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Vorwort zur 2. Auflage

Stiadtebauliche Vertrige, insbesondere solche, die im Zusammen-
hang mit sog. Einheimischen Modellen, mithin der Ausweisung von
Bauland zugunsten der ortsansissigen, einheimischen Bevolkerung
stehen, sind aufgrund europiischer Vertragsverletzungsverfahren in
den Blickpunkt der Offentlichkeit geriickt. Es wurde geriigt, dass die
praktizierten Einheimischen Modelle gegen die Niederlassungs- und
Kapitalverkehrsfreiheit verstoBen. Zwischenzeitlich wurde diese Pro-
blematik in Abstimmung mit der EU-Kommission gel6st. Es wurde
ein Rahmenmodell entwickelt, bei dessen Beachtung die Einheimi-
schen- und Sozialmodelle kiinftig wieder als rechtssicher angesehen
werden konnen.

Diese Vertrige sind aber nur ein kleiner Ausschnitt der Vielge-
staltigkeit von stidtebaulichen Vertrigen, die zwischen Biirger und
offentlicher Hand geschlossen werden konnen. Die stidtebaulichen
Vertrige haben zwischenzeitlich in vielen Lebensformen Eingang
gefunden.

AnstoD fiir den Abschluss von stidtebaulichen Vertrigen im Bereich
des offentlichen Baurechts ist vielfach die Situation der ,,leeren Kassen*
von Gemeinden und Stidten. Zwar bestand urspriinglich die Intention
des Gesetzgebers des Bundesbaugesetz, spiter des Baugesetzbuches,
dass die Gemeinden und Stidte als Herr der Bauleitverfahren die Auf-
stellung von Flichennutzungsplinen und von Bebauungsplinen in ei-
gener Regie und auf eigene Kosten durchfithren. Einerseits haben die
Finanzen die Gemeinde und Stidte spiter bewogen, den beglinstigten
Grundstiickseigentiimern die Kosten der Bauleitplanung aufzuerlegen.
Hinzu kam die Forderung der Gemeinden und Stidte, dass auch die
Kosten der Infrastruktur, mithin der ErschlieBung und der Folgelasten
wie der Bau von Gemeinbedarfseinrichtungen vom Grundstiicks-
eigentiimer/Investor mitgetragen werden sollen. In diesem Zusam-
menhang wird vielfach das Miinchner Modell der ,,Sozialen Boden-
nutzung® genannt. Hiernach soll bis zu 2/3 des Wertzuwachses an
Grund und Boden ,,abgeschopft® werden, jedoch ausschlieBlich durch
Beteiligung des Grundstiickseigentiimers/Investors an den Kosten fiir
die Allgemeinheit, welche durch die Baulandentwicklung ausgeldst
werden. Weiterer Grund fiir die teilweise weitreichende Ubertragung
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offentlicher Aufgaben auf die Grundstiickseigentiimer/Investoren liegt
in der meist mangelnden Personalausstattung in den Gemeinden und
Stiddten. Sie sind heute vielfach nicht in der Lage, die an sie gestellten
Anforderungen zu erfiillen, insbesondere Bauleitpline aufzustellen
und die Infrastruktur sicher zu stellen. Dies gilt vornehmlich in Bal-
lungsregionen mit hohem Bevolkerungszuwachs. Die Politik fordert
hier zusitzliche Baulandausweisungen.

Das Buch versucht sich mit den Kernfragen der Inhalte und der
Anwendung von stidtebaulichen Vertrigen auseinanderzusetzen und
eine Leithilfe fiir die Grundstiickseigentiimer, Investoren, Planern und
vor allem fiir Gemeinde und Stidte zu geben.

Das offentliche Vertragsrecht bietet aber noch mehr Moglichkeiten.
Ein wesentlicher Bestandteil der 2. Auflage sind daher umfangrei-
che Erginzungen durch neue gesetzliche Vorgaben der Wohnbau-
land- und Wohnraummobilisierung (Teil D). Aufgrund der Woh-
nungsnot, vornehmlich in den Ballungszentren hat der Gesetzgeber
Vorschriften zur erleichterten Schaffung von Wohnraum, aber auch
zur Sicherung bestehenden Wohnraums erlassen, deren Umsetzung
vielfach auch mit vertraglichen Bindungen zwischen Kommune und
Grundstiickseigentiimer einhergehen. Das Werk wurde daher neben
den Grundformen Stidtebaulicher Vertrige in der Baulandentwick-
lung um Vertrige im Zusammenhang der Regelung zur Mobilisierung
von Wohnbauland und Wohnraum erginzt. Hierbei steht aber nicht
nur die Baulandentwicklung inmitten, sondern auch die Sicherung
bestehender, gewachsener Wohnstrukturen. In einem neuen, ergin-
zenden Kapitel werden die gesetzgeberischen Mdoglichkeiten bzw.
Instrumente vorgestellt und die damit verbundenen stidtebaulichen
Regelungen dargestellt. In einem weiteren Kapitel werden beispielhaft
einige solche Vertragsgestaltungen niher erlautert.

Miinchen, Mirz 2023 Karl Schwab
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