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I. Stidtebauliche Vertrage

1. Zur Regelungstiefe stidtebauliche Vertrige

Das Baugesetzbuch ist — jedenfalls seit den Novellen 1993' und 19987 - von der
Vorstellung geprigt, dass ,.kooperative Instrumente zum reguldren Bestand des
Instrumentariums gehoren. Der Gesetzgeber hat eine verbliiffend ,,kurze* Regelung getroffen
indemerin § 11 Abs. 1 Satz 1 BauGB bestimmt: ,,Die Gemeinde kann stadtebauliche
Vertrage schlieBen®. Was § 11 BauGB ansonsten regelt, sind Beispiele, die der Gesetzgeber
benennt; so vor allem § 11 Abs. 1 Satz 2. Das gilt auch fiir die Folgelastenregelung in § 11
Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB, die eine gefestigte Rechtsprechung ins Gesetz iibernimmt’.

Die beiden wichtigsten — in diesem Zusammenhang zu nennenden - Instrumente sind der
stddtebauliche Vertrag nach § 11 BauGB und der vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach §
12 BauGB.

Um es vorweg zu sagen: Durch Vertrage werden stddtebauliche Anliegen vorbereitet oder
umgesetzt. Vertrage schaffen keine eigenstindigen Normen, die gesetzliche Regelungen
verdrangen. Wohl aber sind sie geeignet, fehlende oder unzureichende Regelungen der
stadtebaulichen Ordnung im vertraglichen Wege auszugleichen. Und sie erlauben z.B. auch,
die Inanspruchnahme von Rechten z.B. durch einen Bebauungsplan durch vorweg getroffene
Vereinbarungen zu modifizieren, mit Auflagen und Bedingungen zu versehen. Die in § 11
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB genannten Fille enthalten dafiir ein gutes Anschauungsmaterial®.

2. Rechtliche Voraussetzungen
Die rechtlichen Voraussetzungen iiber die Zuldssigkeit stidtebaulicher Vertridge sind rasch
beschrieben: Sie sind iiberall erlaubt, soweit das Gesetz nicht entgegensteht. Das Gesetz hat
allerdings einige ,,rote Ampel* aufgestellt, ansonsten MaB3gaben, die sich aus allgemeinen
Rechtsgrundsitzen ,,ohnehin“ ergeben:

An erster Stelle zu nennen ist § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB: ,,Auf die Aufstellung von
Bauleitplédnen und stddtebaulichen Satzungen besteht kein Anspruch; ein Anspruch kann auch
nicht durch Vertrag begriindet werden.* Die umfangreiche Rechtsprechung hierzu’ ist in
dieser Frage vollig eindeutig, ja rigoros. § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB verbietet es der Gemeinde
sich weder gegeniiber einem privaten Dritten, noch gegeniiber anderen Gebietskdrperschaften,
zur Aufstellung oder Nichtaufstellung eines Bebauungsplans zu verpflichten®

Dabei hat die Rechtsprechung bereits sehr friith erkannt und herausgearbeitet, dass
die Vorbereitung zahlreicher Vorhaben durch Private nicht ohne ein gewisses Mal} an
Verbindlichkeit und an Absprachen moglich ist. Eine solche ,,vorgezogene Entscheidung* —
so schon sehr frith das BVerwG’ - muss sachlich gerechtfertigt sein, es muss die gemeindliche
Zustindigkeitsordnung gewahrt sein und es muss die Vorwegbindung inhaltlich dem
Abwiégungsgebot entsprechen.

Nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB miissen die vereinbarten Leistungen ,,den gesamten
Umstédnden nach angemessen sein.“ Diese sog. Gebot der Angemessenheit wird aus dem
Rechtstaatsprinzip abgeleitet; in § 56 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 2 VwVTG ist es — fiir 6ffentlich-
rechtliche Vertrage — gleichfalls verankert.

Nach § 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist die Vereinbarung einer vom Vertragspartner zu
erbringenden Leistung unzuldssig, ,,wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die
Gegenleistung hitte.“ Auch dieses sog. ,,Koppelungsverbot* wird aus dem Rechtstaatsprinzip



abgeleitet; in §§ 56 Abs. 2 VwVIG ist es — fiir 6ffentlich-rechtliche Vertrage — (einfach
gesetzlich) geregelt.

- Das ,Kausalitatsprinzip“ des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB findet seine
Entsprechung in der erwihnten Rechtsprechung®: Vertrige iiber ,,die Ubernahme
von Kosten®, setzen voraus, dass sie der Gemeinde fiir stidtebauliche Malnahmen
entstehen und dass sie die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind.
Auch hier findet sich in § 56 Abs. 1 Satz 1 und 2VwV{G eine Entsprechung hierzu.

I1. Zu den moglichen Vereinbarungen nach § 11 BauGB: § 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB
1. Stidtebauliche MaBinahmen und Planungen: § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB
§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 betrifft stddtebauliche Vertrage iiber Gegensténde, die nach dem
BauGB grundsitzlich von der Gemeinde wahrzunehmen. Hierzu zéhlt allgemein die
Vorbereitung oder Durchfiihrung stidtebaulicher MaBlnahmen. Das Gesetz fiihrt namentlich
auch die Ausarbeitung der stddtebaulichen Planungen auf.

2. Forderung und Sicherung der planerischen Ziele: § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 betrifft demgegeniiber Handlungsverpflichtungen, die ein Dritter
im Zusammenhang mit der gemeindlichen Bauleitplanung gegeniiber der Gemeinde eingeht.
Das Gesetz hebt auch hier einzelne, dem Gesetzgeber besonders wichtig erscheinende
Fallgruppen beispielhaft hervor.

3. Ubernahme der Folgekosten: § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB
§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 hat die sog. Folgekostenvertrage i. e. S. sowie sonstige
Kostenregelungen zum Gegenstand, soweit die Kosten ursidchlich mit der stadtebaulichen
Malnahme verbunden sind; vgl. hierzu schon oben I.2.

4. Umweltbezogene Infrastruktur: § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 BauGB

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 benennt als Gegenstand eines stddtebaulichen Vertrags
stddtebauliche Vertrdage, im Zusammenhang der Nutzung von Netzen und Anlagen der Kraft-
Wiérme-Kopplung sowie von Solaranlagen fiir die Warme-, Kélte- und
Elektrizitdtsversorgung. Man kann daraus — allgemeiner - sehen, dass die Erstellung von
LInfrastruktur® Gegenstand stidtebaulicher Vertrige sein kann.

I11. Beispiele
An welche Regelungen kann man bei stiddtebaulichen Vertrdgen zum Larmschutz denken?

1. Umweltbericht

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nennt die Ausarbeitung der stddtebaulichen Planungen
sowie erforderlichenfalls des Umweltberichts. Der Umweltbericht enthilt die
zusammenfassende Feststellung und Priifung der beabsichtigten Bauleitplanung im Hinblick
aufdie in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB bezeichneten Belange; § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB.
Zu den Umweltbelangen gehort nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Buchst. a auch der ,,Larm*. Durch
einen stddtebaulichen Vertrag kann die Erstellung des Umweltberichts und der hierzu
durchgefiihrten Umweltpriifung auf einen Dritten {ibertragen werden. Die Grenzen der
Ubertragbarkeit von Aufgaben ergeben sich insbesondere aus § 4b BauGB: Die Gemeinde
kann die Vorbereitung und Durchfithrung von Verfahrensschritten nach den §§ 2a bis 4a
einem Dritten iibertragen. Die der Gemeinde vorbehaltenen Aufgaben bleiben davon
unberiihrt, also etwa die Hoheitsentscheidungen der Abwigung, der Beschlussfassungen u.a.

2. Larmminderungspline und Lirmaktionspline



Larmminderungsplidne und Larmaktionsplidne’ sind umweltrechtliche und keine
stddtebaulichen Pléne. Aber sie sind fiir die stddtebaulichen Planungen von Relevanz. Davon
geht das BauGB ausdriicklich aus' .Liegen derartige Plidne nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g
vor, sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen ebenso in der Abwigung wie —
zunichst - innerhalb einer Umweltpriifung heranzuziehen.

3. Standards

Bei den stiddtebaulichen Vertrdgen nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 iiber die Férderung der
Ziele einer Bauleitplanung kann an Vereinbarungen ,,iiber” den gesetzlichen (Mindest-)
Standard etwa der TA Lirm gedacht werden. Hier ergeben sich rechtliche Eckpfeiler etwa
aus dem o.g. Prinzip der ,,Angemessenheit'".

4. Innentwicklung und Lirmschutz

Eine neuere Entscheidung des BVerwG'? hat interessante Denk- und Losungsansitze zum
Verhiltnis von stiddtebaulicher Innenentwicklung und Larmschutz aufgezeigt. Der
Entscheidung lag als (Dortmunder) Fall zugrunde, dass ein Bebauungsplan ein neues
Wohngebiet (WA) ausweist, das durch vorhandene Verkehrswege Larmbelastungen
ausgesetzt wird, die an den Gebietsrandern deutlich iiber den Orientierungswerten der DIN
18005 liegen. Es sei — so ein Leitsatz der Entscheidung — ,,nicht von vornherein
abwagungsfehlerhaft®, auf aktiven Schallschutz durch Larmschutzwille oder -wénde zu
verzichten. Denn - je nach den Umstinden des Einzelfalls, z.B. in dicht besiedelten Rdumen -,
konne es abwagungsfehlerfrei sein, eine Minderung der Immissionen durch eine Kombination
von passivem Schallschutz, Stellung und Gestaltung von Gebduden sowie Anordnung der
Wohn- und Schlafrdume zu erreichen.

Das BVerwG weist zwar darauf hin, dass eine Gemeinde, die ein bislang weitgehend
unbebautes Gebiet neu mit einer Wohnbebauung liberplanen will, die Lirmbelastung durch
vorhandene Verkehrswege als gewichtigen Belang in ihre Abwigung" einzustellen habe. Bei
der Neuplanung von Wohngebieten, hat sie auch die Abwagungsdirektive des § 50 BImSchG
zu beriicksichtigen, wonach bei raumbedeutsamen Planungen die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flichen einander so zuzuordnen sind, dass schddliche Umwelteinwirkungen
soweit wie moglich vermieden werden. Die Durchsetzung dieses Trennungsgrundsatzes stof3e
aber — so das BVerwG weiter - allerdings ,,auf Grenzen, vor denen auch der Gesetzgeber nicht
die Augen verschlieB3t. So soll nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden, wobei in diesem Zusammenhang unter anderem die Nachverdichtung
sowie andere MaBBnahmen zur Innenentwicklung besonders hervorgehoben werden.*

In dicht besiedelten Gebieten werde es hdufig nicht moglich sein, allein durch die Wahrung
von Abstinden zu vorhandenen Stralen schidliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete zu
vermeiden. Gerade in diesen Gebieten ,,kann jedoch ein berechtigtes Interesse bestehen, neue
Baugebiete auszuweisen, um eine Abwanderung der Bevolkerung in lindliche Gebiete zu
verhindern.*

Das BVerwG weist auch auf weitere ,,gewichtige stadtebauliche Interessen® hin, die daran
bestehen, einen vorhandenen Ortsteil zu erweitern und damit dessen Infrastruktur (OPNV,
soziale Einrichtungen etc.) mit zu nutzen. Auch auf das Gebot, die Anforderungen
kostensparenden Bauens zu beriicksichtigen'*, sowie das legitime Interesse einer Gemeinde,
die Grundstiicke zu verwerten, die sie in einem im Flachennutzungsplan fiir Wohnnutzung
vorgesehenen Bereich erworben hat, um sie Bauinteressenten zu Eigentum zu iiberlassen'’,
konnen zu berticksichtigen sein.

Wenn in derartigen Féllen das Einhalten groBerer Abstdnde ausscheidet, sei — so das
BVerwG weiter - durch geeignete bauliche und technische Vorkehrungen '°dafiir zu sorgen,
dass keine ungesunden Wohnverhéltnisse entstehen. Insbesondere konne in die Abwagung
eingestellt werden, dass durch eine geschlossene Riegelbebauung die riickwértigen Fliachen


http://www.juris.de/jportal/portal/t/8k8/page/jurisw.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=3&numberofresults=11&fromdoctodoc=yes&doc.id=BJNR003410960BJNE035404301&doc.part=S&doc.price=0.0#focuspoint

derselben Grundstiicke und gegebenenfalls weitere Grundstiicke wirksam abgeschirmt
werden.

Dann aber schldgt das BVerwG die Briicke zu stiddtebaulichen Vereinbarungen: Das
BVerwG hebt darauf ab, dass die gleichzeitige Errichtung aller in diese Konzeption
einbezogenen Gebdude durch die Beauftragung eines Bautrigers als sichergestellt angesehen
werden kann. Larmschutzlosungen durch stidtebauliche Vertrdge konnen also die
Bebauungsplanung entlasten

5. Sog.,Zaunwerte“

Nach stindiger Rechtsprechung des BVerwG'” wird die Unzuléssigkeit der Festsetzung
eines Zaunwerts in Fillen bejaht, in denen es sich um einen "Summenpegel" handelte. Mit
einem "Summenpegel" wird keine Nutzungsart, insbesondere nicht das Emissionsverhalten
als "Eigenschaft" bestimmter Anlagen und Betriebe im Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO festgesetzt, sondern nur ein Immissionsgeschehen gekennzeichnet, das von einer
Vielzahl unterschiedlicher Betriebe und Anlagen gemeinsam bestimmt wird und fiir das
Emissionsverhalten der jeweiligen Anlage fiir sich genommen letztlich unbeachtlich ist. Die
Festsetzung eines Bebauungsplans, dass an der Grenze eines Kerngebiets zu einem
Wohngebiet ein bestimmter Immissionsricht- oder -grenzwert (sog. Zaunwert) als
"Summenpegel" einzuhalten ist, ist danach unzuléssig.

Das BVerwG hebt dabei in seinen verschiedenen Entscheidungen darauf ab, dass ein
Zaunwert als Summenpegel ungeeignet sei, umgesetzt zu werden, weil er, anders als ein
immissionswirksamer flichenbezogener Schalleistungspegel nicht bestimmt, welche
Emissionen von einer einzelnen Anlage oder einem einzelnen Betrieb ausgehen diirfen.
Interessant ist, das sich die Entscheidungen nicht mit der Frage auseinandersetzten bzw. nicht
auseinander setzten mussten, wie dies zu beurteile wire, wenn die Umsetzung des
Bebauungsplans durch stiadtebauliche Vertrige — etwa mit einem Projektentwickler — zu
beurteile sei. Immerhin deutet das BVerwG'® an, es konne offenbleiben, ob die Festsetzung
von Zaunwerten - ausnahmsweise - zuldssig sei, wenn nach den Umsténden des Einzelfalls
Probleme der Zurechenbarkeit des Zaunwerts nicht entstehen konnen. Dies kann aber gerade
dann der Fall sein, wenn der ,,Vollzug™ des Bebauungsplans, also die spitere Bebauung,
durch einen stiddtebaulichen Vertrag fixiert wird, so dass die Konfliktsituation, die von der
Rspr. zutr. Vermieden werden soll, gar nicht eintreten kann. Das BVerwG verfolgt diesen
Ansatz aber nicht weiter, weil es ausschlielich darauf abstellt, was die Festsetzungen des
Bebauungsplans sind und nicht die Art und Weise der Realisierung des Bebauungsplans, d.h.
es stellt ausschlieBlich auf die Festsetzungen eines Plans ab, der als solcher von mehreren
Betreibern mit unterschiedlichen Anlagen realisiert werden kdnnen.

In einer neueren Entscheidung zur Festsetzung gebietsbezogener
Verkaufsflichenbeschrinkungen im Bebauungsplan greift das BVerwG" die Zaunwert-
Rechtsprechung auf und iibertragt sie auf baugebietsbezogene Verkaufsflichenobergrenzen:
,Die durch Bebauungsplan erfolgte Festsetzung einer baugebietsbezogenen,
vorhabenunabhingigen Verkaufsflichenobergrenze zur Steuerung des Einzelhandels in einem
Sondergebiet ist mangels Rechtsgrundlage unzuléssig® so heif}t es leitsatzméafig.

Das BVerwG stellt — wie es scheint im Kern — darauf ab, dass eine Kontingentierung der
Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet insgesamt bezogen ist, das Tor fiir sog.
"Windhundrennen" potentieller Investoren und Bauantragsteller 6ffne und die Moglichkeit
einschlieft, dass Grundeigentiimer im Fall der Erschopfung des Kontingents von der
kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind.
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Genau diese Entwicklung liee sich aber durch einen stidtebaulichen Vertrag zwischen der
Gemeinde und dem Investor/den Investoren vermeiden. Ja noch weitergehend ist festzuhalten,
dass in solchen Konstellationen eine stiddtebaulich vertragliche Losung erforderlich, aber wohl
letztlich nur durch stddtebauliche Vertrage zu erreichen ist.

6. Baurecht auf Zeit
Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde — flankierend zu den
Moglichkeiten nach § 9 Abs. 2 BauGB - stddtebauliche Vertrage abschlieBen, mit denen die
mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele auch hinsichtlich einer Befristung oder einer
Bedingung der baulichen Nutzung unterstiitzt werden konnen: das sog. ,,Baurecht auf Zeit*.
Auch dieser Weg kann dazu helfen bestimmte Konfliktsituation im Verhéltnis von
Larmschutz und Planungsrecht aufzul6sen, und zwar z.B. durch aufschiebend bedingte
Regelungen, die sicherstellen, dass eine bestimmte bauliche Nutzung erst er6ffnet wird, wenn
zuvor eine Larmschschutz-Vorkehrung getroffen wurde. An folgende Fallkonstellationen
kann man denken:
(1) im Bebauungsplan wird ein Wohngebiet festgesetzt. De schutzwiirdigeNutzung
erfordert die Errichtung eines Larmschutzwalles. Die planerische Festsetzung erfolgt mit
der Bedingung der Errichtung des Larmschutzwalles vor Aufnahme der Wohnnutzung.
Flankiert wird das durch einen stiddtebaulichen Vertrag, in dem Einzelheiten bestimmt
sind wie etwa die Realisierung, die Nachweispflichten u.a. Allerdings konnte die
Bedingung auch primédr bzw. nur durch Vertrag geregelt werden; dies miisste in der
Abwigungsentscheidung erldutert werden und sich in der Begriindung entsprechend
wieder finden. Fiir die Gemeinde hitte diese Konstruktion u.a. den Vorteil, dass sie die
Konfliktlosung planerisch ,,bewiltigt*, aber deren Realisierung auf den privaten
Projekttrager verlagert. Fiir diesen ist dies Losung u.a. interessant, weil er es dann in der
Hand hat, fiir eine sachgerechte Planverwirklichung und Steuerung der
Nutzungsaufnahme Sorge tragen zu kdnnen.

(2) Aus der Rechtsprechung® : Sind bei der Umsetzung eines Bebauungsplans im
Hinblick auf einen storenden emittierenden Gewerbebetrieb Nutzungskonflikte zu
erwarten, muss der Konflikt im Plan gelost werden. Er darf sich nicht auf die bloBBe
Absichtserkldarung des Betriebsinhabers stiitzen, den Betrieb zu modernisieren oder die
Betriebsabldufe zu dndern oder mittelfristig den Standort zu verlagern. Die Auflosung
dieser Konfliktsituation konnte auch hier durch einen stidtebaulichen Vertrag erfolgen.

(3) Wie die schrittweise Verwirklichung einer Bebauung durch stddtebauliche Vertrage
abgesichert werden kdnnte, zeigt auch die Situation in folgender Entscheidung zur
Geruchsbelidstigung®': Soll eine Wohnbebauung durch eine vorgelagerte gewerbliche
»Riegelbebauung gegen Abgasimmissionen von Verkehrswegen abgeschirmt werden,
ist planerisch sicherzustellen, dass die gewerbliche Bebauung nicht spéter als die
Wohnbebauung errichtet wird; genauer: Dass die Wohnnutzung nicht vorher
aufgenommen wird. Diese planerische Sicherung kann durch eine Festsetzung nach § 9
Abs. 2 BauGB, aber auch bzw. ergidnzend durch einen stiddtebaulichen Vertrag erreicht
werden.

Wie die vertragliche Sicherung bis hin zur Riickabwicklung bei Verfehlung des
Sicherungszwecks geschehen kann, dafiir enthalt das BauGB selbst ein ,,Muster* in § 35 Abs.
5 Satz 2 BauGB, also in der ,,Baurecht auf Zeit“ — Regelung fiir den Auenbereich: Fiir
Vorhaben, nach § 35 Absatz 1 Nr. 2 bis 6 BauGB ist als weitere Zuldssigkeitsvoraussetzung
eine Verpflichtungserklarung abzugeben, das Vorhaben nach dauerhafter Aufgabe der
zuldssigen Nutzung zuriickzubauen und Bodenversiegelungen zu beseitigen. Als



Sicherheitsleistung kommt vor allem eine bankbesicherte selbstschuldnerische Biirgschaft in
Betracht.

7. ,,Windklau*

Ein ,,Recht gegen Windklau®, also dagegen, dass durch einen zeitlich nachfolgenden
Betreiber mit einem Standort, der sozusagen den Wind “wegnimmt* oder die Anlage
beeintrichtigt, gibt es nicht. Es gibt — so etwa neuere Rechtsprechung® - kein subjektiv-
offentliches Recht auf Ausnutzung der Windenergie, das ein Betreiber einer Windkraftanlage,
die sich im Nachlauf zu einer anderen Windkraftanlage befindet, dem Betreiber einer
vorgelagerten Windkraftanlage entgegengehalten konnte. Was bleibt ist daher, dass es die
Betreiber gegenseitig vertraglich vereinbaren konnen, dass evtl. verursachte Turbulenzen die
Standsicherheit nicht beeintrachtigen u.a. Dies konnte auch durch die Gemeinden unterstiitzt
werden. Beim sog. ,,Repowering* von Windkraftanlagen — unterstiitzt durch das
,,Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) 2009°* - konnte dies z.B. zu Problemldsungen genutzt
werden.

IV. Zur Kosteniibernahme

Die Beteiligung des Privaten an den Kosten der Planungen und Maflnahmen macht
stadtebauliche Vertrige fiir Gemeinden vielfach interessant; vgl. schon oben 1.2.
Rechtsgrundlage hierfiir ist § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3. Danach sind Vereinbarungen in
stidtebaulichen Vertrigen zuldssig mit denen die Ubernahme von Kosten oder sonstigen
Aufwendungen vereinbart werden, die der Gemeinde fiir stddtebauliche Maflnahmen
entstehen oder entstanden sind. Sie miissen —so § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB
ausdriicklich — ,,die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens* sein sind.
»Kausalitit” von Manahme und Kostenvereinbarung ist danach unabdingbar. Die
Rechtsprechung zeigt, dass sich hier die Praxis mitunter ,,anfallig* fiir Losungen zeigt, die
vom Gesetz nicht gedeckt sind*

V. Larmsanierung durch Vertriage: Stadtumbau und Sanierung
1. Stidtebauliche Sanierung

Larmsanierung ist eine ,,klassische* stidtebauliche Aufgabe bei vielen
Innenstadtsanierungen, bei Verkehrsberuhigung in Stadterneuerungsgebieten und bei der
Umgestaltung von Orten infolge von Umgehungsstralen. § 136 BauGB iiber den
Sanierungstatbestand spricht Verkehrsfragen z.B. im Kontext ungesunder Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse ausdriicklich an. Nach § 136 Abs. 2 sind stddtebauliche
Sanierungsmafnahmen sind Maflnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stiadtebaulicher
Missstinde wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. §136 Abs. 3 Nr. 1 Buchst. f) nennt
dazu beispielhaft ,, die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und
Erschiitterungen®. Neben diesem Fall einer ,,Substanzschwiche nennt § 136 Abs. 3 Nr. 2
Buchst. a den flieBenden und ruhenden Verkehr als denkbaren Sanierungsfall, und zwar als
sog. ,,funktionellen Missstand*.

Fiir stadtebauliche Vertrage besteht bei stidtebaulichen Sanierungen ein weites
Anwendungsgebiet, da die gemeindlichen Ordnungsmalnahmen der Sanierung — etwa die
Lirmsanierung — durch Vertrag sowohl einem Sanierungstriger” iibertragen als auch den
Eigentiimern {iberlassen werden konnen®. Darunter fallen z.B. auch die Herstellung und
Anderung von ErschlieBungsanlagen?’.

2 . Stadtumbau



Durch den Stadtumbau nach §§ 171 a ff. BauGB sollen in den von erheblichen
stddtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen vorgenommen werden
zur Herstellung nachhaltiger stddtebaulicher Strukturen. Die damit angestrebte Anpassung
der Siedlungsstruktur an die Erfordernissen der Entwicklung von Bevolkerung und
Wirtschaft einschlieBlich der Umweltverhéltnisse umfasst auch ggf. erforderliche Losungen
von Larmkonflikten. Das Gesetz geht von einer — wenn moglich — konsensualen Losung der
Stadtumbauaufgaben aus. § 171 ¢ BauGB bestimmt hierzu sehr direkt, dass die Gemeinden
bei der Umsetzung ihres stiadtebaulichen Entwicklungskonzepts die Moglichkeit nutzen
sollen, StadtumbaumafBnahmen auf der Grundlage von stidtebaulichen Vertragen im Sinne
des § 11 BauGB insbesondere mit den beteiligten Eigentiimern durchzufiihren.



' Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. 4. 1993 (BGBI. | S. 466)

2 Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 vom 18. 8. 1997 (BGBI. | S. 2081)

% Vgl. bereits BVerwG Urteil vom 6.7.1973 -IV.C 22.72-

4 Vgl. hierzu z.B. Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Loseblattkommentar
Minchen, § 11 Rn. 128 ff.

®Vgl. die bei Krautzberger a.a.O. Fn. 4 nachgewiesene Rspr. in § 11 Rn. 133 ff.

® BVerwG, Beschl. vom 28.12.2005 - 4 BN 40/05 -

" BVerwGE 45, 309/316

8 Vgl. BVerwG in Fn.3

® §§ 47a BImSchG

9§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB: immissionsschutzrechtliche Vertrage als abwagungsrelevante Plane;
vgl. auch § 2 Abs. 4 Satz 6 BauGB

"'§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB; hierzu oben I.2.

12 Urteil vom 22.3.2007 - 4 CN 2/06 —, BVerwGE 128, 238

¥ § 1 Abs. 7 BauGB

“Vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

> Vgl. hierzu auch § 4 des Wohnraumférderungsgesetzes

'® Hierzu auch § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7 vgl. BVerwG, Beschluss vom 18. Dezember 1990 - 4N 6. 88 - ; Beschluss vom 7. Méarz 1997 - 4 NB 38.
96; Urteil vom 16. 12. 1999 -4 CN 7. 98 -

'8 BVerwG, Urteil vom 16. 12. 1999 -4 CN 7. 98

9 BVerwG, Urteil vom 3.2.2008 - 4 CN 3/07 -
20 OVG Miinster Beschl. vom 30.6.2003 — 10a B 1028/02.NE

21 OVG Miinster, Urt. vom 19.2.2001 — 10 a D 65/98.NE
2 VG Leipzig, Beschl. vom 12.7.2007 — 6 K 419/07
3 Gesetz vom 25.10.2008 (BGBI. | S. 2074)

# Vgl. nur Grziwotz, Koppelungsverbot, Angemessenheitsgebot und Schellenass,

Zwischenerwerbsmodelle von Kommunen -, DVBI. 2007, 1125 — 1133
% \/gl. § 157 BauGB

26 §'146 Abs. 3 BauGB
% § 147 Satz 1 Nr. 4 BauGB
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