Durchfithrungsvertrag beim Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB
Prof. Dr. Michael Krautzberger, Bonn/Berlin

I Allgemeines
1. Inhalt und Zweck der Regelung

a) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein neueres, eigenstindiges Instrument des
Stidtebaurechts. Es ist erstmals in § 55 BauZVO der DDR eingefiihrt worden. Durch den
Einigungsvertrag wurde die Regelung in das BauGB iibernommen, freilich beschrankt auf die
Geltung im ,,Beitrittsgebiet*; § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB 1990. Aufgrund des Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 'wurde die Bestimmung in § 7
BauGB-MalinahmenG 1993 iibernommen. Sie galt seither, wenn auch zunédchst zeitlich begrenzt auf
Ende 1998, im gesamten Bundesgebiet. Durch das BauROG 1998 ist die Regelung als § 12 BauGB in
das allgemeine Stidtebaurecht integriert und als zeitlich nunmehr unbegrenzt geltende Regelung
fortentwickelt worden.

b) § 12 BauGB regelt unter der Uberschrift ,,Vorhaben- und ErschlieBungsplan den sog.
vorhabenbezogenen Bebauungsplan (§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Die Besonderheit des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans — vor allem gegeniiber einem sonstigen Bebauungsplan — liegt darin, dass er
sich nicht auf die Feststellung eines verbindlichen stddtebaulichen Ordnungsrahmens fiir die
Zuldssigkeit von Vorhaben beschrinkt, sondern dass er zugleich ein eigenstindiges Instrumentarium
zur Realisierung der Vorhaben enthilt. Insoweit dhnelt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan den
stadtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsmalinahmen, die beide ebenfalls auf ziigige
Durchfiihrung angelegt sind®. Im Kern handelt es sich um eine Kombination von Elementen der
Bauleitplanung mit jenen eines stddtebaulichen Vertrags (vgl. § 11 BauGB). Die Initiative zur
Schaffung von Baurechten liegt bei diesem Instrument grundsétzlich in der Hand des Investors.
Dieser arbeitet die stidtebauliche Planung aus und verpflichtet sich vertraglich zu ihrer
Verwirklichung sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten. § 12 BauGB hat damit
zum Ziel, die Gemeinden von Planungs- und ErschlieBungsaufgaben zu entlasten und zugleich private
Initiativen bei der Planung und ErschlieBung zu ermdglichen.

c¢) Die Entwicklung dieses neuen stidtebaulichen Instrumentariums steht im Zusammenhang mit der
Einfithrung des Stidtebaurechts in der damaligen DDR im Jahre 1990. Da es an stiddtebaulichen
Planungen, die i. S. des BauGB hitten {iberfiihrt werden konnen, weithin fehlte oder diese nicht als
zeitgemal erachtet wurden, ergab sich die Notwendigkeit, in weitem Umfange neue stddtebauliche
Planungen zu erstellen, um iiber die Anwendungsfille des §§ 34 und 35 BauGB hinauszukommen.
Ausschlaggebend fiir die Einflihrung dieses neuen Instruments war dabei auch die geringe
Verwaltungs- und Finanzkraft der in thren neuen Aufgaben und politisch neu organisierten
Gemeinden der DDR bzw. der neuen Liander, die es zweifelhaft erscheinen lielen, dass sie in einem
fiir den Aufbau notwendigen Umfang von ihrer Planungshoheit Gebrauch machen kénnten. Dies war
der Grund dafiir, dass die privaten Planungs- und Finanzierungskapazititen genutzt werden sollten,
um die gemeindlichen Defizite auszugleichen. Das Instrumentarium war in der DDR, sodann in den
neuen Lindern, zuniichst auf dringende Vorhaben beschriinkt. Fiir die Ubernahme des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans durch das Investitionserleichterungs- und Mafinahmegesetz 1993 auch in die
alten Lénder waren die positiven Erfahrungen mit diesem Instrument mafB3geblich. Das
gesetzgeberische Motiv lag schwerpunktméBig in einer Stiarkung kooperativer Handlungsformen
zwischen privatem Investor und planender Gemeinde®. Runkel *stellt in diesem Zusammenhang zutr.
ab auf die Ergénzung der ,,Angebotsplanung* der Gemeinde in Form des Bebauungsplan durch eine
,, Vorhabenplanung® im engen Zusammenwirken zwischen privatem Vorhabentrager als Inhaber der
durch Artikel 14 Abs. 1 GG geschiitzten Rechte an Grund und Boden und der Gemeinde als Inhaberin
der Planungshoheit.

d) Die gesetzliche Ausgestaltung des Verhiltnisses von vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw.
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu einem ,,sonstigen Bebauungsplan® ist so, dass keine
»Rangfolge* vorgezeichnet ist, d. h. die Gemeinde kann sich fiir den einen oder den anderen Weg



entscheiden. Eine Verpflichtung, die Mdglichkeit der Aufstellung oder Anderung eines ,,sonstigen®
(,,normalen‘‘) Bebauungsplans anstelle der Vorgehensweise gem. § 12 BauGB zu priifen oder
umgekehrt, besteht nicht. Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird dem Erfordernis der
stidtebaulichen Ordnung und Entwicklung i. S. des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gleichermaf3en
Rechnung getragen, soweit nicht wegen der unterschiedlichen Rechtsfolgenseiten, also im Hinblick
auf die Umsetzung der stddtebaulichen Planungen, der Weg zu dem einen oder dem anderen
Instrumentarium vorgezeichnet ist. Die ,,Gleichrangigkeit* beider Instrumente galt bereits fiir die
Satzung nach § 7 BauGB-MafBnahmenG 1993. Durch das BauROG 1998 ist das definitiv bestitigt
worden, weil das Instrument zu einem Bebauungsplan i. S. des § 1 Abs. 2 BauGB fortentwickelt
wurde.

2. Grundziige und Uberblick iiber die Vorschrift

a) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB ist ein Unterfall des Bebauungsplans
ausgestaltet worden: ,,vorhabenbezogener Bebauungsplan. Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
von einem Vorhabentréger erarbeitet wird, bedeutet § 12 eine sehr weitgehende Verzahnung
gemeindlicher und privater Kooperation im Bereich des Stadtebaurechts. Der Gesetzgeber hat § 12
BauGB neben dem stiddtebaulichen Vertrag nach § 11 gestellt. Die stiarkste Gemeinsamkeit zwischen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und stiddtebaulichem Vertrag liegt im Durchfiihrungsvertrag.

b) Auch wenn der Gesetzgeber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan eindeutig als Bebauungsplan
qualifiziert hat, enthdlt § 12 BauGB eine Reihe von rechtlichen Besonderheiten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gegeniiber dem sonstigen Bebauungsplan. So knnen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan andere Festsetzungen als sie nach § 9 BauGB und nach der
BauNVO vorgesehen sind getroffen werden; § 12 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 1. Auch kommen die
Plansicherungsinstrumente (§§ 14 bis 18, 22 bis 28) sowie die Bestimmungen {iber die
Entschadigung, die Umlegung und die Enteignung (§§ 39 bis 79, 85 bis 122) nicht zur Anwendung.
Das Gleiche gilt fiir das ErschlieBungsbeitragsrecht und die naturschutzrechtliche
Kostenerstattungsregelung (§§ 127 bis 135 c).

c¢) Hinsichtlich des formellen Bebauungsplanverfahrens, also des Rechtssetzungsakts, besteht
zwischen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem sonstigem Bebauungsplan kein
Unterschied. Der weitest reichende sachliche Unterschied liegt in der ausnahmslosen
Umsetzungsorientierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Auch wenn Bebauungspline
namentlich in Verbindung mit anderen Instrumenten (u. a. stddtebauliche Vertrage, Bodenordnung,
Sanierung, Entwicklung, Stadtumbau oder stidtebauliche Gebote) zielgerichtet ,,umgesetzt* werden
konnen, so liegt die Besonderheit des § 12 in seiner strukturellen Orientierung auf
Verwirklichung, wobei das Gesetz durch den Durchfiihrungsvertrag als konstitutivem Element der
Regelung die Verantwortung hierfiir unmittelbar dem Vorhabentréger zuordnet, d. h. der
,»zusdtzlichen* Anwendung der vorgenannten stidtebaurechtlichen Instrumente durch die Gemeinde
bedarf es grundsétzliche nicht. Die Gemeinde ,,liberwacht vielmehr die Verwirklichung des
vertraglichen Vereinbarung; § 12 Abs.’ .

d) Die Unterschiede zum Bebauungsplanverfahren ergeben sich damit mehr aus den erforderlichen
Regeln des Zusammenwirkens bei der Erarbeitung des Plans. Das Gesetz geht davon aus, dass die
Initiative zur Schaffung von Baurechten grundsitzlich in der Hand des Investors liegt. Der private
Vorhabentriger erarbeitet die stddtebauliche Planung und verpflichtet sich vertraglich zu ihrer
Verwirklichung; weiterhin trigt er die Kosten der Planung und ErschlieBung. Diese Besonderheit
schldgt sich unmittelbar auch in der Einfiigung des ,,Scoping*-Verfahrens in § 12 Abs. 2 Satz 2
BauGB wieder. Bei Bebauungsplidnen fiir Vorhaben, fiir die eine Umweltpriifung durchzufiihren ist,
hat die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentragers unter Beteiligung der Tréger offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich hiervon beriihrt wird, mitzuteilen, welche Angaben nach § 2 Abs. 4 BauGB
voraussichtlich erforderlich sind. Dieses ,,idealtypische® Verfahren ist im Gesetz jedoch nicht
verbindlich vorgeschrieben, so dass durchaus auch die Gemeinde in der Verhandlung mit einem



potentiellen Vorhabentréger die Initiative zur Erstellung von Vorhaben- und ErschlieBungspldnen
tibernehmen kann. Die Gemeinde kann ggf. auch durch Ausschreibung fiir ein von ihr angestrebtes
Projekt den Vorhabentrager und das dafiir geeignete Grundstiick ermitteln oder diesem ggf. die ihr
geeignet erscheinende Flache anbieten. Somit kann sich die Gemeinde {iber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan von Vorarbeiten der stidtebaulichen Planung sowie von deren Kosten einschlielich
den ErschlieBungskosten nach Maligabe des konkreten Vorhabens und der Ergebnisse einer
Vereinbarung mit dem Vorhabentréger entlasten. Das Instrument gibt besondere
Gestaltungsmoglichkeiten, die private Initiative fiir die stddtebauliche Planung und ErschlieBung zu
nutzen und zu stirken, ohne dass die gemeindliche Verantwortung fiir die stadtebauliche Ordnung,
insbesondere fiir die stadtebauliche Planung beeintriachtigt werden darf.

e) Durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird die Zuléssigkeit von Vorhaben wie beim
Bebauungsplan bestimmt. Abs. 1 Satz 1 benennt die drei wesentlichen Elemente, welche die
Besonderheit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ausmachen:

— den Vorhaben- und ErschlieBungsplan,

— den Durchfiihrungsvertrag sowie

— den vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbst.

Der Vorhabentréger tibernimmt auf Grund des Durchfiihrungsvertrags die Verpflichtung, auf der
Grundlage des von ihm vorgelegten und mit der Gemeinde abgestimmten sowie in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
tibernommenen Konzepts (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) das Vorhaben auf eigene Kosten
innerhalb eines vertraglichen Zeitraums und nach vertraglich naher bestimmten Vorgaben zu
verwirklichen, insbesondere auch die stadtebaulich erforderlichen ErschlieBungsanlagen herzustellen
und zu finanzieren.

Abs. 1 Satz 2 stellt klar, dass die Begriindung eines vom Vorhabentrégers zu erarbeitenden
Bebauungsplans die nach § 2 Abs. 4, § 2 a tiber den Umweltbericht erforderlichen Angaben zu
enthalten hat. Nach Abs. 1 Satz 3 ist vom Vorhabentriger in den Fillen der grenziiberschreitenden
Beteiligung (§ 4 a) auch eine Ubersetzung vorzulegen.

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten die Bestimmungen des BauGB iiber
Bebauungsplidne, soweit sich nicht aus § 12 Abs. 2 bis 6 Sonderregelungen ergeben; Abs. 1 Satz 4.

f) Abs. 2 Satz 1 raumt dem Vorhabentriager das Recht ein, eine gemeindliche Entscheidung {iber die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zu beantragen. Abs. 2 Satz 2 stellt sicher, dass der
Vorhabentriger von den Triagern 6ffentlicher Belange die Informationen erhélt, die fiir die Erstellung
des Umweltberichts erforderlich sind, so wie sie die Gemeinde selbst gemil3 § 4 Abs. 2 Satz 3
erhalten wiirde. Das Gesetz rdumt dem Vorhabentriger ein Antragsrecht gegeniiber der Gemeinde ein,
ithm die Angaben unter Beteiligung der in ihrem Aufgabenbereich beriihrten Tréger 6ffentlicher
Belange mitzuteilen.

g) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird nach Abs. 3 Satz 1 Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Bei der Bestimmung der Zuléssigkeit der Vorhaben ist die Gemeinde gemél3 Abs. 3
Satz 2 Halbsatz 1 nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der BauNVO gebunden.
Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 2 schlie3t im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans eine Reihe
stadtebaurechtlicher Vorschriften aus, insbesondere solche der Sicherung der Bauleitplanung (§§ 14
bis 18, 22 bis 28), sowie die Entschidigung und die Umlegung (§§ 39 bis 79). Ausgeschlossen sind
weiterhin das ErschlieBungsbeitragsrecht sowie die Bestimmungen iiber die Kostenerstattung wegen
MaBnahmen fiir den Naturschutz (§§ 127 bis 135 ¢). Das Enteignungsrecht (§§ 85 bis 122) findet nur
nach Mafigabe des Abs. 3 Satz 3 Anwendung. Der Grund hierfiir liegt darin, dass fiir
Plansicherungsinstrumente wegen der erforderlichen Verfiigungsbefugnis des Vorhabentréagers kein
Bedarf besteht; entsprechendes gilt fiir die Entschidigungsbestimmungen, die Bodenordnung und die
Enteignung. Hinsichtlich des ErschlieBungsbeitrags- und Kostenerstattungsrechts besteht gleichfalls
kein Anwendungsbedarf, weil die Regelung der Kostentragung Gegenstand des
Durchfithrungsvertrags ist. Nach Abs. 3 Satz 3 kommt im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans das Enteignungsrecht nur zur Anwendung, soweit Festsetzungen nach § 9 fiir
offentliche Zwecke getroffen sind.



h) Abs. 4 ldsst die Einbeziehung einzelner Flachen aulerhalb des Bereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu.

Abs. 5 regelt den Wechsel des Vorhabentriagers. Nach Abs. S Satz 1 bedarf der Tragerwechsel der
Zustimmung der Gemeinde. Die Gemeinde darf die Zustimmung jedoch nur dann versagen, wenn
Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieSungsplans
innerhalb der vereinbarten Frist gefdhrdet ist; Abs. 5 Satz 2.

Abs. 6 Satz 1 enthdlt eine Regelung fiir den Fall, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht
innerhalb der sich aus dem Durchfiihrungsvertrag (Abs. 1 Satz 1) ergebenden Frist durchgefiihrt wird.
In diesem Fall hat die Gemeinde die Satzung aufzuheben. Abs. 6 Satz 2 bestimmt, dass aus der Auf-
hebung der Satzung keine Ersatzanspriiche gegen die Gemeinde erwachsen. Bei der Authebung kann
das vereinfachte Verfahren nach § 13 angewendet werden; Abs. 6 Satz 3.

I1. Der Durchfiihrungsvertrag
1. Inhalt

a) Der Vorhabentriager muss sich gemil3 § 12 Abs. 1 Satz 1 zur Durchfiihrung der Vorhaben- und
ErschlieBungsmalinahmen sowie zur Tragung der Planungs- und Erschlieungskosten im
Durchfiihrungsvertrag verpflichten. Der Durchfiihrungsvertrag ist ein 6ffentlich-rechtlicher
Vertrag i. S. des § 54 VWVTG.

Der Durchfiihrungsvertrag ist ein stidtebaulicher Vertrag i. S. des § 11; vgl. § 11 Abs. 4. § 12
regelt den gesetzlich ausdriicklich hervorgehobenen Fall eines stidtebaulichen Vertrags mit einer
Verkniipfung mit der Bebauungsplanung. Die Sonderregelung des § 12 ist im Kern eine
Sonderregelung zum Bebauungsplan. Zum stidtebaulichen Vertrag enthélt die Regelung keine
inhaltlichen Besonderheiten oder gar Modifikationen gegeniiber dem in § 11 BauGB
vorgegebenen Muster. Die Besonderheiten ergeben sich aus der Verkniipfung mit der
Bebauungsplanung und beziehen sich im Wesentlichen auf folgende Bereiche:

— § 12 Abs. 1 Satz 1 enthélt eine Regelung iiber den Zeitpunkt, bis zu dem der
Durchfiihrungsvortrag abgeschlossen sein muss: Der Durchfiihrungsvertrag muss spétestens beim
Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 {iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtend
begriindet worden sein. Diese Regelung hat unmittelbare Bedeutung fiir die RechtmiBigkeit eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

— § 12 Abs. 2 enthilt Regelungen iiber eine besondere Rechtsstellung des (kiinftigen oder
potenziellen) Vorhabentriagers mit Blick auf die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (§ 12
Abs. 2 Satz 1) einerseits und die Mitteilung von fiir die Erstellung des Umweltberichts
erforderlichen Daten (§ 12 Abs. 2 Satz 2) andererseits. Die Regelung enthélt Schutz- und
Garantiestandards gerade auch mit Blick auf das Bebauungsplanverfahren, die allerdings bereits
Gegenstand entsprechender Absprachen in Vorvertragen sein konnen.

— § 12 Abs. 5 regelt den sog. ,, Triigerwechsel*, d. h. den Ubergang von einem bisherigen auf einen
neuen Durchfiihrungsvertrag mit einem anderen Vertragspartner der Stadt.

— § 12 Abs. 6 enthélt schlieBlich eine Regelung iiber die Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Falle der Nichterfiillung des Durchfiihrungsvertrages. Vom Schicksal dieser
Entscheidung ist der Vertrag selbst also unmittelbar angesprochen, sei es dass er selbst vorher oder
gleichlaufend und der Hauptpflicht aufgehoben wird oder dass er selbst Regelungen fiir den Fall des
»Scheiterns® der Kooperation enthilt.

b)§ 12 Abs. 1 Satz 1 fiihrt — als drittes Element (neben dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan den Durchfithrungsvertrag ein. Das Gesetz beschreibt als
seinen Inhalt, dass sich der Vorhabentriger zur Durchfiihrung der Vorhaben und der
ErschlieBungsmafinahmen innerhalb einer bestimmten Frist und zum Tragen der Planungs- und
ErschlieBungskosten (ganz oder teilweise) zu verpflichten hat. Der Durchfiihrungsvertrag ist somit
konstitutiver Bestandteil des in § 12 normierten Instrumentariums. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ist ohne Durchfiihrungsvertrag nicht rechtswirksam®. Der Durchfithrungsvertrag ist
jedoch — anders als der Vorhaben- und ErschlieBungsplan — nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Er ist nicht Gegenstand der éffentlichen Auslegung’.



¢) Neben der Vereinbarung iiber die Kosteniibernahme ist vom Gesetz vorgeschriebener
notwendiger Inhalt des Durchfiihrungsvertrags die Vereinbarung eines bestimmten Zeitraums zur
Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBung. Der Durchfiihrungsvertrag und die sich aus ihm
ergebenden Pflichten korrespondieren mit dem durch § 12 eingerdumten Recht des Vorhabentragers,
sonst der Gemeinde obliegende Planungen und Mafinahmen vorzubereiten und durchzufiihren. Der
Durchfiihrungsvertrag kennzeichnet den vorhabenbezogenen Bebauungsplan als ein auf baldige
Durchfiihrung angelegtes Instrument. Der Durchfiihrungsvertrag muss in erster Linie und unbedingt
eine Verpflichtung zur Verwirklichung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan bezeichneten
Vorhaben und ihrer Erschliefung enthalten®.

d) In den Vertrag konnen jedoch auch zusitzliche Bestimmungen aufgenommen werden, die der
Vorhabentrédger ibernehmen soll. Aus dem Gesamtzusammenhang der Regelung kommen hierbei
solche vertragliche Regelungen in Betracht, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben und der
ErschlieBung stehen. Die Regelungen miissen im Ubrigen mit sonstigen dffentlich-rechtlichen
Vorschriften vereinbar sein. Im Durchfiihrungsvertrag konnen insbesondere auch Einzelheiten des
Vorhabens, d. h. tiber den Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplans hinaus prazisiert werden.
Hierdurch kann der Vorhaben- und ErschlieBungsplan von detaillierten Bestimmungen entlastet
werden. Die Vereinbarungen kdnnen auch Gegenstinde nicht unmittelbar bodenrechtlicher Art
betreffen.

e) Allgemein konnen durch den Durchfiihrungsvertrag Verpflichtungen begriindet werden, wie sie
auch sonst im Rahmen eines stiidtebaulichen Vertrags gemifl § 11 zuldssig sind.

Grenzen fiir die ,,Verlagerung® von Gegenstidnden aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und
damit aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan in den Durchfiihrungsvertrag ergeben sich bereits
unmittelbar aus § 12 Abs. 1 Satz 1, d. h. der Vorhaben- und Erschliefungsplan muss aus sich heraus
unbeschadet von Ergénzungen im Durchfiihrungsvertrag die planungsrechtliche Zuliissigkeit des
Vorhabens begriinden. Die Zuléssigkeit eines Vorhabens bestimmt sich danach rechtlich nach dem
Bebauungsplan. Seine ,,Entlastung® durch den Durchfiihrungsvertrag beruht daher insbesondere
darin, dass hierdurch in einer zwischen Gemeinde und Vorhabentréger rechtsverbindlichen Weise
Einzelheiten der Durchfiihrung von Vorhaben und ErschlieBung geregelt werden konnen.

f) Der Durchfiihrungsvertrag muss eine Verpflichtung zur Realisierung von Vorhaben und
ErschlieBung innerhalb einer bestimmten Frist enthalten. Die Vertragsparteien miissen deshalb eine
Vorstellung tiber den Realisierungszeitraum entwickeln und vereinbaren’. Thurow'® berichtet, dass in
der Praxis regelméBig ein Realisierungszeitraum von 3 bis 5 Jahren vorgesehen werde. Eine
Verlangerung der Durchfiihrungsfrist kann aus sachgerechten Griinden auch noch spéter vereinbart
werden. Auch kann bereits im Durchfiihrungsvertrag vereinbart werden, dass eine Verlingerung der
Durchfithrungsfrist mit Zustimmung der Gemeinde méglich ist''. Ob die Gemeinde einem solchen
Antrag zustimmt, liegt letztlich in ihrem Ermessen; aus sachlichen Griinden wird sie einem solchen
Antrag auf Verldngerung der Frist die Zustimmung ggf. nicht verweigern konnen, namentlich dann,
wenn sie die Griinde fiir eine Verzégerung der Realisierung (mit) zu verantworten hat . 7Thurow
(a. a. O.) bezeichnet dies als Risiko des Vorhabentriagers mit Blick auf die Aufthebung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die Gemeinde gem. § 12 Abs. 6.

Bei der Ausgestaltung der Frist kann es sich auch empfehlen, die Durchfithrungsfrist nach
Erschliefungsmalnahmen und Vorhaben zu differenzieren
und innerhalb beider Bereiche Abschnitte zu bilden'

g) Es empfiehlt sich, den Fristbeginn von der Bestandskraft der Baugenehmigung abhéngig zu
machen. Auch kann eine gesonderte Frist dariiber vereinbart werden, bis zu der der Vorhabentrager
den Baugenehmigungsantrag und sonstige erforderliche 6ffentlich-rechtliche Antridge vorzulegen
hat. Entsprechendes gilt fiir die Durchfiihrungsfristen ab Erteilung der Baugenehmigung oder
sonstiger offentlich-rechtlicher Genehmigungen. Eine Verpflichtung des Inhalts, dass innerhalb einer
bestimmten Frist lediglich der Bauantrag zu stellen ist, gentigt den Anforderungen des § 12 Abs.
Satz 1 nicht"



Die vereinbarten Fristen sollen also der dem Durchfiihrungsvertrag zugrundeliegenden Konzeption
tiber die zeitliche Realisierung von Vorhaben und ErschlieBung entsprechen. Hierbei sind die
einzelnen Abschnitte der Realisierung zu unterscheiden. Dies gilt — wie erwéhnt — fiir die
Baugenehmigung einerseits und die Realisierung der Vorhaben andererseits. Hierbei ist
erforderlichenfalls wiederum zwischen Einzelnen Bauabschnitten zu unterscheiden. Auch die im
Durchfiihrungsvertrag vereinbarten Sicherungen konnen auf diese einzelnen Realisierungsabschnitte
abstellen. Jedoch wire es rechtlich unzuléssig, die Realisierung weiterer Bauabschnitte von der
erfolgreichen Vermarktung oder von der Rentabilitit der in den ersten Bauabschnitten erstellten
Teilbauvorhaben abhingig zu machen'. Was die ErschlieBungsmafinahmen betrifft, kommen hier
Vertragsgestaltungen in Betracht, wie auch beim ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB (vgl. hierzu
die Erldut. zu § 124 BauGB).

h) Die Vereinbarung der Gemeinde mit dem Vorhabentrager muss eindeutig bestimmt sein,
insbesondere auch, was den Bauablauf betrifft'.

Im Sonderfall des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur planungsrechtlichen Absicherung eines
bereits verwirklichten Vorhabens ist davon auszugehen, dass ein Bediirfnis fiir eine
Fristbestimmung im Durchfiihrungsvertrag jedenfalls insoweit ggf. entfallt'c.

Durchfiihrungsvertrag einerseits und Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie vorhabenbezogener
Bebauungsplan andererseits miissen ein in sich stimmiges, insbesondere zwischen Gemeinde und
Vorhabentriger insgesamt abgestimmtes Ganzes sein. Der Durchfiihrungsvertrag muss in dem durch
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Bebauungsplan vorgegebenen stiadtebaurechtlichen Rahmen
(Zulassigkeit gem. Abs. 1 Satz 1) bleiben, kann diesen aber fiir die Zwecke der Realisierung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans konkretisieren. Die Gemeinde kann also nicht einseitig
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufnehmen, die zu mit dem Vorhabentriager nicht abgestimmten
Verpflichtungen oder Regelungen fiihren. Ebenso wenig kann der Trager ohne Zustimmung der
Gemeinde, d. h. nicht ohne Vertragsénderung, z. B. die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
bezeichneten Vorhaben erweitern oder beschrénken.

Dem Durchfiihrungsvertrag muss nach Mafigabe der jeweiligen Gemeindeordnung die
Gemeindevertretung zustimmen.

2. Rechtsnatur; Form

a) Der Durchfiihrungsvertrag ist — wie z. B. auch der ErschlieBungsvertrag (§ 123) — ein éffentlich-
rechtlicher Vertrag i. S. des § 54 VwV{G". Er ist ein Spezialfall des stidtebaulichen Vertrags i. S.
des § 11 Abs. 4. Durch den eindeutigen Wortlaut (,,Durchfiihrungsvertrag*) sind die bei der fritheren
Fassung des Gesetzes (§ 55 BauZVO) offen gebliebenen Fragen, ob z. B. eine einseitige Erkldrung
des Vorhabentragers ausreicht oder die Verpflichtung durch die Satzung erfolgen kann, eindeutig
beantwortet'®.

b) Der Vertrag bedarf geméall § 57 VwVTG der Schriftform; vgl. auch § 11 Abs. 3.

Nach § 311 b Abs. 1 BGB i. V. mit § 62 VwV{G bedarf er der notariellen Beurkundung, wenn
sich der Trager oder die Gemeinde zum Erwerb oder zur Verduerung von Grundstiicken
verpflichten".

3. Zeitpunkt des Vertragsabschlusses

a) Der Durchfiihrungsvertrag ist zwischen dem Vorhabentriger und der Gemeinde vor dem
Satzungsbeschluss, d. h. spitestens vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 iiber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan (§ 12 Abs. 1 Satz 1, Abs. 3 Satz 1) zu schlieBen. Der Vertrag
muss deshalb zum Zeitpunkt des Beschlusses iiber den Bebauungsplan abgeschlossen sein, weil er
Voraussetzung fiir den Bebauungsplan ist und ggf. fiir die Beurteilung der Abwigung relevant ist. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan kann nur beschlossen werden, wenn auch der
Durchfiihrungsvertrag vorliegt. Dies ergibt sich schon daraus, dass der Durchfiihrungsvertrag ein
konstitutives Element der Regelung des § 12 BauGB ist. Ohne vertragliche Sicherstellung der
alsbaldigen Durchfiihrung von Vorhaben und ErschlieBung wire der vorhabenbezogene
Bebauungsplan unzulissig bzw. materiell unwirksam?,



b) Hiervon ist die Frage zu unterscheiden, zu welchem Zeitpunkt der Vertrag rechtlich wirksam
werden soll. Hier liegt es nahe, die Wirksamkeit des Vertrages an das In-Kraft-Treten des
Bebauungsplans zu binden. Auch ohne vertragliche Bestimmung wire dies im Ubrigen
Geschéftsgrundlage fiir sein Wirksamwerden®'.

c¢) Der Abschluss von Vorvertrigen ist eine Frage des Einzelfalls. Jedenfalls muss der endgiiltige
Vertrag mit dem gesetzlichen Mindestinhalt zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorliegen.

Inhaltliche Anderungen der vertraglichen Verpflichtungen wegen evtl. Modifizierungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans wihrend des Bebauungsplanverfahrens miissen ggf. nachgeholt
werden. Zur Vereinfachung und Kostensparung kdnnen hierzu z. B. auch einseitige
Widerspruchsrechte oder Verpflichtungen zur Nachverhandlung vereinbart werden.

d) Beim Fehlen eines nach dem Kommunalrecht notwendigen Gemeinderatsbeschlusses ist der
Durchfiihrungsvertrag nach VGH Miinchen** schwebend unwirksam. Der Mangel, der hierin liegt,
kann in einem ergénzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB behoben werden, indem der
Durchfiihrungsvertrag von dem Gemeinderat nachtrédglich gebilligt, der Satzungsbeschluss wiederholt
und der Bebauungsplan erneut in Kraft gesetzt wird.

Vgl. auch VGH Mannheim?® iiber die Zulissigkeit eines ergénzenden Verfahrens (§ 215 a) zur
Behebung eines Mangels des Vorhabenplans mit Abschluss eines dem Vorhabenplan entsprechenden
Durchfiihrungsvertrags und der danach erneuten Beschlussfassung iiber die Bebauungsplansatzung.

4. Begriindung

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan hat bereits die einer ,,Begriindung® entsprechenden
Ausfiihrungen zu enthalten. Jedoch muss die Gemeinde die Begriindung fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan insgesamt feststellen und — soweit erforderlich — nachholen bzw. ergénzen; §§ 2 a, 9
Abs. 8.

Der Durchfiihrungsvertrag ist nicht Teil des Bebauungsplans und nicht seiner Begriindung und
muss bzw. darf dem Bebauungsplan oder seiner Begriindung — auch nicht im sinngeméf3en Wortlaut —
allenfalls mit Zustimmung des Vorhabentréigers beigefiigt werden. Andererseits muss die Begriindung
auf den Durchfiihrungsvertrag eingehen. Sie muss insbesondere auf das Erfordernis der Durchfiihrung
der BaumafBnahme und der ErschlieBung sowie auf die Verpflichtung des Vorhabentrigers hierzu
eingehen. Im Ubrigen muss alles, was mit dem Durchfiihrungsvertrag in Zusammenhang steht in die
Begriindung eingehen, soweit es fiir die planerische Abwégung von Bedeutung ist. Insoweit ist die
Darstellung derjenigen Inhalte des Durchfiihrungsvertrags notwendiger Bestandteil der Begriindung,
die fiir die Beurteilung der Ziele des § 12 Abs. 1 Satz 1 relevant sind. Im Zweifel sind in der
Begriindung die fiir die Abwigung maligeblichen Inhalte (au3er z. B. technische Einzelheiten,
personliche Angaben, Bankverbindungen usw.) wiederzugeben. Dies gilt insbesondere dann, wenn in
zuldssiger Weise Konfliktregelungen aus dem Plan in den Vollzug des Durchfiihrungsvertrags
,,verlagert werden*.

5. Sicherung der Verpflichtung

a) Das Gesetz enthélt im § 12 Abs. 6 Satz 1 eine Sanktionsmoglichkeit fiir die Félle, in denen der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht innerhalb der vereinbarten Frist und damit entgegen dem im
Durchfithrungsvertrag Vereinbarten durchgefiihrt wird. Der Gemeinde steht damit als ,,letzte* Sank-
tionsmoglichkeit die Authebung des Bebauungsplans zu. Das Gesetz sieht diese Moglichkeit als
,ultima ratio an. Zur moglichsten Vermeidung einer solchen Sanktion wird sich die Gemeinde
jedoch im Durchfiihrungsvertrag Sicherungen einrdumen lassen. Hier kommt z.B. die Vereinbarung
von Vertragsstrafen (§ 62 Satz 2 VwV{G i. V. mit §§ 336 ff. BGB) in Betracht. Zu denken ist
weiterhin auch an Sicherheitsleistungen einschlielich der Gewihrung von Biirgschaften.
Weiterhin ist auf die Moglichkeit einer Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung
(vgl. weiterhin § 61 VwV{G) hinzuweisen.

b) Die Sicherungen konnen insbesondere entsprechend den im Vertrag vereinbarten Abschnitten
der Realisierung von Plan und ErschlieBung ausgestaltet werden. Hierbei kommen fiir die einzelnen
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Abschnitte unterschiedliche, ndmlich fiir die jeweilige Verpflichtung geeignete Sicherungen in
Betracht. Fiir die Sicherung der ,,6ffentlichen” Maflnahmen — ErschlieBung — ist das
Sicherungsbediirfnis besonders hoch (z. B. Biirgschaften).

6. Ubernahme der Kosten

a) Das Gesetz nennt als weiteren Inhalt des Durchfiihrungsvertrags, die Verpflichtung zur Tragung
der Planungs- und ErschlieBungskosten. Das Gesetz lisst es zu, dass der Vorhabentrager die
gesamten Kosten der Planung und der Durchfiihrung sowie der ErschlieBungsmafinahmen oder einen
Teil hiervon trigt. Die Kostenbeteiligung der Gemeinde ist somit nicht ausgeschlossen. Sie bedarf
aber einer besonderen rechtlichen Rechtfertigung (so zutr. Schliepkorte, S. 47). Die Anwendungen der
Regelungen iiber das Erschliefungsbeitragsrecht (§§ 127 bis 135 BauGB) sind ausdriicklich
ausgeschlossen; § 12 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 2.

b) Was die Planungskosten betrifft, ergibt sich die Verpflichtung des Vorhabentragers, zur Tragung
der Kosten im Regelfall bereits daraus, dass der Vorhabentriger selbst den Plan vorzulegen hat.
Jedoch konnen sich im Zusammenhang mit diesem Plan zusatzliche Planungskosten ergeben, zu
deren Ubernahme sich der Vorhabentriiger ganz oder teilweise verpflichtet. Dies kann sich z. B. auf
erginzende Planungen zur Vorbereitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§ 12 Abs. 3 Satz 1)
oder Einbeziehung weiterer Fldchen in den Bebauungsplan (§ 12 Abs. 4) beziehen, auf eine ggf.
notwendige Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren oder auf Planungsgutachten,
welche die Gemeinde in Abstimmung mit dem Trager Dritten {ibertragt.

Hervorzuheben sind u. a. Altlastenuntersuchungen und Untersuchungen zu den Auswirkungen
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe auf die Siedlungs- und Versorgungsstruktur.

Auch die Ubernahme von Leistungen wegen Planungsschiiden kann zu den Kosten i. S. des § 12
rechnen.

¢) Die Kosteniibernahme hat vor allem Bedeutung fiir die ErschlieBung. § 12 ist gegeniiber dem
ErschlieBungsbeitragsrecht des BauGB, aber auch gegeniiber dem sog. Folgekostenvertrag eine
abschliefende Sonderregelung. Eine Kostenilibernahme i. S. des § 11 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 geht bei
Vorliegen der Voraussetzungen in die Kostenregelung nach § 12 Abs. 1 Satz 1 auf.

Das Gesetz geht davon aus, dass der Vorhabentrager im Regelfall die vollstindigen
ErschlieBungskosten zu tragen hat, sofern nicht im Vertrag die teilweise Ubernahme der Kosten durch
die Gemeinde geregelt wird. Bereits zur Vorlauferregelung zu § 12 BauGB 1998 bzw. § 7 BauGB-
MaBnahmenG 1993 in § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB 1990 i. V. mit § 55 BauZVO wurde
iiberwiegend die Auffassung vertreten, dass der Vorhabentrager — abweichend von § 129 Abs. 1 Satz 3
BauGB — die gesamten Erschliefungskosten zu tragen habe®.

Durch den erwihnten Ausschluss der Regelungen der §§ 127 bis 135 BauGB ist insbesondere auch
§ 129 Abs. 1 Satz 3 BauGB tiber die zwingende Eigenbeteiligung der Gemeinde nicht anzuwenden.
Diese Regelung kann allerdings auf Grund des § 124 Abs. 2 Satz 2 BauGB (Neufassung seit 1993)
auch im Rahmen eines Erschliefungsvertrags ausgeschlossen werden.

d) Was den Gegenstand und den Umfang der Kosteniibernahme betrifft ergeben sich aus dem
Rechtsstaatsgebot folgenden allgemeinen Grenzen: Fiir den Durchfiihrungsvertrag als 6ffentlich-
rechtlichem Vertrag gilt § 56 VwWVTG; vgl. die Grundsitze der ,,Angemessenheit” (§ 56 Abs. 1 Satz 2
Halbsatz 1 VwV1G), der ,,Ursdchlichkeit” (§ 56 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 2 VwV{G) und des
»Koppelungsverbotes* (§ 56 Abs. 2 VwVT{GQ) die entsprechende Regelung fiir stddtebauliche Vertrage
enthalten § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 und Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB.

Was die Ubernahme von Personal- und Verwaltungskosten betrifft, ist auf ein neuere Rspr. des
BVerwG? hinzuweisen: Personal- und Sachkosten sind (nur) fiir solche von der Gemeinde selbst
durchgefiihrten Maflnahmen des Bauleitplanverfahrens abwélzbar, die — wie nach § 4 b — auch auf
private Dritte hitten {ibertragen werden konnen. Diese Auslegung ist nicht unproblematisch, weil die
Personal- und Verwaltungskosten durch den Gemeindehaushalt finanziert und auch — unbeschadet
organisatorischer Regelungen iiber spezielle Projektgruppen usw. — nicht ,,ursachlich® i. S. des § 12
Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 erscheinen; so auch ausdriicklich § 164 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB {iber die — letztlich
iiber sanierungsrechtliche Ausgleichsbetrige zu refinanzierende — Kosten der Ordnungsmafnahmen.



Nichts anderes gilt fiir die Erweiterung der Folgekosten {iber die Investitionskosten hinaus auch auf
die laufenden Betriebskosten einer Folgeeinrichtung

Dagegen konnen ggf. Tragerkosten, ggf. auch Kosten fiir projektbezogene Zeitkrifte berticksichtigt
werden.

I11. Rechtsstellung des Vorhabentrigers

1. Antragsrecht nach § 12 Abs. 2 Satz 1

a) § 12 Abs. 2 Satz 1 enthilt eine Regelung zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens.
Danach kann der Vorhabentrager einen Antrag iiber die Einleitung des Verfahrens stellen, iiber den die
Gemeinde nach pflichtgemifem Ermessen zu entscheiden hat. Zu dem Antragsrecht des
Vorhabentrigers im Zusammenhang mit der Umweltpriifung — ,,Scoping® — vgl. § 12 Abs. 2 Satz 2%,

Das Gesetz enthilt keine ausdriicklichen Anforderungen an Form und Inhalt des Antrags.
Gegenstand ist jedenfalls der vom Vorhabentriager vorgelegte und mit der Gemeinde abgestimmte
Plan sowie der mit der Gemeinde abgestimmte Entwurf des Durchfithrungsvertrags. Reicht der
Vorhabentriger im entsprechenden Verfahrensstand und nach den abschlieBenden
Abstimmungsgespriachen mit der Gemeinde den Vorhaben- und ErschlieBungsplan bei dieser ein, so
ist darin konkludent der Antrag zu sehen, dass die Gemeinde nunmehr dariiber geméf Abs. 2 Satz 1
entscheiden moge”.

In der Regelung iiber den Antrag nach § 12 Abs. 2 Satz 1 ist allerdings kein zwingendes
Verfahrenserfordernis zu sehen. Die Bedeutung der Regelung liegt im Wesentlichen in einer
Schutzfunktion®. Die Regelung gibt dem Vorhabentriger die Moglichkeit, seine Interessen im
Hinblick auf die Vorleistungen durch ein ,,Recht auf Verbescheidung® zu wahren. Ein zwingendes
Verfahrenserfordernis fiir ein Bebauungsplanverfahren i. S. des § 12 BauGB ist hierin jedoch nicht zu
sehen. Die Bestimmung verdeutlicht vielmehr, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan einem
Vorhabentréger nicht ,,aufgezwungen‘ werden kann. Die Bereitschaft des Vorhabentrigers hierzu
kann sich im ,,Normalfall*“ konkludent aus seinem Zusammenwirken mit der Gemeinde und den
hierbei gefiihrten Verhandlungen ergeben.

b) Der zeitliche Ablauf von ,,Vorverfahren* und eigentlichem Bebauungsplanverfahren ist
nicht im Sinne eines starren Ablaufplans vorgegeben. Jedoch sind die wesentlichen Verfahrensschritte
in rechtlicher Hinsicht vorstrukturiert: die Erarbeitung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch
den Vorhabentriger in Abstimmung mit der Gemeinde, einerseits (§ 12 Abs. 1 Satz) und das formelle
Bebauungsplanverfahren der Gemeinde andererseits (§ 12 Abs. 3 Satz 1)*'. Damit ist fiir die
Verfahrensausgestaltung je nach ortlicher Planungspraxis und nach den Gegebenheiten des Einzelfalls
Spielraum. So mag es Félle geben, das Gesetz schlieB3t dies nicht generell aus, wonach ein
Vorhabentrédger einen Plan noch ohne ndhere Abstimmung mit der Gemeinde erarbeitet und ihn ggf.
zu einer solchen inhaltlichen und formellen Reife entwickelt, dass die Gemeinde bereits kurzfristig in
das Satzungsverfahren eintreten kann. Die Phase der ,,Abstimmung* kann dann zeitlich verkiirzt
werden.

In der Realitét wird es tatsdchlich wohl meistens so sein, dass ein Vorhabentréger ein von thm
beabsichtigtes Vorhaben friihzeitig mit der Gemeinde erortert. Die Phase des ,,Abstimmens
kennzeichnet damit das gesamte ,,Vorverfahren. Im Laufe der Abstimmungsphase wird der
Vorhabentriger den Planentwurf vorlegen und ihn nach weiterer Abstimmung ggf. fortschreiben. Die
Abstimmung wird umso enger sein, wenn die Gemeinde fiir bestimmte Flachen und Vorhaben
ihrerseits potenzielle Trager anspricht, ggf. sogar Vorhaben ausschreibt. Allein die erforderliche
Einbeziehung von Stellungnahmen der wichtigsten Beteiligten (§§ 3, 4) setzt in aller Regel eine sehr
friih einsetzende enge Zusammenarbeit zwischen Gemeinde und (kiinftigem) Vorhabentrdger voraus.
Bedarf es einer UVP, dann ist sie mehr oder weniger zwingend (§ 12 Abs. 1 Satz 2; Absatz 2 Satz 2).

Zwischen Vorhabentréger und Gemeinde wird es in dieser Phase weiterhin zu Verhandlungen iiber
den Durchfiihrungsvertrag kommen. Der Durchfiihrungsvertrag muss — wie bereits dargestellt — bis
zum Satzungsbeschluss vorliegen, auch wenn er seine Verbindlichkeit in der Regel erst nach
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans erlangt.



Das Antragsrecht des § 12 Abs. 2 Satz 1 setzt sachlogisch voraus, dass auch der
Durchfiihrungsvertrag inzwischen abgeschlossen ist oder doch Einvernehmen zwischen Gemeinde
und Vorhabentriger iiber den Inhalt und den Abschluss des Vertrages besteht.

¢) Aus dieser Abfolge von ,,Vorverfahren* und Bebauungsplanverfahren ergibt sich bereits, dass der
in § 12 Abs. 2 Satz 1 bezeichnete Antrag nicht die Einleitung des in § 12 geregelten Verfahrens
insgesamt ist. Die Bedeutung der Regelung liegt vielmehr auch darin, dass der Gesetzgeber damit
festgelegt hat, dass ein Satzungsverfahren nach § 12 nicht von Amts wegen eingeleitet werden kann.
Nicht ausgeschlossen ist dagegen ein Aufstellungsbeschluss, wenn die Gemeinde z. B. einen
Vorhabentréger erst noch ,,gewinnen® will (z. B. durch Ausschreibung). Erforderlich ist das Vorliegen
eines ,,Antrags des Vorhabentrigers. Es bedarf allerdings keines formlichen Antrags. Aus dem
,2Abstimmen®, d. h. aus dem Stand der Abstimmung zwischen Gemeinde und kiinftigem
Vorhabentréger, ergibt sich sein Begehren auf eine Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ggf.
bereits konkludent.

Die Regelung trigt somit in erster Linie den Interessen des Vorhabentridgers Rechnung. Dieser hat
u. U. kostenaufwéndige Vorarbeiten, ggf. auch schon Grunderwerb geleistet und die Planungen mit
der Gemeinde abgestimmt; auch der mit der Gemeinde abgestimmte Vertrag des Durchfiihrungs-
vertrags liegt im Entwurf vor. In diesem Falle rdumt ihm das Gesetz nunmehr das Recht ein, dass die
Gemeinde iiber das weitere Vorgehen, ndmlich die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens, ihm
gegeniiber verbindlich zu entscheiden hat.

Die rechtliche Bedeutung des Abs. 2 Satz 1 liegt daher nicht darin, ein formelles
Verfahrenserfordernis zu begriinden. Im Kern geht es um einen Schutz berechtigter Interessen des
Vorhabentrigers. Dies liegt in dem zuletzt genannten Fall auf der Hand: Durch die Abstimmung des
Planentwurfs zwischen Gemeinde und Vorhabentrdger und den Verhandlungen iiber den
Durchfiihrungsvertrag gibt die Gemeinde bereits ihre grundsitzliche Bereitschaft zu erkennen, einen
Bebauungsplan i. S. des § 12 zu erlassen. Liegen die gesetzlichen Voraussetzungen zur Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens vor, so soll die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentragers hieriiber auch
verbindlich entscheiden. Das Gesetz schiitzt also die gewiinschte Privatinitiative gegeniiber einer
angesichts der Vorverhandlungen unvertretbaren ,,Entscheidungsunfreundlichkeit* der Gemeinde™.

d) Das Gesetz lésst es also nicht zu, dass die Gemeinde einen Bauinteressenten durch die Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens von Amts wegen dazu ,,zwingt* seinerseits die Verpflichtungen 1. S.
des § 12 zu libernehmen. Der gemeindlichen Letztverantwortung fiir die geordnete stiadtebauliche
Entwicklung steht die uneingeschriankte Autonomie des Bauinteressenten gegentiber, ob er sich an
einem Verfahren nach § 12 beteiligen will. Selbstverstindlich ist es jedoch zuléssig, dass die
Gemeinde in den Verhandlungen mit einem Bauinteressenten ihr ggf. vorhandenes Interesse an dem
Vorgehen nach § 12 anstelle eines sonstigen Bebauungsplans dartut. Es ist auch legitim, wenn die
Gemeinde dem Bauinteressenten dartut, dass im Hinblick auf eine gegebene finanzielle Situation,
ggf. auch im Hinblick auf die administrativen Voraussetzungen, ein ,,sonstiges*
Bebauungsplanverfahren jedenfalls zu dem vom Bauinteressenten gewiinschten Zeitpunkt nicht
eingeleitet werden konne. Da das Gesetz — wie erwihnt — vorhabenbezogenen und sonstigen
Bebauungsplan gleichrangig ausgestaltet, liegt es sogar nahe, dass die Gemeinde in einer solchen
Situation einen potenziellen Vorhabentriager auf die Moglichkeiten des § 12 hinweist. Es wire
umgekehrt sogar mit ihren Amtspflichten nicht vereinbar, wenn sie einen Bauinteressenten nicht auf
den Weg des § 12 hinweisen wiirde, wenn z. B. nur hierdurch den zeitlichen Vorstellungen des
Bauinteressenten ebenso wie dem stédtebaulichen Regelungsbedarf Rechnung getragen werden
konnte. Dass die Gemeinde — so gesehen — durchaus auch die Initiative ergreifen kann, einen
potentiellen Vorhabentriger aus der gegebenen Situation heraus und im Hinblick auf das beabsichtigte
Vorhaben vorrangig auf dem Weg des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu verweisen, wire daher
keinesfalls zu beanstanden. Im Gegenteil: Mit der gesetzlichen Absicherung kooperativer Elemente
im Stidtebaurecht — vgl. hierzu insbesondere auch den stiddtebaulichen Vertrag nach § 11 — sollen die
stadtebaurechtlichen Handlungsmdglichkeiten fiir alle Beteiligten ausdriicklich erweitert werden.

e) Der in § 12 Abs. 2 Satz 1 bezeichnete Antrag bezieht sich — wie erwahnt - nicht auf einen durch
das Gesetz formalisierten Verfahrensschritt, der fiir die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
unerlésslich ist, sondern verschafft dem potentiellen Vorhabentrager eine rechtlich abgesicherte
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Verfahrensposition. Hiervon unberiihrt und auch in fritheren Verfahrensstadien zuldssig sind
Anfragen des Vorhabentrigers bei der Gemeinde, ob sie das Satzungsverfahren einleiten wiirde.
Entsprechende Anfragen werden in aller Regel sogar am Beginn der Abstimmung zwischen
Vorhabentriger und Gemeinde stehen. Auch der Prozess der Abstimmung selbst wird seitens des
Vorhabentrégers von der Intention geprigt sein, sich der grundsétzlichen Bereitschaft der Gemeinde
zu vergewissern, am Ende des ,,Vorverfahrens* das Bebauungsplanverfahren einzuleiten. Abs. 2

Satz 1 kann und will die Mdglichkeit zu solchen Anfragen bzw. ,,Antrégen‘ eines Vorhabentragers in
keiner Weise verkiirzen. Jedoch raumt das Gesetz dem Vorhabentréger das Recht ein, am Abschluss
der Abstimmungsphase eine formliche Entscheidung der Gemeinde herbeizufiihren und hierbei
zugleich seinen Willen zu bekunden, sich dem Satzungsverfahren ,,zu unterwerfen®.

2. Entscheidung iiber den Antrag

a) Uber den Antrag des Vorhabentrigers, iiber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens hat die
Gemeinde gemal3 Abs. 2 Satz 1 nach pflichtgemiiem Ermessen zu entscheiden. Das Gesetz raumt
dem Vorhabentrager das Recht ein, von der Gemeinde eine Entscheidung iiber die Einleitung des
Verfahrens auf der Grundlage des von ihm vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu
erhalten. Die von der Gemeinde geméal3 Abs. 2 zu treffende Entscheidung ist nicht ein Beschluss 1. S.
des § 2 Abs. 1 BauGB iiber die Aufstellung eines Bebauungsplans. Dies ergibt sich bereits daraus,
dass tiber einen Antrag nach Abs. 2 Satz 1 zu entscheiden ist, wéhrend das Erfordernis eines
Aufstellungsbeschlusses 1. S. des § 2 Abs. 1 BauGB jedenfalls im Bundesrecht nicht vorgeschrieben
ist”. Weiterhin hat die Entscheidung der Gemeinde nach § 12 Abs. 2 Satz 1 keine spezifischen
Rechtswirkungen, wie sie dagegen der Aufstellungsbeschluss (vgl. z. B. § 14 BauGB) entfalten kann.

Der Gemeinde bleibt es im Ubrigen und unbeschadet eines Antragsverfahrens i. S. des § 12 Abs. 2
Satz 1 unbenommen, formlich einen Beschluss iiber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
zu fassen, namentlich bei Beginn von Abstimmungen 1. S. des § 12 Abs. 1 Satz 1. Dieses ist sachlich
sehr nahe liegend, im Regelfall wohl unerlésslich. Jedoch ist die Verfahrensweise auch insoweit
bundesrechtlich nicht angeordnet.

Hiervon unbenommen ist das Erfordernis eines Planaufstellungserfordernisses als Grundlage fiir
eine Entscheidung nach § 33 BauGB.

b) Da die Entscheidung nach § 12 Abs. 2 Satz 1 eine tiber die kiinftige Durchfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens ist, ergibt sich hieraus eine dem Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1
BauGB vergleichbare Anforderung an die innergemeindliche Zustindigkeit {iber die Entscheidung.
Von welchem Gemeindeorgan die Entscheidung zu treffen ist, richtet sich nach Landesrecht
(Gemeindeordnung) und Ortsrecht. Der Anspruch nach § 12 Abs. 2 Satz 1 sichert u. a. dem
Antragsteller eine Entscheidung durch das zustindige Gemeindeorgan zu. Der Antragsteller muss
sich also nicht mit Entscheidungen bzw. Auskiinften von Kommunaldienststellen begniigen.

¢) Nach dem eindeutigen Gesetzeswortlaut ist aus dem Antragsrecht kein Anspruch auf Erlass des
Bebauungsplans abzuleiten. Das Antragsrecht bezieht sich also ausschlielich auf das Recht, eine
Entscheidung iiber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens herbeizufiihren. Der Anspruch
richtet sich daher zunichst darauf, dass die Gemeinde {iberhaupt iiber die Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens entscheidet. Die Gemeinde hat also auf Grund des Antrags zu priifen, ob
sich der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach dem Stand der Abstimmung in ihr stidtebauliches
Konzept einfiigt oder ob er ggf. so verdndert werden kann, dass er den stiddtebaulichen Vorstellungen
der Gemeinde fiir das Gebiet entspricht**. Dabei kann es noch nicht um die Entscheidung iiber den
endgiiltigen Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gehen. Dieser ist im eigentlichen
Satzungsverfahren endgiiltig zu finden. Zu entscheiden ist vielmehr, ob die Gemeinde auf der
Grundlage des vorgelegten und insoweit abgestimmten Plans das Satzungsverfahren einleiten will.
Jedoch kann bzw. muss die Gemeinde verlangen, dass ein vollstdndiger Entwurf vorliegt
(einschlieBlich der Begriindung der Vorhaben- und ErschlieBungsplans; vgl. weiterhin § 12 Abs. 1
Satz 2 iiber die nach § 2 a erforderlichen Angaben sowie § 12 Abs. 1 Satz 3 iiber die ggf.
erforderliche Ubersetzung). Andernfalls besteht fiir die Gemeinde keine Veranlassung, das
Bebauungsplanverfahren einzuleiten, d. h. die kann schon deshalb einen Antrag zuriickweisen.
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d) Denkbar, wenn auch in der Praxis eher unwahrscheinlich, ist auch der Fall, dass die Gemeinde
Abstimmungen mit mehreren ,,Bewerbern* durchgefiihrt hat. In diesem Fall wird sie spétestens bei
Antragstellung eines potentiellen Vorhabentrigers die Entscheidung dariiber zu treffen haben, mit
wem sie den Durchfiihrungsvertrag abschlie3t. Hiervon sind solche Fallgestaltungen zu
unterscheiden, wonach die Gemeinde ein Projekt mit dem Ziele ,,ausschreibt, einen Investor bzw.
kiinftigen Vorhabentrager zu gewinnen. In einem solchen Fall wihlt sie einen Bewerber am Beginn
des Vorverfahrens nach Abs. 1 aus, der dann seinerseits eine Entscheidung 1. S. des Abs. 2 Satz 1
herbeifiihren kann.

e) Die Entscheidung der Gemeinde ist eine Ermessensentscheidung. Da sie den Kernbereich der
gemeindlichen Zusténdigkeit {iber die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
(§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) betrifft, ist der Ermessensspielraum der Gemeinde dem gemél3 grof3. Der
Vorhabentrager hat nach Abs. 2 Satz 1 einen Anspruch auf rechtsfehlerfreie Ermessensausiibung?.
Aufgrund der konkreten Umsténde des Einzelfalls, insbesondere einer intensiven Abstimmung, einer
Verstandigung tiber den Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und jenen des
Durchfithrungsvertrags, sind Fallgestaltungen denkbar, dass dieses gemeindliche Ermessen ,,auf Null
reduziert® ist. Die Gemeinde darf nicht aus letztendlich beliebiger Motivation heraus den
Einleitungsantrag ablehnen®. Kommt also auf Grund der besonderen Umsténde, insbesondere einer
Gesamtwiirdigung der getétigten Abstimmungen schon aus rechtlichen Griinden nur eine einzige
Entscheidung in Betracht, so ist der Ermessensspielraum der Gemeinde festgelegt. Im konkreten Fall
konnte also eine andere Entscheidung als die der Einleitung des Satzungsverfahrens fehlerhaft sein.

Sofker *"gibt hierzu auch den folgenden wichtigen Hinweis: ,,In diesem Zusammenhang sind die
Grundsitze iiber die Zuldssigkeit von Vorabentscheidungen gegeniiber der planerischen Abwigung
(vgl. BVerwG, Urt. vom 5. 7. 1974 — 4 C 50.72 —, BVerwGE 45, 309 = DVBI. 1974, 765) ebenso zu
beachten wie die vom Bundesgerichtshof entwickelte Rechtsprechung, nach der (ausnahmsweise) ein
Anspruch auf Ausgleich gegen die Gemeinde fiir nutzlos erbrachte Aufwendungen fiir die Planung
besteht (vgl. BGH, Urt. vom 1. 12. 1983 —III ZR 38.82 — MDR 1984, 471 = ZfBR 1984, 146).

f) Mit der gemeindlichen Planungshoheit ist eine solche Ermessensreduzierung nur vereinbar,
wenn die Gemeinde tatsdchlich im Vorverfahren, ndmlich durch die Abstimmung mit dem
Vorhabentréger, von ihrer Planungshoheit bereits ,,faktisch® Gebrauch gemacht hat. Das Gesetz tragt
der kommunalen Planungshoheit aber dadurch Rechnung, dass — wie erwédhnt (Abs. 2 Satz 1) —
ausschlieBlich ein Recht auf Einleitung des Bebauungsplanverfahrens begriindet sein kann. Dagegen
hat der Vorhabentréiger keinen Anspruch auf tatséichlichen Erlass des Bebauungsplans, der dem
von ihm vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan entspricht. In Ausiibung ihrer Planungshoheit
kann die Gemeinde daher das Verfahren ggf. wieder einstellen. So gesehen erledigt sich die formale
Anspruchsposition innerhalb der abschlieBenden Abwégung der Gemeinde {iber den Bebauungsplan.
Diese ist ein ,,privater Belang i. S. des § 1 Abs. 7, welche keine Prijudizierung fiir die Abwagung
ist®. Der Antragsteller hat lediglich einen Anspruch auf einen begriindeten Bescheid. Dies kann fiir
den Rechtsschutz und fiir die Feststellung evtl. Anspriiche des Vorhabentrégers hilfreich sein®.

3. Rechtsschutz

a) Der Antragsteller hat — nach der hier vertretenen Auffassung und unter den vorgenannten
Voraussetzungen — einen Anspruch auf einen begriindeten Bescheid. Bei der Ablehnung wie bei der
Annahme des Antrags handelt es sich um eine Einzelfallentscheidung auf dem Gebiet des 6ffentlichen
Rechts mit AuBenwirkung, d. h. um einen Verwaltungsakt i. S. des § 35 VwVI{G. Die Fallgestaltung
unterscheidet sich eindeutig von der des bloBen ,,Begehrens* oder der schlichten Anregung eines
Bauinteressenten gegeniiber der Gemeinde, ein Bebauungsplanverfahren anzuregen. Im Hinblick auf
die mit der Gemeinde abgestimmten Vorarbeiten beriihrt die Entscheidung auch unmittelbar rechtlich
schiitzenswerte Interessen des Antragstellers. Die hier vertretene Auffassung ist str.; a. A.
insbesondere VGH Mannheim®: Das Gericht verneint ein Recht des Vorhabentrégers vor allem damit,
dass sich aus § 2 Abs. 3 das Verbot einer Verpflichtung zur Bebauungsplanung ergibt. Die
Entscheidung der Gemeinde sei eine 6ffentlich-rechtliche Willenserkldrung, so dass auch kein
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Rechtsmittel gegen die Ablehnungsentscheidung gegeben ist, sondern nur die
Kommunalaufsichtsbehdrde angerufen werden kann. Dagegen ist einzuwenden, dass § 2 Abs. 3 der
besonderen Fallgestaltung des § 12 nicht widerspricht. Zwar kann auch im Klageweg nicht ein
Anspruch auf den Bebauungsplan durchgesetzt werden. Unter den vorgenannten Voraussetzungen ist
es aber so, dass die Gemeinde das Verfahren ohne Grund auf sich beruhen lisst. Andert die Gemeinde
wihrend des Antragsverfahrens ihre Auffassung hinsichtlich des Erfordernisses einer
Bebauungsplanung so bleibt es ihr jederzeit unbenommen, das ,,Vorverfahren* — unbeschadet von
evtl. Entschiddigungsanspriichen — abzubrechen. Halt sie aber an ihrem planerischen Willen fest, dann
ist auf Grund der besonderen Interessenkonstellation des § 12 Abs. 1 Satz 1 auch ein Anspruch auf
Entscheidung iiber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zu bejahen. Der Rechtsanspruch zielt
auf die Feststellung dieser Rechtspflicht. Es bleibt auch danach und selbst nach Einleitung des
Verfahrens uneingeschrinkt bei der Verfahrensherrschaft der Gemeinde, d. h. diese kann das
Verfahren jederzeit aus planerischen (,,politischen*) Griinden wieder aufgeben *'.

Der Bescheid der Gemeinde ist zu begriinden und mit einer Rechtsbehelfsbelehrung zu versehen;
§ 211 BauGB. Der Antragsteller kann die ablehnende Entscheidung der Gemeinde nach Widerspruch
vor dem Verwaltungsgericht {iberpriifen lassen, und zwar mit Verpflichtungsklage gemif § 42 Abs. 1
VwGO*.

b) Eine RechtmiBligkeitspriifung gibt auch Sinn und erscheint notwendig: Sofern und soweit die
Gemeinde die Zusammenarbeit mit dem Vorhabentriger beendet, kann sie das jederzeit tun,
unbeschadet hieraus wegen vorvertraglicher u. a. Gesichtspunkte ggf. folgender
Schadensersatzanspriiche. Soweit ein Antrag nach Abs. 2 Satz 1 also gestellt wird, obwohl die
Gemeinde das Verfahren nicht mehr oder nicht mit diesem potentiellen Vorhabentrdger betreibt, gibt
es keinen Grund, dies nicht ggf. einer richterlichen Kliarung zufiihren zu lassen. Die Situation in den
Féllen des Abs. 2 Satz 1, an die der Gesetzgeber aber ersichtlich denkt, ist die, dass der
Vorhabentréger in der vom Gesetz gebotenen Kooperation mit der Gemeinde die Vorbereitung der
Planung betrieben hat und der Durchfiihrungsvertrag unterschrieben ist bzw. dariiber sonst
Konsens besteht. Es besteht also Einvernehmen zwischen Gemeinde und Vorhabentréger, aber es
kommt zu keiner Entscheidung der Gemeinde. Das Gesetz geht von einem schiitzenswerten Interesse
des Vorhabentrégers aus. Dass in diesem Falle die RechtmaBigkeit der Entscheidung iiberpriift werden
kann, erscheint nahe liegend. Die Ubertragung der zum Schutz der gemeindlichen Autonomie ge-
geniiber Verpflichtungen zur gemeindlichen Satzungsgesetzgebung entwickelten Rechtsgrundsitze,
wiirde dieser besonderen Konstellation im Grunde nicht gerecht.

Weiterhin ist festzuhalten, dass sich aus dem Antragsrecht kein Klagerecht auf Abschluss des
Durchfiihrungsvertrags ergibt.

¢) Sofern die Gemeinde mit der Entscheidung iiber den Antrag eines Vorhabentriagers zugleich eine
negative Entscheidung liber Antriige anderer Bewerber trifft kann der ,,erfolglose Bewerber* in
diesen — wie erwéhnt eher theoretischen Féllen — gleichfalls Rechtsschutz beanspruchen. In diesem
Falle kommt eine Klage auf Unterlassen des Abschlusses mit einem sachwidrig ausgewéhlten Dritten
in Betracht, § 42 Abs. 2 VwGO®.

4. Sonstige Anspriiche des Vorhabentrigers

a) Die Stellung des Vorhabentrégers ist so gesehen — unbeschadet seiner aus der
Verhandlungssituation heraus tatséchlich ,,starken® Position — in rechtlicher Hinsicht letztlich
»schwach®. Selbst wenn ihm ausnahmsweise ein Anspruch auf Feststellung der Verpflichtung zur
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zustiinde, so hat er — wie erwéhnt — jedenfalls keinen
Rechtsanspruch auf tatsdchlichen Erlass des Bebauungsplanes. Dem Vorhabentriager konnen in dem
,» Vorverfahren®, also in der Phase der Erarbeitung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und dessen
Abstimmung mit der Gemeinde bereits Kosten, ggf. in groBerem Umfange, entstanden sein, seien es
Planungskosten, seien es im Einzelfall bereits einzelne Investitionen, soweit sie z. B. nach § 34
BauGB fiir untergeordnete Einzelmafnahmen bereits zuldssig wiren oder auch Kosten des
Grunderwerbs.
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Grundsitzlich sind dies Vorleistungen, die in der Risikosphére des Vorhabentrigers liegen.
Andererseits kann der Vorhabentréger ein berechtigtes Interesse daran haben, diese Kosten von der
Gemeinde insoweit ganz oder teilweise ersetzt zu erhalten, wenn die Zusammenarbeit mit der
Gemeinde aus einem in der Sphére der Gemeinde liegenden Grund beendet wird*. Anspriiche des
Vorhabentréigers konnen sich in solchen Fallgestaltungen aus der vom Bundesgerichtshof
entwickelten Rechtsprechung ergeben, wonach ausnahmsweise ein Anspruch auf Ausgleich gegen die
Gemeinde fiir nutzlos erbrachte Aufwendungen fiir die Planung besteht®.

b) Bei der spezifischen Interessenkonstellation, wie sie sich aus dem Zusammenwirken von
Vorhabentriger und Gemeinde ergibt, mag es nahe liegen, dass sich der Vorhabentriager deshalb
bereits im Vorfeld rechtlich verbindlich gegeniiber Risiken abzusichern trachtet. Im Einzelfall mag es
Ersatzanspriiche aus dem Gesichtspunkt des Verschuldens beim Vertragsschluss geben;vgl. § 241
Abs. 2, § 311 Abs. 2 und 3 BGB: ,,culpa in contrahendo®. Die Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs hat bezogen auf die Bauleitplanung allerdings wiederholt klargestellt, dass hier
nur Fille in Betracht kommen konnen, die auBerhalb der eigentlichen Bauleitplanung* liegen. Ein
weitergehender Rechtsanspruch wurde im Zusammenhang mit dem Abschluss eines
Folgelastenvertrages flir moglich erachtet; vgl. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB.

Versucht man diese Rechtsprechung fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nutzbar zu
machen, so kdmen entsprechende Schadensersatzanspriiche nicht im Hinblick auf den —
fehlgegangenen — Antrag auf Einleitung des Bebauungsplanverfahrens in Betracht, auch nicht im
Hinblick auf die Abstimmung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans selbst, sondern ausschlieBlich
im Hinblick auf die Verhandlungen iiber den Durchfiihrungsvertrag.

Fiir Anspriiche aus Verschulden bei der Anbahnung oder dem Abschluss des (6ffentlich-
rechtlichen) Durchfiihrungsvertrags aus Griinden, die typischerweise auch Gegenstand eines
Amtshaftungsanspruchs sein konnten, sind die Zivilgerichte zustindig?’.

¢) § 12 enthilt jedenfalls keine spezielle Rechtsgrundlage dafiir, die Risiken des Vorhabentragers
durch einen Vorvertrag abzusichern, soweit dieser auf eine vertragliche Vorabbindung oder eine
Zusage der Gemeinde zum Erlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zielt. Das Risiko von
Vorleistungen liegt grundséatzlich in der Risikosphére des (kiinftigen) Vorhabentriagers. Auch ein
schon vor Satzungsbeschluss abgeschlossener Durchfiihrungsvertrag, der eine Verpflichtung der
Gemeinde zum Erlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zum Gegenstand hat, wire
unzuldssig. Das Gesetz schlie3t aber — ebenso wenig wie sonst bei der Bauleitplanung — bestimmte
Sicherungen des Vorhabentrigers (z. B. Riicktrittsrecht, wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan
nicht binnen einer bestimmten Frist in Kraft getreten ist) nicht aus*.

Keine rechtlichen Bedenken bestehen demgegeniiber dann, wenn ein entsprechender Vertrag die
Verpflichtung der Gemeinde zum Gegenstand hat, dem Vorhabentrager unter bestimmten Umstdnden
die Planungskosten zu ersetzen. Das Risiko des Ausbleibens einer beiderseits zugrunde gelegten
Planverwirklichung kann nach der stindigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs von der
Gemeinde vertraglich ibernommen werden®.

d) Gegeniiber den vorgenannten Fallgestaltungen ist rechtlich die Frage der Zuldssigkeit von
Vorabentscheidungen der Gemeinde gegentiber der planerischen Abwégung zu unterscheiden.
Entsprechende Bindungen sind am Gebot der gerechten Abwédgung zu messen; § 1 Abs. 7 BauGB.
Das Bundesverwaltungsgericht hat in stindiger Rechtsprechung™ bereits zur Bauleitplanung
anerkannt, dass der Abwagungsvorgang nicht auf ,,sozusagen planerisch freiem Feld* stattfinde,
sondern der fiir den Abwagungsvorgang entscheidende Zeitpunkt, der erst am Ende des Planungs-
verfahrens liegt, vielmehr ,,sehr hdufig mehr von Bindung als von Freiheit beherrscht* wird. Bereits
die auf ein bestimmtes Ziel gerichtete Einleitung des Planverfahrens kénne ,,durchweg zu einer mehr
oder weniger starken Prijudizierung des Verfahrensergebnisses* fiihren.
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