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- 8. November 2007

Beratung und Beschlussfassung iiber die Vorlagen S 163/2007,
S 144/2007, S 179/2007 und S 178/2007

Sehr geehrte Frau Q_berbulrgerrn'eisterin Gerti Topfer,

hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interessen des Herrn Jan
Niederleig, Paul-Greifzu-StraBe 13, 01591 Riesa vertreten (Vollmacht,
" Anlage). :

Nach den Mitteilungen unserer Mandantschaft plant die Stadt Riesa, in der
Sitzung des Stadtrates vom 14.11.2007 die Beratung und Beschlussfas-

~ sung Uber die Vorlagen S 163/2007, S 144/2007, S 179/2007 und S

- 178/2007, deren jeweiliger Wortlaut uns vorliegt.

Wir mochten Sie bereits an dieser Stelle hflich darauf aufmerksam
machen, dass die von Ihnen ins Auge gefasste GesamtmaRnahme der
Festsetzung eines Entwicklungsgebietes nach §§ 165 ff. BauGB, verbun-
den mit dem Abschluss einer Rahmenvereinbarung mit der Firma Elbe —
Stahlwerke Feralpi GmbH (ESF) sowie der Aufstellung der Bebauungspla-
ne 2007/1 und 2007/2 im Parallelverfahren mit einer Anpassung des
Flachennutzungsplanes sich bereits als offensichtlich rechtswidrig erweist.

- 1. Fur das von lhnen in Beschlussvorlage S 144/2007 vorgesehene
Gebiet liegen die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Durchfithrung
einer stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme nach §§ 165 ff.
BauGB ganz eindeutig nicht vor.
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a)  Der Stadtrat muss sich bei der geplanten Beschlussfassung insbe-
sondere vor Augen fuhren, dass die Durchfiihrung einer stadtebauli-
- chen Entwicklungsmafinahme nicht nur den Zielen des § 165 Abs. 2
. BauGB entsprechen muss (vgl. § 165 Abs. 3 Nr. 1 BauGB), sondern
nach § 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB durch das Wohl der Alilgemeinheit
konkret erfordert werden muss. Dabei ist der Begriff des Wohls der
Allgemeinheit nicht gleichzusetzen mit Wohl der Fa. ESF.

Aufgrund der enteignungsrechtlichen Vorwirkung eines Beschlusses
nach § 165 Abs. 6 BauGB muss der Begriff des Wohls der Alige-
meinheit im Lichte des Art. 14 Abs. 3 GG bestimmt werden. Aufgrund
_der freiheitssichernden Funktion des Eigentums reicht nicht jedes be-
liebige Interesse fir eine Enteignung aus, erforderlich ist vielmehr ein
besonders schwerwiegendes dringendes 6ffentliches Interesse (vgl.
nur BVerfG, Urteil vom 18.12.1968, NJW 1969, 309; BVerfG, Be-
‘schluss vom 24.03.1987, BVerfGE 74, 264). '

In der Beschlussvorlage S 144/2007 werden ebenso wie in der Be-
schlussvorlage S 163/2007 breit und ausfihrlich die Interessen der
Fa. ESF an einer Ausweitung der Stahlproduktion mit gleichzeitigem
Wunsch nach Anbindung des Stahlwerkes an den Hafen geschildert.
Welches Entwicklungskonzept die Stadt Riesa fiir den Ortsteil Gréba
erstellt hat, um dessen Entwicklung es ja eigentlich gehen soll, erhelit
sich aus einer Lektiire der Unterlagen nicht. Insoweit sei darauf ver-
wiesen, dass es nach § 165 Abs. 2 BauGB bei der Durchfiihrung von
EntwicklungsmaRnahmen um die Entwicklung eines Ortsteiles o-
der eines anderen Teils des Gemeindegebietes geht, nicht um
Wirtschaftsférderung.

b)  Es fallt bereits schwer, den Wunsch der Fa. ESF nach Ausweitung ih-
rer Werksflachen als Bedarf an Arbeitsstatten zu begreifen. Aber
selbst wenn man dies vorliegend unterstellen wollte, kann nicht in je-
dem Fall der Wunsch nach Schaffung von Arbeitsplétzen eine Ent-
eignung rechtfertigen. Wegen Art. 14 Abs. 3 GG kann § 165 Abs. 3

- Nr. 1 BauGB nicht als unwiderlegliche gesetzliche Vermutung zu ver- -
stehen sein, auf deren Grundlage die Schaffung von Arbeitsplatzen
stets ein die Enteignung rechtfertigendes Aligemeinwohlinteresse wa- -
re. Das Gesetz entbindet namlich in keiner Weise von der gebotenen
Prifung des Einzelfalls. Es bietet insbesondere keine Handhabe da-
firr, lediglich private Wirtschaftsinteressen zu férdern (vgl BVerwG,
BayVBI 1999, 51 [52]). ~

Die Férderung lediglich privater Wirtschaftsinteressen der Fa. ESF
liegt hier mehr als nahe, wenn'man die Beschlussvorlagen wie von
der Rechtsprechung gefordert als GesamtmaRBnahme betrachtet.
-Sehr aufschlussreich sind insoweit die vertraglichen Vereinbarungen,
die Sie, Frau Oberbirgermeisterin Topfer, offenbar mit der Fa. ESF
bereits ausgehandelt haben und die jetzt nur noch auf die Bestati-
gung durch den Stadtrat warten. Bereits in der Praambel der Rah-
menvereinbarung wird ausgefthrt, dass die Stadt der Uberzeugung
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ist, dass es zu einer stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme keine
Planungsalternative géabe. Dies zeigt, dass eine unbefangene Abwi- -
gung moglicher Planungsalternativen nicht einmal geplant ist. Hieran
andert auch die Regelung in § 4 Abs. 3 der Rahmenvereinbarung
nichts.

’ c)  Uberdies entspricht die EntwicklungsmaRnahme dem Wohl der All-
gemeinheit nur dann, wenn sie der Deckung eines erhéhten Bedarfs
an Arbeitsstétten dient. Die Anforderungen hierbei sind im Vergleich
zu dem ebenfalls im BauGB verwendeten Begriff des dringenden Be-
darfs erheblich strenger und setzen mehr voraus. Von einem erhéh-
ten Bedarf kann erst dann gesprochen werden, wenn die Nachfrage
das Angebot aus strukturellen Griinden langerfristig Ubersteigt. Hin-
zukommen muss, dass nur eine stidtebauliche GesamtmaRnahme,
die durch eine einheitliche Vorbereitung und eine zugige Durchfiih-
rung im Sinne des § 165 Abs. 1 BauGB gekennzeichnet ist, die Er-
wartung rechtfertigt, den zutage getretenen Bedarf wenigstens mittel-
fristig decken zu kénnen (vgl. BVerwG, BayVBI. 1999, 51 [54]).

Uberdies muss bedacht werden, dass ein Bedarf gerade solcher Ar-
beitsstatten vorhanden sein muss, die auf der Grundlage der Entwick-
lungsmaRnahme errichtet werden sollen. Unter dem Blickwinkel der
Arbeitsplatzbeschaffung nachfragegerecht ist eine Planung nur dann,
wenn sie darauf abzielt, Betriebe anzusiedeln, die die Erwartung
rechtfertigen, dass sie bei der Rekrutierung der erforderlichen Ar-
beitskrafte aus dem Reservoir der vorhandenen Arbeitssuchenden
schépfen (vgl. BVerwG BayVBl 1999, 51 [55)).

2. Das Wohl der Allgemeinheit erfordert weiterhin die Durchfuhrung einer
stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme nicht, wenn die MaRnahme auf
anderen, ebenso geeigneten Flachen verwirklicht werden kann und dort die
Elgentumer weniger beeintrachtigt. :

Dabei hat die Gemeinde alle Alternativen zu berticksichtigen, die im Einzel-
fall ernsthaft in Betracht kommen. ‘

Aus § 165 Abs. 1 BauGB darf nicht geschlossen werden, dass die stadte-

- bauliche EntwicklungsmaBnahme zu einem Regelinstrument gemeindlicher
Boden- und Entwicklungspolitik werden soll. Vielmehr hat die Gemeinde in-
tensiv zu priifen, ob nicht andere Méglichkeiten, die die Betroffenen gerin-
ger belasten, zur Verfugung stehen (vgl. Dimberger, in JDW, BauGB, § 165
Rn. 3).

3. Das Entwicklungsvorhaben der Stadt Riesa wird aber spatestens dann als
reine Gefalligkeit gegentiber der Fa. ESF entlarvt, wenn man sich den tat-

- s&chlich spéater festzusetzenden Entwicklungsbereich naher anschaut, vgl.
insoweit Anlage 1 zur Beschlussvorlage S 144/2007. Es handelt sich um
ein Gebiet von einer GréRe von ca. 250 Metern Lénge und 30 Metern
Breite, das ganz offenkundig die Anforderungen an ein Entwicklungsgebiet
nach § 165 Abs. 2 BauGB nicht erfillt.
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Nach § 165 Abs. 2 BauGB hat die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme
die Aufgabe, Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebietes entspre-
chend ihrer besonderen Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung der Gemeinde erstmalig zu entwickeln oder (hier rele-
vant) im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwick-
lung zuzufiihren. Eine Regelung tber die MindestgréRe fiir einen Ortsteil
nennt oder einen anderen Teil nennt das Gesetz nicht. Uber das Merkmal
der besonderen Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung der Gemeinde wird man jedoch davon ausgehen kénnen, dass der
“Gemeindeteil ein gewisses stadtebaullches Gewicht aufweisen muss (Ja-
de, aa0., Rn. 6).

" Es gentigt, dass der Ortsteil wichtige stadtebauliche Teilfunktionen wahr-
nimmt, wie das bei gréReren Industriegebieten, Geschaftsvierteln oder
Wohngebieten mit Komplementarfunktionen der Fall ist (vgl. OVG Bremen,
NVwZ 1983, 749). Voraussetzung ist ein betrichtliches Eigengewicht
der Ansiedlung, das auch im Gesamtgefiige des Ortes deutlich wahr-
nehmbar bleibt. Ortsteile oder Gemeindegebiete missen einen raumli-

- chen Umfang haben, der sie als duRerlich bereits kraft ihrer GréRe wahr-
nehmbare Teile der Stadt erscheinen lasst. Vor allem gibt der Gesetzgeber
durch die Regelung in § 166 Abs. 1 S. 2 BauGB, der zufolge die Gemeinde
fur den stadtebaulichen Entwickiungsbereich Bebauungspline aufzustel-
len hat, zu erkennen, dass er regelméaRig mehrere Bebauungspléne fir er- -
forderlich halt, um den Bereich planerisch zu entwickeln. Dies folgt regel-
maRig aus der GroRe des Gebietes und daraus abgeleitet aus dem Erfor-
dernis einer abschnittsweisen Entwicklung. Es besteht daher weitgehend
Einigkeit darliber, dass auch ein solches ,anderes Gebiet* ein betrachtli-
ches Eigengewicht haben muss, das im Gesamtgeflige der Gemeinde
deutlich wahrnehmbar ist (vgl. Runkel in EZB, BauGB, Vorb. §§ 165 — 171,

~ Rn. 21; Bunzel/Lunebach, DOV 1993, S. 649 [655]).

- Das von der Stadt Riesa anvisierte, geradezu miniaturhafte ,Entwicklungs-
gebiet” kann diese gesetzlichen Anforderungen offensichtlich nicht erfillen.

4.  Weiterhin zeigt die Tatsache der Festsetzung eines Industriegebietes, dass
der Stadt Riesa nicht an der Entwicklung des fraglichen Gemeindeteiles ge-
legen ist, sondern dass es offenbar ausschlieRlich um die billige Beschaf-
fung von Werksflachen fur die Fa. ESF auf Kosten derjenigen Anwohner
geht, die sich bereits seit Jahren gegen gesetzwidrige Immissionen durch
das Stahlwerk zur Wehr setzen. Diese im Wege der Aufstellung eines Be-
bauungsplans geplante Festsetzung verletzt offensichtlich § 166 Abs. 2
BauGB, wonach durch die EntwickiungsmaRnahme funktionsfihige Berei-
‘che entstehen sollen, in aller Regel also keine reinen Wohn- oder Gewer-
begebiete, vielmehr Ortsteile oder Ortsbereiche, die in sich bereits wesent-
liche Teilfunktionen eines Ortes erfillen (vgl. Runkel, ZfBR 1991, S. 91
[92]).

5.  Uberdies ist zu béachten, dass der Gesetzgeber mit § 169 Abs. 5 S. 1 und
Abs. 6 bis 8 BauGB fur die Gemeinde bindende Anweisungen fiir die Ver-
duBerung privatnitziger Grundstiicke vorgesehen hat. Danach hat die Ge-
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meinde bei der VerauRerung durch entsprechende Vertragsgestaltung nicht
nur sicherzustellen, dass die Grundstiicke entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans und den Erfordernissen der Entwicklungsmaf-
nahme fristgerecht bebaut und dauerhaft genutzt werden, sondern dass
auch sonst die Ziele und Zwecke der EntwicklungsmaRRnahme sicherge-
stellt werden (vgl. BVerwG, BayVBI. 1999, 51 [53]). Weiterhin sieht das -
Gesetz in § 169 Abs. 6 BauGB vor, dass die VerduRerung der im Entwick-
lungsgebiet durch die Gemeinde erworbenen Grundstiicke an weite Kreise
der Bevélkerung unter besonderer BerUcksichtigung der friheren Eigenti-
mer zu erfolgen hat. Hierum schert sich die Stadt Riesa offenbar nicht,

“wenn sie bereits jetzt vertraglich mit der Fa. ESF die VerauRerung aller im
zukunftigen Entwicklungsgebiet erworbenen Grundstiicke an eben diese
Firma vereinbart, vgl. §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 der Rahmenverembarung (Be-
schlussvorlage S 163/2007).

Offenbar ist der Stadt Riesa nicht bewusst, dass das stadtebauliche Mittel
der Festsetzung eines Entwicklungsbereiches nicht dafiir gedacht ist, die
wirtschaftlichen Interessen eines kraftigen Gewerbesteuerzahlers durch
Beschaffung von mdglichst billigen Industrieflachen zu férdern.

Wir fordern nach alledem Sie, sehr geehrte Frau Oberbiirgermeisterin Topfer,
namens und im Auftrag unseres Mandanten auf, die Beschlussvorlagen S
163/2007, S 144/2007, S 179/2007 und S 178/2007 zuriickzuziehen.

Unsere Mandantschaft wird die geplanten Entscheidungen in der gegebenen
Form keinesfalls akzeptieren und kiindigt bereits jetzt an, alle zur Verfiigung ste-
henden rechtlichen Mittel gegen die anvisierte und eindeutig als nur zugunsten
der Fa. ESF geplante EntwicklungsmaRnahme auszuschépfen. Dies wird nicht
schwer fallen, da anhand der obigen Ausfithrungen fir jedes Gericht unschwer
erkennbar ist, dass die Voraussetzungen fur die Zulassigkeit einer Enteignung

- ganz offenkundig fehlen. Wenn zugunsten eines privaten Unternehmens die
schérfsten Mittel des Stadtebaurechts aktiviert werden, die zum Entzug hochran-
giger Grundrechtspositionen insbesondere aus Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG, fihren,
hat die Stadt ganz offensichtlich Sinn und Zweck der ihr an die Hand gegebenen
stadtebaulichen Gestaltungsmittel verkannt.

Nur am Rande sei hier noch erwahnt, dass auch die Aufstellung der anderen
Bebauungspléne (Beschlussvorlagen S 180/2007 bis S 184/2007) in einem ge-
wissen Zusammenhang mit dem Stahlwerk zu stehen scheinen. Es liegt die Ver-
mutung nahe, dass durch die Anderung der Gebletsauswelsung bei vorhandenen
Belastungen mit Schadstoffen eine bodenschutzrechtliche Akzeptanz herbeige-
flhrt werden soll.

Wir weisen abschlieRend darauf hin, dass Sie sich als Oberbiirgermeisterin und
stimmberechtige Person im Stadtrat ggf. schadensersatzpflichtig machen, wenn
Sie sehenden Auges eine rechtswidrige MaRnahme durch Beschluss billigen und
hierdurch schuldhaft Rechtspositionen von Dritten verletzen. Indem Ihnen hiermit
die Rechtswidrigkeit der geplanten Beschliisse vor Augen gefiihrt wurde, ist fiir
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eventuelle zukiinftige Verfahren eine Berufung darauf, man habe eine Rechts-
widrigkeit nicht erkennen kénnen, ausgeschlossen.

Mit freundlichen Griien

Ly s

RA W. Baumann
Fachanwalt f. Verwaltungsrecht

-Anlage
Vollmacht *
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