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Finanzierungshilfen

B-1-C-C Stédtebauliche Entwicklungsmalinahme

Stadtebauliche Entwicklungsmalinahmen
nach 8§ 165 ff. BauGB

Kurzinformationen

Ziel der Mallnhahmen

Erwerb von endgultig freigegebenen (Freigabeerkldrung) ehem. Militarflachen zum
entwicklungsunbeeinfluf3ten Wert.

Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen

Mittelfristige Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohngebauden und/oder Arbeitsstétten,
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie fir umfassende stédtebauliche Anliegen wie z.B. der
Umnutzung ehemals militérischer Fléchen.

Das Wohl der Allgemeinheit erfordert die zligige Durchfiihrung der Mal3nahme innerhalb eines
absehbaren Zeitraumes, der sich nach Ausmal? und Umfang der Mal3nahmen im Einzelfall bestimmt.

Der Bebauungsplan ist ohne Verzug aufzustellen.

Die Voruntersuchungen miissen insbesondere ergeben:

Den Vorschlag zur Abgrenzung des formlich festzulegenden Entwicklungsgebietes;
die Begrundung fur die Erforderlichkeit der Entwicklungsmal3nahme ;

den Nachweis fur das 6ffentliche Interesse an der zligigen Entwicklung;
die Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und L andesplanung.

@0

Einschaltung eines Entwicklungstragers

Best&tigung durch die zustandige Landesbehdrde, dal? das Unternehmen die V oraussetzungen fur die
Ubernahme der Aufgaben als Entwicklungstrager erfillt.

Der Entwicklungstréger fuhrt die Aufgaben der Gemeinde im eigenen Namen fir Rechnung der
Gemeinde (Treuhander) durch.

Auch die Voruntersuchungen kénnen von einem bestétigten Entwicklungstrager durchgeftihrt werden.
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Beginn der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme

Gemal3 § 165, Abs. 4, Satz 3 BauGB wird die Vorbereitung der Entwicklung durch den Beschlul? Gber
den Beginn der Voruntersuchungen eingeleitet.

Genehmigungen

Die Entwicklungssatzung ist gem. 8 165, Abs. 7 BauGB von der hoheren Verwaltungsbehdrde zu
genehmigen.

Die einzureichenden Unterlagen sind:

der vom Beschluf3gremium der Gemeinde zur Kenntnis genommene Bericht Uber die Griinde zur
Festlegung des Entwicklungsbereiches;

der Wortlaut der Entwicklungssatzung;

Ubersichskarte (1:5000);

Karte mit den Grenzen des Entwicklungsbereiches (1:1000);

beglaubigter Auszug aus der Niederschrift Uber den Satzungsbeschlul? des Beschlul3gremiums;
beglaubigter Auszug aus der Niederschrift Uber die Kenntnisnahme und Billigung des Berichtes des
Beschluf3gremiums;

Bericht Uber die Griinde fir die formliche Festlegung des Entwicklungsbereiches (Ergebni sse der
Voruntersuchung);

Angaben zur Finanzlage der Gemeinde;

Kosten- und Finanzierungsiibersicht.

Die genehmigte Entwicklungssatzung ist bekannt zu machen.

Finanzierung der EntwicklungsmalRnahme

Esist die Differenz zwischen dem Erwerb der Liegenschaft zum entwicklungsunbeeinfluf3ten
Grundstuickwert und der Verauf3erung der baureifen Grundstiicke zum Verkehrswert nach erfolgter
Entwicklung ( Neuordnungswert) zu bilden.

Die Deckung verbleibender Finanzierungsl ticken muf3 entweder alein aus Mitteln der Kommune oder
aber aus FOordermitteln gegeben sein .

WiederveraufRerung der Grundsticke

Die Gemeinde/ der Entwicklungstréger ist verpflichtet, die Grundstiicke nach ihrer Neuordnung und
Erschlieffung unter Berticksichtigung weiter Kreise der Bevdlkerung und unter Beachtung der Ziele
und Zwecke der Entwicklungsmal3nahme an Bauwillige zu verauf3ern, die sich verpflichten, diese
innerhalb angemessener Frist entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes und den
Erfordernissen der Entwicklungsmal3nahme zu bebauen.

Kapitel 5 Teil 5.1 Seite 2 Stand 01/1996



mﬁ K onversionshandbuch NRW

' Finanzierungshilfen
B-1-C-C Stédtebauliche Entwicklungsmalinahme

Verwendung der Einnahmen

Einnahmen aus dem Verkauf der neugeordneten Grundstiicke sowie Einnahmen, die bei der
Vorbereitung und Durchfihrung der Entwicklungsmal3nahme entstehen, sind ausschliefdich zur
Finanzierung der Entwicklungsmal3nahme zu verwenden.

Fordermittel

Fordermittel zur vorbereitenden Untersuchung und Durchfiihrung der Mal3nahmen und zur Errichtung
von Wohnungen kénnen aus folgenden Programmen beantragt werden:

® Stadterneuerung (Programm 3.3.1)
® Neue Wohnungen auf Entwicklungsstandorten (Programm 3.4.1)
Ansprechpartner

Herr Puschmann, MSKS
Frau Tolle, MBW
Konversionsbeauftragte bei den Bezirskregierungen
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Stadtebauliche SanierungsmaflRnahmen
nach 8§ 136 ff. BauGB

Kurzinformationen

Ziele der MalRnahmen

Erwerb ehem. Militarflachen zum entwicklungsunbeeinflufdten Wert.
Beseitigung oder Minderung stédtebaulicher Mifsténde auf diesen Fléchen.

Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen

Wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung eines Gebietes durch die Beseitigung oder Minderung
stadtebaulicher Milstande, der

® Substanzschwéche: das Gebiet entspricht nach seiner Bebauung oder sonstigen Beschaffenheit
nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdtnisse. Die Mal3nahme
kommt bei Konversionsflachen insbesondere zur Umnutzung oder Aufbereitung der Flachen aus
Griinden der stadtebaulichen Umstrukturierung in Betracht.

® Funktionsschwache: das Gebiet ist in der Erfullung der Aufgaben, die ihm nach Lage und
Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt. Sie kommt bei Konversionsflachen insbesondere zur
Umnutzung oder Aufbereitung der Fléchen aus Grinden der stadtebaulichen Umstrukturierung in
Betracht.

Die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung innerhalb eines absehbaren Zeitraumes, der
sich nach Ausmal3 und Umfang der Mal3nahmen im Einzelfall bestimmit, liegt im offentlichen Interesse

Die Sanierung wird als st&dtebauliche Gesamtmal3nahme auf der Grundlage einer qualifizierten
stadtebaulichen Planung vorbereitet und geleitet (z. B. Bebauungsplan oder stédtebaulicher
Rahmenplan).

Die Durchfiihrung der Sanierung umfal¥ die Ordnungs- und Baumal3nahmen, die nach den Zielen und
Zwecken der Sanierung innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes erforderlich sind (8146
und 8147 BauGB). Zu den Ordnungsmal3nahmen kann auch die Beseitigung von Altlasten gehoren.

Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen. Diese miissen insbesondere ergeben:

- den Nachweis Uiber stadtebauliche Mifistande;

- die Begrindung, dal3 die Sanierungsmal3nahme im 6ffentlichen Interesse liegt, erforderlich ist und
zugig durchgefuhrt werden kann;

- den Vorschlag zur Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes;

- die Begrindung fur die Wahl des umfassenden Sanierungsverfahrens;

- die Darstellung der mit der Sanierung angestrebten algemeinen Ziele.
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Einschaltung eines Sanierungstragers oder eines anderen Beauftragten

Vertrag mit einem von der nach Landesrecht zustandigen Behorde bestétigten Sanierungstréger, in
dem u.a. festzulegen ist:

- Art und Umfang der zu Ubertragenden Aufgaben,;

- ob der Sanierungstrager a's Sanierungstreuhander (im eigenen Namen fiir Rechnung der
Gemeinde) oder als Sanierungsunternehmer (im eigenen Namen fir eigene Rechnung) tétig wird;

- ndhere Regelungen tiber die Auslibung der uneinschrdnkbaren Weisungsbefugnis der Gemeinde.

Vertrag mit einem as anderer Beauftragter fungierenden Planungsbiiro in Form eines Werkvertrages
gem 8§ 631 BGB.

Beginn der stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme

Formal beginnt die stédtebauliche Sanierungsmalinahme mit dem Beschlul? Uber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen gem § 141 BauGB.

Genehmigungen

Die Sanierungssatzung wird von der Gemeinde beschlossen und ist der zustandigen Aufsichtsbehtrde
anzuzeigen. Der Anzeige sind beizufigen:

- Wortlaut der Sanierungssatzung;

- der vom BeschluRRorgan der Gemeinde zur Kenntnis genommene Bericht Uber die Griinde, die die
formliche Festlegung des sanierungsbediirftigen Gebietes rechtfertigen. Hier kann auch auf die
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen Bezug genommen werden;

- Ubersichtskarte (1:5000);

- Karte mit den Grenzen des formlich festgel egten Sanierungsgebietes (1:1000) ;

- beglaubigter Auszug aus der Niederschrift Uber den Satzungsbeschlul3 des Beschlu3gremiums;

- beglaubigter Auszug aus der Niederschrift tiber die Kenntnisnahme und Billigung des Berichts
durch das Beschluf3gremium;

- beglaubigter Auszug aus der Niederschrift Uber den Beschlul? des Beschlul3gremiums zur
Einleitung vorbereitender Untersuchungen und die Bekanntmachung;

- Stelungnahme der Tréger offentlicher Belange;

- Ubersicht tiber die Finanzlage der Gemeinde.

Die zusténdige Aufsichtsbehtrde prift die Satzung innerhalb von drei Monaten nach Eingang der
Anzeige auch hinsichtlich der Frage, ob die Sanierung innerhalb eines absehbaren Zeitraumes (i.d.R.
max. 10-15 Jahre) durchgefuhrt werden kann.

Im Anschlul? daran wird mit einer ortsiiblichen Bekanntmachung die Sanierungssatzung
rechtsverbindlich.
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Finanzierung der Sanierungsmaf3nahme
Die stadtebauliche Sanierungsmalinahme ist tberwiegend aus Ausgleichsbetrégen zu finanzieren.

-  Die Gemeinde ist grundsétzlich verpflichtet, von den Eigentimern der in einem formlichen
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke Ausgleichsbetrage in Geld zu erheben. Die
Ausgleichsbetragspflicht entsteht mit Abschlul? der Sanierungsmal3nahme.

- Der Auggleichshetrag bemifd sich nach der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung, d. h. nach
dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére (Anfangswert) und dem
Bodenwert, der sich nach der durchgefiihrten Sanierungsmal3nahme ergibt (Neuordnungswert).

- Hat der Eigentimer (z. B. Bund ) durch eigene Aufwendungen nach offentlich rechtlichen
Vorschriften zuléssige Mal3nahmen zur Bodenwerterhéhung durchgeftihrt, so sind ihm die
entstandenen Kosten anzurechnen.

WiederveraufRerung der Grundsticke

Spétestens nach Abschluf? des umfassenden Sanierungsverfahrens, sind die Grundstiicke zum
Neuordnungswert unter Berlicksichtigung weiter Kreise der Bevdlkerung zu verdul3ern.

Ein Sanierungstréger, der Grundstiicke im Zuge der Sanierungsmal3nahme erworben hat, muf bei der
VeréuRerung die Weisungen der Gemeinde beachten.

Falls Grundstiicke im Eigentum des Sanierungstrégers verbleiben, mui3 die Gemeinde hierflr
Ausgleichsbeitrage erheben.

Verwendung der Einnahmen
Einnahmen aus dem Verkauf der neugeordneten Grundstiicke sowie Ausgleichsbetrége, sind
ausschliefdlich zur Finanzierung der stédtebaulichen Sanierungsmal3nahme zu verwenden.

Fordermittel
Fordermittel zur vorbereitenden Untersuchung sowie zur Durchfiihrung einzelner Mal3nahmen konnen
aus dem Programm Stadterneuerung / differenziert nach Einzelmal3nahme (Programm 3.3.1) beantragt
werden.

Ansprechpartner

Herr Puschmann, MSKS
Konversionsbeauftragte bei den Bezirksregierungen
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