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Arten von Bebauungsplanen (i. S. v. § 8 BauGB)

Qualifizierte B-Plane

Angebotsbebauungsplan
Siehe § 30 Abs. 1 BauGB

Gesetzlicher Regelfall

Projektbezogener
Angebotsbebauungsplan

Vorhabenbezogener

Bebauungsplan
Siehe § 30 Abs. 2 BauGB

Sonderfall/-regelung
Zwei Varianten:

§ 12 Abs. 1 <> § 12 Abs. 3a
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Die Auswahlkriterien (Beispiele) rechtsanwaltes’«

Angebotsbebauungsplan Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Es konnen unterschiedliche Bauvorhaben Ein konkretes Vorhaben eines bestimmten
verwirklicht werden, auch solche Dritter. Vorhabentragers (VT) wird/soll exakt
umgesetzt (werden).

Es kdnnen Flachen unterschiedlicher Einbeziehung der Grundstlicke Dritter nur
Grundstuckseigentimer einbezogen eingeschrankt moglich, siehe § 12 Abs. 4
werden. BauGB.

Eigenstandige Planungsziele der Gemeinde Der VEP ist Planinhalt. Die Gemeinde kann

kdnnen starker bertcksichtigt werden. den VEP nicht ohne Mitwirkung des VT
Plananderungen sind jederzeit moglich. andern.

Es gilt nur das gesetzliche Es kann vom gesetzlichen
Festsetzungsinstrumentarium. Festsetzungsinstrumentarium abgewichen

werden (prazisere Feinsteuerung moglich).

Veranderungssperre, Vorkaufsrechte usw.  Weitgehender Ausschluss stadtebaulicher
Instrumente (§ 12 Abs. 3 BauGB).

Keine Durchfihrungspflichten/-fristen Durchfiihrungspflicht und —frist hstl. des
notwendig. Bauvorhabens des VT zwingend.
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Der projektbezogene Angebotsbebauungsplan

= Mischform zwischen dem vorhabenbezogenen und dem
angebotsorientierten Bebauungsplan.

= Anlass der Planung ist das Bauinteresse bzw. das Projekt
eines oder mehrerer Vorhabentrager(s).

= Aber Verzicht auf vhb B-Plan nach § 12 BauGB, weil (z. B.)
= das Festsetzungsinstrumentarium des § 9 BauGB ausreicht,
= keine Durchfihrungspflicht/-frist erforderlich ist,
= die Stadt/Gemeinde mehr Spielraume haben mdchte,
= zusatzliche Flachen einbezogen werden sollen, usw.

= Folge: Angebotsbebauungsplan + stadtebaulicher Vertrag
gem. § 11 BauGB.
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Zulassigkeit des projektbezogenen
Bebauungsplans <> ,Gefalligkeitsplanung”

= Die Stadt/Gemeinde kann (auc
BauGB) ein Konzept zur Grund
das von einem Privaten entwic

= Sie kann sich dabei an den W

n aullerhalb des § 12
age ihrer Planung machen,

kelt worden ist.

nschen eines

Vorhabentragers orientieren, solange sie zugleich auch
stadtebauliche Belange und Zielsetzungen verfolgt.

= Unzulassig ist hingegen die reine Gefalligkeitsplanung
(dann fehlt ausnahmsweise die stadtebauliche

Erforderlichkeit).
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Die Auswahl des ,richtigen” Bebauungsplans

= Die Stadt/Gemeinde hat grundsatzlich die ,freie” Wahl.

= Auch wenn mit dem Bebauungsplan das Vorhaben eines
bestimmten Vorhabentragers ermoglicht werden soll, ist
die Stadt/Gemeinde nicht gezwungen, einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

= Es besteht kein Vorrang des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Sinne von § 12 BauGB.
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Die zwel Wege (Pro und contra — Beispiele)

Vorhabentrager (VT) steuert Stadt/Gemeinde (S/G) steuert
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Besonderheiten im Rahmen der Abwagung

Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
Der stadtebauliche Vertrag in der Abwagung
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Abwagung

= Die Abwagung muss durch die Stadt/Gemeinde immer
.eigenverantwortlich” und selbststandig erfolgen.

Die Stadt/Gemeinde darf nicht aufgrund eingegangener
~Norabbindungen” gewissermaBen ,kritiklos” den Willen

des Vorhabentragers ilbernehmen und diesen zur
Grundlage ihrer bauleitplanerischen Entscheidung machen.

= Hierzu z. B. OVG Saarlouis, Urt. v. 19.03.2015 -2 C 382/13.

= Problematisch: Ggf. interessengeleitete Abwagungsvorschlage des

vom Vorhabentrager beauftragten Planungsburos;
Verfahrensdurchfihrung und Verfahrensorganisation durch das

VT-Planungsburo (mangelnde Neutralitat).
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Ermittlung und Bewertung des
Abwagungsmaterials (1)

= Beispiele: Verkehrsuntersuchung/-prognose,
Larmprognose, Klimagutachten (Mikro- und Makroklima)

= Worauf ist abzustellen: Konkretes Vorhaben oder maximal
maogliche Ausnutzung der (geplanten) Festsetzungen?

= Rechtsprechung:

= Keine ,Rosinentheorie”, kein ,konzeptioneller Widerspruch®, keine

.Mischform” zulassig (z. B. OVG Munster, Urt. v. 13.09.2012-2 D
38/11.NE).

= Konkrete Anforderungen in der Rechtsprechung uneinheitlich.
Leitgedanke: ,realistisches Worst-Case-Szenario” (z. B. OVG
Hamburg, Beschl. v. 06.11.2019 — 2 Bs 218/19).
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Ermittlung und Bewertung des
Abwagungsmaterials (2)

= PrGfung (u. a. der RechtmaBigkeit) der vorgeschlagenen
Festsetzungen, der Planbegrindung, der vorgelegten
Fachgutachten durch die Stadt/Gemeinde:

= Sind die privat beauftragten Gutachten usw. Uberhaupt
verwertbar?

= Konnen die ,Vorarbeiten” des Vorhabentragers (1:1) Gbernommen
werden? Was ist zu andern, zu erganzen, zu Uberarbeiten?

= Achtung: Die vom Vorhabentrager beauftragten
Dienstleister sind nur diesem verpflichtet, nicht der
Stadt/Gemeinde!

= Das hat oftmals Auswirkungen auf Inhalt und Ergebnis von
Festsetzungsvorschlagen, Gutachten usw.
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Exkurs: UVP-Pflicht <> § 13 BauGB

= Eine ,reine Angebotsplanung” |6st keine UVP-Pflicht aus.

= Das gilt auch dann, wenn aufgrund der Festsetzungen
potentiell UVP-pflichtige Vorhaben zulassig sind.

= Siehe § 50 Abs. 3 UVPG und VGH Kassel, Urt. vom 17.09.2020 -4 C
619/18.N, ebenso: OVG Hamburg, Beschl. v. 01.04.2020 - 2 Es
1/20.N

= Es findet dann erst bei der Umsetzung des Vorhabens im
Rahmen des Genehmigungsverfahren eine etwaige UVP
bzw. Vorprifung des Einzelfalls statt.

= Das gilt auch fur den projektbezogenen
Angebotsbebauungsplan.
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Vorgaben fur den stadtebaulichen Vertrag

= Der Vertrag darf — anders als beim Durchfihrungsvertrag —
kein bestimmtes Vorhaben festschreiben.

= Unzuldssig: Zwingende Vorgabe, welche Nutzungen oder
Gebaude im Plangebiet zu verwirklichen sind.

= Immer zu beachten: Kausalitat, Angemessenheit,
Kopplungsverbot!

= Fir Stadte und Gemeinden existiert keine Vertragsfreiheit; es gilt
der Gesetzesvorbehalt!

= Auch die in § 11 BauGB explizit (und nur beispielhaft) genannten

Regelungsinhalte bedirfen einer stadtebaulichen Rechtfertigung
bzw. stadtebaulicher Griinde im Einzelfall.
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Bedeutung des Vertrags fur die Abwagung

= Die Vereinbarungen ersetzen nicht die notwendige
Abwagung der widerstreitenden Belange.

= Der Vertrag ist (sofern abwagungsrelevant) in die
Abwagung einzustellen und geeignet, der Bauleitplanung
entgegenstehende Belange auszugleichen (siehe
.Konfliktbewaltigung®).

= Ein rechtsfehlerhafter stadtebaulicher Vertrag, der in die
Abwagung einbezogen worden ist, fuhrt zur
Unwirksamkeit des BPlans, soweit die Einbeziehung des
Vertrages i.S. d. § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB auf das
Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen ist.
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Bedeutung des Vertrags im Verfahren

= Es besteht keine Verpflichtung, den Vertrag im Rahmen der

formlichen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2
BauGB auszulegen.

= Allerdings muss der wesentliche Inhalt des stadtebaulichen
Vertrags - sofern er fur die Abwagung von Bedeutung ist
und/oder festsetzungserganzende Regelungen enthalt -
zum Gegenstand der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung gemacht worden sein.

= Zum Beispiel durch Auslegung von Vertragsauszigen oder

auszugsweise Aufnahme von vertraglichen Vereinbarungen in die
Planbegrindung.
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Inhalte des stadtebaulichen Vertrages

Festsetzungserganzende/-ersetzende Vereinbarungen
Bauverpflichtung

Konfliktbewaltigung

Sicherungsmittel

Vertragsanderung
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Festsetzungserganzende <>
festsetzungsersetzende vertragliche Regelungen

= Zulassig: Festsetzungsergdnzende Vertrage
= Voraussetzung: Kein (ausreichendes) Festsetzungsinstrumentarium
= Rechtsgrundlage: § 11 Abs. 1 Nrn. 2, 4 und 5 BauGB

= Wichtig: Es bedarf immer einer hinreichenden stadtebaulichen
Rechtfertigung (Nr. 2) bzw. eines stadtebaulichen Zusammenhangs
(Nrn. 4 und 5).

= Ob festsetzungsersetzende vertragliche Regelungen
zulassig sind, ist umstritten.

= Unstrittig: Die stadtebauliche Nutzung, Entwicklung und Ordnung
von Grundstlicken darf nicht unter Verzicht auf eine gebotene
Bauleitplanung allein durch vertragliche Regelungen gestaltet
werden (sog. planersetzende Vereinbarungen).
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Festsetzungserganzende Regelungen:
Abwagungsrelevant <> nicht abwagungsrelevant

= Nicht abwagungsrelevante Regelungen
= Generell zulassig.
= Liegen vor, wenn der B-Plan auch ohne sie rechtmaBig ist.
= Keine zusatzliche Sicherung flir den Fall der Rechtsnachfolge notig.
= Beispiele: siehe nachste Folien.

= Abwagungsrelevante Regelungen

= Nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass sie auch gegentber
Rechtsnachfolgern des Vertragspartners gelten.

= Sind fur die RechtmaBigkeit des B-Plans relevant.
= Beispiele: siehe nachfolgend Folien zur ,Konfliktbewaltigung”.
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Beispiel: Baupflicht

= Eine vertragliche Bauverpflichtung mit den Eigentimern ist
- auch unter Begrundung einer Rechtsnachfolgeklausel —
grundsatzlich zulassig.

= Die stadtebauliche Rechtfertigung besteht darin, sicherzustellen,
dass neu ausgewiesenes Bauland auch zlgig einer durch die

Bauleitplanung zugelassenen Bebauung zugefihrt wird, siehe auch
§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB.

= Darlber hinaus ist im besonderen Mal3e das
Angemessenheitsgebot — gerade auch in zeitlicher Hinsicht — zu
beachten.

= Denkbar sind auch vertragliche Regelungen Uber die zeitliche
Abfolge bei Realisierung mehrerer Bauabschnitte.
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Beispiel: Okologische Zielsetzungen

= Enthalt der Festsetzungskatalog des § 9 BauGB keine
gesetzliche Grundlage fur 6kologische Zielsetzungen, darf
zur Realisierung 6kologischer Bindungen auf vertragliche
Regelungeni.S.v. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nrn. 2, 4 und 5 BauGB
zuruckgegriffen werden.

= Zu moglichem vertraglichen Regelungen zum Klimaschutz
siehe unseren Vortrag im April 2022: ,Klimaschutz durch
stadtebauliche Vertrage”.
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Konfliktbewaltigung durch
festsetzungserganzende Regelungen?

= Beispiel: Neben eine seit Jahrzehnten bestehende
Sportanlage wird ,auf der griinen Wiese"” ein neues
Wohngebiet (WA) geplant. Die Immissionsprognose ergibt,
dass an den zukUnftigen Wohngebauden in den
Ruhezeiten die Larmrichtwerte der 18. BImSchV nicht
eingehalten werden kdénnen.

= Die Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen im WA hilft nicht
weiter, da gem. 18. BImSchV die Werte ,vor dem geo6ffneten
Fenster” maligeblich sind.

= Betriebsbeschrankungen fir die Sportanlage sind nicht
festsetzungsfahig.
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Konfliktbewaltigung durch
festsetzungserganzende Regelungen?

= Zulassigkeit der ,vertraglichen Konfliktbewaltigung” ist
grundsatzlich anerkannt.

= AnknUpfungspunkt ist v. a. die Regelung der Grundstiicksnutzung
in § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

= Beispiel: Begrenzung von Betriebszeiten von Gewerbebetrieben
oder Sportstatten.

= Zu undifferenziert: OVG Berlin-Brandenburg, Urt. 05.03.2020 —
OVG 10 A 8/15 (,Die Konfliktbewaltigung kann aber auch bei
einem projektbezogenen Angebotsbebauungsplan nicht durch
stadtebauliche Vertrage geregelt werden.”)
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Sicherung der Vertragspflichten

= Vertragliche Vereinbarungen wirken grds. nur inter partes,

Bebauungsplanfestsetzungen hingegen unbefristet sowie
fir und gegen jedermann.

= Folge: Festsetzungserganzende bzw.
festsetzungsersetzende Regelungen mussen dinglich mit

Wirkung fur alle zuktnftigen Grundstlckseigentimer
gesichert werden.

= Sicherstellung allein durch Baulast reicht nicht aus, da umstritten
Ist, ob diese ,zwangsversteigerungsfest” ist.

= Mittel der Wahl: Beschrankt personliche Dienstbarkeiten
zugunsten der Stadt/Gemeinde.
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Zum guten Schluss: Abbruch des
Planungsverfahrens — Folgen?

Abbruch vor Vertragsschluss Abbruch nach Vertragsschluss
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Noch Fragen?

Nachster Vortrag:

Aktuelle Rechtsprechung im Bau- und
Architektenrecht flir 6ffentliche Auftraggeber

31. Mérz 2022 (Online-Vortrag)
Referentin: Rechtsanwaltin Anna Dénges
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