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Zur heutigen Bedeutung stadtebaulicher
Vertrage im Stadtebaurecht

* In § 11 Absatz 1 Satz 1 BauGB bestimmt:

* Die Gemeinde kann stidtebauliche
Vertrage schliefen.

* Das BauGB geht von der grundsatzlichen
Zulassigkeit stadtebaulicher Vertrage aus.

18.9.2007 www.Krautzberger.info



Nicht alle Aufgaben der Gemeinde konnen
durch stadtebauliche Vertrage erledigt werden
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Es muss sich um stadtebauliche Aufgaben der
Gemeinde handeln

* Voraussetzung flir stadtebauliche Vertrage

* nach §§ 11 oder 12 BauGB ist der

* Sachzusammenhang mit dem Stidtebau und damit

* mit gemeindlichen Aufgaben

* Stets muss ein bodenrechtlicher Bezug gegeben sein.

* Bauplanerische Festsetzungen ebenso wie stidtebauliche
Vertrage nach dem BauGB beruhen auf der
Kompetenzgrundlage des Art. 74 Nr. 18 Grundgesetz,

* d.h. auf dem stddtebaurechtlichen Kompetenztitel.
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Kein allgemeiner Klimaschutz mit dem
BauGB

* Allgemeiner Klimaschutz kann daraus nicht
begriindet werden.

* Bei vertraglichen Vereinbarungen zur
stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebiets konnen die Belange des
Klimaschutzes aber

* berucksichtigt und damat
* umgesetzt werden.
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Welche Aussagen enthalt das BauGB
zum Klimaschutz?

* Und was sind stadtebauliche Aufgaben des
Klimaschutzes?
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Klimarelevante Aufgaben des Stadtebaus
Beispiele:

* Schaffung klimaschonender und
klimaschiitzender Stadtstrukturen

* Anpassung an topographische Gegebenheiten,

* Schonung des Naturkreislaufes und der
Landschaft

* Vermeildung der Zersiedelung

* Verkehrsverminderung

* kompakte Stadt- und Siedlungsstrukturen
* gebaudebezogene Malinahmen.

18.9.2007 www.Krautzberger.info



Was enthalt das BauGB dazu an
Regelungen?
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§ 1 Abs. 5 Satz 2

* Die Bauleitplane sollen (auch) dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern und die nattirlichen

Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln,

* auch in Verantwortung fiir den
allgemeinen Klimaschutz
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§ 1 Abs. 6 BauGB

* § 1 Abs. 6 sind wesentlichen 1n der
Bauleitplanung zu berticksichtigenden
Umweltbelange;

* in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) sind die
Auswirkungen der stidtebaulichen Planung
(u.a.) auf das Klima aufgenommen.
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Bodenschutz

* § 1 a Abs. 2 iiber den Bodenschutz
* So auch in § 35 Abs. 5 Satz 1

* § 35 Abs. 5 Satz 2: fur privilegierte
Vorhaben ist eine Riickbau- und
Entsiegelungsverptlichtung zu
libernehmen, wenn die Nutzung dauerhaft

aufgegeben wird.
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Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung

§ 1a Abs. 3 iiber die naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung.

Hieran schlielen als Umsetzungsnormen insbesondere an § 5 Abs. 2 a
tber die Zuordnung von Darstellungen fur Flachen zum Ausgleich

1. S. des § 1 a Abs. 3 im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans zu
Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind
und

§ 9 Abs. 1 a iiber Moglichkeiten der Festsetzung der Flachen oder
MaBnahmen zum Ausgleich auf den Baugrundstiicken selbst, im
sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans oder in einem anderen
Bebauungsplan; Erméchtigung zur Zuordnung zu den Grundstiicken,
auf denen Eingriffe zu erwarten sind einschlieBlich von Mal3nahmen
auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen sowie

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 tiiber die Berticksichtigung der
Ausgleichsregelung des im Recht des stidtebaulichen Vertrags und

§§ 135 a bis c iiber die Finanzierung.
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FFH- und Vogelschutz

§ 1 a Abs. 4 Uber den europarechtlich
indizierten Habitat- und Vogelschutz und
damit dem Schutz der groflen Schutzgebiete
und des natiirlichen Erbes.

18.9.2007 www.Krautzberger.info 13



Umweltprufung

§ 2 Abs. 4 iiber die Umweltpriifung sowie die
Anlage 1 zum BauGB.

Hieran schlieBen u.a. an § 2 a Satz 1 Nr. 1 und
Satz 2 liber den Umweltbericht sowie § 3 Abs. 1
Satz 1 Halbsatz 2 und Abs. 2 Satz 1 und 2, § 4
Abs. 1 Satz 1 und Abs. 3 Uiber die Umsetzung der
Anforderungen der EU-rechtlichen
Umweltprifung in das Bauleitplanvertahren.

Weitere Regelungen hierzu enthalten auch § 4 a
Abs.5,8§4a,§4bund § 4 csowie § 10 Abs. 3
Satz 2 Halbsatz 1 und Abs. 4.
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Flachennutzungsplan

* Die Darstellungen und Festsetzungen fuir
Bauleitplane ermachtigen zu dem
Klimaschutz dienenden Vorkehrungen

* vgl. § 5 Abs. 2 Nr. 4 bis 10
* § SAbs.3Nr.3

* uber Darstellungen bzw. Kennzeichnungen
im Flachennutzungsplan
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Bebauungsplan

°* § 9 Abs. 1 Nr. 2, Nr. 10, Nr. 14 bis 18,
Nr. 20, Nr. 23 bis 25 sowie § 9 Abs. 5
Nr. 3 uiber Festsetzungen bzw.
Kennzeichnungen im Bebauungsplan

* weiterhin § 9 Abs. 2 liber die Moglichkeit
befristeter oder bedingter Festsetzungen
(,,Baurecht auf Zeit*).
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Bebauungsplan der Innenentwicklung

§ 13 a uber Bebauungsplane der
Innenentwicklung zur Erleichterung der
stidtebaulichen Entwicklung ,,nach innen®.
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Was konnen stadtebauliche Vertrage fiur den
Klimaschutz beitragen?

* Vereimnbarungen tiber die Nutzung der Kraft-
Wirme-Kopplung fiir die Warme- und
Elektrizitatsversorgung und von Solaranlagen (§
11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4)

 Baurecht auf Zeit
* Stadtumbau

* Private Initiativen der Stadtentwicklung

18.9.2007 www.Krautzberger.info

18



Baurecht auf Zeit

* 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

* Umsetzung des § 9 Abs. 2 BauGB tiber
befristete oder bedingte Festsetzungen
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§ 9 Abs. 2 BauGB

(2) Be1 Festsetzungen nach Absatz 1 kann 1n
besonderen Fallen festgesetzt werden, dass
bestimmte Nutzungen und Anlagen nur

1. fir einen bestimmten Zeitraum zuldssig oder

2. bis zum Eintritt bestimmter Umstande zulassig
oder unzulissig

sind.

Die Folgenutzung soll festgesetzt werden
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Der Prototyp
§ 35 Abs. 5 Satz 2 BauGB

Fiir Vorhaben, die nach Absatz 1 Nr. 2 bis 6
1st als weitere Zulassigkeitsvoraussetzung

eine Verpflichtungserklirung abzugeben,

das Vorhaben nach dauerhafter Aufgabe der
zulassigen Nutzung zuriickzubauen

und Bodenversiegelungen zu beseitigen
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aktuell

* Repowering von Windenergieanlagen
* Riickbau von alten Anlagen und

* Konsolidierung der Raume

* Auf der Basis von Vertragen

* Und Anderungen des Flichennutzungsplans
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Vertraglicher Entschadigungsverzicht

* Entschiadigungsverzicht nach Aufgabe der Nutzung oder
* wegen Nichterfullung der vereinbarten Nutzung

* Damit 1st der Weg frei fiir eine spatere Umplanung der
betreffenden Flachen

* Der Investor hat den Vorteil einer Planverwirklichung bei
Ubernahme der spiteren ,,Entsorgungsaufgaben.

* Solche Vereinbarungen konnen auch dazu beitragen,
Leerstinden nach Nutzungsaufgabe entgegenzuwirken.

* Im Ergebnis wie bei § 12 Abs. 6 - Gedanke der
,,Folgenbeseitigung*
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Vereinbarungen tiber die Nutzung der Kraft-Warme-
Kopplung fiir die Wiarme- und Elektrizitatsversorgung
und von Solaranlagen (§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4)

* In stidtebaulichen Vertragen konnen auch
Vereinbarungen tiber die Nutzung von Netzen
und Anlagen der Kraft-Warme-Kopplung
und von Solaranlagen fiir dic Wirme- und
Elektrizitatsver-sorgung getroffen werden.

* Dies schlie3t Vereimnbarungen auch tiber die sog.
Kilteversorgung von Gebauden ein.
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Stadtebaulicher Zusammenhang

* Entsprechend den anderen moglichen
Gegenstianden stadtebaulicher Vertrage 1st auch
be1 solchen Vereinbarungen ein stidtebaulicher
Zusammenhang erforderlich,

* d. h. es kommt darauf an, dass solche
Vereinbarungen den mit stadtebaulichen
Planungen, z. B. Baugebietsausweisungen in
Bebauungsplanen, und stadtebaulichen
Malnahmen, z. B. stadtebaulichen Sanierungs-
und Entwicklungsmallnahmen, verfolgten Zielen
und Zwecken entsprechen.
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Anschluss- und Benutzungszwang

* Flankiert werden konnen solche Vertrage
durch den nach Kommunalrecht
moglichen Anschluss- und
Benutzungszwang an Anlagen der Kraft-
Warme-Kopplung.
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Ubernahme der Folgekosten (§ 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 3)

* Folgelasten- und Folgekostenvertrage

* Vereinbarungen zur Ubernahme auch
anderer als infrastruktureller Folgekosten
und somit aller Kosten, die ursachlich mit
der stadtebaulichen Mallnahme
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Neue Infrastruktur und Veranderungen der
Infrastruktur aus Griunden des Klimaschutzes

* Folgelastenvertrage sind auch hierfiir
zulassig

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 nennt hierzu
bereits Beispiele, die zum Gegenstand
stidtebaulicher Vertrage gemacht werden
konnen: Netze und Anlagen

* Weiter z.B. Anpassung der Infrastruktur
wie beim Stadtumbau
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Stadtumbau

* §§ 171 abis 171 d BauGB
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Stadtebauliche Ziele des Stadtumbaus

* Stadtumbaumalinahmen dienen der Herstellung
nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen in von
erheblichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten.

* Das Gesetz spricht zusammenfassend von der Anpassung
der Siedlungsstruktur an die Erfordernisse der
Entwicklung von Bevolkerung und Wirtschaft

* Stirkung innerstiadtischer Bereiche

* Wiederverwendung baulicher Anlagen
* Zwischennutzungen

* Riickbau

* Erhaltung der Altbaubestinde
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Leitbild: Konsensuale Losungen

§ 171 ¢: 1m Vordergrund stehen beim
Stadtumbau vertragliche Losungen stehen

* ohne dass Eingriffsinstrumente
ausgeschlossen sind (Sanierung;
Stadtumbausatzung nach § 171 d)
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept

* Grundlage fiir die Festlegung des
Stadtumbaugebiets

* und die Durchfiihrung der Mallnahmen
* 1st das stadtebauliche Entwicklungskonzept.

* Das stidtebauliche Entwicklungskonzept wird
entsprechend dem Stand der Vorbereitung und
Durchfiihrung der MalBBnahmen weiter
konkretisiert.

* Es ist keine statische, sondern eine
fortschreibungsbedurftige Planung.
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Stadtebauliche Sanierung

www.Krautzberger.info

33



Ist der Sanierungsbegriff zu eng?

* Der stadtebauliche Sanierungsbegriff in § 136 BauGB umfasst
* physische Missstinde (Gebaude, ErschlieBung usw.) und

* funktioneller Missstdnde, wenn das Gebiet in der Erfiillung der
Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die thm nach seiner Lage und
Funktion obliegen

*  Wenn ein Gebiet den sich aus den Erfordernissen des Klimaschutzes
ergebenden Anforderungen nicht entspricht, konnte darin gleichfalls
ein stadtebaulicher Missstand liegen.

* Dies vor allem auch wegen des Klimaschutzzieles in § 1 Abs. 5
BauGB

* Dies kann zu Umstrukturierungen, Eingriffen in Quartiersstrukturen,
der Verlegung von Infrastruktur fiihren.

* FEin offentliches Interesse flir die Durchfiihrung solcher Sanierungen
ist zu begriinden.
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Stadterneuerung — ein konsensualer Prozess

Auch wenn das BauGB 1n §§ 136 ff. zahlreiche
Eingriffsinstrumente enthalt

Ist die Sanierung tatsdchlich ein konsensuales Verfahren

§ 137 BauGB tiber die Beteiligung und Mitwirkung der
von der Sanierung Betroffenen pragt das Verfahren

Die Vorbereitung und die Durchfiihrung der Sanierung
sind mit den Eigentlimern, Mietern, Pachtern und den
sonstigen Betroffenen moglichst friihzeitig zu erortern.

Die Gemeinde muss die Sanierungsbetroffenen dabel
unterstiitzt werden, an der Sanierung aktiv mitzuwirken,
se1 es durch Information, durch Beratung oder durch
sonstige Hilfestellungen
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Private Initiativen der
Stadtentwicklung
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§ 171 f BauGB

* § 171 £ BauGB bestimmt, dass - nach Mal3gabe
des Landesrechts und unbeschadet sonstiger
Mallnahmen nach dem BauGB - Gebiete
festgelegt werden konnen, in denen in privater
Verantwortung standortbezogene Mallnahmen
durchgefiihrt werden

* Auf der Grundlage eines mit den stadtebaulichen
Zielen der Gemeinde abgestimmten Konzepts
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Aufgaben

* Stiarkung oder Entwicklung von Bereichen der
Innenstadte, Stadtteilzentren, Wohnquartiere und
Gewerbezentren sowie von sonstigen fir die
stadtebauliche Entwicklung bedeutsamen
Bereichen

* Das stadtentwicklungspolitische Ziel 1st dabei die
Starkung privater Initiativen, wie z.B. Business
Improvement Districts (BID)

* Inzwischen gibt es auch ,,Housing* (HID) oder
,,Neighbourhood Improvement Districts® (NID).
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Klimaschutzaufgaben?
Beispiele

* Quartiersbezogener Baumalinahmen fir regenerative
Energiegewinnung wie z.B. Blockheizkraftwerke.

* Bei Planung und Verwirklichung in privater
Verantwortung ergeben sich als Fragen u.a.:

* gemeinsamen Finanzierung
* Notwendigkeit der Einbeziehung aller Eigentiimer.

* Das Ausschlieflen von ., Trittbrettfahrern* oder eines
,,Vetos* einzelner -

* auch hierauf zielt die Ermichtigung des § 171 f BauGB

* d.h. hierin konnte ein Schliissel fiir eine breite
klimaschutzbezogenen Erneuerung von Infrastruktur
liegen.
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Fazit

*  Das BauGB stellt fiir die Aufgaben des
Klimaschutzes vielfaltige Gestaltungs-
und Umsetzungsinstrumente bereit:

*  Bauleitplanung und

* Konsensuale Regelungen werden 1im
Vordergrund stehen.
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Klimaschutzkonzepte

* Der Blick auf das weit reichende Instrumentarium lasst die
Frage nach der Bedeutung und entsprechenden
Entwicklung kommunaler Klimaschutzkonzepte stirker
in den Vordergrund riicken als neue Regelwerke.

* Die Klimaschutzkonzepte konnten als Element der fiir die
Stadtentwicklung so wichtigen Planungsform der
integrierten Stadtentwicklungskonzepte

* Offentlich erortert und
* mit Umsetzungsstrategien versehen
* Von dem Rat beschlossen
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Gesetzgeber?

* Ob der Gesetzgeber die Beziige zum Klimaschutz
auch mnsoweit verdeutlichen will, bleibt
abzuwarten.

* Mitunter scheinen ja gesetzliche Neuerungen auch
darauf zu zielen, ein Instrumentarium wieder
verstarkt ins Augenmerk zu riicken,

* ohne dass es einer Anderung zwingend bedarf.
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Vielen Dank!
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