FACHHOCHSCHULE LUDWIGSBURG
HOCHSCHULE FUR OFFENTLICHE VERWALTUNG UND
FINANZEN

Wahlpflichtfach im Wahlpflichtfachbereich:

Bauen in Baden-Wiirttemberg

Vorteile fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

nach der BauGB-Novelle 2007?

DIPLOMARBEIT

zur Erlangung des Grades eines/einer

Diplom-Verwaltungswirtes/Verwaltungswirtin (FH)

vorgelegt von

Saskia Moding

Studienjahr 2007/2008

Erstgutachter: Prof. Dr. H.-J. Birk
Zweitgutachter: Prof. Dr. H. Biichner




II

Inhaltsverzeichnis
B U ) 01111 1) N 1
2 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ..........cccccceeeccscsnneccsssaneeccssnssecssnes 3
2.1 Entstehungsgeschichte...........oocviiiiiiiiiiiiiie e, 3
2.2 Die drei Phasen des V-Plans...........coccooiiiiiiiiiiincceeeee 3
22.1 Phase 1 —= VEP Und DV ..ot 4
222 Phase 2 — VEP und Satzung ............ccoooveeiiiiiniiiiniienieeeeeeee e 5
223 Phase 3 — RealiSierung..........covvveeeviiiiniiiiiiieeiceeiceeeeeee e 5
2.3 Die wesentlichen Vorteile des V-Plans ..........ccooceviiiniiniiiniincnneenen. 5
3  Die Neuregelungen der BauGB-Novelle 2007 fiir den V-Plan................... 6
3.1 SI2ADS. 3aBaUGB ..ot 6
3.1.1 EntStehung .....coovoiiiiiiee e 6
3.1.2 Regelungsgehalt .......ooovvieiiiiiiiiiie e, 7
3.1.3 ADWAGUNG....coeiiiiiiiieeiie ettt ete e etee et e e stee e aeeessaeeenseeenanas 8
3.14 BeteiliZUNG ...oooniiiiiiiieeeee e 8
3.1.5 Festsetzungsbeispiel .......ccccviiiiiiiiiiiiiiieiiceeieeeeeeee e 9
3.1.6 © Anderung des DVS .......c.coviuiueieieieceeeeeeeeecaee e 9
3.1.6.1 Anspruch auf Abschluss eines gednderten DVs..........cccceueen. 10
3.1.6.2  Kein Anspruch auf Abschluss eines gednderten DVs............... 12
3.1.6.3  Hinderungsmoglichkeiten der Gemeinde...........ccccoeveeeeennenne. 12
3.1.7 Relevanz der Neuregelung fiir die Praxis.........ccccceeevevieeniieenneenns 13
3.2 § 13a BauGB — Bebauungspline der Innenentwicklung....................... 15
3.2.1 AnwendungsvorauSSEIZUNZEN .........eeeruveerrureersireeniieeenieeesreeeneeenns 15
322 §2aBauGB ..ot 18
3.2.3 AuSSChluSSIUNAE ...ccvevviieieiiieeeiee e 18
3.2.3.1 Fauna-Flora-Habitat- (FFH) und Vogelschutzrichtlinie............ 18
3.2.3.2 Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) ......ccocceiiiiiiiniiiniinne 18
324 Das beschleunigte Verfahren...........ccocceeeiiiiiiiiniiiiniiiiiceieee 20

3.2.4.1 Entsprechende Anwendung der Regelungen in § 13 Abs. 2 und
ADS. 3 S. 1 BauGB ..o 20
3.2.4.2 Berichtigung des Flichennutzungsplans (FNP) ..........c...c........ 20



III

3.2.4.3  AbWAGUNZSZEDOL .....ooviiiiiiiiiiiiieee e 21
3.24.4 Ausgleichswegtfall nach § 1a Abs. 3 S.5BauGB ..................... 21
3.2.4.5 Bekanntmachungen .........cccccoeevieeriiieeiiieeniie e 22
3.2.5 Anderungen und Ergianzungen .............cccooeveveveveveveeeeeveneeenenenennnns 22
3.2.6 Relevanz der Neuregelung fiir die Praxis.........cccoceeeviieinicenniennns 22
4  V-Plan oder normaler BBP?..........cuiiiuiinennsuensnnnseensncssnecsnsssscsssessseesaens 24
4.1 Bereiche mit identischen Voraussetzungen............cccccveevveeerveeennveennnen. 25
4.1.1 Voraussetzungen fiir den Vertragsteil ...........cccoeveveerciieeniiieenieenns 25
4.1.1.1  AngemesSEenNEit.........ccovuiiiriiiiiiieeiiieeiiee ettt 25
4.1.1.2  KopplungSverbot .........ccceeeriiiiiiiiiiieiieeeieeeieeeee e 26
4.1.1.3  KaUSAIIEAL c..eeneieeiiieiieeiceeeeeee e 27
4.1.1.4  Schriftformerfordernis..........ccocceeveenieiiiiniiiiienieeeeeeeeen 28
4.1.1.5  ZuStAndigKeit ..cccveeeeiiiiiiiieiieeieeeeeee e 28
4.1.2 Voraussetzungen fiir den BBP.........ccccccooiiiiiiiiiiiiee 29
4.1.2.1  ZULASSIZKEI.c..eeiiieiiiiiieieeecete et 29
4.1.2.2  BBP-Verfahren ... 29
4.2 Die Besonderheiten und Risiken des V-Plans ..........cccccoecveriieniiceneennee. 30
4.2.1 ErschlieBungssiCherung...........cccoovveeiiiiiiiieeiiieenieecieeee e 30
4.2.2 Einreichung des VEPs durch den Vorhabentréger ........................ 31
423 Definition des BVS ...co.ooiiiiiiiiiieeeeee 32
424 Bauverpflichtung / Realisierungszusage ..........cccccveevveeerveeeneveennns 33
4.2.5 Zustand der Planreife erst nach Abschluss des DVs..................... 34
4.2.6 Antragsrecht des Vorhabentragers..........cocceevvviiniieiniiiinieennieens 35
4.2.7 Erweiterte Festsetzungsmoglichkeiten ............ccccoeeveeviiieinieeennenn. 37
4.2.8 Nicht anzuwendende Vorschriften ............coccevvieeiiiniennienicnnens 38
4.2.8.1 Verdnderungssperre und Zuriickstellung von Baugesuchen .....38
4.2.8.2 Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktion...........ccccevveeiienicnnneen. 39
4.2.8.3 Gesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinde...........c.ccccocuerueennnen. 39
4.2.8.4 EntSChAdigung .......ccccueeeiiiieeiiiieeieeeiee e e e 40
4.2.8.5 Bodenordnung ...........ccoeceeeriiieiniieeniieeieeeteeeee e 40
4.2.8.6  ErschlieBungsbeitragsrecht...........cccceevviiiniiiiniiiiiniieiniieeieee 41
4.2.8.7 MaBnahmen fiir den Naturschutz ...........ccccceeveeniiininncnniennen. 42



1Y%

429 ENteIgnung....ccccuveiiiiiiiiiieeee e 42
4210  §12Abs.3aBauGB ..ot 42
4211 ZusatzflAChen..........cooouiiiiiiiiiiiiie e 43
4.2.12  Wechsel des Vorhabentragers .........cccccecveeeiieenieeenieeeieeeieeenee 44
4.2.13  Entschddigungslose Aufthebung des V-Plans ...........cccocccevnieennnen. 46
4214  Anderungen des BBP .........cccococovoviiiuieieeeeeeeeeeeeeeeeee s 47

4.2.14.1 Vorvertragliche Phase..........cccccoeviiiniiieniiieciecee e 47

4.2.14.2 Nach Vertragsschluss, aber vor In-Kraft-Treten des BBPs...47
4.2.143  Nach Vertragsschluss und nach In-Kraft-Treten des BBPs...48
4.3 AbschlieBende Gegeniiberstellung .............ccoovveeviiiiniiiiniieinieenieeee, 49



1 Einfithrung

In dieser Arbeit wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan (V-Plan) unter ver-
schiedenen Gesichtspunkten untersucht. Doch zunichst soll allgemein geklart
werden, welche Ziele der Gesetzgeber mit der Baugesetzbuch(BauGB)-Novelle
2007 verfolgt und welche Bedeutung dem V-Plan allgemein zukommt.

Die Ressource Bauland steht nicht unbegrenzt zur Verfiigung. ,,Dem Boden
kommt [besonders auch] innerhalb der Umweltmedien eine besondere Stellung
zu. Jene ergibt sich vor allem daraus, dass Boden nicht vermehrbar ist. (...) Die
gegenwirtige Inanspruchnahme von 120 Hektar/Tag allein durch Siedlung und
Verkehr gibt ausreichend Anlass dazu, iiber den (...) ungebremsten Verbrauch
von Boden, insbesondere durch Versiegelung, nachzudenken und nach Méglich-
keiten zu suchen, um diese Entwicklung in den Griff zu bekommen.*!' Die ersten
Reduzierungsmallnahmen wurden mit dem Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau 2004) in das BauGB aufgenommen mit einer verminderte Flachenin-
anspruchnahme durch die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB und die
Riickbauverpflichtung nach § 35 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB.? Durch die BauGB-
Novelle 2007 gilt es nun mehr, ,,die Innenentwicklung durch weitere Malnahmen
gezielt zu stiarken und hierbei zugleich investitionsfreundliche Rahmenbedingun-
gen zu schaffen. Zu diesem Zweck sollen Bebauungsplanverfahren der Innenent-
wicklung (...) gegeniiber solchen Bebauungsplanverfahren, die auf eine Neuinan-
spruchnahme von Flichen setzen, beschleunigt durchgefiihrt werden kénnen.*
Kernstiick dieser Novelle ist die Einfithrung eines beschleunigten Verfahrens fiir
Bebauungsplidne (BBP) der Innenentwicklung in § 13a BauGB das wesentliche
Verfahrenselemente des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB aufgreift.

Ziel ist dabei die Reduzierung des Zersiedlungs-, Versiegelungs- und Zerschnei-

' Spannowsky, W / Mitschang, S, Fach- und Rechtsprobleme der Nachverdichtung und Bauland-
mobilisierung, Koln u.a. 2002, S. 15 — 16 (im Folgenden zitiert als ,,Nachverdichtung*).

*Vgl. Deutscher Bundestag — 16. Wahlperiode, Gesetzentwurf der Bundesregierung — Entwurf
eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stidte -
Drucksache 16/2496, Berlin 2006, S. 9 (im Folgenden zitiert als ,,16/2496).

3 Deutscher Bundestag, 16/2496, S.9.

* Vgl. Bunzel, A, Das beschleunigte Verfahren fiir Bebauungspline der Innenentwicklung, in:
LKV - Landes- und Kommunalverwaltung, 17. Jg., 2007, (10), S. 444 (im Folgenden zitiert als
,.Beschleunigtes Verfahren®).



dungseffektes, Sicherung und Schutz des Freiraumes, Verbesserung der Infra-
strukturauslastung und vor allem die Reduzierung des sekundéren Flichen-
verbrauchs.” Die zweite gravierende Anderung fiir den V-Plan besteht in der Er-
weiterung des § 12 BauGB um Abs. 3a. Es wird nunmehr ermoglicht, ,,in einem
V-Plan fiir den Bereich des Vorhabens- und ErschlieBungsplans (VEP) eine bauli-
che oder sonstige Nutzung auch allgemein festzusetzen.

Der V-Plan selbst ist ein Element fiir den Bereich des Baurechts, der die allge-
mein zu beobachtenden Entwicklung von einer einseitig hoheitlich zu einer ko-
operativ konsensual agierenden Verwaltung, wiedergibt. Ziel ist die Entlastung
der offentlichen Hand und die Forderung privaten Engagements in der stidtebau-
lichen Ordnung und Entwicklung, um eine Ergebnisoptimierung und Beschleuni-
gung von Verwaltungsverfahren zu erreichen.” Dies sind auch Grundziige des
New Public Managements und zeigen die Entwicklung der Verwaltung in Rich-
tung Kundenorientierung.® Der V-Plan ist noch ein relativ neues Instrument der
stadtebaulichen Planung und hat sich aus der zunehmenden Finanznot der Ge-
meinden und gleichzeitig verschirften Wohnraumknappheit als Instrument zur
Investitionserleichterung in Zusammenarbeit mit Investoren, mit dem Baurecht
fiir ein gezieltes Vorhaben geschaffen werden kann, entwickelt.” Es werden Ele-
mente der Bauleitplanung und des stiddtebaulichen Vertrags kombiniert und somit
wird auch dem allgemeinen Wandel von der Angebots- zur Projekt- beziehungs-
weise (bzw.) auch Realisierungs-Planung Rechnung getragen. '

In vielen Kommunen gilt der V-Plan als ,,schick und modern*, deswegen wird
nachfolgend immer wieder kritisch die Frage aufgeworfen, ob der V-Plan in den
unterschiedlichen Fallkonstellationen wirklich geboten ist und alternative Hand-

lungsmoglichkeiten aufgezeigt.

> Vgl. Spannowsky, W / Mitschang, S, Nachverdichtung, S. 16.

6 Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stidte (,,BauGB 2007°), in: NVwZ - Neue Zeitschrift fiir Verwaltungsrecht,
26.Jg., 2007, (2), S. 127 (im Folgenden zitiert als ,,Innenentwicklung®).

" Vgl. Késter, B, Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB, in: ZfBR - Zeitschrift
fiir deutsches und internationales Bau- und Vergaberecht, 2005, S. 147 — 151 (im Folgenden zitiert
als ,,V-Plan®).

¥ Vgl. Hopp, H / Gébel, A, Management in der offentlichen Verwaltung — Organisations- und
Personalarbeit in der modernen Kommunalverwaltung, 2. Auflage, Stuttgart 2004, S. 74 - 75

9 Vgl. Erbguth, W / Wagner, J, Grundziige des 6ffentlichen Baurechts, 4. Auflage, Miinchen 2005,
S. 171, (im Folgenden zitiert als ,,Grundziige®).

' Vgl. Koster, B, V-Plan, S. 147 — 151.



2 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan

2.1 Entstehungsgeschichte

,INach dem Zusammenbruch der DDR im Jahr 1989 gab es dort kaum Pléne, die
als Grundlage fiir neue Bauvorhaben (BV) hitten herangezogen werden kon-
nen.“!'' Der VEP ist erstmals in § 55 Bauplanungs- und Zulassungsverordnung
(BauZVO) der DDR geregelt worden und wurde mit dem Einigungsvertrag in §
246a Abs. 1 S. 1 Nr. 6 BauGB 1990 iibernommen. Die Regelung war zunéchst
zeitlich (bis 31.12.1997) und rdumlich (auf das Beitrittsgebiet) beschrinkt. Ziel
war es in der DDR rasch verbindliche stddtebauliche Grundlagen zu schaffen.
Damals war der V-Plan auf ,,investive Zwecke beschrinkt, namlich fiir Vorhaben
zur Sicherung oder Schaffung von Arbeitsplidtzen, zur Deckung eines Wohnbe-
darfs der Bevolkerung oder fiir erforderliche InfrastrukturmaBnahmen.“'* Ab dem
01.05.1993 wurde die Moglichkeit einer Satzung iiber den VEP im gesamten
Bundesgebiet zugelassen.'” Er war ein eigener Satzungstyp. Am 01.01.1998 ist er
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan in § 12 BauGB geworden. ,,Er unterliegt
damit nicht mehr dem gesondertem Satzungsrecht, sondern den Verfahrensvor-

schriften des Bebauungsplans, soweit § 12 keine Sonderregelung enthilt.«'*

2.2 Die drei Phasen des V-Plans

§ 12 Abs. 1 S. 1 BauGB enthilt Regelungen zu den drei wesentlichen Elementen,
die in ihrer Kombination die Besonderheit des V-Plans gegeniiber dem sonstigen
Bebauungsplan ausmachen, ndmlich dem VEP, den Durchfithrungsvertrag (DV)
sowie den Bebauungsplan (BBP)."> VEP, DV und BBP miissen aufeinander abge-

stimmt sein und diirfen sich nicht widersprechen.'®

H Erbguth, W / Wagner, J, Grundziige, S.171.

12 Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, 10. Auflage, Miinchen 2007, RN 1 zu
§ 12 BauGB (im Folgenden zitiert als ,,Baugesetzbuch®).

13 Erbguth, W / Wagner, J, Grundziige, S.171.

' Birk, H-J, Stidtebauliche Vertriige — Inhalte und Leistungsstorungen, 4. Auflage, Stuttgart u.a.
2002, S. 265 (im Folgenden zitiert als ,,Stadtebauliche Vertriage*).

1SVgl. Krautzberger, M in: Ernst, W / Zinkahn, W / Bielenberg, W / Krautzberger, M, Baugesetz-
buch, Kommentar, Miinchen, Loseblatt, Stand: 85. Lfg., November 2007, § 12 RN 39 (im Folgen-
den zitiert als ,,Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB*).

*ovVG Nordrhein-Westfalen, 7 D 60/04.NE vom 23.01.2006, RN 1, www.juris.de.



Der V-Plan kann fiir alle Vorhaben 1.S.v. § 29 BauGB vorgesehen werden, die
nicht bereits nach § 30 — 35 zuldssig sind, sondern zu deren Zulidssigkeit es die
Aufstellung, Anderung, Ergiinzung oder Aufhebung eines Bebbauungsplans beno-

tigt."”

2.2.1 Phase1- VEP und DV

Die Phase 1 ist der sich auf einen VEP stiitzende Vertralgsteil.18 Der VEP wird
vom Vorhabentriger in Abstimmung mit der Gemeinde erarbeitet, denn das von
der Gemeinde zu beurteilende und zu verantwortende Erfordernis der stddtebauli-
chen Planung wird durch § 12 BauGB nicht gekiirzt."” Da der VEP auch Bestand-
teil der Satzung wird und damit zur zulédssigen ,,Einzelfallbebauung“,20 wird er in
der Regel (i.d.R.) die Regelungsdichte eines qualifizierten Bebauungsplans auf-
weisen.?! Dariiber hinaus bietet der VEP nach § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB die Mog-
lichkeit Festsetzungen abweichend von § 9 BauGB und der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) zu treffen.

,Der Vorhabentriger und die Gemeinde haben sich in Form eines offentlich-
rechtlichen Vertrages [DV] iiber ein Bauvorhaben, dessen zeitliche Durchfiihrung
und ErschlieBung auf der Basis eines vom Vorhabentrigers vorgelegten und von
der Gemeinde akzeptierten Plans [VEP] zu einigen.*** Dabei lisst sich der Inhalt
bzw. die Regelungsbereiche des DVs wie folgt darstellen:

1. Definition des Bauvorhabens: Beschreibung und zeichnerische Darstellung des
konkreten Vorhabens (VEP ist Anlage zum DV),

2. Bauverpflichtung: Verpflichtung zur Realisierung des Vorhabens innerhalb
eines bestimmten Zeitraums und Nachweis der Realisierungsfihigkeit,

3. ErschlieBung: Verpflichtung zur Durchfithrung der vereinbarten ErschlieBung,
4. Kosten: Verpflichtung zur vollstindigen oder teilweisen Kosteniibernahme fiir

Planung und Erschliefung.”

17 Vgl. Birk, H.-J., Bauplanungsrecht in der Praxis, 4. Auflage, Stuttgart u.a. 1998, S. 195 (im
Folgenden zitiert als ,,Praxis*).

18 Vel. Birk, H.-J., Stadtebauliche Vertrige, S. 265.

19 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 88.

20Vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 265.

2 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 78.

* Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertrige, S. 273.

» Vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 274.



2.2.2 Phase 2 — VEP und Satzung

Die 2. Phase ist die Schaffung des Planrechts. Die Gemeinde als Inhaberin der
Planungshoheit erldsst den V-Plan als Saltzung.24 ,Die Besonderheit liegt darin,
dass der zeitlich zuvor vertraglich vereinbarte VEP Inhalt der Satzung wird. Der
Plan als Teil des Vertrages wird durch Beschluss der Gemeindevertretung zur
Rechtsnorm.“?> Der VEP ist damit ,.Mindestinhalt”“ des V-Plans und somit kann
der V-Plan auch Festsetzungen iiber § 9 BauGB und die BauNVO hinaus enthal-
ten.”® Der Gemeinde sind damit umfangreiche Steuerungsméglichkeiten erdffnet.
Sie kann neben einer genauen Definition des BV in der Satzung auch abweichen-
de Festsetzungen wie beispielsweise eine gednderte Nutzungsart von der BauN-
VO treffen.

Der Abschluss des DVs muss zeitlich vor dem Satzungsbeschluss liegen. Es han-
delt sich, um zwei getrennte Beschliisse. Der DV ergibt sich aus der Zustindig-
keitsregel aus dem Kommunalverfassungsgesetz und der BBP als Satzung ist eine

Rechtsnorm.>’

2.2.3 Phase 3 — Realisierung

Nach der Erteilung der Genehmigung ist die letzte Phase die Realisierung des
BVs.?® Sofern im DV Abweichungen vom VEP allgemein oder unter bestimmten
Voraussetzungen vorgesehen sind, ist planungsrechtlich eine Ausweitung des V-
Plans moglich und dies speziell tiber Abweichungen nach § 31 BauGB zu re-

geln.”” Befreiungen vom DV nach § 31 BauGB sind nicht zulissig.*

2.3 Die wesentlichen Vorteile des V-Plans

Die drei wesentlichen Vorteile des V-Plans sind die Bauverpflichtung, die Defini-
tion des BVs und die Festsetzungsmoglichkeiten iiber § 9 BauGB und die BauN-
VO hinaus.

24 Vgl. Erbguth, W / Wagner, J, Grundziige, S. 173.

» Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 286.

26 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 46 und 121.
7 Vgl. Birk H.-J., Praxis, S. 200.

28 Vgl. Erbguth, W / Wagner, J, Grundziige, S. 178 - 179.

* Vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 286.

30 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 96.



3 Die Neuregelungen der BauGB-Novelle 2007 fiir den
V-Plan

3.1 § 12 Abs. 3a BauGB

3.1.1 Entstehung

Eine der wesentlichen Neuregelungen fiir den V-Plan durch die BauGB-Novelle
2007 war die Einfithrung des § 12 Abs. 3a BauGB. Ziel dieser Neuregelung ist die
Flexibilitit des V-Plans durch Baugebietsfestsetzung zu erhohen, als Reaktion auf
die Rechtssprechung zur ,,Vorhabenskonkretheit* und somit letztlich auch eine
Erleichterung bei einem moglichen Wechsel des Vorhabentriigers zu erreichen.’’!
Das Bundesverwaltungsgericht (BVerw(G) hatte durch seine Rechtssprechung
verdeutlicht, dass ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ,.bauplanerische Fest-
setzungen fiir ein oder mehrere Vorhaben* erfordert; ,,die Festsetzung eines Bau-
gebiets allein reicht nicht aus. Enthélt ein als vorhabenbezogen bezeichneter Be-
bauungsplan keinen Hinweis auf das beabsichtigte Vorhaben, so kann dieser
Mangel nicht durch Heranziehung des Durchfiihrungsvertrags beseitigt werden.“*
Nach geltendem Recht bis zur BauGB-Novelle 2007 musste der VEP sich auf ein
konkretes Vorhaben festlegen, was sich nicht im erforderlichen Maf} als praktika-
bel erwiesen hat, da spitere notwendige Anderungen der beabsichtigten oder
schon durchgefiihrten Bauvorhaben daher stets eines Verfahrens zur Anderung
des V-Plans bedurften.”

Mit der Neuregelung kann nun im Bebauungsplan fiir den VEP die bauliche Nut-
zung allgemein festgesetzt werden® und zwar durch Festsetzung eines Baugebiets

nach der BauNVO oder auf sonstige Weise. ™

' Vgl. Klinge, W, 538. Kurs, Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenent-
wicklung der Stidte, in: Institut fiir Stadtebau Berlin — der Deutschen Akademie fiir Stidtebau und
Landesplanung, Berlin 2007, S. 37 (im Folgenden zitiert als ,,538. Kurs®).

2 BVerwG, 4 CN 3/02 vom 18.09.2003, Leitsatz 2 und 3, www.juris.de.

3 Vgl. Kiepe, F, Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stidte (,,BauGB-Novelle 2006), in: Deutscher Stadtetag, Koln 2006, S. 5 (im Folgenden zitiert als
Stiadtetag™).

**Vgl. Kiepe, F, Stidtetag, S.5.

33 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Innenentwicklung, S. 125.



3.1.2 Regelungsgehalt

Die Kommunen haben prinzipiell ein Wahlrecht, ob sie von Festsetzungen nach §
12 Abs. 3a BauGB Gebrauch machen wollen.*® Es bleibt grundsitzlich nur dieje-
nige Nutzung zulissig, zu der sich der Vorhabentriger im DV verpflichtet hat.”’
,Mit einer Anderung des DVs wird — ohne Anderung des Bebauungsplans — die
im DV nunmehr vorgesehene Nutzung zuldssig, soweit diese Nutzung von der
allgemein festgesetzten Nutzung umfasst wird.“*® Der Gedanke der , Einzelfallbe-
bauung**’ bleibt durch die ausdriickliche Regelung auf ein bestimmtes Vorhaben
im DV und im BBP durch die Beschrinkung nach § 9 Abs. 2 BauGB erhalten.*’
Die entsprechende Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB ist dabei als so genanntes
,Baurecht auf Zeit zu verstehen.*' Die im BBP festgesetzten Nutzungen in Be-
zug auf ihre Zuldssigkeit sind als aufschiebend bedingt zu behandeln, wobei die
Bedingung die entsprechende Verpflichtung im DV ist.** Die Anderung des DVs
muss den Festsetzungen des V-Plans entsprechen und der Vorhabentriager muss
sich im geédnderten DV zur Realisierung des Vorhabens verpflichten.

Der Regelungsinhalt des Vorhabens nach § 29 BauGB gilt auch fiir den V-Plan.
Vorhaben kann demnach die Errichtung, genauso aber auch die planungsrechtlich
relevante Anderung einer baulichen Anlage sein.*’ Die somit entsprechend festge-
setzten Nutzungen nach § 12 Abs. 3a BauGB stellen kein Vorhaben im Sinne des
(i.S.d.) § 29 BauGB dar.**

,Sofern der DV bereits erfiillt ist und gegenstandslos geworden ist, kann ein neuer
DV abgeschlossen werden. Eine Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3) oder von
Behorden (§ 4) oder ein erneuter Satzungsbeschluss sind hierfiir nicht erforder-

lich.«®

36 Vgl. Bunzel, A (fiir Deutsches Institut fiir Urbanistik, Berlin): BauGB-Novelle 2006 im Praxis-
test — Ergebnisbericht, Berlin 2006, S. 64 (im Folgenden zitiert als ,,Praxistest*).

7V gl. Deutscher Bundestag, 16/2496, S. 10.

* Vgl. Kiepe, F, Stidtetag, S. 5.

% Vgl. Punkt 2.2.1 Phase 1 — VEP und DV.

“'vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige IT (Handreichung zur VW A-Veranstaltung vom
12.11.07), in: Eisenmann/Wahle/Birk — Rechtsanwilte (Hrsg.), Stuttgart 2007, S. 27 (im Folgen-
den zitiert als ,,Stadtebauliche Vertriage 11*).

4 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 101a.

2 Vel. Kiepe, F, Stidtetag, S. 5.

“ Vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 274.

* Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 101b.

45 Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 101c.



3.1.3 Abwigung

Eine Projekt- oder Realisierungsplanung, wie sie fiir den V-Plan vorgenommen
wird, fithrt wegen ihres hoheren Konkretisierungsgrades zu einer stiarkeren Fokus-
sierung der Abwiagung auf die Belange, die nur durch das konkrete Vorhaben be-
troffen sein konnen, also zu einer Reduzierung des Abwigungsmaterials ohne
Reduzierung der Abwﬁgungsanforderungen.47 Dem Vorhabentriger kommt hier-
bei beim V-Plan eine einzigartige Stellung zu, da er eine Art Veto-Position ein-
nimmt. Die Gemeinde kann, ohne den vom Investor vorgelegten VEP, das BBP-
Verfahren nicht einleiten.”® Sofern Festsetzungen nach § 12 Abs. 3a BauGB ge-
troffen werden, muss in der Abwigung das Vorhaben des Vorhabentridgers und
zugleich mogliche Nachfolgenutzungen, also die Baugebietsfestsetzungen, be-
riicksichtigt werden.” Alle Nutzungen, die nach der allgemeinen Festsetzung des
Bebauungsplans zuldssig sein konnen, miissen Gegenstand des BBP-
Aufstellungsverfahrens sein. In bestimmter Hinsicht handelt es sich jedoch nur
um eine pauschale Priifung, da die konkreten Auswirkungen eines Vorhabens erst
aufgrund des konkreten Projekts absehbar sein und deswegen erst auf der Ebene

der Vorhabenszulassung geldst werden kénnen.””

3.1.4 Beteiligung

In der veroffentlichten Literatur ldsst sich die Meinung finden, dass die Bauauf-
sichtsbehorde von denjenigen Teilen des DVs Kenntnis zu erhalten hat, welche
die Konkretisierung des Vorhabens betreffen. Dies gilt auch fiir die jeweiligen
Anderungen dieser Vertragsbestandteile.”’ Dieser Auffassung kann nicht gefolgt
werden. Vorgelegt werden muss der stddtebaulich relevante Planentwurf nach § 4
Abs. 2 BauGB und folglich bei konsequenter Auslegung des BauGBs keine Ver-
tragsbestandteile. Ein solches Vorgehen wiirde der angestrebten Verfahrensver-

einfachung entgegenwirken. Auch den Nachbarn muss der DV nicht zur Kenntnis

% Vgl. 1 Einfiihrung.

7 Vgl. Battis, U, Probleme planungsbezogener stidtebaulicher Vertriige, in: ZfBR - Zeitschrift fiir
deutsches und internationales Bau- und Vergaberecht, 1999, S. 241, (im Folgenden zitiert als
,,Probleme*).

48 Vgl. Battis, U, Probleme, S. 241.

*'Vagl. Kiepe, F, 538. Kurs, S. 37.

0 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 101d und 101e.

5t Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 101e.



gegeben werden, da sie grundsitzlich alle Vorhaben hinnehmen miissen, die den
Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen. Sie haben keinen Anspruch, dass

nur das Vorhaben durchgefiihrt wird, das dem Inhalt des DVs entspricht.”

3.1.5 Festsetzungsbeispiel

Das nachfolgende Beispiel zeigt die Festsetzungsmoglichkeit fiir den BBP:

-Mi (D)

1. AusschlieBlich zulédssig ist das im Durchfithrungsvertrag vom ... verein-
barte Vorhaben: Biirogebdaude gemil3 VEP vom ... .

2. Unter der Voraussetzung des Abschlusses eines geidnderten oder weiteren
Durchfiihrungsvertrages sind, soweit dort vereinbart, zuldssig: Die in § 6
Abs. 2 BauNVO genannten Vorhaben, mit Ausnahme von Tankstellen und
Vergniigungsstitten, gem. § 6 Abs. 2 Ziff. 7 und 8 BauNVO; die in § 6
Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind unzulédssig. § 6 i.V.m. § 1
Abs. 5 BauNVO.*”

3.1.6 Anderung des DVs

Generell gilt, dass nur das was vertraglich gebaut werden darf, auch planungs-
rechtlich realisiert werden darf, das heil3t (d.h.) die nach dem ausgewiesenen Bau-
gebiet anderweitigen zulédssigen Nutzungen sind unzuléissig.54

Der Gesetzgeber ging bei der Schaffung von § 12 Abs. 3a BauGB davon aus, dass
die Gemeinde ein Verweigerungsrecht beziiglich einer Anderung des DVs hat™,
also in der Vertragsphase sich auf die Vertragsfreiheit berufen kann. Auch in den
Kommentierungen wird diese Auffassung vertreten.”® Fraglich ist jedoch, ob der
Vorhabentriger oder sein Nachfolger einen Anspruch auf Abschluss eines neuen
oder gednderten DVs hat57, also die Gemeinde verpflichtet ist, einen neuen DV
abzuschlieBen, wenn der Vorhabentriger die ErschlieBungsmaBnahmen durch-

fiihrt und das BV den Festsetzungen des BBP entspricht.58

2 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 101e.

>3 Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige II, S. 30.

> Vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertrige II, S. 28.

33 Vgl. Deutscher Bundestag, 16/2496, S. 10.

36 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 101d.

7 Vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertrige II, S. 29.

%% Vgl. Birk, H.-J., Bauplanungsrecht in der Praxis, 5. Auflage, Stuttgart u.a. 2007, S. 260 (im
Folgenden zitiert als ,,Bauplanungsrecht 07°).
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3.1.6.1 Anspruch auf Abschluss eines geinderten DVs

Der mogliche Anspruch auf einen gednderten DV entsteht durch die Mischung
von Phase 1 und Phase 2.”° Die Regelungen des Durchfiihrungsvertrags werden in
bestimmten Bestandteilen in die Phase der Schaffung des Planrechts iibertralgen.60
Damit liegt keine abstrakte Trennung mehr von Vertragsabschluss und Satzungs-
beschluss vor. Planungsrechtlich sind nicht mehr die Festsetzungen des Plans zu-

lassig, sondern die Regelungen des DVs.

Satzungsrecht (Phase 2)
Der V-Plan ist ein BBP 1.S.d. BauGB. Er wird nach § 10 Abs. 1 BauGB als Sat-

zung beschlossen. ,,Mit Satzung bezeichnet man Rechtsvorschriften, die von einer
dem Staat eingegliederten juristischen Person des offentlichen Rechts aufgrund
einer gesetzlichen Erméchtigung (Autonomie) zur Regelung eigener Angelegen-
heiten erlassen werden.“®' Satzungen schaffen allgemein giiltige Rechtssiitze. Sie
werden vom Gemeinderat als Verwaltungsorgan beschlossen. Satzungen binden
nicht nur den Adressaten, sondern auch die Korperschaft und die Rechtssprechung
und sind damit Rechtsnormen im materiell-rechtlichem Inhalt.®* Der BBP enthilt
rechtsverbindliche Festsetzungen und erzeugt somit unmittelbare Rechtswirkung
fiir oder gegeniiber jedermann.®

,Nach § 58 Abs. 1 S. 1 Landesbauordnung (LBO) besteht ein Rechtsanspruch auf
Erteilung einer Baugenehmigung, wenn dem genehmigungspflichtigen Vorhaben
keine von der Baurechtsbehorde zu priifenden 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
entgegenstehen.“®* Zu den zu priifenden 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zihlt
unter anderem (u.a.) das Stiddtebaurecht und somit auch die Festsetzungen des

BBP. Der geinderte DV wiirde diesen Festsetzungen entsprechen.

% Vgl. 2 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan.

% vgl. 3.1.5 Festsetzungsbeispiel.

ol Waibel, G, Gemeindeverfassungsrecht Baden-Wiirttemberg, 4. Auflage, Stuttgart u.a. 1999, S.
73 (im Folgenden zitiert als ,,Gemeindeverfassungsrecht BW*).

62 Vgl. Waibel, G, Gemeindeverfassungsrecht BW, S. 73-74.

% vgl. Rabe, K / Heintz, D, Bau- und Planungsrecht — Raumordnungs- und Landesplanungsrecht,
Allgemeines Stidtebaurecht, Stidtebauliche Sanierung und Entwicklung, Bauordnungsrecht, Bau-
aufsichtliche Ma3nahmen, Baurechtlicher Nachbarschutz, 6. Auflage, Stuttgart, 2006, S. 71 (im
Folgenden zitiert als ,,Bau- und Planungsrecht®).

% Biichner, H / Schlotterbeck, K, Baurecht — Eine nach Rechtsgrundlagen gegliederte Handlungs-
anleitung, 3. Auflage, Stuttgart u.a. 1999, S. 45 (im Folgenden zitiert als ,,Baurecht®).
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Vertragsfreiheit (Phase 1)

Der Vorrang des Gesetzes driickt die Verpflichtung der Verwaltung aus, Mal-
nahmen nur in Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht zu treffen.®> Dieser
Grundsatz fiir das Handeln der Verwaltung ergibt sich unmittelbar aus Art. 20
Abs. 3 Grundgesetz (GG). Der Vorbehalt des Gesetzes verlangt, dass die Verwal-
tung fiir alle den Rechtskreis Einzelner beriihrender Mafinahmen einer gesetzli-
chen Ermichtigung bedarf. Der Vorbehalt des Gesetzes kann als Instrument zur
Sicherung der Vertragsfreiheit des Biirgers verstanden werden, denn die Vertrags-
freiheit als Teil der allgemeinen Handlungsfreiheit aus Art. 2 Abs. 1 GG akzep-
tiert nur solche Bindungen, die wirklich ,,frei” im Sinne der Handlungsfreiheit
eingegangen wurden.®® Wenn diese Vertragsfreiheit nun auch fiir die Verwaltung
gelten wiirde, konnte die Verwaltung den Abschluss eines neuen DVs verweigern.
Der Begriff ,,Vertragsfreiheit® bezieht sich nicht auf das Rechtsobjekt Vertrag,
sondern auf das Rechtssubjekt, dem diese Freiheit zusteht. Die Vertragsfreiheit
leitet sich aus Art. 2 Abs. 1 GG ab. Schon daraus ergibt sich, dass es eine Ver-
tragsfreiheit fiir die Verwaltung nicht geben kann: Denn als Staat ist sie Grund-

rechtsverpflichteter und kann sich selbst nicht auf die Grundrechte berufen.®’

Somit hat die Gemeinde stets normgerecht zu handeln. Der V-Plan als Rechts-
norm begriindet folglich Anspriiche fiir den Vorhabentriger, welche die Gemein-
de gegen sich wirken lassen muss. Einer Anderung des Vertrages kann sie die
Vertragsfreiheit nicht entgegenhalten. Der Abschluss des DVs kann vom Vorha-
bentriger eingeklagt werden, da das Planungsrecht besteht und kein Anspruch auf

Aufstellung eines V-Plans gelten gemacht wird.®®

65 Vgl. Herzog in: Maunz, Theodor / Diirig, Giinter / u.a.: Grundgesetz, Kommentar, Miinchen
1991, Loseblatt, Stand: 45. Lfg, August 2005, Art. 20 RN 36.

% vgl. Vierling, M, Die Abschdpfung des Planungsgewinns durch stidtebauliche Vertrige, Ham-
burg, 2006, S. 15 (im Folgenden zitiert als ,,Planungsgewinn®).

7 Vgl. Vierling, M, Planungsgewinn, S. 17.

% vgl. Birk, H.-J., Bauplanungsrecht 07, S. 261.
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3.1.6.2 Kein Anspruch auf Abschluss eines geiinderten DVs

Der Gemeinde soll mit § 12 Abs. 3a BauGB ein erhohter Gestaltungsspielraum
zukommen. Die in 3.1.6.1 dargelegte Meinung wiirde den V-Plan zu einem nor-
malen BBP mutieren lassen, da die Besonderheit der Vertragsphase und der ihr
vom Gesetzgeber versuchten implementierten Vertragsfreiheit nicht bestehen
wiirden. Der Gemeinde wire somit sowohl Bestimmungs- als auch Gestaltungs-
recht entzogen.

Eine verbindliche Entscheidung wird hier durch die Gerichte getroffen werden.

3.1.6.3 Hinderungsmoglichkeiten der Gemeinde

Festhalten ldsst sich jedoch, dass die Gemeinde aufgrund ihrer Planungshoheit fiir
das Gemeindegebiet® in beiden Fillen eine Mdglichkeit haben muss, einer nicht
gewiinschten Nutzungsinderung entgegen wirken zu konnen. Denn es darf keine
Bindungswirkung erzeugt werden, aus der die Kommune nicht mehr heraus-
kommt.

Kein Anspruch auf Abschluss eines gednderten DVs

Die Gemeinde schlieBt keinen neuen DV ab, dadurch bleibt nur die im DV be-
stimmte Nutzung zuldssig. Gebaut werden darf nicht, was planungsrechtlich zu-
lassig ist, sondern nur, was vertraglich vereinbart wurde.

Anspruch auf Abschluss eines gednderten DVs

Sofern ein Anspruch besteht und die Gemeinde die Nutzungsdnderung nun doch
unterbinden mochte, miisste sie den V-Plan dndern. Eine Anderung des V-Plans
ist nur moglich, wenn diese einvernehmlich mit dem Vorhabentriger also nach
Anderung des DVs geschieht.” In der aber nun gegebenen Konstellation miisste
nur der BBP nicht aber der DV geidndert werden. Hier nun kommt dem Vorha-
bentriiger seine einzigartige Stellung zu gute — seine Veto-Position’': ,,Ohne den
von ihm [neu] erarbeiteten und mit der Gemeinde abgestimmten und von ihm
vorgelegten VEP (...) darf die Gemeinde das [Anderungs-] Verfahren des V-Plans

nicht einleiten‘.”?

69 Vgel. Waibel, G, Gemeindeverfassungsrecht BW, S.23.
7 Vel. Birk, H.-J., Stadtebauliche Vertrige, S. 290.
"T'vgl. 3.1.3 Abwiigung.

2 Battis, U, Probleme, S. 241.
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Die Moglichkeit fiir die Gemeinde die Nutzungsidnderung nun doch zu verhindern
besteht darin, den V-Plan nach den allgemeinen Grundsitzen zu dndern und ihn in
einen allgemeinen BBP umzuwandeln und dann entsprechende Anderungen
durchzufiihren. Die Nutzung ist gemadf § 12 Abs. 3a BauGB (voraussichtlich) als
Baugebiet nach der BauNVO festgesetzt und der Bebauungsplan kénnte demnach
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB in einen ,,Angebotsbebauungsplan‘
umgewandelt werden. Die Grundziige der Planung werden dadurch nicht beriihrt,
der allgemeine Zuldssigkeitsrahmen &dndert sich nicht, denn die zuldssigen Nut-
zungen waren bereits Gegenstand des Aufstellungsverfahrens.73 Die Umwandlung
setzt die iibliche Beteiligung voraus und somit auch nach § 3 BauGB die des
Vorhabentrigers’®, der Einwinde gegen die Anderung der Nutzung gelten machen
wird. Es handelt sich also letztlich, um einen objektiv rechtmifigen BBP, dem
eine zulidssige Nutzung entzogen wird.”” Die politische Einstellung der Gemeinde
hat sich gedndert und der Vorhabentriger ist nach § 42 Abs. 1 BauGB in Hohe der
Bodenwertdifferenz zu entschidigen.”® Die Anderung des V-Plans kann durch
eine Zuriickstellung oder Verdnderungssperre gesichert werden, da § 12 Abs. 3 S.
2 HS. 2 BauGB nicht anzuwenden ist. Der dortige Ausschluss der §§ 14-18 ist nur

auf das erste Vorhaben gerichtet.”’

3.1.7 Relevanz der Neuregelung fiir die Praxis

Durch die Neuregelung wurde versucht, bestehende Hemmnisse zu reduzieren
und die Anwendungsmoglichkeiten des V-Plans zu erweitern, damit die Kommu-
nen unkompliziert und nach dem Satzungsbeschluss schnell auf Investitionswiin-
sche reagieren konnen.”® Dadurch, dass kein Planungsschritt wiederholt werden
miisse, kann eine Zeitersparnis von mehreren Monaten gegeniiber einem V-Plan

mit engen Festsetzungen erzielt werden.””

73 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 101e.

" Vel. Birk, H.-J., Stadtebauliche Vertrige, S. 290-291.

75 Vgl. Birk, H.-J., Tendenzen des Planungsschadensrecht, NVwZ — Neue Zeitschrift fiir Verwal-
tungsrecht, 4. Jg, 1984, (1), S. 4.

76 Vgl. Friedrich, G, Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemi § 12 BauGB nach der Novel-
lierung 2001, Frankfurt am Main, 2003, S. 170 (im Folgenden zitiert als ,,V-Plan®)

m Vgl. Birk, H.-J., Bauplanungsrecht 07, S. 261.

78 Vgl. Bunzel, A, Praxistest, S. 63.

79 Vgl. Bunzel, A, Praxistest, S. 64.
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In der Praxis war es bisher ohnehin {iiblich, dass im Verlauf bis zum Satzungsbe-
schluss, die Planunterlagen weiterentwickelt wurden. Der DV wird daher meist
aus ZweckmiBigkeit erst einen Punkt vor dem Satzungsbeschluss geschlossen.™
Doch oft wird die konkrete Nutzung nicht wihrend der Realisierung des Vorha-
bens erkennbar, sondern erst im Zuge der Vermarktung also nach Satzungsbe-
schluss.®' Hier hat der Gesetzgeber versucht den Gestaltungsspielraum der Ge-
meinden flexibler zu gestalten. Jedoch ist eine Befreiung vom DV nach § 31
BauGB nicht moglich, es bedarf stets eines neuen Vertragsabschlusses.®” Fiir die
Kommunen bleibt zudem die Rechtssprechung beziiglich des Anspruchs auf An-
derung des DVs abzuwarten.®

Generell entsteht der Eindruck in der Praxis, dass von dem Gestaltungsspielraum,
den § 12 Abs. 3 BauGB eroffnet und den § 12 Abs. 3a BauGB durch die Formu-
lierung auf ,,oder auf andere Weise* einrdumt, nur d@uflerst zuriickhaltend genutzt
wird und keine individuellen ,,Gebietstypen* entwickelt werden und so den plane-
rischen Besonderheiten der Gemeinde nicht Rechnung getragen * und damit auch
einer der entscheidenden Vorteile des V-Plans letztlich nicht genutzt wird.* Ent-
scheidet sich die Gemeinde Festsetzungen nach der BauNVO zu treffen, dann ist
sie an den Typenzwang nach § 1 Abs. 2 BauNVO gebunden und hat sich an die
Vorschriften der BauNVO zu halten.®

V-Plane werden in der Praxis oft Rechtswidrigerweise aufgestellt, da sie keine
Satzung fiir ein bestimmtes Vorhaben sind, sondern aus Anlass eines BVs ein
BBP aufgestellt wird, der (auch) dieses Vorhaben zuldsst. Diese Tatsache ldsst die
Annahme treffen, dass die Kommunen § 12 Abs. 3a BauGB iiber seine Bestim-
mungen hinaus ausreizen werden und Nutzungen festlegen werden, die nicht an
die Variabilitit eines Vorhabens ankniipfen, sondern die letztlich allgemeine BBP

schaffen.

%0 Vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 281.

81 Vgl. Bunzel, A, Praxistest, S. 64.

%2 Vgl. 2.2.3 Phase 3 — Realisierung.

¥ Vgl. 3.1.6 Anderung des DVs.

84 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 79-80.

% Vgl. 2.3 Die wesentlichen Vorteile des V-Plans.

86 Vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, 3 D 16/93.NE vom 23.05.1995, RN 1, www.juris.de.
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3.2 § 13a BauGB - Bebauungspliine der Innenentwicklung

Die BauGB-Novelle 2007 zielt besonders darauf, die Innenentwicklung der Stidte
zu stiarken, um dem zentralen Anliegen der Stadtentwicklung, wie dem wirtschaft-
lichen und demographischen Wandel, Rechnung zu tragen und die nationale
Nachhaltigkeitsstrategie umzusetzen.”” Dazu wurde mit § 13a BauGB ein neues
beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungspline der Innenentwicklung eingefiihrt.
Es ist u.a. durch die Freistellung der Umweltpriifung sowie der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung gekennzeichnet.®® AuBerdem sieht dieses eine erhebliche
Kiirzung und Vereinfachung der Planungsverfahren, insbesondere durch eine kon-
zentrierte Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung vor. Die Bestandskraft dieser
Plidne und damit die Sicherheit der hierauf gestiitzten Investitionen werden durch
zusitzliche Regelungen bei den Planerhaltungsvorschriften in § 214 Abs. 2s

BauGB erhoht.”

3.2.1 Anwendungsvoraussetzungen

Auch wenn die Meinung, dass der Bebauungsplan der Innentwicklung nur , fiir
den ,,Normalfall*“ des qualifizierten oder auch einfachen (§ 30 Abs. 1 und Abs. 3
BauGB) BBP gelte“go, vertreten wird, ldsst sich feststellen, dass diese Ansicht
falsch ist. Denn schon im Gesetzesentwurf des Deutschen Bundestags wird fest-
gehalten, dass dem VEP eine hohe Bedeutung ,,bei Aufstellung von Bebauungs-
plinen der Innenentwicklung' zukommt. Auch im Gesetz lisst sich kein Aus-
schluss des V-Plans beziiglich des beschleunigten Verfahrens finden.

Fiir den V-Plan gilt jedoch auch, dass die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1
BauGB vorliegen miissen. Demnach muss es sich um einen BBP, der die Wieder-
nutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaBBnahmen der
Innenentwicklung beinhaltet, handeln. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB definiert nicht

abschliefend was unter einem Bebauungsplan der Innenentwicklung zu verstehen

87 Vgl. Deutscher Bundestag, 16/2496, S. 9.

¥ Vgl. Schroer, T, Was ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung?, in: NZBau — Neue Zeit-
schrift fiir Baurecht und Vergaberecht, 8. Jg., 2007, (5), S. 293.

89 Vel. Kiepe, F, Stidtetag, S. 2.

%0 Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Innenentwicklung, S. 123.

! Deutscher Bundestag, 16/2496, S. 10.
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ist. Generell ldsst sich festhalten, dass nicht im Auflenbereich Baurecht geschaffen
werden kann.”” Doch bietet hier § 214 Abs. 2a BauGB den Kommunen einen gro-
Ben Spielraum, nimlich eine weitgehende Unbeachtlichkeitsklausel. Unbeachtlich
ist somit, wenn die Gemeinde beim Erlass des BBPs im beschleunigten Verfahren
unzutreffend beurteilt hat, dass der Bebbauungsplan tatsidchlich der Innenentwick-
lung dient.”® Hier wird den Gemeinden ein weiter und grof3ziigiger Auslegungs-
spielraum des Begriffs der ,Innenentwicklung® erméglicht.”* Einer differenzierte-
ren Betrachtung des Begriffs der Innenentwicklung bedarf es daher nicht. Nach-
dem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, muss er ei-
nem der 3 Falltypen zugeordnet werden, um die weiteren Priifschritte festzustel-

len:

Falltyp 1: Die Grundfldche im Sinne von (i.S.v.) § 19 Abs. 2 BauNVO ist kleiner
20.000 m2. Unter Grundflédche ist dabei der nach der Grundfldchenzahl errechnete
Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf, zu
verstehen.”” Die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO findet keine
Anwendung, ErschlieBungsanlagen werden nicht mitgerechnet”. Es gilt die Ku-
mulationsregelung bei engem sachlichem, rdumlichem und zeitlichem Zusam-
menhang, wie sie beim V-Plan bei abschnittsweiser Realisierung in Betracht
kommt.

Wirkung: keine Umweltpriifung (UP), aber umfassende Abwdgung auch der
Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 BauGB, kein Umweltbericht, kein Monitoring, keine

Eingriffsregelung.

Falltyp 2: Bei 20.000 bis weniger als 70.000 m? Grundfliche erfolgt eine Vorprii-
fung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB, unter Beteiligung nach § 4 Abs.

92 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Innenentwicklung, S. 124.

93 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 214 RN 15.

% Deutscher Bundestag — 16. Wahlperiode: Unterrichtung durch die Bundesregierung — Entwurf
eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stédte - —
Stellungnahme des Bundesrates und Gegenéduflerung der Bundesregierung — Drucksache 16/2932,
Berlin 2006, S. 4.

9 Vgl. Konig, H/ Roeser, T / Stock, J, Baunutzungsverordnung, 2. Auflage, Miinchen 2003, § 19
RN 9.

% Vgl. Bunzel, A, Praxistest, S. 28.
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1 BauGB. Es gilt nicht nur die hinzukommende Grundflidche als Mafstab sondern
die gesamte Grundfliche.”” Die Anlage 2 ist der Anlage 4 zum Umweltvertriig-
lichkeitsgesetz (UVPG) nachgebildet und setzt Vorgaben des Anhangs II der
Plan-UP-RL*® um. Es handelt sich jedoch lediglich um eine iiberschligige Vor-
priifung des Einzelfalls, die unaufwendig erfolgen soll.”” Hier greift auch § 214
Abs. 2a Nr. 3 BauGB, ist das Ergebnis der Vorpriifung nachvollziehbar, d.h. der
Entscheidungsprozess ist belegt und die Argumentation in sich schliissig, dann
gilt die Vorpriifung als ordnungsgemill durchgefiihrt. Des Weiteren ist es unbe-
achtlich, wenn einzelne Behorden oder Triger offentlicher Belange (T6B) nicht
beteiligt worden sind.'®

Wirkung: keine UP, aber umfassende Abwdigung auch der Schutzgiiter nach § 1
Abs. 6 BauGB, kein Umweltbericht, kein Monitoring, aber Eingriffsregelung gilt.

Falltyp 3: Es handelt sich um einen BBP ohne Festsetzungen einer Grundfldche
beispielsweise bei einem V-Plan um einen Strallen-BBP eines Investors, der einen
mautpflichtigen Abschnitt plant. Hier wird die versiegelte Fliache als Malistab
genommen. Bei einer versiegelten Fliche bis 20.000m? greift Fall 1 und bei einer
Flache von 20.000m? bis 70.000m? greift Fall 2. Eine Umgehungsmoglichkeit
bietet sich hier, wenn ein einzelnes Baugrundstiick einbezogen wird und dadurch
101

die Grundfldache wieder als MaBstab gilt.
Wirkung: wie Falltyp I und 2.

Beachtlich ohne Riige sind alle Fehler, welche die Zuldssigkeitsvoraussetzungen
nach § 13a Abs. 1 S. 2 und 3 BauGB, also die zuldssigen GrundflichengroBen,
einschlieBlich des Summationsgebots in § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB betref-

fen.'*

97 Vgl. Bunzel, A, Praxistest, S. 28.

% Das europdische Parlament und der Rat, Richtlinie 2001/42/EG des vom 27.06.2001 iiber die
Priifung der Umweltauswirkungen bestimmter Pline und Programme, in: Amtsblatt der Européi-
schen Gemeinschaft, Luxemburg 2001, L 197/35 DE.

9 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Innenentwicklung, S. 124.

100 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 214 RN 17.

"1 vgol. Klinge, W, 538. Kurs, S. 18.

192 vgol. Birk, H.-J., Bauplanungsrecht 07, S. 275.
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3.2.2 §2aBauGB
Nach § 12 Abs. 1 S. 2 BauGB hat die Begriindung des Planentwurfs (VEP) die

erforderlichen Angaben nach § 2a BauGB zu enthalten.'” Damit eingeschlossen
ist auch der Umweltbericht geméll § 2a S. 2 Nr. 2 BauGB. Sieht das Gesetz kei-
nen Umweltbericht vor — das sind die Fille des vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB und des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB — bezieht sich der
Verweis ausschlieBlich auf die Begriindung nach § 2a S. 1 BauGB.'" Der V-Plan
muss also nicht grundsitzlich, wie § 12 Abs. 1 S. 2 BauGB verstanden werden,

konnte, einen Umweltbericht enthalten.
3.2.3 Ausschlussgriinde

3.2.3.1 Fauna-Flora-Habitat- (FFH) und Vogelschutzrichtlinie

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen sofern Beeintridchtigungen fiir die
Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB entstehen, also die Erhaltungsziele
und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Richtlinie oder die Vogelschutz-Richtlinie - §§ 32ff. Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) Natura 2000) beeintréachtigt werden.'” Diese Priifung erfolgt auf-
grund von §§ 35 S. 1 Nr. 2, 34 Abs. 1 S. 2 und Abs. 3 bis 4 BNatSchG und ist fiir
die Bauleitplanung fiir das Aufstellen von bestimmten Satzungen im Rahmen der
Abwigung relevant.'” Somit hat eine ,,umfassende Abwigung auch der Schutz-

giiter nach § 1 Abs. 6 BauGB“'"" zu erfolgen.

3.2.3.2 Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP)

Ein weiterer Ausschlussgrund fiir das beschleunigte Verfahren ist die Pflicht zur
Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Welche Verfahren einer
bundesrechtlichen Pflicht zur Durchfithrung unterliegen, ergibt sich aus § 3

UVPG in Verbindung mit (i.V.m.) der Anlage 1 zu diesem Gesetz. Danach ergibt

19 ygl. 2.2.2 Phase 2 — VEP und Satzung.

104 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 87.

105 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Innenentwicklung, S. 124.

1% v gl. Erbguth, W, Stidtebaurecht und Raumordnungsrecht im Wandel: Okologisierung durch
Europiisierung, Rechtsschutz, Foderalismusreform, in: NVwZ — Neue Zeitschrift fiir Verwal-
tungsrecht, 26. Jg., 2007, (9), S. 986 (im Folgenden zitiert als ,,Okologisierung“).

"7 vgl. 3.2.1 Anwendungsvoraussetzungen - Wirkung von Falltyp 1 und 2.
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sich entweder unmittelbar das Erfordernis, fiir das Vorhaben eine UVP durchzu-
fiihren, oder es besteht die Pflicht im Rahmen einer Vorpriifung des Einzelfalls
(Screening)108 nach § 3¢ UVPG zu kldren, ob eine UVP durchzufiihren ist. Dies
ist der Fall, wenn das BV auf Grund iiberschlidgiger Priifung unter Beriicksichti-
gung der in Anlage 2 zum UVP-Gesetz aufgefiihrten Kriterien erhebliche nachtei-
lige Umweltauswirkungen haben kann.'® Demnach sind nur UVP-pflichtige Vor-
haben vom beschleunigten Verfahren ausgeschlossen. Die Umweltauswirkungen
von Vorhaben miissen geméll der UVP-Richtlinie der Europdischen Gemeinschaft
(EG)''® schon auf Ebene der Bauleitplanung und nicht erst im Zulassungsverfah-
ren entschieden werden.'"!

Fraglich ist, ob eine abstrakte Vorpriifungspflichtigkeit schon als UVP-Pflicht
verstanden werden kann. Dieser Auffassung kann jedoch bei Auslegung des Ge-
setzes am Gesetzeswortlaut nicht gefolgt werden. Demnach ist das beschleunigte
Verfahren nur unzuléssig, wenn fiir das Vorhaben einer UVP-Pflicht unterliegt.
Dem Screening kommt hier trotzdem eine besondere Bedeutung zu. In der Praxis
gilt bei herkommlichen, klassischen BBP-Verfahren die ,,Zweifels-Formel: Bis-
lang wurde bei Unklarheiten, ob nach dem Screening eine Umweltpriifung durch-
zufithren ist, empfohlen, dies im Zweifel lieber durchzufiihren. Dem Screening
kam bislang die Bedeutung einer Verfahrenseroffnungsentscheidung zu, also im
schlimmsten Fall einer iiberfliissigen Umweltpriifung.''? Das Screening ist also
darauf ausgerichtet, ob eine UVP durchzufiihren ist, also der Ermittlung einer
Pflicht. Im vereinfachten Verfahren und im beschleunigten Verfahren wird dem
Bauleitplanungstrdger nun die inzidente Vorpriifung der Rahmenbedingungen
perspektivische als Negativ-Voraussetzung fiir ein vereinfachtes Planungsverfah-
ren aufgegeben, also nicht der Ermittlung einer Pflicht sondern der Versagung

. . . 11
einer Vergiinstigung. 3

"% vgl. Battis, U / Ingold, A, Screening-Verfahren in der Bauleitplanung, in: LKV — Landes- und
Kommunalverwaltung, 17. Jg., 2007, (10), S. 433 (im Folgenden zitiert als ,,Screening*).

109 Vgl. Bunzel, A, Beschleunigtes Verfahren, S. 447.

"9 Vgl. Das europiischen Parlament und der Rat, Richtlinie 85/337/EWG vom 27.06.1985 iiber
die Umweltvertriglichkeitspriifung bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten, in: Amts-
blatt der europdischen Gemeinschaft, 0.0. 2003, 1985L0337 DE.

" vol. Erbguth, W, Okologisierung, S. 986.

"2 ygl. Battis, U / Ingold, A, Screening, S. 438.

'3 vgl. Battis, U / Ingold, A, Screening, S. 435.
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Nach § 214 Abs. 2a Nr. 4 BauGB werden die anzustellenden Beurteilungen unter
zwel Voraussetzungen als zutreffend fingiert. Erstens muss das Ergebnis der Be-
urteilung nachvollziehbar''* sein. Zweitens darf durch den BBP nicht die Zulis-
sigkeit von Vorhaben begriindet werden, die die Spalte 1 der Anlage 1 zum

UVPG festgelegte GroBenwerte erreichen oder iiberschreiten.'"’
3.2.4 Das beschleunigte Verfahren

3.2.4.1 Entsprechende Anwendung der Regelungen in § 13 Abs. 2 und Abs.
3 S.1BauGB

§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB regelt die wichtigste Besonderheit des beschleunigten
Verfahrens. Durch die entsprechende Anwendung nach § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB
wird von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, den Angaben nach § 3 Abs. 2
S. 2 BauGB, die zusammenfassende Erkldrung und das Monitoring albgesehen.116
Wiinscht die Gemeinde trotzdem einen dieser Bestandteil beim V-Plan, kann das
beschleunigte Verfahren trotzdem durchgefiihrt werden.

Die entsprechende Anwendung von § 13 Abs. 2 BauGB gilt hier ebenfalls fiir die
einzelnen Punkte als Wahlrecht. Fiir den Vorhabentriger kann eine umfangreiche
Beteiligung sogar wiinschenswert sein, um Priklusion zu erwirken, und damit
eine hohere Plansicherheit zu erhalten. AuBlerdem gilt es nach § 214 Abs. 2

BauGB als unbeachtlich, wenn einzelne Personen, Behorden oder T6B nicht be-

teiligt wurden, ihre Belange allerdings unerheblich waren.'”

3.2.4.2 Berichtigung des Flichennutzungsplans (FNP)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren eine Durchbre-
chung des Entwicklungsgebots nach § 8 Abs. 2 BauGB méglich.''® Die Gemein-
den konnen bei BBP der Innenentwicklung von den Darstellungen des FNPs ab-
weichen, ohne den FNP in einem gesonderten Verfahren dndern oder ergiinzen zu

miissen. Nr. 2 kombiniert Verfahrensvereinfachung beim BBP mit der bloBen

"% vgl. 3.2.1 Anwendungsbereich — Falltyp 2.

15 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 214 RN 18.
116 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 13a RN 11.
'"7'Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 214 RN 6.
13 Vgl. Bunzel, A, Beschleunigtes Verfahren, S. 448.
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nachrichtlichen Berichtigung des FNP. Es entfillt somit das Anderungs- bzw.
Ergénzungsverfahren, die aufsichtliche Genehmigung und die UP auf Ebene des
FNP. Auch der vom FNP abweichende BBP bedarf keiner Genehmigung der ho-
heren Verwaltungsbehorde.'"” Allerdings darf die stidtebauliche Entwicklung
nicht beeintrichtigt werden. Hier ist jedoch ein weiter Mafstab anzulegen, der

120 Bg handelt sich also um

sich auf die Gesamtentwicklung der Gemeinde bezieht.
ein nachlaufendes Parallelverfahren, wobei auch hier nach § 214 Abs. 2a BauGB
gilt, dass eine unzutreffende Beurteilung des Begriffs der Innenentwicklung fiir

die Anpassung des FNP unbeachtlich ist.'*’

3.2.4.3 Abwigungsgebot
Nach § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB sollen den dort genannten Zielen ,,in der Abwi-

gung in angemessener Weise Rechnung getragen werden®. Hier handelt es sich
um eine blofle Zielformulierung, die letztlich keinen Zusammenhang mit der Ver-
fahrensvereinfachung hat.'** Es handelt sich auch um keine Anwendungsvoraus-

setzung, denn diese sind abschliefend in § 13a Abs. 1 BauGB geregelt.'*

3.2.4.4 Ausgleichswegfall nach § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB

GemilB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren bei BBP
des Falltyps 1'** Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als 1.S.d. § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulédssig. Den Gemeinden wird nicht verboten, auf Grund der in
der Abwiigung ermittelten Umweltbelange, Ausgleichsfestsetzungen zu treffen.'”
Die Gemeinde sollte den Vorhabentriager beim V-Plan also nicht generell befrei-
en. Jedoch trigt diese Regelung im erheblichen Umfang zur Vereinfachung und

Beschleunigung des Verfahrens bei.

19 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Innenentwicklung, S. 124.

120 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 214 RN 14.
121 Vgl. Birk, H.-J., Bauplanungsrecht 07, S. 275.

122 Vgl. Bunzel, A, Praxistest, S. 39.

123 Vgl. Birk, H.-J., Bauplanungsrecht 07, S. 274.

'2*'vgl. 3.2.1 Anwendungsvoraussetzungen — Falltyp 1.

' vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 13a RN 17.
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3.2.4.5 Bekanntmachungen

§ 13a Abs. 3 BauGB schafft fiir den Aufstellungsbeschluss mit Hinweis auf Ver-
zicht der UP und der speziellen Unterrichtung der Offentlichkeit anstatt der vor-
zeitigen Biirgerbeteiligung, Sonderregelungen fiir die ortsiibliche Bekanntma-
chung. Nach § 214 Abs. 2a Nr. 2 BauGB ist ,,das Unterbleiben eines Hinweises
nach § 13a Abs. 3 BauGB (...) fiir die Rechtswirksamkeit des BBPs unbeacht-
lich.*

3.2.5 Anderungen und Ergiinzungen

GemiB § 13a Abs. 4 BauGB gilt das beschleunigte Verfahren auch fiir Anderun-
gen und Ergénzungen, allerdings nicht fiir die Aufhebung von BBP.'?® Der V-Plan
kann allerdings gemil} § 12 Abs. 6 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgeho-

ben werden.

3.2.6 Relevanz der Neuregelung fiir die Praxis

127

Neben dem ,Platzverweis fiir [den] Naturschutz in Stddten wurde § 13a

BauGB auch immer wieder der Vorwurf gemacht, dass beziiglich der Neurege-
lung ein enormer Schulungsbedarf aufgrund der unterschiedlichen Verfahrensty-
pen fiir die Kommunen entsteht, da keine Systematisierung geschaffen wird. Es
handelt sich um die dritte gréBere BauGB-Novelle seit 2001, d.h. der kurzfristige
Anderungsbedarf im Stidtebaurecht nimmt zu.'*®

AuBerdem entsteht durch den Wegfall der UP fiir die Landschaftsarchitekten ein

129

Wegfall an Arbeitplitzen. © § 13a BauGB schaffte einen sehr groen Anwen-

dungsbereich, deshalb wird es viele neue Verfahren ohne UP geben. Dadurch ver-
lieren die Verfahren nach § 13 und insbesondere Standardverfahren an Bedeu-

tung"*® und die Rechtssicherheit wird fiir alle Beteiligten geschwiicht."!

126 Vgl. Bunzel, A, Praxistest, S. 46.

127 BUND - Freunde der Erde, BUND-Hintergrund: Neues Gesetzbuch 2007 — Platzverweis fiir
Naturschutz in Stddten, Berlin 2006, Titel.

128 Vgl. Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Innenentwicklung, S. 121.

'2 ygl. Bund deutscher Landschaftsarchitekten bdla, Stellungnahme des bdla zum Entwurf eines
Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte, Berlin
2006, S. 1-2.

9 vgl. Klinge, W, 538. Kurs, S. 21.
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Auch wenn es kritische Stimmen zu § 13a BauGB der wesentlichen Neudnderung
der BauGB-Novelle 2007 gibt, wird die Neuregelung von Seiten der Kommunen
begriifit. Es ist mit einer Verfahrensbeschleunigung im Gegensatz zum Normal-
verfahren von 15% bis 35% zu rechnen.'*” Das neue Verfahren wird damit von
beachtlicher Bedeutung sein. Auch reagiert der Gesetzgeber auf die zunehmende
Kritik an der flachendeckenden UP und des Umweltberichts und dem damit ver-
bundenen Zeit- und Kostenaufwand'>® und erméglicht den Kommunen nun fiir
den Bereich der Innenentwicklung durch das beschleunigte Verfahren, auf diese
Bestandteile zu verzichten.

Fiir den V-Plan ist das beschleunigte Verfahren von erheblicher Bedeutung. Den
Kommunen wird erméglicht, schnell rechtsverbindliche BBP zu schaffen. Damit
kann auf Investitionswiinsche besonders schnell eingegangen und der Investor an
die Kommune gebunden werden.

Problematisch ist jedoch, dass gerade kleine Kommunen nicht in der Lage sind,
eine UP-Pflicht richtig einzuschidtzen und dadurch beschleunigte Verfahren
durchgefiihrt werden, obwohl die Voraussetzungen dafiir nicht vorliegen. Das
normale Verfahren bietet den Kommunen mehr Rechtssicherheit, ist allerdings

wesentlich zeit- und kostenaufwendiger.

! Vgl. Bundesarchitektenkammer, Stellungnahme der Bundesarchitektenkammer zum Entwurf
eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stddte Refe-
rentenentwurf vom 26.05.2006, Berlin 2006, S. 1.

132 Vgl. Bunzel, A, Praxistest, S. 20.

'3 Val. Birk, H.-J., Bauplanungsrecht 07, S. 269.
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4 V-Plan oder normaler BBP?

Eine Alternative zum V-Plan ist ein normaler BBP mit stiadtebaulichem Vertrag
und ErschlieBungsvertrag. Es sollte deshalb streng gepriift werden, welche Alter-
native fiir das Vorhaben mit seinen individuellen Gegebenheiten besser zum Tra-
gen kommt.

Bei einer Gegeniiberstellung des V-Plans mit einem normalen BBP ergibt sich

folgendes Schema:

V-Plan Normaler qualifizierter BBP
(§ 12 BauGB) (§ 9 BauGB)
1 | Regelungsziel Zulassung eines konkret | Abstrakte normative Festsetzung
durchgeplanten Vorhabens fiir eine noch offene Vielzahl von
Vorhaben
2 | Inhalt des Plans Weitgehende  Einzelrege- | Numerus clausus des Festset-
lung iibernommen aus dem | zungskatalogs in § 9 BauGB
VEP
3 | Baupflichten Werden  genaustens im | Keine Baupflicht
Durchfithrungsvertrag fest-
gelegt
4 | Kosten Ubernahme der Planungs- | Planungskosten bei Gemeinde,
und ErschlieBungskosten ErschlieBungskosten Umlegung
durch Beitrige
5 | Verfiigung tiber | Zustimmung der Gemeinde | Freie Verfiigung
Grundstiicke notig
6 | Sanktionen bei Nicht- | Gemeinde soll Plan ent- | Nicht geniitztes Baurecht kann
durchfiihrung schadigungslos aufheben nach 7 Jahren entschidigungslos
aufgehoben werden (§ 42 Abs. 2
BauGB)'*

Die Rechtslage des normalen BBP wird allerdings durch das Hinzutreten eines
stddtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB in mancher Hinsicht der Rechtslage
des V-Plans angeglichen. In diesem Kapitel werden deswegen vorab die Bereiche
dargestellt, die dieselben Voraussetzungen fiir beide Alternativen haben. An-
schlieBend werden die Besonderheiten des V-Plans untersucht und gepriift, ob ein
stadtebaulicher Vertrag dieselben Moglichkeiten bietet oder ob sich Schwach-
punkte zeigen. AuBerdem werden auf unterschiedliche Risikobereiche des V-
Plans eingegangen, Handlungsalternativen dargelegt und Empfehlungen gegeben,

wann welche Alternative zu bevorzugen ist. Ziel ist es dem Leser am Ende dieses

13 ygl. Broll, H, Der verhabenbezogene Bebauungsplan — Patentrezept oder Fehlmedikation?, in:
BayGTzeitung — Bayrischer Gemeindetag, 2002, (8), S. 2 (im Folgenden zitiert als ,,Patentrezept
oder Fehlmedikation®).
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Kapitels verstiandlich gemacht zu haben, wann welche Alternative fiir das geplante
Vorhaben besser ist.

Zusitzlich soll in dieser Arbeit gepriift werden, ob der folgenden These zuge-
stimmt werden kann:

,Der V-Plan sollte gewihlt werden, wenn Planungsrecht ausschlieBlich fiir ein
bestimmtes Objekt und dessen definierte Nutzung geschaffen werden soll, das aus
stadtebaulichen Griinden (wieder) entzogen wird, wenn das bestimmte Vorhaben
nicht verwirklicht wird. Der BBP mit stddtebaulichem Vertrag/ ErschlieBungsver-
trag sollte dann gewdihlt werden, wenn die Entwicklung eines Bereiches und nicht
allein ein bestimmtes Vorhaben im Vordergrund stehen und es auf eine bestimmte
Nutzung und den Zeitpunkt weniger ankommt, als auf eine kontinuierliche Ent-

wicklung. ¥

4.1 Bereiche mit identischen Voraussetzungen

Bereiche mit identischen Voraussetzungen weisen weder fiir den V-Plan noch fiir
den stiddtebaulichen Vertrag einen entnehmbaren Vorteil auf. Sie sollen trotzdem
dargestellt werden, damit beim Leser nicht der Eindruck entsteht, dass wesentli-
che Bereiche aufler Acht gelassen worden sind. Auch ist wichtig, dass grundle-
gende formelle und materielle Anforderungen identisch sind, damit Kombinatio-
nen moglich sind und die Gemeinden dadurch einen erhohten Gestaltungsspiel-

raum haben.
4.1.1 Voraussetzungen fiir den Vertragsteil

4.1.1.1 Angemessenheit

Es liegt in der Natur von Vertridgen, dass Leistungen von Gegenleistungen abhén-
gig gemacht werden. Bei Offentlich-rechtlichen Vertrigen gibt es jedoch keine
uneingeschriinkte Vertragsfreiheit."*® Ein Ausdruck dieses Prinzips ist die Gene-
ralklausel in § 11 Abs. 2 S. 1 BauGB fiir den stddtebaulichen Vertrag und § 124
Abs. 3 S. 2 BauGB fiir den ErschlieBungsvertrag, wonach die gesamten Leistun-

gen den Umstdnden nach angemessen sein miissen. Im Einzelnen bedeutet dies,

13 Birk, H.-J., Bauplanungsrecht 07, S. 256.
1% ygl. 3.1.6.1 Anspruch auf Abschluss eines geiinderten DVs.
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dass die Vertrdage nicht unter Missbrauch eines vorgegebenen Machtgetfilles zu-
stande kommen diirfen und die Leistungspflicht muss bei wirtschaftlicher Be-
trachtung des Gesamtvorgangs in einem angemessenen Verhéltnis zum Wert des
Vorhabens stehen.'”’ Dies gilt auch fiir die Ubertragung von Kosten.'*®

Eine ausdriickliche Angemessenheitsregel findet sich in § 12 BauGB fiir den DV
nicht. Im Grundsatz ist die Forderung nach Angemessenheit identisch mit dem
verfassungsrechtlichen VerhiltnisméBigkeitsgrundsatz einerseits und der Bindung
der Verwaltung nach Art. 20 Abs. 3 GG anderseits. Demnach gilt dieses Kriteri-

um auch fiir den DV des V-Plans.'*’

4.1.1.2 Kopplungsverbot
Die stiddtebaulichen Vertrige der §§ 11, 12 und 124 BauGB sind insgesamt als

koordinationsrechtlich anzusehen, da ein GroBteil der moglichen Verpflichtungen
des gemeindlichen Vertragspartners nicht durch Verwaltungsakt durchsetzbar ist.
Unter einem subordinationsrechtlichen Vertrag wird ein offentlich-rechtlicher
Vertrag verstanden, der nach § 54 S. 2 Landesverwaltungsverfahrensgesetz
(LVWVT{GQG) anstelle eines Verwaltungsaktes erlassen wird. Von einem koordinati-
onsrechtlichen Vertrag wird gesprochen, wenn iibernommene Verpflichtungen des
Vertragspartners nicht durch Verwaltungsakt durchsetzbar sind.'*® Dies hat wie-
derum die Konsequenz, dass die Vorschriften des LVwV{G, welche fiir den sub-
ordinationsrechtlichen Vertrag gelten, nicht anzuwenden sind. Ein Kopplungsver-
bot kann sich hieraus also nicht ergeben.141

Ziel des Kopplungsverbots ist es insbesondere, den Verkauf von Hoheitsrechten
zu verhindern. Das primire Element ist das Verbot des Verkaufs bereits bestehen-
der Baurechte.'*

§ 11 Abs. 2 S. 2 BauGB enthilt hier eine Ausformulierung des Kopplungsverbots:

Es ist unzuléssig die zu erbringende Leistung vertraglich zu vereinbaren, wenn der

137 Vgl. Bunzel, A / Coulmas, D / Schmidt-Eichstaedt, G, Stadtebauliche Vertrage — ein Handbuch,
Berlin 2007, S. 40 — 41 (im Folgenden zitiert als ,,Handbuch*).

138 yol. Bunzel, A / Coulmas, D / Schmidt-Eichstaedt, G, Handbuch, S. 162.

139 yol. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertrige, S. 40.

10 yol. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertrige, S. 32 — 33.

'1'yol. Bunzel, A / Coulmas, D / Schmidt-Eichstaedt, G, Handbuch, S. 37.

142 Vgl. Burmeister, T, Praxishandbuch Stidtebauliche Vertrdge, Bonn 2000, S. 40 (im Folgenden
zitiert als ,,Praxishandbuch®).
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Vertragspartner auch ohne sie einen Anspruch auf die Gegenleistung hitte. Diese
Regelung ldsst sich mit dem VerhéltnismaBigkeitsgrundsatz im Rahmen der Er-
messensausiibung der Verwaltung auch auf den DV iibertragen.

Fraglich ist die Strenge des Kopplungsverbots. Die gemeindliche Motivation zum
Abschluss von stiddtebaulichen Vertrigen ist die Erfiillung stddtebaulicher Aufga-
ben und damit gleichzeitig, die Entlastung der kommunalen Haushalte. Dies kann
dadurch geschehen, dass der Vertragspartner bestimmte Kosten trigt, die norma-
lerweise die Kommune zu tragen hitte. Mit den stiddtebaulichen Vertrdgen hat der
Gesetzgeber Moglichkeiten fiir die Gemeinden erdffnet, die Schaffung von Pla-
nungsrecht mit der Hingabe von Gegenleistungen ,,zu koppeln“.143 Es sollte in der
Literatur und Rechtssprechung gepriift werden, ob die strenge und weitreichende

Auslegung des Kopplungsverbots i.S.d. Gesetzgebers haltbar ist.

4.1.1.3 Kausalitit

Stadtebauliche Vertrige nach § 11 BauGB konnen auch Regelungen iiber die
Kostentragung enthalten. Hier statuiert § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB eine strenge
Kausalitit: Die Ubernahme der Kosten und Aufwendungen darf nur dann erfol-
gen, wenn diese Voraussetzungen oder Folge des geplanten Vorhabens sind. Fiir
den ErschlieBungsvertrag fordert § 124 Abs. 3 S. 1 BauGB einen sachlichen Zu-
sammenhang. Die ErschlieBung bestimmt sich aus der von der Gemeinde ge-
wiinschten und baurechtlich notwenigen ErschlieBung. Die Kausalitdtsvorausset-

144 Es konnen demnach keine MaBnahmen

zungen diirften demnach identisch sein.
gefordert werden, fiir die ein aktueller Bedarf besteht, aber kein kausaler Zusam-
menhang gegeben ist, und Mafnahmen, die auch anderen Bauvorhaben dienen,
konnen nicht ganz umgelegt werden.

Fiir den V-Plan gilt, dass nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB die Gemeinde und der
Vorhabentriger sich iiber die Tragung der Planungs- und Erschlieungskosten zu
einigen haben.'* Wie beim ErschlieBungsvertrag beschriinkt sich die Kosteniiber-

nahme nicht auf die beitragsfihigen Kosten, gleiches gilt fiir den Stddtebaulichen

Vertrag nach § 11 BauGB. In diesem Punkt sind keine Unterschiede in den drei

143 Vgl. Birk, H.-J., Stadtebauliche Vertrige, S. 57.
'* vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 184.
' Vgl. Friedrich, G, V-Plan, S. 72.
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Vertragsformen zu erkennen. Dies ist auch wichtig fiir die Praxis, da sonst die
verschiedenen Vertragsformen nicht verkniipft werden kénnen.'*®
Hier gibt es allerdings einen wesentlichen Unterschied in Bezug auf die nicht an-

zuwendenden Vorschriften §§ 127 bis 135¢ BauGB.'¥’

4.1.1.4 Schriftformerfordernis

Zu den formellen Anforderungen enthalten §§ 11 Abs. 3 und 124 Abs. 4 BauGB
wortgleiche Regelungen.148 Eine entsprechende Regelung fehlt fiir den V-Plan in
§ 12 BauGB, allerdings kommt man iiber § 57 LVwV{G zu demselben Erforder-
nis.'* Damit sind alle drei Vertragstypen der Schriftform unterworfen. Ein weite-
res Formerfordernis ist die notarielle Beurkundung. Dies kann sich ergeben, wenn
sich nach § 311b Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) eine Partei zur Ubertragung
eines Grundstiicks verpflichtet oder das Grundstiick nach § 873 Abs. 2 BGB mit

einem Recht belastet wird.'”

4.1.1.5 Zustandigkeit

Eine weitere formelle Anforderung ist, dass die unterzeichnende Person des Ver-
trags vertretungsbefugt ist. Da der Abschluss eines stddtebaulichen Vertrags auch
in groen Kommunen in der Regel kein Geschift der laufenden Verwaltung ist,
bedarf es deshalb stets der Zustimmung des zustindigen Beschlussorgans der
Gemeinde."”' Das ist in der Regel der Gemeinderat. Durch Regelung in der
Hauptsatzung kann die Zustidndigkeit auch auf einen beschlieBenden Ausschuss
iibertragen werden. Fehlt die erforderliche Zustimmung, so bleibt die AuBlenwirk-
samkeit des Vertrags jedenfalls dann unberiihrt, wenn der Vertragspartner gut-
gliubig ist.

14 yol. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertrige, S. 279.

147 ygl. 4.2.8 Nicht anzuwendende Vorschriften.

'8 Vol. Bunzel, A / Coulmas, D / Schmidt-Eichstaedt, G, Handbuch, S. 54.
149 Vgl. Birk, H.-J., Stadtebauliche Vertrige, S. 70.

1% vg]. Bunzel, A / Coulmas, D / Schmidt-Eichstaedt, G, Handbuch, S. 56.
151 Vgl. Burmeister, T, Praxishandbuch, S. 31.
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4.1.2 Voraussetzungen fiir den BBP

4.1.2.1 Zulassigkeit

Wie der normale BBP mit stddtebaulichem Vertrag kann der V-Plan fiir alle Vor-
haben vorgesehen werden, die nicht bereits nach §§ 30, 31, 33 bis 35 BauGB zu-
lissig sind, sondern wenn zu ihrer Zulissigkeit die Aufstellung, Anderung, Ergin-

zung oder Aufhebung eines BBP benotigt wird.'*?

4.1.2.2 BBP-Verfahren

Fir die Schaffung von Planungsrecht ist die Gemeinde alleinig zustdndig. Die
Durchfiihrungsvorschriften fiir das BBP gelten fiir den V-Plan ebenso. Auch § 12
BauGB trifft keine besonderen Regelungen beziiglich des Aufstellens von BBP.
Hat die Gemeinde sich fiir ein Verfahren entschieden, gelten die Voraussetzungen
des entsprechenden Paragraphen. Sowohl der normale BBP mit stiddtebaulichem
Vertrag als auch der V-Plan konnen im vereinfachten als auch im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. An den V-Plan sind dabei die gleichen materiellen
Anforderungen zu stellen wie an einen sonstigen BBP.'>?

Der frithere Zeitvorteil aufgrund von Verfahrensvorschriften ist nicht mehr gege-
ben. Im Verfahren kann sich fiir den V-Plan nur noch dann ein Zeitvorteil erge-
ben, da in einem normalen BBP einen Vielzahl von Grundstiicken in der Abwi-
gung beriicksichtigt werden muss und der V-Plan dadurch zu behandelnde Prob-

leme entfallen lassen kann.

12 ygl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 266.
153 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 68.
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4.2 Die Besonderheiten und Risiken des V-Plans

In diesem Abschnitt werden die Besonderheiten des V-Plans dargestellt und un-
tersucht, ob der normale BBP mit stiddtebaulichem Vertrag dieselben Moglichkei-
ten bietet, denn dann wire die spezialgesetzliche Regelung beziiglich des V-Plans
tiberfliissig. Des Weiteren werden die Risikobereiche des V-Plans dargestellt und
anschliefend iiberpriift, ob der stddtebauliche Vertrag eine Handlungsalternative

bietet und Empfehlungen gegeben.

4.2.1 ErschlieBungssicherung

Eine Vielzahl an Vorschriften ist beim V-Plan immanent. Deswegen wird an die-
ser Stelle die Empfehlung gegeben, dass bei unzuverlidssigen oder unbekannten
Vorhabentridgern der V-Plan gewihlt wird, da hier nicht das Risiko entsteht we-
sentliche Dinge zu vergessen.

Beim V-Plan ist vorgeschriebener Vertragsinhalt und damit immanent die Er-
schlieBung des beabsichtigten Vorhabens. Die Erschliefungsanlagen sind entspre-
chend dem vorzulegenden ErschlieBungsplan herzustellen. Inhalt kdnnen somit
auch des Beitrags nicht fihige ErschlieBungsanlagen sein.'”* Die Regelung zur
Durchfiihrung der Erschlieung im DV und VEP entspricht dem Gegenstand eines
ErschlieBungsvertrags i.S.v. § 124 BauGB."”* Die Regelungen des ErschlieBungs-
vertrags sind also analog anzuwenden. Es handelt sich um eine ,,Einzelerschlie-
Bung*, die vollstindig nach § 30 Abs. 2 BauGB sein muss, also den Anschluss an
die nidchste bestehende Stra3e, die ausreichende Entsorgung des Abwassers, Ver-

sorgung mit Wasser und Strom und so weiter (usw.).'>®

Damit gelten die gleichen
Voraussetzungen an die ErschlieBung wie fiir einen normalen BBP nach § 30 Abs.
1 BauGB. Fiir den normalen BBP kann selbes durch einen ErschlieBungsvertrag
erzielt werden. In diesem Fall gelten dieselben Anforderungen an den DV mit
VEP und an den ErschlieBungsvertrag. Ein Risiko kann sich hier allerdings fiir

den V-Plan beziiglich der nicht anzuwendenden Vorschriften ergeben.'”’

154 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 52.

133 yol. Bunzel, A / Coulmas, D / Schmidt-Eichstaedt, G, Handbuch, S. 336 — 337.
1% yol. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 278.

'7Vgl. 4.2.8.6 ErschlieBungsbeitragsrecht.
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4.2.2 Einreichung des VEPs durch den Vorhabentriger

In der Regel wird der VEP vom Vorhabentriger nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB
eingereicht. Den Anstof fiir einen V-Plan kann aber auch von der Gemeinde ge-
geben werden. Er kann auch im Nachhinein fiir ein bereits verwirklichtes Vorha-
ben aufgestellt werden.'”® Zwar folgt insbesondere aus § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB,
wonach BBP aufzustellen sind, ,,sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist*, dass es unbeschadet des Initiativrechts
des Vorhabentrigers Aufgabe der Gemeinde ist, dariiber zu befinden, ob, wann
und in welchem sachlichen und rdumlichen Umfang eine stidtebauliche Planung

stattfindet."”’

Allerdings kann diese Vorschrift zu einer wesentlichen Beschleuni-
gung des Verfahrens fithren, da § 12 Abs. 1 BauGB immanent ist und somit die
Pline im Vorentwurf der Gemeindevertretung schon vorliegen. Der Vorhabentri-
ger legt also zu Beginn des Verfahrens den ,.fertigen Planentwurf vor.'®

Fraglich ist, ob mit § 11 BauGB selbes erreicht werden kann, wenn ein Investor
nicht bereits mit einem Projektplan an die Gemeinde herangetreten ist. Es miisste
also die Moglichkeit geben, vor dem Einleitungsbeschluss fiir das BBP-Verfahren
einen Planausarbeitungsvertrag fiir den Vorentwurf mit einem moglichen Investor
abzuschlieBen. Zu den Bauplanungsvertragen nach § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB
gehoren neben den verfahrensfihigen Rechtsplidnen auch die Vertriage tiber das

Erarbeiten von Plalnungskonzeptionen.161

Damit ist es moglich, einen Investor
auch mit der Vorbereitung einer Planung zu beauftragen. Somit ist hier kein we-
sentlicher Zeitvorteil fur den V-Plan zu erkennen, da der VEP auch mit der Ge-
meinde abzustimmen ist.

Fiir beide Vertragstypen bleibt die Planungshoheit bei der Gemeinde. Es ist ihr
Recht die ortlichen planungsfihigen Aufgaben eigenverantwortlich im Rahmen
der Zustindigkeit wahrzunehmen und wird durch keine der gesetzlichen Vor-

schriften begrenzt.162

138 Vol OVG Koblenz, 1 C 11 768/00 vom 30.08.2001, vor RN 1, www.juris.de.

159 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 69.

10 Vo], Hauth, M, Vom Bauleitplan zur Baugenehmigung — Bauplanungsrecht Bauordnungsrecht
Baunachbarrecht, 8. Auflage, Miinchen 2005, S. 44 (im Folgenden zitiert als ,,Bauleitplan®).

'l yol. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 166.

162 Vgl. Waibel, G, Gemeindeverfassungsrecht BW, S. 23.
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4.2.3 Definition des BVs

Einer der wesentlichen Vorteile des V-Plans'®® ist nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB
die genaue Definition des BVs. Durch die ,,Klammerfunktion“164 des VEPs, der
zum einen Bestandteil des DVs ist und zum anderen Bestandteil der Satzung wird,
kann mit dem V-Plan eine enge gestalterische Zielsetzung verfolgt werden. Der
VEP ist dabei nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die BauNVO ge-
bunden'®® und kann somit aus den Architektenpldnen bestehen, die auch Bestand-
teil der Satzung werden. Dadurch entsteht eine konkrete Bindung. Probleme kon-

nen hier bei Anderungen auftreten'®

167

oder beim Wechsel des Vorhabentrigers
sofern ein Urheberrecht besteht.
Doch an dieser Stelle soll zunichst gepriift werden, ob in einem stidtebaulichen
Vertrag ebenso eine konkrete Definition des BVs erreicht werden kann. Zu unter-
suchen ist deshalb wie weitreichend die ,,Forderung und Sicherung der mit der
Bauleitplanung verfolgten Ziele* nach § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB ist. Die Fest-
setzungen eines BBP konnen zum Gegenstand einer vertraglichen Vereinbarung
gemacht werden. Ebenso konnen mit der Grundstiicksnutzung verfolgte Ziele ver-
traglich gefordert und gesichert werden. Hierzu gehoren u.a. Einzelfragen der
Gestaltung und Nutzung, die Beriicksichtigung des Stadtbildes oder die Art der
Bepﬂalnzung.168 Eine Beschriankung auf ein konkretes Vorhaben ist nicht moglich,
da ein normaler BBP ein Angebotsbebauungsplan ist, in dessen Rahmen ein BV
verwirklicht werden muss. Ziele sind nicht so weitgehend auszulegen, dass inner-
halb eines Angebots eine konkrete Bindung entstehen kann. Dies ist zuriickzufiih-
ren auf die Eigentumsgarantie aus Art. 14 GG. Nachdem ist die Baugenehmigung
zu erteilen, sofern das Vorhaben die bauplanungsrechtlichen Vorschriften erfiillt
und dem Vorhaben auch keine sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften ent-
gegenstehen.'” Allerdings kann die Gemeinde eine projektbezogene Planung

durchfiihren und enge Festsetzungen treffen.

19 ygl. 2.3 Die wesentlichen Vorteile des V-Plans.

164 Vgl. Burmeister, T, Praxishandbuch, S. 186.

195 ygl. 4.2.7 Erweiterte Festsetzungsmoglichkeiten.

1 vygl. 4.2.14 Anderungen.

17 Vgl. 4.2.12 Wechsel der Vorhabentriigers.

' vgol. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 11 RN 138.
169 Vgl. Rabe, K / Heintz, D, Bau- und Planungsrecht, S. 148.
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4.2.4 Bauverpflichtung / Realisierungszusage

Zum Mindestinhalt eines DVs gehort die Verpflichtung des Vorhabentrigers nach
§ 12 Abs. 1 S. 1 BauGB zur Realisierung des Vorhabens innerhalb einer bestimm-
ten Frist, sowie zur wenigstens teilweisen Tragung der Kosten fiir die Planung.
Verpflichtungen des Vorhabentriagers zur Durchfiihrung der ErschlieBung inner-
halb einer bestimmten Frist, sowie zur vollstdndigen oder teilweisen Tragung der
ErschlieBungskosten zédhlen dagegen nur dann zum gesetzlich vorgeschriebenen
Mindestinhalt, wenn ErschlieBungsmal3nahmen tatséchlich erforderlich sind.!”°

Auch beim stiddtebaulichen Vertrag ist die Vereinbarung von Baupflichten ein
traditionelles Instrument der kommunalen Baulandpolitik. Nach § 11 Abs. 1 S. 2
Nr. 2 BauGB betrifft dies insbesondere Fille, in denen durch vertragliche Verein-
barung die Grundstiicksnutzung entsprechend den Festsetzungen des BBPs gesi-
chert werden soll. Es besteht ein offentliches Interesse daran, die durch offentliche
Vorleistungen geschaffenen Baugrundstiicke in angemessener Frist entsprechend

7! Eine Bau-

der planerischen Widmung zu nutzen und insbesondere zu bebauen.
verpflichtung kann also im stidtebaulichen Vertrag ebenso aufgenommen werden.
Die Bauverpflichtung im V-Plan ist Mindestinhalt des DVs. Das Gesetz kennt
hiervon keine Ausnahmen. Auch die Rechtssprechung ist hier strikt. Es reicht u.a.

172 Bine Frist

nicht aus eine Frist zur Einreichung des Bauantrags zu vereinbaren.
ist unter Umstidnden nur entbehrlich, wenn es sich um ein bereits realisiertes Vor-
haben handelt.'”> Ohne Frist ist der V-Plan nichtig.'”* Also gilt beim V-Plan, dass
bei einer abschnittsweisen Realisierung der DV eine doppelte Bauverpflichtung
fiir jeden Abschnitt beinhalten muss. Problematisch ist dies allerdings unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten. Sollte sich die Situation des Vorhabentrigers im
Laufe der Zeit verdandern, kann eine Bauverpflichtung zum kiinftigen Zeitpunkt
nicht mehr geboten sein. Die Gemeinde soll den V-Plan dann entsprechend § 12

Abs. 6 BauGB aufheben. Dies kann zu einem unbefriedigenden Ergebnis fiir Ge-

meinde und Vorhabentriger fiihren. Die Wirkung von § 12 Abs. 6 S. 1 BauGB

170 Vgl. Burmeister, T, Praxishandbuch, S. 187.

1 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 11 RN 138.

172 ygl. OVG Nordrhein-Westfalen, 7a D 143/00.NE vom 06.04.2001, RN 2, www.juris.de.
' Vgl. OVG Rheinland-Pfalz, 1 C 11768/00 vom 30.08.2001, RN 5, www.juris.de.

" Vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 276.
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kann aber zuldssig entschirft werden, in dem Verldngerungsmoglichkeiten der
Fertigstellungsfrist allgemein oder unter bestimmten Bedingungen eingerdumt
werden.'”

Der stiddtebauliche Vertrag nach § 11 BauGB bietet der Kommune hier einen gro-
Beren Gestaltungsspielraum. So kann beispielsweise fiir den ersten Abschnitt eine
Bauverpflichtung aufgenommen und die Realisierung des zweiten Abschnitts oh-
ne konkrete Bauverpflichtung gestaltet oder ein neuer Vertrag zum kiinftigen
Zeitpunkt abgeschlossen werden. Deswegen sollte in diesem Fall der normale
BBP mit stidtebaulichem Vertrag bevorzugt zur Anwendung kommen.

Die Folge von Verstoflen gegen die Bauverpflichtung wird unter 4.2.13 Entschi-
digungslose Aufhebung des V-Plans nach § 12 Abs. 6 BauGB behandelt.

4.2.5 Zustand der Planreife erst nach Abschluss des DVs

Fiir die Gemeinden ist in der Praxis von besonderer Bedeutung: Wie lange kann
der Vertrag abgeschlossen werden? Wann ist der Zustand der Planreife erreicht?
Ab wann kann die Baugenehmigung erteilt werden?

Unter dem Zustand der Planreife ist zu verstehen, dass nach Beschlussfassung des
Gemeinderats iiber die Aufstellung eines BBPs Vorhaben zulissig sind, sofern sie
den materiellen und formellen Anforderungen des § 33 Abs. 1 BauGB geniigen.'”®
Nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB muss der DV spitestens einen Tagesordnungspunkt
vor dem Satzungsbeschluss des V-Plans nach § 10 Abs. 1 BauGB geschlossen
werden. Dies ist in der Praxis auch iiblich, da sonst bei Anderungen wihrend des
BBP-Verfahrens jeweils ein neuer Vertrag geschlossen werden miisste.'”’ Eine
Genehmigung vor In-Kraft-Treten der Satzung nach § 33 BauGB ist nur vorstell-
bar, wenn zuvor der Vertrag abgeschlossen wurde, denn der abgeschlossene Ver-
trag ermdglicht die Bestimmung dessen, was Inhalt des V-Plans sein wird.'”® Also
kann die Baugenehmigung erst nach Abschluss des DVs erteilt werden.

Bei einem normalen BBP kann die Baugenehmigung erteilt werden, sobald die

Voraussetzungen nach § 33 BauGB vorliegen. Allerdings muss hier beim stéddte-

'3 Vgl. VGH Mannheim, 8 S 1151/96 vom 25.11.996, RN 3, www.juris.de.
17 VoI, Hauth, M, Bauleitplan, S. 46.

"7 Vgl. 4.2.14 Anderungen.

'8 Vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 296.
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baulichen Vertrag nach § 11 BauGB auf das Kopplungsverbot179 geachtet werden.
Ein Vertrag kann, nur solange keine Planreife nach § 33 BauGB besteht, also vor
Beschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB, abgeschlossen werden, da ansonsten der In-
vestor auch ohne einen Vertrag Anspruch auf Erteilung der Baugenehmigung hét-
te. Hier muss genau darauf geachtet werden, wann der Bauplanungsvertrag nach §
11 BauGB geschlossen wird, damit keine Entschidigungsanspriiche entstehen.
Das Kopplungsverbot verliert dagegen sein Gewicht beim V-Plan, da der DV
auch nach Beschluss der Aufstellung eines V-Plans nach § 2 Abs. 1 BauGB ge-

schlossen werden kann.

4.2.6 Antragsrecht des Vorhabentrigers

Generell gilt, dass nach § 2 Abs. 3 HS. 2 BauGB kein Anspruch auf Aufstellung
eines BBPs durch Vertrag begriindet werden kann.'®

§ 12 Abs. 2 BauGB stellt eine weitere Besonderheit des V-Plans dar und rdumt
dem Vorhabentriger ein, dass die Gemeinde nach Antrag des Vorhabentrigers
nach pflichtgemiBem Ermessen iiber die Einleitung des Verfahrens zu entschei-
den hat. Also einen Anspruch des Vorhabenrigers, dass sich die Gemeinde mit
dem V-Plan befasst. § 12 Abs. 2 BauGB nennt fiir diesen Antrag keine formellen
Voraussetzungen. Demnach miissen auch keine der in Abs. 1 genannten Forma-
lien erfiillt sein. Es kann aber sowohl fiir den Vorhabentrdger als auch fiir die
Gemeinde von Interesse sein, zu Beginn zu klédren, ob die Fldachen iiberhaupt nach
der vorgesehenen Art und dem vorgesehenem Mall bebaubar sind. Vom Vorha-
bentrdger kann aber auch ein spiterer Zeitpunkt fiir die Einleitungsentscheidung
gewdhlt werden. Die Gemeinde hat also iiber den Antrag zu entscheiden, sofern
dieser ein Mindestmal} an Entscheidungsfihigkeit aufweist.'!

Fiir § 11 BauGB bleibt nun zu priifen, ob der Investor denselben Anspruch hat.
Ein direkte Regelung in § 11 BauGB gibt es nicht. Fraglich ist, ob jedoch ein Peti-
tionsrecht aus Art. 17 GG besteht. Unter Petitionsrecht ist ein Antragsrecht des
Biirgers zu verstehen, dass der Gemeinderat sich mit dem Thema beschiftigen

muss. Dies konnte der Fall sein, wenn man die Gemeindevertretung als Volksver-

17 vgl. 4.1.1.2 Kopplungsverbot.
%0 vol. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 38 — 39.
'8 vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 272.
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tretung 1.S.d. Art. 17 GG verstehe. Wenn man in der Gemeindevertretung nicht
die Volksvertretung im parlamentarischen Sinne, sondern Exekutive sieht und
zudem ein zugewiesenes Petitionsrecht mit dem aus Art. 28 GG begrenzter ge-
meindlicher Befassungskompetenz nicht in Einklang gebracht werden konnen'™?,
wiirde kein Antragsrecht bestehen. Doch ist Petitionsempfinger jede zustidndige
Stelle - also nicht nur die Volksvertretung sondern auch alle anderen Stellen und
Behorden. Sofern die Petition schriftlich und nicht anonym erfolgt und der Emp-
fanger - in diesem Fall die Gemeinde - zustdndig ist, muss nach Art. 17 GG iiber
den Antrag entschieden werden.'®® Es lisst sich also festhalten, dass dieser beson-
dere Rechtsanspruch des Vorhabentrigers dem Investor aus Art. 17 GG bei einem
normalen BBP ebenso zukommt.

185 Vorleis-

Festzuhalten bleibt, dass sofern ein Investor'®* bzw. Vorhabentriger
tungen im Vertrauen auf die Aufstellung eines BBP erbracht hat, Entschidigungs-
anspriiche gegeniiber der Gemeinde entstehen konnen. Ein Erfiillungsanspruch
auf Aufstellung eines BBP kann aber nicht begriindet werden.

Fiir den Erschlieungsvertrag ist hier auf eine Besonderheit hinzuweisen. Nach §
123 Abs. 3 BauGB besteht zwar kein Rechtsanspruch auf ErschlieBung, jedoch
hat der zum 01.05.1993 ins Gesetz aufgenommene § 124 Abs. 3 S. 2 BauGB die
Rechtsstellung des Eigentiimers deutlich verbessert. Danach ist die Gemeinde
verpflichtet, die ErschlieBung selbst durchzufiihren, wenn sie einen qualifizierten
BBP erlassen hat und das zumutbare Angebot eines Dritten ablehnt, die im BBP
vorgesehene ErschlieBung vorzunehmen. Damit ist ein individueller Rechtsan-
spruch auf Abschluss eines ErschlieBungsvertrags bzw. auf Durchfithrung der
ErschlieBung durch die Gemeinde gegeben.'®® Etwas Vergleichbares gibt es fiir

den Bereich der Planung nicht, ein abgelehnter Antrag kann keine Anspriiche be-

griinden.

182 Vgl. Erlenkdmper, F, Entwicklung im Kommunalrecht, in: NVwZ — Neue Zeitschrift fiir Ver-
waltungsrecht, 14. Jg., 1995, (7), S. 658.

183 Vgl. Jarass, H D. / Pieroth, B, GG - Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland — Kom-
mentar, 9. Auflage, Miinchen, 2007, S. 425 ff.

'8 vol. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertrige, S. 235 ff.

' Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 12 RN 22.

"% vgl. Burmeister, T, Praxishandbuch, S. 175 — 176.
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4.2.7 Erweiterte Festsetzungsmoglichkeiten

Das Vorhaben, definiert im VEP und vereinbart im DV, ist in der Satzung festzu-
halten. Deswegen ist beim V-Plan nach § 12 Abs. 3 S. 2 HS. 1 BauGB keine Bin-
dung an § 9 BauGB und die BauNVO notwendig, aber auch nicht ausgeschlos-
sen.'®” Der Gestaltungsspielraum ist erweitert. Es bedarf auch keiner Begriindung
von einer Abweichung, jedoch bildet die BauNVO eine Leitlinie bzw. Orientie-
rungsfunktion im Rahmen einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung.'"® Aus
Griinden der Rechtssicherheit empfiehlt es sich, sich an § 9 BauGB und der
BauNVO zu orientieren.'®” Die Satzung muss mit dem DV und dem VEP abge-
stimmt sein. Lasst der DV eine Abweichung vom VEP zu, so muss die Satzung

190 .
Y Erweite-

diese Abweichung als Ausnahme nach § 31 BauGB auch ermoglichen.
rungen'”' bediirfen somit auch einer stufenweisen Realisierung des Vorhabens,
die im DV definiert ist, oder der V-Plan muss in einen normalen BBP, der dann
den Regelungen des § 9 BauGB und der BauNVO unterworfen ist, iibergeleitet
werden."”? Auch ist es der Gemeinde moglich den V-Plan allgemein zu halten und
den DV eng zu fassen, also eine Konkretisierung im Vertrag zu erzielen.

Fiir den normalen BBP besteht Bindung an § 9 BauGB und die BauNVO."? Da-
mit ist der Gestaltungsspielraum insofern begrenzt, dass beispielsweise keine neu-
en Gebietstypen unabhéngig von der BauNVO gestaltet werden konnen. Die Ziele
in § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB sind nicht so weitreichend zu beurteilen, dass
diese Bindung entfillt. Allerdings kann durch vertragliche Vereinbarung die
Grundstiicksnutzung entsprechend den Festsetzungen des BBPs gesichert werden.
Dadurch ist es der Gemeinde moglich, im stiddtebaulichen Vertrag Einzelfragen
der Gestaltung und Nutzung zu regeln.194 Damit konnen bei einer projektbezoge-
nen Planung zwar Einzelheiten abgestimmt und vertraglich definiert werden, aber

der BBP bleibt ein Angebotsbebauungsplan, der an § 9 BauGB gebunden ist.

"7 Vgl. Birk, H.-J., Bauplanungsrecht 07, S. 264 — 265.

'8 yol. BVerwG, 4 CN 4/01 vom 06.06.2002, RN 1, www.juris.de.

'8 vgl. Volpert, R / Bachmann, P / Diedrichsen, L, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht —
Rechtssprechung kompakt, Berlin 2003, S. 136 (im Folgenden zitiert als ,,Rechtssprechung®).
%0 vol. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertrige, S. 288.

1'vgl. 4.2.14 Anderungen.

192 Vgl. Birk, H.-J., Bauplanungsrecht 07, S. 265.

'3 yol. Biichner, H / Schlotterbeck, K, Baurecht, S. 213 ff.

" Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 11 RN 138.



38

4.2.8 Nicht anzuwendende Vorschriften

Die nicht anzuwendenden Vorschriften nach § 12 Abs. 3 S. 2 HS. 2 BauGB sind
hoheitliche Instrumentarien, die auf den ersten Blick nachvollziehbar sind, weil
der V-Plan nur dann eingesetzt werden kann, wenn durch den DV sichergestellt
ist, dass der Vorhabentriger bereit und in der Lage ist, das Vorhaben durchzufiih-
ren und die Kosten dafiir zu tragen.'”” Allerdings kénnen bei genauerer Betrach-

tung doch gewisse Risiken dieses Ausschlusses erkannt werden.

4.2.8.1 Verinderungssperre und Zuriickstellung von Baugesuchen

Vorrangig finden die Instrumente der ,,Sicherung der Bauleitplanung* nach §§ 14
bis 18 BauGB fiir den V-Plan keine Anwendung. Dies ergibt sich daraus, dass der
Vorhabentrdger die Planung aufgrund seiner Verfiigungsbefugnis {iiber die
Grundstiicke selbst hinreichend sichern kann.'*® Hierzu gehéren auch die Verin-
derungssperre und die Zuriickstellung von Baugesuchen. Die Verdnderungssperre
ermoglicht in der Zeit zwischen Planaufstellungsbeschluss und Wirksamwerden
des BBPs, da das Verfahren fiir die Aufstellung eines BBPs einen lingeren Zeit-
raum erfordert, fiir den Planbereich oder einen Teil davon die Bautitigkeit fiir
einige Zeit auszusetzen oder nur solche BVs zuzulassen, die dem Planungszweck
nicht zuwiderlaufen.'®’

Bei einem V-Plan und einem stiddtebaulichen Vertrag sind die Pldne mit der Ge-
meinde abgestimmt. Es besteht also grundsitzlich ein abgestimmter Planungswil-
le. Sollte sich wiedererwartend doch ein abweichender Planungswille nach Ver-
fahrensbeginn, aber vor In-Kraft-Treten des V-Plans bei der Gemeinde zeigen, hat
sie nicht das Instrument der Verdnderungssperre, der Vorhabentrdger also sogar
einen Anspruch auf Bekanntmachung. Beim stddtebaulichen Vertrag dagegen
kann die Kommune eine Verdnderungssperre verhingen und der neue Planungs-
wille ist gesichert. Nach In-Kraft-Treten des BBPs ist das Verfahren identisch.
Fiir den normalen BBP und den V-Plan wird der Aufstellungsbeschluss fiir einen
neuen BBP gefasst und die Veridnderungssperre verhdngt. Dies 16st in beiden Fél-

len Entschiddigungsanspriiche aus.

195 Vgl. Biichner, H / Schlotterbeck, K, Baurecht, S. 310.
1% ygl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 12 RN 29.
197 Vgl. Rabe, K / Heintz, D, Bau- und Planungsrecht, S. 130.
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4.2.8.2 Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktion

Mit dieser Regelung nach § 22 BauGB soll den Gemeinden ein Instrument an die
Hand gegeben werden, um das Entstehen von Zweit- und Fremdwohnungen in
Fremdenverkehrsorten einzudimmen.'*® Eine entsprechende Regelung kann also
nicht in den V-Plan aufgenommen werden und eine Weiterverduflerung somit
auch nicht im BBP gesteuert werden, da dieser solche Regelungen nicht enthalten
darf. Die Gemeinde konnte sich aber entsprechende Umwandlungsverbote ver-
traglich einrdumen lassen.'” Sofern ein besonderer Sicherungsbedarf besteht,
kann auch beim Grundbuchamt eine beschrinkt personliche Dienstbarkeit einge-
tragen werden. Dies bedeutet aber fiir die Kommune einen erheblichen Mehrauf-
wand. Fraglich ist hier nur, warum dann eine entsprechende Regelung nicht im V-
Plan getroffen werden kann. Im normalen BBP ist diese Vorschrift unter den ma-
teriellen und formellen Voraussetzungen anwendbar und kann zusitzlich vertrag-
lich vereinbart werden. Damit ist eine entsprechende Genehmigungserfordernis

vorhanden.

4.2.8.3 Gesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinde

Beim V-Plan setzt die Durchfiihrungsverpflichtung ferner voraus, dass der Vorha-
bentrdger zur Durchfithrung des Vorhabens bereit, sowie objektiv und subjektiv
innerhalb des vereinbarten Zeitraums in der Lage ist. Subjektiv in der Lage ist der
Vorhabentriger, wenn er nachweist, dass er Vorhaben und ErschlieBung finanzie-
ren kann. Objektiv muss er Eigentiimer der Flachen sein, ein dingliches Anwart-
schaftsrecht besitzen oder erbbauberechtigt sein.”*’ Er muss also die privatrechtli-
che Baubefugnis spitestens bis zum Satzungsbeschluss haben.”®' Sollte der
Vorhabentriger keine Baubefugnis haben, scheidet die Anwendung des V-Plans
aus. Beim normalen BBP kann die Gemeinde ohne diese Voraussetzung Baurecht
schaffen. Der Satzungsbeschluss kann unabhingig vom Eigentiimer der Fliachen
gefasst werden, selbst bei projektbezogener Planung. Dariiber hinaus ist das all-

gemeine oder sogar ein besonderes Vorkaufsrechts nach §§ 24 bis 28 BauGB an-

198 Vgl. Birk, H.-J., Bauplanungsrecht 07, S. 292.

199 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 12 RN 30.
2% ygl. Burmeister, T, Praxishandbuch, S. 188 — 189.

201 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 63.
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wendbar, welches als Instrument zur Sicherung einer stddtebaulichen Entwicklung
dient’” und die Gemeinde in den Besitz der notwendigen Flichen kommen ldsst
oder unter anderem Spekulationsverkdufen der Eigentiimer an Dritte zur Preistrei-

bung entgegenwirken kann.

4.2.8.4 Entschadigung
Weiterhin ist das Planungsschadensrecht nach §§ 39 bis 44 BauGB beim V-Plan

nicht anzuwenden. Der Ausschluss des Planungsschadensrechts bezieht sich hier
auf die Nutzungsinderung bei der Aufstellung oder Anderung eines VEPs.”” Dies
kann ebenso im stddtebaulichen Vertrag vereinbart werden, da durch die neue
Planung dem Investor sein Vorhaben iiberhaupt erst ermdglicht wird.”**

Auch die Aufhebung nach § 12 Abs. 6 BauGB ist fiir den VEP entschidigungslos.
Eine ausfiihrliche Gegeniiberstellung und Priifung erfolgt allerdings losgelost un-
ter 4.2.13 Entschadigungslose Aufthebung, da die nicht anzuwendenden Vorschrif-
ten sich in diesem Fall auf die Aufstellung des V-Plans beziehen. Nicht entschi-
digungslos ist die spitere Anderung der vereinbarten Nutzung auBerhalb des BBP-

Verfahrens.

4.2.8.5 Bodenordnung
Die Vorschriften der Bodenordnung nach §§ 45 bis 79 BauGB sind fiir den V-

Plan nicht anzuwenden, da Voraussetzung ist, dass der Vorhabentriger im Besitz
der Fliachen ist, bzw. ein Recht, welches ihm die Bebauung einrdumt, besitzen
muss.”” Sollten deswegen noch Grundstiicksverschiebungen anfallen, bedarf es
der notariellen Beurkundung. Erst dann ist Phase 2 moglich,®®® da vorher kein
Nachweis iiber die Realisierungsfihigkeit erbracht ist.

Das normale BBP-Verfahren kann unabhingig vom Besitzer der Flichen durchge-
fiihrt werden. Das Umlegungs- und Grenzregelungsrecht ist Bodenordnungsrecht,
das dazu dient, entweder ein bisher unbebautes Gemeindegebiet fiir die Erschlie-

Bung sowie fiir die bauliche und sonstige Nutung zu ordnen oder ein bisher schon

202 Vgl. Biichner, H / Schlotterbeck, K, Baurecht, S. 9 und S. 151 ff.

203 Vgl. Friedrich, G, V-Plan, S. 170.

204 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 11 RN 138 ff.
2% ygl. 4.2.8.3 Gesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinde.

2% yg]. 2.2.2 Phase 2 — VEP und Satzung.
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teilweise bebautes Gebiet fiir die weitere bauliche und sonstige Nutzung neu zu
ordnen. Das Ziel ist dabei, die Grundstiicke im Umlegungsgebiet nach Lage, Form
und GroBe zweckmiBig zu gestalten.””’ Baureifemachungsvertrige nach § 11
Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB*® konnen dazu beitragen, die notwendigen Flichen fiir
den Investor zusammenzufassen und nach dem stddtebaulichen Wille der Ge-
meinde zu gestalten und somit auch Vorhaben zu ermdglichen, die vorher nicht
moglich waren. Ein Umlegungsverfahren muss beim V-Plan also vorgeschaltet
ablaufen. Bei einem stddtebaulichen Vertrag ist eine Verkniipfung des Umle-
gungsvertrags denkbar und damit auch eine Beschleunigung des gesamten Ver-
fahrens und eine Kostenminderung fiir die Gemeinde und Investor, da weniger

Abstimmungsbedarf entsteht.

4.2.8.6 ErschlieBungsbeitragsrecht

Der V-Plan ist stets vorhabenbezogen. Demnach konnen dem Vorhabentriager die
Kosten der ErschlieBung seines Vorhabens stets vollstindig auferlegt werden,
auch wenn dadurch Vorteile fiir Drittgrundstiicke entstehen. Hier wird auch nicht
die Grenze der Angemessenheit iiberschritten. Da die Vorschriften tiber die Erhe-
bung der ErschlieBungsbeitrige nach §§ 127 bis 135 BauGB nicht anzuwenden
sind, welche nicht nur gegeniiber dem Vorhabentriger gelten, sondern auch allen
Angrenzern, kann die Gemeinde iibernommene Kosten nicht iiber Beitrige refi-
nanzieren. Dieses Ergebnis ist fiir die Kommune oder den Vorhabentriger unbe-
friedigend: Der Vorhabentriger hat auch Kosten fiir Drittgrundstiicke zu tragen,
die nicht nur seiner Anlage dienen; die Gemeinde kann iibernommene Kosten
nicht durch Beitriige refinanzieren.””’

In diesem Fall sollte die Gemeinde einen normalen BBP aufstellen und mit dem
Investor einen stiddtebaulichen Vertrag mit ErschlieBungsvertrag abschlieen, um
Vorteile fiir Drittgrundstiicke iiber Beitrdge refinanzieren zu konnen, um nicht den
Investor gegeniiber den Angrenzern in erheblichem Umfang mehr zu belasten.
Jeder sollte von den entstehenden Vorteilen partizipieren konnen, aber auch die

dafiir notwendigen Auslagen mitfinanzieren.

207 Vgl. Biichner, H / Schlotterbeck, K, Baurecht, S. 91.
2% ygl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertrige, S. 57.
2% vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 280 — 281.
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4.2.8.7 MaBnahmen fiir den Naturschutz

Die Finanzierungsregelungen fiir naturschutzrechtliche Ausgleichsregelungen
nach §§ 135a bis 135¢c BauGB gelten nicht. Aber § 1a BauGB ist anzuwenden.
Deswegen muss der notwendige Ausgleich vom Vorhabentriger durchgefiihrt
werden oder der Vorhabentriger muss sich im DV zur Ubernahme der Kosten fiir
die Durchfiihrung des Ausgleichs von dritter Seite verpflichten.”'’ Bei einem nor-
malen BBP kann nach §§ 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 1.V.m. 1a Abs. 3 S. 3 BauGB dies
auch in einem stddtebaulichen Vertrag festgehalten werden. Der gemeindliche
Vertragspartner verpflichtet sich, fiir die im Bebauungsplan vorgesehene Nutzung

notwendige AusgleichsmaBnahmen zu realisieren.”’

Die Gemeinde ist allerdings
gehalten, durch rechtliche Sicherung dafiir Sorge zu tragen, dass die vertraglich

vorgesehenen Ausgleichsmanahmen auch tatsdchlich durchgefiihrt werden.?"?

4.2.9 Enteignung

Fiir den V-Plan nach § 12 Abs. 3 S. 3 BauGB wie fiir den normalen BBP gelten
die Vorschriften der Enteignung gemaf3 § 85 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und zwar dann,
wenn der BBP nach § 9 BauGB Festsetzungen fiir den offentlichen Zweck ent-

hilt.”"? Hier sind keine weiteren Besonderheiten festzustellen.

4.2.10 § 12 Abs. 3a BauGB

Unter 3.1 § 12 Abs. 3a BauGB wurde ausfiihrlich auf die neue Regelung verwie-
sen und auf die erhohte Flexibilitit des V-Plans eingegangen. An dieser Stelle
lasst sich deswegen nur noch festhalten, dass in einem normalen BBP mit stiddte-
baulichem Vertrag dieses Verfahren ebenso moglich ist, indem der BBP einen
Gebietstyp festsetzt und im Vertrag eine entsprechende Regelung beziiglich der
Nutzung getroffen wird.'* Sollte die Rechtssprechung einen Anspruch des
Vorhabentrigers auf Anderung des DVs feststellen, kann der Vorhabentriger die

Anderung des DVs einklagen. Sofern die Gemeinde das zu realisierende Vorha-

210 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 12 RN 25.

21" vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 219.

212 Vgl. Bunzel, A / Halama, G / u.a., BauGB 2004 — Nachgefragt 250 Fragen zum BauGB 2004,
Bonn 2006, S. 72 - 73.

13 ygl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 12 RN 34.

1% vgl. 4.2.3 Definition des BVs.
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ben verhindern mochte, kann sie durch Zuriickstellung oder eine Verdnderungs-

sperre sichern und den V-Plan in einen normalen BBP dndern.?"

4.2.11 Zusatzflachen
§ 12 Abs. 4 BauGB sieht vor, dass einzelne Fldchen aullerhalb des VEPs in den

V-Plan mit einbezogen werden konnen. Allerdings ist es der Gemeinde verwehrt,
eigene Planung in den V-Plan zu inkorporieren und die Kostentragungspflicht auf
den Vorhabentriger umzulegen.”'® MaBgeblich fiir die Einbezichung solcher
Randfliachen ist, dass der VEP ursichlich ist. Besteht kein ursédchlicher Zusam-
menhang mehr, ist die Gemeinde gehalten, selbst ein isoliertes BBP-Verfahren
durchzufiihren. Die Zusatzflachen sind an die Festsetzungen des § 9 BauGB ge-
bunden. § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB ist nicht anzuwenden.?!” Dadurch konnen inner-
halb eines BBPs unterschiedliche gesetzliche Regelungen gelten, welches die
Anwendung dieses Instruments nicht gerade vereinfacht.

Die Einbeziehung solcher Flachen bietet sich vorrangig dann an, wenn die Ge-
meinde im Besitz ist. Wenn die Gemeinde nicht Eigentiimerin der Flidchen ist, der
Vorhabentriger seiner Durchfithrungsverpflichtung nicht nachkommt und die
Gemeinde den V-Plan entschadigungslos aufhebt, steht sie planungsschadens-
rechtlichen Anspriichen der Eigentiimer der Randflichen gegeniiber. Denn diesen
wird die zulissige Nutzung nach § 42 Abs. 2 BauGB entzogen.”'® Dem kann nur
dadurch begegnet werden, dass die Gemeinde vorab einen gesonderten Vertrag
mit den Eigentiimern schlieft oder im DV eine Regelung trifft, welche die Ge-
meinde im Fall der Aufhebung von Schadensersatzanspriichen betroffener Dritter
freistellt.*"’

Bei einem normalen BBP gilt die Planungshoheit der Gemeinde. Sie kann das
Gemeindegebiet beplanen. Der Einbezug von auflerhalb liegenden Fldachen auch
bei einer projektbezogenen Planung ist unbedenklich, auch gelten dieselben Fest-

setzungen. Fiir den Fall, dass Randfldchen einbezogen werden, welche nicht im

213 vgl. Birk, H.-J., Planungsrechtliche Vorschriften des Gesetzes zur Erleichterung von Planungs-

vorhaben, in: KommJur — Kommunaljurist, 2007, (3), S. 86.

216 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 12 RN 36.
217 Vgl. Battis, U / Krautzberger, M / Lohr, R.-P., Baugesetzbuch, § 12 RN 37.
18 ygl. Friedrich, G, V-Plan, S. 160.

1% vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 12 RN 125.
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Besitz der Gemeinde sind, sollte ein normaler BBP mit stiadtebaulichen Vertrag
gewdhlt werden, um zum einen die Einheitlichkeit der Planung zu gewihrleisten

und zum anderen nicht in die Problematik bei der Aufthebung zu geraten.

4.2.12 Wechsel des Vorhabentriigers

Die Gemeinde kann den V-Plan aufhebenzzo, wenn sie einem Wechsel des Vorha-
bentridgers nach § 12 Abs. 5 BauGB nicht zustimmt und der urspriingliche Vorha-
bentrdger nicht mehr in der Lage ist, seine Verpflichtung zu erfiillen. Die Zu-
stimmung darf nur dann verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme recht-
fertigen, dass die Durchfithrung des VEPs innerhalb der vereinbarten Frist gefédhr-

det ist.**!

Dies ist keine Ermessensentscheidung der Gemeinde sondern eine ge-
bundene. Auch wenn die Meinung in der Literatur vertreten wird, dass der neue
Vorhabenriger nicht die vollstdndigen Voraussetzungen des § 12 Abs. 1 BauGB
erfiullen musszzz, das ergibt sich aus dem Wortlaut von § 12 Abs. 5 S. 2 BauGB,
der nur auf die Durchfiihrungsfrist Bezug nimmt, sollte jedoch fiir die Gewéhrleis-
tung dieser Frist der neue Vorhabentriger die selbe Rechtsposition, wie der ur-
spriingliche Vorhabentréiger inne haben. So ist die Gemeinde befugt, den Wechsel
von der Bereitstellung oder der Aufrechterhaltung von Sicherheiten abhédngig zu
machen.””® Um die selbe Rechtsposition zu erlangen wie sein Vorginger muss der
Vorhabentriger die Pline des Architekten verwenden konnen, da diese eventuell
Bestandteil des VEPs sind und damit auch der Satzung. Handelt es sich also um
eine eigenpersonliche geistige Leistung gemall § 2 Abs. 1 Nr. 4 und 7 UrhG, ist
das Werk urheberrechtlich geschiitzt. Das Verwertungsrecht schiitzt nach §§ 15
bis 18 UrhG den Architekten als Urheber vor der Errichtung des Bauwerks und
die dafiir erforderliche Verwendung der entsprechenden Planung. Der Architekt
hat zwar mit dem Abschluss des Architektenvertrags, die urheberrechtliche Nut-
zungsbefugnis an den Bauherrn iibertragen, nicht aber sein Urheberrecht. Tritt ein

224

neuer Vorhabentriger ein, greift das Urheberrecht des Architekten.”" Diesen ur-

20Vgl. 4.2.13 Entschidigungslose Aufhebung des V-Plans.

22! Vgl. Friedrich, G, V-Plan, S. 163.

22 Vgl. Friedrich, G, V-Plan, S. 165.

3 Vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 306.

24 Vgl. Von Kriedrowski, B / Lansicker, F / Marfurt, Y, Das Mandat in Bausachen — Privates
Baurecht, Offentliches Baurecht, Architektenrecht, Baden-Baden 2007, S. 833 — 839.
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heberrechtlichen Problemen kann nur dadurch begegnet werden, dass die Ge-
meinde sich im Vertrag eine Weiterverwendung der Plidne ausdriicklich ein-
rdumt.**

Fiir § 11 BauGB gilt das Gleiche, sofern die Gemeinde die Planung des Architek-
ten sicherstellen und iibernehmen will. Ein stddtebaulicher Vertrag ist hier aller-
dings wesentlich flexibler und bietet auch fiir den Fall des Fehlens einer entspre-
chenden vertraglichen Klausel eine annehmbare Losung: Da mit dem BBP die
planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen sind, ist auch ein neuer Entwurf eines
anderen Architekten denkbar. Fiir einen stddtebaulichen Vertrag gibt es kein ver-
gleichbares immanentes Zustimmungserfordernis. Fraglich ist deswegen die ding-
liche Sicherung bei § 11 BauGB beim Wechsel des Investors. Jedoch sind fiir den
offentlich-rechtlichen Vertrag nach § 62 S. 2 LVwVfG die Vorschriften des BGBs
ergidnzend anwendbar. Demnach bedarf ein Schuldnerwechsel nach § 415 BGB

226 L
Demnach ist ein Investorenwechsel ebenso

der Genehmigung des Gliubigers.
wie ein Vorhabentriagerwechsel zustimmungspflichtig. Deswegen sollte die Ge-
meinde auf jeden Fall den normalen BBP wéhlen, wenn sie sich das Recht der
Weiterverwendung der Architektenplidne nicht sichern kann.

Probleme konnen sich aber nach der Erfiillung des Vertrags ergeben, wenn zwi-
schen Gemeinde und Investor eine Beschrinkung der Nutzung nach § 11 Abs. 2
Nr. 2 BauGB besteht oder der V-Plan nach § 12 Abs. 3a BauGB einen Gebietstyp
festsetzt, der im DV konkretisiert ist, und das Objekt an einen Dritten verdaufert
wird. Nun gibt es keine Beschrinkung der Nutzung mehr, da zwischen neuem
Eigenttimer und Gemeinde kein stidtebaulicher Vertrag bzw. DV besteht. Auch §
415 BGB bzw. § 12 Abs. 5 BauGB sind nicht mehr anzuwenden, da der Vertrag
gegeniiber der Gemeinde erfiillt ist. Samtliche festgesetzte Nutzungsmoglichkei-
ten des BBPs sind nun vorstellbar. Die Gemeinde kann zwar mit einer Anderung
des BBPs entgegenwirken, der neue Eigentiimer wire dann aber in beiden Féllen
nach Mallgabe der §§ 39 ff. BauGB fiir die entzogene Nutzung zu entschéadigen.
Eine Moglichkeit fiir beide Alternativen ist die Sicherung iiber eine Grunddienst-

barkeit. Beide Varianten sind diesbeziiglich gleich zu beurteilen.

*» Vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 306.
26 ygl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 62.
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4.2.13 Entschidigungslose Aufhebung des V-Plans
Beim V-Plan soll die Gemeinde nach § 12 Abs. 6 S. 1 BauGB die Satzung aufhe-

ben, wenn der VEP nicht innerhalb der vereinbarten Frist durchgefiihrt wird. Aus
der Aufhebung der Satzung resultierende Entschiddigungsanspriiche sind ausge-
schlossen. Dem Vorhabentriger sollen die mit der Planung verbundenen Wert-
steigerungen seines Grundstiickes nur zugute kommen, wenn er das Vorhaben
realisiert.””” Allerdings gilt, dass, sofern die Gemeinde das Planungsrecht aus an-
deren Griinden entzieht, als denen in Abs. 6 S. 1 genannten, das Planungsscha-
densrecht nicht ausgeschlossen ist.”*® Dies gilt auch beziiglich der Anwendung
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB.

Bei stiddtebaulichen Vertrigen gibt es keinen Ausschluss von Schadensersatzan-
spriichen kraft Gesetzes. ,,Die Sanktion fiir das Nichteinhalten von Verpflichtun-
gen aus einem stiddtebaulichen Vertrag kann immer nur das Recht der Leistungs-
storung sein und nie die ersatzlose Aufthebung.“**’ Dieser Meinung wird nicht
gefolgt. Fiir den Fall, dass die Gemeinde und der Investor eine Bauverpflichtung
fiir das zu realisierende Vorhaben vereinbart haben, muss fiir die Kommune die
Moglichkeit bestehen, die Vereinbarung zu treffen, dass fiir den Fall der Nichter-
fiilllung der Bauverpflichtungen auf Entschidigungsanspriiche nach §§ 39 ff.
BauGB verzichtet wird. Dies sollte ebenso wie die Anderung23 0 als gerechtfertigt
anzusehen sein und somit ein Verzicht unbedenklich.”!

Die Gemeinde kann also auch fiir den stddtebaulichen Vertrag die entschidi-
gungslose Aufhebung gekoppelt an eine Bauverpflichtung vereinbaren. Unter-
schied ist hier lediglich, dass fiir den V-Plan diese Vorschriften immanent sind.

In der Praxis iiberwiegen vertragliche Gestaltungen, in denen fiir den Fall der
Nichterfiillung einer eingegangenen Bauverpflichtung ein Wiederkaufsrecht ver-
einbart wird. Die Gemeinde kann dann im Falle der Nichterfiillung das Grund-

stiick zum urspriinglichen Kaufpreis ohne Zinsen und Auslagen erwerben.”**

7 Vgl. Bunzel, A / Coulmas, D / Schmidt-Eichstaedt, G, Handbuch, S. 103.
228 Vgl. Friedrich, G, V-Plan, S. 170.

229 Broll, H, Patentrezept oder Fehlmedikation, S. 2.

»0Vgl. 4.2.8.4 Entschidigung.

21 Vgl. Krautzberger, M in: Ernst / Zinkahn, Komm. z. BauGB, § 11 RN 141a.
2 ygl. Bunzel, A / Coulmas, D / Schmidt-Eichstaedt, G, Handbuch, S. 104.
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4.2.14 Anderungen des BBP

Eine wichtige Frage fiir die Praxis ist die Anderung des BBPs. Um eine struktu-
rierte Beurteilung vornehmen zu konnen, muss das Verfahren dabei in unter-
schiedliche Phasen gegliedert werden, da das Gesetz an die unterschiedlichen
Phasen andere Bedingungen stellt. Die Gliederung erfolgt in 3 Phasen, die unter
den nachfolgenden Unterpunkten untersucht werden. Des Weiteren stellt sich hier

die Frage von Schadensersatzanspriichen.

4.2.14.1 Vorvertragliche Phase

In dieser Phase gibt es weder einen Vertrag noch einen BBP. Anderungen sind
deswegen jederzeit vorstellbar. Schadensersatzanspriiche konnen sich beim V-
Plan also vorrangig nur aus culpa in contrahendo (cic) nach § 311 BGB** erge-
ben. Hierzu miissten die Vertragsverhandlungen jedoch deutlich fortgeschritten
sein. Fiir das Scheitern hat der Vorhabentriger die Verantwortung zu tragen, da er
mit dem VEP auf die Gemeinde zukommt. Kommt es beim stiddtebaulichen Ver-
trag zum Ausfall des Planungsrechts konnen sich auch aus Rechtssprechung und

Literatur anerkannte Anspriiche ebenfalls aus cic ergeben.

4.2.14.2 Nach Vertragsschluss, aber vor In-Kraft-Treten des BBPs

Fiihrt das Satzungsverfahren beim V-Plan aufgrund von Anregungen oder Stel-
lungnahmen der ToB zu einer Anderung des Vorhabens, so sind vor dem Sat-
zungsbeschluss der Plan und der Vertrag im notwendigen Rahmen anzupassen.
Eine Satzung ohne diese vorherige Anpassung teilt das gleiche Schicksal einer
Satzung, die vor Vertragsabschluss beschlossen wurde. Sie ist ungiiltig, weil die
Verpflichtung des Vorhabentrdgers und der Inhalt der Satzung nicht iibereinstim-

2 Eine Anderung des DVs ist in der Praxis aufwendiger als eine Befreiung

men
vom BBP im Baugenehmigungsverfahren, wie es bei Anderungswiinschen des
normalen BBPs iiblich ist.”*> Bei Anderungen sind jedoch nach Vertragsschluss

Schadensersatzanspriiche zu priifen. Sowohl fiir den V-Plan, da der Vorhabentri-

33 Vgl. Klink, J, Biirgerliches Recht leicht lernen — Band 2 Schuldrecht Allgemeiner Teil nach der

Schuldrechtsreform, Stuttgart 2004, S. 73 ff.
4 vgl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 290.
235 Vgl. Bunzel, A, Praxistest, S. 64.
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ger mit dem VEP auf die Gemeinde zukommt und damit das Risiko trigt, als auch
fiir den stiddtebaulichen Vertrag, der hierzu eine Regelung treffen sollte, gilt, dass
bei Ausfall des Planungsrechts kein Anspruch auf Entschidigung besteht.”*
Selbst aus der schriftlichen Zusage den BBP aufzustellen, ergeben sich keine Ent-
schidigungsanspriiche, weil der Vorhabentriger/ Investor wissen muss, dass sol-
che Zusagen nicht zulissig sind. Deswegen diirfen auch Anderungen des BBPs
keine Anspriiche auf Schadensersatz auslosen, da diese im Verfahren iiblich sind.
Soweit der DV, die Ausarbeitung von Planung und deren Kostentragung betrifft,

entspricht er weitgehend dem werksvertraglichen Charakter des § 11 BauGB.
Mogliche Schadensersatzanspriiche sind nach §§ 633 ff. BGB zu handhaben.

4.2.14.3 Nach Vertragsschluss und nach In-Kraft-Treten des BBPs

Der V-Plan kann nach seinem In-Kraft-Treten durch Satzung gedndert werden.
Dies kann nur einvernehmlich mit dem Vorhabentriiger, also nach Anderung des
DVs, geschehen. Eine Umwandlung des V-Plans in einen normalen BBP setzt die
iibliche Beteiligung, also auch die des Vorhabentrigers nach § 3 BauGB voraus.
Bleibt das Vorhaben planungsrechtlich zulissig, verliert die Gemeinde das Privi-
leg der Authebung nach § 12 Abs. 6 BauGB. Eine solche Umwandlung bietet sich
dann an, wenn der Vorhabentriger das Vorhaben realisiert hat und die Gemeinde
Anderungen und Erweiterungen zulassen will.”’’ Die Gemeinde kann einen nor-
malen BBP nach In-Kraft-Treten jederzeit dndern, jedoch sind Anspriiche aus §§
40 ff. BauGB zu bertiicksichtigen. Ein weiterer Unterschied besteht beziiglich des
Wegfalls des Vertrags. Fillt beim V-Plan der DV weg, dann besteht auch kein
Anspruch mehr auf den V-Plan, bzw. auf eine Baugenehmigung. Kiindigt dagegen
eine Vertragspartei den stiddtebaulichen Vertrag, bleibt das Planungsrecht also
auch die Baugenehmigung bestehen. Auch sind Riicknahme bzw. ein Widerruf
nach §§ 48, 49 LVwVI{G nicht denkbar. Deswegen sollten im Interesse der Ge-
meinde im stddtebaulichen Vertrag stets Regelungen getroffen werden, um den
stadtebaulichen Vertrag auch bei Leistungsstorungen aufrecht zu erhalten, um die

Anspriiche der Gemeinde zu sichern.

26 ygl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertrige, S. 252 und S. 304.
7 Vagl. Birk, H.-J., Stidtebauliche Vertriige, S. 290 — 291.
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4.3 AbschlieBende Gegeniiberstellung

Wurde zu Beginn dieses Kapitels eine Gegeniiberstellung des V-Plans nach § 12
BauGB mit einem normalen qualifizierten BBP nach § 9 BauGB vorgenommen,
sollen nun, die in 4.1 und 4.2 erarbeiteten Fakten also ein V-Plan im Vergleich zu
einem normalen BBP mit stddtebaulichem Vertrag/ ErschlieBungsvertrag zum
Abschluss dieses Kapitells iibersichtlich dargestellt und zusammengefasst werden.
Diese Zusammenfassung erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit!

In 4.1 wurden die Bereiche erfasst die identische Voraussetzungen haben. Es han-
delt sich um formelle und materielle Voraussetzungen, die sowohl fiir den stidte-
baulichen Vertrag als auch fiir den DV des V-Plans gelten sowie identische An-

forderungen an den BBP:

Bereiche mit identischen Voraussetzungen

Voraussetzungen fiir den Vertragsteil: | Voraussetzungen fiir den BBP:
- Angemessenheit - Zulassigkeit
- Kopplungsverbot - BBP - Verfahren
- Kausalitit
- Schriftformerfordernis
- Zustandigkeit

Im Anschluss wurden unter 4.2 die Besonderheiten des V-Plans untersucht und ob
durch die Kopplung eines normalen BBP mit einem stddtebaulichen Vertrag die
Kommune selbiges erreichen kann. Dariiber hinaus wurden unterschiedliche Risi-
kobereiche dargestellt und Hinweise gegeben in welchen Fallkonstellationen,
welche Variante die bessere Alternative bietet. Die erste Spalte der Tabelle ent-
spricht der Nummerierung des Kapitells 4.2, die zweite und dritte Spalte stellen
die Besonderheiten des V-Plans den Moglichkeiten des normalen BBP mit stiddte-
baulichem Vertrag gegeniiber und beurteilt in der letzten Spalte sich mogliche
ergebene Vorteile fiir eine der beiden Varianten. Diese Tabelle kann als Fortfiih-
rungen der zu Beginn des Kapitells angefiihrten Gegeniiberstellungen unter Be-
riicksichtigung des stiddtebaulichen Vertrags betrachtet werden. Dem Leser soll
anhand des Uberblicks die Nachbildung der Besonderheiten des V-Plans (insbe-

sondere des DVs) in einem stdadtebaulichen Vertrag vereinfacht werden:
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V-Plan oder normaler BBP mit stiddtebaulichem Vertrag/ ErschlieBungsvertrag

V-Plan Normaler BBP Beurteilung
Besonderheiten Gleiche Moglichkeiten? Risiken
1 | ErschlieBung immanent ErschlieBungsvertrag Identische Moglichkeiten
2 | Einreichung des VEPs | Ebenso, Erarbeitung von Plan- | Zeitersparnis  relativ, da

durch den Vorhabentriager

Definition des BVs

konzeptionen nach § 11 Abs. 2
Nr. 1 BauGB
Aufnahme von Festsetzungen
des BBPs im stidtebaulichen
Vertrag nach § 11 Abs. 1 S. 2
Nr. 2 BauGB

Abstimmung mit Gemeinde

Konkrete Definition des BVs
nur beim V-Plan

4 | Bauverpflichtung, Prob- | Ebenso nach § 11 Abs. 1 S. 2 | Vorteil fir normalen BBP,
lem bei Abschnitten Nr. 2 BauGB sofern Abschnitte
5 | Planreife entsteht erst | Planreife sobald Vorausset- | Beim normalen BBP kann
nach Abschluss des DVs zungen nach § 33 BauGB | die Baugenehmigung frither
erfiillt erteilt werden
6 | Antragsrecht des Vorha- | Petitionsrecht aus Art. 17 GG | Identische Moglichkeiten

8.1

bentrigers Abs. 2
Erweiterte Festsetzungs-

moglichkeiten

Keine Verdnderungssper-
re

Normaler BBP an die Festset-
zungen des § 9 BauGB und
die BauNVO gebunden
Moglich, sofern abweichender
Planungswille der Gemeinde
nach Verfahrensbeginn, aber
vor In-Kraft-Treten des BBPs

Flexiblere und individueller
Gestaltungsmoglichkeit beim
V-Plan

Vorteil fiir normalen BBP,
sofern in dieser Phase ein
abweichender Planungswille
entsteht

8.2

Kein § 22 BauGB, nur
vertragliche moglich

Regulir anwendbar

Vorteil beim normalen BBP,
da unkomplizierter

8.3

Kein gesetzliches Vor-

kaufsrecht

Gesetzliches Vorkaufsrecht
steht Kommune zu

Vorteil fiir normalen BBP,
sofern Investor nicht Eigen-
timer aller Grundstiicke

8.4 | Keine gesetzlich vorge- | Ebenso, Ausschluss im stidte- | Identische Moglichkeiten
schriebenen  Entschédi- | baulichen Vertrag moglich
gungsanspriiche

8.5 | Keine Bodenordnung, | Bodenordnung moglich, Plan- | Vorteil fiir normalen BBP,
Phase 2 erst nach Grund- | recht unabhéingig vom Eigen- | da schneller und flexiblere
stiicksverschiebungen tiimer der Flachen Abwicklung

8.6 | Kein  ErschlieBungsbei- | Anwendbar Vorteil fiir normalen BBP,
tragsrecht bei Angrenzern Beitrige

8.7 | Vorhabentrager trigt alle | Ebenso nach § 11 Abs. 1 S. 2 | Identische Moglichkeiten
Kosten fiir naturschutz- | Nr. 2 BauGB
rechtlichen Ausgleich

9 | Enteignung Ebenso anwendbar Identische Moglichkeiten

10 | Festsetzung von Bauge- | Ebenso, ist beim normalen | Identische Moglichkeiten
bieten nach Abs. 3a BBP die Regel

11 | Zusatzflichen Ebenso konnen Zusatzflichen | Vorteil fiir normalen BBP,

mit einbezogen werden da beim V-Plan Risiken

12 | Wechsel des Vorha- | Beim stiddtebaulichen Vertrag | Vorteil fiir normalen BBP,
bentrigers mit Zustim- | bei Wechsel Genehmigung | ebenso Zustimmungserfor-
mungserfordernis, dafiir | nach § 415 BGB, keine Urhe- | dernis durch § 415 BGB,
Problem Urheberrecht berrechtsproblematik Urheberrechtsproblematik

13 | Entschiadigungslose Auf- | Ebenso moglich fiir eine nicht | Identische Moglichkeiten
hebung erfiillte Frist entschadigungs-

los aufzuheben
14 | Bei Anderungen des V- | Anderungen moglich unab- | Vorteil fiir normalen BBP,

Plans gilt, dass DV auf
Satzung abgestimmt sein
muss

hiangig vom stiddtebaulichen
Vertrag, ggf. Befreiung nach §
31 BauGB

da einfacher und Entschidi-
gungsanspriiche im gleichen
Mal entstehen
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Die letzten zwei wesentlichen Moglichkeiten des V-Plans, die ein normaler BBP
mit stddtebaulichem Vertrag nicht nachzubilden vermag, sind schwarz hinterlegt:
Die Definition des BVs und die erweiterten Festsetzungsmoglichkeiten. Dies folgt
aus der Vorhabenkonkretheit die selbst bei projektbezogener Planung nicht ent-
steht. Es lassen sich lediglich ,,Ziele in den stddtebaulichen Vertrag mit aufneh-
men. Sdmtliche weiteren Besonderheiten konnen mit Hilfe eines stddtebaulichen
Vertrags nachgebildet werden. Des Weiteren bietet der normale BBP eine Viel-
zahl an flexibleren Gestaltungsmoglichkeiten, diese sind grau hinterlegt. Welche
Variante gewihlt wird, bleibt aber situationsabhingig von den unterschiedlichen
Bedingungen innerhalb der Kommune. Sollte die Gemeinde den V-Plan eingelei-
tet haben, was sich anfanglich anbieten kann, da § 12 BauGB viele immanenten
Vorschriften enthilt und eine Zeitvorteil im Abwédgungsvorgang entsteht, kann
das Verfahren auch in ein normales BBP-Verfahren iibergeleitet werden und an
den Vorteilen des normalen BBP mit stddtebaulichem Vertrag/ ErschlieBungsver-
trag partizipieren. Nach Abschluss des V-Plan-Verfahrens ist eine Umwandlung
in einen normalen BBP unter der {iblichen Beteiligung ebenso méglich.

Zum Abschluss dieses Kapitels ldsst sich deswegen festhalten, dass der These zu
Beginn des Kapitels gefolgt werden kann: ,.Der V-Plan sollte [nur noch dann]
gewdhlt werden, wenn Planungsrecht ausschlielich fiir ein bestimmtes Objekt
und dessen definierte Nutzung geschaffen werden soll, das aus stddtebaulichen
Griinden (wieder) entzogen wird, wenn das bestimmte Vorhaben nicht verwirk-
licht wird. Der BBP mit stddtebaulichem Vertrag/ ErschlieBungsvertrag sollte
dann gewihlt werden, wenn die Entwicklung eines Bereiches und nicht allein ein
bestimmtes Vorhaben im Vordergrund stehen und es auf eine bestimmte Nutzung
und den Zeitpunkt weniger ankommt, als auf eine kontinuierliche Entwick-
lung.“238 Begriindung: Der V-Plan erweist sich nur noch als vorteilhaft, wenn
Baurecht fiir ein ganz bestimmtes Objekt geschaffen werden soll und eine speziel-
le Definition des BVs gewiinscht wird, die iiber die Festsetzungen des § 9 BauGB
und der BauNVO hinausgeht. Generelle Baulandentwicklung muss bei genauerer
Betrachtung iiber einen normalen BBP geregelt werden. Die nachfolgende Grafik

soll dies verdeutlichen und eine mogliche Vorpriifung vereinfachen:

2% Birk, H.-J., Bauplanungsrecht 07, S. 256.
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Besteht ein generelles Interesse an
der Entwicklung des Bereichs?

Ist ein Investor vorhanden?

Es handelt sich nur um Baurecht
fir ein bestimmtes Vorhaben,
welches entzogen wird, sofern das
BV nicht realisiert wird.

Normaler BBP

Ist er bereits mit einem
VEP an die Gemeinde

N

herangetreten oder hat er V-Plan
einen Antrag nach § 12
Abs. 2 gestellt?
\ 4 \ 4
Der Investor ist unbe- Der Investor ist be-
kannt oder unzuverldssig kannt und zuverlissig,
wird Vertrige erfiillen

L

V-Plan /

Ggf. V-Plan zu bevor-

zugen, da viele Vor- |

schriften immanent

v

Betrachtung moglicher Risikobereiche

=Y

cq Normaler BBP mit stéd-
A tebaulichen Vertrag/
ErschlieBungsvertrag

A

Ist der Vorhabentriager im Besitz aller notwendigen Flachen?

CIaDW

Miissen Zusatzflachen beriicksichtigt werden, die nicht im Besitz \Ja
der Gemeinde sind?

<)
Entstehen durch die ErschlieBung Vorteile fiir Drittgrundstiicke, \Ja

wo ErschlieBungsbeitrage erhoben werden sollten?

Qeti

Ist eine abschnittsweise Realisierung geplant?

Qeti

Wird der Gemeinde die weitere Verwendung der Architektenpléi-\

ne gesichert?

Nein

e e P =

)

Bei Anderungen /
--p{ Erweiterung ggf.

Vorab keine erkennbaren Risiken fiir V-Plan [--

D Umwandlung




53

5 Fazit

Der Titel der Diplomarbeit ist ,,Vorteile fiir den V-Plan nach der BauGB-Novelle
2007?7. Die BauGB-Novelle 2007 biete neue Moglichkeiten fiir den V-Plan. Mit
§ 12 Abs. 3a BauGB wurde die Flexibilitit des V-Plans deutlich erhoht. § 13a
BauGB ist revolutiondr! Kiinftig wird der Grof3teil an BBP, unabhiingig ob V-Plan
oder normaler BBP, im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Als Ergebnis dieser Arbeit ldsst sich feststellen, dass der normale BBP mit stidte-
baulichem Vertrag/ ErschlieBungsvertrag iiberwiegend vergleichbare Losungen
fiir die Besonderheiten des V-Plans bietet. Des Weiteren ist er in der Handhabung
flexibler, da kein Ausschluss von Verfahrensvorschriften getroffen wird und Risi-
ken umgangen werden konnen. Im Praxistest fiir die BauGB-Novelle 2007 wurde
festgestellt, dass mit der ,,Einfithrung von § 13a BauGB in Verbindung mit § 11
BauGB eine sinnvolle Gesetzvorgabe gefunden wurde, die langfristig § 12
BauGB ablosen konne*.**” Dariiber hinaus ist die Akzeptanz bei von verwaltungs-
seitig angefertigten Pldnen bei der Bevolkerung als auch bei politischen Entschei-
dungen grbﬁer.240

Doch wo sind die Vorteile fiir den V-Plan, wenn der Titel der Arbeit ,,Vortei-
le...fiir den V-Plan* lautet? Bei der Ausarbeitung der Arbeit wurde immer wieder
festgestellt, dass die einstige Notwendigkeit, die sich durch die Wiedervereini-
gung ergab, um in der DDR rasch verbindliche stidtebauliche Grundlagen®' zu
schaffen, aufgrund der gesetzlichen Entwicklung im Laufe der Zeit iiberfliissig
werden wird. Die Zusammenarbeit der Kommunen hat sich in den letzten Jahren
enorm weiterentwickelt. Offentlich-rechtliche Vertrige sind notwendige Bestand-
teile des kommunalen Handels geworden, um die politischen Ziele und Interessen
verfolgen zu konnen. § 11 BauGB bietet hierfiir eine rechtssichere und verstéandli-
che Losung, die in § 12 BauGB durch seine schwere Strukturierung und strikte
Handhabung einzelner Vorschriften verkompliziert wird. Anhand dieser Erkennt-
nisse ldsst sich auch die Frage formulieren: Warum hat der Gesetzgeber § 12 Abs.

3a BauGB in den V-Plan eingefiihrt und ihn dadurch an den normalen BBP ange-

239 Bunzel, A, Praxistest, S.64.
240 Vgl. Bunzel, A, Praxistest, S. 64.
! ygl. 2.1 Entstehungsgeschichte.
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nihrt, anstatt eine zusitzliche Regelung fiir § 11 BauGB zu treffen, welche die
strikte Definition eines Vorhabens mit Festsetzungen iiber § 9 BauGB und die
BauNVO hinaus zulédsst? Dadurch wire eine entsprechende Vorhabenkonkretheit
auch iiber den stddtebaulichen Vertrag moglich. Problematisch wére unter Um-
stinden jedoch der Umfang dieser Spezialregelung in § 11 BauGB, um die
Vorhabenkonkretheit sowohl fiir Kommune und Investor interessant zu machen.
Der V-Plan mit seinen Besonderheiten, wire dann aber mit einem stddtebaulichen
Vertrag vollkommen abzubilden. Die Kommunen hitten eine zentrale Vorschrift,
welche die stddtebaulichen Vertrige im BauGB regelt.

Der V-Plan kann aber auch sinnvoll sein, wenn ein bestimmtes Vorhaben im Vor-
dergrund steht und kein Gebiet. Dadurch kann in der Abwigung eine enorme
Zeitersparnis erzielt werden. Spezielle Regelungen machen das Recht nicht einfa-
cher, erhohen jedoch fiir die Beteiligten die Flexibilitdt und die vorhandenen
Moglichkeiten. Er soll aber nicht vorschnell als Mode-Erscheinung zum Einsatz
kommen.

Die Risiken des V-Plans in der Praxis, wie die Rechtssicherheit beziiglich des
Umgang des erweiterten Festsetzungsmoglichkeiten, der Verfahrensfortgang, so-
fern der Vorhabentriger nicht Eigentiimer aller Grundstiicke ist, oder die Ab-
stimmung des DVs auf den BBP*** schmiilern die Einsatzmdglichkeiten dieses
Instrumentariums erheblich und werden von den zustidndigen Stellen oft nicht
erkannt, da der Wunsch des Einsatzes des V-Plans grofler ist als eine gerechte
Abwigung zu einem normalen BBP mit stddtebaulichem Vertrag/ ErschlieBungs-
vertrag.

Wurde zu Beginn der Arbeit noch darauf verwiesen, dass der V-Plan in vielen
Kommunen noch heute als schick und modern gilt, ldsst sich zum Schluss dieser
Arbeit deswegen die These aufstellen:

Der V-Plan ist, nicht mehr schick und modern, sondern auf lange Sicht betrachtet,

moglicherweise sogar ein Auslaufmodell!

242 Vgl. Volpert, R / Bachmann, P / Diedrichsen, L, Rechtssprechung, S. 135 ff.
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