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Beglaubigte Abschrift

OBERVERWALTUNGSGERICHT
FUR DAS LAND NORDRHEIN—WESTFALEN
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL |
VerkUndét am: 12.11.2015
Léckemann, VG-Beschiftigte

als Urkundsbeamtin der

Geschaftsstelle
7D 76/14.NE

In dem Normenkontrollverfahran -

1.  der WM e Ge-
schaftsflhr arktstra-
Re 10, 509

der Frau

der Frau

des Herrn

der Frau

der Frau

. des Herrn ..

verbunden in Gesellschaft blirgerlichen Rechts,

die Antragsteller zu 2. bis 7. sémtlich wohnhaft: BCM-Haus, MarktstraRe 10,
50968 Kaéln

NoOOkWN

8.

9. des Herm
10. des Herrn
11. des Hermrn

die Antragsteller __. _. v.s 1 1. samtlich wohnhaft:
50968 Kélin,
Antragsteller,
Prozessbevolimé@chtigte: Rechtsanwaélte Heuking Kiihn Luier Woijtek,

Magnusstrale 13, 50672 Koln,
Az.: 50368-09/599/MW-7763,

S. 1041
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gegen

die Stadt Kéln, vertreten durch die Oberbilrgermeisterin, EL-DE-Haus, Appell-
hofplatz 23-25, 50667 Kéln, Az.: 3012-1027/2014 Vo.,

Antragsgegnerin,

wegen Uberpriifung einer stadtebaulichen Sanierungssatzung - Satzung
Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes Entwick-
lungsbereich stdliche Innenstadterweiterung in Kéln-Bayenthal,
Raderberg, Zollstock und Sulz* (Sanierungsgebiet ESIE) vom 3. Juli
2013

hat der 7. Senat
auf die mlndliche Verhandlung

vom 12.11.2015

durch

- den Vorsitzenden Richter am Oberverwaltungsgericht Saurenhaus,
den Richter am Oberverwaltungsgericht Dr. Korella,
den Richter am Oberverwaltungsgericht Redeker

fur Recht erkannt:

Die Satzung Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Entwicklungsbereich stdli-
che Innenstadt-Erweiterung - ESIE - in KéIn-
Bayenthal, Raderberg, Zollstock und Sulz“ (Sa-
nierungsgebiet ESIE) vom 3.7.2013 ist unwirk-
sam.

Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfah-
rens.

Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig voll-
streckbar. Die Antragsgegnerin darf die Vollstre-
ckung durch Sicherheitsleistungi. H. v. 110 %
des aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrags
abwenden, wenn nicht die Antragsteller zuvor Si-
cherheiti. H. v. 110 % des jeweils zu vollstre-
ckenden Betrags leisten.

Die Revision wird nicht zugelassen.



A
A1, -15: S1,53%% FAF : 0VG NRU .
27.11.2015-15:05 02 10251 505 359 8 S. 12/41

Tatbestand:

~ Die Beteiligten streiten tber die Wirksamkeit einer stadtebaulichen Sanierungs-
'satzung, die fiir ein etwa 100 ha groRes Gebiet slidlich der Innenstadt der An-
-tragsgegnerin Geltung beansprucht.

Die Antragstellerin zu 1. ist Mieterin von gewerblich genutzten Grundstiicken in-
nerhalb desim Sanierungsgebiét liegenden GroRmarktgelandes, insbesondere
von Lagerhallen fir Lebensmittel und Blirogebauden, mit einer Gesamtmietflache
von etwa » Grundsticke stehen seit Anfang 2014 im Eigentum der
Antragsgeyiicin. . . lietvertrédge laufen bis zum: . Die An-
tragsteller zu 2. - 7. sind Eigentimer eines Grundstlcks auf dem Gelande des
GroRmarkts (Gemarkung Kéln Rondorf, | _ . ___, . 2rbun-
den in einer Gesellschaft biirgerlichen Rechts. Das Grundstiick ist mit ainam Bij-
rogebdude bebaut, in dem eine Zweigniederlassung der Firmi
- Co. KG tatig ist. Die Antragstellerin zu 8. ist Erbbauberechtigte an Grundstiicken
auf dem Geldande des Kélner GroRmarkts, die als Lagergebaude mit Biroraumen
genutzt sind (Erbbaugrundbuch von KéIn-Ro ). Das Erbbaurecht ist
bis zum bestellt, die Antragstellerin zu 8. hat eine Option fiir
eine Verlangerung. Die Antragsteller zu 9. - 11. sind in Bruchteilsgemeinschaft
Eigentiimer des Grundstlicks Gemarkung KéIn-Rondo il
mit der Anschrift . Das bebaute Grundstiick wird teils ge-
werblich durch ein und teils fir Wohnzwecke genutzt. In den
Gebauden befindet sich das so genannte Forum fir Fotografie. In der Vergan-
genheit - bis 2014 - befanden sich dort auch Veranstaltungsraume des Literatur-
hauses KdIn. Der Antragsteller zu 11. betreibt auf dem Grundstiick
ler.

Der Bereich, fur den die Satzung Geltung beansprucht, umfasst das Sanierungs-
gebiet, das sich stdlich des innerstédtischen Eisenbahnrings vom Rhein bis zur
Luxemburger Strale erstreckt und im Stiden im Wesentlichen durch den Stra-
Benzug Schonhauser StralRe, MarktstraRe, Bischofsweg, Am Vorgebirgstor,

Héninger Weg und Hans-Carl-Nipperdey-Strale begrenzt wird. In diesem Gebiet
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liegen im ostlichen Teil Brachflachen der ehemaligen Dom-Brauerei an der
Alteburger Strale, in dem mittleren Abschnitt das GroBmarkt-Gelande und nérd-
lich davon der ehemalige Guterbahnhof Bonntor, im westlichen Bereich das Std-
stadion mit angrenzenden Sportflachen, der Bereich des DB-Gleisdreiecks Sud
sowie das Gelande stdlich des Eifelwalls. Das Gebiet umfasst insgesamt eine
Flache von etwa 100 ha. Der Gebietsentwicklungsplan flir den Regierungsbezirk
Koln, Teilabschnitt Region Koln (Regionalplan) stellt fiir diesen Bereich im 6stli-
chen Teil einen allgemeinen Siedlungsbereich dar, an den westlich des Grof3-
marktgelédndes ein regionaler Griinzug und nérdlich ein Bereich fiir Schienen-
wege angrenzt. In der Satzung wird unter Bezugnahme auf § 142 Abs. 1 und 3
BauGB in § 1 das Sanierungsgebiet im ,klassischen Verfahren® festgelegt und in
§ 2 das Inkrafttreten am Tag der Bekanntmachung im Amtsblatt geregelt. Die
Festlegung des Geltungsbereichs erfolgt dadurch, dass die Satzung auf einen
beigefligten Lageplan mit einem Mafstab, der etwa zwischen 1:12.000 und 1:
12.500 betréagt, Bezug nimmt und zugleich die Begrenzung des Sanierungsge-
biets - teils unter Bezughahme auf Flurstiicksgrenzen, teils unter Bezugnahme
auf StralBenseiten - textlich umschreibt.

Das Verfahren der Aufstellung der Sanierungssatzung verlief wie folgt: Der Rat
der Antragsgegnerin beschloss am 29.5.2008 flr das Untersuchungsgebiet sidli-
che Innenstadt-Erweiterung/Stuidstadion, eingegrenzt durch die Stidgrenze des
Eisenbahnrings, das Gustav-Heinemann-Ufer, die Schonhauser Stralle, die
MarktstralRe, Kierberger Stralle, Raderberger Brache, Am Vorgebirgstor, und
Honinger Weg, den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
BauGB und beauftragte die Verwaltung, fur den Untersuchungsraum auf der
Grundlage der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen ein Rahmenkon-
zept, insbesondere zur Inwertsetzung und Entwicklung der disponiblen Flachen
zum Ausbau des Inneren Griinglrtels und als Orientierungsrahmen fiir ein oder
gegebenenfalls mehrere férmlich festzusetzende Sanierungsgebiete zu erarbei-
ten und zur Beschlussfassung vorzulegen. Der Beschluss wurde im Amtsblatt der
Antragsgegnerin am 19.11.2008 bekannt gemacht. In der Folgezeit flhrte die
Antragsgegnerin verschiedene Bestandserhebungen und Untersuchungen durch.
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Mit der Beschlussvorlage Nr. 3799/2011 legte die Verwaltung der Antragsgegne-
rin die Vorbereitende Untersuchung (Stand Oktober 2011) nebst Entwicklungs-
konzept im Dezember 2011 dem Stadtentwicklungsausschuss des Rats vor. In
dem Entwicklungskonzept war ein ,Nutzungskonzept 2025“ enthalten. Dieses sah
u. a. fur die Grundstiicke des Gebdudes Gustav-Heinemann-Ufer 54 bzw. des
Bonntor-Centers, Koblenzer StraRe 1-9, eine vollstandige bzw. teilweise Uber-
planung als Griinflache im Rahmen der Fortflhrung des Inneren Gringtirtels vor;
im zugehdrigen Malhahmenplan waren die Grundstlicke als Flachen mit erhebli-
chem Freistellungsbedarf einschlieRlich Gebaudeabriss, Riickbau, ErschlieRung
u. a. gekennzeichnet. Ferner wurde die Verknlipfung des Konzepts mit einer ge-
planten Bewerbung der Antragsgegnerin fur die Durchflhrung der Bundesgarten-
schau 2025 im Zusammenhang mit der Fortfihrung des Inneren Gringtirtels be-
tont. Im Entwicklungskonzept finden sich auch Ausfuhrungen zu der geplanten
Einbeziehung des Bonntor-Centers, Koblenzer Stralte 1-9, und des Gebdudes
auf dem Grundstiick Gustav-Heinemann-Ufer 54 in den Inneren Gringlrel; es
heil’t, dass dessen Vollendung Kernthema einer Bewerbung flr die Bundesgar-
tenschau sei. Am 19.3.2012 fand nach Behandlung der Vorlage in den Bezirks-
vertretungen Innenstadt und Rodenkirchen eine Offentlichkeitsbeteiligung zur
Beschlussvorlage Nr. 3799/2011 (Vorbereitende Untersuchung und Entwick-
lungskonzept stidliche Innenstadt-Erweiterung) statt. Am 20.9.2012 nahm der Rat
die vorbereitende Sanierungsuntersuchung gemap § 141 BauGB zur Kenntnis
und beauftragte die Verwaltung, fUr das als Ergebnis vorgeschlagene Sanie-
rungsgebiet eine Beschlussvorlage zur férmlichen Festlegung nach § 142 Abs. 3
BauGB vorzulegen. Zugleich beschloss der Rat das Entwicklungskonzept stidli-
che Innenstadt-Erweiterung unter Berlicksichtigung und Abwagung der Ergeb-
nisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach Modell 2 zur vorbereitenden
Untersuchung als Entwicklungsplanung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Der Rat
der Antragsgegnerin beschloss nach Beteiligung anderer Gremien in der Sitzung
vom 18.6.2013 die formliche Festsetzung des Sanierungsgebiets durch Satzung.
In dem Beschluss war angegeben, die Entscheidung erfolge zur Durchflihrung
von Sanierungsmafnahmen bis zum 31.12.2028. Zur Begriindung der Satzung
wurde in der Beschlussvorlage Nr. 897/2013 u. a. ausgefiihrt: Gegeniiber dem
Abgrenzungsvorschlag der Vorbereitenden Untersuchung sei das Gebiet im Os-
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ten Uber die Rheinuferstrafie (Gustav-Heinemann-Ufer) und die Stadtbahntrasse
hinweg bis an die Uferkante des Rheinstroms erweitert, damit die VWWegeverbin-
dungen des zukiinftig zu verldngernden Inneren Grungurtels mit den Promena-
denflachen am Rheinufer in Héhe der Stidbriicke verbunden werden kénnten.
Darlber hinaus sei das Gebiet auf der anderen Seite westlich der Luxemburger
StraBe begrenzt, womit auch die Verkehrsbauwerke (einschlieRlich der Unterflih-
rung Hans-Carl-Nipperdey-Str.) in das Sanierungsgebiet einbezogen seien. Da-
mit seien alle Flachen einbezogen, deren Neuordnung zur Erreichung der ge-
nannten Sanierungsziele erforderlich sei. Flachen aus dem Umkreis der Vorbe-
reitenden Untersuchung, fir die im Sinne der Sanierungsziele keine Neuord-
nungsnotwendigkeit bestehe, seien nicht einbezogen. Zur Sicherung der im Ent-
wicklungskonzept mit langfristigen Nutzungsvorstellungen zur Neuordnung des
Raums am 20.9.2012 beschlossenen Neuordnungsziele sei die Verwaltung vom
Rat mit der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets beauftragt worden.
Aus den Ergebnissen der vorbereitenden Sanierungsuntersuchung ergebe sich,
dass stadtebauliche Missstéande vorldgen, und das Gebiet insgesamt sowohl von
Substanzschwachen als auch von Funktionsschwachen gemall § 136 Abs. 2
BauGB betroffen sei. Damit sei das Gebiet in der Erfullung der ihm nach Lage
und Funktion obliegenden dringlichen Aufgaben zur VVerbesserung der Versor-
gung mit zeitgemaRen Wohn- und Arbeitsstatten sowie Freirdumen erheblich be-
eintrachtigt. Insgesamt begriindeten die Ergebnisse der vorbereitenden Sanie-
rungsuntersuchung mit den dort festgestellten und aufgefuhrten stadtebaulichen
Missstédnden und Funktionsschwéchen die Notwendigkeit der férmlichen Festle-
gung des Sanierungsgebiets nach § 142 Abs. 1 und 3 BauGB, womit zur Vermei-
dung von Fehlentwicklungen das Sanierungsverfahren im herkémmlichen Verfah-
ren mit den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Anwendung
komme. Nach § 140 Nr. 3 BauGB sei die Bestimmung der Ziele und Zwecke der
Sanierung Bestandteil der Vorbereitung der Sanierung, weshalb die vorliegende
Voruntersuchung mit einem vom Rat beschlossenen Entwicklungskonzept kom-
plettiert worden sei. Demensprechend seien folgende generelle Entwicklungs-
und Sanierungsziele zu bericksichtigen:

- Beseitigung der Funktionsverluste und -defizite sowie stadtebaulichen

Missstéande im Siedlungs- und Freiraum,
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Starkung der Innenentwicklung durch eine angemessene wie mafRvolle
und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung (ressourcenschonende Nach-
verdichtung) insbesondere durch Nutzung der Potenziale disponibler bzw.
freiwerdender Grundstiicksflachen,

Umsetzung der hier betroffenen gesamtstéadtischen Freiraumzielplanung
durch einen Ausbau und eine Aufwertung des gesamtstadtisch bedeutsa-
men Inneren Griinglrtels wie des Griinzugs Sid und Vernetzung mit den
weiteren Grunflachen der Stadtteile unter Beachtung der Nutzungs- und
Erholungsanspriiche der Stadtbewohner,

Beriicksichtigung zentraler Nutzungsanforderungen innerstédtischen Woh-
nens und Arbeitens sowie gegebenenfalls gesamtstédtischer und regio-
naler Gemeinbedarfe aus den Bereichen Bildung, Ausbildung, Wissen-
schaft und Forschung, Sicherstellung einer konzeptionellen Umsetzung
der Sanierungsziele durch eine zielflihrende Verknipfung éffentlicher In-
vestitionen und privaten Engagements.

Die Sanierungsziele entsprachen den sektoralen und raumlichen Zielen der Kél-

ner Stadtentwicklungsplanung, insbesondere dem Einzelhandels- und Zentren-

konzept, der Wohnungsgesamtplanung mit Fortschreibung als Stadtent-

wicklungskonzept Wohnen und dem Gesamtverkehrskonzept mit seiner zukinfti-

gen Fortschreibung als Stadtentwicklungskonzept Verkehr und seien nach MafR-

gabe der Fortschreibung dieser Konzepte und gegebenenfalls weiterer gebiets-

bezogener Beschlisse des Rates und seiner Fachausschiisse anzupassen. Im

Ergebnis einer erfolgreichen Sanierungsplanung sei ein der Lage entsprechend

mit neuen Funktionen gestérkter urbaner Stadtraum anzustreben mit nachhalti-

gen baulichen und Freiraumstrukturen, differenzierten \Wohnangeboten fiir eine

sozial ausgewogene Bevdlkerungsstruktur, zukunftsorientierten Arbeitsstatten

und o6ffentlichen Bildungs-, Sozial- und Kultureinrichtungen mit einem attraktiven

Stadtbild. Aus dem beschlossenen Entwicklungskonzept stdliche Innenstadt-Er-

weiterung mit den oben genannten Zielsetzungen leiteten sich folgende wesentli-

che geplante Sanierungsmaflnahmen ab:

5. 16/11
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Bereitstellung der notwendigen Planflachen und Ausbau des Inneren
Grungurtels ab Luxemburger Strale (Uni Campus) nach Sliden bis an den
Rhein in einer mittleren Breite fiir die neue Planung von 150 m in Uberein-
stimmung mit dem stadtebaulichen Masterplan Innenstadt Kéln von Pro-
fessor A. Speer und Verknlpfung mit den angrenzenden Freiraumen, ins-
besondere im Bereich des DB-Gleisdreiecks,

Wohnungsneubau auf den ehemaligen Brauereiflachen westlich Alteburger
Stralle,

Freistellung, Baureifmachung und ErschlieRBung der Planflachen des vor-
maligen Guterbahnhofs Bonntor zwischen Vorgebirgsstrale und Bonner
StraRe slidlich des Eisenbahnrings und Errichtung eines gemischten neu-
en Quartiers fur Wohnen und Arbeiten (Arbeitstitel: Stidstadtspange) mit
Stidausrichtung auf den fortgeflihrten Inneren Griingurtel,

Stadtebauliche Fassung der Eingangssituation Bonner Stralle (Bezirksteil-
zentrum siidliche Innenstadt) in Héhe des Eisenbahnrings und der zukiinf-
tigen Verknupfungshaltestelle von Stadtbahn und S-Bahn mit einem neuen
Bonntor-Komplex,

Freistellung, Baureifmachung und Erschliefung des bisherigen stédtischen
GroRmarkt-Gelandes nérdlich Marktstrae/Bischofsweg bis zur Planflache
Innerer Griingtirtel zur Errichtung des neuen Wohnquartiers Parkstadt-Std
mit zugehdrigen Gemeinbedarfseinrichtungen (Familienzentrum mit Kita,
Grundschule u. a.),

Sicherung und Neunutzung der denkmalgeschutzten bisherigen GroR-
markt-Halle vorzugsweise durch 6ffentliche bzw. halbéffentliche Nutzun-
gen,

Neubau einer weiterfilhrenden Schule auf den ehemaligen Brauereiflachen
ostlich Alteburger Strale,

Erweiterung und Ausbau des innerstéadtischen Eiéenbahnrings zu Gunsten
der S-Bahn mit Anlage einer neuen S-Bahn-Haltestelle in Hohe der Bon-
ner Strale mit Umsteigemaéglichkeit zur Stadtbahn,

Herstellung einer neuen Unterflihrung des Eisenbahnrings vom Bonner
Wall (auf Héhe Bonner Wall 21- 23 bei Einmiindung von Zugweg/\Wormser

5. 17/41
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Strale) zwecks Anbindung des neuen gemischten Quartiers Stidstadt-
spange an den \Wohnbereich Neustadt-Std.

Wesentliche nachteilige Auswirkungen fir die Bewohnerschaft seien durch die
Durchfiihrung der Sanierungsmafnahmen nicht zu erwarten. Die wesentlichen
Wohnungsbestande des Untersuchungsrahmens seien aus dem Sanierungsge-
biet zwischen Bonner Stralle und Koblenzer Stralle ausgenommen worden. Von
der Aufstellung eines Sozialplans gemaf § 180 BauGB kdnne daher abgesehen
werden. Die Durchfiihrung der Sanierung erfordere die Verlagerung der gewerbli-
chen Nutzungen auf dem Gelédnde des Gromarktes und des vormaligen Guter-
bahnhofs Bonntor, der kleingewerblichen Nutzungen im Bereich des DB-Gleis-
dreiecks am Hoéninger Weg und am Vorgebirgsglacisweg und an der Alteburger
StralRe sowie der tertidren Nutzungen an der Koblenzer Straf’e und am Gustav-
Heinemann-Ufer. Fiir die Betriebe des GroRmarktes und eventuell weitere Grof3-
markt affine Betriebe werde derzeit ein Verlagerungsstandort in Kéln-Marsdorf
entwickelt. Den Betrieben, deren Verlagerung nach Kéln-Marsdorf nicht in Be-
tracht komme, wirden soweit wie méglich innerhalb bestehender Gewerbege-
biete in der Stadt KéIn Ersatzstandorte angeboten. Erganzend hierzu wirden
durch Verlagerungen etc. gegebenenfalls entstehende Vermdégensschaden nach
den Grundsatzen des Entschadigungsrechts des Baugesetzbuches ausgegli-
chen. Die Belange der Gewerbetreibenden seien damit berticksichtigt.

Die Voraussetzungen der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes gemaf
§ 136 Abs. 1 BauGB seien erflillt. Das 6ffentliche Interesse sei dadurch begriin-
det, dass die Sanierung des zentral gelegenen Gebietes nicht nur Verbesserun-
gen flir ansassige Einwohner, Eigenttimer und Unternehmen sicherstelle, son-
dern darliber hinaus in besonderer \Weise dringend benétigte Bedarfe der Da-
seinsvorsorge bediene. Mit der geplanten Fortflihrung des Inneren Griinglrtels
wirden bestehende Defizite in der Freiraumversorgung der Kélner Bevélkerung,
verstérkt im Nahbereich, abgebaut und Malnahmen zur Verbesserung des
Stadtklimas erméglicht. Die ztigige Durchfiihrung der Sanierungsmafinahmen
werde beglnstigt durch eine Uiberschaubare Zahl von Grundstiickseigentlimern,
die wesentliche Grundstlicke besafRen. Die GroBmarktverlagerung sei durch

Ratsbeschluss auf 2020 terminiert. Durch die laufende Planung des neuen Fri-
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schezentrums wirden in Marsdorf die Voraussetzungen fur die Verlagerung der
GroRmarktnutzungen getroffen. Das kooperative stéadtebaulich-freiraumplane-
rische Wettbewerbsverfahren solle 2013/2014 stattfinden. Dem schlief3e sich das
Bebauungsplanverfahren an, womit die Grundlagen fuir eine zligige Durchfiihrung
gelegt wiirden. Im weiteren Verfahren wirden die Sanierungsmafnahmen in ei-
nem integrierten Handlungskonzept dargestellt. Der Durchflihrungszeitraum flr
die SanierungsmaRnahmen werde entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB auf 15
Jahre bis zum 31.12.2028 befristet. Weiterhin finden sich am Ende der Begrlin-
dung Ausflihrungen zu Kosten und Finanzierung der SanierungsmafRnahmen, in
denen im Wesentlichen angegeben wird, die Finanzierung der GesamtmafR-
nahme sei als hinreichend gesichert zu bewerten. \VWegen der weiteren Einzel-
heiten wird auf die bei den Akten befindliche Begriindung nebst Anlagen Bezug
genommen. Die Sanierungssatzung wurde am 10.7.2013 im Amtsblatt der Stadt
Koln, offentlich bekannt gemacht. Beigefiigt waren Hinweise auf §§ 152 — 156a
BauGB sowie auf die ,Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung
von Verfahrens- oder Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung sowie
auf die Rechtsfolgen nach §§ 215 Abs. 1 Satz 1 und 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis
3, Abs. 2 und Abs. 3 Satz 2 BauGB"“ mit vollstandigem Abdruck dieser Bestim-
mungen und auf die Rechtsfolgen nach § 7 Abs. 6 Satz 1 GO NRW.

Die Antragsteller haben am 3.7.2014 den Normenkontrollantrag eingereicht.

Zur Begriindung tragen die Antragsteller im Wesentlichen vor: Der Normenkont-
rollantrag sei zuléssig. Sie seien antragsbefugt. Die Antragsbefugnis ergebe sich
aus der Stellung als Grundeigentimer im Plangebiet in Bezug auf die Antrag-
stellerinnen zu 2.-7. bzw. die Antragsteller zu 9.-11. Hinsichtlich der Antrag-
stellerin zu 8. folge sie aus dem nach § 200 Abs. 2 BauGB dem Grundeigentum
gleichgestellten Erbbaurecht an Grundflachen im Satzungsgebiet. Hinsichtlich der
Antragstellerin zu 1. folge die Antragsbefugnis aus der Stellung als Mieterin von
Grundeigentum im Satzungsgebiet. Der Antrag sei auch begriindet. Die Satzung
sei abwagungsfehlerhaft. Die Antragsgegnerin gehe zu Unrecht davon aus, dass
fur das gesamte Gebiet stadtebauliche Missstande vorldgen. Es fehle jedenfalls

an der Erforderlichkeit von Sanierungsmafinahmen zur Behebung der behaupte-
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ten stadtebaulichen Misssténde. Es sei zu Unrecht das klassische Verfahren statt
des vereinfachten Verfahrens (§ 142 Abs. 4 BauGB) gewahlt worden. Ferner sei
verkannt worden, dass andere Mittel, insbesondere der Abschluss stadtebauli-
cher Vertrage, ausreichend gewesen ware. Bei der Abwagung seien die Belange
der Eigentimer und der Gewerbetreibenden véllig auer Acht gelassen worden.
Es sei kein Sozialplan festgesetzt worden. Auch sei die erforderliche Festsetzung
eines Sanierungsersatzgebiets bzw. eines Sanierungserganzungsgebiets unter-
blieben. Es fehle auch an der Abwagung unter dem Aspekt der zligigen Durch-
fuhrung der Sanierung. Es fehle ferner an dem erforderlichen funktionalen Zu-
sammenhang der Teilflachen, die die Antragsgegnerin im Sanierungsgebiet zu-
sammen gefasst habe. Auf den Aspekt der Fortfiihrung des Inneren Griingtirtels
kdnne hier nicht abgestellt werden, weil dessen Fortflihrung in der geplanten
Weise faktisch nicht durchfiihrbar sei. Insbesondere stehe dem die vorhandene
Bebauung und die geplante Bebauung im Bereich der Luxemburger StralRe ent-
gegen. Eine solche Fortfiihrung sei auch nicht erforderlich. Die Antragsgegnerin
koénne sich die Sanierung nicht leisten. Der damalige Beigeordnete habe bei der
Offentlichkeitsbeteiligung am 19.3.2012 erklart, man wolle sich mit dem Mittel der
Sanierungssatzung wirkungsvolle Zugriffsrechte flr Grundstlicke im privaten Ei-
gentum verschaffen. Eine Kosten- und Finanzierungstibersicht liege nicht vor. Die
Antragsgegnerin habe ausweislich der Satzungsbegriindung ihre Verpflichtung
zur Erstellung einer solchen Ubersicht erkannt, diese Verpflichtung jedoch nicht
erfullt. Es sei bereits wahrend der Aufstellung der Satzung klar gewesen, dass
erhebliche Mittel ausgegeben werden mussten, um das Grundeigentum auf dem
ehemaligen Guterbahnhof-Gelénde zu kaufen, so habe der Kaufpreis spater ins-
gesamt Uber 20.000.000 Euro betragen. Gemessen an der Rechtsprechung des
OVG Koblenz sei eine Satzung unwirksam, wenn zu keinem Zeitpunkt eine Kos-
ten- und Finanzierungslbersicht erstellt worden sei und insofern der Aspekt der
Kosten und der Finanzierbarkeit der Satzung bzw. der Sanierung nicht in die Ab-
wagung habe einflieRen kénnen. Die Abwégung sei im Ubrigen auch deshalb
fehlerhaft, weil die Antragsgegnerin nicht ermittelt habe, welche Ausdehnung der
judische Friedhof im Bereich des GroRmarkts habe, der als Bodendenkmal ge-
schitzt sei. Die Einbeziehung des Grundstiicks der Antragsteller zu 9. -11. sei

abwagungsfehlerhaft, weil die kulturelle Arbeit des Kulturzentrums fiir Fotografie
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nicht gewirdigt worden sei. Weiter sei sie auch deshalb abwagungsfehlerhaft,
weil andere in ahnlicher Weise genutzte Grundstticke, insbesondere im Bereich
der ehemaligen Dom-Brauerei, im Laufe des Verfahrens aus dem Geltungsbe-
reich ausgenommen worden seien. Abwagungsfehlerhaft sei auch die Einbezie-
hung der Raderberger Brache in das Sanierungsgebiet. Es gebe keinen nach-
vollziehbaren Grund fir die Einbeziehung dieses innerstadtischen Biotops in das
Sanierungsgebiet. Die Satzung sei ferner deshalb fehlerhaft, weil sie mit den
raumordnungsrechtlichen Vorgaben nicht tGbereinstimme. Die Fortsetzung des
dargestellten regionalen Griinzugs lber den dargestellten allgemeinen Sied-
lungsbereich bis hin zum Rhein als wesentliches Sanierungsziel stehe in Wider-
spruch zum Regionalplan.

Die Antragsteller beantragen,

die vom Rat der Antragsgegnerin am 18.6.2013
beschlossene und am 10.7.2013 im Amtsblatt der

- Antragsgegnerin bekannt gemachte Satzung
Uber die férmliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes “Entwicklungsbereich slidliche Innen-
stadt-Erweiterung-ESIE - in KdIn-Bayenthal,
Raderberg, Zollstock und Siilz“ (Sanierungsge-
biet ESIE) vom 3.7.2013 fur unwirksam zu erkla-
ren.

Die Antragsgegnerin beantragt,

den Antrag abzulehnen.

Sie tragt im Wesentlichen vor: Die Satzung sei rechtmaRig. Das Sanierungsge-
biet sei weitgehend von Substanzméngeln gepragt. Darliber hinaus lagen auch
erhebliche Funktionsmangel vor. Ein Abwégungsfehler ergebe sich nicht aus dem
Einwand der Antragstellerin bzw. anderer Antragsteller, ihre Grundstiicke seien
nicht sanierungsbedurftig; das Gesetz lasse auch die Einbeziehung von Grund-
stlicken in das Sanierungsgebiet zu, auf denen keine stadtebaulichen Misssténde
vorlagen und die auch nicht zu solchen Missstanden beitrligen, wenn sie - wie

hier - im Einflussbereich stadtebaulicher Misssténde lagen. Die weiteren formel-
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len oder materiellen Mé@ngel der Satzung, die von der Antragstellerin bzw. den
weiteren Antragstellern in den parallelen Normenkontrollverfahren behauptet
worden seien, seien nicht gegeben. Insbesondere liege nicht etwa deshalb ein
Mangel der Satzung vor, weil im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses keine Kos-
ten- und Finanzierungstibersicht im Sinne von § 149 BauGB vorgelegen habe.
Aus der Gesetzgebungsgeschichte lasse sich entnehmen, dass es keinen festen
Zeitpunkt im Sanierungsverfahren gebe, zu dem die Ubersicht vorliegen miisse,
mafRgeblich sei vielmehr der Stand der jeweiligen Planung. Grundlage der Uber-
sicht sei das stadtebauliche Sanierungskonzept, dieses werde in der Regel erst
nach der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets erarbeitet. Deshalb sei
auch die Ubersicht nach § 149 BauGB in der Regel erst nach Erlass der Satzung
aufzustellen. Ein Abwagungsfehler habe nicht etwa im Hinblick auf die angespro-
chene Verknlipfung zwischen der Planung einer Fortflihrung des Inneren Griin-
gurtels bis zum Rhein und den Planungen flr eine Bewerbung flr die Durchftih-
rung der Bundesgartenschau (BUGA) 2025 vorgelegen. Der erhobene Einwand,
die Sanierung sei auf ein unzuléssiges Sanierungsziel gerichtet gewesen, greife
nicht durch. Die Sanierungsplanung habe nicht etwa ausschlieRlich auf die Ver-
besserung der Erfolgsaussichten der geplanten Ausrichtung der BUGA gezielt.
Vorrangiges Ziel sei die Umsetzung des Sanierungskonzepts, d. h. der Ausbau
des Inneren Griinglrtels; die BUGA-Bewerbung sei von dieser Umsetzung ab-
hé@ngig gewesen, die Bewerbung um die BUGA habe nicht umgekehrt zum Aus-
bau des Griingurtels gezwungen. Die BUGA habe nicht das bestimmende Sanie-
rungsziel dargestellt, sondern eine Bewerbung flr die BUGA hatte lediglich von
der geplanten Fortfihrung des Inneren Grlnglrtels profitiert; die BUGA hatte
aber zugleich Antrieb fur die ohnehin geplante Fortentwicklung des Inneren
Gringurtels und damit fur eine zligige Durchflihrung der Sanierung sein kénnen.
Wegen der Einzelheiten des Vorbringens wird auf den Inhalt des Schriftsatzes
vom 9.10.2015 Bezug genommen.

Aus den von der Antragsgegnerin nachgereichten Verwaltungsvorgéangen ergibt
sich, dass der Rat am 12.5.2015 beschlossen hat, die Machbarkeitsstudie zur
Bundesgartenschau 2025 zur Kenntnis zu nehmen, und dass er sich gegen eine

Bewerbung ausgesprochen hat; zugleich heif3t es im Beschluss, der Rat unter-
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streiche mit Nachdruck, dass die Verlangerung des Inneren Griingurtels, wie sie
mit dem Entwicklungskonzept siidliche Innenstadt-Erweiterung am 20.9.2012
beschlossen worden sei, im Rahmen verflgbarer Haushaltsmittel umgesetzt
werde.

Der Berichterstatter des Senats hat die Ortlichkeit am 17.9.2015 - im Einver-
standnis der Beteiligten gemeinsam in allen die Sanierungssatzung betreffenden
Normenkontrollverfahren (- 7 D 66/14.NE, 7 D 67/14.NE, 7 D 70/14.NE, 7 D
76/14.NE -) - in Augenschein genommen. Wegen der dabei getroffenen Feststel-
lungen wird auf die Terminsniederschrift Bezug genommen. Wegen der weiteren
Einzelheiten des Sach-und Streitstands wird auf den Inhalt der Gerichtsakte -
auch zu den vorgenannten parallelen Verfahren - sowie der beigezogenen Auf-
stellungsvorgange zur Sanierungssatzung und der weiteren von den Beteiligten

vorgelegten Unterlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgrinde:

Der Normenkontrollantrag hat Erfolg. Er ist zuldssig (A.) und begriindet (B.)
A. Der Normenkontrollantrag ist zuléssig.

Die Antragsteller sind insbesondere antragsbefugt.

Die Antragsbefugnis im Sinne des § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO liegt vor, wenn der
Antragsteller geltend macht, durch die Rechtsvorschrift - hier die Sanierungssat-
zung - in seinen Rechten verletzt zu sein oder in absehbarer Zeit verletzt zu wer-
den. An die Geltendmachung einer Rechtsverletzung nach § 47 Abs. 2 Satz 1
VwGO sind keine héheren Anforderungen zu stellen als nach § 42 Abs. 2 VwGO.
Der Antragsteller gentigt seiner Darlegungslast, wenn er hinreichend substantiiert
Tatsachen vortragt, die es zumindest als méglich erscheinen lassen, dass er
durch die Rechtswirkungen der Sanierungssatzung in einem Recht verletzt wird.

Durch die Aufnahme von Grundstilicken in den Geltungsbereich einer Sanie-
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rungssatzung unterliegen gemaf § 144 Abs. 1 BauGB die in § 14 Abs. 1 BauGB
bezeichneten Vorhaben sowie Vereinbarungen im Sinne von § 144 Abs. 1 Nr. 2
BauGB der Genehmigungspflicht. Diese Pflicht stellt sich als Einschrankung des
Grundeigentums und damit als Beeintrachtigung einer rechtlich geschitzten Posi-

tion dar.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 24.7.2009
-7 D 130/08.NE -, BRS 74 Nr. 231 = BauR 2009,
1876.

Danach ergibt sich die Antragsbefugnis der Antragsteller zu 2.- 7 und der Antrag-
steller zu 9.- 11. schon aus ihrer Stellung als Eigentlimer von Grundstiicken im

durch die Satzung festgelegten Sanierungsgebiet.

Die Antragsbefugnis der Antragstellerin zu 8. ergibt sich im Hinblick auf ihr Erb-
baurecht an Grundeigentum im Satzungsgebiet. Dieses dingliche Recht steht
dem Eigentum nach § 200 Abs. 2 BauGB gleich.

SchlieBlich kann auch die Antragsbefugnis der Antragstellerin zu 1. nicht verneint
werden. Als Mieterin von Geb&auden auf Grundstticken im Satzungsgebiet besteht
im Hinblick auf das Abwéagungsgebot auch insoweit die Antragsbefugnis. Abwa-
gungsrelevant kann nicht nur ein durch die Planung bertihrtes subjektives Recht,
sondern auch jedes mehr als geringfligige Interesse sein, soweit es schutzwiirdig
ist. Die Tatsache, dass eine bestimmte Grundstticksnutzung nur aufgrund eines
Mietvertrags oder Pachtvertrags geschieht, fuhrt nicht aus sich heraus dazu, dass
die damit zusammenhangenden Interessen bei der planerischen Abwagung un-
berlicksichtigt zu bleiben hatten. So sind die Interessen eines Mieters an der Auf-
rechterhaltung des Mietverhaltnisses und an einem Verbleib im Sanierungsgebiet
durch die mit einer Satzung im klassischen Verfahren begriindete Anwendbarkeit
der §§ 152 bis 156a BauGB sowie § 144 BauGB grundsatzlich unmittelbar be-
rihrt. Solche Interessen sind in die Abwagung grundsétzlich - und so auch hier -

einzustellen.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 19.1.2011
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-2 D 146/08.NE -, BRS 78 Nr. 213.

Soweit die Antragsgegnerin mit Schriftsatz vom 9.10.2015 geltend macht, die
Antragstellerin zu 1. habe sich mit ihr ,sanierungskonform geeinigt®, ergeben sich
daraus keine durchgreifenden Zweifel am Fortbestehen der Antragsbefugnis. Die
zugrunde liegende Tatsache, dass alle Mietvertrége auf den 31.12.2019 endter-
miniert sind, andert nichts daran, dass etwa eine Uber ein Jahr hinaus gehende
Untervermietung fir die restliche Vertragslaufzeit als Mallnahme nach § 144 Abs.
1 Nr. 2 BauGB ohne Genehmigung der Antragsgegnerin unzuléssig ware.

B. Der Antrag ist auch in der Sache begriindet. Die Sanierungssatzung ist un-
wirksam. Sie leidet an beachtlichen materiellen Méngeln, die insgesamt zu ihrer
Unwirksamkeit fuhren. Die Satzung steht mit §§ 136 ff. BauGB nicht in Einklang;
der Erlass einer Sanierungssatzung kam zwar grundsatzlich in Betracht (dazu I.),
die Satzung ist aber aus zumindest zwei jeweils erheblichen Grlinden abwa-

- gungsfehlerhaft (dazu Il.), es kann dahin stehen, ob die Satzung auch aus weite-
ren Grinden fehlerhaft ist (dazu Ill.).

I. Der Erlass einer Sanierungssatzung kam hier grundsétzlich in Betracht.

Nach § 142 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann die Gemeinde ein Gebiet, in dem eine
stéadtebauliche SanierungsmaRnahme durchgeflihrt werden soll, durch Beschluss
formlich als Sanierungsgebiet festlegen. Dabei gelten die allgemeinen Voraus-
setzungen flr Sanierungsmafnahmen. Das Satzungsgebiet muss also insbeson-
dere stadtebauliche Missstéande im Sinne von § 136 Abs. 2 BauGB aufweisen. Zu
deren Behebung durch Sanierungsmafinahmen muss die formliche Festsetzung
eines Sanierungsgebiets erforderlich sein. Dies ist nur dann der Fall, wenn die
einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung der Sanierung im 6ffentlichen
Interesse liegt (§ 136 Abs. 1 BauGB). Auch ist das Sanierungsgebiet so zu be-
grenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig durchfiihren l&sst (§ 142 Abs. 1
Satz 3 BauGB). Bei den danach geforderten Entscheidungen unterliegt die Ge-
meinde dem Abwédgungsgebot aus § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB.
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Vgl. OVG NRW, Urteil vom 19.1.2011
-2 D 146/08.NE -, BRS 78 Nr. 213, m. w. N.

Die §§ 136 ff. BauGB kamen danach als Rechtsgrundlage der Satzung grund-
satzlich in Betracht, weil stadtebauliche Missstédnde im Sinne des Gesetzes vor-
lagen (dazu 1.) und die Anwendung des Sanierungsrechts nicht von vornherein
durch andere Instrumente des Stadtebaurechts ausgeschlossen war (dazu 2.).

1. Hier lagen stadtebauliche Missstande im Sinne von § 136 BauGB vor.

Nach § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind stédtebauliche SanierungsmaRnahmen
MaRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stéadtebaulicher Missstande we-
sentlich verbessert oder umgestaltet wird. Nach § 136 Abs. 2 Satz 2 BauGB lie-
gen stédtebauliche Missstande vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder nach einer sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in
ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berlicksichtigung der
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht (Nr. 1) oder
das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen (Nr. 2). In § 136 Abs. 3 BauGB ist naher
geregelt, unter welchen Aspekten die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die
Sicherheit der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen beurteilt werden
soll, sowie unter welchen Aspekten die Funktionsfahigkeit des Gebiets beurteilt
werden soll. Die Substanzmangelsanierung ist danach dadurch gekennzeichnet,
dass ein Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder seiner sonstigen Be-
schaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde VWohn- und Arbeitsver-
haltnisse oder die Sicherheit der in ihm wohnenden Menschen nicht entspricht.
Die Funktionsmangelsanierung kommt demgegeniber in Gebieten in Betracht,
die in der Erflllung der Aufgaben, die ihnen nach Lage und Funktion obliegen,
erheblich beeintrachtigt sind. § 136 Abs. 3 BauGB enthalt beispielhaft, aber nicht
abschlieRend, wie sich aus dem Wort ,insbesondere” ergibt, diejenigen Merk-
male, die fUr die Beurteilung, ob in einem Gebiet stadtebauliche Missstande vor-

liegen, maRgeblich sind. Festzustellen sind diese Misssténde aufgrund einer vor-
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bereitenden Untersuchung oder gegebenenfalls sonstiger hinreichender Beurtei-
lungsgrundlagen. Ob ein Gebiet stadtebauliche Missstande aufweist, beurteilt
sich nach der Gesamtsituation des Einzelfalls und beruht auf prognostischen An-
nahmen. Im Hinblick darauf steht der Gemeinde ein weiter Beurteilungsspielraum
zu. Die gerichtliche Nachpriifung der Entscheidung lber das Vorliegen stadte-
baulicher Missstéande beschrankt sich im VWesentlichen darauf, ob die Gemeinde
die maRgeblichen Tatsachen und Umsténde rechtsfehlerfrei ermittelt hat oder ob
sie von grundsétzlich fehlsamen Voraussetzungen ausgegangen ist.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 19.1.2011
-2 D 146/08.NE -, BRS 78 Nr. 213, m. w. N.

Gemessen an diesen Vorgaben ist die Antragsgegnerin in Bezug auf den ganz
Uberwiegenden Teil des Plangebiets ausweislich der umfangreichen und detail-
liert dokumentierten Feststellungen, insbesondere in der Vorbereitenden Unter-
suchung - zusammengefasst auf Seite 2 der Satzungsbegriindung - zu Recht

von Substanzmangeln bzw. Funktionsméngeln ausgegangen.

Ob ein Gebiet stadtebauliche Missstéande aufweist, beurteilt sich nach der Ge-
samtsituation des Einzelfalls und beruht auf prognostischen Annahmen. Das gilt
insbesondere im Fall der Funktionsschwéachensanierung. Gerade flir den Tatbe-
stand der Funktionsschwachensanierung ist es kennzeichnend, dass der stéadte-
bauliche Missstand mit der zukinftigen Struktur und Funktion des Sanierungsge-
biets im gemeindlichen Bereich begrtindet wird. Die Bewertung der zukiinftigen
Struktur und Funktion eines Sanierungsgebiets knlipft an die gemeindliche Pla-
nungskonzeption an. Es ist Sache der Gemeinde, wie sie ihre Planungshoheit
handhabt. Hierzu gehért insbesondere die planerische, auch durch eine Sanie-
rungssatzung zum Ausdruck kommende EntschlieBung, wie und in welche Rich-
tung sie sich stadtebaulich geordnet fortentwickeln will. Das Gesetz rdumt damit
der Gemeinde einen weiten Beurteilungs- und Gestaltungsspielraum ein. Die
Gemeinde muss allerdings beachten, dass Sanierungsmaflnahmen nur bei Vor-
liegen stadtebaulicher Misssténde in Betracht kommen und erforderlich sein
mussen. Ob ein bestimmtes Gebiet sanierungsbedirftig ist und ob seine Sanie-

rung aus der mafgeblichen Sicht der Gemeinde erforderlich ist, lasst sich ab-
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schlieRend nur unter Berlicksichtigung des seinerseits auf einer Abwagung beru-
henden Sanierungskonzepts und aller Gbrigen 6ffentlichen und privaten Belange,

also im Wege einer Abwagung, entscheiden.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 24.3.2010
-4 BN 60.09 -, BRS 76 Nr. 226 = BauR 2010,
1176.

Danach kommt es nicht darauf an, ob Substanzméngel oder Funktionsméangel
etwa auch hinsichtlich der Grundstiicke Gustav-Heinemann-Ufer 54 und Koblen-
zer StralBe 1-9 sowie Schénhauser Strale Nr. 8 bzw. ihrer Bebauung vorlagen.

Bei der Beurteilung der Frage, welche Gebietsbegrenzung eine zweckmafige
Durchfiihrung der Sanierung zuldsst, rdumt das Gesetz der Gemeinde einen pla-
nerischen Gestaltungsspielraum ein.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 4.3.1999 - 4 C 8.98 -,
BRS 62 Nr. 229 = BauR 1999, 888 m. w. N.

Danach kommt es in Betracht, dass die Antragsgegnerin in nicht zu beanstan-
dender Weise davon ausgehen konnte, dass es sich um einzelne Grundstiicke
handelte, die nach § 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB aus Grinden der ZweckmaRigkeit
in das Sanierungsgebiet einbezogen werden konnten, ohne dass auf diesen ge-
nannten Grundstlicken stéadtebauliche Missstande vorlagen. Diese Méglichkeit
ergibt sich im Umkehrschluss aus § 142 Abs. 1 Satz 3 BauGB.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 16.1.1996 -4B
69.95 -, BRS 58 Nr. 243 = BauR 1996, 522.

2. Die Anwendung des Sanierungsrechts war hier nicht mit Blick auf andere stad-
tebauliche Instrumente von vornherein ausgeschlossen; es kam zwar auch die
Anwendung der §§ 165 ff. BauGB - stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme - in
Betracht,
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vgl. zur Abgrenzung zwischen den stadtebauli-
chen Instrumentarien der Sanierung und der
Entwicklung etwa BVerwG, Urteil vom 3.7.1998
-4 CN 5.97 -, BRS 60 Nr. 229 = DVBI. 1998,
1294 sowie Busch, Probleme der stadtebaulichen
Entwicklungsmafnahme, in: Planung, Festschrift
fur Hoppe, Hrsg.: Erbguth u. a., S. 405 ff.,

oder der Abschluss stadtebaulicher Vertrage mit den betroffenen Grundeigenti-
mern in Verbindung mit Bebauungsplanen (vgl. § 11 BauGB); das lieR® aber die
Anwendbarkeit der Instrumente des Sanierungsrechts unberihrt.

Il. Die Satzung ist aber aus zwei selbsténdigen Grlinden in jeweils erheblicher
Weise abwagungsfehlerhaft. Sie ist abwagungsfehlerhaft, weil sie hinsichtlich der
Voraussetzungen flr die Erreichbarkeit des Sanierungsziels in tatsachlicher Hin-
- sicht auf einem - wegen fehlender Kosten- und Finanzierungstbersicht - unzurei-
chend ermittelten Sachverhalt beruhte (dazu 1.) und weil sich die Antragsgegne-
rin hinsichtlich der rechtlichen Umsetzbarkeit entgegen den Anforderungen des
Zugigkeitsgebots nicht mit dem Erfordernis einer Anderung bestehender Raum-
ordnungsziele auseinander gesetzt hat (dazu 2.).

1. Die Abwagung bei der Festlegung des Sanierungsgebiets ist abwégungsfeh-
lerhaft, weil sie hinsichtlich der Voraussetzungen flir die Erreichbarkeit des Sanie-
rungsziels in tatsachlicher Hinsicht auf einem - wegen fehlender Kosten- und Fi-

nanzierungsibersicht - unzureichend ermittelten Sachverhalt beruhte.

Zu einer ordnungsgemafen Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange im
Sinne des § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB gehdrt, dass sich der Satzungsgeber aus-
gehend vom jeweiligen Stand der Planung Uber das Vorliegen der tatsachlichen
und rechtlichen Voraussetzungen flr die Erreichbarkeit des Sanierungsziels ver-
gewissert. Er muss, soweit dies der Planungsstand erlaubt, ermitteln, ob das Sa-
nierungskonzept tiberhaupt verwirklicht werden kann - sonst fehlt es an der Er-
forderlichkeit des sanierungsrechtlichen Instrumentariums - und dabei voraus-

sichtlich gewahrleistet ist, dass der zeitliche Rahmen eingehalten werden kann,
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den das Zugigkeitsgebot aus § 136 Abs. 1 BauGB allgemein und die nach § 142
Abs. 3 Satz 3 BauGB zu setzende Frist fur die Durchfihrung der Sanierung kon-
kret vorgibt.

Vgl. OVG NRW, Urteilvom 19.1.2011 -2 D
146/08.NE -, BRS 78 Nr. 213 (zur Erforderlich-
keit) sowie Urteil vom 23.10.2008 - 7 D
37/07.NE -, juris (zum Zugigkeitserfordernis), je-
weils m. w. N.

Der Sanierungssatzung lag ein Sanierungsziel zugrunde (dazu a)), dessen Er-
reichbarkeit im Rahmen der gebotenen Abwégung mangels einer erforderlichen
Kosten- und Finanzierungstibersicht abwégungsfehlerhaft beurteilt worden ist
(dazu b)); dieser Mangel ist erheblich und nicht nachtréglich unbeachtlich gewor-
den (dazu c)).

- a) Grundlage der Abwagung hinsichtlich der mit der Satzung festgelegten Ab-
grenzung des Sanierungsgebiets ist die Zielsetzung der Antragsgegnerin, die
sich aus ihrem Sanierungskonzept ergibt, das auch nach ihrem Vortrag im ge-
richtlichen Verfahren vorrangig auf den Ausbau des Inneren Grungurtels gerichtet
war. Sie hat durch die in der Satzungsbegriindung erfolgte Bezugnahme auf die
Ausfiihrungen in dem durch Beschluss vom 20.9.2012 festgelegten Entwick-
lungskonzept die Ziele und Zwecke der Sanierung (vgl. § 140 Nr. 3 BauGB) be-
stimmt, d. h. ein entsprechendes Sanierungskonzept festgelegt. Die Antragsgeg-
nerin hat mit dem Beschluss der Satzung am 18.6.2013 diese Ziele und Zwecke
der Sanierung bestimmt. Unter der Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanie-
rung im Sinne von § 140 Nr. 3 BauGB ist die Ausarbeitung, Festlegung und Fort-

entwicklung des jeweiligen Sanierungskonzepts der Gemeinde zu verstehen.

Vgl. Stemmler, in: Berliner Kommentar zum
BauGB, Stand der Bearbeitung: September
2010, § 140 Rn. 8.

Ob und gegebenenfalls in welchem Umfang ein in vorbereitenden Untersuchun-
gen enthaltenes Sanierungskonzept vom Rat der Gemeinde beim Satzungserlass

Ubernommen wird, lasst sich zwar nicht allgemein beantworten. Es dirfte aber
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regelmaRig - und so auch hier - davon auszugehen sein, dass die Gemeinde,
wenn sie eine Sanierungssatzung auf der Grundlage und in Ubereinstimmung mit
dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchung erlasst, sich auch die in ihr auf-
geflihrten Ziele und Zwecke der Sanierung zu eigen macht.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 4.3.1999
-4 C 8.98 -, BRS 62 Nr. 229 = BauR 1999, 888.
S.o.

In Anwendung dieser Grundséatze geht der Senat davon aus, dass das in der
Vorbereitenden Untersuohung - Stand Oktober 2011 - enthaltene Entwicklungs-
konzept, insbesondere mit dem entsprechenden Nutzungskonzept 2025 (Karte
10) und dem zugehdrigen MalRnahmenplan (Karte 13) zum Bestandteil eines Sa-
nierungskonzepts geworden ist, das Gegenstand der Beschlussfassung der An-
tragsgegnerin vom 20.9.2012 und der daran anknipfenden Beschlussfassung
vom 18.6.2013 war. Dass es sich um eine solche Bestimmung der Ziele und

- Zwecke der Sanierung im Sinne von § 140 Nr. 3 BauGB handelt, bestatigen im
Ubrigen auch die Ausfuihrungen in Abschnitt 3 der Satzungsbegriindung. Mithin
kommt es nicht darauf an, dass eine entsprechende nutzungsbhezogene und be-
reits maRnahmenorientierte Konkretisierung eines Entwicklungskonzepts mégli-
cherweise auch zu einem spateren Zeitpunkt im Laufe des Sanierungsverfahrens
hatte stattfinden kénnen.

Vgl. dazu allg. BVerwG, Urteil vom 7.9.1984
-4 C 20.81 -, BRS 42 Nr. 233 = BauR 1985, 189.

b) Die Erreichbarkeit dieser Zielsetzung ist mangels einer erforderlichen Kosten-
und Finanzierungsubersicht im Sinne des § 149 BauGB im Rahmen der Abwa-
gung fehlerhaft beurteilt worden.

Eine Sanierungssatzung versto3t gegen das Gebot gerechter Abwagung, wenn
bei der Beschlussfassung eine erforderliche Kosten- und Finanzierungsubersicht
nach § 149 BauGB nicht vorliegt.

Vgl. etwa Krautzberger, in Ernst/Zinkahn/
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Bielenberg, BauGB, Kommentar, § 149, Rn. 10,

13, m. w. N. (Stand der Bearbeitung: September

2012).
§ 149 Abs. 1 Satz 1 BauGB gibt vor, dass die Gemeinde nach dem Stand der
Planung eine Kosten- und Finanzierungslibersicht aufstellt. Diesem Erfordernis
hatte die Antragsgegnerin bis zum Satzungsbeschluss nicht entsprochen. Zwar
nennt das BauGB keinen festen Zeitpunkt fiir die Aufstellung der Kosten- und
Finanzierungstbersicht. WWéhrend friihere Gesetzesfassungen als friihest maogli-
chen Zeitpunkt die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets bezeichneten,
enthalt die hier anzuwendende Vorschrift keine solche Vorgabe. Da regelmaRig
bereits wahrend der vorbereitenden Untersuchung die Sanierungsplanung ein-
setzt, die Gemeinde diese Untersuchung nach § 141 Abs. 1 Satz 1 BauGB ins-
besondere zu dem Zweck durchzufiihren hat, die anzustrebenden Ziele der Sa-
nierung zu ermitteln, ist es konsequent, zu verlangen, dass bereits im Zuge der
vorbereitenden Untersuchung die Kosten der Gesamtmalnahme soweit méglich
Uberschlagig ermittelt und die Méglichkeiten der Finanzierbarkeit aufgezeigt wer-
den. So hat das Bundesverwaltungsgericht fiir Entwicklungsbereichsfestsetzun-
gen unter Bezugnahme auf das Sanierungsrecht ausgeftihrt, dass die Gemeinde
die maRBnahmebedingten Kosten in eine Finanzierungslibersicht aufzunehmen
habe, die sie entsprechend § 149 BauGB nach dem Stand der Planung aufzu-
stellen habe. Deren bodenrechtliche Relevanz ergebe sich daraus, dass sie Auf-
schluss Uber die fiir die Durchftihrbarkeit der Manahme unabdingbare Finanzie-
rung gebe. Schon im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung seien die Kosten
der Gesamtmaflinahme Uberschlégig zu ermitteln und die Finanzierungsméglich-
keiten zu erkunden. Die Kosten- und Finanzierungstbersicht sei in dem MaRe, in

dem die Planung sich verfestige, zu konkretisieren.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 16.2.2001 - 4 BN
56.00 -. BRS 64 Nr. 224 = BauR 2001, 1689.

Es fehlte zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses an einer solchen auch hier
erforderlichen Ubersicht nach § 149 BauGB und damit an hinreichenden Ermitt-

lungen zur Finanzierbarkeit der geplanten Sanierungsmaflnahmen.
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Das Erfordernis einer Kosten- und Finanzierungsibersicht gemafi § 149 BauGB
ist zwar von der Antragsgegnerin wahrend der vorbereitenden Untersuchungen
erkannt worden, was sich etwa aus Seite 83 der vorbereitenden Untersuchung
ergibt, dies wurde aber nicht umgesetzt. In der Beschlussvorlage zum Satzungs-
beschluss heilt es unter Nr. 6 im VWesentlichen, dass aufgrund des derzeitigen
Bearbeitungsstands weder die OrdnungsmafRnahmen noch die BaumaRnahmen
hinreichend genau kalkulierbar seien. Lediglich die Kosten flr ein stadtebauliches
Wettbewerbsverfahren in Héhe von 420.000 Euro werden konkret benannt. Hin-
sichtlich der Finanzierung der GesamtmaRnahme wird angeflihrt, dass wesentli-
che Ziele und Inhalte der Sanierungssatzung die ,Inwertsetzung“ ungeordneter
Flachen und deren Baureifmachung seien. Soweit der hieraus resultierende
Mehrwert nicht ausreiche, seien im Rahmen eines noch zu erstellenden Hand-
lungskonzepts und einer Kosten- und Finanzierungsiibersicht entsprechende An-
trage bei Bewilligungsbehoérden vorzulegen.

Dies genuigt den Anforderungen des § 149 BauGB nicht. Erforderlich ist vielmehr
eine geordnete Darstellung insbesondere der in den Aufgabenbereich der Ge-
meinde fallenden Ausgaben so wie sie nach dem Stand der Planung
prognostizierbar sind und eine entsprechende Zusammenstellung aller Finanzie-
rungsmittel. Dass nach dem Stand der Planung eine solche Darstellung, insbe-
sondere der voraussichtlichen Ausgaben, nicht etwa ausnahmsweise entbehrlich
war, ergibt sich schon daraus, dass angesichts des Inhalts des Nutzungskon-
zepts und des MalRnahmenplans erhebliche Summen flr Ankauf bzw. Enteig-
nung des Bonntor-Centers und des Gebaudes Gustav-Heinemann-Ufer 54 in
Rechnung zu stellen waren.

c) Der Mangel der Abwégung ist im Sinne des § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB erheb-
lich (dazu aa)) und er ist auch nicht nachtraglich unbeachtlich geworden (dazu
bb)).

Es handelt sich um einen Mangel des Abwagungsvorgangs, der nicht unter die
Verfahrensvorschriften bzw. Méngel im Sinne des § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB fallt; diese betreffen nur Bauleitpléane, nicht aber Satzungen nach § 142
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BauGB, er ist deshalb allein nach § 214 Abs. 3 Satz 2 2. Halbsatz BauGB zu be-
urteilen. Danach sind Mangel im Abwagungsvorgang nur erheblich, wenn sie of-
fensichtlich und auf das Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen sind.

Der Mangel ist offensichtlich.

Ein offensichtlicher Mangel ist gegeben, wenn konkrete Umsténde positiv und
klar auf einen solchen hinweisen. Das Merkmal der Offensichtlichkeit soll nur zum
Ausdruck bringen, dass es nicht auf die innere Seite, also etwa auf die Vorstel-
lungen oder Motive der Ratsmitglieder ankommt. Abzustellen ist vielmehr auf die
leichte Erkennbarkeit des Mangels und damit auf die auRere Seite des Abwa-
gungsvorgangs. Beachtlich ist alles, was auf objektiv erfassbaren Umstanden
beruht, also auch Fehler und Irrttimer, die die Zusammenstellung und Aufberei-
tung des Abwagungsmaterials betreffen, wenn sie sich aus den Planungsunterla-
gen ergeben.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 20.2.2015
-7 D 29/13.NE -, BauR 2015, 1111.

Eine solche Offensichtlichkeit ist hier gegeben. Nach den vorstehenden Ausfiih-
rungen ergibt sich der Mangel bereits aus den vorliegenden Verwaltungsvorgan-
gen der Antragsgegnerin.

Der Mangel ist auch von Einfluss auf das Ergebnis des Verfahrens gewesen. Ein
Mangel ist im Sinne des Gesetzes von Einfluss auf das Ergebnis der Abwagung
bzw. des Verfahrens, wenn sich anhand der Planunterlagen oder sonst erkenn-
barer oder nahe liegender Umstéande abzeichnet, dass die konkrete Méglichkeit

besteht, dass ohne den Mangel die Planung anders ausgefallen ware.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 20.2.2015
-7 D 29/13.NE -, BauR 2015, 1111.

Diese Voraussetzung ist hier ebenfalls erfiillt. Der Mangel ist auf das Ergebnis

des Verfahrens von Einfluss gewesen, weil nicht mit hinreichender Sicherheit von
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- einer fehlenden Kausalitéat des Mangels fur die Entscheidung ausgegangen wer-
den kann.

bb) Der Mangel ist nicht gemanR § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB nachtréaglich
unbeachtlich geworden.

Er ist jedenfalls mit den Antragsbegriindungen in dem vorliegenden Verfahren
und im Verfahren 7 D 70/14.NE, Bl. 17, binnen der mafRgeblichen Jahresfrist der
Sache nach hinreichend und mit zutreffender StoRrichtung geltend gemacht wor-

den.

Abgesehen davon hatte der Mangel ohnehin nicht unbeachtlich werden kénnen,
weil es bereits an dem nach § 215 Abs. 2 BauGB erforderlichen ordnungsgema-
Ren Hinweis auch auf die Rechtsfolgen in der Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses fehlte. Eine Belehrung nach § 215 Abs. 2 BauGB darf keinen irrefiih-
renden Zusatz haben und darf insbesondere nicht geeignet sein, einen Betroffe-
nen vom rechtzeitigen Geltendmachen von Mangeln abzuhalten. Ein Hinweis, der
geeignet ist, beim Betroffenen einen rechtserheblichen Irrtum hervorzurufen und
ihn davon abzuhalten, gegentiber der Gemeinde einen die Verletzung der in

§ 215 Abs. 1 BauGB genannten Vorschriften begriindenden Sachverhalt geltend
zu machen, 16st die Unbeachtlichkeit nicht aus.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 14.6.2012 - 4 CN 5.10 -,
BRS 79 Nr. 41 = BauR 2012, 1620.

Ein solcher Sachverhalt liegt hier vor. In dem mit der Bekanntmachung im Amts-
blatt der Antragsgegnerin abgedruckten Hinweis wird eine Vielzahl von Bestim-
mungen wiedergegeben, die vorliegend nicht einschlégig sind, weil sie nur Bau-
leitplédne, nicht aber Sanierungssatzungen betreffen. Darin werden vielféltige Ein-
schrankungen der Fehlerbeachtlichkeit aufgefiihrt, die fur die Prifung von Bau-
leitplanen mafRgeblich, flr Sanierungssatzungen indes unerheblich sind. Diese
unzutreffende Darstellung war geeignet, in maRgeblicher Weise zur Verwirrung
des Adressaten der Belehrung in der 6ffentlichen Bekanntmachung beizutragen

und von der Erhebung von Riigen abzuhalten.
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2. Die Abwéagung ist auch deshalb fehlerhaft, weil sich die Antragsgegnerin hin-
sichtlich der rechtlichen Umsetzbarkeit des Sanierungsziels entgegen den Anfor-
derungen des Ziigigkeitsgebots nicht mit dem Erfordernis einer Anderung beste-
hender Raumordnungsziele auseinander gesetzt hat.

Nach § 136 Abs. 1 BauGB ist Voraussetzung flr stadtebauliche Sanierungsmaf-
nahmen und damit auch fur die durch Satzung erfolgende férmliche Festlegung
des Gebiets (vgl. § 140 Nr. 2 BauGB), dass ihre zligige Durchflihrung im 6ffentli-
chen Interesse liegt. Auch insoweit gilt nach den oben dargestellten Grundsatzen
das Abwagungsgebot. Es ist danach abwagungsfehlerhaft, ein Sanierungsgebiet
fur die Dauer des Sanierungsverfahrens mit den einschlagigen rechtlichen Ein-
schrankungen der Grundstlicksnutzung (vgl. insb. § 144 BauGB) zu belasten,
wenn sich die Gemeinde nicht Klarheit dariliber verschafft hat, dass das Sanie-
rungsziel innerhalb des veranschlagten Zeitraums ,zligig“ erreicht werden kann.
Ausgangspunkt fir die Uberpriifung der Abwagung ist auch in diesem Zusam-
menhang das oben aufgezeigte, der Satzung zu Grunde liegende Sanierungs-
konzept.

Im Hinblick auf das Zugigkeitserfordernis nach § 136 Abs. 1 BauGB hatte sich die
Antragsgegnerin mit dem Erfordernis der Anderung bestehender Raumordnungs-
ziele im dstlichen Teil des Sanierungsgebiets auseinander setzen missen.

Fur den Fall der fehlenden Verkaufsbereitschaft von Eigentimern im Plangebiet,
insbesondere etwa des Gebdudes Gustav-Heinemann-Ufer 54 bzw. auch des
Bonntor-Centers, konnte die Antragsgegnerin nicht verlasslich abschatzen, wel-
cher zeitliche und verfahrenstechnische Aufwand fiir die Durchsetzung des Sa-
nierungskonzepts gegen den Willen der jeweiligen Eigentiimerin in Rechnung zu
stellen war. Hierbei ware eine Prognose erforderlich gewesen, innerhalb welcher
Zeitraume ein Bebauungsplanverfahren einschlieRlich eines nachfolgenden Ent-
eignungsverfahrens unter Berlicksichtigung der Dauer gerichtlichen Rechts-
schutzes hatte stattfinden kénnen (vgl. §§ 88 Satz 2, 85 Abs. 1, 87 Abs. 1

BauGB). In diesem Zusammenhang ware insbesondere zu beriicksichtigen ge-
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wesen, dass der Erlass eines Bebauungsplans, dessen es fiir Enteignungsmaf-
nahmen bedurft hatte, zunachst vorausgesetzt hatte, dass bestehende Ziele der
Raumordnung und Landesplanung nach MaRgabe des Regionalplans gedandert
werden (vgl. § 1 Abs. 4 BauGB).

Der einschlagige Regionalplan sieht fiir den ¢stlichen Bereich des Sanierungsge-
biets vom Rhein bis zum GroBmarkt - u. a. auch in dem Bereich des Grundstiicks
Gustav-Heinemann-Ufer 54 in der Néhe des Rheinufers sowie im Bereich des
Bonntor-Centers - weitgehend die zeichnerische Darstellung eines allgemeinen
Siedlungsbereichs vor. Hierbei handelt es sich nach den Umstédnden des Einzel-
falls um ein Ziel der Raumordnung und Landesplanung.

Vgl. dazu allg. OVG NRW, Urteil vom 19.5.2015
-10 D 115/12.NE -, BauR 2015, 1618.

Die Darstellung des allgemeinen Siedlungsbereichs beinhaltet nach der Planzei-
chendefinition in Anlage 3 Zeile 1a) der Verordnung zur Durchfllhrung des Lan-
desplanungsgesetzes die Aussage, dass das Gebiet vorrangig Siedlungsfunktio-
nen erflllt oder erfiillen soll; dies betrifft Flachen fir Wohnen, wohnvertrégliches
Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, éffentliche und private Dienstleistungen so-
wie siedlungszugehérige Grlin-, Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen. Die Dar-
stellung enthalt auch eine hinreichend aussagekraftige raumordnerische Ziel-
festlegung. Einer Bereichsdarstellung im MaRstab 1:50.000 kann hinreichend
deutlich entnommen werden, auf welchen Bereich sich die Festlegung bezieht;
eine endglltige parzellenscharfe Festlegung der spateren konkreten Nutzung im
Regionalplan ist nicht erforderlich.

Vgl. zur Darstellungsschérfe von Raumord-
nungszielen etwa OVG NRW, Urteil vom
30.9.2014 - 8 A 460/13 -, DVBI. 2015, 309.

Mit diesem Aussagegehalt ist die Konzeption eines durchgehenden Griinzugs in
der vorgesehenen Breite nicht vereinbar. Der geplante Fortsetzungsbereich des
Inneren Gringurtels schlieRt in der Konzeption der Antragsgegnerin an den vor-

handenen und im Regionalplan dargestellten regionalen Griinzug an, der von
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Westen her bis zum GroBmarktgelande reicht und nach Stiden mit dem entlang
der A 4 verlaufenden auBeren Grlngurtel verknupft ist. Da der regionale Griinzug
in der raumordnerischen Darstellung vor dem Bereich des GroBmarkts endet,
folgt daraus fur den in Rede stehenden Bereich des anschlielenden Allgemeinen
Siedlungsbereichs im Umkehrschluss, dass der nach Osten geplante Fortfuh-
rungsbereich nicht vorrangig flr einen regionalen Grlinzug, sondern fir eine Be-
bauung bzw. Nutzungen im Sinne der oben genannten Definition vorgesehen ist.
Diese Wertung ergibt sich auch aus der Vorbemerkung (6) im Abschnitt D 1.1
,Freiraumsicherung und Regionale Grlinzlige" des Regionalplans, nach der von
einer grundsatzlichen Unvereinbarkeit der Darstellung eines regionalen Griinzugs
mit der Darstellung eines allgemeinen Siedlungsbereichs auszugehen ist. Es
kann im Ubrigen auch nicht angenommen werden, dass es sich nach dem Um-
fang der Planung nach raumordnungsrechtlichen MafRstaben nicht um die Fort-
fihrung eines regionalen Grlinzugs handelte, sondern funktionell lediglich um
siedlungszugehdrige Grinflachen oder um eine Fléche, die mit Blick auf ihre
raumliche Ausdehnung keiner Darstellung bedurft hatte. Bei einer Flache mit ei-
ner mittleren Breite von 150 m und einer Lédnge von mindestens einem Kilometer
ist die raumordnerische Darstellungsschwelle nach § 35 Abs. 2 der Verordnung
zur Durchflihrung des Landesplanungsgesetzes (10 ha) deutlich iberschritten.
Anhaltspunkte dafiir, dass sich die Antragsgegnerin mit der Frage befasst hatte,
ob der zusténdige Regionalrat zu einer Anderung der maRgeblichen Darstellung
bereit war, sind weder aufgezeigt noch sonst ersichtlich. Dieser Mangel ist unge-
achtet des Zeitpunkts der darauf bezogenen Rigen nach den oben dargestellten
Grundsatzen nicht unbeachtlich geworden.

Ill. Es bedarf keiner abschlieRenden Beurteilung, inwieweit die Sanierungs-
satzung an weiteren durchgreifenden Mangeln leidet.

Dies betrifft etwa die Frage, ob die Satzung unmittelbar gegen § 4 Abs. 1 ROG
versto3t oder ob dem entgegen steht, dass die Sanierungskonzeption noch fiir
Veranderungen offen gewesen sein kénnte bzw. dass ein VerstoR durch Ande-

rung des Regionalplans ausgerdumt werden kénnte.
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Vgl. hierzu allg. Krautzberger, in Ernst/Zinkahn/
Bielenberg, BauGB, § 136, Rn.136 (Stand der
Bearbeitung: August 2013)

Es kann auch dahinstehen, ob ein beachtlicher Abwagungsfehler vorliegt, weil
den fur eine Freilegung eines 150 m breiten Griinglirtels unter Beseitigung u. a.
des Gebdudes Gustav-Heinemann-Ufer 54 und des Bonntor-Centers sprechen-
den Belangen - insbesondere im Zusammenhang mit der Realisierung einer Be-
werbung flr die Bundesgartenschau 2025 - in der Abwégung ein zu groRes Ge-
wicht zugemessen wurde.

Ebenso kann dahinstehen, ob die Abgrenzung des Sanierungsgebiets dem Be-
stimmtheitsgebot gentigt und dadurch gewahrleistet ist, dass feststeht, welche
Grundstiicke von der Geltung der Satzung erfasst werden, bzw., soweit Grund-

- stliicke nur teilweise einbezogen werden sollen, dass feststeht, inwieweit dies der
Fall ist.

Danach kommt es auch nicht mehr darauf an, inwieweit die anderen von den An-
tragstellern gertigten Mangel vorliegen. Dies betrifft etwa die Frage, inwieweit der
kulturellen Bedeutung der Nutzung des Grundstlicks der Antragsteller zu 9. - 11.
im Rahmen der Abwagung Rechnung zu tragen war und ferner die Frage, ob im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ein Abwagungsmangel vorlag, weil die Auf-
klarung von tatsachlichen Verhaltnissen, die die Antragsgegnerin fir wesentlich
hielt, unterblieben ist; dies kénnte flr die Verfligbarkeit von wesentlichen Flachen
im Bereich des GroRmarkts der Fall gewesen sein, unter denen sich ein als Bo-
dendenkmal ausgewiesener Bereich befindet, der Bestandteile eines ehemaligen

judischen Friedhofs umfasst.

Soweit der Vortrag der Antragsteller gegen die Einbeziehung der Raderberger
Brache in das Sanierungsgebiet gerichtet ist, dirften die vorstehenden Ausfiih-
rungen gelten, nach denen auch solche Fléchen in das Sanierungsgebiet einbe-

zogen werden kdnnen, die keine stadtebaulichen Missstande aufweisen. Soweit
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die Antragsteller einen Mangel der Satzung darin sehen, dass ein Sozialplan ge-
maR § 180 BauGB im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fehlte, erscheint es

fraglich, ob darin ein selbsténdiger formeller Mangel erblickt werden kann.
Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO.

Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO und
den §§ 708 Nr. 10, 711 ZPO.

Die Entscheidung Uber die Nichtzulassung der Revision folgt aus § 132 Abs. 2

VwGO; Zulassungsgriinde im Sinne dieser Vorschrift sind weder konkret aufge-

zeigt noch sonst ersichtlich.

Rechtsmittelbelehrung

Die Nichtzulassung der Revision kann durch Beschwerde angefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-West-
falen, Aegidiikirchplatz 5, 48143 Munster, innerhalb eines Monats nach Zustel-
lung dieses Urteils schriftlich einzulegen. Die Beschwerde muss das angefoch-

tene Urteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieses Urteils
zu begrlinden. Die Begriindung ist bei dem oben genannten Gericht schriftlich

einzureichen.

Statt in Schriftform kénnen die Einlegung und die Begriindung der Beschwerde
auch in elektronischer Form nach MaRgabe der Verordnung Uber den elektroni-
schen Rechtsverkehr bei den Verwaltungsgerichten und den Finanzgerichten im
Lande Nordrhein-Westfalen - ERVVO VG/FG -vom 7.11.2012 (GV. NRW. S.
548) erfolgen.
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Im Beschwerdeverfahren missen sich die Beteiligten durch Prozessbevollmach-
tigte vertreten lassen; dies gilt auch fur die Einlegung der Beschwerde und fiir die
Begrundung. Die Beteiligten kénnen sich durch einen Rechtsanwalt oder einen
Rechtslehrer an einer staatlichen oder staatlich anerkannten Hochschule eines
Mitgliedstaates der Europaischen Union, eines anderen Vertragsstaates des Ab-
kommens Uber den europaischen Wirtschaftsraum oder der Schweiz, der die Be-
fahigung zum Richteramt besitzt, als Bevollméachtigten vertreten lassen. Auf die
zusatzlichen Vertretungsmaglichkeiten fur Behdrden und juristische Personen
des offentlichen Rechts einschliellich der von ihnen zur Erflllung ihrer 6ffentli-
chen Aufgaben gebildeten Zusammenschltsse wird hingewiesen (vgl. § 67

Abs. 4 Satz 4 der Verwaltungsgerichtsordnung - VWGO - und § 5 Nr. 6 des Ein-
fUhrungsgesetzes zum Rechtsdienstleistungsgesetz - RDGEG -).

Saurenhaus Dr. Korella Redeker

Beschluss:

Der Streitwert wird in Orientierung am Streitwert-

katalog der Bausenate des OVG NRW vom

17.9.2003 (BauR 2003, S. 1883) auf 80.000 Euro
jeweils 20.000 flr die Betroffenheit der Objek-
te der Antragstellerin zu 1., der zusammen
hangenden Grundstiicke der Antragsteller zu
2. bis 7., der Erbbauberechtigung der Antrag-
stellerin zu 8. und des Grundstiicks der An-
tragsteller zu 9.-11. -

festgesetzt.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar.

Saurenhaus Dr. Korella Redeker

Beglaubigt

Hugenroth, VG—B&SLhdﬁlgte
als Urkundsbeamfiry

der Geschaftsstelle




