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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

i
B  Seminaraufbau G

Sinn und Zweck stadtebaulicher
Vertrage, Interessen

Begriff und Rechtsnatur stadtebaulicher
Vertrage

Rechtliche Anforderungen und
Vertragsgestaltungen

Fehlerfolgen

Einsatzgebiete und
Vertragsgestaltungen
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

EinfUhrungsfall 1: ,Die zwei Bauern®

Die Gemeinde X sucht ein Areal flr ein neues
Gewerbegebiet. Es bieten sich zwei Flachen an, die
des C und die des S. C ist Mitglied der langj.
Mehrheitspartel im Rat. Die Wahl fallt auf sein
Grundsttck. Es kommt zu einer gewohnlichen
Angebotsplanung. Wenig spéater erfahrt S, dass die
Gemeinde die Ausweisung neuer Wohnflachen
erwagt. Gemeinsam mit einem Architektenbiiro bietet 9

er hierflr seine geeignete Flache an. X

Die Gemeinde willigt ein, fordert aber Kostentragung 3 ’v/, \
. Y ;

und ErschlieBung durch S O -
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Einfuhrungsfall 2: ,Die zwei Schwestern®

Die beiden Schwestern S sind Eigentimer einer
Innenstadt nahen Wiese. Der B-Plan welst eine
Erweiterungsflache flr einen Parkplatz zur 6ffentlichen
Festhalle aus. Weitere freie Flachen stehen im
Eigentum der Stadt.

Die Stadt tritt an die S heran. Man benoétige

Wohnraum und erwage die Uberplanung der
stadtischen Flachen. Die Flachen der S konnten mit
Uberplant werden, wenn diese 51% ihres Eigentums
zuvor fur 10 EUR/gm an die Stadt verkaufen.
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| Interessen der Kommunen £ il
Kosteninteressen

Gewinnabschdpfung

W N

Boden- und wohnungspolitische Ziele, sonstige
allgemeine stadtebaupolitische Ziele
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Interessen der Kommunen i
Kosteninteressen

direkte Planungskosten

Hinzuziehung Dritter: Buros, Sachverstandige,
Umweltbericht etc.

Losung?
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

| Interessen der Kommunen -3
1. Kosteninteressen

a) direkte Planungskosten

B  Hinzuziehung Dritter: Biros, Sachverstandige,
Umweltbericht etc.

B  Losung:
,Ubertragung“, 111 Nr. 1 BauGB

Folgekostenvertrag, 11| Nr. 3 BauGB
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| Interessen der Kommunen £ il
Kosteninteressen

direkte Planungskosten

Eigenpersonal und Sachleistungen

gy e r

Losung?
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| Interessen der Kommunen g
Kosteninteressen

direkte Planungskosten

Eigenpersonal und Sachleistungen

gy e r

Losung:

,Ubertragung“ mit Grenzen ...

Kostenubernahme?

BVerwG, Urteil vom 25.11.2005:
(+), bis zur H6he der tats. Kosten
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b)

Interessen der Kommunen i

Kosteninteressen

Unmittelbare Folgekosten
Erschlielfungskosten
10%-Antell

nicht umlagefahige Anlagen, 128 Il

LOsung: Erschliel3ungsvertrag
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| Interessen der Kommunen oy ?
1. Kosteninteressen

b) Unmittelbare Folgekosten

= Ausgleichsmal3nahmen
la lll IvVm 135a: Vorhabentrager

135a I, lll: Gemeinde, aber
Kostenersatz von Vorhabentrager

Unterhaltungspflege nicht
erstattungsfahig (hochstrichterlich offen) 2\

DR. CLAAS BIRKEMEYER LL.M.
RECHTSANWALTE STREITBORGER SPECKMANN




DER STADTEBAULICHE VERTRAG

. Interessen der Kommunen i
1. Kosteninteressen

b) Unmittelbare Folgekosten

= Ausgleichsmal3nahmen

B  Losung:

,Ubertragung“, 111l Nr. 2 auf VT

Kostenerstattung, Okokonto etc.,
Nr. 3 BauGB
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Interessen der Kommunen B

Kosteninteressen

Unmittelbare Folgekosten

Bodensanierung; Freilegung
Umfang und Kostenverantwortung?

LOsung: stadtebaulicher Vertrag
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s
| Interessen der Kommunen er *
1. Kosteninteressen
C) Mittelbare Folgekosten

= Infrastrukturmafinahmen

nicht umlagefahig, Steueraufkommen

= LOsung: stadtebaulicher Vertrag
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Interessen der Kommunen i
Gewinnabschopfung

unzulassig.

$ & "

,Losung": vorheriger Erwerb; Einheimischen-
modelle
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Interessen der Kommunen i
Stadtebaupolitische Ziele

Maoglichkeiten der Angebotsplanung sind
begrenzt

$ &

Losung?
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Interessen der Kommunen g

Stadtebaupolitische Ziele

Maoglichkeiten der Angebotsplanung sind
begrenzt

$ &

Losung
Baupflichten

Nutzungspflichten (sozialer Wohnraum;
Immissionen, dkologische Vorgaben
etc.)
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Interessen der Kommunen i
Stadtebaupolitische Ziele

Maoglichkeiten der Angebotsplanung sind
begrenzt

$ &

Losung
Baupflichten
Nutzungspflichten

Gestalterische Pflichten
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-

SINN UND ZWECK, INTERESSEN I ~ |
. Interessen der Vorhabentrager

Geschwindigkeit

Planungssicherheit

Risikoverteilung/Kostenfolgevereinbarungen

¢ &I I

Kalkulation
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Begriff »»i

keine gesetzliche Definition

¥ &

konsensuale Erweiterung der Befugnisse im
Stadtebaurecht

= Beispiele/Formen
Beispielhafte Aufzahlung in 11 I

bestimmte genannte Vertrage im BauGB
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

BEGRIFF UND FORMEN, RECHTSNATUR I~ ~ |
Begriff % f‘

keine gesetzliche Definition

konsensuale Erweiterung der Befugnisse im
Stadteb ht

in 111l

bestimmte genannte Vertrage im BauGB
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1. Rechtsnatur o
B idR offentlich-rechtlich

m»  Konsequenzen: Rechtsweg
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D. RECHTLICHE ANFORDERUNGEN A
. Formelle Anforderungen i)

1. Formerfordernisse

m  Schriftform: 11 Abs. 3 BauGB

N Anlagen

_ Auslegung
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. Formelle Anforderungen il

=

Formerfordernisse

m»  Schriftform: 11 Abs. 3 BauGB

Anlagen
Auslegung
> notarielle Beurkundung — nicht vergessen!
311 b | BGB: Grundstlcksubertragung
11 Il ErbRVO: Erbbaurechte
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. Formelle Anforderungen

2. Vertretungsbefugnisse
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Fall: P wechselt nach der Wende vom stadtischen B
Planungsamt in die neuen Bundeslander als
selbstandiger Planer. Er schliel3t einen
Rahmenvertrag Uber Planungsleistungen und HOAI-
Satze mit Gemeinde G ab, zuzigl. Stundung von
Honoraren. Allein BM unterschrelibt.

Als er spater Honorare einklagt, verteidigt sich G mit
Formunwirksamkeit/mangelnder Vertretungsbefugnis. e
Der Vertrag war allein vom BM unterzeichnet. NRC
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Formelle Anforderungen .

Vertretungsbefugnisse

VT kein Problem

$ & "

Gemeinde: Kommunalverfassung
NRW: BM plus X, 6412 GO NRW
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Formelle Anforderungen i
Genehmigungserfordernisse

IdR kein Problem

$ & -

ggf. Haushaltsrecht
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Formelle Anforderungen o
Vergaberecht

IdR keine entgeltliche Leistungsbeschaffung

$ ¥ "

Problem: Verkauf von Gemeindegrundstticken
mit Baupflicht?

OLG Dusseldorf (Ahlhorn): (+)
99 | GWB: (-)

EuGH: idR (-), es sei denn unmittelbarer
wirtschaftlicher Vorteil PN
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. Formelle Anforderungen Fid.)

4, Vergaberecht

®» idR keine entgeltliche Leistungsbeschaffung

®»  Problem: Verkauf von Gemeindegrundstiicken
mit Baupflicht?

D Problem: Vergabe von Unternehmerleistungen ===
wird vertraglich durch Gemeinde vorbestimmt;  &&5\ 7
beispielsweise Erschlieldungsvertrage

unechter: Bauauftrag R SEAN
\)7
echter: ebenfalls Bauauftrag (str. YN -
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1. Inhaltliche Anforderungen
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|l Inhaltliche Anforderungen il
Fall (nach BGH, NJW 1980, 826 ff.):

Die Gemeinde G bendtigt dringend Geld. Sie verkauft
deshalb ein gemeindeeigenes Grundstlck als
,2Bauerwartungsland” zu einem Preis, der sich nur
rechtfertigt, wenn B-Plan Baurecht schafft.

Die Gemeinde verpflichtet sich zur Bauleitplanung ~
iInnerhalb einer bestimmten Frist. ; R\ 5
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I Inhaltliche Anforderungen o

1. Keine Vorwegbindung, 1 Ill BauGB

> 1 11l BauGB schlief3t Anspriiche auf Planung
aus

Planungspflicht unzulassig

Problem: Was gilt fir Gewahrleistung
und ahnliche Haftungsgrundlagen im Fall & & 2
(faktische Bindungen)?

BGH: im Fall: Gemeinde darf \
Planungsrisiko Ubernehmen. 2
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1. Inhaltliche Anforderungen s
1. Keine Vorwegbindung, 1 Il BauGB

> 1 11l BauGB schlief3t Anspriiche auf Planung
aus

Planungspflicht unzulassig

Problem: Was gilt fir Gewahrleistung
und &hnliche Haftungsgrundlagen im Fall (&5, -2
(faktische Bindungen)?

im Ubrigen: faktische Bindung ebenfalls
unzulassig (Vertragsstrafen etc.)
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D. RECHTLICHE ANFORDERUNGEN
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1. Inhaltliche Anforderungen i/
2. Angemessenheit, 11 Il BauGB

> objektive Ausgewogenheit von ,Leistung” und
Gegenleistung

Anknupfungspunkt ist zumeist
,Planungsvorteil”

subjektive Angemessenheit: keine
Uberforderung des VT
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Fall (nach VG Minchen, 15.7.2008):

Gemeinde plant mit VT ein Wohngebiet. Es entsteht
ein Bedarf an neuen Kindertagesplatzen.

G plant — ausschliel3lich deshalb — Errichtung eines
neuen Kindergartens. Im Vertrag fordert G aber nicht
100% der Kosten, sondern nur 70%, well der neue
Kindergarten auch andere Kinder aufnehmen werde.
Kalkulatorisch werden aus dem geplanten Gebiet etwa &~
20-40% der Platze benétigt. e

DR. CLAAS BIRKEMEYER LL.M.
RECHTSANWALTE STREITBORGER SPECKMANN




DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Fall (hach VGH Minchen, 18.12.2008):

Ein Gewerbegebiet soll erweitert werden. Allerdings ist
das ortliche Verkehrsnetz bereits tUberlastet. Der
zusatzliche Verkehr neuer Gewerbegrundstticke kann
nicht aufgenommen werden.

Die Gemeinde plant daher einen Autobahnzubringer,
auch zur Entlastung. Die Kosten sollen nach dem

stadtebaulichen Vertrag die Neu-VT, nicht die Anlieger &5\ 7
zahlen, LN
‘%;
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Fall (nach VGH Minchen, 18.12.2008):

VGH: Da hoheitliche Entscheidungen nicht von
zusatzlichen Gegenleistungen abhangig gemacht werden
dirfen, muss es sich um Aufwendungsersatz in dem Sinne
handeln, dass an Folgekosten durch Vertrag allenfalls das
abgewalzt werden darf, was von einem bestimmten
Bauvorhaben ausgelost wird.
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Fall (nach VGH Minchen, 18.12.2008):

VGH: F0r die Ursachlichkeit, wie sie die Zulassigkeit eines
Folgekostenvertrags verlangt, reicht es nicht aus, dass sich
die Aufwendungen einem Vorhaben zuordnen lassen.

Erforderlich ist vielmehr, dass aus Anlass eines bestimmten
Vorhabens etwas geschieht und nicht nur auf einen
aufgelaufenen Bedarf reagiert wird.

Das Erfordernis der Ursachlichkeit bedeutet also nicht
tatsachliche Kausalitat, sondern wertende — und zwar
konkret-reale unmittelbare — Zurechnung der
Folgekostenmalinahme zum einzelnen Vorhaben ...
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Fall (nach VGH Minchen, 18.12.2008):

VGH: Mit der Strallenbaumal3nahme verfolgte die Beklagte
zwel Ziele: Zum einen sollten die im Laufe der Zeit
angewachsenen erheblichen Verkehrsprobleme im
Gewerbegebiet ... beseitigt werden. Zudem sollte die
Verwirklichung neuer gewerblicher Bauvorhaben
ermaoglicht werden.

Tatsachlich sollte mit der stadtebaulichen Malihahme

jedenfalls in einem nicht unerheblichen Umfang die bereits \ |
bestehende Uberlastung des innerdrtlichen ... beseitigt O A N
werden. 7
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DER STADTEBAULICHE VE

Fall (nach VGH Minchen, 18.12.2008):

VGH: Das Gebot der Angemessenheit verlangt, dass bei
wirtschaftlicher Betrachtung des Gesamtvorgangs die
Gegenleistung des Vertragspartners der Behorde nicht aul3er
Verhaltnis zum wirtschaftlichen Wert der von der Behorde
zu erbringenden Leistung stehen darf und dass auch sonst
keine Anhaltspunkte dafiir gegeben sind, dass die
Gegenleistung eine unzumutbare Belastung bedeutet.

... Daher ist der auf die Neunutzer entfallende Anteil und
darauf basierend der Anteil der Kl&gerin objektiv
unangemessen und stellt zugleich eine Verletzung des

Gleichbehandlungsgrundsatzes dar .
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Fall (nach VGH Minchen, 18.12.2008).
BVerwG, Urteill vom 24.03.2011: Nelin.

Darf die Gemeinde frei entscheiden, ob sie eine
Planung vornimmt oder unterlasst, ist die Gemeinde
befugt zu bestimmen, ob die Kosten einer
Infrastrukturmaf3nahme Voraussetzung oder Folge
einer Planung sind.

Erhebt die Gemeinde die Kostentbernahme zur
Voraussetzung fur die Planung — von der sie
andernfalls absahe —, ist ohne Belang, ob Altnutzer
ebenfalls kausal fir Mal3nahme sind.
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Fall (nach VGH Minchen, 18.12.2008).
BVerwG, Urteil vom 24.03.2011:

Hinsichtlich der Angemessenheit ist kein Abzug fur
das Allgemeininteresse erforderlich.

Ein Abzug kann aber wegen des Nachholbedarfs
(Altbelastung) in Betracht kommen. Die
Eigenbeteiligung der Gemeinde in Hohe von 1/3 bis o T

2/3 Uberschreitet nicht das der Angemessenheit ’ * A ’
zugrundeliegende Ubermafverbot (obwohl der \
Gemeindeanteil etwa bei 75% lag). $
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Fall (nach BVerwG 29.1.2009, ZfBR 2009,472):
In einem stadtebaulichen Vertrag tbernahm VT

Pflicht, Flache an Einheimische zu bestimmten
Preis zu verauf3ern:

Pflicht, Beitrage zum Ausbau von Schule und
Kindergarten zu leisten
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Ferner kann eine Gegenleistung unter dem Gesichtspunkt

der Gesamtbelastung des individuellen bau- oder
verauRerungswilligen Grundstlckseigentiimers

unangemessen sein. Dabei sind alle in einem

stadtebaulichen Vertrag enthaltenen Verpflichtungen des
Grundsttckseigentimers im Zusammenhang und damit in

ihrer wirtschaftlichen Gesamtwirkung zu wadrdigen. Dies

gilt in besonderer Weise bei einem Vertrag der

vorliegenden Art, in dem sowohl eine Beschrankung des &5 -~
Preises bei einer VerauBerung des Grundstiicks als auch eine @&\«
Pflicht zur Zahlung von Folgekosten vereinbart worden ¢ /o)
sind.
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Fall (nach BVerwG 25.11.2005, ZfBR 2006, 243):. Fid.)

In einem stadtebaulichen Vertrag tUbernahm VT die
Pflicht, ,samtliche Kosten der Gemeinde zu erstatten”,
die Iim Zusammenhang mit der Bauleiplanung
entstehen.

VT verweigert die Zahlung von 1.500 EUR flr
Personalkosten der Gemeinde
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Fall (nach BVerwG 25.11.2005, ZfBR 2006, 243):.

Gericht: Fur die Angemessenheit seiner [des VT] Zahlungs-
verpflichtung ist entscheidend, dass die Vereinbarung nach

den bindenden Feststellungen im angefochtenen Urteil auf

seine Initiative zustande gekommen ist. Die Vereinbarung

Ist auch nicht deshalb unangemessen, weil der Bekl. nach

Ziftfer 3 der Vereinbarung ,,alle Kosten tragen muss, die im #~
Rahmen des Plananderungsverfahrens entstanden sind. Die =
Klausel erlegt dem Bekl. keine schrankenlose Verpflichtung gt
auf, sondern nur die Ubernahme der anfallenden o
Verwaltungs- und Planungskosten.
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Fall (nach BVerwG 25.11.2005, ZfBR 2006, 243):.

Gericht: Die Ermachtigung, Gber die gemeindlichen
Personal- und Sachkosten vertraglich zu disponieren, reicht
allerdings weniger weit, als das VG angenommen hat.
Verwaltungskosten sind nur ftr solche von der Gemeinde
selbst durchgefuhrte Malinahmen des Bauleitplanverfahrens
abwalzbar, die auch auf private Dritte hatten Ubertragen
werden konnen.
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. Inhaltliche Anforderungen i/
2. Angemessenheit, 11 Il BauGB
m)  weitere Einzelfalle

Betriebskosten idR (-)

Abschopfung des Plangewinns (-)
Uberschusse (-)
Ungleichbehandlungen (-)

Pauschalierungen von Kosten ...
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|l Inhaltliche Anforderungen il
3. Kopplungsverbot, 11 Il BauGB

> ohne gesetzliche Grundlage keine
Gegenleistung fur hoheitliches Handeln

= hoheitliches Handeln darf dann von Gegen-
leistung nicht abhangig gemacht werden

kein Verkauf von Baurechten

keine sachwidrigen Forderungen
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Inhaltliche Anforderungen Gl
3. Kopplungsverbot, 11 Il BauGB

m»  Verkauf von Baurechten

kein stadtebaulicher Vertrag, wenn VT
das Vorhaben bereits beanspruchen
kann

DR. CLAAS BIRKEMEYER LL.M.
RECHTSANWALTE STREITBORGER SPECKMANN



DER STADTEBAULICHE VERTRAG

. Inhaltliche Anforderungen i/
3 Kopplungsverbot, 11 Il BauGB

m»  Verkauf von Baurechten
>

Sachwidrige Forderungen

samtliche Forderungen mussen einen
.inneren Zusammenhang" mit der
Planung haben
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Fall (nach BVerwG, 16.5.2000): G

Gemeinde mdchte Flachen des A als Wohnbauland
festsetzen. ErschlieBungsbeitrage kdnnten nicht mehr
erhoben werden. A verspricht daher eine Zahlung fur
,2gemeinnutzige Zwecke"
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Fall (nach BVerwG, 16.5.2000): il

Gemeinde mdchte Flachen des A als Wohnbauland
festsetzen. ErschlieBungsbeitrage kdnnten nicht mehr
erhoben werden. A verspricht daher eine Zahlung fur
,2gemeinnutzige Zwecke"

Gericht: Zahlung steht in keinem inneren
Zusammenhang mit der Planung.
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Fall (nach VGH Munchen, 12.4.2003):

Gemeinde mdchte Flachen des A als Wohnbauland
festsetzen. A verpflichtet sich, sein Schloss zu
sanieren und einen Tell der Gemeinde zu Ubereignen.
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Fall (nach VGH Miinchen, 12.4.2003):

Gemeinde mdchte Flachen des A als Wohnbauland
festsetzen. A verpflichtet sich, sein Schloss zu
sanieren und einen Tell der Gemeinde zu Ubereignen.

Gericht: kein innerer Zusammenhang
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Fall (nach OVG Greifswald, 20.5.2003): i/

VT plant Erschliel3ung. Fremdanlieger sind nicht zur
freiwilligen Kostenerstattung bereit.

Im Vertrag wird daher formuliert:
Einleitungsgenehmigungen werden erst erteilt, wenn
Fremdanlieger einen bestimmten Betrag an VT zahlen

DR. CLAAS BIRKEMEYER LL.M.
RECHTSANWALTE STREITBORGER SPECKMANN




DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Fall (nach OVG Greifswald, 20.5.2003): il

VT plant Erschliel3ung. Fremdanlieger sind nicht zur
freiwilligen Kostenerstattung bereit.

Im Vertrag wird daher formuliert:
Einleitungsgenehmigungen werden erst erteilt, wenn
Fremdanlieger einen bestimmten Betrag an VT zahlen

Gericht: ,Vorschusspflicht” des VT verstol3t gegen
Kopplungsverbot. Es ist sachwidrig, VT mit diesen
Kosten zu belasten.

Achtung: BVerwG, 10.08.2011: Ubernahme durch

VT in Grenzen angemessen.
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

D. RECHTLICHE ANFORDERUNGEN ﬂ ~ ~ |
Fall (nach OVG Greifswald, 20.5.2003):

Icht zur

Kosten zu belast

Achtung: BVerwG, 10.08.2011: Ubernahme durch

VT in Grenzen angemessen.
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

|1 Inhaltliche Anforderungen g
4. Allgemeine Geschaftsbedingungen

> ,2Parallelprufung”: AGB-Vorschriften als
Auspragung des 11 Il BauGB
(herrschende Rspr.)
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

| Nichtigkeit Bl
B  RechtsverstoR fiihrt zur Nichtigkeit, 59 VwWVIG
= Im Zwelfel: Gesamtnichtigkeit

aber: ggf. Salvatorische Klauseln
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

| Ruckabwicklung 2 f
B  Offentlich-rechtlicher Erstattungsanspruch
,7/Angstklauseln™?

814 BGB — Kenntnis der
Unwirksamkeit?

Verwirkung — Riickabwicklung nach ._-—-
erfolgreicher Planung? Fall ... 45
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Fall (nach BVerwG, 29.01.2009):. Ci ?

X bitte Gemeinde um einen stadtebaulichen Vertrag.
Sein Hinterliegergrundstlck soll baureif gemacht
werden. Er tUbernimmt die Kosten der Gemeinde.

Nach Erteilung der Baugenehmigung klagt X auf
Rlckzahlung der von ihm geleisteten Betrage, well der =~
Vertrag nichtig sei.
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Gericht: . ;

Das Begehren ist nicht bereits deshalb
rechtsmissbrauchlich, weil Initiative von X ausging.

Auch das Abwarten der Baugenehmigung steht
Rickforderung nicht entgegen.

Ggf. Ruckforderung treuwidrig, wenn Nachteil des VT
durch Dritten ausgeglichen.
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

E. RECHTSFOLGEN VON RECHTSVERSTOREN TR
IIl.  Strafrechtliche Folgen

B  Betrug

®»  Erpressung

= Vorteilsannahme und Vorteilsgewahrung
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

. Durchfihrung und Vorbereitung, 111 Nr. 1 i/

=

Allgemeines
m  Privater tbernimmt Aufgaben
Vertrag zwischen VT und Gemeinde

Vertrag zwischen VT und Dritten

kein Vertrag zwischen Gemeinde und
Dritten!
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

F. STADTEBAULICHE VERTRAGE N ~ |
. Durchfihrung und Vorbereitung, 11 1Nr. 1

=

Allgemeines
> Privater Ubernimmt Aufgaben
- Vertrag zwischen VT und Gemeinde

_ Vertrag zwischen VT und Dritten

kein Vertrag zwischen Gemeinde und
D
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

. Durchfiihrung und Vorbereitung, 11 1Nr. 1 i/
1.

> Privater Ubernimmt nicht alles ...

Allgemeines

Gemeinde muss Herrin des Verfahrens
bleiben, 11l 2 BauGB

,orbereitungsmodell®
® im Ubrigen Ubertragung zulassig
Plane (B-Plan, E-Plan etc); Gutachten

Verfahrensschritte (Grenzen ...)
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

F. STADTEBAULICHE VERTRAGE
. Durchfihrung und Vorbereitung, 11 1Nr. 1

im Ubrigen Ubertragung zulassig

H Plane (B-Plan, E-Plan etc); Gutachten

o Verfahrensschritte (Grenzen ...)
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

. Durchfihrung und Vorbereitung, 111 Nr. 1 Bl
2. Bodensanierung und Freilegung

m)  Sanierungsvertrage

Achtung: Risikobewertung

Risikoverteilung (Wer? Wieviel?)
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

. Durchfihrung und Vorbereitung, 111 Nr. 1 Bl
3. Neuordnung der Flachen

®»  Umlegungsvarianten

Ankaufmodell durch Gemeinde oder VT
private Umlegung

gesetzliche Umlegung
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

F. STADTEBAULICHE VERTRAGE I A

Ankaufmodell durch Gemeinde oder VT

_ private Umlegung

_ gesetzliche Umlegung
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

F. STADTEBAULICHE VERTRAGE % ~ |

Umlegungsvaria

u Ankaufmodell durch Gemeinde oder VT

u rivate U
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

urch Gemeinde oder VT

private Umlegung

u gesetzliche Umlegung
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

F. STADTEBAULICHE VERTRAGE ; ~ |
. Durchftihrung und Vorbereitung, 111 Nr. 1 i

gesetzliche Umlegung
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Forderungs- und Sicherungsvertrage, Bl
11 | Nr. 2 BauGB

B  Planverwirklichung tiber Instrumente des
Festsetzungskataloges hinaus.
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Forderungs- und Sicherungsvertrage, Bl
11 | Nr. 2 BauGB

=

Sicherung der Grundstlcksnutzung
®  Baupflichten

Fall: VT verpflichtet sich, Anlage
Innerhalb von drei Jahren ab
Vertragsschluss zu errichten.
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

I FOrderungs- und Sicherungsvertrage, gill
11 | Nr. 2 BauGB

=

Sicherung der Grundstlcksnutzung
®  Baupflichten

Fall: VT verpflichtet sich, Wohnhaus
Innerhalb von drei Jahren ab
Vertragsschluss zu errichten.

Unzulassig, weil unangemessen
(erstens steht Baurecht noch nicht fest; 72
zweitens erscheint Frist zu kurz ...) N
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

I FOrderungs- und Sicherungsvertrage, gill
11 | Nr. 2 BauGB

1. Sicherung der Grundstlcksnutzung
®  Baupflichten

Formulierungsvorschiag:

An hinreichende Absicherung denken,  £%%%\.
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Forderungs- und Sicherungsvertrage, Bl
11 | Nr. 2 BauGB

=

Sicherung der Grundstlcksnutzung
B  Betriebspflicht

siehe Baupflicht

Problem: Angemessenheit
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Forderungs- und Sicherungsvertrage, Bl
11 | Nr. 2 BauGB

=

Sicherung der Grundstlcksnutzung
m  AusgleichsmalRnahmen
,Ubertragung“, 111l Nr. 2 auf VT

Kostenerstattung, Okokonto etc., 11 II .__—-
Nr. 3 BauGB vy

DR. CLAAS BIRKEMEYER LL.M.
RECHTSANWALTE STREITBORGER SPECKMANN



DER STADTEBAULICHE VERTRAG

I FOrderungs- und Sicherungsvertrage, gill
11 | Nr. 2 BauGB

1. Sicherung der Grundstlcksnutzung
> Nutzungspflichten/sozialer Wohnraum

Vereinbarungen tber Mindestflachen mit
Mitteln des sozialen Wohnraums

Belegungs-, Besetzungs-, Benennungs-
rechte

Mietpreisbindungen \/

Zweckentfremdungsverbote etc. yoNx &
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

F. STADTEBAULICHE VERTRAGE ~
. Forderungs- und Sicherungsvertrage,

11 I Nr. 2 BauGB
1. Sicherung der Grundstlcksnutzung

DR. CLAAS BIRKEMEYER LL.M.
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Nutzungspflichten/sozialer Wohnraum




DER STADTEBAULICHE VERTRAG

. Forderungs- und Sicherungsvertrage, N
11 | Nr. 2 BauGB

=

Sicherung der Grundstlcksnutzung
> Nutzungspflichten/sozialer Wohnraum

Problem: Angemessenheit bei frei
finanziertem Wohnraum?

Problem: Kalkulation der Rendite und &%\ 7
Angemessenheit? et el ¢

Anpassungsklauseln ...
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Fall (nach Burmeister, PHB Stadtebauliche Vertrage): g

In Gemeinde G sind im ,Villenviertel® allein noch 6
Bauplatze frei. Finanzkraftige Investoren wollen
bauen. G halt Planung fur gut. Es besteht aber
dringender Bedarf nach sozialem Wohnraum.

G und VT schliel3en Vertrag: VT zahlt Ablosesumme
an G. G wird damit an anderer Stelle sozialen
Wohnraum schaffen.

Angemessenheit?

Kopplungsverbot?
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Forderungs- und Sicherungsvertrage, i |
11 | Nr. 2 BauGB

2. Einheimischenmodelle
B  Ankaufmodell
= ohne gemeindlichen Zwischenerwerb

einheitliche Kriterien

ausreichende Grundstucke fur
Auswartige

DR. CLAAS BIRKEMEYER LL.M.
RECHTSANWALTE STREITBORGER SPECKMANN



DER STADTEBAULICHE VERTRAG

. Forderungs- und Sicherungsvertrage, N
11 | Nr. 2 BauGB

3. Sicherungsvertrage mit Gewerbegrundstiicken

> Nutzungsmodelle (Baupflicht; Betriebspflichten
etc. s.0.)

D Einheimischenmodelle fur Gewerbe
grds. zulassig, wie bei Wohnraum

Beihilferecht! CIN
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Forderungs- und Sicherungsvertrage, Bl
11 1 Nr. 2 BauGB

4, Gestalterische Ziele, 6kologische Ziele
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Kostenlbernahmevertrage, 11| Nr. 3 BauGB
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Kostenlbernahmevertrage, 111 Nr. 3 BauGB § 5:5
B  Vorteile

Gemeinde: behalt Planung in der
Hand

Privater: muss nicht planen (und wird
bspw. nicht Uberfordert

= Folgekostenvertrage (s.0.)

Kausalitat (s.o.) — Fall ...
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Fall: Rl
Gemeint plant Wohngebiet. VT verspricht
: Folgekostenpauschale von 30 EUR/gm

- Trennkanal von Gebiet zur Klaranlage mit
Anschluss weiterer Gebiete, well Klaranlage
vOllig Uberlastet ist und Trennung fur Entlastung =
sorgen soll.

- Kindergartenplatze fur 1 + 2 Bauabschnitt,
obwohl 2. Bauabschnitt noch vollkommen
ungewiss. Alt.: 2. Bauabschnitt von Drittem

realisiert wird. Alt.: 1. BA 5 Jahre zuruckliegt
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Kostenubernahmevertrage, 111 Nr. 3 BauGB i
=) Erschlielfungskostentibernahme

10% Klausel, 1291 3 BauGB?
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

V. ErschlieBungsvertrage, 124 | BauGB J
®  Ubernahme der ErschlieBung

nicht reiner Werkvertrag

nicht Kostentbernahme/unechter EV

®»  Besonderheiten:

keine Sperrwirkung durch vorhandenes ~

Baurecht 3 ' z
Ubernahme nicht beitragsféahiger Kosten W\
gemall 124 Il BauGB zulassig P\
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

IV.  ErschlieBungsvertrage, 124 | BauGB i

B  Fremdanlieger
private Einigung/Kostenerstattung
ET tragt Vortell der Fremdanlieger selbst

ggf. gesonderte Erschliel3ung flr
Fremdanlieger

unechter Erschlieldungsvertrag mit
AblGsevereinbarungen
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

| Gemeindeselte B
B  Projektteam

motivierte und dem Projekt gegentber
aufgeschlossene MA!

gualifizierte MA (Planer; Kalkulation!)

Grofie/Ansprechpartner
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

| Gemeindeseite i
=2 Verhandlungsposition — Fragen?

Wer ist mehr auf das Projekt
angewiesen?

Wie wichtig ist das Projekt fur Gemeinde

Wie hoch ist der erwartete Gewinn fur
VT?

VT dauerhaft Eigentiimer oder ,fliichtiger 7.8\
Investor*
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

Vorhabentragerseite il

Verhandlungsposition — Fragen (so.)

A Jn

,eierlegende Wollmilchsau™:
frihzeitige Klarung der Kalkulation

Kostenauslosung so spat wie madglich

®  Versachlichung der Diskussionspunkte (Zahlen, .,
Zahlen, Zahlen) N
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Vertragsgestaltung Bl
=2 oberstes Gebot: Genauigkeit

Bestimmtheit der Klauseln

Konkretheit der Anlagen/Plane
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DER STADTEBAULICHE VERTRAG

1. Vertragsgestaltung Bl
®»  Sicherheiten!

Vertragserfullungsburgschaften

Gewahrleistungsbirgschaften
Alternativen zu Blrgschaften

sonstige Sicherheiten
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ENDE. ICH DANKE FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT.
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