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1. Einfiihrung

Angesichts knapper Mittel der Kommunen nimmt die Privatisierung auch Einzug in das Bauplanungsrecht. Stadtebauliche
Vertrdge nach § 11 BauGB, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB und die Einschaltung eines Dritten
nach § 4 b BauGB haben eines gemeinsam: Verantwortlich fur die Bauleitplanung bleibt die Gemeinde. Die Aufgabentber-
tragung auf die Privaten ist daher nicht materieller Natur, z.B. in Form einer Beleihung, sondern funktional. Bei dieser Form
der funktionalen Privatisierung bleibt die zu erfullende Aufgabe staatlich. Im AuBenverhaltnis zum Burger und zu den
Tragern 6ffentlicher Belange steht die Gemeinde in der Verantwortung, der Vertragspartner, Investor oder beauftragte
Dritte wird zum Verwaltungshelfer. Die Privatisierung im Bauplanungsrecht unterscheidet sich daher von der des Bau-
ordnungsrechts, wo ein Privater auch die Gewahr fir die RechtméaBigkeit von Vorhaben tGbernimmt.

2. Der stddtebauliche Vertrag

2.1 Allgemeines

§ 11 Abs. 1 Satz 1 BauGB bestimmt lapidar, daB die Gemeinde staddtebauliche Vertrage schlieBen kann. Damit ist positiv-
rechtlich die Rechtsfigur des stadtebaulichen Vertrages anerkannt und dem Gedanken der , public-private-partnership” im
Stadtebaurecht durch eine positive Regelung Rechnung getragen. Es handelt sich insoweit um eine Klarstellung. Auch
ohne explizite gesetzliche Regelung waren stadtebauliche Vertrage grundsatzlich zulassig.

Beim stadtebaulichen Vertrag handelt es sich im Hinblick auf ihre Zielsetzung in der Regel um einen 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag. Auch wenn es um Grundsticksvertrage geht (z.B. bei der freiwilligen Bodenordnung), dominiert meistens die
offentlich-rechtliche Zielsetzung. Sie kdnnen aber auch aus zivilrechtlichen Teilen bestehen.

Fur das Einheimischenmodell der Stadt Weilheim hat das Bundesverwaltungsgericht (DVBI. 1993 S. 654 = NVwZ 1993
S. 1099) entschieden, daf es sich bei diesem Vertrag trotz der vereinbarten besonderen Bindungen und Verpflichtungen
um einen Vertrag des Privatrechts handelt. Die Gemeinde nimmt nach Ansicht des Gerichts mit diesem Vertrag nur am
normalen Grundsticksverkehr teil. Die stadtebauliche Zielsetzung sei nur ein Motiv fur das Vorgehen der Gemeinde.

Fur offentlich-rechtliche Vertrage gelten neben § 11 BauGB erganzend §§ 54 ff. des Verwaltungsverfahrensgesetzes
(VWVTG) bzw. die Verwaltungsverfahrensgesetze der Lander.

Ein Vertrag scheidet aus, soweit auf die Leistung der Behorde bereits ein Anspruch besteht (Unterfall des sog. Koppelungs-
verbotes), § 11 Abs. 2 BauGB, § 56 Abs. 2 VwWVTG.

Die Gegenleistung mufB3 angemessen sein und in einem sachlichen Zusammenhang mit der Aufgabe der Behorde stehen.
Voraussetzung fur den AbschluB eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages ist ferner, dal3 die Gegenleistung fur einen bestimm-
ten Zweck vereinbart wird und der Behorde zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufgaben dient.

Das Kausalitatserfordernis wird fur den Folgekostenvertrag in § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB dahin konkretisiert, daB nur Kosten-
erstattungen fur solche stadtebauliche MaBnahmen vereinbart werden durfen, die Voraussetzung oder Folge des vom In-
vestor gewlinschten Vorhabens sind. Dies schlieBt auch die Erstattung bereits entstandener Folgekosten ein. Deshalb dur-
fen dem Investor nicht die Kosten fir umfangreiche Planungen auferlegt werden, die auch anderen zugute kommen (Bei-
spiele: Kosten fur einen Flachennutzungsplan fur das gesamte Gemeindegebiet, Landschaftsplan fir das gesamte Gemeinde-
gebiet). Etwas anderes kann gelten, wenn das Vorhaben AnlaB fur die Ubergreifende Planung ist, die Planung ohne das
Vorhaben des Investors nicht notwendig geworden ware und nicht absehbar ist, ob auch andere hiervon provitieren werden.

Offentlich-rechtliche Vertrage bediirfen der Schriftform (§ 11 Abs. 3 BauGB, § 57 VWV{G). Sofern der Vertrag auch die Ver-
pflichtung zum Erwerb oder der VerauBerung eines Grundstticks enthélt, ist eine notarielle Beurkundung notwendig (§ 11
Abs. 3 BauGB iVm § 313 BGB). Fehlt es an der geforderten Form des stadtebaulichen Vertrags, ist der Vertrag gemaB § 125
BGB, § 59 Abs. 1 VWV{G nichtig.




2.2 Gegenstinde des stéddtebaulichen Vertrages
§ 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB zahlt beispielhaft, nicht abschlieBend, mdgliche Gegenstande stadtebaulicher Vertrage auf.

a)

LS)

Der Bauplanungsvertrag

Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB kann Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages die Vorbereitung und Durch-
fuhrung stadtebaulicher MaBnahmen auf eigene Kosten des Privaten sein. Man kann diesen Vertrag als , Bauplanungs-
vertrag” bezeichnen. Er kann insbesondere umfassen:

m Die Ausarbeitung des Bebauungsplans,

m die der Erstellung des Planentwurfs vorausgehenden Untersuchungen, insbesondere die Ermittlung der planungs-
rechtlich erheblichen Belange,

m die Vorbereitung und Organisation von Verfahrensschritten des Bebauungsplanverfahrens, etwa der friihzeitigen
Burgerbeteiligung sowie die Mitwirkung an der Sichtung und Auswertung der vorgebrachten Einwendungen,

m die Neuordnung der Grundstucksverhaltnisse durch Erwerb oder freiwillige Umlegung,
m die Freilegung von Grundsticken,
m die Bodensanierung, wie etwa die Ermittlung und Entsorgung von Altlasten.

Durch einen derartigen ,,MaBnahmen*-Vertrag kann der Vertragspartner also zur Vorbereitung eines Bebauungs-
planverfahrens von der Gemeinde mit der Ausrdumung aller rechtlichen (ungiinstige Eigentumsverhaltnisse) und
tatsachlichen Hindernisse (Altlasten, Abrif3 alter Gebaude), aber auch mit der Erarbeitung der Entwdarfe fir den Be-
bauungsplan beauftragt werden. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB regelt allerdings nicht die Beauftragung eines
Architekten- oder Ingenieurbiros, bei der es sich um den Abschluf3 eines privatrechtlichen Vertrages (Werkvertrag)
handelt.

Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages kann nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auch die Neuordnung der
Grundsticksverhaltnisse sein. In diesem Fall ersetzt der Neuordnungsvertrag die Regelung des gesetzlichen Umlegungs-
verfahrens bzw. der gesetzlichen Grenzregelung. Auch die Ausarbeitung von Landschafts-, und Grinordnungspla-
nen oder von erganzenden Gutachten wie Larmschutzgutachten, Emissionsgutachten, Feststellung von Bodenverun-
reinigungen usw. kann durch stadtebaulichen Vertrag Gbertragen werden.

Da Normsetzung als hoheitliche Tatigkeit nicht auf einen Privaten Ubertragen werden kann, bestimmt § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB ausdriicklich, daB bei alledem die Verantwortung der Gemeinde fur das gesetzlich vorgesehene
Planaufstellungsverfahren unberthrt bleibt. Nur die Gemeinde entscheidet darlber, ob ein Planaufstellungsverfahren
eingeleitet wird. Die vertragliche Begriindung eines Anspruchs des Privaten auf Aufstellung eines Bauleitplans schlie3t
§ 2 Abs. 3 BauGB aus. AusschlieBlich die Gemeinde faBt den PlanaufstellungsbeschluB und leitet damit das Planauf-
stellungsverfahren ein. Nur sie kann die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs, den sie sich damit zu eigen macht,
beschlieBen. Sie nimmt die endgdiltige Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange vor (§ 1 Abs. 6 BauGB) und
setzt den Bebauungsplan durch ortstibliche Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Der Baurealisierungsvertrag oder planbegleitender Vertrag

Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB kann Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags die Férderung und Sicherung
der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele, kurz: deren Realisierung sein. Dazu gehért die Verpflichtung zur Bebau-
ung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans, die Durchfihrung des im Bebauungsplan festgesetzten
Ausgleichs fur zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft (§ 1 a Abs. 3 Satz 3 BauGB) oder die Vereinbarung
von MaBBnahmen zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen mit besonderen Problemen bei der Wohn-
raumversorgung sowie des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung. Deshalb kénnen in einem stadtebaulichen
Vertrag der Bau von Sozialwohnungen oder von fur Einheimische bestimmten Wohnungen vereinbart werden.

AnlaB fur Vertrdge nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB kann nicht nur ein Bebauungsplan sein, sondern auch eine
sonstige, Baurechte schaffende Satzung (§ 34 Abs. 4 BauGB). Ein Vertrag nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB setzt
voraus, daf3 der Bebauungsplan oder die sonstige Satzung noch nicht in Kraft getreten ist und kein Anspruch nach

§ 33 BauGB besteht. Die haufigsten, nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB mdglichen Vereinbarungen sind:

m Verpflichtung zur Nutzung der Grundsticke binnen angemessener Frist entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes oder einer sonstigen Satzung,

m Vereinbarung zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungs-
problemen,

m Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung.

Schrifttum: Quaas, Stadtebauliche Vertrage zur Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, NVwZ
1995 S. 840.

Folgekostenvertrage

Gemeinden mussen die Kosten ihrer Bauleitplanung grundsatzlich selbst tragen, soweit nicht gesetzlich die Mog-
lichkeit einer Kostenerstattung besteht. Dies ist im Bereich der ErschlieBungsmaBnahmen jedenfalls teilweise der Fall.
Im Ubrigen lassen § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB die Ubernahme von Kosten und sonstigen Aufwendun-
gen durch den Bauwilligen zu, soweit diese Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind. Betroffen sind
vor allem die Kosten der Erstellung von Bauleitpléanen einschlieBlich der erforderlichen Gutachten. Es ist zu beachten,
daB die internen Verwaltungskosten nicht auf den Privaten abgewalzt werden konnen, wohl aber die Kosten exter-
ner Beauftragter. Um spateren Streit zu vermeiden, sollte geregelt werden, ob die Kostenlbernahme auch fur den
Fall eines Scheiterns einer erhofften Planung gilt.

Die sogenannten Folgekostenvereinbarungen haben in der Wiederaufbauphase nach dem Zweiten Weltkrieg groBe
Bedeutung erlangt und konnten nach der Wiedervereinigung eine Renaissance feiern. Sie betreffen Aufwendungen,
die den Gemeinden jenseits der beitragspflichtigen ErschlieBung als Folge neuer Ansiedlungen fur Anlagen und Ein-
richtungen des Gemeinbedarfs entsehen. Beim Folgekostenvertrag ist die Aufstellung eines Bebauungsplans, die Er-



teilung einer Baugenehmigung oder die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens zu einer Baugenehmigung mit
der Zahlung der Folgekosten, wenn auch nicht im Sinne von Leistung und Gegenleistung, verknUpft. Es handelt sich
um einen 6ffentlich-rechtlichen hinkenden Austauschvertrag, da die Leistungen der Gemeinde, namlich der Bauleit-
planung nicht Gegenstand einer vertraglichen Verpflichtung sein kann und haufig in der Vereinbarung sogar uner-
wahnt bleibt. Beispiele fir Folgelasten sind Schulen, Kindergarten, Altenheime, Jugendfreizeitheime, Seniorenein-
richtungen, Blrgerzentren sowie Sport- und Spielplatze.

Bei den Nachfolgelasten handelt es sich um Aufwendungen, die ,,an sich” die Gemeinden zu tragen haben. Diese
Zuordnung der Kosten wird durch den stadtebaulichen Vertrag modifiziert. Durch ihn wird die Gemeinde von Auf-
wendungen entlastet. Entscheidend fur die Méglichkeit einer Kosteniibernahme durch den Privaten ist somit das
Kompensationsprinzip. Die Gemeinde darf sich durch eine stadtebauliche Vertragsgestaltung nicht bereichern; sie
darf nur von Kosten entlastet werden. Diesen Grundsatz hat der Gesetzgeber in § 156 a Abs. 1 Satz 1 BauGB fur die
Sanierung und in § 171 Abs. 1 Satz 2 BauGB fur die EntwicklungsmaBnahme ausdricklich normiert. Ein im Rahmen
dieser besonderen stadtebaulichen Verfahren anfallender Einnahmetberschuf3 ist danach an die Eigentiimer zurtick-
zuerstatten. Zusatzlich muB sich der Folgekostenvertrag auf diejenigen Aufwendungen beschranken, die von einem
bestimmten Bauvorhaben ausgelést werden oder Voraussetzung fur seine Verwirklichung sind. Allerdings sind die
erstattungsfahigen Folgeeinrichtungen nicht auf das Gebiet des Bebauungsplans beschrankt. Beispiel ist ein Kinder-
garten, der im Gebiet eines Bebauungsplans errichtet wird, aber von vornherein fir zwei Bebauungsplangebiete
konzipiert ist. Auch die Bereitstellung von Grundstlcken durch den Privaten ist zuldssig. Dagegen begegnet die Ver-
einbarung einer allgemeinen Zuzugsabgabe und einer Pauschale ohne Zuordnung zu bestimmten InfrastrukturmaB-
nahmen Bedenken und wird Uberwiegend fur unzuldssig erachtet. Zusatzlich wird teilweise gefordert, daB Folgeko-
stenlbernahmen nur bei groBeren Vorhaben, nicht bei einzelnen kleinen Bauprojekten zuldssig sind. Die Gemeinde
darf ferner beim VertragsabschluB ihre Machtuberlegenheit nicht miBbrauchen. Dies ist allerdings nicht bereits da-
durch gegeben, daf sie die Ausweisung von Bauland vom AbschluB eines entsprechenden Vertrages abhangig
macht. Anders ist dies, wenn sie die Weiterleitung eines Bauantrags, zu der sie gesetzlich verpflichtet ist, von der
vertraglichen Ubernahme von Folgekosten abhéngig macht und dieses Verlangen auch nicht Inhalt einer Nebenbe-
stimmung zur Baugenehmigung sein kann. Bei mehreren Bauwilligen oder Eigentiimern, denen bestimmte Einrich-
tungen zugute kommen, mussen die Aufwendungen auf diese nach einem sachspezifischen MaBstab verteilt wer-
den. Kommen Einrichtungen in nicht unerheblichem Umfang auch der Allgemeinheit zugute, so ist nur eine teilwei-
se Kostenlbernahme durch den Privaten gerechtfertigt.

Beispiel Folgekostenvertrag:

Folgekostenvertrag

Zwischen der Gemeinde ... — nachfolgend kurz , Gemeinde” genannt — und Herrn/Frau ... — nachfolgend
kurz ,Eigentimer” genannt — wird folgender Nachfolgelastenvertrag vereinbart:

a) Die Gemeinde hat den AufstellungsbeschluB fur einen Bebauungsplan fur ein allgemeines Wohngebiet,
das die Grundstticke FINrn. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 und 10 umfassen soll, gefaBt. Ferner ist beabsichtigt,
einen weiteren Bebauungsplan ebenfalls fiir ein allgemeines Wohngebiet aufzustellen, der die Grund-
sticke FINrn. 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19 und 20 umfassen soll. In beiden Bebauungsplanen ist
eine Wohnbebauung mit Einfamilienhausern geplant. Es werden nach der derzeitigen Planung in beiden
Plangebieten 50 Einfamilienhauser mit jeweis ca. 240 m? GeschoBflache geschaffen. Nach den Daten des
regionalen Planungsverbandes ist fur beide Baugebiete ein Kindergarten mit insgesamt zwei Gruppen er-
forderlich. Die Errichtung dieses Kindergartens soll im ersten Baugebiet erfolgen, aber beiden Baugebie-
ten dienen. Durch die Ausweisung beider Baugebiete wird sich die Bevolkerungszahl in der Gemeinde
von derzeit 1.000 Einwohnern um ca. 150 bis 200 auf ca. 1.150 bis 1.200 Einwohner erhéhen. Der Ge-
meinde ist es aufgrund der derzeitigen Finanzsituation nicht moglich, die Kosten fiir den Kindergarten zu
tragen. Aus diesem Grunde muBte sie von der Aufstellung der Bebauungspldane Abstand nehmen. Der
Eigentlmer hat sich bereit erklart, die Kosten fir die Kindergartenerrichtung anteilig fir die in seinem
Eigentum stehenden Grundsticke FINrn. 1 mit 10 zu tragen. Aufgrund der derzeitigen Planung mit einer
vorldufigen Berechnung der derzeit beabsichtigten Bauleitplanung entfallen die Halfte der Kosten auf die
Grundstlcke im Umgriff des Bebauungsplanes A.

b) Die geschatzten Kosten fur den Kindergarten betragen ... DM. Hiervon entfallt ein Teilbetrag in Hohe
von 50 % — von Hundert — somit ... DM auf die Grundstlcke von Herrn/Frau ... . Der Betrag ist unver-
zlglich nach Rechtsverbindlichkeit des derzeit im Entwurf vorliegenden Bebauungsplans A an die Ge-
meinde auf deren Konto Nr. ... bei der ... zu entrichten. Der Betrag ist nur bei Verzug zu verzinsen. Der
Eigentlmer hat zur Sicherung der vorstehenden Zahlungsverpflichtung unverziglich eine selbstschuld-
nerische Burgschaft der ...bank in der vorgenannten Hohe, in der die Einreden der §§ 768 ff. BGB und
das Recht zur Befriedigung durch Hinterlegung ausgeschlossen sind, der Gemeinde auszuhandigen. Die
Burgschaft ist nach Zahlung zurlickzugeben. Die Kosten der Burgschaft hat der Eigentimer zu tragen,
ausgemommen den Fall des Verzugs mit der Riickgabe.

c) Klargestellt wird, daB die Gemeinde aufgrund dieser Vereinbarung nicht zur Aufstellung des Bebauungs-
plans A verpflichtet ist. Sie kann dieses Aufstellungsverfahren jederzeit abbrechen oder mit anderen als
den im derzeitigen Entwurf vorliegenden Festsetzungen zu Ende bringen, ohne daB dies zu Ersatzanspri-
chen gegen die Gemeinde fuhrt. Sollten auf den Grundsticken des Eigentiimers insgesamt weniger als
... m? GeschoBflache fur eine Wohnbebauung festgesetzt werden, ist der Eigentimer zum Rucktritt von
diesem Vertrag berechtigt. Das Ricktrittsrecht besteht auch, wenn bis zum Ablauf des ... nicht Planreife
(§ 33 BauGB) fir einen Bebauungsplan, der die FINr. 1 mit 10 umfaBt, mit den entsprechenden Festsetzun-
gen gegeben ist.

Ort, Datum Gemeinde Eigentlrmer



2.3 Grenzen
Das Gesetz nennt ausdriicklich drei Grenzen fir Vereinbarungen im Stadtebaurecht:

a) Ein Anspruch auf die Aufstellung oder die Anderungen von Bauleitpldnen darf vertraglich nicht begriindet werden
(§ 2 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB). Bereits vertragliche Zusagen einer Gemeinde, einen inhaltlich ndher bestimmten Be-
bauungsplan innerhalb einer bestimmten Zeit aufzustellen oder doch zumindest die Aufstellung in Ubereinstimmung
mit dem Vertragspartner zu fordern, entbehren der Wirksamkeit. Dies gilt in gleicher Weise fur die Verpflichtung
einer Gemeinde, eine bestimmte Bauleitplanung nicht zu andern oder ein bestimmte Gebiet nicht zu Uberplanen
(BVerwG, NJW 1980 S. 2358). Nicht ausgeschlossen ist es jedoch, daB3 eine Gemeinde im Rahmen des Grundstiicks-
verkehrs die Haftung fir die Bebaubarkeit eines von ihr verauBerten Grundstticks tbernimmt (BGH, NJW 1980 S. 826).
Das Interesse des Grundstlckskaufers ist in diesem Fall nicht auf den ErlaB der Norm ,,Bebauungsplan” gerichtet,
sondern darauf, zu einem bestimmten kinftigen Zeitpunkt ein Baugrundstick zu erhalten, das auch im Hinblick auf
die Kaufpreishéhe von ihm als solches bezahlt wurde.

LS

Ein weiteres Korrektiv fur stadtebauliche Vertragsgestaltung bildet der Grundsatz der Angemessenheit der verein-
barten Leistungen. Dieses Prinzip ist aus dem verfassungsrechtlichen UbermaBverbot entwickelt, zunichst fir den
subordinationsrechlichen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag, dann fur den ErschlieBungsvertrag und nunmehr allgemein
fur stadtebauliche Vertrage normiert worden. Die Frage der Angemessenheit ist zumindest im Grundsatz nicht dis-
ponibel, weil die Vorschrift sonst ihre Schutzwirkung nicht wirksam entfalten kénnte. Dies bedeutet, daB die Ver-
tragspartner das Merkmal der Angemessenheit im Vertrag nicht mit konstitutiver Wirkung festschreiben kénnen.
Allerdings soll bei einer gerichtlichen Prifung Zurlickhaltung getibt werden. Der Birger, der einer von der Gemeinde
geforderten Leistung zustimmt, kann danach regelmaBig nicht erwarten, daB die Gerichte im Nachhinein bei der
Frage der Angemessenheit , Erbsen zahlen”. Dies gilt vor allem dann, wenn der Investor erklart, daB es sich aus sei-
ner Sicht um ein wirtschaftlich vertretbares Geschaft handelt und die Gemeinde keine Méglichkeit hat, diese Anga-
ben effektiv zu prtfen, weil der Investor nicht bereit ist, seine Kalkulation offenzulegen. Insoweit kann von der Ver-
mutung ausgegangen werden, dal3 beide Vertragsparteien ihre Interessen sachgemaB wahrnehmen und deshalb das
Leistungsverhaltnis angemessen ist.

¢) Im Rechtsstaatsprinzip wurzelt ferner eine weitere Grenze flr stadtebauliche Vertréage. Die Vereinbarung einer
vom Partner der Gemeinde zu erbringenden Leistung ist unzuldssig, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die
Gegenleistung hatte. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn ein Rechtsanspruch des Privaten auf Erteilung einer
baurechtlichen Genehmigung besteht und ihm dennoch eine Gegenleistung abverlangt wird. Dalber hinausgehend
darf sich eine Gemeinde fir eine rechtswidrige Leistung ihrerseits, z.B. das unter GesetzesverstoB erteilte Einverneh-
men gemaf § 36 BauGB, nicht eine Leistung des Burgers versprechen lassen (VG Muanchen, NJW 1988 S. 2070).
Unerheblich ist dabei, von wem die Initiative zu dem entsprechenden VertragsabschluB ausgeht.

Schrifttum: Battis/Krautzberger/Lohr, Die Neuregelungen des Baugesetzbuches zum 1.1.1998, NVwZ 1997 S. 1145;
Bunzel u.a., Stadtebauliche Vertrage, Rechtliche Grundlagen, Hinweise zur Vertragsgestaltung, Regelungsbeispiele
und Vertragsmuster, Difu Beitrage zur Stadtforschung, Band 14, Berlin 1995.

3. Der nicht typisierte stiadtebauliche Vertrag

§ 11 Abs. 4 BauGB bestimmt ausdrtcklich, daB die Zulassigkeit ,anderer stadtebaulicher Vertrage” unberthrt bleibt. Damit
sind zum einen die verschiedentlich im BauGB erwahnten vertraglichen Vereinbarungen gemeint, etwa

m der Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB);
m die Abldsungsvereinbarung Uber Ausgleichsbetrage (§ 154 Abs. 3 BauGB);

m die Ubertragung von Sanierungsaufgaben auf einen Sanierungstréger (§§ 157 ff. BauGB) oder von stadtebaulichen
Entwicklungsaufgaben auf einen Entwicklungstrager (§ 167 BauGB),

m die Abwendungsvereinbarung im stadtebaulichen Entwicklungsbereich (§ 166 Abs. 3 Satz 3 Nr. 2 BauGB).

Zum anderen stellt § 11 Abs. 4 BauGB eine allgemeine Offnungsklausel dar, die stadtebauliche Vertrage jedweden Inhalts
zulaBt, sofern dem nicht zwingende gesetzliche Bestimmungen entgegenstehen. Sie ist darin § 54 VwV{G vergleichbar.

4. Der ErschlieBungsvertrag

Die Gemeinden sind zur Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen, insbesondere fir die Herstellung von 6ffentlichen Straen,
Wegen und Platzen verpflichtet, und zwar im Interesse einer moglichst gleichartigen Behandlung der Grundstlckseigen-
tdmer in einer Gemeinde, d.h. im Interesse der Beitragsgerechtigkeit (§ 127 Abs. 1 BauGB). Fur die Einrichtungen der Was-
serversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die Gemeinden befugt, Beitrdge oder Gebihren zu erheben. Die Heran-
ziehung zu diesen Abgaben erfolgt in samtlichen Fallen aufgrund eines Bescheides.

Die Gemeinde kann die ihr obliegende ErschlieBung durch Vertrag auf einen Dritten Ubertragen (8 124 BauGB). Kennzei-
chen eines derartigen Vertrages ist es, daB der ErschlieBungsunternehmer die ErschlieBung auf eigene Kosten und eigene
Rechnung durchfuhrt, ohne daB spater eine Abrechnung durch die Gemeinde erfolgt. Gegenstand eines derartigen Ver-
trages konnen nach Bundes- oder Landesrecht beitragsfahige sowie nichtbeitragsfahige ErschlieBungsanlagen in einem
bestimmten ErschlieBungsgebiet sein. Der ErschlieBungsvertrag mufB3 deshalb zunachst das ErschlieBungsgebiet festlegen,
das nicht auf das gesamte Gemeindegebiet erstreckt werden kann. Sodann werden diejenigen Anlagen bezeichnet, deren
Herstellung dem ErschlieBungsunternehmer obliegt. Dieser kann die Kosten der ErschlieBung einschlieBlich des bei einer
beitragsmaBigen Abrechnung von der Gemeinde selbst zu tragenden Eigenanteils Gbernehmen (§ 124 Abs. 2 Satz 2 BauGB).
Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen setzt grundsatzlich einen Bebauungsplan voraus. Bei einem Vertrag, der vor
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans abgeschlossen wird, ist regelmaBig davon auszugehen, dal3 die Vertragspartner
die Erfullung der Herstellungspflicht fir den Fall des Erlasses des Bebauungsplans vorsehen (BVerfG, DVBI. 1996 S. 1057).
In diesem Fall sind auch die Auswirkungen von Anderungen des Planentwurfs auf die Herstellungspflicht des ErschlieBungs-
unternehmers zu regeln. Ferner sollten Termine fir den Beginn der Baudurchfiihrung, eventuell die Reihenfolge der Bau-



maBnahmen und die endgultige Fertigstellung festgelegt werden. Die Gemeinde kann sich fur den Fall der Nichtdurch-
fihrung der vom ErschlieBungsunternehmer Gbernommenen Pflichten das Recht zur Ersatzvornahme vorbehalten. Wie bei
einem Werkvertrag sind die Bauleistung und die Abnahme der Leistung des ErschlieBungsunternehmers zu regeln. Werden
durch die Arbeiten des ErschlieBungsunternehmers im Eigentum dritter Personen stehende Grundstiicke erschlossen, kann
er mit den betroffenen Eigentimern privatrechtliche Kostenerstattungsvereinbarungen treffen. UnterldBt er dies, so stehen
ihm zivilrechtlich keine Anspriche aus ungerechtfertigter Bereicherung oder Geschaftsfiihrung ohne Auftrag zu (BGH, NJW
1974 S. 96). Auch die Gemeinde kann nicht, sofern dies bei AbschluB des ErschlieBungsvertrags versaumt wurde, die Fremd-
anlieger spater zum ErschlieBungsbeitrag heranziehen und dem ErschlieBungsunternehmer die Beitrdge erstatten (BVerwG,
DVBI. 1982 S. 79). Vielmehr muB bei Vereinbarung des ErschlieBungsvertrages von Anfang an das Problem der Fremdan-
lieger beriicksichtigt werden. Dies kann dadurch geschehen, daB sich die Gemeinde dem ErschlieBuntsunternehmer gegen-
Uber verpflichtet, die gesamten fur die betreffende ErschlieBungsanlage entstehenden beitragsfahigen Aufwendungen in
einer bestimmten Hohe zu erstatten. Um Hin- und Herzahlungen hinsichtlich der Grundstiicke des ErschlieBungsunterneh-
mers zu vermeiden, kann diesbeziglich eine Verrechnung erfolgen (BVerwG, DVBI. 1996 S. 1057). Ubernimmt der Erschlie-
Bungsunternehmer auch die Verlegung der Leitungen fur die Wasserversorgung und die Entwasserung im ErschlieBungs-
gebiet, so muB berlcksichtit werden, daB dennoch Zahlungspflichten nach MaBgabe der Beitrags- und Gebhrensatzun-
gen entstehen. Auch hier ist es méglich, daB die Gemeinde dem ErschlieBungsunternehmer die tatsachlichen Kosten fur
die leistungsgebundenen Einrichtungen erstattet und dann bescheidsmaBig die hierfir anfallenden Abgaben in Rechnung
stellt. Méglich ist auch eine Ablosung dergestalt, daB3 Erstattungsforderung und Ablésungsbetrag gegeneinander verrech-
net werden.

Von dem soeben dargestellten echten ErschlieBungsvertrag ist der unechte ErschlieBungsvertrag oder Vorfinanzierungs-
vertrag zu unterscheiden, bei dem der Vertragspartner der Gemeinde die Herstellung der ErschlieBungsanlagen ebenfalls in
eigener Regie Gbernimmt, die hierfur anfallenden Kosten jedoch nur vortibergehend. Zu einem im Vertrag festgelegten
Termin, meist nach Zahlung durch die Grundstickseigentimer, die bescheidsmaBig zur Kostenantragung herangezogen
werden, erhalt er seine Aufwendungen von der Gemeinde erstattet. Die Gemeinde erspart sich hierdurch bis zum Abrech-
nungszeitpunkt eine Kreditaufnahme und den Einsatz von Haushaltsmitteln.

Der ErschlieBungsvertrag ist ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag. Zu beachten ist, daB3 er in den meisten Fallen der notariellen
Beurkundung bedarf, da er in der Regel die Verpflichtung zur Ubereignung der ErschlieBungsflachen enthalt (BGH, NJW
1972 S. 1364). Lehnt die Gemeinde ein zumutbares Angebot auf Ubernahme der ErschlieBung durch einen Dritten ab, so
muB sie die ErschlieBung selbst durchfiihren (§ 124 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Fuhrt der ErschlieBungsunternehmer vertrags-
widrig die ErschlieBung nicht (vollstandig) durch, hat die Gemeinde sie weiterzuftihren. Die ihr dadurch entstehenden Auf-
wendungen muB sie zunachst gegentiber dem ErschlieBungsunternehmer geltend machen. Hat dies, z.B. wegen dessen
Zahlungsunfahigkeit, keinen Erfolg, muf3 die Gemeinde von den Grundstlckseigentimern Beitrdge erheben. Eine sich
daraus ergebende etwaige Doppelbelastung, namlich eine Zahlung an den Unternehmer beim Bauplatzkauf und spéater
nochmals an die Gemeinde aufgrund der Beitragserhebung, ist grundséatzlich Folge einer in den Risikobereich des Grund-
stlickseigentimers fallenden Entscheidung, ein erschlossenes Grundstiick zu erwerben. Verzichtet jedoch die Gemeinde
von vornherein auf jegliche Sicherheit, so kann es ihr nach neuerer Ansicht verwehrt sein, Beitrage zu erheben (BVerwG,
DVBI. 1972 S. 79).

Beispiel: Einfacher echter ErschlieBungsvertrag

Einfacher echter ErschlieBungsvertrag

ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde ... und ...
a) Gegenstand des Vertrags

Die Gemeinde ... Ubertragt gemaB § 124 Abs. 1 BauGB die ErschlieBung im Gebiet des klnftigen rechts-
verbindlichen Bebauungsplans ,,...” in dem bei Rechtsverbindlichkeit bestehenden Stand der Bekannt-
machung auf den ErschlieBungsunternehmer. Der Geltungsbereich des ErschlieBungsgebiets ist mit dem
Geltungsbereich des kinftigen Bebauungsplans identisch und umfaBt die Grundstiicke ... . Bei Abwei-
chungen zwischen dem vorldufigen und dem endgultigen ErschlieBungsgebiet ist der Stand des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans maBgeblich.

Der ErschlieBungsunternehmer Ubernimmt die nachfolgend vereinbarte Herstellung der ErschlieBungs-
anlagen im eigenen Namen und auf eigene Rechnung.

a) Herstellung und Ubernahme der Anlagen

Der ErschlieBungsunternehmer verpflichtet sich, die ...straBe, wie im beigefigten Plan dargestellt, ein-
schlieBlich der Einrichtungen fir die Entwasserung dieser ErschlieBungsanlage, bis spatestens zum Ablauf
des ... bis auf die Feinschicht der StraBe herzustellen. Mit dem Bau ist bis spatestens ... zu beginnen; die
Fertigstellung, ausgenommen die Feinschicht der StaBe, hat innerhalb von drei Monaten nach Baubeginn
zu erfolgen. Mit der Feinschicht der StraBe ist erst nach Beginn der HochbaumaBnahmen auf den erschlos-
senen Grundstiicken zu beginnen; sie ist sodann innerhalb eines Monats fertigzustellen. Spatestens ist
die Aufbringung der Feinschicht der StaBe jedoch am ... zu beginnen und bis zum ... fertigzustellen. Der
Baubeginn ist der Gemeinde jeweils eine Woche vorher schriftlich anzuzeigen. Vom Tag des Baubeginns
bis zur Abnahme tragt der ErschlieBungsunternehmer die Verkehrssicherungspflicht.

Die Ausfuhrung hat ensprechend der beigefligten Baubeschreibung und den Ausfuhrungsplanen zu er-
folgen. Auf diese Anlagen wird verwiesen.

Der ErschlieBungstrager hat durch Abstimmung mit den sonstigen Versorgungstragern sicherzustellen,
daB die Versorgungseinrichtungen fur das ErschlieBungsgebiet rechtzeitig in der von ihm herzustellenden
ErschlieBungsanlage verlegt werden.



Der ErschlieBungsunternehmer Ubernimmt die Gewahr, daB seine Leistung zum Zeitpunkt der Abnahme
die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, den anerkannten Regeln der Technik entspricht und tech-
nisch einwandfrei ist. Die Gewahrleistung richtet sich nach den Regeln der VOB/B (oder: Des Werkver-
tragsrechts des BGB).

Die Gemeinde ... Ubernimmt die ErschlieBungsanlage nach Abnahme und Beseitigung etwaiger bei Ab-
nahme festgestellter Mangel in ihre Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht. Die Abnahme hat nach
schriftlicher Anzeige durch den ErschlieBungsunternehmer innerhalb von 2 Wochen seit Zugang der An-
zeige und vollstandiger Fertigstellung zu erfolgen. Das Ergebnis ist in ein von beiden Vertragsparteien zu
unterzeichnendes Protokoll aufzunehmen.

c) Sicherheitsleistung

Zur Sicherung aller sich aus diesem Vertrag fir ihn ergebenden Verpflichtungen leistet der ErschlieBungs-
unternehmer Sicherheit in Héhe von ... DM durch Ubergabe einer unbefristeten selbstschuldnerischen
Bankbirgschaft der ... . Die Bankburgschaft ist vor Baubeginn auszuhandigen. Vor Aushandigung darf
mit dem Beginn der BaumaBnahme nicht begonnen werden. Nach Abnahme der MaBnahme ist fur die
Dauer der Gewahrleistungsfrist eine Gewahrleistungsbirgschaft in Hohe von 5 % des vorgenannten Be-
trages vorzulegen. Nach deren Eingang wird die Vertragserfullungsburgschaft freigegeben.

d) Grunderwerb, Fremdanlieger

Die Grundsticksflache, auf der die in Abschnitt 1. bezeichnete ErschlieBungsmaBnahme auszufthren ist,
befindet sich bereits im Eigentum der Gemeinde.

Im ErschlieBungsgebiet liegt die mit Nr. ... im Bebauungsplanentwurf bezeichnete Bauparzelle, die im
Eigentum von ... steht. Diesbezuglich hat der ErschlieBungsunternehmer mit dem Grundstlckseigen-
tlmer bereits eine private Kostenerstattungssvereinbarung getroffen. Die Aufnahme einer sogenannten
Fremdanliegerklausel in diesem Vertrag wird deshalb ausdricklich nicht gewtnscht.

Ort, Datum Unterschriften

5. Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde ins Dauerrecht Gdbernommen und ist in § 12 BauGB geregelt. Er ist als Bebau-
ungsplan ausgestaltet, so daB3 alle Sondervorschriften fur das Verfahren wegfallen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ist ein Plan des Vorhabentragers, der durch den SatzungsbeschluB der Gemeinde zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt die drei bekannten Elemente, ndmlich den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan des Vorhabentragers, den Durchfihrungsvertrag und als Satzung den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Im Vordergrund steht nach wie vor die Verpflichtung des Vorhabentragers, auf eigenes wirtschaftliches Risiko innerhalb
einer genau festzulegenden Zeit ein bestimmtes Vorhaben einschlieBlich der ggf. erforderlichen ErschlieBungsanlagen zu
realisieren.

Neu ist, daB der Gesetzgeber jetzt ausdrucklich vorschreibt, daB der Durchfihrungsvertrag vor dem SatzungsbeschluB ab-
geschlossen sein muB. Im Ubrigen wird klargestellt, daB der Vorhabentrédgerwechsel der Zustimmung der Gemeinde be-
darf; es wird definiert, wann der Vorhabentrager einen Rechtsanspruch auf Zustimmung zum Wechsel hat. Nach § 12 Abs.
4 BauGB konnen weitere einzelne Flachen einbezogen werden.

Der im Durchfihrungsvertrag genannte stadtebauliche Vertrag ist zwischen Vorhabentrager und Gemeinde vor Satzungs-
beschluB zwingend abzuschlieBen und stellt das Bindeglied (notwendige Verknipfung) zwischen dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan dar. Im Vertrag verpflichtet sich der Investor gegentber der
Gemeinde zur Durchfihrung des von ihm geplanten Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten (ganz oder teilweise). Im Durchfuhrungsvertrag mussen nicht nur Vereinbarungen tGber
ErschlieBungsmaBnahmen enthalten sein, sondern auch Uber das realisierende Bauvorhaben. Wie detailliert das Vorhaben
beschrieben ist, hangt vom Einzelfall ab.

Schrifttum: Birk, Die neuen stadtebaulichen Vertrage nach dem BauGB, VBIBW 1993 S. 457; Déring, Vertrage zur Erschlie-
Bung von Bauland, NVwZ 1994 S. 853; Driehaus, ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage, 4. Auflage, Miinchen 1995; Peters,
ErschlieBungsvertrag, KommunalPraxis 1995 S. 44.
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