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Vorbemerkung

Erstmals 1994 und mit einer Neuauflage im Jahr 1995 hatte die Oberste Baubehdrde
im Bayerischen Staatsministerium des Innern das Arbeitsblatt Nr. 2 ,Stadtebauliche
Entwicklungsmal3nahme* herausgegeben. Grundlage war damals eine entsprechen-
de Arbeitshilfe der Arbeitsgemeinschaft der Bauminister der Lander (ARGEBAU).
Diese wurde auf Grund der Anderungen des Baugesetzbuchs, die ab dem 01.01.98
in Kraft getreten sind, grundlegend Uberarbeitet. Neben den eingetretenen kleineren
Rechtsanderungen im Entwicklungsrecht haben in dieser Arbeitshilfe vor allem auch
die inzwischen gewonnenen Erfahrungen im Umgang mit der stadtebaulichen Ent-

wicklungsmalRnahme Eingang gefunden.

Das bayerische Arbeitsblatt Nr. 2 hat durch die Neufassung des Entwicklungsrechts
in wesentlichen Teilen seine Giiltigkeit behalten, so dass eine grundliegende Uberar-
beitung nicht angebracht gewesen ware. Es wird daher erganzend dazu mit dem vor-
liegenden Arbeitsblatt Nr. 2 a die Uberarbeitete Arbeitshilfe 1998 der ARGEBAU her-
ausgegeben. In dieser werden die wichtigsten Anderungen und Erganzungen durch
Fettdruck hervorgehoben. Diese sind bei Verwendung des Arbeitsblatts Nr. 2 stets zu

beachten.
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Vorwort

Die EntwicklungsmalRnahme als Instrument des besonderen Stadtebaurechts wurde erstmals mit
dem Stadtebauférderungsgesetz vom 27.07.1971 (Gesetz lber stadtebauliche Sanierungs- und
Entwicklungsmalinahmen in den Gemeinden - StBauFG) gesetzlich eingefuhrt. Nach 8§ 1 Abs. 3
StBauFG waren EntwicklungsmalRnahmen zunachst stadtebauliche Mal3hahmen, durch die ent-
sprechend den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

1. neue Orte geschaffen oder
2. vorhandene Orte zu neuen Siedlungseinheiten entwickelt oder

3. vorhandene Orte um neue Ortsteile erweitert werden.

Die Entwicklungsbereiche wurden durch Rechtsverordnung der Landesregierung festgelegt.

Mit dem Baugesetzbuch 1986 wurden u.a. die Vorschriften des Bundesbaugesetzes und des
Stadtebauforderungsgesetzes zusammengefaldt, gleichzeitig wurde die Mdglichkeit der Einleitung
neuer EntwicklungsmalRnahmen als rechtliches Instrument voribergehend aufgehoben.

Mit den 88 6 und 7 des MaRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MalinahmenG) vom
17.05.1990 wurde ab dem 01.06.1990 eine weiterentwickelte EntwicklungsmalRnahme befristet
bis zum 31. Mai 1995 wieder eingefuhrt. Gemal § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 13 wurden diese
Vorschriften auch auf dem Gebiet der neuen Lander fur anwendbar erklart und zwar entspre-
chend der Befristung des § 246 a Abs. 1 Satz 1 1. HS BauGB bis zum 31. Dezember 1997.

Durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 sind die bishe-
rigen Regelungen Uber die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme aus dem BauGB-Mal3nahmenG
heraus - und in das Baugesetzbuch als Dauerrecht ilbernommen \Raslem 01.01.1998 in

Kraft getretene Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung des Rechts

der Raumordnung (BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081) hat die bewahrten Rege-

lungen fir stadtebauliche Entwicklungsmalnahmen (88 165 ff) vereinfacht, redaktionell
klargestellt und in gemagigter Form weiterentwickelt, sowie dem Sanierungsrecht angegli-

chen.

Aufgaben, Ziele und Besonderheiten der Entwicklungsmal3hahme werden grundsatzlich in der
Einfihrung (vgl. I 1) hervorgehoben und im folgenden Teil der Arbeitshilfe detailliert aufgegrif-
fen.

Die Arbeitshilfe wurde 1994 von der Fachkommission "Stadtebauliche Erneuerung” der Arbeits-
gemeinschaft der fir das Bau-, Wohnungs- und Siedlungswesen zustandigen Minister der Lander
(ARGEBAU) unter Mitwirkung von Vertretern des Bundesministeriums fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau und der Kommunalen Spitzenverbande bhistedit. vorliegen-

den Neufassung der Arbeitshilfe wird einmal den durch das BauROG eingetretenen Ande-
rungen Rechnung getragen. Zum anderen haben die inzwischen gewonnenen Erfahrungen

im Umgang mit dem Instrument durch einige Erganzungen Eingang in die Arbeitshilfe gefun-
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Rerdem wurde versucht, durch redaktionelle Uberarbeitung die Lesbarkeit zu

verbessern.
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1.2

1.3

Wesentliche Grundziige der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme

Ziel und Zweck

Entwicklungsmafl3hahmen kdnnen fir umfassende stadtebauliche Aufgaben einge-
setzt werden. Sie sind vor allem dafiir geeignet, Grundsticke fur eine zlgige Bebau-
ung zu mobilisieren und die Entwicklungskosten zu finanzieren.

Die Regelungen der 88 165 bis 1Tiber stadtebauliche Entwicklungsmal3nahmen
dienen insbesondere

- der mittelfristigen Deckung eines erhdéhten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstatten,

- der Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen und
- der Wiedernutzung brachliegender Flachen (z.B. Konversion von Militar- oder Bahn-

flachen oder von Industrie- und Gewerbebrachen).

Kommunale Satzung

Entwicklungsmalinahmen werden durch Gemeindesatzung formlich festgelegt. Sie kon-
nen sowohl der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Region als auch
vor allem der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der Gemeinden dienen. Ent-
sprechend werden sie nach Inhalt und GroRRe auf die jeweiligen gemeindlichen Be-
durfnisse zugeschnitten. So kénnen auch kleinere Gemeinden auf ihre Grél3e bezogene
kleinteiligere Entwicklungsmafinahmen durchfuhren.

Ortsteile oder Teile des Gemeindegebiets

Mit EntwicklungsmalRBnahmen werden Ortsteile oder andere Teile des Gemeindege-
biets erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer stadtebauliche Neuordnung einer neu-
en Entwicklung zugefiihrt. Demgegenuber dienen die ahnlich durchzufiihrenden Sanie-
rungsmafinahmen der Beseitigung stadtebaulicher Mif3stdnde und Mangel. Auch im Zu-
sammenhang bebaute Gebiete kbnnen mit einer Entwicklungsmaflinahme umgestaltet
werden (Neuordnung).

* Anmerk
(BauGB).

ung: Paragraphen ohne Angaben des Gesetzes beziehen sich im folgenden auf das Baugesetzbuch
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Vorbereitende Untersuchungen

Die Gemeinde hat nach 8§ 165 Abs .4 vor der formlichen Festlegung des stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs in der Regel die vorbereitenden Untersuchungen durchzufiihren
oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um Beurteilungsunterlagen tber die Festle-
gungsvoraussetzungen nach 8§ 165 Abs. 3 zu gewinnen. Davon kann nur abgesehen wer-
den, wenn bereits hinreichende Beurteilungsunterlagen vorliegen.

Die Gemeinde leitet die Vorbereitung der Entwicklung durch den Beschlul? Uber den Be-
ginn der vorbereitenden Untersuchungen ein.

EntwicklungsmalRnahme und Instrumente des Allgemeinen Stadtebaurechts

Da das Wohl der Allgemeinheit die Entwicklungsmaf3nahme erfordern muf3, hat die Ge-
meinde vor der formlichen Festlegung des Entwicklungsbereichs im Einzelfall zu prifen,
ob sie ihre stadtebaulichen Vorstellungen nicht auch mit anderen Mitteln des Stadtebau-
rechts, z.B. der Umlegung oder durch stadtebauliche Vertrage (8 165 Abs. 3 Satz 1

Nr. 3) erreichen kann, ob also die Anwendung des Instruments der Entwicklungsmalf3-
nahme tatsachlich erforderlich ist (vgl. hierzu im einzelnen vgl. Nr. 3.1).

Instrumente vor formlicher Festlegung

Die Gemeinde kann schon vor der férmlichen Festlegung zur Sicherung ihrer stadtebau-
lichen Konzeption in den nach dem Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen
oder Wohngebieten das Vorkaufsrecht nach 8 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 ausiiben oder sie
kann durch Satzung Vorkaufsrechte nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 begriinden (Ausibung
zum Verkehrswert nach 8§ 28 Abs. 3 und 4).

Hat die Gemeinde einen Beschlul? Gber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen
gefal3t und ortsiiblich bekanntgemacht, so ist nach § 165 Abs. 4 Satz 2 in Verbindung mit
8 141 Abs. 4 der 8 15 auf die Durchfuihrung eines Vorhabens und die Beseitigung einer
baulichen Anlage entsprechend anzuwenden (Zurtckstellung von Baugesuchen).

Desweiteren kann die Gemeinde (vor formlicher Festlegung des Entwicklungsbereichs

bis zum Satzungsbeschlul3) eine Veranderungssperre erlassen, wenn die Voraussetzungen
des 8 14 vorliegen (insbesondere der Beschluf3 Uber die Aufstellung des Bebauungsplans).

Besondere Instrumente nach férmlicher Festlegung

Zur Sicherung der geordneten Entwicklung dient auch der Genehmigungsvorbehalt fir
alle Erwerbsvorgange, fur die Bestellung und Verau3erung von Erbbaurechten und wei-
teren wesentlichen Anderungen im Entwicklungsbereich (z.B. auch Teilung von Grundstii-
cken sowie die Begriindung, Anderung oder Aufhebung von Baulasten). Andererseits
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Finden nach der férmlichen Festlegung eines Entwicklungsbereichs die Regeln tber die
Veranderungssperre und Uber die Zurtickstellung von Baugesuchen keine Anwendung
mehr. Mit der férmlichen Festlegung wird ein Bescheid Uber die Zurtckstellung des
Baugesuchs unwirksam (8§ 15 Abs. 2). Ab diesem Zeitpunkt kann die Gemeinde auch ein
Vorkaufsrecht im Entwicklungsbereich (8 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3) austben. Schliel3lich
kann sie notfalls von da an auch von dem Mittel der Enteignung nach Maf3gabe des § 169
Abs. 3 zum Erwerb der Grundsticke Gebrauch machen.

Kommunaler Grunderwerb

Die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme soll dazu fuhren, daf3 die Gemeinde ihre
stadtebaulichen Vorstellungen konzeptionell geschlossener und rascher verwirklichen
kann als Uber die herkbmmlichen Verfahren des allgemeinen Stadtebaurechts. Anstelle
der Umlegung, die nach § 169 Abs. 2 im férmlichen Entwicklungsbereich, (nicht aber im
Anpassungsgebiet nach § 170) ausgeschlossen ist, soll die Gemeinde grundsatzlich die
Grundstucke im Entwicklungsbereich freihandig erwerben oder notfalls durch Enteig-
nung beschaffen, soweit dies fur die Durchfiihrung unerlailich ist. Nach der vollstandi-
gen Grundstiicksneuordnung, der ErschlieBung und sonstigen Vorbereitung fir eine
Neubebauung hat sie die neugeordneten erworbenen Grundstiicke an die friheren Ei-
gentumer und an andere Bauwillige zu verauf3ern, soweit diese nicht von ihr selbst beno-
tigt werden (8 169 Abs. 5).

Absehen vom kommunalen Zwischenerwerb

Die Gemeinde soll jedoch von dem Erwerb eines Grundstiickes absehen, wenn der Ei-
gentumer in der Lage ist, selbst nach den Zielen und Zwecken der Entwicklungsmal3nah-
me auf diesem Grundstlck in angemessener Frist zu bauen und sich dazu verpflichtet.
Die Gemeinde kann in eine Verpflichtungserklarung ihre Vorstellungen wie bei den
Veraul3erungsvertragen aufnehmen und dafur Sicherungen verlangen.

Denkbar ist auch, daf? die Gemeinde mit entsprechenden stadtebaulichen Vertragen
einer Eigentimergemeinschaft die Entwicklung eines Teilbereiches tberlaldt. Dabei muf3
sichergestellt werden, daf} die Regelungssystematik, insbesondere auch die Finanzie-
rungsregeln des Entwicklungsrechts gewahrt werden. Die Gemeinde kann auch die direkte
Veréaul3erung eines Grundstiickes vom Alteigentiimer an einen Bauwilligen unterstitzen,
wenn sich der Erwerber den Zielen und Zwecken der Entwicklung durch entsprechenden
Vertrag mit der Gemeinde unterwirft. Je weniger Grundstiicke die Gemeinde oder der
Entwicklungstrager zwischenerwerben und vorfinanzieren missen, desto geringer sind die
Belastungen und Risiken flr den kommunalen Haushalt.
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Sicherung besonderer stadtebaulicher Ziele

Das Bauen unterliegt im Entwicklungsbereich den Zulassigkeitsregeln der 88 29 ff. und

dem Bauordnungsrecht. Im Entwicklungsbereich ist ein Bebauungsplan (oder mehrere

Bebauungsplane) ohne Verzug aufzustellen.

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus kann die Gemeinde in 6ffentlich-
rechtlichen oder zivilrechtlichen Vertragen Uber die VerauRerung der (neuen) Grund-
stiicke die Bauherren entsprechend den Zielen und Zwecken der MalZnahme verpflichten,
das Bauvorhaben

nach ihren Vorstellungen zu gestalten (z.B. Beschrankung des Energieverbrauchs,
Art der Entwasserung)

fur bestimmte Personengruppen zu nutzen
(wie Altenwohnungen, Studentenwohnungen, Sozialwohnungen),

bis zu einem bestimmten Zeitpunkt auszufthren.
Das Zivilrecht gibt mehrere Moglichkeiten, die Erfullung der Vertragspflichten abzu-

sichern und durchzusetzen (z.B. mit Vertragsstrafen, Vorbehalt des Ruckerwerbs,
Eintragungen im Grundbuch).

Entwicklungstrdger und andere Beauftragte

Die Gemeinde kann zur Erfullung der Aufgaben im Entwicklungsbereich einen Ent-
wicklungstrager (8 167) als ihren Treuh&nder einsetzen. Sie kann sich fur Teilaufgaben
(z.B. vorbereitende Untersuchungen, Planung, Projektsteuerung) auch eines anderen
Beauftragten bedienen (vgl. Nr. 7.4).

Finanzierung der Entwicklungkosten

Die Entwicklungsmaflinahme wird vor allem dadurch finanziert, daf’ die Gemeinde die
Grundstiucke zu dem Wert erwirbt, der sich ohne Aussicht auf die Entwicklung, ihre
Vorbereitung oder Durchfiihrung ergibt (entwicklungsunbeeinflul3ter Grundsttickswert
nach § 169 Abs. 1 Nr. 6 und Abs. 4 in Verbindung mit 8 153 Abs. 1) und die neugeord-
neten Grundstticke zum Verkehrswert unter Berticksichtigung der tatsachlichen und
rechtlichen Neuordnung verauf3ert (Neuordnungswert nach § 169 Abs. 8). Soweit
Grundstlcke nicht von der Gemeinde zwischenerworben werden, haben die Eigentiimer
einen Ausgleichsbetrag in Hohe der Differenz des entwicklungsunbeeinfluf3ten Boden-
werts (=Anfangswert) und des Bodenwerts der neugeordneten Grundstticke (=Endwert)
zu zahlenDa im Entwicklungsbereich keine separaten ErschlielRungsbeitrage i.S. von

8 127 Abs. 2 und keine separaten Kostenerstattungsbetrage (8 135 a) erhoben werden
(8169 Abs. 1 Nr. 7i.V.m. 8§ 154 Abs. 1), ergibt sich der Bodenwert des neuordneten
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Grundsticks (Endwert) auf der Grundlage seines erschlieBungsbeitragsfreien und
kostenerstattungsbetragsfreien Zustands.

Zur Finanzierung der nicht durch Einnahmen oder andere Fordermittel gedeckten
Kosten kénnen Stadtebauférderungsmittel eingesetzt werden (8 169 Abs. 1 Nr. 9

i.V.m. 88 164 a und 164 b). Das Nahere regeln die jeweiligen Forderrichtlinien der
Lander.

Abgaben- und Auslagenbefreiung

Fur stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen bestehen nach Mal3gabe des § 151
Abgaben- und Auslagenbefreiungen.

Offentliche Aufgabentrager

Offentliche Aufgabentrager sind zur Mitwirkung an der Entwicklung verpflichtet. Das
hat z.B. besondere Bedeutung fur die aulRere ErschlieBung, die Finanzierung der ge-
meindlichen Infrastruktur und die Forderung des Wohnungsbaus.

Zugige Durchfiihrung

Die Entwicklungsmafinahmen sind ztgig durchzufuhren. Deshalb sind sie auch kein In-
strument der Bodenbevorratung. Die Gemeinde muf3 prifen, ob die zum Grunder-
werb, zur Baureifmachung, Planung, ErschlieBung und Betreuung der Malinahme er-
forderlichen Mittel bereitstehen. Dabei mufld sie auch die Risiken fur die Abwicklung
bedenken, die durch die Weigerung der Mitwirkung betroffener Eigentiimer und die
Anfechtung der Entwicklungssatzung oder einzelner Entscheidungen auf Grund der Sat-
zung auftreten kdnnen. Eine Foérderung mit Mitteln der Stadtebauférderung durch das
Land ist nicht Voraussetzung zur férmlichen Festlegung.
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Vorbereitung und Festlegung

Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen

Entwicklungsbereich, Rahmenvorgaben

Die Gemeinde hat nach dem Baugesetzbuch verschiedene Mdglichkeiten, die stadte-
bauliche Entwicklung fir einzelne Flachen oder das gesamte Gemeindegebiet zu be-
wirken, z.B. durch Ausweisung von Bauland in Bauleitplanen nach 88 1 ff. und de-
ren ErschlieBung ggf. i.V.m. einer Umlegung oder mit stadtebaulichen Vertragen (vgl.
Nr. 3.1.6).

Sie wird bei der Uberplanung eines Gebiets auch vor der Entscheidung stehen, ob sie
eine Sanierungs- oder Entwicklungsmalinahme anwendet. Die Entscheidung richtet
sich nach den vorgefundenen Problemlagen und den Zielen der stadtebaulichen Instru-
mente. Geht es nur darum, stadtebauliche Mif3stande zu beseitigen, ist die Sanie-
rungsmalinahme das geeignete Instrument. Geht es um die Neuentwicklung eines Orts-
teils oder anderer Teile des Gemeindegebiets, kommt auch die EntwicklungsmalRnahme
in Betracht.

Die Instrumente des besonderen Stadtebaurechts kdnnen nur unter bestimmten Vor-
aussetzungen angewendet werden und sind deshalb nur in bestimmten Fallen die zur
Ldsung stadtebaulicher Probleme gebotenen Mittel. Welches Instrument des allgemei-
nen oder des besonderen Stadtebaurechts im konkreten Fall anzuwenden ist, entschei-
det sich u.a. vor dem Hintergrund folgender Fragen:

- Was soll konkret stadtebaulich erreicht werden?
- Besteht kurzfristiger oder mittelfristiger Handlungsbedarf?
- Kann das Ziel mit privaten Aktivitaten erreicht werden oder erscheint

Uberwiegend gemeindliches Handeln erforderlich?

Soweit die von der Gemeinde ermittelten Ziele und Zwecke mit den vom Gesetzgeber
formulierten Vorgaben Ubereinstimmen, kann die Anwendung der entsprechenden
stadtebaulichen MalRnahmen des besonderen Stadtebaurechts in Betracht kommen.

- Es kénnen jedoch nur solche MalRnahmen Grundlage fur die Festlegung eines Ent-
wicklungsbereichs sein, deren einheitliche Vorbereitung und ztgige Durchfiihrung
im offentlichen Interesse liegen (8 165 Abs. 1).
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- Es kénnen nur Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebiets entsprechend ihrer
besonderen Bedeutung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Ge-
meinde oder entsprechend der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets oder der
Region erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer
neuen Entwicklung zugefiihrt werden (8 165 Abs.2).

Die Festsetzungsmoglichkeiten fir Entwicklungsbereiche sind danach sowohl inhalt-
lich als auch rdumlich und zeitlich eingegrenzt.

Einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse
(8165 Abs. 1)

Offentliches Interesse ist regelmaRig dann gegeben, wenn es der Anwendung einer
stadtebaulichen Gesamtmal3nahme bedarf.

Die stadtebauliche Gesamtmal3nahme ist darauf angelegt, fir einen bestimmten Be-
reich ein Geflecht mehrerer Einzelmal3nahmen Uber einen langeren Zeitraum koordi-
niert und aufeinander abgestimmt vorzubereiten und durchzufihren. Einzelmal3nahmen
sind z.B. einzelne Vorhaben und einzelne bauliche Projekte. Aber auch eine bestimmte
Planung oder eine besondere Projektsteuerung sind als Einzelmalinahmen anzusehen.
Die stadtebauliche Gesamtmal3nal{§@69 Abs. 1 Nr. 9 mit § 164 a Abs. 13t ge-

genuber sonstigen stadtebaulichen Mal3hahmen besonders zur Losung von stadtebauli-
chen Problemen bestimmt, in denen ein qualifizierter stadtebaulicher Handlungsbedarf
besteht, der aus Grunden des oOffentlichen Interesses ein planméfiges und aufeinander
abgestimmtes Vorgehen erfordert.

Ein offentliches Interesse ist z.B. dann gegeben, wenn die MaRnahme geboten ist, um
den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungs-
strukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und der Bevolke-
rungsentwicklung Rechnung zu tragen oder auch dann, wenn einem der anderenin § 1
Abs. 5 genannten wichtigen Belange nur Gber die Mal3hahme entsprochen werden
kann.

8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 hebt beispielhaft hervor, dal’ die Mal3nahnmsbesondere
dann im offentlichen Interesse liegt, wenn sie der Deckung eines erhdhten Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstatten, der Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
oder der Wiedernutzung brachliegender Flachen dient.

Ortsteil und andere Teile des Gemeindegebiets (8§ 165 Abs. 2)

Ortsteil

Ortsteil ist der Teil eines Ortes, der wesentliche Teilfunktionen des Ortes (z.B. Wohn-
und Versorgungsfunktionen) erfillt. Es ist nicht notwendig, daf3 alle wesentlichen
Funktionen einer Gemeinde abgedeckt werden. Die Selbstandigkeit des Ortsteils ist
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nicht erforderlich. Er muf allerdings ein betrachtliches Eigengewicht haben, das auch
im Gesamtgefiige des Ortes wahrnehmbar bleibt.

Die Frage, ob ein Ortsteil vorliegt, ist damit immer auch im Zusammenhang mit der
jeweiligen Grof3e und Siedlungsstruktur einer Gemeinde zu sehen.

Andere Teile des Gemeindegebiets

Auch die anderen Teile eines Gemeindegebiets miussen eine besondere Bedeutung fur
die drtliche oder tberértliche Entwicklung haben. Sie missen zwar nicht Teilfunktio-

nen eines Ortes erfullen, aber dennoch ein solches Gewicht haben, dal? sie als Teil des
Gemeindegebiets wahrnehmbar sind. Diese Bedeutung oder dieses Gewicht kdnnen
sich zum einen aus der FlachengrolRe ergeben. Entscheidend kann aber auch die Qua-
litat der angestrebten Nutzung sein. Konkrete Ober- und Untergrenzen oder Minimal-
voraussetzungen konnen nicht allgemein festgelegt werden.

Wahrend fir eine Kleingemeinde schon die Errichtung von 100 Wohneinheiten heraus-
ragende Bedeutung haben mag, wirde in einer Grol3stadt eine solche Malinahme
allein kaum ins Gewicht fallen.

Eine grof3e Gemeinde wird dagegen oftmals verstarkt das genannte qualitative Moment
bericksichtigen. Ihr stadtebauliches Gesamtgeflige hangt nicht zuletzt von der aufein-
ander abgestimmten Funktionsfahigkeit der in ihr enthaltenen eigenstandigen Gebiete
ab. D.h., im Einzelfall kann ein Bereich, dessen Flachenausmalfl - bezogen auf das ge-
samte Stadtgebiet - absolut gesehen eher unbedeutend ist, allein aufgrund der ihm zu-
gedachten und notwendigen stadtebaulichen Aufgabe erhebliche Bedeutung haben.

Durch den Begriff "andere Teile des Gemeindegebiets” besteht die Mdglichkeit, auch
kleinteiligere Entwicklungsmafinahmen durchzufiihren. Wenn das Gesetz gleichzeitig
auf die besondere Bedeutung der Flachen abstellt, so wird daraus aber deutlich, dal3
nicht jedes beliebige Gebiet mdglicher Gegenstand einer stadtebaulichen Entwick-
lungsmalRnahme sein kann.

Ortliche Bedeutung

Die Frage, ob es sich um einen Bereich handelt, in dem eine Entwicklungsmafinahme
durchgefihrt werden kann, 1&R3t sich letztlich nur vor Ort beantworten. Folgende Uberle-
gungen sollten u.a. Beachtung finden:

- Welche Entwicklungs- und Plankonzeptionen der Gemeinde liegen vor?
Gehort der betreffende Bereich zu den Flachen, deren mittelfristige Nutzung

sichergestellt sein muf3, um entsprechende Funktions- oder Versorgungsdefizite auf-
zufangen?
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- Handelt es sich um eine Flache von stadtebaulich zentraler Bedeutung?

Regionale Bedeutung

Da § 165 Abs. 2 nicht nur auf die Bedeutung fur die Gemeinde abstellt, sondern auch
die EntwicklungsmalRnahme fur Flachen zulaf3t, die regionale oder landesweite Bedeu-
tung haben, kann dieser Fragenkomplex erweitert werden:

- Entspricht die Malinahme den Zielen der Regionalplanung?

- Gibt es Vorgaben im Bereich der Landesentwicklung?

- Gibt es einen mittelfristigen Bedarf an Wohn- und anderen Siedlungsflachen

innerhalb der Region?

Aufgabe der EntwicklungsmalRnahme (8 165 Abs. 2)

Das Gesetz unterscheidet zwei Fallgruppen:
- die erstmalige Entwicklung und

- die Neuordnung eines Gebiets.

Erstmalige Entwicklung

Zur erstmaligen Entwicklung eines Ortsteils oder anderen Teils des Gemeindegebiets,
gehoéren Mallnahmen mit dem Ziel, neues Bauland aufzuschlieRen. Typisch sind dafir
bislang nicht Gberplante Gebiete am Stadtrand, die als neue Siedlungsflachen z.B. als
Wohnbau- oder Gewerbeflache oder fur die Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen neu entwickelt werden sollen.

Neuordnung

Die Entwicklungsmafinahme kann aber auch auf eine Neuordnung bereits bebauter Orts-
lagen ausgerichtet sein. Diese Méglichkeit tragt den aktuellen Bedurfnissen des Stadte-
baus Rechnung (vgl. Nr. 4.2).

Gegenstand dieser Entwicklungsmal3nahme kdnnen z.B. grol3ere innerstadtische Brach-
flachen sein oder Flachen, denen von der gemeindlichen Planung her eine andere stadte-
bauliche Nutzung zugedacht wird als die bislang ausgeiibte, und damit eine neue stadte-
bauliche Funktion. Mdglicher Gegenstand einer entsprechenden Maflinahme kann z.B.
auch die Umnutzung freigewordener Militar- oder Bahnflachen sein, wenn die Mal3nahme
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hierzu erforderlich ist (vgl. Nr. 3.1.4Yor Anwendung des Entwicklungsrechts ist
sorgfaltig zu prifen, ob nicht eine stadtebauliche Sanierungsmal3nahme (88 136 ff)
als geringerer Eingriff genigt, um die Ziele und Zwecke der Entwicklung zu errei-
chen.

Nicht alle Ziele zusammen

Die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme muf3 nicht darauf angelegt sein, alle in § 165
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 genannten Ziele in einem bestimmten Gebiet zu verwirklichen. So
verlangt die Schaffung oder Wiederentwicklung eines Ortsteils nicht, dal3 in diesem
Ortsteil zugleich Wohn- und Arbeitsstatten sowie Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen verwirklicht werderZiel der Entwicklungsmaf3nahme kénnen auch Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen alleine sein, die der angestrebten Entwick-

lung des Landesgebiets, der Region oder der Gemeinde dienen (vgl. Nr. 3.1).

Materielle Festlegungsvoraussetzungen

Kommt die Festlegung eines Entwicklungsbereichs auf der Grundlage der Zielvorgaben
des 8 165 Abs. 1 und 2 in Betracht, ist zu prufen, ob die materiellen Festlegungsvor-
aussetzungen nach 8 165 Abs. 3 Satz 1 im konkreten Einzelfall erfullt sind, wobei die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen
sind (8§ 165 Abs. 3 Satz 2).

Die MalRnahme mul3 den Zielen und Zwecken nach 8§ 165 Abs. 2 entsprechen
(8 165 Abs. 3 Satz1 Nr. 1 ;vgl. zu den Zielen und Zwecken Nr. 2),

Das Wohl der Allgemeinheit mul3 die ziligige Durchfihrung der Ma3nahme er-
fordern, insbesondere zur Deckung eines erhéhten Bedarfs an Wohn- und Ar-
beitsstatten, zur Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder zur
Wiedernutzung brachliegender Flachen (8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2).

Die mit der Entwicklungsmafinahme angestrebten Ziele und Zwecke durfen
nicht mit weniger einschneidenden Instrumenten des Stadtebaurechts er-
reichbar sein, insbesondere nicht bereits durch stadtebauliche Vertrage (8 165
Abs. 3 Satz 1 Nr. 3) oder durch den freihandigen Grunderwerb, wobei die
Preisbindung an den entwicklungsunbeeinfluten Grundstickswert (8 169
Abs. 1 Nr. 6) und in besonderen Fallen fur land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstiicke die Sonderregelung des § 169 Abs. 4 zu beachten sind.
Die Verkaufsbereitschaft einzelner Eigentimer (8 166 Abs. 3) zum entwick-
lungsunbeeinflul3ten Wert steht der Zulassigkeit der EntwicklungsmalRnahme
jedoch nicht entgegen (vgl. Nr. 3.1.6).

Die zugige Durchfuihrung der MaRnahme muf3 innerhalb eines absehbaren Zeit-
raums gewabhrleistet sein (8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4).
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3.1 Allgemeinwohlerfordernis

Das Wohl der Allgemeinheit ist eine rechtliche Anforderung vor allem im Recht der
Enteignung . Nach Art. 14 Abs. 3 Satz 1 Grundgesetz ist eine Enteignung nur zum
Wohl der Allgemeinheit zuldssig. Diese Anforderung besteht auch fir die Enteignung
nach dem Baugesetzbuch gemanR § 87. Der hier verwendete Begriff des Wohls der
Allgemeinheit ist auch bei der Auslegung des 8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 heranzuzie-
hen. Dies folgt daraus, dal3 der Entwicklungsmafl3nahme eine enteignungsrechtliche
Vorwirkung zukommt. Im férmlich festgelegten Entwicklungsbereich ist die Enteig-

nung® auch ohne Bebauungsplan und insbesondere auch ohne Anwendung des § 87
zulassig (8 169 Abs. 3).

Festlegung und Durchfiihrung eines Entwicklungsbereichs setzen damit nicht nur

das "Ubliche" offentliche Interesse voraus. Erforderlich ist ein qualifiziertes offentli-
ches Interesse, welches Uber das allgemeine (hinter dem gesamten Stadtebaurecht
stehende) Interesse hinausgeht, und das geeignet ist, im Rahmen einer Abwagung ent-
gegenstehende Eigentumsrechte zu uberwinden. Die Prufung der Enteignungsvor-
aussetzungen ist aber z.Z. der Festlegung des Entwicklungsbereichs noch nicht fir
jedes einzelne Grundstiick vorzunehmen. Es handelt sich vielmehr um eine mehr pau-
schale Prufung. Das Wohl der Allgemeinheit muf3 generell die geplante Entwick-
lungsmalRnahme einschliel3lich der gebotenen Enteignungen rechtfertigen.

Das Gesetz hebt aber bereits selbst in § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 drei Belange her-
vor, bei denen in der Regel das Gemeinwohlerfordernis in diesem Sinne indiziert ist.
Die Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstéatten, die Errichtung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen und die Wiedernutzung brachliegender Fl&-
chen sind hier beispielhaft genaridiese stadtebaulichen Ziele kénnen in der
Kombination, aber auch einzeln eine Entwicklungsmalinahme rechtfertigen.

Im Gbrigen sind die genannten stadtebaulichen Gegensténde nur als beispielhafte
Aufzahlung zu verstehen, wie die Formulierung "insbesondere” in § 165 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 zeigt. Andere, nicht ausdricklich genannte Gegenstande, die Ziel ei-
ner stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme sein sollen, missen aber in ihrer
Bedeutung den hervorgehobenen Beispielen entsprechen.

*Anmerkung: Die Regelungen und Instrumente des Entwicklungsrechts wedd@nauch
nicht durch die ungeklarten Vermégensfragen beeinfluft.
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3.1.1 Bedarf an Wohnungen

Zu beachten ist, daf} hier nicht auf einen akut dringenden Wohnbedarf sondern auf ei-
nen mittelfristig erhéhten Wohnbedarf abgestellt wiktderbei ist vor allem zu berick-
sichtigen:

o0 Ein erhéhter Wohnbedarf geht Gber die allgemeinen Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung im Sinne von 8§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 hinaus, welche die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich machen.

o Ein erhohter Wohnbedarf ist dann anzunehmen, wenn die Nachfrage nach
Wohnungen in einer Gemeinde das Angebot mittelfristig deutlich Gbersteigt, so
daf’ sie nicht ohne die Realisierung der Entwicklungsmal3nahme gedeckt werden
kann.

o Ein erhéhter Wohnbedarf kann sich (neben ortlichem Bedarf) auch aus der
Nachfrage aus der Region oder dem Landesgebiet ergeben, da eine stadtebauli-
che EntwicklungsmalRnahme auch der tberértlichen, d.h. regionalen oder lan-
desweiten Entwicklung dienen kann. Von den Zielen der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalRnahme hangt ab, fiir welches Gebiet die Nachfrage nach Woh-
nungen das Angebot mittelfristig in dem dargelegten Sinne deutlich Ubersteigen
muf3.

Ob die Durchfuhrung der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme zur Deckung
eines erhohten Bedarfs an Wohnungen erforderlich ist, macht eine Prognose in zwei
Richtungen erforderlich (vgl. auch Nr. 5.3):

0 Zum einen ist der gegenwartige und kiinftige Bedarf an Wohnungen zu ermit-
teln. Die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Verbindung mit der Progno-
se der Haushaltsgrof3en stellt die wesentliche Grundlage dar. Daneben kénnen
auch der bereits bestehende Nachholbedarf, der Erneuerungsbedarf und eine
Mobilitatsreserve von Bedeutung sein.

0 Zum anderen ist zu ermitteln, welche Mdglichkeiten zur Deckung des festgestell-
ten Wohnbedarfs ohne die Entwicklungsmaflinahme bestehen. Hierbei sollten
die verfigbaren Baulandreserven des Flachennutzungsplanes ebenso einbezogen
werden wie das verfigbare Bauland in Bebauungsplanen, in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteilen und entsprechenden Satzungen nach 8§ 34 ein-
schliel3lich der Baulticken. Dabei ist auch der zeitliche Aspekt zu berlcksichti-
gen, d.h. also, ob die Flachen mit gleicher Sicherheit und im gleichen zeitlichen
Rahmen wie durch die EntwicklungsmalRnahme verfigbar gemacht werden
kénnen. Des weiteren mul3 das ohne Entwicklungsmaflinahme verfligbare Bau-
landpotential auch in qualitativer Hinsicht im Vergleich zu den mit der Ent-
wicklungsmal3nahme bereitzustellenden Flachen gleichermalRen geeignet sein.



3.1.2

21

o0 Der Wohnbedarf und die Moglichkeiten seiner Deckung sind fiir den Zeitraum
zu prognostizieren, innerhalb dessen die beabsichtigte stadtebauliche Entwick-
lungsmafinahme verwirklicht werden soll.

Klafft zwischen dem prognostizierten mittelfristigen Wohnbedarf einerseits und den

anderweitigen Mdoglichkeiten seiner Deckung andererseits eine Licke, kann zu ihrer
Schliel3ung die stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme eingesetzt werden.

Bedarf an Arbeitsstatten

Soweit ein erhohter Bedarf an Arbeitsstatten Anlal fir eine Entwicklungsmaf3nah-
me ist, kbnnen auch Elemente in die Feststellung des erhdhten Bedarfs einflie3en,
die Voraussetzung dafir sind, daf3 die Gemeinden die erforderlichen Weichen fir
die notwendige Ansiedlung von Betrieben stellen kann. Dies gilt z.B., wenn in Zeiten
des Strukturwandels, in denen in einer Gemeinde oder Region Arbeitsstatten im
grolReren Umfang verlorengehen und die Gemeinde gezwungen ist, durch ein abge-
stimmtes Blindel von MalRnahmen der Planung und Plandurchfiihrung die Voraus-
setzungen fir die Ansiedlung z.B. zukunftstrachtiger Betriebe zu schaffen, die dem
Arbeitssuchenden in der Region neue Beschaftigungsmoglichkeiten bieten. In die-
sem Fall |6st ein Abbau von Arbeitsplatzen in bestimmten Wirtschaftsbereichen
auch stadtebaulich bedeutsam einen besonderen Bedarf an Arbeitsstatten aus. Eine
EntwicklungsmalRnahme laf3t sich hingegen nicht daftir nutzbar machen, eine nicht
bestehende Nachfrage Uberhaupt erst zu erzeugen und dafiir Flachen planerisch
"anzubieten”. Vorhandene Arbeitskraftkapazitaten garantieren alleine auch nicht

die Errichtung von Arbeitsstéatten. Entscheidend ist vielmehr auch, welche Investiti-
onsbereitschaft besteht. Diese ist nach § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 prognostisch zu be-
urteilen.

Der Arbeitsstattenbedarf ergibt sich u.a. aus

» arbeitsmarktpolitischen und damit bevélkerungspolitischen Zielen der Regio-
nal- und Kommunalentwicklung, z.B. in der Folge eines aktuellen wirtschatftli-
chen Strukturwandels, verbunden mit einem Verlust an Arbeitsplatzen in gro-
Berer Zahl.

* den raumstrukturellen Zielen der Landes- und Regionalplanung, die Zentralitat
der Kommunen auch als Standort fir Arbeitsplatze zu sichern und zu starken;

e den geblndelten ErschlieBungsvorteilen z.B. Anbindung an das Verkehrsnetz

und der Nahe zu standortrelevanten Einrichtungen,

* bestimmten Standortfaktoren fur die Ansiedlung krisensicherer und
innovativer Arbeitsstatten,
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» stadtebaulichen Griinden, um z.B. eine stadtebaulich erwiinschte Nutzungsmi-
schung von Wohnen und Arbeiten herbeizufiihren.

Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Gegenstand der EntwicklungsmalRnahme kénnen auch Gemeinbedarfs- und Fol-
geeinrichtungen sein, die der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets, der
Region oder der Gemeinde dienen. Es wird dabei nicht vorausgesetzt, daf3 die-

se Einrichtungen ganz oder teilweise nur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich
selbst versorgen oder versorgen sollen (z.B. Rathaus, Schul- und Sporteinrichtun-

gen).

Wiedernutzung von Brachflachen

Gegenstand einer Entwicklungsmaflinahme kann auch die Wiedernutzung von
brachliegenden Flachen sein (8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2). Die Wiedernutzung er-
langt im Zuge des wirtschaftlichen Strukturwandels zunehmende Bedeutung in der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung.

Nur wesentliche Veranderungen der bereits baulich oder vergleichsweise vorge-
nutzten Flachen kdnnen jedoch als eine "Neuordnung” und "neue Entwicklung”
i.S.d. 8 165 Abs. 2 angesehen und mit dem Entwicklungsinstrumentarium durchge-
fuhrt werden (vgl. Nr. 2.4.2).

Von wesentlichen Veranderungen kann ausgegangen werden, wenn ein erhebliches
MiRRverhaltnis zwischen dem Zustand des Geldndes und der angestrebten stadte-
baulichen Entwicklung besteht, es zur Erreichung der Entwicklungsziele also nicht
genugt, vorhandene Gebaude lediglich zu renovieren und einige bauliche Ergén-
zungen vorzunehmen. So kénnen z.B. militarisch oder gewerblich vorgenutzte, nun
brachliegende Gebaude und Flachen oft nur nach einem Grunderwerb der Ge-
meinde (als Durchgangserwerb) und mit einem Biindel vorschiedener Mal3hahmen
(u.a. Bodenordnung, Freilegung von Grundstiicken, Altlastenbeseitigung, Herstel-
lung und Anderung von ErschlieRungsanlagen und Infrastruktureinrichtungen,
Gebaudemodernisierung und Neubauten, Wohnumfeld- und Freiflachengestal-
tung) einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Finanzierungsfunktion

Die Finanzierungsregeln der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme kdnnen die
erforderliche Voraussetzung sein, um die stadtebaulichen Ziele i.S. des § 165 Abs. 3
Satz 1 zu finanziell fir die Gemeinde tragbaren Bedingungen zu realisieren. Ein
Einsatz der Entwicklungsmaf3nahme allein aus fiskalischen Erwagungen i.S. einer
abstrakten, allgemeinen Einnahmen- bzw. UberschufRerzielung oder Ausgabenmin-
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derung zugunsten der Gemeinde ist jedoch unzulassig. Dies ergibt sich eindeutig
aus Wortlaut und Intention des 8 171.

Die Vorschrift des § 171 formuliert ausdriicklich das Finanzierungsprinzip der
Entwicklungsmal3nahme. Sie geht davon aus, daf3 aus der Entwicklungsmafinahme
Einnahmen entstehen kdnnen. Die durch kommunalen Zwischenerwerb von
Grundsttcken und durch Erhebung von Ausgleichsbetragen entstehenden Ein-
nahmen dirfen allerdings nur zur Finanzierung der Mal3nahme eingesetzt werden.
Das Grundprinzip der Finanzierung von Entwicklungsmaflinahmen ist also recht-
lich strikt limitiert.

Die Inanspruchnahme der entwicklungsbedingten Werterhéhungen durch die
Kommunen stellt einen wesentlichen Finanzierungsbeitrag dar. Hierbei handelt es
sich jedoch nicht um eine isolierte "Planungswertabschopfung”, sondern um ein
komplexes Finanzierungsmodell, das u.a. an die Stelle der Umlegung, Erschliel3ung
und des Kostenerstattungsbetrags tritt. Die Umlegung ist im Entwicklungsbereich
ausgeschlossen (8§ 169 Abs. 2). ErschlieBungsbeitrage nach § 127 Abs. 2 diirfen
nicht erhoben werden (8 169 Abs. 1 Nr. 7i.V.m § 154 Abs. 1). An ihre Stelle tritt
der zweckgebundene "Entwicklungsgewinn”, der mit der Veréauf3erung zum Neu-
ordnungswert bzw. der Erhebung von Ausgleichsbetragen realisiert wird. Dieser
Systematik liegt die Wertsteigerung der Grundstiicke und nicht eine rechnerische
Kosteniuiberwalzung zugrunde.

Damit ist die Finanzierungsfunktion des Entwicklungsmaflinahmenrechts bezogen
auf den Entwicklungsbereich nicht nur ausdrticklich vom Gesetzgeber ge-

wollt. Vielmehr kann der Einsatz des Entwicklungsmalinahmenrechts u.a. gerade
auch deshalb rechtlich erforderlich sein, weil der auf diesem Wege erzielbare Fi-
nanzierungsmodus die Gemeinde wesentlich entlastet oder aber weil die Mal3nah-
me nur auf dieser Finanzierungsgrundlage von der Gemeinde getragen werden
kann.

Das Wohl der Allgemeinheit muf’ die EntwicklungsmalRnahme erfordern.

Eine Malnahme ist dann erforderlich, wenn sie geeignet und geboten ist, den mit ihr
bezweckten Erfolg herbeizufiihren. Auch die Standortwahl muf3 den Erforderlichkeits-
ansprichen genugen.

Im Hinblick auf die enteignungsrechtliche Vorwirkung unterliegt die Entwicklungs-
maf3nahme als Eingriff der 6ffentlichen Hand in verfassungsmalig geschiitzte Rechte
dem VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz. Sie kann daher nur zur Anwendung kommen,
wenn nicht ein milderes Mittel zur Verfigung steht, welches den einzelnen weniger be-
lastet, um das angestrebte Ziel zu verwirklichen.

Die Gemeinde mul3 daher im Einzelfall prifen, ob sich die vorgesehenen Ziele und
Zwecke mit vergleichbarer Effizienz, Zugigkeit sowie einer entsprechenden finan-
ziellen Belastung der Gemeinde mit einem fiir die betroffenen Grundstiickseigen
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tumer weniger belastenden Instrumentarium des Stadtebaurechts verwirklichen
lassen und hierzu die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen z.B. zu vertragli-
chen Lésungen vorliegt (8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3; vgl. Nr. 3.1.7).

Soll die EntwicklungsmalRnahme der Neuordnung einer Flache dienen, wird eine um-
fasssende Prifung angezeigt sein, ob nicht etwa die Anwendung des Sanierungsrechts
(z.B. in Form einer sogenannten Funktionsschwachensanierung nach § 136 Abs. 2 Satz 2
Nr. 2) ausreichend isDie Funktionsschwéchensanierung wird allerdings in der Regel
dann nicht ausreichen, wenn die Grundstiicke nur im Wege der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalRnahme verfiigbar gemacht werden kénnen.

Bei der Prufung, ob das Wohl der Allgemeinheit die Durchfihrung der Entwicklungs-
maf3nahme erfordert, sind auch Standortalternativen zu prifen.

Nach § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 ist vor allem auch zu prifen, ob die mit der stadte-
baulichen EntwicklungsmafRnahme angestrebten Ziele und Zwecke nicht durch

- Bauleitplanung und ErschlieBung, ggf. mit Umlegung oder Grenzregelung oder
- stadtebauliche Vertrage (§ 11) oder

- im Wege des freihandigen Grunderwerbs zum entwicklungsunbeeinflu3ten
Wert

erreicht werden kdnnen.

Statt der Durchfiihrung einer Entwicklungsmaflinahme kann die Gemeinde z.B. mit
den Grundstiickseigentimern des vorgesehenen Entwicklungsbereichs oder einem
Investor

- einen stadtebaulichen Vertrag (8 11),

- einen Durchflhrungsvertrag zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(Vorhaben- und ErschlielBungsplan) nach § 12 oder

- einen ErschlieBungsvertrag (§ 124)

abschliel3en.

Sowohl im Rahmen der Vorbereitung als auch wahrend der Durchfiihrung einer
EntwicklungsmalRnahme muf3 sich die Gemeinde bemuhen, die Ziele und Zwecke

der Entwicklung vor hoheitlichem Handeln durch vertragliche Vereinbarungen zu
erreichen.
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Wird eine Entwicklungsmal3nahme durchgefuihrt, kbnnen auch nach der formli-
chen Gebietsfestlegung vertragliche Vereinbarungen zur Anwendung kommen,
z.B.:

Vertrage der Gemeinde mit Grundeigentiimern zum Zwischenerwerb
(8 166 Abs. 3) und zur Wiederverauf3erung an Bauwillige, die sich nach § 169
Abs. 6 verpflichten,

Vertradge der Gemeinde mit Eigentiimern, die ihr Grundsttick behalten und
entsprechend den Zielen und Zwecken der Entwicklung nutzen (8 166 Abs. 3
Satz 3 Nr. 2),

Vertrage der Gemeinde mit dem Kaufer eines Grundstticks im Entwicklungs-
bereich zur Abwendung des Vorkaufsrechts (8 27),

stadtebaulicher Vertrag der Gemeinde mit einem Eigentiimer oder mit einem
Investor, der nach Genehmigung nach 88 144 und 145 die Grundstiicke im
Entwicklungsbereich erworben hat und entsprechend den Zielen und Zwecken
der Entwicklung nutzt,

stadtebaulicher Vertrag, um die Versagung einer gemeindlichen Genehmigung
abzuwenden (8§ 145 Abs. 4 Satz 3; vgl. Nr. 11.1.8.).

Mit den stadtebaulichen Vertrdgen mufd gewahrleistet sein, dal3 entwicklungsbe-
dingte Bodenwerterhéhungen der Gemeinde verbleiben, soweit sie nicht durch er-
brachte Leistungen abgegolten sind.

Vertragliche Vereinbarungen im Zusammenhang mit stadtebaulichen Entwick-
lungsmalRnahmen kénnen auch zum Ziel haben, die mit der Entwicklungssatzung
verfolgten Ziele und Zwecke vorzubereiten oder zu sichern. Hierzu gehdren auch
vertragliche Vereinbarungen mit dem Ziel, z.B.

1. die Grundsticke binnen angemessener Frist einer Nutzung entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans zuzufiihren,

2. den dringenden Wohnbedarf von Bevdlkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen zu decken,

3. dem Wohnbedarf der ortsansassigen Bevolkerung zu dienen, oder auch

4. MalRnahmen zum Schutz und zur nachhaltigen Entwicklung der Umwelt
durchzufihren.
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Fur die Durchfihrung der Mal3nahme kdnnen weiter zur Anwendung kommen

Vertradge der Gemeinde mit Eigentiimern oder Kaufern Uber die Durchfuh-
rung von Ordnungsmaflnahmen (Ordnungsmalinahmenvertrag) und tber die
Errichtung oder Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen (8§ 169
Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 146 Abs. 3, vgl. Nr. 7.3),

Vertrag der Gemeinde mit dem ausgleichsbetragsverpflichteten Eigentiimer
Uber die vorzeitige Ablésung des Ausgleichsbetrags (8 169 Abs. 1 Nr. 7 i.V.m.
§ 154 Abs. 3).

Diese Vereinbarungen kénnen — alleine oder gemeinsam - Bestandteil vorgenann-

ter Vertrage sein.

Subsidiaritat gegeniber anderen Instrumenten

Die Gemeinde mul3 untersuchen, ob zur Erreichung der Ziele und Zwecke der Mal3-
nahme (z.B. Baulandbereitstellung) nicht die Mittel des allgemeinen Baurechts, Bauleit-
planung und die Schaffung von Baurecht etwa gemeinsam mit einer Umlegung (88 45

ff) oder einer Grenzregelung (88 80 ff) genugen. Dies wird z.B. dann zu bejahen sein,
wenn erkennbar die betroffenen Eigentiimer der in Rede stehenden Flache das ihnen tat-
sachlich und rechtlich zu eré6ffnende Baurecht innerhalb der vorgegebenen Zeit und ent-
sprechend den Zielen und Zwecken der Entwicklung verwirklichen werden.

Zu untersuchen ist auch, ob nicht die Gemeinde mit einem stadtebaulichen Vertrag oder
einen Vorhaben- und ErschlielBungsplan die angestrebten Ziele und Zwecke erreichen
kann.

Die Vertrags- bzw. Verkaufsbereitschaft einzelner Grundstiickseigentiimer steht
allerdings der Zulassigkeit der Entwicklungsmaf3nahme nicht immer entgegen. Er-
gibt die Beteiligung der Betroffenen, dal3 die Eigentimer von Grundstticken, die
im Rahmen der Bodenordnung unbedingt von der Gemeinde erworben werden
mussen, zu keiner vertraglichen Losung bereit sind, ist die Anwendung des Ent-
wicklungsinstrumentariums i.d.R. erforderlich, denn in diesem Fall ist auch durch
eine veranderte Gebietsabgrenzung keine hinreichende Mitwirkungsbereitschaft
fur eine vertragliche Losung erreichbar.

§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 stellt klar, daf3 bei der Prifung des freihandigen Ankaufs
zum entwicklungsunbeeinflul3ten Grundstiickswert 8 166 Abs. 3 zu beachten ist.
Dies bedeutet, dal’ die Verkaufsbereitschaft einzelner Eigentiimer die Zulassigkeit
der EntwicklungsmafRnahme nicht hindern kann. Es bedeutet ferner, dal3 bei
Grundsticken, deren Art und Mal3 der baulichen Nutzung im Rahmen der stad-
tebaulichen Entwicklungsmafl3nahme nicht geandert werden, es nicht auf die Be-
reitschaft der Eigentiimer zur VerauRerung ankommt.
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Es kommt auch nicht auf die Verkaufsbereitschaft solcher Grundsttickseigentimer
an, deren Grundstiicke im Rahmen der Bodenordnung von der Gemeinde nicht
unbedingt erworben werden mussen, und sich diese Eigentimer zu einer den Zie-
len und Zwecken der EntwicklungsmafRnahme entsprechenden Nutzung ihrer
Grundstlcke verpflichten.

Bietet die Gemeinde im Rahmen der Verhandlungen zum Abschluf3 stadtebauli-
cher Vertrage bzw. zum freihdndigen Grunderwerb hdohere Verhandlungspreise
als den entwicklungsunbeeinfluRten Grundstiickswert, mufd darauf geachtet wer-
den, dal} sie bei einer letztlich doch nicht ausreichenden Mitwirkungsbereitschaft
der maf3geblichen Grundstiickseigentimer zur Durchfiihrung der Entwicklungs-
maf3nahme auf den nach § 169 Abs. 1 Nr. 6 i.V.m. 8 154 Abs. 1 und § 169 Abs. 4
malf3geblichen Grundstickswert zurtickfallen muf3. Fur diesen Fall sollten entspre-
chende Rucktrittsmoglichkeiten vertraglich vorgesehen sein. In jedem Fall muf3
das gewahlte Verfahren geeignet sein, mit Sicherheit festzustellen, daf3 die betrof-
fenen Eigentimer weder zum Abschluld stadtebaulicher Vertrdge noch zum Ver-
kauf der Grundstiicke zum entwicklungsunbeeinfluten Grundstiickswert bereit
sind.

Die hinreichenden Bemiihungen der Gemeinde um den Abschluf3 stadtebaulicher
Vertrage und den freiwilligen Grunderwerb sollten (auch im Hinblick auf die Vor-
aussetzungen der 8§ 85, 87, 88 und 89 Abs. 1 bis 3) in jedem Fall ausreichend do-
kumentiert und im Begleitbericht (8§ 165 Abs. 4 und 7) dargestellt werden.

Die Frage nach der Erforderlichkeit der Entwicklungsmafinahme stellt sich insbesonde-
re aber auch immer dann, wenn der geplante Entwicklungsbereich in der Hand nur ei-
niger weniger oder eines Eigentimers liegt und zudem eine grundsatzliche Verkaufs-
bereitschaft besteht. Die vertragliche Vereinbarung istin jedem Falle vorzuziehen.
Weit auseinanderliegende Preisvorstellungen, wobei sich die Gemeinde an dem tat-
sachlichen Verkehrswert der Flache orientieren muf3, kénnten allerdings die Notwen-
digkeit einer Entwicklungsmaf3nahme begrinden. Wenn es jedoch der Gemeinde oder
Bauwilligen unmittelbar moglich ist, die Grundstiicke zum entwicklungsunbeeinfluf3-
ten Grundstuckswert direkt oder im wesentlichen Gber das Vorkaufsrecht zu erwerben,
isti.d.R. kein Raum mehr fur die Anwendung der Entwicklungsmaf3nahme.

Auch wenn die Gemeinde die Flachen erwerben und ihre Planvorstellungen gegenuber
ihren weiteren Vertragspartnern, den zukunftigen Erwerbern der Flache, vertraglich ab-
sichern kdnnte, kann eine Entwicklungsmalinahme erforderlich sein, wenn weitere stad-
tebauliche Griinde hinzutreten, die den Einsatz des entwicklungsrechtlichen Instrumenta-
riums erforderlich machen. Wichtige Fragen durften z.B. der Zeitpunkt der Verflgbar-
keit von Grund und Boden in dem Bereich und der daftir mal3gebliche Bodenpreis
sein. Unter Umstanden kdnnen bereits die ohne Anwendung des Entwicklungsmaf3nah-
menrechts sich abzeichnenden Bodenpreissteigerungen faktisch verhindern, dal3 die
von der Gemeinde verfolgten stadtebaulichen Ziele - z.B. die angestrebte Bericksichti-
gung weiter Kreise der Bevolkerung als Bauherren oder Mieter - im Rahmen einer zugi-
gen Durchfiihrung der Entwicklungsmalfinahme verwirklicht werden kénnten. Die Ge-
meinde hat nur im Rahmen der EntwicklungsmalRnahme die Mdéglichkeit des Grunder-
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werbs zum Verkehrswert der Flache wie er sich ohne Berlcksichtigung der Aussicht
auf die EntwicklungsmafRnahme ihrer Vorbereitung oder Durchfiuhrung ergibt (vgl.

8§ 169 Abs. 1 Nr.6 i.V.m. 8 153 ). Hangt davon aber die stadtebauliche Entwicklung

der Flache ab, kann die EntwicklungsmalRnahme eingesetzt werden, sofern auch die Ub-
rigen Voraussetzungen fur die Anwendung des Instrumentariums gegeben sind. Dies
kann auch im Bereich der Umnutzung von bislang 6ffentlichen Zwecken dienenden
Flachen (z.B. Gemeinbedarfsflachen oder ehemals militarisch genutzten Flachen) gelten.

Zugige Durchfiihrung

Gemeinde mufd zugig handeln

Das Gebot der zigigen Durchfihrung begriindet eine gesteigerte Verantwortung der
Gemeinde. Die Gemeinde ist verpflichtet, die ihr nach dem Baugesetzbuch und nach
anderen Vorschriften zustehenden Befugnisse auszuliben, sobald und soweit es zur
Umsetzung und Verwirklichung der Ziele der Entwicklungsmal3nahme erforderlich ist.
Das Sonderrecht der EntwicklungsmalRnahme darf nicht langer aufrecht erhalten wer-
den, als es die sinnvolle Durchfihrung der Malinahme gebietet.

Die Festlegung eines Entwicklungsbereichs setzt lediglich voraus, daf3 Ziele und
Zwecke der Malinahme soweit konkretisiert sind, daf3 der Nachweis fir die Festle-
gungsvoraussetzungen gefuhrt werden kasnmul3 z.B. noch kein stadtebaulicher
Rahmenplan oder Bebauungsplanentwurf vorliegenDie Gemeinde mul} die stadte-
baulichen Zielsetzungen aber sobald als mdglich préazisieren und entsprechend fest-
schreiben. So hat die Gemeinde z.B. nach formlicher Festlegung ohne Verzug einen
Bebauungsplatoder mehrere) und - sofern die Voraussetzungen des 8§ 12 erfullt

sind - auch Vorhaben- und ErschlieRungsplaneaufzustellen (§ 166 Abs. 1 Satz 2).

Der entsprechende Aufstellungsbeschluld kann durchaus mit der Festlegung des Ent-
wicklungsbereichs verbunden werden. Damit ist gewahrleistet, daf3 die besonderen In-
strumentarien der Entwicklungsmafnahme (z.B. nach 8§ 166 Abs. 3 die Abwendungs-
vereinbarung zwischen Eigentimer und Gemeinde) sinnvoll eingesetzt werden kénnen.

Absehbare Zeit

Die Gemeinde muf auch im Ubrigen etwaige Hemmnisse zlgig beseitigen. Die Durch-
fuhrung, und damit die geplante stadtebauliche Entwicklung, muf3 innerhalb eines ab-
sehbaren Zeitraums gesichert erscheinen. Eine grundsatzliche Zeitvorgabe ist nicht
maoglich. Welcher Zeitraum als absehbarer Zeitraum und damit als angemessener
Zeitraum anzusehen ist, bestimmt sich zunachst nach den Umstdnden des Einzelfalls
im Zeitpunkt der Beschluf3fassung der Satzung. Maf3gebend sind Ausmal und Umfang
der Mal3nahme.

Bei EntwicklungsmalRnahmen nach altem Recht (8 53 Stadtebauférderungsgesetz)
wurde ein veranschlagter Zeitraum von 15 Jahren aufgrund des Umfangs und der Kom-
plexitat der Entwicklungsmal3hahmen von der Rechtsprechung als in der Regel geset-
zeskonform angesehen.
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Da die Entwicklungsmaflinahme des BauGB auch kleinteiligere MalRnahmen zulaft,
kénnen auch kirzere Zeitrdume in Betracht komrBesondere Umstande des Ein-
zelfalls, wie etwa Altlastenprobleme, unvorhergesehene langandauernde Rechts-
streitigkeiten oder wesentliche Anderungen der Marktlage, konnen jedoch auch
langere Zeitraume als urspringlich prognostiziert rechtfertigen.

Finanzierbarkeit

Gesichert ist die ztigige Durchfuhrung in diesem Sinne, wenn die Entwicklung des Be-
reichs entsprechend den zeitlichen Vorgaben gewahrleistet erscheint.

Dies setzt neben der sachgerechten Bewertung der tatsachlichen Verhéaltnisse vor Ort
auch die Finanzierbarkeit der Mal3hahme voraus. Die zu erwartenden Ausgaben im
Hinblick auf den anstehenden Grundstiickserwerb oder die Erschlielungsmalinahmen
sind den zu erwartenden Einnahmen, u.a. auch aus dem Durchgangserwerb und den
Ausgleichsbetragen, gegeniber zu stellen. Die Deckung der verbleibenden Finanzie-
rungsliicke muf3 entweder allein aus Mitteln der Kommune mdoglich oder aber aus For-
dermitteln(z.B. Stadtebauférderung i.S. von 88 164 a und lgegeben sein.

Der rdumliche Geltungsbereich der EntwicklungsmalRnahme

Raumliche Begrenzung des Entwicklungsbereichs

Welche Flachen in den Entwicklungsbereich einbezogen werden, bestimmt sich nach
den Zielen und Zwecken der geplanten EntwicklungsmalRnahme.

Entscheidend fur die Gro3e und die konkrete raumliche Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs einer Entwicklungsbereichssatzung ist, dal’ die Flachen in den Entwicklungsbe-
reich einbezogen werden, die fur eine zweckmaliige, einheitliche Vorbereitung und zU-
gige Durchfuhrung der MalRnahme erforderlich sind (8 165 Abs. 1 und Abs. 5 Satz 1).
Was zweckmalfig ist, bestimmt sich nach den konkreten Umstanden vor Ort. Die oOrtli-
chen Gegebenheiten sind ebenso von Bedeutung wie das Ziel der geplanten Entwick-
lungsmalnahme, der Zeitfaktor und schlief3lich die zur Verfigung stehenden bzw. zu
erwartenden Finanzierungsmoglichkeiten. Im Hinblick auf das angefiihrte Gebot der Er-
forderlichkeit orientiert sich die Festlegung des Satzungsgebiets an dem Prinzip: So
klein wie mdglich und so grof3 wie notig.

Konnen Ziele und Zwecke der Entwicklungsmal3nahme erreicht werden ohne den Ein-
bezug aller Grundstlicke eines bestimmten Gebiets, so kdnnen die von der Entwicklung
demnach nicht betroffenen Grundstiicke aus dem festzulegenden Entwicklungsbereich
ganz oder teilweise ausgenommen werden (8 165 Abs. 5 Satz 2).
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Es ist auch zulassig, raumlich getrennte Flachen in einem stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereich zusammenzufassen, soweit die Konzeption des Entwicklungsbe-
reichs den erforderlichen inneren Zusammenhang als Gesamtmaf3nahme herstellt.

4.2 Im Zusammenhang bebaute Gebiete

EntwicklungsmalRnahmen nach 8 165 Abs. 2 Satz 1 kdnnen auch die Aufgabe der
stadtebaulichen Neuordnung eines Gebiets zum Ziel haben (vgl. Nr. 2.4.2). Sie
kénnen damit auch auf die Neuordnung bereits bebauter Ortslagen ausgerichtet
sein (zu den Anpassungsgebieten vgl. Nr. 15.)

4.3 Grundstiicksbezogene Besonderheiten

Nach § 165 Abs. 5 Satz 3 durfen folgende Grundstiicke nur mit Zustimmung des Be-
darfstragers in den Geltungsbereich der Satzung einbezogen werden:

Grundstlcke eines offentlichen Bedarfstragers fur Zwecke der Landesverteidi-
gung, des Bundesgrenzschutzes, der Zollverwaltung, der Polizei, des Zivilschutzes,
der Kirchen und Religionsgesellschaften des offentlichen Rechts fir Zwecke des
Gottesdienstes oder der Seelsorge (8§ 26 Nr. 2);

Grundstucke, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kernenergie zu
friedlichen Zwecken oder der Entsorgung radioaktiver Abfalle dienen (8 35
Abs. 1 Nr. 5);

Grundstlcke, auf denen sich Anlagen befinden bzw. Vorhaben errichtet werden
sollen, fur die ein in § 38 genanntes Verfahren eingeleitet oder durchgefihrt worden
ist (8§ 26 Nr. 3 i.V.m. § 38);

Grundstlcke, die in ein Anhorungsverfahren nach 8§ 1 Abs. 2 des Landbeschatf-
fungsgesetzes einbezogen sind;

bundeseigene Grundstiicke, bei denen die Absicht, sie fur Zwecke der Landes-
verteidigung zu verwenden, der Gemeinde bekannt ist.

Der Bedarfstrager soll seine Zustimmung erteilen, wenn auch bei Bertucksichtigung sei-
ner Aufgaben ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an der Durchfiihrung der stadte-
baulichen EntwicklungsmalRnahme besteht (8 165 Abs. 5 Satz 4). Der Bedarfstrager hat
insoweit das Gewicht seiner eigenen Aufgaben (Interessen) mit dem Gewicht der beab-
sichtigten Entwicklungsmafl3nahme zu vergleichen und in Abwagung dieser Belange seine
Entscheidung zu treffen. Die Vorschrift ist als Soll-Vorschrift ausgestattet, so dal3 der

* Keine grundstiicksbezogenen Besonderheiten ergeben sich aus ungeklarten Eigentumsverhéltnissen, z.B. auf
grund vorliegender angemeldeter Restitutionsanspriiche
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Bedarfstrager im Regelfall seine Zustimmung erteilen muf3, wenn die Bertcksichtigung
seiner Aufgaben dies zulaft.

Das Zustimmungserfordernis nach 8 165 Abs. 5 Satz 3 und 4 besteht nur solange, wie
feststeht, dal3 die in Rede stehenden Grundstiicke tatsachlich dem angesprochenen
Zweck dienen. Demzufolge kénnen Flachen des Bundes oder des Landes einbezogen
werden, die aus der besonderen Zweckbestimmung bereits entlassen sind. Entspre-
chendes kann — je nach Einzelfall — auch fur die Deutsche Bahn gelten.

Bei der Anwendung des § 165 auf die Konversion militarischer Liegenschaften ist damit
spatestens vor dem gemeindlichen Beschlul tber die Entwicklungssatzung zu klaren,
ob die Flachen bereits endgiltig aus der militdrischen Nutzung entlassen sind (Freigabe
durch die Bundeswehrverwaltung).

Vorbereitende Untersuchungen (8 165 Abs. 4)

Die Gemeinde hat vor der férmlichen Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reichs vorbereitende Untersuchungen durchzuftihren oder zu veranlassen, wenn nicht
bereits hinreichende Beurteilungsgrundlagen vorliegen (8 165 Abs. 4 Satz 2i.V.m. §
141). Auch in Anpassungsgebieten sind vorbereitende Untersuchungen, hier nach § 141
durchzufuhren (vgl. Nr.15).

Aufgabe der vorbereitenden Untersuchungen

Ziel der vorbereitenden Untersuchungen ist es , die Voraussetzungen fir die Durch-
fuhrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme im betreffenden Gebiet festzu-
stellen (8 165 Abs. 4). Aus den Untersuchungen missen sich daher insbesondere erge-
ben:

- Vorschlag zur Abgrenzung eines formlich festzulegenden Entwicklungsbereichs

Umfang der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer und Nutzungsberechtigten
(vgl. Nr. 11.4)

- Begriindung der Erforderlichkeit von Entwicklungsmal3hahmen
- Nachweis des offentlichen Interesses an der zlgigen Entwicklung
- Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

- Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange (§ 165 Abs. 3 Satz 2).
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Inhalt und Umfang der vorbereitenden Untersuchungen

Umfang und Intensitat der Untersuchungen richten sich nach der vorgesehenen instru-
mentellen Eingriffstiefe, vor allem aber nach den unterschiedlichen Festlegungsvor-
aussetzungen fur die jeweils vorgesehenen Entwicklungsbereiche (Innenbereich ein-
schlie3lich der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, Aul3enbereich, Anpassungsge-
biete, Ersatz- und Erganzungsgebieteausgenommene Grundstlcke).

Aus den Untersuchungen missen sich hinreichende Anhaltspunkte dafir ergeben, dal3
das Wohl der Allgemeinheit die Durchfihrung der MaRnahme nach diesem Gesetz - al-
so vor allem auch mit dem enteignungsrechtlichen Entwicklungsinstrumentarium - er-
fordert. Wegen der enteignungsrechtlichen Vorwirkung ist eine sorgfaltige Prifung er-
forderlich, ob die geplante Mal3hahme nicht mit Instrumenten des allgemeinen oder be-
sonderen Stadtebaurechts (z.B. auch an anderen Standorten) durchgefuhrt werden kann,
die fur die betroffenen Grundstiickseigentimer weniger belastend sind, und ob insge-
samt die Enteignungsvoraussetzungen vorliegen (vgl. Nr. 3.1).

Untersuchungsgegenstande sind daher vor allem:

- die Bedeutung des Entwicklungsbereichs fir die ortliche und tGberdrtliche Entwick-
lung (z.B. Deckung eines erhdohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstéatten, aber auch
die Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, oder Wiedernutzung
brachliegender Flachen; Beachtung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
nhung),

- die Ziele und Zwecke der Entwicklungsmaf3nahme und die Abgrenzung des Ent-
wicklungsbereichs,

- die Eigentumsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet und vor allem im kinftigen Ent-
wicklungsbereich,

- die entwicklungsunbeeinflul3ten Bodenwerte und die Prognose der Bodenwerte der
neugeordneten Grundstiicke,

- die allgemeine Mitwirkungs- bzw. VerauRerungsbereitschaft der Eigentiz@r
auch Losung von Existenzproblemen/Tausch- und Ersatzland fur Landwirte, ge-
werbliche Betriebe und andere zu beseitigende Altnutzungen),

- die Erforderlichkeit des entwicklungsrechtlichen Instrumentariums (inbesondere im
Hinblick auf § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3.),

- die Erhebung der privaten Belange (z.B. Betriebsbeeintrachtigungen),

- die Erhebung der 6ffentlichen Belange (z.B. Naturschutz, Schaffung von
Arbeitsplatzen),

* bei restitutionsbefangenen Grundstiicken der Verfiigungsberechtigten
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- entscheidungsbestimmende Gebietsmerkmale (z.B. Nutzungs- und
Funktionsschwéachen, Erschlie3ung, Bodenqualitat, Altlasten),

- die Zusammenstellung der voraussichtlichen Kosten und Moéglichkeiten der
Finanzierung zur zugigen Durchfiihrung der Malinahme (Kosten- und
Finanzierungsubersicht),

- die Gewahrleistung der zligigen Durchflhrung der Entwicklungsmaf3nahme in
absehbarer Zeit,

andere Moglichkeiten der Gemeinde, die mittelfristige Nachfrage zu befriedi-
gen.

Zur Ermittlung der Vertrags- bzw. Verkaufsbereitschaft im Rahmen der vorberei-
tenden Untersuchungen ist grundséatzlich eine schriftliche Beteiligung aller Grund-
stiickseigentimer ausreichend. Personliche Gesprache bieten sich jedoch an, wenn
es zu diesem frilheren Zeitpunkt bereits um Vertragsverhandlungen geht. Dabei
erleichtert oft eine konkrete Kostengegenuberstellung der verschiedenen Verfah-
rensmoglichkeiten und der Hinweis auf die UberschulRregelung (8 171 Abs. 1 Satz
2) sowie auf die bevorzugte Riickkaufsmaoglichkeit (& 169 Abs. 6 Satz 2) eine kon-
sensuale Gebietsentwicklung.

Die Prufung der Enteignungsvoraussetzungen erfolgt allerdings pauschal, nicht
grundstiicksbezogenSie ist auf den Zeitpunkt des Erlasses der Entwicklungssatzung
bezogen. Den Grundstiickseigentimern und Nutzungsberechtigten der im kinftigen
Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicke ist Gelegenheit zur AuRerung zu geben.
Bei Existenzgefahrdung einzelner Grundstiickseigentiimer ist eine weitergehende ent-
eignungsrechtliche Zulassigkeitsprifung durchzufihren.

Ob die Gemeinde personliche Gespréache durchfiihrt, oder z.B. eine Sprechstunde ein-
richtet, richtet sich nach den Umstéanden des Einzelfalls. Es obliegt ihr aber keine umfas-
sende Ermittlungspflicht hinsichtlich aller tatsdchlichen Eigentumsrechte usw., wenn
diese aufgrund objektiver Umstande nur mit unverhaltnismafig grofRem Aufwand fest-

zustellen warefi.In jedem Fall muR das gewahlte Verfahren geeignet sein, mit Si-

cherheit festzustellen, daf3 die betroffenen Eigentimer weder zum Abschlul stad-
tebaulicher Vertrage (8 165 Abs 3 Nr. 3) noch zum Verkauf der Grundstiicke zum
entwicklungsunbeeinflul3ten Grundstiickswert bereit sind.

* z.B. bei restitutionsbefangenen Grundstiicken
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Bestandsaufnahme und Bewertung

Zur Beurteilung der Frage, ob eine Entwicklung notwendig ist und in welcher Weise sie
ggf. durchgefuhrt werden kdnnte, ist eine Bestandsaufnahme und Analyse der vorhan-
denen sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhénge er-
forderlich. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, wie sich diese Verhaltnisse entwickeln
wiurden, falls eine EntwicklungsmafRnahme nicht durchgefiihrt werden wiirde.

Die Frage, ob ein "erhdhter Bedarf” an Wohn- oder Arbeitstatten im Sinne des

8§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 vorliegt, ist fir den Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses im
Wege einer methodisch einwandfreien Prognose zu ermitteln. Es kommt darauf an,
ob die Prognose mit den seinerzeit zur Verfigung stehenden Erkenntnismitteln un-
ter Beruicksichtigung aller fur sie erheblichen Umstdnde einwandfrei erstellt wor-
den ist. Damit ist im stadtebaulichen Entwicklungsrecht das Allgemeinwohlerfor-
dernis mit einem Unsicherheitsfaktor belastet. Der Umstand, dal} die tatsachliche
Entwicklung von einer methodisch einwandfrei erhobenen Prognose abweicht,
macht die Prognose nicht rechtswidrig; allerdings kdnnte eine deutliche Abwei-
chung ein Indiz daftir sein, dal3 die Methode nicht korrekt war.

Im Bezug auf einen erhéhten Wohnungsbedarf ist neben der Ermittlung des ge-
genwartigen und kiinftigen Bedarfs an Wohnungen auch zu ermitteln, welche
Mdglichkeiten zur Deckung des festgestellten Wohnungsbedarfs ohne Entwick-
lungsmafinahme bestehen. Wie detailliert diese Ermittlungen sein missen und auf
welche Sachverhalte sie sich zu erstrecken haben, kann sich nur aus den Besonder-
heiten des Einzelfalls ergeben. Maf3geblich ist, ob die in Betracht kommenden son-
stigen Moglichkeiten zur Bedarfsdeckung im Verhaltnis zu dem fir die Entwick-
lungsmaflinahme zugrundegelegten Bedarf quantitativ beachtlich sind, und ob mit
der Realisierung dieser Moglichkeiten in dem fur die EntwicklungsmalRnahme an-
gesetzten Zeitraum zu rechnen ist (vgl. Nr. 3.1.1).

Bei der prognostischen Beurteilung des erhdhten Bedarfs an Arbeitsstatten kann
neben der Befriedigung eines durch aktuelle Nachfrage ausgeldsten Bedarfs auch
die Bereitstellung von Gewerbeflachen zur Schaffung neuer Arbeitsstatten mitbe-
ricksichtigt werden, wenn z.B. Arbeitsplatzverlusten auf dem Sektor des produzie-
renden Gewerbes ein erhdhter Nachholbedarf in anderen Wirtschaftsbereichen
(z.B. Dienstleistung) gegenubersteht. Prognostisch zu beurteilen ist hier in erster
Linie die Nachfrage investitionsbereiter Unternehmen, die die Erwartung rechtfer-
tigen, dal sie bei der Rekrutierung der erforderlichen Arbeitskrafte aus dem Re-
servoir der vorhandenen Arbeitssuchenden schépfen.

(vgl. Nr. 3.1.2).

Die Gemeinde ist nicht darauf beschrankt, den Bedarf ihrer bisherigen Einwohner
bzw. Betriebe zugrundezulegen. Sie hat vielmehr auch die sie berihrenden Ver-
haltnisse in den Nachbargemeinden zu bericksichtigen, wenn dies von Bedeutung
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ist. Weitere Anhaltspunkte kénnen sich auch aus landes- und regionalplanerischen
Vorgaben ergeben.

Die Gemeinde kann bei diesen Prognosen auf bereits vorliegende Materialien zu-
rickgreifen, wenn diese den methodischen Anforderungen entsprechen und ihre
Aussagekraft zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch nicht verloren haben.
Im Rahmen der Bestandsaufnahme missen erfal3t und ausgewertet werden
stadtebauliche, soziale und wirtschaftliche Verhaltnisse,
die planungsrechtlichen Verhaltnisse (z.B. Bebauungsplane, Vorhaben- und Er-
schlieRungsplane, Erhaltungssatzungen, ortliche Bauvorschriften tber die Gestal-
tung),
die Ziele der Landes- und Regionalplanung,
Fachplanungen,
Darstellungen des Flachennutzungsplans.
Ist ein Bebauungsplan vorhanden, muf3 geprift werden, ob auf seiner Grundlage die
Entwicklungsmal3nahme durchgefiihrt werden kann oder ob eine Umplanung und Ande-
rung des Flachennutzungsplans erforderlich ist.
Erfal3t und bewertet werden missen, soweit dies erforderlich ist, auch die sonstigen

rechtlichen Gegebenheiten, z.B. die Eigentumsstruktur. Gegebenenfalls sind hieraus
Folgerungen fur einen Sozialplan abzuleiten (vgl. Nr. 11.7).

Einleitungsbeschlul’

Die Vorbereitung der Entwicklung wird durch den Beschlul3 tiber den Beginn der vor-
bereitenden Untersuchungen eingeleitet (§ 165 Abs. 4 Satz 2 i.V.m. § 141 Abs. 3 Satz
1 und vgl. Muster in Anlage 1a).

Verfahren

Der Beschlul? ist an keine Voraussetzungen des Gesetzes gebunden. Er erschopft sich
darin, den Untersuchungsbereich zu bezeichnen. Mit ihm verbunden ist der Auftrag an
die Verwaltung der Gemeinde, die vorbereitenden Untersuchungen durchzufihren.
Der Beschlul® (8 165 Abs. 4 Satz 2i.V.m. § 141 Abs. 3 Satz 1) ist weder eine Satzung
noch ein Verwaltungsakt in Form einer Allgemeinverfiigung. Wie auch bei dem Be-
schluf3 Gber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Abs. 3 Satz 1
handelt es sich hierbei um eine "schlichte" gemeindliche Verwaltungsmafl3nahme.
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Wirkung

Mit dem Beschlul3 treten zum einen gemeindeinterne Wirkungen hinsichtlich der
Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen ein, zum anderen die Beteiligungs-
und Mitwirkungsrechte und -pflichten (8§ 165 Abs. Satz 2 i.V.m. 88§ 137, 138 und
139 sowie 141 Abs. 4 Satz Zudem findet nun auch nach § 165 Abs. 4 Satz 2 i.V.m.

8 141 Abs. 4 Satz 1 der § 15 auf die Durchflihrung eines Vorhabens und auf die Be-
seitigung einer baulichen Anlage (Zurickstellung bzw. vorlaufige Untersagung bis

zu einem Jahr, langstens bis zum Inkrafttreten der Entwicklungssatzung) entspre-
chende Anwendung.

Eine Zurlckstellungsmaoglichkeit fur Antrage auf Teilungsgenehmigung ist nicht
mehr vorgesehen. Dies gilt auch fur den Fall, dal3 Gemeinden flr Bebauungs-
gebiete die Teilung von Grundstiicken im Wege einer gemeindlichen Satzung einer
Genehmigungspflicht unterwerfen. Die entwicklungsrechtliche Genehmigungs-
pflicht fir Teilungen (8 169 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. § 144 Abs. 2 Nr. 5) entsteht erst

mit der formlichen Festlegung des Entwicklungsbereichs.

Stichtag

Der Beschlul3 tber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen ist ortstiblich be-
kanntzumachen (8 165 Abs. Satz 2 i.V.m. 8§ 141 Abs.3 Satz 2 (vgl. Muster in Anlage
1b). Sofern kein friherer Zeitpunlis Stichtag fur die Qualifizierung des mal3geb-

lichen Grundstiickszustands i.S.d. § 169 Abs. 1 Nr. 6 i.V.m. 8 153 Abs. 1 in Be-

tracht kommt, kann die 6ffentliche Bekanntmachung des Beschlusses auch als sog.
"Stichtag" fur die Ermittlung des entwicklungsunbeeinflu3ten Bodenwertes (auch An-
fangswert) herangezogen werden. Entwicklungsbedingte Bodenwerterhohungen bleiben
nicht erst ab dem férmlichen Beschluf3, sondern schon ab der 6ffentlich erkennbaren
Aussicht, da3 fur ein bestimmtes Gebiet die Entwicklung im férmlichen Verfahren
bevorsteht, unbertcksichtigt (8 153 Abs. 1). Diese Aussicht kann sich beispielsweise in
der erstmaligen Beratung der Gemeinde Uber diesen Tagesordnungspunkt manifestieren.
Spéatestens aber die ortsubliche Bekanntgabe eines Beschlusses tiber den Beginn von
vorbereitenden Untersuchungen wurde die konkrete Entwicklungsabsicht hinreichend
belegen, so dal3 zur Ermittlung des entwicklungsunbeeinfluBten Grundstickswertes
spatestens der Tag der Bekanntmachung dieses Beschlusses herangezogen werden
konnte. Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt
sind zu beriicksichtigen.

Rechte und Pflichten

Mit der ortsuiblichen Bekanntgabe eines Beschlusses tber den Beginn von vorbereiten-
den Untersuchungen ergibt sich fur alle Beteiligten ein eindeutiger gebietlicher Rahmen,
in dessen Grenzen die Mitwirkungsrechte und -pflichten der Betroffenen und der Trager
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offentlicher Belange sowie die Auskunftspflicht gelten. Dies ermdglicht es der Ge-
meinde, bei den Untersuchungen die notwendigen Erkenntnisse zu sammelin.

Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen minden in den Bericht, der i.d.R.
als Begrundung fur die Genehmigung der Entwicklungssatzung herangezogen wird. Sie
sind in den Abwagungsprozel3 zum Satzungsbeschlul? einzubeziehen § 165 Abs. 3 und
vgl. Nr. 6.1).

Formliches Verfahren

Abwé&gung und Beschlul3 der EntwicklungsmalRnahme (Entwicklungssatzung)

Nach 8 165 Abs. 6 beschlie3t die Gemeinde die formliche Festlegung des stadtebau-
lichen Entwicklungsbereichs als Satzung (Entwicklungssatzung, vgl. Muster in Anla-

ge 2). Das zustandige BeschluRorgan ergibt sich aus der Gemeindeordnung des jewel-
ligen Landes. Ein formliches Satzungsaufstellungsverfahren ist - abgesehen von den
vorbereitenden Untersuchungen (vgl. Nr.5) - nicht vorgesehen. Allerdings sind im Rah-
men der beim Erlal’ der Entwicklungssatzung vorzunehmenden Abwagung (8 165
Abs. 3 Satz 2 ) die Belange der Betroffenen zu bertcksichtigen. Dazu gehort auch die
Feststellung der Mitwirkungsbereitschaft und Mitwirkungsméglichkeiten der Betroffe-
nen und der 6ffentlichen Aufgabentrager im Sinne von 8§ 137 und § 139 BauGB (vgl.

8§ 166 Abs. 3 Satz 2 ). Gegebenenfalls ist die Aufstellung und Fortfihrung eines Sozi-
alplans in Betracht zu ziehen. Eine formliche Begriindung der Entwicklungssatzung
ist nicht erforderlichDie Rechtfertigung der formlichen Festlegung ergibt sich aus

dem Bericht an die Genehmigungsbehorde (vgl. Nr. 6.2). Auf die Bedeutung der
Abwagung wird hingewiesen (8§ 1 Abs. 6 und § 165 Abs. 3 Satz 2). Zur Abwagung

vgl. Nr. 11.4.6.

Genehmigung der Entwicklungssatzung

Die Entwicklungssatzung ist von der héheren Verwaltungsbehdrde zu genehmigen
(8 165 Abs. 7). Die Gemeinde hat dem Antrag auf Genehmigung einen Bericht Gber die
Grinde beizufugen, die die formliche Festlegung des Entwicklungsbereichs rechtfertigen
(vgl. Checkliste in Anlage 6).Der Bericht ist von dem Beschluf3gremium der Gemeinde
zur Kenntnis zu nehmen und zu billigen. Er ist zwar weder verfahrensrechtliche Voraus-
setzung fur die Rechtmaligkeit der Bereichsfestlegung noch hat er rechtsférmliche Be-
deutung fir die bei der Festlegung zu treffenden materiell-rechtlichen Entscheidun-
gen der Gemeinde. Er ist aber Grundlage fir die von der h6heren Verwaltungsbehorde aus-
zusprechende Genehmiguig.der Regel sollte der Bericht die wesentlichen Ergeb-

nisse der vorbereitenden Untersuchungen (vgl. Nr. 5.8) und Ausfuihrungen zur
Rechtfertigung der Satzung nach 8§ 165 Abs. 3 (vgl. Nr. 3) enthalten. Der Bericht ist
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auch wesentliche Entscheidungsgrundlage im Rahmen einer gerichtlichen Nach-
prufung (z.B. Normenkontrollverfahren). Auch insofern ist er mit besonderer
Sorgfalt abzufassen.

Der Genehmigungsbehorde sind folgende Unterlagen vorzulegen:
- Wortlaut der Entwicklungssatzung,

- Ubersichtskarte (moglichst im MaRstab 1 : 5000), die die Lage des
Entwicklungsbereichs erkennen laft,

- Karte mit den Grenzen des Entwicklungsbereichs (mdéglichst im Maf3stab 1 : 1000),

- beglaubigter Auszug aus der Niederschrift Gber den Satzungsbeschluld des
Beschlul3gremiums,

- beglaubigter Auszug aus der Niederschrift Gber die Kenntnisnahme und Billigung
des Berichts des Beschlu3gremiums,

- Bericht Giber Grinde fur formliche Festlegung des Entwicklungsbereichs
(beinhaltet i.d.R. den Bericht Uber Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen),

- Angaben zur Finanzlage der Gemeinde im Verhaltnis zu einer beabsichtigten
Kreditaufnahme fur die Entwicklung,

- Kosten- und Finanzierungsubersicht.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Satzung wird ausschlief3lich gepruft, ob
Rechtsverstof3e vorliegen (8 165 Abs. 7 Satz 2 i.V.m. 8 6 Abs. 2). Hierzu gehdort neben
den Anwendungsvoraussetzungen des 8§ 165 Abs. 1 bis 4 , der sachgerechten Begren-
zung des Bereichs und den Verfahrensvorschriften auch die Einhaltung der fir ihre
Aufstellung maR3geblichen landesrechtlichen Vorschriften, insbesondere tber die Be-
fangenheit von Kommunalvertretern sowie die Durchflhrbarkeit der MaRnahme in ab-
sehbarer Zeit. Bestandteil der Prifung ist ferner die ausreichende Bezeichnung des Be-
reichs in der Satzung.

Wesentlicher Bestandteil der Prifung sind der Abwéagungsvorgang und das Abwagungs-
ergebnis nach den dafir geltenden Grundsatzen (8 165 Abs. 3 Stz Ahwagung
ist im o0.g. Bericht ausfiuhrlich darzulegen.

Die Genehmigung ist insbesondere zu versagen, wenn die Festlegungsvoraussetzungen
des 8§ 165 Abs. 3 nicht vorliegen. Sie kann mit Nebenbestimmungen im Sinne des § 36
Verwaltungsverfahrensgesetz (VWV{G) versehen weré@amliche Teile kénnen von

der Genehmigung ausgenommen werderDie Prifung der Satzung erfolgt danach in-
nerhalb von drei Monaten nach Eingang aller erforderlichen Unterlagen bei der héheren
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Verwaltungsbehorde. Ist die Entwicklungssatzung fehlerhatft, so ist die Genehmigung
innerhalb von drei Monaten - bei Verlangerungsmaoglichkeit um in der Regel héchstens
weitere drei Monate - zu versagen. Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn sie

nicht fristgemalf3 unter Angabe von Griinden abgelehnt wird (§ 165 Abs. 7i.V.m. § 6
Abs. 2 bis 4).

Bekanntmachung der Entwicklungssatzung

Die Entwicklungssatzung und die erteilte Genehmigung der héheren Verwaltungsbe-
horde sind ortsiiblich bekanntzumachen (vgl. Muster in Anlag®i®) Gemeinde kann
auch nur die Erteilung der Genehmigung ortstiblich bekanntmachen (Ersatzbe-
kanntmachung). Wie bei der Bekanntmachung von Bebauungsplanen ist die Sat-
zung dann zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten und tber den Inhalt auf Verlan-
gen Auskunft zu geben (8 165 Abs. 8 Satz 2, Halbsatz 2 i.V.m. 8 10 Abs. 3 Satz 2
bis 5).

In der Bekanntmachung ist auf die Genehmigungspflichten nach 88 169 Abs. 1 Nr. 3
i.V.m. 144, 145 und 153 Abs. 2 hinzuweisen (8 165 Abs. 8 Satz 3). Der Hinweis hat
nur deklaratorische Bedeutung und soll potentiell Betroffene informieren. Im Interesse
einer umfassenden Information der Betroffenen empfiehlt sich eine inhaltliche Wie-
dergabe dieser Bestimmungen. Der Hinweis ist jedoch weder Wirksamkeitsvorausset-
zung fur die Satzung noch Anwendungsvoraussetzung fur den Genehmigungsvorbe-
halt. AuBerdem ist nach 8§ 215 Abs. 2 auf die Voraussetzungen fir die Geltendma-
chung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwagung sowie die Rechtsfolgen hinzuweisen. Dariiber hinaus kann es zweckmaliig
sein, ergdnzend darzulegen, dal3 die Durchfihrung der Entwicklungsmalinahme nun-
mehr beginnund welcher Beauftragte oder Entwicklungstrager damit betraut ist

(vgl. Nr. 7.4).

Inkrafttreten der Entwicklungssatzung

Die Entwicklungssatzung wird mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich. Den
Zeitpunkt der Bekanntmachung bestimmt die Gemeinde. Die Bestimmung eines spate-
ren Inkrafttretens ist jedoch nicht zulassig. Die Form der Bekanntmachung und die
Frage, wann die Bekanntmachung bewirkt ist, richtet sich nach Landesrecht. Im Falle
des Abdrucks in der Zeitung wird sie regelmalflig mit Ablauf des Erscheinungstages, im
Falle des Aushangs mit Ablauf der Aushangfrist, bewirkt sein.

Zum Abschluf3 der Entwicklungsmal3nahme und Aufhebung der Entwicklungssatzung
vgl. Nr. 14.

Mitteilung an das Grundbuchamt

Die Gemeinde hat die Satzung dem Grundbuchamt mitzuteilen und dabei die von der
Entwicklungssatzung betroffenen Grundstiicke einzeln aufzufiihren (8§ 165 Abs. 9).
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Das Grundbuchamt hat in die Grundbtcher dieser Grundstiicke einzutragen, dal3 eine
stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme durchgefuhrt wird (Entwicklungsvermerk).

Der Entwicklungsvermerk dient ausschlie3lich dazu, auf das besondere Entwicklungs-
recht hinzuweisen, dem das Grundstick nunmehr unterliegt. Seine Eintragung im
Grundbuch hat keine rechtsbegrindende Bedeutung fir das Entstehen des Genehmi-
gungsvorbehalts (8 169 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. 88 144 und 145). Er stellt keine Belastung
des Grundstiicks dar und nimmt auch keine Rangstelle i.S.d. Grundbuchrechts ein.

Zweckmaligerweise sollte die Entwicklungssatzung auch der fur die Fiihrung des
Liegenschaftskatasters zustandigen Stelle mitgeteilt werden.

Inhalt der Entwicklungssatzung

Zur Entwicklungssatzung gehoren:
- die Kennzeichnung des Entwicklungsbereichs mit einer Kurzbezeichnung,
- die Angabe der Erméchtigungsgrundlage, BeschluRdatum,

- die Erklarung, daf’ das in der Satzung bezeichnete Gebiet als Entwicklungsbereich
formlich festgelegt ist,

- die eindeutige Abgrenzung des Entwicklungsbereichs,

- gof. die Erklarung, dald ein naher beschriebenes Gebiet als Anpassungsgebiet
festgelegt wird,

- ggf. die Erklarung, daf3 ein ndher beschriebenes Gebiet als Ersatz- und Er-
ganzungsgebiet festgelegt wird.

Der Entwicklungsbereich muf3 in der Entwicklungssatzung eindeutig abgegrenzt wer-
den, so daR die Ubertragbarkeit der Grenzen in die Ortlichkeit einwandfrei méglich ist.
Dies kann geschehen durch

- die zweifelsfreie Grenzbeschreibung oder

- die zeichnerische Darstellung in einer geeigneten Karte, die Bestandteil der Satzung
wird, oder

- eine Kombination von zeichnerischer und beschreibender Darstellung oder

- eine Kombination der Kurzbezeichnung des Entwicklungsbereichs mit einer
Auffihrung der einzelnen Grundstticke mit ihrer katastertechnischen Bezeichnung
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(Gemarkung, Flur, Flurstiick\vgl. hierzu BVerwG, BeschluR vom 25.02.1993 -
4 NB 18.92, BBauBI. 1993, S. 574)

Es ist darauf zu achten, daf3 bei der Festlegung des Entwicklungsbereichs durch Kom-
bination von Gesamtbezeichnung und Aufz&hlung der Grundstiicke mit ihren kataster-
ma-Rigen Bezeichnungen in der Entwicklungssatzung Ungenauigkeiten auftreten kon-
nen, die u.U. auf die Rechtsbestandigkeit der gesamten Satzung durchs&uagen.
Anderungen der Grundstiicksbezeichnungen durch laufende Verfahren, wie
Grundstucksteilungen, Flurbereinigung, Umlegung oder Grenzregelungen ist zu
achten.

Sofern die Abgrenzung des Entwicklungsbereichs nicht durch zeichnerische Darstel-
lung in einer Karte erfolgt, sollte zur Erlauterung der Satzung dennoch eine Karte mit
den Grenzen des Entwicklungsbereichs angefertigt werden. Es empfiehlt sich in die-
sem Fall aber nicht, diese Karte zum Bestandteil der Satzung zu erklaren.

Aus Grinden der Rechtsklarheit sollte der Inhalt der Satzung auf die vorgenannten
Angaben beschrankt werden; die Beschreibung von stadtebaulichen Zielen u.a. sollten
dem Bericht vorbehalten bleiben.

6.7 Rechtsmittel

Gegen die Satzung, durch die der stadtebauliche Entwicklungsbereich férmlich festgelegt
wird, kann ein Normenkontrollverfahren nach § 47 Abs. 1 Nr. 1 Verwaltungsgerichtsord-
nung (VwGO) eingeleitet werden.

Der Antrag kann nur innerhalb von zwei Jahren nach Bekanntmachung der Satzung ge-
stellt werden (8§ 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO). Mangel der Satzung tber die formliche Festle-
gung des Entwicklungsbereiches konnen durch erganzendes Verfahren behoben werden
(8 215 a). Im ubrigen wird auf die Heilungsbestimmung der 88 214 und 215 hingewiesen.

Davon unberuhrt bleibt die Mdglichkeit, dafd ein Gericht im Rahmen einer Anfech-
tungsklage gegen einen auf der Grundlage der Entwicklungssatzung ergangenen
Verwaltungsakt inzident pruft, ob die Satzung nichtig ist.

* Allein die Aufzahlung der einzelnen Grundstiicke ist nicht ausreichend
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Vollzug und gesetzliches Instrumentarium

Aufgabentrager der EntwicklungsmalRnahme

Aufgabe der Gemeinde

Die EntwicklungsmalRnahme wird grundsatzlich von der Gemeinde vorbereitet und
durchgefihrt. Sie hat die Voraussetzungen dafir zu schaffen, dal3 entsprechend der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ein funktionsfahiger Bereich
entsteht. Die Gemeinde erfullt diese Aufgabe in der Regel dann, wenn sie die Grund-
stucke in dem Entwicklungsbereich erwirbt, sie entsprechend den Zielen und Zwecken
der EntwicklungsmafRnahme neu ordnet, erschlie3t und im Anschlu3 daran unter Be-
ricksichtigung weiter Kreise der Bevolkerung und unter Beachtung der Ziele und
Zwecke der Entwicklungsmafinahme an Bauwillige, vorrangig an die friheren Eigentu-
mer veraul3ert, die sich dazu verpflichten, die Grundstiicke innerhalb angemessener
Frist entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans und den Erfordernissen der
EntwicklungsmalRnahme zu bebauen (8 169 Abs. 5 unDié Ysemeinde erfillt diese
Aufgabe auch, wenn sie ohne Zwischenerwerb mit den Eigentimern Vereinbarun-
gen trifft, die zum gleichen Ziel fihren (vgl. Nr. 8.2).

Die Regelungen der 88 165 ff begrinden daher bestimmte Handlungspflichten der
Gemeinde (z.B.: Aufstellung eines Bebauungsplanes ohne Verzug, den Grundstiickser-
werb, die Neuordnung und ErschlielBung sowie Wiederveraufl3erung) und bestimmte
Rechte zur Sicherung der Entwicklungsziele (z.B. den gemeindlichen Genehmigungs-
vorbehalt bezogen auf erhebliche Rechtsvorgange und Vorhaben oder die Enteignung).

Die Durchfuihrung der Gesamtmalfinahme umfal3t die Ordnungs- und Baumal3-
nahmen im Entwicklungsbereich (und in Anpassungs- sowie Ersatz- und Ergan-
zungsgebieten), die nach den Zielen und Zwecken der Entwicklung erforderlich
sind (8§ 169 Abs. 1 Nr. 4 mit § 146).

Die Durchfuhrung der Ordnungsmaf3nahme ist Aufgabe der Gemeinden. Zu den
OrdnungsmalRnahmen gehoren

a) die Neuordnung von Grundsticken einschl. des Erwerbs von Grundstiicken,
b) der Umzug von Bewohnern und Betrieben,
c) die Freilegung von Grundstiicken,

d) die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen sowie
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e) sonstige MalRnahmen, die notwendig sind, damit die BaumalRnahmen
durchgefihrt werden kénnen,

f) MaRnahmen und Flachenbereitstellungen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur
und Landschaft an anderer Stelle (§ 169 Abs. 1 Nr. 4 mit § 147 Satz 2).

Planungsverband, Zweckverband und kommunale Gesellschaften

Nach § 166 Abs. 4 kdnnen die Aufgaben zur Vorbereitung und Durchfihrung einer
EntwicklungsmalRnahme einem Planungsverband (8 205 Abs. 4) Ubertragen werden.
Dem Planungsverband kdnnen — im Gegensatz zu den Beauftragten (vgl. Nr. 7.4) —
hoheitliche Aufgaben Ubertragen werden.

Wird von mehreren Gemeinden gemeinsam eine Entwicklungsmal3nahme (z.B. ein
Guterverkehrszentrum) durchgefihrt, konnen diese einen Zweckverband (nach
jeweiligem Landesrecht) zur Vorbereitung und Durchfiihrung der Mal3nahme ein-
richten.

Aufgaben der Eigentimer

Die Durchfuihrung von BaumalRnahmen ist grundsatzlich Aufgabe der privaten
und 6ffentlichen Eigentimer (8 169 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. § 148).

Die Gemeinde kann die Durchfiihrung von OrdnungsmalRnahmen aufgrund eines
Vertrages ganz oder teilweise dem Eigentimer eines Grundstticks Uberlassen (8
169 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. 8§ 146 Abs. 3). Der Vertrag sollte mit der Abldsungsver-
einbarung (vgl. Nr. 9.3) verbunden werden.

Der Gemeinde obliegt jedoch, fiir die Errichtung und Anderung der Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichungen zu sorgen und die Durchfihrung "sonstiger Bau-
malinahmen”, soweit sie Eigentimerin ist oder nicht gewéahrleistet ist, daf} diese
vom einzelnen Eigentimer zugig und zweckmafig durchgefuhrt werden.

Die Gemeinde kann nach 8 146 Abs. 3 Satz 1 auf Grund vertraglicher Vereinba-
rungen — ebenso wie OrdnungsmaRnahmen - auch die Errichtung oder Anderung
von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen (Baumafinahmen i.S. d. 8 148 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3) ganz oder teilweise Grundstiickseigentimern tberlassen (z.B. eine
Kindertagesstatte). Die den Grundstickseigentiimern dadurch entstandenen Ko-
sten sind ebenso wie bei vertraglich tbernommenen Ordnungsmafl3nahmen auch
auf den Ausgleichsbetrag anzurechnen (8 155 Abs. 1 Nr. 2 2. Halbsatz). Soweit sol-
che Kosten Uber den Ausgleichsbetrag hinausgehen und die Erstattung nicht ver-
traglich ausgeschlossen wurde, hat die Gemeinde sie dem Eigentimer zu erstatten
(8 155 Abs. 6).
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Ist die zUgige und zweckmaldige Durchfiihrung der vertraglich ibernommenen
Mafinahmen durch den Eigentiimer nicht gewahrleistet, hat die Gemeinde insoweit
fur die Durchfiihrung der Malinahmen zu sorgen oder sie selbst zu Gbernehmen

(8 169 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. § 146 Abs. 3 Satz 2).

Entwicklungstréger und andere Beauftragte

Die Gemeinde kann sich zur Erfullung ihrer Aufgaben im Rahmen einer Entwick-
lungsmafinahme, soweit es sich nicht um hoheitliche Mal3nhahmen handelt, eines
treuhanderischen Entwicklungstragers bedienen (8 167 i.V. mit 88 157 und 158).

Die Gemeinde hat auch die Moglichkeit, einen anderen Beauftragten zu beauftra-
gen, an den nicht die Anforderungen gestellt werden, die ein bestatigter Entwick-
lungstrager zu erftllen hat. Als Aufgaben kommen vor allem Tatigkeiten im Rah-
men der vorbereitenden Untersuchungen oder der Projektsteuerung in Betracht.

Als bestétigter Entwicklungstrager oder andere Beauftragte kénnen auch kommu-
nale Gesellschaften oder Gesellschaften mit qualifizierter kommunaler Beteiligung,
so z.B. mit Sparkassen, in Frage kommen.

Aufgaben zur Durchfuhrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme, also

1. MalBnahmen, die nach den 88 146 bis 148 der Gemeinde obliegen,
2. der Erwerb von Grundstiicken (sowohl zur Vorbereitung als auch Durchfiih-
rung
der EntwicklungsmafRnahme) und
3. die Bewirtschaftung von Mitteln, die der stadtebaulichen Entwicklungs-
malinahme dienen,

kébnnen nur einem bestatigten Entwicklungstrager tbertragen werden (8 167 Abs. 1
i.V.m. § 157 Abs. 1).

Voraussetzungen fir eine Tatigkeit als Entwicklungtrager

Die Gemeinde darf Aufgaben nach 8§ 157 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bis 3 nur einem Unter-
nehmen Ubertragen, dem die zustandige Landesbehorde bestétigt hat, dald es die Vor-
aussetzungen fir die Ubernahme der Aufgaben als Entwicklungstrager erfullt (§8 167
Abs. 1i.V.m. 8§ 158). Die Bestatigung durch die zustandige Behdrde, dal? ein Entwick-
lungstrager die Voraussetzungen fur die Ubernahme der Aufgabe erfiillt, kann allgemein
oder fur den einzelnen Fall ausgesprochen werden.



7.4.2

7.4.3

45

Die Bestatigung als Entwicklungstrager kann nur ausgesprochen werden, wenn

1. das Unternehmen nicht selbst als Bauunternehmen tatig oder von einem
Bauunternehmen abhangig ist,

2. das Unternehmen nach seiner Geschaftstatigkeit und seinen wirtschaftlichen Ver-
haltnissen geeignet und in der Lage ist, die Aufgaben eines Entwicklungstragers
ordnungsgemaln zu erfullen,

3. das Unternehmen, sofern es nicht bereits kraft Gesetzes einer jahrlichen Prufung
seiner Geschaftstatigkeit und seiner wirtschaftlichen Verhéaltnisse unterliegt, sich
einer derartigen Prufung unterworfen hat oder unterwirft,

4. die zur Vertretung berufenen Personen sowie die leitenden Angestellten die erfor-
derliche geschaftliche Zuverlassigkeit besitzen.

Die Bestatigung kann widerrufen werden, wenn die 0.g. Voraussetzungen nicht mehr
vorliegen (8§ 167 Abs. 1 Satz 2i.V.m. § 158 Abs. 2).

Entwicklungstrager als Treuh&ander

Der Entwicklungstrager fuhrt die ihm von der Gemeinde Ubertragenen Aufgaben im
eigenen Namen, aber fur Rechnung der Gemeinde, d.h. als deren Treuh&nder, durch
(8 167 Abs. 2 Satz 1). Die Rechtsform des "unternehmerischen” Tragers (im eigenen
Namen und fur eigene Rechnung arbeitend) ist - abweichend von dieser zulédssigen
Rechtsform eines Sanierungstragers — im Entwicklungsrecht nicht moglich (8 167

Abs. 2 und § 159 Abs. 1 Satz 3).

Der Treuh&nder muf3 fur die Durchfiihrung seiner Tatigkeit ein Treuhandvermo-

gen bilden, dessen Eigentiimer er selbst ist, das wirtschaftlich jedoch der Gemeinde
zuzurechnen ist. Fur das Treuhandvermdgen gelten die Sondervorschriften der

8§ 160 und 161.

VeraulRerungspflicht des Entwicklungstragers fur die von ihm erworbenen
Grundsticke

Der Entwicklungstrager ist verpflichtet, die Grundstiicke des Treuhandvermdgens nach
ihrer Neuordnung und ErschlielBung unter Bertcksichtigung weiter Kreise der Bevol-
kerung und unter Beachtung der Ziele und Zwecke der Entwicklungsmaflinahme an
Bauwillige zum Neuordnungswert zu verauf3ern. Der Entwicklungstrager ist dabei an die
Weisungen der Gemeinde gebunden. Von dieser Veraul3erungspflicht sind die Flachen
ausgenommen, die als Baugrundstiicke fir den Gemeinbedarf oder als Ver-
kehrs-,Versorgungs- oder Grinflachen in einem Bebauungsplan festgesetzt sind oder
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fur sonstige 6ffentliche Zwecke oder als Austauschland oder zur Entschadigung in
Land bendétigt werden (88 167 Abs. 3, 169 Abs. 5-8).

Grunderwerb

Grunderwerb durch die Gemeinde

Die Gemeinde soll die Grundstlicke im Entwicklungsbereich erwerben. Dabei soll sie
feststellen, ob und in welcher Rechtsform die bisherigen Eigentimer einen spateren
Erwerb von Grundstiicken oder Rechten, zum Beispiel nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz (vgl. 88 166 Abs. 3, 169 Abs. 6i.V.m. § 89 Abs. 4 ), anstreben. Zu dem
von der Gemeinde (oder dem Entwicklungstrager) zu zahlenden Ankaufspreis vgl. Aus-
fuhrungen Nr. 11.1.11.

Ohne Zwischenerwerb durch die Gemeinde

Die Regelung des 8§ 166 Abs. 3, wonach die Gemeinde die Grundstucke im Ent-
wicklungsbereich erwerben soll, um die Entwicklung selbst oder durch einen Ent-
wicklungstrager durchzufiihren, entspricht nur bedingt den Anforderungen an ei-
ne wirtschaftliche und moglichst konsensuale Durchfiihrungsstrategie. Vielmehr
sollten auch in Entwicklungsbereichen in moglichst groRem Umfang Privatinitiati-
ven von bauwilligen Grundstiickseigentimern einbezogen werden. Da die Zwi-
schenfinanzierung der Grundstiicke ein wesentlicher Ausgabenfaktor bei der Um-
setzung einer EntwicklungsmafRnahme darstellt, empfiehlt sich fir die Gemeinde,
bereits bei der Vorbereitung des Satzungsbeschlusses friihzeitig zu prifen, ob in
Teilbereichen ein Verzicht auf den kommunalen Zwischenerwerbs mdglich ist (vgl.
dazu Nr. 8.3, 13 und 17.5).

Abwendungsvereinbarung

Die Gemeinde soll nach 8§ 166 Abs. 3 Satz 3 von dem Erwerb eines Grundstiicks abse-
hen, wenn

1. bei einem baulich genutzten Grundstiick die Art und das Mal3 der baulichen Nut-
zung bei der Durchfihrung der Entwicklungsmafinahme nicht geéndert werden sol-
len oder

2. der Eigentimer eines Grundsticks, dessen Verwendung nach den Zielen und
Zwecken der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme bestimmt oder mit ausrei-
chender Sicherheit bestimmbar ist, in der Lage ist, das Grundstiick binnen ange-
messener Frist dementsprechend zu nutzen, und er sich hierzu verpflichtet.
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Dies bedeutet, dal3 sie im Regelfall beim Vorliegen solcher Ausnahmefélle tatsachlich
von dem Erwerb Abstand nehmen muf3.

Der Eigentumer eines Grundstickes, der den Erwerb durch die Gemeinde gemal3 Zif-
fer 2 abwenden will, soll in der Regel die erforderliche Verpflichtungserklarung in
Gestalt eines offentlich-rechtlichen Vertrages nach 8 54 Verwaltungsverfahrensgesetz
abgebenDie Pflichten des Grundstiickseigentiimers werden also in einer schriftli-

chen Vereinbarung (Abwendungsvereinbarung) detailliert geregelt. In diese Ver-
einbarung kénnen auch Regelungen Uber die Ablosung des Ausgleichsbetrags (8

166 Abs. 3 Satz 4 und § 169 Abs. 1 Nr. 7 i.V.m. § 154 Abs. 3 Satz 2) aufgenommen
werden. Dabei besteht die Mdglichkeit, einen hoheren Betrag zu vereinbaren, um

die Kosten der Entwicklungsmal3inahme zu decken (8 154 Abs. 3 Satz 2).

Es sind jedoch atypische Fallkonstellationen denkbar, in denen sich die Gemeinde Uber
diese Sollvorschrift hinwegsetzen und gleichwohl erwerben oder gar enteignen kann.
Dies kann z.B. dann gegeben sein, wenn ein Eigentiimer nur bereit ist, einen Teil sei-
nes Grundstucks zu bebauen oder wenn die Grundstticke zuerst von der Gemeinde neu
geordnet werden mussen.

8.2.2 Direkterwerb

Die Gemeinde soll auch vom Grunderwerb absehen, wenn ein anderer das Grundstiick
oder mehrere Grundstlcke direkt vom Eigentimer oder mehreren Eigentimern zu dem
entwicklungsunbeeinflul3ten Wert erwirbt (unmittelbarer Erwerb durch Investdr)

sich gegentber der Kommune verpflichtet hat, das zu erwerbende Grundstiick

nach den Zielen und Zwecken der MaRnahme zu nutzen. Da der Erwerb der Ge-
meinde zur Genehmigung vorzulegen ist (8 169 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. 88 144 und 145),
wird sie vom Erwerber eine Verpflichtungserklarung verlangen (8 166 Abs. 3 Satz

3 Nr. 2). Diese sollte (ebenso wie bei allen anderen Eigentiimern von Grundstik-

ken, die den Erwerb durch die Gemeinde gemal Ziffer 2 abwenden wollen) in Ge-

stalt eines offentlich-rechtlichen Vertrages nach § 54 Verwaltungsverfahrensgesetz
abgegeben werden. Es mul3 aufRerdem sichergestellt werden, dafd auch bei Einbe-
ziehen eines Investors in Teilbereichen der EntwicklungsmalRnahme die besondere
Systematik des Entwicklungsrechts, insbesondere 88 152 ff (Besondere entwick-
lungsrechtliche Vorschriften) gewahrt bleibt.

8.3 Grunderwerbsteuer

Werden im Entwicklungsbereich Grundstiicke fir die Neuordnung durch die Ge-
meinde zwischenerworben, mul diese eine Grunderwerbsteuer in Hohe von

3,5 v.H. vom Grundstulickspreis entrichten. Erfolgt der Zwischenerwerb durch ei-
nen Entwicklungstrager, unterliegt zum einen der Entwicklungstrager_ und zum
anderen der damit einhergehende Erwerb der Verwertungsbefugnis durch die Ge-
meinde der Grunderwerbssteuerpflicht. Die bauwilligen Letzterwerber der neu ge-
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ordneten Grundstiicke (vor allem private Bauherren, Investoren oder andere 6f-
fentliche Aufgabentrager) mussen erneut eine Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5
v.H. entrichten. Um den Zweck des Zwischenerwerbs zu erreichen und dennoch die
doppelte Besteuerung zu vermeiden, besteht die Mdglichkeit, daf3 die verkaufsbe-
reiten Eigentiimer der Grundstiicke der Gemeinde oder dem Entwicklungstrager
bis zum Zeitpunkt des Erwerbs durch Bauwillige (auf der Grundlage einer Verein-
barung) eine uneingeschrankte Nutzungsbefugnis einraumen, die eine Bewirtschaf-
tung und zeitgerechte Vermarktung an bauwillige Kaufer sicherstellt. In dem Fall
der Entwicklung ohne Zwischenerwerb (vgl. Nr. 8.2) ist die Grunderwerbsteuer
ohnehin nur einmal fallig.

Ausgleichsbetrédge

Ausgleich zur Finanzierung der Entwicklungsmaf3nahme

Der Eigentiimer, dessen Grundstick von der Gemeinde nicht zwischenerworben wird, ist
verpflichtet, einen Ausgleichsbetrag an die Gemeinde zu entrichten. Miteigentiimer sind
im Verhaltnis ihrer Anteile an dem gemeinschatftlichen Eigentum heranzuziehen. Im
Falle des Erbbaurechts verbleibt die Ausgleichspflicht grundsatzlich beim Eigentiimer,
(8 169 Abs. 1 Nr. 7i.V.m. § 154 Abs. 1).

Ermittlung des Ausqleichsbetrags

Die durch die Entwicklung bedingte Erh6hung des Bodenwerts des Grundstlcks be-
steht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fir das Grundsttick erge-
ben wirde, wenn eine Entwicklung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden
ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fur das Grundstiick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Entwicklungsbe-
reichs ergibt ( Endwert). Der Ausgleichsbetrag entspricht diesem Unterschied (§ 169
Abs. 1 Nr. 7i.V.m. § 154 Abs. 2).

Falligkeit

Die Ausgleichsbetragspflicht entsteht mit dem Abschlul? der Entwicklung (8 169
Abs. 1 Nr. 7 i.V.m. 8§ 154 Abs. 3) und ist durch Bescheid fallig zu stellen.

Die Gemeinde kann vor Abschlul3 der Entwicklung die Ablosung des Ausgleichs-
betrags im ganzen mit dem Eigentimer vereinbaren; dabei kann zur Deckung
der Kosten der EntwicklungsmafRnahme auch ein hoherer Betrag als der Aus-
gleichsbetrag vereinbart werden. Im tbrigen sind im Rahmen der einvernehmli-
chen und endgiiltigen Ablésung auch Sicherheitszuschlage bei Unsicherheiten der
Bemessungsgrundlagen zuldssig.
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Die Gemeinde soll auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen den Ausgleichsbe-
trag vorzeitig festsetzen, wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der Festsetzung vor
Abschlul? der Entwicklung ein berechtigtes Interesse hat und der Ausgleichsbetrag
mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann.

Die Gemeinde kann von den Eigentimern auf den zu entrichtenden Ausgleichs-
betrag Vorauszahlungen verlangen, sobald auf dem Grundstiick eine den Zielen
und Zwecken der Entwicklung entsprechende Bebauung oder sonstige Nutzung
zulassig ist (8 169 Abs. 1 Nr. 7i.V.m. § 154 Abs. 6).

Die Gemeinde fordert — aul3er bei vorzeitiger Ablosung - den Ausgleichsbetrag durch
Bescheid an; der Betrag wird einen Monat nach der Bekanntgabe des Bescheids fallig.
Vor der Festsetzung des Ausgleichsbetrags ist dem Ausgleichsbetragspflichtigen Gele-
genheit zur Stellungnahme und Erdrterung der fiir die Wertermittlung seines Grund-
stiicks maf3geblichen Verhéaltnisse sowie der anrechnungsfahigen Betrage innerhalb an-
gemessener Frist zu gebevit Ablauf des Kalenderjahres, in dem der Aus-
gleichsbetrag entstanden ist, beginnt die meist vierjahrige Frist der Festsetzungs-
verjahrung (maf3geblich ist das jeweilige Landesrecht, vgl. 8 155 Abs. 5, das meist

auf die Abgabenordnung, hier 8 170 AO, verweist).

Anrechnungsfahige Betrage sind vor allem die Bodenwerterhéhungen, die der Eigen-
tumer zulassigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt hat (vgl. § 155 Abs. 1).

Sind dem Eigentiimer Kosten aus der Ubernahme von Ordnungsmafnahmen oder
der Errichtung oder Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ent-
standen, hat die Gemeinde sie ihm zu erstatten bzw. mit dem Ausgleichsbetrag zu
verrechnen, soweit die Ubernahme vertraglich vereinbart worden ist (§ 155

Abs. 1 Nr. 2i.V.m. 8§ 146 Abs. 3 ; 8 155 Abs.6). Mdglich ist es auch, dal? der Eigen-
timer vertraglich auf die Kostenerstattung verzichtet (§ 155 Abs. 6).

Der Ausgleichsbetrag ruht nicht als offentliche Last auf dem Grundstick (8 169
Abs. 1 Nr. 7i.V.m. § 154 Abs. 4 Satz 3).

Umwandlung in ein Tilgungsdarlehen

Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf Antrag des Eigentimers in ein Tilgungs-
darlehen umzuwandeln, sofern diesem nicht zugemutet werden kann, die Verpflichtung
bei Falligkeit mit eigenen oder fremden Mitteln zu erfillen. Die Darlehensschuld ist
mit hochstens 6 v.H. jahrlich zu verzinsen und mit 5 v.H. zuzuglich der ersparten Zinsen
jahrlich zu tilgen. Der Tilgungssatz kann im Einzelfall bis auf 1 vom Hundert herabge-
setzt werden und das Darlehen niedrig verzinslich oder zinsfrei gestellt werden, wenn
dies im 6ffentlichen Interesse oder zur Vermeidung unbilliger Harten oder zur Vermei-
dung einer von dem Ausgleichsbetragspflichtigen nicht zu vertretenden Unwirtschaft-
lichkeit der Grundstticksnutzung geboten ist. Die Gemeinde soll den zur Finanzierung
der Neubebauung, Modernisierung oder Instandsetzung erforderlichen Grundpfandrech-
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ten den Vorrang vor einem zur Sicherung ihres Tilgungsdarlehens bestellten Grund-
pfandrecht einraumen (8 169 Abs. 1 Nr. 7 i.V.m. § 154 Abs. 5).

Absehen vomAusgleichsbetrag

Die Gemeinde kann fur den formlich festgelegten Entwicklungsbereich oder fir zu be-
zeichnende Teile des Entwicklungsbereichs von der Festsetzung des Ausgleichsbetrags
absehen, wenn

1. eine geringfligige Bodenwerterhohung gutachtlich ermittelt worden ist und

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

Die Entscheidung kann auch getroffen werden, bevor die Entwicklung abgeschlossen
ist (8 169 Abs. 1 Nr. 7 i.V.m. § 155 Abs. 3).

Im Einzelfall kann die Gemeinde auch von der Erhebung des Ausgleichsbetrags ganz
oder teilweise absehen, wenn dies im offentlichen Interesse oder zur Vermeidung un-
billiger Harten geboten ist. Die Freistellung kann auch fiir den Fall vorgesehen werden,
dalR die Beitragspflicht noch nicht entstanden ist, also vor Abschluf3 der Entwicklung

(8 169 Abs. 1 Nr. 7i.V.m. § 155 Abs. 4).

Im Ubrigen sind die landesrechtlichen Vorschriften tiber kommunale Beitrage ein-

schliel3lich der Bestimmungen tber die Stundung und den Erlal3 entsprechend anzuwenden
(8 169 Abs. 1 Nr. 7i.V.m. 8 155 Abs. 5).

WiederverauRerung der Grundstiicke

Die Gemeinde (bzw. der Entwicklungstrager — vgl. Nr. 7.4.3) ist verpflichtet, die
Grundstucke, die sie zur Durchfuhrung der Entwicklungsmaf3nahme freihéndig oder
nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs erworbeant@iatie nicht fur 6ffentliche
Zwecke bendtigt werdennach ihrer Neuordnung und ErschlieBung zu verauf3ern

(8 169 Abs. 5 bis 8).

Kriterien der Wiederveraufierung

1. Die Grundstiicke sind unter Bertcksichtigung weiter Kreise der Bevélkerung und
unter Beachtung der Ziele und Zwecke der Entwicklungsmalinahme an Bauwillige
zu veraulRern, die sich verpflichten, die Grundstiicke innerhalb angemessener Frist
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans und den Erfordernissen der
Entwicklungsmal3nahme zu bebauen.
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2. Bei der Verauf3erung der Grundstiicke sind zunachst die friilheren Eigentiimer zu
bericksichtigenes sei denn, sie haben schriftlich gegentiber der Gemeinde oder
dem Entwicklungstrager verzichtet.

3. Aufdie VeréduRRerungspflichtist § 89 Abs. 4 anzuwenden.
4. Zur land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung festgesetzte Grundstiicke sind Land-

oder Forstwirten anzubieten, die zur Durchfihrung der EntwicklungsmafRnahme
Grundstucke Ubereignet haben oder abgeben mufiten (8§ 169 Abs. 6).

10.2 WiederverauRerung zum Neuordnungswert

Das Grundsttick oder das Recht ist zu dem Verkehrswert zu verauf3ern, der sich durch
die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
ergibt (Neuordnungswert; § 169 Abs. 8).

Bei der Ermittlung des Neuordnungswerts ist nach MalRgabe des § 154 Abs. 1 Satz
2 und 3 im Hinblick auf

ErschlieungsmalRnahmen im Sinne des 8§ 127 Abs. 2 sowie im Hinblick auf

MaRnahmen bzw. Flachenbereitstellungen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des § 1 a Abs. 3, soweit sie nach 8 9 Abs. 1 a an ande-
rer Stelle den Grundstiicken, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, ganz

oder teilweise zugeordnet sind und von der Gemeinde oder dem Entwicklungs-
trager anstelle der Eigentimer der Grundstiicke durchgefuhrt werden,

von einem insoweit erschlieBungsbeitragsfreien und kostenerstattungsbetrags-
freien Neuordnungswert auszugehen. Die Ausfihrungen unter Nr. 11.6.3 zum
Bundes-Bodenschutzgesetz sind entsprechend bei der Bemessung der Neuord-
nungswerte anzuwenden.

10.3 Umwandlung der entwicklungsbedingten Werterhdhungen in ein Tilgungsdarlehen

Die Gemeinde hat auf Antrag des Eigentiimers den Teil des Neuordnungswertes, der der
durch die Entwicklung bedingten Werterhéhung des Grundstiicks entspricht, in ein Til-
gungsdarlehen umzuwandeln, sofern dem Kaufer nicht zugemutet werden kann, die
volle Verpflichtung bei Falligkeit mit eigenen oder fremden Mitteln zu erfillen. Nach

§ 169 Abs. 8 Satz 2i.V.m. § 154 Abs. 5 gilt hier das zum Ausgleichsbetrag Ausgefiihrte
(vgl. Nr.9.4). Ob dem Antrag stattzugeben ist, richtet sich nach den personlichen
Verhéltnissen des Erwerbers des Grundstiickes an. 8 154 Abs. 5 sieht vor, dal3 die
Darlehensschuld mit héchstens 6 v.H. jahrlich zu tilgen ist. Der Tilgungssatz kann

im Einzelfall auf 1 v.H. herabgesetzt werden. Als Voraussetzungen fir diese weite-

ren Erleichterungen nennt das Gesetz, daf? die Herabsetzung entweder
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- im Offentlichen Interesse oder
- zur Vermeidung unbilliger Harten oder

- zur Vermeidung einer von dem Kaufer nicht zu vertretenden Unwirtschaft-
lichkeit der Grundstiicksnutzung

geboten ist.

11. Die besonderen gesetzlichen Instrumente im Entwicklungsbereich

Die Instrumente, die in dem Entwicklungsbereich zur Anwendung kommen, ergeben
sich vor allem aus 8§ 169 . Dabei ist zu beachten, dal3 sie dem Sanierungsrecht entnom-
men und entsprechend anzuwenden sind, d.h., unter Berticksichtigung der besonderen
Ziele und Zwecke einer Entwicklungsmafl3nahme.

11.1 Der gemeindliche Genehmiqungsvorbehalt

Im Entwicklungsbereich bedurfen bestimmte Vorhaben und Rechtsvorgange der schrift-
lichen Genehmigung der Gemeinde (8 169 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. 88 144 und 145).

11.1.1 Vorhaben

Im Entwicklungsbereich bedurfen insbesondere die Errichtung, Anderung, Nut-
zungsanderung oder die Beseitigung baulicher Anlagen der schriftichen Genehmi-
gung der Gemeinde (8 169 Abs.1 Nr.3i.V.m 8§ 144 Abs. 1 Nr.1) , und zwar zuséatz-
lich zu der bauordnungsrechtlichen Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehor-

de". Auch erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen, die fiir sich
sonst nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, bedurfen der Ge-
nehmigung durch die Gemeinde (8§ 169 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. § 144 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8
14 Abs. 1 Nr. 2).

Genehmigungsfrei sind lediglich die in § 144 Abs. 4 aufgefuhrten Vorhaben, z.B. sol-
che, an denen die Gemeinde oder der Entwicklungstrager beteiligt sind oder solche, die
bereits vor der férmlichen Festlegung des Entwicklungsbereichs baurechtlich genehmigt
wordenoder auf Grund eines anderen baurechtlichen Verfahrens zulassig sinslo-

wie Unterhaltungsarbeiten (§ 169 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. § 144 Abs. 4 Nr. 3).

11.1.2 Grundstiicksteilung

Die Teilung im Entwicklungsbereich bedadter schriftichen Genehmigung (8 169
Abs.1 Nr.3iV.m. § 144 Abs.2 Nr. 5). Das Grundbuchamt darf eine entsprechende

* Zu beachten ist, daR ein Investitionsvorrangbescheid nicht die Genehmigung nach § 144 BauGB ersetzt (§ 11
Abs. 1 InvwWorG).
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Eintragung in das Grundbuch erst vornehmen, wenn der Genehmigungsbescheid vorge-
legt ist (8 169 Abs. 1 Nr.3i.V.m. § 144 Abs. 2 Nr. 5, § 145 Abs. 6 und § 20 Abs. 2).

Baulast
Die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast im formlich festgelegten
Entwicklungsbereich bedarf der schriftichen Genehmigung der Gemeinde (§ 169

Abs. 1 Nr. 3i.V.m. § 144 Abs. 2 Nr. 4). Insoweit ist das EntwicklungsmalRnahmen-
recht dem Umlegungsrecht (vgl. 8 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1) angeglichen worden.

Miet- und Pachtverhaltnisse

Einer schriftichen Genehmigung der Gemeinde bedurfen alle Vereinbarungen, durch

die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis Gber den Gebrauch oder die Nutzung ei-

nes Grundstucks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als ei-
nem Jahr eingegangen oder verlangert wird (8 169 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. § 144 Abs. 1

Nr. 2).

VerdufRerung eines Grundstlicks

Die GrundstucksverdufRerung unterliegt dem gemeindlichen Genehmigungsvorbehalt
gemafl 8§ 169 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. § 144 Abs. 2 Nr. 1. Im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens ist inshesondere die Preisklausel des § 153 Abs. 2 zu beachten (8 169
Abs. 1 Nr. 6). Erst mit der erteilten Genehmigung kommt ein wirksamer Kaufvertrag zu-
stande, der z.B. die Ausibung des Vorkaufsrechts (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3) ermdglicht.

Die Genehmigungspflicht besteht auch fir Vertrage, in denen sich der Eigentimer zur
Veraul3erung oder Belastung des Grundstiicks verpflichBtauch Optionsvertra-

ge, durch die eine Verpflichtung zu einer rechtsgeschaftlichen VeraulRerung eines
Grundsticks begriindet wird). Ist jedoch bereits dieser schuldrechtliche Vertrag ge-
nehmigt worden, gilt auch das in Ausfiihrung dieses Vertrags vorgenommene dingliche
Rechtsgeschéaft als genehmigt (8 169 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. 8§ 144 Abs. 2 Nr. 3).

Die Abtretung von Restitutionsansprtichen ist nicht genehmigungsbedurftig i.S.d. § 169
Abs. 1 Nr. 3i.V.m. § 144 .

Aufnahme einer Hypothek auf das Grundstiick

Der Eigentimer darf ohne eine gemeindliche Genehmigung ein das Grundstick bela-
stendes Recht bestellen, wenn die Schuldaufnahme mit der Durchfiihrung von Bau-
mafinahmen auf dem Grundstiick im Zusammenhang steht, die ihrerseits den Entwick-
lungszielen entsprechen; andernfalls bedarf er der besonderen Genehmigung durch die
Gemeinde (8 169 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. § 144 Abs. 2 Nr. 2).
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Fristen der Gemeinde bei der Genehmigung vorstehener Vorhaben und Rechts-

vorgange

Uber die Genehmigung ist binnen eines Monats nach Eingang des Antrags bei der
Gemeinde zu entscheiden. Kann die Prufung des Antrags in dieser Frist nicht abge-
schlossen werden, ist die Frist vor ihnrem Ablauf in einem dem Antragsteller mitzutei-
lenden Zwischenbescheid um den Zeitraum zu verlangern, der notwendig ist, um die
Prifung abschlie3en zu kdnnen. Die Verlangerung der vorstehend bezeichneten Frist
darf hochstens drei Monate betragen. Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn sie nicht
innerhalb der Frist versagt wird (8 169 Abs. 1 Nr.3 i.V.m. § 145 Abs. 1 Satz 2

i.V.m. 8 19 Abs. 3 Satz 3 bis 5).

Versagungsgrinde

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn Grund zur Annahme besteht, dai3
das Vorhaben, der Rechtsvorgang einschliel3lich der Teilung eines Grundsticks oder
die damit erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfiihrung der Entwicklung unmég-
lich machen, wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken der Entwicklung
zuwiderlaufen wurde. Eine Erschwernis i.d.S. liegt z.B. vor, wenn bei der Veraul3erung
eines Grundstticks der Kaufpreis den Verkehrswert des entwicklungsunbeeinflu3ten
Grundstucks deutlich tberschreitet (vgl. 8 145 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 153 Abs. 2).
Die Gemeinde kann die Genehmigung auch unter Auflagen oder gegebenenfalls in den
Fallen des 8 144 Abs. 1 auch befristet oder bedingt erteilen. Wird die Genehmigung
unter Auflagen, Bedingungen oder Befristungen erteilt, ist die hierdurch betroffene
Vertragspartei berechtigt, bis zum Ablauf eines Monats nach Unanfechtbarkeit der
Entscheidung vom Vertrag zuriickzutreten. Auf das Ricktrittsrecht sind die 88 346 bis
354 und 356 des Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend anzuwenden (8 169 Abs. 1
Nr. 3i.V.m. 88 145 Abs. 4 Satz 2 und 51 Abs. 4 Satz 2 und®i& Gemeinde kann

auch die Erteilung der Genehmigung vom Abschlul eines stadtebaulichen Ver-

trags abhangig machen, wenn dadurch Versagungsgrinde im Sinne des Entwick-
lungsrechts ausgeraumt werden (8§ 169 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. § 145 Abs. 4 Satz 3).

Beseitigung der Versagungsgriinde durch den Betroffenen

Der Eigentumer kann z.B. gegenuber der Gemeinde erklaren, daf3 er auf Entschadi-
gungen verzichtet, die gegebenenfalls sonst von der Gemeinde fur die von ihm bewirk-
ten Werterh6hungen zu leisten waren. Wird durch diese Erklarung die "wesentliche
Erschwerung" beseitigt, hat die Gemeinde die Genehmigung zu erteilen. (8 169 Abs. 1
Nr. 3i.V.m. § 145 Abs. 3).
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11.1.10 Ubernahmeverlangen

11.1.11

Soweit es dem Eigentimer nach der Versagung einer solchen Genehmigung mit Rick-
sicht auf die Durchfuihrung der Entwicklung wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist,

das Grundstick zu behalten oder es in der bisherigen oder einer anderen zulédssigen
Art zu nutzen, kann er von der Gemeinde verlangen, das Grundstiick zu tibernehmen.
Liegen die Flachen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs sowohl innerhalb
als auch aufRerhalb des férmlich festgelegten Entwicklungsbereichs, kann der Eigenti-
mer von der Gemeinde die Ubernahme samtlicher Grundstiicke des Betriebs verlan-
gen, wenn die Erfullung des Ubernahmeverlangens fiir die Gemeinde keine unzu-
mutbare Belastung bedeutet; die Gemeinde kann sich auf eine unzumutbare Belastung
nicht berufen, soweit die auf3erhalb des férmlich festgelegten Entwicklungsbereichs ge-
legenen Grundsticke nicht mehr in angemessenem Umfang baulich oder wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Kommt eine Einigung tber die Ubernahme nicht zustan-
de, kann der Eigentiimer die Entziehung des Eigentums an dem Grundstulick (Enteig-
nung) verlangen (8 168, 8 169 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. § 145 Abs. 5). Vgl. auch Nr. 11.3.4.

Entschadigung bei Entziehung des Eigentums

Die Gemeinde ist gehalten, eine Entschadigung zu gewéhren, die nach den entschadi-
gungsrechtlichen Vorschriften des Enteignungsrechts zu bemessen ist, wobei der ent-
wicklungsunbeeinfluBte Wert zugrunde zu legen ist (8 93 ff, § 169 Abs. 1 Nr. 6i.V.m.

§ 153 - vgl. auch Nr. 11.3.2).

Grundsatzlich gilt, daf3 die Gemeinde Grundstiicke im Entwicklungsbereich zum Ver-
kehrswert des Grundstticks erwirbt, der sich ohne Aussicht auf die stadtebauliche Ent-
wicklungsmalRnahme, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung gebildet hat,
dem sogenannten entwicklungsunbeeinflu3ten Grundstickswert (8 169 Abs.1 Nr. 6
i.V.m. 8 153 Abs. 1). Dieser Wert ist wahrend der gesamten Durchfihrungsphase der
EntwicklungsmaRnahme maRgebend; allein Anderungen in den allgemeinen Wertver-
haltnissen auf dem Grundsticksmarkt sind zu beriicksichtigen.

Da stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen in der Regel in Gebieten durchgefuhrt
werden, in denen schon auf Grund des allgemeinen Siedlungsdrucks und der sonstigen
Situationsmerkmale eine allgemeine Bauerwartung oder zumindest ein Gber den inner-
landwirtschaftlichen Verkehrswert hinausgehender Entwicklungszustand festgestellt
werden kann, ist ggf. dieser Wert auch fur den Erwerb der Grundstticke mafl3gebend.

In den Ausnahmefallen, in denen sich im Entwicklungsbereich nur der innerlandwirt-
schaftliche Verkehrswertim Sinne des § 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV herausgebildet hat und
dieser nach den Grundsatzen des 8 153 Abs. 1 anzusetzen ware, sieht 8§ 169 Abs. 4
fur land- oder forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke folgendes Bewertungsprivileg
vor: Die betroffenen Land- und Forstwirte werden danach Uber den sich nach § 153
Abs. 1 ergebenden Verkehrswert hinaus mindestens mit dem Verkehrswert entscha-
digt, der in vergleichbaren Fallen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf dem all-
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gemeinen Grundstiicksmarkt dort zu erzielen wére, wo keine Entwicklungsmal3-
nahmen vorgesehen sind; es handelt sich hierbei um den Verkehrswert fir beson-
dere land- oder forstwirtschaftlich genutzte oder nutzbare Grundstiicke i.S. des § 4
Abs. 1 Nr. 2 WertV (beglnstigtes Agrarland).

Vorkaufsrecht

Der Gemeinde steht im formlich festgelegten Entwicklungsbereich ein Allgemeines
Vorkaufsrecht zu (8 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3).

Allerdings steht der Gemeinde dieses Vorkaufsrecht nicht beim Kauf von Eigentums-
wohnungen zu (auch nicht bei sonstigen Rechten nach dem Wohnungseigentumsge-
setz) und auch nicht beim Kauf von Erbbaurechten.

Vor der formlichen Festlegung kann bei Vorliegen der entsprechenden Vorausset-
zungen ein Vorkaufsrecht bestehen (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 und 6) oder die Gemein-
de kann ein Satzungsvorkaufsrecht begriinden (8d#s) yvor allem im Zusammen-

hang mit dem Beschlul3 Uber die vorbereitenden Untersuchungen sinnvoll sein

kann.

AusschluR des Vorkaufsrechts der Gemeinde

Die Auslbung des Vorkaufsrechts ist in den Fallen des § 26 ausgeschlossen. Nach

§ 26 Nr. 4 ist es z.B. ausgeschlossen, wenn das Grundstick den Zielen und Zwecken
der stadtebaulichen MalRnahme entsprechend bebaut ist und genutzt wird und eine auf
dem Grundstick befindliche bauliche Anlage keine Mi3stande oder Mangel i.S.d. § 177
aufweist.

In allen Ubrigen Féllen besteht ein Vorkaufsrecht im Entwicklungsbereich. Dies wird
auch nicht durch die Person des Verfliigenden oder ungeklarte Eigentumsverhaltnisse
in Frage gestellt. Das Vorkaufsrecht bestehtin den neuen Landern z.B. also auch in
Bezug auf VeraulRerungen der Treuhandanstalt oder bei ungeklarten Eigentumsfragen.
Wichtig ist nur, daf3 allein auf Grund eines wirksamen Kaufvertrages die Austibung
des Vorkaufsrechts moglich ist. Alle erforderlichen privatrechtlichen und offent-
lich-rechtlichen Genehmigungen, auch etwa die nach 88 144, 145, missen bereits erteilt
sein.

Abwendung des Vorkaufsrechts der Gemeinde

Der Kaufer kann die Austbung des Vorkaufsrechts nach § 27 Abs. 1 u.a. abwenden,
wenn

die Verwendung des Grundstiicks nach den Zielen und Zwecken der Entwick-
lungsmalRnahme bestimmt oder mit ausreichender Sicherheit bestimmbar ist,
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der Kaufer in der Lage ist, das Grundsttick binnen angemessener Frist dementspre-
chend zu nutzen und zu bebauen und

er sich gegeniber der Gemeinde vor Ablauf einer Frist von zwei Monaten nach
Mitteilung des Kaufvertrags (8 28 Abs. 2 Satz 1) hierzu verpflichtet.

Die Verpflichtungserklarung des Kaufers ist i.d.R. Gegenstand eines offent-
lich-rechtlichen Vertrages nach § 54 VwV{G (vgl. dazu Nr. 8.2.1).

Verfahren bei Ausiibung des Vorkaufsrechts

Es gilt nach 8§ 28 folgendes:

Der Verkaufer hat der Gemeinde den Inhalt des Kaufvertrags unverzuglich mitzutei-
len; die Mitteilung des Verkaufers wird durch die Mitteilung des Kaufers ersetzt. Das
Grundbuchamt darf bei Kaufvertrdgen den Kaufer als Eigentiimer in das Grundbuch
nur eintragen, wenn ihm die Nichtausiibung oder das Nichtbestehen des Vorkaufsrechts
nachgewiesen ist. Besteht ein Vorkaufsrecht nicht oder wird es nicht ausgetibt, hat die
Gemeinde auf Antrag eines Beteiligten darlber unverziglich ein Zeugnis auszustellen.
Das Zeugnis gilt als Verzicht auf die Ausiibung des Vorkaufsrechts. Das Vorkaufsrecht
kann nur binnen zwei Monaten nach Mitteilung des (wirksamen) Kaufvertrags durch
Verwaltungsakt gegentber dem Verkaufer ausgetbt werden. Die 88 504, 505 Abs. 2,

88 506 bis 509 und 512 des Biirgerlichen Gesetzbuchs sind anzuwenden.

Kaufpreis bei Ausiibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts vor formlicher Fest-

lequng zu zahlen

Grundsatzlich ist der vereinbarte Kaufpreis zu zahlen.

Wenn der Erwerb des Grundstuicks fur die Durchfilhrung eines bereits bestehenden
Bebauungsplans erforderlich ist und es nach den Festsetzungen fur offentliche Zwecke
oder fur Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich i.S.d. 8 1 a Abs. 3 enteignet werden
konnte, bestimmt die Gemeinde den zu zahlenden Betrag nach den Entschadigungsvor-
schriften im Enteignungsverfahren nach den 88§ 93 bis 103 (8§ 28 Alishdr).

schreitet der vereinbarte Kaufpreis in den Ubrigen Fallen den Verkehrswert in ei-

ner dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich, kann die Gemeinde den zu
zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert bestimmen (8 28 Abs. 3n diesem Fall

ist der Verkaufer berechtigt ist, bis zum Ablauf eines Monats nach Unanfechtbarkeit des
Verwaltungsaktes Uber die Ausiibung des Vorkaufsrechts vom Vertrag zurtickzutreten.

Nach foérmlicher Festlegung setzt die Ausibung des Vorkaufsrechts die Genehmigung
des Kaufvertrags voraus (8 169 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. § 144). Diese kann nicht erteilt
werden, wenn der Kaufpreis den nach 8 153 Abs. 1 zu ermittelnden Verkehrswert (ent-
wicklungsunbeeinflul3ten Grundstickswert) Ubersteigt.
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Ausiibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts zugunsten eines Dritten

Die Gemeinde kann das Vorkaufsrecht, das ihr beim Kauf von Grundstiicken in einem
formlich festgelegten Entwicklungsbereich zusteht, auch zugunsten eines Entwicklungs-
tragers austiben, wenn der Trager einverstanden ist (8 27 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2). Mit der
Auslbung des Vorkaufsrechts kommt der Kaufvertrag zwischen dem Begtinstigten
und dem Verkaufer zustande. Die Gemeinde haftet fir die Verpflichtungen aus dem
Kaufvertrag neben dem Begunstigten als Gesamtschuldnerin (8§ 27 a Abs. 2).

Entschadigungspflicht der Gemeinde fir Vermodgensnachteile eines Dritten bei
Ausuibung ihres Vorkaufsrechts

Hat die Gemeinde das Vorkaufsrecht ausgeiibt und sind einem Dritten dadurch Ver-
maogensnachteile entstanden, hat sie dafir Entschadigung zu leisten, soweit dem Dritten
ein vertragliches Recht zum Erwerb des Grundstiicks zustand, bevor ein gesetzliches
Vorkaufsrecht der Gemeinde aufgrund des Baugesetzbuchs oder landesrechtlicher Vor-
schriften begriindet worden ist. Die Hohe der Entschadigung bemif3t sich nach den Vor-
schriften im Enteignungsverfahren, 88 93 bis 103 . Kommt eine Einigung uber die Ent-
schadigung nicht zustande, entscheidet die héhere Verwaltungsbehoérde (8 28 Abs. 6 ).

Enteignung

Allgemein

Die Enteignung ist als ultima ratio des kommunalen Grunderwerbs im stadtebaulichen
Entwicklungsbereich zugunsten der Gemeinde oder des Entwicklungstragers zur Erfll-
lung ihrer Grunderwerbspflicht zul&ssig.

AuRerdem kann der Eigentimer, wenn eine Einigung tber ein Ubernahmeverlan-

gen nach 8 168 i.V.m. § 145 Abs. 5 nicht zustande kommt, von der Gemeinde die
Enteignung des Grundstiickes verlangen (vgl. Nr. 11.1.10).

Voraussetzungen fir eine Enteignung

Die Gemeinde als Antragstellerin muf3 sich ernsthaft um den freihandigen Erwerb des
Grundsticks zu angemessenen Bedingungen bemuiht haben (8 169 Abs. 3).

Die Enteignung ist insbesondere auch ohne Bebauungsplan zulassig. Dartiber hinaus
sind die 88 85, 87, 88 und 89 Abs. 1 bis 3 im Entwicklungsbereich nicht anzuwenden.
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Dies gilt nicht im Anpassungsgebiet (8 170). Hier finden die allgemeinen Vorschriften
Anwendung (vgl. Nr. 15).

Entschadigung durch die Gemeinde

Die Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen bemessen sich nach den Entschéadi-
gungsvorschriften des BauGB (88 93 bis 103 i.V.m. § 153 Abs. 1). Es dirfen jedoch
dabei Werterh6hungen nicht beriicksichtigt werden, die lediglich durch die Aussicht auf
die Entwicklung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfuhrung eingetreten sind, es
sei denn, der Betroffene hat die Werterhéhungen durch eigene Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt (8§ 169 Abs. 1 Nr. 6 i.V. mit § 153 Abs. 1 und ggf. 8 169 Abs. 4; vgl.
hierzu Nr. 11.1.11).Unberihrt bleiben die allgemeinen Entschadigungsregelungen nach
den 88 39 ff, soweit deren Voraussetzungen (z.B. rechtsverbindlicher Bebauungsplan)
vorliegen.

Ubernahmeverlangen des Eigentiimers

Neben dem Ubernahmeverlangen nach § 169 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. § 145 Abs. 5 we-
gen Genehmigungsversagung (vgl. Nr. 11.1.10) gibt 8 168 i.V.m. § 145 Abs. 5 Satz 2
bis 5 bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen einen Ubernahmean-
spruch fur die im Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicke.

Unberthrt bleiben die allgemeinen Entschadigungsregelungen nach den 88 39 ff soweit
deren Voraussetzungen (z.B. rechtsverbindlicher Bebauungsplan) vorliegen.

Beteiligungs- und Mitwirkungspflichten

Es sind die sanierungsrechtlichen Vorschriften Uber die Beteiligung und Mitwirkung
der Betroffenen, die Auskunftspflicht, die Beteiligung und Mitwirkung offentlicher
Aufgabentrager im Entwicklungsbereich entsprechend anwendbar und zwar mit dem
Beschlul3 tiber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen, d.h. bereits vor der
férmlichen Festlegung des Entwicklungsberei¢his. Beteiligungs- und Mitwir-
kungspflichten gelten auch in der Durchfuihrungsphase (8 165 Abs. 4 und § 169

Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 88 137 bis 139). Im tbrigen wird auf die 8§ 208 und 209 hinge-
wiesen.

Mitwirkung der Betroffenen

Die Entwicklung soll mit den Eigentimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffe-
nen maoglichst frihzeitig erértert werden (8 165 Abs. 4 sowie § 169 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m.
§ 137)Fur die Rechtfertigung der Entwicklungmaf3nahme kommt der Erdrterung

mit den Eigentimern eine besonders grof3e Bedeutung zu (vgl. Nr. 3.1.3 und 5.2).

Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Entwicklung und zur Durchfihrung der
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erforderlichen baulichen Malinahmen angeregt und hierbei im Rahmen des Mdglichen
beraten werden (vgl. Nr. 7.3 und 8.2).

Auskunftspflicht der Betroffenen

Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines
Grundsticks, Gebaudes oder Gebaudeteils Berechtigte sowie ihre Beauftragten sind
verpflichtet, der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunft Uber die Tatsachen zu er-
teilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der Entwicklungsmdglichkeit eines Bereichs
oder zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der Entwicklung erforderlich ist. An perso-
nenbezogenen Daten kbnnen insbesondere Angaben der Betroffenen Uber ihre personli-
chen Lebensumstande im wirtschaftlichen und sozialen Bereich, namentlich Uber die
Berufs-, Erwerbs- und Familienverhéaltnisse, das Lebensalter, die Wohnbedurfnisse,
die sozialen Verflechtungen sowie tber die Ortlichen Bindungen, erhoben werden (8 165
Abs. 4 sowie 8§ 169 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 138).

Nur so ist gewahrleistet, daf} alle erkennbaren 6ffentlichen und privaten Belange gegen-

einander und untereinander i.S.d. 8 165 Abs. 3 Satz 2 gerecht abgewogen werden kon-
nen (vgl. Nr. 5.1).

Auskunftsverweigerung eines Betroffenen

Verweigern Auskunftspflichtige die Auskunft, kann ein Zwangsgeld bis zu Tausend
Deutsche Mark angedroht und festgesetzt werden. Ist Beteiligter eine juristische Person
oder eine nichtrechtsfahige Personenvereinigung, so ist das Zwangsgeld dem nach Ge-
setz oder Satzung Vertretungsberechtigten anzudrohen und gegen ihn festzusetzen. An-
drohung und Festsetzung kbnnen wiederholt werden.

Der Auskunftspflichtige kann die Auskunft auf solche Fragen verweigern, deren Be-
antwortung ihn selbst oder einen der in § 383 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 der Zivilprozef3ord-
nung bezeichneten Angehdrigen der Gefahr strafrechtlicher Verfolgung oder eines
Verfahrens nach dem Gesetz Uber Ordnungswidrigkeiten aussetzen wiirde (§ 165 Abs. 4
Satz 2 sowie 8§ 169 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 138 Abs. 4 und § 208).

Datenschutz

Die erhobenen personenbezogenen Daten diurfen nur zu Zwecken der Entwicklung
verwendet werden. Wurden die Daten von einem Beauftragten der Gemeinde erho-
ben, durfen sie nur an die Gemeinde weitergegeben werden; die Gemeinde darf die Daten
an den Entwicklungstrager sowie an die hohere Verwaltungsbehdrde weitergeben, so-
weit dies zu Zwecken der Entwicklung erforderlich ist. Nach Aufhebung der formlichen
Festlegung des Entwicklungsbereichs sind die Daten zu l6schen, sofern sie nicht noch
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zur Abwicklung der EntwicklungsmalRnahme bendtigt werden. Die mit der Erhebung der
Daten Beauftragten sind bei Aufnahme ihrer Tatigkeit entsprechend zu verpflichten.
Ihre Pflichten bestehen nach Beendigung ihrer Tatigkeit fort (§ 165 Abs. 4 Satz 2 sowie
§ 169 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 138 Abs. 2 und 3).

Mitwirkung der offentlichen Aufgabentrager

Der Bund, einschlie3lich seiner Sondervermdgen, die Lander, die Gemeindeverbande
und die sonstigen Koérperschaften, Anstalten und Stiftungen des 6ffentlichen Rechts
sollen im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben die Vorbereitung und Durchfihrung
von stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahmen unterstitzen (8 165 Abs. 4 Satz 2 sowie
§ 169 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8§ 139pies hat z.B. Bedeutung bei der Aufstellung der

Kosten- und Finanzierungstbersicht (8 171 Abs.2 i.V.m.§ 149) oder bei der Be-
rechnung eines moglichen Uberschusses (§ 171 Abs. 1i.V.m. § 156 a Abs.3).

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Bei der Vorbereitung und Durchfihrung der Entwicklungsmafl3nahme sollen die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von der Pla-
nung und Durchfihrung berthrt wird, moglichst friihzeitig beteiligt werden. In ihrer
Stellungnahme haben sie der Gemeinde auch Aufschlufd tber von ihnen beabsichtigte
oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige Mafinahmen sowie deren zeitliche
Abwicklung zu geben, die fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets
bedeutsam sein kdnnen (8 165 Abs. 4 Satz 2 sowie § 169 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 139,

§ 4). Die Trager offentlicher Belange haben ihre Stellungnahme innerhalb eines
Monats abzugeben, wobei die Gemeinde diese Frist bei Vorliegen eines wichtigen
Grundes angemessen verlangern soll. Belange, die nicht innerhalb dieser Frist
vorgetragen wurden, werden in der Abwéagung nicht bertcksichtigt, es sei denn,

die verspatet vorgebrachten Belange sind der Gemeinde bekannt oder hatten ihr
bekannt sein mussen oder sind fir die Rechtméaligkeit der Abwagung von Bedeu-
tung. (Zur Einbeziehung von Grundstiicken einzelner Bedarfstrager vgl. Nr. 4.3).

Abgaben- und Auslagenbefreiung

Im Entwicklungsbereich sind Geschéfte und Verhandlungen, die der Vorbereitung oder
Durchfuihrung von stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahmen zuzurechnen sind, frei von
Gebuhren und ahnlichen nichtsteuerlichen Abgaben sowie von Auslagen (§ 169 Abs. 1
Nr. 5i.V.m. 8 151 Abs. 1 Mit Auslagen sind Zahlungen fur kostenpflichtige
Amtshandlungen gemeint, z.B. nach 8§ 10 VerwKostG, 88 11 Abs. 1i.V.m. Anlage 1,
Teil 9 GKG oder 88 136 ff KostO. Unberuhrt bleiben Regelungen nach landes-
rechtlichen Vorschriften (§ 151 Abs. 2). Befreiungen von Steuern sind dadurch

nicht gegeben. Die Vorschrift erfaf3t nur "nichtsteuerliche Abgaben”. Deshalb ist
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z.B. im Entwicklungsbereich auch eine Grundsteuer oder Grunderwerbsteuer zu
erheben. (vgl. auch Nr. 8.3 und 17.4).

Wann ist der Erwerb eines Grundstiicks von Abgaben und Auslagen im Sinne des
§ 151 befreit?

1. Es muf sich entweder um den Erwerb eines Grundstiicks durch eine Gemeinde, ei-
nen Entwicklungstrager oder durch einen Planungsverband (vgl. § 205) zur Vor-
bereitung oder Durchfihrung von stadtebaulichen Entwicklungsmafinahmen han-
deln. Hierzu gehort auch der Erwerb eines Grundstiicks zur Verwendung als
Austausch- oder Ersatzland im Rahmen von stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nah-
men.

2. Die Abgaben- und Auslagenbefreiung greift desweiteren beim Erwerb eines Grund-
stuicks durch eine Person, die zur Vorbereitung oder Durchfiihrung von stadtebauli-
chen EntwicklungsmafRnahmen oder zur Verwendung als Austausch- oder Er-
satzland ein Grundstick Ubereignet oder im Wege der Enteignung verloren hat. Die
Abgaben- und Auslagenbefreiung wird nur gewahrt

a) beim Erwerb eines Grundsticks im Entwicklungsbereich, in dem das uber-
eignete oder verlorene Grundstuck liegt, bis zum Abschluf3 der stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme,

b) in anderen Fallen bis zum Ablauf von zehn Jahren, gerechnet von dem Zeitpunkt
ab, in dem das Grundstick tUbereignet oder verloren wurde.

1. Der Erwerb eines im formlich festgelegten Entwicklungsbereich gelegenen Grund-
stiicks, soweit die Gegenleistung in der Hingabe eines in demselben Entwicklungs-
bereich gelegenen Grundstiicks besteht und

2. der Erwerb eines Grundstiicks, der durch die Begrindung, das Bestehen oder die
Aufldsung eines Treuhandverhéltnisses i.S.d. 8 160 oder des 8§ 161 bedingt ist,

sind ebenfalls frei von Gebihren und &hnlichen nicht steuerlichen Abgaben (8 169
Abs. 1 Nr. 5i.V. mit § 151).

Erschlieungskosten und Kostenerstattungsbetrage

Keine separaten Erschlielungsbeitrdge und Kostenerstattungsbetrége

In einem formlich festgelegten Entwicklungsbereich kdnnen die Herstellung, Erweite-
rung oder Verbesserung von ErschlieRungsanlagen im Sinne des 8§ 127 Abs. 2 (6f-
fentliche StralRen, Wege und Platze; Parkflachen und Griinanlagen als Bestandteil der
ErschlielBungsanlagen; Anlagen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
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Sinne des BImSchG) nicht durch ErschlieBungsbeitrage finanziert werden (8 169 Abs. 1
Nr. 7i.V. mit 8 154 Abs. 1 Satz 2EBbenso entfallt die Erhebung eines Kostener-
stattungsbetrags fur MalRnahmen an anderer Stelle bzw. Flachenbereitstellungen

zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft (8 169 Abs. 1 Nr. 7 i.V.m.

§ 154 Abs. 1 Satz 3). (Vgl. hierzu im einzelnen Nr. 11.6.2.)

Der Eigentumer eines im formlich festgelegten Entwicklungsbereichs gelegenen
Grundstlcks hat stattdessen zur Finanzierung der Entwicklung an die Gemeinde einen
Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die Entwicklung bedingten Erho-
hung des Bodenwerts seines Grundstlicks entspricht (8 166 Abs. 3 Satz 4 sowie § 169
Abs. 1 Nr.7 i.V.m. 8§ 154 Abs. 1). Zur Finanzierung sind ferner Erldse (z.B. bei der
Veraul3erung von Grundsticken zum Neuordnungswert) oder auch Stadtebauférde-
rungsmittel(oder andere, vorrangig einzusetzende Finanzhilfen aus anderen For-
derprogrammen) heranzuziehen, soweit sie zur Verfigung stehen.

Wertausgleich statt Kostenerstattung

Das Entwicklungsrecht sieht keine separate Erhebung von Kostenerstattungsbe-
tragen in Entwicklungsbereichen fir Malinahmen bzw. Flachenbereitstellungen

zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, sondern eine Bindelung

im Rahmen des entwicklungsrechtlichen Ausgleichsbetrags vor. § 154 Abs. 1 Satz 3
bestimmt u.a., daf? neben der Erhebung eines Ausgleichsbetrags zuséatzlich keine
Erhebung eines Kostenerstattungsbetrags im Sinne des 8§ 135 a Abs. 3 erfolgt; es
kommt insgesamt nur zu einem einzigen Erhebungsverfahren.

Im Entwicklungsrecht wird die besondere entwicklungsrechtliche Finanzierungs-
systematik,die stets eine "Wertlésung” und keine "Kostenldsung” verfolgt, auch im
Hinblick auf den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft konsequent
fortgefuhrt. Entscheidend sind daher die aufgrund von Mal3nahmen bzw. Flachen-
bereitstellungen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ausgelo-
sten Bodenwerterh6hungen.

Neben den erschlieBungsbedingten (8 154 Abs. 1 Satz 2) mussen kunftig auch die
durch MalRBnahmen bzw. Flachenbereitstellungen zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft bedingten Bodenwerterhéhungen (8§ 154 Abs. 1 Satz 3) bei
der Ermittlung des Ausgleichsbetrags berlcksichtigt werden, soweit es sich um
Malnahmen handelt, die auf "fremden” Grundstiicken durchgefuhrt werden und

fur die ansonsten ein separater Kostenerstattungsbetrag nach § 135 a Abs. 3 zu er-
heben gewesen ware. Dies gilt auch fur die Ermittlung des Neuordnungswerts im
Sinne von § 153 Abs. 2; nicht nur der erschlie3ungsbeitragsfreie, sondern auch der
kostenerstattungsbetragsfreie Neuordnungswert ist kiinftig zugrundezulegen.

Die MalRnahme bzw. Flachenbereitstellungen auf "fremden” Grundstiicken zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft missen im Bebauungsplan fest-
gesetzt und den Eingriffsgrundstiicken im Entwicklungsbereich zugeordnet wer-
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den. Hierunter fallen auch Ausgleichsmal3inahmen bzw. Flachenbereitstellungen,
die in einem anderen Bebauungsplan aulR3erhalb des Entwicklungsbereichs festge-
setzt sind, soweit sie Eingriffsgrundstticken im Entwicklungsbereich zugeordnet
werden.

Es wird auf 8§ 1 a Abs. 3 Satz 4 hingewiesen. Mit dieser Vorschrift wird klargestellt,
daR ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Bedeutung hat diese Klar-
stellung z.B. fur nicht mehr genutzte Industriebrachen und Konversionsflachen,
weil hier ein Ausgleich dann nicht erforderlich wird, wenn anstelle der alten, nicht
mehr genutzten Bebauung eine neue Bebauung ohne zuséatzliche Beeintrachtigung
von Natur und Landschatft treten soll.

Verhéltnis zu 8§ 25 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Soweit MaRnahmen zur Abwehr von Gefahren im Sinne des Bundes-Bodenschutz-
gesetzes (beispielsweisse Beseitigung oder Verminderung schadlicher Bodenveran-
derungen) im formlich festgelegten Entwicklungsbereich als OrdnungsmalRnahmen
von der Gemeinde durchgefuhrt werden, wird nach § 25 Abs. 1 Satz 4 BBodSchG
kein separater Wertausgleich im Sinne des 8 25 BBodSchG erhoben. Die durch sol-
che MalRnahmen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes bedingten Erhohungen
des Verkehrswertes sind mit dem entwicklungsrechtlichen Ausgleichsbetrag nach

8 154 abgegolten; entsprechendes gilt auch fir den Neuordnungswert.

Beitrdge fir Anlagen zur Ableitung von Abwasser sowie zur Versorgung mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser

Hier bleibt es bei der Mdglichkeit, Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) zu erheben, soweit keine gegenteiligen Regelungen der jeweiligen Lander beste-
hen.

Sozialplanung und Harteausqgleich

Sozialplan

Die Gemeinde hat die Betroffenen bei ihren eigenen Bemuhungen, nachteilige Auswir-
kungen zu vermeiden oder zu mildern, zu unterstiitzen (Sozialplan). Soweit sich die
Entwicklungsmal3nahme nachteilig auf die personlichen Lebensumstande von im Ent-
wicklungsbereich wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken kann, soll die
Gemeinde nach 8§ 180 Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erdrtern, wie
diese Auswirkungen vermieden oder gemildert werden kénnen. Die Gemeinde hat den
Betroffenen insbesondere beim Wohnungs- und Arbeitsplatzwechsel sowie beim Umzug
von Betrieben zu helfen; soweit offentliche Leistungen in Betracht kommen kénnen, soll
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die Gemeinde hierauf hinweisen. Sind Betroffene nach ihren persénlichen Lebensum-
standen nicht in der Lage, Empfehlungen und anderen Hinweisen der Gemeinde zur
Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nutzen oder sind aus anderen
Grunden weitere Malinahmen der Gemeinde erforderlich, hat die Gemeinde geeignete
Mafinahmen zu prifen.

Die Ergebnisse der Erdrterungen und Prifungen sowie die voraussichtlich in Betracht

zu ziehenden MalRnahmen der Gemeinde und die Moglichkeiten ihrer Verwirklichung
sind schriftlich darzustellen (Sozialplan).

11.7.2 Harteausqgleich

Soweit es die Billigkeit erfordert, soll die Gemeinde nach 8 181 zur Vermeidung oder
zum Ausgleich wirtschaftlicher Nachteile, auch im sozialen Bereich, auf Antrag einen
Harteausgleich in Geld gewahren

1. einem Mieter oder Pachter, wenn das Miet- oder Pachtverhaltnis mit Ruck-
sicht auf die Durchfiihrung stadtebaulicher MalRnahmen aufgehoben oder ent-
eignet worden ist;

2. einer gekundigten Vertragspartei, wenn die Kindigung zur Durchfihrung stadte-
baulicher Malinahmen erforderlich ist; dies gilt entsprechend, wenn ein Miet-
oder Pachtverhaltnis vorzeitig durch Vereinbarung der Beteiligten beendigt
wird; die Gemeinde hat zu bestatigen, dal3 die Beendigung des Rechtsverhaltnis-
ses im Hinblick auf die alsbaldige Durchflihrung der stadtebaulichen Mal3nah-
men geboten ist;

3. einer Vertragspartei, wenn ohne Beendigung des Rechtsverhéaltnisses die
vermieteten oder verpachteten R&dume ganz oder teilweise vortbergehend un-
benutzbar sind und die Gemeinde bestatigt hat, dal3 dies durch die alsbaldige
Durchfiihrung stadtebaulicher Mal3nahmen bedingt ist;

4, einem Mieter oder Pachter fur die Umzugskosten, die dadurch entstehen, dal3
er nach der Raumung seiner Wohnung vortibergehend anderweitig untergebracht
worden ist und spater ein neues Miet- oder Pachtverhaltnis in dem Gebiet be-
grandet wird, sofern dies im Sozialplan vorgesehen ist.

Voraussetzung ist, dal3 der Nachteil fir den Betroffenen in seinen personlichen Le-
bensumstéanden eine besondere Harte bedeutet, eine Ausgleichs- oder Entschadigungs-
leistung nicht zu gewahren ist und auch ein Ausgleich durch sonstige Ma3nahmen

nicht erfolgt.

Dies ist entsprechend auch auf andere Vertragsverhéltnisse, die zum Gebrauch oder zur
Nutzung eines Grundstlicks, Gebaudes oder Gebaudeteils oder einer sonstigen bauli-
chen Einrichtung berechtigen, anzuwenden (8 181 Abs. 2).
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Ein Harteausgleich wird nicht gewahrt, soweit der Antragsteller es unterlassen hat und
unterlafdt, den wirtschaftlichen Nachteil durch zumutbare MalRnahmen, insbesondere
unter Einsatz eigener oder fremder Mittel, abzuwenden (§ 181 Abs. 3).

Aufhebung von Miet- und Pachtverhaltnissen

Auf Antrag des Eigentiimers oder im Hinblick auf ein stadtebauliches Gebot kann die
Gemeinde das Rechtsverhaltnis mit einer Frist von mindestens sechs Monaten, bei ei-
nem land- oder forstwirtschaftlich genutzten Grundstiick nur zum Schluf3 eines
Pachtjahres, aufheben, falls es die Verwirklichung der Ziele und Zwecke der stadte-
baulichen Entwicklungsmalinahme erfordert (8 182 Abs. 1).

Bedingungen sind an die Aufhebung eines Miet- oder Pachtverhaltnisses

Die Gemeinde darf ein Mietverhaltnis tber Wohnraum nur aufheben, wenn im Zeitpunkt
der Beendigung des Mietverhaltnisses angemessener Ersatzwohnraum fur den Mieter
und die zu seinem Hausstand gehdrenden Personen zu zumutbaren Bedingungen zur
Verfigung steht. Strebt der Mieter oder Pachter von Geschaftsraum eine anderweitige
Unterbringung an, soll die Gemeinde das Miet- oder Pachtverhaltnis nur aufheben,
wenn im Zeitpunkt der Beendigung des Rechtsverhéltnisses anderer geeigneter Ge-
schaftsraum zu zumutbaren Bedingungen zur Verfligung steht.

Wird die Erwerbsgrundlage eines Mieters oder Pachters von Geschaftsraum im form-
lich festgelegten Entwicklungsbereich infolge der Durchfiihrung stadtebaulicher Ent-
wickungsmalinahmen wesentlich beeintrachtigt und ist ihm deshalb die Fortsetzung
des Miet- oder Pachtverhéltnisses nicht mehr zuzumuten, kann die Gemeinde auf An-
trag des Mieters oder Pachters das Rechtsverhéaltnis mit einer Frist von mindestens
sechs Monaten aufheben (8§ 182 Abs. 2 und 3).

Aufhebung des Miet- oder Pachtverhaltnisses auch bei unbebauten Grund-
stiicken

Die Gemeinde kann auf Antrag des Eigentimers Miet- oder Pachtverhaltnisse aufheben,
die sich auf das Grundstuck beziehen und der neuen Nutzung entgegenstehen, wenn
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans fiir ein unbebautes Grundstlck eine andere
Nutzung vorgesehen und die alsbaldige Anderung der Nutzung beabsichtigt ist (§ 183).
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11.8.3 Entschadigung bei der Aufhebung von Miet- oder Pachtverhaltnissen

Den Betroffenen ist insoweit eine angemessene Entschadigung in Geld zu leisten, als
ihnen durch die vorzeitige Beendigung des Rechtsverhaltnisses Vermogensnachteile ent-
stehen.

Zur Entschadigung ist die Gemeinde verpflichtet. Kommt eine Einigung Uber die Ent-
schadigung nicht zustande, entscheidet die hbhere Verwaltungsbehérde.

Bei der Aufhebung von Pachtvertragen tber kleingéartnerisch genutztes Land ist die
Gemeinde aul3er zur Entschadigung in Geld auch zur Bereitstellung oder Beschaffung
von Ersatzland verpflichtet. Dies ist bei der Entschadigung in Geld angemessen zu be-
rucksichtigen.

Falls die Gemeinde nachweist, dal’ sie in einem solchen Fall zur Bereitstellung oder Be-

schaffung von Ersatzland aul3erstande ist, kann die hdhere Verwaltungsbehdrde sie von
der Erfillung der Verpflichtung befreien (8 185).

11.8.4 Verlangerung von Miet- oder Pachtverhaltnissen

Die Gemeinde kann auf Antrag des Mieters oder Pachters ein Miet- oder Pachtver-
haltnis tGber Wohn- oder Geschaftsraum in einem formlich festgelegten Entwicklungs-
bereich verlangern, soweit dies zur Verwirklichung des Sozialplans erforderlich ist

(8 186).

11.8.5 Mdoglichkeit der Ersatzlandbeschaffung

Wird bei einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme ein land- oder forstwirtschatftli-
cher Betrieb ganz oder teilweise in Anspruch genommen, soll die Gemeinde mit dem
Eigentimer des Betriebs auch klaren, ob er einen anderen land- oder forstwirtschaftli-
chen Betrieb oder land- oder forstwirtschaftliches Ersatzland anstrebt (vgl. 8 189). Die
Gemeinde soll sich um die Beschaffung oder Bereitstellung geeigneten Ersatzlands be-
mihen und ihr gehérende Grundstiicke als Ersatzland zur Verfiigung stellen, soweit sie
diese nicht fiir die ihr obliegenden Aufgaben benétigt (8 189). Uber land- oder forstwirt-
schaftliche Betriebe hinaus ist es empfehlenswert, auch bei anderen gewerblichen Betrie-
ben von dieser Mdglichkeit Gebrauch zu machen.

Unberihrt von der Vorschrift des 8 189 bleibt die Verpflichtung aus anderen Vorschrif-
ten, z.B. vor allem aus § 100 (Entschadigung in Land bei einem Enteignungsverfahren).
Liegen diein 8 100 genannten Voraussetzungen vor, so istim Rahmen einer Enteignung
die Entschadigung auf Antrag des Eigentimers in geeignetem Ersatzland festzusetzen,
wenn er zur Sicherung seiner Berufstéatigkeit, seiner Erwerbstatigkeit oder zur Erfullung
der ihm wesensgemal obliegenden Aufgaben auf Ersatzland angewiesen ist. Hier besteht
die Mdglichkeit, auch bei einem wichtigen Enteignungszweck im Interesse der Allge-
meinheit zu vermeiden, dald jemand durch die Enteignung in seiner Berufstatigkeit, sei-
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ner Erwerbstatigkeit oder in der Erfullung der ihm wesensgemaly obliegenden Aufgaben
erheblich beeintrachtigt wird. Praktisch im Vordergrund stehen hier landwirtschatftli-
che, gartnerische oder landabbauende Tatigkeiten, die in besonderer Weise grundstiicks-
bezogen sind.Zu der Mdglichkeit des Ubernahmeverlangens durch den Eigentimer (vgl.
Nr. 11.3.4).

Nicht anwendbare Vorschriften

12.1 Sicherungsinstrumente nach dem Baugesetzbuch

12.1.1 Veranderungssperre

Die Vorschriften Uber die Verdnderungssperre (8 14 Abs. 4) sind nicht anzuwenden
(8 14 Abs. 4). Stattdessen gilt fuir Vorhaben im Entwicklungsbereich nach § 169 Abs. 1
Nr. 3i.V.m. 88 144, 145 die besondere Genehmigungspflicht durch die Gemeinde (vgl.
Nr. 11.1). Besteht bereits eine Veranderungssperre, so tritt diese mit der formlichen
Festlegung des Entwicklungsbereichs aul3er Kraft (8 17 Abs. 6 Satz 1).

12.1.2 zuruckstellung von Baugesuchen

Nach der formlichen Festlegung eines Entwicklungsbereichs finden die Vorschriften
Uber die Zurlickstellung von Baugesuchen keine Anwendung mehr (8 15 Abs. 2). Statt-
dessen gilt dann die besondere Genehmigungspflicht fur Vorhaben nach § 169 Abs. 1
Nr.3 i.V.m. 88 144 und 145 . Liegt bereits ein Bescheid Uber die Zurtckstellung des
Baugesuchs bzw. eine vorlaufige Untersagung vor, wird dieser mit der férmlichen Fest-
legung des Entwicklungsbereichs unwirksam (8 15 Abs. 2 2. Halbsatz). (Zur entspre-
chenden Anwendung von § 15 vor formlicher Festlegung, vgl. Nr. 5.4.2).

12.1.3 Teilung eines Grundstiicks

Die allgemeine Teilungsgenehmigung wurde weitgehend abgeschafft. Die Gemein-
den kdnnen jedoch fur Bebauungsplangebiete die Teilung von Grundsticken im
Wege einer gemeindlichen Satzung einer Genehmigungspflicht unterwerfen (8 19
Abs. 1). Allerdings kénnen die Landesregierungen durch Rechtsverordnung vor-
schreiben, dal} die Gemeinde eine Satzung zur Einfihrung einer allgemeinen Tei-
lungsgenehmigungspflicht nicht beschliel3en darf (8 19 Abs. 5).

Hat die Kommune eine Satzung nach 8§ 19 Abs. 1 zur Einfuhrung einer allgemeinen
Teilungsgenehmigungspflicht beschlossen, so findet diese mit der férmlichen Festle-
gung des Entwicklungsbereichs keine Anwendung mehr (8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2).
Im Entwicklungsbereich unterliegt die Teilung eines Grundstiicks der speziellen
entwicklungsrechtlichen Genehmigungspflicht nach § 169 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. § 144
Abs. 2 Nr. 5 (vgl. hierzu auch Nr. 11.1.2).
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Bodenordnung

Kein amtliches Umlegungs- oder Grenzregelungsverfahren im Entwicklungsbereich

Nach der férmlichen Festlegung des Entwicklungsbereichs kommt ein Umlegungs- oder
Grenzregelungsverfahren nicht in Betracht, da die Gemeinde Uber den moéglichen Zwi-
schenerwerb die zu erwerbenden Grundsticke in ihrer Hand neuordnen kann (8 169
Abs. 2). Lediglich im Anpassungsgebiet sind Bodenordnungsmalnahmen nach 88 45 ff
zulassig, da die Grunderwerbspflicht (8 170 Satz 4 ) nach 8§ 166 Abs. 3 ausgeschlossen
ist. Im Gbrigen haben die Eigentiimer die Méglichkeit der freiwilligen Umlegung

und freiwilligen Grenzregelung (vgl. Nr.13), wenn dabei unter Beachtung des 8§ 146

Abs. 3 die besonderen entwicklungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 ff gewahrt
werden.

Vorschriften tGber den Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken

Im Geltungsbereich einer Entwicklungssatzung sind die Vorschriften tber den Verkehr
mit land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken nicht anzuwenden, es sei denn, daf3
es sich um die Veraul3erung der Wirtschaftsstelle eines land- oder forstwirtschaftlichen
Betriebs oder solcher Grundstiicke handelt, die im Bebauungsplan als Flachen fur die
Landwirtschaft oder als Wald ausgewiesen sind bzw. werden (8 169 Abs. 1 Nr. 10i.V.m.
§191).

Die Abstimmung der Entwicklungsmaflinahme mit den Agrarverwaltungen ist jedoch i.d.R.
von grofRem Vorteil, wenn die Alteigentimer Landwirte sind. Auch bei den Entwicklungs-
mafinahmen sind die Gesichtspunkte der Verbesserung der Agrarstruktur mit abzuwagen.
Sie kdnnen insbesondere durch das Anbieten von Ersatzflachen oder Ersatzhofen verwirk-
licht werden ( § 189).

Durchfiihrungsinstrumente im Entwicklungsbereich

In einem formlich festgelegten Entwicklungsbereich kommt zwar ein amtliches Umle-
gungs- oder Grenzregelungsverfahren nicht in Betracht. Das schlief3t aber nicht aus, daf3
eine Gemeinde in einem formlich festgelegten Entwicklungsbereich einen Vertrag mit
den Eigentimern schlief3t, in dem sich die Eigentimer z.B. verpflichten, fir Teilbereiche
die Bodenordnung selbst durchzufiihren (8§ 169 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. 8 146 Abs. 3).

Fur eine Teilflache des Entwicklungsbereichs sowie fiur eine teilweise Verwirklichung der
angestrebten Entwicklung sind der Abschluf3 von stadtebaulichen Vertragen nach § 11
- und auch von Vorhaben- und Erschliel3ungsplanen nach § 12 - als zulassige Durch-
fuhrungsinstrumente anzusehen , insbesondere unter Beriicksichtigung der besonderen
entwicklungsrechtlichen Vorschriften (vgl. 8§ 169 Abs. 1 Nr. 6 und 7).
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Die praktische Bedeutung des Vollzugs stadtebaulicher Entwicklungsmalinahmen,

insbesondere durch stadtebauliche Vertrage hat nicht zuletzt wegen der Haushalts-
lage vieler Stadte und Gemeinden erheblich zugenommen (vgl. dazu Nr. 3.1.5, 7.3

und 8.2).

Abschlu3 der EntwicklungsmalRnahme

Aufhebung der Satzung (Aufhebungssatzung)

Die Gemeinde hat die Entwicklungssatzung aufzuheben, wenn die Entwicklungsmal3-
nahme durchgeflhrt ist. Der Beschlul3 der Gemeinde, durch den die formliche Festlegung
des Entwicklungsbereichs ganz oder teilweise aufgehoben wird, ergeht als Satzung. Im
Gegensatz zum Erlal3 einer Entwicklungssatzung ist die AufhéBurigebungssat-

zung) weder genehmigungs- noch anzeigepflichtig. Die Satzung ist ortstuiblich be-
kanntzumachen. Daneben ist auch die sogenannte Ersatzbekanntmachung maglich.

Mit der Bekanntmachung wird die Satzung rechtsverbindlich (§ 169 Abs. 1 Nr. 8

.V.m. § 162).

Die Entwicklungssatzung ist auch dann aufzuheben, wenn sich die Entwicklungsmal3-
nahme als undurchfuihrbar erwiesen hat. Sind diese Voraussetzungen nur fir einen Tell
des formlich festgelegten Entwicklungsbereichs gegeben, ist die Satzung fiur diesen Teill
aufzuheben. Ferner ist die Entwicklungssatzung ganz oder teilweise aufzuheben, wenn
die Entwicklungsabsicht aus anderen Griinden aufgegeben wird (§ 169 Abs. 1 Nr. 8
1.V.m. § 162).Wird die Satzung durch Normenkontrolle aufgehoben, ist sie von An-

fang an nichtig.

Vorzeitige Entlassung einzelner Grundstiicke

Auf Antrag des Eigentimers hat die Gemeinde die Entwicklung fur ein Grundstick
als abgeschlossen zu erklaren, wenn das Grundstick entsprechend den Zielen und Zwe-
cken der Entwicklungsmalinahme bebaut oder in sonstiger Weise genutzt wird. Die Ge-
meinde kann bereits vor diesem Zeitpunkt die Durchfiihrung der EntwicklungsmalRnahme
fur einzelne Grundsticke durch Bescheid an die Eigentimer fur abgeschlossen erklaren,
wenn die den Zielen und Zwecken der Entwicklungsmalinahme entsprechende Bebau-
ung oder sonstige Nutzung auch ohne Gefahrdung der Ziele und Zwecke der Entwick-
lungsmal3nahme zu einem spateren Zeitpunkt moglich ist. Ein Rechtsanspruch auf Abgabe
der Erklarung besteht in diesem Fall nicht (§ 169 Abs. 1 Nr. 8 i.V. mit § 163).



71

14.3 Rechtsfolgen

14.3.1 Rechtsfolgen bei vorzeitiger Entlassung einzelner Grundstiicke

Mit der Erklarung des Abschlusses der Entwicklungsmaf3nahme fir einzelne
Grundsticke entfallt die Anwendung der 88 144, 145 und 153 fir dieses Grundstick

(8 169 Abs. 1 Nr. 8i.V.m. § 163 Abs. 3). Es entfallt dann bei samtlichen in § 144
genannten Tatbestanden, also sowohl bei Rechtsvorgéngen als auch bei den in § 144
Abs. 1 genannten Tatbestanden, die GenehmigungspflichDa die betreffenden
Grundstiucke weiterhin Bestandteil des Entwicklungsbereichs sind, berthrt die
AbschluRerklarung nicht die spater erfolgende Aufhebung/Teilaufhebung der
Entwicklungssatzung. Die Gemeinde hat jedoch das Grundbuchamt zu ersuchen, den
Entwicklungsvermerk zu I6schen (8 169 Abs. 1 Nr. 8 i.V. mit 8 163 Abs. 3).

Nach Abschlul? der EntwicklungsmalRnahme ist der Ausgleichsbetrag (vgl. Nr. 9) fest-

zusetzen und zu entrichten, wenn er nicht bereits vorzeitig festgesetzt und abgeldst wor-
denist (8 169 Abs. 1 Nr. 7 i.V.m. § 154 Abs. 3).

14.3.2 Anspruch auf Rickibertragung

Hat die Gemeinde die Entwicklungssatzung aufgehoben, weil
- sich die Entwicklung als undurchfiihrbar erweist oder
- die Entwicklungsabsicht aus anderen Grinden aufgegeben wird,

hat der frihere Eigentimer eines Grundstiicks einen Anspruch gegentber dem jewei-
ligen Eigentimer auf Ruckubertragung dieses Grundsticks, wenn es die Gemeinde oder
der Entwicklungstrager von ihm nach der formlichen Festlegung des Entwicklungsbe-
reichs zur Durchfihrung der Entwicklungsmalinahme freihdndig oder nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs ohne Hergabe von entsprechendem Austauschland, Er-
satzland oder Begrindung von anderen Eigentumsrechten (z.B. Miteigentum an einem
Grundstick, Wohnungseigentum usw.) erworben hatte (§ 164).

Dieser Anspruch besteht jedoch nicht, wenn
1. das Grundstiick als Baugrundstiick fir den Gemeinbedarf oder als Verkehrs-, Ver-
sorgungs- oder Grunflache in einem Bebauungsplan festgesetzt ist oder fur sonstige

offentliche Zwecke bendétigt wird, oder

2. der frihere Eigentimer selbst das Grundstiick im Wege der Enteignung erworben
hatte, oder
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3. der Eigentimer mit der zweckgerechten Verwendung des Grundstiicks begonnen hat,
oder

4. das Grundstuck aufgrund der allgemeinen Verau3erungspflicht der Gemeinde und
des Entwicklungstragers (vgl. 88 89, 159 Abs. 3 und 169 Abs. 5) an einen Dritten
veraul3ert wurde, oder

5. die Grundstiicksgrenzen erheblich verdndert worden sind.

Die Ruckubertragung kann nur binnen zwei Jahren seit der Aufhebung der Entwick-
lungssatzung verlangt werden.

Der fruhere Eigentiimer hat als Kaufpreis den Verkehrswert zu zahlen, den das
Grundstiick im Zeitpunkt der Ruckibertragung hat (8 169 Abs. 1 Nr. 8 i.V. mit

§ 164).

Riickenteignung des enteigneten Grundstiicks

Nach § 169 Abs.1 Nr. 8 i.V.m. § 164 Abs.5 bleibt ein Anspruch auf Rickenteig-
nung nach 8§ 102 unberihrt.

Die Entschadigung fir die Ruckenteignung bemif3t sich nach dem Verkehrswert des
Grundstucks, der sich auf Grund des rechtlichen und tatséchlichen Zustands im Zeit-
punkt der Aufhebung der formlichen Festlegung ergibt.

Die Enteignungsbehdrde kann die Rickenteignung ablehnen, wenn das Grundstick
erheblich verandert oder ganz oder Uberwiegend Entschadigung in Land gewéhrt wor-
denist (8 102 Abs. 4).
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Anpassungsgebiete sowie Ersatz- und Erganzungsgebiete

Sonderregelung fur Anpassungsgebiete nach § 170

Ergeben sich aus den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme
in einem im Zusammenhang bebauten Gebiet Malinahmen zur Anpassung an die vorge-
sehene Entwicklung, kann die Gemeinde dieses Gebiet in der Entwicklungssatzung
formlich festlegen (Anpassungsgebiet). Das Anpassungsgebiet ist in der Entwicklungs-
satzung zu bezeichnen. Die férmliche Festlegung darf erst erfolgen, wenn entsprechend
§ 141 vorbereitende Untersuchungen duchgefuhrt worden sind. In dem Anpassungs-
gebiet sind neben den fur stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen geltenden Vor-
schriften mit Ausnahme des § 166 Abs. 3 und des § 169 Abs. 2 bis 8 die Vorschriften
des Baugesetzbuchs Uber stadtebauliche Sanierungsmal3hahmen, mit Ausnahme der
88 136, 142 und 143, entsprechend anzuwenden.

In Betracht kommende Gebiete

8§ 170 stellt aufim Zusammenhang bebaute Gebiete ab. Der Begriff "im Zusammen-
hang bebaute Gebiete” in § 170 ist zu unterscheiden von dem in 8 34 gewéahlten Be-
griff "im Zusammenhang bebaute Ortsteile”. § 170 findet sowohl auf Gebiete im Sinn
des 8 34 BauGB als auch auf sonstige bebaute Gebiete (z.B. sogenannte Innenbe-
reichssatzung) Anwendung, wenn sie im Zusammenhang bebaut sind, aber nicht die
Eigenschaft eines Ortsteils im Sinn des § 34 haben. Voraussetzung des im Zusam-
menhang bebauten Gebiets ist zunachst eine Bebauung, die den Begriff des Bebauungs-
zusammenhangs erfillt. Dies ist dann der Fall, wenn eine tatsachlich aufeinanderfol-
gende Bebauung vorhanden ist. Die betreffenden Flachen missen eine zusammenhan-
gende Bebauung von einigem Gewicht haben. Dabei mul3 das im Zusammenhang be-
baute Gebiet keinen Ortsteil oder keine in sich geschlossene organische Siedlungs-
struktur darstellen, d.h. auch eine unorganische oder im Vergleich zum Siedlungskern
der Gemeinde unbedeutende Bebauung kann zum Anpassungsgebiet erklart werden,
vorausgesetzt, dal’ die Bebauung den erforderlichen Zusammenhang aufweist. Abzu-
stellen ist allein auf die vorhandene Bebauung. Eine nur zulassige Bebauung, wenn
auch evtl. bereits genehmigt, ist nicht zu bertcksichtigen. Andererseits kommt es fur
die Beachtlichkeit der bestehenden Bebauung nicht darauf an, ob die Bauten formell und
materiell baurechtmaRig errichtet worden sind. Tatsachlich vorhandene Bauten bleiben
nur dann aul3er Betracht, wenn sich aus dem Verhalten der zustandigen Behorden (z.B.
ErlalR einer Abbruchverfiigung) ergibt, daf3 ihre Beseitigung in absehbarer Zeit erfolgen
wird.

Fur die Ausdehnung des Bebauungszusammenhangs kommt es auf die Grundstiicks-
grenzen nicht entscheidend an. So mul3 z.B. ein am Rande der Bebauung liegendes und
selbst bebautes grof3es Grundsttick nicht in seiner vollen Ausdehnung dem Bebauungs-
zusammenhang zugerechnet werden.
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An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dafl? Entwicklungsbereiche nach § 165 Abs. 2
Satz 1 ausdrtcklich auch durch stadtebauliche Neuordnung einer neuen Entwicklung
zugefuhrt werden kénnen. Damit kann die Malinahme auch auf die Neuordnung bereits
bebauter Ortslagen ausgerichtet sein . Die Frage, ob ein im Zusammenhang bebautes
Gebiet in den Entwicklungsbereich selbst einbezogen wird, ob es zum Anpassungsge-
biet werden oder aber gar nicht vom besonderen Stadtebaurecht erfat werden soll,
hangt davon ab, ob und mit welcher Gewichtung MaRnahmen in dem betreffenden Ge-
biet aus Sicht der Gemeinde erforderlich sind.

Zweck der formlichen Festlegung

Zweck der formlichen Festlegung ist die Anpassung der stadtebaulichen Verhéaltnisse
in dem betreffenden Gebiet an die sich aus den Zielen und Zwecken der Entwicklungs-
mafinahme ergebenden Anforderungen.

Festlegungsvoraussetzung ist, dald sich aus den Zielen und Zwecken der stadtebauli-
chen EntwicklungsmalRnahme Mal3nahmen zur Anpassung an die vorgesehene Ent-
wicklung ergeben miussen. Die Ziele und Zwecke der EntwicklungsmafRnahme missen
insoweit vorhanden sein.

MaRnahmen zur Anpassung an die vorgesehene Entwicklung sind solche, die den
Zielen und Zwecken der Entwicklungsmaflinahme untergeordnet sind. Sie missen der
Verwirklichung dieser Ziele und Zwecke dienen, ohne dal’ dabei eine grundséatzliche
Neuordnung des im Zusammenhang bebauten Gebietes erforderlich ist. Anpassungs-
maf3nahmen kdnnen z.B. der Ausbau von Stral3en oder von Gemeinbedarfs- oder Folge-
einrichtungen sein, die Erschlie3ungs- oder Erganzungsfunktionen fur den Entwick-
lungsbereich wahrnehmen sollen.

Entscheidung zur Festlegung

Nach § 170 “kann” die Gemeinde ein im Zusammenhang bebautes Gebiet als Anpas-
sungsgebiet férmlich festlegen. Sie wird dies immer dann tun, wenn die Anwendung
des besonderen Stadtebaurechts erforderlich und geeignet erscheint, um die notwendi-
gen Anpassungsmal3nahmen tatséachlich durchzufiihren und damit die Verwirklichung
der Ziele und Zwecke der Entwicklungsmafinahme sicherzustellen.

Die formliche Festlequng

Vorbereitende Untersuchungen

Die formliche Festlegung eines Anpassungsgebiets darf erst erfolgen, wenn vorbereitende
Untersuchungen durchgefthrt worden sind. Art und Umfang der vorbereitenden Unter-
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suchungen bestimmen sich in entsprechender Anwendung des Sanierungsrechts
(8 170 Satz 3i.V.m § 141).

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind somit Beurteilungsunterlagen zu
gewinnen Uber die Notwendigkeit zur Durchfihrung der Anpassungsmafl3nahme im
Hinblick auf die Ziele und Zwecke der Entwicklungsmalinahme, deren grundsatzliche
Durchfuhrbarkeit sowie Gber die sozialen strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnis-
se im geplanten Anpassungsgebiet. Die vorbereitenden Untersuchungen sollen sich
auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fiir die von der beabsichtig-
ten Anpassung unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumstéanden im
wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Die Gemeinde kann von vorbereitenden Untersuchungen absehen, soweit fir die
formliche Festlegung des Anpassungsgebiets hinreichende Beurteilungsgrundlagen bereits
vorliegen (8§ 170 Satz 3i.V.m. § 141 Abs. 2.B. durch die vorbereitenden Untersu-
chungen fur die gesamte Entwicklungsmafinahme (8 165 Abs. 4 i.V.m. § 141 und

Nr. 1.5).

Die vorbereitenden Untersuchungen werden durch formlichen Beschlul3 (Gemeinde-
oder Stadtratsbeschlu3) der Gemeinde eingeleitet. Im Beschlul® werden die Grenzen
des Untersuchungs-/Anpassungsgebiets bezeichnet. Der Beschlul3 ist zusammen mit
einer Ubersichtskarte, der die Grenzen des Untersuchungs-/Anpassungsgebiets ent-
nommen werden konnen, ortsublich bekanntzumachen (8 141 Abs. 3). Es ist zweck-
mafig, den Sinn und Inhalt der vorbereitenden Untersuchungen kurz darzulegen.
Auch sollte gesagt werden, wer mit der Durchfiihrung der Untersuchung beauftragt ist.
Mit dem Beschlul3 wird die Verwaltung beauftragt, die vorbereitenden Untersuchun-
gen durchzufuhren oder sie von einem Beauftragten durchfiihren zu lassen. Der Be-
schluR [6st fiir die Betroffenen die Auskunftspflicht (§ 138) aus. AuRBerdem ist nach

§ 141 Abs. 4 ab Bekanntmachung des Beschlusses § 15 auf Antrage auf die Durchfiih-
rung eines Vorhabens und auf die Beseitigung einer baulichen Anlage entsprechend an-
zuwenden.

Die Gemeinde kann die vorbereitenden Untersuchungen abbrechen, wenn sich zeigt,
daRR Anpassungsmafinahmen nicht durchgefihrt werden kénnen oder sollen. Da das zu-
standige Beschlul3gremium die vorbereitenden Untersuchungen durch Beschlufl3 ein-
geleitet hat, ist die Einstellung der vorbereitenden Untersuchungen ebenfalls ortsiiblich
bekanntzumachen.

Formliche Festlegung eines Anpassungsgebiets

Die formliche Festlegung kann verfahrensmafig auf zweierlei Weise erfolgen:

- durch formliche Festlegung des Anpassungsgebiets in der Entwicklungssatzung
(gleichzeitige formliche Festlegung) oder
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- durch férmliche Festlegung des Anpassungsgebiets durch Anderung der Ent-
wicklungssatzung (nachtragliche férmliche Festlegung)

Werden vorbereitende Untersuchungen beziglich der Entwicklungsmafinahme und die
vorbereitenden Untersuchungen bezuglich des geplanten Anpassungsgebiet zum sel-
ben Zeitpunkt abgeschlossen und ergeben die vorbereitenden Untersuchungen, daf3
Anpassungsmal3nahmen notwendig sind, so empfiehlt es sich, das Anpassungsgebiet
gleichzeitig in der Entwicklungssatzung foérmlich festzulegen.

In jedem Fall gilt:

Das Anpassungsgebiet ist in der Entwicklungsmalinahme zu bezeichnen, z.B. Anpas-
sungsgebiet "Rodenberg" der Entwicklungsmafl3nahme "Vélklingen-Sonnenhtigel".

Im Falle der gleichzeitigen formlichen Festlegung ist das Anpassungsgebiet inhaltli-
cher und formaler Bestandteil der Entwicklungssatzung (8 170 Satz 2 ) und ist mit
dieser zusammen Gegenstand des Genehmigungsverfahrens bei der hoheren Verwal-
tungsbehorde.

Im Falle der nachtraglichen férmlichen Festlegung bedarf die notwendige Anderung der
Entwicklungssatzung der Genehmigung der héheren Verwaltungsbehdérde.

Fur die Aufhebung der férmlichen Festlegung des Anpassungsgebiets sowie fur die
Abschlu3erklarung fur einzelne Grundstiicke sind die 88 162 und 163 entsprechend
anzuwenderDie Aufhebungssatzung bedarf keines Genehmigungs- oder Anzeige-
verfahrens. Sie wird mit der ortsiiblichen Bekanntmachung rechtsverbindlich (8

169 Abs. 1 Nr. 8i.V.m. § 162 Abs. 2).

Entwicklungsvermerk

Die Eintragung eines Sanierungsvermerks (8 143 Abs. 2) wird in § 170 Satz 4 aus-
geschlossen. Insoweit kommen die fir die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme gel-
tenden Vorschriften zum Tragen. Dies bedeutet, dal3 auch fur die Grundstiicke des
Anpassungsgebiets wie im férmlichen Entwicklungsbereich ein Entwicklungsvermerk

in die Grundbiicher einzutragen ist. Demzufolge sind dem Grundbuchamt gegentber die
betroffenen Grundstiicke einzeln aufzufuhren (8 170 Satz 4 i.V.m. § 165 Abs. 9).

Anzuwendende Vorschriften im Anpassungsqgebiet

In Anpassungsgebieten gilt das Entwicklungsrecht mit Ausnahme des § 166 Abs. 3 und
des 8 169 Abs. 2 bis 8. Dartiber hinaus finden alle sanierungsrechtlichen Vorschriften
des Baugesetzbuchs mit Ausnahme der 88 136, 142 und 143 Anwendung. Die ausge-
nommenen Regelungen des § 166 Abs. 3 und des § 169 Abs. 2 bis 8 besagen, dal} in
Anpassungsgebieten die besonderen entwicklungsrechtlichen Vorschriften wie
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- die Grunderwerbspflicht der Gemeinde,

- die Enteignung ohne Bebauungsplan und

- der Ausschluf3 von Umlegung und Grenzregelung
keine Anwendung finden.

In Bezug auf die nicht anzuwendenden sanierungsrechtlichen Vorschriften des Bauge-
setzbuchs ist 8§ 142 Abs. 4 hervorzuheben. Demnach ist im Anpassungsgebiet die
Durchfuhrung eines vereinfachten Verfahrens ausgeschlossen.

Im Anpassungsgebiet gelten aber die Regelungen

- Uber das Vorkaufsrecht (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3, Abs. 2 und 3, 88 26 und 27 Abs. 1
und 8§ 28 ) und

- Uber den Genehmigungsvorbehalt (§8 144, 145)
und die Vorschriften

- Uber die Behandlung der entwicklungsbedingten Wertsteigerungen (8 169 Abs. 1
Nr. 6 und 7 i.V.m. 88 153 bis 156). D.h., Ausgleichsbetrdge sind nach § 170 Satz 4
i.V.m. den 88 154 und 155 auch in den Anpassungsgebieten zu erNelbererho-
ben werden separate ErschlieBungsbeitrdge nach 8§ 127 Abs. 2 (8§ 154 Abs. 1
Satz 2) und Kostenerstattungsbetrage im Sinne des § 135 a Abs. 3 fir Eingriffe
in Natur und Landschaft an anderer Stelle (8 154 Abs. 1 Satz 3), da diese wert-
maRig im Ausgleichsbetrag gebiindelt werden.

Erwerben Gemeinde oder Entwicklungstrager Grundsticke innerhalb des Anpas-
sungsgebiets zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der Anpassung, so sind sie nach
MaRgabe des § 89i.V.m. § 153 Abs. 4 bzw. § 159 Abs. 3 zum Verkehrswert zu ver-
aulRern, der sich nach den durchgefiihrten Anpassungsmalinahmen ergibt.

Ersatz- und Ergdnzungsqgebiete

Die Gemeinde kann erganzend zum Entwicklungsbereich Ersatz- und Ergan-
zungsgebiete festlegen (8 169 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 142 Abs. 2). Sie dienen den Zie-
len und Zwecken der Entwicklungsmal3nahme z.B. fur Ersatzbauten oder Ersatz-
anlagen zur rdumlich zusammenhangenden Unterbringung von Bewohnern und
Betrieben aus dem Entwicklungsbereich oder fir entwicklungsbedingte Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtungen.Fir die férmliche Festlegung und die sich aus ihr
ergebenden Wirkungen sind die fur Sanierungsgebiete geltenden Vorschriften ent-
sprechend anzuwenden (8§ 169 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. § 142 Abs. 2 Satz 2).
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Finanzierung der Entwicklungsmalinahme

Verfahrensgesichtspunkte und Faktoren der Finanzierung zur Entlastung des ge-
meindlichen Haushalts

Verfahren

Der Grunderwerb einschlie3lich der Enteignung, die Pflicht zur unverztglichen Auf-
stellung von Bebauungsplanen, die Pflicht zur Planung und Durchfiihrung von Er-
schlieBungsmalinahmen sowie alle sonstigen erforderlichen MaRnahmen zur Baureif-
machung der Grundstucksflachen, die Errichtung der erforderlichen Infrastrukturein-
richtungen, die Privatisierung der Grundstiicke, die Erhebung von Ausgleichsbetragen
sowie die Komplementarfinanzierung tber Forder- und Drittmittel sind Gesichts-
punkte, die fur die MalRnahmenfinanzierung Bedeutung h&mscheidend bleibt

jedoch der Nachweis der Erforderlichkeit und ziigigen Realisierbarkeit einer stad-
tebaulichen EntwicklungsmalRnahme unter Bertcksichtigung des vorhandenen
Bodenmarktes.

Im Rahmen des Kosten- und Finanzierungsaufwands ist zu berlcksichtigen, dafd bei dem
Erwerb aller Flachen durch die Gemeinde / den Entwicklungstrager (Grundstickszwi-
schenerwerb) hohe Grunderwerbskosten entst&herdaraus resultierenden Finan-
zierungskosten kdnnen — in Abh&ngigkeit von der Dauer bis zur Reprivatisierung
erworbener Grundstiicke — die Kosten der EntwicklungsmalRnahme betrachtlich
erhdohen. Grundstiicksflachen sollten daher nach Mdglichkeit gar nicht oder erst

dann erworben werden, wenn dies fur den Ablauf der MalRhahme erforderlich ist.
Nach Moglichkeit kbnnen ggf. Optionsvereinbarungen mit den Grundstiickseigen-
tumern abgeschlossen werden. Eine umfangliche Vorratserschlie3ung in der An-
fangsphase ist zu vermeiden, hingegen ein bedarfsgerechter Flachenerwerb anzu-
streben. Ein friihzeitiges Einbeziehenvon Investoren in die Grunderwerbsphase
("public-private-partnership”) kann fir die Gemeinde / den Entwicklungstrager den
Aufwand fur den Grundsttickszwischenerwerb reduzieren.

Mittelbindung durch Vorfinanzierung

Vor dem Hintergrund der notwendigen Bodenordnung und Erschlief3ung ist fir die
Mittelbindung der Gemeinde sehr entscheidend, wie zlgig angesichts der oft zeitrauben-
den Verfahrensablaufe bei der Erstellung von z.B. Bebauungsplanen eine Neuordnung
der Grundsticke und die Privatisierung/Reprivatisierung der Grundstiicke eingeleitet
werden kann. Zugigkeit der Planung, Grundsticksneuordnung sowie Herstellung 6f-
fentlicher Einrichtungen und Anlagen einerseits und Finanzierungsaufwand andererseits
stehen in einem unmittelbaren Zusammenhangesichts der Haushaltsprobleme in

den Stadten und Gemeinden ist die rechtzeitige Bereitstellung von Finanzmitteln

zur Gewahrleistung der zeitgerechten Realisierung gemeindlicher Aufgaben von
zunehmender Bedeutung. Soweit die Gemeinde einen treuhanderischen Entwick-
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lungstrager beauftragt und ein Treuhandvermogen gebildet wird, besteht auch die
Moglichkeit,die fir die Baureifmachung der Grundstticke erforderlichen Kosten
Uber Kredite zu Lasten des Treuhandvermdgens vorzufinanzieren. Die Gemeinde
gewabhrleistet allerdings nach § 160 Abs. 4 die Erfullung der Verbindlichkeiten des
Treuhandvermdgens. Diese Gewahrleistung kann die Gemeinde — auf Grundlage
der geltenden haushaltsrechtlichen Bestimmungen (Gemeindeordnung, Landes-
haushaltsordnung) — jedoch nur bis zu einem Umfang Gbernehmen, der nicht die
Hohe der zu erwartenden Gesamteinnahmen Ubersteigt, weil ansonsten eine Refi-
nanzierung aus den Einnahmen der EntwicklungsmalRnahmen nicht mehr sicher-
gestellt ware. Dartiber hinausgehende Ausgaben missen deshalb im kommunalen
Haushalt abgesichert werden. Grundsatzlich ist auf eine Selbstfinanzierung der
Malinahme abzustellen.

Kostendeckung und UberschuRregelung

Die Einnahmen aus dem Verkauf der neugeordneten Grundstiicke (Privatisierungserlo-
se) sind ebenso wie alle anderen Einnahmen, die bei der Vorbereitung und Durchfuh-
rung der EntwicklungsmalRnahme entstehen (z.B. Ausgleichsbetrage), ausschliel3lich zur
Finanzierung der Kosten der Entwicklungsmaflinahme zu verwenden (8§ 171 Abs. 1 Satz
1). Mit

§ 156 a wurde die bisher nach § 245 Abs. 11 fiir Sanierungsgebiete geltende Uber-
schulR3regelung des § 48 Stadtebauforderungsgesetz dauerhaft im Baugesetzbuch
verankert; sie ist auch fur stadtebauliche EntwickungsmalRnahmen anzuwenden

(8 171 Abs. 1 Satz 2Diese Regelung schlie3t aus, da’ die Gemeinde einen Uber die
tatsachlichen Kosten hinausgehenden "Gewinn" aus der EntwicklungsmalRnahme erzielt
(vgl. dazu Nr. 3.1.5).

Die zur Finanzierung der EntwicklungsmalRnahme herangezogenen Wertzuwachse der
Grundstucke im Entwicklungsbereich bzw. die Ausgleichsbetrdge missen zweckgebun-
den in die EntwicklungsmafRnahme einflieR®ri71 Abs. 1 Satz 1) und zwar begrenzt

auf die tatsachlich erforderlichen Entwicklungskosten der Gesamtmalfinahme. Die
bisherigen Erfahrungen haben jedoch gezeigt, daf3 die fur die Vorbereitung und
Durchfihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme erforderlichen ho-

hen Kosten in der Regel durch entwicklungsbedingte Bodenwertsteigerungen nicht
refinanziert werden konnten. Sollte sich bezogen auf den Abschlul3 der gesamten
Entwicklungsmal3nahme (Aufhebung der Entwicklungssatzung) nach Abzug der einge-
setzten Fordermittel dennoch ein UberschuB ergeben, ist dieser Uberschul? nach § 171
Abs. 1 Satz 2 in entsprechender Anwendung des § 156 a zu verteilen.

Ein Uberschuf der erzielten Einnahmen iiber die Ausgaben ist an die Grund-
stiickseigentimer der im Entwicklungsbereich gelegenen Grundstticke zu verteilen.
Entscheidend sind die Eigentumsverhaltnisse bei Bekanntmachung des Beschlusses
Uber die férmliche Festlegung des Entwicklungsbereichs.

Soweit nach diesem Zeitpunkt das Grundeigentum verauf3ert worden ist, ist der auf
das Grundstiick entfallende Anteil des Uberschusses halftig auf den friheren Ei-
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gentimer und den Eigentumer zu verteilen, der zu einem Ausgleichsbetrag nach
§ 154 herangezogen worden ist.

Das Verfahren zur Verteilung eines Uberschusses nach § 156 a, z.B. Antragstel-

lung, Fristen, Verjahrung, bestimmt sich — soweit nicht in § 156 a geregelt — nach
landesrechtlichen Regelungen. Dabei konnen die anzuwendenden Verfahrensbe-
stimmungen von Land zu Land unterschiedlich sein. In Betracht kbnnen kommen:
- Verwaltungsverfahrensgesetz des Landes,

- Kommunalabgabengesetz - KAG -,

- Abgabenordnung — AO — (aufgrund von Verweisungen des KAG auf die

Abgabenordnung).

Risikofaktoren

Die Verantwortung der Vorbereitung und Durchfiihrung von Entwicklungsmalf3-
nahmen obliegt der Gemeinde. Sie tragt damit auch das wirtschaftliche Risiko, es
sei denn, sie kann dies teilweise z.B. Uber stadtebauliche Vertrage oder Vorhaben-
und ErschlieBungsplane auf Dritte Ubertragen. Deshalb ist eine regelmallig fortzu-
schreibende Ablaufplanung sowie Kosten- und Finanzierungsubersicht tiber samt-
liche Mal3Bhahmen, Zeiten, Ausgaben und Einnahmen (8 171 Abs. 2 i.V.m. § 149)
unentbehrlich.

Folgende Faktoren wirken sich wesentlich auf Kosten und Finanzierung einer
Entwicklungsmal3nahme aus und damit auf die gemeindlichen Haushaltsbelastun-
gen:

- Der entwicklungsunbeeinfluf3te Grundstickswert ist in Verbindung mit dem
Problem der Vorwirkung bzw. bei der zeitlichen Steuerung des Satzungsbe-
schlu3verfahrens realistisch zu ermitteln. Auf eine genaue und realistische
Wertentwicklung ist Wert zu legen.

- Die Zeitdauer der Planungsverfahren (z.B. Bebauungsplane, ErschlieRungspla-
nung) und ihre Konsequenzen fir die Finanzierungskosten von Grund und Bo-
den ist prézise einzuschéatzen.

- Es sind so wenig wie moglich Grundsticke zwischenzuerwerben und vorzufi-
nanzieren.

- Der Zeitraum fur den Zwischenerwerb der Grundstticke ist soweit wie mdglich
zu beschranken (z.B. mit Optionsvertragen).

- Der finanzielle Handlungsrahmen der Gemeinde mul3 genau definiert werden.
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Es sind Vorkehrungen zu treffen, daf3 bei Einschaltung von Entwicklungstra-
gern die doppelte Grunderwerbsteuer vermieden wird (vgl. Nr. 8.3).

Die offentliche Infrastruktur muf3 hinsichtlich ihrer Kosten méglichst genau
kalkuliert sowie zeitlich bedarfsgerecht vorbereitet und erstellt werden.

Bei der Grundstiicksbeschaffung (vor allem bei einer Enteignung) ist der
Zeitablauf genau zu planen und der Zeitbedarf flr entsprechende Rechtsmit-
telverfahren einzukalkulieren.

Die ErschlieBungskosten sind auf das unbedingt erforderliche Maf3 zu be-
schranken sowie zu hohe Ausbau- und Ausgleichsflachenstandards zu vermei-
den. Den Privatisierungserlosen und erzielbarenAusgleichsbetragen muf3 eine
realistische Schatzung dieser Kosten gegeniberstehen; entsprechendes gilt fur
die Bereitstellung und Durchfuihrung 6kologischer Ausgleichsflachen und —
mafnahmen.

Die Kosten der Ordnungsmalf3nahmen sind genau zu kalkulieren, insbesondere
gilt dies fur die Altlastensanierung sowie die Kosten fiir Betriebsverlagerungen,
einschliel3lich der Entschadigung vorhandener Gebéaudesubstanz.

Die HOhe und der Zeitpunkt des Zahlungseingangs der Ausgleichsbetrage ist in
Verbindung mit mdglichen Rechtsmittelverfahren sowie der Problematik der
Erhebung von Vorauszahlungen einzuschatzen.

Der zeitliche Eingang von Privatisierungserlésen ist realistisch zu prognostizie-
ren, z.B. in Verbindung mit der zukinftigen Bodenmarktsituation, veranderten
wirtschaftlichen Marktbedingungen oder Konkurrenz auf dem Immaobilien-
markt. Verzogerungen im Baugenehmigungsverfahren oder grol3ere Gemeinbe-
darfsflachen bzw. mehr 6kologische Ausgleichsflachen bzw. —mafinahmen als
urspringlich angenommen, kdnnen sich auf die Kosten auswirken.

MalRnahmen zur Verminderung der Haushaltsbelastung

In Abhangigkeit von den jeweiligen Verfahrensmodalitaten (insbesondere bei der
Beauftragung eines Entwicklungstragers) und der Komplexitat der Entwicklungs-
mal3nahme, empfiehlt es sich, geeignete Steuerungsinstrumente einzusetzen. Fol-
gende Mdglichkeiten kommen in Betracht:

- Sachgerechte Planung und Uberpriifung der finanziellen Auswirkungen vor Sat-

zungsbeschluld

Die stadtebauliche Planung ist auf die wirtschaftliche Realisierbarkeit auszurich-
ten. Einsparungen sind in der Planungsphase am effektivsten durchzusetzen.
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Sorgféltige Erstellung und Abstimmung einer der Satzungsgenehmigung zu
Grunde liegenden Kosten- und Finanzierungsubersicht

Die Anwendung sparsamer Standards zur Aufbereitung der Entwicklungsflachen
und eine realistische Kalkulation der Ausgaben und - vor allem — Einnahmen
sind als Grundlage flr eine Satzungsgenehmigung zwingend erforderlich. Insbe-
sondere sollten auch wirtschaftliche Risiken mit einbezogen werden.

Turnusmafige Aufstellung und Fortschreibung von Kosten-und Finanzierungs-
ubersichten und Durchfihrung von Erfolgskontrollen

Neben der Darstellung der Kosten und Finanzierung fir den gesamten Vorberei-
tungs- und Durchfiihrungszeitraum der Entwicklungsmaf3nahme sollten auch
Jahresplanungen (z.B. Wirtschaftsplane beauftragter Entwicklungstrager) und
mittel- und langfristig ausgerichtete Finanzplanungen aufgestellt werden. Die tat-
séachliche Mittelverwendung ist mit der planméaRigen Umsetzung der Ziele der
Entwicklungsmal3nahme abzugleichen. Entspricht der Budgetverbrauch dem
Leistungsfortschritt (Erfolgskontrolle)?

Konsegquentes Einwerben von Férdermitteln

Die Einwerbung von offentlichen Fordermitteln kann zur Entlastung kommuna-

ler Haushalte beitragen. Die Lander, der Bund und die Europaische Union for-
dern in nahezu allen Politikfeldern vielfaltige Aufgaben (z.B. Arbeits-, Stadtebau,
Verkehrs- und Umweltschutzférderungsprogramme). Die systematische Beantra-
gung von Mitteln fur in Frage kommende "Fdrdertopfe” kann dazu beitragen,

die wirtschaftliche Bilanz der MaRBhahme zu verbessern und damit kommuale
Haushaltsrisiken zu verringern oder zu vermeiden (Bundelung und Koordinie-

rung nach 88 169 Abs. 1 Nr. 9i.V.m. 8§ 164 a Abs. 1). Auf die hohen AnstoReffekte
der offentlichen Forderung bei Entwicklungsmal3nahmen wird hingewiesen.

Aufnahme von Krediten zu gunstigen Konditionen

Mussen zur Vorfinanzierung von Mal3nahmen (vor allem Grunderwerb) Kredite
aufgenommen werden, sind Angebote von mehreren Finanzierungsinstituten ein-
zuholen. Soweit mdglich, sind Kredite zu Kommunalkreditkonditionen aufzu-
nehmen. Kreditlaufzeiten und —volumen sind mafinahmenorientiert auszurich-
ten. Der Zeitpunkt der Aufnahme sollte moéglichst zeitnah mit der tatsachlichen
Inanspruchnahme der Mittel gewahlt werden. Dariiber hinaus sollten — soweit
maoglich — zinsgunstige "Sonderprogramme” (z.B. Infrastruktur- und Umwelt-
programm der Kreditanstalt fir Wiederaufbau, Kreditprogramme der Europai-
schen Investitionsbank) in Anspruch genommen werden. Mittlerweile bieten auch
Treuhander gunstige Zwischenfinanzierungsbedingungen an.

Moalichkeiten fur Kosteneinsparungen ausschépfen

Beauftragte der Gemeinde (Entwicklungstrager, Architekten, Fachingenieure
etc.) sollten die Mdglichkeit erhalten, fiir ’kostensenkende” MalRnahmenrealisie-
rungen ein "Erfolgshonorar” zu vereinbaren (vgl. auch 5. Anderungsverordnung
der HOAI vom 01.01.96).
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Zusammenarbeit mit Privaten (Eigentimer, Investoren)

Die fruhzeitige Einbindung von Privaten kann sowohl den Aufwand fur den
Grunderwerb als auch den Herstellungsaufwand fur Ordnungs- und Baumal3-
nahmen reduzieren sowie haufig auch die damit verbundenen Finanzierungsko-
sten senken. Es sollte deshalb auch gepruft werden, welche entwicklungsbeding-
ten Aufgaben Dritte kostenglinstiger durchfiihren konnen. Kommt eine Ubertra-
gung von 6ffentlichen MalRBhahmen zustande, sind Gegenstand, Kosten und die
zeitliche Einbringung der Ubertragenen Leistungen in einem offentlich-

rechtlichen Vertrag zu regeln (vgl. dazu Nr. 7.3 und 8.2).

Entwicklungsziele und aktueller Baulandmarkt

Der Baulandmarkt unterliegt konjunkturellen Schwankungen, die sich oftmals
"unverhofft” einstellen. Insofern kann es — insbesondere bei gréReren und kom-
plexen EntwicklungsmafRnahmen — notwendig werden, die mit der Entwicklungs-
satzung festgelegten Ziele einer wiederholten Uberpriifung zu unterziehen und
gegebenenfalls Anpassungen vorzunehmen (z.B. gréf3ere Anteile von
"eigentumsfahigem” Wohnungsbau vorsehen). Bei solchen Anderungen muR si-
chergestellt sein, dafl3 nach wie vor die Voraussetzungen fir die Festlegung der
Entwicklungsmal3nahme vorliegen.

Bildung von raumlichen und zeitlichen MaRnahmenschwerpunkten

Fur eine marktgerechte Steuerung des Baulandangebots kann es erforderlich
werden, innerhalb der Entwicklungsmaflinahme raumliche und zeitliche Schwer-
punkte der Durchfiihrung — unter Beachtung des "Zigigkeitsgebots” gemanR § 165
Abs. 3 — zu bilden. Damit kann flexibel auf die lokale Baulandnachfrage reagiert
werden. Grunderwerb sowie Ordnungs- und Baumal3nahmen sind auf diese Ab-
laufplanung auszurichten (Vermeidung von Grundstiicksvorhaltung). Soweit
Grunderwerb getatigt wurde und eine schnelle Reprivatisierung aufgrund der
Marktsituation nicht méglich ist, sollten geeignete Zwischennutzungsmaoglichkei-
ten in Betracht gezogen werden

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht

Gesetzliche Vorgaben

Die Gemeinde hat nach dem jeweiligen Stand der Planung fir die Entwicklungs-
mafinahme eine Kosten- und Finanzierungsubersicht aufzustellen (8 171 Abs. 2
1.V.m. 8§ 149). Im einzelnen gilt insbesondere:

- Die Ubersicht ist mit den Kosten- und Finanzierungsvorstellungen anderer
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Entwicklung
berthrt wird, abzustimmen und der héheren Verwaltungsbehotrde vorzulegen.

In der Kostenibersicht hat die Gemeinde die Kosten der Gesamtmal3hahme
darzustellen, die ihr voraussichtlich entstehen. Die Kosten anderer Trager of-
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fentlicher Belange fur MaRnahmen im Zusammenhang mit der Entwicklung
sollen nachrichtlich angegeben werden.

In der Finanzierungsubersicht hat die Gemeinde ihre Vorstellungen Uber die
Deckung der Kosten der Gesamtmalinahme darzulegen. Finanzierungs- und
Fordermittel auf anderer gesetzlicher Grundlage sowie die Finanzierungsvor-
stellungen anderer Trager 6ffentlicher Belange sollen nachrichtlich angegeben
werden.

Die Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungsubersicht im jahrlichen
Turnus hat sich bewahrt. Sie kann jedoch mit Zustimmung der nach Landes-
recht zustandigen Behorde auf den Zeitraum der mehrjahrigen Finanzpla-
nung der Gemeinde beschrankt werden.

Die Gemeinde und die hohere Verwaltungsbehdrde kénnen von anderen Tra-
gern offentlicher Belange Auskunft Gber deren eigene Absichten im férmlich
festgelegten Entwicklungsbereich und ihre Kosten- und Finanzierungsvor-
stellungen verlangen.

Die hohere Verwaltungsbehérde kann von der Gemeinde Erganzungen oder
Anderungen der Kosten- und Finanzierungstibersicht verlangen. Sie hat fiir
ein wirtschaftlich sinnvolles Zusammenwirken der Gemeinde und der anderen
Trager oOffentlicher Belange bei der Durchflhrung ihrer MaRnahmen zu sor-
gen und damit auch die Gemeinde bei der Beschaffung von Fordermitteln aus
offentlichen Haushalten zu unterstitzen.

Inhalt der Kosten- und Finanzierungsubersicht

Zu den Voraussetzungen einer ziigigen Durchflihrung innerhalb eines absehbaren Zeit-
raums (8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4) zahlt die gesichert erscheinende Finanzierung. Fur

die stadtebauliche Entwicklungsmal3nhahme als Gesamtmal3nahme ist daher nach Kassen-
fluBgesichtspunkten eine Kosten- und Finanzierungsubersicht zu erstellen (§ 171 Abs. 2
i.V.m. 8 149 ) Der Detaillierungsgrad der Kosten- und Finanzierungsibersicht ist

auf den Aufgabenumfang (Grof3e, Komplexitat) und die Organisations- und Finan-
zierungsformen (wird ein Entwicklungstrager beauftragt oder fuhrt die Gemeinde

die MalRnahme selbst durch?) auszurichten (siehe Muster in Anlage 4).

Die Kosten- und Finanzierungstbersicht erfal3t und gliedert die Ausgaben und Einnah-
men der Entwicklung als GesamtmalRnahme nach Art und in zeitlicher Abfolge; zu den
Kosten zéhlen die Aufwendungen, die der Gemeinde entwicklungsbedingt bei der Vorbe-
reitung und bei der Durchfiihrung der Ordnungs- und Baumal3nahmen entstehen.

Zu den Ausgaben zéhlen insbesondere:
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- Kosten der Vorbereitung

- Ordnungsmalinahmen

- Baumalnahmen

- Beauftragte (z.B. Entwicklungstrager)
- Finanzierungskosten.

Zu den Einnahmen zahlen insbesondere:

- Privatisierungserltse

- Ausgleichsbetrage

- Forderungsmittel anderer 6ffentlicher Aufgabentrager einschlie3lich der Bereitstel-
lung von Forderungsmitteln nach anderen gesetzlichen Vorschriften und Program-
men,die bei der Durchfiihrung der Ordnungs- und BaumafRnahmen im Rah-
men der Mitwirkungspflicht dffentlicher Aufgabentrager (8 139) in Anspruch
genommen werden kénnen.

Funktion der Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Kosten- und Finanzierungstibersicht gibt Aufschlul3 Gber die finanzielle Durch-
fuhrbarkeit der Entwicklungsmafinahme und ist deshalb fur die Genehmigung der
Entwicklungssatzung durch die hohere Verwaltungsbehorde nach § 165 Abs. 7 vorzu-
legen.

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht bildet eine malfigebliche Grundlage flr
staatliche Férderungsentscheidungen; sie kann mit Zustimmung der nach Landesrecht
zustandigen Stelle auf den Zeitraum der mehrjahrigen Finanzplanung der Gemeinde be-
schrankt werden (wegen weiterer Einzelheiten wird vor allem auf § 149 Abs. 2 bis 5
hingewiesen).

Die Kosten- und Finanzierungstibersicht dient als obligatorisches Planungs- und Steue-
rungsinstrument der Koordination von Investitionen der Gemeinde und anderer 6f-
fentlicher Aufgabentrager wahrend der gesamten Laufzeit der Entwicklungsmaf3nahme.

Die Kosten- und Finanzierungstibersicht ist nach dem jeweiligen Stand der Planung
und Durchfuhrung unter Bertcksichtigung des jeweiligen Preisstandes regelmafig
fortzuschreiben und zu konkretisieren.

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht kann dartber hinaus auch als Instrument der

Zwischenabrechnung und Gesamtabrechnung eingesetzt werden.

Entwicklungsbedingte Kosten, die aus den Privatisierungserlésen und Aus-
gleichsbetragen finanzierbar sind

Zu den entwicklungsbedingten Kosten zahlen insbesondere
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Kosten der Vorbereitung

- Kosten fur Planungsauftrage (, vorbereitende Untersuchungen , stadtebauliche Pla-
nung, stadtebauliche Wettbewerbe, etwa notwendige Sondergutachten fur Wirtschatft,
okonomische Machbarkeit,Verkehr, Okologie,Denkmalschutz,Altlasten, Wer-
termittlung,Vertragsgestaltungetc.).

Kosten der Ordnungsmal3nahmen

- Kosten der Ordnungsmafinahmen wie z.B. Verlagerung von Betrieben, Umzug von
Bewohnern, Sozialplanung, Harteausgleich, Freilegung von Grundstiicken und Be-
seitigung von Altlasten (soweit nicht andere dafir aufkommen muissen), Bodenord-
nung und Vermessung, Entschadigungen,

- Kosten des Grunderwerbs einschliel3lich Zwischener(f@rnanzierungskosten
einschliel3lich Grunderwerbsteuer und Grundsteuer fur den Zeitraum des Zwischen-
erwerbs),

- Kosten der ErschlieBung im Sinne des 8§ 127 Abs. 2, da keine Erschliel3ungsbeitrage
erhoben werden dirfen,

- Kosten der Bereitstellung von Ausgleichsflachen und Durchfihrung von Aus-
gleichsmaflinahmen auf "fremden Grundstlicken”, die den Eingriffsgrundstuk-
ken im Entwicklungsbereich zugeordnet werden (8 147 Satz 2).

- Kosten der Bewirtschaftung fir zwischenerworbene Grundstiicke und Geb&ude.

Kosten der BaumalRnahmen

- Kosten von ModernisierungsmalRnahmen und Spitzenfinanzierung in besonderen
Fallen,

- Ausgleichskosten auf dem Eingriffsgrundstiick (vgl. § 148 Abs. 2 Satz 2).

- Kosten der entwicklungsbedingtsazialen, technischen und grinemfrastruktur
unter Berucksichtigung der Landesziele in dem Umfang, wie diese Anlagen oder Ein-
richtungen Voraussetzung oder Folge der Entwicklungsmaf3nahme sind (z.B. Schule,
Kindergarten, Anbindung des Entwicklungsbereichs an das Gberdrtliche Verkehrs-
netz).

- Bei gebietsubergreifenden Gemeinbedarfseinrichtu@e&n Gymnasium und an-
dere weiterbildende und ausbildungsbegleitende Schulerst zu prifen, inwieweit
diese entsprechend den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Region dienen.
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- Kosten fiur notwendige Erneuerung von Einrichtungen und Anlagen im Entwick-
lungsbereich (z.B. StralRenumbau, Erneuerung von Gemeinbedarfseinrichtungen),

- Kosten fur die Beauftragung eines Entwicklungstragdes anderen Beauftragten.

Im Gbrigen ist darauf hinzuweisen, dal3 zwischen den Kosten des Grunderwerbs
und den Baukosten unterschieden werden muf3.

Bei den Gemeinbedarfsflachen (Grunderwerb), die in dem fir einen stadtebaulichen
Entwicklungsbereich aufzustellenden Bebauungsplan festgesetzt sind, kann davon aus-
gegangen werden, dal3 diese entwicklungsbedingt sind. Der Erwerb dieser Flachen zum
entwicklungsunbeeinflul3ten Wert fiihrt nicht zu einer zuséatzlichen Belastung der
Grundeigentumer, da auch auf3erhalb stadtebaulicher Entwicklungsbereiche diese Fl&-
chen nach dem Grundsatz des Ausschlusses von der konjunkturellen Weiterentwicklung
(Vorwirkung) enteignet werden kdénnen.

Die Durchfiihrung und damit auch die Finanzierung der BaumafRnahmen obliegt auch im
stadtebaulichen Entwicklungsbereich dem jeweiligen Eigentimer, bei Gemeinbedarfs-
flachen dem jeweiligen Bedarfstrager, insbesondere dem Bund, den Landern und Ge-
meinden. Insoweit tragen diese zur Finanzierung der Mal3hahmé&idoBiedarfstra-

ger kbnnen offentliche Bauaufgaben auch durch Investoren oder Eigentiimer
durchfihren lassen, insbesondere wenn dies Kosteneinsparungen bewirkur
Durchfihrung von 6ffentlichen Zwecken dienenden BaumalRnahmen der Gemeinde sind
entsprechend der Mitwirkungspflicht (8§ 169 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 139) Fordermittel des
jeweiligen Fachplanungstragers in Anspruch zu nehmen. Im Gbrigen werden die Mal3-
nahmen unter Beriicksichtigung des Grundsatzes der sparsamen und wirtschaftlichen
Haushaltsfiihrung durchgefinhrt.

Forderrecht und Forderprogramme

Regelungen des Baugesetzbuchs und der Lander

Zur Vorbereitung und Durchflihrung stadtebaulicher EntwicklungsmalRnahmen
kénnen Stadtebauférderungsmittel eingesetzt werden (8 169 Abs. 1 Nr. 9i.V.m.
88 164 a und 164 b). Naheres bestimmen die Verwaltungsvereinbarung zwischen
Bund und Landern (8 164 b) sowie die Stadtebaufdrderungsrichtlinien der Lander.

Forderprogramme

Fir die Einwerbung von Fordermitteln kommen sowohl Programme der offentli-
chen Hande (EU, Bund, Lander) als auch Mittel Privater (z.B. Verbande, Stiftun-
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gen) in Betracht. Angesichts zunehmend knapper werdender gemeindlicher Haus-
haltsmittel gewinnt die "Akquisition” von Fordermitteln an Bedeutung. Die Ge-
meinden sollten sich deshalb Uber die fir Férdermittel zustandigen Stellen der
Lander regelmafig Informationen zu den in Frage kommenden Férderprogram-
men einholen und eine entsprechende Mittelbeantragung vornehmen. Die Akquisi-
tion ist eine wesentliche Dienstleistung von Entwicklungstragern und anderen Be-
auftragten.
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V. Uberleitungsrecht

20.

Uberleitungsvorschriften

Fur stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafZnahmen wurde mit § 235 eine
spezielle Uberleitungsvorschrift geschaffen. Danach gilt — in Abweichung von der all-
gemeinen Uberleitungsregelung des § 233 Abs. 1 -, daR ab dem Inkrafttreten des no-
vellierten Baugesetzbuchs am 1. Januar 1998 fur stadtebauliche Sanierungs- und
Entwicklungsmal3nahmen die neuen Vorschriften dieses Gesetzes Anwendung finden.
Dies bezieht sich auch auf solche Mal3nahmen, fur die bereits vor dem 1. Januar 1998
der Beginn von vorbereitenden Untersuchungen bzw. Voruntersuchungen beschlos-
sen worden ist, die also schon einen qualifizierten Vorbereitungstand erreicht haben.
Rechtsvorgange und Verfahrensschritte, die nach friherem Recht wie dem Stadte-
bauférderungsgesetz, nach dem MalRhahmengesetz zum Baugesetzbuch oder nach
friheren Fassungen des Baugesetzbuchs vorgenommen und abgeschlossen worden
sind, haben weiter rechtlich Bestand und mussen nicht wiederholt werden.

Weitere Uberleitungsregelungen fiir Entwicklungsmafnahmen sind in § 235 Abs. 1
Satz 2 festgeleqgt :

- 8235 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 1 legt (wie bis zum 31.12.1997 § 245 a Abs. 2) fest,
dal3 bei staddtebaulichen Entwicklungsmafl3nahmen, die vor dem 1. Juli 1987
formlich festgelegt worden sind, die 88 165 bis 171 in der bis zum 30. April 1993
geltenden Fassung weiter anzuwenden sind.

- §235 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 2 greift die bisherige Uberleitungsregelung des
§ 245 Abs. 9 auf. Erfal3t werden die Falle, in denen der rdumliche Geltungsbe-
reich einer vor dem 1. Juli 1987 férmlich festgelegten stadtebaulichen Entwick-
lungsmaRnahme geandert werden soll. Eine solche Anderung ist auch weiterhin
auf der Rechtsgrundlage des 8§ 53 des Stadtebauférderungsgesetzes zu vollziehen.



Anlagen

Vorbemerkung zu den Textbeispielen

Die nachfolgenden Textbeispiele dienen dem Zweck, die Anwendung der stadtebaulichen

Entwicklungsmal3nahme in der Praxis zu erleichtern.

In die Texte sind vielfach Alternativen eingebaut. Die Texte durfen nicht ohne Prifung und
Auswahl der im Einzelfall in Betracht kommenden Optionen angewendet werden, denn die
Anlagen erfassen nicht alle denkbaren Fallgestaltungen. Im Einzelfall muf3 daher auch geprift
werden, ob Erganzungen erforderlich sind. Zu prifen ist ferner, ob sich auf Grund anderer
offentlich-rechtlicher Vorschriften weitere Besonderheiten ergeben, die bei Anwendung zu
beachten sind. Ebenso ist zu beachten, dal} Gesetzesanderungen nach Inkrafttreten

Auswirkungen auf die vorliegenden Anlagen haben kdnnen.



Anlage 1 a
Beispiel fur einen

Beschlul? tber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen
nach § 165 Abs. 4 BauGB

Beschlul3 der Stadt/Gemeinde ...... nach § 165 Abs. 4 des Baugesetzbuchs — BauGB —

(vorbereitende Untersuchungen)

1. Indem Bereich ....... (hinreichende Bereichsbezeichnung) sind stadtebauliche Ge-
samtmal3nahmen beabsichtigt. Die Stadt/Gemeinde ........ beschliel3t deshalb, zur
Gewinnung von Beurteilungsunterlagen tber die Festlegungsvoraussetzungen fur
einen stadtebaulichen Entwicklungsbereich nach 8 165 Abs. 3 BauGB vorbereiten-
de Untersuchungen nach 8§ 165 Abs. 4 BauGB durchzufihren/durchfiihren zu las-
sen. Als vorlaufige Ziele und Zwecke der Entwicklungsmafl3nahme werden be-

stimmt: ..o

Das Untersuchungsgebiet ist im Lageplan ......... umgrenzt, der zum Bestandteil
dieses Beschlusses erklart wird.

2. Die Stadtverwaltung/Gemeindeverwaltung wird mit der Durchfihrung der vorbe-
reitenden Untersuchungen beauftragt und ermachtigt, fur die Durchfihrung der
vorbereitenden Untersuchungen einen entsprechenden Vertrag mit ...... abzu-
schlieRen* und alle im laufenden Verfahren notwendigen Antrage zu stellen und
insbesondere auch die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer, Mieter, Pachter
und anderer Nutzungsberechtigter im Untersuchungsbereich zu férdern sowie Vor-
schlage zur beabsichtigten stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme entgegenzu-

nehmen.

3. Der Beschlul3 ist ortsuiblich bekannt zu machen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht

nach 8 138 BauGB hinzuweisen.

* Falls die vorbereitenden Untersuchungen von einem bestéatigten Entwicklungstrager
oder einem anderen Beauftragten duchgefihrt werden sollen.



Anlage 1 b

Beispiel fur eine

Bekanntmachung des Beschlusses tiber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen

Bekanntmachung der Stadt/Gemeinde

Bekanntmachung des Beschlusses der Stadt/Gemeinde ........ nach § 165 Abs. 4 BauGB
1.V.m. § 141 Abs. 3 BauGB uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fir
den Bereich .... (hinreichende Bereichsbezeichnung)

(Abdruck des Beschlusses gemal Muster Anlage 1a Nr. 1 — 3)

Der Lageplan ist in ..., Zimmer Nr. ..... vom ...... bis ..... (mindestens 2 Wochen) ausge-
legt und kann dort von .... bis ...... (Tage, Uhrzeit) eingesehen werden.

Hinweise:

1.

Der Beschlul3 Gber die vorbereitenden Untersuchungen ist nicht gleichbedeutend mit
der formlichen Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs. Diese bedarf
einer besonderen Entwicklungssatzung.

Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines
Grundstickes, Gebaudes oder Gebaudeteiles Berechtigte sowie ihre Beauftragten
sind verpflichtet, der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunft Uber die Tatsa-
chen zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der stadtebaulichen Entwicklung
eines Bereiches oder zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmafl3nahme erforderlich ist. An personenbezogenen Daten kdnnen insbe-
sondere Angaben der Betroffenen tber ihre personlichen Lebensumstande im wirt-
schaftlichen und sozialen Bereich, namentlich tGber die Berufs-, Erwerbs- und Fami-
lienverhéltnisse, das Lebensalter, die Wohnbedurfnisse, die sozialen Verflechtungen
sowie Uber die 6rtlichen Bindungen erhoben werden (8 165 Abs. 4 Satz 2 i.V.m. §
139 BauGB). Verweigert ein Auskunftspflichtiger die Auskunft, kann ein Zwangsgeld
bis zu 1.000 DM wiederholt angedroht und festgesetzt werden (8 165 Abs. 4 Satz 2
i.V.m. § 138 Abs. 4 und § 208 Satz 2 bis 4 BauGB).

Ort, Datum (Siegelabdruck) Stadt Gemeinde

Der Oberburgermeister/Blurgermeister
(Unterschrift)



Anlage 2

Beispiel fur einen

Satzungsbeschlul? Uber die formliche Festlegung eines stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereiches nach § 165 Abs. 6 BauGB

Auf Grund des § 165 Abs. 6 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137? erlaidt die
Stadt/Gemeinde ................. Y nach BeschluRfassung durch ............. Yam ..........

folgende Satzung:

§1
Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs*)

(1) Der nachfolgend naher beschriebene Bereich soll entsprechend seiner besonderen
Bedeutung fir die stadtebaulich Entwicklung und Ordnung der Stadt/Gemeinde oder
entsprechend der angestrebten Entwicklung des Landesgebietes oder der Region erst-
malig entwickelt oder im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Ent-
wicklung zugefuhrt werden.

Er wird daher als stadtebaulicher Entwicklungsbereich festgelegt und erhélt die Be-
zeichnung ,........“ @

(2) Der stadtebauliche Entwicklungsbereich besteht aus folgenden Grundstiicken der
(=T g F= T (0 [ T SR

1.Alternative: ©

Grundbuch Flur- und StraRe und Hausnummer
Band Blatt Flurstucknr.

GrélRe Bemerkung
in m? ggf. Teilflache

Dazu kommt der Text der 2. oder 3. Alternative, weil die alleinige Aufzahlung der Flur-
stuicke nicht zur Bezeichnung des Entwicklungsbereichs genugt.

Werden innerhalb des Entwicklungsbereichs Flurstiicke aufgeldst und neue Flurstiicke
gebildet oder entstehen durch Grundstticksteilungen neue Flurstlicke, sind auf diese
insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.”

*) Ggf. Ergénzung durch entsprechende Regelungen fur Anpassungsgebiete bzw. Ersatz-
und Ergénzungsgebiete.



2. Alternative®

Der stadtebauliche Entwicklungsbereich umfal3t alle Grundstticke und Grundstucksteile
innerhalb der im amtlichen Lageplan im Maf3stab 1:......... des ........... Yvom....... 19...
abgegrenzten Flachen. Dieser ist Bestandteil dieser Satzung und

* als Anlage beigeflgt
* kann wahrend der Dienstzeit von...... bis .........
in ... Zimmer Nr........... von jedermann eingesehen werden.

3. Alternative: *°
Der Entwicklungsbereich wird umgrenzt im:

Norden/Nord-Osten von ..........cceceevvvnneees
Osten/Sud-Osten von — ....coovveeevvvneeennn.
Suden/Sud-Westen von ........cccceeveeeennnn.
Westen/Nord-Westen von .........ccccuueeeee..

82
Inkrafttreten

Diese Satzung wird nach § 165 Abs. 8 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbind-
lich.

Oberburgermeister/Burgermeister

2. Der....... wird beauftragt, fur die Entwicklungssatzung die Genehmigung nach § 165
Abs. 7 BauGB zu beantragen.

3. Die Satzung ist zusammen mit der Erteilung der Genehmigung ortstuiblich bekannt zu
machen. Es gentigt auch die ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung (8§ 165
Abs. 8 BauGB). Hierbei ist § 10 Abs. 3 Satz 2 bis 5 BauGB entsprechend anzuwen-
den. Auf die Genehmigungspflicht nach § 169 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. 88 144, 145 und
153 Abs. 2 BauGB ist hinzuweisen.

4. Der Beschluf3 vom ....... Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fur
den Bereich....... wird aufgehoben.”)



-3-

Der ..... wird beauftragt, dem Grundbuchamt dierechtsverbindliche Entwickungssat-
zung mitzuteilen und hierbei die von der Entwicklungssatzung betroffenen Grund-
stucke einzeln aufzufihren.

1)
2)
3)
4)

5)

6)
7

8)

9)

Bestehen Wahlmdglichkeiten, sind die unzutreffenden Begriffe zu streichen.
Name der Kommune

Kurzbezeichnung des Entwicklungsbereichs

Beschlul3gremium

BeschluRdatum

Jeweils zutreffende Angabe wie vermessungsamtliche Bezeichnung, Grol3e in ha
bzw. m? usw.

1. Alternative zur Bezeichnung des Entwicklungsbereichs
Dieser Zusatz zur 1. Alternative wird aus Griinden der Rechtssicherheit empfohlen

2. Alternative zur Bezeichnung des Entwickungsbereichs, aber auch erganzend zur
1. Alternative anwendbar

Stelle, die den Lageplan gefertigt hat (das ist in der Regel das ortlich zustandige
staatliche Vermessungsamt)

10) 3. Alternative zur Bezeichnung des Entwicklungsbereichs durch zweifelsfreie Grenz-

beschreibung

11) Der Beschlul3 Giber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen ist

— z.B. wegen der Moglichkeit, die Zurlickstellung von Baugesuchen zu be-
antragen — aufzuheben; insbesondere dann, wenn das urspringliche Untersu-
chungsgebiet groR3er ist als der formlich festgelegte Entwicklungsbereich.



Anlage 3

Beispiel fur eine

Bekanntmachung einer Entwicklungssatzung und der Erteilung der Genehmigung
oder der Genehmigung der Satzung

Satzungsbekanntmachung
Bekanntmachung der Stadt/Gemeinde

Bekanntmachung der Satzung der Stadt/Gemeinde .... Gber die férmliche Festlegung
des Entwicklungsbereichs ,......Y (hinreichende Bereichsbezeichnung)
und der Erteilung der Genehmigung

1. Auf Grund des § 165 Abs. 6 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137) hat die
Stadt/Gemeinde ....» nach Beschuffassung durch .....» und am ....*) folgende
Satzung erlassen:

(Abdruck des Satzungsbeschlusses gemall Muster 2 88 1 — 3).

2. a) Diese Satzung wurde von der héheren Verwaltungsbehorde nach 8§ 165 Abs.
7 BauGB ............. mit Schreiben vom ...... 19... Az. ... genehmigt®

b) Diese Satzung wurde von der héheren Verwaltungsbehérde nach § 165
Abs. 7 BauGB ........... mit Schreiben vom ......... 19.... Az........ mit folgenden
Mal3gaben genehmigt. Der Stadtrat/Gemeinderat hat mit Beschluf3 vom .........
19....... diesen MaRRgaben entsprochen®.

Die Satzung und die Erteilung der Genehmigung werden hiermit nach § 165
Abs. 8 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

3. Nach 8 215 Abs. 1 BauGB sind eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und Mangel der
Abwagung unbeachtlich, wenn sie in den Fallen der Nr. 1 nicht innerhalb eines
Jahres, in den Féllen der Nr. 2 — Mangel der Abwagung innerhalb von sieben
Jahren — seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniiber der Gemeinde
geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Man-
gel begriinden soll, ist darzulegen.

Auf die Genehmigungsvorschriften der 88§ 144, 145 und § 153 Abs. 2 (8 169
Abs. 1 Nr. 3 und 6 BauGB) wird hiermit nach § 165 Abs. 8 Satz 3 BauGB beson-
ders hingewiesen.



1. Alternative
Diese haben folgenden Wortlaut:

§ 144
Genehmigungspflichtige Vorhaben
und Rechtsvorgange

§ 145
Genehmigung

§ 153
Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungs-
leistungen, Kaufpreisse, Umlegung

2. Alternative

Diese kénnen — neben anderen einschlagigen Vorschriften — wahrend der Dienstzeit von
....... bis ....... in Zimmer Nr........... von jedermann eingesehen werden.

Die weitere Vorbereitung und die Durchfiihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmal3-
nahme wird nunmehr in Angriff genommen. Die Stadt/Gemeinde ......... 2 hat hiermit die
............ ® als treuhanderischen Entwicklungstrager bzw. als Beauftragten beauftragt.

Ort, Datum (Siegelabdruck) Stadt/Gemeinde
Der Oberburgermeister
BuUrgermeister
(Unterschrift)



II. Bekanntmachung der Genehmigung
Bekanntmachung der Stadt/Gemeinde

Bekanntmachung der Genehmigung der Satzung der Stadt/Gemeinde ........... Uber
die férmliche Festlegung des Entwicklungsbereichs.,........... “D durch die hohere Ver-
waltungsbehdorde.

1. Die von der Stadt/Gemeinde am .............. beschlossene Satzung zur férmlichen
Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs .......... D wurde mit Be-
scheid (Verfigung) vom ......... der héheren Verwaltungsbehdrde vom ........ ge-
nehmigt. Die Erteilung der Genehmigung wird hiermit nach § 165 Abs. 8 Satz 2
BauGB bekannt gemacht.

2. Die Satzung wird im ....... s wahrend der Dienststunden ........ Zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt der Satzung wird auf Verlagen Auskunft
erteilt. Mit dieser Bekanntmachung tritt die Satzung in Kraft.

2. wiel 3.

1) Kurzbezeichnung des Entwicklungsbereichs

2) Name der Kommune

3) Beschluf3gremium

4) BeschluRdatum

5) Zutreffende Variante wahlen

6) Bezeichnung des Entwicklungstragers bzw. eines anderen Beauftragten, falls
eingeschaltet



Beispiel fur eine

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Jahr
TDM

Jahr
TDM

Jahr
TDM

Anlage 4

Summe
TDM

Ausgaben
1. Vorbereitungsmafinahmen

(stadtebauliche Planung, Entwick-
lungstragervergutung, Verfahrens-
kosten etc.)

2. Bodenordnung incl. Grunderwerb,
Umzlge, Freilegung, sonstige
Ordnungsmalinahmen

3. ErschlieBungsanlagen und Aus-
gleichsmalRnahmen

4. Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen

5. Kreditzinsen und Geldbeschaffungs-
kosten, Vor- und Zwischenfinanzie-
rung anderer Trager

Summe

Einnahmen
1, Privatisierungserlose

2. Ausgleichsbetrage

3. Fordermittel Dritter

4. Ersetzung von Vor- und Zwischen-
finanzierungen durch andere Trager

5. Darlehensfinanzierung im Treu-
handvermégen

Summe

UberschuR/UnterschuR
(Unterschul® = Finanzierungsbeitrag
der Gemeinde)




Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme

Ablaufschema

BeschlulR uber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen
beschlul? ), ggf. mit Beschluf
- einer Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 (1) BauGB

(Einleitungs-

- Uber Auftrag an Planer und/oder Entwicklungstrager
- Uber Bereitstellung kommunaler Mittel im Haushalt

Vorbereitung/Vorbereitende Untersuchungen

(vereinfacht)

Grunderwerb

- Freihandig oder
- Uber besonderes
Vorkaufsrecht

Durchfiihrung

Verwaltungsintern
- grobe stédtebauliche Untersuchun-

Erste Vorgesprache mit
- den Eigentimern,

gen und Rahmenplanung mit Ab- - den Tragern offentlicher Belange
grenzung Entwicklungsbereich und
- Uberlegungen zu Kosten und Fi- - der Aufsichtsbehoérde

nanzierung

- Bewertung der Grundstuicke

- Auftrag an Planer und/oder Ent-
wicklungstrager

Bericht Gber Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen mit insbesondere
- Grunden fur formliche Festlegung des Entwicklungsbereichs
- zuigige Durchfuhrbarkeit der Entwicklungsmafinahme insbesondere Finanzier-

barkeit

Wenn mdglich,
Anmeldung fir ein
Stadtebauforde-

rungsprogramm
und andere
Forderprogramme

BeschluB der férmlichen Festlegung des Entwicklungsbereichs nach § 165
Abs. 6 BauGB (Entwicklungssatzung ), Mitteilung an das Grundbuchamt (Ent-
wicklungsvermerk), ggf. mit Beschluf3

- zur Aufstellung des Bebauungsplans (oder mehrerer)

- zur Anderung des Flachennutzungsplans, soweit erforderlich

Genehmigung
durch Regierung,
Bekanntmachung
(Rechtsverbind-
lichkeit)

- Anwendung der
Genehmigungs-
vorbehalte nach
88 144 und 145
BauGB

- Sozialplanung

Abschlul}

Grunderwerb evtl. Bebauungsplanver-
stadtebauliche fahren, ggf. auch
- freihandig, Vertrage - nach § 12 BauGB

- Uber Vorkaufsrecht,
- nach Ubernahme-
verlangen oder

- mit Enteignung

mit Ablésungsverein-
barungen, wenn kein
Zwischenerwerb

(VEPI)

- mit stadtebaulicher
Rahmenplanung als
Vorentwurf

- Wettbewerb

- Anderung des FNP

- RiickverauRerung der Grundstiicke (Reprivatisierung) an Bauwillige
- ErschlieBung des Entwicklungsgebiets

- Bebauung durch die Eigentiimer

- gof. vorzeitige Erhebung von Ausgleichsbetragen

- Kosten- und
Finanzierungs-
Ubersicht in Ab-
stimmung mit
Planung und
Stand der MaR3-
nahmeabwicklung
- jahrl. Program-
manmeldung
wenn in einem
StBauF-Programm
- Mittelbewirt-
schaftung

BeschluR tber die Aufhebung der Entwicklungssatzung (Aufhebungssatzung ),
Bekanntmachung und Mitteilung an das Grundbuchamt

Erhebung der Ausgleichsbetrage I

Gesamtverwen-
dungsnachweis fur
die Stadtebaufor-
derung

OBB,1IC6/Ke10/98



Anlage 6

Checkliste und Gliederungsvorschlag fur den Bericht der Gemeinde Uber die
Festlegungsgriinde (§ 165 Abs. 7)

1. Einfuhrung
Allgemeine Darstellungen zur Aufgabenstellung und zum Gegenstand der

beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme, zur

Gebietsabgrenzung und zu den Entwicklungszielen.

2. Ausgangssituation

2.1 Bestandsaufnahme und Analyse der sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhéltnisse

2.2 Besondere Bedeutung des Entwicklungsbereichs fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung der Gemeinde

2.3  Standortalternativen abwagen

2.4  Landes- und regionalplanerische Verhéltnisse

3. Deckung eines erhohten Bedarfs

3.1  Aktuelle 6rtliche und tuberortliche Bedarfssituation

3.2 Prognose der kunftigen Entwicklung der Bevélkerungszahl/Zahl der
Arbeitsplatze

3.3  Begrindung eines erhdhten, mittelfristigen Bedarfs im Sinne von § 165 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauGB



4.1
4.2

4.3

4.4

4.5

Erforderlichkeit

Allgemeinwohlerfordernis
Offentliches Interesse an der einheitlichen Vorbereitung und zlgigen

Durchfihrung
Ausfuhrungen zur Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen
Grundstuckseigentimer, zum Versuch des freihdndigen Grunderwerbs und

vertraglicher Losungsmaoglichkeiten

Gewahrleistung der Zlgigkeit und Darstellung der Finanzierbarkeit (Kosten-

und Finanzierungsubersicht)

Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Umfassende Abwaqung der 6ffentlichen und privaten Interessen




Grundsatzurteile zu stadtebaulichen Entwicklungsmafinahmen

1

Anlage 7

1

Bundesverwaltungsgericht

11

1.2

1.3

14

Beschlul? vom 30.12.96 — 4 NB 12.96 — GuG 1997, S. 118 zur Nichtvor-
lagebeschwerde der Stadt Landshut im Normenkontrollverfahren zur Ent-

wicklungsmalRnahme Landshut (vgl. Nr. 3.1)

Die Beschwerde der Stadt Landshut wurde zurtickgewiesen.

Beschlul? vom 31.03.98 — 4 BN 4.98 zur Nichtvorlagebeschwerde der
Stadt Heidenheim im Normenkontrollverfahren zur Entwicklungsmal3nah-
me Heidenheim (vgl. Nr. 2.2)

Die Beschwerde der Stadt Heidenheim wurde zuriickgewiesen.

Beschlufd vom 31.03.98 — 4 BN 5.98 zur Nichtvorlagebeschwerde Privater
im Normenkontrollverfahren zum Bebauungsplan innerhalb der Entwick-
lungsmalRnahme Heidenheim (vgl. Nr. 2.2)

Die Beschwerde der Stadt Heidenheim wurde zuriickgewiesen.

Urteil vom 03.07.98 — 4 CN 5.97 zu Revisionen zur Normenkontrolle Ent-
wicklungssatzung ,Gemeinsamer Gewerbepark"* des Zweckverbandes der

Stadte Nurnberg, Furth und Erlangen vom 31.01.94 (vgl. Nr. 3.2)

Die Revisionen gegen das Urteil des Bayerischen VGH vom 16.06.97

wurden zuriickgewiesen.

z.T. Auszug aus der Entscheidungssammlung des Informationsforums von Stadten mit Entwicklungsmafnahmen Nordrhein-
Westfalen, bearbeitet von Dr. Lemmen



Leitsatze:

Die Regelung des 8§ 169 Abs. 3 BauGB, die im stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reich nach Erlal3 der Entwicklungssatzung (8 165 Abs. 6 BauGB) die Enteignung
zugunsten der Gemeinde zur Erfillung ihrer (staddtebaulichen) Aufgaben (auch)
ohne Bebauungsplan eroffnet und auch sonst gegentber der allgemeinen stad-
tebaulichen Enteignung (8 85 BauGB) erleichtert, ist verfassungsrechtlich, ins-
besondere im Hinblick auf Art. 14 Abs. 3 Satze 1 und 2 GG, unbedenklich. Dies
gilt auch, soweit die Enteignung nur dazu dient, die den (kunftigen) Festsetzun-
gen des Bebauungsplans entsprechende Nutzung von Grundstticken durch pri-

vate Dritte zu ermoglichen (sog. Durchgangsenteignung).

Die Errichtung von Arbeitsstatten ist generell ein Allgemeinwohlbelang im Sinne
des Art. 14 Abs. 3 Satz 1 GG, der die Enteignung erfordern kann. Das entbindet
nicht von der Prifung, ob dieses Ziel auch im konkreten Einzelfall die formliche

Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs rechtfertigt.

Die gesetzliche Regelung uber die Abschopfung der durch die stadtebauliche
Entwicklungsmal3nahme bedingten Bodenwerterhéhungen durch die Gemeinde
zur Finanzierung der Kosten der stadtebaulichen MaRnahmen ist weder nach
Art. 14 Abs. 1 noch nach Art. 14 Abs. 3 Satz 3 GG zu beanstanden.

Die Gemeinden durfen auch wirtschafts- und arbeitsmarktpolitische Ziele verfol-
gen, wenn sie mit den ihnen nach dem Gesetz zu Gebote stehenden stadtebau-
lichen Instrumenten, insbesondere mit einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3-

nahme und Bebauungsplanen, die Bodennutzung regeln und aktiv steuern.

Auch einem Zweckverband nach (Landes-)Kommunalrecht darf die Vorberei-
tung und Durchfiihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme tbertra-
gen werden, wenn die landesgesetzliche Regelung Gewabhr fiir einen wirksamen
Vollzug des (materiellen) Stadtebaurechts bietet und die gemeindliche
(Letzt-)Verantwortung fur das stadtebauliche Geschehen (vgl. BVerwGE 99,
127) gewahrt ist.
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In einen stadtebaulichen Entwicklungsbereich dirfen auch Flachen fir einen
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 8 a BNatSchG, einschliel3-
lich Ersatzmalinahmen) einbezogen werden. Die enteignungsrechtlichen Anfor-
derungen an den Erlaf3 der Entwicklungssatzung und die enteignungsrechtli-
chen Folgen der Gebietsfestlegung gelten auch fir die Einbeziehung der Aus-

gleichsflachen.

Ein ,erhohter Bedarf an Arbeitsstatten® im Sinne des 8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauGB ist dann gegeben, wenn die Nachfrage nach Flachen zur Errichtung von
Arbeitsstatten das verfligbare Angebot aus strukturellen Griinden auf langerfri-
stige Sicht deutlich tGbersteigt. Die Bedarfsfeststellung kann nur nach den fir
administrative Prognoseentscheidungen in der Rechtsprechung (BVerwGE 56,

110; 69, 256) entwickelten Grundsatzen gerichtlich Gberprift werden.

Zur Deckung des ,erhohten Bedarfs” geeignet sind nur solche Flachen, die den
mit der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme verfolgten Zielen und den sich
daraus ergebenden spezifischen Standortanforderungen gentugen. Der Ent-
wicklungssatzung kann nicht entgegengehalten werden, dafld an anderen, zumal
verstreut liegenden Standorten beliebige Gewerbeflachen verfligbar sind, die
zusammengenommen eine FlachengroRe ergeben, die der des formlich festge-

legten Entwicklungsbereichs entspricht.

Die Frage, ob eine ,zugige Durchflihrung” der stadtebaulichen Entwickungs-
mal3nahme (8 165 Abs. 1 BauGB) gewahrleistet ist, kann nicht allgemein und

einheitlich nach einem bestimmten Zeitraum beurteilt werden.
Beschluld vom 16.04.98 — 4 BN 27.97 zur Nichtzulassungsbeschwerde
Privater im Normenkontrollverfahren zur EntwicklungsmalRnahme ,Findorff-

Weidedamm I11* (vgl. Nr. 5.1)

Die Beschwerde wurde zuriickgewiesen.
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Leitsatze:

Die Frage, wann von einem erhdhten Bedarf an Wohnstatten im Sinne des § 6

Abs. 3 Nr. 2 BauGB-MaflnG 1990 ausgegangen werden kann, richtet sich in er-
ster Linie nach den tatsachlichen Umstanden des Einzelfalles und entzieht sich

insoweit einer verallgemeinerungsfahigen Klarung.

Fur die Prognose uber den Wohnraumbedarf kommt es wesentlich auf den Zeit-
punkt der Beschluf3fassung der Satzung an. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dal3 ein erhdhter Wohnbedarf vorliegt, wenn eine anhand einer Prognose
uber den Wohnraumbedarf im Zeitpunkt der Beschlu3fassung uber die Satzung

objektiv belegbare Bedarfssituation gegeben ist.

Urteil vom 03.07.98 — 4 CN 2.97 zur Revision im Normenkontrollverfahren zur

Entwicklungsmal3nahme der Gemeinde Gleichen (vgl. Nr. 7)

Soll eine Entwicklungsmaf3nahme auf voneinander getrennten Teilflachen ver-
wirklicht werden, ist der Gesamtmal3nahmecharakter nur gewahrt, wenn die
Teilflachen untereinander in einer funktionalen Beziehung stehen, die die ge-
meinsame Uberplanung und einheitliche Durchfiihrung zur Erreichung des Ent-

wicklungsziels nahelegt.

Die Revision hatte Erfolg.

Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg

2.1 Urteil vom 12.09.94; 8 S 3002/93; VBIBW 1995, S. 397; BauR 1996,
S. 523; GuG 1995, S. 60 zur Normenkontrolle Entwicklungssatzung
.Stuttgarter Stral3e/Franzdsisches Viertel” in der Stadt Tubingen vom
16.11.92
Entwicklungsbereich: 65 ha, Wiedernutzung eines ehemals militarisch

genutzten Gelandes im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung und
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Entwicklung weiterer untergenutzter Gewerbeflachen und landwirtschatftlich
bzw. gartnerisch genutzter Flachen (40%)

Geplante Nutzungen: Wohnbebauung fir 2.500 bis 3.000 Wohneinheiten
fur ca. 6.000 Einwohner, Umnutzung von Kasernenbauten zu Studenten-
wohnungen, Gewerbe- und Dienstleistungsflachen, kommunale und staat-
liche Verwaltungseinrichtungen, Gemeinbedarfseinrichtungen

Stichworte zur Urteilsbegriindung:  Vereinbarkeit mit dem Verfas-
sungrecht, fiskalische Interessen, Planungsbezug (besondere Bedeutung)
Uberwiegender Teil der von der Entwicklungsmal3nahme betroffenen
Grundsticke im Eigentum eines Eigenttimers (hier: Bund), Zugigkeit der

Durchfuhrung, Abwagung

Der Antrag wurde abgelehnt.

Urteil vom 21.10.97 — 8 S 1897/96 zur Normenkontrolle Entwicklungssat-
zung ,,Bohnacker” in der Stadt Heidenheim-Mergelstetten vom 20.07.95
Entwicklungsbereich: 11,7 ha, erstmalig Entwicklung eines Industriege-
bietes zu Deckung eines erh6hten Bedarfs an Arbeitsstatten

Geplante Nutzung: Industriegebietsausweisung als Reserveflache fir ei-
ne klinftige Betriebserweiterung, Ansiedlung weiterer Betriebe

Stichworte zur Urteilsbegriindung:  Vereinbarkeit mit dem Verfassungs-
recht, kleinteilige Entwicklungsmaflinahmen — Mindestgrol3e, Planungsbe-
zug (besondere Bedeutung) und qualitative bzw. quantitative Mindestwer-
te, stadtebauliche Griinde fir die Ansiedlung eines Unternehmens, alter-

native Standorte in unmittelbarer Nahe, Entwicklungsbereich (teilweise) als

Reserveflache fur eine mogliche Betriebserweiterung.

Beschlufld vom 16.09.98 — 8 S 3120/97 - zur Normenkontrolle der Verord-
nung der Landesregierung Baden- Wurttemberg tber die Festlegung des
Entwicklungsbereichs Backnang (Ges. Bl 1983 S. 7). Hier: Realisierungs-
abschnitte 111 und 1V im Gebietsteil Wohnen.



Entwicklungsbereich: 71,9 ha, erstmalige Entwicklung eines Gewerbe-
und Wohngebiets zur landes- und regionalplanerisch bestimmten Entla-

stung des Verdichtungsraums Mittlerer Neckar.

Geplante Nutzung: Im Gebietsteil Wohnen (36,9 ha) mit 4 Realisierungs-
abschnitten: Schaffung von rd. 1.400 Wohneinheiten und der erforderlichen
offentlichen sowie privaten Einrichtungen fir rd. 3.500 Einwohner (Ab-
schnitt I u. Il wurden bereits realisiert). Im Gebietsteil Gewerbe (35 ha):

Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben (bereits realisiert).

Stichworte zur BeschluRbegrindung: Keine Funktionslosigkeit (i.S.
BVerwGE 54,5 und 67,334) wegen Entspannung auf dem Wohnungsmarkt
und zweitweiligem Stocken der Durchfiihrung, Entwicklungsziele u. lan-
desplanerische Zielsetzung objektiv noch erreichbar, abschnittsweises
Vorgehen ist keine Bodenbevorratung. Zudem: nach Fertigstellung der
Wohnbereiche | u. Il ist erstrebenswert, nun auch die im Bereich Ill u. IV

vorgesehenen offentlichen Einrichtungen zu bauen.

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof

3.1 Urteil vom 23.10.95 — 15 N 94.1693 — BayVBI. 1996, S. 271; ZfBR
3/1997 S. 125 ff zur Normenkontrolle Entwicklungssatzung ,,Nordlich Wolf-
gangsiedlung“ der Stadt Landshut vom 07.05.93
Entwicklungsbereich: 62,2 ha, erstmalige Entwicklung
Geplante Nutzungen: Wohnbebauung fir ca. 2.000 Wohneinheiten fur
etwa 4.000 Einwohner und Bereitstellung innerstadtischer Einrichtungen
fur die Erholung (6ffentliche Grunflache 32 ha)
Stichworte zur Urteilsbegriindung:  Keine Ubereinstimmung von Fla-
chennutzungsplanausweisung und Entwicklungskonzept, Mitwirkungsbe-
reitschaft, erhdhter — dringender Wohnbedarf, Anforderungen an eine
Prognose, erhéhter Wohnbedarf als Hauptbegriindung, Bedarf an offent-
lich zu férdernden Wohnungen, unverzugliche Aufstellung von Bebau-

ungsplanen — abschnittsweise Bebauungsplanung, Abwégung — vorherge-
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hende Bindungen der Stadt, Grundstiicksverhandlungen vor Satzungsbe-
schluf3

Der Antrag hatte Erfolg.

Urteil vom 16.06.97 — 14 N 94.2157; GuG 1997, S. 313 (Pressemittei-
lung) zur Normenkontrolle Entwicklungssatzung des Zweckverbandes
Gewerbepark Nirnberg/Furth/Erlangen ,Gemeinsamer Gewerbepark® vom
31.01.94

Entwicklungsbereich: 278,8 ha, erstmalige Entwicklung eines gemein-
samen Gewerbeparks der drei Stadte Nurnberg, Furth und Erlangen
Geplante Nutzungen: Gewerbepark, insbesondere Ansiedlung technolo-
gieorientierter Unternehmen

Sichtworte zur Urteilsbegriindung:  Vereinbarkeit mit dem Verfassungs-
recht, Satzungsbeschluf durch einen Zweckverband, erhdhter Bedarf

— mittelfristig, Ermittlung der Betroffenheit von Grundsttickseigentimern,
Einbeziehung von dkologischen Ausgleichsflachen in den Entwicklungsbe-
reich (107,2 ha von 278,8 ha), Prognose bei fehlenden genauen und aktu-
ellen statistischen Daten, Berlcksichtigung angebotsorientierter Elemente
bei der Feststellung des erhéhten Bedarfs an Arbeitsstatten, Bertcksichti-
gung von unterschiedlichen Gewerbegebietsausweisungen bei der Ermitt-

lung des Gewerbeflachenpotentials, Abwagung

Der Antrag wurde abgelehnt.



Oberverwaltungsgericht Berlin

Urteil vom 28.11.97 — OVG 2 A 7.94 zur Normenkontrolle Entwicklungsverord-
nung ,Alter Schlachthof* im Bezirk Prenzlauer Berg von Berlin vom 08.07.93
Entwicklungsbereich: 50 ha, Wiedernutzung einer zentral gelegenen Brachflache
(ehemaliger Vieh- und Schlachthof) bzw. fehl- oder mindergenutzten Flachen
(Materiallager und Werkstétten)

Geplante Nutzungen: Wohnbebauung, Gemeinbedarfseinrichtungen, Grinanla-
gen, Dienstleistungsbetriebe, Handel und Gewerbe, Entwicklungsbereich ur-

sprunglich als Olympiastandort geplant.

Stichworte zur Urteilsbegriindung:  Vereinbarkeit mit dem Verfassungsrecht, Ab-
grenzung Entwicklungs- bzw. Sanierungsmal3nahme, Veréauf3erungsbereitschaft zu
angemessenen Bedingungen, Anderung von Entwicklungszielen im Laufe der
Durchfuhrung, abschnittsweiser, mafinahme- und bedarfsorientierter Grundsttick-
serwerb, Prognose Uber den Durchfiihrungszeitraum — Auswirkungen auf die Wirk-
samkeit der Entwicklungssatzung, wenn sich die zunachst vertretbare Prognose
spater als unzutreffend erweist, Streckung des Durchflihrungszeitraums von 9 auf
17 Jahre, Genehmigungserfordernis bei schwebend unwirksamen Kaufvertragen,

fiskalische Interessen als Motiv fur die Durchfiihrung einer EntwicklungsmalRnahme

Der Antrag wurde abgelehnt.

Oberverwaltungsgericht der Freien Hansestadt Bremen

5.1 Urteil vom 17.06.97 — OVG 1 N 4/96 zur Normenkontrolle Entwicklungs-
satzung ,Findorff-Weidedamm Il1“ der Freien Hansestadt Bremen vom
17.09.91 (Ortsgesetz)

Entwicklungsbereich: 25 ha, Umnutzung eines Uberwiegend
(kein)gartnerischen genutzen Bereichs
Geplante Nutzungen: Schaffung von ca. 1.300 Wohneinheiten (hiervon

80 % im Gescholiwohungsbau und 20 % als Einfamilienbebauung, im we-
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sentlichen in Form von Reihenhausern), in untergeordnetem Mafl3e Mi-
schungsbebietsnutzung, vor allem Einzelhandel sowie Grundschule, Kin-
dertagesstatte und ein kirchliches Gemeindezentrum

Stichworte zur Urteilsbegriindung:  erhéhter Wohnungsbedarf und Pro-
gnose, Anforderungen an Prognosen, Vorhandensein einer Vielzahl von
Eigentimern, Prognose und tatsachliche Entwicklung, ztigige Durchfih-
rung und Unwagbarkeiten bei zeitlichen Ablauf einer Entwicklungsmalf3-
nahme, Vermeidung von Abwanderungen, Abwagung — Berucksichtigung
der Verhaltnisse auf jedem Einzelgrundstick bei Entwicklungs- bzw. bei
Bebauungsplansatzungsbeschlul3, Einbeziehung von Grundstiicken, die

nicht erworben werden sollen

Der Antrag wurde abgelehnt.

Urteil vom 23.06.98 — OVG 1 N/5/97 zur Normenkontrolle Entwicklungs-
satzung ,Borgfeld” der Freien Hansestadt Bremen vom 14.05.96 (Ortsge-
setz)

Entwicklungsbereich: 92,5 ha, Umnutzung eines Uberwiegend landwirt-

schaftlich genutzten Bereichs.

Geplante Nutzungen: Schaffung von ca. 1.200 Wohneinheiten, tiberwie-
gend Einfamilienhausbebauung, und sozialer Infrastruktureinrichtungen
wie Kindertagesstatten, Kinderspielplatze, Grundschule, Sporthalle, Sport-

platze, Jugendfreizeitheim.

Stichworte zur Urteilsbegriindung:  Enteignungsvoraussetzungen im
Zeitpunkt des Erlasses der Entwicklungssatzung, Umlandabwanderung,
Forderung des Einfamilienhausbaus, Grundstiickspreise, Bauflachenpo-
tential im Gemeindegebiet, Stadtebaulicher Vertrag.

Der Antrag wurde abgelehnt.
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Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen

Urteil vom 01.12.97 — 10 a D 123/94.NE und D 62/94.NE zur Normenkontrolle
Entwicklungssatzung ,Allerheiligen” der Stadt Neuss vom 02.07.93
Entwicklungsbereich: 160 ha, i.w. erstmalige Entwicklung

Geplante Nutzungen: Wohnbebauung (6.500 Einwohner), Infrastruktureinrich-
tungen wie Kindergarten, Grundschule, Blrgerzentrum usw., S-Bahn-Haltepunkt
mit P+R-Platz, Ortsumgehung, kleines Gewerbegebiet

Stichworte zur Urteilsbegriindung:  Vereinbarkeit mit dem Verfassungsrecht,
formelle Gesichtspunkte, Raum- Entwicklungs- und Nutzungsbezug, zweckmafi-
ge Abgrenzung bzw. Einbeziehung von Ausgleichsflachen, zligige Durchfihrung,
zeitliche Staffelung der Aufstellung von Bebauungsplanen, Allgemeinwohlerfor-
dernis und erhéhter Wohnbedarf bzw. Bedarfsdeckung: Einbeziehung vorhande-
ner Wohnungsbaupotentiale wie Dachgeschol3ausbauten, Anbau und Umnutzun-
gen, magliche hohere (und niedrigere) Ausnutzung in anderen Baugebieten, Be-
ricksichtigung des Wohnbaupotentials im Entwicklungsbereich, Berticksichtigung
der genehmigten Wohnungen im Zeitpunkt des Satzungserlasses, Beriicksichti-
gung des Ersatzbedarfs (Flachenpotential auf Abril3flachen), Allgemeinwohlerfor-

dernis bei fehlendem erhéhten Wohnbedarf

Der Antrag hatte Erfolg.

Niederséachsisches Oberverwaltungsgericht

Urteil vom 03.02.97 - 1 K 6799/95; BauR 1997, S. 620 zur Normenkontrolle
Entwicklungssatzung ,In den Ackern® der Gemeinde Gleichen

Geplante Nutzungen: Wohnungsbau, Gewerbeansiedlung, Infrastrukturmal3-
nahmen

Stichworte zur Urteilbegriindung:  Vereinbarkeit mit dem Verfassungsrecht
(Entwicklungsrecht Gegenstand der konkurrierenden Gesetzgebung), Planungs-
bezug (besondere Bedeutung), rAumlich voneinander getrennte Teilbereiche, fis-
kalische Interessen als Motiv, erhohter/dringender Wohnbedarf, Berticksichtigung
eines Siedlungsdrucks von aul3erhalb, Verwendung von alteren

Prognoseuntersuchungen, Prognose und tatséachliche Entwicklung, Bedeutung
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eines Bevolkerungsriuckgangs infolge fehlender Baugebiete, Verkaufsbereitschaft
bei Gberhéhten Preisvorstellungen, Zugigkeit der Durchfiihrung und Anpassung
an die wirtschaftliche Entwicklung, Berticksichtigung der finanziellen Intressen der
Eigentimer im Rahmen der Abwagung gem. § 165 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Der Antrag wurde abgelehnt.

Das Urteil wurde durch Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 03.07.98
- 4 CN 2.97 — aufgehoben (vgl. Nr. 1.5).

Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz

Urteil vom 30.03.95 1 C 11058/94 zur Normenkontrolle Entwicklungssatzung
.Industriegebiet an der A 61/Glterverkehrszentrum*“ in der Stadt Koblenz vom
04.11.93

Entwicklungsbereich: 72 ha, erstmalige Entwicklung eines Gebietes am Auto-
bahnkreuz der A 48/A 61

Geplante Nutzungen: Industriegebiet zur Errichtung eines Glterverkehrszen-
trums flr Betriebe mit groRem Frachtaufkommen

Stichworte zur Urteilsbegrindung:  Schaffung von Arbeitsplatzen, Entwick-
lungsmalnahme trotz Ankauf groRer Flachen vor Satzungsbeschluf3, Entwick-

lungsmalRnahme und Umlegung

Der Antrag wurde abgelehnt.



Stichwortverzeichnis

Die fetten Seitenzahlen zeigen an, wo das jeweilige Thema in der Hauptsache behandelt wird.

Abgaben und Auslagen

Abgrenzung des Entwicklungsbereichs

Abl6sung Ausgleichsbetrag
Abschluf3 EntwicklungsmalRnahme

Abschlul3erklarung fur einzelne Grundsticke

Abschnittbildung

absehbare Zeit

Absehen vom Ausgleichsbetrag
Absehen vom Grunderwerb
Abwéagung

Abwendung Vorkaufsrecht
Abwendungsvereinbarung
Allgemeinwohlerfordernis
Altlastensanierung

andere Teile des Gemeindegebiets

Anfangswert

Anfechtungsklage
Anpassungsgebiet
Anwendungsvoraussetzungen
Arbeitsstatten

Aufgabe der Gemeinde

Aufgabentrager, offentliche

Aufhebung férmliche Festlegung

Aufhebung Miet- und Pachtverhéaltnisse

115

4.1,5.1,52,6.2,6.6,11.6.2
(Ausgleichsflachen)
3.1.6,8.2.1,9.3

14

14.2

17.5

3.2.2

9.5

8.2,8.2.2
3.1,5.1,55,6.1,6.2,11.4.2,11.4.6
11.2.2

8.2.1

31,52

17.4

2.3.2

5.4.3 (Stichtag), 9.2, 11.1.11 (Entschadi-
gung)

6.7

5,6.6,11.3.2,12.2,15

2,6.2

2.2,243,3,3.1.2,53

7.1

54.4,6.1,11.4,11.4.5,11.4.6, 18.1,
18.2, 18.3

14.1

11.8



Ausgleichsbetrag

- allgemein

- abgesehen vom

- Ablésung

- Ablésungsvereinbarung
- Vorauszahlungen

- vorzeitiger
Ausgleichsflachen
Auskunftspflicht
AulRenbereichsentwicklungsmaflinahme
Bauerwartung
Baulandmarkt

Baulast

Baumalinahmen
Baupflicht

Bebauungsplan

Bedarf

- Wohnungen

- Arbeitsstatten

- Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
Bedarfstrager
beispielhafte Belange
Beitrage (KAG)
Begrundung
Bestandsaufnahme
Einleitungsbeschluf3
Bekanntmachung

- Entwicklungssatzung
- Aufhebungssatzung

- Anpassungsgebiet

9,11.6.1,11.6.2,17.4,18.4

9.5

3.1.6

7.3,8.2.1

9.3

9.3

11.6.2,17.4,18.4
54.4,11.4,11.4.2,15.4.1

24.1

11.1.11

17.5

11.1.3

7.1,7.3,11.1.1 (8 144), 18.2, 18.4 (Kosten)
3.1.6,7.1,10.1

3.2.1 (Verpflichtung), 7.4.3,

10.1 (Grundstucksverkauf)

11.2.4 (Vorkaufsrecht), 11.3.2 (Enteignung),
11.6.2 (Ausgleichsflachen), 12.1.3 (Teilung)

3.1.1,53
3.1.2,53

3.1.3
4.3,11.4.6,18.4
22,31

11.6.4
5.5,6.1,6.2

5.3

5.4

6.3,6.4
14.1
15.4.1,15.4.2
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Bericht Gber Voruntersuchungen 55,6.1,6.2,154.1

Besonderheiten, grundstiicksbezogene 4.3
Bestandsaufnahme 5.3
Bestatigung Entwicklungstrager 7.4.1
Beteiligung

- allgemein 5.2,5.4.4,11.4
- Aufgabentrager 6.1,11.4.5

- Bedarfstrager 4.3,11.4.6

- Betroffene 11.4.1

- Trager offentlicher Belange 11.4.6
Betriebsverlagerung 17.4,18.4

Bewertung der Grundstlicke
Bodenordnung

Bodenwert

Brachflachen
Bundes-Bodenschutzgesetz
Datenschutz

Darlehen

Direkterwerb
Durchfihrungsinstrumente
Eigentimer der Grundstiicke
Eigentumsbildung
einheitliche Vorbereitung
Einleitungsbeschluf?
Einnahmen

Endwert

Enteignung

- allgemein

- Abgabenbefreiung

- Anpassungsgebiet

- ohne Bebauungsplan

- enteignungsrechtliche Vorwirkung

- Entschéadigung

- Rickenteignung

5.2,9.2,10.2,18.4
3.1.7,54.3,12.2
5.2
24.2,3.1.4,11.6.2
10.2,11.6.3
11.4.4

9.4,10.3

8.2.2

13

5.2

2.2,31.7

22,41

5.4
3.2.3,5.2,18.2
9.2

3.1,11.3

11.5

15.5

3.1
3.1,3.1.6,5.2

11.1.11, 11.3.3, 14.3.3

14.3.3



- Rickibertragung
- Ubernahmeverlangen (§ 144)
- Verfahrensrisiko

Entschéadigung
Entwicklungsbereich
Entwicklungsgewinn

Entwicklungssatzung

Entwicklungstrager

entwicklungsbedingte Bodenwertsteigerung

entwicklungsunbeeinflu3ter Grund-
stuckswert

Entwicklungsvermerk

Entwicklungsziele sichern

Erbbaurecht

Erfolgskontrolle

Erforderlichkeit

Ergebnis vorbereitende Untersuchungen

Ermittlungspficht

Ersatzbekanntmachung

Ersatz- und Erganzungsgebiet

Ersatzland

ErschlieBungsbeitrage, keine

ErschlielSungskosten
Erschliel3ungsvertrag
erstmalige Entwicklung
Festlegungsvoraussetzungen
Finanzierung
Finanzierbarkeit
Finanzierungsfunktion

Finanzierungskosten
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14.3.2

11.1.10

17.4

11.1.11 (Enteignung), 11.2.6 (Vorkaufsrecht),
11.3.3 (Enteignung)

2.1,4.1,6.6

3.15

5.4.2 (Wirkung), 6, 14.1, 15.4.2 (Anpassungs-
gebiet), 18.3

7.4,11.2.5, 11.4.4 (Datenschutz), 11.5 (Abga-
ben und Auslagen), 17.4, 17.5, 18.4
3.15,17.3

3.,317,11.1.11

6.5, 14.3.1, 15.4.3 (Anpassungsgebiet)
3.16,31.7,7.1

9.1, 11.2 (Vorkaufsrecht)

17.5

3.1,3.1.7,5.1,5.2,

55

5.2

6.3

6.6, 16

5.2,11.5,11.8.3,11.8.5, 12.3, 14.3.2
3.1.5, 10.2, 11.6.1, 15.5 (Anpassungsgebiet),
18.4

11.6,17.4,18.4

3.1.6

24.1

6.2

5.2,9.1,11.6.1, IV.

3.2.3 (zugige Durchfiihrung)

3.1.5

18.4



Finanzhilfen, staatliche
fiskalische Erwagungen
Flachennutzungsplan
Forderrecht, Forerprogramme
férmliche Festlegung
freihandiger Erwerb
Frist des Genehmigungsvorbehalts
Funktionsschwachensanierung
Gebietsabgrenzung
Geltungsbereich (raumlicher)
Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen

Gemeinde

Genehmigung der Entwicklungssatzung

Genehmigungsvorbehalt (§ 144)
Gesamtmalinahme

Gewerbe

Gewicht des Gebiets
Grenzbeschreibung
Grenzregelung

Grol3e des Einwicklungsbereichs
Grundbuch

Grunderwerb

- allgemein

- absehen vom

- Direkterwerb

- freihandig

- Anpassungsgebiet
- ohne Grunderwerb
Grunderwerbsteuer
Grundpfandrechte
Grundschuld

grundstiicksbezogene Besonderheiten
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3.2.3,11.6.1, 18.2, 19

3.15

3.1.1,5.3

19.2

6.1, 15.4 (Anpassungsgebiet)
3,3.1.6,8,11.3.2

11.1.7

3.1.6

3.1.7,4

4.
243,3.1,3.1.3,7.3,17.4,18.4

3.2.1 (Zugigkeit), 7.1
6.2

6.3,7.1,11.1, 14.3.1
2.2,4.1,17.3,18.1,18.2
3.1.2

2.3.2

6.6
3.1.6,3.1.7,12.2,15.5
23.2,3.22,4.1

6.5, 11.2.3, 14.3.1, 15.4.3 (Anpassungsgebiet)

3.1.4,3.1.7, 8, 11.3.1 (Enteignung),

11.5 (Abgaben), 12.3, 17.1, 17.4, 17.5, 18.4

8.2,8.2.2

8.2.2
3,3.1,3.17,8,11.3.2
155

8.2
8.3,11.5,17.4,18.4
9.4

11.1.6

4.3



Grundstlcksteilung

Harteausgleich

Haushaltsbelastung
Heilungsbestimmungen

hoheitliche Aufgaben

Hypothek

Inkrafttreten der Entwicklungssatzung
Inhalt Entwicklungssatzung
InnenbereichsentwicklungsmafRnahme
KAG-Beitrage

Kaufpreis

Kaufvertrag

kleinteilige MaRnahmen

kommunale Gesellschaften
Konversion

koordiniertes Verfahren

Kosten, entwicklungsbedingte
Kostendeckung
Kostenerstattungsbetrag
Kostenlésung

Kosten- und Finanzierungsubersicht
- allgemein

- Fortschreibung

- Funktion

- Inhalt

- Kosten

- Offentliche Aufgabentrager
Kreditaufnahme
Landesentwicklung, Landesplanung
Land- und Forstwirtschaft
Landwirtschaftsprifung
Liegenschaftskataster

materielle Festlegungsvoraussetzungen

Mieter

-6 -

11.1.2

11.7.2,18.4

17.5

6.7

7.4

11.1.6

6.4

6.6

2.4.2

11.6.1,11.6.4

10.2,11.1.5, 11.1.8, 11.2.4 (Vorkaufsrecht)
11.1.5, 11.2.1 (Vorkaufsrecht)
3.2.2

7.2

24.2,3.1.4,4.3,11.6.2

2.2

18.4

17.3

10.2, 11.6.1, 11.6.2, 15.5 (Anpassungsgebiet)

11.6.2

5.2,6.2,17.5, 18

18.1

18.3

18.2

18.4

11.4.5
6.2,17.2,17.5,18.2,18.4
34,3.12,313,51,53
10.1,11.1.10,11.1.11, 11.8,11.8.5, 12,3
3,11.1.11

6.5

3

11.4.1, 11.4.2, 11.7 (Sozialplan),
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11.8 (Harteausgleich)

Miet- und Pachtverhéaltnisse 11.1.4,11.8

militérische Liegenschaften 24.2,3.1.4,4.3,11.6.2

Mitteilung an Grundbuchamt 6.5

Mitwirkungsbereitschaft, -pflicht 3.1.7,5.1,54.2,5.4.4,6.1,11.4, 18.2

Modernisierung 9.4,18.4

nachhaltige Entwicklung 3.1.6

Negativattest 11.2.3

Neuordnung 24.2,4.2

Neuordnungswert 3.1.5,7.4.3,9.3,10.2

Normenkontrolle 6.7,14.1

Nutzungsmischung 3.1.2

offentliches Interesse 22,3.1,43,5.1

Okologische Ausgleichsflachen 11.6.2,17.4,18.4

Optionsvereinbarung 17.1,17.4

Ordnungsmalinahmen 3.16,7.1,7.3,9.3,11.6.3,17.4,18.2. 18.4

Ordnungsmalinahmenvertrag 3.1.6,7.3

oOrtliche Bedeutung 2.3.3

ortsansassige Bevolkerung 3.1.6

Ortsteile 21,231

pauschale Prifung 3.1,3.1.7,5.2

Planung, stadtebauliche 2.2,3.2.1,5.2,5.3, 7.1, 15 (Anpassungsgebiet),
17.5,18.4

Planungsverband 7.2, 11.5 (Abgaben)

Planungswertabschdpfung, keine 3.1.5

Preisklausel 11.1.5

Privatisierungserlose 17.4,18.4

Prognose 3.1.1,5.3

public-private-partnership 17.1,17.5

qualifiziertes offentliches Interesse 3.1

Rahmenplanung, stadtebauliche 3.2.1

Raumordnung- und Landesplanung 5.1

Rechtsfolgen Entlassung Grundstlick 14.3

Rechtsmittel 6.7,17,4
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Rechtsverbindlichkeit der Satzung 6.4

Rechtsverstolie 6.2

regionale Bedeutung 234,3.1.1,31.2,3.1.3
Regionalplanung 3.1.2

Risikofaktoren Finanzierung 17.4

Ruckenteignung 14.3.3

Ruckkaufsrecht 8.1

Rucktrittsmoglichkeit Grunderwerb 3.1.7

Rucktrittsrecht (8 144) 11.1.8

Ruckubertragung 14.3.2
Sanierungsmafinahme 24.2,3.1.4,3.1.6
Selbstfinanzierung der MaRnahme 17.2
Sicherungsinstrumente 12.1

Sozialer Wohnungsbau 3.1.1,3.1.6

Sozialplan 5.3,6.1,11.7.1,11.8.4, 18.4
Stadtebauforderung 3.2.3,11.6.1,17.3,17.5,18.2, 19
stadtebauliche Vertrage 15,3,3.16,3.1.7,11.1.8,13,17.4
Standortalternativen 3.1.6

Stichtag Anfangswert 5.4.3,9.2

Subsidiaritat 3,3.1.6,3.1.7

Teilung von Grundstiicken 54.2,11.1.2,12.1.3
Tilgungsdarlehen

- Ausgleichsbetrag 9.4

- Kaufpreis 10.3

Trager offentlicher Belange 5.2,5.4.4,11.4.6,18.1
Treuhander 7.4.2
Uberleitungsvorschriften 20

Ubernahmeverlangen 11.1.10, 11.3.1, 11.3.4, 11.8.5
UberschuRRregelung 11.4.5,17.3

ultimo ratio 11.3.1

Umlegung 3.1.6,3.1.7,6.6,12.2, 15.5
Veranderungssperre 12.1.1

Veraul3erung eines Grundstlcks 7.4.3,11.1.5

Verhaltnismaligkeitsgrundsatz 3.1.6



Verkaufsbereitschaft
Verkehr mit land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken

Verkehrswert

Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften
Verpflichtungserklarung
Vertrage
vertragliche Lésungen
Vorauszahlungen Ausgleichsbetrag
vorbereitende Untersuchungen
Vorfinanzierung
Vorhaben
Vorhaben- und Erschlielungsplan
Vorkaufsrecht
- allgemein
- Abwendung
- Ausschluf3
- Entschéadigung
- Frist, Zeitpunkt
- Kaufpreis
- Verfahren
Vorwirkung

vorzeitige Entlassung Grundstlcke

vorzeitige Festsetzung Ausgleichsbetrag

weite Kreise der Bevolkerung
Wertausgleich, kein separater
Wertermittlung

Wertlésung

Wettbewerb, stadtebaulicher

Wiedernutzung Brachflachen

Wiederveraul3erung

wirtschaftlicher Strukturwandel
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3.1.7,5.2
12.3

3.1.7,5.2,10.2,11.1.8, 11.1.11, 11.2.4,
11.6.3, 14.3.2, 15.5
6.3, 6.7

8.2.1,8.2.2,11.2.2
3.1.6, 7.3

3.1.6

9.3

5,18.4

17.2

11.1.1
3.1.6,3.2.1, 13

3.1.6,3.1.7,11.2, 155
11.2.2

11.2.1

11.2.6
11.1.5,11.2.3
11.2.4

11.2.3
3.1,3.1.6,5.2
14.2

9.3

10.1

11.6.3

18.4

11.6.2

18.4

3.14

3.1.6, 10, 11.1.5
3.1.2,3.14
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Wohl der Allgemeinheit 3,3.1,3.1.6,5.2

Wohnbedurfnisse 2.2

Wohnungen 3.1.1

Ziele und Zwecke 3.2.1,3,4.1,5.2,8.2.2.,10.1,
14.2,15.2

Ziele, nicht alle 2.4.3

Zwischenerwerb, ohne 7.1,8.2,17.1,17.4

zugige Durchfiihrung 22,3,32,41,52,17.5

Zurtckstellung Baugesuch 5.4.2,12.1.2

Zusammenhang bebauter Gebiete 4.2

Zustimmung Bedarfstrager 4.3

Zweckbestimmung entfallen 4.3

zweckmaliige Vorbereitung 4.1

und Durchfthrung

Zweckverband 7.2



