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l. Flachenkreislaufwirtschaft: Begriff und Prinzipientrias

Ein Umdenken in der Flachenressourcenbewirtschaftung tut gewiss Not: Wiedernutzung und
Umbau bestehender, brachliegender Flachenpotenziale bzw. nicht (mehr) Immobilienmarkt
gingiger Liegenschaften sind zu fordern, um zuvorderst eine Reduzierung der Inanspruch-
nahme von Freiflichen fiir Siedlungserweiterungen zu bewirken'. Der Rat fiir Nachhaltige
Entwicklung der Bundesregierung (RNE) fordert ein auf Dauerhaftigkeit, Recycling®, Nut-
zungsketten und Kreislaufanalysen basierendes Flichenmanagementsystem, um die Neuinan-
spruchnahme des Freiraums tunlichst zu vermeiden®. In einem aktuellen Modellvorhaben un-
ter dem Titel ,,Kreislaufwirtschaft in der stidtischen/stadtregionalen Flichennutzung® wird
laut Bundesregierung das Ziel verfolgt, bisher nicht betretene Pfade fiir die Umnutzung stad-

tebaulicher Brachen zu beschreiten®.

Die ,,Prinzipientrias“ einer Flichenkreislaufwirtschaft basiert auf folgenden Grundsit-

zen:

> Vorbeugen/Vermeiden/Vermindern (Freiraumschutz durch Dynamik im vorhande-
nen Siedlungsbestand, Flichen sparendes Bauen, Prophylaxe gegen Aufenentwick-
lungen)

> Mobilisieren (Aktivierung von Bauliicken, Riickbau und Umbau, Erarbeitung von
Entsiegelungsstrategien)

> Revitalisieren/Reaktivieren/Rezyklieren (Einspeisung vorgenutzter Fliachen in neue

Nutzungsketten)

! Vgl. Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR): Experimenteller Wohnungs- und Stidtebau, in: Ex-
WoSt-Informationen, Nr. 1, Heft 5/2004, S. 7 ff.

2 Vgl. dazu bereits Kotter: Flaichenmanagement — zum Stand der Theoriediskussion, in: FuB, Heft 4/2001, S.
162.

3 Vgl. Rat fiir nachhaltige Entwicklung: Mehr Wert fiir die Fliche. Das ,,Ziel-30-ha* fiir die Nachhaltigkeit in
Stadt und Land. Berlin, 2004, S. 20.

* Vgl. BT-Drs. 15/4472 (Antwort der Bundesregierung auf eine GroBe Anfrage der CDU/CSU), S. 24.
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. Stadtumbau als Prozess einer Flachenkreislaufwirtschaft

Vor allem der Geburtenmangel sowie der (wohnungs-)wirtschaftliche Strukturwandel in den
neuen’ wie zunehmend auch in den alten Bundeslindern® erfordern Malinahmen, durch die in
von erheblichen stiddtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur
Herstellung nachhaltiger stidtebaulicher Strukturen vorgenommen werden (Stadtumbaumal-
nahmen)’. Freilich stellen sich die eigentumsrechtlichen Probleme des Stadtumbaus West

(vorldufig) weniger dringend und problematisch als in der ostdeutschen Umbauvariante.

Diese Probleme betreffen priméir die Bereiche Bodeneigentum und Bodenwerte. Beide As-
pekte sind vor dem Hintergrund des Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG verfassungsrechtlich stark ver-
ankert. Der Stadtumbau vereint daher Fragestellungen, ob im Rahmen einer Priifung der So-
zialpflichtigkeit des Eigentums (Art. 14 Abs. 2 GG) die Schwierigkeiten der Revitalisierung
Stadtumbau bedingter Brachen im Interesse sowohl des ,,gemeinen Wohls* als auch des FEi-

gentums Privater in den Griff zu bekommen sind (vgl. auch § 171 a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Wie gelingt eine Flachenressourcenbewirtschaftung im Stadtumbaugebiet (§ 171 b BauGB)
durch strategische Flachenrevitalisierung und —Mobilisierung? Zur Bewiltigung des Stadtum-
baus, dem eine exemplarische Bedeutung fiir die Etablierung einer Flichenkreislaufwirt-
schaft zukommt, bendtigen die Kommunen wirksame Instrumente, um den Stadtkorper real-
lozieren zu koénnen. Dennoch ist augenfillig, dass die den Gemeinden an die Hand gegebenen
stadtebaurechtlichen Instrumente® auch im Optimierungsfall nur eine begrenzte Steuerungs-
reichweite haben konnen. Uberdies hat es erhebliche boden- und eigentumsrechtliche
,Fallstricke®, die auch das im Jahre 2004 novellierte Baugesetzbuch (BauGB) nicht vollstin-

dig entknotet. Einige dieser Fallstricke werden im Folgenden erldutert.

> Vgl. Hendricks: Stadtumbau oder Baulandentwicklung im AuBenbereich — Wo liegt die Zukunft? In: FuB, Heft
1/2005, S. 33 ff.

% Vgl. Krupinski: Siedlungsentwicklung, Flichenpolitik und Wohnungsbau in Nordrhein-Westfalen, in: Diete-
rich/Lohr/Tomerius, Jahrbuch fiir Bodenpolitik. Berlin, 2004, S. 5 ff.

"Vgl. BT-Drs. 15/4472 (Fn. 4), S. 21.

¥ Vgl. Gierke u. a.: Stadtumbau, Besonderes Stidtebaurecht und Stidtebaufdrderung. Bericht der vhw-
Arbeitsgruppe. Berlin, 2003.
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[1l. Ansatze fur ein Recht der Flachenkreislaufwirtschaft im Stadt-

umbau

1. Stadtumbau-gerechte Gebote: Zumutbarkeit des Ruckbaus

Riickbau bedingte Belastungen eines Grundeigentiimers durch einen Planungstréiger, die nicht
zu einem Ubergang von Eigentumspositionen fiihren, sind grundsitzlich keine Enteignungen
i. S. des Art. 14 Abs. 3 GG’. Sie sind zwar nach MaBgabe der gesetzlichen Entscheidung hin-
zunehmen, diirfen indes die Schwelle der Zumutbarkeit nicht iibersteigen. Andernfalls steht
ein Anspruch des Eigentiimers auf Kompensation durch Entschidigung bzw. auf Ubernahme

des Grundstiicks im Raum. Eng verkniipft mit der Zumutbarkeit ist die Rentierlichkeit.

Ordnet die Gemeinde ein Riickbau(duldungs)gebot gemil § 179 BauGB an, hat sie fiir die
hiermit verbundenen Vermdgensnachteile eine angemessene Entschiddigung zu leisten (§ 179
Abs. 3 BauGB). Der Gesetzgeber hat im neuen BauGB die Anregungen fiir ein modifiziertes
Riickbau- bzw. Anpassungsgebot (§ 176 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) leider nicht aufgegriffen.
Nach den vorliegenden Anderungsvorschligen sollte die Anordnung des Riickbaus auf Kos-
ten des Eigentlimers diesem zumutbar sein, sofern die Kosten hierfiir aus den Ertrdgen des
Grundstiicks oder aber durch ersparte Aufwendungen zu finanzieren sind. Zumutbar sollte die
Durchfiihrung des aus stiddtebaulichen Griinden erforderlichen Riickbaus auf Kosten des
Grundeigentiimers stets dann sein, wenn die Abbruchkosten minimer sind als die Aufwen-

dungen fiir die Unterhaltung der dauerhaft nicht genutzten Liegenschaft'’,

2. Stadtumbau-gerechte Marktwertermittlung von Brachflachen

,»1990 gab es keine Bodenwerte in Ostdeutschland, sie mussten erfunden werden, und die
Phantasie kannte kaum Grenzen“, diagnostiziert HauBermann''. Diese Entwicklung in der

Nachwendezeit fiihrt heute u. a. zu dem Befund, dass die Stiddte den stindigen Stadtumbau

? Vgl. BVerfGE 58, S. 300 ff.; BVerwGE 84, S. 361 ff.

' Vgl. Gierke: Brauchen wir neue gesetzliche Regelungen fiir den Riickbau? In: Institut fiir Stddtebau Berlin,
2003, S.7f.

"' HauRermann: Von der Stadt im Sozialismus zur Stadt im Kapitalismus, in: HauBermann/Neef: Stadtentwick-
lung in Ostdeutschland. Opladen, 1996, S. 24.
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der Gegenwart und Zukunft nicht finanzieren konnen, ohne die Bodenpreise zu driicken oder

die Liegenschaften zu enteignen'?.

Primir steht somit in Stadtumbau-Gebieten eine Verminderung der Renditeerwartung der
Grundeigentiimer zur Debatte'®. Auch der Bundesregierung ist bewusst, dass eine Bodenma-
nagementpolitik fiir Brachflichen-Reaktivierungsmallnahmen Not tut, freilich immer unter
der Zielsetzung der Senkung des Grundstiickspreisniveaus. In wenigen Fillen sei eine so gute
Nachfrage vorhanden, dass Flichenrecycling weitgehend als Selbstlédufer betrachtet werden

konne'*,

Entscheidend ist des Weiteren die Priifung von Einwirkungsmdglichkeiten auf die ortlichen
Gutachterausschiisse zur Anderung der entsprechenden Bodenrichtwertkarten nicht nur in
kaufpreisarmen Lagen. Nicht ausreichend diirfte es sein, lediglich auf die Moglichkeit der
Beriicksichtigung von Abweichungen i. S. des § 14 Satz 1 WertV (unter Beachtung auch der
§§ 7 Abs. 1 Satz 2 sowie des § 3 Abs. 3 WertV) zu verweisen, wie es fiir die Stadt Leipzig im

Rahmen des Vergleichswertverfahrens diskutiert wird".

Eine Weiterentwicklung des Systems der stiadtebaurechtlichen Wertermittlung scheint ange-
bracht zu sein. Der Rat fur Nachhaltige Entwicklung (RNE) unterbreitet beispielsweise den
Vorschlag, bei der Ermittlung der Marktwerte von Brach- und Recyclingfléichen diesen Are-
alen einen ,,Bonus® einzurdumen, der sich positiv auf deren Mobilisierung auswirken soll.
Diese Ergidnzung im Recht der Wertermittlung um die ,,Flichenkategorie Brache und Recyc-
lingfliche* miisste mit dem Ziel erfolgen, eine sachgerechte Wertermittlung zu ermdglichen
und Recyclingflichen nicht als Abweichung von der ,,normalen* Fldchenkategorie einzustu-
fen'®. Im Bereich der stidtebaurechtlichen Wertermittlung als flankierendes Instrument sind

beispielsweise folgende Anderungen — in Bezug auf den ,,Bonus* — denkbar:

12 Krings-Heckemeier/Porsch: Stadtumbaustrategien fiir Altbauquartiere. Fachdokumentation zum Bundeswett-
bewerb ,,Stadtumbau Ost*. Berlin, 2002, S. 49.

13 Vgl. Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung: Bauland- und Immobilienmarktbericht. Bonn, 2004, S. 90.
4 BT-Drs. 15/4472 (Fn. 4), S. 23.

'3 Schafer u. a. (Forschungsgruppe Stadt + Dorf): Leipzig 2030. Rechts- und Verfahrensinstrumente im Stadt-
umbau. Berlin, 2003, S. 41 f.

' vgl. Rat fir Nachhaltige Entwicklung (Fn. 3), S. 26.
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> Modifizierung der §§ 3 Abs. 2 und § 4 WertV um eine Bonus-Wertzuweisung fiir
Recyclingflichen. Dies konnte in eine Ergdnzung des § 4 Abs. 4 WertV um die Ent-
wicklungsstufe ,,Brachflichenland* miinden. Der bisherige Abs. 4 des § 4 WertV wiir-
de zum Abs. 5. Zusitzlich konnte sich eine Klarstellung in § 5 Abs. 5 WertV empfeh-
len, um den ,,Brachestatus als Beschaffenheit bzw. als tatsdchliche, Wert beeinflus-
sende Eigenschaft eines Grundstiicks zu definieren. Die Zuweisung eines Bonus, wie
von dem Rat fur Nachhaltige Entwicklung vorgeschlagen, wire auch unabhéngig von

den Stadtumbau bedingten Brach- und Recyclingfldchen iiber alle Maflen forderlich.

> Besser geeignet fiir die Steuerung des Bodenpreisniveaus wire eine Klarstellung der
marktwertermittlungsrechtlichen Besonderheiten in einem Stadtumbaugebiet. Das
neue BauGB konnte hierfiir insofern als Vorbild dienen, als mit den §§ 171 a-e BauGB
ein Paradigmenwechsel herbeigefiihrt wurde. Das erklérte und als zur Bewéltigung des
Stadtumbaus essentiell erkannte Ziel ist die investitionsfordernde Senkung der Markt-
werte, weil ein unverdndert hohes Bodenpreisniveau selbst fiir ungenutzte innerstidti-
sche Brachflichen zwangsldufig Flachenkreislaufstorungen verursacht. Das Ergebnis
ist, dass Marktteilnehmer aus Kostengriinden von einem Bauvorhaben auf einem revi-
talisierungsfdahigen Innenbereichsgrundstiick Abstand nehmen und sich stattdessen mit

. . . 1
ihrem Bauvorhaben der ,,griinen Wiese* zuwenden 7

Mit einer Ergdnzung beispielsweise um einen § 14 a WertV im Rahmen des Vergleichswert-
verfahrens (,,Besondere Wertermittlungsrechtliche Erfordernisse fiir ein Stadtumbau-Gebiet*)
konnte den Sachverstéindigen eine eindeutige Grundlage fiir die Durchfiihrung einer nachhal-
tigen Bodenwertdimpfung geliefert werden. Bislang gibt es in der WertV kein eindeutiges
Verfahren, um geddmpfte Bodenwerte unter Beachtung des Grundsatzes der Modellkonformi-

tit sachgerecht zur Anwendung kommen zu lassen'®,

Fiir eine passfihige Marktwertermittlung von Stadtumbau-Flichen konnten bereits erprobte

Ansitze hinsichtlich der Abbildung des Preisniveaus fiir Konversionsflichen mit herangezo-

"7 Vgl. Deutsches Institut fiir Urbanistik: Flichenrecycling — Projektmanagement und Marketingstrategien. Ber-
lin, 2004.

'® Vgl. Kleiber/Simon: Marktwertermittlung unter Beriicksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien, 6. Aufl.
Koéln, 2004, § 13 WertV, Rdnr. 109.
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gen werden'’. In jedem Falle miisste in der WertV und in den erginzenden Wertermittlungs-
richtlinien (WertR) verdeutlicht werden, dass der wertermittlungsrechtliche Status einer Stadt-
umbau bedingten Brachflache als Wert bestimmender Faktor sich in der Bodenpreisbildung
widerspiegeln und gemél § 3 Abs. 3 WertV beriicksichtigt werden miisste. Man sollte sich

«20 nicht zu vermeiden ist und dass

freilich dariiber im Klaren sein, dass der ,,Wertpluralismus
die Sachverstindigen dahingehend ermuntert werden sollen, ihren Beurteilungsspielraum fiir
die Wahl eines realititsgerechten Bewertungsverfahrens auszuschdpfen und dies in der Of-

fentlichkeit zu kommunizieren’'.

Jener Mitteilungs- und Kommunizierungsbedarf macht sich — zugespitzt formuliert — an der
defizitdren Passfahigkeit der vorhandenen Wertermittlungsmethoden nach der WertV fest:
Weder Vergleichswert-, noch Ertragswert- oder Sachwertverfahren fithren zu einem realitdts-
gerechten Marktwert. Schwierigkeiten bereitet die Berilicksichtigung des Ortlichen Marktni-
veaus, sodass eine allfillig werdende Anpassungsberechnung schon wegen der Vielzahl der
Wert bestimmenden Faktoren sowie wegen einer fehlenden Nachvollziehbarkeit der zu Grun-
de gelegten Kriterien fiir eine realitiitsgerechte Marktsimulation lediglich cum grano salis

Ziel fiihrend ist (dazu im Folgenden unten 3.).

Eigentumsrechtlich gesehen wire eine Brachfliche durch die Zuweisung der Wertkategorie
»situationsgebunden®. Der Grundsatz der Situationsgebundenheit hat zur Konsequenz,
dass durch PlanungsmafBnahmen verursachte Anderungen einer Fliche, die ungiinstige Ein-
fliisse auf die Berechnung des Grundstiickswerts ausiiben, von dem Eigentiimer hinzunehmen
sind. Er muss die Anderungen nur dann nicht akzeptieren, wenn er durch die Wertminderung

schwer und unertréglich — also unzumutbar — beeintréchtigt wird.

"% Vgl. Schafer u. a. (Fn. 15), S. 42.

% Vgl. Halaczinsky, in: Simon/Cors/Halaczinsky/Tef: Handbuch der Grundstiickswertermittlung, 5. Aufl. Miin-
chen, 2003, S. 1.

1 ygl. die Bewertungsbeispiele bei Dieterich/Koch: Stadtumbau — Wertermittlungsfragen, Entschidigungsfra-
gen, Ausgleichsbetrige, in: GuG, Heft 6/2002, S. 346 f.

2 Normalerweise versucht die Wertermittlung, dass sich Vergleichswert, Ertragswert und Sachwert in etwa
entsprechen, womit eine rechnerische Anpassungsleistung entbehrlich wire. Erst bei einer Ubereinstimmung ist
namlich der Marktwert der iiberzeugendste Bodenpreis. Vgl. zu den Motiven dieser wertermittlungsrechtlichen
Anpassungsleistung und den Konsequenzen: Simon, in: Simon/Cors/Halaczinsky/TeB (Fn. 20), S. 14 f.
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3. Stadtumbau-gerechtes Agieren der Gutachterausschisse: Wie gelingt
die Bodenwertermittlung als Marktsimulation in einem Stadtumbau-
Gebiet?

Welches ist aber der per se ,,liberzeugendste* Marktwert (§ 194 BauGB) in der flichenhaus-
haltspolitischen Sondersituation Stadtumbau — der Wert, der einer realititsgerechten Markt-
simulation am chesten standhélt? Welches Verfahren fithrt zum Marktwert in Stadtumbau

bedingten Aufgabe- und Erhaltungsbereichen?

Die bodenrechtliche Diskussion einschlieBlich der Vorschldge, die in Bezug auf die Wert-
ermittlung von Grundstiicken fiir ,,mehr Wert fiir die Flache* unterbreitet werden, 1duft derzeit
erstaunlicherweise nicht darauf hinaus, den Gutachterausschiissen die rechtliche Selbststin-
digkeit zu nehmen, obwohl ihre Probleme bei der (stddtebaulichen) Wertermittlung in Stadt-

umbau-Bereichen mittlerweile offen zu Tage treten™.

Der Trend in der Ermittlung von Marktwerten fiir Flichen, die Stadtumbau bedingte Um- und
Nachnutzungsprozesse zu verkraften haben, ist recht eindeutig. Der Marktwert 14sst sich nicht
nach den herkdmmlichen Methoden ermitteln, so dass auf Residualwertverfahren zuriickge-
griffen wird. Kleiber/Simon observieren diese Entwicklung inclusive der Beliebtheit jenes
Marktwertverfahrens bei den Investoren zur ,,Ddmpfung* der Baulandpreise mit einer spiirba-

ren Skepsis:

° Als duferst problembehaftete Wertermittlungsmethode sei das Residualwertverfahren
nur unter engen Voraussetzungen geeignet, die freilich nicht dann gegeben sind, wenn
eine Konkurrenzsituation der Nutzer auf dem Immobilienmarkt einschlieBlich ihrer
jeweiligen Nutzungskonzeptionen (z. B. wegen fehlender Marktteilnehmer in einem
Stadtumbaugebiet) nicht zu erspihen ist. Kleiber/Simon unterstellen eine einengende

Nutzungskonzeption, durch die das Ergebnis der Wertermittlung ,,vorprogrammiert®

> Die Forschungsgruppe Stadt + Dorf (2003, S. 7 ) weist darauf hin, dass die Gutachterausschiisse unabhingi-
ge, fachlich agierende und an die WertV gebundene Instanzen sind, die gleichwohl von den Kommunen rechtzei-
tig und kontinuierlich iiber die Problematik des Stadtumbaus, tiber die ortlichen Konzepte und Strategien sowie
die Besonderheiten der Bewertungsfragen in diesem Bereiche informiert werden miissten. In toto geht es um die
sachlichen Grundlagen, die Perspektiven sowie die ortlichen Probleme einer monetiren Erfassung der von einer
flachenhaushaltspolitischen Sondersituation (Stadtumbau) betroffenen Areale. Blickt man {iber diese spezifi-
schen Stadtumbaufragen hinweg, so muss man fiir eine wertermittlungsrechtliche Flankierung einer Flachen-
kreislaufwirtschaft insbesondere sicherstellen, dass die Gutachterausschiisse den Nachhaltigkeitsfaktor in den
Normen der WertV in ihren Wertfestsetzungen fiir Revitalisierungsgrundstiicke ex officio addquat berticksichti-
gen.
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werde®®, so dass eine Art rechnerische Anpassungsleistung durch den ermittelnden

Sachverstindigen vorliege.

° Die Frage bleibt freilich ungeklért: Welche in der Wertermittlung in Beziehung gesetz-
te GrofBen sind in einem Stadtumbaugebiet marktorientiert? Wie konnen nachhaltige

stadtebauliche Umstrukturierungsprozesse wertermittlungsrechtlich begleitet werden?

Fraglich ist, ob bei einem stadtumbaulichen Nachnutzungsprozess auch nur zu halbwegs ak-
zeptablen Erwerbspreisen zu gelangen ist, wenn das Residualwertverfahren als ,,letzter Aus-
weg® beschritten wird, um qua imposanter Abschlagsrechnungen den von Haullermann ge-
schilderten Erfindungsreichtum anlésslich der ,Kreierung von Bodenwerten*® in der Nach-

wendezeit nachtréglich zu korrigieren.

Wenn Kleiber/Simon konstatieren, dass — bedingt durch niedrige Bodenpreise fiir Bauerwar-
tungsland als Ergebnis des Residualwertverfahrens — bei dieser Methode Nachdenklichkeit
aufkommen miisse’, so empfichlt es sich dringend, diese Skepsis im Kontext der Wertermitt-
lung zu unterstreichen®’. Nochmals: Deduktive, kostenorientierte Verfahren zur Wertermitt-
lung (residualer Wertansatz) fithren bei der Kalkulation wirtschaftlich tragfdhiger Umnut-
zungsprozesse von Stadtumbau-Brachflichen nur hochst selten zum Marktwert. Wer ver-
mag letztlich den ,,gewo6hnlichen Geschéftsverkehr, den § 194 BauGB unterstellt, in einem
Stadtumbau-Gebiet hinreichend zuverléssig einzuschitzen? Kein Zweifel: Kaum ein Grund-

stiicks-Sachverstindiger kann dies™.

AuBerdem sei erneut auf die defizitire Passfiahigkeit der WertV hinsichtlich

° der Abbildung von ,,Brachflachenland* und

** Kleiber/Simon (Fn. 18), § 7 WertV, Rdnr. 105.
% Siehe oben unter Punkt I11.2.
% Kleiber/Simon (Fn. 18), § 13 WertV, Rdnr. 256.

2 Das Kardinalproblem ist, dass das kostenorientierte Residualwertverfahren den (prognostizierten!) Aufwand
und die Erlose (d. h. die Einnahmen aus dem Verkauf baureifer Grundstiicke) als Parameter in den Berechnun-
gen zu verarbeiten hat. Es wird ,,vom Ergebnis her ein tragfahiger Bodenwert als Ankaufspreis ermittelt, wobei
der Bodenpreis das Residuum aus den Erlésen minus den (Aufbereitungs- und Abbruch-)Kosten verkdrpert.

* Diese eben geschilderten Bedenken kénnen auch Schafer u. a. (Fn. 15) im Rahmen ihres Gutachtens fiir die
Stadt Leipzig nicht ausrdumen.
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° der Integration des Nachhaltigkeitsfaktors in der Bodenrentenerfassung (Ermittlung

der ,,ewigen Rente*)

aufmerksam gemacht. Diese Aspekte sind nachfolgend kurz zu erléutern.

4. Stadtumbau-gerechter Nachhaltigkeitsfaktor in der Wertermittlung

Ankniipfend an die Forderung des Rates fur Nachhaltige Entwicklung, bei der Ermittlung der
Verkehrswerte von Brach- und Recyclingflichen diesen einen Bonus einzurdumen, der ihrer
Mobilisierung / Bewertung zutraglich ist, wére, wie bereits mehrfach skizziert, zu iiberlegen,
einen Nachhaltigkeitsfaktor in den Vorschriften der WertV zu implementieren, der zu einer

Dampfung des Bodenwerts der (re-)zyklierbaren Flachen einen Beitrag leisten miisste.

Ziel sollte in jedem Falle die Verhinderung von Hochpreis-Gewerbefldchen als bestmogliche,
kiinftige (the best use) bzw. bodendkonomisch plausibelste Nach- und Wiedernutzung (Ver-
wendung) sein, so dass insbesondere die Projektierung von Wohnbauvorhaben rentierlich
erscheint. Nutzungsblockaden bestehen auch fiir Griin- und Sozialflichen, die aus 6konomi-

schen Griinden keine tragfahige Nutzungssubstitutionsperspektive aufweisen.

> Der Nachhaltigkeitsfaktor in der Wertermittlung

Bei der Berechnung des Nachhaltigkeitsfaktors der Bodenrente, die von der realititsgerechten
Ermittlung der Bodenwerte in erheblichem Maf3e mit tangiert ist, konnte man sich auf Seiten
der Wertermittler entweder an den Verfahren der Bodenwertdimpfung — freilich in modifi-
zierter Form — oder aber an den Berechnungswerken zur Einfiihrung des Nachhaltigkeitsfak-
tors in der Altersrente (Ddmpfung der Rentenniveauanpassung) orientieren, ergo eine Decke-
lung der Bodenwertentwicklung vornehmen sowie in den jeweiligen Richtwertkarten und

Marktwertgutachten abbilden.

Riickwirkungen hétten diese Novellierungen sowohl auf die WertV, auf die §§ 192 ff.
BauGB, als auch fiir den ,heiklen” Problemkomplex Grundeigentum. Insbesondere erhalten

Umnutzungsflachen innerhalb eines Stadtumbaugebiets (einerlei, ob diese Areale in aufneh-
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menden oder abgebenden Stadtteilen belegen sind) eine entsprechend modifizierte Situations-

gebundenheit.

5. Stadtebauliche Entwicklungsmalinahmen als Stadtumbauinstrumente

Anwendungsbeispiele fiir stidtebauliche Entwicklungsmafinahmen (SEM) nach den §§ 165
ff. BauGB finden sich fiir den Stadtumbau in vielfiltiger Form: Der Einsatz reicht von der
tibergeordneten Griinplanung (Leipzig, Eilenburger Bahnhof/Anger-Crottendorf), der Nach-
verdichtung durch ergidnzenden Wohnungsbau (Dresden-Briesnitz) bis hin zur Forderung ei-
ner Flichen sparenden Bauweise fiir junge Familien durch Kasernenfldchenkonversion (Pots-

dam/Bornstedter Feld und Chemnitz/Bornaer Hohe).

5.1 Wiedernutzung brachliegender Flachen

Schwierigkeiten bereitet die Nachnutzung derjenigen Brachflachen, fiir die sich keine Wohn-
und Gewerbenutzer finden lassen. Planerische Visionen zur Begriinung bzw. ,,Wiederauffors-
tung® hat beispielsweise die Stadt Leipzig via Freiraum- und Landschaftsplanungsansitzen.
Ziel ist letztlich ein Konglomerat aus griinderzeitlichen Baubestinden und groferen Arealen
mit Ein- und Mehrfamilienhdusern — ladngerfristig eine neue Struktur aus GroBstadtfragmen-
ten, Kleinstddten und Siedlungen mit dorflichem Charakter, eingebettet in eine Naturland-

schaft®’.

§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist eine der wenigen Vorschriften des Baurechts, die die
Wiedernutzung brachliegender Flichen konkret anspricht. Dieser Tatbestand ist fiir die
Ausarbeitung von Revitalisierungsstrategien flir Stadtumbau-Brachfldchen konsequent nutz-
bar zu machen, was einen dauerhaften Riickbau ohne Wohn-, Gewerbe- und Infrastruktur-
nachnutzung einschlieft. Der Flichenmanagementansatz ist hier weniger die erstmalige Ent-
wicklung von Ortsteilen als vielmehr die Steigerung einer attraktiven Wohnnutzung im Be-
stand (Wohnumfeldverbesserung). Dies diirfte auch dem einzelnen Vermieter zu Gute kom-

men.

¥ Vgl. Griiner Ring Leipzig: Brachflichen. Revitalisierung als Chance und Herausforderung. Ein Erfahrungsbe-
richt. Leipzig, 2000.
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Eine Wirkungsanalyse von Dirsch ergab, dass bei den meisten Entwicklungsmafnahmen in
den neuen Bundesldndern sich insbesondere die Bindung an den Marktwert fiir erschlossene
Baugrundstiicke verheerend auswirkt. Die Bauplitze, die auf dem freien Markt angeboten
wurden, waren den Entwicklungsbereichsflichen preislich fast immer deutlich iiberlegen.

Eine schnelle und flexible Reaktion am Wohnungsmarkt wurde auf diese Weise vereitelt.

Wichtig ist auch die Wirkungsanalysen-Erkenntnis, dass Spielriume zur zeitnahen Bestim-
mung des Marktwertes hitten besser genutzt werden konnen, etwa durch gutachterliche Ein-
zelaussagen zu konkreten Kaufvorgdngen mittels entsprechender Bodenrichtwertkarten. Da-
durch hitten tiberhohte Preisvorstellungen auf Seiten einzelner Grundeigentiimer — wie in der
Stadt Dresden geschehen — sowie die mangelnde Akzeptanz entwicklungsunbeeinflusster An-

fangswerte umgangen werden konnen.

5.2  Abschwachung der enteignungsrechtlichen Vorwirkung?

Es gibt derzeit Tendenzen in der Rechtsprechung zur Verschérfung der Allgemeinwohlerfor-
derlichkeit i. S. des Art. 14 Abs. 3 Satz 1 GG bei der Einbeziehung von Fldchen in eine Ent-
wicklungsmaBnahme®'. Sollte man auf die enteignungsrechtliche Vorwirkung (vgl. § 169
Abs. 3 Satz 1 BauGB) verzichten bzw. sie wenigstens abschwichen®? Zwar hat die Wir-
kungsanalyse gezeigt, dass EnteignungsmafBnahmen zur Sicherung der Anfangswerte im Re-
gelfall nicht erforderlich waren®. Dennoch muss man m. E. die Enteignung als ,,ultima ratio-
Flachennutzungssteuerung* (gleichsam als Druckmittel) beibehalten, damit die Entwick-

lungsmaBinahme bei renitenten Grundeigentiimern realisierbar bleibt.

Bei der Priifung der Passfahigkeit der SEM fiir die Bewdltigung des Riickbaus als stéddtebauli-
che Neuordnung wird man auflerdem klidren miissen, ob das Allgemeinwohlerfordernis als
Anwendungsvoraussetzung befiirwortet werden kann, wenn es auf Grund rasch sich verin-

dernder Nachfragebedingungen iiberhaupt nicht zu einer baulichen Wiedernutzung kommt.

3% Vgl. Dirsch: Stidtebauliche EntwicklungsmaBnahmen mit Wohnungsbau. Wirkungsanalyse eines stidtebau-
rechtlichen Instruments an Beispielen aus den neuen Bundeslandern. Berlin, 2004, S. 233 ff.

31 Vgl. BVerwG, NVwZ 2001, S. 558.

32 Vgl. Gaentzsch: Aktuelle Rechtsprechung zum Stadtumbau. In: vhw, Stadterneuerungsrecht und Stadtumbau.
Leipzig, 2002.

33 vgl. Diirsch (Fn. 30), S. 230.
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Die Antwort liefert nicht zuletzt § 171 a Abs. 3 Satz 1 BauGB: Stadtumbaumalnahmen die-

nen dem Wohl der Allgemeinheit.

5.3 Starkung der Landschaftsplanung

Mit der Entwicklungsmaflnahme kann aber auch die Landschaft ,,zuriick in die Stadt* geholt
und damit das Potenzial an urbaner Biodiversitit fiir aufwertungsfihige Flichen erhoht wer-
den. Das Entwicklungsmafinahmerecht muss mit den Anforderungen der Stadtentwicklung
Schritt halten. Generell ist fiir dauerhaft zu berdumende Grundstiicke, die keine infrastruktu-
rellen Perspektiven in sich bergen, eine bessere Verzahnung der Instrumente des Naturschutz-
rechts bzw. der Landschaftsplanung mit dem Besonderen Stadtebaurecht anzustreben. Dies
konnte man primér durch die Verkniipfung einer naturschutzrechtlichen Satzung zur Unter-
schutzstellung (z. B. fiir ein Landschaftsschutzgebiet nach § 26 BNatSchG) mit der Satzung

der EntwicklungsmafBnahme erreichen.

Die Zulidssigkeit der Festsetzung eines Landschaftsschutzgebiets auf bebauten oder ehemals
bebauten Flachen (d. h. die naturschutzrechtliche Inwertsetzung nach einem Riickbau) bejaht
das OVG Greifswald*. Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfi-
higkeit des Naturhaushalts nach § 26 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG konnten dadurch optimiert wer-

den.

0. Vom , Baurecht auf Zeit* zum , Nichtbaurecht auf Zeit"

Die Festsetzungsmoglichkeiten des Bebauungsplans sind nunmehr durch § 9 Abs. 2 BauGB
um befristete, bedingte bzw. zeitlich gestaffelte Nutzungen modifiziert worden. Diskussions-
wiirdig ist, ob sich mit diesem ,,Baurecht auf Zeit* fiir den Stadtumbau neue Gestaltungsspiel-
rdume hinsichtlich der Festlegung temporéirer Um- und Nachnutzungen erdffnen. Hierbei

ist Folgendes zu beachten:

3 Vgl. OVG Greifswald, Urt. v. 20.4.1994, 4 K 25/93 (juris). Vgl. Thiel: Stidtebaurechtliche Instrumente zur
Reduzierung des Flachenverbrauchs unter besonderer Beriicksichtigung der Problematik des Stadtumbaus. Be-
richt Nr. 14/2004 des UFZ-Umweltforschungszentrums Leipzig-Halle. Leipzig, 2004, S. 194 ff.
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> Einmal sind die Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 BauGB nur in besonderen Fillen statt-
hatft.
> Die besonderen stidtebaulichen Situationen miissen es ferner erlauben, gleichzeitig die

Folgenutzung mit festzusetzen™. Ein stidtebauliches Erfordernis, die zulissige Nut-
zung zu befristen oder unter eine auflésende Bedingung zu stellen, ohne gleichzeitig
die Folgenutzung festzulegen, ist kaum denkbar. Dies bringt § 9 Abs. 2 Satz 2 BauGB

durch das Wortchen ,,soll*“ zutreffend zum Ausdruck®.

> Nach § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Alt. 2 BauGB kann eine stiddtebaulich grundsétzlich er-
wiinschte Bebauung aulerdem davon abhingig gemacht werden, dass der Eigentiimer
seine vorhandenen Gebdude auf benachbarten Flichen zuriickbaut (z. B. um eine zu
hohe Verdichtung zu vermeiden oder ,,Bauruinen* auf angrenzenden Arealen zu besei-
tigen), bevor die Anschlussnutzung beginnt. Hier konnte wieder das Problem der Zu-
mutbarkeit entstehen, wenn gegen einen Grundeigentiimer ein Riickbauduldungsgebot

angeordnet wird (s. oben III. 1.).

Die Revitalisierung von Stadtumbau-Fldchen kann durch das Baurecht auf Zeit durchaus op-
timiert werden, wenn Investoren die Vorteile der Abschreibungsfristen erblicken, die sich an
der Nutzungszeitdauer orientieren. Au3er Frage steht jedoch auch, dass § 9 Abs. 2 BauGB fiir
Brachflichen und Bauliicken ohne tragfihige bauliche Nutzungsperspektive als ,,Nichtbau-

recht auf Zeit* interpretiert werden muss.

Eine Gemeinde sollte iiber Areale verfiigen, fiir die Festsetzungen in einem Bebauungsplan
temporire und unrentable Nutzungen gestatten. Okologische Flicheninwertsetzungen wie
beispielsweise Biotopverbiinde verhindern Wert mindernde Einfliisse von Brachflichen in
Gestalt negativer Ausstrahlungswirkungen und erreichen regelméfig Wohnumfeldverbesse-

3
rungen®’.

35 Vgl. Bundesregierung: Begriindung des Gesetzentwurfs zum EAG Bau, BT-Drs. 15/2250, S. 49.
36 Vgl. Gelzer/Bracher/Reidt: Bauplanungsrecht, 7. Aufl. K6ln, 2004, Rdnr. 361.

37 Vgl. Heemeyer: Rechtliche Gestaltungsmoglichkeiten von Zwischennutzungen. Ein Beitrag zum ,,Baurecht
auf Zeit*“. Miinster, 2003, S. 6 f. u. 80.
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Riickwirkungen sind auch zu befiirchten fiir die bauplanerische Eingriffsregelung (§ 1 a
Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB). Die Stadt Leipzig versucht im Rahmen ihres Aus-
gleichsflichenmanagements, 50 % der AusgleichsmafBnahmen auf von der Stadt bereitgestell-
te Brachflichen im innerstiddtischen Bereich zu lenken. Dies erfolgt nicht zuletzt, um stadte-
bauliche Missstiinde zu beseitigen®®. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung verlangt flexible
vertragliche Gestaltungen mit den Investoren bzw. Grundeigentiimern 1. S. des § 11 BauGB.
Die Festsetzung eines ,,Ausgleichsgriins auf Zeit“ im Bebauungsplan muss als temporirer
Ausgleich zuléssig sein, wenn auch der Eingriff lediglich befristet wihrt, die Baumafinahme

also nur eine limitierte Nutzungsdauer hat.

7. Gestattungsvereinbarungen fir ,griine Zwischennutzungen®

In § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 ist im neuen BauGB nunmehr ein Verweis zu § 9 Abs. 2 BauGB
insofern hergestellt, als Gegenstinde eines stidtebaulichen Vertrages auch Flichennutzun-
gen hinsichtlich einer Befristung und Bedingung sein kénnen. Es ist zu vermuten, dass sich
die tempordren Festsetzungen des § 9 Abs. 2 BauGB im Sinne einer konsensual-vertraglichen
Bewiltigung der Stadtumbauprozesse zukiinftig ausschlielich als Gegenstidnde eines stddte-

baulichen Vertragstyps nach § 11 BauGB darstellen.

Ein Beispiel aus der Stadt Leipzig illustriert dies: Fiir die etwa 1.000 Bauliicken im Stadtge-
biet von Leipzig — iiber 80 % der Stadtgesamtfliiche befinden sich im Ubrigen im Privateigen-
tum — hat die Stadtverwaltung eine Gestattungsvereinbarung zur Aktivierung der Bauliicken
ausgearbeitet. Ziel ist eine fiir die Dauer der Vereinbarung wéahrende Aufwertung, d. h. in der
Regel eine offentliche Griinnutzung. Mit diesem Vertragsinstrument, welches das bestehen-
de Baurecht unberiihrt 1dsst, ist die Stadt Leipzig recht erfolgreich. Bislang wurden 90 Gestat-
tungsvereinbarungen fiir 150 Flurstiicke abgeschlossen® - Tendenz steigend. Gleichwohl be-

stehen Probleme:

¥ Vgl. Stadt Leipzig/Amt fir Umweltschutz: Ausgleichsflichenmanagement in Leipzig. Broschiire, 2005.
% Vgl. Heck: Gestattungsvereinbarungen als Handlungsinstrument der Stadtentwicklung, in: Deutscher Rat fiir

Landespflege: Erhaltung und Verbesserung von Freiraumqualitdten bei gleichzeitiger innerstidtischer Verdich-
tung, Tagungsband, Leipzig, 2004, S. 28 ff.
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> Unklar ist die zukiinftige stidtebauliche Verwendung der durch Gestattungsvereinba-
rungen blockierten, d. h. vertraglich gebundenen Flichen nach dem Auslaufen der
Bindungsfrist. Innerhalb dieser Frist ist das Aufstellen von Bebauungsplinen, die die
gebundenen Fldachen mit umschlieBen, nicht bzw. nur iiber Vertragsauthebungsver-
handlungen mit den Eigentiimern moglich. In derartigen Fallkonstellationen diirfte
sich die Gestattungsvereinbarung schnell als Hemmnis fiir die konzeptionelle Neuord-
nung eines Gebietes erweisen. Die rasche Umsetzung neuer Stadtumbaustrategien ist

dann ndmlich durch die im Regelfall lange Bindungsfrist gehindert.

> Probleme ergeben sich ferner dann, wenn aus den zwischenzeitlich durchgefiihrten
(stadtokologischen) Verbesserungen Wertsteigerungen resultieren. Von der Stadt
Leipzig ist bekannt, dass sie nach Ablauf der Bindungsfrist {iber einen Erwerb einiger
dieser Fldchen nachdenkt. Bei einem Kauf oder einer erforderlichen Enteignung wéren
denkbare Wertsteigerungen mit zu entschidigen. Wer vermag dariiber hinaus zu ge-
wiahrleisten, dass es fiir diese Gestattungsfldchen stets Nutzer oder Mieter gibt, die die

Bewirtschaftung tibernehmen?

Pointiert kdnnte man formulieren, ob es fiir die Bewiltigung der Stadtumbauprozesse Ziel
fithrend ist, den jeweiligen Gestattungsflicheneigentiimer zu belohnen und ihm beispielsweise
offentliche Stidtebauforderungsmittel fiir den Abbruch maroder Bausubstanz als ,,Anreiz* fiir
die Uberlassung seines Flurstiicks zukommen zu lassen. Die Gestattungsvereinbarung darf
insbesondere nicht an den Grundsitzen der Angemessenheit scheitern: Die Unterhaltungs-
pflege obliegt wihrend des Bindungszeitraums zwar dem Eigentiimer, doch kann dieser die
Kosten mit eingesparter Grundsteuer verrechnen (Grundsteuererlass durch § 32 Abs. 1 Nr. 2

GrStG)*.

Zusitzlich erhdlt der Eigentlimer Fordermittel fiir Abriss, Berdumung und Entsiegelung, so
dass Leistung und Gegenleistung in einem angemessenen Verhiltnis zueinander stehen. Ei-
ne Gemeinde ist jedoch gut beraten, vor dem Abschluss einer Gestattungsvereinbarung genau
zu priifen, ob nicht zumindest der Riickbau (einerlei, ob geduldet oder aktiv durchgefiihrt)
einem Eigentiimer auf dessen Kosten zumutbar ist, wenn dadurch eine Wohnumfeldverbesse-

rung eintritt und andere Liegenschaften desselben Eigentiimers in der Folge eine Aufwertung

' ygl. Heck (Fn. 39), S. 30.
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einschlieBlich steigender Bodenpreise erfahren. Dies diirfte freilich nur fiir groBere Woh-

nungsbaugesellschaften mit erheblichem Immobilienbestand zutreffen (vgl. dazu oben III. 1.).

8. Rucknahme von Bauleitplanen im Auf3enbereich zur Férderung der In-

nenentwicklung

Aus den Nachbargemeinden der Stadt Leipzig wird berichtet, dass einige Bauleitplidne, die
bereits iiber Rechtskraft verfligten, nach den §§ 39 ff. BauGB aufgehoben wurden. Ein dhnli-
ches planerisches Vorgehen ist in der Stadt Chemnitz zu beobachten, wo bereits fiinf rechts-
kriftige Bebauungspline auf der ,,griinen Wiese* ohne entsprechende Nachfrage existieren®'.

Diese Plane mochte die Stadt nun wieder eliminieren.

Die Gemeinden sind m. E. zu ermuntern, zukiinftig Baurechte wieder zu entfernen, um Fehl-
entwicklungen zu korrigieren. Fehlsteuerungen basieren nicht nur auf einem verdnderten
Wohnflichenbedarf, sie verursachen auch stddtebaulich fragwiirdige Suburbanisierungsten-
denzen und schaffen damit eine Konkurrenzsituation zwischen Aullenbereich und existieren-
dem (umzubauendem) Siedlungskorper. Ein Stadtumbau, der auf eine rasche Umsetzung von
Innenentwicklungsmafinahmen angewiesen ist, wird nicht effektiv bewiltigt werden konnen,
wenn die Planungstrager nicht befdhigt sind, zur Lenkung der Nachfrage in den Bestand nicht
mehr genutztes Baurecht im Auflenbereich zu eliminieren. Gleiches gilt fiir das Baurecht

in dauerhaft riickzubauenden Gebieten.

Zur Bewiltigung des Stadtumbaus ist folgerichtig eine Modifizierung der §§ 39 ff. BauGB
notig, da die aus ihnen resultierende Entschddigungspflicht (zivilistische Entschddigungs-
rechtsprechung des Bundesgerichtshofs) geeignet ist zu verhindern, dass von den Planungs-
tragern vorgenommene Bauleitplanung unter der Maxime des Freiraumschutzes kritisch iiber-
priift wird und man bereits zugesprochene Baurechte wieder zuriick nimmt. Gleiches gilt fiir
»uberdimensionierte* Baugebiete, die mangels Nachfrage un- bzw. untergenutzt sind. Nicht

ausreichend wird es sein, lediglich iiber eine Verkiirzung der Siebenjahresfrist des § 42

1 'Vgl. Nuissl/Rink (Hrsg.): Schrumpfung und Urban Sprawl — Analytische und Planerische Problemstellungen.
Diskussionspapier des UFZ-Umweltforschungszentrums Leipzig-Halle, Nr. 3/2004. Leipzig, 2004, S. 39 ff.

18



Flachenkreislaufwirtschaft am Beispiel des Stadtumbaus Thiel

Abs. 2 BauGB z. B. auf fiinf Jahre nachzudenken, um Anderungen und Aufhebungen einer

v . . . . 42
zuldssigen Nutzung rascher in Angriff nehmen zu kénnen™.

Vielmehr sind die in den Stadtumbau involvierten Planungstriager darauf angewiesen, Eingrif-
fe selbst in eine bereits ausgelibte Nutzung vornehmen zu diirfen, ohne dass ihnen das Damo-
klesschwert unangemessen hoher, weitgehender Entschidigungsanspriiche der Grundei-
gentiimer droht. Auch dieses Handlungsfeld besitzt im Stadtumbau allergroBte Bedeutung.
Ferner zeigt sich die Wichtigkeit einer realitdtsgerechten Wertermittlung als kalkulatorische

Grundlage des Planungsschadensrechts (vgl. etwa § 26 WertV i. V. m. § 43 Abs. 4 BauGB)*.

Die entschidigungslose Herabzonung eines AuBenbereichsgrundstiicks miisste damit auch
innerhalb der Siebenjahresfrist des § 42 Abs. 2 BauGB mdoglich sein, wenn ein derartiger Ein-
griff in eine ausgeiibte Nutzung gerade unter der Zielsetzung erfolgt, stiidtebauliche Fehl-
entwicklungen zu korrigieren*. § 42 Abs. 3 BauGB wire an dieses Erfordernis anzupassen.
Ein Blick ins Ausland ergibt {ibrigens, dass der europdische Entschidigungsstandard derzeit
lediglich eine zu § 39 BauGB analoge Kompensation fiir Vertrauensschiaden ist. Sollte diese
europdische Rechtslage nicht zukiinftig starker zu denken geben, wenn man iiber eine Opti-
mierung der planerischen Instrumente zur Verminderung der Fldcheninanspruchnahme disku-

tiert?

§ 171 a Abs. 3 Satz 1 BauGB formuliert wie gesagt pragnant: ,,StadtumbaumalBinahmen die-
nen dem Wohl der Allgemeinheit®. Diesem Leitsatz sind sdmtliche hier vorgestellten Steue-

rungsinstrumente konsequent anzupassen.

2 Vgl. Apel u. a.: Szenarien und Potentiale einer nachhaltig flichensparenden und landschaftsschonenden Sied-
lungsentwicklung. Bericht des Umweltbundesamtes, Nr. 1/00. Berlin, 2000, S. 227 f.

# Vgl. Kleiber/Simon (Fn. 18), § 26 WertV, Rdnr. 27 ff.

* Dazu bereits wegweisend GEWOS (Gesellschaft fiir Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.): Bodenrechtsre-
form im sozialen Rechtsstaat. Vorschlédge fiir gesetzgeberische Initiativen. Hamburg, 1973, S. 95 f.
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IV. Zusammenfassung

Die Verringerung der Flicheninanspruchnahme ist ein zentrales Ziel eines nachhaltigen Fla-
chenmanagements. Ein besonderer Stellenwert kommt in diesem Kontext dem Stadtumbau als
Revitalisierung der innerstidtischen Brachflichen zu. Fiir die Bewiltigung des Stadtumbaus
bedarf es geeigneter Steuerungsinstrumente sowohl des Bodenrechts, des besonderen Stadte-
baurechts sowie der Marktwertermittlung von Brach- und Recyclingfldchen; damit verwoben

sind insbesondere eigentumsrechtliche Fragestellungen.

StadtumbaumafBnahmen dienen nach dem ausdriicklichen Willen des Gesetzgebers dem Wohl
der Allgemeinheit. An diesem Leitsatz sind die zu ergreifenden Maflnahmen konsequent aus-
zurichten. Die vorhandenen Regelungen sind jedoch zu wenig wirksam ausgestaltet, um den
Stadtkorper dauerhaft reallozieren zu kdnnen. Letzteres vermag anschaulich am Beispiel der
stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme illustriert zu werden, die den Gemeinden umfassen-
de boden- und enteignungsrechtliche Instrumente an die Hand gibt. Mit Fug und Recht kann
man daher konstatieren, dass die Wiedernutzung brachliegender Fliachen (als explizites All-
gemeinwohlerfordernis) das prioritdre Anwendungsfeld fiir eine Entwicklungsmafnahme sein
wird. Jenes gilt zuvorderst dann, wenn die stidtebauliche Neuordnung den Riickbau von Fla-

chen induziert.

Einer Gemeinde miisste es gelingen, die Satzung einer EntwicklungsmaBBnahme mit einer na-
turschutzrechtlichen Satzung zu verweben. Anlésslich einer allfdlligen Klarstellung der An-
wendungsvoraussetzungen fiir eine Entwicklungsmaf3inahme (Riickbau ohne Nach- und Wie-
dernutzung fiir Wohnen, Gewerbe und Verkehr) stiinde das Wohl der Allgemeinheit z. B.
durch eine Optimierung der urbanen Biodiversitidt (Handlungsziel: ,,Die Landschaft zuriick in

die Stadt) in toto auBer Frage.

Vertragsgestaltungen mit den Grundeigentiimern sowie ein flexibel einsetzbares ,,Baurecht
auf Zeit* gewinnen auflerdem zwar zunehmend an Bedeutung. Jedoch ist fraglich, ob es ge-
lingt, die Nutzung des bestehenden Siedlungskorpers fiir die Wohn- und Gewerbenachfrager

attraktiv auszugestalten, solange Baugebiete im AuBlenbereich ausgewiesen werden.
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