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EinfUhrung

Zu Beginn der 6. Sitzung des Runden Tisches stellte Frau Spengler einen zusam-
menfassenden Uberblick der Entwicklungsschritte des stadtebaulichen Entwurfes
im Verlauf des Runden Tisches vor und benannte die stadtebaulichen Werte, die
sich aus dem aktuellen Planungsstand ergeben. Im Anschluss wurde der Vorent-
wurf zum Bebauungsplan flr den ersten Bauabschnitt von Seiten der Stadtver-
waltung vorgestellt. Frau Klinke (LHH, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung,
61.16 — Bodenordnung) erlauterte die Grundsatze der Herangehensweise an den
stadtebaulichen Vertrag. Anhand des Katalogs der 102 Ziele aus der vorangegan-
genen Burgerbeteiligung wurden der Stand und weitere Schritte zur Umsetzung
diskutiert.

Entwicklungsschritte des Entwurfes

Frau Spengler erduterte, wie im Verlauf der Arbeitsphase des Runden Tisches der
stadtebauliche Entwurf konkretisiert und auf Basis der dort formulierten Anregun-
gen weiterentwickelt wurde.




Bebauungsplan

Herr Schlesier (LHH) erlauterte die prinzipielle Herangehensweise an den Entwurf
des Bebauungsplanes. Ziel sei es, die Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfs
bzw. Funktionsplans detailiert im B-Plan festzusetzen. Die 102 Planungsziele
wurden mit moglichen Festsetzungen im Bebauungsplan abgeglichen, d.h. welche
Ziele kdnnen Uber den B-Plan geregelt werden und fur welche bedarf es gege-
benenfalls andere Instrumente. Z.B. sollen die Uberbaubaren Flachen, die an den
offentlichen Raum angrenzen, als Baulinien und die nach innen gelegenen Baukan-
ten als Baugrenzen festgesetzt werden. Fur die Baufelder werden u.a. die Grund-
flachenzahl (GRZ) und die max. Oberkante der Gebaudehohe festgesetzt.

Stadtebaulicher Vertrag

Frau Klinke stellte die rechtlichen Grundlagen eines stadtebaulichen Vertrages
nach §11 BauGB als Mittel der Zusammenarbeit der 6ffentlichen Hand mit privaten
Investoren vor. Der stédtebauliche Vertrag stellt eine Sonderform des ffentlich-
rechtlichen Vertrages dar. Sie wies daraufhin, dass das Kopplungsverbot, der
Angemessenheitsgrundsatz und der VerhaltnisméaBigkeitsgrundsatz bei der Aus-
arbeitung des Vertrages bertcksichtigt werden mussen. Um die wirtschaftliche
Angemessenheit zu sichern, durften die Kosten grundstiicksbezogener Leistun-
gen (soziale Infrastruktur, technische ErschlieBung, Flachenabtretung etc.), die die
Stadt dem Investor vertraglich abfordert, maximal 2/3 des Bruttowertzuwachses
ausmachen, den ein Grundstuck durch die Baurechtsveranderung erféhrt. Da flr
das Gelande der Wasserstadt bereits hohe Kosten flir die Vorbereitung der Bebau-
ung erforderlich sind (Altlastenbeseitigung, Larmschutz etc.), ist der Spielraum flr
weitere Anforderungen deutlich geringer als bei anderen Baugebieten.
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Einordnung:

1. Hoheitliche Vorgehensweise der Gemeinde

* Regelungen per Satzung

« Regelungen per Verwaltungsakt

e Grundlage: Gesetzliche Regelung im 6ffentlichen Recht
2. Privatrechtliche Vorgehensweise (Personen des Privatrechts)

¢ Regelungen per Vertrag

e Grundlage: Zivilrecht/ Privatrecht, insb. BGB

¢ Auch: Handlungen der fiskalisch handelnden Gemeinde
3. Vertragliche Vorgehensweise der Gemeinde

(Mischform aus 1. und 2.)

¢ Regelungen per Vertrag (6ffentlich-rechtlicher Vertrag)

e Grundlage: Gesetzliche Regelung im &ffentlichen Recht

e Stadtebauliche Vertrage
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Zusammenarbeit mit Privaten

« In Ergdnzung des einseitig gepragten hoheitlichen Vorgehens
der Gemeinde

bietet § 11 BauGB durch Stadtebauliche Vertrage
verschiedene Mdéglichkeiten - nicht abschlieBend -
zur Kooperation mit den

von der Planung betroffenen Personen.

+« Grenzen:
* Planungshoheit der Gemeinde muss erhalten bleiben

* Koppelungsverbot, Angemessenheitsgrundsatz,
VerhaltnismaBigkeitsgrundsatz




HAN

NOV Stadtebauliche Vertrage nach §11 BauGB
[

Grundsatze

Kausalitat der Vertragsleistungen und Koppelungsverbot

s Erfordernis des sachlichen Zusammenhangs: Austauschvertrag
darf nur das verbinden, was ohnehin in einem inneren
Zusammenhang steht

« Nur maBnahmenbezogene, tatsachliche Kosten, keine
sachfremden Kosten

e Kriterium des zeitlichen Zusammenhangs

* BVerwG zum Folgekostenvertrag (Koppelungsverbot):
Hoheitliche Leistungen dirfen nicht von im Gesetz nicht
vorgesehenen Gegenleistungen des Empfangers oder
NutznieBers abhdngig gemacht werden
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Grundsatze

Angemessenheit

« Die vereinbarten Leistungen mussen den gesamten

Umstanden nach angemessen sein ( 11 Abs. 2 BauGB), d. h.

Leistung und Gegenleistung der Vertragspartner missen
ausgewaogen sein; Verfassungsprinzip: Erforderlichkeit und
VerhadltnismdBigkeit flr das gesamte Verwaltungshandeln ist
anzuwenden

* Bereicherungsverbot flr die Gemeinde

* Sowieso-Kosten, z. B. Verwaltungskosten der Gemeinde, sind
nicht erstattungsfahig

» Freiwilligkeit kein Kriterium fir Angemessenheit
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Grundséatze

Keine Bodenwertabschdpfung

« Keine Abschépfung planungs- und maRnahmenbedingter
Bodenwertsteigerungen

« Planungsgewinn steht dem Eigentimer zu
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Grundsatze

Unzuldssige Vorwegbindungen

« Vorwegbindungen flr den Bebauungsplan durfen nicht vertraglich
eingegangen werden (z. B. Zusage an den Investor im stéddtebau-
lichen Vertrag tber eine bestimmte GFZ im B-Plan). Die
Gemeinde wdre dann an einer fairen Abwdgung gehindert.
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Vertragsinhalte (nicht abschlieRend):

« Vorbereitung oder Durchfiihrung stadtebaulicher Mainahmen durch den
Vertragspartner auf eigene Kosten

« Stadtebauliche Planung und vorbereitende MaRnahmen (z.B. Gutachten)

+ Freilegung, Bodensanierung

+ Herstellung der technischen Infrastruktur (z.B. von ErschlieBungsstralien,
Entwasserung, Larmschutz, etc.)

+ Herstellung der éffentlichen Grin- und Erholungsflachen

+ Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

+ Herstellung der sozialen Infrastruktur (Kindergarten, Grundschule)

+ etc.

Abgleich mit den 102 Zielsetzungen

Herr Schlesier stellte dar, welche der 102 Zielsetzungen aus der ersten Phase der
Burgerbeteiligung an diesem Stand des Verfahrens umgesetzt sind und welche
erst im weiteren Verfahren verwirklicht werden kénnen. Es wurde deutlich, dass nur
etwa ein Drittel der Ziele tatsachlich Uber das Instrument Bebauungsplan abgesi-
chert werden kénnen. Von diesen wiederum lassen sich nicht alle im Geltungsbe-
reich des ersten Bauabschnittes verwirklichen. Ein GroB3teil der Ziele wird erst im
Rahmen der weiteren Umsetzung umzusetzen sein.
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