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Vorwort

Das am 1. Januar 1998 in Kraft getretene Gesetz zur Anderung
des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung des Rechts der
Raumordnung (BauROG) vom 18. August 1997 (BGBI. 1
S. 2081) hat die bewéhrten Regelungen fiir stadtebauliche Ent-
wicklungsmafinahmen (§§ 165 ff.) vereinfacht, redaktionell
klargestellt und in geméaBigter Form weiterentwickelt sowie dem
Sanierungsrecht angeglichen.

Mit dieser Arbeitshilfe, die den Runderlass Nr. 23/2/1996 des
Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom
19. Juni 1996 (ABI. S. 810) ersetzt, wird inbesondere den Ge-
meinden im Land Brandenburg eine Arbeitshilfe zur Anwen-
dung und Durchfiihrung stiddtebaulicher Entwicklungsmafnah-
men an die Hand gegeben. Sie beruht auf einer Arbeitshilfe, die
von der Fachkommission ,,Stiddtebauliche Erneuerung® der Ar-
beitsgemeinschaft der fiir das Bau-, Wohnungs- und Siedlungs-
wesen zustidndigen Minister der Lénder (ARGEBAU) unter Mit-
wirkung von Vertretern des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen und der Kommunalen Spitzenver-
bénde erstellt wurde.

1. Wesentliche Grundziige der stidtebaulichen Ent-
wicklungsmafinahme

1.1 Ziel und Zweck

EntwicklungsmafBnahmen konnen fiir umfassende stid-
tebauliche Aufgaben eingesetzt werden. Sie sind vor al-
lem dafiir geeignet, Grundstiicke fiir eine ziigige Bebau-
ung zu mobilisieren und die Entwicklungskosten zu fi-
nanzieren. Die Regelungen der §§ 165 bis 171 iiber stid-
tebauliche Entwicklungsmafinahmen dienen insbeson-
dere

- der mittelfristigen Deckung eines erhdhten Bedarfs
an Wohn- und Arbeitsstéitten,

- der Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen und

- der Wiedernutzung brachliegender Flichen (z. B.
Konversion von Militdr- oder Bahnflichen oder von
Industrie- und Gewerbebrachen).

1.2 Kommunale Satzung

EntwicklungsmaBnahmen werden durch Gemeindesat-
zung formlich festgelegt. Sie konnen sowohl der ange-
strebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Regi-
on als auch vor allem der stddtebaulichen Entwicklung
und Ordnung der Gemeinden dienen. Entsprechend wer-
den sie nach Inhalt und Grof3e auf die jeweiligen ge-
meindlichen Bediirfnisse zugeschnitten. So konnen
auch kleinere Gemeinden auf ihre Grofe bezogene
kleinteiligere Entwicklungsmafinahmen durchfiihren.

1.3 Ortsteile oder Teile des Gemeindegebiets

Mit Entwicklungsmafinahmen werden Ortsteile oder an-
dere Teile des Gemeindegebiets erstmalig entwickelt
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oder im Rahmen einer stddtebaulichen Neuordnung ei-
ner neuen Entwicklung zugefiihrt. Demgegeniiber die-
nen die dhnlich durchzufiihrenden Sanierungsmafinah-
men der Beseitigung stidtebaulicher Missstinde und
Mingel. Auch im Zusammenhang bebaute Gebiete kon-
nen mit einer Entwicklungsmafinahme umgestaltet wer-
den (Neuordnung).

Vorbereitende Untersuchungen

Die Gemeinde hat nach § 165 Abs. 4 vor der férmlichen
Festlegung des stidtebaulichen Entwicklungsbereichs
in der Regel die vorbereitenden Untersuchungen durch-
zufiihren oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um
Beurteilungsunterlagen iber die Festlegungsvorausset-
zungen nach § 165 Abs. 3 zu gewinnen. Davon kann nur
abgesehen werden, wenn bereits hinreichende Beurtei-
lungsunterlagen vorliegen.

Die Gemeinde leitet die Vorbereitung der Entwicklung
durch den Beschluss iiber den Beginn der vorbereiten-
den Untersuchungen ein.

Entwicklungsmafinahme und Instrumente des Allge-
meinen Stidtebaurechts

Da das Wohl der Allgemeinheit die Entwicklungsmaf-
nahme erfordern muss, hat die Gemeinde vor der form-
lichen Festlegung des Entwicklungsbereichs im Einzel-
fall zu priifen, ob sie ihre stddtebaulichen Vorstellungen
nicht auch mit anderen Mitteln des Stidtebaurechts,
z. B. der Umlegung oder durch stidtebauliche Vertriage
(§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3) erreichen kann, ob also die
Anwendung des Instruments der Entwicklungsmafinah-
me tatsdchlich erforderlich ist (vgl. hierzu im Einzelnen
Nummer 3.1).

Instrumente vor formlicher Festlegung

Die Gemeinde kann schon vor der férmlichen Festle-
gung zur Sicherung ihrer stidtebaulichen Konzeption in
den nach dem Flichennutzungsplan dargestellten
Wohnbaufldchen oder Wohngebieten das Vorkaufsrecht
nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 ausiiben oder sie kann
durch Satzung Vorkaufsrechte nach § 25 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 begriinden (Ausiibbung zum Verkehrswert nach
§ 28 Abs. 3 und 4).

Hat die Gemeinde einen Beschluss iiber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen gefasst und ortsiiblich
bekannt gemacht, so ist nach § 165 Abs. 4 Satz 2 in Ver-
bindung mit § 141 Abs. 4 der § 15 auf die Durchfiihrung
eines Vorhabens und die Beseitigung einer baulichen
Anlage entsprechend anzuwenden (Zuriickstellung von
Baugesuchen).

Des Weiteren kann die Gemeinde (vor formlicher Fest-
legung des Entwicklungsbereichs bis zum Satzungsbe-
schluss) eine Verdnderungssperre erlassen, wenn die
Voraussetzungen des § 14 vorliegen (insbesondere der
Beschluss iiber die Aufstellung des Bebauungsplans).

1.7

1.8

1.9

Besondere Instrumente nach formlicher Festlegung

Zur Sicherung der geordneten Entwicklung dient auch
der Genehmigungsvorbehalt fiir alle Erwerbsvorgénge,
fiir die Bestellung und VerduBerung von Erbbaurechten
und weiteren wesentlichen Anderungen im Entwick-
lungsbereich (z. B. auch Teilung von Grundstiicken so-
wie die Begriindung, Anderung oder Authebung von
Baulasten). Andererseits finden nach der formlichen
Festlegung eines Entwicklungsbereichs die Regeln tiber
die Verdanderungssperre und iiber die Zuriickstellung
von Baugesuchen keine Anwendung mehr. Mit der
formlichen Festlegung wird ein Bescheid tiber die
Zurickstellung des Baugesuchs unwirksam (§ 15
Abs. 2). Ab diesem Zeitpunkt kann die Gemeinde auch
ein Vorkaufsrecht im Entwicklungsbereich (§ 24 Abs. 1
Satz 1 Nr. 3) ausiiben. SchlieSlich kann sie notfalls von
da an auch von dem Mittel der Enteignung nach Malfiga-
be des § 169 Abs. 3 zum Erwerb der Grundstiicke Ge-
brauch machen.

Kommunaler Grunderwerb

Die stddtebauliche Entwicklungsmafinahme soll dazu
fiihren, dass die Gemeinde ihre stddtebaulichen Vorstel-
lungen konzeptionell geschlossener und rascher ver-
wirklichen kann als tiber die herkdmmlichen Verfahren
des allgemeinen Stiddtebaurechts. Anstelle der Umle-
gung, die nach § 169 Abs. 2 im formlichen Entwick-
lungsbereich (nicht aber im Anpassungsgebiet nach
§ 170) ausgeschlossen ist, soll die Gemeinde grundsatz-
lich die Grundstiicke im Entwicklungsbereich freihén-
dig erwerben oder notfalls durch Enteignung beschaf-
fen, soweit dies fiir die Durchfithrung unerldsslich ist.
Nach der vollstindigen Grundstiicksneuordnung, der
ErschlieBung und sonstigen Vorbereitung fiir eine Neu-
bebauung hat sie die neugeordneten erworbenen Grund-
stiicke an die fritheren Eigentiimer und an andere Bau-
willige zu verduBern, soweit diese nicht von ihr selbst
bendtigt werden (§ 169 Abs. 5).

Absehen vom kommunalen Zwischenerwerb

Die Gemeinde soll jedoch von dem Erwerb eines Grund-
stiickes absehen, wenn der Eigentlimer in der Lage ist,
selbst nach den Zielen und Zwecken der Entwicklungs-
mafnahme auf diesem Grundstiick in angemessener
Frist zu bauen und sich dazu verpflichtet. Die Gemein-
de kann in eine Verpflichtungserklarung ihre Vorstellun-
gen wie bei den VerduBerungsvertragen aufnehmen und
dafiir Sicherungen verlangen.

Denkbar ist auch, dass die Gemeinde mit entsprechen-
den stddtebaulichen Vertragen einer Eigentiimergemein-
schaft die Entwicklung eines Teilbereiches iiberlasst.
Dabei muss sichergestellt werden, dass die Regelungs-
systematik, insbesondere auch die Finanzierungsregeln
des Entwicklungsrechts, gewahrt werden. Die Gemein-
de kann auch die direkte VerduBerung eines Grund-
stiickes vom Alteigentiimer an einen Bauwilligen unter-
stiitzen, wenn sich der Erwerber den Zielen und
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Zwecken der Entwicklung durch entsprechenden Ver-
trag mit der Gemeinde unterwirft. Je weniger Grund-
stiicke die Gemeinde oder der Entwicklungstrager zwi-
schenerwerben und vorfinanzieren muss, desto geringer
sind die Belastungen und Risiken fiir den kommunalen
Haushalt.

Sicherung besonderer stidtebaulicher Ziele

Das Bauen unterliegt im Entwicklungsbereich den
Zulassigkeitsregeln der §§ 29 ff. und dem Bauordnungs-
recht. Im Entwicklungsbereich ist ein Bebauungsplan
(oder mehrere Bebauungspldne) ohne Verzug aufzustel-
len.

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus
kann die Gemeinde in 6ffentlich-rechtlichen oder zivil-
rechtlichen Vertrdgen iiber die Verduerung der (neuen)
Grundstiicke die Bauherren entsprechend den Zielen
und Zwecken der Mallnahme verpflichten, das Bauvor-
haben

- nach ihren Vorstellungen zu gestalten (z. B. Be-
schrinkung des Energieverbrauchs, Art der Entwis-
serung)

- fiir bestimmte Personengruppen zu nutzen (wie Al-
tenwohnungen, Studentenwohnungen, Sozialwoh-
nungen),

- bis zu einem bestimmten Zeitpunkt auszufiihren.

Das Zivilrecht gibt mehrere Moglichkeiten, die Erfiil-
lung der Vertragspflichten abzusichern und durchzuset-
zen (z. B. mit Vertragsstrafen, Vorbehalt des Riick-
erwerbs, Eintragungen im Grundbuch).

Entwicklungstriger und andere Beauftragte

Die Gemeinde kann zur Erfiillung der Aufgaben im Ent-
wicklungsbereich einen Entwicklungstrager (§ 167) als
ihren Treuhénder einsetzen. Sie kann sich fiir Teilaufga-
ben (z. B. vorbereitende Untersuchungen, Planung, Pro-
jektsteuerung) auch eines anderen Beauftragten bedie-
nen (vgl. Nummer 7.4).

Finanzierung der Entwicklungskosten

Die Entwicklungsmafinahme wird vor allem dadurch fi-
nanziert, dass die Gemeinde die Grundstiicke zu dem
Wert erwirbt, der sich ohne Aussicht auf die Entwick-
lung, ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung ergibt (ent-
wicklungsunbeeinflusster Grundstiickswert nach § 169
Abs. 1 Nr. 6 und Abs. 4 in Verbindung mit § 153 Abs. 1)
und die neugeordneten Grundstiicke zum Verkehrswert
unter Beriicksichtigung der tatsdchlichen und rechtli-
chen Neuordnung verdufBert (Neuordnungswert nach
§ 169 Abs. 8). Soweit Grundstiicke nicht von der Ge-
meinde zwischenerworben werden, haben die Eigentii-
mer einen Ausgleichsbetrag in Hohe der Differenz des
entwicklungsunbeeinflussten Bodenwerts (= Anfangs-
wert) und des Bodenwerts der neugeordneten Grund-
stiicke (= Endwert) zu zahlen. Da im Entwicklungsbe-

1.15

2.1

reich keine separaten ErschlieBungsbeitrage im Sinne
von § 127 Abs. 2 und keine separaten Kostenerstat-
tungsbetrige (§ 135 a) erhoben werden (§ 169 Abs. 1
Nr. 7 in Verbindung mit § 154 Abs. 1), ergibt sich der
Bodenwert des neugeordneten Grundstiicks (Endwert)
auf der Grundlage seines erschliefungsbeitragsfreien
und kostenerstattungsbetragsfreien Zustands.

Zur Finanzierung der nicht durch Einnahmen oder an-
dere Fordermittel gedeckten Kosten konnen Stidte-
bauférderungsmittel eingesetzt werden (§ 169 Abs. 1
Nr. 9 in Verbindung mit §§ 164 a und 164 b). Das Néhe-
re regelt die Forderrichtlinie zur Stadtentwicklung vom
22. Januar 1999 (ABL. S. 122), vgl. insbesondere Num-
mer B.4 der Richtlinie.

Abgaben- und Auslagenbefreiung

Fiir stidtebauliche Entwicklungsmalnahmen bestehen
nach MafBigabe des § 151 Abgaben- und Auslagenbefrei-
ungen.

Offentliche Aufgabentriger

Offentliche Aufgabentriiger sind zur Mitwirkung an der
Entwicklung verpflichtet. Das hat z. B. besondere Be-
deutung fiir die dulere ErschlieBung, die Finanzierung
der gemeindlichen Infrastruktur und die Férderung des
Wohnungsbaus.

Ziigige Durchfiihrung

Die Entwicklungsmafinahmen sind ziigig durchzu-
fithren. Deshalb sind sie auch kein Instrument der Bo-
denbevorratung. Die Gemeinde muss priifen, ob die zum
Grunderwerb, zur Baureifmachung, Planung, Er-
schlieBung und Betreuung der Mafinahme erforderli-
chen Mittel bereitstehen. Dabei muss sie auch die Risi-
ken fiir die Abwicklung bedenken, die durch die Weige-
rung der Mitwirkung betroffener Eigentiimer und die
Anfechtung der Entwicklungssatzung oder einzelner
Entscheidungen auf Grund der Satzung auftreten kon-
nen. Eine Forderung mit Mitteln der Stidtebauforde-
rung durch das Land Brandenburg ist nicht Vorausset-
zung zur formlichen Festlegung.

I. Vorbereitung und Festlegung

Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen
Entwicklungsbereich, Rahmenvorgaben

Die Gemeinde hat nach dem Baugesetzbuch verschie-
dene Mdglichkeiten, die stadtebauliche Entwicklung fiir
einzelne Fliachen oder das gesamte Gemeindegebiet zu
bewirken, z. B. durch Ausweisung von Bauland in Bau-
leitplédnen nach §§ 1 ff. und deren Erschliefung gegebe-
nenfalls in Verbindung mit einer Umlegung oder mit
stadtebaulichen Vertragen (vgl. Nummer 3.1.6).
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Sie wird bei der Uberplanung eines Gebiets auch vor der
Entscheidung stehen, ob sie eine Sanierungs- oder Ent-
wicklungsmafinahme anwendet. Die Entscheidung rich-
tet sich nach den vorgefundenen Problemlagen und den
Zielen der stidtebaulichen Instrumente. Geht es nur da-
rum, stadtebauliche Missstidnde zu beseitigen, ist die Sa-
nierungsmafBnahme das geeignete Instrument. Geht es
um die Neuentwicklung eines Ortsteils oder anderer Tei-
le des Gemeindegebiets, kommt auch die Entwicklungs-
mafinahme in Betracht.

Die Instrumente des besonderen Stidtebaurechts kon-
nen nur unter bestimmten Voraussetzungen angewendet
werden und sind deshalb nur in bestimmten Féllen die
zur Losung stidtebaulicher Probleme gebotenen Mittel.
Welches Instrument des allgemeinen oder des besonde-
ren Stidtebaurechts im konkreten Fall anzuwenden ist,
entscheidet sich u. a. vor dem Hintergrund folgender
Fragen:

- Was soll konkret stiddtebaulich erreicht werden?

- Besteht kurzfristiger oder mittelfristiger Handlungs-
bedarf?

- Kann das Ziel mit privaten Aktivititen erreicht wer-
den oder erscheint iiberwiegend gemeindliches
Handeln erforderlich?

Soweit die von der Gemeinde ermittelten Ziele und
Zwecke mit den vom Gesetzgeber formulierten Vorga-
ben iibereinstimmen, kann die Anwendung der entspre-
chenden stidtebaulichen Maflnahmen des besonderen
Stadtebaurechts in Betracht kommen.

- Es konnen jedoch nur solche Mafinahmen Grundla-
ge fiir die Festlegung eines Entwicklungsbereichs
sein, deren einheitliche Vorbereitung und ziigige
Durchfiihrung im o6ffentlichen Interesse liegen
(§ 165 Abs. 1).

- Es konnen nur Ortsteile und andere Teile des Ge-
meindegebiets entsprechend ihrer besonderen Be-
deutung fiir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der an-
gestrebten Entwicklung des Landesgebiets oder der
Region erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer
stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwick-
lung zugefiihrt werden (§ 165 Abs. 2).

Die Festsetzungsmoglichkeiten fiir Entwicklungsberei-
che sind danach sowohl inhaltlich als auch rdumlich und
zeitlich eingegrenzt.

Einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung
im offentlichen Interesse (§ 165 Abs. 1)

Offentliches Interesse ist regelméBig dann gegeben,
wenn es der Anwendung einer stddtebaulichen Gesamt-
mafnahme bedarf.

Die stidtebauliche Gesamtmafinahme ist darauf ange-
legt, fiir einen bestimmten Bereich ein Geflecht mehre-
rer EinzelmafB3nahmen {iber einen ldngeren Zeitraum ko-

2.3

2.3.1

2.3.2

ordiniert und aufeinander abgestimmt vorzubereiten
und durchzufiihren. Einzelmafinahmen sind z. B. einzel-
ne Vorhaben und einzelne bauliche Projekte. Aber auch
eine bestimmte Planung oder eine besondere Projekt-
steuerung sind als Einzelmafinahmen anzusehen. Die
stidtebauliche GesamtmafBnahme (§ 169 Abs. 1 Nr. 9 in
Verbindung mit § 164 a Abs. 1) ist gegeniiber sonstigen
stddtebaulichen Maflnahmen besonders zur Losung von
stddtebaulichen Problemen bestimmt, in denen ein qua-
lifizierter stadtebaulicher Handlungsbedarf besteht, der
aus Griinden des 6ffentlichen Interesses ein planméafi-
ges und aufeinander abgestimmtes Vorgehen erfordert.

Ein offentliches Interesse ist z. B. dann gegeben, wenn
die MaBnahme geboten ist, um den Wohnbediirfnissen
der Bevolkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolke-
rungsstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevolkerung und der Bevolkerungsentwicklung
Rechnung zu tragen oder auch dann, wenn einem der an-
deren in § 1 Abs. 5 genannten wichtigen Belange nur
iiber die MaBnahme entsprochen werden kann.

§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 hebt beispielhaft hervor, dass
die Maflnahme insbesondere dann im 6ffentlichen Inte-
resse liegt, wenn sie der Deckung eines erhohten Be-
darfs an Wohn- und Arbeitsstétten, der Errichtung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder der Wie-
dernutzung brachliegender Flichen dient.

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

Ortsteil

Ortsteil ist der Teil eines Ortes, der wesentliche Teil-
funktionen des Ortes (z. B. Wohn- und Versorgungs-
funktionen) erfiillt. Es ist nicht notwendig, dass alle we-
sentlichen Funktionen einer Gemeinde abgedeckt wer-
den. Die Selbsténdigkeit des Ortsteils ist nicht erforder-
lich. Er muss allerdings ein betrichtliches Eigengewicht
haben, das auch im Gesamtgefiige des Ortes wahrnehm-
bar bleibt.

Die Frage, ob ein Ortsteil vorliegt, ist damit immer auch
im Zusammenhang mit der jeweiligen Grofle und Sied-
lungsstruktur einer Gemeinde zu sehen.

Bei einem Ortsteil im Sinne von § 165 Abs. 2 BauGB
handelt es sich jedoch um einen eigenstindigen Begriff,
der nicht mit den kommunalverfassungsrechtlichen Be-
zeichnungen (vgl. §§ 11, 54 Gemeindeordnung - GO)
tibereinstimmt.

Andere Teile des Gemeindegebiets

Auch die anderen Teile eines Gemeindegebiets miissen
eine besondere Bedeutung fiir die ortliche oder iiberdrt-
liche Entwicklung haben. Sie miissen zwar nicht Teil-
funktionen eines Ortes erfiillen, aber dennoch ein sol-
ches Gewicht haben, dass sie als Teil des Gemeindege-
biets wahrnehmbar sind. Diese Bedeutung oder dieses
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Gewicht kann sich zum einen aus der Flachengrof3e er-
geben. Entscheidend kann aber auch die Qualitdt der
angestrebten Nutzung sein. Konkrete Ober- und Unter-
grenzen oder Minimalvoraussetzungen konnen nicht
allgemein festgelegt werden.

Wihrend fiir eine Kleingemeinde schon die Errichtung
von 100 Wohneinheiten herausragende Bedeutung ha-
ben mag, wiirde in einer Grofstadt eine solche Mali-
nahme allein kaum ins Gewicht fallen.

Eine grofle Gemeinde wird dagegen oftmals verstirkt
das genannte qualitative Moment beriicksichtigen. Thr
stadtebauliches Gesamtgeflige hdngt nicht zuletzt von
der aufeinander abgestimmten Funktionsfahigkeit der
in ihr enthaltenen eigenstéindigen Gebiete ab. Das heifit,
im Einzelfall kann ein Bereich, dessen Flachenausmalf
- bezogen auf das gesamte Stadtgebiet - absolut gesehen
eher unbedeutend ist, allein auf Grund der ihm zuge-
dachten und notwendigen stidtebaulichen Aufgabe er-
hebliche Bedeutung haben.

Durch den Begriff ,,andere Teile des Gemeindegebiets*
besteht die Mdoglichkeit, auch kleinteiligere Entwick-
lungsmafinahmen durchzufiihren. Wenn das Gesetz
gleichzeitig auf die besondere Bedeutung der Flichen
abstellt, so wird daraus aber deutlich, dass nicht jedes
beliebige Gebiet moglicher Gegenstand einer stidte-
baulichen EntwicklungsmaBnahme sein kann.

Ortliche Bedeutung

Die Frage, ob es sich um einen Bereich handelt, in dem
eine EntwicklungsmaBnahme durchgefiihrt werden
kann, lésst sich letztlich nur vor Ort beantworten. Fol-
gende Uberlegungen sollten u. a. Beachtung finden:

- Welche Entwicklungs- und Plankonzeptionen der
Gemeinde liegen vor?

- Gehort der betreffende Bereich zu den Flachen, de-
ren mittelfristige Nutzung sichergestellt sein muss,
um entsprechende Funktions- oder Versorgungsde-
fizite aufzufangen?

- Handelt es sich um eine Flache von stidtebaulich
zentraler Bedeutung?

Regionale Bedeutung

Da § 165 Abs. 2 nicht nur auf die Bedeutung fiir die Ge-
meinde abstellt, sondern auch die Entwicklungsmali-
nahme fiir Flachen zuldsst, die regionale oder landes-
weite Bedeutung haben, kann dieser Fragenkomplex er-
weitert werden:

- Entspricht die MaBBnahme den Zielen der Regional-
planung?

- Gibt es Vorgaben im Bereich der Landesentwick-
lung?

- Gibt es einen mittelfristigen Bedarf an Wohn- und
anderen Siedlungsflichen innerhalb der Region?
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Aufgabe der Entwicklungsmafinahme (§ 165 Abs. 2)
Das Gesetz unterscheidet zwei Fallgruppen:

- die erstmalige Entwicklung und
- die Neuordnung eines Gebiets.

Erstmalige Entwicklung

Zur erstmaligen Entwicklung eines Ortsteils oder ande-
ren Teils des Gemeindegebiets gehdren Mafinahmen
mit dem Ziel, neues Bauland aufzuschlieBen. Typisch
sind dafiir bislang nicht {iberplante Gebiete am Stadt-
rand, die als neue Siedlungsflichen z. B. als Wohnbau-
oder Gewerbeflache oder fiir die Errichtung von Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen neu entwickelt
werden sollen.

Neuordnung

Die EntwicklungsmafBinahme kann aber auch auf eine
Neuordnung bereits bebauter Ortslagen ausgerichtet
sein. Diese Moglichkeit trégt den aktuellen Bediirfnis-
sen des Stidtebaus Rechnung (vgl. Nummer 4.2).

Gegenstand dieser Entwicklungsmafnahme koénnen
z. B. groBere innerstddtische Brachfldchen sein oder
Fléchen, denen von der gemeindlichen Planung her ei-
ne andere stddtebauliche Nutzung zugedacht wird als
die bislang ausgeiibte und damit eine neue stidtebauli-
che Funktion. Méglicher Gegenstand einer entspre-
chenden Mafinahme kann z. B. auch die Umnutzung
freigewordener Militdr- oder Bahnfldchen sein, wenn
die Malnahme hierzu erforderlich ist (vgl. Num-
mer 3.1.4). Vor Anwendung des Entwicklungsrechts ist
sorgfiltig zu priifen, ob nicht eine stidtebauliche Sa-
nierungsmaBnahme (§§ 136 ff.) als geringerer Eingriff
geniigt, um die Ziele und Zwecke der Entwicklung zu
erreichen.

Nicht alle Ziele zusammen

Die stddtebauliche Entwicklungsmafinahme muss nicht
daraufangelegt sein, alle in § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 ge-
nannten Ziele in einem bestimmten Gebiet zu verwirk-
lichen. So verlangt die Schaffung oder Wiederentwick-
lung eines Ortsteils nicht, dass in diesem Ortsteil zu-
gleich Wohn- und Arbeitsstétten sowie Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen verwirklicht werden. Ziel der
Entwicklungsmafinahme kénnen auch Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen alleine sein, die der angestreb-
ten Entwicklung des Landesgebiets, der Region oder
der Gemeinde dienen (vgl. Nummer 3.1).

Materielle Festlegungsvoraussetzungen

Kommt die Festlegung eines Entwicklungsbereichs auf
der Grundlage der Zielvorgaben des § 165 Abs. 1 und 2
in Betracht, ist zu priifen, ob die materiellen Festle-
gungsvoraussetzungen nach § 165 Abs. 3 Satz 1 im kon-
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kreten Einzelfall erfiillt sind, wobei die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwidgen sind (§ 165 Abs. 3 Satz 2).

- Die MaBinahme muss den Zielen und Zwecken nach
§ 165 Abs. 2 entsprechen (§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1;
vgl. zu den Zielen und Zwecken Nummer 2).

- Das Wohl der Allgemeinheit muss die ziigige
Durchfiihrung der Maflnahme erfordern, insbeson-
dere zur Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn-
und Arbeitsstétten, zur Errichtung von Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernut-
zung brachliegender Flachen (§ 165 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2).

- Die mit der Entwicklungsmafinahme angestrebten
Ziele und Zwecke diirfen nicht mit weniger ein-
schneidenden Instrumenten des Stidtebaurechts er-
reichbar sein, insbesondere nicht bereits durch stid-
tebauliche Vertrdge (§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3) oder
durch den freihdndigen Grunderwerb, wobei die
Preisbindung an den entwicklungsunbeeinflussten
Grundstiickswert (§ 169 Abs. 1 Nr. 6) und in beson-
deren Fillen fiir land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstiicke die Sonderregelung des § 169
Abs. 4 zu beachten sind. Die Verkaufsbereitschaft
einzelner Eigentiimer (§ 166 Abs. 3) zum entwick-
lungsunbeeinflussten Wert steht der Zuléssigkeit der
Entwicklungsmafinahme jedoch nicht entgegen
(vgl. Nummer 3.1.6).

- Die ziigige Durchfiihrung der Malnahme muss in-
nerhalb eines absehbaren Zeitraums gewahrleistet
sein (§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4).

Allgemeinwohlerfordernis

Das Wohl der Allgemeinheit ist eine rechtliche Anforde-
rung vor allem im Recht der Enteignung. Nach Arti-
kel 14 Abs. 3 Satz 1 Grundgesetz (GGQG) ist eine Enteig-
nung nur zum Wohl der Allgemeinheit zulédssig. Diese
Anforderung besteht auch fiir die Enteignung nach dem
Baugesetzbuch gemal} § 87. Der hier verwendete Be-
griff des Wohls der Allgemeinheit ist auch bei der Aus-
legung des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 heranzuziehen. Dies
folgt daraus, dass der EntwicklungsmafBnahme eine ent-
eignungsrechtliche Vorwirkung zukommt. Im formlich
festgelegten Entwicklungsbereich ist die Enteignung?
auch ohne Bebauungsplan und insbesondere auch ohne
Anwendung des § 87 zuldssig (§ 169 Abs. 3).

Festlegung und Durchfiihrung eines Entwicklungsbe-
reichs setzen damit nicht nur das ,,iibliche* 6ffentliche
Interesse voraus. Erforderlich ist ein qualifiziertes 6f-
fentliches Interesse, welches iiber das allgemeine (hin-
ter dem gesamten Stiddtebaurecht stehende) Interesse
hinausgeht, und das geeignet ist, im Rahmen einer Ab-
wagung entgegenstehende Eigentumsrechte zu iiber-
winden. Die Priifung der Enteignungsvoraussetzungen

Anmerkung: Die Regelungen und Instrumente des Entwick-

lungsrechts werden in der Regel auch nicht durch
die ungeklarten Vermogensfragen beeinflusst.

3.1.1

ist aber zum Zeitpunkt der Festlegung des Entwick-
lungsbereichs noch nicht fiir jedes einzelne Grund-
stiick vorzunehmen. Es handelt sich vielmehr um eine
mehr pauschale Priifung. Das Wohl der Allgemeinheit
muss generell die geplante EntwicklungsmaBnahme
einschlieBlich der gebotenen Enteignungen rechtferti-
gen.

Das Gesetz hebt aber bereits selbst in § 165 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 drei Belange hervor, bei denen in der Regel
das Gemeinwohlerfordernis in diesem Sinne indiziert
ist. Die Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstitten, die Errichtung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen und die Wiedernutzung brachlie-
gender Flachen sind hier beispielhaft genannt. Diese
stadtebaulichen Ziele kénnen in der Kombination, aber
auch einzeln eine Entwicklungsmafinahme rechtferti-
gen.

Im Ubrigen sind die genannten stidtebaulichen Gegen-
stinde nur als beispielhafte Aufzdhlung zu verstehen,
wie die Formulierung ,,insbesondere” in § 165 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 zeigt. Andere, nicht ausdriicklich genannte
Gegenstinde, die Ziel einer stidtebaulichen Entwick-
lungsmafBnahme sein sollen, miissen aber in ihrer Be-
deutung den hervorgehobenen Beispielen entsprechen.

Bedarf an Wohnungen

Zu beachten ist, dass hier nicht auf einen akut dringen-
den Wohnbedarf sondern auf einen mittelfristig erhoh-
ten Wohnbedarf abgestellt wird. Hierbei ist vor allem zu
beriicksichtigen:

- Ein erhohter Wohnbedarf geht liber die allgemeinen
Wohnbediirfnisse der Bevilkerung im Sinne von
§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 hinaus, welche die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich machen.

- Ein erhohter Wohnbedarf ist dann anzunehmen,
wenn die Nachfrage nach Wohnungen in einer Ge-
meinde das Angebot mittelfristig deutlich iiber-
steigt, so dass sie nicht ohne die Realisierung der
Entwicklungsmafinahme gedeckt werden kann.

- Ein erhohter Wohnbedarf kann sich (neben ortli-
chem Bedarf) auch aus der Nachfrage aus der Regi-
on oder dem Landesgebiet ergeben, da eine stidte-
bauliche Entwicklungsmalnahme auch der
iiberortlichen, das heifit regionalen oder landeswei-
ten Entwicklung dienen kann. Von den Zielen der
stiddtebaulichen Entwicklungsmafinahme héangt ab,
fiir welches Gebiet die Nachfrage nach Wohnungen
das Angebot mittelfristig in dem dargelegten Sinne
deutlich tibersteigen muss.

Ob die Durchfithrung der stidtebaulichen Entwick-
lungsmafBnahme zur Deckung eines erhéhten Bedarfs
an Wohnungen erforderlich ist, macht eine Prognose in
zwei Richtungen erforderlich (vgl. auch Nummer 5.3):

- Zum einen ist der gegenwirtige und kiinftige Be-
darf an Wohnungen zu ermitteln. Die Prognose der
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Bevolkerungsentwicklung in Verbindung mit der
Prognose der Zahl der Haushalte stellt die wesentli-
che Grundlage dar. Daneben kdnnen auch der be-
reits bestehende Nachholbedarf, der Erneuerungs-
bedarf und eine Mobilititsreserve von Bedeutung
sein.

- Zum anderen ist zu ermitteln, welche Moglichkeiten
zur Deckung des festgestellten Wohnbedarfs ohne
die EntwicklungsmafBnahme bestehen. Hierbei soll-
ten die verfiigbaren Baulandreserven des Flichen-
nutzungsplanes ebenso einbezogen werden wie das
verfligbare Bauland in Bebauungsplédnen, in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteilen und entspre-
chenden Satzungen nach § 34 einschlielich der
Bauliicken. Dabei ist auch der zeitliche Aspekt zu
beriicksichtigen, das heilit also, ob die Fliachen mit
gleicher Sicherheit und im gleichen zeitlichen Rah-
men wie durch die Entwicklungsmafinahme verfiig-
bar gemacht werden konnen. Des Weiteren muss das
ohne Entwicklungsmafnahme verfligbare Bauland-
potential auch in qualitativer Hinsicht im Vergleich
zu den mit der Entwicklungsmafinahme bereitzu-
stellenden Flichen gleichermalien geeignet sein.

- Der Wohnbedarf und die Moglichkeiten seiner
Deckung sind fiir den Zeitraum zu prognostizieren,
innerhalb dessen die beabsichtigte stidtebauliche
Entwicklungsmafinahme verwirklicht werden soll.

Klafft zwischen dem prognostizierten mittelfristigen
Wohnbedarf einerseits und den anderweitigen Moglich-
keiten seiner Deckung andererseits eine Liicke, kann zu
ihrer SchlieBung die stidtebauliche Entwicklungsmali-
nahme eingesetzt werden.

Bedarf an Arbeitsstitten

Soweit ein erhohter Bedarf an Arbeitsstétten Anlass fiir
eine Entwicklungsmafnahme ist, konnen auch Elemen-
te in die Feststellung des erhohten Bedarfs einflieen,
die Voraussetzung dafiir sind, dass die Gemeinden die
erforderlichen Weichen fiir die notwendige Ansiedlung
von Betrieben stellen kann. Dies gilt z. B., wenn in Zei-
ten des Strukturwandels, in denen in einer Gemeinde
oder Region Arbeitsstitten im grofleren Umfang verlo-
rengehen und die Gemeinde gezwungen ist, durch ein
abgestimmtes Biindel von Mafinahmen der Planung und
Plandurchfiihrung die Voraussetzungen fiir die Ansied-
lung z. B. zukunftstriachtiger Betriebe zu schaffen, die
dem Arbeitssuchenden in der Region neue Beschifti-
gungsmoglichkeiten bieten. In diesem Fall 16st ein Ab-
bau von Arbeitsplétzen in bestimmten Wirtschaftsberei-
chen auch stidtebaulich bedeutsam einen besonderen
Bedarf an Arbeitsstétten aus. Eine Entwicklungsmal-
nahme ldsst sich hingegen nicht dafiir nutzbar machen,
eine nicht bestehende Nachfrage tiberhaupt erst zu er-
zeugen und dafiir Flachen planerisch ,,anzubieten”. Vor-
handene Arbeitskraftkapazititen garantieren alleine
auch nicht die Errichtung von Arbeitsstétten. Entschei-
dend ist vielmehr auch, welche Investitionsbereitschaft
besteht. Diese ist nach § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 prognos-
tisch zu beurteilen.

Der Arbeitsstittenbedarf ergibt sich u. a. aus

- arbeitsmarktpolitischen und damit bevdlkerungs-
politischen Zielen der Regional- und Kommunal-
entwicklung, z. B. in der Folge eines aktuellen wirt-
schaftlichen Strukturwandels, verbunden mit einem
Verlust an Arbeitsplétzen in groferer Zahl

- den raumstrukturellen Zielen der Landes- und Re-
gionalplanung, die Zentralitdt der Kommunen auch
als Standort fiir Arbeitspldtze zu sichern und zu
stiarken;

- den gebiindelten Erschliefungsvorteilen z. B. An-
bindung an das Verkehrsnetz und der Néhe zu stand-
ortrelevanten Einrichtungen,

- Dbestimmten Standortfaktoren fiir die Ansiedlung
krisensicherer und innovativer Arbeitsstitten,

- stddtebaulichen Griinden, um z. B. eine stidtebau-
lich erwiinschte Nutzungsmischung von Wohnen
und Arbeiten herbeizufiihren.

Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen

Gegenstand der EntwicklungsmaBnahme kénnen auch
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sein, die der
angestrebten Entwicklung des Landesgebiets, der Regi-
on oder der Gemeinde dienen. Es wird dabei nicht vo-
rausgesetzt, dass diese Einrichtungen ganz oder teilwei-
se nur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich selbst
versorgen oder versorgen sollen (z. B. Rathaus, Schul-
und Sporteinrichtungen).

Wiedernutzung von Brachflichen

Gegenstand einer EntwicklungsmafBinahme kann auch
die Wiedernutzung von brachliegenden Flachen sein
(§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2). Die Wiedernutzung erlangt
im Zuge des wirtschaftlichen Strukturwandels zuneh-
mende Bedeutung in der stidtebaulichen Entwicklung
und Ordnung.

Nur wesentliche Verdnderungen der bereits baulich
oder vergleichsweise vorgenutzten Fldchen konnen je-
doch als eine ,,Neuordnung* und ,,neue Entwicklung®
im Sinne des § 165 Abs. 2 angesehen und mit dem Ent-
wicklungsinstrumentarium durchgefiihrt werden (vgl.
Nummer 2.4.2).

Von wesentlichen Verdnderungen kann ausgegangen
werden, wenn ein erhebliches Missverhiltnis zwischen
dem Zustand des Geldndes und der angestrebten stdd-
tebaulichen Entwicklung besteht, es zur Erreichung
der Entwicklungsziele also nicht geniigt, vorhandene
Gebiude lediglich zu renovieren und einige bauliche
Ergidnzungen vorzunehmen. So kdnnen z. B. militd-
risch oder gewerblich vorgenutzte, nun brachliegende
Gebédude und Flachen oft nur nach einem Grunderwerb
der Gemeinde (als Durchgangserwerb) und mit einem
Biindel verschiedener Maflnahmen (u. a. Bodenord-
nung, Freilegung von Grundstiicken, Altlastenbeseiti-
gung, Herstellung und Anderung von ErschlieBungs-
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anlagen und Infrastruktureinrichtungen, Gebdudemo-
dernisierung und Neubauten, Wohnumfeld- und Frei-
flichengestaltung) einer neuen Nutzung zugefiihrt wer-
den.

Finanzierungsfunktion

Die Finanzierungsregeln der stidtebaulichen Entwick-
lungsmafBnahme konnen die erforderliche Vorausset-
zung sein, um die stidtebaulichen Ziele im Sinne des
§ 165 Abs. 3 Satz 1 zu finanziell fiir die Gemeinde trag-
baren Bedingungen zu realisieren. Ein Einsatz der Ent-
wicklungsmafinahme allein aus fiskalischen Erwagun-
gen im Sinne einer abstrakten, allgemeinen Einnahmen-
bzw. Uberschusserzielung oder Ausgabenminderung
zugunsten der Gemeinde ist jedoch unzuldssig. Dies er-
gibt sich eindeutig aus Wortlaut und Intention des § 171.

Die Vorschrift des § 171 formuliert ausdriicklich das Fi-
nanzierungsprinzip der Entwicklungsmafinahme. Sie
geht davon aus, dass aus der Entwicklungsmafinahme
Einnahmen entstehen kénnen. Die durch kommunalen
Zwischenerwerb von Grundstiicken und durch Erhe-
bung von Ausgleichsbetrigen entstehenden Einnahmen
diirfen allerdings nur zur Finanzierung der MafBinahme
eingesetzt werden. Das Grundprinzip der Finanzierung
von Entwicklungsmafnahmen ist also rechtlich strikt li-
mitiert.

Die Inanspruchnahme der entwicklungsbedingten Wert-
erh6hungen durch die Kommunen stellt einen wesentli-
chen Finanzierungsbeitrag dar. Hierbei handelt es sich
jedoch nicht um eine isolierte ,,Planungswertabschop-
fung”, sondern um ein komplexes Finanzierungsmodell,
das unter anderem an die Stelle der Umlegung, Er-
schlieBung und des Kostenerstattungsbetrags tritt. Die
Umlegung ist im Entwicklungsbereich ausgeschlossen
(§ 169 Abs. 2). ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 Abs. 2
diirfen nicht erhoben werden (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in Ver-
bindung mit § 154 Abs. 1). An ihre Stelle tritt der zweck-
gebundene ,,Entwicklungsgewinn”, der mit der Ver-
duBerung zum Neuordnungswert bzw. der Erhebung von
Ausgleichsbetragen realisiert wird. Dieser Systematik
liegt die Wertsteigerung der Grundstiicke und nicht eine
rechnerische Kosteniiberwilzung zugrunde.

Damit ist die Finanzierungsfunktion des Entwick-
lungsmafBnahmenrechts bezogen auf den Entwick-
lungsbereich nicht nur ausdriicklich vom Gesetzgeber
gewollt. Vielmehr kann der Einsatz des Entwicklungs-
mafBnahmenrechts u. a. gerade auch deshalb rechtlich
erforderlich sein, weil der auf diesem Wege erzielbare
Finanzierungsmodus die Gemeinde wesentlich entlas-
tet oder aber weil die Mafinahme nur auf dieser Finan-
zierungsgrundlage von der Gemeinde getragen werden
kann.

Das Wohl der Allgemeinheit muss die Entwicklungs-
mafinahme erfordern

Eine Mallnahme ist dann erforderlich, wenn sie geeignet

und geboten ist, den mit ihr bezweckten Erfolg herbei-
zufihren. Auch die Standortwahl muss den Erforder-
lichkeitsanspriichen gentigen.

Im Hinblick auf die enteignungsrechtliche Vorwirkung
unterliegt die Entwicklungsmafinahme als Eingriff der
offentlichen Hand in verfassungsméBig geschiitzte
Rechte dem VerhéltnisméBigkeitsgrundsatz. Sie kann
daher nur zur Anwendung kommen, wenn nicht ein mil-
deres Mittel zur Verfiigung steht, welches den Einzel-
nen weniger belastet, um das angestrebte Ziel zu ver-
wirklichen.

Die Gemeinde muss daher im Einzelfall priifen, ob sich
die vorgesehenen Ziele und Zwecke mit vergleichbarer
Effizienz, Ziigigkeit sowie einer entsprechenden finan-
ziellen Belastung der Gemeinde mit einem fiir die be-
troffenen Grundstiickseigentiimer weniger belastenden
Instrumentarium des Stidtebaurechts verwirklichen
lassen und hierzu die Mitwirkungsbereitschaft der Be-
troffenen z. B. zu vertraglichen L&sungen vorliegt
(§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3; vgl. Nummer 3.1.7).

Soll die Entwicklungsmafinahme der Neuordnung einer
Fldche dienen, wird eine umfassende Priifung angezeigt
sein, ob nicht etwa die Anwendung des Sanierungs-
rechts (z. B. in Form einer so genannten Funktions-
schwichensanierung nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2)
ausreichend ist. Die Funktionsschwichensanierung
wird allerdings in der Regel dann nicht ausreichen,
wenn die Grundstiicke nur im Wege der stddtebaulichen
Entwicklungsmafinahme verfiigbar gemacht werden
konnen.

Bei der Priifung, ob das Wohl der Allgemeinheit die
Durchfiihrung der Entwicklungsmafinahme erfordert,
sind auch Standortalternativen zu priifen.

Nach § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 ist vor allem auch zu prii-
fen, ob die mit der stiddtebaulichen Entwicklungsmaf-
nahme angestrebten Ziele und Zwecke nicht durch

- Bauleitplanung und Erschlieung, gegebenenfalls
mit Umlegung oder Grenzregelung oder

- stadtebauliche Vertrige (§ 11) oder

- im Wege des freihdndigen Grunderwerbs zum ent-
wicklungsunbeeinflussten Wert erreicht werden
konnen.

Statt der Durchfiihrung einer Entwicklungsmafnahme
kann die Gemeinde z. B. mit den Grundstiickseigentii-
mern des vorgesehenen Entwicklungsbereichs oder ei-
nem Investor

- einen stidtebaulichen Vertrag (§ 11),

- einen Durchfiihrungsvertrag zu einem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) nach § 12 oder

- einen ErschlieBungsvertrag (§ 124)

abschliefen.
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Sowohl im Rahmen der Vorbereitung als auch wahrend
der Durchfiihrung einer Entwicklungsmafinahme muss
sich die Gemeinde bemiihen, die Ziele und Zwecke der
Entwicklung vor hoheitlichem Handeln durch vertrag-
liche Vereinbarungen zu erreichen.

Wird eine Entwicklungsmafinahme durchgefiihrt, kon-
nen auch nach der formlichen Gebietsfestlegung ver-
tragliche Vereinbarungen zur Anwendung kommen,
z. B.:

- Vertridge der Gemeinde mit Grundeigentiimern zum
Zwischenerwerb (§ 166 Abs. 3) und zur Wiederver-
duferung an Bauwillige, die sich nach § 169 Abs. 6
verpflichten,

- Vertrdge der Gemeinde mit Eigentiimern, die ihr
Grundstiick behalten und entsprechend den Zielen
und Zwecken der Entwicklung nutzen (§ 166 Abs. 3
Satz 3 Nr. 2),

- Vertrage der Gemeinde mit dem Kéufer eines
Grundstiicks im Entwicklungsbereich zur Abwen-
dung des Vorkaufsrechts (§ 27),

- stadtebaulicher Vertrag der Gemeinde mit einem
Eigentiimer oder mit einem Investor, der nach Ge-
nehmigung nach §§ 144 und 145 die Grundstiicke
im Entwicklungsbereich erworben hat und entspre-
chend den Zielen und Zwecken der Entwicklung
nutzt,

- stddtebaulicher Vertrag, um die Versagung einer ge-
meindlichen Genehmigung abzuwenden (§ 145
Abs. 4 Satz 3; vgl. Nummer 11.1.8).

Mit den stidtebaulichen Vertrigen muss gewéhrleistet
sein, dass entwicklungsbedingte Bodenwerterhdhun-
gen der Gemeinde verbleiben, soweit sie nicht durch er-
brachte Leistungen abgegolten sind.

Vertragliche Vereinbarungen im Zusammenhang mit
stidtebaulichen ~Entwicklungsmafinahmen konnen
auch zum Ziel haben, die mit der Entwicklungssatzung
verfolgten Ziele und Zwecke vorzubereiten oder zu si-
chern. Hierzu gehoren auch vertragliche Vereinbarun-
gen mit dem Ziel, z. B.

1. die Grundstiicke binnen angemessener Frist einer
Nutzung entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplans zuzufiihren,

2. den dringenden Wohnbedarf von Bevdlkerungs-
gruppen mit besonderen Wohnraumversorgungs-
problemen zu decken,

3. dem Wohnbedarf der ortsansdssigen Bevolkerung
zu dienen oder auch

4. MaBnahmen zum Schutz und zur nachhaltigen Ent-
wicklung der Umwelt durchzufiihren.

Fiir die Durchfiihrung der Maflnahme kénnen weiter
zur Anwendung kommen

- Vertrige der Gemeinde mit Eigentiimern oder Kéu-
fern tiber die Durchfithrung von Ordnungsmafinah-

men (OrdnungsmafBnahmenvertrag) und iiber die
Errichtung oder Anderung von Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen (§ 169 Abs. 1 Nr. 4 in Ver-
bindung mit § 146 Abs. 3, vgl. Nummer 7.3),

- Vertrag der Gemeinde mit dem ausgleichsbetrags-
verpflichteten Eigentiimer {iber die vorzeitige Ab-
16sung des Ausgleichsbetrags (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in
Verbindung mit § 154 Abs. 3).

3.1.7 Subsidiaritiit gegeniiber anderen Instrumenten

Die Gemeinde muss untersuchen, ob zur Erreichung der
Ziele und Zwecke der Mallnahme (z. B. Baulandbereit-
stellung) nicht die Mittel des allgemeinen Baurechts,
Bauleitplanung und die Schaffung von Baurecht etwa
gemeinsam mit einer Umlegung (§§ 45 ff.) oder einer
Grenzregelung (§§ 80 ff.) gentigen. Dies wird z. B. dann
zu bejahen sein, wenn erkennbar die betroffenen Ei-
gentimer der in Rede stehenden Flache das ihnen
tatsdchlich und rechtlich zu erdffnende Baurecht inner-
halb der vorgegebenen Zeit und entsprechend den Zielen
und Zwecken der Entwicklung verwirklichen werden.

Zu untersuchen ist auch, ob nicht die Gemeinde mit ei-
nem stddtebaulichen Vertrag oder einem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan die angestrebten Ziele und
Zwecke erreichen kann.

Die Vertrags- bzw. Verkaufsbereitschaft einzelner
Grundstiickseigentiimer steht allerdings der Zuldssig-
keit der Entwicklungsmafnahme nicht immer entgegen.
Ergibt die Beteiligung der Betroffenen, dass die Ei-
gentiimer von Grundstiicken, die im Rahmen der Boden-
ordnung unbedingt von der Gemeinde erworben werden
miissen, zu keiner vertraglichen Losung bereit sind, ist
die Anwendung des Entwicklungsinstrumentariums in
der Regel erforderlich, denn in diesem Fall ist auch
durch eine verdnderte Gebietsabgrenzung keine hinrei-
chende Mitwirkungsbereitschaft fiir eine vertragliche
Losung erreichbar.

§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 stellt klar, dass bei der Prii-
fung des freihdndigen Ankaufs zum entwicklungsun-
beeinflussten Grundstiickswert § 166 Abs. 3 zu beach-
ten ist. Dies bedeutet, dass die Verkaufsbereitschaft
einzelner Eigentlimer die Zuldssigkeit der Entwick-
lungsmafinahme nicht hindern kann. Es bedeutet fer-
ner, dass bei Grundstiicken, deren Art und Maf3 der
baulichen Nutzung im Rahmen der stddtebaulichen
Entwicklungsmalinahme nicht gedndert werden, es
nicht auf die Bereitschaft der Eigentiimer zur Verduf3e-
rung ankommt.

Es kommt auch nicht auf die Verkaufsbereitschaft sol-
cher Grundstiickseigentiimer an, deren Grundstiicke im
Rahmen der Bodenordnung von der Gemeinde nicht
unbedingt erworben werden miissen, und sich diese Ei-
gentiimer zu einer den Zielen und Zwecken der Ent-
wicklungsmafinahme entsprechenden Nutzung ihrer
Grundstiicke verpflichten.
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Bietet die Gemeinde im Rahmen der Verhandlungen
zum Abschluss stddtebaulicher Vertrige bzw. zum
freihdndigen Grunderwerb hohere Verhandlungspreise
als den entwicklungsunbeeinflussten Grundstiickswert,
muss darauf geachtet werden, dass sie bei einer letztlich
doch nicht ausreichenden Mitwirkungsbereitschaft der
malgeblichen Grundstiickseigentiimer zur Durch-
fiihrung der Entwicklungsmafnahme auf den nach
§ 169 Abs. 1 Nr. 6 in Verbindung mit § 154 Abs. 1 und
§ 169 Abs. 4 maligeblichen Grundstiickswert zuriickfal-
len muss. Fiir diesen Fall sollten entsprechende Riick-
trittsmoglichkeiten vertraglich vorgesehen sein. In je-
dem Fall muss das gewéhlte Verfahren geeignet sein, mit
Sicherheit festzustellen, dass die betroffenen Eigentii-
mer weder zum Abschluss stidtebaulicher Vertrdge noch
zum Verkauf der Grundstiicke zum entwicklungsunbe-
einflussten Grundstiickswert bereit sind.

Die hinreichenden Bemiithungen der Gemeinde um den
Abschluss stiddtebaulicher Vertrige und den freiwilligen
Grunderwerb sollten (auch im Hinblick auf die Voraus-
setzungen der §§ 85, 87, 88 und 89 Abs. 1 bis 3) in jedem
Fall ausreichend dokumentiert und im Begleitbericht
(§ 165 Abs. 4 und 7) dargestellt werden.

Die Frage nach der Erforderlichkeit der Entwicklungs-
mafinahme stellt sich insbesondere aber auch immer
dann, wenn der geplante Entwicklungsbereich in der
Hand nur einiger weniger oder eines Eigentiimers liegt
und zudem eine grundsitzliche Verkaufsbereitschaft be-
steht. Die vertragliche Vereinbarung ist in jedem Falle
vorzuziehen. Weit auseinanderliegende Preisvorstellun-
gen, wobei sich die Gemeinde an dem tatsdchlichen Ver-
kehrswert der Fldche orientieren muss, konnten aller-
dings die Notwendigkeit einer Entwicklungsmafinahme
begriinden. Wenn es jedoch der Gemeinde oder Bauwil-
ligen unmittelbar moglich ist, die Grundstiicke zum ent-
wicklungsunbeeinflussten Grundstiickswert direkt oder
im Wesentlichen tiber das Vorkaufsrecht zu erwerben, ist
in der Regel kein Raum mehr fiir die Anwendung der
Entwicklungsmafinahme.

Auch wenn die Gemeinde die Flachen erwerben und ihre
Planvorstellungen gegeniiber ihren weiteren Vertragspart-
nern, den zukiinftigen Erwerbern der Fliche, vertraglich
absichern konnte, kann eine Entwicklungsmafinahme er-
forderlich sein, wenn weitere stadtebauliche Griinde hin-
zutreten, die den Einsatz des entwicklungsrechtlichen In-
strumentariums erforderlich machen. Wichtige Fragen
diirften z. B. der Zeitpunkt der Verfiigbarkeit von Grund
und Boden in dem Bereich und der dafiir ma3gebliche
Bodenpreis sein. Unter Umsténden kdnnen bereits die oh-
ne Anwendung des Entwicklungsmafinahmenrechts sich
abzeichnenden Bodenpreissteigerungen faktisch verhin-
dern, dass die von der Gemeinde verfolgten stddtebauli-
chen Ziele - z. B. die angestrebte Beriicksichtigung weiter
Kreise der Bevolkerung als Bauherren oder Mieter - im
Rahmen einer ziigigen Durchfiihrung der Entwicklungs-
mafBnahme verwirklicht werden kénnten. Die Gemeinde
hat nur im Rahmen der Entwicklungsmafinahme die
Moglichkeit des Grunderwerbs zum Verkehrswert der

3.2

3.2.1

3.2.2

Flache wie er sich ohne Beriicksichtigung der Aussicht
auf die Entwicklungsmafnahme ihrer Vorbereitung oder
Durchfiihrung ergibt (vgl. § 169 Abs. 1 Nr. 6 in Verbin-
dung mit § 153). Hiangt davon aber die stidtebauliche Ent-
wicklung der Flache ab, kann die Entwicklungsmafinah-
me eingesetzt werden, sofern auch die iibrigen Vorausset-
zungen fiir die Anwendung des Instrumentariums gege-
ben sind. Dies kann auch im Bereich der Umnutzung von
bislang 6ffentlichen Zwecken dienenden Flichen (z. B.
Gemeinbedarfsflichen oder ehemals militérisch genutz-
ten Fldchen) gelten.

Ziigige Durchfiihrung
Gemeinde muss ziigig handeln

Das Gebot der ziigigen Durchfiihrung begriindet eine
gesteigerte Verantwortung der Gemeinde. Die Ge-
meinde ist verpflichtet, die ihr nach dem Baugesetz-
buch und nach anderen Vorschriften zustehenden Be-
fugnisse auszuiiben, sobald und soweit es zur Umset-
zung und Verwirklichung der Ziele der Entwicklungs-
mafnahme erforderlich ist. Das Sonderrecht der Ent-
wicklungsmafinahme darf nicht langer aufrecht erhal-
ten werden, als es die sinnvolle Durchfithrung der
Mafnahme gebietet.

Die Festlegung eines Entwicklungsbereichs setzt ledig-
lich voraus, dass Ziele und Zwecke der Mafinahme so-
weit konkretisiert sind, dass der Nachweis fiir die Festle-
gungsvoraussetzungen gefiihrt werden kann, es muss
z. B. noch kein stidtebaulicher Rahmenplan oder Be-
bauungsplanentwurf vorliegen. Die Gemeinde muss die
stidtebaulichen Zielsetzungen aber sobald als moglich
prizisieren und entsprechend festschreiben. So hat die
Gemeinde z. B. nach férmlicher Festlegung ohne Verzug
einen Bebauungsplan (oder mehrere) und - sofern die
Voraussetzungen des § 12 erfiillt sind - auch einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen (§ 166
Abs. 1 Satz 2). Der entsprechende Aufstellungsbe-
schluss kann durchaus mit der Festlegung des Entwick-
lungsbereichs verbunden werden. Damit ist gewéhrleis-
tet, dass die besonderen Instrumentarien der Entwick-
lungsmafBnahme (z. B. nach § 166 Abs. 3 die Abwen-
dungsvereinbarung zwischen Eigentiimer und Gemein-
de) sinnvoll eingesetzt werden kénnen.

Absehbare Zeit

Die Gemeinde muss auch im Ubrigen etwaige Hemm-
nisse ziigig beseitigen. Die Durchfithrung, und damit die
geplante stidtebauliche Entwicklung, muss innerhalb
eines absehbaren Zeitraums gesichert erscheinen. Eine
grundsétzliche Zeitvorgabe ist nicht moglich. Welcher
Zeitraum als absehbarer Zeitraum und damit als ange-
messener Zeitraum anzusehen ist, bestimmt sich
zunichst nach den Umstdnden des Einzelfalls im Zeit-
punkt der Beschlussfassung der Satzung. MafB3gebend
sind Ausmall und Umfang der Mafinahme.

Bei EntwicklungsmaBnahmen nach altem Recht (§ 53
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Stadtebauforderungsgesetz (StBauFG)) wurde ein ver-
anschlagter Zeitraum von 15 Jahren auf Grund des Um-
fangs und der Komplexitit der Entwicklungsmafinah-
men von der Rechtsprechung als in der Regel geset-
zeskonform angeschen.

Da die Entwicklungsmafnahme des BauGB auch klein-
teiligere MalBnahmen zuldsst, konnen auch kiirzere
Zeitrdume in Betracht kommen. Besondere Umsténde
des Einzelfalls, wie etwa Altlastenprobleme, unvorher-
gesehene lang andauernde Rechtsstreitigkeiten oder we-
sentliche Anderungen der Marktlage, konnen jedoch
auch léngere Zeitrdume als urspriinglich prognostiziert
rechtfertigen.

Finanzierbarkeit

Gesichert ist die ziigige Durchfiihrung in diesem Sinne,
wenn die Entwicklung des Bereichs entsprechend den
zeitlichen Vorgaben gewéhrleistet erscheint.

Dies setzt neben der sachgerechten Bewertung der
tatsdchlichen Verhiltnisse vor Ort auch die Finanzier-
barkeit der MaBinahme voraus. Die zu erwartenden Aus-
gaben im Hinblick auf den anstehenden Grundstiickser-
werb oder die ErschlieBungsmafBinahmen sind den zu er-
wartenden Einnahmen, u. a. auch aus dem Durchgangs-
erwerb und den Ausgleichsbetrigen, gegentiiber zu stel-
len. Die Deckung der verbleibenden Finanzierungsliicke
muss entweder allein aus Mitteln der Kommune méglich
oder aber aus Fordermitteln (z. B. Stidtebauforderung
im Sinne von §§ 164 a und b) gegeben sein.

Riumlicher Geltungsbereich der Entwicklungsmaf-
nahme

Réumliche Begrenzung des Entwicklungsbereichs

Welche Flichen in den Entwicklungsbereich einbezo-
gen werden, bestimmt sich nach den Zielen und
Zwecken der geplanten Entwicklungsmafinahme.

Entscheidend fiir die Grof3e und die konkrete rdumliche
Abgrenzung des Geltungsbereichs einer Entwicklungs-
bereichssatzung ist, dass die Flichen in den Entwick-
lungsbereich einbezogen werden, die fiir eine zweck-
maéBige, einheitliche Vorbereitung und ziligige Durch-
fithrung der Mafinahme erforderlich sind (§ 165 Abs. 1
und Abs. 5 Satz 1). Was zweckmaBig ist, bestimmt sich
nach den konkreten Umsténden vor Ort. Die ortlichen
Gegebenheiten sind ebenso von Bedeutung wie das Ziel
der geplanten Entwicklungsmafinahme, der Zeitfaktor
und schlieBlich die zur Verfiigung stehenden bzw. zu er-
wartenden Finanzierungsmoglichkeiten. Im Hinblick
auf das angefiihrte Gebot der Erforderlichkeit orientiert
sich die Festlegung des Satzungsgebiets an dem Prinzip:
So klein wie moglich und so grof3 wie nétig.

Koénnen Ziele und Zwecke der EntwicklungsmafBinahme
erreicht werden ohne den Einbezug aller Grundstiicke

4.2

4.3

3)

eines bestimmten Gebiets, so konnen die von der Ent-
wicklung demnach nicht betroffenen Grundstiicke aus
dem festzulegenden Entwicklungsbereich ganz oder
teilweise ausgenommen werden (§ 165 Abs. 5 Satz 2).

Es ist auch zulédssig, raumlich getrennte Flachen in ei-
nem stidtebaulichen Entwicklungsbereich zusammen-
zufassen, soweit die Konzeption des Entwicklungsbe-
reichs den erforderlichen inneren Zusammenhang als
Gesamtmafnahme herstellt.

Im Zusammenhang bebaute Gebiete

Entwicklungsmafnahmen nach § 165 Abs. 2 Satz 1 kon-
nen auch die Aufgabe der stidtebaulichen Neuordnung
eines Gebiets zum Ziel haben (vgl. Nummer 2.4.2). Sie
konnen damit auch auf die Neuordnung bereits bebauter
Ortslagen ausgerichtet sein (zu den Anpassungsgebieten
vgl. Nummer 15).

Grundstiicksbezogene Besonderheiten®

Nach § 165 Abs. 5 Satz 3 diirfen folgende Grundstiicke
nur mit Zustimmung des Bedarfstrigers in den Gel-
tungsbereich der Satzung einbezogen werden:

- Grundstiicke eines 6ffentlichen Bedarfstrigers fiir
Zwecke der Landesverteidigung, des Bundesgrenz-
schutzes, der Zollverwaltung, der Polizei, des Zivil-
schutzes, der Kirchen und Religionsgesellschaften
des offentlichen Rechts fiir Zwecke des Gottesdiens-
tes oder der Seelsorge (§ 26 Nr. 2);

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

- Grundstiicke, auf denen sich Anlagen befinden bzw.
Vorhaben errichtet werden sollen, fiir die ein in § 38
genanntes Verfahren eingeleitet oder durchgefiihrt
worden ist (§ 26 Nr. 3 in Verbindung mit § 38);

- Grundstiicke, die in ein Anhdrungsverfahren nach
§ 1 Abs. 2 des Landbeschaffungsgesetzes einbezo-
gen sind;

- bundeseigene Grundstiicke, bei denen die Absicht,
sie fiir Zwecke der Landesverteidigung zu verwen-
den, der Gemeinde bekannt ist.

Der Bedarfstriager soll seine Zustimmung erteilen, wenn
auch bei Beriicksichtigung seiner Aufgaben ein iiber-
wiegendes Offentliches Interesse an der Durchfiihrung
der stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme besteht
(§ 165 Abs. 5 Satz 4). Der Bedarfstrager hat insoweit das
Gewicht seiner eigenen Aufgaben (Interessen) mit dem
Gewicht der beabsichtigten EntwicklungsmafBinahme zu
vergleichen und in Abwégung dieser Belange seine Ent-
scheidung zu treffen. Die Vorschrift ist als Soll-Vor-
schrift ausgestattet, so dass der Bedarfstriger im Regel-

Keine grundstiicksbezogenen Besonderheiten ergeben sich aus un-
gekldrten Eigentumsverhéltnissen, z. B. auf Grund vorliegender
angemeldeter Restitutionsanspriiche.
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fall seine Zustimmung erteilen muss, wenn die Bertick-
sichtigung seiner Aufgaben dies zulisst.

Das Zustimmungserfordernis nach § 165 Abs. 5 Satz 3
und 4 besteht nur solange, wie feststeht, dass die in Re-
de stehenden Grundstiicke tatsdchlich dem angespro-
chenen Zweck dienen. Demzufolge konnen Flachen des
Bundes oder des Landes einbezogen werden, die aus der
besonderen Zweckbestimmung bereits entlassen sind.
Entsprechendes kann — je nach Einzelfall — auch fiir die
Deutsche Bahn gelten.

Bei der Anwendung des § 165 auf die Konversion mi-
litdrischer Liegenschaften ist damit spitestens vor dem
gemeindlichen Beschluss iiber die Entwicklungssatzung
zu kldren, ob die Flichen bereits endgiiltig aus der mi-
litarischen Nutzung entlassen sind (Freigabe durch die
Bundeswehrverwaltung).

Vorbereitende Untersuchungen (§ 165 Abs. 4)

Die Gemeinde hat vor der férmlichen Festlegung des stid-
tebaulichen Entwicklungsbereichs vorbereitende Unter-
suchungen durchzufiihren oder zu veranlassen, wenn
nicht bereits hinreichende Beurteilungsgrundlagen vor-
liegen (§ 165 Abs. 4 Satz 2 in Verbindung mit § 141). Auch
in Anpassungsgebieten sind vorbereitende Untersuchun-
gen, hier nach § 141, durchzufiihren (vgl. Nummer 15).

Aufgabe der vorbereitenden Untersuchungen

Ziel der vorbereitenden Untersuchungen ist es , die Vo-
raussetzungen fiir die Durchfiihrung einer stadtebauli-
chen Entwicklungsmafinahme im betreffenden Gebiet
festzustellen (§ 165 Abs. 4). Aus den Untersuchungen
miissen sich daher insbesondere ergeben:

- Vorschlag zur Abgrenzung eines formlich festzule-
genden Entwicklungsbereichs

- Umfang der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentii-
mer und Nutzungsberechtigten (vgl. Nummer 11.4)

- Begriindung der Erforderlichkeit von Entwick-
lungsmafnahmen

- Nachweis des 6ffentlichen Interesses an der ziigigen
Entwicklung

- Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung

- Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange
(§ 165 Abs. 3 Satz 2).

Inhalt und Umfang der vorbereitenden Untersu-
chungen

Umfang und Intensitét der Untersuchungen richten sich
nach der vorgesehenen instrumentellen Eingriffstiefe,
vor allem aber nach den unterschiedlichen Festlegungs-
voraussetzungen fiir die jeweils vorgesehenen Entwick-
lungsbereiche (Innenbereich einschlieBlich der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile, Aulenbereich, Anpas-
sungsgebiete, Ersatz- und Ergénzungsgebiete, ausge-
nommene Grundstiicke).

4)

Aus den Untersuchungen miissen sich hinreichende An-
haltspunkte dafiir ergeben, dass das Wohl der Allge-
meinheit die Durchfithrung der Mafinahme nach diesem
Gesetz - also vor allem auch mit dem enteignungsrecht-
lichen Entwicklungsinstrumentarium - erfordert. Wegen
der enteignungsrechtlichen Vorwirkung ist eine sorgfal-
tige Priifung erforderlich, ob die geplante MaBinahme
nicht mit Instrumenten des allgemeinen oder besonde-
ren Stiadtebaurechts (z. B. auch an anderen Standorten)
durchgefiihrt werden kann, die fiir die betroffenen
Grundstiickseigentlimer weniger belastend sind, und ob
insgesamt die Enteignungsvoraussetzungen vorliegen
(vgl. Nummer 3.1).

Untersuchungsgegenstdnde sind daher vor allem:

- die Bedeutung des Entwicklungsbereichs fiir die
ortliche und dberortliche Entwicklung (z. B.
Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und Ar-
beitsstétten, aber auch die Errichtung von Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtungen, oder Wiedernut-
zung brachliegender Flachen; Beachtung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung),

- die Ziele und Zwecke der Entwicklungsmalinahme
und die Abgrenzung des Entwicklungsbereichs,

- die Eigentumsverhéltnisse im Untersuchungsgebiet
und vor allem im kiinftigen Entwicklungsbereich,

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

- die allgemeine Mitwirkungs- bzw. Verduflerungsbe-
reitschaft der Eigentiimer” (z. B. auch Losung von
Existenzproblemen/Tausch- und Ersatzland fiir
Landwirte, gewerbliche Betriebe und andere zu be-
seitigende Altnutzungen),

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

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

- die Erhebung der 6ffentlichen Belange (z. B. Natur-
schutz, Schaffung von Arbeitsplitzen),

- entscheidungsbestimmende Gebietsmerkmale (z. B.
Nutzungs- und Funktionsschwichen, ErschlieBung,
Bodenqualitit, Altlasten),

- die Zusammenstellung der voraussichtlichen Kos-
ten und Moglichkeiten der Finanzierung zur ziigi-
gen Durchfiihrung der MaBinahme (Kosten- und Fi-
nanzierungsiibersicht),

- die Gewihrleistung der zligigen Durchfiihrung der
Entwicklungsmafnahme in absehbarer Zeit,

- andere Moglichkeiten der Gemeinde, die mittelfris-
tige Nachfrage zu befriedigen.

Zur Ermittlung der Vertrags- bzw. Verkaufsbereitschaft
im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ist
grundsitzlich eine schriftliche Beteiligung aller Grund-
stiickseigentiimer ausreichend. Personliche Gespréiche

bei restitutionsbefangenen Grundstiicken der Verfiigungsberech-
tigten
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bieten sich jedoch an, wenn es zu diesem frithen Zeit-
punkt bereits um Vertragsverhandlungen geht. Dabei er-
leichtert oft eine konkrete Kostengegeniiberstellung der
verschiedenen Verfahrensmoglichkeiten und der Hin-
weis auf die Uberschussregelung (§ 171 Abs. 1 Satz 2)
sowie auf die bevorzugte Riickkaufsmdglichkeit (§ 169
Abs. 6 Satz 2) eine konsensuale Gebietsentwicklung.

Die Priifung der Enteignungsvoraussetzungen erfolgt
allerdings pauschal, nicht grundstiicksbezogen. Sie ist
auf den Zeitpunkt des Erlasses der Entwicklungssatzung
bezogen. Den Grundstiickseigentiimern und Nutzungs-
berechtigten der im kiinftigen Entwicklungsbereich ge-
legenen Grundstiicke ist Gelegenheit zur AuBerung zu
geben. Bei Existenzgefdhrdung einzelner Grundstiicks-
eigentliimer ist eine weitergehende enteignungsrechtli-
che Zulassigkeitspriifung durchzufiihren.

Ob die Gemeinde personliche Gesprache durchfiihrt,
oder z. B. eine Sprechstunde einrichtet, richtet sich nach
den Umsténden des Einzelfalls. Es obliegt ihr aber kei-
ne umfassende Ermittlungspflicht hinsichtlich aller
tatséchlichen Eigentumsrechte usw., wenn diese auf
Grund objektiver Umstinde nur mit unverhiltnismaBig
groflem Aufwand festzustellen wire.” In jedem Fall
muss das gewihlte Verfahren geeignet sein, mit Sicher-
heit festzustellen, dass die betroffenen Eigentiimer we-
der zum Abschluss stidtebaulicher Vertrége (§ 165 Abs. 3
Nr. 3) noch zum Verkauf der Grundstiicke zum entwick-
lungsunbeeinflussten Grundstiickswert bereit sind.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Zur Beurteilung der Frage, ob eine Entwicklung not-
wendig ist und in welcher Weise sie gegebenenfalls
durchgefiihrt werden kdnnte, ist eine Bestandsaufnahme
und Analyse der vorhandenen sozialen, strukturellen
und stddtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhinge
erforderlich. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, wie sich
diese Verhiltnisse entwickeln wiirden, falls eine Ent-
wicklungsmafinahme nicht durchgefiihrt werden wiirde.

Die Frage, ob ein ,,erh6hter Bedarf* an Wohn- oder Ar-
beitsstétten im Sinne des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 vor-
liegt, ist fiir den Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses im
Wege einer methodisch einwandfreien Prognose zu er-
mitteln. Es kommt darauf an, ob die Prognose mit den
seinerzeit zur Verfiigung stehenden Erkenntnismitteln
unter Berlicksichtigung aller fiir sie erheblichen Um-
stinde einwandfrei erstellt worden ist. Damit ist im stid-
tebaulichen Entwicklungsrecht das Allgemeinwohler-
fordernis mit einem Unsicherheitsfaktor belastet. Der
Umstand, dass die tatsdchliche Entwicklung von einer
methodisch einwandfrei erhobenen Prognose abweicht,
macht die Prognose nicht rechtswidrig; allerdings konn-
te eine deutliche Abweichung ein Indiz dafiir sein, dass
die Methode nicht korrekt war.

Im Bezug auf einen erhhten Wohnungsbedarf ist neben
der Ermittlung des gegenwartigen und kiinftigen Be-

z. B. bei restitutionsbefangenen Grundstiicken

darfs an Wohnungen auch zu ermitteln, welche Mog-
lichkeiten zur Deckung des festgestellten Wohnungsbe-
darfs ohne Entwicklungsmafnahme bestehen. Wie de-
tailliert diese Ermittlungen sein miissen und auf welche
Sachverhalte sie sich zu erstrecken haben, kann sich nur
aus den Besonderheiten des Einzelfalls ergeben. Mal3-
geblich ist, ob die in Betracht kommenden sonstigen
Moglichkeiten zur Bedarfsdeckung im Verhiltnis zu
dem fiir die Entwicklungsmafinahme zugrunde gelegten
Bedarf quantitativ beachtlich sind, und ob mit der Reali-
sierung dieser Moglichkeiten in dem fiir die Entwick-
lungsmafBnahme angesetzten Zeitraum zu rechnen ist
(vgl. Nummer 3.1.1).

Bei der prognostischen Beurteilung des erhohten Be-
darfs an Arbeitsstitten kann neben der Befriedigung ei-
nes durch aktuelle Nachfrage ausgeldsten Bedarfs auch
die Bereitstellung von Gewerbefldchen zur Schaffung
neuer Arbeitsstitten mitberticksichtigt werden, wenn
z. B. Arbeitsplatzverlusten auf dem Sektor des produ-
zierenden Gewerbes ein erhohter Nachholbedarf in an-
deren Wirtschaftsbereichen (z. B. Dienstleistung) ge-
geniibersteht. Prognostisch zu beurteilen ist hier in ers-
ter Linie die Nachfrage investitionsbereiter Unterneh-
men, die die Erwartung rechtfertigen, dass sie bei der
Rekrutierung der erforderlichen Arbeitskréifte aus dem
Reservoir der vorhandenen Arbeitssuchenden schopfen
(vgl. Nummer 3.1.2).

Die Gemeinde ist nicht darauf beschrinkt, den Bedarf
ihrer bisherigen Einwohner bzw. Betriebe zugrunde zu
legen. Sie hat vielmehr auch die sie beriihrenden Ver-
hiltnisse in den Nachbargemeinden zu beriicksichtigen,
wenn dies von Bedeutung ist. Weitere Anhaltspunkte
konnen sich auch aus landes- und regionalplanerischen
Vorgaben ergeben.

Die Gemeinde kann bei diesen Prognosen auf bereits
vorliegende Materialien zuriickgreifen, wenn diese den
methodischen Anforderungen entsprechen und ihre
Aussagekraft zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
noch nicht verloren haben.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme miissen erfasst und
ausgewertet werden

- stddtebauliche, soziale und wirtschaftliche Verhilt-
nisse,

- die planungsrechtlichen Verhéltnisse (z. B. Bebau-
ungspldne, Vorhaben- und ErschlieBungspléne, Er-
haltungssatzungen, ortliche Bauvorschriften iiber
die Gestaltung),

- die Ziele der Landes- und Regionalplanung,

- Fachplanungen,

- Darstellungen des Flichennutzungsplans.

Ist ein Bebauungsplan vorhanden, muss gepriift wer-
den, ob auf seiner Grundlage die Entwicklungsmal-
nahme durchgefiihrt werden kann oder ob eine Umpla-
nung und Anderung des Flichennutzungsplans erfor-
derlich ist.
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Erfasst und bewertet werden miissen, soweit dies erfor-
derlich ist, auch die sonstigen rechtlichen Gegebenhei-
ten, z. B. die Eigentumsstruktur. Gegebenenfalls sind
hieraus Folgerungen fiir einen Sozialplan abzuleiten
(vgl. Nummer 11.7).

Einleitungsbeschluss

Die Vorbereitung der Entwicklung wird durch den Be-
schluss iiber den Beginn der vorbereitenden Untersu-
chungen eingeleitet (§ 165 Abs. 4 Satz 2 in Verbindung
mit § 141 Abs. 3 Satz 1 und vgl. Muster in Anlage 1a).

Verfahren

Der Beschluss ist an keine Voraussetzungen des Geset-
zes gebunden. Er erschopft sich darin, den Untersu-
chungsbereich zu bezeichnen. Mit ihm verbunden ist der
Auftrag an die Verwaltung der Gemeinde, die vorberei-
tenden Untersuchungen durchzufiihren. Der Beschluss
(§ 165 Abs. 4 Satz 2 in Verbindung mit § 141 Abs. 3
Satz 1) ist weder eine Satzung noch ein Verwaltungsakt
in Form einer Allgemeinverfiigung. Wie auch bei dem
Beschluss iiber den Beginn der vorbereitenden Untersu-
chungen nach § 141 Abs. 3 Satz 1 handelt es sich hierbei
um eine ,,schlichte” gemeindliche Verwaltungsmalnah-
me.

Wirkung

Mit dem Beschluss treten zum einen gemeindeinterne
Wirkungen hinsichtlich der Durchfiihrung der vorberei-
tenden Untersuchungen ein, zum anderen die Beteili-
gungs- und Mitwirkungsrechte und -pflichten (§ 165
Abs. 4 Satz 2 in Verbindung mit §§ 137, 138 und 139 so-
wie 141 Abs. 4 Satz 1). Zudem findet nun auch nach
§ 165 Abs. 4 Satz 2 in Verbindung mit § 141 Abs. 4
Satz 1 der § 15 auf die Durchfithrung eines Vorhabens
und auf die Beseitigung einer baulichen Anlage
(Zuriickstellung bzw. vorldufige Untersagung bis zu ei-
nem Jahr, langstens bis zum In-Kraft-Treten der Ent-
wicklungssatzung) entsprechende Anwendung.

Eine Zuriickstellungsmdglichkeit fiir Antrage auf Tei-
lungsgenehmigung ist nicht mehr vorgesehen. Dies gilt
auch fiir den Fall, dass Gemeinden fiir Bebauungsgebie-
te die Teilung von Grundstiicken im Wege einer ge-
meindlichen Satzung einer Genehmigungspflicht unter-
werfen. Die entwicklungsrechtliche Genehmigungs-
pflicht fiir Teilungen (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung
mit § 144 Abs. 2 Nr. 5) entsteht erst mit der formlichen
Festlegung des Entwicklungsbereichs.

Stichtag

Der Beschluss iiber den Beginn der vorbereitenden Un-
tersuchungen ist ortsiiblich bekannt zu machen [§ 165
Abs. 4 Satz 2 in Verbindung mit § 141 Abs. 3 Satz 2 (vgl.
Muster in Anlage 1b)]. Sofern kein fritherer Zeitpunkt
als Stichtag fiir die Qualifizierung des mafBgeblichen
Grundstiickszustands im Sinne des § 169 Abs. 1 Nr. 6 in

5.4.4

5.5

6.1

Verbindung mit § 153 Abs. 1 in Betracht kommt, kann
die offentliche Bekanntmachung des Beschlusses auch
als so genannter ,,Stichtag® fiir die Ermittlung des ent-
wicklungsunbeeinflussten Bodenwertes (auch Anfangs-
wert) herangezogen werden. Entwicklungsbedingte Bo-
denwerterhohungen bleiben nicht erst ab dem formli-
chen Beschluss, sondern schon ab der 6ffentlich erkenn-
baren Aussicht, dass fiir ein bestimmtes Gebiet die Ent-
wicklung im formlichen Verfahren bevorsteht, un-
berticksichtigt (§ 153 Abs. 1). Diese Aussicht kann sich
beispielsweise in der erstmaligen Beratung der Gemein-
de iiber diesen Tagesordnungspunkt manifestieren. Spa-
testens aber die ortsiibliche Bekanntgabe eines Be-
schlusses tiber den Beginn von vorbereitenden Untersu-
chungen wiirde die konkrete Entwicklungsabsicht hin-
reichend belegen, so dass zur Ermittlung des entwick-
lungsunbeeinflussten Grundstiickswertes spatestens der
Tag der Bekanntmachung dieses Beschlusses herange-
zogen werden konnte. Anderungen in den allgemeinen
Wertverhiltnissen auf dem Grundstiicksmarkt sind zu
berticksichtigen.

Rechte und Pflichten

Mit der ortsiiblichen Bekanntgabe eines Beschlusses
iiber den Beginn von vorbereitenden Untersuchungen
ergibt sich fiir alle Beteiligten ein eindeutiger gebietli-
cher Rahmen, in dessen Grenzen die Mitwirkungsrech-
te und -pflichten der Betroffenen und der Trager 6ffent-
licher Belange sowie die Auskunftspflicht gelten. Dies
ermoglicht es der Gemeinde, bei den Untersuchungen
die notwendigen Erkenntnisse zu sammeln.

Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
miinden in den Bericht, der in der Regel als Begriindung
fiir die Genehmigung der Entwicklungssatzung heran-
gezogen wird. Sie sind in den Abwégungsprozess zum
Satzungsbeschluss einzubeziehen (§ 165 Abs. 3 und vgl.
Nummer 6.1).

Formliches Verfahren

Abwigung und Beschluss der Entwicklungsmaf-
nahme (Entwicklungssatzung)

Nach § 165 Abs. 6 beschliefit die Gemeinde die formli-
che Festlegung des stidtebaulichen Entwicklungsbe-
reichs als Satzung (Entwicklungssatzung, vgl. Muster in
Anlage 2). Das zustindige Beschlussorgan ist gemif
§ 32 Abs. 2 in Verbindung mit § 35 Abs. 2 Nr. 10 der Ge-
meindeordnung fiir das Land Brandenburg (GO) die Ge-
meindevertretung bzw. die Stadtverordnetenversamm-
lung und in Gemeinden mit bis zu 100 Einwohnern die
Gemeindeversammlung (§ 53 Abs. 1, 2 in Verbindung
mit § 35 Abs. 2 Nr. 10 GO). Ein formliches Satzungs-
aufstellungsverfahren ist - abgesehen von den vorberei-
tenden Untersuchungen (vgl. Nummer 5) - nicht vorge-
sehen. Allerdings sind im Rahmen der beim Erlass der
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Entwicklungssatzung vorzunehmenden Abwigung
(§ 165 Abs. 3 Satz 2) die Belange der Betroffenen zu
berticksichtigen. Dazu gehort auch die Feststellung der
Mitwirkungsbereitschaft und Mitwirkungsmoglichkei-
ten der Betroffenen und der 6ffentlichen Aufgabentrager
im Sinne von § 137 und § 139 BauGB (vgl. § 166 Abs. 3
Satz 2). Gegebenenfalls ist die Aufstellung und Fort-
fiihrung eines Sozialplans in Betracht zu ziehen. Eine
formliche Begriindung der Entwicklungssatzung ist
nicht erforderlich. Die Rechtfertigung der férmlichen
Festlegung ergibt sich aus dem Bericht an die Genehmi-
gungsbehorde (vgl. Nummer 6.2). Auf die Bedeutung
der Abwigung wird hingewiesen (§ 1 Abs. 6 und § 165
Abs. 3 Satz 2). Zur Abwégung vgl. Nummer 11.4.6.

Genehmigung der Entwicklungssatzung

Die Entwicklungssatzung ist von der hoheren Verwal-
tungsbehorde zu genehmigen (§ 165 Abs. 7). Hohere
Verwaltungsbehorde fiir die Genehmigung nach § 165
Abs. 7 ist gemiB § 1 Abs. 1, 2 Baugesetzbuchzustdndig-
keitsverordnung (BauGBZV) vom 15. Oktober 1997
(GVBI. II S. 831) das fiir Bauwesen zustédndige Ministe-
rium (Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr). Die Gemeinde hat dem Antrag auf Genehmi-
gung einen Bericht iiber die Griinde beizufiigen, die die
formliche Festlegung des Entwicklungsbereichs recht-
fertigen (vgl. Checkliste in Anlage 6). Der Bericht ist
von der Gemeindevertretung/Stadtverordnetenversamm-
lung/Gemeindeversammlung zur Kenntnis zu nehmen
und zu billigen. Er ist zwar weder verfahrensrechtliche
Voraussetzung fiir die RechtmiBigkeit der Bereichsfest-
legung noch hat er rechtsférmliche Bedeutung fiir die
bei der Festlegung zu treffenden materiell-rechtlichen
Entscheidungen der Gemeinde. Er ist aber Grundlage
fiir die von der hoheren Verwaltungsbehorde auszuspre-
chende Genehmigung. In der Regel sollte der Bericht
die wesentlichen Ergebnisse der vorbereitenden Unter-
suchungen (vgl. Nummer 5.8) und Ausfiihrungen zur
Rechtfertigung der Satzung nach § 165 Abs. 3 (vgl.
Nummer 3) enthalten. Der Bericht ist auch wesentliche
Entscheidungsgrundlage im Rahmen einer gerichtli-
chen Nachpriifung (z. B. Normenkontrollverfahren).
Auch insofern ist er mit besonderer Sorgfalt abzufassen.

Der Genehmigungsbehdrde sind folgende Unterlagen
vorzulegen:

- Wortlaut der Entwicklungssatzung,

- Ubersichtskarte (moglichst im MaBstab 1 : 5000), die
die Lage des Entwicklungsbereichs erkennen ldsst,

- Karte mit den Grenzen des Entwicklungsbereichs
(mdglichst im Mafstab 1 : 1000),

- beglaubigter Auszug aus der Niederschrift iiber den
Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung/
Stadtverordnetenversammlung/Gemeindeversamm-
lung

- beglaubigter Auszug aus der Niederschrift tiber die
Kenntnisnahme und Billigung des Berichts durch
die Gemeindevertretung/Stadtverordnetenversamm-
lung/Gemeindeversammlung

6.3

- Bericht iiber die Griinde fiir die formliche Festle-
gung des Entwicklungsbereichs (beinhaltet in der
Regel den Bericht iiber das Ergebnis der vorberei-
tenden Untersuchungen),

- Angaben zur Finanzlage der Gemeinde im Verhilt-
nis zu einer beabsichtigten Kreditaufnahme fiir die
Entwicklung,

- Kosten- und Finanzierungsiibersicht.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Satzung
wird ausschlieBlich gepriift, ob Rechtsverstofe vorlie-
gen (§ 165 Abs. 7 Satz 2 in Verbindung mit § 6 Abs. 2).
Hierzu gehort neben den Anwendungsvoraussetzungen
des § 165 Abs. 1 bis 4, der sachgerechten Begrenzung
des Bereichs und den Verfahrensvorschriften auch die
Einhaltung der fiir ihre Aufstellung mafgeblichen lan-
desrechtlichen Vorschriften, insbesondere liber die Be-
fangenheit von Kommunalvertretern (§ 38 in Verbin-
dung mit § 28 GO) sowie die Durchfiihrbarkeit der MaB3-
nahme in absehbarer Zeit. Bestandteil der Priifung ist
ferner die ausreichende Bezeichnung des Bereichs in
der Satzung.

Wesentlicher Bestandteil der Priifung sind der Abwé-
gungsvorgang und das Abwigungsergebnis nach den
dafiir geltenden Grundsitzen (§ 165 Abs. 3 Satz 2). Die
Abwiégung ist im oben genannten Bericht ausfiihrlich
darzulegen.

Die Genehmigung ist insbesondere zu versagen, wenn
die Festlegungsvoraussetzungen des § 165 Abs. 3 nicht
vorliegen. Sie kann mit Nebenbestimmungen im Sinne
des § 36 Verwaltungsverfahrensgesetz fiir das Land
Brandenburg (VwV{GBbg) versehen werden. Die Prii-
fung der Satzung erfolgt danach innerhalb von drei Mo-
naten nach Eingang aller erforderlichen Unterlagen bei
der héheren Verwaltungsbehorde. Ist die Entwicklungs-
satzung fehlerhaft, so ist die Genehmigung innerhalb
von drei Monaten - bei Verldngerungsmdoglichkeit um in
der Regel hochstens weitere drei Monate - zu versagen.
Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn sie nicht frist-
gemil unter Angabe von Griinden abgelehnt wird
(§ 165 Abs. 7 in Verbindung mit § 6 Abs. 2 und 4).

Bekanntmachung der Entwicklungssatzung

Die Entwicklungssatzung und die erteilte Genehmigung
der hoheren Verwaltungsbehorde sind ortsiiblich be-
kannt zu machen (vgl. Muster in Anlage 3). Die Ge-
meinde kann gemdlB § 165 Abs. 8 Satz 2 auch nur die Er-
teilung der Genehmigung ortsiiblich bekannt machen
(Ersatzbekanntmachung). Wie bei der Bekanntmachung
von Bebauungsplinen ist die Satzung dann zu jeder-
manns Einsicht bereitzuhalten und iiber den Inhalt auf
Verlangen Auskunft zu geben (§ 165 Abs. 8 Satz 2,
2. Halbsatz in Verbindung mit § 10 Abs. 3 Satz 2 bis 5).

In der Bekanntmachung ist auf die Genehmigungs-
pflichten nach § 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit
§§ 144, 145 und 153 Abs. 2 hinzuweisen (§ 165 Abs. 8
Satz 3). Der Hinweis hat nur deklaratorische Bedeutung
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und soll potentiell Betroffene informieren. Im Interesse
einer umfassenden Information der Betroffenen emp-
fiehlt sich eine inhaltliche Wiedergabe dieser Bestim-
mungen. Der Hinweis ist jedoch weder Wirksamkeits-
voraussetzung fiir die Satzung noch Anwendungsvo-
raussetzung fiir den Genehmigungsvorbehalt. Aufler-
dem ist nach § 215 Abs. 2 auf die Voraussetzungen fiir
die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Méngeln der Abwégung
sowie die Rechtsfolgen hinzuweisen. Dariiber hinaus
kann es zweckméBig sein, erginzend darzulegen, dass
die Durchfiihrung der Entwicklungsmafnahme nun-
mehr beginnt und welcher Beauftragte oder Entwick-
lungstrager damit betraut ist (vgl. Nummer 7.4).

In-Kraft-Treten der Entwicklungssatzung

Die Entwicklungssatzung wird mit der Bekanntma-
chung rechtsverbindlich. Den Zeitpunkt der Bekannt-
machung bestimmt die Gemeinde. Die Bestimmung ei-
nes spateren In-Kraft-Tretens ist jedoch nicht zuldssig.
Die Form der Bekanntmachung und die Frage, wann die
Bekanntmachung bewirkt ist, richtet sich nach der Be-
kanntmachungsverordnung® in Verbindung mit der
Hauptsatzung der Stadt oder Gemeinde. Der Zeitpunkt,
zu dem die Bekanntmachung bewirkt ist, folgt aus § 5
Bekanntmachungsverordnung. Im Falle des Abdrucks in
der Zeitung wird sie regelméfig mit Ablauf des Erschei-
nungstages, im Falle des Aushangs mit Ablauf der Aus-
hangfrist, bewirkt sein.

Zum Abschluss der Entwicklungsmafinahme und Auf-
hebung der Entwicklungssatzung vgl. Nummer 14.

Mitteilung an das Grundbuchamt

Die Gemeinde hat die Satzung dem Grundbuchamt mit-
zuteilen und dabei die von der Entwicklungssatzung be-
troffenen Grundstiicke einzeln aufzufiihren (§ 165
Abs. 9). Das Grundbuchamt hat in die Grundbiicher die-
ser Grundstiicke einzutragen, dass eine stddtebauliche
EntwicklungsmaBnahme durchgefiihrt wird (Entwick-
lungsvermerk).

Der Entwicklungsvermerk dient ausschlielich dazu,
auf das besondere Entwicklungsrecht hinzuweisen,
dem das Grundstiick nunmehr unterliegt. Seine Eintra-
gung im Grundbuch hat keine rechtsbegriindende Be-
deutung fiir das Entstehen des Genehmigungsvorbe-
halts (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit §§ 144 und
145). Er stellt keine Belastung des Grundstiicks dar und
nimmt auch keine Rangstelle im Sinne des Grundbuch-
rechts ein.

ZweckmiBigerweise sollte die Entwicklungssatzung

Verordnung tiber die 6ffentliche Bekanntmachung von Satzungen

und sonstigen ortsrechtlichen Vorschriften in den Gemeinden, Am-
tern und Landkreisen (Bekanntmachungsverordnung -BekanntmV-)
vom 25. April 1994 (GVBIL. 11 S. 314), gedndert durch Verordnung
vom 12. November 1994 (GVBI. 11 S. 970)

6.6
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auch der fiir die Fithrung des Liegenschaftskatasters zu-
standigen Stelle mitgeteilt werden.

Inhalt der Entwicklungssatzung
Zur Entwicklungssatzung gehoren:

- die Kennzeichnung des Entwicklungsbereichs mit
einer Kurzbezeichnung,

- die Angabe der Erméchtigungsgrundlage, Beschluss-
datum,

- die Erkldrung, dass das in der Satzung bezeichnete
Gebiet als Entwicklungsbereich formlich festgelegt
1st,

- die eindeutige Abgrenzung des Entwicklungsbe-
reichs,

- gegebenenfalls die Erklarung, dass ein ndher be-
schriebenes Gebiet als Anpassungsgebiet festgelegt
wird,

- gegebenenfalls die Erklarung, dass ein ndher be-
schriebenes Gebiet als Ersatz- und Ergénzungsge-
biet festgelegt wird.

Der Entwicklungsbereich muss in der Entwicklungssat-
zung eindeutig abgegrenzt werden, so dass die Uber-
tragbarkeit der Grenzen in die Ortlichkeit einwandfrei
moglich 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 beschrei-
bender Darstellung oder

- eine Kombination der Kurzbezeichnung des Ent-
wicklungsbereichs mit einer Auffithrung der einzel-
nen Grundstiicke mit ihrer katastertechnischen Be-
zeichnung (Gemarkung, Flur, Flurstiick)” (vgl. hier-
zu BVerwG, Beschluss vom 25.02.1993 - 4 NB
18.92, BBauBl. 1993, S. 574).

Es ist darauf zu achten, dass bei der Festlegung des Ent-
wicklungsbereichs durch Kombination von Gesamtbe-
zeichnung und Aufzdhlung der Grundstiicke mit ihren
katasterméfigen Bezeichnungen in der Entwicklungs-
satzung Ungenauigkeiten auftreten konnen, die unter
Umstédnden auf die Rechtsbestdndigkeit der gesamten
Satzung durchschlagen. Auf Anderungen der Grund-
stiicksbezeichnungen durch laufende Verfahren, wie
Grundstiicksteilungen, Flurbereinigung, Umlegung
oder Grenzregelungen ist zu achten.

Sofern die Abgrenzung des Entwicklungsbereichs nicht
durch zeichnerische Darstellung in einer Karte erfolgt,
sollte zur Erlduterung der Satzung dennoch eine Karte
mit den Grenzen des Entwicklungsbereichs angefertigt
werden. Es empfiehlt sich in diesem Fall aber nicht, die-
se Karte zum Bestandteil der Satzung zu erkléren.

Allein die Aufzéhlung der einzelnen Grundstiicke ist nicht ausrei-
chend.
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Aus Griinden der Rechtsklarheit sollte der Inhalt der
Satzung auf die vorgenannten Angaben beschrankt wer-
den; die Beschreibung von stidtebaulichen Zielen u. a.
sollten dem Bericht vorbehalten bleiben.

Rechtsmittel

Gegen die Satzung, durch die der stidtebauliche Ent-
wicklungsbereich formlich festgelegt wird, kann ein
Normenkontrollverfahren nach § 47 Abs. 1 Nr. 1 Ver-
waltungsgerichtsordnung (VwGO) eingeleitet werden.

Der Antrag kann nur innerhalb von zwei Jahren nach Be-
kanntmachung der Satzung gestellt werden (§ 47 Abs. 2
Satz 1 VwGO). Mingel der Satzung iiber die formliche
Festlegung des Entwicklungsbereiches konnen durch er-
ginzendes Verfahren behoben werden (§ 215 a). Im
Ubrigen wird auf die Heilungsbestimmung der §§ 214
und 215 hingewiesen.

Davon unberiihrt bleibt die Moglichkeit, dass ein Ge-
richt im Rahmen einer Anfechtungsklage gegen einen
auf der Grundlage der Entwicklungssatzung ergangenen
Verwaltungsakt inzident priift, ob die Satzung nichtig
ist.

II. Vollzug und gesetzliches Instrumentarium

Aufgabentriger der Entwicklungsmafinahme
Aufgabe der Gemeinde

Die EntwicklungsmaBnahme wird grundsitzlich von
der Gemeinde vorbereitet und durchgefiihrt. Sie hat die
Voraussetzungen dafiir zu schaffen, dass entsprechend
der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung und
Ordnung ein funktionsfahiger Bereich entsteht. Die Ge-
meinde erfiillt diese Aufgabe in der Regel dann, wenn
sie die Grundstiicke in dem Entwicklungsbereich er-
wirbt, sie entsprechend den Zielen und Zwecken der
Entwicklungsmafnahme neu ordnet, erschliefft und im
Anschluss daran unter Beriicksichtigung weiter Kreise
der Bevolkerung und unter Beachtung der Ziele und
Zwecke der Entwicklungsmafnahme an Bauwillige,
vorrangig an die fritheren Eigentiimer verdufert, die
sich dazu verpflichten, die Grundstiicke innerhalb ange-
messener Frist entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplans und den Erfordernissen der Entwick-
lungsmafnahme zu bebauen (§ 169 Abs. 5 und 6). Die
Gemeinde erfiillt diese Aufgabe auch, wenn sie ohne
Zwischenerwerb mit den Eigentiimern Vereinbarungen
trifft, die zum gleichen Ziel fithren (vgl. Nummer 8.2).

Die Regelungen der §§ 165 ff. begriinden daher be-
stimmte Handlungspflichten der Gemeinde (z. B. Auf-
stellung eines Bebauungsplanes ohne Verzug, den
Grundstiickserwerb, die Neuordnung und ErschlieBung
sowie Wiederverduflerung) und bestimmte Rechte zur
Sicherung der Entwicklungsziele (z. B. den gemeindli-
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chen Genehmigungsvorbehalt bezogen auf erhebliche
Rechtsvorginge und Vorhaben oder die Enteignung).

Die Durchfiihrung der GesamtmafBinahme umfasst die
Ordnungs- und Baumafinahmen im Entwicklungsbe-
reich (und in Anpassungs- sowie Ersatz- und Ergéin-
zungsgebieten), die nach den Zielen und Zwecken der
Entwicklung erforderlich sind (§ 169 Abs. 1 Nr. 4 in Ver-
bindung mit § 146).

Die Durchfiihrung der Ordnungsmafinahme ist Aufgabe
der Gemeinden. Zu den Ordnungsmafnahmen gehéren

a) die Neuordnung von Grundstiicken einschlieBlich
des Erwerbs von Grundstiicken,

b) der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

c¢) die Freilegung von Grundstiicken,

d) die Herstellung und Anderung von ErschlieBungs-
anlagen sowie

e) sonstige Malnahmen, die notwendig sind, damit die
BaumafBnahmen durchgefiihrt werden konnen,

f) Malnahmen und Flichenbereitstellungen zum Aus-
gleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft an an-
derer Stelle (§ 169 Abs. 1 Nr. 4 in Verbindung mit
§ 147 Satz 2).

Planungsverband, Zweckverband und kommunale
Gesellschaften

Nach § 166 Abs. 4 kénnen die Aufgaben zur Vorberei-
tung und Durchfiihrung einer Entwicklungsmafinahme
einem Planungsverband (§ 205 Abs. 4) iibertragen wer-
den. Dem Planungsverband konnen — im Gegensatz zu
den Beauftragten (vgl. Nummer 7.4) — hoheitliche Auf-
gaben libertragen werden.

Wird von mehreren Gemeinden gemeinsam eine Ent-
wicklungsmafinahme (z. B. ein Giiterverkehrszentrum)
durchgefiihrt, konnen diese einen Zweckverband [§§ 4 ff.
des Gesetzes iiber kommunale Gemeinschaftsarbeit im
Land Brandenburg (GKG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 28. Mai 1999 (GVBI. I S. 194)] zur Vorbe-
reitung und Durchfiihrung der Mainahme einrichten.

In Betracht kommt auch die Ubertragung der Aufgabe
der Vorbereitung und Durchfiihrung einer Entwick-
lungsmafBnahme auf das Amt gemal § 5 Abs. 4 Amts-
ordnung (AmtsO).

Aufgaben der Eigentiimer

Die Durchfithrung von BaumafBinahmen ist grundsitz-
lich Aufgabe der privaten und offentlichen Eigentiimer
(§ 169 Abs. 1 Nr. 4 in Verbindung mit § 148).

Die Gemeinde kann die Durchfiihrung von Ordnungs-
mafnahmen auf Grund eines Vertrages ganz oder teil-
weise dem Eigentlimer eines Grundstiicks iiberlassen
(§ 169 Abs. 1 Nr. 4 in Verbindung mit § 146 Abs. 3). Der
Vertrag sollte mit der Abldsungsvereinbarung (vgl.
Nummer 9.3) verbunden werden.
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Der Gemeinde obliegt jedoch, fiir die Errichtung und
Anderung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichungen
zu sorgen und die Durchfiihrung ,,sonstiger BaumaB-
nahmen”, soweit sie Eigentiimerin ist oder nicht ge-
wibhrleistet ist, dass diese vom einzelnen Eigentiimer zii-
gig und zweckméBig durchgefiihrt werden.

Die Gemeinde kann nach § 146 Abs. 3 Satz 1 auf Grund
vertraglicher Vereinbarungen — ebenso wie Ordnungs-
mafBnahmen — auch die Errichtung oder Anderung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen (BaumaBnah-
men im Sinne des § 148 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3) ganz oder
teilweise Grundstiickseigentiimern iiberlassen (z. B. ei-
ne Kindertagesstitte). Die den Grundstiickseigentiimern
dadurch entstandenen Kosten sind ebenso wie bei ver-
traglich iibernommenen Ordnungsmafnahmen auch auf
den Ausgleichsbetrag anzurechnen (§ 155 Abs. 1 Nr. 2,
2. Halbsatz). Soweit solche Kosten iiber den Aus-
gleichsbetrag hinausgehen und die Erstattung nicht ver-
traglich ausgeschlossen wurde, hat die Gemeinde sie
dem Eigentlimer zu erstatten (§ 155 Abs. 6).

Ist die zligige und zweckméBige Durchfiihrung der ver-
traglich iibernommenen Mafinahmen durch den Ei-
gentiimer nicht gewéhrleistet, hat die Gemeinde inso-
weit fiir die Durchfithrung der Maflnahmen zu sorgen
oder sie selbst zu libernehmen (§ 169 Abs. 1 Nr. 4 in Ver-
bindung mit § 146 Abs. 3 Satz 2).

Entwicklungstriger und andere Beauftragte

Die Gemeinde kann sich zur Erfiillung ihrer Aufgaben
im Rahmen einer Entwicklungsmafinahme, soweit es
sich nicht um hoheitliche MaBBnahmen handelt, eines
treuhdnderischen Entwicklungstrigers bedienen (§ 167
in Verbindung mit §§ 157 und 158).

Die Gemeinde hat auch die Moglichkeit, einen anderen
Beauftragten zu beauftragen, an den nicht die Anforde-
rungen gestellt werden, die ein bestitigter Entwick-
lungstrager zu erfiillen hat. Als Aufgaben kommen vor
allem Tatigkeiten im Rahmen der vorbereitenden Unter-
suchungen oder der Projektsteuerung in Betracht.

Als bestdtigter Entwicklungstriger oder anderer Beauf-
tragter konnen auch kommunale Gesellschaften oder
Gesellschaften mit qualifizierter kommunaler Beteili-
gung, wie z. B. Sparkassen, in Frage kommen.

Aufgaben zur Durchfiihrung einer stidtebaulichen Ent-
wicklungsmafinahme, also

1. MaBnahmen, die nach den §§ 146 bis 148 der Ge-
meinde obliegen,

2. der Erwerb von Grundstiicken (sowohl zur Vorberei-
tung als auch Durchfithrung der Entwicklungsmaf-
nahme) und

3. die Bewirtschaftung von Mitteln, die der stadtebau-
lichen Entwicklungsmafinahme dienen,

koénnen nur einem bestétigten Entwicklungstréger liber-

7.4.1

7.4.2

7.4.3

tragen werden (§ 167 Abs. 1 in Verbindung mit § 157
Abs. 1).

Voraussetzungen fiir eine Tétigkeit als Entwick-
lungstréger

Die Gemeinde darf Aufgaben nach § 157 Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 bis 3 nur einem Unternehmen iibertragen, dem die
zustindige Landesbehorde - das Ministerium fiir Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr - bestitigt hat, dass es
die Voraussetzungen fiir die Ubernahme der Aufgaben
als Entwicklungstrager erfiillt (§ 167 Abs. 1 in Verbin-
dung mit § 158). Die Bestitigung durch die zustidndige
Behorde, dass ein Entwicklungstriger die Voraussetzun-
gen fiir die Ubernahme der Aufgabe erfiillt, kann allge-
mein oder fiir den einzelnen Fall ausgesprochen werden.

Die Bestitigung als Entwicklungstrdger kann nur aus-
gesprochen werden, wenn

1. das Unternehmen nicht selbst als Bauunternehmen
titig oder von einem Bauunternehmen abhéngig ist,

2. das Unternehmen nach seiner Geschiftstatigkeit
und seinen wirtschaftlichen Verhdltnissen geeignet
und in der Lage ist, die Aufgaben eines Entwick-
lungstragers ordnungsgemaf zu erfiillen,

3. das Unternehmen, sofern es nicht bereits kraft Ge-
setzes einer jahrlichen Priifung seiner Geschéfts-
tatigkeit und seiner wirtschaftlichen Verhéltnisse
unterliegt, sich einer derartigen Priifung unterwor-
fen hat oder unterwirft,

4. die zur Vertretung berufenen Personen sowie die lei-
tenden Angestellten die erforderliche geschéftliche
Zuverldssigkeit besitzen.

Die Bestitigung kann widerrufen werden, wenn die
oben genannten Voraussetzungen nicht mehr vorliegen
(§ 167 Abs. 1 Satz 2 in Verbindung mit § 158 Abs. 2).

Entwicklungstriger als Treuhénder

Der Entwicklungstréger fiihrt die ihm von der Gemein-
de tibertragenen Aufgaben im eigenen Namen, aber fiir
Rechnung der Gemeinde, das heift als deren Treuhdn-
der, durch (§ 167 Abs. 2 Satz 1). Die Rechtsform des
nunternehmerischen* Triagers (im eigenen Namen und
fiir eigene Rechnung arbeitend) ist — abweichend von
dieser zuldssigen Rechtsform eines Sanierungstragers —
im Entwicklungsrecht nicht moglich (§ 167 Abs. 2 und
§ 159 Abs. 1 Satz 3).

Der Treuhdnder muss fiir die Durchfiihrung seiner Tatig-
keit ein Treuhandvermdgen bilden, dessen Eigentiimer
er selbst ist, das wirtschaftlich jedoch der Gemeinde zu-
zurechnen ist. Fiir das Treuhandvermogen gelten die
Sondervorschriften der §§ 160 und 161.

VerduBlerungspflicht des Entwicklungstrigers fiir
die von ihm erworbenen Grundstiicke

Der Entwicklungstrager ist verpflichtet, die Grund-
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stiicke des Treuhandvermdgens nach ihrer Neuordnung
und ErschlieBung unter Beriicksichtigung weiter Kreise
der Bevolkerung und unter Beachtung der Ziele und
Zwecke der Entwicklungsmafinahme an Bauwillige
zum Neuordnungswert zu verduflern. Der Entwick-
lungstrager ist dabei an die Weisungen der Gemeinde
gebunden. Von dieser VerduBerungspflicht sind die
Flachen ausgenommen, die als Baugrundstiicke fiir den
Gemeinbedarf oder als Verkehrs-,Versorgungs- oder
Griinflichen in einem Bebauungsplan festgesetzt sind
oder fiir sonstige offentliche Zwecke oder als Aus-
tauschland oder zur Entschddigung in Land bendtigt
werden (§ 167 Abs. 3, § 169 Abs. 5 bis 8).

Grunderwerb
Grunderwerb durch die Gemeinde

Die Gemeinde soll die Grundstiicke im Entwicklungs-
bereich erwerben. Dabei soll sie feststellen, ob und in
welcher Rechtsform die bisherigen Eigentiimer einen
spéteren Erwerb von Grundstiicken oder Rechten, zum
Beispiel nach dem Wohnungseigentumsgesetz (vgl.
§ 166 Abs. 3, § 169 Abs. 6 in Verbindung mit § 89
Abs. 4), anstreben. Zu dem von der Gemeinde (oder dem
Entwicklungstrdger) zu zahlenden Ankaufspreis vgl.
Ausfithrungen Nummer 11.1.11.

Ohne Zwischenerwerb durch die Gemeinde

Die Regelung des § 166 Abs. 3, wonach die Gemeinde
die Grundstiicke im Entwicklungsbereich erwerben soll,
um die Entwicklung selbst oder durch einen Entwick-
lungstriger durchzufiihren, entspricht nur bedingt den
Anforderungen an eine wirtschaftliche und méglichst
konsensuale Durchfiihrungsstrategie. Vielmehr sollten
auch in Entwicklungsbereichen in mdglichst grofem
Umfang Privatinitiativen von bauwilligen Grundstiicks-
eigentiimern einbezogen werden. Da die Zwischenfi-
nanzierung der Grundstiicke ein wesentlicher Ausga-
benfaktor bei der Umsetzung einer Entwicklungsmal-
nahme darstellt, empfiehlt sich fiir die Gemeinde, be-
reits bei der Vorbereitung des Satzungsbeschlusses frith-
zeitig zu priifen, ob in Teilbereichen ein Verzicht auf den
kommunalen Zwischenerwerb moglich ist (vgl. dazu
Nummern 8.3, 13 und 17.5).

Abwendungsvereinbarung

Die Gemeinde soll nach § 166 Abs. 3 Satz 3 von dem Er-
werb eines Grundstiicks absehen, wenn

1. beieinem baulich genutzten Grundstiick die Art und
das MalB} der baulichen Nutzung bei der Durch-
fiihrung der Entwicklungsmafnahme nicht geéndert
werden sollen oder

2. der Eigentlimer eines Grundstiicks, dessen Verwen-
dung nach den Zielen und Zwecken der stadtebauli-
chen Entwicklungsmafinahme bestimmt oder mit
ausreichender Sicherheit bestimmbar ist, in der La-
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ge ist, das Grundstiick binnen angemessener Frist
dementsprechend zu nutzen, und er sich hierzu ver-
pflichtet.

Dies bedeutet, dass sie im Regelfall beim Vorliegen sol-
cher Ausnahmefille tatsdchlich von dem Erwerb Ab-
stand nehmen muss.

Der Eigentiimer eines Grundstiickes, der den Erwerb
durch die Gemeinde gemél § 166 Abs. 3 Satz 3 Nr. 2 ab-
wenden will, soll in der Regel die erforderliche Ver-
pflichtungserkldrung in Gestalt eines &ffentlich-rechtli-
chen Vertrages nach § 54 VwVfGBbg abgeben. Die
Pflichten des Grundstiickseigentiimers werden also in
einer schriftlichen Vereinbarung (Abwendungsverein-
barung) detailliert geregelt. In diese Vereinbarung koén-
nen auch Regelungen iiber die Ablosung des Aus-
gleichsbetrags (§ 166 Abs. 3 Satz 4 und § 169 Abs. 1
Nr. 7 in Verbindung mit § 154 Abs. 3 Satz 2) aufgenom-
men werden. Dabei besteht die Moglichkeit, einen hdhe-
ren Betrag zu vereinbaren, um die Kosten der Entwick-
lungsmafinahme zu decken (§ 154 Abs. 3 Satz 2).

Es sind jedoch atypische Fallkonstellationen denkbar, in
denen sich die Gemeinde iiber diese Sollvorschrift hin-
wegsetzen und gleichwohl erwerben oder gar enteignen
kann. Dies kann z. B. dann gegeben sein, wenn ein Ei-
gentlimer nur bereit ist, einen Teil seines Grundstiicks zu
bebauen oder wenn die Grundstiicke zuerst von der Ge-
meinde neu geordnet werden miissen.

Direkterwerb

Die Gemeinde soll auch vom Grunderwerb absehen,
wenn ein anderer das Grundstiick oder mehrere Grund-
stiicke direkt vom Eigentiimer oder mehreren Eigentii-
mern zu dem entwicklungsunbeeinflussten Wert erwirbt
(unmittelbarer Erwerb durch Investor) und sich gegen-
iiber der Kommune verpflichtet hat, das zu erwerbende
Grundstiick nach den Zielen und Zwecken der Mafinah-
me zu nutzen. Da der Erwerb der Gemeinde zur Geneh-
migung vorzulegen ist (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung
mit §§ 144 und 145), wird sie vom Erwerber eine Ver-
pflichtungserkldrung verlangen (§ 166 Abs. 3 Satz 3
Nr. 2). Diese sollte (ebenso wie bei allen anderen Ei-
gentlimern von Grundstiicken, die den Erwerb durch die
Gemeinde gemdl § 166 Abs. 3 Satz 3 Nr. 2 abwenden
wollen) in Gestalt eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages
nach § 54 VwV{GBbg abgegeben werden. Es muss
aullerdem sichergestellt werden, dass auch bei Einbezie-
hen eines Investors in Teilbereichen der Entwicklungs-
malnahme die besondere Systematik des Entwick-
lungsrechts, insbesondere §§ 152 ff. (Besondere ent-
wicklungsrechtliche Vorschriften) gewahrt bleibt.

Grunderwerbsteuer

Werden im Entwicklungsbereich Grundstiicke fiir die
Neuordnung durch die Gemeinde zwischenerworben,
muss diese eine Grunderwerbsteuer in Héhe von 3,5 v. H.
vom Grundstiickspreis entrichten. Erfolgt der Zwischen-
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erwerb durch einen Entwicklungstrager, unterliegt zum
einen der Entwicklungstrager und zum anderen der da-
mit einhergehende Erwerb der Verwertungsbefugnis
durch die Gemeinde der Grunderwerbssteuerpflicht.
Die bauwilligen Letzterwerber der neu geordneten
Grundstiicke (vor allem private Bauherren, Investoren
oder andere dffentliche Aufgabentriger) miissen erneut
eine Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5 v. H. entrich-
ten. Um den Zweck des Zwischenerwerbs zu erreichen
und dennoch die doppelte Besteuerung zu vermeiden,
besteht die Moglichkeit, dass die verkaufsbereiten Ei-
gentiimer der Grundstiicke der Gemeinde oder dem Ent-
wicklungstrager bis zum Zeitpunkt des Erwerbs durch
Bauwillige (auf der Grundlage einer Vereinbarung) eine
uneingeschrankte Nutzungsbefugnis einrdumen, die ei-
ne Bewirtschaftung und zeitgerechte Vermarktung an
bauwillige Kéufer sicherstellt. In dem Fall der Entwick-
lung ohne Zwischenerwerb (vgl. Nummer 8.2) ist die
Grunderwerbsteuer ohnehin nur einmal fallig.

Ausgleichsbetrige

Ausgleich zur Finanzierung der Entwicklungsmaf-
nahme

Der Eigentlimer, dessen Grundstiick von der Gemeinde
nicht zwischenerworben wird, ist verpflichtet, einen
Ausgleichsbetrag an die Gemeinde zu entrichten. Mitei-
gentiimer sind im Verhéltnis ihrer Anteile an dem ge-
meinschaftlichen Eigentum heranzuziehen. Im Falle des
Erbbaurechts verbleibt die Ausgleichspflicht grundsétz-
lich beim Eigentiimer (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung
mit § 154 Abs. 1).

Ermittlung des Ausgleichsbetrags

Die durch die Entwicklung bedingte Erh6hung des Bo-
denwerts des Grundstiicks besteht aus dem Unterschied
zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick
ergeben wiirde, wenn eine Entwicklung weder beab-
sichtigt noch durchgefiihrt worden wére (Anfangswert),
und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch
die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des form-
lich festgelegten Entwicklungsbereichs ergibt (End-
wert). Der Ausgleichsbetrag entspricht diesem Unter-
schied (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung mit § 154
Abs. 2).

Filligkeit

Die Ausgleichsbetragspflicht entsteht mit dem Ab-
schluss der Entwicklung (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in Verbin-
dung mit § 154 Abs. 3) und ist durch Bescheid fillig zu
stellen.

Die Gemeinde kann vor Abschluss der Entwicklung die
ADblosung des Ausgleichsbetrags im Ganzen mit dem Ei-
gentlimer vereinbaren; dabei kann zur Deckung der
Kosten der Entwicklungsmafinahme auch ein héherer
Betrag als der Ausgleichsbetrag vereinbart werden. Im
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Ubrigen sind im Rahmen der einvernehmlichen und
endgiiltigen Ablosung auch Sicherheitszuschlige bei
Unsicherheiten der Bemessungsgrundlagen zuléssig.

Die Gemeinde soll auf Antrag des Ausgleichsbetrags-
pflichtigen den Ausgleichsbetrag vorzeitig festsetzen,
wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der Festset-
zung vor Abschluss der Entwicklung ein berechtigtes In-
teresse hat und der Ausgleichsbetrag mit hinreichender
Sicherheit ermittelt werden kann.

Die Gemeinde kann von den Eigentiimern auf den zu
entrichtenden Ausgleichsbetrag Vorauszahlungen ver-
langen, sobald auf dem Grundstiick eine den Zielen und
Zwecken der Entwicklung entsprechende Bebauung
oder sonstige Nutzung zuldssig ist (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in
Verbindung mit § 154 Abs. 6).

Die Gemeinde fordert — aufer bei vorzeitiger Ablosung —
den Ausgleichsbetrag durch Bescheid an; der Betrag
wird einen Monat nach der Bekanntgabe des Bescheids
féllig. Vor der Festsetzung des Ausgleichsbetrags ist
dem Ausgleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur Stel-
lungnahme und Erérterung der fiir die Wertermittlung
seines Grundstiicks maBgeblichen Verhiltnisse sowie
der anrechnungsfihigen Betridge innerhalb angemesse-
ner Frist zu geben. Mit Ablauf des Kalenderjahres, in
dem der Ausgleichsbetrag entstanden ist, beginnt die
vierjahrige Frist der Festsetzungsverjahrung [vgl. § 155
Abs. 5 in Verbindung mit § 12 Abs. 1 Nr. 4 Buchstabe b
Kommunalabgabengesetz fiir das Land Brandenburg
(KAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Ju-
ni 1999 (GVBI. 1S.231) und §§ 169, 170 Abgabenord-
nung (AO))).

Anrechnungsfihige Betrdge sind vor allem die Boden-
werterhohungen, die der Eigentiimer zuldssigerweise
durch eigene Aufwendungen bewirkt hat (vgl. § 155
Abs. 1).

Sind dem Eigentiimer Kosten aus der Ubernahme von
OrdnungsmaBnahmen oder der Errichtung oder Ande-
rung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ent-
standen, hat die Gemeinde sie ihm zu erstatten bzw. mit
dem Ausgleichsbetrag zu verrechnen, soweit die Uber-
nahme vertraglich vereinbart worden ist (§ 155 Abs. 1
Nr. 2 in Verbindung mit § 146 Abs. 3; § 155 Abs. 6).
Moglich ist es auch, dass der Eigentiimer vertraglich auf
die Kostenerstattung verzichtet (§ 155 Abs. 6).

Der Ausgleichsbetrag ruht nicht als 6ffentliche Last auf
dem Grundstiick (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung mit
§ 154 Abs. 4 Satz 3).

Umwandlung in ein Tilgungsdarlehen

Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf Antrag des
Eigentiimers in ein Tilgungsdarlehen umzuwandeln, so-
fern diesem nicht zugemutet werden kann, die Ver-
pflichtung bei Filligkeit mit eigenen oder fremden Mit-
teln zu erfiillen. Die Darlehensschuld ist mit hdchstens
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6v. H. jéhrlich zu verzinsen und mit 5 v. H. zuziiglich der
ersparten Zinsen jahrlich zu tilgen. Der Tilgungssatz
kann im Einzelfall bis auf 1 vom Hundert herabgesetzt
werden und das Darlehen niedrig verzinslich oder zins-
frei gestellt werden, wenn dies im 6ffentlichen Interesse
oder zur Vermeidung unbilliger Harten oder zur Vermei-
dung einer von dem Ausgleichsbetragspflichtigen nicht
zu vertretenden Unwirtschaftlichkeit der Grundstiicks-
nutzung geboten ist. Die Gemeinde soll den zur Finan-
zierung der Neubebauung, Modernisierung oder In-
standsetzung erforderlichen Grundpfandrechten den
Vorrang vor einem zur Sicherung ihres Tilgungsdarle-
hens bestellten Grundpfandrecht einrdumen (§ 169
Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung mit § 154 Abs. 5).

Absehen vom Ausgleichsbetrag

Die Gemeinde kann fiir den formlich festgelegten Ent-
wicklungsbereich oder fiir zu bezeichnende Teile des
Entwicklungsbereichs von der Festsetzung des Aus-
gleichsbetrags absehen, wenn

1. eine geringfligige Bodenwerterh6hung gutachtlich
ermittelt worden ist und

2. der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung des Aus-
gleichsbetrags in keinem Verhiltnis zu den mogli-
chen Einnahmen steht.

Die Entscheidung kann auch getroffen werden, bevor
die Entwicklung abgeschlossen ist (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in
Verbindung mit § 155 Abs. 3).

Im Einzelfall kann die Gemeinde auch von der Erhe-
bung des Ausgleichsbetrags ganz oder teilweise abse-
hen, wenn dies im Offentlichen Interesse oder zur Ver-
meidung unbilliger Harten geboten ist. Die Freistellung
kann auch fiir den Fall vorgesehen werden, dass die Bei-
tragspflicht noch nicht entstanden ist, also vor Abschluss
der Entwicklung (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung mit
§ 155 Abs. 4).

Im Ubrigen sind die Vorschriften des KAG iiber kom-
munale Beitrdge einschlielich der Bestimmungen iiber
die Stundung und den Erlass entsprechend anzuwenden
(§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung mit § 155 Abs. 5).

Wiederveriduflerung der Grundstiicke

Die Gemeinde (bzw. der Entwicklungstrager — vgl.
Nummer 7.4.3) ist verpflichtet, die Grundstiicke, die sie
zur Durchfithrung der Entwicklungsmafinahme freihén-
dig oder nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs er-
worben hat und die nicht filir 6ffentliche Zwecke
benotigt werden, nach ihrer Neuordnung und Er-
schlieBung zu verduBlern (§ 169 Abs. 5 bis 8 ).

Kriterien der Wiederveriuflerung

1. Die Grundstiicke sind unter Berticksichtigung wei-
ter Kreise der Bevolkerung und unter Beachtung der

10.2

10.3

Ziele und Zwecke der Entwicklungsmafinahme an
Bauwillige zu verduBlern, die sich verpflichten, die
Grundstiicke innerhalb angemessener Frist entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplans und
den Erfordernissen der Entwicklungsmafinahme zu
bebauen.

2. Beider VerduBerung der Grundstiicke sind zunéchst
die fritheren Eigentiimer zu beriicksichtigen, es sei
denn, sie haben schriftlich gegeniiber der Gemeinde
oder dem Entwicklungstriger verzichtet.

3. Auf die VerduBerungspflicht ist § 89 Abs. 4 anzu-
wenden.

4. Zur land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung fest-
gesetzte Grundstiicke sind Land- oder Forstwirten
anzubieten, die zur Durchfiihrung der Entwick-
lungsmafinahme Grundstiicke iibereignet haben
oder abgeben mussten (§ 169 Abs. 6).

Wiederveriuflerung zum Neuordnungswert

Das Grundstiick oder das Recht ist zu dem Verkehrswert
zu verdufBern, der sich durch die rechtliche und tatsich-
liche Neuordnung des stidtebaulichen Entwicklungsbe-
reichs ergibt (Neuordnungswert; § 169 Abs. 8).

Bei der Ermittlung des Neuordnungswerts ist nach Maf3-
gabe des § 154 Abs. 1 Satz 2 und 3 im Hinblick auf

- ErschlieBungsmafnahmen im Sinne des § 127
Abs. 2 sowie im Hinblick auf

- MaBnahmen bzw. Fliachenbereitstellungen zum
Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des § 1 a Abs. 3, soweit sie nach § 9 Abs. 1 a
an anderer Stelle den Grundstiicken, auf denen die
Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise zu-
geordnet sind und von der Gemeinde oder dem Ent-
wicklungstréger anstelle der Eigentiimer der Grund-
stiicke durchgefiihrt werden,

von einem insoweit erschlieBungsbeitragsfreien und kos-
tenerstattungsbetragsfreien Neuordnungswert auszuge-
hen. Die Ausfiihrungen unter Nummer 11.6.3 zum Bun-
des-Bodenschutzgesetz sind entsprechend bei der Be-
messung der Neuordnungswerte anzuwenden.

Umwandlung der entwicklungsbedingten Wert-
erhohung in ein Tilgungsdarlehen

Die Gemeinde hat auf Antrag des Eigentlimers den Teil
des Neuordnungswertes, der der durch die Entwicklung
bedingten Werterh6hung des Grundstiicks entspricht, in
ein Tilgungsdarlehen umzuwandeln, sofern dem Kéaufer
nicht zugemutet werden kann, die volle Verpflichtung
bei Filligkeit mit eigenen oder fremden Mitteln zu er-
fiillen. Nach § 169 Abs. 8 Satz 2 in Verbindung mit § 154
Abs. 5 gilt hier das zum Ausgleichsbetrag Ausgefiihrte
(vgl. Nummer 9.4). Ob dem Antrag stattzugeben ist,
richtet sich nach den personlichen Verhéltnissen des Er-
werbers des Grundstiickes. § 154 Abs. 5 sieht vor, dass
die Darlehensschuld mit hochstens 6 v. H. jahrlich zu til-
gen ist. Der Tilgungssatz kann im Einzelfall auf 1 v. H.
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herabgesetzt werden. Als Voraussetzungen fiir diese
weiteren Erleichterungen nennt das Gesetz, dass die
Herabsetzung entweder

- im offentlichen Interesse oder

- zur Vermeidung unbilliger Harten oder

- zur Vermeidung einer von dem Kéufer nicht zu ver-
tretenden Unwirtschaftlichkeit der Grundstiicksnut-
zung

geboten ist.

Die besonderen gesetzlichen Instrumente im Ent-
wicklungsbereich

Die Instrumente, die in dem Entwicklungsbereich zur
Anwendung kommen, ergeben sich vor allem aus § 169.
Dabei ist zu beachten, dass sie dem Sanierungsrecht ent-
nommen und entsprechend anzuwenden sind, das heifit,
unter Beriicksichtigung der besonderen Ziele und
Zwecke einer Entwicklungsmafinahme.

Gemeindlicher Genehmigungsvorbehalt

Im Entwicklungsbereich bediirfen bestimmte Vorhaben
und Rechtsvorginge der schriftlichen Genehmigung der
Gemeinde (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit §§ 144
und 145).

Vorhaben

Im Entwicklungsbereich bediirfen insbesondere die Er-
richtung, Anderung, Nutzungsinderung oder die Besei-
tigung baulicher Anlagen der schriftlichen Genehmi-
gung der Gemeinde (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung
mit § 144 Abs. 1 Nr. 1), und zwar zusétzlich zu der bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigung durch die Bauge-
nehmigungsbehorde®. Auch erhebliche oder wesentlich
wertsteigernde Verdnderungen, die fiir sich sonst nicht
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind, bediirfen der Genehmigung durch die Gemeinde
(§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 144 Abs. 1 Nr. 1
in Verbindung mit § 14 Abs. 1 Nr. 2).

Genehmigungsfrei sind lediglich die in § 144 Abs. 4 auf-
gefiihrten Vorhaben, z. B. solche, an denen die Gemein-
de oder der Entwicklungstriager beteiligt sind oder sol-
che, die bereits vor der formlichen Festlegung des Ent-
wicklungsbereichs baurechtlich genehmigt wurden oder
auf Grund eines anderen baurechtlichen Verfahrens
zuldssig sind, sowie Unterhaltungsarbeiten (§ 169 Abs. 1
Nr. 3 in Verbindung mit § 144 Abs. 4 Nr. 3).

Grundstiicksteilung

Die Teilung im Entwicklungsbereich bedarf der schrift-

8  Zubeachten ist, dass ein Investitionsvorrangbescheid nicht die Ge-
nehmigung nach § 144 ersetzt [§ 11 Abs. 1 Investitionsvorrangge-
setz (InvVorG)].

11.1.3

11.14

11.1.5

9)

lichen Genehmigung (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung
mit § 144 Abs. 2 Nr. 5). Das Grundbuchamt darf eine
entsprechende Eintragung in das Grundbuch erst vor-
nehmen, wenn der Genehmigungsbescheid vorgelegt ist
(§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 144 Abs. 2 Nr. 5,
§ 145 Abs. 6 und § 20 Abs. 2).

Baulast/Grunddienstbarkeit

Die Begriindung”, Anderung oder Aufhebung einer
Baulast/Grunddienstbarkeit im formlich festgelegten
Entwicklungsbereich bedarf der schriftlichen Genehmi-
gung der Gemeinde (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung
mit § 144 Abs. 2 Nr. 4). Insoweit ist das Entwicklungs-
mafnahmenrecht dem Umlegungsrecht (vgl. § 51 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1) angeglichen worden.

Miet- und Pachtverhiltnisse

Einer schriftlichen Genehmigung der Gemeinde bediir-
fen alle Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches
Vertragsverhiltnis iiber den Gebrauch oder die Nutzung
eines Grundstiicks, Gebdudes oder Gebaudeteils auf be-
stimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder
verlangert wird (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit
§ 144 Abs. 1 Nr. 2).

Veriduflerung eines Grundstiicks

Die Grundstiicksverduf3erung unterliegt dem gemeindli-
chen Genehmigungsvorbehalt gemd3 § 169 Abs. 1 Nr. 3
in Verbindung mit § 144 Abs. 2 Nr. 1. Im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens ist insbesondere die Preis-
klausel des § 153 Abs. 2 zu beachten (§ 169 Abs. 1
Nr. 6). Erst mit der erteilten Genehmigung kommt ein
wirksamer Kaufvertrag zustande, der z. B. die Aus-
iibung des Vorkaufsrechts (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3) er-
moglicht.

Die Genehmigungspflicht besteht auch fiir Vertrige, in
denen sich der Eigentiimer zur VerduBerung oder Belas-
tung des Grundstiicks verpflichtet (z. B. auch Options-
vertrage, durch die eine Verpflichtung zu einer rechtsge-
schéftlichen VerduBerung eines Grundstiicks begriindet
wird). Ist jedoch bereits dieser schuldrechtliche Vertrag
genehmigt worden, gilt auch das in Ausfithrung dieses
Vertrags vorgenommene dingliche Rechtsgeschift als
genehmigt (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 144
Abs. 2 Nr. 3).

Die Abtretung von Restitutionsanspriichen ist nicht ge-

Die Begriindung einer neuen Baulast ist in Brandenburg nicht mehr

moglich. Eingetragene Baulasten gelten jedoch bis zur Loschung
der Baulastenverzeichnisse mit Ablauf des 31. Dezember 2004 fort
(§ 92 Abs. 6 Brandenburgische Bauordnung). An die Stelle der
Baulast ist in Brandenburg die Sicherung durch Grunddienstbar-
keiten getreten [vgl. Runderlass Nr. 3/1994 des Ministeriums fiir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 30. September 1994
,,Rechtliche Sicherung von Grunddienstbarkeiten im bauaufsicht-
lichen Verfahren® (nicht verdffentlicht)].



11.1.6

11.1.7

11.1.8

Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr. 37 vom 20. September 2000 593

nehmigungsbediirftig im Sinne des § 169 Abs. 1 Nr. 3 in
Verbindung mit § 144.

Aufnahme einer Hypothek auf das Grundstiick

Der Eigentiimer darf ohne eine gemeindliche Genehmi-
gung ein das Grundstiick belastendes Recht bestellen,
wenn die Schuldaufnahme mit der Durchfithrung von
Baumafinahmen auf dem Grundstiick im Zusammen-
hang steht, die ihrerseits den Entwicklungszielen ent-
sprechen; andernfalls bedarf er der besonderen Geneh-
migung durch die Gemeinde (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Ver-
bindung mit § 144 Abs. 2 Nr. 2).

Fristen der Gemeinde bei der Genehmigung vorste-
hender Vorhaben und Rechtsvorgéinge

Uber die Genehmigung ist binnen eines Monats nach
Eingang des Antrags bei der Gemeinde zu entscheiden.
Kann die Priifung des Antrags in dieser Frist nicht abge-
schlossen werden, ist die Frist vor ihrem Ablaufin einem
dem Antragsteller mitzuteilenden Zwischenbescheid
um den Zeitraum zu verldngern, der notwendig ist, um
die Priifung abschliefen zu kdnnen. Die Verldngerung
der vorstehend bezeichneten Frist darf hochstens drei
Monate betragen. Die Genehmigung gilt als erteilt,
wenn sie nicht innerhalb der Frist versagt wird (§ 169
Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 145 Abs. 1 Satz 2 in
Verbindung mit § 19 Abs. 3 Satz 3 bis 5).

Versagungsgriinde

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn
Grund zur Annahme besteht, dass das Vorhaben, der
Rechtsvorgang einschlieBlich der Teilung eines Grund-
stiicks oder die damit erkennbar bezweckte Nutzung die
Durchfithrung der Entwicklung unmdglich machen,
wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken
der Entwicklung zuwiderlaufen wiirde. Eine Erschwer-
nis in diesem Sinne liegt z. B. vor, wenn bei der Ver-
duBerung eines Grundstiicks der Kaufpreis den Ver-
kehrswert des entwicklungsunbeeinflussten Grund-
stiicks deutlich tiberschreitet (vgl. § 145 Abs. 2 in Ver-
bindung mit § 153 Abs. 2). Die Gemeinde kann die Ge-
nehmigung auch unter Auflagen oder gegebenenfalls in
den Fillen des § 144 Abs. 1 auch befristet oder bedingt
erteilen. Wird die Genehmigung unter Auflagen, Be-
dingungen oder Befristungen erteilt, ist die hierdurch
betroffene Vertragspartei berechtigt, bis zum Ablauf ei-
nes Monats nach Unanfechtbarkeit der Entscheidung
vom Vertrag zurlickzutreten. Auf das Riicktrittsrecht
sind die §§ 346 bis 354 und 356 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs (BGB) entsprechend anzuwenden (§ 169
Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 145 Abs. 4 Satz 2 und
§ 51 Abs. 4 Satz 2 und 3). Die Gemeinde kann auch die
Erteilung der Genehmigung vom Abschluss eines stad-
tebaulichen Vertrags abhéngig machen, wenn dadurch
Versagungsgriinde im Sinne des Entwicklungsrechts
ausgerdumt werden (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung
mit § 145 Abs. 4 Satz 3).

11.1.9 Beseitigung der Versagungsgriinde durch den Be-

troffenen

Der Eigentiimer kann z. B. gegeniiber der Gemeinde er-
kldren, dass er auf Entschadigungen verzichtet, die ge-
gebenenfalls sonst von der Gemeinde fiir die von ihm
bewirkten Werterhhungen zu leisten wiren. Wird durch
diese Erklarung die ,,wesentliche Erschwerung* besei-
tigt, hat die Gemeinde die Genehmigung zu erteilen.
(§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 145 Abs. 3).

11.1.10 Ubernahmeverlangen

Soweit es dem Eigentiimer nach der Versagung einer sol-
chen Genehmigung mit Riicksicht auf die Durchfiihrung
der Entwicklung wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten
ist, das Grundstiick zu behalten oder es in der bisherigen
oder einer anderen zuldssigen Art zu nutzen, kann er von
der Gemeinde verlangen, das Grundstiick zu tiberneh-
men. Liegen die Flachen eines land- oder forstwirt-
schaftlichen Betriebs sowohl innerhalb als auch auf3er-
halb des formlich festgelegten Entwicklungsbereichs,
kann der Eigentiimer von der Gemeinde die Ubernahme
samtlicher Grundstiicke des Betriebs verlangen, wenn
die Erfiillung des Ubernahmeverlangens fiir die Ge-
meinde keine unzumutbare Belastung bedeutet; die Ge-
meinde kann sich auf eine unzumutbare Belastung nicht
berufen, soweit die auBerhalb des formlich festgelegten
Entwicklungsbereichs gelegenen Grundstiicke nicht
mehr in angemessenem Umfang baulich oder wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Kommt eine Eini-
gung iiber die Ubernahme nicht zustande, kann der Ei-
gentiimer die Entziehung des Eigentums an dem Grund-
stiick (Enteignung) verlangen (§ 168, § 169 Abs. 1 Nr. 3
in Verbindung mit § 145 Abs. 5). Vgl. auch Num-
mer 11.3.4.

11.1.11 Entschiidigung bei Entziehung des Eigentums

Die Gemeinde ist gehalten, eine Entschiddigung zu ge-
wihren, die nach den entschadigungsrechtlichen Vor-
schriften des Enteignungsrechts zu bemessen ist, wobei
der entwicklungsunbeeinflusste Wert zugrunde zu legen
ist (§§ 93 ff., § 169 Abs. 1 Nr. 6 in Verbindung mit § 153
- vgl. auch Nummer 11.3.2).

Grundsitzlich gilt, dass die Gemeinde Grundstiicke im
Entwicklungsbereich zum Verkehrswert des Grund-
stiicks erwirbt, der sich ohne Aussicht auf die stddtebau-
liche EntwicklungsmafBnahme, durch ihre Vorbereitung
oder ihre Durchfiihrung gebildet hat, dem so genannten
entwicklungsunbeeinflussten Grundstiickswert (§ 169
Abs. 1 Nr. 6 in Verbindung mit § 153 Abs. 1). Dieser
Wert ist wihrend der gesamten Durchfiihrungsphase der
EntwicklungsmaBnahme maBgebend; allein Anderun-
gen in den allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem
Grundstlicksmarkt sind zu berticksichtigen.

Da stddtebauliche EntwicklungsmaBnahmen in der Re-
gel in Gebieten durchgefiihrt werden, in denen schon auf
Grund des allgemeinen Siedlungsdrucks und der sonsti-
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gen Situationsmerkmale eine allgemeine Bauerwartung
oder zumindest ein iiber den innerlandwirtschaftlichen
Verkehrswert hinausgehender Entwicklungszustand
festgestellt werden kann, ist gegebenenfalls dieser Wert
auch fiir den Erwerb der Grundstiicke mafigebend.

In den Ausnahmefillen, in denen sich im Entwicklungs-
bereich nur der innerlandwirtschaftliche Verkehrswert im
Sinne des § 4 Abs. 1 Nr. 1 Wertermittlungsverordnung
(WertV) herausgebildet hat und dieser nach den
Grundsétzen des § 153 Abs. 1 anzusetzen wire, sicht
§ 169 Abs. 4 fiir land- oder forstwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke folgendes Bewertungsprivileg vor: Die be-
troffenen Land- und Forstwirte werden danach tiber den
sich nach § 153 Abs. 1 ergebenden Verkehrswert hinaus
mindestens mit dem Verkehrswert entschidigt, der in ver-
gleichbaren Fillen im gewohnlichen Geschiftsverkehr
auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt dort zu erzielen
wire, wo keine Entwicklungsmafnahmen vorgesehen
sind; es handelt sich hierbei um den Verkehrswert fiir be-
sondere land- oder forstwirtschaftlich genutzte oder nutz-
bare Grundstiicke im Sinne des § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV
(beglinstigtes Agrarland).

Vorkaufsrecht

Der Gemeinde steht im formlich festgelegten Entwick-
lungsbereich ein Allgemeines Vorkaufsrecht zu (§ 24
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3).

Allerdings steht der Gemeinde dieses Vorkaufsrecht nicht
beim Kauf von Eigentumswohnungen zu (auch nicht bei
sonstigen Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz)
und auch nicht beim Kauf von Erbbaurechten.

Vor der formlichen Festlegung kann bei Vorliegen der
entsprechenden Voraussetzungen ein Vorkaufsrecht be-
stehen (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 und 6) oder die Ge-
meinde kann ein Satzungsvorkaufsrecht begriinden
(§ 25), das vor allem im Zusammenhang mit dem Be-
schluss tiber die vorbereitenden Untersuchungen sinn-
voll sein kann.

Ausschluss des Vorkaufsrechts der Gemeinde

Die Ausiibung des Vorkaufsrechts ist in den Féllen des
§ 26 ausgeschlossen. Nach § 26 Nr. 4 ist es z. B. ausge-
schlossen, wenn das Grundstiick den Zielen und
Zwecken der stidtebaulichen Mafnahme entsprechend
bebaut ist und genutzt wird und eine auf dem Grund-
stiick befindliche bauliche Anlage keine Missstinde
oder Méngel im Sinne des § 177 aufweist.

In allen Gibrigen Féllen besteht ein Vorkaufsrecht im Ent-
wicklungsbereich. Dies wird auch nicht durch die Per-
son des Verfligenden oder ungeklarte Eigentumsverhalt-
nisse in Frage gestellt. Das Vorkaufsrecht besteht in den
neuen Landern z. B. also auch in Bezug auf Verduflerun-
gen der Treuhandanstalt oder bei ungeklarten Eigen-
tumsfragen. Wichtig ist nur, dass allein auf Grund eines

11.2.2

11.2.3

11.2.4

wirksamen Kaufvertrages die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts moglich ist. Alle erforderlichen privatrechtlichen
und offentlich-rechtlichen Genehmigungen, auch etwa
die nach §§ 144, 145, miissen bereits erteilt sein.

Abwendung des Vorkaufsrechts der Gemeinde

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

- die Verwendung des Grundstiicks nach den Zielen
und Zwecken der EntwicklungsmalBnahme be-
stimmt oder mit ausreichender Sicherheit bestimm-
bar ist,

- der Kéufer in der Lage ist, das Grundstiick binnen
angemessener Frist dementsprechend zu nutzen und
zu bebauen und

- er sich gegeniiber der Gemeinde vor Ablauf einer
Frist von zwei Monaten nach Mitteilung des Kauf-
vertrags (§ 28 Abs. 2 Satz 1) hierzu verpflichtet.

Die Verpflichtungserklarung des Kéufers ist in der Re-
gel Gegenstand eines offentlich-rechtlichen Vertrages
nach § 54 VwV{GBbg (vgl. dazu Nummer 8.2.1).

Verfahren bei Ausiibung des Vorkaufsrechts
Es gilt nach § 28 Folgendes:

Der Verkéufer hat der Gemeinde den Inhalt des Kauf-
vertrags unverziiglich mitzuteilen; die Mitteilung des
Verkéufers wird durch die Mitteilung des Kéufers er-
setzt. Das Grundbuchamt darf bei Kaufvertrigen den
Kaufer als Eigentiimer in das Grundbuch nur eintragen,
wenn ihm die Nichtausiibung oder das Nichtbestehen
des Vorkaufsrechts nachgewiesen ist. Besteht ein Vor-
kaufsrecht nicht oder wird es nicht ausgetibt, hat die Ge-
meinde auf Antrag eines Beteiligten darliber unverziig-
lich ein Zeugnis auszustellen. Das Zeugnis gilt als Ver-
zicht auf die Ausiibung des Vorkaufsrechts. Das Vor-
kaufsrecht kann nur binnen zwei Monaten nach Mittei-
lung des (wirksamen) Kaufvertrags durch Verwaltungs-
akt gegenliber dem Verkdufer ausgeilibt werden. Die
§§ 504, 505 Abs. 2, §§ 506 bis 509 und 512 BGB sind
anzuwenden.

Kaufpreis bei Ausiibung des gemeindlichen Vor-
kaufsrechts vor formlicher Festlegung zu zahlen

Grundsitzlich ist der vereinbarte Kaufpreis zu zahlen.

Wenn der Erwerb des Grundstiicks fiir die Durch-
fiihrung eines bereits bestehenden Bebauungsplans er-
forderlich ist und es nach den Festsetzungen fiir 6ffent-
liche Zwecke oder fiir Flachen oder Mainahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3 enteignet werden
konnte, bestimmt die Gemeinde den zu zahlenden Be-
trag nach den Entschddigungsvorschriften im Enteig-
nungsverfahren nach den §§ 93 bis 103 (§ 28 Abs. 4).
Uberschreitet der vereinbarte Kaufpreis in den iibrigen
Fillen den Verkehrswert in einer dem Rechtsverkehr er-
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kennbaren Weise deutlich, kann die Gemeinde den zu
zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert bestimmen
(§ 28 Abs. 3). In diesem Fall ist der Verkdufer berechtigt,
bis zum Ablauf eines Monats nach Unanfechtbarkeit des
Verwaltungsaktes liber die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts vom Vertrag zuriickzutreten.

Nach formlicher Festlegung setzt die Austibung des Vor-
kaufsrechts die Genehmigung des Kaufvertrags voraus
(§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 144). Diese kann
nicht erteilt werden, wenn der Kaufpreis den nach § 153
Abs. 1 zu ermittelnden Verkehrswert (entwicklungsun-
beeinflussten Grundstiickswert) {ibersteigt.

Ausiibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts zuguns-
ten eines Dritten

Die Gemeinde kann das Vorkaufsrecht, das ihr beim
Kauf von Grundstiicken in einem formlich festgelegten
Entwicklungsbereich zusteht, auch zugunsten eines Ent-
wicklungstragers ausiiben, wenn der Triger einverstan-
denist(§ 27 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2). Mit der Ausiibung des
Vorkaufsrechts kommt der Kaufvertrag zwischen dem
Begiinstigten und dem Verkdufer zustande. Die Ge-
meinde haftet fiir die Verpflichtungen aus dem Kaufver-
trag neben dem Begiinstigten als Gesamtschuldnerin
(§ 27 aAbs. 2).

Entschidigungspflicht der Gemeinde fiir Vermo-
gensnachteile eines Dritten bei Ausiibung ihres Vor-
kaufsrechts

Hat die Gemeinde das Vorkaufsrecht ausgetibt und sind
einem Dritten dadurch Vermégensnachteile entstanden,
hat sie dafiir Entschddigung zu leisten, soweit dem Drit-
ten ein vertragliches Recht zum Erwerb des Grund-
stiicks zustand, bevor ein gesetzliches Vorkaufsrecht der
Gemeinde auf Grund des Baugesetzbuchs oder landes-
rechtlicher Vorschriften begriindet worden ist. Die Hohe
der Entschddigung bemisst sich nach den Vorschriften
im Enteignungsverfahren, §§ 93 bis 103. Kommt eine
Einigung iiber die Entschidigung nicht zustande, ent-
scheidet gemidl3 § 28 Abs. 6 die hohere Verwaltungs-
behorde. Gemél § 1 Abs. 1 Baugesetzbuchzustindig-
keitsverordnung (BauGBZV) ist dies fiir kreisangehori-
ge Stidte und Gemeinden der Landkreis und fiir kreis-
freie Stddte das fiir Bauwesen zustindige Ministerium
(Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Ver-
kehr).

Enteignung

Allgemein

Die Enteignung ist als ultima ratio des kommunalen
Grunderwerbs im stadtebaulichen Entwicklungsbereich
zugunsten der Gemeinde oder des Entwicklungstragers

zur Erfiillung ihrer Grunderwerbspflicht zulédssig.

Auflerdem kann der Eigentiimer, wenn eine Einigung
iiber ein Ubernahmeverlangen nach § 168 in Verbindung
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mit § 145 Abs. 5 nicht zustande kommt, von der Ge-
meinde die Enteignung des Grundstiickes verlangen
(vgl. Nummer 11.1.10).

Voraussetzungen fiir eine Enteignung

Die Gemeinde als Antragstellerin muss sich ernsthaft
um den freihdndigen Erwerb des Grundstiicks zu ange-
messenen Bedingungen bemiiht haben (§ 169 Abs. 3).

Die Enteignung ist insbesondere auch ohne Bebauungs-
plan zuldssig. Dariiber hinaus sind die §§ 85, 87, 88 und
89 Abs. 1 bis 3 im Entwicklungsbereich nicht anzuwen-
den. Dies gilt nicht im Anpassungsgebiet (§ 170). Hier
finden die allgemeinen Vorschriften Anwendung (vgl.
Nummer 15).

Entschidigung durch die Gemeinde

Die Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen bemes-
sen sich nach den Entschidigungsvorschriften des
BauGB (§§ 93 bis 103 in Verbindung mit § 153 Abs. 1).
Es diirfen jedoch dabei Werterh6hungen nicht bertick-
sichtigt werden, die lediglich durch die Aussicht auf die
Entwicklung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durch-
fiihrung eingetreten sind, es sei denn, der Betroffene hat
die Werterh6hungen durch eigene Aufwendungen zulés-
sigerweise bewirkt (§ 169 Abs. 1 Nr. 6 in Verbindung mit
§ 153 Abs. 1 und gegebenenfalls § 169 Abs. 4; vgl. hier-
zu Nummer 11.1.11). Unbertihrt bleiben die allgemei-
nen Entschddigungsregelungen nach den §§ 39 ff., so-
weit deren Voraussetzungen (z. B. rechtsverbindlicher
Bebauungsplan) vorliegen.

Ubernahmeverlangen des Eigentiimers

Neben dem Ubernahmeverlangen nach § 169 Abs. 1
Nr. 3 in Verbindung mit § 145 Abs. 5 wegen Genehmi-
gungsversagung (vgl. Nummer 11.1.10) gibt § 168 in
Verbindung mit § 145 Abs. 5 Satz 2 bis 5 bei Vorliegen
der entsprechenden Voraussetzungen einen Ubernahme-
anspruch fiir die im Entwicklungsbereich gelegenen
Grundstiicke.

Unberiihrt bleiben die allgemeinen Entschiddigungsre-
gelungen nach den §§ 39 ff., soweit deren Voraussetzun-
gen (z. B. rechtsverbindlicher Bebauungsplan) vorlie-
gen.

Beteiligungs- und Mitwirkungspflichten

Es sind die sanierungsrechtlichen Vorschriften iber die
Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen, die Aus-
kunftspflicht, die Beteiligung und Mitwirkung 6ffentli-
cher Aufgabentrager im Entwicklungsbereich entspre-
chend anwendbar und zwar mit dem Beschluss iiber den
Beginn der vorbereitenden Untersuchungen, das heift
bereits vor der formlichen Festlegung des Entwick-
lungsbereichs. Die Beteiligungs- und Mitwirkungs-
pflichten gelten auch in der Durchfithrungsphase (§ 165
Abs. 4 und § 169 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit §§ 137
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bis 139). Im Ubrigen wird auf die §§ 208 und 209 hin-
gewiesen.

Mitwirkung der Betroffenen

Die Entwicklung soll mit den Eigentiimern, Mietern,
Pachtern und sonstigen Betroffenen méglichst frithzei-
tig erortert werden (§ 165 Abs. 4 sowie § 169 Abs. 1
Nr. 1 in Verbindung mit § 137). Fiir die Rechtfertigung
der Entwicklungmafinahme kommt der Erorterung mit
den Eigentiimern eine besonders grofle Bedeutung zu
(vgl. Nummern 3.1.3 und 5.2). Die Betroffenen sollen
zur Mitwirkung bei der Entwicklung und zur Durch-
fiihrung der erforderlichen baulichen Maflnahmen ange-
regt und hierbei im Rahmen des Moglichen beraten wer-
den (vgl. Nummern 7.3 und 8.2).

Auskunftspflicht der Betroffenen

Eigentiimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz
oder zur Nutzung eines Grundstiicks, Gebdudes oder
Gebdudeteils Berechtigte sowie ihre Beauftragten sind
verpflichtet, der Gemeinde oder ihren Beauftragten
Auskunft iiber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis
zur Beurteilung der Entwicklungsmdglichkeit eines Be-
reichs oder zur Vorbereitung oder Durchfithrung der
Entwicklung erforderlich ist. An personenbezogenen
Daten konnen insbesondere Angaben der Betroffenen
tiber ihre personlichen Lebensumstidnde im wirtschaftli-
chen und sozialen Bereich, namentlich iiber die Berufs-,
Erwerbs- und Familienverhéltnisse, das Lebensalter, die
Wohnbediirfnisse, die sozialen Verflechtungen sowie
iiber die ortlichen Bindungen, erhoben werden (§ 165
Abs. 4 sowie § 169 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 138).

Nur so ist gewéhrleistet, dass alle erkennbaren 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und unterein-
ander im Sinne des § 165 Abs. 3 Satz 2 gerecht abgewo-
gen werden konnen (vgl. Nummer 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 nichtrechtsfihige Personenvereini-
gung, so ist das Zwangsgeld dem nach Gesetz oder Sat-
zung Vertretungsberechtigten anzudrohen und gegen ihn
festzusetzen. Androhung und Festsetzung kdnnen wie-
derholt werden.

Der Auskunftspflichtige kann die Auskunft auf solche
Fragen verweigern, deren Beantwortung ihn selbst oder
einen der in § 383 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 der Zivilprozess-
ordnung (ZPO) bezeichneten Angehorigen der Gefahr
strafrechtlicher Verfolgung oder eines Verfahrens nach
dem Gesetz iiber Ordnungswidrigkeiten aussetzen wiir-
de (§ 165 Abs. 4 Satz 2 sowie § 169 Abs. 1 Nr. 1 in Ver-
bindung mit § 138 Abs. 4 und § 208).
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Datenschutz

Die erhobenen personenbezogenen Daten diirfen nur zu
Zwecken der Entwicklung verwendet werden. Wurden
die Daten von einem Beauftragten der Gemeinde erho-
ben, diirfen sie nur an die Gemeinde weitergegeben wer-
den; die Gemeinde darf die Daten an den Entwicklungs-
trager sowie an die hohere Verwaltungsbehorde (geméal
§ 1 Abs. 1 BauGBZV das fiir Bauwesen zustiandige Mi-
nisterium: Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen
und Verkehr) weitergeben, soweit dies zu Zwecken der
Entwicklung erforderlich ist. Nach Aufhebung der
formlichen Festlegung des Entwicklungsbereichs sind
die Daten zu 16schen, sofern sie nicht noch zur Abwick-
lung der Entwicklungsmafinahme benétigt werden. Die
mit der Erhebung der Daten Beauftragten sind bei Auf-
nahme ihrer Tétigkeit entsprechend zu verpflichten. Th-
re Pflichten bestehen nach Beendigung ihrer Tatigkeit
fort (§ 165 Abs. 4 Satz 2 sowie § 169 Abs. 1 Nr. 1 in Ver-
bindung mit § 138 Abs. 2 und 3).

Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentriger

Der Bund, einschlieBlich seiner Sondervermdgen, die
Léander, die Gemeindeverbinde und die sonstigen Kor-
perschaften, Anstalten und Stiftungen des 6ffentlichen
Rechts sollen im Rahmen der ihnen obliegenden Aufga-
ben die Vorbereitung und Durchfiihrung von stidtebau-
lichen EntwicklungsmaBinahmen unterstiitzen (§ 165
Abs. 4 Satz 2 sowie § 169 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 139). Dies hat z. B. Bedeutung bei der Aufstellung der
Kosten- und Finanzierungsiibersicht (§ 171 Abs. 2 in
Verbindung mit § 149) oder bei der Berechnung eines
moglichen Uberschusses (§ 171 Abs. 1 in Verbindung
mit § 156 a Abs. 3).

Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange

Bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der Entwick-
lungsmafinahme sollen die Behorden und sonstigen Tré-
ger Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von
der Planung und Durchfiihrung beriihrt wird, moglichst
frithzeitig beteiligt werden. In ihrer Stellungnahme ha-
ben sie der Gemeinde auch Aufschluss iiber von ihnen
beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und
sonstige Maflnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung
zu geben, die fiir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kénnen (§ 165
Abs. 4 Satz 2 sowie § 169 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 139, § 4). Die Tréager offentlicher Belange haben ihre
Stellungnahme innerhalb eines Monats abzugeben, wo-
bei die Gemeinde diese Frist bei Vorliegen eines wichti-
gen Grundes angemessen verldngern soll. Belange, die
nicht innerhalb dieser Frist vorgetragen wurden, werden
in der Abwégung nicht beriicksichtigt, es sei denn, die
verspétet vorgebrachten Belange sind der Gemeinde be-
kannt oder hétten ihr bekannt sein miissen oder sind fiir
die Rechtmafigkeit der Abwigung von Bedeutung. (Zur
Einbeziehung von Grundstiicken einzelner Bedarfstré-
ger vgl. Nummer 4.3.)
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Abgaben- und Auslagenbefreiung

Im Entwicklungsbereich sind Geschifte und Verhand-
lungen, die der Vorbereitung oder Durchfithrung von
stddtebaulichen Entwicklungsmafnahmen zuzurechnen
sind, frei von Gebiihren und dhnlichen nichtsteuerlichen
Abgaben sowie von Auslagen (§ 169 Abs. 1 Nr. 5 in Ver-
bindung mit § 151 Abs. 1). Mit Auslagen sind Zahlun-
gen fiir kostenpflichtige Amtshandlungen gemeint, z. B.
nach § 10 Verwaltungskostengesetz (VerwKostG), § 11
Abs. 1 in Verbindung mit Anlage 1, Teil 9 Gerichtskos-
tengesetz (GKG) oder §§ 136 ff. Kostenordnung
(KostO). Unberiihrt bleiben nach § 151 Abs. 2 Satz 2
landesrechtliche Abgabevorschriften, wie z. B. Ge-
biihren fiir bauaufsichtliche Verwaltungsakte (z. B. Bau-
genehmigung), Verwaltungsgebiihren der Gemeinde (§ 5
Kommunalabgabengesetz) oder Vermessungsgebiihren.

Befreiungen von Steuern sind durch § 151 Abs. 1 nicht
gegeben. Die Vorschrift erfasst nur ,,nichtsteuerliche
Abgaben”. Deshalb ist z. B. im Entwicklungsbereich
auch eine Grundsteuer oder Grunderwerbsteuer
grundsétzlich zu erheben (vgl. auch Nummern 8.3 und
17.4).

Der Erwerb eines Grundstiicks ist in folgenden Fillen
von Abgaben und Auslagen im Sinne des § 151 befteit:

1. Esmuss sich entweder um den Erwerb eines Grund-
stiicks durch eine Gemeinde, einen Entwicklungs-
triger oder durch einen Planungsverband (vgl.
§ 205) zur Vorbereitung oder Durchfiihrung von
stddtebaulichen Entwicklungsmafnahmen handeln.
Hierzu gehort auch der Erwerb eines Grundstiicks
zur Verwendung als Austausch- oder Ersatzland im
Rahmen von stidtebaulichen Entwicklungsmafinah-
men.

2. Die Abgaben- und Auslagenbefreiung greift des
Weiteren beim Erwerb eines Grundstiicks durch ei-
ne Person, die zur Vorbereitung oder Durchfiihrung
von stiddtebaulichen Entwicklungsmafnahmen oder
zur Verwendung als Austausch- oder Ersatzland ein
Grundstiick tibereignet oder im Wege der Enteig-
nung verloren hat. Die Abgaben- und Auslagenbe-
freiung wird nur gewahrt
a) beim Erwerb eines Grundstiicks im Entwick-

lungsbereich, in dem das iibereignete oder ver-
lorene Grundstiick liegt, bis zum Abschluss der
stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme,

b) in anderen Féllen bis zum Ablauf von zehn Jah-
ren, gerechnet von dem Zeitpunkt ab, in dem das
Grundstiick iibereignet oder verloren wurde.

3. Der Erwerb eines im formlich festgelegten Ent-
wicklungsbereich gelegenen Grundstiicks, soweit
die Gegenleistung in der Hingabe eines in demsel-
ben Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicks
besteht und

4. der Erwerb eines Grundstiicks, der durch die Be-
griindung, das Bestehen oder die Auflosung eines
Treuhandverhiltnisses im Sinne des § 160 oder des
§ 161 bedingt ist,

11.6.1

11.6.2

sind ebenfalls frei von Gebiihren und dhnlichen nicht
steuerlichen Abgaben (§ 169 Abs. 1 Nr. 5 in Verbindung
mit § 151).

ErschlieBungskosten und Kostenerstattungsbetrige

Keine separaten ErschlieBungsbeitrige und Kosten-
erstattungsbetrige

In einem formlich festgelegten Entwicklungsbereich kon-
nen die Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 (6ffent-
liche Strallen, Wege und Pldtze; Parkflachen und Griinan-
lagen als Bestandteil der ErschlieBungsanlagen; Anlagen
zum Schutz gegen schéidliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) nicht
durch ErschlieBungsbeitrdge finanziert werden (§ 169
Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung mit § 154 Abs. 1 Satz2). Eben-
so entfdllt die Erhebung eines Kostenerstattungsbetrags
fiir Mafinahmen an anderer Stelle bzw. Flachenbereitstel-
lungen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Land-
schaft (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung mit § 154 Abs. 1
Satz 3). Vgl. hierzu im Einzelnen Nummer 11.6.2.

Der Eigentiimer eines im formlich festgelegten Ent-
wicklungsbereich gelegenen Grundstiicks hat stattdes-
sen zur Finanzierung der Entwicklung an die Gemeinde
einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der
durch die Entwicklung bedingten Erhdhung des Boden-
werts seines Grundstiicks entspricht (§ 166 Abs. 3 Satz 4
sowie § 169 Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung mit § 154
Abs. 1). Zur Finanzierung sind ferner Erldse (z. B. bei
der VerduBerung von Grundstiicken zum Neuordnungs-
wert) oder auch Stidtebauforderungsmittel (oder ande-
re, vorrangig einzusetzende Finanzhilfen aus anderen
Forderprogrammen) heranzuziehen, soweit sie zur Ver-
fligung stehen.

Wertausgleich statt Kostenerstattung

Das Entwicklungsrecht sieht keine separate Erhebung
von Kostenerstattungsbetrdgen in Entwicklungsberei-
chen fiir MaBnahmen bzw. Flachenbereitstellungen zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, son-
dern eine Biindelung im Rahmen des entwicklungs-
rechtlichen Ausgleichsbetrags vor. § 154 Abs. 1 Satz 3
bestimmt u. a., dass neben der Erhebung eines Aus-
gleichsbetrags zusitzlich keine Erhebung eines Kosten-
erstattungsbetrags im Sinne des § 135 a Abs. 3 erfolgt;
es kommt insgesamt nur zu einem einzigen Erhebungs-
verfahren.

Im Entwicklungsrecht wird die besondere entwick-
lungsrechtliche Finanzierungssystematik, die stets ei-
ne ,,Wertlosung® und keine ,,Kostenldsung® verfolgt,
auch im Hinblick auf den Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft konsequent fortgefiihrt. Ent-
scheidend sind daher die auf Grund von Maflnahmen
bzw. Fliachenbereitstellungen zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft ausgeldsten Boden-
werterh6hungen.
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Neben den erschlieBungsbedingten (§ 154 Abs. 1 Satz2)
missen kiinftig auch die durch MafBnahmen bzw.
Flachenbereitstellungen zum Ausgleich von Eingriffen
in Natur und Landschaft bedingten Bodenwerterhdhun-
gen (§ 154 Abs. 1 Satz 3) bei der Ermittlung des Aus-
gleichsbetrags beriicksichtigt werden, soweit es sich um
Mafnahmen handelt, die auf ,,fremden* Grundstiicken
durchgefiihrt werden und fiir die ansonsten ein separater
Kostenerstattungsbetrag nach § 135 a Abs. 3 zu erheben
gewesen wire. Dies gilt auch fiir die Ermittlung des
Neuordnungswerts im Sinne von § 153 Abs. 2; nicht nur
der erschlieBungsbeitragsfreie, sondern auch der kos-
tenerstattungsbetragsfreie Neuordnungswert ist kiinftig
zugrunde zu legen.

Die Malinahme bzw. Flachenbereitstellungen auf ,,frem-
den* Grundstiicken zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft miissen im Bebauungsplan fest-
gesetzt und den Eingriffsgrundstiicken im Entwick-
lungsbereich zugeordnet werden. Hierunter fallen auch
Ausgleichsmafinahmen bzw. Flachenbereitstellungen,
die in einem anderen Bebauungsplan auf3erhalb des Ent-
wicklungsbereichs festgesetzt sind, soweit sie Eingriffs-
grundstiicken im Entwicklungsbereich zugeordnet wer-
den.

Es wird auf § 1 a Abs. 3 Satz 4 hingewiesen. Mit dieser
Vorschrift wird klargestellt, dass ein Ausgleich nicht er-
forderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig waren.
Bedeutung hat diese Klarstellung z. B. fiir 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 zusitzliche Beeintrachtigung von
Natur und Landschaft treten soll.

Verhiltnis zu § 25 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Soweit Mafinahmen zur Abwehr von Gefahren im Sinne
des Bundes-Bodenschutzgesetzes (beispielsweise Be-
seitigung oder Verminderung schidlicher Bodenverén-
derungen) im formlich festgelegten Entwicklungsbe-
reich als Ordnungsmafinahmen von der Gemeinde
durchgefiihrt werden, wird nach § 25 Abs. 1 Satz 4
BBodSchG kein separater Wertausgleich im Sinne des
§ 25 BBodSchG erhoben. Die durch solche Malnahmen
im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes bedingten
Erhohungen des Verkehrswertes sind mit dem entwick-
lungsrechtlichen Ausgleichsbetrag nach § 154 abgegol-
ten; Entsprechendes gilt auch fiir den Neuordnungswert.

Sozialplanung und Hérteausgleich

Sozialplan

Die Gemeinde hat die Betroffenen bei ihren eigenen
Bemiihungen, nachteilige Auswirkungen zu vermeiden

oder zu mildern, zu unterstiitzen (Sozialplan). Soweit
sich die EntwicklungsmaBnahme nachteilig auf die per-
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sonlichen Lebensumstéinde von im Entwicklungsbe-
reich wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken
kann, soll die Gemeinde nach § 180 Vorstellungen ent-
wickeln und mit den Betroffenen erortern, wie diese
Auswirkungen vermieden oder gemildert werden kon-
nen. Die Gemeinde hat den Betroffenen insbesondere
beim Wohnungs- und Arbeitsplatzwechsel sowie beim
Umzug von Betrieben zu helfen; soweit 6ffentliche Leis-
tungen in Betracht kommen konnen, soll die Gemeinde
hierauf hinweisen. Sind Betroffene nach ihren personli-
chen Lebensumstinden nicht in der Lage, Empfehlun-
gen und anderen Hinweisen der Gemeinde zur Vermei-
dung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nutzen
oder sind aus anderen Griinden weitere Ma3nahmen der
Gemeinde erforderlich, hat die Gemeinde geeignete
MafBnahmen zu priifen.

Die Ergebnisse der Erdrterungen und Priifungen sowie
die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden Mafinah-
men der Gemeinde und die Mdglichkeiten ihrer Ver-
wirklichung sind schriftlich darzustellen (Sozialplan).

Hirteausgleich

Soweit es die Billigkeit erfordert, soll die Gemeinde
nach § 181 zur Vermeidung oder zum Ausgleich wirt-
schaftlicher Nachteile, auch im sozialen Bereich, auf
Antrag einen Hérteausgleich in Geld gewéhren

1. einem Mieter oder Pichter, wenn das Miet- oder
Pachtverhiltnis mit Riicksicht auf die Durchfiihrung
stddtebaulicher Maflnahmen aufgehoben oder ent-
eignet worden ist;

2. einer gekiindigten Vertragspartei, wenn die Kiindi-
gung zur Durchfithrung stidtebaulicher Mafnah-
men erforderlich ist; dies gilt entsprechend, wenn
ein Miet- oder Pachtverhiltnis vorzeitig durch Ver-
einbarung der Beteiligten beendigt wird; die Ge-
meinde hat zu bestdtigen, dass die Beendigung des
Rechtsverhiltnisses im Hinblick auf die alsbaldige
Durchfiihrung der stidtebaulichen Mafinahmen ge-
boten ist;

3. einer Vertragspartei, wenn ohne Beendigung des
Rechtsverhéltnisses die vermieteten oder verpachte-
ten Rdume ganz oder teilweise voriibergehend unbe-
nutzbar sind und die Gemeinde bestitigt hat, dass
dies durch die alsbaldige Durchfithrung stidtebauli-
cher Maflnahmen bedingt ist;

4. einem Mieter oder Péachter fiir die Umzugskosten,
die dadurch entstehen, dass er nach der Raumung
seiner Wohnung voriibergehend anderweitig unter-
gebracht worden ist und spéter ein neues Miet- oder
Pachtverhiltnis in dem Gebiet begriindet wird, so-
fern dies im Sozialplan vorgesehen ist.

Voraussetzung ist, dass der Nachteil fiir den Betroffe-
nen in seinen personlichen Lebensumstinden eine be-
sondere Hirte bedeutet, eine Ausgleichs- oder Ent-
schidigungsleistung nicht zu gewéhren ist und auch
ein Ausgleich durch sonstige Mafinahmen nicht er-
folgt.
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Dies ist entsprechend auch auf andere Vertragsverhalt-
nisse, die zum Gebrauch oder zur Nutzung eines Grund-
stiicks, Gebdudes oder Gebaudeteils oder einer sonsti-
gen baulichen Einrichtung berechtigen, anzuwenden
(§ 181 Abs. 2).

Ein Hérteausgleich wird nicht gewahrt, soweit der An-
tragsteller es unterlassen hat und unterldsst, den wirt-
schaftlichen Nachteil durch zumutbare MalBnahmen,
insbesondere unter Einsatz eigener oder fremder Mittel,
abzuwenden (§ 181 Abs. 3).

Aufhebung von Miet- und Pachtverhiltnissen

Auf Antrag des Eigentiimers oder im Hinblick auf ein
stadtebauliches Gebot kann die Gemeinde das Rechtsver-
héltnis mit einer Frist von mindestens sechs Monaten, bei
einem land- oder forstwirtschaftlich genutzten Grund-
stiick nur zum Schluss eines Pachtjahres, autheben, falls es
die Verwirklichung der Ziele und Zwecke der stidtebauli-
chen EntwicklungsmafBinahme erfordert (§ 182 Abs. 1).

Bedingungen fiir die Aufhebung eines Miet- oder
Pachtverhiltnisses

Die Gemeinde darf ein Mietverhéltnis iber Wohnraum
nur aufheben, wenn im Zeitpunkt der Beendigung des
Mietverhiltnisses angemessener Ersatzwohnraum fiir
den Mieter und die zu seinem Hausstand gehérenden
Personen zu zumutbaren Bedingungen zur Verfiigung
steht. Strebt der Mieter oder Pachter von Geschaftsraum
eine anderweitige Unterbringung an, soll die Gemeinde
das Miet- oder Pachtverhiltnis nur aufheben, wenn im
Zeitpunkt der Beendigung des Rechtsverhdltnisses an-
derer geeigneter Geschéftsraum zu zumutbaren Bedin-
gungen zur Verfligung steht.

Wird die Erwerbsgrundlage eines Mieters oder Péachters
von Geschéftsraum im formlich festgelegten Entwick-
lungsbereich infolge der Durchfithrung stidtebaulicher
Entwickungsmafinahmen wesentlich beeintrachtigt und
ist ihm deshalb die Fortsetzung des Miet- oder Pacht-
verhéltnisses nicht mehr zuzumuten, kann die Gemein-
de auf Antrag des Mieters oder Péchters das Rechtsver-
héltnis mit einer Frist von mindestens sechs Monaten
aufheben (§ 182 Abs. 2 und 3).

Aufhebung des Miet- oder Pachtverhiltnisses auch
bei unbebauten Grundstiicken

Die Gemeinde kann auf Antrag des Eigentiimers Miet-
oder Pachtverhiltnisse aufheben, die sich auf das
Grundstiick beziehen und der neuen Nutzung entgegen-
stehen, wenn nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans fiir ein unbebautes Grundstiick eine andere Nut-
zung vorgesehen und die alsbaldige Anderung der Nut-
zung beabsichtigt ist (§ 183).

Entschidigung bei der Authebung von Miet- oder
Pachtverhiltnissen

Den Betroffenen ist insoweit eine angemessene Ent-

11.8.4

11.8.5

schiadigung in Geld zu leisten, als ihnen durch die vor-
zeitige Beendigung des Rechtsverhidltnisses Vermd-
gensnachteile entstehen.

Zur Entschddigung ist die Gemeinde verpflichtet.
Kommt eine Einigung iiber die Entschidigung nicht zu-
stande, entscheidet die hohere Verwaltungsbehorde [§ 1
Abs. 1 BauGBZV: fiir kreisangehorige Stidte und Ge-
meinden der Landkreis und fiir kreisfreie Stadte das fiir
Bauwesen zustidndige Ministerium (Ministerium fiir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr)].

Bei der Aufhebung von Pachtvertrigen tiber kleingart-
nerisch genutztes Land ist die Gemeinde auB3er zur Ent-
schidigung in Geld auch zur Bereitstellung oder Be-
schaffung von Ersatzland verpflichtet. Dies ist bei der
Entschidigung in Geld angemessen zu beriicksichtigen.

Falls die Gemeinde nachweist, dass sie in einem solchen
Fall zur Bereitstellung oder Beschaffung von Ersatzland
aufer Stande ist, kann die hohere Verwaltungsbehorde
[§ 1 Abs. 1 BauGBZV: fiir kreisangehorige Stidte und
Gemeinden der Landkreis und fiir kreisfreie Stiadte das
fiir Bauwesen zustindige Ministerium (Ministerium fiir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr)] sie von der Er-
fiillung der Verpflichtung befreien (§ 185).

Verlidngerung von Miet- oder Pachtverhéltnissen

Die Gemeinde kann auf Antrag des Mieters oder Péch-
ters ein Miet- oder Pachtverhéltnis iiber Wohn- oder Ge-
schéftsraum in einem formlich festgelegten Entwick-
lungsbereich verlangern, soweit dies zur Verwirklichung
des Sozialplans erforderlich ist (§ 186).

Moglichkeit der Ersatzlandbeschaffung

Wird bei einer stiddtebaulichen Entwicklungsmafinahme
ein land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb ganz oder
teilweise in Anspruch genommen, soll die Gemeinde mit
dem Eigentlimer des Betriebs auch kléren, ob er einen
anderen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb oder
land- oder forstwirtschaftliches Ersatzland anstrebt (vgl.
§ 189). Die Gemeinde soll sich um die Beschaffung oder
Bereitstellung geeigneten Ersatzlands bemiihen und ihr
gehorende Grundstiicke als Ersatzland zur Verfiigung
stellen, soweit sie diese nicht filir die ihr obliegenden
Aufgaben benétigt (§ 189). Uber land- oder forstwirt-
schaftliche Betriebe hinaus ist es empfehlenswert, auch
bei anderen gewerblichen Betrieben von dieser Mog-
lichkeit Gebrauch zu machen.

Unberiihrt von der Vorschrift des § 189 bleibt die Ver-
pflichtung aus anderen Vorschriften, z. B. vor allem aus
§ 100 (Entschédigung in Land bei einem Enteignungs-
verfahren). Liegen die in § 100 genannten Vorausset-
zungen vor, so ist im Rahmen einer Enteignung die Ent-
schddigung auf Antrag des Eigentlimers in geeignetem
Ersatzland festzusetzen, wenn er zur Sicherung seiner
Berufstitigkeit, seiner Erwerbstitigkeit oder zur Erfiil-
lung der ihm wesensgemaf obliegenden Aufgaben auf
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Ersatzland angewiesen ist. Hier besteht die Méglichkeit,
auch bei einem wichtigen Enteignungszweck im Inte-
resse der Allgemeinheit zu vermeiden, dass jemand
durch die Enteignung in seiner Berufstitigkeit, seiner
Erwerbstitigkeit oder in der Erfiillung der ihm wesens-
gemil obliegenden Aufgaben erheblich beeintrichtigt
wird. Praktisch im Vordergrund stehen hier landwirt-
schaftliche, girtnerische oder landabbauende Tétigkei-
ten, die in besonderer Weise grundstiicksbezogen sind.
Zu der Mbglichkeit des Ubernahmeverlangens durch
den Eigentiimer (vgl. Nummer 11.3.4).

Nicht anwendbare Vorschriften
Sicherungsinstrumente nach dem Baugesetzbuch
Verinderungssperre

Die Vorschriften iiber die Verdnderungssperre (§ 14
Abs. 1 bis 3) sind nicht anzuwenden (§ 14 Abs. 4). Statt-
dessen gilt fiir Vorhaben im Entwicklungsbereich nach
§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit §§ 144, 145 die be-
sondere Genehmigungspflicht durch die Gemeinde (vgl.
Nummer 11.1). Besteht bereits eine Verdnderungssper-
re, so tritt diese mit der formlichen Festlegung des Ent-
wicklungsbereichs auler Kraft (§ 17 Abs. 6 Satz 1).

Zuriickstellung von Baugesuchen

Nach der férmlichen Festlegung eines Entwicklungsbe-
reichs finden die Vorschriften iiber die Zuriickstellung
von Baugesuchen keine Anwendung mehr (§ 15 Abs. 2).
Stattdessen gilt dann die besondere Genehmigungs-
pflicht fiir Vorhaben nach § 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbin-
dung mit §§ 144 und 145. Liegt bereits ein Bescheid
iiber die Zuriickstellung des Baugesuchs bzw. eine vor-
laufige Untersagung vor, wird dieser mit der formlichen
Festlegung des Entwicklungsbereichs unwirksam (§ 15
Abs. 2, 2. Halbsatz). Zur entsprechenden Anwendung
von § 15 vor formlicher Festlegung, vgl. Nummer 5.4.2.

Teilung eines Grundstiicks

Die allgemeine Teilungsgenehmigung wurde weitge-
hend abgeschafft. Durch § 2 der Dritten Verordnung zur
Durchfiihrung des Baugesetzbuches (3. BauGBDV)
vom 7. Mai 1998 (GVBI. II S. 406) wurde mit Wirkung
vom 10. Juni 1998 (Tag des In-Kraft-Tretens der
3. BauGBDV) auch die Einfithrung einer Teilungsge-
nehmigungspflicht mittels einer Teilungsgenehmi-
gungssatzung im Land Brandenburg untersagt. Von der
zwischen dem 1. Januar 1998 und dem 9. Juni 1998 be-
stehenden Moglichkeit zum Erlass einer Teilungsgeneh-
migungssatzung nach § 19 Abs. 1 im Land Brandenburg
hat nur die Stadt Forst (Lausitz) Gebrauch gemacht. Im
Falle der formlichen Festlegung eines Entwicklungsbe-
reichs wiirde eine Teilungsgenehmigungssatzung fiir
den Entwicklungsbereich keine Anwendung mehr fin-
den (§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2). Im Entwicklungsbereich
unterliegt die Teilung eines Grundstiicks der speziellen

12.2
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entwicklungsrechtlichen Genehmigungspflicht nach
§ 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 144 Abs. 2 Nr. 5
(vgl. hierzu auch Nummer 11.1.2).

Bodenordnung

Kein amtliches Umlegungs- oder Grenzregelungs-
verfahren im Entwicklungsbereich

Nach der formlichen Festlegung des Entwicklungsbe-
reichs kommt ein Umlegungs- oder Grenzregelungsver-
fahren nicht in Betracht, da die Gemeinde iliber den mog-
lichen Zwischenerwerb die zu erwerbenden Grund-
stiicke in ihrer Hand neuordnen kann (§ 169 Abs. 2). Le-
diglich im Anpassungsgebiet sind BodenordnungsmaS-
nahmen nach §§ 45 ff. zuldssig, da die Grunderwerbs-
pflicht (§ 170 Satz 4) nach § 166 Abs. 3 ausgeschlossen
ist. Im Ubrigen haben die Eigentiimer die Méglichkeit
der freiwilligen Umlegung und freiwilligen Grenzrege-
lung (vgl. Nummer 13), wenn dabei unter Beachtung des
§ 146 Abs. 3 die besonderen entwicklungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 ff. gewahrt werden.

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

Im Geltungsbereich einer Entwicklungssatzung sind die
Vorschriften tiber den Verkehr mit land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken nicht anzuwenden, es sei
denn, dass es sich um die VerduBerung der Wirtschafts-
stelle eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs
oder solcher Grundstiicke handelt, die im Bebauungs-
plan als Flachen fiir die Landwirtschaft oder als Wald
ausgewiesen sind bzw. werden (§ 169 Abs. 1 Nr. 10 in
Verbindung mit § 191).

Die Abstimmung der EntwicklungsmaBinahme mit den
Agrarverwaltungen ist jedoch in der Regel von groflem
Vorteil, wenn die Alteigentiimer Landwirte sind. Auch
bei den EntwicklungsmafBinahmen sind die Gesichts-
punkte der Verbesserung der Agrarstruktur mit abzuwé-
gen. Sie konnen insbesondere durch das Anbieten von
Ersatzflichen oder Ersatzhofen verwirklicht werden

(§ 189).

Durchfiihrungsinstrumente im Entwicklungsbereich

In einem formlich festgelegten Entwicklungsbereich
kommt zwar ein amtliches Umlegungs- oder Grenzrege-
lungsverfahren nicht in Betracht. Das schlieft aber nicht
aus, dass eine Gemeinde in einem férmlich festgelegten
Entwicklungsbereich einen Vertrag mit den Eigentii-
mern schlieBt, in dem sich die Eigentiimer z. B. ver-
pflichten, fiir Teilbereiche die Bodenordnung selbst
durchzufiithren (§ 169 Abs. 1 Nr. 4 in Verbindung mit
§ 146 Abs. 3).

Fiir eine Teilflache des Entwicklungsbereichs sowie fiir
eine teilweise Verwirklichung der angestrebten Ent-
wicklung ist der Abschluss von stidtebaulichen Ver-
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trdgen nach § 11 - und auch eines Durchfithrungsvertra-
ges im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes nach § 12 - als zuldssiges Durchfiihrungsinstru-
ment anzusehen, insbesondere unter Berlicksichtigung
der besonderen entwicklungsrechtlichen Vorschriften
(vgl. § 169 Abs. 1 Nr. 6 und 7).

Die praktische Bedeutung des Vollzugs stidtebaulicher
Entwicklungsmafinahmen, insbesondere durch stadte-
bauliche Vertrige hat nicht zuletzt wegen der Haushalts-
lage vieler Stadte und Gemeinden erheblich zugenom-
men (vgl. dazu Nummern 3.1.5, 7.3 und 8.2).

Abschluss der Entwicklungsmafinahme
Aufhebung der Satzung (Aufhebungssatzung)

Die Gemeinde hat die Entwicklungssatzung aufzuhe-
ben, wenn die Entwicklungsmafinahme durchgefiihrt
ist. Der Beschluss der Gemeinde, durch den die formli-
che Festlegung des Entwicklungsbereichs ganz oder
teilweise aufgehoben wird, ergeht als Satzung. Im Ge-
gensatz zum Erlass einer Entwicklungssatzung ist die
Aufhebung (Authebungssatzung) weder genehmigungs-
noch anzeigepflichtig. Die Satzung ist ortsiiblich be-
kannt zu machen. Daneben ist auch die so genannte Er-
satzbekanntmachung moglich. Mit der Bekanntma-
chung wird die Satzung rechtsverbindlich (§ 169 Abs. 1
Nr. 8 in Verbindung mit § 162).

Die Entwicklungssatzung ist auch dann aufzuheben,
wenn sich die EntwicklungsmafBnahme als undurch-
fithrbar erwiesen hat. Sind diese Voraussetzungen nur
fiir einen Teil des formlich festgelegten Entwicklungs-
bereichs gegeben, ist die Satzung fiir diesen Teil aufzu-
heben. Ferner ist die Entwicklungssatzung ganz oder
teilweise aufzuheben, wenn die Entwicklungsabsicht
aus anderen Griinden aufgegeben wird (§ 169 Abs. 1
Nr. 8 in Verbindung mit § 162). Wird die Satzung durch
Normenkontrolle aufgehoben, ist sie von Anfang an
nichtig.

Vorzeitige Entlassung einzelner Grundstiicke

Auf Antrag des Eigentlimers hat die Gemeinde die Ent-
wicklung fiir ein Grundstiick als abgeschlossen zu er-
klaren, wenn das Grundstiick entsprechend den Zielen
und Zwecken der Entwicklungsmafinahme bebaut oder
in sonstiger Weise genutzt wird. Die Gemeinde kann be-
reits vor diesem Zeitpunkt die Durchfithrung der Ent-
wicklungsmafinahme fiir einzelne Grundstiicke durch
Bescheid an die Eigentiimer fiir abgeschlossen erkléren,
wenn die den Zielen und Zwecken der Entwicklungs-
mafnahme entsprechende Bebauung oder sonstige Nut-
zung auch ohne Gefédhrdung der Ziele und Zwecke der
Entwicklungsmafinahme zu einem spéteren Zeitpunkt
mdoglich ist. Ein Rechtsanspruch auf Abgabe der Er-
klarung besteht in diesem Fall nicht (§ 169 Abs. 1 Nr. 8
in Verbindung mit § 163).

14.3

14.3.1

14.3.2

Rechtsfolgen

Rechtsfolgen bei vorzeitiger Entlassung einzelner
Grundstiicke

Mit der Erklarung des Abschlusses der Entwicklungs-
mafBnahme fiir einzelne Grundstiicke entféllt die An-
wendung der §§ 144, 145 und 153 fiir dieses Grund-
stiick (§ 169 Abs. 1 Nr. 8 in Verbindung mit § 163
Abs. 3). Es entfillt dann bei sdmtlichen in § 144 ge-
nannten Tatbestdnden, also sowohl bei Rechtsvorgén-
gen als auch bei den in § 144 Abs. 1 genannten Tatbe-
stinden, die Genehmigungspflicht. Da die betreffen-
den Grundstiicke weiterhin Bestandteil des Entwick-
lungsbereichs sind, beriihrt die Abschlusserkldrung
nicht die spiter erfolgende Aufhebung/Teilauthebung
der Entwicklungssatzung. Die Gemeinde hat jedoch
das Grundbuchamt zu ersuchen, den Entwicklungsver-
merk zu 16schen (§ 169 Abs. 1 Nr. 8 in Verbindung mit
§ 163 Abs. 3).

Nach Abschluss der Entwicklungsmafinahme ist der
Ausgleichsbetrag (vgl. Nummer 9) festzusetzen und zu
entrichten, wenn er nicht bereits vorzeitig festgesetzt
und abgeldst worden ist (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 in Verbin-
dung mit § 154 Abs. 3).

Anspruch auf Riickiibertragung

Hat die Gemeinde die Entwicklungssatzung aufgeho-
ben, weil

- sich die Entwicklung als undurchfiihrbar erweist
oder

- die Entwicklungsabsicht aus anderen Griinden auf-
gegeben wird,

hat der frithere Eigentiimer eines Grundstiicks einen An-
spruch gegeniiber dem jeweiligen Eigentiimer auf
Riickiibertragung dieses Grundstiicks, wenn es die Ge-
meinde oder der Entwicklungstrdger von ihm nach der
formlichen Festlegung des Entwicklungsbereichs zur
Durchfiihrung der Entwicklungsmafinahme freihindig
oder nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs ohne
Hergabe von entsprechendem Austauschland, Ersatz-
land oder Begriindung von anderen Eigentumsrechten
(z. B. Miteigentum an einem Grundstiick, Wohnungsei-
gentum usw.) erworben hatte (§ 164).

Dieser Anspruch besteht jedoch nicht, wenn

1. das Grundstiick als Baugrundstiick fiir den Gemein-
bedarf oder als Verkehrs-, Versorgungs- oder Griin-
fliche in einem Bebauungsplan festgesetzt ist oder
fiir sonstige 6ffentliche Zwecke benétigt wird, oder

2. der frithere Eigentiimer selbst das Grundstiick im
Wege der Enteignung erworben hatte, oder

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

4. das Grundstiick auf Grund der allgemeinen VerdufB3e-
rungspflicht der Gemeinde und des Entwicklungs-
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triagers (vgl. §§ 89, 159 Abs. 3 und § 169 Abs. 5) an
einen Dritten verduflert wurde, oder

5. die Grundstiicksgrenzen erheblich verdndert wor-
den sind.

Die Riickiibertragung kann nur binnen zwei Jahren seit
der Aufhebung der Entwicklungssatzung verlangt wer-
den.

Der frithere Eigentlimer hat als Kaufpreis den Verkehrs-
wert zu zahlen, den das Grundstiick im Zeitpunkt der
Riickiibertragung hat (§ 169 Abs. 1 Nr. 8 in Verbindung
mit § 164).

Riickenteignung des enteigneten Grundstiicks

Nach § 169 Abs. 1 Nr. 8 in Verbindung mit § 164 Abs. 5
bleibt ein Anspruch auf Riickenteignung nach § 102 un-
beriihrt.

Die Entschidigung fiir die Riickenteignung bemisst sich
nach dem Verkehrswert des Grundstiicks, der sich auf
Grund des rechtlichen und tatsidchlichen Zustands im
Zeitpunkt der Aufhebung der férmlichen Festlegung er-
gibt.

Die Enteignungsbehorde kann die Riickenteignung ab-
lehnen, wenn das Grundstiick erheblich verdndert oder
ganz oder liberwiegend Entschiddigung in Land gewahrt
worden ist (§ 102 Abs. 4).

II1. Anpassungsgebiete sowie Ersatz- und Ergin-
zungsgebiete

Sonderregelung fiir Anpassungsgebiete nach § 170

Ergeben sich aus den Zielen und Zwecken der stidte-
baulichen Entwicklungsmafinahme in einem im Zusam-
menhang bebauten Gebiet Maflnahmen zur Anpassung
an die vorgesehene Entwicklung, kann die Gemeinde
dieses Gebiet in der Entwicklungssatzung formlich fest-
legen (Anpassungsgebiet). Das Anpassungsgebiet ist in
der Entwicklungssatzung zu bezeichnen. Die formliche
Festlegung darf erst erfolgen, wenn entsprechend § 141
vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt worden
sind. In dem Anpassungsgebiet sind neben den fiir stid-
tebauliche EntwicklungsmaBinahmen geltenden Vor-
schriften mit Ausnahme des § 166 Abs. 3 und des § 169
Abs. 2 bis 8 die Vorschriften des Baugesetzbuchs iiber
stidtebauliche Sanierungsmafinahmen, mit Ausnahme
der §§ 136, 142 und 143, entsprechend anzuwenden.

In Betracht kommende Gebiete

§ 170 stellt auf im Zusammenhang bebaute Gebiete ab.
Der Begriff ,,im Zusammenhang bebaute Gebiete” in
§ 170 ist zu unterscheiden von dem in § 34 gewihlten
Begriff ,,im Zusammenhang bebaute Ortsteile®. § 170
findet sowohl auf Gebiete im Sinn des § 34 BauGB als

15.2

auch auf sonstige bebaute Gebiete (z. B. so genannte In-
nenbereichssatzung) Anwendung, wenn sie im Zusam-
menhang bebaut sind, aber nicht die Eigenschaft eines
Ortsteils im Sinn des § 34 haben. Voraussetzung des im
Zusammenhang bebauten Gebiets ist zundchst eine Be-
bauung, die den Begriff des Bebauungszusammenhangs
erfiillt. Dies ist dann der Fall, wenn eine tatsdchlich auf-
einander folgende Bebauung vorhanden ist. Die betref-
fenden Flachen miissen eine zusammenhingende Be-
bauung von einigem Gewicht haben. Dabei muss das im
Zusammenhang bebaute Gebiet keinen Ortsteil oder
keine in sich geschlossene organische Siedlungsstruktur
darstellen, das heiBit, auch eine unorganische oder im
Vergleich zum Siedlungskern der Gemeinde unbedeu-
tende Bebauung kann zum Anpassungsgebiet erklart
werden, vorausgesetzt, dass die Bebauung den erforder-
lichen Zusammenhang aufweist. Abzustellen ist allein
auf die vorhandene Bebauung. Eine nur zuldssige Be-
bauung, wenn auch eventuell bereits genehmigt, ist nicht
zu berticksichtigen. Andererseits kommt es fiir die Be-
achtlichkeit der bestehenden Bebauung nicht darauf an,
ob die Bauten formell und materiell baurechtméaBig er-
richtet worden sind. Tatsdchlich vorhandene Bauten
bleiben nur dann au3er Betracht, wenn sich aus dem Ver-
halten der zustdndigen Behorden (z. B. Erlass einer Ab-
bruchverfiigung) ergibt, dass ihre Beseitigung in abseh-
barer Zeit erfolgen wird.

Fir die Ausdehnung des Bebauungszusammenhangs
kommt es auf die Grundstiicksgrenzen nicht entschei-
dend an. So muss z. B. ein am Rande der Bebauung lie-
gendes und selbst bebautes grofes Grundstiick nicht in
seiner vollen Ausdehnung dem Bebauungszusammen-
hang zugerechnet werden.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass Entwick-
lungsbereiche nach § 165 Abs. 2 Satz 1 ausdriicklich
auch durch stidtebauliche Neuordnung einer neuen Ent-
wicklung zugefiihrt werden kdnnen. Damit kann die
MafBnahme auch auf die Neuordnung bereits bebauter
Ortslagen ausgerichtet sein. Die Frage, ob ein im Zu-
sammenhang bebautes Gebiet in den Entwicklungsbe-
reich selbst einbezogen wird, ob es zum Anpassungsge-
biet werden oder aber gar nicht vom besonderen Stddte-
baurecht erfasst werden soll, hingt davon ab, ob und mit
welcher Gewichtung Maflnahmen in dem betreffenden
Gebiet aus Sicht der Gemeinde erforderlich sind.

Zweck der formlichen Festlegung

Zweck der formlichen Festlegung ist die Anpassung der
stidtebaulichen Verhiltnisse in dem betreffenden Gebiet
an die sich aus den Zielen und Zwecken der Entwick-
lungsmafinahme ergebenden Anforderungen.

Festlegungsvoraussetzung ist, dass sich aus den Zielen
und Zwecken der stiddtebaulichen EntwicklungsmaB-
nahme Mafinahmen zur Anpassung an die vorgesehene
Entwicklung ergeben miissen. Die Ziele und Zwecke der
Entwicklungsmafnahme miissen insoweit vorhanden
sein.
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Mafnahmen zur Anpassung an die vorgesehene Ent-
wicklung sind solche, die den Zielen und Zwecken der
Entwicklungsmafinahme untergeordnet sind. Sie miis-
sen der Verwirklichung dieser Ziele und Zwecke dienen,
ohne dass dabei eine grundsétzliche Neuordnung des im
Zusammenhang bebauten Gebietes erforderlich ist. An-
passungsmafinahmen koénnen z. B. der Ausbau von
Straflen oder von Gemeinbedarfs- oder Folgeeinrichtun-
gen sein, die ErschlieBungs- oder Ergdnzungsfunktio-
nen fiir den Entwicklungsbereich wahrnehmen sollen.

Entscheidung zur Festlegung

Nach § 170 ,kann* die Gemeinde ein im Zusammen-
hang bebautes Gebiet als Anpassungsgebiet formlich
festlegen. Sie wird dies immer dann tun, wenn die An-
wendung des besonderen Stddtebaurechts erforderlich
und geeignet erscheint, um die notwendigen Anpas-
sungsmafnahmen tatséchlich durchzufithren und damit
die Verwirklichung der Ziele und Zwecke der Entwick-
lungsmafnahme sicherzustellen.

Die formliche Festlegung
Vorbereitende Untersuchungen

Die formliche Festlegung eines Anpassungsgebiets darf
erst erfolgen, wenn vorbereitende Untersuchungen
durchgefiihrt worden sind. Art und Umfang der vorbe-
reitenden Untersuchungen bestimmen sich in entspre-
chender Anwendung des Sanierungsrechts (§ 170 Satz 3
in Verbindung mit § 141).

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind
somit Beurteilungsunterlagen zu gewinnen iber die
Notwendigkeit zur Durchfithrung der Anpassungsmaf-
nahme im Hinblick auf die Ziele und Zwecke der Ent-
wicklungsmafinahme, deren grundsétzliche Durchfiihr-
barkeit sowie tiber die sozialen, strukturellen und stad-
tebaulichen Verhiltnisse im geplanten Anpassungsge-
biet. Die vorbereitenden Untersuchungen sollen sich
auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich
fiir die von der beabsichtigten Anpassung unmittelbar
Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstédnden im
wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich
ergeben werden.

Die Gemeinde kann von vorbereitenden Untersuchun-
gen absehen, soweit fiir die formliche Festlegung des
Anpassungsgebiets hinreichende Beurteilungsgrundla-
gen bereits vorliegen (§ 170 Satz 3 in Verbindung mit
§ 141 Abs. 2), z. B. durch die vorbereitenden Untersu-
chungen fiir die gesamte EntwicklungsmaBinahme
(§ 165 Abs. 4 in Verbindung mit § 141 und Nummer 1.5).

Die vorbereitenden Untersuchungen werden durch
formlichen Beschluss der Gemeinde eingeleitet. Im Be-
schluss werden die Grenzen des Untersuchungs-/Anpas-
sungsgebiets bezeichnet. Der Beschluss ist zusammen
mit einer Ubersichtskarte, der die Grenzen des Untersu-
chungs-/Anpassungsgebiets entnommen werden kon-

15.4.2

nen, ortsiiblich bekannt zu machen (§ 141 Abs. 3). Es ist
zweckmifig, den Sinn und Inhalt der vorbereitenden
Untersuchungen kurz darzulegen. Auch sollte gesagt
werden, wer mit der Durchfiihrung der Untersuchung
beauftragt ist. Mit dem Beschluss wird die Verwaltung
beauftragt, die vorbereitenden Untersuchungen durch-
zufiihren oder sie von einem Beauftragten durchfiihren
zu lassen. Der Beschluss 16st fiir die Betroffenen die
Auskunftspflicht (§ 138) aus. AuBerdem ist nach § 141
Abs. 4 ab Bekanntmachung des Beschlusses § 15 auf
Antrége auf die Durchfiihrung eines Vorhabens und auf
die Beseitigung einer baulichen Anlage entsprechend
anzuwenden.

Die Gemeinde kann die vorbereitenden Untersuchungen
abbrechen, wenn sich zeigt, dass Anpassungsmafnah-
men nicht durchgefiihrt werden kénnen oder sollen. Da
das zustdndige Beschlussgremium die vorbereitenden
Untersuchungen durch Beschluss eingeleitet hat, ist die
Einstellung der vorbereitenden Untersuchungen eben-
falls ortsiiblich bekannt zu machen.

Formliche Festlegung eines Anpassungsgebiets

Die formliche Festlegung kann verfahrensmifig auf
zweierlei Weise erfolgen:

- durch formliche Festlegung des Anpassungsgebiets
in der Entwicklungssatzung (gleichzeitige formli-
che Festlegung) oder

- durch formliche Festlegung des Anpassungsgebiets
durch Anderung der Entwicklungssatzung (nachtrig-
liche formliche Festlegung).

Werden vorbereitende Untersuchungen beziiglich der
EntwicklungsmafBnahme und die vorbereitenden Unter-
suchungen beziiglich des geplanten Anpassungsgebiets
zum selben Zeitpunkt abgeschlossen und ergeben die
vorbereitenden Untersuchungen, dass Anpassungsmaf-
nahmen notwendig sind, so empfiehlt es sich, das An-
passungsgebiet gleichzeitig in der Entwicklungssatzung
formlich festzulegen.

In jedem Fall gilt:

Das Anpassungsgebiet ist in der Entwicklungsmafinah-
me zu bezeichnen, z. B. Anpassungsgebiet ,,Rodenberg™
der Entwicklungsmafinahme ,,Volklingen-Sonnenhii-
gel®.

Im Falle der gleichzeitigen formlichen Festlegung ist das
Anpassungsgebiet inhaltlicher und formaler Bestandteil
der Entwicklungssatzung (§ 170 Satz 2) und ist mit die-
ser zusammen Gegenstand des Genehmigungsverfah-
rens bei der hoheren Verwaltungsbehorde [§ 1 Abs. 1
Satz 2 BauGBZV: das flir Bauwesen zustiandige Minis-
terium (Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr)].

Im Falle der nachtrdglichen formlichen Festlegung be-
darf die notwendige Anderung der Entwicklungssat-
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zung der Genehmigung der héheren Verwaltungsbehor-
de.

Fiir die Aufhebung der formlichen Festlegung des An-
passungsgebiets sowie fiir die Abschlusserkldrung fiir
einzelne Grundstiicke sind die §§ 162 und 163 entspre-
chend anzuwenden. Die Aufhebungssatzung bedarf kei-
nes Genehmigungs- oder Anzeigeverfahrens. Sie wird
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung rechtsverbind-
lich (§ 169 Abs. 1 Nr. 8 in Verbindung mit § 162 Abs. 2).

Entwicklungsvermerk

Die Eintragung eines Sanierungsvermerks (§ 143
Abs. 2) wird in § 170 Satz 4 ausgeschlossen. Insoweit
kommen die fiir die stidtebauliche Entwicklungsmal-
nahme geltenden Vorschriften zum Tragen. Dies bedeu-
tet, dass auch fiir die Grundstiicke des Anpassungsge-
biets wie im férmlichen Entwicklungsbereich ein Ent-
wicklungsvermerk in die Grundbiicher einzutragen ist.
Demzufolge sind dem Grundbuchamt gegentiber die be-
troffenen Grundstiicke einzeln aufzufithren (§ 170
Satz 4 in Verbindung mit § 165 Abs. 9).

Anzuwendende Vorschriften im Anpassungsgebiet

In Anpassungsgebieten gilt das Entwicklungsrecht mit
Ausnahme des § 166 Abs. 3 und des § 169 Abs. 2 bis 8.
Dariiber hinaus finden alle sanierungsrechtlichen Vor-
schriften des Baugesetzbuchs mit Ausnahme der §§ 136,
142 und 143 Anwendung. Die ausgenommenen Rege-
lungen des § 166 Abs. 3 und des § 169 Abs. 2 bis 8 be-
sagen, dass in Anpassungsgebieten die besonderen ent-
wicklungsrechtlichen Vorschriften wie

- die Grunderwerbspflicht der Gemeinde,
- die Enteignung ohne Bebauungsplan und
- der Ausschluss von Umlegung und Grenzregelung

keine Anwendung finden.

In Bezug auf die nicht anzuwendenden sanierungsrecht-
lichen Vorschriften des Baugesetzbuchs ist § 142 Abs. 4
hervorzuheben. Demnach ist im Anpassungsgebiet die
Durchfiihrung eines vereinfachten Verfahrens ausge-
schlossen.

Im Anpassungsgebiet gelten aber die Regelungen

- Uber das Vorkaufsrecht (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3,
Abs. 2 und 3, §§ 26 und 27 Abs. 1 und § 28) und
- iber den Genehmigungsvorbehalt (§§ 144, 145)

und die Vorschriften

- lber die Behandlung der entwicklungsbedingten
Wertsteigerungen (§ 169 Abs. 1 Nr. 6 und 7 in Ver-
bindung mit §§ 153 bis 156). Das heifit, Ausgleichs-
betrdge sind nach § 170 Satz 4 in Verbindung mit
den §§ 154 und 155 auch in den Anpassungsgebie-
ten zu erheben. Nicht erhoben werden separate Er-
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schlieBungsbeitridge nach § 127 Abs. 2 (§ 154 Abs. 1
Satz 2) und Kostenerstattungsbetrige im Sinne des
§ 135 a Abs. 3 fiir Eingriffe in Natur und Landschaft
an anderer Stelle (§ 154 Abs. 1 Satz 3), da diese
wertmafig im Ausgleichsbetrag gebiindelt werden.

Erwerben Gemeinde oder Entwicklungstrager Grund-
stiicke innerhalb des Anpassungsgebiets zur Vorberei-
tung oder Durchfithrung der Anpassung, so sind sie nach
Mal3gabe des § 89 in Verbindung mit § 153 Abs. 4 bzw.
§ 159 Abs. 3 zum Verkehrswert zu verduf3ern, der sich
nach den durchgefiihrten Anpassungsmafinahmen er-
gibt.

Ersatz- und Erginzungsgebiete

Die Gemeinde kann ergidnzend zum Entwicklungsbe-
reich Ersatz- und Ergidnzungsgebiete festlegen (§ 169
Abs. 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 142 Abs. 2). Sie dienen
den Zielen und Zwecken der Entwicklungsmafinahme
z. B. fiir Ersatzbauten oder Ersatzanlagen zur rdumlich
zusammenhéngenden Unterbringung von Bewohnern
und Betrieben aus dem Entwicklungsbereich oder fiir
entwicklungsbedingte Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen. Fiir die formliche Festlegung und die sich
aus ihr ergebenden Wirkungen sind die fiir Sanierungs-
gebiete geltenden Vorschriften entsprechend anzuwen-
den (§ 169 Abs. 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 142 Abs. 2
Satz 2).

IV. Finanzierung der Entwicklungsmafinahme

Verfahrensgesichtspunkte und Faktoren der Finan-
zierung zur Entlastung des gemeindlichen Haushalts

Verfahren

Der Grunderwerb einschlie3lich der Enteignung, die
Pflicht zur unverziiglichen Aufstellung von Bebauungs-
plénen, die Pflicht zur Planung und Durchfiihrung von
ErschlieBungsmafBinahmen sowie alle sonstigen erfor-
derlichen Mafinahmen zur Baureifmachung der Grund-
stiicksflachen, die Errichtung der erforderlichen Infra-
struktureinrichtungen, die Privatisierung der Grund-
stiicke, die Erhebung von Ausgleichsbetragen sowie die
Komplementérfinanzierung iiber Forder- und Drittmit-
tel sind Gesichtspunkte, die flir die Ma3inahmenfinan-
zierung Bedeutung haben. Entscheidend bleibt jedoch
der Nachweis der Erforderlichkeit und ziigigen Reali-
sierbarkeit einer stiadtebaulichen Entwicklungsmafinah-
me unter Beriicksichtigung des vorhandenen Boden-
marktes.

Im Rahmen des Kosten- und Finanzierungsaufwands ist
zu beriicksichtigen, dass bei dem Erwerb aller Flichen
durch die Gemeinde/den Entwicklungstrager (Grund-
stiickszwischenerwerb) hohe Grunderwerbskosten ent-
stehen. Die daraus resultierenden Finanzierungskosten
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konnen — in Abhéngigkeit von der Dauer bis zur Repri-
vatisierung erworbener Grundstiicke — die Kosten der
Entwicklungsmafinahme betrachtlich erhéhen. Grund-
stiicksfldchen sollten daher nach Méglichkeit gar nicht
oder erst dann erworben werden, wenn dies fiir den Ab-
lauf der MaBinahme erforderlich ist. Nach Mdoglichkeit
konnen gegebenenfalls Optionsvereinbarungen mit den
Grundstiickseigentiimern abgeschlossen werden. Eine
umfingliche VorratserschlieBung in der Anfangsphase
ist zu vermeiden, hingegen ein bedarfsgerechter Flichen-
erwerb anzustreben. Ein friihzeitiges Einbeziehen von
Investoren in die Grunderwerbsphase (,,public-private-
partnership®) kann fiir die Gemeinde/den Entwick-
lungstréger den Aufwand fiir den Grundstiickszwischen-
erwerb reduzieren.

Mittelbindung durch Vorfinanzierung

Vor dem Hintergrund der notwendigen Bodenordnung
und ErschlieBung ist fiir die Mittelbindung der Gemein-
de sehr entscheidend, wie ziigig angesichts der oft zeit-
raubenden Verfahrensabldufe bei der Erstellung von
z. B. Bebauungspldnen eine Neuordnung der Grund-
stiicke und die Privatisierung/Reprivatisierung der
Grundstiicke eingeleitet werden kann. Ziigigkeit der
Planung, Grundstiicksneuordnung sowie Herstellung
Oftentlicher Einrichtungen und Anlagen einerseits und
Finanzierungsaufwand andererseits stehen in einem un-
mittelbaren Zusammenhang. Angesichts der Haushalts-
probleme in den Stddten und Gemeinden ist die recht-
zeitige Bereitstellung von Finanzmitteln zur Gewahrleis-
tung der zeitgerechten Realisierung gemeindlicher Auf-
gaben von zunehmender Bedeutung. Soweit die Ge-
meinde einen treuhdnderischen Entwicklungstrager be-
auftragt und ein Treuhandvermogen gebildet wird, be-
steht auch die Moglichkeit, die fiir die Baureifmachung
der Grundstiicke erforderlichen Kosten iiber Kredite zu
Lasten des Treuhandvermégens vorzufinanzieren. Die
Gemeinde gewihrleistet allerdings nach § 160 Abs. 4
die Erfiillung der Verbindlichkeiten des Treuhandver-
mogens. Diese Gewdhrleistung kann die Gemeinde
— auf Grundlage der geltenden haushaltsrechtlichen Be-
stimmungen (Gemeindeordnung, Landeshaushaltsord-
nung) — jedoch nur bis zu einem Umfang tibernehmen,
der nicht die Hohe der zu erwartenden Gesamteinnah-
men iibersteigt, weil ansonsten eine Refinanzierung aus
den Einnahmen der EntwicklungsmalBnahmen nicht
mehr sichergestellt wire. Dariiber hinausgehende Aus-
gaben miissen deshalb im kommunalen Haushalt abge-
sichert werden. Grundsitzlich ist auf eine Selbstfinan-
zierung der Mafnahme abzustellen.

Kostendeckung und Uberschussregelung

Die Einnahmen aus dem Verkauf der neugeordneten
Grundstiicke (Privatisierungserlose) sind ebenso wie al-
le anderen Einnahmen, die bei der Vorbereitung und
Durchfiihrung der Entwicklungsmafinahme entstehen
(z. B. Ausgleichsbetrige), ausschlieSlich zur Finanzie-
rung der Kosten der EntwicklungsmaBnahme zu ver-
wenden (§ 171 Abs. 1 Satz 1). Mit § 156 a wurde die bis-

17.4

her nach § 245 Abs. 11 fiir Sanierungsgebiete geltende
Uberschussregelung des § 48 Stidtebaufdrderungsge-
setz dauerhaft im Baugesetzbuch verankert; sie ist auch
fiir stddtebauliche Entwickungsmafnahmen anzuwen-
den (§ 171 Abs. 1 Satz 2). Diese Regelung schlief3t aus,
dass die Gemeinde einen iiber die tatsédchlichen Kosten
hinausgehenden ,,Gewinn® aus der Entwicklungsmal-
nahme erzielt (vgl. dazu Nummer 3.1.5).

Die zur Finanzierung der Entwicklungsmafinahme he-
rangezogenen Wertzuwéchse der Grundstiicke im Ent-
wicklungsbereich bzw. die Ausgleichsbetrige miissen
zweckgebunden in die EntwicklungsmaBinahme ein-
flieBen (§ 171 Abs. 1 Satz 1) und zwar begrenzt auf die
tatséchlich erforderlichen Entwicklungskosten der Ge-
samtmafinahme. Die bisherigen Erfahrungen haben je-
doch gezeigt, dass die fiir die Vorbereitung und Durch-
fithrung einer stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme
erforderlichen hohen Kosten in der Regel durch ent-
wicklungsbedingte Bodenwertsteigerungen nicht refi-
nanziert werden konnten. Sollte sich bezogen auf den
Abschluss der gesamten Entwicklungsmafinahme (Auf-
hebung der Entwicklungssatzung) nach Abzug der ein-
gesetzten Fordermittel dennoch ein Uberschuss erge-
ben, ist dieser Uberschuss nach § 171 Abs. 1 Satz 2 in
entsprechender Anwendung des § 156 a zu verteilen.

Ein Uberschuss der erzielten Einnahmen iiber die Aus-
gaben ist an die Grundstiickseigentiimer der im Ent-
wicklungsbereich gelegenen Grundstiicke zu verteilen.
Entscheidend sind die Eigentumsverhdltnisse bei Be-
kanntmachung des Beschlusses tiber die formliche Fest-
legung des Entwicklungsbereichs.

Soweit nach diesem Zeitpunkt das Grundeigentum ver-
duBert worden ist, ist der auf das Grundstiick entfallen-
de Anteil des Uberschusses hilftig auf den friiheren Ei-
gentiimer und den Eigentiimer zu verteilen, der zu ei-
nem Ausgleichsbetrag nach § 154 herangezogen wor-
den ist.

Das Verfahren zur Verteilung eines Uberschusses nach
§ 156 a, z. B. Antragstellung, Fristen, Verjahrung, be-
stimmt sich — soweit nicht in § 156 a geregelt —nach lan-
desrechtlichen Regelungen. Bei den bisher in Branden-
burg geforderten stidtebaulichen Entwicklungsmal-
nahmen ist derzeit nicht absehbar, dass ein Uberschuss
anfallen wird. Daher wurde noch keine spezielle Rege-
lung eingefiihrt, die das Verfahren der Uberschussver-
teilung festlegt.

Risikofaktoren

Die Verantwortung der Vorbereitung und Durchfiihrung
von Entwicklungsmafnahmen obliegt der Gemeinde.
Sie tragt damit auch das wirtschaftliche Risiko, es sei
denn, sie kann dies teilweise z. B. liber stidtebauliche
Vertridge oder Vorhaben- und ErschlieBungspline auf
Dritte tibertragen. Deshalb ist eine regelmafig fortzu-
schreibende Ablaufplanung sowie Kosten- und Finan-
zierungsiibersicht iber simtliche Mafinahmen, Zeiten,
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Ausgaben und Einnahmen (§ 171 Abs. 2 in Verbindung
mit § 149) unentbehrlich.

Folgende Faktoren wirken sich wesentlich auf Kosten
und Finanzierung einer Entwicklungsmafnahme aus
und damit auf die gemeindlichen Haushaltsbelastungen:

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

- Die Zeitdauer der Planungsverfahren (z. B. Bebau-
ungspldne, ErschlieBungsplanung) und ihre Konse-
quenzen fiir die Finanzierungskosten von Grund
und Boden ist préizise einzuschétzen.

- Es sind so wenig wie moglich Grundstiicke zwi-
schenzuerwerben und vorzufinanzieren.

- Der Zeitraum fiir den Zwischenerwerb der Grund-
stiicke ist soweit wie moglich zu beschrénken (z. B.
mit Optionsvertridgen).

- Der finanzielle Handlungsrahmen der Gemeinde
muss genau definiert werden.

- Es sind Vorkehrungen zu treffen, dass bei Einschal-
tung von Entwicklungstriagern die doppelte Grund-
erwerbsteuer vermieden wird (vgl. Nummer 8.3).

- Die 6ffentliche Infrastruktur muss hinsichtlich ihrer
Kosten moglichst genau kalkuliert sowie zeitlich be-
darfsgerecht vorbereitet und erstellt werden.

- Bei der Grundstiicksbeschaffung (vor allem bei ei-
ner Enteignung) ist der Zeitablauf genau zu planen
und der Zeitbedarf fiir entsprechende Rechtsmittel-
verfahren einzukalkulieren.

- Die ErschlieBungskosten sind auf das unbedingt er-
forderliche MaB zu beschrianken sowie zu hohe Aus-
bau- und Ausgleichsflachenstandards zu vermeiden.
Den Privatisierungserlosen und erzielbaren Aus-
gleichsbetridgen muss eine realistische Schitzung
dieser Kosten gegentiberstehen. Entsprechendes gilt
fiir die Bereitstellung und Durchfiihrung 6kologi-
scher Ausgleichsflichen und -mafinahmen.

- Die Kosten der Ordnungsmafinahmen sind genau zu
kalkulieren, insbesondere gilt dies fiir die Altlas-
tensanierung sowie die Kosten fiir Betriebsverlage-
rungen, einschlieflich der Entschadigung vorhande-
ner Gebdudesubstanz.

- Die Hohe und der Zeitpunkt des Zahlungseingangs
der Ausgleichsbetrdge ist in Verbindung mit mogli-
chen Rechtsmittelverfahren sowie der Problematik
der Erhebung von Vorauszahlungen einzuschitzen.

- Der zeitliche Eingang von Privatisierungserlsen ist
realistisch zu prognostizieren, z. B. in Verbindung
mit der zukiinftigen Bodenmarktsituation, verander-
ten wirtschaftlichen Marktbedingungen oder Kon-
kurrenz auf dem Immobilienmarkt. Verzogerungen
im Baugenehmigungsverfahren oder groflere Ge-
meinbedarfsflichen bzw. mehr 6kologische Aus-
gleichsfldchen bzw. -maBnahmen als urspriinglich
angenommen, konnen sich auf die Kosten auswir-
ken.

17.5

Mafinahmen zur Verminderung der Haushaltsbelas-
tung

In Abhéngigkeit von den jeweiligen Verfahrensmoda-
lititen (insbesondere bei der Beauftragung eines Ent-
wicklungstrigers) und der Komplexitit der Entwick-
lungsmafBnahme, empfiehlt es sich, geeignete Steue-
rungsinstrumente einzusetzen. Folgende Mdglichkeiten
kommen in Betracht:

- Sachgerechte Planung und Uberpriifung der fi-
nanziellen Auswirkungen vor Satzungsbeschluss

Die stddtebauliche Planung ist auf die wirtschaftli-
che Realisierbarkeit auszurichten. Einsparungen
sind in der Planungsphase am effektivsten durchzu-
setzen.

- Sorgfiltige Erstellung und Abstimmung einer
der Satzungsgenehmigung zugrunde liegenden
Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Anwendung sparsamer Standards zur Aufberei-
tung der Entwicklungsfldchen und eine realistische
Kalkulation der Ausgaben und — vor allem — Ein-
nahmen sind als Grundlage fiir eine Satzungsgeneh-
migung zwingend erforderlich. Insbesondere sollten
auch wirtschaftliche Risiken mit einbezogen wer-
den.

- TurnusmiBige Aufstellung und Fortschreibung
von Kosten- und Finanzierungsiibersichten und
Durchfiihrung von Erfolgskontrollen

Neben der Darstellung der Kosten und Finanzierung
fir den gesamten Vorbereitungs- und Durch-
fithrungszeitraum der EntwicklungsmaBnahme soll-
ten auch Jahresplanungen (z. B. Wirtschaftsplidne
beauftragter Entwicklungstriager) und mittel- und
langfristig ausgerichtete Finanzplanungen aufge-
stellt werden. Die tatsdchliche Mittelverwendung ist
mit der planméBigen Umsetzung der Ziele der Ent-
wicklungsmafinahme abzugleichen. Entspricht der
Budgetverbrauch dem Leistungsfortschritt (Erfolgs-
kontrolle)?

- Konsequentes Einwerben von Fordermitteln

Die Einwerbung von o6ffentlichen Fordermitteln
kann zur Entlastung kommunaler Haushalte beitra-
gen. Die Lander, der Bund und die Européische Uni-
on fordern in nahezu allen Politikfeldern vielfaltige
Aufgaben (z. B. Arbeits-, Stiadtebau-, Verkehrs- und
Umweltschutzforderungsprogramme). Die syste-
matische Beantragung von Mitteln fiir in Frage
kommende ,,Fordertopfe” kann dazu beitragen, die
wirtschaftliche Bilanz der Mafinahme zu verbessern
und damit kommuale Haushaltsrisiken zu verrin-
gern oder zu vermeiden (Biindelung und Koordinie-
rung nach §§ 169 Abs. 1 Nr. 9 in Verbindung mit
§ 164 a Abs. 1). Auf die hohen AnstoBeffekte der 6f-
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fentlichen Férderung bei EntwicklungsmafBnahmen
wird hingewiesen.

Aufnahme von Krediten zu giinstigen Konditio-
nen

Miissen zur Vorfinanzierung von Mafnahmen (vor
allem Grunderwerb) Kredite aufgenommen werden,
sind Angebote von mehreren Finanzierungsinstitu-
ten einzuholen. Soweit moglich, sind Kredite zu
Kommunalkreditkonditionen aufzunehmen. Kredit-
laufzeiten und -volumen sind mafinahmenorientiert
auszurichten. Der Zeitpunkt der Aufnahme sollte
moglichst zeitnah mit der tatsdchlichen Inan-
spruchnahme der Mittel gewéhlt werden. Dariiber
hinaus sollten — soweit moglich — zinsgiinstige
»Sonderprogramme® (z. B. Infrastruktur- und Um-
weltprogramm der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau,
Kreditprogramme der Europdischen Investitions-
bank) in Anspruch genommen werden. Mittlerweile
bieten auch Treuhénder giinstige Zwischenfinanzie-
rungsbedingungen an.

Maoglichkeiten fiir Kosteneinsparungen aus-
schopfen

Beauftragte der Gemeinde (Entwicklungstriger, Ar-
chitekten, Fachingenieure etc.) sollten die Moglich-
keit erhalten, fiir ,,kostensenkende* Maflnahmenrea-
lisierungen ein ,,Erfolgshonorar” zu vereinbaren
[vgl. auch 5. Anderungsverordnung der Honorar-
ordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI)
vom 1. Januar 1996].

Zusammenarbeit mit Privaten (Eigentiimer, In-
vestoren)

Die friihzeitige Einbindung von Privaten kann so-
wohl den Aufwand fiir den Grunderwerb als auch
den Herstellungsaufwand fiir Ordnungs- und Bau-
mafnahmen reduzieren sowie hiufig auch die damit
verbundenen Finanzierungskosten senken. Es sollte
deshalb auch gepriift werden, welche entwicklungs-
bedingten Aufgaben Dritte kostengiinstiger durch-
fithren konnen. Kommt eine Ubertragung von 6f-
fentlichen Mafinahmen zustande, sind Gegenstand,
Kosten und die zeitliche Einbringung der iibertra-
genen Leistungen in einem Offentlich-rechtlichen
Vertrag zu regeln (vgl. dazu Nummern 7.3 und 8.2).

Entwicklungsziele und aktueller Baulandmarkt

Der Baulandmarkt unterliegt konjunkturellen
Schwankungen, die sich oftmals ,,unverhofft” ein-
stellen. Insofern kann es — insbesondere bei grofe-
ren und komplexen Entwicklungsmafnahmen —not-
wendig werden, die mit der Entwicklungssatzung
festgelegten Ziele einer wiederholten Uberpriifung
zu unterzichen und gegebenenfalls Anpassungen
vorzunehmen (z. B. groBere Anteile von ,.eigen-
tumsfahigem™ Wohnungsbau vorsehen). Bei sol-
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chen Anderungen muss sichergestellt sein, dass
nach wie vor die Voraussetzungen fiir die Festlegung
der Entwicklungsmafnahme vorliegen.

- Bildung von riumlichen und zeitlichen Mafinah-
meschwerpunkten

Fiir eine marktgerechte Steuerung des Baulandan-
gebots kann es erforderlich werden, innerhalb der
Entwicklungsmafinahme rdumliche und zeitliche
Schwerpunkte der Durchfithrung — unter Beachtung
des,,Zuigigkeitsgebots“ gemdf § 165 Abs. 3 —zu bil-
den. Damit kann flexibel auf die lokale Bauland-
nachfrage reagiert werden. Grunderwerb sowie Ord-
nungs- und BaumafBnahmen sind auf diese Ablauf-
planung auszurichten (Vermeidung von Grund-
stiicksvorhaltung). Soweit Grunderwerb getdtigt
wurde und eine schnelle Reprivatisierung auf Grund
der Marktsituation nicht mdglich ist, sollten geeig-
nete Zwischennutzungsmoglichkeiten in Betracht
gezogen werden

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht
Gesetzliche Vorgaben

Die Gemeinde hat nach dem jeweiligen Stand der Pla-
nung fiir die Entwicklungsmafinahme eine Kosten- und
Finanzierungsiibersicht aufzustellen (§ 171 Abs. 2 in
Verbindung mit § 149). Im Einzelnen gilt insbesondere:

- Die Ubersicht ist mit den Kosten- und Finanzie-
rungsvorstellungen anderer Triager 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Entwick-
lung beriihrt wird, abzustimmen und der héheren
Verwaltungsbehorde (Ministerium fiir Stadtent-
wicklung, Wohnen und Verkehr) vorzulegen.

- Inder Kosteniibersicht hat die Gemeinde die Kosten
der Gesamtmalinahme darzustellen, die ihr voraus-
sichtlich entstehen. Die Kosten anderer Triger 6f-
fentlicher Belange fiir Malnahmen im Zusammen-
hang mit der Entwicklung sollen nachrichtlich an-
gegeben werden.

- In der Finanzierungsiibersicht hat die Gemeinde ih-
re Vorstellungen iiber die Deckung der Kosten der
GesamtmaBnahme darzulegen. Finanzierungs- und
Fordermittel auf anderer gesetzlicher Grundlage so-
wie die Finanzierungsvorstellungen anderer Triger
oftentlicher Belange sollen nachrichtlich angegeben
werden.

- Die Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungs-
iibersicht im jahrlichen Turnus hat sich bewéhrt. Sie
kann jedoch mit Zustimmung des Ministeriums fiir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr auf den
Zeitraum der mehrjihrigen Finanzplanung der Ge-
meinde beschrinkt werden.

- Die Gemeinde und die hohere Verwaltungsbehorde
(Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr) konnen von anderen Tragern 6ffentlicher
Belange Auskunft iiber deren eigene Absichten im
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formlich festgelegten Entwicklungsbereich und ihre
Kosten- und Finanzierungsvorstellungen verlangen.

- Die hohere Verwaltungsbehorde (Ministerium fiir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr) kann von
der Gemeinde Ergiinzungen oder Anderungen der
Kosten- und Finanzierungsiibersicht verlangen. Sie
hat fiir ein wirtschaftlich sinnvolles Zusammenwir-
ken der Gemeinde und der anderen Tréiger 6ffentli-
cher Belange bei der Durchfiihrung ihrer Mafinah-
men zu sorgen und damit auch die Gemeinde bei der
Beschaffung von Foérdermitteln aus offentlichen
Haushalten zu unterstiitzen.

Inhalt der Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Zu den Voraussetzungen einer ziigigen Durchfiihrung
innerhalb eines absehbaren Zeitraums (§ 165 Abs. 3
Satz 1 Nr. 4 ) zdhlt die gesichert erscheinende Finanzie-
rung. Fir die stddtebauliche EntwicklungsmaBinahme
als GesamtmaBnahme ist daher nach Kassenflussge-
sichtspunkten eine Kosten- und Finanzierungsiibersicht
zu erstellen (§ 171 Abs. 2 in Verbindung mit § 149). Der
Detaillierungsgrad der Kosten- und Finanzierungsiiber-
sicht ist auf den Aufgabenumfang (Gréfe, Komplexitit)
und die Organisations- und Finanzierungsformen (wird
ein Entwicklungstriger beauftragt oder fiihrt die Ge-
meinde die MaBnahme selbst durch?) auszurichten (sie-
he Muster in Anlage 4).

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht erfasst und
gliedert die Ausgaben und Einnahmen der Entwicklung
als Gesamtmafnahme nach Art und in zeitlicher Abfol-
ge; zu den Kosten zdhlen die Aufwendungen, die der Ge-
meinde entwicklungsbedingt bei der Vorbereitung und
bei der Durchfiihrung der Ordnungs- und Baumafinah-
men entstehen.

Zu den Ausgaben zdhlen insbesondere:

- Kosten der Vorbereitung

- Ordnungsmafinahmen

- Baumafinahmen

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

Zu den Einnahmen zdhlen insbesondere:

- Privatisierungserlose

- Ausgleichsbetrige

- Forderungsmittel anderer 6ffentlicher Aufgabentra-
ger einschlieBlich der Bereitstellung von Forde-
rungsmitteln nach anderen gesetzlichen Vorschrif-
ten und Programmen, die bei der Durchfiihrung der
Ordnungs- und BaumaBnahmen im Rahmen der
Mitwirkungspflicht o6ffentlicher Aufgabentréger
(§ 139) in Anspruch genommen werden kdnnen.

Funktion der Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht gibt Auf-
schluss iiber die finanzielle Durchfiihrbarkeit der Ent-

18.4

wicklungsmafinahme und ist deshalb fiir die Genehmi-
gung der Entwicklungssatzung durch die hohere Ver-
waltungsbehdrde (Ministerium fiir Stadtentwicklung,
Wohnen und Verkehr) nach § 165 Abs. 7 vorzulegen.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht bildet eine
maBgebliche Grundlage fiir staatliche Forderungsent-
scheidungen; sie kann mit Zustimmung des Ministeri-
ums flir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr auf den
Zeitraum der mehrjahrigen Finanzplanung der Gemein-
de beschrankt werden (wegen weiterer Einzelheiten
wird vor allem auf § 149 Abs. 2 bis 5 hingewiesen).

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht dient als obli-
gatorisches Planungs- und Steuerungsinstrument der
Koordination von Investitionen der Gemeinde und an-
derer offentlicher Aufgabentrager wihrend der gesam-
ten Laufzeit der Entwicklungsmafnahme.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht ist nach dem
jeweiligen Stand der Planung und Durchfiihrung unter
Beriicksichtigung des jeweiligen Preisstandes regel-
maBig fortzuschreiben und zu konkretisieren.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht kann dariiber
hinaus auch als Instrument der Zwischenabrechnung
und Gesamtabrechnung eingesetzt werden.

Entwicklungsbedingte Kosten, die aus Privatisie-
rungserlosen und Ausgleichsbetrigen finanzierbar
sind

Zu den entwicklungsbedingten Kosten zdhlen insbeson-
dere

Kosten der Vorbereitung

- Kosten fiir Planungsauftriage (vorbereitende Unter-
suchungen, stddtebauliche Planung, stidtebauliche
Wettbewerbe, etwa notwendige Sondergutachten fiir
Wirtschaft, 6konomische Machbarkeit, Verkehr,
Okologie, Denkmalschutz, Altlasten, Wertermitt-
lung, Vertragsgestaltung etc.).

Kosten der Ordnungsmafinahmen

- Kosten der Ordnungsmafinahmen wie z. B. Verlage-
rung von Betrieben, Umzug von Bewohnern, Sozi-
alplanung, Harteausgleich, Freilegung von Grund-
stiicken und Beseitigung von Altlasten (soweit nicht
andere dafiir aufkommen miissen), Bodenordnung
und Vermessung, Entschidigungen,

- Kosten des Grunderwerbs einschlielich Zwischen-
erwerb (Finanzierungskosten einschlieBlich Grund-
erwerbsteuer und Grundsteuer fiir den Zeitraum des
Zwischenerwerbs),

- Kosten der ErschlieBung im Sinne des § 127 Abs. 2,
da keine ErschlieBungsbeitrige erhoben werden
diirfen,

- Kosten der Bereitstellung von Ausgleichsflichen
und Durchfiihrung von Ausgleichsmafinahmen auf
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»fremden Grundstiicken”, die den Eingriffsgrund-
stiicken im Entwicklungsbereich zugeordnet wer-
den (§ 147 Satz 2),

- Kosten der Bewirtschaftung fiir zwischenerworbene
Grundstiicke und Gebéude.

Kosten der Baumafinahmen

- Kosten von Modernisierungsmafinahmen und Spit-
zenfinanzierung in besonderen Fillen,

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

- Kosten der entwicklungsbedingten sozialen, techni-
schen und griinen Infrastruktur unter Beriicksichti-
gung der Landesziele in dem Umfang, wie diese An-
lagen oder Einrichtungen Voraussetzung oder Folge
der Entwicklungsmafinahme sind (z. B. Schule,
Kindergarten, Anbindung des Entwicklungsbe-
reichs an das tiberortliche Verkehrsnetz).

- Bei gebietsiibergreifenden Gemeinbedarfseinrich-
tungen (z. B. Gymnasium und andere weiterbilden-
de und ausbildungsbegleitende Schulen) ist zu prii-
fen, inwieweit diese entsprechend den Zielen und
Zwecken der stiddtebaulichen Entwicklungsmaf-
nahme der angestrebten Entwicklung des Landesge-
biets oder der Region dienen.

- Kosten fiir notwendige Erneuerung von Einrichtun-
gen und Anlagen im Entwicklungsbereich (z. B.
Stralenumbau, Erneuerung von Gemeinbedarfsein-
richtungen),

- Kosten fiir die Beauftragung eines Entwicklungstré-
gers oder anderen Beauftragten.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass zwischen den
Kosten des Grunderwerbs und den Baukosten unter-
schieden werden muss.

Bei den Gemeinbedarfsflichen (Grunderwerb), die in
dem fiir einen stddtebaulichen Entwicklungsbereich
aufzustellenden Bebauungsplan festgesetzt sind, kann
davon ausgegangen werden, dass diese entwicklungsbe-
dingt sind. Der Erwerb dieser Flichen zum entwick-
lungsunbeeinflussten Wert fiihrt nicht zu einer zusétzli-
chen Belastung der Grundeigentiimer, da auch auf3er-
halb stddtebaulicher Entwicklungsbereiche diese
Fldachen nach dem Grundsatz des Ausschlusses von der
konjunkturellen Weiterentwicklung (Vorwirkung) ent-
eignet werden konnen.

Die Durchfithrung und damit auch die Finanzierung der
BaumafBnahmen obliegt auch im stidtebaulichen Ent-
wicklungsbereich dem jeweiligen Eigentiimer, bei Ge-
meinbedarfsflichen dem jeweiligen Bedarfstrager, ins-
besondere dem Bund, den Lindern und Gemeinden. In-
soweit tragen diese zur Finanzierung der Maflnahmen
bei. Die Bedarfstriager konnen 6ffentliche Bauaufgaben
auch durch Investoren oder Eigenttimer durchfiihren las-
sen, insbesondere wenn dies Kosteneinsparungen be-
wirkt. Zur Durchfiihrung von o6ffentlichen Zwecken
dienenden Baumafinahmen der Gemeinde sind entspre-
chend der Mitwirkungspflicht (§ 169 Abs. 1 Nr. 1 in Ver-

19.

19.1

19.2

20.

bindung mit § 139) Fordermittel des jeweiligen Fach-
planungstriigers in Anspruch zu nehmen. Im Ubrigen
werden die Maflnahmen unter Beriicksichtigung des
Grundsatzes der sparsamen und wirtschaftlichen Haus-
haltsfithrung durchgefiihrt.

Forderrecht und Forderprogramme

Regelungen des Baugesetzbuchs und des Landes
Brandenburg

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung stidtebaulicher
EntwicklungsmafBnahmen kdnnen Stadtebauforderungs-
mittel eingesetzt werden (§ 169 Abs. 1 Nr. 9 in Verbin-
dung mit §§ 164 a und 164 b). Niheres bestimmt die
Forderrichtlinie zur Stadtentwicklung vom 22. Januar
1999.

Forderprogramme

Fiir die Einwerbung von Fordermitteln kommen sowohl
Programme der 6ffentlichen Hande (EU, Bund, Lander)
als auch Mittel Privater (z. B. Verbinde, Stiftungen) in
Betracht. Angesichts zunehmend knapper werdender
gemeindlicher Haushaltsmittel gewinnt die ,,Akquisiti-
on“ von Fordermitteln an Bedeutung. Die Gemeinden
sollten sich deshalb iiber die fiir Fordermittel zusténdi-
gen Stellen der Lander regelmifig Informationen zu
den in Frage kommenden Foérderprogrammen einholen
und eine entsprechende Mittelbeantragung vornehmen.
Die Unterstiitzung bei der Akquisition ist eine wesentli-
che Dienstleistung von Entwicklungstragern und ande-
ren Beauftragten.

V. Uberleitungsrecht

Uberleitungsvorschriften

Fiir stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaf-
nahmen wurde mit § 235 eine spezielle Uberleitungsvor-
schrift geschaffen. Danach gilt — in Abweichung von der
allgemeinen Uberleitungsregelung des § 233 Abs. 1 —,
dass ab dem In-Kraft-Treten des novellierten Baugesetz-
buchs am 1. Januar 1998 fiir stddtebauliche Sanierungs-
und Entwicklungsmafinahmen die neuen Vorschriften
dieses Gesetzes Anwendung finden. Dies bezieht sich
auch auf'solche Maflnahmen, fiir die bereits vor dem 1. Ja-
nuar 1998 der Beginn von vorbereitenden Untersuchun-
gen bzw. Voruntersuchungen beschlossen worden ist, die
also schon einen qualifizierten Vorbereitungstand erreicht
haben. Rechtsvorginge und Verfahrensschritte, die nach
friiherem Recht wie dem Stidtebauférderungsgesetz,
nach dem MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch oder
nach fritheren Fassungen des Baugesetzbuchs vorgenom-
men und abgeschlossen worden sind, haben weiter recht-
lich Bestand und miissen nicht wiederholt werden.

Die Uberleitungsregelungen fiir EntwicklungsmaBnah-
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men des § 235 Abs. 1 Satz 2 treffen fiir Brandenburg
nicht zu.

VI. In-Kraft-Treten und Geltungsdauer; Aufler-
Kraft-Treten anderer Erlasse

Mit Bekanntmachung dieser Arbeitshilfe treten folgen-
de Erlasse aufer Kraft:

- Anwendung des § 34 BauGB - Handhabung des Kri-
teriums ,,Einfligen nach dem Mal der baulichen
Nutzung”, Runderlass Nummer 4/1992 des Ministe-
riums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr
vom 5. August 1992 (unveréffentlicht)

- Baurechtliche Fragen bei der Errichtung von Ge-
meinschaftsunterkiinften fiir Asylbewerber, Rund-
erlass Nummer 5/1992 des Ministeriums fiir Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr vom 23. Septem-
ber 1992 (unveroffentlicht)

- Planung und Zulassung von Wohnanlagen in der
Nihe gewerblicher Bauten, Runderlass Nr. 6/1992
des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen
und Verkehr vom 13. Oktober 1992 (unver6ftent-
licht)

und

- Runderlass Nr. 23/2/1996 des Ministeriums fiir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr zu Stadte-
baulichen Entwicklungsmafinahmen nach §§ 165
bis 177 des Baugesetzbuches vom 19. Juni 1996
(ABL. S. 810).

Anlage 1 a
Beispiel fiir einen

Beschluss iiber den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB

Beschluss der Gemeindevertretung/Stadtverordnetenversamm-
lung/Gemeindeversammlung'” der Stadt/Gemeinde ... nach
§ 165 Abs. 4 des Baugesetzbuchs - BauGB - (vorbereitende Un-
tersuchungen)

In dem Bereich ... (hinreichende Bereichsbezeichnung) sind
stddtebauliche Gesamtmafnahmen beabsichtigt. Die Stadt/Ge-
meinde ... beschliet deshalb, zur Gewinnung von Beurteilungs-
unterlagen iiber die Festlegungsvoraussetzungen fiir einen stid-
tebaulichen Entwicklungsbereich nach § 165 Abs. 3 BauGB vor-
bereitende Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB durchzu-
fiihren/durchfiihren zu lassen. Als vorldufige Ziele und Zwecke
der EntwicklungsmafBnahme werden bestimmt: ...

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

Der/die (Ober-)Biirgermeister/-in/ Amtsdirektor/-in'” wird mit der
Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen beauftragt und
erméchtigt, fiir die Durchfithrung der vorbereitenden Untersu-
chungen einen entsprechenden Vertrag mit ... abzuschlieBen' und
alle im laufenden Verfahren notwendigen Antrige zu stellen und
insbesondere auch die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentliimer,
Mieter, Pachter und anderer Nutzungsberechtigter im Untersu-
chungsbereich zu fordern sowie Vorschlidge zur beabsichtigten
stddtebaulichen EntwicklungsmafBinahme entgegenzunehmen.

Der Beschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen. Dabei ist auf
die Auskunftspflicht nach § 138 BauGB hinzuweisen.

Anlage 1 b
Beispiel fiir eine

Bekanntmachung des Beschlusses iiber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen

Bekanntmachung des Beschlusses der Gemeindevertre-
tung/Stadtverordnetenversammlung/Gemeindeversammlung'?
der Stadt/Gemeinde ... nach § 165 Abs. 4 des Baugesetzbuchs
- BauGB - in Verbindung mit § 141 Abs. 3 BauGB iiber den Be-
ginn der vorbereitenden Untersuchungen fiir den Bereich ...
(hinreichende Bereichsbezeichnung)

10 Hier ist die zutreffende Variante auszuwihlen.

') Hier ist die zutreffende Variante auszuwihlen.

12) Falls die vorbereitenden Untersuchungen von einem bestitigten
Entwicklungstrager oder einem anderen Beauftragten durchgefiihrt
werden sollen.

13 Hier ist die zutreffende Variante auszuwihlen.
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(Abdruck des Beschlusses gemifl Muster Anlage 1a Nr. 1 bis 3)

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

Hinweise:

Der Beschluss iiber die vorbereitenden Untersuchungen ist nicht
gleichbedeutend mit der férmlichen Festlegung des stidtebauli-
chen Entwicklungsbereichs. Diese bedarf einer besonderen Ent-
wicklungssatzung.

Eigentiimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur
Nutzung eines Grundstiickes, Gebdudes oder Gebéudeteiles Be-
rechtigte sowie ihre Beauftragten sind verpflichtet, der Gemein-
de oder ihren Beauftragten Auskunft iiber die Tatsachen zu er-
teilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der stiadtebaulichen Ent-
wicklung eines Bereiches oder zur Vorbereitung oder Durch-
fiihrung der stddtebaulichen Entwicklungsmalnahme erforder-
lich ist. An personenbezogenen Daten kdnnen insbesondere An-
gaben der Betroffenen {iber ihre personlichen Lebensumstinde
im wirtschaftlichen und sozialen Bereich, namentlich tiber die
Berufs-, Erwerbs- und Familienverhiltnisse, das Lebensalter,
die Wohnbediirfnisse, die sozialen Verflechtungen sowie liber
die ortlichen Bindungen erhoben werden (§ 165 Abs. 4 Satz 2 in
Verbindung mit § 139 BauGB). Verweigert ein Auskunftspflich-
tiger die Auskunft, kann ein Zwangsgeld bis zu 1.000 DM wie-
derholt angedroht und festgesetzt werden (§ 165 Abs. 4 Satz 2 in
Verbindung mit § 138 Abs. 4 und § 208 Satz 2 bis 4 BauGB).

Ort, Datum

(Unterschrift)
(Ober-)Biirgermeister/-in/Amtsdirektor/-in'"

Anlage 2
Beispiel fiir einen

Satzungsbeschluss iiber die formliche Festlegung
eines stidtebaulichen Entwicklungsbereiches
nach § 165 Abs. 6 BauGB

Vom ..."»

1. Auf Grund des § 165 Abs. 6 des Baugesetzbuchs - BauGB -
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I S. 2141, 1998 1 S. 137) hat die Gemeindevertre-
tung/Stadtverordnetenversammlung/Gemeindeversamm-

19 Hier ist die zutreffende Variante auszuwihlen.
15) Beschlussdatum

16)
17)
18)
19)

20)
21)

22)
23)

24)

25)

lung'® der Stadt/Gemeinde ...'"” am ..."" folgende Satzung
beschlossen:

§1

Festlegung des stiidtebaulichen Entwicklungsbereichs'"

(1) Der nachfolgend niher beschriebene Bereich soll
* entsprechend seiner besonderen Bedeutung fiir die
stidtebauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt/

Gemeinde
entsprechend der angestrebten Entwicklung
* - des Landesgebietes
* - der Region
**  erstmalig entwickelt
ksk

im Rahmen einer stddtebaulichen Neuordnung einer
neuen Entwicklung zugefiihrt werden.

Er wird daher als stidtebaulicher Entwicklungsbereich fest-
gelegt und erhilt die Bezeichnung ,,..."»”

(2) Der stadtebauliche Entwicklungsbereich besteht aus fol-
genden Grundstiicken der Gemarkung ...*"

1. Alternative:*?

Grundbuch Flur/Flurstiick Grofie Bemerkung
Band Blatt Strafle und inm’ gef. Teilflache
Hausnummer

Dazu kommt der Text der 2. oder 3. Alternative, weil die al-
leinige Aufziihlung der Flurstiicke nicht zur Bezeichnung des
Entwicklungsbereichs geniigt.

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

2. Alternative:*”

Der stddtebauliche Entwicklungsbereich umfasst alle
Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im amtli-
chen Lageplan im Mafstab 1: ... des ... vom ... abgegrenz-
ten Flachen. Dieser ist Bestandteil dieser Satzung und als
Anlage beigefiigt.

Hier ist die zutreffende Variante auszuwéhlen.

Name der Kommune

Beschlussdatum

Ggf. Erginzung durch entsprechende Regelungen fiir Anpassungs-
gebiete bzw. Ersatz- und Ergénzungsgebiete.

Kurzbezeichnung des Entwicklungsbereichs

Jeweils zutreffende Angabe wie vermessungsamtliche Bezeich-
nung, Grofe in ha bzw. m* usw.

1. Alternative zur Bezeichnung des Entwicklungsbereichs

Dieser Zusatz zur 1. Alternative wird aus Griinden der Rechtssi-
cherheit empfohlen.

2. Alternative zur Bezeichnung des Entwicklungsbereichs, aber
auch ergénzend zur 1. Alternative anwendbar.

Stelle, die den Lageplan gefertigt hat. (Das ist in der Regel das ort-
lich zusténdige Kataster- und Vermessungsamt oder ein dffentlich
bestellter Vermessungsingenieur.)
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26)

27)
28)
29)
30)

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

Norden/Nord-Osten von
Osten/Siid-Osten von
Stiden/Siid-Westen von
Westen/Nord-Westen von

§2
In-Kraft-Treten

Diese Satzung wird nach § 165 Abs. 8 BauGB mit ihrer Be-
kanntmachung rechtsverbindlich.

Vorsitzende/r der Gemeindevertretung/
Stadtverordnetenversammlung/Gemeindeversammlung™
oder

Vertreter des/der Vorsitzenden

(Ober-)Biirgermeister/-in/ Amtsdirektor/-in*

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

Die Satzung ist zusammen mit der Erteilung der Genehmi-
gung ortsiiblich bekannt zu machen. Es geniigt auch die
ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung (§ 165
Abs. 8 BauGB). Hierbei ist § 10 Abs. 3 Satz 2 bis 5 BauGB
entsprechend anzuwenden. Auf die Genehmigungspflicht
nach § 169 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit §§ 144, 145 und
153 Abs. 2 BauGB ist hinzuweisen.

Der Beschluss vom ... iiber den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen fiir den Bereich ... wird aufgehoben.*”

3. Alternative zur Bezeichnung des Entwicklungsbereichs durch

zweifelsfreie Grenzbeschreibung.

Name der Kommune

Hier ist die zutreffende Variante auszuwéahlen.

Hier ist die zutreffende Variante auszuwéhlen.

Der Beschluss iiber den Beginn der vorbereitenden Untersuchun-
gen ist - z. B. wegen der Moglichkeit, die Zuriickstellung von Bau-
gesuchen zu beantragen - aufzuheben; insbesondere dann, wenn
das urspriingliche Untersuchungsgebiet grofer ist als der formlich
festgelegte Entwicklungsbereich.

31)
32)
33)
34)
35)
36)
37)
38)
39)
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Der/die ... wird beauftragt, dem Grundbuchamt die rechts-
verbindliche Entwickungssatzung mitzuteilen und hierbei
die von der Entwicklungssatzung betroffenen Grundstiicke
einzeln aufzufiihren.

Bestehen Wahlmoglichkeiten, sind die unzutreffenden
Begriffe zu streichen.

Anlage 3
Beispiel fiir eine

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

Bekanntmachung der von der Gemeindevertretung/Stadt-
verordnetenversammlung/Gemeindeversammlung®  der
Stadt/Gemeinde ...*» beschlossenen Satzung iiber die férm-
liche Festlegung des Entwicklungsbereichs ,,...””*¥ (hinrei-
chende Bereichsbezeichnung) und der Erteilung der Geneh-
migung

1. Auf Grund des § 165 Abs. 6 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.August 1997 (BGBI.1S.2141, 1998 1S. 137) hat die
Gemeindevertretung/Stadtverordnetenversammlung/
Gemeindeversammlung® der Stadt/Gemeinde ...*> am
.9 folgende Satzung beschlossen:

(Abdruck des Satzungsbeschlusses gemill Muster 2
§§ 1 bis 3)

2. a) Diese Satzung wurde von der hoheren Verwaltungs-
behorde (Ministerium fiir Stadtentwicklung, Woh-
nen und Verkehr) nach § 165 Abs. 7 BauGB mit
Schreiben vom ... Az. ... genehmigt.””

b) Diese Satzung wurde von der hoheren Verwaltungs-
behorde (Ministerium fiir Stadtentwicklung, Woh-
nen und Verkehr) nach § 165 Abs. 7 BauGB mit
Schreiben vom ... Az. ... mit folgenden Maf3gaben
genehmigt. Die Gemeindevertretung/Stadtverord-
netenversammlung/Gemeindeversammlung®™  hat
mit Beschluss vom ... diesen Mal3gaben entspro-
chen.””

Hier ist die zutreffende Variante auszuwéhlen.

Name der Kommune

Kurzbezeichnung des Entwicklungsbereichs

Hier ist die zutreffende Variante auszuwéahlen.

Name der Kommune

Beschlussdatum

Zutreffende Variante wihlen

Hier ist die zutreffende Variante auszuwéhlen.

Bezeichnung des Entwicklungstrigers bzw. eines anderen Beauf-
tragten, falls eingeschaltet
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41)
42)
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Die Satzung und die Erteilung der Genehmigung
werden hiermit nach § 165 Abs. 8 BauGB ortstiblich
bekannt gemacht.

3. Nach § 215 Abs. 1 BauGB sind eine Verletzung der in
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften und Méangel der Ab-
wagung unbeachtlich, wenn sie in den Fillen der Num-
mer 1 nicht innerhalb eines Jahres, in den Fillen der
Nummer 2 — Mingel der Abwégung — nicht innerhalb
von sieben Jahren seit Bekanntmachung der Satzung
schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht
worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder
den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

4. Aufdie Genehmigungsvorschriften der §§ 144, 145 und
§ 153 Abs. 2 (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 und 6 BauGB) wird
hiermit nach § 165 Abs. 8 Satz 3 BauGB besonders hin-
gewiesen.

1. Alternative
Diese haben folgenden Wortlaut:
§ 144

Genehmigungspflichtige Vorhaben
und Rechtsvorgéinge

§ 145
Genehmigung

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

2) ...
2. Alternative
Diese konnen — neben anderen einschldgigen Vorschrif-

ten — wihrend der Dienstzeit von ... bis ... in Zimmer
Nr. ... von jedermann eingesehen werden.

5. Die weitere Vorbereitung und die Durchfithrung der

stddtebaulichen EntwicklungsmaBinahme wird nun-
mehr in Angriff genommen. Die Gemeindevertre-
tung/Stadtverordnetenversammlung/Gemeindever-
sammlung® der Stadt/Gemeinde ...*" hat hiermit die ...*
als treuhdnderischen Entwicklungstriger bzw. als Be-
auftragten beauftragt.

Hier ist die zutreffende Variante auszuwéhlen.

Name der Kommune
Bezeichnung des Entwicklungstrigers bzw. eines anderen Beauf-
tragten, falls eingeschaltet

1L

43)
44)
45)
46)
47)
48)

6. Auf die Vorschriften des § 5 Abs. 4 der Gemeindeord-
nung wird hingewiesen. Danach ist die Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeord-
nung durch diese Satzung unbeachtlich, wenn sie nicht
schriftlich innerhalb eines Jahres seit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Satzung gegeniiber der Gemeinde
unter der Bezeichnung der verletzten Vorschrift und der
Tatsache, die den Mangel ergibt, geltend gemacht wor-
den ist. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften tiber die
Genehmigung oder die 6ffentliche Bekanntmachung der
Satzung verletzt worden sind.

(Unterschrift)
(Ober-)Biirgermeister/-in/Amtsdirektor/-in*

Bekanntmachung der Genehmigung

Bekanntmachung der Genehmigung der von der Stadtver-
ordnetenversammlung/Gemeindevertretung/Gemeindever-
sammlung* der Stadt/Gemeinde ...*> beschlossenen Sat-
zung tber die formliche Festlegung des Entwicklungsbe-
reichs ,,...“” durch die hohere Verwaltungsbehorde

1. Die von der Stadtverordnetenversammlung/Gemeinde-
vertretung/Gemeindeversammlung*” der Stadt/Gemein-
de am ... beschlossene Satzung zur formlichen Festle-
gung des stiddtebaulichen Entwicklungsbereichs ...*
wurde von der hoheren Verwaltungsbehdrde (Ministeri-
um fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr) nach
§ 165 Abs. 7 BauGB mit Schreiben vom ... Az. ... ge-
nehmigt. Die Erteilung der Genehmigung wird hiermit
nach § 165 Abs. 8 Satz 2 BauGB bekannt gemacht.

2. Die Satzung wird im ... wihrend der Dienststunden ... zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt der
Satzung wird auf Verlangen Auskunft erteilt. Mit dieser
Bekanntmachung tritt die Satzung in Kraft.

3. wiel 3 bis6.

Hier ist die zutreffende Variante auszuwihlen.

Hier ist die zutreffende Variante auszuwihlen.
Name der Kommune

Kurzbezeichnung des Entwicklungsbereichs
Hier ist die zutreffende Variante auszuwihlen.
Kurzbezeichnung des Entwicklungsbereichs
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Beispiel fiir eine

Kosten- und Finanzierungsiibersicht*’

Jahr Jahr Jahr
TDM TDM TDM

Anlage 4

Summe
TDM

Ausgaben

1.

Vorbereitungsmafinahmen
(stddtebauliche Planung, Entwicklungstragervergiitung,
Verfahrenskosten etc.)

2. Bodenordnung incl. Grunderwerb, Umziige, Freilegung,
sonstige Ordnungsmafnahmen

3. ErschlieBungsanlagen und Ausgleichsmafinahmen

4. Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

5. Kreditzinsen und Geldbeschaffungskosten,
Vor- und Zwischenfinanzierung anderer Trager

Summe

Einnahmen

1. Privatisierungserldse

2. Ausgleichsbetrage

3. Fordermittel Dritter

4.  Ersetzung von Vor- und Zwischenfinanzierungen
durch andere Trager

5. Darlehensfinanzierung im Treuhandvermdgen

Summe

Uberschuss/Unterschuss

(Unterschuss = Finanzierungsbeitrag der Gemeinde)

49)

Im Falle einer 6ffentlichen Forderung stadtebaulicher Entwicklungsmafnahmen sind Modifikationen der Kosten- und Finanzierungsiibersicht er-
forderlich.
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Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
Ablaufschema (vereinfacht)

Beschluss Uber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen
(Einleitungsbeschluss), ggf. mit Beschluss
- einer Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 BauGB
- Uber Auftrag an Planer und/oder Entwicklungstrager
Uiber Bereitstellung kommunaler Mittel im Haushalt

Vorbereitung/Vorbereitende Untersuchungen

615

Anlage 5

Grunderwerb
- Freihé@ndig oder

Verwaltungsintern

- grobe stadtebauliche Unter-
suchungen und Rahmen-
planung mit Abgrenzung

Erste Vorgesprache mit
- den Eigentimern
- den Tragern offentlicher

Wenn méglich, Anmel-
dung flr ein Stddte-

Entwicklungsbereich "
- Uber besonderes - Uberlegunggen zu Kosten u dBelange bauforderudngspdr o
Vorkaufsrecht d Finanzi n . . gramm und andere
un nzierung - der Genehmigungsbehér- Forderprogramme
- Bewertung der Grundstiicke de
- Auftrag an Planer und/oder
Entwicklungstrager
Bericht lber Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen mit
insbesondere
- Grinden fir férmliche Festlegung des Entwicklungsbereichs
- 2zlgige Durchfuhrbarkeit der EntwicklungsmaRnahme insbesondere
Finanzierbarkeit
Beschluss der formlichen Festlegung des Entwicklungsbereichs Genehmigung durch
nach § 165 Abs. 6 BauGB (Entwicklungssatzung), Mitteilung an das Hohere Verwaltungs-
Grundbuchamt (Entwicklungsvermerk), ggf. mit Beschluss behérde (MSWV),
- zur Aufstellung des Bebauungsplans (oder mehrerer) Bekanntmachung
- zur Anderung des Flachennutzungsplans, soweit erforderlich (Rechtsverbindlichkeit)
Durchfiihrung
Grunderwerb Bebauungplanverfah- - Kosten- und Fi-
- freihandig eventuell stid- ren, ggf. auch nanzierungs-
- Gber  Vor- tebauliche - nach § 12 BauGB bersicht in Ab-
- Anwendung kaufsrecht Vertrige  mit (VEP) stimmung mit Pla-
def Geneh- - nach Uber- Ablésungsver- - mit stadtebaulicher nung und Stand
migungs- nahmever- einbarungen, Rahmenplanung als der MaRnahme-
vorbehalte langen oder wenn kein Zwi- Vorentwurf abwicklung
nach §§ 144 - mit Enteig- schenerwerb - Wettbewerb - jahrliche Pro-
und 145 nung - Anderung des FNP grammanmel-
BauGB dung, wenn in
- Sozialpla- einem Stadtebau-
. . e - féorderungs-
nung - RiuckverduBerung der Grundstiicke (Reprivatisierung) an Bauwillige programm
- ErschlieRung des Entwicklungsgebiets - Mittelbewirtschaf-
- Bebauung durch die Eigentimer tung
- gdf. vorzeitige Erhebung von Ausgleichsbetragen
Abschluss
Beschluss Uber die Aufhebung der Entwicklungssatzung (Aufhebungs-
satzung); Bekanntmachung und Mitteilung an das Grundbuchamt Gesamtverwendungs-
nachweis fur die
Stadtebauférderung
Erhebung der Ausgleichsbetrige
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Anlage 6

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

2.1

2.2

23
2.4

3.1
32

33

4.1
4.2

43

4.4

4.5

1.1

Einfiihrung

Allgemeine Darstellungen zur Aufgabenstellung und
zum Gegenstand der beabsichtigten stidtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme, zur Gebietsabgrenzung und
zu den Entwicklungszielen.

Ausgangssituation

Bestandsaufnahme und Analyse der sozialen, strukturel-
len und stddtebaulichen Verhiltnisse

Besondere Bedeutung des Entwicklungsbereichs fiir die
stidtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde
Standortalternativen abwagen

Landes- und regionalplanerische Verhiltnisse

Deckung eines erhohten Bedarfs

Aktuelle ortliche und iiberdrtliche Bedarfssituation
Prognose der kiinftigen Entwicklung der Bevolkerungs-
zahl/Zahl der Arbeitsplétze

Begriindung eines erhohten, mittelfristigen Bedarfs im
Sinne von § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2

Erforderlichkeit

Allgemeinwohlerfordernis

Offentliches Interesse an der einheitlichen Vorbereitung
und ziigigen Durchfiihrung

Ausfiihrungen zur Mitwirkungsbereitschaft der betrof-
fenen Grundstiickseigentiimer, zum Versuch des
freihdndigen Grunderwerbs und vertraglicher Losungs-
moglichkeiten

Gewihrleistung der Ziigigkeit und Darstellung der Fi-
nanzierbarkeit (Kosten- und Finanzierungsiibersicht)
Ergebnis der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Umfassende Abwigung der offentlichen und priva-
ten Interessen

Anlage 7

Grundsatzurteile zu stidtebaulichen
Entwicklungsmafinahmen

Bundesverwaltungsgericht

Beschluss vom 30.12.1996 — 4 NB 12.96 — GuG 1997,
S. 118 zur Nichtvorlagebeschwerde der Stadt Landshut
im Normenkontrollverfahren zur Entwicklungsmafinah-
me Landshut (vgl. Nummer 3.1)

1.2

1.3

1.4

Die Beschwerde der Stadt Landshut wurde zuriickge-
wiesen.

Beschluss vom 31.03.1998 — 4 BN 4.98 zur Nichtvorla-
gebeschwerde der Stadt Heidenheim im Normenkon-
trollverfahren zur EntwicklungsmafBnahme Heidenheim
(vgl. Nummer 2.2)

Die Beschwerde der Stadt Heidenheim wurde zuriickge-
wiesen.

Beschluss vom 31.03.1998 — 4 BN 5.98 zur Nichtvorla-
gebeschwerde Privater im Normenkontrollverfahren
zum Bebauungsplan innerhalb der Entwicklungsmaf-
nahme Heidenheim (vgl. Nummer 2.2)

Die Beschwerde der Stadt Heidenheim wurde zuriickge-
wiesen.

Urteil vom 03.07.1998 — 4 CN 5.97 zu Revisionen zur
Normenkontrolle Entwicklungssatzung ,,Gemeinsamer
Gewerbepark® des Zweckverbandes der Stidte Niirn-
berg, Fiirth und Erlangen vom 31.01.1994 (vgl. Num-
mer 3.2)

Die Revisionen gegen das Urteil des Bayerischen VGH
vom 16.06.1997 wurden zuriickgewiesen.

Leitsatze:

Die Regelung des § 169 Abs. 3 BauGB, die im stddte-
baulichen Entwicklungsbereich nach Erlass der Ent-
wicklungssatzung (§ 165 Abs. 6 BauGB) die Enteig-
nung zu Gunsten der Gemeinde zur Erfiillung ihrer
(stddtebaulichen) Aufgaben (auch) ohne Bebauungsplan
eroffnet und auch sonst gegeniiber der allgemeinen stid-
tebaulichen Enteignung (§ 85 BauGB) erleichtert, ist
verfassungsrechtlich, insbesondere im Hinblick auf Ar-
tikel 14 Abs. 3 Satz 1 und 2 Grundgesetz (GG), unbe-
denklich. Dies gilt auch, soweit die Enteignung nur da-
zu dient, die den (kiinftigen) Festsetzungen des Bebau-
ungsplans entsprechende Nutzung von Grundstiicken
durch private Dritte zu ermdglichen (so genannte
Durchgangsenteignung).

Die Errichtung von Arbeitsstétten ist generell ein Allge-
meinwohlbelang im Sinne des Artikels 14 Abs. 3 Satz 1
GG, der die Enteignung erfordern kann. Das entbindet
nicht von der Priifung, ob dieses Ziel auch im konkreten
Einzelfall die formliche Festlegung eines stidtebauli-
chen Entwicklungsbereichs rechtfertigt.

Die gesetzliche Regelung iiber die Abschopfung der
durch die stddtebauliche Entwicklungsmafnahme be-
dingten Bodenwerterh6hungen durch die Gemeinde zur
Finanzierung der Kosten der stiddtebaulichen Mafinah-
men ist weder nach Artikel 14 Abs. 1 noch nach Arti-
kel 14 Abs. 3 Satz 3 GG zu beanstanden.

Die Gemeinden dirfen auch wirtschafts- und arbeits-
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marktpolitische Ziele verfolgen, wenn sie mit den ihnen
nach dem Gesetz zu Gebote stehenden stidtebaulichen
Instrumenten, insbesondere mit einer stddtebaulichen
Entwicklungsmafinahme und Bebauungsplinen, die
Bodennutzung regeln und aktiv steuern.

Auch einem Zweckverband nach (Landes-)Kommunal-
recht darf die Vorbereitung und Durchfithrung einer
stddtebaulichen Entwicklungsmainahme {ibertragen
werden, wenn die landesgesetzliche Regelung Gewéhr
fiir einen wirksamen Vollzug des (materiellen) Stadte-
baurechts bietet und die gemeindliche (Letzt-)Verant-
wortung fiir das stddtebauliche Geschehen (vgl.
BVerwGE 99, 127) gewahrt ist.

In einen stidtebaulichen Entwicklungsbereich diirfen
auch Fldchen fiir einen Ausgleich von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft (§ 8 a Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG -, einschlieBlich Ersatzmafinahmen) einbe-
zogen werden. Die enteignungsrechtlichen Anforderun-
gen an den Erlass der Entwicklungssatzung und die ent-
eignungsrechtlichen Folgen der Gebietsfestlegung gel-
ten auch fiir die Einbeziehung der Ausgleichsflichen.

Ein ,,erhohter Bedarf an Arbeitsstitten™ im Sinne des
§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist dann gegeben, wenn
die Nachfrage nach Flachen zur Errichtung von Arbeits-
stitten das verfiigbare Angebot aus strukturellen Griin-
den auf langerfristige Sicht deutlich iibersteigt. Die Be-
darfsfeststellung kann nur nach den fiir administrative
Prognoseentscheidungen in der Rechtsprechung
(BVerwGE 56, 110; 69, 256) entwickelten Grundsétzen
gerichtlich iiberpriift werden.

Zur Deckung des ,,erhdhten Bedarfs“ geeignet sind nur
solche Flachen, die den mit der stidtebaulichen Ent-
wicklungsmafinahme verfolgten Zielen und den sich
daraus ergebenden spezifischen Standortanforderungen
geniigen. Der Entwicklungssatzung kann nicht entge-
gengehalten werden, dass an anderen, zumal verstreut
liegenden Standorten beliebige Gewerbeflachen verfiig-
bar sind, die zusammengenommen eine Flachengrofie
ergeben, die der des formlich festgelegten Entwick-
lungsbereichs entspricht.

Die Frage, ob eine ,,zligige Durchfithrung® der stadte-
baulichen EntwickungsmaBnahme (§ 165 Abs. 1
BauGB) gewihrleistet ist, kann nicht allgemein und ein-
heitlich nach einem bestimmten Zeitraum beurteilt wer-
den.

Beschluss vom 16.04.1998 — 4 BN 27.97 zur Nichtzu-
lassungsbeschwerde Privater im Normenkontrollverfah-
ren zur EntwicklungsmafBnahme ,,Findorff-Weidedamm
I (vgl. Nummer 5.1)

Die Beschwerde wurde zuriickgewiesen.

1.6

2.1

Leitsatze:

Die Frage, wann von einem erhohten Bedarf an Wohn-
stitten im Sinne des § 6 Abs. 3 Nr. 2 Maflnahmengesetz
zum Baugesetzbuch (BauGB-MalBnG) 1990 ausgegan-
gen werden kann, richtet sich in erster Linie nach den
tatsdchlichen Umstdnden des Einzelfalles und entzieht
sich insoweit einer verallgemeinerungsfahigen Klarung.

Fiir die Prognose iiber den Wohnraumbedarf kommt es
wesentlich auf den Zeitpunkt der Beschlussfassung der
Satzung an. Es kann davon ausgegangen werden, dass
ein erhohter Wohnbedarf vorliegt, wenn eine anhand ei-
ner Prognose tiber den Wohnraumbedarf im Zeitpunkt
der Beschlussfassung iiber die Satzung objektiv beleg-
bare Bedarfssituation gegeben ist.

Urteil vom 03.07.1998 — 4 CN 2.97 zur Revision im
Normenkontrollverfahren zur Entwicklungsmafnahme
der Gemeinde Gleichen (vgl. Nummer 7)

Soll eine Entwicklungsmafinahme auf voneinander ge-
trennten Teilflichen verwirklicht werden, ist der Ge-
samtmafinahmecharakter nur gewahrt, wenn die Teil-
flachen untereinander in einer funktionalen Bezichung
stehen, die die gemeinsame Uberplanung und einheitli-
che Durchfiihrung zur Erreichung des Entwicklungs-
ziels nahelegt.

Die Revision hatte Erfolg.

Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg

Urteil vom 12.09.1994; 8 S 3002/93; VBIBW 1995,
S. 397; BauR 1996, S. 523; GuG 1995, S. 60 zur Nor-
menkontrolle Entwicklungssatzung ,,Stuttgarter Straf3e/
Franzosisches Viertel“ in der Stadt Tiibingen vom
16.11.1992

Entwicklungsbereich: 65 ha, Wiedernutzung eines
ehemals militérisch genutzten Geldndes im Rahmen ei-
ner stidtebaulichen Neuordnung und Entwicklung wei-
terer untergenutzter Gewerbeflichen und landwirt-
schaftlich bzw. gértnerisch genutzter Fliachen (40 %)
Geplante Nutzungen: Wohnbebauung fiir 2.500 bis
3.000 Wohneinheiten fiir ca. 6.000 Einwohner, Umnut-
zung von Kasernenbauten zu Studentenwohnungen, Ge-
werbe- und Dienstleistungsflachen, kommunale und
staatliche Verwaltungseinrichtungen, Gemeinbedarfs-
einrichtungen

Stichworte zur Urteilsbegriindung: Vereinbarkeit mit
dem Verfassungrecht, fiskalische Interessen, Planungs-
bezug (besondere Bedeutung) iiberwiegender Teil der
von der Entwicklungsmafinahme betroffenen Grund-
stiicke im Eigentum eines Eigentiimers (hier: Bund),
Zugigkeit der Durchfiihrung, Abwigung

Der Antrag wurde abgelehnt.
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Urteil vom 21.10.1997 — 8 S 1897/96 zur Normenkon-
trolle Entwicklungssatzung ,,Bohnicker in der Stadt
Heidenheim-Mergelstetten vom 20.07.1995

Entwicklungsbereich: 11,7 ha, erstmalige Entwick-
lung eines Industriegebietes zur Deckung eines erhdhten
Bedarfs an Arbeitsstétten

Geplante Nutzung: Industriegebietsausweisung als Re-
servefldche fiir eine kiinftige Betriebserweiterung, An-
siedlung weiterer Betriebe

Stichworte zur Urteilsbegriindung: Vereinbarkeit mit
dem Verfassungsrecht, kleinteilige Entwicklungsmal3-
nahmen — Mindestgrole, Planungsbezug (besondere
Bedeutung) und qualitative bzw. quantitative Mindest-
werte, stddtebauliche Griinde fiir die Ansiedlung eines
Unternehmens, alternative Standorte in unmittelbarer
Niahe, Entwicklungsbereich (teilweise) als Reserve-
flache fiir eine mogliche Betriebserweiterung.

Beschluss vom 16.09.1998 — 8 S 3120/97 — zur Nor-
menkontrolle der Verordnung der Landesregierung Ba-
den-Wiirttemberg tiber die Festlegung des Entwick-
lungsbereichs Backnang (Ges. B1 1983 S. 7). Hier: Rea-
lisierungsabschnitte 11l und IV im Gebietsteil Wohnen.

Entwicklungsbereich: 71,9 ha, erstmalige Entwick-
lung eines Gewerbe- und Wohngebiets zur landes- und
regionalplanerisch bestimmten Entlastung des Verdich-
tungsraums Mittlerer Neckar.

Geplante Nutzung: Im Gebietsteil Wohnen (36,9 ha)
mit 4 Realisierungsabschnitten: Schaffung von rund
1.400 Wohneinheiten und der erforderlichen 6ffentli-
chen sowie privaten Einrichtungen fiir rund 3.500 Ein-
wohner (Abschnitt I und IT wurden bereits realisiert). Im
Gebietsteil Gewerbe (35 ha): Ansiedlung von Gewerbe-
und Industriebetrieben (bereits realisiert).

Stichworte zur Beschlussbegriindung: Keine Funkti-
onslosigkeit (im Sinne BVerwGE 54,5 und 67,334) we-
gen Entspannung auf dem Wohnungsmarkt und zeitwei-
ligem Stocken der Durchfiihrung, Entwicklungsziele u.
landesplanerische Zielsetzung objektiv noch erreichbar,
abschnittsweises Vorgehen ist keine Bodenbevorratung.
Zudem: nach Fertigstellung der Wohnbereiche I und II
ist erstrebenswert, nun auch die im Bereich III und IV
vorgesehenen Offentlichen Einrichtungen zu bauen.

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof

Urteil vom 23.10.1995 - 15 N 94.1693 — BayVBI. 1996,
S. 271; ZfBR 3/1997 S. 125 ff. zur Normenkontrolle
Entwicklungssatzung ,,Nordlich Wolfgangsiedlung® der
Stadt Landshut vom 07.05.93

Entwicklungsbereich: 62,2 ha, erstmalige Entwick-
lung

Geplante Nutzungen: Wohnbebauung fiir ca. 2.000
Wohneinheiten fiir etwa 4.000 Einwohner und Bereit-
stellung innerstadtischer Einrichtungen fiir die Erholung
(6ffentliche Griinfldche 32 ha)

3.2

Stichworte zur Urteilsbegriindung: Keine Uberein-
stimmung von Fladchennutzungsplanausweisung und
Entwicklungskonzept, Mitwirkungsbereitschaft, erhoh-
ter — dringender Wohnbedarf, Anforderungen an eine
Prognose, erhdhter Wohnbedarf als Hauptbegriindung,
Bedarf an 6ffentlich zu fordernden Wohnungen, unver-
ziigliche Aufstellung von Bebauungspldnen — ab-
schnittsweise Bebauungsplanung, Abwégung — vorher-
gehende Bindungen der Stadt, Grundstiicksverhandlun-
gen vor Satzungsbeschluss

Der Antrag hatte Erfolg.

Urteil vom 16.06.1997 — 14 N 94.2157; GuG 1997,
S. 313 (Pressemitteilung) zur Normenkontrolle Ent-
wicklungssatzung des Zweckverbandes Gewerbepark
Niirnberg/Fiirth/Erlangen ,,Gemeinsamer Gewerbe-
park® vom 31.01.1994

Entwicklungsbereich: 278,8 ha, erstmalige Entwick-
lung eines gemeinsamen Gewerbeparks der drei Stidte
Nirnberg, Fiirth und Erlangen

Geplante Nutzungen: Gewerbepark, insbesondere An-
siedlung technologieorientierter Unternehmen
Stichworte zur Urteilsbegriindung: Vereinbarkeit mit
dem Verfassungsrecht, Satzungsbeschluss durch einen
Zweckverband, erhohter Bedarf — mittelfristig, Ermitt-
lung der Betroffenheit von Grundstiickseigentiimern,
Einbeziehung von dkologischen Ausgleichsflachen in
den Entwicklungsbereich (107,2 ha von 278,8 ha), Prog-
nose bei fehlenden genauen und aktuellen statistischen
Daten, Berticksichtigung angebotsorientierter Elemente
bei der Feststellung des erhohten Bedarfs an Arbeitsstét-
ten, Beriicksichtigung von unterschiedlichen Gewerbe-
gebietsausweisungen bei der Ermittlung des Gewerbe-
flichenpotentials, Abwéagung

Der Antrag wurde abgelehnt.

Oberverwaltungsgericht Berlin

Urteil vom 28.11.1997 — OVG 2 A 7.94 zur Normen-
kontrolle Entwicklungsverordnung ,,Alter Schlachthof*
im Bezirk Prenzlauer Berg von Berlin vom 08.07.1993

Entwicklungsbereich: 50 ha, Wiedernutzung einer
zentral gelegenen Brachfliche (ehemaliger Vieh- und
Schlachthof) bzw. fehl- oder mindergenutzter Flichen
(Materiallager und Werkstitten)

Geplante Nutzungen: Wohnbebauung, Gemeinbedarfs-
einrichtungen, Griinanlagen, Dienstleistungsbetriebe,
Handel und Gewerbe, Entwicklungsbereich urspriing-
lich als Olympiastandort geplant.

Stichworte zur Urteilsbegriindung: Vereinbarkeit mit
dem Verfassungsrecht, Abgrenzung Entwicklungs- bzw.
SanierungsmafBnahme, VerduBerungsbereitschaft zu an-
gemessenen Bedingungen, Anderung von Entwick-
lungszielen im Laufe der Durchfiihrung, abschnittswei-
ser, mafinahme- und bedarfsorientierter Grundstiickser-
werb, Prognose iiber den Durchfiihrungszeitraum — Aus-
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wirkungen auf die Wirksamkeit der Entwicklungssat-
zung, wenn sich die zunichst vertretbare Prognose spé-
ter als unzutreffend erweist, Streckung des Durch-
fithrungszeitraums von 9 auf 17 Jahre, Genehmigungs-
erfordernis bei schwebend unwirksamen Kaufvertrigen,
fiskalische Interessen als Motiv fiir die Durchfithrung
einer EntwicklungsmafBinahme

Der Antrag wurde abgelehnt.

Oberverwaltungsgericht der Freien Hansestadt Bre-
men

Urteil vom 17.06.1997 — OVG 1 N 4/96 zur Normen-
kontrolle  Entwicklungssatzung ,,Findorff-Weide-
damm III“ der Freien Hansestadt Bremen vom
17.09.1991 (Ortsgesetz)

Entwicklungsbereich: 25 ha, Umnutzung eines iiber-
wiegend (klein)gédrtnerisch genutzten Bereichs
Geplante Nutzungen: Schaffung von ca. 1.300 Wohn-
einheiten (hiervon 80 % im Geschosswohnungsbau und
20 % als Einfamilienbebauung, im Wesentlichen in
Form von Reihenhéusern), in untergeordnetem Malle
Mischgebietsnutzung, vor allem Einzelhandel sowie
Grundschule, Kindertagesstdtte und ein kirchliches Ge-
meindezentrum

Stichworte zur Urteilsbegriindung: erhéhter Woh-
nungsbedarf und Prognose, Anforderungen an Progno-
sen, Vorhandensein einer Vielzahl von Eigentiimern,
Prognose und tatséchliche Entwicklung, zligige Durch-
fiihrung und Unwigbarkeiten bei zeitlichem Ablauf ei-
ner Entwicklungsmalinahme, Vermeidung von Abwan-
derungen, Abwigung — Berlicksichtigung der Verhilt-
nisse auf jedem Einzelgrundstiick bei Entwicklungs-
bzw. bei Bebauungsplansatzungsbeschluss, Einbezie-
hung von Grundstiicken, die nicht erworben werden sol-
len

Der Antrag wurde abgelehnt.

Urteil vom 23.06.1998 — OVG 1 N/5/97 zur Normen-
kontrolle Entwicklungssatzung ,,Borgfeld” der Freien
Hansestadt Bremen vom 14.05.1996 (Ortsgesetz)

Entwicklungsbereich: 92,5 ha, Umnutzung eines iiber-
wiegend landwirtschaftlich genutzten Bereichs.
Geplante Nutzungen: Schaffung von ca. 1.200 Wohn-
einheiten, iiberwiegend Einfamilienhausbebauung, und
sozialer Infrastruktureinrichtungen wie Kindertages-
stitten, Kinderspielpldtze, Grundschule, Sporthalle,
Sportplétze, Jugendfreizeitheim.

Stichworte zur Urteilsbegriindung: Enteignungsvo-
raussetzungen im Zeitpunkt des Erlasses der Entwick-
lungssatzung, Umlandabwanderung, Forderung des
Einfamilienhausbaus, Grundstiickspreise, Bauflachen-
potential im Gemeindegebiet, Stidtebaulicher Vertrag.

Der Antrag wurde abgelehnt.

Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-
Westfalen

Urteil vom 01.12.1997 — 10 a D 123/94.NE und
D 62/94.NE zur Normenkontrolle Entwicklungssatzung
»Allerheiligen der Stadt Neuss vom 02.07.1993

Entwicklungsbereich: 160 ha, im Wesentlichen erst-
malige Entwicklung

Geplante Nutzungen: Wohnbebauung (6.500 Einwoh-
ner), Infrastruktureinrichtungen wie Kindergérten,
Grundschule, Biirgerzentrum usw., S-Bahn-Haltepunkt
mit P+R-Platz, Ortsumgehung, kleines Gewerbegebiet
Stichworte zur Urteilsbegriindung: Vereinbarkeit mit
dem Verfassungsrecht, formelle Gesichtspunkte, Raum-,
Entwicklungs- und Nutzungsbezug, zweckméaBige Ab-
grenzung bzw. Einbeziehung von Ausgleichsflachen,
ziigige Durchfiihrung, zeitliche Staffelung der Aufstel-
lung von Bebauungsplidnen, Allgemeinwohlerfordernis
und erhdhter Wohnbedarf bzw. Bedarfsdeckung: Einbe-
ziehung vorhandener Wohnungsbaupotentiale wie
Dachgeschossausbauten, Anbau und Umnutzungen,
mogliche hohere (und niedrigere) Ausnutzung in ande-
ren Baugebieten, Beriicksichtigung des Wohnbaupoten-
tials im Entwicklungsbereich, Beriicksichtigung der ge-
nehmigten Wohnungen im Zeitpunkt des Satzungserlas-
ses, Berticksichtigung des Ersatzbedarfs (Flachenpoten-
tial auf Abrissflachen), Allgemeinwohlerfordernis bei
fehlendem erhohten Wohnbedarf

Der Antrag hatte Erfolg.
Niedersichsisches Oberverwaltungsgericht

Urteil vom 03.02.1997 - 1 K 6799/95; BauR 1997,
S. 620 zur Normenkontrolle Entwicklungssatzung ,,In
den Ackern* der Gemeinde Gleichen

Geplante Nutzungen: Wohnungsbau, Gewerbeansied-
lung, InfrastrukturmafBnahmen

Stichworte zur Urteilsbegriindung: Vereinbarkeit mit
dem Verfassungsrecht (Entwicklungsrecht Gegenstand
der konkurrierenden Gesetzgebung), Planungsbezug
(besondere Bedeutung), rdumlich voneinander getrenn-
te Teilbereiche, fiskalische Interessen als Motiv, erh6h-
ter/dringender Wohnbedarf, Beriicksichtigung eines
Siedlungsdrucks von auflerhalb, Verwendung von alte-
ren Prognoseuntersuchungen, Prognose und tatsachli-
che Entwicklung, Bedeutung eines Bevolkerungsriick-
gangs infolge fehlender Baugebiete, Verkaufsbereit-
schaft bei iiberhohten Preisvorstellungen, Ziigigkeit der
Durchfiihrung und Anpassung an die wirtschaftliche
Entwicklung, Beriicksichtigung der finanziellen Inte-
ressen der Eigentiimer im Rahmen der Abwégung
gemdf § 165 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Der Antrag wurde abgelehnt.
Das Urteil wurde durch Urteil des Bundesverwaltungs-

gerichts vom 03.07.1998 — 4 CN 2.97 — aufgehoben
(vgl. Nummer 1.5).
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8. Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz

Urteil vom 30.03.1995 1 C 11058/94 zur Normenkon-
trolle Entwicklungssatzung ,,Industriegebiet an der A 61/
Giiterverkehrszentrum* in der Stadt Koblenz vom

04.11.1993

Entwicklungsbereich: 72 ha, erstmalige Entwicklung
eines Gebietes am Autobahnkreuz der A 48/A 61

Geplante Nutzungen: Industriegebiet zur Errichtung
eines Giiterverkehrszentrums fiir Betriebe mit groSem

Frachtaufkommen

Stichworte zur Urteilsbegriindung: Schaffung von
Arbeitsplédtzen, Entwicklungsmafinahme trotz Ankauf
grofBer Flachen vor Satzungsbeschluss, Entwicklungs-

mafnahme und Umlegung

Der Antrag wurde abgelehnt.

Stichwortverzeichnis

Die fettgedruckten Gliederungsnummern zeigen an, wo das je-
weilige Thema in der Hauptsache behandelt wird.

Abgaben und Auslagen
Abgrenzung des Entwicklungsbereichs

Ablosung Ausgleichsbetrag
Abschluss Entwicklungsmafinahme
Abschlusserkldrung fiir einzelne
Grundstiicke

Abschnittbildung

absehbare Zeit

Absehen vom Ausgleichsbetrag
Absehen vom Grunderwerb
Abwigung

Abwendung Vorkaufsrecht
Abwendungsvereinbarung
Allgemeinwohlerfordernis
Altlastensanierung

andere Teile des Gemeindegebiets
Anfangswert

Anfechtungsklage
Anpassungsgebiet

Anwendungsvoraussetzungen
Arbeitsstitten

Aufgabe der Gemeinde

Aufgabentriger, 6ffentliche

Aufhebung formliche Festlegung
Aufhebung Miet- und Pachtverhiltnisse

115
4.1,5.1,5.2,6.2,
6.6,11.6.2 (Aus-
gleichsflachen)
3.1.6,8.2.1,9.3
14

14.2

17.5

3.2.2

9.5

8.2,8.2.2
3.1,5.1,5.5, 6.1,
6.2,11.42,11.4.6
11.2.2

8.2.1

3.1,5.2

17.4

2.3.2

5.4.3 (Stichtag),
9.2,11.1.11 (Ent-
schiadigung)

6.7
5,6.6,11.3.2,12.2,
15

2,6.2
22,243,3,3.1.2,
5.3

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

- Abldsungsvereinbarung
- Vorauszahlungen

- vorzeitiger
Ausgleichsfldchen
Auskunftspflicht

AullenbereichsentwicklungsmafBinahme

Bauerwartung
Baulandmarkt
Baulast
Baumalfinahmen

Baupflicht
Bebauungsplan

Bedarf

- Wohnungen

- Arbeitsstitten

- Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen

Bedarfstriger

beispielhafte Belange

Beitrige (KAG)

Begriindung

Bestandsaufnahme

- Einleitungsbeschluss

Bekanntmachung

- Entwicklungssatzung

- Aufhebungssatzung

- Anpassungsgebiet

Bericht iiber Voruntersuchungen

Besonderheiten, grundstiicksbezogene

Bestandsaufnahme

Bestitigung Entwicklungstriger

Beteiligung

- allgemein

- Aufgabentriger

- Bedarfstriger

- Betroffene

- Trdger offentlicher Belange

Betriebsverlagerung

Bewertung der Grundstiicke

Bodenordnung

Bodenwert

Brachfldchen

Bundes-Bodenschutzgesetz

9,11.6.1,11.6.2,
17.4,18.4

9.5

3.1.6

73,82.1

9.3

9.3

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

2.4.1

11.1.11

17.5

11.1.3
7.1,7.3,11.1.1

(§ 144),18.2,18.4
(Kosten)
3.1.6,7.1, 10.1
3.2.1 (Verpflich-
tung), 7.4.3, 10.1
(Grundstiicksver-
kauf), 11.2.4 (Vor-
kaufsrecht), 11.3.2
(Enteignung),
11.6.2 (Ausgleichs-
flichen), 12.1.3
(Teilung)

3.1.1,5.3
3.1.2,53
3.1.3

4.3,11.4.6,18.4
22,3.1

11.6.4
5.5,6.1,6.2

53

5.4

6.3,6.4

14.1

15.4.1,15.4.2
5.5,6.1,6.2, 15.4.1
43

53

7.4.1

52,544,114
6.1,11.4.5
43,11.4.6

11.4.1

11.4.6

17.4,18.4
52,92,10.2,18.4
3.1.7,5.4.3,12.2
5.2
242,3.1.4,11.62
10.2,11.6.3



Datenschutz

Darlehen

Direkterwerb
Durchfiihrungsinstrumente

Eigentiimer der Grundstiicke
Eigentumsbildung
einheitliche Vorbereitung
Einleitungsbeschluss
Einnahmen

Endwert

Enteignung

- allgemein

- Abgabenbefreiung

- Anpassungsgebiet

- ohne Bebauungsplan

- enteignungsrechtliche Vorwirkung
- Entschiddigung

- Riickenteignung

- Riickiibertragung

- Ubernahmeverlangen (§ 144)
- Verfahrensrisiko
Entschiadigung

Entwicklungsbereich
Entwicklungsgewinn
Entwicklungssatzung

Entwicklungstriger

entwicklungsbedingte Boden-
wertsteigerung
entwicklungsunbeeinflusster
Grundstiickswert
Entwicklungsvermerk

Entwicklungsziele sichern
Erbbaurecht

Erfolgskontrolle

Erforderlichkeit

Ergebnis vorbereitende Untersuchungen
Ermittlungspflicht
Ersatzbekanntmachung

Ersatz- und Ergdnzungsgebiet
Ersatzland

ErschlieBungsbeitrige, keine

ErschlieBungskosten
ErschlieBungsvertrag
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11.4.4
9.4,10.3
8.2.2

13

52

22,3.1.7
2.2,4.1

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,
1433

14.3.3

143.2

11.1.10

17.4

11.1.11 (Enteig-
nung), 11.2.6 (Vor-
kaufsrecht), 11.3.3
(Enteignung)
2.1,4.1,6.6

3.15

5.4.2 (Wirkung), 6,
14.1,15.4.2 (An-
passungsgebiet),
18.3
74,11.2.5,11.4.4
(Datenschutz), 11.5
(Abgaben und Aus-
lagen), 17.4, 17.5,
18.4

3.1.5,17.3

3,3.1.7,11.1.11

6.5,14.3.1,15.4.3
(Anpassungsge-
biet)
3.1.6,3.1.7,7.1
9.1,11.2
(Vorkaufsrecht)
17.5
3.1,3.1.7,5.1,5.2
5.5

52

6.3

6.6, 16
52,11.5,11.8.3,
11.8.5,12.3,14.3.2
3.1.5,10.2, 11.6.1,
15.5 (Anpassungs-
gebiet), 18.4
11.6,17.4,18.4
3.1.6

erstmalige Entwicklung

Festlegungsvoraussetzungen
Finanzierung
Finanzierbarkeit

Finanzierungsfunktion
Finanzierungskosten
Finanzhilfen, staatliche

fiskalische Erwdgungen
Flachennutzungsplan
Forderrecht, Férderprogramme
formliche Festlegung

freihdndiger Erwerb
Frist des Genehmigungsvorbehalts
Funktionsschwéchensanierung

Gebietsabgrenzung
Geltungsbereich (rdumlicher)
Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen

Gemeinde

Genehmigung der Entwicklungssatzung
Genehmigungsvorbehalt (§ 144)

Gesamtmalfinahme

Gewerbe

Gewicht des Gebiets
Grenzbeschreibung
Grenzregelung

GroBe des Entwicklungsbereichs
Grundbuch

Grunderwerb
- allgemein

- Absehen vom
- Direkterwerb
- freihdndig

- Anpassungsgebiet
- ohne Grunderwerb
Grunderwerbsteuer

Grundpfandrechte

Grundschuld

grundstlicksbezogene Besonderheiten
Grundstiicksteilung

Harteausgleich
Haushaltsbelastung

621

24.1

6.2
5.2,9.1,11.6.1,IV.
3.2.3 (ziigige
Durchfiihrung)
3.1.5

18.4
3.2.3,11.6.1,18.2,
19

3.15

3.1.1,53

19.2

6.1,15.4 (Anpas-
sungsgebiet)
3,3.1.6,8,11.3.2
11.1.7

3.1.6

3.1.7,4
4
2.43,3.1,3.13,
73,17.4,18.4

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

232

6.6
3.1.6,3.1.7,12.2,
15.5
23.2,32.2,4.1
6.5,11.2.3,14.3.1,
15.4.3 (Anpas-
sungsgebiet)

3.14,3.1.7,8,
11.3.1 (Enteig-
nung), 11.5 (Abga-
ben), 12.3, 17.1,
17.4,17.5,18.4
8.2,8.22

8.2.2
3,3.1,3.1.7, 8,
11.3.2

15.5

8.2
83,115,174,
18.4

9.4

11.1.6

4.3

11.1.2

11.7.2,18.4
17.5
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Heilungsbestimmungen
hoheitliche Aufgaben
Hypothek

In-Kraft-Treten der Entwicklungssatzung

Inhalt Entwicklungssatzung
InnenbereichsentwicklungsmafBinahme

KAG-Beitrige
Kaufpreis

Kaufvertrag

kleinteilige Maflnahmen
kommunale Gesellschaften
Konversion

koordiniertes Verfahren
Kosten, entwicklungsbedingte
Kostendeckung
Kostenerstattungsbetrag

Kostenlosung

Kosten- und Finanzierungsiibersicht
- allgemein

- Fortschreibung

- Funktion

- Inhalt

- Kosten

- Offentliche Aufgabentriger
Kreditauthahme

Landesentwicklung, Landesplanung

Land- und Forstwirtschaft

Landwirtschaftspriifung
Liegenschaftskataster

materielle Festlegungsvoraussetzungen

Mieter

Miet- und Pachtverhéltnisse
militdrische Liegenschaften

Mitteilung an Grundbuchamt
Mitwirkungsbereitschaft, -pflicht

Modernisierung

nachhaltige Entwicklung
Negativattest
Neuordnung
Neuordnungswert

Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr. 37 vom 20. September 2000

6.7
7.4
11.1.6

6.4
6.6
24.2

11.6.1,11.6.4

10.2, 11.1.5,
11.1.8,11.2.4 (Vor-
kaufsrecht)
11.1.5,11.2.1 (Vor-
kaufsrecht)

322

7.2
24.2,3.1.4,43,
11.6.2

2.2

18.4

17.3

10.2,11.6.1,
11.6.2,15.5 (An-
passungsgebiet)
11.6.2

52,62,17.5,18
18.1

18.3

18.2

18.4

11.4.5
6.2,17.2,17.5,
18.2,18.4

3.4,3.1.2,3.13,
5.1,5.3

10.1, 11.1.10,
11.1.11,11.8,
11.8.5,12.3

3, 11.1.11

6.5

3
114.1,11.42,11.7
(Sozialplan), 11.8
(Hérteausgleich)
11.1.4,11.8
24.2,3.1.4,43,
11.6.2

6.5
3.1.7,5.1,54.2,
54.4,6.1,11.4,
18.2

94,18.4

3.1.6

1123
242,42
3.1.5,7.4.3,93,
10.2

Normenkontrolle
Nutzungsmischung

offentliches Interesse
okologische Ausgleichsflichen
Optionsvereinbarung
Ordnungsmafnahmen

Ordnungsmalnahmenvertrag
ortliche Bedeutung
ortsansdssige Bevolkerung
Ortsteile

pauschale Priifung
Planung, stidtebauliche

Planungsverband

Planungswertabschopfung, keine
Preisklausel
Privatisierungserldse

Prognose
public-private-partnership

qualifiziertes 6ffentliches Interesse

Rahmenplanung, stddtebauliche
Raumordnung und Landesplanung
Rechtsfolgen Entlassung Grundstiick
Rechtsmittel

Rechtsverbindlichkeit der Satzung
Rechtsverstofle

regionale Bedeutung

Regionalplanung

Risikofaktoren Finanzierung
Riickenteignung

Riickkaufsrecht
Riicktrittsmdglichkeit Grunderwerb
Riicktrittsrecht (§ 144)
Riickiibertragung

Sanierungsmafinahme
Selbstfinanzierung der Mafinahme
Sicherungsinstrumente

Sozialer Wohnungsbau

Sozialplan

Stidtebauforderung
stiadtebauliche Vertrage
Standortalternativen
Stichtag Anfangswert

Subsidiaritit

Teilung von Grundstiicken

6.7,14.1
3.1.2

2.2,3.1,4.3,5.1
11.6.2,17.4,18.4
17.1,17.4
3.1.6,7.1,7.3,9.3,
11.6.3,17.4, 182,
18.4

3.1.6,7.3

2.3.3

3.1.6

2.1,2.3.1

3.1,3.1.7,5.2
22,32.1,52,53,
7.1, 15 (Anpas-
sungsgebiet), 17.5,
18.4

7.2,11.5
(Abgaben)

3.1.5

11.1.5

17.4,18.4
3.1.1,5.3
17.1,17.5

3.1

321

5.1

14.3
6.7,17.4
6.4

6.2
2.34,3.1.1,3.1.2,
3.1.3
3.1.2
17.4
14.3.3
8.1
3.1.7
11.1.8
14.3.2

242,3.14,3.16
17.2

12.1

3.1.1,3.1.6
5.3,6.1,11.7.1,
11.8.4,18.4
3.23,11.6.1,17.3,
17.5,18.2, 19
1.5,3,3.1.6,3.1.7,
11.1.8,13,17.4
3.1.6

5.4.3,9.2
3,3.1.6,3.1.7

54.2,11.1.2,
12.13
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Tilgungsdarlehen

- Ausgleichsbetrag

- Kaufpreis

Trager 6ffentlicher Belange

Treuhdnder

Uberleitungsvorschriften
Ubernahmeverlangen

Uberschussregelung
ultima ratio
Umlegung

Verdnderungssperre
VerdufBerung eines Grundstiicks
VerhiltnisméaBigkeitsgrundsatz
Verkaufsbereitschaft

Verkehr mit land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken
Verkehrswert

Verletzung von Verfahrens-

und Formvorschriften
Verpflichtungserkldrung

Vertrige

vertragliche Lsungen
Vorauszahlungen Ausgleichsbetrag
vorbereitende Untersuchungen
Vorfinanzierung

Vorhaben

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Vorkaufsrecht

- allgemein
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9.4

10.3
5.2,5.4.4,11.4.6,
18.1

7.4.2

20
11.1.10,11.3.1,
11.3.4,11.8.5
11.4.5,17.3
11.3.1
3.1.6,3.1.7, 6.6,
12.2,15.5

12.1.1
7.43,11.1.5
3.1.6
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,
1432, 15.5
6.3,6.7

8.2.1,82.2,11.2.2
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,
15.5

- Abwendung

- Ausschluss

- Entschadigung

- Frist, Zeitpunkt

- Kaufpreis

- Verfahren

Vorwirkung

vorzeitige Entlassung Grundstiicke

vorzeitige Festsetzung Ausgleichsbetrag

weite Kreise der Bevolkerung
Wertausgleich, kein separater
Wertermittlung

Wertlosung

Wettbewerb, stddtebaulicher
Wiedernutzung Brachflichen
Wiederverduferung
wirtschaftlicher Strukturwandel
Wohl der Allgemeinheit
Wohnbediirfnisse
Wohnungen

Ziele und Zwecke

Ziele, nicht alle
Zwischenerwerb, ohne
zligige Durchfiihrung

Zuriickstellung Baugesuch
Zusammenhang bebauter Gebiete
Zustimmung Bedarfstriger
Zweckbestimmung entfallen
zweckmaifige Vorbereitung

und Durchfiihrung
Zweckverband

623

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
3.12,3.14
3,3.1,3.1.6,5.2
2.2

3.1.1

3.2.1,3,4.1,5.2,
8.2.2,10.1, 14.2,
152

243
7.1,82,17.1,17.4
2.2,3,3.2,4.1,5.2,
17.5

542,12.12

4.2

43

43

4.1

7.2
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