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1. Begriff der 6konomischen Belange im BauGB

a) 8 1 Abs. 6 BauGB enthélt im Katalog der in der Bauleitplanung
.insbesondere” zu beachtenden Belange mehrere Belange, die wirtschatioekte
im engeren Sinne ansprechen: Hinzuweisen ist vor alle® aufbs. 6 Nr. 8
BauGB. Danach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere auch zu
bertcksichtigen die Belange der ,Wirtschaft, auch ihrer mittelstandisstraktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung®,hiweder Belange
der Land- und Forstwirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, des Post- und Telekommunikationswesens, der Versorgung,
insbesondere mit Energie und Wasser und der Sicherung von Rohstoffvorkommen,
Nach§ 1 Abs. 6 Nr. 9 sind als fiir die Bauleitplanung relevante Belange weiterhin
genannt: die Belange des Personen- und Giuterverkehrs und der @obdit
Bevolkerung, einschlie3lich des offentlichen Personennahverkehrs unadiates
motorisierten Verkehrs, unter besonderer Berucksichtigung ein&feanfeidung und

Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung,”

b) Aber auch weitere Belange vermitteln - sei es unmittelbar oder
mittelbar; Beispiele: & Abs. 6 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB Danach sind bei der
Aufstellung der Bauleitplane auch zu bertcksichtigen: ,die Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler = Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen Kosten
sparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung® (Nr. 2) und ,.die Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile* (Nr.
4).

2. Eigentum in der planerischen Abwaguny
a) Zum Inhalt des durchArt. 14 GG geschutzteftigentums an Grund und

Bodengehort auch das Recht zur baulichen Nutzung im Rahmen der Geakstze



die sogBaufreiheit (,Recht zum Bauen® Die Baufreiheit i. S. der baulichen
Nutzbarkeit eines Grundstucks beruht nicht auf einer 6ffentlich-rechtlichéeierg
(z. B. durch die Bauleitplanung), sondern ist Bestandteil des Eigentum$rechts

b) Inhalt und Schranken der eigentumsrechtlichen Baufreiheitverden
gem. Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG durch die Gesetze bestimmt. Fur den durch das BauGB
gegeniber der baulichen und sonstigen Nutzung des Grundeigentums begrindeten
Planungsvorbehalt besagt dies Folgendes: Das durch Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG
geschuitzte Nutzungsrecht wird durch die Bauleitplanung inhaltlich ausgefodnmt
beschréankt. Soweit die Zulassigkeit der baulichen oder sonstigen Nutzung nicht durch
gemeindliche Bauleitplanung geregelt ist, bestimmt sie sich fur den Ime@tbeach
der ,Planersetzenden” Regelung des § 34 BauGB und fur den Auf3enbereich nach der
gesetzlichen ,Ersatzplanung” des § 35 BauGB. Ausgestaltung und Schranken der
Baufreiheit durch das BauGB, insbesondere durch die Bauleitpfakamgnen damit
,eine Art Eigentumsverteilende Wirkung“ Zu

c) Besteht die Baufreiheit somit zwar nur ,nach Mal3gabe der Planung” —
~potentielle Baufreiheit* — so sind der Ausgestaltung des Eigentums durch die
Bauleitplanung durch den gebotenen Schutz des Wesensgehalts des Eigentumsrechts
Schranken gesetzt. Uberschreiten Inhalt und Schranken der Eigentumsbestimmende
Festsetzungen des verbindlichen Bauleitplans, also des Bebauungsplans, die durch die
Sozialpflichtigkeit des Eigentums (Art. 14 Abs. 2 GG) gezogene Grenze, derhat
Bebauungsplaenteignende Wirkung.

d) Zur Abgrenzung dessen, was noch als Ausformung der Sozialbindung des
Eigentums zuldssige Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigentums oder aber
bereits ein enteignender Eingriffisbedient sich die Rechtsprechung. vornehmlich
des Begriffs degSituationsgebundenheit®. Die konkrete Lage und damit die
Eingebundenheit in vorgegebene, ,nattrliche” Situationen sind flr die
Inhaltsbestimmung des Grundeigentums besonders kennzeichnend. Hieraus kdnnen
sich situationsgebundene Belastungen und damit — gegentber anderen Grundstticken —
besondere und noch im Rahmen der Sozialbindung bleibende Einschrankungen
ergebefl Aus der Situationsgebundenheit kann sich aber auch eine besondere

eigentumsrechtliche Anspruchspositiorgegentber ansonsten im Rahmen der



Sozialbindung hinzunehmenden Einschrankungen ergeben.

e) Fur die planerische Entscheidung ergibt sich aus dieser Verschrankung von
Baufreiheit und Planungsvorbehalt das Gebot der Berticksichtigung des
Eigentumsschutzes abwagungserheblicher privater BelangBei derAbwéagung
nach 8§ 1 Abs. "muss daher z. B. beriicksichtigt werden, welche Folgen sich aus einer
bestimmten planerischen Festsetzung fur das Grundeigentum und seine
Nutzungsmaglichkeiten ergeben. Der Eigentumsschutz, die entschadigungslos
hinzunehmende Sozialbindung, die voraussehbar enteignend wirkende Verwirklichung
der Bauleitplanung oder die unmittelbar enteignend wirkenden Festsetzungen sind
daher als Belange in die planerische Abwégung einzubeZiehen

f) In einem vom Prinzip der PlanmaRigkeit bestimmten Recht kommt der
Bauleitplanung somit auch maf3geblich die Aufgabe zu, dieElgeantumsrecht
immanenteBaufreiheit zur Realisierung zu bringen. Die verbindliche Bauleitplanung
ist zugleich einénhalts- und Schrankenbestimmung des EigentuntS. Dies gilt
auch, wenn sich die bisherige Rechtslage zum Nachteil bestimmter Grundeigentiimer
andert und ggf. mit einem Entschadigungsanspruch nach 88 39 ff. BauGB verbunden
ist"!. Der verbindliche Bauleitplan kann dariiber hinemteignend wirken,und zwar
sowohl hinsichtlich der auRerhalb des Plangebiets gelegenen Grun&staiskauch
hinsichtlich der innerhalb des Plangebiets liegenden Grundstticke.Abw&gung
nach 8 1 Abs. 7 ist daher der Eigentumsschutz einzubeziehen. Abwagungsgegenstand
ist sowohl die Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums als auch eine
dartiber hinausgehende enteignende Wirkung. Gmadstickswertminderung
benachbarter Grundstiicke stellt keinen eigenstandigen AbwagungspoSteauddr
Mieter ** undPachter'® kénnen abwégungserheblich betroffen sein.

3. Wirtschaftlichkeit des Bauleitplans

a) Die Bauleitplanung ist nach 8 1 Abs. 1 ein Instrument zur stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnunig. Ob fiir diekonkrete Planung (einschlieRlich
Dimensionierung) ein Bedarf besteht, ist im Rahmen der planerischen Abwégung zu

ermitteln und zu gewichtéh Die Gemeinde ist planungsbefugt, wenn sie hierfir



hinreichend gewichtige stadtebauliche Allgemeinbelange ins Feld fihren kann.
Welche stadtebaulichen Ziele sie sich setzt, liegt in ihrem planenig&aingessen, d. h.
sie ist ermachtigt eine ,Stadtebaupolitik* entsprechend ihren stadtdisulic
Ordnungsvorstellungen zu betreibgrst die Planung nicht ,erforderlich“i. S. des § 1

Abs. 3 S. 1, handelt es sich nicht um eine Bauleitplanung i. S. des Gesetzes.

b) Das BVerwG hat demgemal z. B. einen Bebauungspiangels
Erforderlichkeit far nichtig erklart, der Flachen fir land- und forstwirtschaftliche
Nutzung nicht im Interesse einer Férderung der Land- und Forstwirtsarafers
deshalb festsetzt, weil er durch das damit weitgehend erreichte Bauxaeohalb
der Land- und Forstwirtschaft liegende Ziele férdern*Wilndererseits gibt es kein
generelles Verbot eingNegativplanung®, d. h., positive Planungsziele kdbnnen auch
durch negative Beschreibungen festgesetzt wétdan der Planungsbefugnis der
Gemeinde fehlt es z. B. auch, wenn die Aufstellung eines Bebauungsplanes nur
deshalb erfolgt, um dem Eigentiunaers wirtschaftlichen Griinden den Verkauf
von Baugrundstiicken zu erméglicheft. § 1 Abs. 3 S.1 ist verletzt, wenn eine
Bebauungsplanédnderung im Wesentlichen nur dazu dient, eine vom urspriinglichen
Plan abweichende Fehlentwicklung pmvaten Interesseder betroffenen Bauherren
zu legalisieren, ohne dass gleichzeitig stadtebauliche Griinde fiir eine Aolderung
sprechen. Auch eine Planung, die nur der Arbeitsbeschaffung oder dem

Prestigebediirfnis dient, ist nicht ,erforderli¢h*

¢) Vom verfassungsrechtlichen Grundsatz der Erforderlichkeit sind die
planungsrechtlichen Grundsatze &eforderlichkeit einer Bauleitplanung zu
unterscheiden. Diese beziehen sich zum einen alflamingsbefugnis Eine reine
.Gefalligkeitsplanung“ zugunsten eines Eigentiimers, also eine Bauleitplanung, die
nicht oder jedenfalls nicht ausschlaggebend auf stadtebaulichen Uberlegundn ber
ist unzulassity. Sie beziehen sich weiterhin auf @anungspflicht, also auf die
Verpflichtung der Gemeinde nach § 1 Abs. 3, Bauleitplane aufzustellen. Mit dem
Gebot der Erforderlichkeit ist weiterhin die Verpflichtung der Gemeinde ¢zt
von den Moglichkeiten von Darstellungen im Flachennutzungsplan und Festsetzungen
im Bebauungsplan nur Gebrauch zu machen, soweit es ,erforderlich* ist. Mrfeiter

besteht ein Zusammenhang mit dem Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung.



d) Zweifel an dewirtschaftlichkeit einer im Bebauungsplan festgesetzten
Nutzung kénnen einen Abwagungsfehler begriifii@b eine Nutzung
wirtschaftlich ist, lasst sich vorausschauend, also d@rognoser?”, oft nur
schwer bestimmen. Die Wirtschaftlichkeit von Grundstiicksnutzungen ist dartiber
hinausSchwankungenunterworfen. Die sich daraus ergebenden Risiken sind im
Grundsatz Lasten des Eigentums und nicht Lasten der Bauleitpfankiagn eine
Wirtschaftlichkeit auclauf Dauer nicht erwartet werden, so ist die Abwagung
fehlerhaft: Von einem bestimmten Punkt an schlagt eine unwirtschaftliche
Festsetzung praktisch in eine totale Veranderungssperre um, weil danmedje ei
zuléssige Nutzung des Grundstticks an ihrer unzureichenden Wirtschatftlichkeit
scheitert und in der planerischen Festsetzung im Ergebnis ein unzumutbares

Bauverbot auf Dauer liegt

e) Mit dem Gebot der Wirtschaftlichkeit der planerischen Regelung steht auch
das Verbot im Zusammenhang, in die Abwagabgektiv nicht realisierbare
Belangeund die Verfolgungvirtschaftlich ungeeigneter Malinahmen
einzustellen. Eine Planung, die nicht realisiert ist (z. B. wegen des Malegels
Finanzierbarkeit eines Stralienvorhabens), fehlt es an der erforderlichen
Rechtfertigung; sie ist rechtswidffy Die Abwéagung ist fehlerhaft, wenn die
Gemeinde eine nach Sachlage gebotene planerische Festsetzung im Hiriblick a

fehlende finanzielle Mittel fir Entschadigungsleistungen nicht trifft

f) Weitere Aspekte ergeben sich auf den bekannten Bereichen der
,pburchsetzung” planerischer Festsetzungen oder anderer stadtebaulicher
Maflinahmen, die ihrerseits dem stadtebaulichen Regime der planerischen
Abwagung unterliegen wie z.B. die stadtebauliche Sanierung nach 88 136 ff. oder
der Stadtumbau nach 88 171 ff. Diese 6konomischen Aspekte werden in einer
entschadigungsrechtlichen Auspragung in den Vorschriften Uber die
wirtschaftliche (objektive oder subjektive) Zumutbarkeit einer Planung oder
MalRnahme gebindelt: vgl. nur 88 40 ff., 8 171 c Ill 2, 8§ 173, 8 175 Abs. 2 oder §
145 Abs. 5 und § 168.

4.  Zusammenhang mit dem Grundsatz der Nachhaltigkeit



Nach 8§ 1 Abs. 5 sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und Umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinande
in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten. Hieraus ergibt sich, dass Nachhaltigkeitstnalisr i
~LAbwagung"“, ndmlich die Aufgabe, einen Mehrwert fir moglichst alle Ziete de
Nachhaltigkeitsgrundsatzes zu erreichen. Die Ordnungsfunktion der Bauleitplanung
wie sie in 8 1 Abs. 3 S. 1 zum Ausdruck kommt, ist Element des
Nachhaltigkeitsgrundsatzes. Die Leitvorstellung des Gesetzesattce dass der
planerischen Abwéagung auch bei der Entscheidung Uber den Vorrang des einen vor
dem vor den anderen Belangen darauf zu achten hat, einen ,Mehrwert* fur die in der
Zieltrias des Nachhaltigkeitsprinzips zusammengefassten Gasiclite, gerade auch
mit Blick auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen zu erzielen und

damit einen ,Mehrwert* fiir die stadtebauliche Situation insgesamt zigtesre"

5. Umweltprifung — Nachhaltigkeitsprifung

a) Mit der Umweltprifung des § 2 Abs. 4 BauGB besteht ein auf fir die
Okologischen Belange begrenztes Verfahren mit Prif-, Transparenz und
Nachprufungsregeln. Die anderen Belange sind hier nach dem gesetzegwortl
ausgenommen. Ist das von Vorteil, wie manche vermuten oder konnte vielmehr die
Gefahr der Beeintrachtigung dieser belange gegeniber den verfahreicsrechtl
privilegierten Umweltbelangen vermutet werden? Dieses Risiko lieRe sic
minimieren, wenn man den Ansatz einer umfassendachhaltigkeitsprifung®
verfolgte, wie es durch die in 8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB vorstrukturiert ist und mit der
alle in 8 1 Abs. 6 benannten Belange erfasst wirden. Dies wirde tbrigens zu einer
deutlichen weiteren ,Vereinfachung“ des Gesetzestextes bzw. der mpbsirbie
Umweltbelange vorgegebenen Schritte gefuhrt (,Nachhaltigkeitsprifstaft ,,nur
Umweltprifung), ware aber zum jetzigen Zeitpunkt der ,Gewodhnung” der dhewutsc
Verwaltungspraxis an die verfahrensrechtliche Neuorientierung fur die
Umweltbelange und der partiellen Ausweitung (bei den Heilungsvorsi)rduf alle
Belange, kurzfristig woméglich auf Unverstandnis gestoRediese Aufgabe bleibt
also — nach praktischer Bewéhrung der 2004 neu eingefuhrten Vorschriften,cber au
angesichts einer voraussichtlich weiter voran schreitenden Ausweitung der EU-

rechtlichen Vorgaben mit Ausstrahlung auf das raumliche Planungsrecét - e



spateren Gesetzgebung vorbehalten. Allerdings bleibt es der Praxis unbenommen,
einen durch Nutzung des fur die Umweltbelange Vorgeschriebenen auch fir alle
sonstigen Belange zu nutzen und durch ein einheitliches Verfahren* — etwa im Sinne
der erwéhnten ,Nachhaltigkeitsprifung” inhaltlich und verfahrensméaRig Methzwer
erzielen. Ubrigens hat der Regierungsentwurf EAG Bau Z@idse Moglichkeit —
durchaus empfehlend — selbst schon angesprochen: In der Erlauterung des
notwendigen Angaben zum Umweltbericht in der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4und 82 a
BauGB wird in der Amtlichen Begriindung ausgeféthdass die Vorgaben der

Anlage ,zwingend nur fir die Umweltbelange nach § 2 Abs. 4 (gelten); die darin
vorgegebenen Arbeitsschritte kdnnen jedoch auch fir die Ermittlung und Bewertung

der sozialen und wirtschaftlichen Belange sinnvoll sein.”

b) Okonomische Erwagungen kénnen bei einer solchen Vorgehensweise analog
§ 2 Abs. 4 BauGB und der Anlage zum BauGB sowie § 3 Abs. 2und § 4 cin
besonderer Weise strukturiert u.a.
- durch systematische Untersuchung und Darstellung der Auswirkungen,
- durch Alternativendarstellung,
- durch Offenlage der mal3geblichen Stellungnahmen zu 6konomischen Belangen
- durch die Ermdglichung der Einsichtnahme in wirtschaftlich relevante

Untersuchungen

- durch ein Uberprifung der unvohergesehenen Auswirkungen der Planung.

¢) Wenn die mitunter geaul3erte Vermutung zutrifft, stddtebauliche Planungen
ermangelten mancherorts an stringenten Kostenbetrachtungen oder sonstigen
Umsetzbarkeitsiiberlegungen, dann kénnte die Transparenz der Planung und die dazu

durchgefuhrten planerischen Untersuchungen moglicherweise positiv beitragen.

6. Baurecht auf Zeit.

a) Die mit demEAG Bau 2004eingefiihrten Instrumente und Verfahren eines
»Baurechts auf Zeit* geben u.a. der Beriicksichtigung 6konomischer Belange in der
Bauleitplanung neue Konturen (z.B. befristete oder bedingte Nutzungen;

Ruckbauverpflichtungen).



b) Die Revisionsklausel des Flachennutzungsplamsach 8 5 Abs. 2 Satz 2
BauGB; zum Uberleitungsrecht vgl. § 244 Abs. 4 BauGB. Spatestens alle 15 tlahre is
er grundsatzlich neu aufzustellen. Zeitnahe Planungen erh6hen die Vérkésisiion
Standortentscheidungen.

c) Die Erméchtigung in 8 9 Abs. 2 BauGB ubefristete und bedingte
Festsetzungenm Bebauungsplan und deren vertragliche Flankierungen oder
Erganzungen uber § 11 BauGB. Damit werden Gestaltungsmaoglichkeiten fir
Zwischen- und Folgenutzungen gegeben. Planung und wirtschaftlich betrachtete
Abschreibung einer Investition oder betriebswirtschaftliche Kalkulation
(Betriebsdauer etc.) kdnnen in die stadtebauliche Planung einbezogen werden, soweit
dies mit der gerechten planerischen Abwagung vereinbar und erreichbar ist.

Damit wird Ubrigens auch eine Antwort auf eine — bezogen auf den européischen
Raum - Besonderheit des deutsche Rechts gegeben, namlich die von der zivilistischen
Entschadigungsrechtsprechung von RG und BGH uber Jahrzehnte aufgetirmten
eigentumsahnlichen Positionen, die durch einen Bebauungsplan geschafferftverden
und dem englischen Baurecht ebenso fremd sind wie selbst dem schweizerischen.
Europdischer Standard ist eine § 39 BauGB entsprechende Entschadigung von
Vertrauensschaden.

Man wird sich auch fragen, ob man dann befristete bauliche NutzunBen z
hinsichtlich des Naturschutzes voll ausgleichen muss oder ebeemporér und

letztlich dann erst mit Blick auf die ,Folge-, bzw. ,Nachnutzung®.

c) Die Ruckbau- und Entsiegelungsverpflichtungdes 8 35 Abs. 5 Satz 1
BauGB erhdht gleichermaBen die  Okologische  Vertraglichkeit  von
Aul3enbereichsvorhaben und die Wettbewerbsgleichheit gegenuber

Innenbereichsvorhaben, aber auch die Akzeptanz bestimmter Aul3enbereichsvorhaben.

7. Stadtebauliche Vertrage
a) Stadtebauliche Vertragehatten im Bauplanungsrecht seit jeher grofRe
Bedeutund’. Weil das Stadtebaurecht vornehmlich den ordnenden oder Zielgebenden
Rahmen fir die Entfaltung der vielfaltigen stadtebaulichen Wirklichkeit giabtafft
das Stadtebaurecht — mehr als es z. T. andere 6ffentlich-rechtliche Regekinbsber

kennzeichnet — primér einen Korridor qualifizierter 6ffentlicher Intenegggentber



dem weiten und entscheidendegld privater Initiativen. Auch die AnstoR3e fir
stadtebauliche Planungen und MalRBhahmen gehen in der stadtebaulichen Praxis
keineswegs ausschliel3lich regelmaliig von einem ,planenden Hirn* der 6ffemtliche
Verwaltung aus. Sehr viel starker ist die tatsachliche Gemeinwohlsicherung
stadtebaulicher Planungen und Malinahmen — ohne darauf beschrankt zu sein —
dadurch gekennzeichnet, dass auf Entwicklungen im Gemeindebereich ,feagiert

wird. Vielfach ist stadtebauliches Handeln der Gemeinde als Reflex autepriva
Initiativen zu kennzeichnen. Stadtebau und Stadtebaurecht sind daher in ihrer
praktischen Anwendung traditionell durch Absprachen, Vereinbarungen und sonstigen

informellen Gestaltungen gepragt.

b) Die seit derGesetzesanderungeron 1990 (neue Lander), 1993 (BauGB-
MalRnahmengesetz) und 1998 88 11, 12 BauGB) verstarkt in das BauGB
aufgenommenen Regelungen Uber stadtebauliche Vertrage geben (u.ahahnige
zu den 6konomischen Belangen neue Gestaltungsmadglichkeiten.

c) Die erhohte praktische Bedeutung und ihre wissenschaftliche Beobachtung
steht im Zusammenhang mit neuen Kooperationsweisen zwischen dem offentlichen
und dem privaten Sektor, die vielfach mit dem BegRfiiblic Private Partnership*
apostrophiert werdéh

d) Stadtebauliche Vertrage naghl1 BauGB sind allgemein zulassig; § 11 Abs.
1 Satz1. Das gesetzliche Leitbild geht ausdriicklich von einer Rechtsordnunggaus, di
aus einem ,innerlich® (also strukturell) aufeinander abgestimmten naieier
Gestaltungmaglichkeiten durch die Verfahren nach BauGB einerseits und
stadtebaulichen Vertrdgen andererseits ausgeht. Es kdnnen so unterschiedliche
Anliegen vereinbart werden wie: Ubernahme von gemeindlichen Aufgaben der
Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher Planungen und Mal3nahmen,
Feinsteuerung von Bauleitplanen oder Regelungen lber die Kosten stadtebaulicher

MaRRnahmen.

= 8§11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 erwahnt insbesondere die Ubertragung von
Aufgaben an Dritte: die Ubernahme d&arbereitung oder

Durchfiihrung stadtebaulicher Mal3hahmenauf eigene Kosten des



Vertragspartners; die Neuordnung der Grundsticksverhaltnisse
insbesondere die freiwillige Umlegung; die Bodensanierung; die
Ausarbeitung des Umweltberichts; die Ausarbeitung stadtebaulicher
Planungen, wobei die Verantwortung der Gemeinde flr das gesetzlich

vorgesehene Planaufstellungsverfahren unberihrt bleibt.

8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr.lZehandelt Vertrage z#odrderung und

Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele

Insbesondere — also nicht abschliel3end —werden die
Grundstiicksnutzung hervorgehoben, die Deckung des Wohnbedarfs
von Bevdlkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen und der Wohnbedarf der
ortsansassigen Bevolkerung. Ausdrticklich wird der stadtebauliche
Vertrag auch als Instrument zur Sicherung der Ausgleichslésungen bei
Eingriffen in Natur und Landschaft hervorgehoben. Auch Vertrage zur
Deckung des dringenden Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit
besonderen Problemen bei der Versorgung mit Wohnraum werden im
Gesetz ausdriicklich angefuhrt. Vertragliche Vereinbarungen, mit dem
Ziele der Grundstiicksnutzung kénnen u. a. der Begrindung einer
Baupflicht dienen. Die Baupflicht kann in diesen Fallen
vertragsrechtlich und damit ohne Rickgriff auf die speziellen
Instrumente (vgl. vor allem § 176 tUber das Baugebot oder § 179 Uber
das Ruckbau- und Entsiegelungsgebot) durchgesetzt werden. Vertrage,
die dem Wohnbedarf der ortsansassigen Bevolkerung dienen, greifen
u. a. die in zahlreichen deutschen Stadten und Gemeinden verbreiteten
~Einheimischen-Modelle* auf, also vertragliche Regelungen, die dem
Wohnbedarf der ortsansassigen Bevdlkerung dienen.

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 regelt u.a. den $ajgekostenvertrag

Danach ist die Ubernahme von Kosten und sonstigen Aufwendungen,
die der Gemeinde fur stadtebauliche Malinahmen entstehen und die
Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind, méglich. Die
Regelung schliel3t sich an eine von der Rechtsprechung seit langen

Jahren gebilligte Vertragspraxis an. Die Regelung stellt klar, dass auch

10



die Bereitstellung von Grundstiicken Gegenstand einer
Folgekostenregelung sein kann. Mit der Einbeziehung bereits
entstandener Aufwendungen soll verdeutlicht werden, dass auch schon
zeitlich zuvor entstandene Kosten fiur stadtebauliche Malinahmen, die
Voraussetzung fur die Verwirklichung des geplanten Vorhabens sind,

in die Vereinbarung einbezogen werden.

= 8§11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 betrifft Vertrdge Uber die Vernetzung von

stadtebaulichen Projekten uadergetischen Konzepten

e )Das BauGB enthalt eine Reititerer vertraglicher Angebotewie
m die Ubernahme von Aufgaben der planerischen Vorbereitung (8
4 b),
B den ErschlieBungsvertrag (8 124),
B Im Stadtumbau (8 171 a ff.) ist mit dem Stadtumbauvertrag (8
171 c) — eingefuhrt durch das EAG Bau 2004) - eine erneute
Erweiterung der Anwendungsbereiche stadtebaulicher Vertrage

festzustellen.

f) Vorhaben- und ErschlieRungsplan (8§ 12)

Aufgrund des § 12 kdnnen die Gemeinden die Satzung Uber den Vorhaben- und

ErschlieBungsplan (,vorhabenbezogener Bebauungsplan®) erlassen.
Durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan wirdzdiéssigkeit von Vorhaben
wie beim Bebauungsplan bestimg12 Abs. 1 Satz benennt die drei
wesentlichen Elemente, welche die Besonderheit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ausmachen:

- den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

- den Durchfihrungsvertrag sowie

- den vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbst.

Der Vorhabentrager tbernimmt aufgrund des Durchfihrungsvertrags die Sterpfty,
auf der Grundlage des von ihm vorgelegten und mit der Gemeinde abgestimmten sowie

in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tbernommenen Konzepts (Vorhaben- und
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ErschlieBungsplan) das Vorhaben auf eigene Kosten innerhalb eines vertnagliche
Zeitraums und nach vertraglich ndher bestimmten Vorgaben zu entwickeln,
insbesondere auch die stadtebaulich erforderlichen Erschlie3ungsanlagerehamzust

und zu finanzieren.

Durch vorhabenbezogene Bebauungspléne kann der Investor in besonderer
Weise eine seinen Bedirfnissen adaquate planerische Loésung mitgestalten.

1vgl. zum Folgenden Battis/Krautzberger/Lohr, Bay®BAufl. 2005, § 1 Rn. 7 ff.
2 BVerfGE 35, 263
% Zum Begriff der Baufreiheit vgl. z. B. Badura, Eigum im Verfassungsrecht der Gegenwart, Sitzumig$tie
T 27 f. zum 49. Deutschen Juristentag, Miinchen 1Batis, DOV 1978, 113 ff.; Breuer, Die Bodennuigum
Konflikt zwischen Stadtebau und Eigentumsgaraiénchen 1976, S. 162 ff.; Hoppe, DVBI. 1964, 165 ff
ders., in: E/H, Rn 159 ff.; Papier, in: M/D, Ar4,1Rn 59; Schmidt-A3mann, Grundfragen des Stadtebhts,
Gottingen 1972, S. 89 ff
* Papier aaO; u.a. insbesondere Breuer aaO
® BVerfGE 79, 174/192
® W. Schrédeter, in: Schrédter, § 1, Rn 1; vgl. aBelpier aaO, Rn 60, der von einer ,Zuteilungsfunmitidurch
die Bauleitplanung spricht
" zur Abgrenzung vgl. insbesondere BVerfGE 58, 300
8 vgl. z. B. die Deich-Urteile in BVerfGE 24, 367 di25, 112; das Griinflachen-Urteil in BGHZ 23, 3a8sd
Kdlner-Hinterhof-Urteil in BGHZ 48, 193; die Immississchutz-Rechtsprechung zur plangebundenen
Vorbelastung, z. B. BVerwG NJW 1976, 1760; der ¢jahe Ausschluss der Bebaubarkeit im Aul3enbereizh u
insbesondere in Natur- und LandschaftsschutzgehiBtéerwGE 4, 57 sowie — grundsatzlich — BVerfGE 58
300 zur ,Nassauskiesung”; vgl. weiterhin Papier Miaunz/Dirig, Art. 14, Rn 324 ff

°Vgl. zusammenfassend BVerwGE 47, 144/153 ff. sduttis/Krautzberger/Lohr a.a.0. § 1, Rn 123—
125).

Y BGH, DVBI. 1976, 173; NJW 1977, 388; BVerwGE 4241153; E 61,295/301 ff.

" BVerfG, NvwZ 1999, 979

? BVerwGE116, 144

13 BVerwG NVwZ 1995, 895; beeintrachtigte Aussicheiniger Entfernung; anders bei génzlicher Verspegr
einer auRergewdhnlichen Aussicht durch unmittedimegyrenzende Bebauung; BVerwG, BRS 54, Nr. 42

1 BVerwG, NVwZ 2000, 807

* BVerwG, NVwZ 2000, 806

18vgl. Battis/Krautzberger/Léhr a.a.0., Rn 10

" BVerwG, NVwZ 1984, 718/721; DVBI. 1985, 901
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8 BVerwG, NVwZ 1999, 1338

9 BVerwGE 40, 258/262 f.

% BverwG, NVwZ 1991, 875

2 BVerwGE 34, 301/305; ZfBR 1994, 100; vgl. auch O¥Gblenz, BauR 1986, 412

2 BVerwG, DVBI. 1985, 901

3 OVG Lineburg, ZfBR 1983, 281/282

**BVerwG, DOV 1979, 214

% vgl. fur viele Battis/Krautzberger/Léhr a.a.0. RiL7

% BVerwG aaO

*" S0 BVerwG aa0, 216 f.

8 BVerwG, UPR 1999, 355

2vgl. VGH Miinchen, BauR 1983, 336/338

%0vgl. hierzu z.B. Krautzberger/Stiier, DVBI. 200449

31 So vermutet die vom Bundesminister fiir VerkehniBand Wohnungswesen zur Vorbereitung des EAG Bau
2004 berufenen Unabhéangige Expertenkommission ¢Be8MVBW, Berlin 2004, Rn. 081) und hat daher von
einer entsprechenden Regelung abgeraten.

32ygl. Bundestags-Drucks. 15/2250, S. 68

¥ Aa.0.

34 8§ 40 ff. BauGB haben diese Rspr. im Wesentliglarhgezeichnet.

% vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGBseblattkommentar Miinchen, § 11 Rn. 3 ff.

% vgl. fur viele Grziwotz, in: Rechtshandbuch Immia, Loseblattausgabe, Miinchen,, Rn. 31 ff. miNw.
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