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Stadtebauliche Vertrage

- Strikter Gesetzesvollzug oder grenzenlose Vertragsfreiheit? -

Neben die traditionellen Instrumente des hoheitlichen Verwal-
tungshandelns sind in der Bauleitplanung die stadtebaulichen
Vertrage' getreten, die das gemeindliche Satzungsrecht beglei-
ten und als eigenstandige Rechtsquelle einen Teil der Konflikt-
bewéltigung Ubernehmen kénnen. Der Wandel des obrigkeits-
staatlichen Verwaltungshandelns zu partnerschaftlicher Koope-
ration lasst jedoch neue Probleme entstehen. Kénnen stadte-
bauliche Vertrdge von gesetzlichen Regelungen abweichen
oder sind sie auf einen strikten Gesetzesvollzug beschrankt?
Welche neuen Haftungsrisiken ergeben sich fur die Gemeinden,
wenn sie auf gleicher Augenhéhe mit dem Vertragspartner
stehen und ihre Anspriiche ggf. sogar zivilrechtlich geltend
machen mussen? Wer schitzt die Gemeinden davor, dass sie
die erhaltenen Leistungen im Falle der Nichtigkeit des Vertrages
zurlckerstatten missen, wahrend der Vertragspartner die Frichte
der gemeindlichen Bauleitplanung behalten kann? Besteht nicht
die Gefahr, dass stadtebauliche Vertrage einseitig an den Inter-
essen der Vertragspartner ausgerichtet sind, zu “subjektiven
Abwéagungssperren” flihren und die Belange anderer Planbetei-
ligter, der Konkurrenz, der Offentlichkeit aber auch die Um-
welt-, Natur- und Landschaftsbelange auf der Strecke bleiben?
Fragen Uber Fragen, die allerdings nichts daran gedndert haben,
dass der stadtebauliche Vertrag vor allem nach der deutschen
Einheit nicht nur in den neuen Landern geradezu einen Sieges-
zug? angetreten ist.

I. Entwicklung

Waéhrend der ErschlieBungsvertrag bereits in § 123 11l BBauG
seine Grundlage fand, fehlte lange Zeit eine spezielle Norm fur
stadtebauliche Vertrage. Erstmals wurden sie noch im Jahre
1990 in § 54 BauZVO der DDR? fir den Bereich der damaligen
DDR gemeinsam mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
geregelt. Entsprechende Regelungen wurden im Jahre 1993 in
§§ 6, 7 BauGB-MaBnG befristet bis zum 31.12.1997 aufgenom-
men und deren Anwendungsbereich auf das gesamte Bundes-
gebiet ausgeweitet. Mit §§ 11, 12 BauGB hat der stadtebauliche
Vertrag und der vorhabenbezogene Bebauungsplan zum
1.1.1998 eine dauerhafte Rechtsgrundlage im Stadtebaurecht
erhalten.

Der stadtebauliche Vertrag ist allerdings seit langem erprobt.
Bereits im Jahre 1875 wurde in § 15 des PreuBischen Fluchtli-
niengesetzes ein sog. Unternehmervertrag zur Durchfihrung
des StraBenbaus und anderer ErschlieBungsmafnahmen vor-
gesehen —ein Beispiel, das in verschiedenen anderen Regelun-
gen der deutschen Lander aufgegriffen wurde.* Auch ohne
ausdruckliche gesetzliche Grundlage wurden stédtebauliche
Vertrdge schon friher vielfach eingesetzt — eine Entwicklung,
die das BVerwG bereits im Jahre 1966 ausdricklich begrift
hat.®

Die wachsende Akzeptanz des stadtebaulichen Vertrages ist
zum einen auf leere Gemeindekassen zurlickzufiihren, die es
den Gemeinden nicht erlauben, die aufwandigen Planungsver-
fahren ohne Einbeziehung Privater durchzufiihren.® Auf der
anderen Seite wird der stadtebauliche Vertrag dem modernen
Verstandnis von Verwaltungshandeln, das die Kooperation zwi-
schen Birger und Verwaltung i.S. einer Public Private Part-
nership inden Vordergrund stellt, gerecht.” Bei aller Freude tber
das so gewonnene flexible Handlungsinstrument des stadte-
baulichen Vertrages sind jedoch auch die Beschrankungen und
rechtlichen Grenzen zu sehen, denen er unterworfen ist.

Il. Typen stadtebaulicher Vertrage

Das Gesetz stellt verschiedene Typen stédtebaulicher Vertrage
bereit.

1. § 11 BauGB

Mit § 11 BauGB wurde eine Generalklausel geschaffen, die
unabhéngig von einzelnen im BauGB geregelten Vertrdgen die
grundsétzliche Zulassigkeit stddtebaulicher Vertrage festschreibt
(§ 1111 BauGB).In § 1112 BauGB sind drei in der Praxis haufig
vorkommende Vertragstypen ausdricklich benannt. Die Auf-
zahlung ist allerdings nicht abschlie3end.

Gemeinsame Wirksamkeitsvoraussetzungen fiir alle stadte-
baulichen Vertrédge enthélt § 11 1l und Ill BauGB. Danach mus-
sen die vereinbarten Leistungen den gesamten Umstanden
nach angemessen sein. Falls der Vertragspartner einen An-
spruch auf die Leistung des anderen hat, ist die Vereinbarung
einer Gegenleistung unzuléssig. Die allgemeinen Anforderun-
gen an die Bauleitplanung, insbesondere das Abwagungsgebot
nach § 1 BauGB, sind auch fir den stadtebaulichen Vertrag
verbindlich. So kann sich die Gemeinde nicht vertraglich zur
Aufstellung eines Bebauungsplans verpflichten (§ 2 Ill BauGB).
Das Gesetz benennt dabei als Beispiel den Bauplanungsver-
trag, den Baurealisierungsvertrag und den Folgekostenvertrag.

a) Bauplanungsvertrag

§ 1112 Nr. 1 BauGB regelt den Bauplanungsvertrag. Danach
kann die Vorbereitung oder Durchfiihrung stédtebaulicher Maf3-
nahmendurch den Vertragspartner auf eigene Kosten ibernom-
men werden. Beispielhaft werden die Neuordnung der Grund-
stiicksverhaltnisse, die Bodensanierung und sonstige vorberei-
tende MafBBnahmen sowie die Ausarbeitung der stddtebaulichen
Planungen genannt.

Der Vertragspartner kann der Gemeinde den Entwurf eines
Bebauungsplans ausarbeiten, die planungsrechtlich erhebli-
chenBelange nach § 1V BauGB ermitteln, einzelne Schritte des
Planaufstellungsverfahrens, so zum Beispiel die Burgerbeteili-
gung, vorbereitet und organisieren, Grundstiicke erwerben und
in ihrem Zuschnitt neu ordnen oder freilegen oder auch Altlasten
ermitteln und entsorgen.?

1 Léhr in: Battis/Krautzberger/Lohr, § 11 BauGB Rdn. 1; Quaas in: Schrédter,
§ 11 BauGB Rdn. 1; Hien in: FS Schlichter, S. 131; Oerder, BauR 1998, 22.

2 Wahl, VVDStRL 52 (1993), 333.

3 Bauplanungs- und Zulassungsverordnung vom 20.6.1990, GBI. der DDR |
Nr. 45, S. 739.

4 Nachweise bei: Ernstin: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 124 BauGB
Rdn. 2.

5 BVerwG, Urt. v. 4.2.1966 — 4 C 64.65 — BVerwGE 23, 213 = DVBI. 1967, 43 =
NJW 1967, 590; vgl. auch Stiier, Bau- und FachplanungsR, Miinchen 1998,
Rdn. 1114.

6 Lohrin: Battis/Krautzberger/Léhr, § 11 BauGB Rdn. 1; Oerder, BauR 1998, 22.

7 Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 11 BauGB Rdn. 2;
Stiier, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1114.

8 Quaasin: Schradter, § 11 BauGB Rdn. 10ff.; Lohrin: Battis/Krautzberger/Lohr,
§ 11 BauGB Rdn. 6 ff. Beispiele flrdie vertragliche Gestaltung bei Stuer, Der
Bebauungsplan, Minchen 2000, Rdn. 110.
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Die Verantwortung der Gemeinde fiir das gesetzlich vorge-
schriebene Planaufstellungsverfahren kann allerdings nicht tber-
tragen werden (§ 11 1 2 Nr. 1 BauGB). Denn der Bebauungs-
plans beruht auf einer kommunalen Normsetzung, die nicht auf
Private GObertragbar ist.® Die wesentlichen Verfahrensschritte
wie der Aufstellungsbeschluss (§ 2 | 2 BauGB), die 6ffentliche
Auslegung des Planentwurfes nach § 3 Il 1 BauGB, die Abwé-
gung der &ffentlichen und privaten Belange nach § 1 Vi BauGB
und der Satzungsbeschluss nach § 10 | BauGB kénnen daher
nicht auf Private Ubertragen werden.'®

Die Gemeinde muss die Letztverantwortung behalten. Dies ist
fur die 6ffentliche Akzeptanz des Bebauungsplans unverzicht-
bar. Denn trotz aller Kooperation mit Privaten muss die Interes-
senneutralitat der Gemeinde gewahrt bleiben. Subjektive Abwa-
gungssperren, die sich aus einer einseitigen vertraglichen Bin-
dung oder auch aus faktischen Bindungen ergeben kénnen, sind
daher unzulassig. Vor allem darf nicht der Eindruck entstehen,
dass der Bebauungsplan auf einer augenzwinkernden Abspra-
che zwischen Investor und Gemeinde zulasten Dritter beruht."

b) Baurealisierungsvertrag

Auch die Foérderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung
verfolgten Ziele kann Gegenstand eines stadtebaulichen Vertra-
ges sein (§ 1112 Nr. 2 BauGB). Dazu gehéren die Grundstlicks-
nutzung, naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen (§1 a
Il BauGB) und die Deckung des Wohnbedarfs von Bevdlke-
rungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproble-
men sowie des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevdlkerung.
Dabei kann die vertragliche Verpflichtung Gbernommen werden,
einen Teil der neu zu errichtenden Wohnfildche als Sozialwoh-
nungen zu gestalten.

Auch stadtebauliche Ziele, die nichtim Festsetzungskatalog des
§ 9 BauGB oder in der BauNVO enthalten sind, kbnnenin einem
Vertrag festgelegt werden, etwa hinsichtlich der Nutzung und
des Betriebs der Gebaude.'® Hierher gehéren die verschiede-
nen Einheimischenmodelle. Diese sehen vor, dass ein neu
aufzuschlieBendes Baugebiet den bereits in der Gemeinde
Anséssigen zugute kommt. Diesen wird so der Erwerb von
Eigenheimen zu vergleichsweise giinstigen Preisen ermdglicht,
wo sie anderenfalls in Konkurrenz zu finanzkréftigen Zuztglern
treten wiirden.

Nach dem Weilheimer Einheimischenmodell unterbreitet der
Private der Gemeinde ein befristetes Kaufangebotfir die Grund-
stlicke, das unter der Bedingung steht, dass der Eigentiimer an
einen Auswartigen verauBert. Dieses Angebot wird durch eine
Auflassungsvormerkung gesichert. Verkauft der Eigentimer
abredewidrig das Grundstlick an einen Auswartigen, kann die
Gemeinde das Grundstick erwerben und zu entsprechend
glinstigeren Konditionen an einen Einheimischen weiterverau-
RBern. Ahnliche Regelungen enthalten das Traunsteiner oder das
Echinger Modell.™

Das BVerwG hait derartige Vertrége fir grundsétzlich zulassig.
Obwohl die stadtebaulichen Festsetzungsmaéglichkeiten des § 9
BauGB die Bereithaltung von Bauland fur Anséssige nicht vor-
sehen, geht aus dem BauGB auch kein Verbot einer Bevorzu-
gung Ortsansassiger auf anderem Wege hervor. Vielmehr folge
aus der Allzustandigkeit der Gemeinden fiir Angelegenheiten
der ortlichen Gemeinschaft (Art. 28 Il 1 GG), dass die kontinuier-
liche Entwicklung der Gemeinde unter Anknipfung an die Orts-
verbundenheit der Gemeindeeinwohner ein legitimes kommu-
nalpolitisches Ziel ist, das auch mit den Mitteln eines stédtebau-
lichen Vertrages verfolgt werden kann. Bedingung sei allein,
dass das Einheimischenmodell nicht dazu fiihre, Auswartige
von der Integration oder Ansiedlung im Gemeindegebiet abzu-
halten. Das Einheimischenmodell ist daher nur zul&ssig, wenn
zugleichim Gemeindegebiet ausreichende Bauplatze ohne “Ein-
heimischenbindung” zur Verfigung stehen.'®> In Wahrheit wer-
den die Einheimischen daher nicht bevorzugt, sondern den
Auswartigen gleichgestellt.

c) Folgekostenvertrag

In § 111 2 Nr. 3 BauGB wird der Folgekostenverirag geregelt.
Danach kann sich der Private vertraglich verpflichten, Kosten
oder sonstige Aufwendungen, die der Gemeinde fir stadtebau-
liche MaBnahmen entstehen oder entstanden sind, zu Gberneh-

men. Diese missen jedoch Voraussetzung oder Folge des
geplanten Vorhabens sein. So kénnen beispielsweise die Ko-
sten fur Kindergérten, Krankenhduser, Schulen, Kiaranlagen
oder Freizeitflachen Ubertragen werden.'® Die Kosteniibernah-
me kann auch durch die Bereitstellung von Grundstlicken erfol-
gen. Auch bereits vor Abschluss des Vertrages entstandene
Kosten dirfen dabei auf den Investor abgewalzt werden. Vor-
aussetzung dafir ist jedoch, dass ein ursachlicher Zusammen-
hang zwischen dem Projekt und den Kosten besteht.

2. Nicht typisierte stddtebauliche Vertrdge

Nach § 11 IV BauGB bleibt die Zulassigkeit anderer stadtebau-
licher Vertrage unberiihrt. So sind im BauGB verschiedene
weitere stédtebauliche Vertrége angesprochen:

¢ § 1211 BauGB: Der Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan. Ein Investor stimmt mit der Gemeinde
einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ab. In einem Durchflih-
rungsvertrag verpflichtet er sich zur Durchfithrung der ihm oblie-
genden Planungs- und ErschlieBungsmafBnahmen innerhalb
einerbestimmten Frist'” sowie zur vollstandigen oder teilweisen
Kostentragung. Der Durchfihrungsvertrag muss nach § 12 | 1
BauGB vor dem Satzungsbeschluss nach § 10 | BauGB abge-
schlossen werden."® Ziel dieser Regelung ist es, die ordnungs-
geméaBRe Abwagung nach § 1 VI BauGB sicherzustellen.

¢ § 154 Il 2 BauGB: Die Abldésungsvereinbarung lber Aus-
gleichsbetrage fiir Sanierungsverfahren.

¢ §§ 157 BauGB: Die Durchflihrung von Sanierungsmaf3nah-
men durch einen Sanierungstrager.

e §166 Il 3 Nr. 2 BauGB: Die Verpflichtung, ein Grundstlick
entsprechend einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
zu nutzen, um den Erwerb durch die Gemeinde abzuwenden.

¢ § 167 BauGB: Die Durchfiihrung von EntwicklungsmafBnah-
men durch einen Entwicklungstrager.

Daneben steht es der Gemeinde frei, weitere stadtebauliche
Vertrdge abzuschlieBen, so weit dem nicht zwingende gesetzli-
che Bestimmungen entgegenstehen. § 11 IV BauGB hat daher
die Bedeutung einer aligemeinen Offnungsklausel.?

3. ErschlieBungsvertrag

Einer der praktisch bedeutsamsten stédtebaulichen Vertrage ist
der ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB, der durch das
InvWoBaulG 1993%' neugefasst wurde. Danach kann die Ge-
meinde die ErschlieBung durch Vertrag auf einen Dritten Gber-
tragen. Hintergrund ist das Erfordernis der Sicherstellung einer

Finkelnburg/Ortloff, OffBauR, Bd. I, S. 174.

10 Quaas in: Schrodter, § 11 BauGB Rdn. 15; Léhr in: Battis/Krautzberger/Lohr,
§ 11 BauGB Rdn. 6; Stiier, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1136; Oerder, BauR
1998, 22.

11 Stier, DVBI. 1995, 649; ders., Bau- und FachplanungsR, Rdn. 558, 812; Léhr
in: Battis/Krautzberger/ Lohr, § 11 BauGB Rdn. 3.

12 Quaas in: Schrodter, § 11 BauGB Rdn. 20; Lohr in: Battis/Krautzberger/Lohr,
§ 11 BauGB Rdn. 13; Stier, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1139.

13 Stler, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1144; ders., Der Bebauungsplan,
Minchen 20000, Rdn. 821.

14 Stier, Der Bebauungsplan, Minchen 20000, Rdn. 821

15 BVerwG, Urt. v. 11.3.1993 -4 C 18.91 — BVerwGE 92, 56 = ZfBR 1993, 299 =
DVBI. 1993, 654; VGH Minchen, Urt. v. 11.4.1990 — 1 B 85 A. 1480 — NVwZ
1990, 979.

16 Stier, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1147; Quaas in: Schrédter, § 11 BauGB
Rdn. 26.

17 Die Fristkannim Einvernehmen mitder Gemeinde verlangertwerden Quaasin:
Schrodter, § 12 BauGB Rdn. 27.

18 Dies wurde teilweise friher nicht fir erforderlich gehalten VGH Mannheim,
B.v.25.11.1996 -8 S 1151/96 — DVBI. 1997, 841 = ZfBR 1997, 162, a.A. OVG
Bautzen, Urt. v. 8.12.1993 — 1 S 81/93 — LKV 1995, 84; OVG Bautzen, Urt. v.
14.7.1994 — 1 S 142/93 — NVwZ 1995, 181 = BRS 56, Nr. 244.

19 Quaas in: Schrodter, § 12 BauGB Rdn. 24,

20 Finkelnburg/Ortioff, OffBauR, Bd. 1, S. 176.

21 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz v. 22.4.1993 (BGBI. |
S. 466).
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ausreichenden ErschlieBung, die fir die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben erforderlich ist. Traditionell finanziert
die Gemeinde die Kosten vor und tragt die nicht beitragsfahigen
Kosten sowie einen Eigenanteil von 10 % nach § 129 1 3 BauGB
selbst. Der ErschlieBungsvertrag bietet hier die Mdglichkeit, die
Kosten insgesamt auf den Vorhabentrager abzuwélzen.??

a) Abgrenzung zu verwandten Vertragstypen

Abzugrenzen ist der ErschlieBungsvertrag von einem privat-
rechtlichen Werkvertrag nach §§ 631 ff. BGB, in dem die Ge-
meinde die Durchfiihrung der BaumaBnahmen einem privaten
Unternehmer Ubertragt, selbstaber Tragerin der ErschlieBungs-
maBnahme bleibt. Beim ErschlieBungsvertrag fuihrt der Dritte
dagegen die ErschlieBungsmafBnahme im eigenen Namen und
auf eigene Kosten durch.?

Auch beim Vorfinanzierungsvertrag liegt kein ErschlieBungsver-
trag vor. Mit einem solchen Vertrag verpflichtet sich der Unter-
nehmer zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen auf eigene
Kosten, die ihm jedoch nach Fertigstellung der Anlagen von der
Gemeinde erstattet werden, woraufhin diese wiederum nach
§§ 127 1,128 I 1 Nr. 3 BauGB ErschlieBungsbeitrdge von den
Grundstiickseigentiimern verlangen kann. Es handelt sich hier-
bei ebenfalls um einen privatrechtlichen Werkvertrag mit Féllig-
keitsabrede.?* Der ErschlieBungsvertrag hat Ahnlichkeiten mit
dem Folgelastenvertragnach § 1112 Nr. 3 BauGB. Als spezielle
Regelung der Kosteniibernahme hinsichtlich der ErschlieBung
geht § 124 BauGB § 11 BauGB grundséatzlich vor, wobei dieser
jedoch als Generalklausel subsidiar heranzuziehen ist.?®

b) Gesetzliche Regelung

Wie die Regelungen Uber den stadtebaulichen Vertrag in § 11
BauGB gibt auch § 124 BauGB zum Teil die von der Rechtspre-
chung entwickelten Grundséatze zum ErschlieBungsvertrag wie-
der. Teilweise korrigiert die Vorschrift aber auch bewusst die
Anforderungen, die das BVerwG zuvor aufgestellt hat. Gesetz-
geberisches Ziel dabei war die Ausweitung des Anwendungsbe-
reiches und die Einrdumung groBerer Vertragsfreiheit.2®

Nach § 124 Il BauGB kdénnen sowohl nach Bundes- oder Lan-
desrecht beitragsfahige als auch nicht beitragsfahige Erschlie-
Bungsanlagen Gegenstand des ErschlieBungsvertrages sein.
Der Dritte kann sich dazu verpflichten, deren Kosten ganz oder
teilweise zu tragen. § 124 1l 3 BauGB ermdglicht auch die
Ubertragung der Kosten auf den Privaten, so weit die Gemeinde
nach § 129 | 3 BauGB bei der Erhebung von ErschlieBungsbei-
tragen 10 % der Kosten selbst tragen misste. Damit wird eine
umfassende Ubertragung aller ErschlieBungsaufgaben auf den
Privaten ermdéglicht, auch wenn es sich nicht um nach §§ 127 ff.
BauGB beitragsfahige Anlagen handelt. So kénnen die Kosten
fir Anlagen zur Ver- und Entsorgung mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser Ubertragen werden, aber z.B. auch die
Kosten flr Kinderspielplatze oder SammelstraBen.?” Private
kénnen allerdings nur zu konkreten ErschlieBungsmaBnahmen
in einem abgegrenzten Planungsgebiet herangezogen wer-
den.

Wie in der Generalklausel des § 11 BauGB steht der Erschlie-
Bungsvertrag nach § 124 Il 1 BauGB unter dem Vorbehalt der
Angemessenheit der Gegenleistungen. Diese missen in sach-
lichem Zusammenhang mit der ErschlieBung stehen. Der Um-
fang der ErschlieBungslast der Gemeinde nach §§ 123, 129
BauGB bestimmt und begrenzt daher den mdglichen Inhalt
eines ErschlieBungsvertrages.?® So kann der Ausbau einer
bereits hergestellten StraBe nicht Gegenstand des Erschlie-
Bungsvertrages sein, wohl aber eines Folgelastenvertrages
nach § 11 12 Nr. 3 BauGB.*°

Auch wenn der Dritte die ErschlieBung Ubernimmt, bleibt die
Gemeinde nach § 123 BauGB erschlieBungspflichtig. Kommt es
nicht zur Fertigstellung der privat getragenen ErschlieBungs-
maBnahmen, beispielsweise infolge der Insolvenz des Unter-
nehmers, ist die Gemeinde verpflichtet, die ErschlieBung zu
Ende zu flhren.®' Lasst sich die Gemeinde auf einen nicht
finanzkraftigen oder unseriésen Unternehmer ein, kann darin
ein erhebliches finanzielles Risiko liegen. Das BVerwG hat
daher die Zulassigkeit von ErschlieBungsvertréagen in der Ver-
gangenheit eher restriktiv gehandhabt, um Gemeinden und
ErschlieBungsbeitragspflichtige zu schiitzen.®?

Der Unternehmer kann als Privatperson von durch die Erschlie-
Bung beguinstigten Dritten keine ErschlieBungsbeitrage verlan-
gen.®® Die Gemeinde kann nur einen ihr entstandenen Aufwand
weitergeben.? Die Heranziehung bzw. Beteiligung von Fremd-
anliegern an den ErschlieBungskosten kann daher bei Erschlie-
Bungsvertrdgen Schwierigkeiten bieten.®

Der Zweck der Vorschrift, die Durchfiihrung von BaumaBnah-
men unter Zuhilfenahme privater Initiative zu erleichtern, spie-
gelt sich in § 124 111 2 BauGB wider: Liegt ein Bebauungsplan
nach § 30 | BauGB vor und lehnt die Gemeinde das zumutbare
Angebot eines Dritten ab, die ErschlieBungsmaBnahmen durch-
zuflihren, so ist sie selbst zur Durchfihrung der ErschlieBung
verpflichtet. Dabei reicht es allerdings nicht aus, dass der
Investor Vertragsverhandlungen anbietet, vielmehr muss ein
konkreter, fiir die Gemeinde zumutbarer Vertragsentwurf vorge-
legt werden.®

Ili. Problemfelder

So klar die Grundlagen fur stadtebauliche Vertrage erscheinen,
so vielfaltig sind die Probleme und offenen Fragen, die sich vor
allem in der Praxis ergeben.

1. Rechtsnatur des Vertrags

Obwohl der stédtebauliche Vertrag in § 11 BauGB geregelt ist,
folgt daraus nicht notwendigerweise eine 6ffentlich-rechtliche
Rechtsnatur des Vertrages. Vielmehr ist es der Gemeinde
freigestellt, stddtebauliche Ziele auch in der Rechtsform des
privatrechtlichen Vertrages zu verfolgen.¥

Die offentlichen oder privaten Rechtsnatur eines Vertrages
entscheidet nach § 40 | 1 VwWGO auch Uber den Verwaltungs-
oder den Zivilrechtsweg. Bei Vertragen ist grundsétzlich anhand
objektiver Kriterien Uber deren Rechtsnatur zu entscheiden.
Dabei ist sowohl der Zweck des Vertrages als auch der jeweilige
Sachzusammenhang zu berlicksichtigen.®®

22 Finkelnburg/Ortloff, OffBauR, Bd. I, S. 177; Quaas in: Schrddter, § 124 BauGB
Rdn. 1.

23 Quaas in: Schrédter, § 124 BauGB Rdn. 3.

24 Léhr in: Battis/Krautzberger/L.6hr, § 124 BauGB Rdn. 2.

25 Stler, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1115.

26 Quaas in: Schrodter, § 124 BauGB Rdn. 1.

27 Quaas in: Schrodter, § 124 BauGB Rdn. 5. Anders die Rechtsprechung zur
friiheren Rechtslage BVerwG, Urt. v. 23.8.1991 — 8 C 61.90 -~ BVerwGE 89, 7
=ZfBR 1992, 76 = DVBI. 1992, 372; Urt. v. 23.4.1969 — 4 C 69.67 — BVerwGE
32, 37 = DVBI. 1969, 699 = NJW 1969, 2162.

28 Quaas in: Schrédter, § 124 BauGB Rdn. 6; Lohr in: Battis/Krautzberger/ Léhr,
§ 124 BauGB Rdn. 5; Stuer, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1122.

29 Finkelnburg/Ortloff, OffBauR, Bd. I, S. 179.

30 Quaas in: Schrodter, § 124 BauGB Rdn. 5.

31 Quaas in: Schrodter, § 124 BauGB Rdn. 1.

32 BVerwG, Urt.v.23.8.1991-8C61.90—-BVerwGE 89,7 =ZfBR 1992, 76 = DVBI.
1992, 372 = NJW 1992, 1642.

33 BVerwG, Urt. v. 22.3.1996 — 8 C 17.94 —- BVerwGE 101, 12 = NVwZ 1996, 794
=DVBI. 1996, 1057.

34 BVerwG, Urt. v. 6.7.1973 ~ IV C 22.72 - BVerwGE 42, 331 = DVBI. 1973, 800
=NJW 1973, 1895.

35 DazuBVerwG, Urt.v.22.3.1996 -8 C 17.94 —BVerwGE 101, 12=NVwZ 1996,
794 = DVBI. 1996, 1057; Stuer, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1131; ders.,
DVBI. 1995, 649.

36 BVerwG, B. v. 18.5.1993 — 4 B 65.93 — NVwZ 1993, 1101 = DOV 1993, 918,;
Stier, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1122.

37 BVerwG, Urt.v. 11.2.1993 -4 C 18.91 - BVerwGE 92, 56 = ZfBR 1993, 299 =
DVBI. 1993, 654 = NJW 1993, 2695; Stiler, Bau- und FachplanungsR, Rdn.
1126.

38 GmS-OGB, B.v. 10.4.1986 - GmS-OGB 1/85 - BVerwGE 74, 368 = BGHZ 97,
312 = NJW 1986, 2359; Maurer, Alig VerwR, § 14, Rdn. 10 f.
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Die Einordnung stadtebaulicher Vertrdge anhand dieser Kriteri-
en wirft oft ganz erhebliche Probleme auf. Zwar fallt es nicht
schwer, den ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB als 6f-
fentlich-rechtlich einzustufen, wird doch mit ihm die Ausfiihrung
der nach § 123 BauGB der Gemeinde obliegenden Erschlie-
Bung auf einen Privaten geregelt. Die in § 11 BauGB aufgezahl-
ten Vertragstypen sind dem o&ffentlichen Recht zuzuordnen,
wenn der gemeinsame stédtebauliche Zwecke im Vordergrund
steht, so beim Folgekostenvertrag oder bei der privaten Umle-
gung von Grundstiicken.®® Grundsticksvertrdge im Rahmen
von Einheimischenmodellen sind regelmaBig zivilrechtlicher
Natur.*® Werden dagegen etwa im Bereich der ErschlieBung
oder Planvorbereitung Aufgaben Gbertragen, die traditionell bei
der Gemeinde liegen, ist der Vertrag 6ffentlich-rechtlicher Na-
tur.¥

Die Rechtsnatur des stadtebaulichen Vertrages ist zwar fir die
Bestimmung des Rechtsweges von Bedeutung, nicht aber fir
die Frage der materiell-rechtlichen Zuléssigkeit des Vertrages.*
Auch ein privatrechtlicher stadtebaulicher Vertrag muss sich
etwa Uber § 134 BGB an den Anforderungen des BauGB mes-
sen lassen. Ein gesetzliches Verbot in diesem Sinne kann sich
auch aus dem Gesamtinhalt des BauGB nach dessen Sinn,
Zweck und Systematik ergeben.*® Auch die Ubrigen Grundsat-
ze, die fur 6ffentlich-rechtliche Vertrdge maBgebend sind, sodas
Koppelungsverbot (§ 59 Il Nr. 4 VwV{G), flieBen Uber die zivil-
rechtlichen Generalklauseln wie § 138 BGB in die Beurteilung
eines privatrechtliche stadtebaulichen Vertrages ein.** Der stad-
tebauliche Vertrag kann auch gemischter Natur sein, der Ele-
mente des o6ffentliche Rechts und des Zivilrechts vereint.*

2. Formvorschriften

Nach §§ 11 1ll, 124 IV BauGB sind stadtebauliche Vertrage
schriftlich abzuschlieBen, so weit nicht durch Rechtsvorschrift
wie etwa beim Beurkundungserfordernis nach § 313 BGB wei-
tere Formerfordernisse bestehen. Diese Formvorschrift, die
nach § 62 S. 2 VwV{G auch auf &ffentlich-rechtliche Vertrage
anwendbar ist, erlangt erhebliche Bedeutung nicht nur im Zu-
sammenhang mit den Einheimischenmodellen, sondern auch
vielfach bei ErschlieBungsvertrdagen, in denen sich der Investor
verpflichtet, die Grundstiicke mit den fertig gestellten Erschlie-
Bungsanlagen auf die Gemeinde zu Ubertragen.

3. Anwendbare Vorschriften

Auf o6ffentlich-rechtliche stadtebauliche Vertrage sind subsidiar
§§ 54 ff. VwV{G anzuwenden.* Umstritten istin diesem Zusam-
menhang, ob es sich beim stadtebaulichen Vertrag um einen
koordinationsrechtlichen Vertrag zwischen gleichgeordneten
Rechtssubjekten oder um einen subordinationsrechtlichen Ver-
trag nach § 54 S. 2 VwVfG handelt.*” Fir subordinationsrecht-
liche Vertrége gelten die Vorschriften der §§ 55 (Vergleichsver-
trag), 56 (Koppelungsverbot, Angemessenheit und Vertragsver-
bot bei Anspruch auf die Leistung der Behérde), 59 Il (Nichtig-
keitsvoraussetzungen) und 61 VwVfG (Unterwerfung unter die
sofortige Vollstreckung). Die praktische Relevanz dieser Frage
istallerdings fur stadtebauliche Vertrage gering, da die Regelun-
gen der §§ 56, 59 VwV{G auch in §§ 11, 124 BauGB enthalten
sind.

Subsidiar sind auf den 6ffentlich-rechtlichen Vertrag nach § 62
VwVIG die Vorschriften des BGB anzuwenden. Die besondere
Bedeutung liegt in den Vorschriften Uber die Schlecht- und
Nichterfullung von Vertrdgen sowie gegebenenfalls tber die
Sachmangelgewahrleistung im Werkvertragsrecht, wenn der
Private Anlagen herzustellen hat. Die Verwaltung hat bei einem
stadtebaulichen Vertrag nicht die Mdglichkeit, derartige, sich
aus der Vertragsabwicklung ergebende Fragen durch Verwal-
tungsakt zu regeln.® Sie ist vielmehr auf die gerichtliche Gel-
tendmachung ihrer Anspriiche beschrankt.

Ob (iber § 62 VWV{G nur das BGB heranzuziehen ist oder auch
dessen Nebengesetze, hat nicht nur akademische Bedeutung.
Denn fur privatrechtliche stédtebauliche Vertrage, auf die die
§8§ 54 ff. VWVIG nicht anwendbar sind, kénnte dann das AGBG
gelten, wie dies die Zivilgerichte annehmen.*

4. Grenzen

Grenzenlose Vertragsfreiheit kann mit stddtebaulichen Vertra-
gen nicht verwirklicht werden. Sie unterliegen vielmehr der
Gesetzesbindungder Verwaltung, dem Angemessenheitsgrund-
satz und dem Koppelungsverbot. Zugleich kénnen sie aber vor
allem im Bereich der stadtebaulichen Konfliktbewaltigung® ei-
nen eigensténdigen Beitrag durch entsprechende Lastenlber-
nahme leisten.

a) Gesetzesbindung der Verwaltung

Stédtebauliche Vertrage kénnen nicht die gesamte Reichweite
der zivilrechtlichen Vertragsfreiheit fur sich in Anspruch neh-
men, die nur durch gesetzliche Verbote nach § 134 BGB oder die
guten Sitten nach § 138 BGB begrenzt ist. Denn die 6ffentliche
Gewalt unterliegt nach Art. 20 lll GG der Gesetzesbindung. Die
Behoérde kann daher Vertrédge nicht nach freiem Belieben ab-
schlieBen, sondern ist durch die Kompetenzverteilung innerhalb
der 6ffentlichen Gewalt und an das Gesetzesrecht gebunden.'

Stadtebauliche Vertrage kénnen als Mittel der Bauleitplanungim
gesamten Bereich des Stadtebaurechts genutzt werden. Dies
gibt den Gemeinden Handlungsméglichkeiten tber die traditio-
nellen stéadtebaulichen Instrumente hinaus. Die Gemeinde kann
daher den stédtebaulichen Vertrag fir Regelungen nutzen, die
Uber die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB hinausge-
hen. Zugleich ist der Vertrag aber an die Verfolgung stadtebau-
licher Ziele gebunden.® Nur allgemein sozialpolitische Ziele
auBerhalb des Stadtebaus kdnnen mit stadtebaulichen Vertra-
gen nicht verfolgt werden.53

39 Oerder, BauR 1998, 22.

40 BVerwG, Urt.v. 11.2.1993 -4 C 18.91 — BVerwGE 92, 56 = ZfBR 1993, 299 =
DVBI. 1993, 654 = NJW 1993, 2695.

41 Hien in: FS Schlichter, S. 140.

42 Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 11 BauGB Rdn.
189; Hien in: FS Schlichter, S. 141.

43 BVerwG, Urt.v. 11.2.1993 -4 C 18.91 - BVerwGE 92, 56 = ZfBR 1993, 299 =
DVBI. 1993, 654 = NJW 1993, 2695.

44 BVerwG, Urt.v. 11.2.1993 -4 C 18.91 — BVerwGE 92, 56 = ZfBR 1993, 299 =
DVBI. 1993, 654 = NJW 1993, 2695.

45 BVerwG, Urt. v. 1.2.1980 — 4 C 40.77 — NJW 1980, 2538 = BRS 36, Nr. 30;
B.v.24.2.1994-4B 40.94-BBauBl. 1994,490=UPR 1994, 232 =NVwZ 1994,
1012,

46 Oerder, BauR 1998, 22.

47 Fur den subordinationsrechtlichen Vertrag: Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger, § 11, Rdn. 157; Obermayer, BayVBI. 1977, 546;
Knack, VWVfG, § 54, Rdn. 4.2.1; fur den koordinationsrechtlichen Vertrag:
Neuhausen in: Briigelmann, § 11 BauGB Rdn. 13; Meyer in: Meyer/Borgs,
VwVIG, § 54, Rdn. 42; Weyreuther, UPR 1994, 121; Driehaus in: Berliner
Kommentar, § 124 BauGB Rdn. 7.

48 BVerwG, Urt. v. 13.2.1976 — IV C 44.74 — DOV 1976, 353 = BRS 37, Nr. 11;
Finkelnburg/Ortloff, OffBauR, Bd. I, S. 176; Lohr in Battis/Krautzberger/Lohr,
§ 124 BauGB Rdn. 16.

49 OLGHamm, Urt.v.11.1.1996 —22 U 67/95- DWW 1996, 214; OLG Karlsruhe,
Urt. v. 14.3.1991 - 9 U 260/89 — NJW-RR 1992, 18; Stober, DOV 1977, 398;
Baurin: FS Mallmann, S. 33. Gegen eine Anwendung des AGBG auf stadtebau-
liche Vertrage Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VwVIG, § 62, Rdn. 11; Ehlers,
S. 355: Krautzberger in: Emnst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 11 BauGB
Rdn. 171; Stich, in: Berliner Kommentar zum § 11 BauGB Rdn. 22; in diese
Richtung auch, ohne eine analoge Anwendung des AGBG grundsétzlich
auszuschlieBen: BVerwG, Urt. v. 6.3.1986 — 2 C 41.85 — BVerwGE 74, 78 =
DVBI. 1986, 945 = NJW 1986, 2589.

50 Stier/Schréder, BayVBI. 2000, 257.

51 BVerwG, Urt. v. 6.7.1973 - IV C 22.72 - BVerwGE 42, 331 = DVBI. 1973, 800
=NJW 1973, 1895; Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzberger,
§ 11 BauGB Rdn. 170; Grziwotz, DVBI. 1994, 1048; Huber, DOV 1999, 173;
ders., Der planungsbedingte Wertzuwachs als Gegenstand stadtebaulicher
Vertrage, Berlin 1995, S. 45.

52 Stuer, Bau-und FachplanungsR, Rdn. 1133; Léhrin: Battis/Krautzberger/Léhr,
§ 11 BauGB Rdn. 13; Huber, Der planungsbedingte Wertzuwachs (Fnte. 51),
S.89f.

53 Huber, Der planungsbedingte Wertzuwachs (Fnte. 51), S. 89.
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Von besonderer Bedeutung ist die strikte Gesetzesbindung der
Verwaltung auch im Rahmen der Abwégung der verschiedenen
Interessen bei der Aufstellung des Bebauungsplans nach § 1V,
VI BauGB. Hier muss die Gemeinde mit strikter Interessenneu-
tralitét die gebotene Abwagung vornehmen. Eine unzulassige
Bindung in einem vorhergehenden Vertrag sowie eine zu grof3e
Nahe von Gemeinde und Investor kdnnen die Abwégung fehler-
haft machen, sodass der Bebauungsplan nach §§ 214 1ll, 215 |
BauGB nichtig sein kann.** Ebenso hat die Gemeinde die nach
dem BauGB vorgesehenen Beteiligungsverfahren durchzufiih-
ren und deren Ergebnisse bei der Abwagung angemessen zu
bericksichtigen.

b) Angemessenheit

Fur die stadtebaulichen Vertrage gelten neben § 11 BauGB
ergdnzend §§ 54 ff VwVIG bzw. der VwV{iG der Lander. Ein
Vertrag scheidet daher aus, so weit auf die Leistung der Behérde
bereits ein Anspruch besteht (§ 11 Il BauGB, § 56 Il VwVIG).
Dies wird auch aus dem Koppelungsverbot abgeleitet. Voraus-
setzung fiir den Abschluss eines 6ffentlich-rechtlichen Vertra-
ges ist nach § 56 | 1 VwV{G weiter, dass die Gegenleistung fur
einen bestimmten Zweck vereinbart wird und der Behdrde zur
Erfallung ihrer o6ffentlichen Aufgaben dient. Vor allem aber
mussen die vereinbarten Leistungen den gesamten Umstanden
entsprechend angemessen sein. Diese Angemessenheitsklau-
sel in § 11 11 1 BauGB bringt eine wichtige inhaltliche Begren-
zung:% Die Vereinbarung einer vom Bauwilligen zu erbringen-
den Leistung ist unzuléssig, wenn er auch ohne sie einen
Anspruch auf Erteilung der Genehmigung hatte und sie auch
nicht als Nebenbestimmung gefordert werden kénnte. Damit
kénnen allerdings nur solche Anspriiche gemeint sein, die auch
ohne den Abschluss des Vertrages nach dem geltenden Pla-
nungsrecht bestehen. Hat der Investor etwa bereits auf Grund
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans nach § 30 | BauGB
oder im nichtbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB einen
Genehmigungsanspruch, darf die Baugenehmigungsbehdrde
die Erteilung der Baugenehmigung nicht von der Ubernahme
zusatzlicher vertraglicher Verpflichtungen in einem stédtebauli-
chen Vertrag abhdngig machen. Werden Genehmigungsan-
spriiche erst durch den Abschluss des Folgekostenvertrages
begriindet, gelten diese Einschrdnkungen nicht. Anderenfalls
kénnten Infrastruktureinrichtungen nicht zum Gegenstand stéad-
tebaulicher Folgekostenvertrage gemacht werden, da die Ge-
meinde auf eine Kostenlbernahme flr solche Einrichtungen
auBerhalbvertraglicher Vereinbarungen keinen Rechtsanspruch
begrunden kann.

(1) MaBstébe fur die Angemessenheit

Die Beurteilung von Vertragen am MaBstab der Angemessen-
heit® ist auf den ersten Blick vor allem dann erstaunlich, wenn
die “Gegenleistung” der Gemeinden bei stadtebaulichen Vertra-
gen in der Aufstellung eines Bebauungsplanes besteht. Darauf
aber kann vertraglich nach § 2 Il BauGB kein Anspruch begriin-
det werden, sodass ein Vertrag, der diese Gegenleistung ent-
hielte, nichtig wéare. Gleichwohl steht die Aufstellung eines
Bebauungsplanes im Hintergrund vieler stadtebaulicher Vertra-
ge, jaistderen eigentlicher Sinn: Haufig gehtes ebendarum, den
Gemeinden durch den Abschluss eines Vertrages Uber die
Kosten die Aufstellung eines Bebauungsplanes Uberhaupt erst
finanziell zu ermdglichen.’” Es handelt sich also um die Ge-
schaftsgrundlage des Vertrages, sodass die Nichtaufstellung
die Moglichkeit einer Anpassung oder Kiindigung nach § 60
VwVIG erdffnet.5®. Es liegt eine Art “hinkendes Synallagma”
vor.%®

Im Rahmen einer wirtschaftlichen Gesamtbetrachtung ist der
Vorteil, den der Private aus der Leistung der Behérde zieht,
gegen seine Belastungen abzuwéagen.®® In diese Uberlegungen
geht die Aufstellung des Planes ein, obwohl auf sie keine
vertragliche Verpflichtung begriindetwerdenkann (§ 211 BauGB).

Die Rechtsprechung nahm hinsichtlich der Angemessenheit
friher eine eher restriktive Auffassung ein. So wurde im Rahmen
der ErschlieBungsvertrdge verlangt, dass die Leistungen im
Wesentlichen den Vorgaben des Beitragsrecht folgten. Dieses
sei namlich dispositionsfeindlich.6' Gerade gegen solche Vor-
stellungen hat sich der Gesetzgeber in § 124 BauGB gewandt,
wonach die Kosten sowohl flr beitragsfahige als auch nicht

beitragsfahige Anlagen auf den Privaten Ubergewalzt werden
kénnen. Auch den traditionellen 10 %igen Kostenanteil der
Gemeinde kann der Investor tragen (§ 124 || 3 BauGB).%2 Denn
es kéme in vielen Féllen gar nicht zur Ausweisung eines Gebie-
tes als Bauland, wenn sich der Eigentiimer nicht zur weitgehen-
den Ubernahme der Kosten verpflichtete. Durch diese Auswei-
sung hat der Eigentimer aber ebenfalls einen erheblichen
wirtschaftlichen Vorteil, war dafiir die Begriindung.

Trotz dieser Neuregelung finden sich weiterhin im BauGB hin-
sichtlich des ErschlieBungsrechts Regeln, die fir die Angemes-
senheit von ErschlieBungsvertragen Bedeutung haben: So kén-
nen nach § 129 | 1 BauGB Beitrage nur fir erforderliche Er-
schlieBungsanlagen erhoben werden. Diese Regel ist auch im
Rahmen der Angemessenheit eines ErschlieBungsvertrages
bedeutsam.®®

Neben der eindeutigen gesetzlichen Regelung spricht auch
sonst einiges daflr, den Vertragsparteien gréBere Gestaltungs-
freiheit als unter der alten Rechtslage zu gewéhren und bei der
Beurteilung der Angemessenheit der Gegenleistungen nicht zu
kleinlich zu verfahren.® Es kann jedoch bei der Beurteilung der
Angemessenheit eines stadtebaulichen Vertrages kein allge-
mein glltiger MaBstab aufgestellt werden. Zu unterschiedlich
sind die Machtverhaltnisse zwischen Gemeinden und Investo-
ren, auch wenn die Gemeinden die Planungshoheit haben. Auf
der einen Seite gibt es Gemeinden, die eine hohe Nachfrage
nach Bauland von Seiten finanzkréaftiger Bauwilliger feststellen
und die infolgedessen die Bedingungen fur die Aufstellung eines
Bebauungsplans fast “diktieren” kdénnen. So stellt die Stadt
Munchen nach einem Ratsbeschluss nur noch Bebauungsplane
auf, wenn sich die Eigentumer verpflichten, die Kosten fir
Planung, ErschlieBung und Folgelasten der Stadt gegentiiber zu
Ubernehmen, wodurch bis zu 2/3 des Bodenwertgewinnes den
Eigentumern verloren gehen kdénnen.®® In strukturschwachen
Gebieten dagegen stehen die Gemeinden in einem scharfen
Wettbewerb um die Investoren, sodass die tatséchlichen Macht-
verhaltnisse umgekehrt sind. Der Investor, der dem Vertrag
zustimmt, erbringt dann keine unangemessenen Leistungen.

Pauschalierende Ldsungen verbieten sich daher.®® Auch bei
einem Abweichen vom Beitragsrechtliegt nach dem eindeutigen
Willen des Gesetzgebers noch keine Unangemessenheit vor.
Die verfassungsrechtliche Rechtfertigung fiir diese Differenzie-
rung findet sich darin, dass beim stadtebaulichen Vertrag der
Eigentimer nicht ber das Beitragsrecht zwangsweise herange-
zogen wird, sondern sein Einverstandnis zum Vertragsschluss
gegeben hat.

54 Stuer, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1152 ff.

55 BGH, Urt. v. 13. 6. 1991 — lll ZR 143/90 — BayVBI. 1991, 700 = BRS 53 Nr. 70
— Folgekostenvertrag.

56 BVerwG, Urt.v. 6.7.1973 — IV C 22.72 — BVerwGE 42, 331.

57 BVerwG, Urt. v.6.7.1973 - IV C 22.72 - BVerwGE 42, 331 = DVBI. 1973, 800
=NJW 1973, 1895.

58 VGH Miinchen, Urt. v. 11.4.1990 — 1 B 85 A. 1480 — NVwZ 1990, 979; Quaas
in: Schrodter, § 11 BauGB Rdn. 40; Grziwotz, DVBI. 1994, 1048.

59 Grziwotz, DVBI. 1994, 1048.

60 BVerwG, Urt. v. 6.7.1973 - IV C 22.72 - BVerwGE 42, 331 = DVBI. 1973, 800
=NJW 1973, 1895; VGH Mannheim, Urt. v. 5.8.1996 — 8 S 380/96 — UPR 1997,
78.

61 BVerwG, Urt. v. 23.8.1991 — 8 C 61.90 — BVerwG 89, 7 = ZfBR 1992, 76 =
DVBI. 1992, 372 = NJW 1992, 1642; Urt. v. 14.8.1992 - 8 C 19.90 - BVerwGE
90,310=2ZfBR 1993, 84 =DVBI. 1993, 263 = NJW 1993, 1810; VGH Mannheim,
Urt. v. 22.8.1996 — 2 S 2320/94 — NVwZ-RR 1997, 675.

62 Das BVerwG hat dies fur verfassungsrechtlich zuldssig erklart, so Urt. v.
27.6.1997 — 8 C 23.96 — NJW 1997, 3257; vgl. auch VGH Mannheim, Urt. v.
5.8.1996 - 8 S 380/96 — UPR 1997, 78; Hien in: FS Schlichter, S. 137; Kopp,
VwVIG, § 56, Rdn. 13; Stlier, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1129, 1150; a.A.
L6hr in Battis/Krautzberger/Léhr, § 124 BauGB Rdn. 8;; Schmidt-Eichstaedt,
BauR 1996, 1.

63 Quaas in: Schrodter, § 124 BauGB Rdn. 12; Loéhr in Battis/Krautzberger/Léhr,
§ 124 BauGB Rdn. 7.

64 Stier, Bau- und FachplanungsR, Rdn. 1150.

65 Beschluss vom 23.3.1994, abgedruckt bei: Huber, Der planungsbedingte
Wertzuwachs (Fnte. 51), S. 12.

66 BVerwG, B.v.27.12.1994 -8 B 205/94; Quaas in: Schrodter, § 11 BauGB Rdn.
41; Lohr in: Battis/Krautzberger/Lohr, § 11 BauGB Rdn. 3.
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Erklarungen der Parteien im Vertrag, sie wiirden ihre Leistungen
fur angemessen halten, sind allerdings rechtlich nicht von Be-
deutung.®” Es kdnnte sich jedoch empfehlen, die Grinde fur die
Angemessenheit der Regelungen in den Akten schriftlich festzu-
halten.

(2) Gesetzliche Leitbilder

Die Angemessenheit muss sich nach Inhalt und Zweck des
gesamten Regelungspaketes bestimmen. Dafir kdnnen die
Wertungen herangezogen werden, wie sie in verschiedenen
vom Gesetzgeber angebotenen stadtebaulichen Modellen nie-
dergelegt sind.®® Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
etwa hat der Eigentimer nach MaBgabe der §§ 152 ff BauGB an
die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu leisten, der der durch
die Sanierungbedingten Bodenwertsteigerung entspricht (§ 154
| BauGB). Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des
Bodenwerts des Grundsticks besteht nach § 154 Il BauGB aus
dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das
Grundstuck ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beab-
sichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem
Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiets ergibt (Endwert). Der Ausgleichsbetrag ist nach Ab-
schluss der Sanierung zu entrichten (§ 154 |l BauGB). Die
Erhebung des Ausgleichsbetrags dient der Finanzierung der
Sanierung. Uberschiisse sind nach § 156 a BauGB auf die
Eigentimer zu verteilen. Bei einem besonderen Gemeinwohlin-
teresse kann nach § 165 BauGB ein stadtebaulicher Entwick-
lungsbereich festgelegt werden, in dem ebenfalls die durch die
Planung eintretenden Bodenwertsteigerungen der Gemeinde
zur Finanzierung der Maf3nahme verbleiben. Die Gemeinde soll
dabei die Grundstiicke zu dem Anfangswert erwerben und sie
nach Durchfiihrung der EntwicklungsmaBnahme an Bauwillige
verauBern (§ 169 BauGB). Einnahmen, die bei der Vorbereitung
und Durchfiihrung der EntwicklungsmafBnahme entstehen, sind
zur Finanzierung der EntwicklungsmaBnahme zu verwenden
(§ 171 BauGB). Ergibt sich nach der Durchfiihrung der stadte-
baulichen Entwicklungsmafnahme ein Uberschuss der bei der
Vorbereitung und Durchfiihrung der stéddtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme erzielten Einnahmen Uber die hierfir getétig-
ten Ausgaben, so ist dieser Uberschuss wie bei der Sanierung
zu verteilen. Wertsteigerungen, die sich bei der Verauf3erung
von Grundstlicken realisieren, flieBen daher nicht dem bisheri-
gen Eigentumer zu, sondern kénnen in vollem Umfang zur
Finanzierung der EntwicklungsmaBnahme eingesetzt werden.
Die volle Abschépfung der Wertsteigerung im Bereich einer
EntwicklungsmafBnahme verbunden mit der Enteigungsmdg-
lichkeit ist allerdings an qualifizierte Gemeinwohlerfordernisse
gebunden. Die Durchfiihrung der Entwicklungsmafnahme muss
im besonderen o&ffentlichen Interesse geboten sein.

Die im Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke werden nach
ihren Flachen rechnerisch zu einer Umlegungsmasse verbun-
den(§ 551BauGB).®® Nach Abzug der fiir die Verwirklichung der
Planung benétigten éffentlichen Flachen (§ 55 || BauGB) wird
die Verteilungsmasse nach dem Verhéltnis der eingebrachten
Flachen oder Werte verteilt (§ 56 BauGB). Bei der Wertumle-
gungistderjeweilige Einwurfswert fir die Zuteilung maf3geblich.
Wertsteigerungen, die das zugeteilte Grundstiick durch die
Umlegung erfahren hat, verbleiben der Gemeinde zur Finanzie-
rung der entstandenen Kosten. Bei der Flachenumlegung wird
neben dem Flachenabzug des § 55 1l BauGB ein entsprechen-
der Flachenbeitrag festgesetzt oder ein Geldbeitrag erhoben
(§ 58 BauGB).

Diese gesetzlichen Modelle kdnnen auch fir stadtebauliche
Vertrage herangezogen werden.” Eine obere Begrenzung dirf-
ten Kostenbelastungen des Investors auch bei einem stadte-
baulichen Vertrag durch die Abschopfung der (vollen) Wertstei-
gerung oder der mit der MaBnahme verbunden Aufwendungen
erfahren. Vertragliche Vereinbarungen, die im Ergebnis zu einer
darlber hinausgehenden Belastung des Investors fihren, sind
unzulassig. Vor allem darf die Gemeinde den stadtebaulichen
Vertrag nicht als willkommene Gelegenheit nutzen, von dem
Investor Leistungen zu verlangen, die nicht durch das Vorhaben
verursacht werden. Auch wird eine volle Abschdpfung der durch
die Planung eintretenden Wertsteigerungen nur in Sondersitua-

tionen zulassig sein. Denn bei der EntwicklungsmaBnahme
etwa ist eine volle Wertabschépfung an das Vorliegen besonde-
rer Gemeinwohlgriinde gebunden.

Im Gegensatz dazu kénnen die naturschutzrechtlichen Aus-
gleichs- und ErsatzmafBnahmen in vollem Umfang dem Ver-
tragspartnerauferlegt werden.” Hier geht das Gesetz von einer
vollen Kosteniibernahme durch den Investor aus. Festgesetzte
AusgleichsmaBnahmen sind nach § 135 a | BauGB vom Vorha-
bentrager durchzufiihren. So weit AusgleichsmaBnahmen an
anderer Stelle den Grundstucken nach § 9 | a BauGB zugeord-
net sind, soll die Gemeinde diese anstelle und auf Kosten der
Vorhabentrager oder der Grundstiickseigentiimer durchfiihren
und auch die hierfir erforderlichen Flachen bereitstellen (§ 135
a Il BauGB). Die Verteilung der Kosten ist dem ErschlieBungs-
beitragsrecht nachgebildet, so weit keine anderen Regelungen
getroffen werden (§§ 135 b, 135 ¢ BauGB). Allerdings besteht
diese Verpflichtung zur Durchfihrung und Finanzierung der
AusgleichsmaBnahmen nur nach MafB3gabe des Ergebnisses
dergemeindlichen Abwagung. Denn § 1 aBauGB verpflichtetim
Gegensatz zur Eingriffsregelung in § 8 BNatSchG nicht zu
einem vollstandigen Ausgleich, sondern stellt Art und Umfang
der AusgleichsmafBnahmenindie abwégende Entscheidungder
gemeindlichen Planung. Die Ergebnisse dieser naturschutz-
rechtlichen Ausgleichsentscheidung sind allerdings nach der
gesetzlichen Regelung von den Beglnstigten voll zu tragen.
Auch so weit die Gemeinde naturschutzrechtliche MaBnahmen
durchfuhrt, erfullt sie damit nicht eigene Primarverpflichtungen,
sondern wird im Interesse der Investoren oder sonst Beginstig-
ten tatig. An diesem Modell der naturschutzrechtlichen Vollko-
stenibernahme kann sich auch der stadtebauliche Vertrag
orientieren. Allerdings wére es unzuléssig, wenn der Vertrags-
partner nach dem Vertrag mehr als den durch die Ma3nahme
verursachten Ausgleichsbedarf Gbernehmen wirde.

Bei der Bestimmung der Angemessenheit sollte allerdings nicht
kleinlich verfahren werden.” Es darf auch bericksichtigt wer-
den, dass der Investor vielfach ein erhebliches wirtschaftliches
Interesse an einer schnellen Durchfihrung des Projektes hat.
Dies gilt vor allem im Hinblick auf die erheblichen Vorlaufkosten
und die Gefahr, dass sich solche Kosten im Falle des Scheiterns
als Fehlinvestitionen erweisen kdénnten. Hinzu kommt vielfach
die nicht unerhebliche Zinsbelastung, die mit der Lange der
Planungsverfahren und der Bauausfihrung steigt. Eine schnelle
Projektabwicklung ist daher ein erheblicher wirtschaftlicher Fak-
tor, der durchaus bei der Berechnung der Angemessenheit
bericksichtigt werden kann. Auch das Interesse des Vorhaben-
trégers, sein Vorhaben in eine gute Infrastruktur und in eine
ansprechende Umgebung eingebettet zu sehen, kann bei der
vertraglichen Gestaltung eine Rolle spielen. Auf der anderen
Seite entstehen den Gemeinden durch neue Bauvorhaben Fol-
gelasten, die sie berechtigterweise zumindest zu einem Teil
abwalzenkdénnen. Die Angemessenheitsklausel muss hier Spiel-
rdume fir sachgerechte Ausgleichsregelungen eréffnen. Eine
strikte Bindung an die gesetzlichen Abrechnungsmodelle war
vom Gesetzgeber nicht gewollt und wiirde auch den geédnderten
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Ausgangslagen nicht ge-
recht.

6

N

Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 11 BauGB
Rdn. 167; Quaas in: Schrodter, § 11 BauGB Rdn. 39; Hien in: FS Schlichter,
S. 136; Oerder, BauR 1998, 22.

68 Zum Folgenden Halama, Stadtebauliche Vertrége, Vortrag gehalten auf Einla-
dung des Volksheimstattenwerks Niedersachsen bei den Lineburger Bau-
rechtstagen, (maschinenschriftlich) 1999.

69 Halama, Stadtebauliche Vertrége (Fnte. 68).

70 Halama, Stadtebauliche Vertrage (Fnte. 68).

71 Halama, Stadtebauliche Vertrage (Fnte. 68).

72 Zu eng daher zur friheren Rechtslage VG Koln, Urt. v. 4. 8. 1983 — 7 K 5047/

78 — KStZ 1983, 234: Nur ein atypischer Verlauf der Entwicklung, z. B. ein

besonderer sprunghafter Anstieg der Bevélkerungszahl, rechtfertige eine Ab-

walzung der Folgekosten auf den dafir urséchlichen Bautrager. Ahnlich auch

VGHMinchen, Urt. v. 2. 4.1980-2901V 76 —BayVBI. 1980, 719=KStZ 1981,
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(8) Zulassigkeit einer Bodenwertabschdpfung

Missverstandliche Regeln legen der Offentlichkeit den Eindruck
nahe, eigentliches Ziel solcher stadtebaulicher Vertrage sei die
Abschopfung des Gewinns, den der Eigentimer aus der Aus-
weisung als Bauland zieht.

Nach der Rechtsprechung des BVerfG unterféllt aber auch der
Bodenwertzugewinn der Eigentumsgarantie des Art. 14 GG,
sodass fur seine Abschdpfung nach dem Vorbehalt des Geset-
zes eine gesetzliche Grundlage erforderlich ist.”® Die Vorschrif-
ten Uber den stédtebaulichen Vertrag kénnen aber allein als
Instrument der Planungsverwirklichung der Gemeinden einge-
setzt werden, nicht um andere Zwecke zu verfolgen. Einen
solchen anderen, namlich sozialpolitischen Zweck verfolgt aber
eine Bodenwertabgabe. Sie istauf der Grundlage der§§ 11,124
BauGB daher nicht gestattet. Mangels anderer gesetzlicher
Erméchtigungsgrundlagen darf also die Abschdpfung des Bo-
denwertes nicht durch stadtebauliche Vertrdge verfolgt wer-
den.™

Zulassig ist dagegen die Berlcksichtigung des Bodenwertzu-
wachses bei der Beurteilung der Angemessenheit der Gegenlei-
stungen im Rahmen eines Folgelastenvertrages.” Bei der ge-
botenen umfassenden wirtschaftlichen Betrachtungsweise er-
gibt sich ein erheblicher Vermégenszuwachs aus der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes, auch wenn dies nicht dessen
direkte juristische Folge ist.”

Unklar ist, ab welchem Grad der faktischen Abschépfung durch
Ubernahme von Kosten im stadtebaulichen Vertrag die Leistun-
gen unangemessen werden. Teilweise wird die Minchener
Regelung’”, wonach bis zu 2/3 des Wertes der Stadt zukommen
kénnen fur unbedenklich gehalten’, teilweise fur problema-
tisch.” Vorgeschlagen wird, 50 % als auBerste Grenze festzu-
halten, der Entscheidung des BVerfG zum Halbteilungsgrund-
satz bei Art. 14 | GG®° folgend.®' Bei allem berechtigten Bedurf-
nis nach Rechtssicherheit dlrften auch bei dieser Frage pau-
schale Richtwerte zu kurz greifen. Die Bodenwertsteigerung ist
schlieBlich nur einer von vielen Faktoren, die bei der Beurteilung
der Angemessenheit des Vertrages eine Rolle spielen.®?

(4) Verhaltnis zum Kommunalabgabenrecht

Ein weiteres Problemfeld im Rahmen der Angemessenheitspri-
fung ist das Verhaltnis zu den landesrechtlichen Vorschriften
des KAG, insbesondere zu den beispielsweise nach § 8 KAG
NW fir das Kanalnetz zu erhebenden Beitragen.

Da nach § 124 Il 2 BauGB auch die Herstellung nach Landes-
recht nicht beitragsféahiger Anlagen auf den Unternehmer Uber-
tragen werden kann, sind stadtebauliche Vertrage nicht an den
Vollzug der landesrechtlichen Regelungen des Beitragsrechts
gebunden.®® Fir diese Regelung hatte der Bund im Zeitpunkt
des Inkrafttretens der Neufassungvon § 124 BauGBam 1.4.1993
nach Art. 74 Nr. 18 GG a.F. die Gesetzgebungskompetenz.®*
Die Abweichung von dem Beitragsrecht muss allerdings beson-
ders begrindet werden, sodass die vertragliche Vereinbarung in
der Regel an den gesetzlichen Regelungen zu orientieren ist.8

¢) Koppelungsverbot

Stéadtebauliche Vertrdge durfen kein unzulassiges Koppelungs-
verbot enthalten (§ 56 | 2 VwV{G). Danach muss die Gegenlei-
stung im sachlichen Zusammenhang mit der vertraglichen Lei-
stung der Behdrde stehen. Sinn dieses Verbotes ist, einen
Verkauf von Hoheitsakten zu verhindern.®® Eine vertraglich
vereinbarte Gegenleistung ist nach § 11 1l 2 BauGB (§ 56 I
VwVfG) unzuldssig, wenn der Blrger einen Anspruch auf die
Leistung der Behorde hat.

Beim Folgekostenvertrag nach § 11 1 2 Nr. 3 BauGB ist das
Koppelungsverbot weiter umschrieben: Nurdiejenigen Folgeko-
sten dirfen abgewalzt werden, die sich aus Maf3nahmen oder
Aufwendungen ergeben, die Voraussetzung oder Folge des
geplanten Vorhabens sind. So kann die Gemeinde weder ihre
allgemeinen Verwaltungskosten abwalzen® , noch Kosten, die
keine unmittelbare Folge des Vorhabens sind. Auch ist der
erforderliche zeitliche Zusammenhang nicht mehr gewahrt, wenn
offentliche Einrichtungen, z.B. ein Kinderspielplatz, erst Jahre
nach der Durchfiihrung des Projektes erstelltwerden.® Auch ein
bereits aufgelaufener Nachholbedarf oder der Gemeinde sowie-

so entstehende Kosten stehen nicht im erforderlichen unmittel-
baren Kausalzusammenhang zu einem Vorhaben.®®

Um die Kausalitat zwischen Projekt und (bertragenen Kosten
nachprifbar zu gestalten, sollten die jeweiligen Folgekosten im
Vertrag in Ansatz gebracht und die Zuwendungen den Folge-
maBnahmen zugeordnet werden.*

Auf Grund des Koppelungsverbotes dirfen die von der Gemein-
de zu tragenden Betriebskosten der Einrichtungen ebenfalls
nicht auf den Dritten Ubertragen werden, da es dann zu einer
gleichheitswidrigen Ubertragung einer staatlichen Aufgabe auf
Private kdme, die idR durch allgemeine Haushaltsmittel gedeckt
wird.®!

Eine unzulassige Koppelung lage auch vor, wenn nicht stadte-
bauliche Ziele mit dem Vertrag verfolgt werden, wie die bereits
behandelte Bodenwertabschépfung oder allgemeine soziale
Ziele. Wiirde beispielsweise ein Grundstickseigentimer einen
Teil seines Landes als “Gegenleistung” fir die Planaufstellung
der Gemeinde unentgeltlich zur Verfligung stellen, damit diese
darauf Sozialwohnungen errichten kann, lage ein Verstol3 gegen
das Koppelungsverbot vor. Es werden n&mlich weder Hindernis-
se, die der Planung entgegenstehen, beseitigt, noch Folgeko-
sten abgewdlzt. Es wirde vielmehr der Sache nach eine Land-
abgabe als Gegenleistung fur die Planung erhoben.®? Auch
durfen die vertraglichen Regelungen nicht eine allgemeine Woh-
nungsabgabe enthalten, deren Einfiihrung dem Bundesgesetz-
geber vorbehalten ist.%

Der stadtebauliche Vertrag ist auch nicht geeignet, eine allge-
meine Gerechtigkeitsliicke zu schlieBen. So kann etwa der
Grundstlckseigentimer, dessen bisheriges AuB3enbereichs-
grundstlck durch Bebauungsplan in ein benachbartes Wohnge-
biet einbezogen wird, nicht durch den stadtebaulichen Vertrag
zu einem Ersatzbetrag fur bereits abgerechnete und von den
Anwohnern bezahlte ErschlieBungsbeitrdge verpflichtet wer-
den.
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Im Zuge der Schaffung von Baurechten dlrfen zwar Leistungen
vereinbart werden, die einen sachlich angemessenen Zusam-
menhang mit dem Ubrigen Vertragsinhalt stehen. Ohne einen
solchen Zusammenhang darf die Gemeinde aber nicht ganz
allgemein eine Leistung verlangen, mag sie auch in einem
weiteren Sinne einem Gerechtigkeitsgedanken entsprechen.
Die Vereinbarung von nicht zweckgebundenen Zuwendungen
etwa, die flir 6ffentliche Einrichtungen der Gemeinde verwendet
werden sollen, steht in keinem sachlichen Zusammenhang mit
der Aufstellung des Bebauungsplans und flhrt daher zur Nich-
tigkeit des Vertrages. Dies gilt selbst dann, wenn die Zuwendung
aus der Sicht der anderen Eigentiimer im Baugebiet einen
gerechten Ausgleich daflr darstellen kénnte, dass der Grund-
stiickseigentimer Bauland ohne Zahlung von ErschlieBungsko-
sten erhalten hat.*

5. Konfliktbewéltigung durch stddtebauliche Vertrédge

Der stadtebauliche Vertrag kann als Instrument der Lastenver-
teilung eigenstandige Funktionen der Konfliktbewaltigung liber-
nehmen.®® Nach dem Grundsatz der Konfliktbewaltigung sind
die der Planung zuzurechnenden Konflikte durch Planung zu
bewaltigen. Dieser Grundsatz gilt allerdings nicht grenzenlos.
Vielmehr kann die L&sung der aufgeworfenen Fragen im Sinne
der Lastenverteilung auf andere Teile, vor allem auch Nachfol-
geverfahren, verschoben werden. in diesem Konzept kann auch
der stadtebauliche Vertrag eigenstandige Funktionen erfillen,
die neben die Bauleitplanung und verschiedene Formen von
Nachfolgeverfahren treten.®® So kann etwa der stadtebauliche
Vertrag planbegleitend sicherstellen, dass die planerische Kon-
zeption umgesetzt wird. Denn die Bauleitplanung hat von Natur
aus eine Schwache: Sie unterbreitet zwar ein stadtebauliches
Angebot, verpflichtet aber nicht zu dessen Umsetzung. Bauleit-
planung ist daher auf Umsetzung angewiesen. So kann auch
vom Prinzip her nicht ausgeschlossen werden, dass lediglich
einzelne Teile des Bebauungsplans realisiert werden, wahrend
andere Teile auf der Strecke bleiben. Hier kann starker noch als
eine Auflage in der Baugenehmigung der stadtebauliche Vertrag
Abhilfe schaffen. Er ermdglicht nicht nur, die zeitnahe Realisie-
rung eines Vorhabens zu gewahrleisten, sondern auch, zwi-
schen verschiedenen Teilen eines als Einheit begriffenen Vor-
habens eine verbindliche Klammer herzustellen. Dies ist nicht
nur fir naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen, die an
anderer Stelle als der des Eingriffs verwirklicht werden sollen,
von unschatzbarem Wert.*” Die vertraglichen Regelungen kén-
nen daher die satzungsrechtlichen Festsetzungen entlasten,
wie der vorhabenbezogene Bebauungsplan deutlich macht.
Hier wird durch den Durchfihrungsvertrag die Umsetzung der
Planung sichergestellt (§ 12 | BauGB). Die vertraglichen Rege-
lungen mussen allerdings nach § 11 1l BauGB angemessen in
dem Sinne sein, dass sie bei einer Gesamtbetrachtung vor dem
Hintergrund des Stédtebaurechts und der jeweils Gbernomme-
nen Verpflichtungen sachgerecht erscheinen. Auf dieser Grund-
lage der Angemessenheit kann sich daher der stadtebauliche
Vertrag als eigensténdige Legitimationsquelle des Stddtebaus
und der Konfliktbewaltigung entwickeln, der neben die gesetzli-
chen Regelungen tritt, ja diese durchaus auch modifizieren
kann.

6. Haftung der Gemeinde

Wird der Bebauungsplan nicht rechtsverbindlich, richtet sich die
Haftung der Gemeinde nach den allgemeinen Vorschriften. So
kann sich eine Haftungsverpflichtung der Gemeinde ergeben,
wenn sie in einem Garantievertrag die Gewahr fir den Eintritt
eines bestimmten Erfolges Gbernommen hat. In Betracht kom-
men auch Anspriiche aus culpa in contrahendo oder positiver
Forderungsverletzung, etwa wenn Vertragsverhandlungen grund-
los abgebrochen werden oder falsche Angaben iber den Stand
der Bauleitplanung gemacht wurden.®® In der Regel kann nur
das negative Interesse geltend gemacht werden; nurausnahms-
weise das Erflllungsinteresse, wenn die Gemeinde einen Ga-
rantievertrag abgeschlossen hat.*® Das ist aber im Hinblick auf
die sich daraus ergebenen Belastungen des Planverfahrens
nicht unbedenklich. Denn ein Anspruch auf das positive Interes-
se ist problematisch, weil er an die Stelle des nach § 2 Ill BauGB

ausgeschlossenen Primaranspruches auf Aufstellung eines
Bebauungsplans trate.'® In Betracht kommt ferner ein An-
spruch wegen Amtspflichtverletzung nach Art. 34 GG, § 839
BGB.

7. Fehlerheilung

Ist ein stddtebaulicher Vertrag etwa wegen Versto3es gegen die
Angemessenheitsklausel oder das Koppelungsverbot unwirk-
sam, steht eine Rickabwicklung des Vertrages an. Bei den
synallagmatischen Vertragen sind die jeweiligen Leistungen
nach Bereicherungsrecht zurlickzuerstatten. Eine vollstandige
Rickabwicklung st&dtebaulicher Vertrage ist aber vielfach nicht
mdglich, weil die von der Gemeinde erbrachte “Leistung”, die
etwa in der Aufstellung eines Bebauungsplans besteht, nicht
rickabgewickelt werden kann. Die nur einseitige Riickabwick-
lung derartiger Vertrdge kann jedoch gegen den Grundsatz von
Treu und Glauben versto3en.®" Auch wenn der Vertrag keine
entsprechende Klausel enthélt, kann die Berufung des Investors
auf die Nichtigkeit des Vertrages nach Vertragsdurchfiihrung
rechtsmissbrauchlich sein.'%

Bei den Beratungen zur Neufassung des § 11 BauGB wurde
daher im Bundesrat der Vorschlag eingebracht, einen § 216 a
BauGB in das BauGB aufzunehmen, wonach beim stéadtebauli-
chen Vertrag Fehler unter gewissen Umstédnden unbeachtlich
sein sollten. Danach sollte nach der Genehmigung oder dem
Beginn der Durchfithrung eines Vorhabens nicht mehr geltend
gemacht werden kénnen, dass Gbernommene Leistungen nicht
Voraussetzung oder Folge des Vorhabens oder dass sie unan-
gemessen sind. Auch Verfahrensfehler sollten ab diesem Zeit-
punkt unbeachtlich werden.%

Dagegen wurde von der Bundesregierung vorgebracht, das
Erfordernis der Angemessenheit sei Ausfluss des verfassungs-
rechtlich verankerten Gebotes der VerhéltnisméaBigkeit sowie
des Ubermafverbotes sei, sodass als Fehlerfolge die Nichtig-
keit erforderlich sei. Im Bereich privatrechtlicher stadtebaulicher
Vertrdge wirde es bei der Aufnahme einer entsprechenden
Regelung in das BauGB zudem zu einer Abkopplung vom
allgemeinen Vertragsrecht kommen.1%4
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