O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Bauland mobilisieren
Stadtebauliche Vertrage und Baulandmodelle

Stephan Helbig (LL.M.)




Einleitung O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Flr eine bedarfsorientierte und nachhaltige Wohnungsbauentwicklung bilden
integrierte Baulandstrategien in Verbindung mit wohnungspolitischen Konzepten
eine wichtige Grundlage. Diese bundeln das vorhandene Instrumentarium, um
ausreichend Bauland zu entwickeln und fur bezahlbaren Wohnungsbau verfligbar
zu machen.

Das vorhandene Instrumentarium des BauGB und hier vor allem der
stadtebauliche Vertrag und die Instrumente des besonderen Stadtebaurechts
(Stadtebauliche Entwicklungsmafllhahme, Umlegung und Sanierungsmal3inahme)
bieten bewahrte Mdglichkeiten, das Wachstum zu steuern, Bauland
bereitzustellen und Teile der Planungswertsteigerungen fir die Finanzierung
von Planungs-, Entwicklungs- und Infrastrukturfolgekosten sowie die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum zu nutzen. Die Kommunen sollten flr
eine aktive und nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik dieses
Instrumentarium bedarfsorientiert und zielgenau anwenden.

Quelle: Kommission ,,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik” (Baulandkommission) Juli 2019
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Einleitung O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Die Baulandmobilisierung hat verschiedene, miteinander verbundene Ziele. Hierzu
gehoren insbesondere:

>
>

>

schnellere Ausweisung, Bereitstellung und Mobilisierung von Bauland

Beteiligung der Gemeinde an den planungs- und maf3nahmebedingten
Wertsteigerungen zur Finanzierung der Baulandbereitstellung und -mobilisierung

Schaffung von Wohnraum fir Familien und Einkommensschwache

Entlastung der Gemeinde bei der Vorbereitung und Durchftihrung
stadtebaulicher Planungen und MalRnahmen

Ubernahme von Kosten und sonstigen gemeindlichen Aufwendungen fur
stadtebauliche Planungen und Mal3nahmen durch den Investor.

» Umsetzung durch Stadtebauliche Vertrage / Baulandmodelle
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Uberblick O

Lenz und Johlen
Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Tell 1:
= Einfuhrung und Uberblick stadtebauliche Vertrage
= Beispiele ausgewahlter Baulandmodelle und deren Inhalte

Tell 2:

= Zulassigkeit und Grenzen von Baulandmodellen
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Voraussetzung O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

» Bauvorhaben setzt Schaffung von Baurecht voraus
= Keine Anwendung bei Vorhaben mit bereits bestehendem Baurecht
= § 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB: ,Die Vereinbarung einer vom Vertragspartner zu
erbringenden Leistung ist unzulassig, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die

Gegenleistung hatte.”
» daher: Austauschverhaltnis zwischen privatem Investor und offentlicher

Hand

= Entscheidende und wichtigste Voraussetzung aller stadtebaulichen Vertrage ist die
Kooperationsbereitschaft des privaten Vertragspartners. Den stadtebaulichen Vertragen
ist die Freiwilligkeit und Kooperationsbereitschaft immanent. Eine derartige
Kooperationsbereitschaft ist dann am besten gewahrleistet, wenn neben der Gemeinde

auch der private Vertragspartner von dem stadtebaulichen Vertrag profitiert.
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Interessenlagen der Vertragsparteien ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

- Kostenneutrale - Planungs- und \

Baulandentwicklung und Kalkulationssicherheit
Erschlieung - Beschleunigung

- Kostenminimierung / - Risikobegrenzung bei Scheitern
Beteiligung des Investors an des B-Plans

Folgekosten . .
- Wirtschaftliche Interessen
- Boden- und

Wohnungspolitische Ziele
(Bezahlbarer Wohnraum)

- Okologische Ziele
(Ausgleichsmal3nahmen)

- Akzeptanzsteigerung bei

Kpolitisch umstrittenen Projekten

Gemeinde

labeiiuageylon
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Interessenlagen der Vertragsparteien <

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB
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Quelle: vhw FWS 3 / Mai — Juni 2018, S. 153 «Mangel an bezahlbarem Wohnraum —
Was leisten kommunale Baulandmodelle?*
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Regelungsinhalt stadtebaulicher

Vertrage

<

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Stadtebauliche Vertrage

Stadtebauliche Vertrage beim
Angebotsbebauungsplan

(§ 11 BauGB)

ErschlieBungsvertrag

( § 11 Abs. 1 Satz2 Nr. 1
BauGB)

Durchfiihrungsvertrag beim
vorhabenbezogenen
Bebauungsplan

(§ 12 BauGB)

Sonstige

(ausdriicklich § 11
Abs. 4 BauGB)

Planungsvereinbarung
(§ 11 Abs.1 Satz 2 Nr. 1)

Planverwirklichungsvereinbarung
(§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2)

(Folge-) Kostenvertrage
(§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3)

Energiebindungsvertrage
(§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4)

Vereinbarung Uber die energetische
Qualitat von Gebauden

11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 5)
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Planungsvereinbarung ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

§ 11 Abs.1S.2Nr.1BauGB:

,Gegenstiande eines stadtebaulichen Vertrags kdnnen insbesondere sein: die Vorbereitung
oder Durchflihrung stadtebaulicher Malhahmen durch den Vertragspartner auf eigene
Kosten; dazu gehtdren auch die Neuordnung der Grundsticksverhdaltnisse, die
Bodensanierung und sonstige vorbereitende MalBhahmen, (die Erschlielung durch nach
Bundes- oder nach Landesrecht Dbeitragsfahige sowie nicht  beitragsfahige
ErschlieBungsanlagen,) die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planungen sowie
erforderlichenfalls des Umweltberichts; die Verantwortung der Gemeinde flr das gesetzlich

vorgesehene Planaufstellungsverfahren bleibt unberdihrt”
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Planverwirklichungsvereinbarung ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

§ 11 Abs.1S.2Nr.2 BauGB

,Gegenstédnde eines stadtebaulichen Vertrags kdnnen insbesondere sein (...) die Férderung
und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere die
Grundsticksnutzung, auch hinsichtlich einer Befristung oder einer Bedingung, die
Durchfilhrung des Ausgleichs im Sinne des ¢ 1a Absatz 3, die Berlicksichtigung
baukultureller Belange, die Deckung des Wohnbedarfs von Bevoélkerungsgruppen mit
besonderen  Wohnraumversorgungsproblemen sowie der Erwerb angemessenen
Wohnraums durch einkommensschwéachere und weniger beglterte Personen der Ortlichen

Bevodlkerung.”

Kompetenz durch Spezialisierung
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(Folge-) Kostenvertrage O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

§ 11 Abs.1S. 2 Nr. 3 BauGB:

,Gegenstande eines stadtebaulichen Vertrags kbnnen insbesondere sein:
(...) die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die der
Gemeinde fur stadtebauliche MalRnahmen entstehen oder entstanden
sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind;

dazu gehort auch die Bereitstellung von Grundstiicken.”
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ErschlieBungsvertrag ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

§ 11 Abs.1S.2Nr.1BauGB:

,Gegenstande eines stadtebaulichen Vertrags konnen insbesondere sein:
(...) die Erschlielfung durch nach Bundes- oder nach Landesrecht

beitragsfahige sowie nicht beitragsfahige ErschlieBungsanlagen (...)"

Kompetenz durch Spezialisierung
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Modelle zur Baulandentwicklung O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

» Stadtebaulicher Vertrag (Einzelfall)
» Zwischenerwerb

» Kommunale Baulandmodelle
= regeln Baulandentwicklung im Gemeindegebiet
= Zentrale, verbindliche Regelungen fir alle Vorhabenplanungen

= Umsetzung durch stadtebauliche Vertrage

,Das Bonner Baulandmodell regelt einheitlich und verbindlich fir alle von ihm erfassten
Wohnungsbauvorhaben, welche Leistungen ein Vorhabentrager im Sinne der Allgemeinheit zu
erbringen hat. Ein Anliegen des Modells ist es, fur die Aushandlung von stadtebaulichen
Vertragen nach § 11 BauGB einen geregelten Rahmen zu schaffen und somit Transparenz und

Sicherheit fur alle an einer Planung beteiligten Akteure herzustellen.”

Kompetenz durch Spezialisierung
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Kooperative Baulandmodelle ()

Ausgewahlte Beispiele und Regelungsinhalte Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

» Typische Regelungselemente:

=  Anwendungskriterien
= Ubernahme der Kosten fir Planung und erforderliche Gutachten
= Ubernahme von Folgekosten

= Durchfiihrung der ErschlieRung durch den Vorhabentrager auf dessen Kosten oder Ubernahme der

Kosten der Erschliel3ung

= Ubernahme von Kosten/ Durchfiihrung von Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen sowie Griin- und

Freiflachen

= Anteile geforderter/ preisgedampfter Wohnraum
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Kooperative Baulandmodelle ©

Ausgewahlte Beispiele und Regelungsinhalte Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

,Das Kooperative Baulandmodell Koln (2017plus)”
,2Bonner Baulandmodell*
,2Handlungskonzept fur den Wohnungsmarkt Dusseldorf*

,Modell der sozialgerechten Bodennutzung in Munster” (SoBo-Mtinster)

vV VvV V VYV V

,Konigswinterer Baulandmodell”

Kompetenz durch Spezialisierung 15



Kooperative Baulandmodelle ()

Ausgewahlte Beispiele und Regelungsinhalte Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Anwendungsvoraussetzung/ Bagatellgrenzen

» KoIn: Planungsrecht fur mind. 1.800 Quadratmeter Geschossflache Wohnen

» Bonn: Planungsrecht fir mehr als 24 Wohneinheiten oder 2.200 m? Bruttogrundflache

Wohnen

» Konigswinter: Planungsrecht fur alle Wohnbauvorhaben
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Kooperative Baulandmodelle ()

Ausgewahlte Beispiele und Regelungsinhalte Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Beispiele zur Regelung des Anteils geférderter/ preisgedampfter

Wohnungen

Koln: 30 % offentlich geférderte Geschossflache

Bonn: 40% der fur Wohnzwecke geplanten Bruttogrundflache

Dusseldorf: 40%, davon mind. 20 % offentlich gefordert, mind. 10 % preisgedampft
Minster: 30 % geftérderter Wohnungsbau (MFH)

YV V V V V

Konigswinter: 30 % der entstehenden Bruttogeschol3flache (ab 20 WE)

Kompetenz durch Spezialisierung
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Kooperative Baulandmodelle ()

Ausgewahlte Beispiele und Regelungsinhalte Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Beispiele zur Regelung Uber Folgekosten/ weitere Inhalte

> Koln:

= ursachlichen Mehrbedarf im Bereich Kindertagesstatte*
= die ursachlichen 6ffentlichen Spielflachen®

= die ursachlichen 6ffentlichen beziehungsweise 6ffentlich zuganglichen Grunflachen®

> Bonn:

= Folgekosten fir die soziale und technische Infrastruktur sowie weitere Kosten, die durch das Vorhaben
ausgelost werden (Ausgleichsmalinahmen und naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen)...Soziale
Infrastruktur sind Gemeinbedarfsflachen, zum Beispiel Schulen, Kitas, Spielplatze etc. Technische

Infrastruktur sind beispielsweise ErschlieBungsanlagen, Flachen flr Versorgung und Entsorgung etc.

» Konigswinter:
= neue Wohngebaude mindestens im Standard KfW-Effizienzhaus 40 zu errichten,
= eine Photovoltaikanlage auf jedem neuen Wohngeb&ude zu installieren,

= die Checkliste der Stadt Konigswinter zum Klimaschutz im Planverfahren abzuprifen.
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Zusammenfassung O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

» Wo die Umsetzung eines Bauvorhabens die Schaffung von Baurecht
voraussetzt, konnen stadtebauliche Vertrage zwischen Kommune und

Vorhabentrager/ Grundstlckeigentiimer geschlossen werden.

» Inhalt dieser vertraglichen Regelungen sind regelmafig die Beteiligung/
Ubernahme von Kosten der Planung oder Folgekosten durch den
Vorhabentrager (,Plangewinnabschopfung®) sowie die Schaffung von

gefordertem/ preisgedampften Wohnraum.

» Baulandmodelle bieten (transparente) Grundlage/ Rahmen flr vertragliche

Regelungen in stadtebaulichen Vertragen.

» Viele Kommunen haben bereits politische Baulandbeschliisse gefasst.
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O

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Bauland mobilisieren
Stadtebauliche Vertrage und Baulandmodelle

Dr. Michael Oerder
Fachanwalt flr Verwaltungsrecht




Zulassigkeit und Grenzen von Baulandmodellen ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

» Rechtsnatur der (vom Gemeinderat beschlossenen) Baulandmodelle (keine
Normen — Selbstbindung der Verwaltung)

» Erforderlichkeit eines Vertrages: ,Freiwilligkeit"

» Grenzen flr stadtebauliche Vertrage: insbesondere:
= Angemessenheit und Sachzusammenhang
= Beachtung von gesetzlichen Verboten

» Rechtsfolgen unwirksamer Klauseln in stadtebaulichen Vertragen

= Leistungsverweigerungsrecht

= Kondiktion erbrachter Leistungen (Verjahrung)

= Gesamt- oder Teilunwirksamkeit (laut Gesetz: im Zweifel Gesamtunwirksamkeit)
= Treu und Glauben

Kompetenz durch Spezialisierung
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Vertragliche Regelungen bei Baulandmodellen (§ 11 ()
BauGB)

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

> Planungsvereinbarung (auch Anwendungsvereinbarunq)

= Zeitpunkt: In der Regel am Anfang des Planungsprozesses

= |nhalt: Zustimmung zur Anwendung Baulandmodell/ Ubernahme von
Planungsleistungen durch Investor (Planungsbtro/ Gutachter)

= Kritisch: Ubernahme von Kosten, die fiir die Bauleitplanung nicht erforderlich
sind

= Kritisch: Ubernahme von Kosten, die fir die Uberplanung von
Drittgrundstticken, namentlich bei stadtischen Grundstticken anfallen

= Ansonsten eher unproblematisch
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Zulassigkeit und Grenzen von Baulandmodellen ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

> Zweiter Vertrag (i.d.R. erst nach Offenlage der Planunterlagen nach § 3 Abs.
2 BauGB)

> Planverwirklichungsvereinbarung

> ZL.B.:
= Herstellung und von naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafflachen und/ oder
Griunflachen je Einwohner)
— Dauerhafte (!) Bereitstellung!
— dauerhafte Pflege von o6ffentl. Griinflachen und Stral3enbegleitgrin? ( )

= Verpflichtung zur Schaffung von 6ffentlich geféordertem Wohnungsbau
— (Problem: neue Anforderungen des Landes NRW)
— Zulassigkeit /Quote)
— Sicherungsmittel
Gewinnabschopfung mit Sicherheitsleistung (bis zur Nutzungsaufnahme)
Dingliche Sicherung bis zur Nutzungsaufnahme
Danach: Uberwachungsinstrumente der Wohnungsaufsicht

Kompetenz durch Spezialisierung 23


https://www.rechtsprechung.niedersachsen.de/jportal/?quelle=jlink&docid=MWRE200002079&psml=bsndprod.psml&max=true

Zulassigkeit und Grenzen von Baulandmodellen ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

> Folgekostenvereinbarunqg

= Eigene Sach- und Personalkosten der Gemeinde. Abwalzung zuldssig (noch nicht in
KaolIn)
= Kosten fir die Infrastruktur, z.B. fur die Errichtung einer Kindertagesstatte oder einer
Grundschule
— Veranlassung durch ein einziges Vorhaben, das eine Folgemalinahme benotigt
Bedarfsermittlung
Nur Herstellungskosten /keine Unterhaltung
Schenkungsmodell? Férdermittel
Selbst errichten und vermieten (Vorhabentrager hat Wahlrecht)
— Orientierung an gemeindeweitem Bedarf
BVerwG: Zuléassig wenn
Transparenz
Gremienvorbehalt, d.h. Beschlussfassung durch den Gemeinderat.
— These: Viele gemeindliche Modelle entsprechen diesen Anforderungen nicht
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Zulassigkeit und Grenzen von Baulandmodellen ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

> ErschlielBungsvertrag

= ErschlielBung durch Investor regelmaldiger Bestandteil der Baulandmodelle
= Zulassig: Nur die erforderliche ErschlieRung (keine Luxuserschlie3ung)
» Thema: Ausschreibung

= ErschlielBung von Drittgrundstiicken fuhrt nicht automatisch zu
Unangemessenheit (maligebend Einzelfall)

= kostenlose Miterschlie3ung eines gemeindlichen Grundstiicks (in der Regel
unzuldssig). Die Gemeinde muss sich beteiligen.

Kompetenz durch Spezialisierung
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Zulassigkeit und Grenzen von Baulandmodellen ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

» Angemessenheit und Sachzusammenhang: Prufung der Einzelregelung
und der Gesamtheit der ausgetauschten Leistungen

» Literatur (vereinzelt): 50 % des Plangewinns mussen beim
Eigentimer/Investor bleiben.

» Angemessenheitsprufung ist im Kdlner Baulandmodell nicht mehr
vorgesehen (wird unterstellt).

» Angemessenheitsprufung nach dem Bonner Baulandmodell (sehr
komplex: Tragfahigkeit zweifelhatft)

» Bisher sind Baulandmodelle in NRW in der Rechtsprechung nicht an der
Angemessenheit gescheitert.
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Zulassigkeit und Grenzen von Baulandmodellen ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

» Stadtebauliche Vertrage regelmaliig zulassig bei der Schaffung von Planungsrecht

» Stadtebauliche Vertrage im unbeplanten Innenbereich?

Immer zuldssig, wenn das Grundstick von der Gemeinde veraul3ert wird

§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB: Die Vereinbarung einer vom Vertragspartner zu
erbringenden Leistung ist unzulassig, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die
Gegenleistung hatte.

= § 34 BauGB: Genehmigungsanspruch bei Vorliegen der
Tatbestandsvoraussetzungen

= Gelegentlicher ,Trick” der Gemeinde: Aufstellungsbeschluss und
Planungssicherungsinstrumente

= Handlungsoption des Investors: BV und abwarten

Kompetenz durch Spezialisierung
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Zulassigkeit und Grenzen von Baulandmodellen ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

> Baulandvertrage ohne Baulandmodell (kritisch)

= Beispiel: Eine Gemeinde in der Nahe von Kdln méchte in einem Einzelfall den
Vorhabentrager verpflichten, geférderten Wohnungsbau zu errichten
— Art 3 GG Ungleichbehandlung gleicher Sachverhalte
— Gremienvorbehalt nach BVerwG

> Uberganqgsvorschriften

= Anderung der Bedingungen des Baulandmodells (z.B. Quote) zwischen Erwerb und
Einleitung des Planverfahrens oder wahrend des Planverfahrens

= Ubergangsvorschriften nur in manchen Modellen geregelt (z.B. Koln):
Stichtagsregelung

= Verfassungsrechtliches Ruckwirkungsverbot? Nur bei abgeschlossenen Sachverhalten.
= Vertrauensschutz konnte Ubergangsvorschriften erforderlich machen.
= Selbstbindung der Gemeinde bei ausdriicklicher Regelung im Modell
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Zusammenfassung und Ausblick ()

Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

» Baulandmodelle sind grundsatzlich zulassig.
» Baulandmodelle miussen differenzierten rechtlichen Anforderungen entsprechen.

» Baulandmodelle verteuern Bauland und Immobilien: Steigende Baupreise und
Finanzierungszinsen, Lieferkettenprobleme und fehlende Handwerker tragen ebenfalls
dazu bei.

» In Zukunft wird es mehr Félle geben, in denen gemeindliche Bauleitplanung aus
wirtschaftlichen Grinden nicht umgesetzt wird. Dies wirft die Frage nach der
Angemessenheit der Regelungen voraus, wenn sie dazu fihren, dass sich der Investor
uber die Vorhaben nicht mehr sicher refinanzieren kann. In der Vergangenheit war eine
ausreichende Refinanzierung in der Regel moglich. Der Nachweis der Unangemessenheit
konnte daher regelmalig nicht gefiihrt werden. Mit einem Ausstieg aus dem Projekt wurde
vielfach nur gedroht.

» Es bleibt dabei: Stadtebauliche Vertrage fiilhren nur dann zum Erfolg, wenn Gemeinde und
Vorhabentrager davon profizieren.
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