghoter Feld 8 DGR
4784 Riithen-Drewer
1 1 E 11045 ‘el g B WGE
Vertreter der Versicherten Mikoteit, Hans 36104 ;%ﬁ}f%lﬁgg g NGR
Mitglieder Gewalt Manfred 14 6 1841 Schumannstr. 23 DGB
Bodewig, Kurt 26, 41955 Jilicher Str. 50 DGR +00 Hamm 1
1048 Grevenbroich Kindler, Altred b 71956 Sandweg 13 DGE
Birngen. 18 7.1929 Wilhelm-Leuschner-  DGB 477 Lippstadt
Dankward Str. 23 Wischinski, 15, 11931  Im Hasenkamp 4 DGR
3800 Hagen Karl-Heinz 4690 Herne 2
Schrider. August 3. 81932 Lange Brede T4 DGB Miller, Klaus 1311 1943 Beethovenweg 5 DGR
1801 Hiddenhausen 4714 Selm
Marschner. Erwin 18, 3. 1938 Ulmenweg 37 DGB Ermert. Helmut 741830 Im Hofergarten 19a DGR
4280 Bocholt 5242 Kirchen
Arend, Otto 14. 81929  Rotheweg 21 DGB Lichtsinn, Rudi 3 4+ 14?7 Auf dem Sance 179 LGB
17490 Paderborn 4953 Petershagen
Bohnebeck, Erhard 11. 4,193  Rischenkuhle 29 bGB Kleine-Beck. Anita 18, 5 194l Buchenhofe 85 DGB
44113 Senden 4270 Dorsten 11
Tauber, 29.10. 1844 VoBkuhle 2¢ DGB Buenteld, Manfred 7. 31935  Aufder Hewde 25 DGR
Hans-Jeachim 4670 Lunen £ 3740 Arnsberg 24
Filges. Gerhard 10. 8.193%  Tempelkamp 24 DGB Gottschlich, 141958 Vahlkumpstr 32 DGB
4801 Bielefeld 18 Wolfgang 4800 Bielefeld 17
Labensberg, Peter 30. 5.1938  Gorch-Fock-Str. 10 DGB Kleimann, iR il Geistkamp 35 DGB
4630 Bochum | Bernhard 4400 Munster
Schabel, Glnter 5. 21934 Westfalenstr. 32 DGB Riepe, Edwin 15, 4. 1841 Stedefreunder Str fl DGB
4371 Marl 4300 Bieleteld i6
Zvlla. Stefania 25 5.1935  Jahnsir 15 DGB Kinnemever 128 17 Zumlohstr. 41 DGR
4709 Bergkamen Werner 4410 Warendort |
Nobel, Emil 5. 8.1942  Herner Sur. 81 DGR Kuttert, Renate 201194 Am Urhot 8 DGEB
4430 Bochum 4902 Bad Salzufler
Hein-Becker, 1. 91853 Falkenweg 7 DGBH Busen, Antonia 14111833 Hessenwes 80 DGR
Heidemarie 3905 Freudenberg 4422 thaus
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Name/Vorname  Geb.-Patum Wohnort/Wohnung Liste

Riechmann, Ralph 10. 12, 1966 Gelmerheide 49 DGB
4400 Munster

Radiger, Bernd 9.12.1945  Autf dem Steinstick 27 DGB
5992 Nachrodt-Wibl.

Beck, Bernhard 7.10.1941  Heilmanns Kamp 112 DGB
4409 Havixbeck

Steiner, Wolfgang 10. 9.1946  Surkampstr. 12 ACA/
4650 Gelsenkirchen CGB

Hellrung, Erich 27, 71934 Gustavstr. 20 ACA/
4630 Bochum CGB

Niggemann, 20. 5.195¢ Prozessionsweg L ACA/

Woltgang 4439 Steinheim 3- CGB
Bergheim

Rabert, Heinz 111001932 Scholl-Str. 48 ACA/
4290 Bocholt CGB

Kronmg, Walter 15 11, 1945 Hedwigstr. 11 ACA/
47490 Paderborn CGB

Bienek. Michael 10. 4.1962  Vossheide 6 ACA/
4790 Paderborn 2 CGB

Bennemann, Georg 11.12.1951 Ludinghauser Str. 211 ACA/
44068 Diilmen CGB

Ratajczak, 22, 8.1950  Lange Str. 11 ACAS

Reinhard 4390 Gladbeck CGB

Knaup, Rudolf 1. 2.1956 Weidenweg 12 ACAS
4790 Paderborn CGB

Vertreter der Arbeitgeber

Mitglieder
Ahlwes, Werner

Borgel, Laurenz 17.

Brand, Jorg Dieter 4.

Deckenbrock, T.

Woltgang

Dreischer, Rudi 30.

Dr. Geilidérfer, 1.

Hans-Georg

Gockede, Elmar l.
Giith, Hermann 23,

Gutsche, Manfred 17

Heil, Egon 19.
Kleif, Hans-~ -3
Wilhelm

Kuhles, 21,

Heinz-Josef

Lehning, Volkhard 20.

Muhithaler, 7.
Hermann

Neukirchen, Heinz 11
Dr. Pfleging, 1.
Hans Horst

Prof. Dr. Pohler, 8.
Wills

Dr. Projahn, 24,

Horst Dieter

Richardt, 28.

Hans Dieter

Rofiel, Joachim 28.

Rosenberger, 28,

Peter

Schaffnit, Jochen 14

-1

wn

-

-

wn

10.

24 41940

. 1936

. 1946

L1937

L1930

. 1041

1932

. 1962

1935

(1941

L1932

. 19368

. 1943

. 1940

L1944

L1933

L1934

1943

1538

. 1943

. 1940

. 1946

Jahnstr. 6
4802 Bad Salzufien

Neue Bockradener Str. 3b

4530 Ibbenkiiren
Gantenhals §
4600 Dortmund 30
Heinrich-Lowe-Weg 1
4400 Minster
Kronenstr. 31
3600 Dortmund 1
Fernholzstr. 43a
4400 Minster
Aegidiistr. 27

4400 Minster

Julius-Leber-Str. 11
4830 Gatersloh

Wolbecker Str, 166
4400 Minster
Laerholzstr. 59a
4630 Bochum 1
Unterer Graftweg 15
4600 Dortmund 12
Wangeroogeweg 21
4300 Bielefeld 16
Am Susewind 8

5820 Gevelsherg-
Silschede

Hauptstr. 308

4690 Herne 2
Wiemelhauser Str. 267a
4630 Bochum
Gerichtstr. 17

330 Altena

Larchenweg 13
5480 Remagen 2

Hableyer Str. 45
5880 Hagen 1

Ripgeshofstr. 4
4040 Neuss 21

Detmolder Str. 122¢
4800 Bielefeld 1

Josef-Wiefels-Str. |
4700 Hamm 1

Leiblstr. 15
4800 Bielefeld 1

Wohnort/Wohnung

Name/Vorname Geh.-Datum
Schmidt, Claus 27, 81934
Schmitz-Simonis,  §. 2. 1943
Karl-Ernst

Schreiber, 7. 2.1940
August-Jirgen

Schiitte. Franz 26, 51941
Tappe, (iinter 4.10. 1939
Dr. Thieler, 3151649
Heinz-Siegmund

Vogt. Hans-Dieter  29. 8 1947
Wilkening. 9. 2.1935
Ekkehard

Stellvertreter

Dr. Konrad, 28, 8.1957
Christoph

Neugebauer, 27121937
Reiner

Dr Otten, 12, 41943
August Wilhelm

Schrider, 1 11944
Hans-Joachim

Dr. Hengst, Peter 27, 5 1932
Biihler, Jorg 300300942
Fretherr v. Oeyn- 8. 8. 193}
hausen, Falk

Schafer, 290 5 1934
Kuar!-Heinz

Hel3. Johannes 12, 41933
Hoffmann. Manfred 9 3 1638
Schutzeichel, uh 81044
Hudolf

Dr. Becker, 70031838
Hans-Hermann

Steweke, 30 61832
Karl-Heinz

Muschinski, 511 1943
Hans

Kiein, Jochen 701119535
Schmidt, Wolfgang 3. 5. 1041
Volkert. Martin 9. 10, 1847
Breidbach, 18, 71948
Wulf Rudiger

(Gandrass, PR AR A
Paul-Hans

Varnhagen, Hans 17, 12. 1844
Dresbach. Jarg EREIEE 5
Schiipp, 14 6 193!
Heinz-Glnter

Sebhastian, Friedrich 3. 8 1947
Uphaus, Uwe 6. 8. 1943

Vorsitzender

Gleitze

Munster.den 2. Februar 1993

Knepperstr. 15
4630 Bechum 1

Briickstr. 58
4030 Ratingen 1

Wambeler Hellweg 32/34
4600 Dortmund 1

Dortstr. 46
4600 Dortmund

Ulrichstr. 3
4400 Miinster

Tiefe Mark 78
4600 Dortmund 41

Kinzigweg 12
4800 Bieleteld 11

Bittermarkste. 33
4800 Dortmund 510

Gabelsherger Str. 83
4630 Bochum

Parkallee 72
4400 Miinster

Schulstr. 29
5980 Werdohl

Josef-Wiefels-Str. &
4700 Hamm 1

Mauritzstr. 19
4400 Manster

Schwarzbachtal #6
4806 Werther

Grevenburg
393 Nieheim

Osnabrucker Str. 70
4531 [bbenbiiren

Am Kleeshrock 7
4800 Bielefeld

Arnsberger Str. 22

5760 Arnsberg 1-Histen
Hasenkampstr. 23

4630 Bochum 1
Raestruns Kotten

4404 Telgre 1
Siekermitte 17

4800 Bieleteld 1

Westfalenstr, 168
4400 Munster

Agnes-Miegel-Str. 14
4720 Beckum 2
Lindauhthe 11

4300 Essen 15

Im Muhlenkamp 0
4630 Bochum 7

Am Breiten Busch 2
4416 Everswinkel
Im Winkel 18

4352 Herten
Binkamp 84

2400 Minster

Badelschwinghstr. 2
3951 Olpe

Flachsmuhle 12
4590 Libbecke 2
Kirchplatz 5

4283 Raesfeld-Ene

Alte Landwehr !
48003 Steinhagen

Beisitzer
Schaub
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