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Rechtliche Moglichkeiten und Grenzen einer Abschop-
fung planungsbedingter Bodenwertsteigerungen durch

Gemeinden

Teil 1: Einleitung

A. Problemeinfiihrung

In Zeiten leerer Haushaltskassen suchen die Geewihtittel und Wege ihre
finanzielle Lage zu verbessern. Eine EinnahmequelteEntlastung kommu-
naler Haushalte scheint die Abschoépfung planungsbeet Bodenwertsteige-

rungen durch die Gemeinden zu sein.

Hintergrund dieser Uberlegungen ist, dass die gattiehe Ausweisung neuen
Baulandes héaufig mit einer erheblichen Bodenwegstang der durch die
Bauleitplanung betroffenen Grundstiicke einhergebenn die Ausweisung
der Grundsticke zu Bauland erhdht deren Verkehtswef dem Grund-
stlicksmarkt. So kann dasselbe Grundstiick als ess®iies baureifes Land
aufgrund seiner baulichen Nutzbarkeit regelmafRigdheren Preisen verkauft
werden, als wenn es als Agrarland nur landwirtgtiblaf genutzt werden
kann?

Die Qualitatsentwicklung von Agrarland zu baureiférmnd erfolgt in ver-
schiedenen Entwicklungsstufénlede dieser Entwicklungsstufen bringt das
Grundstliick der Moglichkeit einer baulichen Nutzungher und erhéht
dementsprechend auch den Verkehrswert des beteoff@rundstiickd.Die
erste Stufe, die in der Entwicklung von AgrarlandBauerwartungsland liegt,

vollzieht sich mit der Aufstellung eines Flachermungsplans, der anfanglich

1 Depenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG |, Art. 14 Rdr#24;Westermannin: FS
Nipperdey, 765 (769).

2Vgl. Léhr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 57 Rdn¥. 2

3vgl. BGHZ 72, 51 (54 f.)Christ, DVBI. 2002, 1517 (1524Dtte, in:
Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB II, Stand Mé&rz 20967 Rdnr. 10.

4Vgl. mit weiteren Rechenbeispieleéengelken DOV 1974, 361 (362)Kétter, in: Flachenma-
nagement und Bodenordnung, Heft 4/2002, S. 148iffeiner vereinfachten statistischen
BetrachtungODehmen/BusciBauR 1999, 1402 (1402ymbach JZ 1972, 456 (458).
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nur landwirtschaftlich nutzbare Flachen als Baulangweist. Wird dann in
einem weiteren Schritt ein entsprechender Bebaylegserlassen, der die
betreffenden Grundstiicke verbindlich als Baularststetzt, entwickelt sich das
Bauerwartungsland zu Rohbaulahdurch die ErschlieBung erfahrt das
Grundstiick dann die Qualitat von baureifem L&nd.

Auf diese Weise kann das Ackerland eines Landwidesch gemeindliche
Baulandentwicklung zu Wohnbauland werden und dddaice vielleicht hun-
dertfachen Wertsteigerung erfahren.

Andererseits ist die Baulandentwicklung fur die @érden haufig mit erhebli-
chen Kosten verbunden, die nicht sdmtlich durch Ei@shlielungsbeitrags-
recht abgedeckt sirfdSo zeigt der gemeindliche Eigenanteil im Rahmen de
ErschlieBung (8 129 Abs. 1 Satz 3 BauGB), dassGdimeinden nicht voll-
standig von den Kosten der ErschlieRungsmaBnahmiaitbwerder?. Auch
verursacht die Baulandentwicklung nicht nur Kosfén beitragsfahige Er-
schlieBungsanlagen im Sinne des BauGB. Sie kanibédrinaus auch mit
Kosten fir die Beauftragung eines PlanungsbirasEdgellung von Gutach-
ten (z.B. Larmgutachten) sowie der Einrichtung &mdreiterung weiterer ge-
meindlicher Einrichtungen verbunden sein. Bei diegemeindlichen Einrich-
tungen handelt es sich insbesondere um nicht é8cinigsbeitragsfahige An-
lagen, wie zum Beispiel das gesamte OrtsstralRenketwlungsflachen, die
Anlagen fir die Versorgung mit Elektrizitat, Gasa¥ger und Warme, Schu-
len, Kindergarten, Krankenhauser, Alters- und Rffegme, Feuerwehranlagen
und Museen. Die einmaligen und die laufenden Kofiiemliese sog. ,Folge-
einrichtungen“ werden als kommunale Folgelasten.ddachfolgelasten be-
zeichnet, ohne dass es fir diesen Begriff eineinglibhe Definition gabé®

5 Lohr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 57 Rdri; Otte, in:
Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB II, Stand Mé&rz 20967 Rdnr. 10.

SLohr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 57 Rdnf. 2

7 Diehr, BauR 2000, 1 (1); vgl. jeweils mit weiteren ReubeispielerEngelken DOV 1974,
361 (362);0ehmen/BusciBauR 1999, 1402 (1402ymbach JZ 1972, 456 (458).
8Dyong DOV 1972, 446 (447)Grziwotz DVBI. 1994, 1048 (1048 f.).

9 Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1126).

1 Bstsch BayVBI. 1981, 11 (11)Degenhart BayVBI. 1979, 289 (290Krautzberger in:
Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand Juni 2@81 Rdnr. 154.0oman NJW 1996,
1439 (1441)0Oehmen/BusctBauR 1999, 1402 (1404); ausfihrlich jew@lslenberg DVBI.
1967, 255 (255 f.)Simon BayVBI. 1974, 145 (145 f.).
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B. Historischer Abriss der Diskussion um eine Abswpfung

planungsbedingter Bodenwertzuwachse

Der Gedanke Bodenwertsteigerungen, die sich im mbosnhang mit der
kommunalen Bauleitplanung ergeben, zu Gunsten digerieinheit abzu-
schopfen, hat eine lange Geschichte und ist headk aktuell:* Er ist bereits
Art. 155 Abs 3 Satz 2 der Weimarer Reichsverfassungntnehmefd und
findet heute unter anderem in dem, an den Gesedrgebichteten, Programm-
satz des Art. 161 Abs. 2 der Bayerischen Landeassuihg seinen Ausdruck.
Danach sind jene Steigerungen des Bodenwerteshdie besonderen Arbeits-
oder Kapitalaufwand des Eigentliimers entsteherdiéliAllgemeinheit nutzbar
zu macher?

I. Diskussionen des Gesetzgebers um eine Abschapfuplanungsbeding-

ter Bodenwertzuwachse im Rahmen einer Bodenwertzuveasabgabe

Der parlamentarische Gesetzgeber hat die Frage eineh Abschdpfung von
planungsbedingten Wertzuwéachsen immer wieder atftgrg Dabei lag der
Schwerpunkt der Diskussion auf der Einfiihrung geisbier Regelungen, auf
deren Grundlage es den Gemeinden ermdglicht wesdbte, Bodenwertzu-
wachsabgaben wie etwa eine Bodenwertzuwachssteieeretmen als Sonder-
abgabe ausgestalteten sog. ,Planungswertausdi&mhnerheben®

Bisher sind alle Anlaufe zur Regelung einer solcBedenwertzuwachsabgabe
am politischen Widerstand sowie an Problemen dektigchen Umsetzung

gescheitert®

" vgl. Friauf, DVBI. 1972, 652 (653 f.)W. Leisner Wertzuwachsbesteuerung und Eigentum
1978, S. 31 ff.Schmidt-ABmanrGrundfragen des Stadtebaurechts, S. 296 ff.ff308chlez
DWW 1974, 52 (52 ff.)SchiiBler-Langeheine/SteinfokStZ 1997, 107 (107 ff.) jeweils mit
einem Uberblick tiber die geschichtliche Diskussioanm eine Abschépfung planungsbeding-
ter Bodenwertzuwéchse.

2 Diehr, BauR 2000, 1 (2)Dyong DOV 1972, 446 (447).

3 Grziwotz BauR 2005, 812 (812).

4 Zum Begriff des Planungswertausgleichs vgl. BT-ds1 13/6384, S. 17 f.; BT-Drucks.
13/7886, S. 5 ff.Depenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG |, Art. 14 Rdnr325 f.;
Diehr, BauR 2000, 1 (4)P. Hubet DOV 1999, 173 (173 f., 179Rufner JuS 1973, 593 (596
ff.); Umbach JZ 1972, 456 (458).

15 BT-Drucks. 7/ 2496, S. 1: BT-Drucks. 13/6392, AyNr. 3 der Fraktionen SPD/Bundnis
90/Die Griinen; BT-Drucks. 13/7886, S. 5 ff.

!¢ siehe den Bericht der Kommission zur ,,Verbessedes Baulandangebots®, Instrumente
zur Verbesserung des Baulandangebotes und zurZ#mang der Folgeinvestitionen, 1999, S.
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1. Die sog. ,Lex Dittus" aus dem Jahr 1950

Im Jahr 1950 sollte die nach ihrem Verfasser beteahex Dittus den Ge-

meinden die Erhebung einer Wertsteigerungsabgabégtichen. Die Abgabe
sollte sich auf 80 % der Steigerung des Bodenwéer&sifen und zur Deckung
der stadtebaulichen Aufgaben eingesetzt weltberitgedanke der Erhebung
dieser Abgabe war es, aus Grunden der Gerechtigieitnehr oder weniger
willkirlichen Beglinstigungen auszugleichen, zu defede Bauleitplanung
fiihrt'®

Einen entsprechenden Vorschlag enthielt der Entwinés Bundesbaugeset
zes, der am 26.10.1955 in den Bundestag eingebvagtute!® In dem 1960

verabschiedeten Bundesbaugesetz fand die Planurigesgleichsabgabe je-

doch keine Beriicksichtigurf§.Es sah dagegen die Erhebung einer erhohten
Grundsteuer (sog. Baulandsteuer) fir unbebauteefau®rundstiicke vor.

2. Diskussion um einen Planungswertausgleich undne Bodenwertzu-
wachssteuer in den 1970er Jahren

In den 1970er Jahren gelangte die Abschdpfung pgshedingter Wertsteige-
rungen erneut in die politische Diskussion.

1972 veroffentlichte die Bodenrechtskommission &D Vorschlage zur

Neugestaltung der Bodenrechtsordnung. Diese sabdginfiihrung einer Bo-

denwertzuwachssteuer und eines Planungswertausglaigbeneinander vor.
Die Bodenwertzuwachssteuer sollte auf alle Bodetstagerungen erhoben
werden unabhéngig davon, ob der Eigentimer die Sf¢ggerungen durch
VerauRerung realisiert hat oder nicht. Der Stetersallte zwischen 20 % und
40 % des Wertzuwachses betraden.

61 ff.; Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 208012 m.w.NDiehr, BauR
2000, 1 (2)P. Huber, DOV 1999, 173 (173)Destreicher JR 1972, 313 (315);

Pietzckerin: FS Hoppe, 439 (448) m.w.N.

7 Dittus, Entwurf zu einem Baugesetz fiir die Bundesrepubélktschland, hrsg. vom Bun-
desministerium fur Wohnungsbau, 1950 (2. Aufl. 1951

18 Friauf, DVBI. 1972, 652 (653).

' BT-Drucks. 1/1813.

2\/om 23.6.1960, BGBI. | S. 341.

2vorschlage zur Reform der Bodenordnung 1972, \eggevon der Kommission beim Par-
teivorstand der SPD.
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Gegen diesen Vorschlag wurden sowohl verfassurigide Bedenken als
auch Bedenken bzgl. der Tauglichkeit einer soldBesteuerung zur Regulie-
rung des Bodenmarktes erho58r8o sei insbesondere die Besteuerung nicht
realisierter Gewinne mit der Eigentumsfreiheit des 14 GG unvereinbar.
Begriindet wurde dies insbesondere damit, dasstdieeSmangels eines Er-
trages aus der Substanz erbracht werden musseh&tteszur Folge, dass die
Grundstlickseigentimer gezwungen sein kdnnten,Ghoadstiicke zu verau-

Bern, um der Zahlungspflicht nachzukomrfién.

Besonders intensiv wurde die Diskussion um die Abptung planungsbe-
dingter Wertzuwéchse gefihrt, als 1974 die damalagsal-liberale Bundesre-
gierung einen Gesetzesentwurf zum Bundesbaugesétzionlegte, der in den
88 135 a, 135 b eine Ausgleichsabgabe von 50 %léimungsbedingte Bo-
denwertsteigerungen vorsah. Ziel dieser Regelufiite sr allem sein, den
Nutzen, den ein Grundstlickseigentiimer aus stadieban MalRnahmen zieht,
zu Gunsten der Allgemeinheit abzuschopfen. In delsgtzung des Gesetzes-
entwurfs heil3t es dazu: ,,Als besonders schwerwiggeMangel wird der ge-
nerelle Verzicht des Baugesetzbuches auf eine pmacisnahme von Wertstei-
gerungen des Grund und Bodens angesehen, dieidbdiyirch stadtebauliche
MaBnahmen und Leistungen der Allgemeinheit bedsirgt.2*

Nach 88 135 a, 135 b des Gesetzesentwurfs zum Bbadgesetzbuch sollte
sich der abzuschdpfende Wertzuwachs aus einer Weréthz von zwei Ver-
kehrswerten ergeben. Zur Berechnung dieser Westdifiz sollte der Ein-
gangswert des Grundstiicks, d.h. der Verkehrswertdds Grundstlick vor der
Aufstellung eines Bebauungsplans hat, vom Ausgarisdes Grundstiicks,
d.h. der Verkehrswert den das Grundstiick nach Absstder PlanungsmaR-
nahmen hat, subtrahiert werd@n.

Unter dem Einfluss der Opposition rief der Bundeeegh der Verabschiedung
des Gesetzes durch den Bundestag den Vermittlusgistauss an. Der Bundes-

22 Eriquf, DVBI. 1972, 652 (655)Klein, DOV 1973, 433 (433 f.)on Trotha DOV 1973, 253
(257).

% Eriquf, DVBI. 1972, 652 (657)vgl. von Trotha DOV 1973, 253 (257 f.).

2 BT-Drucks. 7/ 2496, S. 1.

%vgl. BT-Drucks. 7/ 2496, S. 22 f. unter Verweid 896 a Abs. 2 des Entwurfeitein, DB
1974, 2143 (2143).
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rat kritisierte daraufhin, dass die Vorschriftem Binfuhrung eines Planungs-
wertausgleichs rechtsstaatlichen Grundsatzen giehitigt, da es an einer ein-
wandfreien Bemessungsgrundlage fiir die Erfassuaguplgsbedingter Bo-
denwertzuwachse fehle. Eine Einigung kam im Vetamngsausschuss nicht
zustande, sodass der Planungswertausgleich insgasandem Gesetz gestri-
chen wurdé®

3. Diskussion um einen Planungswertausgleich in de.990er Jahren

Zuletzt ist die Abschopfung planungsbedingter Bodetsteigerungen gegen
Ende der 1990er Jahre Gegenstand eines Gesetzgebrfagrens geworden.
Im Rahmen der Beratungen zum RegierungsentwurBaeROG 1998 ha-
ben die Bundestagsfraktionen der SPD und BUNDNISDOE GRUNEN den
Vorstof3 unternommen, den Regierungsentwurf um Regeh zur Einfiihrung
eines Planungswertausgleichs zu ergaR2&inen entsprechenden Vorschlag
enthielt auf Initiative des Landes Nordrhein-Welstfaspéater auch das Ver-
mittlungsbegehren des Bundesrates.

Im Rahmen des Planungswertausgleichs sollten 7@&fpldnungsbedingten
Bodenwerterh6hung als Abgabe von den planungsbégtams Grundstiicksei-
gentimern erhoben werden (§ 28 a bis § 28 c). DmmuRgswertausgleich
sollte es den Kommunen ermdglichen, Gewinne, dia @Gundstiickseigen-
timer durch kommunale Bauleitplanung zufallen, gader teilweise abzu-
schopfen. Zweck einer solchen Bodenwertabschopfotite es sein, sog. leis-
tungslose Gewinne offentlichen Zwecken zukommerlaasen und dariiber
hinaus dem Anstieg der Bodenpreise entgegenzuwifken

Zur Berechnung des planungsbedingten Mehrwertes, alie Bemessungs-
grundlage fir den Abschopfungsbetrag dient, wisdRiifferenz zwischen dem
sog. ,Anfangs- und Endwert* des Grundstiicks erthiti@er Anfangswert er-

gibt sich aus dem Bodenwert, der sich fiir das Gstirok entwickelt hat, bevor

26 BR-Drucks. 300/74Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 208012
m.w.N.;Klein, DB 1974, 2143 (21435chlezDWW 1974, 52 (52 ff.);
SchiiBler-Langeheine/SteinfolkStZz 1997, 107 (109B86fker DVBI. 1975, 476 (476, 469 ff.).
27 BT-Drucks. 13/6392.

28 BT-Drucks. 13/6392, Antrag Nr. 3 der FraktionerD@Blindnis 90/Die Griinen; BT-Drucks.
13/6392, S.20.

2 BT-Drucks. 13/7886, S. 5 ff.

%0 BT-Drucks. 13/7886, S. 5 ff.; BT-Drucks. 13/6384,18.



34

die Gemeinde den Aufstellungsbeschluss fiir den Belgsplan gefasst hat-
te3! Der Endwert entspricht dem Bodenwert, ,der sich das Grundstiick

nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im Vergleichnderen erschlieBungs-
beitragspflichtigen Baugrundstiicken der Gemeindedan Gesamtheit der den
verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegeberheind tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und dge ldes Grundstiicks er-
gibt.**?

Die Einnahmen aus dem Planungswertausgleich saiiteckgebunden fir die

Entwicklung des betroffenen Baugebietes eingesetrtien. So sollte etwa die
unverzigliche Bereitstellung der Infrastruktur destroffenen Baugebietes
finanziert werderi® Dariiber hinaus sollten die Einnahmen aus dem Régnu

wertausgleich auch fir InfrastrukturmaRnahmen dwllerdes Baugebietes
verwendet werden kénnen, wenn die Malnahmen ,,'¢eedzung oder Folge

der von den Bauwilligen geplanten Vorhaben in dieS&augebiet sind™

Der federfiihrende Bundestagsauschuss fir RaumogdBamwesen und Stad-
tebau lehnte den VorstoR der Fraktionen der SPD RIGNDNIS 90/ DIE
GRUNEN mit den Stimmen der Koalitionsfraktionen mieditlich ab. Zur Be-
grindung der Ablehnung wurden insbesondere Prdklitésdefizite und
rechtliche Bedenken angefiifittzum einen belaste der Planungswertausgleich
im Vergleich zu den Mdglichkeiten, die das koopeeatnstrument des stadte-
baulichen Vertrages biete, schon aus Griinden ddtilabilitat die Bauland-
bereitstellung. So sei die Anwendung des nun ingeracht tlbernommenen,
stadtebaulichen Vertrages wesentlich effektiverdisErhebung einer 6ffent-
lich-rechtlichen Abgabe mit ihren verwaltungsméaRigeollzugsproblemen.
Daruber hinaus misse erwartet werden, dass diesiohtigte Wertabschop-
fung eher preistreibend als preisdampfend wirkerdeiDenn die betroffenen
Grundstilickseigentiimer wiirden versuchen, den Plamertausgleich auf den
Grundstlickspreis und damit auf potentielle Erwertber Grundstiicke abzu-
walzen®® Zum anderen sei der Planungswertausgleich in isedrgeschlage-

31 BT-Drucks. 13/6392; BT-Drucks. 7886, S. 5 f.
32 BT-Drucks. 13/6392; BT-Drucks. 7886, S. 5 f.
33 BT-Drucks. 13/6392; BT-Drucks. 7886, S. 6.
34 BT-Drucks. 13/6392; BT-Drucks. 7886, S. 6.
% BT-Drucks. 13/7589, S. 20 f.

% BT-Drucks. 13/7589, S. 21.
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nen Ausgestaltung unter Berlcksichtigung der Eigesgarantie und der
Grenzen der Sozialbindung des Eigentums nach ArGG bedenklich. Sollte

namlich der Planungswertausgleich bereits erhobemien, wenn ein Grund-
stlick baulich genutzt werden dirfe, kdnne dies igeBnis dazu fuhren, dass
Eigentiimer gezwungen wirden, noch unbebaute, aich nutzbare Grund-

stlicke zu verauBern, um der Zahlungspflicht fieeiRlanungswertausgleich
nachzukommen’

Der Bundestag beschloss am 15.5.1997 den Gesetrémw Anderung des

BauGB ohne Beriicksichtigung eines Planungswertaies®

Als der Gesetzentwurf in den Bundesrat gelangtedieser den Vermittlungs-
ausschuss angerufen. Die Vermittlungsbegehren dedeéBrates betrafen auf
Initiative des Landes Nordrhein-Westfalen erneneriPlanungswertausgleich
fur Bebauungsgebiefd.Doch der rechtlich als Sonderabgabe deklariere Pl
nungswertausgleich wurde erneut nicht in das Gesmgfgenommef® Jedoch
wurde im Vermittlungsverfahren eine Protokollerkidg abgegeben, nach der
,,aufgrund der nach wie vor angespannten Lage euf Bodenmarkt und der
finanziellen Rahmenbedingungen der Gemeinden® dehmt&gepriift werden
sollte, ,,wie die durch kommunale Planungen hedfélyten Bodenwertstei-
gerungen zur Finanzierung kommunaler Infrastrukistingen eingesetzt
werden kénnen und wie das Bauland durch steueli@@hinstrumente seiner

bestimmungsgemaRen Nutzung ziigig zugefiihrt werden.®*

Weitere Gesetzentwiirfe und Bestrebungen des Gebetrg zur Regelung
eines Planungswertausgleichs oder einer Bodenwegithssteuer hat es bis
heute nicht gegeben.

57 BT-Drucks. 13/7589, S. 21.

38 BT-Drucks. 13/8019.

39 BT-Drucks. 13/7886, S. 5; BR-Drucks. 640/96, $.28 ¢ (Entwurf); vgl.
Battis/Krautzberger/LOhrNVwZ 1997, 1145 (1145 f.).

“0BT-Drucks. 13/8019.

“1vgl. BT-Prot. 184 Sitzung v. 26.6.1997, S. 166B§; Battis/Krautzberger/L6hrNVwZ
1997, 1145 (1145 f.).
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Il.  Untersuchungen und Beitrdge zur Fragestellungder rechtlichen
Grenzen und Mdglichkeiten einer Bodenwertzuwachsalehopfung durch
die Gemeinden

Auch in der juristischen Literatur werden die rdichen Grenzen und Mdg-
lichkeiten einer Bodenwertabschdpfung durch die Eeden seit langem dis-
kutiert*? So finden sich Beitrage Uber verfassungsrechtiitegestellungen
bzgl. der Einfiihrung gesetzlicher Ermachtigungeri,deren Grundlage es den
Gemeinden ermdglicht werden soll, einseitig Bodeteusvachsabgaben zu
erheberf® Daneben finden sich vor allem in jiingeren Beitréiyatersuchun-
gen uber die rechtlichen Mdglichkeiten und Grengertraglicher Vereinba-
rungen zwischen Gemeinden und Grundstiickseigentijnireideren Rahmen

eine Abschépfung planungsbedingter Bodenwertsteigen erfolgf*

C. Gegenstand der Untersuchung

Gegenstand der folgenden Untersuchung soll diebEitang und Darstellung
der rechtlichen Mdglichkeiten und Grenzen einer diidpfung planungsbe-
dingter Bodenwertsteigerungen durch die Gemeindein. dn Anbetracht
knapper kommunaler Haushaltsmittel liegt der Scpwekt der Untersuchung
auf der Fragestellung, ob Gemeinden auch eine Aipfahg von planungsbe-
dingten Bodenwertzuwéachsen unabhéngig von Leistunge Aufwendungen

der Gemeinde Uber eine Deckung der mit der komnean&auleitplanung

“2vgl. Dyong DOV 1972, 446 (446 ff.)rautzberger UPR 1999, 401 (491, 407 fi.);

W. Leisner NVwZ 1993, 935 (939 f.)lers, Wertzuwachsbesteuerung und Eigentum 1978, S.
31 ff.; Schmidt-ARBmanrGrundfragen des Stadtebaurechts, S. 296 ff.ff30@aunz DOV

1975, 1 (6 f.)Oestreicher JR 1972, 313 (3158chmidt-ABmani)VBI. 1972, 627 (629 f.);
Sendler DRiZ 1972, 276 (277)yogel NJW 1972, 1544 (1545 ff.).

“3vgl. Depenheugrin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG I, Art. 14 Rdnr325, 328Heynitz

DVBI. 1975, 474 (474 ff.) mit einer Untersuchung Sareinbarkeit des Planungswertaus-
gleichs mit der Eigentumsgaranti; Huber DOV 1999, 173 (174 ff.)Klein, DB 1974, 2143
(2143);Rufner JuS 1973, 593 (596 ff.5chlezDWW 1974, 52 (53);
SchiiBler-Langheine/SteinfoKStZ 1997, 107 (107 ff.)Sofker DVBI. 1975, 467 (467 ff.)
jeweils mit einer Darstellung der verfassungsrécién Grenzen, die dem Gesetzgeber bei der
Regelung eines Planungswertausgleichs gesetztSfieither BayVBI. 1975, 345 (347 f.);

von Trotha DOV 1973, 253 (254 ff.).

4 Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 2080,13 ff.;Diehr, BauR, 2000, 1

(6 f.); GalRner BayVBI. 1998, 577 (577 ff.)ders, BayVBI. 1998, 618 (618 ff.XGrziwotz

BauR 2005, 812 (812 ff.jlers, DVBI. 1994, 1048 (1048 ff.)?. Huber DOV 1999, 173 (180
ff.); Oehmen/BuscBauR 1999, 1402 (1402 ff.).
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verbundenen Kosten hinaus vornehmen und auf diegse/Gewinne zur Auf-

besserung des Gemeindehaushaltes erwirtschafterekon

Teil 2: Rechtliche Mdglichkeiten und Grenzen einer
Abschopfung planungsbedingter Bodenwertsteigerun-
gen durch Gemeinden im Rahmen einer Bodenwertzu-
wachsabgabe

Stellt man die Frage nach den rechtlichen Méglidkkeund Grenzen einer
Abschopfung planungsbedingter Bodenwertzuwachsehddie Gemeinden,
kommt zunachst eine Abschopfung durch die Erhebwony Bodenwertzu-
wachsabgaben in Betracht.

A. Baugesetzliche Regelungen zur Abschépfung vonoBen-

wertzuwachsen

Grundlagen fur die Abschdpfung planungsbedingtedeBavertsteigerungen
Uber eine Kostendeckung hinaus im Rahmen einer iBeeltzuwachsabgabe
kdnnte das BauGB enthalten. So gibt es im Bauplgsnecht mehrere gesetz-
liche Regelungen, die es den Gemeinden erméglidventzuwéachse, die auf
stadtebauliche Tatigkeiten wie etwa die Umlegung, stadtebauliche Ent-
wicklungsmafRnahmen oder stadtebauliche Sanieruridysahanen zuriickzu-
fuhren sind, bei den Grundstiickseigentimern abzy$eh?® Zu nennen ist
hier die Ausgleichsabgabe fiir stadtebauliche Sangamalnahmen nach §
154 Abs. 1 Satz 1 BauGB und die Ausgleichsabgabestfidtebauliche Ent-
wicklungsmafRnahmen nach 8§ 169 Abs. 5 bis Abs. 8GBalDariiberhinaus
gibt es auch im Umlegungsverfahren fur die Gemeintle Moglichkeit, nach
§ 57 Satz 5 und § 58 Abs.1 Satz 1 und Satz 2 Bau©G®ege eines Flachen-

“5vgl. zu den Ausgleichsregelungen jewdtisHuber DOV 1999, 173 (179Kleiber, ZfBR
1986, 263 (265 ff.).



38

beitrages oder einer Geldleistung einen Ausgleietnal fir individuelle Um-

legungsvorteile festzusetzéh.

Fraglich ist jedoch, ob die genannten RegelungenBieIGB die Gemeinden
auch zur Erhebung einer BodenwertzuwachsabgabeeieDeckung der mit
der Baulandentwicklung verbundenen Kosten hinaosentigen.

I. Der Umlegungswertausgleich nach den 88 57 Sabz 58 Abs. 1 Satz 1
und Satz 3 BauGB

In den 88 55 ff. BauGB ist das Verfahren zur Nenardy von Umlegungsge-
bieten geregelt. Danach werden im Umlegungsvenfatie im Umlegungsge-
biet gelegenen Grundstiicke zum Zweck der Bodendauag nach ihrer Fl&-
che rechnerisch zu eine Umlegungsmasse vereinigb (8bs. 1 BauGB) und
die fur den Gemeinbedarf benétigten Flachen wie Beispiel Flachen fir
Kinderspielplatze oder Griinanlagen ausgesondeb6(&bs. 2 BauGB). Die
danach verbleibende Verteilungsmasse (§ 55 AbaauSB) ist dann entweder
entsprechend den eingesetzten Werten (88 56, 5GBaader den eingesetz-
ten Flachen (88 56, 58 BauGB) an die beteiligtenn@stuckseigentimer zu

verteilen.

Das Umlegungsverfahren kann mit Bodenwertsteigesnnder betroffenen
Grundstiicke verbunden séihDiese Bodenwertsteigerungen kénnen unter
anderem durch die mit dem Umlegungsverfahren vetboe Neuordnung der
Grundstlicksgrenzen verursacht werden. So kdnnendStiicke, die in ihrem
bisherigen Zuschnitt nicht entsprechend der votgssen baulichen Festset-
zungen genutzt werden konnten, durch eine Neuoglden Grundstiicksgren-
zen der baulichen Nutzung zuganglich gemacht werBes Grundstiick ent-

wickelt sich von ungeordnetem Rohbauland zu gedetinéaureifen Lantf

“6 Depenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG |, Art. 14 Rdr#27;Grziwotz DVBI.

2007, 1125 (1131)P. Huber DOV 1999, 173 (179).

47 7u den wertandernden Merkmalen der Umlegung VJEBGE 18, 274 (283 ff.)t6hr, in:
Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, § 57 Rdnr. 17.

8 vgl. jeweilsBirk, in: Spannowsky/Uechtritz, BauGB, § 55 RdnrBignner DVBI. 1993,
291 (296);Christ DVBI. 2002, 1517 (1525);6hr, in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 57
Rdnr. 17;Stich BauR 1997, 744 (747) m.w.N.



39

Der umlegungsbedingte Wertzuwachs soll zur Finanag der Umlegungs-
kosten abgeschopft werd&hDies geschieht im Falle der Verteilung nach
Werten dadurch, dass nach § 57 Satz 5 BauGB diegumjsbedingten Wert-
zuwéachse in Geld auszugleichen sind. Wird demgdggmaine Verteilung
nach Flachen vorgenommen, kann die Gemeinde voramatie beteiligten
Grundstlickseigentimer aufzuteilenden Verteilungsmaien Flachenbeitrag
abziehen, der dem jeweiligen Umlegungsvorteil eithp(§ 58 Abs. 1 Satz 1
BauGB)® Dieser Flachenbeitrag kann bis zu 30 % der Ge&irhtf ausma-
chen (8 58 Abs. 1 Satz 2 BauGB) oder auch als @étdly erhoben werden
(8 58 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Sowohl der Ausgleictrsigenach § 57 Satz 5
BauGB als auch der Flachenbeitrag nach § 58 Alsata 2 BauGB sowie der
Geldbeitrag nach § 58 Abs. 1 Satz 3 BauGB seherit danen ,,Umlegungs-
wertausgleich“ vor, wenn Wertunterschiede zwischd#n eingebrachten

Grundstiicken und den zugeteilten Grundstiickenegvest*

Die Mdglichkeit, Uber eine Kostendeckung hinausnpfeysbedingte Boden-
wertzuwéachse fur den allgemeinen Gemeindehausbalisahtpfen, ist mit
den Regelungen der 8§ 57 Satz 5, 58 Abs. 1 Satzi Satz 3 BauGB jedoch
nicht vorgeseherf. Zweck dieser Regelungen ist es vielmehr, die iddisilen
Umlegungsvorteile zur Finanzierung der Umlegungskosn Anspruch zu
nehmer?® Selbst wenn im Umlegungswertausgleich auch plashedjngte
Bodenwertsteigerungen beriicksichtigt werden mi¥steril die auf der Pla-
nung beruhende Werténderung gerade durch die Umdegerwirklicht wur-

de™ so ist von Rechtsprechung und Schrifttum anerkadass der Umle-

“9'stich BauR 1997, 744 (747).

0stich BauR 1997, 744 (747 f.§tiier/Kénig ZfBR 2000, 528 (533).

S1vgl. P. Huber DOV 1999, 173 (178);6hr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 57
Rdnr. 26.

52BGHZ 72, 51 (52)Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131. Huber DOV 1999, 173 (178);
Léhr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 57 Rdr; 8chmidt-EichstaedBauR 1996, 1
(10); Stich in: Schlichter/Stich/Driehaus/Paetow, BauGB &rfst August 2002, § 57 Rdnr. 6.
3 BVerwGE 10, 3 (5 f.)P. Huber DOV 1999, 173 (178)Grziwotz DVBI. 2007, 1125
(1131);L6hr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 57 Rdrs, 8 58 Rdnr. 5Stuer/Konig
ZfBR 2000, 528 (533).

54BGHZ 89, 353 (359)72, 51 (52)Brenner DVBI. 1993, 291 (291 ff.)t-6hr, in:
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 57 Rdnrn. 26, 1% Otte, in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg,
BauGB I, Stand Méarz 2006, § 57 Rdnr. #as NJW 2002, 272 (272 f.Kleiber, in:
Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB Ill, Stand Mé&rz 208 154 Rdnr. 22.

%5 BVerfGE 18, 274 (285); BGHZ 89, 353 (359); 72,(52); P. Huber, DOV 1999, 173 (178)
m.w.N.;Léhr, in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 57 Rdr; Qtte, in:
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gungsvorteilsausgleich in erster Linie dazu didig,durch die Umlegung ver-
wirklichten Wertanderungen abzuschépféRiese hangen von den tatsachlich
erbrachten Aufwendungen und Leistungen der KommuaterDamit ist der in
den 88 57 Satz 5 und 58 Abs. 1 Satz 1 und Satzu&Banormierte Umle-
gungswertausgleich durch eine enge Beziehung zessden Aufwendungen
und Leistungen der Gemeinde und der Leistungspfligs Blrgers gekenn-
zeichnef’ Die in den §§ 57 und 58 BauGB geregelten Ausgibéistungen
sind damit nach allgemeiner Ansicht beitragsahelieldleistungeti, die
aufgrund ihres Finanzierungscharakters ihre GremaeKostendeckungsprin-
zip finden®® Bestatigt wird diese Annahme durch die Regelurmy§ie4 Abs. 3
BauGB, wonach die Verpflichtungen des Grundstigesgiimers aus 8§ 57
bis 61 BauGB als Beitrage gelten.

Im Ergebnis istim Rahmen des Umlegungswertaudglech §8§ 57 Satz 5, 58
Abs. 1 Satz 1 und Satz 3 BauGB eine Abschodpfung Rlamungsgewinnen
Uber eine Deckung der mit der Baulandentwicklundbuedenen Kosten hin-
aus nicht moglicli® Die Wertsteigerungen, die das Grundstiick durcHdie

legung erfahren hat, stehen der Gemeinde nur manEierung der im Rahmen

des Umlegungsverfahrens entstandenen Kostéh zu.

Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB I, Stand Marz 20967 Rdnrn. 41 ff.Stang in:

H. Schrodter, BauGB, § 57 Rdnr. 25.

%6 P. Huber DOV 1999, 173 (178) m.w.NLdhr, in: Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, § 58
Rdnr. 5.

5" BVerfGE 18, 274 (284 ff.)P. Huber DOV 1999, 173 (178) m.w.NSchmidt-Eichstaedt
BauR 1996, 1 (10).

8 BVerfGE 18, 274 (287)BGHZ 72, 51 (52)P. Huber DOV 1999, 173 (179Kleiber, in:
Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB Ill, Stand Méarz 208 154 Rdnrn. 24 ffL.6hr, in:
Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, § 57 Rdnr. 25.

9 vgl. Christ, DVBI. 2002, 1517 (1527)Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131);
Schmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (10tang in: H. Schrodter, BauGB, § 57 Rdnr. &tich
in: Schlichter/Stich/Driehaus/Paetow, BauGB |, Sté&ugust 2002, § 57 Rdnr. Btlier/Kdnig
ZfBR 2000, 528 (533).

%0 Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131P. Huber,DOV 1999, 173 (178 f.)Schmidt-Eichstaedt
BauR 1996, 1 (10)stich in: Schlichter/Stich/Driehaus/Paetow, BauGB &rfst August 2002,
§ 57 Rdnr. 6.

%1 Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131)tiier/Kénig ZfBR 2000, 528 (533).
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Il. Ausgleichsabgabe im stédtebaulichen Sanierungerfahren nach § 154
Abs. 1 Satz 1 BauGB

Auch im Zusammenhang mit der Durchfihrung stédtiédiser Sanierungs-
mafinahmen besteht nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGdigiGemeinden die
Méoglichkeit, eine Ausgleichsabgabe auf sanierundsioge Bodenwertsteige-
rungen zu erheben. Danach werden Grundstlicksementideren Grundstu-
cke in einem férmlich festgesetzten Sanierungsgdibgen, verpflichtet, einen
Ausgleichsbetrag fiir entstandene Sanierungskostemizichten, welcher der
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung entsgficiier abzuschopfende
Wertzuwachs ergibt sich nach § 154 Abs. 2 BauGB esr Wertdifferenz

von zwei Verkehrswerten. Verglichen wird der Anfangrt des Grundstiicks
d.h. der Verkehrswert, wenn die Sanierung wedebdiehtigt noch durchge-
fuhrt worden waére, und der Endwert des Grundstiitks der Verkehrswert,
den das Grundstiick nach Abschluss der Sanierungstiad@n hat. Zweck der
Regelung ist es zu verhindern, dass dem Einzelngerechtfertigte Gewinne
aufgrund von Leistungen zukommen, die von der Allgmheit aufgebracht
werden®®

Eine Mdglichkeit fir die Gemeinden, planungsbedinBodenwertzuwéachse
auch Uber eine Deckung der mit der Baulandentwitkluerbunden Kosten
hinaus abzuschdpfen, ist mit der Regelung des 8At&®! 1 Satz 1 BauGB,
jedoch nicht vorgesehéf.

Denn auch hier findet die Moglichkeit der Abschdmfuvon Bodenwertzu-
wachsen ihre Grenze am Kostendeckungsprinzip wignntegungsrecht. Dies
ergibt sich bereits aus dem Wortlaut des § 154 AbSatz 1 BauGB der aus-
drucklich hervorhebt, dass die Ausgleichsbetrage Einanzierung der Sanie-
rung* zu erheben sin®. Auf Grund dieses Finanzierungscharalfestellt
auch die Ausgleichsabgabe nach § 154 Abs. 1 S&aulGB eine mit dem

52p. Huber DOV 1999, 173 (179);6hr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 154 Rdnrn.
1ff.

63 Depenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG I, Art. 14 Rdi®27; vgl.Schmitzin:
Spannowsky/Uechtritz, BauGB, § 154 Rdnr. 6.

4 Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131)?. Huber DOV 1999, 173 (179).

% Schmitzin: Spannowsky/Uechtritz, BauGB, § 154 RdniKEiber, ZfBR 1986, 263 (267);
Lohr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 154 Rdnr. 4.

% vgl. BVerwG DVBI. 1993, 441 (441 ff.)StemmlerZfBR 2007, 224 (226).
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Umlegungsvorteilsausgleich vergleichbare beitranéie Leistung d&f, die
ihre Grenze am Kostendeckungsprinzip firffetlierzu fithrt der Gesetzgeber
aus: ,,Die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen wirdzigalge durch die Kos-
ten begrenzt, die der Gemeinde ausgabenmafig beVakbereitung und
Durchfiihrung der Sanierung entstehen [...] Zuglewtd der beitragséhnliche
Charakter des Ausgleichsbetrages, der ihn von eiltggmeinen Wertabschop-
fung unterscheidet, hervorgehobé&h.“

Im Ergebnis ist auch der Sanierungsausgleich na@v&bs. 1 Satz 1 BauGB
keine geeignete Grundlage fiir eine Abschdpfung ysigsbedingter Boden-
wertzuwachse Uber eine Deckung der mit der Baulatadeklung verbunde-
nen Kosten hinau®.Auch hier darf die Bodenwertsteigerung nur zur deg
der sanierungsbedingten Kosten verwendet werdenefaiger Uberschuss
gebuhrt, wie § 156 a Abs. 1 Satz 1 BauGB ausdrtitidiarstellt, den Grund-
stiickseigentiimern, so dass die Gemeinde keine Gewirzielen kanft

Bestatigt wird dieses Ergebnis durch die Regelueg 8 154 Abs. 3 Satz 2
Halbsatz 2 BauGB. Danach ist die Gemeinde grunlisfditermachtigt, den
Ausgleichsbetrag durch Verwaltungsvertrag festzmegdus der restriktiven
Formulierung ,,zur Deckung der Kosten der Saniesmaf3nahmen zugelas-
sen“ ergibt sich jedoch, dass auch ein Verwaltuedssg Uber den Sanie-
rungsausgleich hinaus nicht dazu eingesetzt wettdefnum die Haushaltslage
der Kommunen zu verbessern, indem diese eine denédeschépfung des
Wertzuwachses Uber eine Kostendeckung hinaus miCdandstickseigentu-

mern vereinbareff

57P. Huber,DOV 1999, 173 (179XKleiber, in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB IlI, Stand
Mérz 2007, § 154 Rdnr. 28 m.w.NLohr, in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 154 Rdair.
Schmitzin: Spannowsky/Uechtritz, BauGB, § 154 Rdnr. 8.1.

8 Zur Ausgleichsfunktion: BVerfGE 93, 319 (344grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131);

P. Huber DOV 1999, 173 (179).

9 BT-Drucks. 10/4630, S. 129.

"BVerwG DVBI. 1993, 441 (441 ff.)Fislake in: Schlichter/Stich/Driehaus/Paetow, BauGB
I, Stand August 2002, § 154 Rdnr.RB;Huber DOV 1999, 173 (179)6hr, in:
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 154 RdnrSghmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (10).

" Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131K6hler,in: H. Schrodter, BauGB, § 156 a Rdnr. 3;
Stuer/Konig ZfBR 2000, 528 (533).

2P, Huber DOV 1999, 173 (179).
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Ill. Ausgleichsregelungen fiir entwicklungsbedingteBodenwertsteigerun-
gen im Rahmen stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmerf8§ 166 ff.
BauGB)

Auch im Rahmen stédtebaulicher EntwicklungsmalRnahisein einzelnen
Fallen unter strengen Voraussetzungen die Abschgpfion Bodenwertzu-
wachsen vorgesehéhSo kann die Gemeinde im Wege eines gesetzlich-ange
ordneten Zwischenerwerbs nach 88 166 Abs. 3 Sdt8A Abs. 5 bis 8 BauGB
oder des Ausgleichsbetrages nach § 166 Abs. 343#GB entwicklungsbe-
dingte Bodenwertsteigerungen abschopfen.

1. Abschopfung entwicklungsbedingter Bodenwertzuwéhse im Rahmen
des gesetzlich angeordneten Zwischenerwerbs nach §86 Abs. 3 Satz 1,
169 Abs. 5 bis 8 BauGB

Nach § 166 Abs. 3 Satz 1 BauGB soll die GemeindBeginn der Entwick-
lungsmalRnahmen grundsétzlich die im stadtebaulidBetwicklungsgebiet
gelegenen Grundstiicke erwerben. Dies soll notfaith gegen den Willen der
Eigentiimer durch eine Enteignung geschehen. Nadthliss der Entwick-
lungsmalinahme ist die Gemeinde verpflichtet, diegn@stiicke nach MaRgabe
des § 169 Abs. 5 bis 8 BauGB unter vorrangiger 8esichtigung der friheren
Eigentimer (§ 169 Abs. 6 Satz 2 BauGB) wieder zdw@ern. Dabei sind die
Grundstilicke zu dem Verkehrswert zu verauR3ern, iderdsirch die rechtliche
und tatséchliche Neuordnung des stadtebaulicheniédtingsbereichs ergibt
(8 169 Abs. 8 BauGB). So kann die Gemeinde die @stirtke vor Einleitung
des Entwicklungsverfahrens zu einem Preis erwerbbenentsprechend glins-
tiger ausfallt, als der Preis, den sie unter Besiotkigung des entwicklungs-
bedingten Bodenwertzuwachses bei der Wiederveréngeder Grundstiicke
veranschlagen musste. Auf diese Weise ist es derefBde moglich, auf dem
Wege eines gesetzlich angeordneten Zwischenerwgigbentwicklungsbe-
dingten Bodenwertsteigerungen einzufanfen.

vgl. W. Leisner NVwZ 1993, 935 (939).

7vgl. BVerwG NVwZ 1999, 407 (409)Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilien-
recht 2000, S. 5GaentzschNVwZ 1991, 921 (926)WV. Leisner NVwZ 1993, 935 (935);
Papier,in: Maunz/Durig, GG Il, Stand Juni 2002, Art. 14riRd491.
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Jedoch ist eine Abschopfung der Bodenwertzuwéchse €ine Deckung der
entwicklungsbedingten Kosten hinaus nicht mégli2ann die Gemeinde kann
beim Wiederverkauf des Grundstiicks nur einen Rmgilangen, der dem An-
fangswert, zu dem sie die Grundstiicke erworben tiiglich der von ihr
tatsachlich erbrachten Aufwendungen entsprichtsRirgibt sich bereits aus
der Formulierung des § 169 Abs. 8 BauGB, wonachGtiendstlicke ,,zur Fi-
nanzierung der Entwicklung“ zu verauRern siniass der Gesetzgeber eine
primarfiskalische Zielsetzung ausschlieen woktgibt sich auch aus § 171
Abs. 1 BauGB. Nach § 171 Abs. 1 Satz 1 BauGB siimthdhmen, die bei der
Vorbereitung und Durchfiihrung der Entwicklungsmdiina entstehen, nur
zur Finanzierung der Entwicklungsmanahme zu vederff Etwaige Uber-
schiisse stehen nach § 171 Abs. 1 Satz 2 i.V.m681BauGB den Grund-
stlickseigentiimern Zi.Den Gemeinden ist es daher verwehrt, mit den Uber-

schiissen ihren Haushalt allgemein aufzubes&ern.

2. Abschopfung entwicklungsbedingter Bodenwertstgerungen im Rah-
men des Ausgleichsbetrages nach § 166 Abs. 3 S&auGB

In Abweichung von § 166 Abs. 3 Satz 1 BauGB kar@émeinde aus einem
der in § 166 Abs. 3 Satz 3 BauGB genannten Grunaeneinem Grund-

stlickserwerb absehen. Sieht die Gemeinde von dererkrder Grundstiicke
ab, kann sie folglich die entwicklungsbedingten 8wmdertsteigerungen nicht
im Rahmen des gesetzlich angeordneten Zwischengsvadrschépfen. Damit
die Gemeinde die Entwicklungsmaflinahmen hier nibdinainanzieren muss,

ist der Eigentimer des im Entwicklungsgebiet getegeGrundstiicks ver-
pflichtet, einen Ausgleichsbetrag in Hohe des eckiMngsbedingten Mehr-
werts an die Gemeinde zu entrichten (8 166 Absat2 $BauGB).

Die Einnahmen aus dieser Form der Wertabschopfatkensjedoch, wie sich

aus § 171 BauGB ergibt, der Finanzierung der Edtwigsmalinahmen die-
nen’® Mithin ist auch im Rahmen der Ausgleichsabgabenr§id66 Abs. 3

s Vgl. W. LeisnerNVwZ 1993, 935 (939)Papier,in: Maunz/Diirig, GG II, Stand Juni 2002,
Art. 14 Rdnr. 491.

*P. Huber DOV 1999, 173 (179).

" Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131).

8BVerwG DVBI. 1998, 1295 (1297).

9 Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 20805;Depenheuerin:
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Satz 4 BauGB eine Abschodpfung von Bodenwertzuwdéchiber eine Kosten-
deckung hinaus nicht vorgesetfén.

Bestétigt wird dies durch die Regelung des § 168.AbNr. 7 BauGB, der auf
§ 154 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB verweist. derm Verweis des § 169
Abs. 1 Nr. 7 BauGB auf die Regelung des § 154 AbSatz 2 Halbsatz 2
BauGB, wonach die Gemeinde erméachtigt ist, deneBangsausgleich auch
durch Verwaltungsvertrag festzulegen, ergibt sitZgs die Gemeinde auch im
Bereich stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen drtigiidst, den Entwick-
lungsausgleich durch Verwaltungsvertrag festzulegygtem § 169 Abs. 1 Nr.
7 BauGB auch auf die restriktive Formulierung ,,B@ckung der Kosten der
Sanierungsmafnahmen“ Bezug nimmt, kann jedoch eincklerwaltungsver-
trag Uber den Entwicklungsausgleich nicht dazu esetgt werden, eine Ab-
schopfung der Bodenwertzuwéchse Uber eine Kost&odgchinaus vorzu-
nehmerf*

3. Keine Abschopfung von Bodenwertzuwéchsen ubeine Deckung der
mit der Baulandentwicklung verbundenen Kosten hinag im Rahmen des
Entwicklungsrechts

Im Ergebnis bietet auch das stédtebauliche Entwigdrecht keine hinrei-
chende Grundlage fiir die Gemeinden, Bodenwertzusgcimabhangig von
Leistungen und Aufwendungen lber eine Kostendeckimaus abzuschopfen.
So soll sich nach dem Willen des Gesetzgebers basFerungssystem der
stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahmen grundséatzbochdem Konzept ei-
ner generellen Planungsgewinnabschopfung untecseftéi

Hinzu kommt, dass die stadtebaulichen Entwicklurafdnahmen auf stadte-

bauliche Sonderféalle beschrankt sind und schonalleshicht das geeignete

von Mangoldt/Klein/Starck, GG Art. 14 Rdnr. 327.

8 Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131). Huber DOV 1999, 173 (179).

5P, Huber DOV 1999, 173 (179).

82 BT-Drucks. 12/4340, S. 28chlichter/Roesein: Schlichter/Stich/Driehaus/Paetow, BauGB
I, Stand August 2002, § 171 Rdnr. 2.



46

Mittel darstellen, nach Belieben Bodenwertzuwichbeuschopfef® Den
Ausnahmecharakter der stadtebaulichen Entwicklua@smhmen und ihre
Subsidiaritat gegenuiber sonstigen MaRnalifheardeutlicht § 165 Abs. 3
BauGB, der die materiell rechtlichen Anforderungam stéadtebauliche Ent-
wicklungsmaRnahmen reg&ftNach § 165 Abs. 3 BauGB ist eine stéadtebauli-
che Entwicklungsmaflinahme nur dann erforderlich,nngas Wohl der Alige-
meinheit ihre Durchfiihrung erfordert (8§ 165 AbsS&z 1 Nr. 2 BauGB) und
die angestrebten Ziele und Zwecke nicht auch dstaltebauliche Vertrage
oder mit weniger einschneidenden Instrumenten tigsnaeinen und besonde-
ren Stadtebaurechts erreicht werden konnten (8 Alg& 3 Satz 1 Nr. 3
BauGB)®® Die bloRe Aussicht auf eine Abschépfung der Enitisiegsgewin-
ne ware noch kein ausreichender Grund fiir die Eimlg einer stadtebauli-

chen EntwicklungsmaRnahrfie.

B. Keine Abschdpfung planungsbedingter Bodenwertamdchse
Uber eine Kostendeckung hinaus im Rahmen stadtebdaher
MalRnahmen

Im Ergebnis erméchtigen die genannten RegelungerBdaGB die Gemein-
den nicht dazu, eine Bodenwertzuwachsabgabe UberDsckung der mit der
Baulandentwicklung verbundenen Kosten hinaus zabenh. Selbst wenn man
im Rahmen der genannten Ausgleichsregelungen alaclumgsbedingte Bo-
denwertsteigerungen beriicksichtigen wétddirften lediglich die durch die
Planungstétigkeit konkret entstandenen Kosten anfEigentiimer tbertragen

werden®® Ein etwaiger Uberschuss gebihrt, wie das Gese$z1i66 a Abs. 1

83 Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 20807 ff.;W. Leisner NVwZ
1993, 935 (936, 939).

84vgl. BVerwG NVwZ 1999, 407 (408)GaRkner BayVBI. 1998, 477 (582).

8 Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 20807 ff.;Schlichter/Roesein:
Schlichter/Stich/Driehaus/Paetow, BauGB I, Stap@dt&8mber 2007, § 165 Rdnrn. 18 ff.

86 GaRner BayVBI. 1998, 477 (582)3chlichter/Roesein: Schlichter/Stich/Driehaus/Paetow,
BauGB I, Stand September 2007, § 165 Rdnrn. 1&ftier/Konig ZfBR 2000, 528 (533).
87 Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 20808 f.;Krautzberger in:
Ernst/Zinkhan/Bielenberg/Krautzberger, BauGB |,n8tduni 2008, § 11 Rdnrn. 79 f.

8 \gl. Otte, in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB II, Stand Mag06, § 57 Rdnr. 45ti-
er/Konig, ZfBR 2000, 528 (533); kritisch jeweil€leiber, in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg,
BauGB lII, Stand Marz 2007; § 154 Rdnr. 16hr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, §
154 Rdnr. 6.

8P, Huber DOV 1999, 173 (179) m.w.N§chmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (10).
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Satz 1 und § 171 Abs. 1 Satz 2 BauGB klarstelly @eundstlickseigenti-

mern®°

Damit unterscheidet sich die Abschdpfung planundisigger Bodenwertzu-
wachse Uber eine Kostendeckung hinaus von den staligen baugesetzlichen
Regelungen in einem wichtigen Punkt: Bei den Reygu der 88 57 Satz 5,
58 Abs. 1 Satz 1 und Satz 3, § 154 Abs. 1 SatzuGBaund §8 165 ff. BauGB
geht es darum, mit den Ausgleichszahlungen speédi®zw. mehr oder weni-
ger typisierte Aufwendungen der offentlichen Hand decken. Sie kdnnen
daher als ,,Beitrage” im weiteren Sinne qualifizieerden® Fiir eine Boden-
wertzuwachsabgabe, in deren Rahmen unabhangig wuiweAdungen und
Leistungen eine Abschépfung von Planungsgewinnémigen soll, trifft eine
solche Qualifikation nicht z% Bei ihr handelt es sich vielmehr um eine vor-
aussetzungslose finanzielle Last, die daher nurS#édsier oder - bei einer
Zweckbindung wie im Fall der BundesratsinitiativesdLandes Nordrhein-
Westfalerf - als Sonderabgabe qualifiziert werden k&hn.

C. Rechtliche Grenzen und Mdoglichkeiten einer Abswpfung
planungsbedingter Bodenwertsteigerungen auf der Gnudlage

gemeindlicher Satzungen

Ist gegenwartig eine Abschépfung planungsbedind@edenwertzuwéchse

Uber eine Deckung der mit der Baulandentwicklundgweden Kosten hinaus
auf der Grundlage der genannten Regelungen desBaitzfpuches nicht zulas-
sig, stellt sich die Frage, ob die Kommunen einkerso Abschépfung pla-

nungsbedingter Bodenwertsteigerungen durch genefediSatzung selbst
regeln kénnen. Zweifelhaft ist die Zulassigkeitezisolchen Abgabensatzung,
die es den Gemeinden ermdglichen soll, planungsgeeiBodenwertzuwachse
Uber eine Kostendeckung hinaus von den Grundstigekgé@mern abzuschop-
fen im Hinblick auf den Vorbehalt des Gesetzes diedVerbandskompetenz

% Grziwotz DVBI. 2007, 1225 (1231).

91 BVerfGE 93, 319 (344).

92v/gl. W. Leisner Wertzuwachsbesteuerung und Eigentum 1978, S. 85.
9 BR-Drucks. 640/96, S. 3.

%“vgl. P. Huber DOV 1999, 173 (179).
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der Gemeind& Denn auch der Erlass einer gemeindlichen Satzsinyer-
waltungstatigkeit, so dass der Grundsatz der Gesdigkeit der Verwaltung

auch beim Erlass kommunaler Satzungen zu berickggchist®®

I. Vorbehalt des Gesetzes

Die rechtliche Unzulassigkeit einer gemeindlichextz8ng, auf deren Grund-
lage es der Gemeinde ermdglicht werden soll, eibscAdpfung planungsbe-
dingter Bodenwertzuwéachse ber eine Kostendeckumgud vorzunehmen,
kdnnte sich zunachst aus dem Vorbehalt des Gesatgesen. Nach dem Vor-
behalt des Gesetzes muss der unmittelbar demaitrdégitimierte parlamen-
tarische Gesetzgeber alle wesentlichen Entsche@yngnsbesondere die

grundrechtsbeschrankenden Regelungen, selbstiféffe

1. Die Erhebung der Bodenwertzuwachsabgabe als Ejniff in eine von

Art. 14 GG geschutzte Eigentum der Grundstlickseiggtimer?

Ware die Erhebung einer BodenwertzuwachsabgabEiegriff in das grund-

rechtlich geschiitzte Eigentum der Grundstiickseigeet, ware eine gemeind-
liche Satzung, die ohne eine ausreichende gedetAiemachtigungsgrundlage
einen solchen Eingriff regelt bzw. zu einem solcEamgriff erméchtigt, ohne

eine formelle Ermachtigungsgrundlage nicht zula¥sigach dem Vorbehalt
des Gesetzes misste die Regelung einer solchennBedeuwachsabgabe
dem parlamentarischen Gesetzgeber vorbehalteneblethh., es misste ein
formelles Gesetz geben, dass die Gemeinden ermga&s#tzungen, zu erlas-
sen, auf deren Grundlage eine Bodenwertzuwachsabgah Grundstiicksei-

gentiimer erhoben werden kann.

% vgl. Diehr, BauR 2000, 1 (4).

% vgl. BVerwGE 90, 359 (362BayVGH BayVBI. 1992, 337 (337 f.DVG NRWNVwZ
1988, 272 (273) m.w.NMaurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, § 4 Rdnr. 23;
Rehn/Cronaugéan: Rehn/Cronauge/von Lennep/Knirsch, GO |, Stz 2008, § 7 S. 10;
Sommerin: Kleerbaum/Palmen, GO, § 7 S. 157.

97 Standige Rechtsprechung BVerfGE 95, 267 (3028):89 (126 f.); 40, 237 (249 f.);
BVerwGE 90, 359 (362), 247 (250 f.)BleckmannDVBI. 1987, 1085 (1085}iennekejn:
Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG, Art. 28 Rd@8;Léwer, in: von Minch/Kunig,
GG 2, Art. 28 Rdnr.79%aurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, § 4 Rdnr. ®Bjstl, in:
Erichsen/Ehlers, Allgemeines Verwaltungsrecht, Raiar. 12,Winands JuS 1986, 942 (944).
% Zum Vorbehalt des Gesetzes vgl. BVerwGE 90, 362Y30VG NRWNVwZ 1988, 272
(273) m.w.N.;Maurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, § 4 Rdnr. 23.
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a. Eingeschrankter Schutz des Art. 14 GG vor der éferlegung von Geld-
leistungspflichten

Gegen eine Qualifikation der BodenwertzuwachsabgabeEingriff in das
grundrechtlich geschitzte Eigentum der Grundstiigksélimer kdnnte spre-
chen, dass Art. 14 GG nach standiger Rechtsprectiesd:rsten Senates des
Bundesverfassungsgerichts grundsatzlich das Vemrmiigat gegen die Aufer-
legung von Geldleistungspflichten, d.h. Steuern Sodderabgaben schiif2t.
Denn das Vermégen als solches unterfalle nichtEigentumsfreiheit nach
Art. 14 GG Dies folge daraus, dass zum grundrechtlich gesténiEigen-
tum des Art. 14 GG, wonach der Inhalt und der Gegan des Eigentums
durch die Gesetze bestimmt wird, die Summe allemdgenswerten Rechte
gehort, die dem Einzelnen durch die Gesetze zugewisind und ihm eine
private Nutzungs- und Verfiigungsbefugnis einraufflemer Gesamtbestand
des Vermogens ist dem Einzelnen jedoch nicht d@eketze zugewiesen,
sondern nur die einzelnen Vermégensgegenstande.

Ist das Vermdgen als solches nicht von der Eigesfgimeit des Art. 14 GG
geschiitzt, so sei die Auferlegung von Geldleistpflighten grundsatzlich
nicht am MaRstab von Art. 14 GG zu mes¥&rEine Verletzung der Eigen-
tumsfreiheit kann nach der Rechtsprechung desrEB#eates des Bundesver-
fassungsgerichts allerdings dann gegeben sein, dienAuferlegung von Ab-
gaben eine erdrosselnde Wirkung 14t.

Gegen diese Rechtsprechung des Ersten SenatesudeesBerfassungsge-
richts sind von Seiten der Literatur Einwande egmorderd®™ So sei die

Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts irnsderspriichlich, well

9 BVerfGE 95, 267 (300 f.); 91, 207 (220); 7 (17); vglBryde in: von Miinch/Kunig, GG 1,
Art. 14 Rdnr. 23Depenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG I, Art. 14 Ranrl60 ff.;
Hofmann in: Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG, Art.Réinr. 11;Jarras,in:
Jarras/Pieroth, GG, Art. 14 Rdnr. 7.

190 BVerfGE 91, 207 (220)gl. Bryde in: von Miinch/Kunig, GG 1, Art. 14 Rdnr. 23;
Hofmann in: Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG, Art.Réinr. 11;Jarras,in:
Jarras/Pieroth, GG, Art. 14 Rdnr. 7.

101 BVerfGE 83, 201 (209)gl. Depenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG I, Art. 14
Rdnr. 111arras, in: Jarras/Pieroth, GG, Art. 14 Rdnr. 7 m.w.N.

192 BverfGE 93, 121 (163f.); vgBryde in: von Miinch/Kunig, GG, Art. 14 Rdnr. 2Bppen-
heuer in: von Mangoldt/Klein/Starck, GG I, Art. 14 Ranr160 ff.;Hofmann in: Schmidt-
Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG, Art. 14 Rdnrn. 10, 3

103 BVerfGE 95, 267 (301); 78, 232 (243)l. Bryde in: von Miinch/Kunig, GG 1, Art. 14
Rdnr. 23;Hofmann in: Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG, Ard Rdnr. 30.

104 v/gl. Pezzer DB 2006, 912 (913)WernsmannNJW 2006, 1169 (1169).
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nicht eindeutig zwischen der tatbestandlichen Hildgggkeit und seiner Ver-
letzung unterschieden werde. Solle die Eigentunasgir jedenfalls vor einer
erdrosselnden Steuer schiitzen, so setze dies Hogwsaus, dass die Eigen-
tumsfreiheit gegentiber jeder Auferlegung von G&tllegspflichten einschla-
gig aber nur verletzt sei, wenn diese tibermaRigenfP

Entgegen der Rechtsprechung des Ersten Senatesl@eBiveite Senat des
Bundesverfassungsgericht in seinem Beschluss varl.18008% zur Ein-
kommens- und Gewerbesteuerlast dazu Uiber, untémbe®n Voraussetzun-
gen auch das Vermégen in den Schutzbereich dedAGG einzubeziehef’
Den Schutz des Vermogens als Ganzes will der Seeitgr offen lassen, be-
jaht aber den Schutz vor Steuergesetzen, ,wenrStrerzugriff tatbestand-
lich an das Innehaben von vermdgenswerten Recliigmesn anknipft und so
den privaten Nutzen der erworbenen RechtspositiaueGunsten der Allge-
meinheit einschrankt®® Daher komme es auf die Frage, ob Art. 14 GG das
Vermdgen als Ganzes schutzt fur die Wirdigung demes nicht an, wenn die
Steuer als Beeintrachtigung konkreter subjektivect®spositionen zu qualifi-
zieren ist:%°

Im selben Beschluss erfolgt eine Abkehr vom sogalbteilungsgrundsatz*,
den der Zweite Senat des Bundesverfassungsgerichsesnem Einheitswert-
beschluss fiir die Ertragssteuer auf das Vermogeniakelt hatte. Danach
folge aus der Formulierung des Art. 14 Abs. 2 a@&G, wonach das Eigen-
tum nicht primar, sondern nur ,,zugleich* dem Wdét Allgemeinheit dienen
soll, dass die zulassige steuerliche Gesamtbelpstorder Nahe einer halfti-
gen Teilung zwischen privater und offentlicher Hamtusiedeln sef° Eine
dariiber hinaus gehende Sozialbindung wirde dieafPiitzigkeit des Eigen-
tums im Kern aufheben und sei vor dem Hintergrued Idstitutsgarantie un-
zulassigt'! Die Abkehr vom sog. ,Halbteilungsgrundsatz* begténder Zwei-
te Senat damit, dass der Wortlaut des Art. 14 Ri8atz 2 GG nicht als strik-

%53, Ipsen Staatsrecht II, § 17 Rdnr. 727.

106 By/erfGE 115, 97.

107 v/gl. Pezzer DB 2006, 912 (913)WernsmannNJW 2006, 1169 (1169).

198 BverfGE 115, 97 (111)jarras, in: Jarras/Pieroth, GG, Art. 14 Rndr. 32a.

19ygl. BVerfGE 115, 97 (112).

10 BVerfGE 93, 121 (138)GaRkner BayVBI. 1998, 577 (581)V. Leisner NJW 1995, 2591
(2594);Sackofsky NVwZ 2006, 661 (661)ogel NJW 1996, 1257 (1258).

H1vgl. Depenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG |, Art. 14 Rdr202;Diehr, BauR
2000, 1 (3)P. Hubetr DOV 1999, 173 (177 ff.).
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tes Gebot hélftiger Teilung zwischen Eigentimer @&tdat gedeutet werden
dirfe, aus dem sich eine zahlenmafig zu konkretisile allgemeine Ober-
grenze der Besteuerung ergeben wit8e/ielmehr werde die Gestaltungs-
freiheit des Gesetzgebers bei der Auferlegung venedlasten durch die all-
gemeinen Grundsétze der VerhaltnismaBigkeit begtéhz

Ubertragt man die Rechtsprechung des Zweiten Serdee Bundesverfas-
sungsgerichts, wonach Art. 14 GG auch vor Steuetges schiitzt, ,,wenn der
Steuerzugriff tatbestandlich an das Innehaben wosm&genswerten Rechtspo-
sitionen anknipft'** auf die Bodenwertzuwachsabgabe, so miisste man die
Bodenwertzuwachsabgabe jedenfalls dann an Art.G4r@ssen, wenn es sich
bei dem planungsbedingten Bodenwertzuwachs — andaerBodenwertzu-
wachsabgabe tatbestandlich ankniipft — um eine gegehvermdgenswerte
Rechtsposition handelt. Dies ist dann der Fall,weer planungsbedingte Bo-
denwertzuwachs Bestandteil des von Art. 14 GG dgéstgm Grundeigentums
ist.

Unter welchen Voraussetzungen das Vermogen alkesolon der Eigentums-
freiheit des Art. 14 GG geschitzt ist, kann danahidstehen, wenn die Ab-
schopfung planungsbedingter Wertsteigerungen méchglich als Abgabe auf
das Vermogen als solches, sondern vielmehr alsifimgdas von Art. 14 GG
geschiitzte Grundeigentum der Grundstiickseigentldier, eine geschitzte

konkrete subjektive Rechtsposition, zu qualifizieist*®

b. Die Bodenwertzuwachsabgabe als Eingriff in dagon Art. 14 GG ge-

schitzte Grundeigentum der Grundstiickseigentimer

Ob die Auferlegung einer Bodenwertzuwachsabgabenefingriff in das von
Art. 14 GG geschitzte Grundeigentum der Grundstigkstimer darstellt,
héngt zunachst davon ab, ob der planungsbedingttzdMeachs Bestandteil
des von Art. 14 GG geschutzten Grundeigentums ist.

12 BverfGE 115, 97 (114).

13 BVerfGE 115, 97 (114 f.).

14 BVerfGE 115, 97 (111)jarras, in: Jarras/Pieroth, GG, Art. 14 Rndr. 32a.

15vqgl. so bereits vor dem Beschluss des Zweiten ®sries Bundesverfassungsgerichtes
vom 18.01.2008. Huber DOV 1999, 173 (177).
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(1) Grundrechtlicher Schutz der Baufreiheit

Da der planungsbedingte Wertzuwachs eines Grurldsfgoer Wertzuwachs
ist, den das Grundstiick dadurch erfahren hat, e®$s Folge der gemeindli-
chen Bauleitplanung der baulichen Nutzung zugéhglgemacht wurde,
kommt es fur die Frage nach dem grundrechtlichdru@es des planungsbe-
dingten Bodenwertzuwachses zunéchst darauf anpodlygf. in welchem Um-
fang die Baufreiheit selbst dem Schutzbereich dgerfumsgarantie des Art.
14 GG unterféllt. Denn erst der Umstand das Griilotsbebauen zu konnen,
verursacht den planungsbedingten Bodenwertzuwa&hs dem Fall, dass die
Baufreiheit von Art. 14 GG geschutzt ware, erhalién Grundstiickseigenti-
mer, wenn ihre Grundstiicke durch den Erlass eiredfmBungsplans zu Bau-
land entwickelt werden, durch die dadurch verursadNertsteigerung am
Markt nur etwas, was schon in ihren Grundstlickegekagt ist. Der Planungs-
gewinn misste dann von der Eigentumsfreiheit des 4 GG geschutzt

seint’

Ausgangspunkt fiir die Frage nach dem grundrecktticBchutz der Baufrei-
heit ist, dass die Eigentumsfreiheit im Zuge deva®niitzigkeit des Eigentums
anerkanntermafen auch die Nutzung der vermdgersw&echtspositionen
gewahrleistet'® so dass durch Art. 14 GG neben dem Privateigersom
Grundstiicken auch die Nutzung des Grund und Bogeshiitzt ist'® Daraus

folgt, dass auch das Recht, ein Grundstiick im Rahee Gesetze zu bebau-

en, der Eigentumsgarantie des Art. 14 GG unteffdlbie bauplanungs- und

"8 biehr, BauR 2000, 1 (2)gl. P. Huber DOV 1999, 173 (174)Schulte DVBI. 1979, 133
(136); Sofker DVBI. 1975, 467 (468).

H7vgl. W. Leisney DVBI. 1992, 1065 (1066)Schulte DVBI. 1979, 133 (133, 136).

18 BVerfGE 101, 54 (75); 79, 292 (304); 50, 290 (3FEenner DVBI. 1993, 291 (292 f.);
Depenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG I, Art. 14 Rdr@8;Ehlers VVDStRL 51
(1992), 211 (217)Erbguth/WagnerGrundziige des &ffentlichen Baurechts, § 2 Rdir. 2
Jarras, in: Jarras/Pieroth, GG, Art. 14 Rdnr. 18J. P. Huber DOV 1999, 173 (174).

119 BVerfGE 98, 17 (35); 50, 290 (339); 24, 367 (3®YerwGE 106, 228 (234} oppe
DVBI. 1964, 165 (166)Jarras,in: Jarras/Pieroth, GG, Art. 14 Rdnr. 24gbs in:
Schmidt-ABmann, Besonderes Verwaltungsrecht, 4. Rapr. 29;Mayer, DB 1974, 1209
(1210);Papier,in: Maunz/Durig, GG Il, Stand Juni 2002, Art. 14rRRd55.

120BverfGE 98, 17 (35); 91, 294 (308); 70, 35 (52 85, 263 (276); BVerwGE 106, 228
(234);Brenner DVBI. 1993, 291 (293)Bryde in: von Miinch/Kunig, GG 1, Art. 14 Rdnr. 14;
Christ, DVBI. 2002, 1517 (1524pepenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG I, Art. 14
Rdnrn. 116 f.Ehlers VVDStRL 51 (1992), 211 (217 f.Erbguth/WagnerGrundziige des
offentlichen Baurechts, § 2 Rdnrn. 28 {tz,Bauleitplanung und Eigentum, S. 42aas
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bauordnungsrechtlichen Einschrankungen der Nutzondsrundstiicken (ein-
schlieRlich des Erfordernisses einer Uberplanutigs§esowie die gemeindli-
che Bauleitplanung sind inhaltliche Ausformungers @&rundeigentums, die
als Inhalts- und Schrankenbestimmungen i.S.d. MtAbs.1 Satz 2 GG zu
qualifizieren sind®* Denn die Abgrenzung zwischen einer Inhalts- und
Schrankenbestimmung im Sinne des Art. 14 Abs. ¥ 838G und einer Ent-
eignung im Sinne des Art. 14 Abs. 3 GG erfolgt natdindiger Rechtspre-
chung des Bundesverfassungsgerichts nicht mehrnentar Intensitét der
Rechtsgutbeeintrachtigung, sondern nach rein famkititerien. Danach liegt
eine Inhalts- und Schrankenbestimmung im SinneAtes14 Abs. 1 Satz 2
GG immer dann vor, wenn der Gesetzgeber eine &bsfemerelle Reglung
trifft. 1?2 Eine Enteignung im Sinne des Art. 14 Abs. 3 G@tlieingegen dann
vor, wenn ein konkret-individueller Zugriff auf @nEigentumsposition er-
folgt.’®® So unterscheidet sich eine Enteignung, die auf\di#istandige oder
teilweise Entziehung konkreter subjektiver, durcti. A4 Abs. 1 Satz 1 GG
gewahrleisteter Rechtspositionenen zur Erfullungtitrenter offentlicher Auf-
gaben gerichtet? ist, nach der Rechtsprechung des Bundesverfasgemngs
richts durch vier Merkmale von den Inhalts- und r@okenbestimmungen im
Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG: Sie ist konktatt abstrakt, trifft indivi-

NJW 2002, 274 (276)4oppe DVBI. 1964, 165 (166 f.)P. Huber DOV 1999, 173 (174)
m.w.N.; Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 8§ 1 RdnrJ@rras, in:
Jarras/Pieroth, GG, Art. 14 Rdnr. 2&gbs in: Schmidt-ABmann, Besonderes Verwaltungs-
recht, 4. Kap. Rdnr. 29V. Leisnerjn: Isensee/Kirchhof, HdbStR, § 149 Rdnr. 18&unz
DOV 1975, 1 (5)Mayer, DB 1974, 1209 (1210 f.Rapier,in: Maunz/Dirig, GG Il, Stand
Juni 2002, Art. 14 Rdnr. 6Bapier, in: FS Hoppe, 213 (220 fRengeling AGR 1980, 425
(444); W. Schrodterin: H. Schrodter, BauGB, § 1 Rdnrn. 1 #ine friiher vertretene Ansicht
erkannte nur eine, von vornherein beschrénkte, titterrechtliche Verleihung der Baubefug-
nis auf einer fachgesetzlichen Grundlage anBuer, Bodennutzung, S. 162 ff.

121 BVerfGE 34, 139 (145); VgErbguth/WagnerGrundziige des dffentlichen Baurechts, § 2
Rdnrn. 29 ff., 49 ff.P. Huber DOV 1999, 173 (175)4ofmann in:
Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, Art. 14 Rdnr.;4ppe DVBI. 1964, 165 (167 f.);
Jarras NJW 2000, 2841 (2843Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 1
Rdnr. 7;Krebs in: Schmidt-Amann, Besonderes Verwaltungsrethfap. Rdnr. 29;

W. Leisner DVBI. 1992, 1065 (1069Papier,in: Maunz/Dirig, GG IlI, Stand Juni 2002, Art.
14 Rdnr. 488Papier, in: FS Hoppe, 213 (214 f.; 22Wengeling AGR 1980, 425 (434);
Westermannin: FS Nipperdey, 765 (770).

122 gverfGE 100, 226 (240)0, 191 (200)58, 300 (330)58, 137 (144 )52, 1 (27):Bryde

in: von Miinch/Kunig, GG 1, Art. 14 Rdnr. 5Bepenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck,
GG |, Art. 14 Rdnr. 58.

123 BVerfGE 74, 264 (280)70, 191 (199 f.)Bryde in: von Miinch/Kunig, GG 1, Art. 14
Rdnr. 54; vglDepenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG |, Art. 14 Rdr204.

124 BVerfGE 104, 1 (9).
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duell statt generell, beldsst das Eigentum demriigeer nicht, sondern ent-
zieht es ihm und dient offentlichen Aufgatién.

Bei den bauplanungs- und bauordnungsrechtlicheacBiéinkungen der Nut-
zung von Grundstiicken (einschlieRlich des Erforidsas einer Uberplanung
selbst) sowie der gemeindlichen Bauleitplanung kHres sich um abstrakt-
generelle Regelungen, die dem Grundstiickseigentdieebauliche Nutzung
seines Grundeigentums verschlieRen — etwa durchaliiitplanerische Aus-
weisung des Grundstiicks zu Ackerland — oder eréffen etwa durch die
Uberplanung des Grundstiickes zu Wohnbauland — dimedas konkrete
Grundeigentum zu entziehen. Die bauplanungs- unmrdaungsrechtlichen
Einschrankungen der Nutzung von Grundstiicken (klieftlich des Erforder-
nisses einer Uberplanung selbst) sowie der gemelet Bauleitplanung sind
daher als Inhalts- und Schrankenbestimmungen i/8td14 Abs.1 Satz 2 GG

zu qualifizieren.

(2) Der planungsbedingte Wertzuwachs als Schutzguter Eigentumsga-
rantie nach Art. 14 GG

Ist das Recht, ein Grundstiick im Rahmen der Geseidmebauen, durch die
Eigentumsgarantie des Art. 14 GG geschiitzt, so rausk der planungsbe-
dingte Bodenwertzuwachs, der sich gerade aus déichan Nutzbarkeit des
Grundstlicks ergibt, von der Eigentumsgarantie des ™ GG geschutzt
sein*?® Indem Art. 14 GG im Zuge der Privatnitzigkeit rticluir den Bestand,
sondern auch die Nutzung des Grund und Bodens ghigibt, schitzt die
Eigentumsfreiheit auch die wirtschaftliche Verwaduder vermdgenswerten
Rechte*?’ Da eine solche wirtschaftliche Nutzung unter denliBgungen der
Markwirtschaft neben der Nutzung des Ertrages alielZugriffsmoglichkeit

auf den im Vermdgenswert enthaltenen wirtschaiithVert bedeutet, ist

auch der Zugriff des Grundstiickseigentiimers auttigetretenen Steigerun-

125 pjeroth/Schlink Grundrechte, § 23 Rndr. 923.

126 \/gl. Brenner DVBI. 1993, 291 (293)Christ, DVBI. 2002, 1517 (1524Diehr, BauR

2001, 1 (2)P. Hubey DOV 1999, 173 (175)W. Leisner DVBI. 1992, 1065 (1066).

127 BVerfGE 81, 29 (32); BVerwGE 88, 191 (194jl. Brennet DVBI. 1993, 291 (296 ff.);
Christ, DVBI. 2002, 1517 (1524Diehr, BauR 2000, 1 (2);eisner Wertzuwachsbesteuerung
und Eigentum 1978, S. 148 f.
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gen des Bodenwertes vom Schutz des Art. 14 GGself4dvit der bauleitpla-
nerischen Ausweisung des Grundstiicks zu Baulatidder planungsbedingte
Bodenwertzuwachs ein und stellt sich nicht ledigkds durch Art.14 GG nicht
geschiitzte Chance d%f.So wie die erhohte bauliche Nutzbarkeit selbst ein
Bestandteil des durch Art. 14 GG geschiitzten Grigedéums ist* ist auch
die Wertsteigerung, die aufgrund einer qualitativeufwertung des Grund-
stiicks, namlich jener erhéhten baulichen Nutzbarkdolgt, Bestandteil des
von der Eigentumsfreiheit des Art. 14 GG geschiat@eundeigentumt’

(3) Die Bodenwertzuwachsabgabe als Inhalts- und B@nkenbestimmung
nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG

Ist der planungsbedingte Bodenwertzuwachs Gegahstas von Art. 14 GG

geschitzten Grundeigentums und soll im Rahmen deleBwyertzuwachsab-
gabe eine Abschopfung der planungsbedingter Bodestemerungen erfol-

gen, so stellt die Bodenwertzuwachsabgabe einegriiim das grundrecht-

lich geschitzte Eigentum dar, der als Inhalts- 8odrankenbestimmung nach
Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG zu qualifizieren i&.Denn soll die Bodenwertzu-
wachsabgabe allen planungsbeginstigten Grundsigeksémern auferlegt

werden, so handelt es sich um eine abstrakt-géadRelgelung, die eine den
Schutzgegenstand des Eigentums ausformende InhatisSchrankenbestim-
mung im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG ist.

2. Erfordernis einer gesetzlichen Ermachtigungsgmdlage
Stellt sich die Auferlegung der Bodenwertzuwachsdélegals Eingriff in das

von Art. 14 GG geschitzte Grundeigentum dar, sm&irdie Gemeinden Sat-

zungen, auf deren Grundlage planungsbedingte Bogltruwachse tber eine

128 Brenner DVBI. 1993, 291 (293, 296 ff.piehr, BauR 2000, 1 (2)°. Huber DOV 1999,
173 (176).

29 piehr, BauR 2000, 1 (2 f.°. Huber DOV 1999, 173 (177).

0P, Huber,DOV 1999, 173 (174 f.Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 1
Rdnrn. 7 ff.;Krebs in: Schmidt-ABmann, Besonderes Verwaltungsrethtap. Rdnr. 27.
31 Brenner DVBI. 1993, 291 (293, 297Bick, DVBI. 2001, 154 (159)Depenheuerin:

von Mangoldt/Klein/Starck, GG I, Art. 14 Rdnr. 3Bighr, BauR 2000, 1 (2)P. Huber DOV
1999, 173 (177)0ehmen/BusciBauR 1999, 1402 (1402tlier/Kénig ZfBR 2000, 528
(534);a.A. Schulte DVBI. 1979, 133 (139).

132 BVerfGE 74, 129 (148); 68, 222 (222); 28, 119 (14&enner DVBI. 1993, 291 (293);
Diehr, BauR 2000, 1 (3. Huber DOV 1999, 173 (177).
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Deckung der mit der Baulandentwicklung verbundeilesten hinaus von den
Grundstilickseigentiimern abgeschépft werden soligch dem Vorbehalt des
Gesetzes zulassigerweise nur dann erlassen, wezin feEsmelles Gesetz gibt,

dass die Gemeinden zum Erlass einer solchen Abgatremg ermachtigé®

a. Erméachtigungsgrundlagen der Kommunalabgabengesese zum Erlass
von Abgabensatzungen

Spezielle Erméachtigungsgrundlagen, die die Gemeimgégechtigen, Abgaben
auf der Grundlage einer Abgabensatzung von den dtinern zu erheben,
finden sich in den Kommunalabgabengesetzen derdrgndl. § 3 Abs.1 Satz
1 NRWKAG, 8§ 7 Abs. 2 HesskKAG; 8§ 1 Abs. 1 BremAbgaGe Art. 3 Abs. 1
BayKAG; § 3 Abs. 1 Satz 1 SaarlKAG; § 3 NdsKA@‘).Frainch ist aber, ob
diese Regelungen die Gemeinden auch zum Erlass Abgabensatzung er-
machtigen, auf deren Grundlage sie eine Bodenwedziisabgabe Uber eine
Deckung der mit der Baulandentwicklung verbundeilesten hinaus von den
Grundstlickseigentimern erheben kénnen.

(1) Beschréankung des Steuererhebungsrechts der Geinden auf die 6rt-

liche Verbrauchs- und Aufwandssteuer

Vergleicht man die Kommunalabgabengesetze der hiedenen Bundeslan-
der, so kann zwischen zwei Formen von Ermachtigurzgen Erlass von Ab-

gabensatzungen unterschieden werden.

In den meisten Bundeslandern ist das Steuererhsbeoig der Gemeinden in
Ankniipfung an die Kompetenzvorschrift des Art. K. 2a GG, wonach die
Lander die ausschlieBliche Gesetzgebungsbefugnes die ortliche Ver-
brauchs- und Aufwandssteuer haben, auf eben dieser@ beschrankt (vgl. §
1 Abs. 1 BremAbgabenG; Art. 3 Abs. 1 BayKAG). Damétben die Lander in
den genannten Fallen die Regelungskompetenz a@etigeinden in dem Um-
fang Ubertragen, in dem sie selbst gesetzgebunggimhd.

133y/gl. Diehr, BauR 2000, 1 (4).
134 BleckmannDVBI. 1987, 1085 (1085);6wer, in: von Miinch/Kunig, GG, Art. 28 Rdnr. 79;
Winands JuS 1986, 942 (944).
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Diese landesgesetzliche Ubertragung der Besteusgemglt stimmt mit der
fur die Gemeinden in Art. 106 Abs. 6 Satz 1 GG gdtegelten Ertragskompe-
tenz Uberein. Im Ergebnis wird den Gemeinden dannitein Recht zur Erhe-

bung solcher Steuern gewéhrt, deren Ertrage siespezchen durfeft®

In den Kommunalabgabengesetzen anderer Bundeslangedem Kommu-
nalabgabengesetz des Landes Nordrhein-Westfalé®t & allgemein: ,,Die
Gemeinden konnen Steuern erheben“, so dass den if@Emescheinbar
schlechthin ein Steuererhebungsrecht tibertragehir

Aus der Kompetenzverteilung des Art. 105 Abs. 2a @@ aus der Steuerer-
tragsverteilung des Art. 106 Abs. 6 Satz 1 GG folgt jedoch, dass die Ge-
meinden auch in diesen Fallen, in denen sich decl@é@nkung auf die Ver-
brauchs- und Aufwandssteuer nicht bereits aus demrunalabgabengesetz
ergibt, nur zur Erhebung eben dieser Steuern ettighsind*®’ Denn die Lan-
der kdnnen auf die Gemeinden nicht mehr Regelungpktenzen Ubertragen,
als ihnen selbst zusteht#i.Haben die Lander nach Art. 105 Abs. 2a GG die
ausschlie3liche Gesetzgebungskompetenz tber diehértVerbrauchs- und
Aufwandssteuer, sind im Ergebnis auch Ermachtignngei denen sich die
Beschrankung auf die Verbrauchs- und Aufwandssteiochit bereits aus dem
Kommunalabgabengesetz ergibt, auf eben diese &tdaeschrankt (vgl. Art
106 Abs. 6 n.F., Art. 105 Abs. 2a GE].

(2) Keine Steuererhebungsrecht der Gemeinden im Beg auf eine Bo-

denwertzuwachsabgabe

Haben die Gemeinden nach den Kommunalabgabengesidré ander allein
das Steuererhebungsrecht beziglich der ortlichebrafechs- und Aufwands-
steuer, so folgt daraus, dass die Gemeinden keme&rhebungsrecht in Be-

zug auf eine Bodenwertzuwachsabgabe haben. DeerBeidenwertzuwachs-

1 Winands JuS 1986, 942 (944 f.).

16 y/gl. § 3 Abs. 1 Satz 1 KAG NRW; § 3 Abs. 1 Sat3darlKAG; § 3 NdskAG.

37v/qgl. Diehr, BauR 2000, 1 (4).

138 Diehr, BauR 2000, 1 (4Mann in: Tettinger/Erbguth/Mann, Besonderes Verwalgreght,
Teil 1 & 2 Rdnr. 56Maurer, Staatsrecht |, 8 21 Rdnr. Hiekmannin: Sachs, GG, Art. 105
Rdnr. 33, 45Winands JuS 1986, 942 (945).

39 Diehr, BauR 2000, 1 (4Mann in: Tettinger/Erbguth/Mann, Besonderes Verwalsraght,
Teil 1 § 2 Rdnr. 56Maurer, Staatsrecht |, § 21 Rdnr. Ziekmannin: Sachs, GG, Art. 105
Rdnrn. 33, 45Winands JuS 1986, 942 (945).
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abgabe lasst sich nicht als Verbrauchs- oder Auflssteuer qualifizieret{°
So betrifft die Verbrauchssteuer den Verbrauch @ditern in Ankniipfung an
einen bestimmten wirtschaftlichen Verkehrsvorgadg. den traditionellen
Verbrauchssteuern gehtren zum Beispiel die Getramhke die Speiseeissteu-
er!* Die Aufwandssteuer betrifft das Halten von Giitand den darin zum
Ausdruck kommenden finanziellen Aufwand. Dazu gehézum Beispiel die
Hundesteuer und die Vergnugungssteuer (Tanzvetmmstan, Kinovorfiih-
rungen usw.}*? Nicht erfasst sind die Falle, in denen Guter apitalanlage

gehalten werdel{?

b. Generalermachtigungen der Gemeindeordnungen zurirlass von Sat-

zungen und die Finanzhoheit der Gemeinden

Auch die in den Gemeindeordnungen enthaltenen ghdtenselartigen Er-
machtigungen zum Erlass gemeindlicher Satzungén §z7 Abs. 1 Satz 1 GO
NRW) reichen nach der Rechtsprechung als Grundiégelen Erlass einer
Abgabensatzung nicht atf. Fiir den klassischen Vorbehaltsbereich des Ab-
gabenrechts bedarf es einer speziellen gesetzlignmadchtigung, welche die
Voraussetzungen fur Grundrechtsbeeintrachtigungéeailerter regelt, als die
Generalermachtigungen der Gemeindeordnufitfdbenn nach dem Vorbehalt
des Gesetzes muss in dem formellen Gesetz gessgpltob und unter wel-
chen Voraussetzungen Eingriffe in den Freiheitsblereer Birger erfolgen
dirfen. Dabei sind die Anforderungen an die Bestingih der Ermachtigung
um so hoher, je empfindlicher in die Freiheitsrectier Birger eingegriffen
wird. Denn die grundlegenden Entscheidungen obuntdr welchen Voraus-
setzungen Gemeinschaftsinteressen so gewichtig das$ das Freiheitsrecht

10vgl. Friauf, DVBI. 1972, 652 (656)SachseDB 1971, 1179 (1179).

1 siekmannin: Sachs, GG, Art. 105 Rdnr. 34 m.w.N.

142 Maurer, Staatsrecht I, § 21 Rdnr. 2Siekmannin: Sachs, GG, Art. 105 Rdnr. 36;
Winands JuS 1986, 942 (944).

143 BVerfGE 65, 325 (348 f.); BVerwGE 99, 303 (30S)jekmannin: Sachs, GG, Art. 105
Rdnr. 45.

144v/gl. BVerwGE 90, 359 (362); 6, 247 (250 {Q¥G NRWNVwZ 1988, 272 (273)Dreier,
in: Dreier, GG I, Art. 28 Rdnr. 144iennekejn: Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG,
Art. 28 Rdnr. 93Rehn/Cronaugein: Rehn/Cronauge/von Lennep/Knirsch, GO |, Stistédz
2008, § 7 S. 10Weber BayVBI. 1998, 327 (327 f.\WVinands JuS 1986, 942 (943 f.).

145 BVerwGE 90, 359 (362Dreier, in: Dreier, GG I, Art. 28 Rdnr. 144{ennekein:
Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG, Art. 28 Rd88; Weber BayVBI. 1998, 327 (328);
Winands JuS 1986, 942 (943 f.).
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des einzelnen zuriicktreten muss, fallen alleinénvrantwortung des staatli-
chen Gesetzgebet® Die Abgabenerhebung kann damit nur aufgrund einer
hinreichend bestimmten formellen Ermachtigungsgiamel erfolgert*’ Eine

solche bieten die Generalerméchtigungen zum EviasSatzungen nicht'®

Gleiches gilt fur die durch Art. 28 Abs. 2 Satz & Gerliehene Finanzhoheit
der Gemeinden. Auch diese reicht als Ermachtigunrg Erlass einer Abga-
bensatzung nicht aus. Ein den Parlamentsvorbehathdrechendes oder er-
weiterndes Abgabenerhebungsrecht ist den Gemeiadeim nicht durch Art.
28 Abs. 2 Satz 3 GG garantiét?.Denn die gemeindliche Satzung besitzt nicht
die vom Vorbehalt des Gesetzes geforderte verdlarehdemokratische Legi-
timation durch den parlamentarischen Gesetzgeb&inme des Art. 20 Abs. 2
GG* Die Gemeindevertetung ist, auch wenn sie unmitelftemokratisch
legitimiert ist, kein Parlament sondern ein Orgaree Selbstverwaltungskor-
perschaft und die Rechtsetzungsakte der Gemeirtdetvgry — auch wenn sie
ein gewisses legislatorisches Element enthalteimd-i;m System der Gewal-
tenteilung der Exekutive und nicht der Legislativzuordnert®

Abgaben der Kommunen dirfen mithin ebenso wie sottds Bundes und der
Lander nur dann erhoben werden, wenn ein Gesetorimellen Sinne dazu

erméachtigtt>

3. Keine gesetzliche Ermachtigungsgrundlage fur deErlass einer Sat-
zung, auf deren Grundlage die Gemeinden eine Bodeevizuwachsabgabe
erheben kdnnen

Im Ergebnis fehlt es an einer geeigneten gese&li@irmachtigungsgrundlage,

die es den Gemeinden gestattet, Satzungen zueat)aas deren Grundlage sie

16 v/gl. BVerwGE 90, 359 (362) m.w.N.

147vqgl. Papier, DVBI. 1980, 787 (793)ders.,in: Maunz/Diirig, GG II, Stand Juni 2002, Art.
14 Rdnr. 340.

18yv/gl. BVerwGE 90, 359 (362); 6, 247 (250 {QVG NRWNVwZ 1988, 272 (273)Dreier,
in: Dreier, GG I, Art. 28 Rdnr. 144iennekejn: Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG,
Art. 28 Rdnr. 93.

149v/gl. BVerfGE 78, 344 (348); BVerwGE 90, 359 (36Rgpier,in: Maunz/Diirig, GG I,
Stand Juni 2002, Art. 14 Rdnr. 342.

%0 vgl. BleckmannDVBI. 1987, 1085 (1088)Papier,in: Maunz/Diirig, GG I, Stand Juni
2002, Art. 14 Rdnr. 342,

51 BVerfGE 78, 344 (348); BVerwGE 90, 359 (362).

2 Hennekein: Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG, Art. Z&inr. 96.
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planungsbedingte Bodenwertsteigerungen Uber eic&udg der mit der Bau-
landentwicklung verbundenen Kosten hinaus abschdgianen. Mithin schei-
tert der Erlass einer Abgabensatzung, die es deme{Been ermdglichen soll,
planungsbedingte Bodenwertzuwéchse Uber eine Dgcklen mit der Bau-
landentwicklung verbundenen Kosten hinaus von deméstiickseigentimern
abzuschopfen, am Vorbehalt des Gesetzes.

Il. Fehlende Verbandskompetenz der Gemeinden

Auch im Hinblick auf die Verbandskompetenz der Gigralen ist die Zuléssig-
keit einer Abgabensatzung, die es den Gemeindedgtichen soll, planungs-
bedingte Bodenwertzuwéachse tber eine Deckung dedeniBaulandentwick-
lung verbundenen Kosten hinaus von den Grundstiggstgimern abzuschop-

fen, zweifelhaft*®
1. Rechtsnatur der Bodenwertzuwachsabgabe

Ob die Gemeinden die erforderliche Verbandskompebesitzen, hangt davon
ab, um welche Abgabenform es sich bei einer Bodedmuweachsabgabe han-
delt, in deren Rahmen planungsbedingte Bodenweéezhse Uber eine De-
ckung der mit der Baulandentwicklung verbundenerst&o hinaus abge-
schopft werden. Eine solche Bodenwertzuwachsablabe, wie bereits dar-
gelegt, nur als Bodenwertzuwachssteuer oder beckhbwedung (wie bei der
Bundesratsinitiative von Nordrhein- Westfdiéh als Sonderabgabe qualifi-
ziert werder® Eine Qualifikation als Beitrag muss ausscheiden,ed im
Rahmen der hier in Frage stehenden Bodenwertzualghbe gerade nicht
darum geht, spezifische und mehr oder weniger igniés Leistungen der 6f-
fentlichen Hand abzugeltér® Zwar ware es denkbar, die Leistung der Kom-
munen in der bauleitplanerischen Ausweisung desi@tiicks zu sehen. Dies
héatte jedoch zur Folge, dass lediglich die durehRlanung verursachten Kos-
ten von dem Grundstiickseigentimer abzugelten w&ienAbschdpfung der

%3 v/gl. Diehr, BauR 2000, 1 (4).

% BR- Drucks. 640/96, S. 3, § 28¢ (Entwurf).

%% Siehe die Ausfiihrungen auf Seite Biehr, BauR 2000, 1 (4. Huber DOV 1999, 173
(179).

1%6 7y Beitragen: BVerfGE 93, 319 (344); 12, 1 (7 f.).
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planungsbedingten Wertzuwachse fande ihre GrenperKastendeckungs-

prinzip}®’

Fraglich ist, ob die Gemeinden die Verbandskompetair Regelung einer
solchen Bodenwertzuwachsteuer bzw. zur Regelungr édonderabgabe auf
planungsbedingte Bodenwertsteigerungen haben.

2. Ausgestaltung als Bodenwertzuwachssteuer

Die Verbandskompetenz der Gemeinden zur Erhebunegr é8odenwertzu-
wachssteuer kdnnte sich allenfalls aus der Selbgaieingsgarantie des Art.
28 Abs. 2 GG ergeben. Die kommunale Selbstverwgdtgarantie umfasst,
wie Art. 28 Abs. 2 Satz 3 GG klarstellt, auch deflgynis zur eigenverantwort-
lichen Einnahmeerwirtschafturltf Hierzu gehort nach Art. 28 Abs. 2 Satz 3
Halbsatz 2 GG auch die Erschlieung wirtschaftsfieaiogener Steuerquel-
|en.159

Als wirtschaftskraftbezogene Steuerquellen kommendem Hintergrund des
Art. 106 Abs. 5 und Abs. 6 GG nur die Gewerbeesstguer und die Ein-
kommenssteuer in Betracti Die Gemeinden haben kein dartiber hinausge-
hendes eigenes Steuererfindungsréht.

Dies ergibt sich daraus, dass die Finanzverfassawct allgemeiner Ansicht
einen numerus clausus zuléssiger Steuern entl@lnsionsten das ausgewo-
gene Verteilungssystem des Art. 106 GG unterlauferden konnté®? Daher

ist der Landes- oder Bundesgesetzgeber nichtfeeie Steuern zu erfinden. Er

7P, Huber DOV 1999, 173 (178 f.Breuer, Bodennutzung, S. 180 ff.

%8 Dreier, in: Dreier, GG II, Art. 28 Rdnr. 14Biehr, BauR 2000, 1 (3)Mann in:
Tettinger/Erbguth/Mann, Besonderes Verwaltungsrebit 1 § 2 Rdnr. 55Tettinger in:

von Mangoldt/Klein/Starck, GG II, Art. 28 Rdnrn.@,843.

159 Nierhaus in: Sachs, GG, Art. 28 Rdnr. 8Tettinger in: von Mangoldt/Klein/Starck, GG II,
Art. 28 Rdnr. 248.

%0v/gl. Dreier, in: Dreier, GG I, Art. 28 Rdnr. 1538wer, in: von Minch/Kunig, GG, Art. 28
Rdnr. 88;Mann,in: Tettinger/Erbguth/Mann, Besonderes Verwaltuagist, Teil 1 § 2 Rdnr.
96; Nierhaus in: Sachs, GG, Art. 28 Rdnr. 8¥ettinger in: von Mangoldt/Klein/Starck, GG
I, Art. 28 Rdnr. 250.

%1 Diehr, BauR 2000, 1 (4);6wer, in: von Miinch/Kunig, GG, Art. 28 Rdnr. 8Btann in:
Tettinger/Erbguth/Mann, Besonderes Verwaltungsrebit 1 § 2 Rdnrn. 56, 98aurer,
Staatsrecht I, § 21 Rdnr. 2Mierhaus in: Sachs, GG, Art. 28 Rdnr. 8Fettinger in: von
Mangoldt/Klein/Starck, GG I, Art. 28 Rdnr. 25@finands JuS 1986, 942 (942 fHenneke,
in: Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG, Art. Binr. 97;Winands JuS 1986, 942
(943).

182 BVerfGE 67, 256 (286)Diehr, BauR 2000, 1 (4)Siekmannin: Sachs, GG, Art. 105 Rdnr.
47;Maurer, Staatsrecht |, § 21 Rdnr. 27.



62

darf nur solche Steuern schaffen, die unter eimerdért. 106 GG genannten
Steuern oder Steuerarten subsumiert werden kdfih@a der Grundsatz der
Einheit der Verfassung eine isolierte Interpretatites Art. 28 Abs. 2 Satz 3
GG verbietet® sind auch die Gemeinden an diese Grundsatze gebtfid

Im Ergebnis ergibt sich aus der Selbstverwaltungsdgee des Art. 28 Abs. 2
GG lediglich die Kompetenz der Gemeinde zur Regglder Gewerbe- und
Einkommenssteudf® Fallt aber die Bodenwertzuwachssteuer erkenntoéat ni
unter die Gewerbe- oder Einkommenssteuer, so demtGemeinden die Ver-

bandskompetenz zur Regelung einer Bodenwertzuwiackess
3. Ausgestaltung als Sonderabgabe

Damit verbleibt den Gemeinden im Hinblick auf dierdandskompetenz al-
lenfalls die Ausgestaltung der Bodenwertzuwachsbégds zweckgebundene
Sonderabgabe. Denn nach der Rechtsprechung untiedeschenden Lehre
sind Sonderabgaben von den Kompetenzanforderumgersie fiir das Steuer-

recht gelten, ausgenomm&H.

Sofern die Bodenwertzuwachsabgabe als Sonderabmadgestaltet werden
soll, ergeben sich jedoch rechtliche Schwierigkefte die Gemeinden daraus,
dass die Rechtsprechung Sonderabgaben nur urgegsitr VVoraussetzungen

fur zulassig haft®®

Dies folgt unter anderem daraus, dass durch Sahda¥
ben, nimmt man sie von den Kompetenzanforderungensie fir das Steuer-
recht gelten, aus, die bundesstaatliche Kompetdnmog der Verfassung (Ge-

setzgebungskompetenz und Verteilung des Steuerauflens) beeintrachtigt

%3 Diehr, BauR 2000, 1 (4)Siekmannin: Sachs, GG, Art. 105 Rdnrn. 46 fiinands JuS
1986, 942 (942).

164 Nierhaus in: Sachs, GG, Art. 28 Rdnr. 86.

5 v/gl. Siekmannin: Sachs, GG, Art. 105 Rdnrn. 45 ff.

166 \/gl. Dreier, in: Dreier, GG I, Art. 28 Rdnr. 1538wer, in: von Minch/Kunig, GG, Art. 28
Rdnr. 88;Mann,in: Tettinger/Erbguth/Mann, Besonderes Verwaltuagdst, Teil 1 § 2 Rdnr.
96; Nierhaus in: Sachs, GG, Art. 28 Rdnr. 8Fettinger in: von Mangoldt/Klein/Starck, GG
1, Art. 28 Rdnr. 250.

67vgl. BVerfGE 93, 319 (338 ff.)Iuth, JA 1996, 260 (260)aurer, Staatsrecht |, § 21
Rdnr. 27a.

18 BvVerfGE 91, 186 (202); 92, 91 (113); 67, 256 (2B5), 274 (305 f).
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wird. Zum anderen wird das Budgetrecht des Parlégsngeféahrdet, denn der
Ertrag aus den Sonderabgaben wird nicht im Hausgiatt aufgefiihrt®

Daher bediirfen Sonderabgaben nach der RechtspeatasnBundesverfas-
sungsgerichts einer besonderen Rechtfertigung imtdrsir unter den folgen-
den Kriterien zulassig®

Die betroffene Gruppe von Abgabepflichtigen musscduweine gemeinsame
Interessenlage oder durch besondere Gegebenheiteanderen gesellschaft-
lichen Gruppen deutlich abgrenzbar sein (sog. ,Hgenitatserfordernis’
Die Erhebung einer Sonderabgabe setzt weiterhia sfrezifische Sachnéhe
zwischen dem Kreis der Abgabepflichtigen und demndmi Abgabe verfolgten
Zwecke voraus (sog. ,,Sachnéhé“ﬁ.Nach dem Erfordernis der sog. ,Sachna-
he" muss die mit ,der Abgabe belastete Gruppederh mit der Abgabeerhe-
bung verfolgten Zweck evident naher stehen, ale pautlere Gruppe oder die
Allgemeinheit der Steuerzahlef® Aus der Sachnihe muss eine besondere
Gruppenverantwortung fur die mit der Abgabe zuriziarenden Ziele folgen
(sog. ,spezifische Gruppenverantwortunf Dariiber hinaus muss die abga-
bepflichtige Gruppe zumindest in der Regel aussgéteren Verwendung des
Aufkommens einen Vorteil ziehen (sog. ,Gruppenrgkeit).”® Allerdings
sind Ausnahmen vom Erfordernis der sog. ,Gruppezigkiit* denkbar, wenn
eine besondere Verantwortung der in Anspruch geremem Gruppe gegen-
tber der Allgemeinheit besteHf

Soll das Aufkommen aus der Bodenwertzuwachsabgabeder Finanzierung
der mit der konkreten Baulandentwicklung verbundest&dtebaulichen MaR3-
nahmen, sondern der allgemeinen Aufbesserung deeiGgehaushaltes die-
nen, ist hier sowohl das Merkmal der Gruppennilitglls auch das Merkmal
der spezifischen Sachnéhe fragftéh.

199 BVerfGE 91, 186 (210 ff.)Kluth, JA 1996, 260 (261 f.).

19 BVerfG Urteil v. 02.03. 09 — 2 BvL 54/06; BVerfGridil v. 12.05.09 — 2 BVR 743/01;
BVerfGE 91, 186 (210 ff.)67, 256 (276)55, 274 (305 f.)Kluth, JA 1996, 260 (261 f.).
1 BVerfGE 67, 256 (27665, 274 (305 f.)Kluth, JA 1996, 260 (262 f.).

12 BVerfGE 67, 256 (276); 55, 274 (305 tuth, JA 1996, 260 (263 f.).

173 BVerfGE 67, 256 (276); 55, 274 (306).

174 BVerfGE 67, 256 (276); 55, 274 (306 f.).

5 BVerfGE 93, 319 (342 ff.); 82, 159 (179 ff.); 3574 (298 ff.);Maurer, Staatsrecht I, § 21
Rdnr. 19;Kluth, JA 1996, 260 (262 f.).

6 Kluth, JA 1996, 260 (264).

7ygl. P. Huber DOV 1999, 173 (180).
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Selbst wenn man unter dem Hinweis auf die beson8emalbindung des
Grundeigentuni<® eine besondere Verantwortung der Grundstiickseigeet
gegeniiber der Allgemeinheit annehmen und so eirsnghme von dem Er-
fordernis der Gruppennutzigkeit machen wirde, wédenfalls das Merkmal
der spezifischen Sachnahe nicht erfullt. Soll némblie Bodenwertzuwachs-
abgabe nicht der Finanzierung der mit der Baulatwdeklung verbundenen
Kosten, sondern der allgemeinen Aufbesserung degefBdehaushalts dienen,
steht die Gruppe der abgabepflichtigen Grundstiigkséimer dem mit der
Abgabe verfolgten Zweck nicht evident naher ale jaddere Gruppe oder die
Allgemeinheit der Steuerzahler.

Mithin sind die strengen Voraussetzungen, die dieh&sprechung an die Zu-
lassigkeit von Sonderabgaben stellt, nicht erfllimit ist auch die Regelung
einer Bodenwertzuwachsabgabe in Form einer Songababdurch die Ge-

meinden rechtlich nicht mdglich.

D. Keine Abschopfung planungsbedingter Bodenwertstge-
rungen uber eine Kostendeckung hinaus auf der Gruridge

gemeindlicher Satzungen

Im Ergebnis scheitert eine Abschépfung planungstggdr Bodenwertzuwéch-
se Uber eine Kostendeckung hinaus auf der Grundjageindlicher Satzun-
gen daran, dass es an einer hinreichenden gebetzliermachtigungsgrundla-
ge fehlt, die es den Gemeinden gestattet, einbsdbgabensatzung zu erlas-
sen sowie an der fehlenden Verbandskompetenz deei@den bzw. an den
strengen Voraussetzungen, die die RechtsprechundieaZulassigkeit von

Sonderabgaben stellt.

18 BVerfGE 25, 112 (117); 21,73 (82 ffBadura in: Benda/Maihofer/Vogel, HdbVerfR, § 10
Rdnr. 75;Bryde, in: von Miinch/Kunig, GG 1, Art. 14 Rdnr. 1deynitz DVBI. 1975, 474
(477).
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E. Keine Abschépfung planungsbedingter Bodenwertsige-
rungen Uber eine Kostendeckung hinaus im Rahmen e#n Bo-

denwertzuwachsabgabe

Kdnnen die Gemeinden eine Abschopfung planungshestirBodenwertzu-

wachse Uber eine Kostendeckung hinaus weder auGderdlage der genann-
ten Regelungen des BauGB vornehmen, noch einer@periassen, auf deren
Grundlage es den Gemeinde ermdglicht werden swdl ®dlche Bodenwertzu-
wachsabgabe von den Grundstiickseigentimern zuesrheleibt festzuhalten,

dass es fir die Erhebung einer solchen Bodenwesizhsabgabe derzeit an
einer gesetzlichen Ermachtigungsgrundlage féhltm Ergebnis ist es den
Gemeinden daher nicht méglich im Rahmen einer Bedezuwachsabgabe
eine Abschopfung planungsbedingter Bodenwertsteiggm uber eine Kos-
tendeckung hinaus vorzunehmen.

Teil 3: Rechtliche Mdoglichkeiten und Grenzen einer
Abschdpfung planungsbedingter Bodenwertsteigerun-
gen durch Gemeinden im Rahmen stadtebaulicher Ver-

trage

Wie dargelegt bietet das geltende Recht den Gemejnour in einem sehr
engen Rahmen die Mdglichkeit, BodenwertzuwachsedaufGrundlage von
Abgaben bei den Grundstiickeigentimern abzuschdfffés diesem Grund
nutzen die Gemeinden vermehrt vertragliche Vereunigen um planungsbe-
dingte Bodenwertsteigerungen zur Entlastung ih@udtaltskassen zu verein-

nahmen8

19 Bick, DVBI. 2001, 154 (159); vgDiehr, BauR 2000, 1 (2)Grziwotz DVBI. 2007, 1125
(1131);0ehmen/BusciBauR 1999, 1402 (1402).

80 y/gl. Diehr, BauR 2000, 1 (4 ff.)Grziwotz DVBI. 2007, 1224 (1126, 1131).

81 v/gl. Labbé/Biihring BayVBI. 2007, 289 (289 ff.Dehmen/BusctBauR 1999, 1402 (1404)
mit einigen Beispielen stadtebaulicher Vertragedmerskommunalen Praxis.



66

A. Die vertragliche Abschopfung planungsbedingterBoden-
wertzuwachse auf der Grundlage sog. ,Baulandbeschée”

So haben einige Gemeinden zur Handhabung stadigeuVertrage Grund-
satzbeschlisse (sog. ,Baulandbeschlisse”) gefédisssich dadurch auszeich-
nen, dass die Ausweisung neuen Baulands grunasétdivon abhéangig ge-
macht wird, dass ein erheblicher Anteil der aufRlienung zuriickzufihrenden
Bodenwertsteigerungen der Gemeinde zufliel8ehiierbei lassen sich insbe-
sondere zwei Vertragsmodelle unterscheiden:

I. Das ,Zahlungsmodell*

Das erste dieser Modelle zeichnet sich dadurchdass, die Ausweisung neuer
Baugebiete nur dann erfolgen soll, wenn sich dieoffenen Grundstiicksei-
gentlimer im Gegenzug zur Ausweisung ihrer Grunéistiza Bauland vertrag-
lich dazu verpflichten, einen bestimmten Geldbetdsy einem Teil des erwar-
teten planungsbedingten Wertzuwachses entspricht-@derung bestimmter
Gemeinwohlzwecke an die Kommunen zu zahlen. Diggesagsmodell soll

im Folgenden als ,Zahlungsmodell“ bezeichnet werden

Beispielhaft fiir ein solches ,Zahlungsmodell“ sérhdas Modell der Stadt
Miinchert®® dargestellt, dessen Ubernahme viele Stadte wia etmburd®
HerfordX®® Bocholt % Essert®” und Weséf® fiir ihnr Gemeindegebiet erwagen

18274 einem umfassenden Uberblick iiber die Modelker®in- westfalischer Kommunen
siehelnstitut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschdag Landes Nordrhein-Westfalen —
Fachbereich Stadtplanung und Wohnungswesen/ InfilitBodenmanagemerBausteine
zum Baulandbeschluss 2003, Anhang: InterviewergseniS. 2 ff.; vgl. dazu auémeckmann
in: Baulandbereitstellung: Kommunale Vorgehensweise 7 ff.

!83 | andeshauptstadt Miinchen/Kommunalreferat — Reféradtadtplanung und Raumord-
nung(Hrsg.), Die Sozialgerechte Bodennutzung — Der dfiémer Weg, 1998, S. 6 ff.; hier
zitiert: Stadtratsbeschluss der Stadt Miinchen iirfFdesung vom 10.12.1997.

18 Globalrichtlinie ,,Kostenbeteiligung in der Basganung* geman des Senatsbeschluss der
Freien Hansestadt Hamburg vom 31.10.2000.

1% siehe den Ratsbeschluss der Stadt Herford vom2802 zur Umsetzung des Handlungs-
programms ,,Wohnungs- und Baulandpolitik®, finftarntdlungsempfehlung: Baulandpolitik.
18 Beschluss zur Einfiihrung eines sozialgerechteseBmanagements® hier zitiert: Teilzif-
fer 2 des Ratsbeschlusses der Stadt Bochold voh2 1995.

187 Entwurf eines Baulandbeschlusses der Stadt E&sainf Kooperationsmodell fir die Ent-
wicklung von Bauflachen im Rahmen des Bodenmanageng 17 ff.

188 Ratsbeschluss der Stadt Wesel vom 13.05.2003.
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oder bereits beschlossen haben und das daher dsralaein Prototyp kom-

munaler Abschdpfungsmodelle verstanden werden kann.

Das in Minchen schon seit 1993 unter dem Namer sbzialgerechte Bo-
dennutzung — der Miinchener Weg"“ praktizierte Mbdetfolgt den Ansatz,
dass die Kosten und Lasten bei der Entwicklung mBa&flachen nicht mehr
Uberwiegend von der Allgemeinheit getragen werdendern auch denjenigen
auferlegt werden sollen, die Vorteile — namlich Biedenwertsteigerungen —
aus der bauleitplanerischen Tatigkeit der Gemeirideen. Dieses Ziel soll
dadurch erreicht werden, dass die gemeindliche Aisswmg und Entwicklung
neuen Baulandes generell davon abhéngig gemactit dass ein erheblicher
Anteil der aus der Planung resultierenden Boderstegerung der Gemeinde
fir gemeinnitzige Zwecke zufliel3en soll.

Nur wenn sich der planungsbeguinstigte Grundstiigkatimer im Vorfeld der
Planung im Rahmen eines Stadtebaulichen VertragesFinanzierung der
durch die stadtebauliche Entwicklung unmittelbauda verursachten stéadte-
baulichen MaRnahmen verpflichtet, wird die Bauleitping Uberhaupt einge-
leitet. Dabei versteht die Stadt Miinchen den Begdef Urséachlichkeit in ei-
nem denkbar weiten Sinne. Von dem Grundstiicksdiges, der hier als

,,Planungsbeguinstigter* bezeichnet wird, erwareStadt:

(a) Die kostenlose und unentgeltliche Abtretung ¥éachen fir die im Pla-
nungsgebiet liegenden Erschlielungsanlagen wietliffiee Grin- und Ver-
kehrsanlagen sowie ursachliche Gemeinbedarfsetarigen (z.B. Kinderta-

gesstatten, Grundschulen).

(b) Herstellung der Verkehrs- und Griinflachenisoser naturschutzrechtli-

chen Ausgleichsflachen.

(c) Die Planungsbegiinstigten haben die Wahimdggithdie Einrichtung fur

die urséchliche soziale Infrastruktur entweder eigkne Kosten herzustellen
oder aber durch die Zahlung eines anteiligen Fieanagsbeitrages in Héhe
von derzeit 66,47 € pro m?2 Geschossflache fir mselipffenes Wohnbaurecht

zu leisten.
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(d) Ubernahme von Wettbewerbskosten, PlanungsQuidchterkosten.

(e) Nach den Grundsatzen der Sozialgerechten Botaimg (SoBoN) mus-
sen grundséatzlich 30 % des neu geschaffenen Woledgs fir den geforder-
ten Wohnungsbau verwendet werden (Sozialbau).

(f) Als vertragliche Bindung zugunsten des klads& Gewerbes kdnnen von
den Planungsbegiinstigten Flachen fir die langfastiAnsiedlungen ortsan-
sassiger Gewerbebetriebe bereitgestellt oder ginadielle Beteiligung an den
Kosten fir die Ersatzmafnahmen (z.B. ZuschussnamreGewerbehof) geleis-

tet werden.

Diese Grundséatze der Sozialgerechten Bodennutzimegbei Verfahren zur

Aufstellung und Durchfilhrung von Bauleitplanungerzawenden, wenn die
Uberplanung der Grundstiicke zu Bodenwertsteigerungenicht unerhebli-

chem Umfang filhren und planungsbedingte LastendbeiStadt Miinchen
ausgeldst werden. Den Grundstiickseigentiimern imgBlaet soll in der Re-
gel nur ein gewisser Teil des Wertzuwachses véybieilLediglich ein Drittel

der durch die Uberplanung erzielten SteigerungRimenwertes soll auch als
Investitionsanreiz dem Eigentiimer zustehen.

Zur Ermittlung des planungsbedingten Wertzuwachges dabei auf Begriffe

zuriickgegriffen, die das Baugesetzbuch im Zusamamgnhmit stadtebauli-
chen Sanierungs- oder Entwicklungsmanahmen veet&iidDer Boden-

wertzuwachs errechnet sich aus der Differenz dedeBwertes vor der Uber-
planung des Grundstiicks (Anfangswert) und dem Baedannach der Uber-
planung (Endwert).

Il. Das sog. ,Zwischenerwerbsmodell*

Andere Gemeinden wie die Stadte UWAaund Echingen praktizieren sog.
,Zwischenerwerbsmodelle®* Im Rahmen dieser Modelle treten die Kommu-

189 v/gl. Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Inmobilienrecht 2080,17.

1% Ratsbeschluss der Stadt Unna vom 14.11.2002.

91 Zum Begriff des sog. ,Zwischenerwerbsmodells* \&ylohm JZ 2000, 321 (329);
Grziwotz,DVBI. 2007, 1125 (1126 f.).
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nen mit der Forderung an die Grundstickseigentimaran, dass sie zur Aus-
weisung von Bauland nur bereit wéren, wenn die @stiickseigentimer ih-
rerseits bereit seien, die von der kiinftigen Baddaisweisung betroffenen
Grundstlicke teilweise an sie abzutreten. Und zwan beguinstigten Acker-
landpreis — maximal zum Preis von Bauerwartungsl@&id Gemeinden er-
werben die Grundstiicke jedoch nicht auf Dauer, anauf etwa mit der Bau-
landentwicklung verbundene ErschlieBungsanlagem o6ffentliche Gemein-
wohleinrichtungen (z.B. Kindergérten) zu bauen,dson verkaufen diese nach
Abschluss der Baulandausweisung weiter. In vieléleR werden auch Riick-
erwerbsrechte des urspriinglichen Grundstiickseigemtivereinbart.
VeraulR3ert die Gemeinde das zum gunstigen Ackertarglprworbene Grund-
stlick nach Abschluss des Planverfahrens zum enn@&@gzelandpreis, kann sie
die durch die Baulandausweisung vorhersehbarenrB®egtésteigerungen ein-
fangent®?

Angelehnt an dieses Konzept wird zudem Uberlegtnicht die Bodenwert-
steigerung des Restgrundbesitzes, der dem Grukdsigientimer verbleibt,
mit dem Wert der Abtretungsflache verrechnet werki@m. In diesen Féallen
soll der Grundstiickseigentiimer ohne Kaufpreiszahkine Grundsticksfla-
che an die Kommune abtreten, deren Wert der erntear@odenwertsteigerung

seines Restgrundbesitzes entspricht.

Beispielhaft fir die sog. Zwischenerwerbsmodeliehgs das Modell der Stadt

Echingen dargestellt:

Nach dem sog. ,Echinger Modell* erwirbt die Gemeaingr der bauleitplane-
rischen Ausweisung eines Grundstliicks zu Bauland¥®%ler betroffenen

Grundsticksflache als ErschlieBungsflache fir dgppeiten Ackerlandpreis.
Fir die Halfte der verbleibenden Flache zahlt dien@inde dem Grundstiicks-
eigentiimer einen Preis, der einen Bruchteil dedaBapreises in der Gemein-
de ausmacht. Die restliche ebenfalls zu Baulandiekelte Grundstucksflache

verbleibt dem Grundstiickseigentiimer zur freien dtgwhg*®*

192 y/gl. Brohm JZ 2000, 321 (321)tade BayVBI. 1992, 549 (555 f.).

193 Grziwotz BauR 2005, 812 (812).

94 v/gl. Hien, in: FS Schlichter, 129 (134)prz, DOV 2002, 171 (184)Derder BauR 1998,
22 (32).
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Ill. Gang und Gegenstand der Untersuchung

Zusammenfassend lasst sich eine weit verbreitetgifPder Gemeinden fest-
stellen, planungsbedingte Bodenwertsteigerungenrdhdabzuschdpfen, dass
sie die Ausweisung neuen Baulands grundsatzlictordabhangig machen,
dass sich der Grundstiickseigentimer wie im Rahreenzhhlungsmodelle*
im Vorfeld der Bauleitplanung vertraglich dazu Vightet, einen bestimmten
Anteil seines planungsbedingten Bodenwertzuwachsedie Gemeinden zu
zahlen bzw., wie im Rahmen der sog. ,Zwischeneramdelle” einen Teil
seiner Grundstiicksflache unentgeltlich oder zunstien Ackerlandpreis an
die Gemeinde zu veraufRern. Angesichts dieser Psteli$ sich die Frage, ob
in welchem Umfang und unter welchen Voraussetzurdgengeltende Recht
eine Abschopfung von Planungsgewinnen auf verthgti Ebene zulasst.

Die Beurteilung dieser Frage soll Gegenstand d&gefalen Untersuchung
sein, wobei zwischen den rechtlichen Moglichkeiterd Grenzen einer ver-
traglich vereinbarten Abschépfung planungsbedinBedenwertzuwéachse im
Rahmen der ,Zahlungsmodelle* und im Rahmen der sogischenerwerbs-
modelle* unterschieden wird.

B. Rechtliche Mdglichkeiten und Grenzen einer Abdwpfung
planungsbedingter Bodenwertsteigerungen im Rahmen et
~Zahlungsmodelle®

Zunéachst soll untersucht werden, ob in welchem Wignfand unter welchen
Voraussetzungen eine Abschodpfung von planungsbedfin@odenwertzu-
wachsen im Rahmen der ,Zahlungsmodelle” rechtlidigsig ist.

In Anbetracht leerer Haushaltskassen und vor demtekjrund, dass es derzeit
an einer gesetzlichen Erméchtigungsgrundlage felidt,es den Gemeinden
erlaubt Planungsgewinne Uber eine Kostendeckureukirm Wege einer Bo-
denwertzuwachsabgabe abzuschdpfen, ist hierbeb@sanderem Interesse, ob
die Kommunen eine solche Bodenwertabschépfung umajip von eigenen
Kosten und Aufwendungen im Rahmen stadtebaulichertrdge mit den
Grundstlickseigentiimern vereinbaren kdnnen. Fragdickdaher, ob im Rah-
men der ,,Zahlungsmodelle* auch eine Vertragsgestgltechtlich zuléssig ist,
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die sich dadurch auszeichnet, dass sich der Giiigidstigentiimer in Aussicht
einer zukinftigen Ausweisung seines GrundstiickBawiand dazu verpflich-

tet, einen bestimmten Geldbetrag, der einem Tailgd@nungsbedingten Wert-
zuwachses entspricht, an die Kommune zu zahlenewdér vom Grund-

stlickseigentiimer zu zahlende Geldbetrag Uiber etoi&ung der mit der kon-
kreten Baulandentwicklung verbundenen Kosten hirgalg. Diese Form der
Vertragsgestaltung soll im Folgenden als ,Vertragsgltung A“ bezeichnet

werden.
I. ,Vertragsgestaltung A"

Zweifelhaft kdnnte die Zuléssigkeit der ,Vertragsgdtung A“, (d.h. einer
Vertragsgestaltung, in deren Rahmen sich ein Gtiokiseigentiimer in Aus-
sicht einer zukulnftigen Ausweisung seines Grundstiru Bauland dazu ver-
pflichtet, einen Teil des planungsbedingten Wertaclvges iber eine Deckung
der mit der konkreten Baulandentwicklung verbundelesten hinaus an die
Kommunen zu zahlen) vor dem Hintergrund sein, dassgeltende Recht eine
Abschopfung von Bodenwertsteigerungen im RahmerreBodenwertzu-
wachsabgabe nur in engen Grenzen zuffsshd die Einfilhrung eines Pla-
nungswertausgleichs bzw. einer Bodenwertzuwachsstiuch den parlamen-
tarischen Gesetzgeber entgegen zahlreicher Antistier gescheitert it° So
hat Grziwotz die Frage aufgeworfen, ob stédtebhelicvertrdge das
,» Trojanische Pferd“ seien, das gegen den Willen @esetzgebers oder zu-
mindest ohne dessen Absicht eine Planungsgewinndpfog auch Uber eine
Deckung der mit der Baulandentwicklung verbundekesten hinaus zu-

lasst!®’

1 Bjck, DVBI. 2001, 154 (155).
196 v/gl. Grziwotz DVBI. 2007, (1131).
7 Grziwotz DVBI. 1994, 1048 (1049).
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1. Grundsatz der Gesetzeshindung der paktierendevierwaltung

Ausgangspunkt fur die Frage der Zulassigkeit deerffagsgestaltung A" ist,
dass der Vorrang des Gesetzes (Art. 20 Abs. 3&@Gh fur die paktierende
Verwaltung gilt**®

Dies bedeutet jedoch nicht, dass sich bei dem Abssivon Vertragen fur die
Gemeinden keine spezifischen Handlungsspielraumeben wirden und sie
sich daher nur solche Leistungen versprechen ldsgs®mten, die auch einsei-
tig durch Verwaltungsakt einforderbar waren. Eingmichen Verstandnis ste-
hen schon die 8§ 54 ff. VWVfG entgegen, die ebamtnnur den subordinati-
onsrechtlichen sondern auch den koordinationsiebbth Vertrag anerken-
nen®® Dafir, dass Vertrage nicht bloRer Gesetzesvollzug/ertragsform
sind, spricht auch die Gesetzesbegriindung der Boegierung zu den 88 54
ff. VwVIG. Danach liegt das Wesen des subordinatienhtlichen Vertrages
im Unterschied zum typischen ,Gesetzesvollzug“ mjatiass erst der Konsens
zwischen den Vertragspartnern eine Losung ermdgligtr die der streng
gebundene und mithin weniger elastische Verwaltakiggersagen muissté®
Handlungsspielraume fur die Gemeinden ergeben isglesondere aus der
Verwendung unbestimmter Rechtsbegriffe wie dem ieder Angemessen-
heit aus 8 56 Abs. 1 Satz 2 Alt. 1 VwVfG und ders dachlichen Zusammen-
hangs aus § 56 Abs. 1 Satz 2 Alt. 2 VWw\AB.

Auch wenn das Handeln der Verwaltung durch Vermag einer gewissen
Lockerung der Gesetzesbindung verbunden ist, haberGemeinden, auch
wenn sie auf vertraglicher Ebene téatig werden adiedas konkrete Rechtsver-
héltnis anwendbaren Normen, wie etwa die gesetliaistandigkeitsordnung,
vertragsspezifische Organisations- und Verfahrgedoegen sowie das ein-

schlagige materielle Recht zu acht&h.

198 BVerwGE 42, 331 (334 f.)Grziwotz NVwZ 1996, 637 (637)Krautzbergerin:
Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand Juni 2@81 Rdnr. 166Mayer, ZMR 1792, 37
(39); Ogorek JA 2003, 436 (438Bchmidt-ABmannn: FS Gelzer, 117 (118 f., 121 f.)
m.w.N.; Stich BauR 1997, 744 (746).

199 GaRner DVBI. 1998, 618 (619)P. Huber DOV 1999, 173 (180).

20 BT_Drucks. 7/910, S. 79 f.

21 GaRner BayVBI. 1998, 618 (619).

202 Battis, ZfBR 1999, 240 (240)3alner DVBI. 1998, 618 (619)G6tz JuS 1970, 2 (5);
Grziwotz DVBI. 1994, 1048 (1048, 1051tennekein: Knack, VwVIG, § 56 Rdnr. 6;

P. Huber,DOV 1999, 173 (180)Krebs,VVDSIRL 52, 248 (254)Kirchmeie, in:
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Was die Gesetzesbindung der paktierenden Verwatumgght, gilt es daher,
die spezifischen gesetzlichen Regelungen zu bestimmiie die Rechtsord-
nung fiir die konkrete Vertragsgestaltung vorsi€uweit solche Regelungen
nicht vorhanden sein sollten, ist auf die allgeragiVorschriften Uber den 6f-
fentlich-rechtlichen Verwaltungsvertrag nach 88 f64vwVfG bzw. die all-
gemeinen Grundsatze des Verwaltungsvertragsreclitsbesondere auf das
Kopplungsverbot und den Angemessenheitsgrundsateiiekzugreiferf®®

Im Folgenden sind daher zunéchst die speziellereldegen des § 11 BauGB
daraufhin zu Gberprifen, ob sie Aussagen Uber di&s&igkeit einer Vereinba-
rung treffen, aufgrund derer sich der Grundstigesgiimer in Aussicht einer
zukiinftigen Ausweisung seiner Grundstiicke zu Balldazu verpflichtet,
einen Teil des planungsbedingten Wertzuwachses éibher Deckung der mit
der Baulandentwicklung verbundenen Kosten hinauglianKommunen zu
zahlen. Denn entsprechend dem Grundsatz, dasgférabe der Gesetzesbin-
dung der paktierenden Verwaltung zunachst die sflemigesetzlichen Rege-
lungen ausschlaggebend sind, die die Rechtsordfiundiese konkrete Ver-
tragsgestaltung vorsieff! ist auf die allgemeinen Grundsatze des Verwal-
tungsvertragsrechts wie zum Beispiel das in § 56. AbSatz 2 Alt. 2 VWVfG
und § 56 Abs. 2 VWVG normierte Kopplungsverbot oden in § 56 Abs. 1
Satz 2 Alt. 1 VwVIG normierten Angemessenheitsgaatd nur in soweit zu-
rickzugreifen, als dass die speziellen Regelungsn&d11l BauGB keine in-
haltsgleichen oder entgegenstehenden Sonderregeluagthalted®® Dies
folgt schon aus dem in 8 1 Abs. 1 letzter Halb¥atx/fG niedergeschriebenen
Subsidiaritétsgrundsatz, nach welchem das Verwgdteerfahrensgesetz keine
Anwendung findet, soweit spezielle Rechtsvorsafmifinhaltsgleiche oder
entgegenstehende Regelungen enthaffen.

Ferner/Kréninger, BauGB, § 11 Rdnr.Maurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8 6 Rdnr.
10; Quaas NVwZ 1995, 840 (843)Stiier/KonigZfBR 2000, 528 (531).

203y/gl. BVerwGE 89, 7 (10)Brohm JZ 2000, 321 (331. Huber DOV 1999, 173 (180).
204Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54 Rdnm. 49;18rohm JZ 2000, 321 (323);

P. Huber DOV 1999, 173 (180¢ennekein: Knack, VWVIG, § 54 Rdnrn. 5, Kahl, DOV
2000, 793 (795).

205vgl. Bick, DVBI. 2001, 154 (156)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWV{G, § 54 Rdnrn. 4,
139;Brohm JZ 2000, 321 (323p. Huber DOV 1999, 173 (180XKahl, DOV 2000, 793
(795); Lorz, DOV 2002, 177 (179)Quaas/Kukkin: H. Schrédter, BauGB, § 11 Rdnr. 8.

2% Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 1 Rdnr. 208.
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2. Rechtliche Grundlagen und rechtsgeschichtlichEntwicklung des stad-

tebaulichen Vertrages

a. Drei Entwicklungsphasen des stadtebaulichen Veages

Der derzeitige Regelungsstand stédtebaulicher &ggthat sich im Wesentli-
chen in drei Phasen entwick&Tf.

Die erste positivrechtliche Bestimmung Uber stéaitdibhe Vertrédge fand sich
in der Regelung Uber den ErschlieBungsvertrag Ba2¥ BauGB. So erklarte
§ 124 Abs. 2 BauGB bereits 1987 weitere stadtetiaeilVertrage fir zulassig.
Die eigentliche Ausformung stadtebaulicher Vertrégeichtlich der zuléssi-

gen Vertragsgegenstande sowie der materiellen amdeflen Schranken er-
folgte in dieser Phase jedoch durch die Rechtsprett®

In einer zweiten Phase wurde der stadtebaulicheagerzunéchst nur befristet
in § 6 des BauGB-Mal3nG auf eine gesetzliche Grgedtestellt. Die Rege-
lungen des § 6 BauGB-MaRRnG beinhalteten jedochekeiriginare Recht-

schopfung, sondern bauten auf die Rechtsprechuimgsbesondere die des
Bundesverwaltungsgerichts — zum stadtebaulichetrageauf’®®

In einer dritten Phase fand der stadtebaulichera@rimit der Regelung des
§ 11 BauGB seine dauerhafte Verankerung im erstgit&l des Allgemeinen

Stadtebaurechts des Baugesetzbuches. Auch mitedgiig des § 11 BauGB
sollte keine originare Rechtsschdpfung erfolgendson eine Absicherung und
Klarstellung der bereits nach friherem Recht zigéssFormen kooperativen

Handelns im Bereich des Stadtebauretiis.

Als Motivation zur Regelung des § 11 BauGB wurde Hileichterung der
Regelung besonders komplizierter Situationen und gerechte Verteilung der

Kostenlast fiir Baugebiete sowie die Ausstattunglnfiastruktur genanrftt

207 Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 54 Rdnr. 13§, Krautzberger in:
Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand Juni 2@8&1 Rdnrn. 6 ff.Schmidt-ABmannn:
FS Gelzer, 117 (128gtich in: Schlichter/Stich/Driehaus/Paetow, BauGB jrist August
2002, § 11 Rdnrn. 10 ff.

208 Battis/Krautzberger/Lohr NVwZ 1997, 1145 (1156).

209BT-Drucks. 12/3944, S. 4Brziwotz,DVBI. 1994, 1048 (1049)ien, in: FS Schlichter,
129 (131);Mehde BauR 2002, 876 (8785charmerNVwZ 1995, 219 (220)\Wagner
GewArch 1995/1996, 231 (232).

20 BT-Drucks. 13/6392, S. 5&rbguth/Witte DVBI. 1999, 435 (439).

21 Mehde BauR 2002, 876 (878).
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Auch steht das Motiv, Investitionen zu erleichtermd zu beschleunigen, hinter
dem gesetzgeberischen Bestreben der starkerervgesittlichen Ausgestal-

tung des stadtebaulichen Vertrages in § 11 Bafi&B.

Da der Gesetzgeber im Rahmen des § 11 BauGB disckidften des § 6
BauGB-MafRnG im Wesentlichen unverandert iibernomitiemd sowoh! mit
der Regelung des § 11 BauGB, als auch mit der Begelles 8 6 BauGB-
MaRnG das aufgegriffen hat, was die Rechtsprectamngateriellen Schran-
ken insbesondere zum subordinationsrechtlichenrarind zum Folgekos-
tenvertrag entwickelt hatfé? bleiben die vor Normierung des § 11 BauGB
ergangenen Urteile und erschienenen Beitrage devattirr relevant’®

b. Der stadtebauliche Vertrag nach § 11 BauGB

(1) Zulassigkeit und Rechtsnatur stadtebaulicher ¥rtrage (8 11 Abs. 1
Satz 1 BauGB)

Mit der Regelung des § 11 Abs. 1 Satz 1 BauGBtgiell Gesetzgeber Klar,
dass die Gemeinde stadtebauliche Vertrage schliefem Eine ausdriickliche
Bestimmung dariiber, ob stadtebauliche Vertragentiith-rechtliche oder

privatrechtliche Vertrage sind, enthélt 8§ 11 Baudéht. Die Rechtsnatur des
stadtebaulichen Vertrages ist daher nicht zwanfigl@eckungsgleich mit der
des offentlich-rechtlichen Vertrages und demzufaigght einheitlich, sondern

entsprechend den allgemeinen Regeln zur Bestimnd@ngRechtsnatur von

22 BT.Drucks. 12/3944, S. 1, 2&iien, in: FS Schlichter, 129 (130).

23 BT-Drucks. 13/6392, S. 5®attis/Krautzberger/L6hriNVwZ 1997, 1145 (1156Birk,
Stadtebauliche Vertrage, Rdnr. 348 ahr, in: Battis/Kraustzbereger/Lohr, BauGB, § 11
Rdnr. 5;Lorz, DOV 2002, 177 (179).

24vgl. BVerwGE 42, 331 (335 ff.)Grziwotz,DVBI. 1994, 1048 (1049Hien, in: FS
Schlichter, 129 (131Kirchmeig, in: Ferner/Kréninger, BauGB, § 11 Rdnr.Krautzberger
in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB I, Stand Jud0&, § 11 Rdnr. 106;

Léhr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 RdnrMehde BauR 2002, 876 (878);
Wagner GewArch 1995/1996, 231 (232).

215GaRner DVBI. 1998, 577 (577)Derder, BauR 1998, 22 (22).
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VertrageR®®, nach Gegenstand und Zweck des konkreten Vertmagbsurtei-
len 2t

Dem entspricht, dass es fir stadtebauliche Vertkégee einheitliche Rechts-
wegldsung gibt, sondern je nach Schwerpunkten agtragsgestaltung Ent-
scheidungen des Bundesverwaltungsgerichts odeBdedesgerichtshofs zu

finden sind?*®

(2) Beispielhafte Aufzahlung moglicher Vertragsgegnstande (8§ 11 Abs. 1
Satz 2 BauGB)

§ 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB z&hlt vier Gruppen moglickertragsgegenstande
auf, die in der stadtebaulichen Praxis besondede®eang erlangt haben.

Als erste Gruppe moglicher Vertragsgegenstandetriead Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB die ,,Vorbereitung oder Durchfiihrung stidtdicher Manahmen
durch den Vertragspartner auf eigene Kosten“. Die § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB erfassten Vertrage werden in der Literatweh als ,Vorbereitungs-
oder Durchfiihrungsvertrage* bezeichfiét.

Die zweite Gruppe moglicher Vertragsgegenstandeffbetach § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB ,,die Férderung und Sicherumgndeder Bauleitplanung
verfolgten Ziele“. Hierbei handelt es sich um seléfertréage, die die Gemein-
de mit Grundstiickseigentiimern im Plangebiet abs@gh, um die Verwirkli-
chung der Planungsabsichten sicherzustéfftBie von § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr.
2 BauGB genannten Vereinbarungen werden daher alscPlanverwirkli-

chungs- bzw. Planrealisierungsvertrage* bezeicfffiet.

215 BVerwGE 96, 326 (329 f.); 92, 56 (58); 74, 368(B B0, 65 (67); BGHZ 56, 365 (368);
Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG § 54, Rdnr. R@pp/RamsaueVwV{G, § 54 Rdnr.
55 a.

217Bjck, DVBI. 2001, 154 (157)Brohm bdffentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. iden, in:
FS Schlichter, 129 (137ygl. Kopp/RamsaueNwVfG, § 54 Rdnr. 55 aKrautzbergerin:
Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB I, Stand Juni 2@81 Rdnrn. 4, 10%;6hr, in:
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 RdnrQuaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11
Rdnr. 6;SpannowskyJPR 2003, 81 (81 ff.)Stlier/KdnigZfBR 2000, 528 (530)Stler

DVBI. 1995, 649 (649) m.w.N.

218 Bysse BayVBI. 1994, 353 (353).

219Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 56 Rdnr. 1B8{zer DOV 2002, 881 (884);
Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 10.

220 Erbguth/Witte DVBI. 1999, 435 (439).orz, DOV 2002, 177 (181).6hr, in:
Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, § 11 Rdnr. 10.

221 Battis, ZfBR 1999, 240 (240Bick, DVBI. 2001, 154 (158)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs,
VWV{G, § 56 Rdnr. 138Butzer DOV 2002, 881 (884Kahl, DOV 2000, 793 (795);6hr, in:
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 Rdnr. Okrder,NVwZ 1997, 1190 (1192).
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Als dritte Gruppe mdoglicher Vertragsgegenstandenngril Abs. 1 Satz 2 Nr.
3 BauGB die Mdglichkeit einer Vereinbarung lber gdifsernahme von Kos-
ten und sonstigen Aufwendungen, die der Gemeindstfidtebauliche Maf3-
nahmen entstehen oder entstanden sind und die 8&@@ung oder Folge des
geplanten Vorhabens® sind. Dieser Vertragstyp windAligemeinen als ,Fol-
gekostenvertrag* bezeichrfét.

Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 BauGB kann nunmebh alie Nutzung von
Netzen und Anlagen der Kraft- Warme- Kopplung sowia Solaranlagen fir
die Warme- Kalte- und Elektrizitdtsversorgung, preshend den mit den stad-
tebaulichen Planungen und MaRRnahmen verfolgtereZiehd Zwecken, Ge-
genstand eines stadtebaulichen Vertrages sein.

Zu beachten ist, dass § 11 Abs. 1 Satz 2 BauGBawsedem Zusatz ,insbe-
sondere” hervorgeht, lediglich eine beispielhaftefzZ&hlung mdéglicher Ge-
genstande stadtebaulicher Vertrage beinhaltet. i@artiinaus gehende Ver-
tragsinhalte nach einem sich kinftig moglicherwessgwickelnden Bedarf
sind daher moglich2®

Bestatigt wird dies ausdriicklich durch die Regeldeg § 11 Abs. 4 BauGB,
der bestimmt, dass Uber die in § 11 Abs. 1 Sata@@B genannten Vertrags-
typen hinaus weitere stédtebauliche Vertrage zig&ssd. Gemeint sind damit
unter anderem stadtebauliche Vertrage auf der Gagadanderweitiger Be-
stimmungen des BauGB, etwa § 12 BauGB oder § 1245B&?* Unberihrt
im Sinne des § 11 Abs. 4 BauGB bleibt auch die Zitikeit solcher stadte-
baulicher Vertrage, die gesetzlich weder fixiercmerwahnt sind®® Damit

sind selbst die im BauGB genannten Vertragskategomicht abschlieend.

222 Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 26.

23 BT-Drucks. 13/ 6392, S. 5@attis/Krautzberger/L6hrNVwZ 1997, 1145 (1156Bonk in:
Stelkens/Bonk/Sachs, VWV{G, § 54 Rdnr. 1Btisch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobi-
lienrecht 2000, S. 143aRner DVBI. 1998, 577 (577)Kahl, DOV 2000, 739 (795).6hr, in:
Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, 8§ 11 RdnrMitschang BauR 2003, 183 (187); vgl.
Oerder, NVwZ 1998, 1190 (1191hms BauR 2000, 983 (983).

224 peing JZ 1998, 23 (26).

25vgl. jeweilsBonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 54 Rdnr. 18hguth in:
Erbguth/Wagner, Bauplanungsrecht, Rdnr. 2t3utzberger UPR 2006, 1 (2)Krebs in:
Eberhard/Schmidt-Amann, Besonderes VerwaltungsrécKap. Rdnr. 174Stich in:
Schlichter/Stich/Driehaus/Paetow, BauGB I, Standusi 2002, § 11 Rdnr. 13jemsBauR
2003, 1320 (1322)tuer/Konig ZfBR 2000, 528 (529).
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Die Entwicklung weiterer stadtebaulicher Vertragsty ist also offengehal-

ten?28

Durch die weitgefasste Formulierung des § 11 BawBBnach dem Willen
des Gesetzgebers die ,,Innovationsoffenheit* Ugdstizitat* des ,Handlungs-
instruments stadtebaulicher Vertrag® auch zukinfjgsichert und weitere
Rechtsentwicklungen nicht behindert werd#n.

(3) Schranken der Vertragsfreiheit

§ 11 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB enthalten allgemeinéoAlerungen materiel-
ler und formell-rechtlicher Natur, die, wie sichsader systematischen Stellung
ergibt, fur alle stadtebaulichen Vertrage im Sidee § 11 Abs. 1 BauGB gel-
ten?? § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB enthalt das Angemessisgiebiot. Nach §
11 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist die Vereinbarung eir@n Wertragspartner zu
erbringenden Leistung unzuléssig, wenn er auch skmeinen Anspruch auf
die Gegenleistung héatte. § 11 Abs. 3 BauGB enttignhso wie § 57 VwVIG

eine Schriftformerfordernis.

Neben den speziellen Vorschriften des § 11 BauGHbeh die Vorschriften
der 88 54 ff. VWVfG als allgemeine Regelungen zuerwaltungsvertrag er-
ganzend und liickenschlieBend anwendbar, sofern BalGB keine inhalts-
gleichen oder entgegenstehenden Sonderregelungfe@té?? So kommt vor
allem beziglich des Erfordernisses des sachlichesa@dmenhangs nach § 56
Abs. 1 Satz 2 Alt. 2 VwVIG®®, der Regelung des § 56 Abs. 2 Halbsatz 2

#6\/gl. BT-Drucks. 13/6392, S. 50; BT-Drucks. 12/3984 24;Brohm éffentliches Baurecht
2002, § 7 Rdnr. 1&ahl, DOV 2000, 739 (795).

227v/gl. BT-Drucks. 12/3994, S. 24; BT-Drucks. 13/63%2 50;Kahl, DOV 2000, 739 (795).
228y/gl. BT-Drucks. 13/6392, S. 5@onk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnr. 139;
Erbguth/WagnerGrundziige des offentlichen Baurechts, § 5 Rddd; Erbguth/Witte DVBI.
1999, 435 (437)Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11
Rdnr. 110;Labbe/BuhringBayVBI. 2007, 289 (291);6hr, in: Battis/Krautzberger/Lohr,
BauGB, § 11 Rdnr. 2QQuaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr.&emsBauR
2003, 1320 (1322)5tich BauR 1997, 744 (753%tler/Konig ZfBR 2000, 528 (528).

229 BVerwGE 111, 162 (166) zum Verhaltnis zwischenBaiGB-MaRnahmenG und Art. 54
ff. BayVwVfG; Bick, DVBI. 2001, 154 (157); vgBonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG,

§ 54 Rdnrn. 4, 133jers, DVBI. 2004, 141 (142)Brohm offentliches Baurecht 2002, § 7
Rdnr. 8;GaRner BayVBI. 1998, 577 (577)Kahl, DOV 2000, 793 (795);0rz, DOV 2002,

177 (179);Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 8.

Z0vqgl. Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVG, § 54 Rdnr. 13%68Rdnrn. 10, 32.
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VWVIG, sowie der Anforderung des § 56 Abs. 1 SateviViG, wonach die
Leistung des Vertragspartners flr einen bestimrdigack vereinbart werden
und zur Erfullung offentlicher Aufgaben dienen musim erganzender Riick-
griff auf die §§ 54 ff. VWVfG in Betracht®: Denn bzgl. dieser Anforderungen
an die RechtmaRigkeit von Vertragen enthalt § 1L keine inhaltsglei-
chen oder entgegenstehenden Rechtsvorschrifteith@gegilt fur die Rechts-
folgen, wie die Nichtigkeitsfolge nach § 59 VwVf@didie Vertragsanpassung
nach § 60 VWVG>?

3. ,Vertragsgestaltung A* als zulassiger Gegenstaheines stadtebauli-
chen Vertrages nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bis Nk BauGB?

Sind, wie dargelegt, fur die rechtliche Zulassigkisr ,Vertragsgestaltung A"
zunachst die spezifischen gesetzlichen Regelunge® d1 BauGB ausschlag-
gebend, stellt sich die Frage, ob auf der Grundtigyespeziellen Regelungen
des 8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bis Nr. 4 BauGB =igfsweise eine Vereinba-
rung getroffen werden kann, in deren Rahmen sictGadendstiickseigentimer
— in Aussicht einer zukiinftigen Ausweisung seineur@stiicke zu Bauland —
dazu verpflichtet, einen Teil des planungsbedingirtzuwachses lber eine
Deckung der mit der Baulandentwicklung verbundeKesten hinaus an die
Kommunen zu zahlen. Denn auch wenn die Aufzahhadglicher Vertrags-
gegenstande in § 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB erklarféemanicht abschlieRend
ist, so sind die inhaltlichen Anforderungen § 11sAb Satz 2 Nr. 1 bis Nr. 4
BauGB fir die dort genannten Vertragsgegenstarslszielle Regelungen
zwingend?®®

Sollte das Ziel der Planungsgewinnabschodpfung éimer Kostendeckung hin-
aus nicht in den genannten speziellen Vertragstggeagelt sein, so ist, da §
11 BauGB weitere als die beispielhaft genanntentragsinhalte nicht aus-
schlie3t, zu prifen, ob die gegenstandliche Vesgagtaltung als ,unvertyp-
ter" Vertrag mit der Rechtsordnung vereinbar ist.

Z1Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11 Rdnr. 26.
Z2Bijck, DVBI. 2001, 154 (156)0ehmen/BusctBauR 1999, 1402 (1412).

Z3vgl. BVerwGE 111, 162 (166 f.Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 56 Rdnr. 45;
Quaas/Kukkin: H. Schradter, BauGB, § 11 Rdnr. 9.
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a. Vorbereitungs- und Durchfiihrungsvertrage (8 11Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB)

Als erste Gruppe moglicher Vertragsgegenstandetrieaa Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB die ,,Vorbereitung oder Durchfihrung stidtdicher MaRnahmen
durch den Vertragspartner auf eigene Kosten“. Die& 11 Abs. 1 Satz 2 Nr.1
BauGB erfassten Vertrage werden als ,Vorbereitunder Durchfihrungsver-

trage“ bezeichnét?

Im Rahmen der ,Vorbereitungs- oder Durchfiihrungsage“ konnen die Ge-
meinden die Beseitigung tatséchlicher oder rediglicHindernisse, die der
Umsetzung der Planung entgegenstehen, auf eineatqumi Vertragspartner
tbertragerf®® § 11 BauGB Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB enthalt eirie, sich

aus der Formulierung ,dazu gehdren auch” ergibisgielhafte Aufzahlung

entsprechender Vertragsinhalte. Zulassiger Gegahstaes ,Vorbereitungs-
bzw. Durchfiihrungsvertrages* ist z.B. die Ubertraguder Neuordnung der
Grundstlicksverhaltnisse als Alternative zum ofgisierigen Umlegungsver-
fahren nach §§ 45 ff. BauGB sowie die UbertraguegBbdensanierung, d.h.
insbesondere die Entsorgung von Altlast€nAuch sonstige vorbereitende
stadtebauliche MaRnahmen, wie z.B. die FreileguergGrundstiicke kénnen
nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Halbsatz. 2 BauGBdaun Vertragspartner
tbertragen werdefi’ Dartberhinaus kann die Gemeinde einen privateastyv
tor zur Vorbereitung eines Bauleitplanverfahrens der Erarbeitung stadte-
baulicher Plane, etwa der Ausarbeitung von Flachimmgs- und Bebauungs-
planen, beauftragen. Wie sich aus § 11 Abs. 1 3dtz. 1 letzter Halbsatz
BauGB ergibt, kann jedoch die férmliche Zustéandigkler Gemeinde fur die
Durchfiihrung des Planverfahrens nicht auf den feivd/ertragspartner tber-
tragen werden. Die wesentlichen Verfahrensschntie, der Aufstellungsbe-
schluss nach § 2 Abs. 1 BauGB, die 6ffentliche Agshg des Planentwurfs

Z4Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 56 Rdnr. 1B8{zer DOV 2002, 881 (884);
Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 10.

25 Erbguth/WagnerGrundziige des &ffentlichen Baurechts, § 5 Rd#8; llorz, DOV 2002,
177 (180).

26 Brohm offentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnrn. 111f6hr, in: Battis/Kraustzberegr/Lohr,
BauGB, § 11 Rdnrn. 7 ffBusse BayVBI. 2003, 129 (130 f.};orz, DOV 2002, 177 (179).
%7Bick, DVBI. 2001, 154 (158)Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB |, Stand
Juni 2008, § 11 Rdnr. 3Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 13.
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nach § 3 Abs. 2 BauGB, die Abwégung der zu berabkisienden Belange

nach 8 1 Abs. 7, 8 2 Abs. 3 BauGB und der absoitid® Satzungsbeschluss
nach 8§ 10 BauGB kénnen nicht auf den privaten ¥gspartner Ubertragen
werden?®

Ist die Aufzéhlung der in § 11 Abs. 1 Satz. 2 NrB4AuGB genannten Ver-
tragsgegenstande nur beispielhaft, so ist fragbbhim Rahmen eines ,Vorbe-
reitungs- bzw. Durchfiihrungsvertrages” auch eingeWarung getroffen
werden kann, in der sich der GrundstiickseigentiimAussicht einer zukinf-
tigen Ausweisung seines Grundstiicks zu Bauland demflichtet, einen be-
stimmten Teil seines erwarteten Planungsgewinrsbhéngig von gemeindli-
chen Aufwendungen und Leistungen an die Kommuneamatlen. Vertrags-
technisch konnte ein solcher Zahlungsanspruch demeBden dadurch be-
grundet werden, dass sich der Vertragspartner infiel¢beiner gemeindlichen
Bauleitplanung nicht dazu verpflichtet, die in § Alis. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
genannten MafRnahmen selber durchzufiihren, sondiess,die Gemeinde die-
se MaRnahmen durchfuhrt und sich der Grundstlickstigher im Gegenzug
dazu verpflichtet, einen bestimmten GeldbetragiarGé&meinde zu zahlen, der
einem Teil seines planungsbedingten Bodenwertzusescentspricht.

Auch wenn es im Rahmen einer Vereinbarung nach 8kkl 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB zulassig sein sollte, dass der Vertragspadiee MaRnahmen nicht
selbst durchfiihrt oder finanziert, sondern die Gaoediese durchfthrt und
sie sich die Durchfiihrung vom privaten Investorateen 1as$t®, folgt aus der
Formulierung ,Vorbereitung oder Durchfiihrung stédtglicher Mal3nahmen*
eine Beschréankung der Pflichten des Biirgers aef Bivernahme von tatséch-
lich entstehenden oder entstandenen Kosten stéditdex MaRnahmen. Bei
den vom privaten Vertragspartner vertraglich Gbemmenen Kosten muss es
sich daher um solche Kosten handeln, die fiir dbéadieche MalRnahmen anfal-

len 240

Z8ygl. BT-Drucks. 13/6392, S. 4&rautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB |,
Stand Juni 2008, § 11 Rdnrn. 26, 18&ich in: Schlichter/Stich/Driehaus/Paetow, BauGB |,
Stand August 2002, § 11 Rdnr. Zjier/KonigZfBR 2000, 528 (529).

29 Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11 Rdnr. 111;
Oerder,NVwZ 1997, 1190 (1191\Wagner GewArch 1995/1996, 231 (234); a8charmer
NVwZ 1995, 219 (220) der eine Vereinbarung von Aagkverpflichtungen im Rahmen von
planvorbereitenden Vertragen ausschlief3t und insafef den Folgenkostenvertrag verweist.
240 Busse BayVBI. 2003, 129 (129, 130).
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Eine Abschopfung planungsbedingter Wertsteigeruripen eine Deckung der
mit der Baulandentwicklung verbundenen Kosten hsnatie sie Gegenstand
der hier diskutierten Vertragsgestaltungen seih silin 8§ 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB nicht vorgesehéft.

b. Planverwirklichungsvereinbarungen (8§ 11 Abs. Batz 2 Nr. 2 BauGB)

Die zweite Gruppe mdoglicher Vertragsgegenstandeffbetach § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB ,,die Forderung und Sicherwergwit der Bauleitplanung
verfolgten Ziele“. Damit sind solche Vertrage amgeshen, die die Gemein-
den in aller Regel vor der Aufstellung des Bebasptans mit dem Grundei-
gentiimer im Plangebiet abschlieBen, um die Verighlihg der Planungsab-
sichten der Gemeinde sicherzustefl&Die Vertrage nach § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB werden auch als ,Planverwirklichunggwb Planrealisierungs-
vertrage* bezeichnét?

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB hebt, wie sich arm 8egriff ,insbesondere*
ergibt, beispielhaft vier wichtige Anwendungsfallen ,Planverwirklichungs-
bzw. Planrealisierungsvertragen* hergtt.

Gegenstand einer Planverwirklichungsvereinbarungnkasbesondere eine
Vereinbarung Uber die Grundstiicksnutzung (8 11 AlfSatz 2 Nr. 2 Halbsatz
2 BauGB), eine Vereinbarung uber die Durchfiihruag Ausgleichs fir Ein-
griffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 1 @B (8§ 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 Halbsatz 3 BauGB) oder eine Vereinbarung udlier Deckung des
Wohnbedarfs der ortansassigen Bevolkerung (8 11 Al&atz 2 Nr. 2 Halb-
satz 4 BauGB) sein. Dariiber hinaus kdnnen z.B. &ethiebspflichten wie
etwa zum Betrieb eines Lebensmittelladens zur Bictgeder Nahversorgung
vereinbart werdefi*®

241ygl. Diehr,BauR 2000, 1 (6)°. Huber, DOV 1999, 173 (180)ietzcker in: FS Hoppe,
439 (455).

242 Erbguth/Witte DVBI. 1999, 435 (439).orz, DOV 2002, 177 (181).6hr, in:
Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 11 Rdnr. 10.

243 gattis, ZfBR 1999, 240 (240Bick, DVBI. 2001, 154 (158)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs,
VWVIG, § 56 Rdnr. 138Butzer DOV 2002, 881 (884)Kahl, DOV 2000, 793 (795);6hr, in:
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 Rdnr. Okrder,NVwZ 1997, 1190 (1192).

24 Oerder,NVwZ 1997, 1190 (1192).

2%5vgl. jeweils mit weiteren Beispielerautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB |,
Stand Juni 2008, § 11 Rdnr. ZByaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 25.
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Ein bekanntes Beispiel fiir eine Vereinbarung imn€ides § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 Halbsatz 4 BauGB sind die sog. ,Einheimischedelle“?*® Diese Ver-
tragsmodelle werden von vielen Gemeinden in zaltie Varianten, vom
Zwischenerwerb der Grundstiicke Uber nur von Einiseinen zu erfullende
Baugebote bis zur gemeindlichen Zustimmungspflheinem Grundstiicks-
verkauf, praktiziert*’ Ziel dieser Modelle ist es, der Verdrangung firanz
schwacher Einwohner aus den Stadten entgegenzunvikeem dafiir Sorge
getragen wird, dass auch diese Bevolkerungsgruppetand zu erschwingli-
chen Preisen erwerben kdnnen. Aus der VielzahMimellvarianten sei hier
beispielhaft das nach dem Ort seiner Erfindung heteasog. ,Weilheimer
Modell“ genannt. Bei diesem Modell geht es um \@gtgestaltungen, bei
denen die Gemeinde implizit die Mdglichkeit der Bebng bisher aus pla-
nungsrechtlichen Grinden unbebaubarer Grundstlickehdentsprechende
Bauleitplanung in Aussicht stellt. Die Vertragspart verpflichten sich im Ge-
genzug explizit, ihre Grundstiicke nur an Ortsangéssnd nur unter dem ob-
jektiven Verkehrswerts zu verauBern. Rechtstechnémesichert wird diese
Vereinbarung durch ein befristetes Ankaufsrecht@emeinde, das unter der
Bedingung steht, dass der Grundstiickseigentimeirem Auswartigen ver-
auRert. Dieses Angebot wird durch eine Auflassuogserkung gesicheft?
Verkauft der Eigentimer das Grundstiick abredewidnigeinen Auswartigen,
kann die Gemeinde das Grundstlick erwerben und izstigén Konditionen an
Einheimische weiterverduRern. Ahnliche Regelungenhaiten das sog.

,Traunsteiner* und das sog. ,Echinger Modéfi®.

Auch wenn die Aufzéhlung der méglichen Vertragsgstinde des § 11 Abs.
1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht abschlieRend ist, kaime ébschépfung pla-

nungsbedingter Bodenwertzuwéchse Uber eine Kostkndg hinaus, wie sie
Gegenstand der ,Vertragsgestaltung A“ sein soll, Rahmen von ,Planver-

wirklichungs- bzw. Planrealisierungsvertragen“ nigkreinbart werden. Dies
ergibt sich daraus, dass § 11 Abs. 1 Satz 2 Nra@@B die Forderung der
,,mit der Bauleitplanung verfolgte Ziele" als vagtichen Gegenstand regelt.

246 stiler/Konig ZfBR 2000, 528 (529)Wagner GewArch 1995/1996, 231 (235).

247 Grziwotz BayVBI. 2008, 709 (709)]ahn BayVBI. 1991, 33 (33).6hr, in:
Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 11 Rdnr. 14 nNw.

28Bjck, DVBI. 2001, 154 (159)Brohm JZ 2000, 321 (329 f.KXahl, DOV 2000, 793 (796).
249 Stijer/Konig ZfBR 2000, 528 (529).
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Damit ist klargestellt, dass allein stadtebauliahd nicht etwa fiskalische Zie-
le vertraglich umgesetzt werden sollen. Die Gemeikdnn sich also nicht
unabhéngig von Kosten und Aufwendungen planungsié&gliBodenwertstei-
gerungen insgesamt oder in Teilen abtreten lassenjhre Haushaltskasse

aufzubesserfr?

c. Folgekostenvereinbarungen (§ 11 Abs. 1 Sat2\2. 3 BauGB)

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB ist die Grundlage\fareinbarungen von
Folgekostenvertragen. Durch FolgekostenvertragadaKosten und sonstige
Aufwendungen, die der Gemeinde fir stadtebauliclke3Mdhmen entstehen
oder entstanden sind, und die Voraussetzung odge Fies geplanten Vorha-

bens sind, auf einen Privaten Gbertragen werden.

(1) Sinn und Zweck des Folgekostenvertrages

Das Bediirfnis vertraglicher Regelungen kommunalgdkmsten, das den An-
stof fur die Rechtsprechung und die spatere Kaelifing des Folgekostenver-
trages zunachst in 8 6 BauGB-MalnG und dann in BalUGB gab, folgt dar-
aus, dass die Anlage neuer Siedlungsgebiete nichKosten fir beitragsfahi-
ge ErschlieBungsanlagen im Sinne des BauGB vehirsBée Baulandent-
wicklung ist auch mit der Einrichtung und Erweiteguweiterer gemeindlicher
Einrichtungen verbunden. Bei diesen sog. ,Folgégimungen” handelt es sich
insbesondere um die ErschlieBung im weiteren SiDies gilt auch, soweit sie
nicht beitragsfahige Anlagen einschliel3t, also dasamte Ortsstral3ennetz
einschlielich der StraBen von uberortlicher Bedlegyit Erholungsflachen, die
Anlagen fir die Versorgung mit Elektrizitat, Gasa¥ger und Warme, Schu-
len, Kindergarten, Krankenhauser, Alters- und Rifegme, Feuerwehranlagen
und Museen. Ziel des Gesetzgebers war es, im RakomeRolgekostenvertra-
gen den Gemeinden die Méglichkeit zu eréffnen, wdie der Bauleitplanung
beglinstigten Grundstlickseigentimer auch fiir soglggeinrichtungen” fi-

nanziell in Anspruch zunehmen, fiir die nach Burmlder Landesrecht Beitra-

%0Birk, Stadtebauliche Vertrage, Rdnr. 394.
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ge oder sonstige Abgaben nicht erhoben werden kiffihBiese Maglichkeit,
originar offentliche Aufgaben, die mit der Entwigkly neuer Baugebiete ver-
bunden sind, auf private Investoren und Grundstigekeiimer Gbertragen zu

kénnen, soll zu einer Entlastung der kommunalensHaliskassen fiihréi?
(2) Materielle Grenzen des Folgenkostenvertrages

Die Regelung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGR&intindem sie festlegt,
dass im Rahmen eines Folgekostenvertrages die vimgeBzu Gibernehmen-
den Pflichten, ,Kosten oder sonstigen Aufwendungtie, der Gemeinde fir
stadtebauliche MaRnahmen entstehen oder entstaimind die Vorausset-
zung oder Folge des geplanten Vorhabens* sein mjigsgleich materiell-

rechtliche Grenzen von Folgekostenvereinbarufigen.

(@) Beschrankung der Gegenleistung des Biirgers awdinen Aufwen-

dungsersatz

Zun&chst wird mit der Formulierung ,Ubernahme voosken und Aufwen-
dungen“ eine Beschrankung der Pflichten des Birgerfs einen Aufwen-
dungsersatz von tatsachlich entstehenden oderapde&sien Kosten festge-
schrieberf>*

Bei den vom privaten Vertragspartner Gbernommenestdfi muss es sich
zunachst um Kosten der Gemeinden handeln. Aufwegetuanderer Verwal-
tungstrager, wie Kosten fiir den Bau eines kircleitKindergartens, sind nicht
auf den Birger abwalzbar. Dartiberhinaus missetKak¢en fur stadtebauli-
che MaBRnahmen anfalléf® Als finanzierungsfahige MaRnahmen kommen,
gemessen an einer Beschrankung auf einen Aufwesdtsagz fiir stadtebauli-
che MaRRnahmen, etwa die Errichtung von Schulewltisthen Kindergarten,
Freizeit- und Erholungsflachen, Stral3enbeleuchtutig, Durchfiihrung von

1 0erder BauR 1998, 22 (30Wagner GewArch 1995/1996, 231 (236).

22 gcharmer NVwZ 1995, 219 (220).

23 0ehmen/BusgtBauR 1999, 1402 (1405Qerder, BauR 1998, 22 (30).

24 BusseBayVBI. 2003, 129 (129)Galner BayVBI. 1998, 577 (580)Grziwotz BauR 2005,
812 (815);Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11 Rdnr.
158.

25 Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB, Stand JW0& § 11 Rdnr. 158.
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Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen im Sinne des 8bsa ABauGB, Kosten
und Aufwendungen fur die Planung, einschlie3licinctgefihrter Gutachten

(Bodengutachten, Larmgutachten usw.) in Betratht.
(b) Erfordernis der Ursachlichkeit

Dass es im Rahmen eines Folgekostenvertrages michtm eine Beschran-
kung der Leistungspflichten des Biirgers auf Aufwergkn ,iberhaupt”, also
um die Abgrenzung ,Aufwendung/Nichtaufwendung“, dem dariiberhinaus
um eine Beschrankung des Aufwendungsausgleichslas)f,was von einem
bestimmten Bauvorhaben an Folgen ausgelost wireht’g’ ergibt sich aus

dem Erfordernis der Urséchlichkeit.
(aa) Herleitung und Funktion des Erfordernisses deUrsachlichkeit

Das Erfordernis der Ursachlichkeit wurde von declirgprechung bereits vor
der gesetzlichen Regelung des § 11 BauGB fir dégekostenvertrag entwi-
ckel?®® und ist heute der Formulierung des § 11 Abs. ¥ 3&ir. 3 BauGB zu

entnehmen, in der festgelegt wird, dass im Rahnmmasesolchen Folgekosten-
vertrages die vom Investor zu bernehmenden Aufwegen ,Voraussetzung
oder Folge des geplanten Vorhabens* sein mifS8éwie sich aus der Be-
grindung des Gesetzgebers ergibt, sollte die gémdinimulierung die stren-
ge Rechtsprechung zum Kausalitdtserfordernis imniRahvon Folgekosten-

vertragen aufgreifeff®

26 Hennekein Knack, VWVIG, § 56 Rdnr. 1®uaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11
Rdnr. 26 m.w.N.Wagner GewArch 1995/1996, 231 (236)

%7ygl. BVerwGE 90, 310 (311 ff.); 42, 331 (34&)hr, in: Battis/Krautzberger/Lohr,
BauGB, § 11 Rdnr. 16Srautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand Juni
2008, § 11 Rdnr. 161, 16@uaas NVwZ 1995, 840 (844).

28 BVerwGE 42, 331 (343); vgB6tsch BayVBI. 1981, 11 (12)Oerder,NVwZ 1997, 1190
(1192) m.w.N.;Simon BayVBI. 1974, 145 (148).

29Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11 Rdnrn.159,
164 ff.; GaRner BayVBI. 1998, 577 (580);0rz, DOV 2002, 177 (181Mitschang BauR
2003, 183 (191)0ehmen/BusctBauR 1999, 1402 (1405perder, BauR 1998, 22 (30 f.);
Stich BauR 1997, 744 (746)Yagner GewArch 1995/1996, 231 (236).

250 BT-Drucks. 12/3955, S. 43; BT-Drucks. 12/42082&f.; Bick DVBI. 2001, 154 (159).
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Ein weitergehender Formulierungsvorschlag des Bsnades, der eine weniger
strenge Formulierung eines ,sachlichen Zusammerthaorgah, scheitert®!
Mit dieser weiteren Fassung sollte nach der Begrigdies Bundesrates klar-
gestellt werden, dass die vertragliche Abwélzung folgekosten fiur Infra-
struktureinrichtungen auch dann erméglicht wirdnweine Ursachlichkeit des
Einzelvorhabens oder der stadtebaulichen PlanundiéiFolgeeinrichtungen
zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses noch nichtimeien voraussehbar ist.
Es sollte ausreichen, dass das Vorhaben ebensdiavieolgeeinrichtungen in
die planerische Gesamtkonzeption der Gemeinderelimgien sind, und dass
dieser sachliche Zusammenhang fir den BauwilligenMertragsschluss er-
kennbar ist®?

Das Erfordernis der Urséchlichkeit folgt aus deretibgung, dass die Folge-
kosten im Sinne von § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 Baw®Bsich die Gemeinden
tragen missten, wenn die Fachgesetze, wie etwdafiitUmlegungsverfahren
nach § 58 Abs. 1 Satz 3 BauGB, stadtebauliche BargemalRinahmen nach §
154 Abs. 1 Satz 1 BauGB, stadtebauliche Entwicldum&f3nahmen nach § 166
Abs. 3 Satz 4 BauGB oder der ErschlieBungsmaf3naimaem § 127 BauGB
keine Regelungen bereithalten, auf deren Grundiég&emeinden ihre Auf-
wendungen durch die einseitige Erhebung von Abgéibanzieren kénneff®
Durch das Erfordernis der Ursachlichkeit soll diesich beabsichtigte Mdg-
lichkeit einer vertraglichen Vereinbarung, die zidachteil des privaten Ver-
tragspartners von dieser gesetzlich geregelteneluostteilung abweicht, zu
dessen Schutz eingeschrankt werden. Denn ohneréasidgnis der Ursach-
lichkeit bestuinde die Gefahr, dass wenn die Fordggn der Gemeinde zu of-
fen gehalten sind und die auf Grund der Baulandlisgdriung unmittelbar
kausal verbundenen MaRBnahmen Ubersteigen, es imhéfahicht mehr um
eine Art Aufwendungsersatz fiir bestimmte Folgekostes betreffenden Bau-

gebietes geht, sondern um eine Art allgemeinerastfukturabgabe zur Auf-

#1BT-Drucks. 12/4208, S. 24 f.

22 BT.Drucks. 12/4208, S. 9 f.

23 v/gl. BVerwGE 90, 310 (312); 42, 331 (336 Busse BayVBI. 2003, 129 (131);
Erbguth/WagnerGrundziige des &ffentlichen Baurechts, § 5 RdD; looman NJW 1996,
1439 (1441)L.6hr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 Rdr8; Quaas/Kukkin:

H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 30.
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besserung der Haushaltskassen, fir die der Folgekastrag keine Grundla-
ge ist?*

Fehlt es an der fir den Folgekostenvertrag erfocthen Ursachlichkeit, muss
die Finanzierung der Folgeeinrichtungen mit Mitteles Abgabenrechts wie
etwa im Rahmen des Kommunalabgabengesetzes, desli&Rsingsbeitrags-
rechts sowie durch sonstige der Gemeinde zur Venfigtehenden finanziel-

len Mittel (Steueraufkommen) erfolgéf.
(bb) Inhalt des Erfordernisses der Ursachlichkeit

Aus dem Erfordernis der Ursachlichkeit ergibt sidass ein blolRer Sachbezug
zwischen dem Vorhaben und den Aufwendungen, wieSith6 Abs. 1 Satz 2
Alt. 2 VwVIG fur den offentlich-rechtlichen Austacisvertrag allgemein for-
dert, nicht genii®® Die Aufwendungen, die auf den Vertragspartner@er
meinde Ubertragen werden, mussen nach § 11 Abatzl2SNr. 3 BauGB fiir
das Vorhaben vielmehr unmittelbar kausal $&in.

Das Erfordernis der Ursachlichkeit bzw. der unribtteen Kausalitét hat nach

dem Bundesverwaltungsgericht eine formelle und eiaterielle Seité®®
(aaa) Formelle Anforderungen an die Ursachlichkeit

Formell lasst sich die geforderte Ursachlichkeitvbdie unmittelbare Kausali-
tat zwischen Vorhaben und Aufwendungen nur nactemeisenn in dem Ver-
trag die zu finanzierenden Anlagen und Einrichtumgeit ihren konkreten
Kosten bezeichnet und die Zuwendungen den Folgekastgeordnet sirf§®

Hierbei ist es nach der Rechtsprechung des Bundesltengsgerichts ausrei-

chend, wenn aus einer Anlage des Vertrages odstigen Umstanden hinrei-

24/gl. BT-Drucks. 12/4208, S. 24 f.; BVerwGE 42, 3@43); Krautzberger, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB I, Stand Juni 2@81 Rdnrn. 15, 161;6hr, in:
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 Rdnr. M&hde BauR 2002, 876 (878 f.YWWagner
GewArch 1995/1996, 231 (233, 236).

25ygl. Bick, DVBI. 2001, 154 (159)Busse BayVBI. 2003, 129 (133).

26 BVerwGE 90, 310 (313Quaas/Kukkin: H. Schrédter, BauGB, § 11 Rdnr. 30.

%7 orz, DOV 2002, 177 (181)Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 30.
28 BVerwGE 42, 331 (343)Witschang BauR 2003, 183 (192) m.w.NQuaas/Kukkin:

H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 30.

29 BVerwGE 42, 331 (343Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 54 Rdnr. 14gl, v
Labbé/Bihring BayVBI. 2007, 289 (291);00man NJW 1996, 1439 (1441Mitschang
BauR 2003, 183 (192).



89

chend deutlich hervorgeht, welche MalRnahmen in eeldohe finanziert
werden solle’® Auch der Grad der Konkretisierung braucht tibee eitige-
meine Zuordnungen nicht hinauszugehen. Ausreichishcbeispielsweise,
wenn ein bestimmter Anteil fur SchulmaBnahmen fdstg wird, nicht aber
auch vereinbart wird, wie die Summe genau zu vedeerist?’* Auch kann
bei der Abschétzung der aus Anlass eines Vorhabeeswartenden Folgen in
gewissem Umfang auf Erfahrungsséatze zuriickgegrifferden und z.B. nicht
gerade die Zahl der vorhandenen Kinder der Erstheemals ausschlagge-
bend dafiir angesehen werden, ob eine AnsiedlungliéiiSchulverhéltnisse
Folgen haben mug&?

An einem Mindestmall an Konkretisierung fehlt eerdihgs dann, wenn le-
diglich allgemein aufgefiihrt wird, dass die beabggten Entwicklungen von
Baugebieten die Finanzierungskraft der Gemeindestdigt und die von den
Grundstlickseigentimern zu zahlenden Betréage zungldiok von Finanzie-
rungsliicken des Kommunalhaushalts verwendet weéfdérenn dann bestiin-
de die Gefahr, dass sich die Einhaltung der Urgédtéit von den Aufsichts-
behdrden und im Streitfall von den Gerichten nibhtreichend nachpriifen
lassen wiirdé’*

(bbb) Materielle Anforderungen an die Urséachlichket

In materieller Hinsicht folgt aus dem Erfordernisr dJrsachlichkeit, dass die
unter dem Erfordernis des Aufwendungsersatzes géinkith als finanzie-
rungs- bzw. erstattungsféhig in Betracht kommensdgmtebaulichen MaR-
nahmen wie etwa die Errichtung von Schulen, gentieimeh Kindergarten
oder Freizeit- und Erholungsflachen, auf solche iMditnen beschrankt sein
mussen, die von einem bestimmten Vorhaben an Falgsgelost werden oder

Voraussetzung fir seine Verwirklichung sfidDie zu finanzierenden MaR-

20 BVerwGE 42, 331 (343)Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 30.

21 BVerwGE 42, 331 (343 f.Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand
Juni 2008, § 11 Rdnr. 164.

272 BVerwGE 42, 331 (343 f.).

273 Botsch BayVBI. 1981, 11 (12)Krautzbergerin: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB I,
Stand Juni 2008, § 11 Rdnr. 164.

274 BVerwGE 42, 331 (343 f1.).

25vgl. BVerwGE 90, 310 (313 1.); 42, 331 (34Busse BayVBI. 2003, 129 (133)denneke
in: Knack, VwVfG, § 56 Rdnr. 17.
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nahmen mussen dem geplanten Vorhaben dienen undligeam ausgeltst
sein?®

So hat das Bundesverwaltungsgericht schon vor dgeleng des § 11 BauGB
das Erfordernis der Kausalitat dahingehend kordiegti dass die Gemeinde
nur das konkrete Baugebiet bei der Priifung derdbifadkeit heranziehen und
nicht auf eine Gesamtplanung, in die der jeweiBgbauungsplan eingebettet
ist, abstellen kanfi.” Auch seien Folgekosten Aufwendungsersatz fiir aas,
die Gemeinde aus Anlass des konkret anstehenderoBebens fiir eine Fol-
geeinrichtung ausgeben mug&tUnzulassig ist demnach jedenfalls eine Ver-
einbarung zur Zahlung einer allgemeinen Infrastitdtigabe zur Kostenent-
lastung der offentlichen Harfd®

Im Einzelnen fehlt es jedoch an konkreten MaRstdtienlie Kausalitatspri-
fung. Im Bemiihen um eine Konkretisierung des Béguafer Ursachlichkeit
wird Uber eine naturwissenschaftliche Kausalitéhe eZeitkomponente und
Uber das Erfordernis eines raumlichen Zusammenhafigjautiert’®® Das
Hauptproblem liegt hier jeweils in der Zuordnung Hesten zu den jeweiligen
Baugebieten bzw. Projekten des privaten Vertragseer, denen die fragli-
chen Einrichtungen dienen soll&H.

Flr ein Neubaugebiet mit ausschlie3lich zweigessigea Wohnh&usern kann
die Gemeinde zum Beispiel keine neue 30-Meter-Rithl verlangeR® Ein
Kindergarten, der einen durch zusétzliche Wohnéieheausgeldsten Betreu-
ungsbedarf auffangen soll, wird, sofern das Wohgbhiet eine entsprechende
GroRRe aufweist, normalerweise zulassiger Gegenstaret Folgekostenver-
einbarung sein. Wenige Hauser hingegen erforderimekeigene Kindertages-
stadte oder ahnliché®’ So wurde die erforderliche Ursachlichkeit zum Bei-
spiel bei einer Vereinbarung verneint, in derenrRa sich eine Grundstiicks-

27 GaRRner BayVBI. 1998, 577 (580).

27 BVerwGE 90, 310 (311 f.)lampe) DVBI. 1994, 1048 (1052).

28 BVerwGE 90, 310 (311); 42, 331 (343 f.).

29 Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54 Rdnr. 1Bdsse BayVBI. 2003, 129 (133)
m.w.N.; Erbguth/WagnerGrundziige des 6ffentlichen Baurechts, 8§ 5 Rd0; ¢gl.
Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11 Rdnr. 2@;6hr,
in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 Rdnr. 16.

280v/gl. BusseBayVBI. 2003, 129 (133. Huber DOV 1999, 173 (180) m.w.N.;
Oehmen/BuscBauR 1999, 1402 (1405 ffQuaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11
Rdnrn. 30 ff.;Scharmer NVwz 1995, 219 (222).

21 Beispiele beBrohm offentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. GaRner BayVBI. 1998, 577
(581);Lorz, DOV 2002, 177 (181)0erder, BauR 1998, 22 (30 ff.).

%2 GaRkner BayVBI. 1998, 577 (581) mit weiteren Beispielen.

283 Bjck, DVBI. 2001, 154 (159).0rz, DOV 2002, 177 (181) jeweils mit weiteren Beispiel



91

eigentiimerin zu einer Geldzahlung fur die Unterh@dteines stadtischen Kin-
derspielplatzes anstelle eines nicht mehr festagtmbErschlieRungsbeitrages
verpflichtete®®

(3) Unzulassigkeit einer Abschopfung von Planungsgvinnen Uber eine

Kostendeckung hinaus im Rahmen von Folgekostenveégen

Eine Planungsgewinnabschopfung, bei der unabhamgidatsachlich entstan-
denen Kosten oder Aufwendungen der Gemeinden diaupbsbedingten
Wertsteigerungen abgeschopft werden sollen, firdemter Beachtung der
Beschrankung der Pflichten des Birgers auf einefwdrndungsersatz und
gemessen an dem Erfordernis der Ursachlichkeit,agtorsich der Vertrags-
partner nicht zu einer pauschalen Zahlung fir Higgemeine Infrastruktur ver-
pflichten kanA® — im Folgekostenvertrag nach § 11 Abs. 1 Satz 2 3r
BauGB keine Grundlag® Auch der Folgenkostenvertrag nach § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 3 BauGB erfasst die hier in Frage stédenVertragsgestaltung A*
nicht.

d. Vertragstyp nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 Bau&

Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 BauGB kann nunmebh alie Nutzung von
Netzen und Anlagen der Kraft-Warme-Kopplung sowie \Bolaranlagen fir
die Warme- Kélte- und Elektrizitatsversorgung ergshend den mit den stéd-
tebaulichen Planungen und MafRnahmen verfolgtereZiehd Zwecken Ge-
genstand eines stadtebaulichen Vertrages sein. tBaihén den Kommunen
auch im Rahmen stadtebaulicher Vertrage Instrumanteie Hand gegeben
werden, ihrer Verantwortung fiir den Klimaschutzl(&bs. 5 Satz 2 BauGB)
und fir die sparsame und effiziente Energienutzgegcht zu werden (8 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB}® Eine Abschdpfung planungsbedingter Bodenwertstei-

24 BVerwGE 111, 162 (167).

25 BVerwGE 42, 331 (343 f.Pransfeld/Pfeifey Die Zusammenarbeit zwischen Kommunen
und Privaten im Rahmen des Stadtumbaus, SS&2armerNVwZ 1995, 219 (222).

26 BverwG NJW, 1981, 1747 (1747 ffBusse BayVBI. 2003, 129 (133Erbguth in:
Erbguth/Wagner, Bauplanungsrecht, Rdnr. Z383ner BayVBI. 1998, 577 (581)Grziwotz
BauR 2000, 1437 (1438)ers.,BayVBI. 2008, 709 (710)apier,in: Maunz/Durig, GG I,
Stand Juni 2002, Art. 14 Rdnr. 492; v@tiier DVBI. 1995, 649 (654).

27| shr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 RdrD. 2
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gerungen Uber eine Kostendeckung hinaus, wie btlder hier in Frage ste-
henden Vertragsgestaltungen sein soll, kann audRahmen dieses Vertrags-

typs erkennbar nicht vereinbart werden.

e. Unzulassigkeit einer Abschopfung von Planungsgenen Uber eine
Kostendeckung hinaus im Rahmen der in § 11 Abs. 1a& 2 Nr. 1 bis Nr. 4
BauGB genannten Vertragstypen

Betrachtet man die in § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1Niis4 BauGB beispielhaft
genannten Gegenstéande stadtebaulicher Vertraga) stkennen, dass es sich
in diesen Fallen um Vereinbarungen uber eine Katekung, d.h. tber eine
Abwalzung konkreter, mit der stadtebaulichen Plgheaosammenhangender
Kosten auf den privaten Investor, hand&tDer stadtebauliche Vertrag dient
mithin den Kommunen dazu, stadtebauliche Entwidiim kostenneutral
durchzufiihrerr®

Die hier in Frage stehende Vertragsgestaltungeitie Zahlungsverpflichtung
des Grundstlickseigentuimers Uber eine Deckung dedenikonkreten Bau-
landentwicklung verbunden Kosten hinaus vorsietitdamit nicht von den in
§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bis Nr. 4 BauGB beispitlpanannten Vertragstypen

erfasst.

4. Vertragsgestaltung A“ als zulassiger ,unvertyger* stadtebaulicher
Vertrag ?

Ist die Aufzahlung mdglicher Gegenstande stadtétizard Vertrage in § 11
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bis Nr. 4 BauGB, wie bereitsgeegt, nicht abschliefend,
stellt sich die Frage, ob die ,Vertragsgestalturigafs ,unvertypter* stadte-
baulicher Vertrag mit der Rechtsordnung vereinkarDies bemisst sich ent-
sprechend dem Grundsatz der Gesetzesbindung deerpaklen Verwaltung
(Art. 20 Abs. 3 GG) nach den fir die konkrete Vagsgestaltung anwendba-
ren Rechtsvorschriften.

28y/gl. Diehr,BauR 2000, 1 (6)°. Huber,DOV 1999, 173 (180)Pietzcker in: FS Hoppe,
439 (455).
29| abbé/Biihring BayVBI. 2007, 289 (292).
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a. Rechtsnatur und anwendbare Rechtsvorschriften

Welche Vorschriften auf die ,Vertragsgestaltung Aiwendung finden, hangt
davon ab, welche Rechtsnatur eine Vertragsgestplhan, die sich dadurch
auszeichnet, dass sich ein GrundstiickseigentimAussicht einer zukunfti-
gen Ausweisung seines Grundstiicks zu Bauland dempflichtet, einen Teil
des planungsbedingten Wertzuwachses tber eine Bgaer mit der konkre-
ten Baulandentwicklung verbundenen Kosten hinaugdianKommunen zu

zahlen.

(1) Anwendbarkeit des § 11 Abs. 2 und Abs. 3 BauGauf die ,Vertrags-
gestaltung A"

Sofern es sich bei der hier zur Diskussion stehentertragsgestaltung A"

um einen stadtebaulichen Vertrag im Sinne des &ls 1 BauGB handelt,

musste der Vertrag an den materiellen und formeéieiranken des § 11 Abs.
2 und Abs. 3 BauGB gemessen werden.

(a) Der Begriff des stadtebaulichen Vertrages

Als problematisch erweist sich, dass § 11 BauGBsbavie die Vorganger-
vorschrift des 8§ 6 BauGB-MaRnG keine Legaldefimtides stadtebaulichen
Vertrages enthalt. Die in § 11 Abs. 1 Satz 2 NisLNr. 4 BauGB genannten
Vertragstypen sind, wie bereits dargelegt, nurfeibafte Aufzéahlungen még-
licher Inhalte stadtebaulicher Vertrage.

Auch der einschlagigen Literatur und Rechtsprechiésgt sich keine hinrei-
chend trennscharfe Definition des Begriffs des tstd@ulichen Vertrages ent-
nehmerf*° Dies ist wohl zum einen darauf zuriickzufiihren sddie vom Ge-

setzgeber angestrebten ,Innovationsoffenheit* uBkstizitat* des stadtebau-
lichen Vertrages nicht durch eine starre Definiti@hindert werden soll. Zum
anderen sind die materiellen Schranken des § 11 2BauGB flr den offent-

lich-rechtlichen Verwaltungsvertrag bereits in 8\B&VfG normiert, oder sie

290vgl. Hien, in: FS Schlichter, 129 (129, 137), der bewus$eme Definition des Begriffs
des stadtebaulichen Vertrages verzichtet und denifBdas stadtebaulichen Vertrages als eine
Sammelbezeichnung begreift, die die unterschiesti@hVertragsgestaltungen umfasse.
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beanspruchen als Ausfluss von Prinzipien von Vetfagsrang generelle Gel-
tung fur die paktierende Verwaltuft). So enthalt § 11 Abs. 2 BauGB im Kern
nicht mehr Schranken als § 56 VWV{G, der bereits1#88 fir den 6ffentlich-
rechtlichen Austauschvertrag dfif€ Dariiber hinaus ist das Kopplungsverbot,
als Auspragung des Rechtsstaatsprinzips und desrausAbs. 1 GG abzulei-
tenden Willkiirverbote®® und der Grundsatz der Angemessenheit, als Aus-
druck des verfassungsrechtlichen UbermaRverdteds Prinzipien von Ver-
fassungsrang Uber die zivilrechtlichen Generalldahugler 88 134 und 138
BGB auch firr stadtebauliche Vertrage des Privatsezt beriicksichtigeft>
Damit ist die Frage, welche Voraussetzungen er$igiilh miissen, um Verwal-
tungsvertrage als stéadtebauliche Vertrage zu dgielién, fur die Beurteilung
der RechtméRigkeit solcher Vertrage letztlich niar terminologisches Prob-
lem 2%

Dennoch soll hier eine Einordnung der ,Vertragsaglestg A“ erfolgen. Denn,
wie bereits dargelegt, ist entsprechend dem Grunddass fir die Frage der
Gesetzesbindung der paktierenden Verwaltung zuhdtésspezifischen ge-
setzlichen Regelungen ausschlaggebend sind, diReatibtsordnung fur diese
konkrete Vertragsgestaltung vorsiélitauf die allgemeinen Grundsatze des
Verwaltungsvertragsrechts wie zum Beispiel das 568\bs. 1 Satz 2 Alt. 2
VWVG und § 56 Abs. 2 VwVG normierte Kopplungsvetloder den in § 56
Abs. 1 Satz 2 Alt. 1 VwVfG normierten Angemessetdgiindsatz nur in so-

21BGHZ 153, 93 (97 ff.) zum generellen Geltungsanshrdes Angemessenheitsgrundsatzes
m.w.N.; Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. Eiier/KonigZfBR 2000, 528
(531).

2 Battis, ZfBR 1999, 240 (241).

293 7ur Herleitung des Kopplungsverbotes \BjVerwG DOV 1979, 757Battis, ZfBR 1999,
240 (242);Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 RdnrGaliner BayVBI. 1998, 577
(579);Grziwotz BauR 2005, 812 (814) m.w.NipnMutius VerwArch, 1974, 201 (212).

2% Battis, ZfBR 1999, 240 (242)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnr. 54;
Mitschang BauR 2003, 337 (339perder, BauR 1998, 22 (28).

25 BVerwGE 92, 56 (65)BGHZ 153, 93 ff.; 26, 84 (87)VG MiinsterBauR 2001, 1054
(1055);Grziwotz BauR 2005, 812 (814jters, DVBI. 1994, 1048 (1050fers.,NVwZ 1996,
637 (639)Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11 Rdnr.
168 Krebs in: Krebs/Schmidt-ABmann, Rechtsfragen stadtétiaed Vertrage, 2 Aufl. 1992,
S.126;ders.,VVDStRL 52, 248 (254)Labbé/Bihring BayVBI. 2007, 289 (293ff.)Maurer,
DVBI. 1989, 798 (799)Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnrn. 38, 8&ms
BauR 2003, 1320 (1322 f&pannowskyJPR 2003, 81 (87).

2% 50 etwaP. Huber DOV 1999, 173 (181).

27Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54 Rdnrn. 49;18rohm JZ 2000, 321 (323);
P. Huber DOV 1999, 173 (180)ennekein: Knack, VWVIG, § 54 Rdnrn. 5, Kahl, DOV
2000, 793 (795).
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weit zurlickzugreifen, als dass die speziellen Reggn des § 11 BauGB kei-
ne inhaltsgleichen oder entgegenstehenden Sondkmegn enthaltefi®

Fraglich ist daher, wann ein Vertrag zwischen dem@inde und einem
Grundstlickseigentiimer bzw. privaten Investor asitebaulicher Vertrag im
Sinne des § 11 BauGB zu qualifizieren ist.

Auch wenn § 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB nur eine bdispie Aufzahlung mog-
licher Vertragstypen enthalt, ergibt sich aus denagnten Vertragsgegenstan-
den, dass stadtebauliche Vertrage im Sinne desBalGB jedenfalls solche
Vertrage sind, die in einem engen Zusammenhangderitstadtebaulichen
Bauleitplanung stehef?® So sieht § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB die M6g-
lichkeit fir die Gemeinde vor, die Beseitigung &atslicher oder rechtlicher
Hindernisse, die der Umsetzung der Bauleitplanumgegyenstehen, auf den
privaten Vertragspartner zu tibertrag&h.

Auch die in § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB genampBanverwirklichungs-
bzw. Planrealisierungsvertrage” stehen, indem &endt der Bauleitplanung
verfolgten Ziele und Zwecke sichern, in einem engesammenhang mit von
der Gemeinde durchgefiihrten oder angestrebten iaatererfahreri™® Mit
der Formulierung ,Foérderung und Sicherung der reit Bauleitplanung ver-
folgten Ziele* spricht der Gesetzgeber den Bezug Bauleitplanung sogar
deutlich ar?®

Kann sich die Gemeinde nach § 11 Abs. 1 Satz 3BauGB im Rahmen von
Folgekostenvertragen von Kosten, die ihr im Zusaniraeag mit der Bauleit-
planung entstehen, entlasten, so stehen auchidiesgem engen Zusammen-
hang mit der gemeindlichen Bauleitplanuifiy.

Mit § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 BauGB ist klargestallass in stadtebaulichen
Vertragen im Zusammenhang mit der Aufstellung voaulBitplanen auch

Vereinbarungen Uber die Nutzung von Netzen und gerlader Kraft- Warme-

2%8ygl. die Ausfiihrungen auf Seite 78ick, DVBI. 2001, 154 (156)Bonk in:
Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, 8§ 54 Rdnrn. 4, 1B&hhm JZ 2000, 321 (323p. Huber,
DOV 1999, 173 (180)ahl, DOV 2000, 793 (795);0rz, DOV 2002, 177 (179)Quaas/Kukk
in: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 8.

2% ygl. Brohm 6ffentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. S8iet DVBI. 1995, 649 (649).
300vgl. Lorz, DOV 2002, 177 (180).

30Ly/gl. Erbguth/Witte DVBI. 1999, 435 (439).0rz, DOV 2002, 177 (181);6hr, in:
Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 11 Rdnr. 10.

302 Battis, ZfBR 1999, 240 (241).

303 vgl. Oerder, BauR 1998, 22 (30)Vagner GewArch 1995/1996, 231 (236).
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Kopplung sowie von Solaranlagen fir die Warme- &ditnd Elektrizitatsver-

sorgung getroffen werden konn#i.

Neben den in 8 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB beispielhaftannten Vertragsinhal-
ten lasst auch die systematische Stellung des BallGB im ersten Teil des
allgemeinen Stadtebaurechts, in dem die gemeirelBzuleitplanung geregelt
ist, den engen Zusammenhang zwischen stadtebauli¢beragen und ge-

meindlicher Bauleitplanung erkennen.

(b) Sog. ,planbezogene Vertrage" als stadtebauliehVertrage im Sinne
des § 11 BauGB

Sind demnach stadtebauliche Vertrage im Sinne ddsBauGB solche, die in
einem engen Zusammenhang mit der gemeindlichereBglainung stehen, so
sind jedenfalls sog. ,planbezogene Vertrage“, Wdrirage bei denen die Auf-
stellung von Bauleitplanen Gegenstand des den &fegiragenden Leistungs-
verhéltnisses ist, als stadtebauliche Vertrageualifigieren. Denn ein engerer
Zusammenhang mit der gemeindlichen Bauleitplandager, dass die Auf-
stellung von Bauleitplanen Gegenstand des den &fggragenden Leistungs-

verhaltnisses wird, ist kaum denk5%t.

Die Bauleitplanung ist dann im Sinne eines soganpkzogenen Vertrages*
Gegenstand des den Vertrag pragenden Leistung#veskés, wenn die in
Aussicht gestellte bauleitplanerische Tatigkeit @ameinde in einem wech-
selseitigen Abhangigkeitsverhaltnis zu der vericiglereinbarten Leistungs-
pflicht des Birgers steht, sodass die Gemeindedeom Birger die Erflllung
des Vertrages nur verlangen kann, wenn sie ihterdi in Aussicht gestellten
Bauleitplane erlassP®

Ein solches Abhangigkeitsverhaltnis zwischen destuagspflicht des Birgers
und gemeindlicher Bauleitplanung besteht nichtinudem Fall, dass die Auf-
stellung der Bauleitplédne als einklagbare Haugtlegspflicht im Sinne eines

304v/gl. Lohr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 Rdr. 2

305 Zum Begriff sog. ,planbezogener Vertrage* vghttis ZfBR 1999, 240 (241)Brohm
offentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnrn. 8 f.

3% vgl. BVerwGE 111, 162 (164 fBrohm &ffentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. 16.
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gegenseitigen Vertrages nach § 320 BGB vereinbartien ist, sondern auch
in dem Fall, dass die bauleitplanerische Tatiglleit Gemeinde als Bedingung
oder Geschaftsgrundlage von den Vertragsparteiemuggesetzt ist. Denn das
den Vertrag pragende Leistungsverhéltnis unterdehesich in beiden Féllen
kaum. In beiden Fallen muss der Birger seiner wegstpflicht nicht nach-

kommen, wenn die Gemeinde die von ihm erwartetdeitplanung unterléasst.

So fuhrt die zur Bedingung gemachte Leistung denéede zu einer kausa-
len, bzw. konditionalen Verknipfung zwischen Zalgswerpflichtung des

Birgers und in Aussicht gestellter Bauleitplanumgj, der die Leistungspflicht

des Birgers nur besteht, wenn die Gemeinde diederlichen Bauleitpléane

erlasst. Ist die Bauleitplanung Geschéaftsgrundtse Vertrages, ist dieser bei
ihrem Fehlschlagen nach 8§ 60 VwVIG anzupassen nddabzuwickeln, so

dass auch hier der Birger seine Leistungspfliattitrerfiillen muss, wenn die
Gemeinde die in Aussicht gestellte Bauleitplanuntprasst’’

Im Ergebnis ist daher auch ein Vertrag, bei demB#eleitplanung vor dem

Hintergrund des 8 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB lediglith Geschéftsgrundlage
oder Bedingung vorausgesetzt ist, ein sog. ,plangezer Vertrag®, bei dem
die Aufstellung von Bauleitplanen Gegenstand des Wertrag préagenden
Leistungsverhaltnisses ist. Aufgrund dieses Leigsuarhaltnisses, welches
durch eine wechselseitige Abhangigkeit zwischerldigulanerischer Tatigkeit

der Gemeinde und der vertraglich vereinbarten uegdpflicht des Birgers
gekennzeichnet ist, steht der Vertrag in einem erifjessammenhang mit der
gemeindlichen Bauleitplanung und ist daher alstetillicher Vertrag zu qua-

lifizieren.

(c) ,Vertragsgestaltung A" als stadtebaulicher Vetrag im Sinne des § 11
BauGB

Ubertragt man den Grundsatz, dass auch ein Vealsagtidtebaulicher Ver-
trag zu qualifizieren ist, bei dem die Aufstelluames Bauleitplans lediglich
Bedingung oder Geschéftsgrundlage des Vertragesuttie ,Vertragsgestal-

307vqgl. Bielenberg DVBI. 1967, 255 (261)Dolde/Uechtritz DVBI. 1987, 446 (452);
Grziwotz,DVBI. 1994, 1048 (1053); Umfassend zum Wegfall @eschéftsgrundlage beim
verwaltungsrechtlichen Vertrdgorenz DVBI. 1997, 865 (865 ff.)Ogorek JA 2003, 436
(439 1.).
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tung A“, so muss auch diese als stadtebaulichetraerualifiziert werden,

auf den die Vorschriften des § 11 Abs. 2 und AbBaBGB Anwendung fin-

den. Denn auch wenn der Vertrag vor dem Hintergaesl§ 1 Abs. 3 Satz 2
BauGB keine ausdriickliche vertragliche Verpflicrguder Gemeinde zur Auf-
stellung eines Bauleitplans im Sinne einer einkdagh Leistungspflicht ent-
halten kann, so wird eine entsprechende baulegpkche Tatigkeit als Bedin-
gung des Vertrages oder als Geschéaftsgrundlageleorvertragsparteien vor-
ausgesetzt. Denn der private Vertragspartner wwedhlungsverpflichtungen
letztlich nur Gbernehmen, damit die Gemeinde die on erwiinschten Bau-
leitplane erlasst. Erst bei Berlcksichtigung diegegragshintergrundes wird
ein wirtschaftlich sinnvolles Leistungsverhaltnisiehtlich. Von einer unent-
geltlichen Zuwendung bzw. Schenkung an die Gemeinild regelmalig

nicht auszugehen sein.
(2) Ruckgriff auf die 8§ 54 ff. VwViG

Neben den speziellen Vorschriften des § 11 BauGHbeh die Vorschriften

der 88 54 ff. VWVIG als allgemeine Regelungen zuerWaltungsvertrag er-
ganzend und liickenschlieBend anwendbar, sofern BauGB keine inhalts-

gleichen oder entgegenstehenden Sonderregelungeiité®f Wie bereits dar-

gelegt kommt vor allem beziiglich des Erfordernisdes sachlichen Zusam-
menhangs nach § 56 Abs. 1 Satz 2 Alt. 2 Vw\f& der Regelung des § 56
Abs. 2 Halbsatz 2 VWVIG, der Anforderung des 8§ 96sA1l Satz 1 BauGB,
wonach die Leistung des Vertragspartners fir ebrestimmten Zweck verein-
bart werden und zur Erfullung 6ffentlicher Aufgabgienen muss, ein ergan-
zender Riickgriff auf die §§ 54 ff. VWVIG in Betrach® Gleiches gilt fur die

Rechtsfolgen, wie die Nichtigkeitsfolge nach § 58\WG und die Vertragsan-

passung nach § 60 VwVf&!

3% BVerwGE 111, 162 (166) zum Verhéltnis zwischenBa6iGB-MalnahmenG und Art. 54
ff. BayVwVfG; Bick, DVBI. 2001, 154 (157); vgBonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, §
54 Rdnrn. 4, 13Bonk DVBI. 2004, 141 (142)Brohm o6ffentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr.
8; GaRner BayVBI. 1998, 577 (577)Kahl, DOV 2000, 793 (795);0rz, DOV 2002, 177

(179); Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 8.

S9ygl. Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVG, § 54 Rdnr. 13%68Rdnrn. 10, 32.

310 siehe die Ausfilhrungen auf Seite K8autzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB
I, Stand Juni 2008, § 11 Rdnr. 26.

311 Bick, DVBI. 2001, 154 (156)0ehmen/BusctBauR 1999, 1402 (1412).
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Ob im vorliegenden Fall auf die genannten Regelordgs allgemeinen Ver-
waltungsvertragsrechts zuriickgegriffen werden kdrémgt davon ab, ob es
sich bei der ,Vertragsgestaltung A“ um eine subaatibnsrechtlichen Aus-
tauschvertrag im Sinne der 88 56 Abs. 1 Satz Bdi4 2 VwVfG handelt.

(a) Anwendbarkeit der 88§ 54 ff. VWVIG auf die ,Vertragsgestaltung A*

Sollen die genannten Regelungen des VwVfG auf Wertragsgestaltung A"
anwendbar sein, misste es sich bei dieser zunachseinen o6ffentlich-
rechtlichen Vertrag im Sinne der §8 54 ff. VwV{GnidIn.

Wie dargelegt kann allein aus dem Umstand, dasgkaim einen stadtebauli-
chen Vertrag handelt, nicht zwingend auf die Redity des Vertrages als
offentlich-rechtlicher oder privatrechtlicher Vextr geschlossen werden. Maf3-
geblich sind vielmehr die allgemeinen Regeln zustBemung der Rechtsnatur
von Vertrageri*?

(aa) Grundlagen zur Bestimmung der Rechtsnatur vorVerwaltungsver-
tragen im Allgemeinen

Zieht man die allgemeinen Regeln zur BestimmungRBzhtsnatur von Ver-

tragen heran, ist zunéachst von der Bestimmung desSatz 1 VwVfG auszu-

gehen. Danach ist ein Vertrag offentlich-rechtlicNatur, wenn durch ihn ein

Rechtsverhaltnis auf dem Gebiet des 6ffentlicheohRebegriindet, gedndert
oder aufgehoben wird. Dies ist nach standiger Rpcathung dann der Fall,
wenn der Vertragsgegenstand dem o6ffentlichen Reudhtiordnen ist (sog.

,Gegenstandstheorie?*

Der Gegenstand des Vertrages ist jedenfalls damrmdféentlichen Recht zu-

zuordnen, wenn es sich um einen verwaltungsakgenséen Vertrag im Sinne

des 8§ 54 Satz 2 VwVfG handelt oder wenn in demregreine sonstige Leis-

312 BVerwGE 96, 326 (329 f.); 92, 56 (58); 74, 368qR B0, 65 (67); BGHZ 56, 365 (368);
Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWV{G, § 54 Rdnr. R@pp/RamsaueVwVI{G, § 54 Rdnr.
55 a.

313 BT-Drucks.7/910, S. 78VerwGE 96, 326 (329f.); 92, 56 (58); 74, 368 (371), 65 (67);
BGHZ 56, 365 (368)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWV{G, § 54 Rdnr. 76 oNwBonk
DVBI. 2004, 141 (143)Kopp/RamsaueNwVfG, § 54 Rdnr. 8Mayer, ZMR 1792, 37 (37);
Oerder, BauR 1998, 22 (23); vgDgorek JA 2003, 436 (4365pannowskyJPR 2003, 81
(82).
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tung geregelt ist, deren Zuordnungsobjekt nur etgér offentlicher Verwal-
tung sein kani** Dabei kénnen nach standiger Rechtsprechung beirege-
genseitigen Vertrag die einzelnen in einem Abhékgjtgverhaltnis zueinander
stehenden Leistungspflichten grundsatzlich nichierschiedlichen Regelun-
gen unterliegef®® Denn der sich aus dem Abhangigkeitsverhéltnis engee
enge Zusammenhang beider Leistungen verlangt es, ldeide Leistungen
nach Ubereinstimmenden Regeln beurteilt werdenhAsices weder sinnvoll
noch den Beteiligten zumutbar, wenn derart eng ingiteler zusammenhan-
gende Leistungsverpflichtungen im Streitfall getrieand ihre Beurteilung auf
verschiedene Rechtswege verteilt werden misste.

Ist daher eine Leistungspflicht aus dem Leistundgiltnis dem offentlichen
Recht zuzuordnen, so miissen auch die korrespondmmeleistungen dem
offentlichen Recht unterstellt seltf. AuBerhalb eines solchen Abhangigkeits-
verhdltnisses kann ein Vertrag dagegen durchaustpechtliche und 6ffent-
lich-rechtliche Vertragsbestandteile aufweid€n.

Vor diesem Hintergrund ist insbesondere das detraepragende Leistungs-
verhaltnis mit seinen jeweiligen Leistungspflichtdir die Bestimmung der
Rechtsnatur der ,Vertragsgestaltung A“ mafRgeblisheine der im Abhangig-
keitsverhdaltnis zueinanderstehenden Leistungspéiclaus dem den Vertrag
pragenden Leistungsverhdltnis dem offentlichen Reakuordnen, so ist der

Vertrag insofern als offentlich-rechtlicher Vertrag qualifizierers®

314 Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54 Rdnr. Péen, in: FS Schlichter, 129 (139);
Kopp/RamsaueVwVfG, § 54 Rdnr. 31; vgiSpannowskyJPR 2003, 81 (82).

315 BVerwGE 42, 331 (333 f.xennekein: Knack, VWVIG, § 54 Rdnr. 1Zopp/Ramsauer,
VWVIG, § 54 Rdnrn. 29 f. m.w.N.

316 BVerwGE 42, 331 (333 f.Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 54 Rdnr. Béohm
offentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. Hennekein: Knack, VwWV{G, § 56 Rdnr. 16iien,

in: FS Schlichter, 129 (139) m.w.NKppp/RamsaueVwVfG, § 54 Rdnr. 290bermayer
BayVBI. 1977, 546 (547).

317 Brohm offentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. Cirder, BauR 1998, 22 (23);
Quaas/Kukkin: H. Schradter, BauGB, § 11 Rdnr. 6.

318vgl. BVerwGE 111, 162 (164 f.); 42, 331 (333 Hennekein: Knack, VWVfG, § 54 Rdnr.
13; ObermayerBayVBI. 1977, 546 (547).
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(bb) Sog. ,planbezogene Vertrage* als offentlich-echtliche Vertrage im
Sinne der 8§ 54 ff. VWVIG

Ist insbesondere das den Vertrag pragende Leistartgitnis fir die Bestim-
mung der Rechtsnatur des Vertrages maf3geblictst sni sog. ,planbezoge-
ner Vertrag“, d.h. ein Vertrag, bei dem die Aufitey eines Bauleitplans Ge-
genstand des den Vertrag pragenden Leistungsvedsds ist, ein offentlich-
rechtlicher Vertrag im Sinne der §§ 54 ff. vwVf.Denn Bauleitplane kon-
nen nur von Gemeinden und damit nur von einem Vikuwgstrager des 6f-
fentlichen Rechts erlassen werden. Damit muss aiehkorrespondierende
Gegenleistung des privaten Vertragspartners deemtiitfhen Recht unterstellt

sein3?

Dies gilt unabhéngig davon, ob sich die Gemeind&inme einer einklagbaren
Leistungspflicht zur Aufstellung des Bauleitplarespflichtet oder die Bauleit-
planung vor dem Hintergrund des § 1 Abs. 3 Sata@@B lediglich als Be-
dingung oder Geschaftsgrundlage fur den Vertragusgesetzt iSt*

Denn, wie bereits dargelegt, unterscheidet sichddasVertrag pragende Leis-
tungsverhaltnis in beiden Fallen kaum. In beidelleRasteht die bauleitplane-
rische Tatigkeit der Gemeinde in einem wechsetgsitiAbhéngigkeitsverhalt-
nis zu der vertraglich vereinbarten Leistungspflides Birgers, sodass die
Gemeinde von dem Birger die Erfiillung des Vertragasverlangen kann,
wenn sie die vom Vertragspartner gewiinschten Bipldeie erlasst. Aufgrund
dieses Abhangigkeitsverhaltnisses und des dardgeniden engen Zusam-
menhangs zwischen Leistung der Gemeinde und Geglemlg des privaten
Vertragspartners ist die in Aussicht gestellte ptaathe Tatigkeit der Gemein-
de wesentlicher Bestandteil des den Vertrag prégehneistungsverhaltnisses
und als solcher bei der Bestimmung der RechtsmgtsirV/ertrages zu beriick-

sichtigen®??

31%Hien, in: FS Schlichter, 129 (139).

320 BVerwGE 42, 331 (333 f.Brohm offentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. Hennekein:
Knack, VWVIG, § 56 Rdnr. 18<opp/RamsauelwVfG, § 54 Rdnr. 29Lorz, DOV 2002,
177(178).

%21 BVerwGE 111, 162 (164 f.); 42, 331 (338yohm JZ 2000, 321 (326)4ennekein:
Knack, VWVfG, § 54 Rdnr. 14 m.w.NKKopp/RamsauelywVfG, § 54 Rdnrn. 31, 34.
322ygl. BVerwGE 111, 162 (164); 42, 331 (33B)ennekein: Knack, VWVIG, § 56 Rdnr. 4;
von Mutius VerwArch 1974, 201 (205 f.).



Im Ergebnis ist daher auch ein Vertrag, in dem siigh Gemeinde nicht im
Sinne einer einklagbaren Leistungspflicht zur Aeifsng bzw. Anderung ei-
nes Bauleitplans verpflichtet, sondern diese btpl&ierische Tatigkeit der
Gemeinde als Geschéftsgrundlage oder Bedingungisgesetzt ist, als offent-
lich-rechtlicher Vertrag zu qualifiziere®

Insofern kann auf die von der Literatur anerkanume bestétigte Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts zum sog. , hifdee Austauschvertrag*
verwiesen werden. Danach kann allein die erklageeBschaft der Gemeinde,
ein Bauleitverfahren nach Eingang einer Geldzahkingeginnen oder fortzu-
fuhren, ausreichend sein, um eine Vereinbarungfééatlich-rechtlich zu pra-
gen®® Als sog. ,hinkende Austauschvertrage® werden soldtertrage be-
zeichnet, bei denen kein in sich geschlossenesaAssiverhaltnis im Sinne
eines Gegenseitigkeitsverhaltnisses von LeistungGegenleistung vereinbart
wurde, die Leistung der Gemeinde, d.h. das ,In-Afijrehmen” der Planauf-
stellung bzw. Planénderung, von den Vertragspartjegfoch als Leistung an-
gesprochen oder vorausgesetzt ist, ohne dass linsgife Rechtsanspruch des
Burgers begrindet wirf®> Allerdings liegt ein derartiger ,hinkender Aus-
tauschvertrag” nur dann vor, wenn sich die Betghgdartber einig sind, dass
die im Vertrag vereinbarte Leistung vom Birger edoracht werden muss,
wenn die Behorde ihrerseits die in Aussicht gestelRegelungen erlasét.
Ein solches Abhangigkeitsverhaltnis zwischen gedimher Bauleitplanung
und Zahlungsverpflichtung des Birgers ist, wie bemargelegt, insbesondere
dann gegeben, wenn die bauleitplanerische TétigkeitBedingung fur die
Leistungsverpflichtung des Birgers vorausgesetzider die Geschaftsgrund-
lage der Vereinbarung darstefit.

32 vgl. BVerwGE 111, 162 (164); 42, 331 (33B)ennekein: Knack, VWVIG, § 56 Rdnr. 4.
324BVerwGE 111, 162 (164 f.); 90, 310 (311f.); 4213332).

325 Zum Begriff des sog. ,hinkenden Austauschvertragmseils BVerwGE 124, 385 (390);
111, 162 (164)Grziwotz NVWZ 1996, 637 (637)L.ooman NJW 1996, 1439 (1441Dgorek
JA 2003, 436 (438) m.w.NReidf BauR 2001, 46 (47Roithmaier NVwZ 2005, 56 (57).
3% K opp/RamsauelVwVfG, § 54 Rdnr. 8.

327vgl. BVerwGE 111, 162 (164)5rziwotz,DVBI. 1994, 1048 (1053).
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Als bekanntestes Beispiel fur einen sog. ,hinkendestauschvertrag” kann
der allgemeinen als 6ffentlich-rechtlich qualifiz&®® Folgekostenvertrag ge-
nannt werderi?’ Denn auch wenn der Folgekostenvertrag vor demerjntind
des 8 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB in der Regel keineréakliche vertragliche
Verpflichtung der Gemeinde zur Aufstellung einesiBaplans im Sinne einer
einklagbaren Leistungspflicht enthélt, so wird eemesprechende bauleitplane-
rische Tatigkeit zumeist als Bedingung des Vertsager als Geschaftsgrund-
lage von den Vertragsparteien vorausgesétzbenn der private Vertrags-
partner wird die Zahlungsverpflichtungen letztlicar Gbernehmen, damit die
Gemeinde die von ihm erwiinschten Bauleitplane srl& st bei Beriicksich-
tigung dieses Vertragshintergrundes wird ein wirédtlich sinnvolles Leis-

tungsverhaltnis ersichtlict*
(cc) ,Vertragsgestaltung A* als 6ffentlich-rechtlicher Vertrag

Ubertragt man den Grundsatz, dass auch sog. ,dagkee Vertrage®, bei
dem die Aufstellung von Bauleitplanen durch die ®sme als Geschéfts-
grundlage oder Bedingung vorausgesetzt ist, alBntiith-rechtliche Vertrag
qualifiziert werden miissen, auf die ,Vertragsgeste A“, so kommt man
zwangslaufig zu dem Schluss, dass auch diesefatgtlifh-rechtlicher Vertrag
klassifiziert werden muss. Selbst wenn im Rahmen,\dertragsgestaltung A*
vor dem Hintergrund des § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGBeeiusdriickliche Leis-
tungspflicht der Gemeinde zur Aufstellung von Béplénen begriindet sein
sollte, wird diese wie beim Folgekostenvertrag bavwnkenden Austauschver-
trag" als Geschéftsgrundlage oder Bedingung deeiMbarung vorausgesetzt
sein. Denn auch hier wird der Vertragspartner dielR®en und Kosten letzt-

lich nur tbernehmen, damit die Gemeinde die nétigeauleitplane erlasst. Im

328 BVerwGE 90, 310 (311 f.); 42, 331 (33Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 54
Rdnr. 147 Degenhart BayVBI. 1979, 289 (290}iennekein: Knack, VWVIG, § 56 Rdnr. 4;
Kopp/RamsaueiVwVfG, § 54 Rdnrn. 34 ff.Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg,
BauGB, Stand Juni 2008, § 11 Rdnr. 168&rder BauR 1998, 22 (22PRietzckeyin: FS
Hoppe, 439 (451)Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 7; so aucliEigebnis,
Hien, in: FS Schlichter, 129 (142) der die in Aussigbstellte Bauleitplanung fiir die Bestim-
mung der Rechtsnatur des Vertrages heranziehtsiehilansonsten kein wirtschaftlich sinn-
volles Leistungsverhéltnis ergéabe.

329vgl. Hennekein: Knack, VWVIG, § 56 Rdnr. Kopp/RamsauelywVfG, § 54 Rdnr. 20.
30vgl. BVerwGE 111, 162 (164Degenhart BayVBI. 1979, 289 (291)Jade BayVBI. 1992,
549 (550);Looman NJW 1996, 1439 (14418chmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (10).

31 ooman NJW 1996, 1439 (14418chmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (10).
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Ergebnis ist die gegenstandliche Vertragsgestaltingdffentlich-rechtlicher
Vertrag im Sinne der 88 54 ff. VWVfG.

(b) Anwendbarkeit des § 56 VwWV{G auf die ,Vertraggestaltung A"

Fur eine Anwendbarkeit des 8 56 VwVfG auf die ,Yagsgestaltung A* ist
dariiber hinaus erforderlich, dass es sich um esutrordinationsrechtlichen
Austauschvertrag im Sinne der 88 56 Abs. 1 Safd Katz 2 VwVG handelt.

(aa) Anwendbarkeit des § 56 VwVfG auf den sog. ,hkenden Austausch-

vertrag”“

Fraglich ist, ob die zur Diskussion stehende ,\éaysgestaltung A* als Aus-
tauschvertrag qualifiziert werden kann. Problencatisrscheint, dass es sich
bei dieser, soll sie rechtlich zulassig sein, d#lés, wie noch zu erleutern sein
wird, um einen sog. ,hinkenden Austauschvertragiden kann, bei dem im
Vertragstext nur die Leistungspflicht des Burgeamnthelten ist, die Gegenleis-
tung der Gemeinde aber von den VertragspartnerBedsngung, Geschafts-

grundlage oder als Zweck der vertraglichen Vereimbg vorausgesetzt ist.

Jedoch gelten die Voraussetzungen des § 56 VwVEBt mur flr den echten

Austauschvertrag, bei dem die Leistung und die Gleggung als einklagbare
Leistungspflichten in den Vertragstext selbst anégemen werden, sondern
zumindest in analoger Anwendung auch fir den sbimkgnden Austausch-

vertrag*®* Dies lasst sich mit der rechtsstaatlichen Zielsegzder in § 56

VWVIG geregelten materiellen Schranken des Angesmdsstsgrundsatzes
und des Erfordernisses des sachlichen Zusammenkhaggsénden. So dienen
der in 8 56 Abs. 1 Satz 2 Alt. 1 VWVfG normierte gamessenheitsgrundsatz
und das in 8 56 Abs. 1 Satz 2 Alt. 2 VwVfG norméeHrfordernis des sachli-
chen Zusammenhangs insbesondere dem rechtsstagholtenen Schutz des
Birgers vor Beeintrachtigungen seiner Rechtspostiodurch eigene Leis-

332 BVerwGE 111, 162 (167 f.); 96, 326 (330 BerwG DVBI. 1992, 785 (786)Bick,

DVBI. 2001, 154 (155)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnr. Boitzer DOV
2002, 881 (883)Grziwotz BauR 2005, 812 (814) m.w.NHennekein: Knack, VWVfG, § 56
Rdnr. 4;Jahn BayVBI. 1991, 33 (35)Kopp/RamsaueNVwVfG, § 54 Rdnr. 51, § 56 Rdnr. 4;
Ogorek JA 2003, 436 (438).
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tungsversprechen, zu denen er sich genétigt siehtyon der Behdrde be-
stimmte Gegenleistungen zu erhalt8hFur die in § 56 VWVG geforderte
Angemessenheit der Gegenleistung des Birgers wed #achlichen Zusam-
menhangs macht es keinen Unterschied, ob der Biangedie Leistung der
Gemeinde einen einklagbaren Anspruch hat oder el eistung der Behdrde
als Bedingung oder Geschéftsgrundlage fur den Absshdes Vertrages in
Erscheinung tritt> In beiden Fallen erhalt der Biirger die begehrtel@tpla-
nung nur, wenn er sich seinerseits dazu verpflickeiaen bestimmten Geldbe-
trag an die Gemeinde zu zahlen. In beiden Féllestebe die Gefahr eines
Machtmissbrauchs durch die Gemeinde, weil sie dim&hme der Bauleitpla-
nung in zu misshilligender Weise von der Ubernalvertraglicher Verpflich-
tungen durch den Birger abhangig machen kétinte.

Um dieser Gefahr zu begegnen, ist das Erfordemsssdchlichen Zusammen-
hangs bzw. der Angemessenheitsgrundsatz auf Vemgsvertrage auch dann
anwendbar, wenn kein einklagbarer Rechtsansprutleiae bestimmte Bau-
leitplanung begriindet wird, sondern die Bauleitptam lediglich Bedingung
oder Geschéftsgrundlage fiir den Abschluss desaggsrist.

(bb) ,Vertragsgestaltung A“ als subordinationsrechlicher Vertrag im
Sinne des § 54 Satz 2 VwVfG

Die Anwendbarkeit des § 56 VWV{G setzt, wie sicls @@m Verweis des 8 56
Abs. 1 Satz 1 VwWVfG auf § 54 Satz 2 VwV{G ergibgiterhin voraus, dass es
sich bei der vorliegenden ,Vertragsgestaltung A“ emen subordinations-
rechtlichen Vertrag im Sinne des § 54 Satz 2 VwVifihdelt. Als subordinati-

onsrechtliche Vertrége in diesem Sinne sind alletriige einzustufen, denen

ein Uber- und Unterordnungsverhéltnis zugrunde.fi&y

333 BT-Drucks.7/910, S. 79 fugl. BGHZ 26, 84 (86 ff.)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs,
VWVIG, § 56 Rdnrn. 3, 15Brohm offentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. &kziwotz BauR
2005, 812 (814)Kopp/RamsaueVwVfG, § 56 Rdnrn. 1, 1bQehmen/BusciBauR 1999,
1402 (1412).

334 BVerwGE 111, 162 (167 f.Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54 Rdnr. 8;
Kopp/RamsaueiVwVfG, § 54 Rdnr. 80ehmen/BusciBauR 1999, 1402 (1412Roithmaier
NVwZ 2005, 56 (57).

335 vgl. Grziwotz DVBI. 1994, 1048 (1053).

336 BVerwGE 111, 162 (166 f.Xopp/RamsauelVwVfG, § 54 Rdnrn. 47 f.
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Dies gilt nach heute Giberwiegender Ansicht unabigadagvon, ob der konkre-
te Vertragsgegenstand sonst durch Verwaltungsakiggt werden konnt&’
Denn mit Bezugnahme auf den Erlass eines Verwaaktgs bezeichnet § 54
Satz 2 VwVfG lediglich den typischen Anwendungsiidredes subordinati-
onsrechtlichen Vertrages, namlich den Vertragsdbsshin einem Rechtsbe-
reich, in dem sich der Birger und die 6ffentlicherWaltung allgemein wie bei
dem Erlass eines Verwaltungsaktes in einem Ubat-Umterordnungsverhélt-
nis gegenlberstehen. Das Wort ,sonst* im letztetb$tdz dieser Vorschrift
bedeutet daher nicht, dass die Behdrde zum Zeitpddk Vertragsschlusses
befugt gewesen sein muss, die vom Birger zu erbmihg Leistung mit dem
selben Inhalt durch Verwaltungsakt festzusetZ&n.

Bestatigen lasst sich dies auch mit der Gesetzasheigng der Bundesregie-
rung, die das Wesen des subordinationsrechtlichemrages im Unterschied
zum typischen ,Gesetzesvollzug* darin sieht, dass @er Konsens zwischen
den Vertragspartnern eine Losung ermégliche, . férder strenge gebundene
und mithin weniger elastische Verwaltungsakt veesagiisste®*®

Fraglich ist, ob der ,Vertragsgestaltung A* ein Wband Unterordnungsver-
héaltnis im Sinne des § 54 Satz 2 VWVfG zugrundeli€jir ein solches Uber-
und Unterordnungsverhéltnis spricht vorliegend sleh aus der Planungsho-
heit der Gemeinde ergebende Monopolstellung baglird Aussicht gestellten
Bauleitplanung und die Angewiesenheit des Grunéisgigentimers bzw.
Investors auf die Uberplanung seiner Grundstitk&enn insbesondere im
Bereich der sog. ,planbezogenen Vertrage®“, bei dedie Aufstellung von
Bauleitplanen Gegenstand des den Vertrag pragebeistungsverhéltnisses
ist, hat die Gemeinde bei der Schaffung von Plasteuit unbestrittenerma-
Ben eine Monopolstellung, die sie sich bei den edfungen mit den Investo-
ren trotz des Verbotes planersetzender Vertraghltme machen kann, um

dem Vertragspartner die Vertragsbedingungen eigseit diktierer*! Zwar

337 BVerwGE 111, 162 (166 f.Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 54 Rdnrn. 5, 61
Brohm JZ 2000, 321 (326Butzer DOV 2002, 881 (883);0rz, DOV 2002, 177 (178 f.);
Kopp/RamsaueVwVfG, § 54 Rdnr. 48 m.w.N.; a.AObermayerBayVBI. 1977, 546 (548 f.).
33 BVerwGE 111, 162 (166 f.Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnr. 1;
Kopp/RamsaueiVwVfG, § 54 Rdnr. 34Krebs in: Schmidt-ABmann/Krebs, Rechtsfragen
stadtebaulicher Vertrage, S. 172 f. m.w.N.

39BVerwGE 111, 162 (166) mit Verweis auf BT-Druck#910, S. 79 f.

340vgl. BVerwGE 111, 162 (166)Willigmann DVBI. 1963, 229 (229)Schmidt-Eichstaegdt
BauR 1996, 1 (4)SpannowskyJPR 2003, 81 (81).

341vgl. Oehmen/BusgtBauR 1999, 1402 (1409).
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kénnen sich die Gemeinden nach § 1 Abs. 3 Satzu&Bazu der Aufstellung
von Bauleitplanen im Sinne einer synallagmatiscBegenleistung verpflich-
ten. Indem das ,In-Angriff-Nehmen* der Planaufaialy als Bedingung oder
Geschaftsgrundlage vorausgesetzt wird, stellealme Leistungen in Aussicht,
die der private Vertragspartner von keiner and&eite erlangen kann.

Auch wenn sich das Machtgefélle in Einzelfallen @mien kann, weil ein fi-
nanzstarker GroRinvestor der Gemeinde ein Projisichlagt, das sie augrund
leerer Haushaltskassen nicht realisieren kann uadsémeinde auf die mit
dem Vertragsschluss verbundenen Investitionen getadingewiesen ¢,
besteht in aller Regel jedoch ein Machtgefélle nsgen der Gemeinde, sodass
eine Anwendung des Angemessenheitsgrundsatzesesndapplungsverbotes
zur Verhinderung eines Machtmissbrauchs durch déen@nde erforderlich
ist.34% Grundsatzlich ist der vorliegenden Vertragsgestgitein Machtgeflle,
wie es den subordinationsrechtlichen Vertragen mince liegt, immanerit*
Auch das Bundesverwaltungsgericht hat eine ahni\éaragsgestaltung, in
deren Rahmen sich eine Grundstiickseigentimerirussidht einer kiinftigen
Bauleitplanung dazu verpflichtete, einen Ausgléigisag fiir nicht anfallende
ErschlieBungskosten zu einem gemeinnutzigen Zweckrdrichten, mit der
Begriindung der Angewiesenheit der Grundstiickseigestin auf die hoheit-
lichen Mitwirkungsakte bzw. Planungsakte als submatibnsrechtlichen Ver-

trag qualifiziert*®

Im Ergebnis ist die ,Vertragsgestaltung A", eindifflich-rechtlich zu qualifi-

zierender subordinationsrechtlicher Austauschwvgrtisodass fur die Frage

342ygl. Bick, DVBI. 2001, 154 (155 f., 157Brohm JZ 2000, 321 (322);0rz, DOV 2002,
177 (183);L6hr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 RdnrM&hde BauR 2002, 876
(879); Schmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (4).

343 vgl. BVerwGE 42, 331 (342Battis, ZfBR 1999, 240 (243)Zum Schutzzweck des § 56
VwWVIG vgl. BT-Drucks. 7/910, S. 79 fBonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnrn.
3, 15;Brohm 6ffentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. Ethguth/Witte DVBI. 1999, 435
(441);Grziwotz BauR 2005, 812 (814opp/RamsaueNVwVfG, § 56 Rdnrn. 1, 1K:6hr, in:
Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 11 Rdnr. 3.

34 vgl. jeweils BVerwGE 89, 214 (232BVerwG NVwZ 2000, 1285 (1286Battis, ZfBR
1999, 240 (243)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VwVfG, § 56 Rdnr. Béohm JZ 2000, 321
(326);Hien, in: FS Schlichter, 129 (133)prz, DOV 2002, 177 (181)Reidt BauR 2001, 46
(51); Schmidt-ARBmanrin: Schmidt-ABmann/Krebs, Rechtsfragen stadtétized Vertrage, S.
86 f.; Schmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (4)Stich BauR 1997, 744 (744%iemsBauR 2003,
1320 (1322).

345 BVerwGE 111, 162 (166).
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nach der RechtmaRigkeit der ,Vertragsgestaltungndben den Regelungen
des § 11 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB ergénzend aucHiawnforderungen des
§ 54 VwVfG sowie die des § 56 VwWVIG und die Reggjutes § 59 Abs. 2
VwWVIG Uber die Rechtsfolgen bei VerstolRen gegen gitende Recht zu-
rickgegriffen werden kann.

(3) Materielle Schranken der ,Vertragsgestaltung A

Zusammenfassend bemisst sich die Frage nach deticken Zuléssigkeit der

.Vertragsgestaltung A“ insbesondere nach dem Vahetntgegenstehender
Rechtsvorschriften (§ 54 Satz 1 Halbsatz 2 Bau@Bn Kopplungsverbot (8§

11 Abs. 2 Satz 2 BauGB; § 56 Abs. 1 Satz 2 AlAl. 2 VwWVG) sowie dem

Angemessenheitsgrundsatz (8 11 Abs. 2 Satz 1 BaBGB;Abs. 1 Satz 2 Alit.

1 VwVfG).

b. Vorbehalt entgegenstehender Rechtsvorschrifte§ 54 Satz 2 Halbsatz
2 VWVIG)

Bleibt es fiir die hier in Frage stehende ,Vertragsaltung A" bei der Geltung

und damit den Grenzen des § 54 ff. VWV{G, folgtrhies zunéchst die Geltung
der Bestimmung in § 54 Satz 1 Halbsatz 2 VwVIG, aginRechtsvorschriften
dem Vertrag nicht entgegenstehen durfférvit dieser Formel ist der, sich
bereits aus dem Grundsatz der Gesetzesbindungatéenender Verwaltung

(Art. 20 Abs. 3 GG) ergebende Vorbehalt entgegestder Rechtsvorschrif-
ten fur den offentlich-rechtlichen Vertrag einfaebgtzlich konkretisieft"’

Entgegenstehende Rechtsvorschriften im Sinne dB4 $atz 2 Halbsatz 2
VWVfG sind innerstaatlich wirksame Regelungen demm@inschaftsrechts,
ausdrickliche Regelungen und allgemeine Rechtgtaatpien des Verfas-
sungsrechts, sowie einfachgesetzliche Regelung&esetzen und Rechtsver-
ordnungen des Bundes- und des Landesréhts.

346 vgl. Lohr, in: Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, § 11 Rdri. 2
347Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 54 Rdnm. 12, 9
3%8Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54 Rdnm. 14 n.w.N.
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(1) Auswirkung des Vorbehaltes entgegenstehendereRhtsvorschriften

auf die Zulassigkeit von Verwaltungsvertragen

Ob dem Vertrag Rechtsvorschriften im Sinne des 8§8Sa#z 1 Halbsatz 2
VWVIG entgegenstehen, ist aus dem Gesamtinhaltjelesiligen Gesetzes
oder einer zusammenhangenden gesetzlichen RegalusghlieReri*® Wann
ein Gesetz einer vertraglichen Vereinbarung entuyggét, bestimmt sich mit-
hin nach dem Inhalt des jeweiligen Gesetzes untiefttsowohl dessen Sinn
und Zweck, als auch die Systematik des Gesetzesimif’

Danach sind entgegenstehende Vorschriften nichtansdriickliche Verbote,
sondern auch Regelungen, die ihrem Sinn und Zweadh reine Regelung
durch Vertrag ausschlieR&.Im konkreten Einzelfall muss also immer ge-
prift werden, ob die gesetzlich Vorschrift, von @bgewichen werden soll,

zwingendes Recht darstellt oder die Regelung dibpoist®*?

Entgegenstehende Rechtsvorschriften im Sinne dBd $atz 1 Halbsatz 2
VWVIG koénnen sich dabei auf den Gebrauch der Hamgitorm ,Vertrag”
und/oder auf den Vertragsinhalt beziefigh.

(2) Unzulassigkeit einer vertraglichen Verpflichtung zur Aufstellung von
Bauleitplanen; sog. ,Verbot planersetzender Vertrag“ (8 1 Abs. 3 Satz 2
BauGB)

Von besonderer Bedeutung fiir stadtebauliche Vestiggdas Vertragsform-
verbot nach § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB (friiher § 2. 8BauGB). Denn auch
wenn der Wortlaut des § 11 BauGB hinsichtlich de8eétracht kommenden
PrifungsmafRstabs im Gegensatz zu der friheren lRegder stadtebaulichen
Vertrage in 8§ 6 BauGB-MaBRnG nicht mehr die Klaussthalt, dass § 1
BauGB zu beriicksichtigen sei, wirkt sich diese Andg inhaltlich nicht aus.

34 BT-Drucks. 7/910, S. 78Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VwV{G, § 54 Rdnr. 99.

30 BT-Drucks. 7/910, S. 7%gl. Lorz, DOV 2002, 177 (179).

%1Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 54 Rdnr. Bgnnekein: Knack, VWVIG, Vor §
54 Rdnr. 18Kunig, DVBI. 1992, 1193 (1196Maurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, § 14
Rdnrn. 26 ff.

2\Wagner GewArch 1995/1996, 231 (233).

353 BVerwGE 42, 331 (334 f.Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 54 Rdnr. 101
m.w.N.; Lohr, in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 11 Rdr2; Ropp/RamsaueNVwViG,
§ 54 Rdnr. 41 aDgorek JA 2003, 436 (438)\Vagner GewArch 1995/1996, 231 (233).
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Indem der stadtebauliche Vertrag in den viertenchbit des ersten Teils des
Baugesetzbuches aufgenommen wurde, bleibt das\éedpot planersetzender
Vertrage" (1 Abs. 3 Satz 2 BauGB) auch bei stadtktizen Vertragen nach §
11 BauGB zu beachtéf!

Nach dem sog. ,Verbot planersetzender Vertragel 8iereinbarungen, die
einen einklagbaren Rechtsanspruch des Vertraggpsroter Gemeinde auf
Erlass, die Anderung, die Beibehaltung oder Aufimgbwon Bauleitplanen

begriinden, unzulassig
(a) Herleitung des sog. ,Verbotes planersetzender Verége*

Nachdem das Bundesverwaltungsgericht und der Bgedebtshof Vereinba-
rungen, die einen einklagbaren Rechtsanspruch destgn Vertragspartners
auf den Erlass, die Anderung, die Beibehaltung édeghebung von vorberei-
tenden oder verbindlichen Bauleitplanen enthakehpn friher in aller Regel
als unzulassig erachtet&, folgt das sog. ,Verbot planersetzender Vertrage*
nunmehr aus § 1 Abs. 3 Satz 2 BausB.

Nach § 1 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB bestelnt Reichtsanspruch des
Birgers auf die Aufstellung von Bauleitplanen. Eaicher kann gem. § 1 Abs.
3 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB auch nicht durch Vetegriindet werden. Aus §
1 Abs. 8 BauGB ergibt sich, dass dartiberhinaus &ahrechtsverbindlicher

%4vgl. BVerwGE 124, 385 (388 f.Battis ZfBR 1999, 240 (241)Erbguth/Witte DVBI.

1999, 435 (440)Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11
Rdnr. 133L6hr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 Rdnr; $@ier/Kénig ZfBR

2000, 528 (528); kritiscKahl, DOV 2000, 739 (798).

35vgl. BVerwGE 124, 385 (389BVerwG NVwZ 2006, 458 (458 f.BVerwG BauR 1982,
30 (32);BVerwG DVBI. 1977, 592BGHZ 76, 16 (22)Bick, DVBI. 2001, 154 (156)Brohm
offentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. D8ehr, BauR 2000, 1 (6)2. Hubey DOV 1999, 173
(181);Jade BayVBI. 1992, 549 (550)ahl, DOV 2000, 793 (797 Kopp/RamsaugVwV{G,

§ 54 Rdnr. 43Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11
Rdnr. 133Mehde BauR 2002, 876 (8790gorek JA 2003, 436 (438Rapier, JuS 1981, 498
(500); Simon BayVBI. 1974, 145 (147) m.w.N.; a.8ade BayVBI. 1992, 549 (550);00man,
NJW 1996, 1439 (1440yonach der zur Unwirksamkeit des Vertrages fluhrébegetzesver-
sto? nicht aus § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB folgt samdeder Umgehung und im Unterlaufen der
fur die Bauleitplanung mafRgeblichen Verfahrenssariten, insbesondere dem Abwagungs-
gebot liegt.

6 BVerwG BauR 1982, 30 (32); BGHZ 76, 16 (2Bjck, DVBI. 2001, 154 (156)Gusy

BauR 1981, 164 (164)Krebs VerwArch 1981, 49 (50 f.J.ooman NJW 1996, 1439 (1440)
m.w.N.

37 BVerwGE 124, 385 (388 f.); 92, 56 (6Brohm 6ffentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. 9;
vgl. Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB, Stand JW0&, § 11 Rdnr. 31; a.A.
Jade BayVBI. 1992, 549 (550);,00man NJW 1996, 1439 (1440).
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Anspruch auf Anderung, Erganzung oder Aufhebung Baaleitplanen ver-
traglich begriindet werden kaffi.

(b) Sinn und Zweck des sog. ,Verbotes planersetzdar Vertrage*

Das sog. ,Verbot planersetzender Vertrage" sokeimzulassigen Einschrén-
kung der Planungshoheit der Gemeinden durch vayeeWertragsbindung
entgegenwirken. Denn bei einer zulassigen Bindwrgameinden an vertrag-
liche Absprachen, die den Erlass oder die Anderings bestimmten Bauleit-
planes vorsehen, bestiinde die Gefahr, dass dieienelie fir die Bauleit-
planung mafgeblichen Verfahrensvorschriften, zuedemsbesondere das
Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB gehort, wuntth®™° So soll die
Gemeinde etwa nicht nur deshalb Bauland auswesgndich zur Aufstellung
eines Bebauungsplans verpflichten, weil sie im @egg einen Anspruch ge-
gen den Birger etwa auf Zahlung eines bestimmteldb@&gages erlangen
mochte. Sie muss sich bei dem Erlass von Bauleigpi&ielmehr an den, in §
1 Abs. 6 BauGB genannten Belangen orientiéfén.

In diesem Zusammenhang hat das Bundesverwalturigsgeereits in seinem
Urteil vom 11. 3. 1977 ausgefiihrt, dass die Enisicimg Gber den Erlass eines
Bebauungsplans durch das BauGB in ein bestimmtészahlreichen Siche-
rungen ausgestattetes Verfahren verwiesen sei,ouau ggewahrleisten, dass
die weitgehend in die planerische Freiheit der Grdeegestellte Bebauungs-
planung den rechtsstaatlichen (Minimal-) Anfordeyam einer angemessenen
Abwéagung und eines hinreichend durchschaubarenakiefisgang gerecht
wird. Damit lieRe sich die Begriindung eines, di&sgelungen notwendig
mehr oder weniger unterlaufenden, vertraglichenpfunshs auf eine bestimm-

te Bebauungsplanung nicht vereinbaign.

%8 Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 54 Rdnr. 1Bimberger, in:
Spannowsky/Uechtritz, BauGB, § 1 Rdnr. #8hmann BayVBI. 1974, 456 (456 f.);
Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 1 Rdnr. 31

39 BVerwGE 124, 385 (389); 45, 309 (31Bpnk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54
Rdnr. 141 Brohm o6ffentliches Baurecht 2002, § 7 RdnrHennekein: Knack, VWVfG, § 56
Rdnr. 6;Jade BayVBI. 1992, 549 (550)ahl, DOV 2000, 793 (797 f.Xrautzberger in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB |, Stand Juni 2@81 Rdnr132;

ders, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 1 Rdnr; Btebs DOV 1989, 969 (973);
SpannowskyGewArch 1998/1999, 362 (364).

380vgl. Jade BayVBI. 1992, 549 (550);00man NJW 1996, 1439 (1440%chmidt-ABmann
in: Schmidt-ABmann/Krebs, Rechtsfragen stadteblaefivertrage, S. 88 ff. m.w.N.
*1BVerwG NJW 1977, 1979.
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(c) Auswirkungen auf die Anwendung und Ausgestaltog stéadtebaulicher

Vertrage

Die Bestimmung des § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB issfédtebauliche Vertrage
von entscheidender Bedeutung, denn sie enthédlgesetzliches Verbot im
Sinne des § 134 BGB. Vertrage, in denen sich dimébede zur Aufstellung,
Anderung, Erginzung oder Aufhebung von Bauleitpiawmerpflichtet, sind
wegen VerstolRes gegen ein gesetzliches Verbotigihts9 Abs. 1 VWVIG
i.V.m. § 134 BGB)*®

Damit ist eines der zentralen Probleme bei dertjzethen Anwendung stadte-
baulicher Vertrage angesproctihDenn in vielen Fallen stadtebaulicher Ver-
einbarungen wird es dem Birger, ebenso wie im Rahiee ,Vertragsgestal-
tung A“, letztlich um eine fur ihn ginstige Auswaigy seiner Grundstiicke zu
Bauland gehef®* So kommt im Rahmen der ,Vertragsgestaltung A*, dhei
eine Abschdpfung der planungsbedingten Bodenwegéstengen Uber eine
Deckung der mit der Baulandentwicklung verbundetesten hinaus erfolgen
soll, als Leistung der Gemeinde nicht allein disdBilieRung von Grundsti-
cken oder die Errichtung von Folgeeinrichtungemdson insbesondere die
Bauleitplanung in Betrachif®

Gleiches gilt im Rahmen eines Folgekostenvertragas. eines Durchfih-
rungsvertrages: Auch hier wird der Vertragsparimlene eine entsprechende
Absichtsbekundung bzw. Bereitschaftserklarung deme€inde, ein Bauleit-
planverfahren zu seinen Gunsten durchzufiihren, maideKosten und sonsti-
ge Aufwendungen Ubernehmen, die der Gemeinde ddtedtauliche Mal3nah-
men entstehen, noch wird er die Pflicht zur Begeitg tatséchlicher oder rech-

%2vgl. BVerwG,NJW 1977, 1979 (1979 f.BVerwG BauR 1982, 30 (32ick DVBI. 2001,
154 (156);Brohm offentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. Déghr, BauR 2000, 1 (6);

P. Huber DOV 1999, 173 (181)Jade BayVBI. 1992, 549 (550)Kahl, DOV 2000, 793 (797);
Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11 Rdnr. 133;
Krebs DOV 1989, 969 (973)jers, VerwArch, 1981, 49 (54 f.)Mehde BauR 2002, 876
(879).

%3 Battis, ZfBR 1999, 240 (241 f.) m.w.N.

364 vgl. BVerwGE 92, 56 (65)Diehr, BauR 2000, 1 (6)Y53alner BayVBI. 1998, 577 (579);
Labbé/Buhring BayVBI. 2007, 289 (292);0rz, DOV 2002, 177 (180 f.0erder, BauR 1998,
22 (27);Roithmaier NVwZ 2005, 56 (57).

35 vgl. Diehr, BauR 2000, 1 (6)2. Hubet DOV 1999, 173 (181).
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tlicher Hindernisse, die der Umsetzung der Planemigegenstehen, Giberneh-

men3%

Ubernimmt der Vertragspartner die Pflichten aus déertrag nur, damit die
Gemeinde sein Grundstiick zu Bauland ausweist, @airdestrebt sein, Bin-
dungen der Gemeinde an seine dem Vertrag zugruledgee bauleitplaneri-
schen Vorstellungen zu begriinden. Kann sich dieggate aber nicht im Sin-
ne einer einklagbaren Leistungspflicht zur Aufstet) eines Bauleitplans ver-
pflichten, so haben RechtsprechtffigLiteratuf®® und Praxis unterschiedliche
Vertragskonstruktionen — insbesondere die Figur stes ,hinkenden Aus-
tauschvertrages®, bei der die Bauleitplanung dem@&ede Bedingung oder
Geschaftsgrundlage ist — entwickelt. Auf Grundldgeser Vertragskonstrukti-
onen soll eine vertragliche Verknlipfung zwischen Idgistung des Vertrags-
partner und der in Aussicht gestellten Bauleitptaperfolgen, ohne das ein
Versto3 gegen das sog. ,Verbot planersetzendera¢et begriindet wird.
Ziel dieser, im Folgenden noch ndher darzulegendemstruktionen ist es,
dem Vertragspartner Sicherheiten dafiir zu bietass dlie Gemeinde die in
Aussicht gestellte Planung auch tatsachlich duraiefd wird und er fir den
Fall, dass die angestrebte Planung ausbleibt, rseite von der Leistungs-
pflicht befreit ist und ggf. einen Ersatz fiir bésegetatigte Aufwendungen (wie
etwa die Aufnahme eines zinstrachtigen Kredites \aitraglich zugesagten
Finanzierung von Folgekosten oder die Beauftrageimgs Planungsbiiros)
erhalt. So soll die Bereitschaft der Biirger zum dkihsss stadtebaulicher Ver-
trage erhoht und damit die Praxistauglichkeit bde. Anwendung vertragli-
cher Absprachen in der stadtebaulichen Praxis terhalerden. Denn, wie das
Bundesverwaltungsgericht schon vor der gesetzli¢tegelung des stadtebau-
lichen Vertrages wortlich ausfiihrte, kdnnen, ,,d&anverfahren vorgeschalte-

te Besprechungen, Abstimmungen, Zusagen, Vertraganu|[...] geradezu

36 vgl. Battis ZfBR 1999, 240 (240).

367 vgl. die Rechtsprechung zum sog. ,hinkenden Austavertrag”: BVerwGE 124, 385
(390);111, 162 (164 f.)42, 331 (333, 341yonach die in Aussicht gestellte Bauleitplanung
keinen Gegenleistung im engeren Sinne, sondernBadangung ist; Zur Praxis, dass dem
Bauherrn ein Ricktrittsrecht eingerdumt wird odaefwiendungs- oder Schadensersatzanspri-
che, fir den Fall vereinbart werden, dass eineuPigmicht erfolgt vgIBGH, NJW 1990, 245
ff.; BGH, BayVBI. 1986, 504.

3% Bjck, DVBI. 2001, 154 (156 f.)Busse BayVBI. 2003, 129 (130)ers, BayVBI. 1994, 353
(355 f.);umfassendolde/Uechtritz DVBI. 1987, 446 (447ff.)Galner BayVBI. 1998, 577
(578 f.);Looman NJW 1996, 1439 (1441 ff.);orz, DOV 2002, 177 (180 f.Derder, BauR
1998, 22 (27)sStuer/Koénig ZfBR 2000, 528 (535).
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unerlasslich sein, um Uberhaupt sachgerecht plandneine angemessen ef-
fektive Realisierung dieser Planung gewabhrleistek@nnen. Das pauschal als
gesetzeswidrig abtun zu wollen, ginge an der Raatier Planungsvorgange
vorbei.%%°

Ein Blick auf die Praxis des Stadtebaus belegivdim Bundesverwaltungsge-
richt getroffenen Aussage, dass stadtebaulicherdggtgeradezu unerlésslich
seien, um Uberhaupt sachgerecht planen und eirsr@sgene effektive Reali-
sierung dieser Planung zu gewabhrleisten. So isstdeitebauliche Vertrag, wie
sich auch aus Interviewergebnissen des Institutkdiides- und Stadtentwick-
lungsforschung des Landes Nordrhein-Westfifeund den bereits genannten
Baulandbeschliiss& ergibt, zu einer festen GroRe bei der kommunalam- B
landentwicklung geworden &t Ihm kommt eine heute nicht mehr verzichtba-
re Bedeutung bei der gemeindlichen Bauleitplanund der stadtebaulichen
Entwicklung zu®™® So ist vor dem Hintergrund leerer Haushaltskagssine-
sondere die Mdglichkeit einer vertraglichen Abwalgwer mit der Bauland-
entwicklung verbundenen Kosten auf den Vertragspafiir viele Gemeinden
ein nahezu unverzichtbarer Bestandteil kommunaleuldhdentwicklung’
Auch kénnen, wie das Beispiel der Vorbereitungsrdaurchflihrungsvertrage
zeigt, stadtebauliche Vertrage die Realisierungditnester Bauprojekte be-
schleunigen oder gar erst ermdglichen, indem dimébeden etwa die Beseiti-
gung tatséchlicher oder rechtlicher Hindernisse, dér Umsetzung der Pla-
nung entgegenstehen, auf einen privaten Vertrafyspaiibertragef’> Dar-
Uber hinaus kdnnen die Gemeinden die Realisierbrgr Planungsabsichten

dadurch absichern, dass sich der VertragspartneGaeeinde im Rahmen

39 BVerwGE 45, 309 (317).

370vqgl. Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforsandes Landes Nordrhein-Westfalen
— Fachbereich Stadtplanung und Wohnungswesenfunfir BodenmanagemerBausteine
zum Baulandbeschluss 2003, Anhang: Interviewerigebns. 2 ff.

S ygl. Ratsbeschluss der Stadt Bochold vom 15.15 I89iziffer 4; Ratsbeschluss der Stadt
Hamm vom 19.05.1998; Entwurf eines Baulandbeschfuder Stadt Essen fiur ein Kooperati-
onsmodell fir die Entwicklung von Bauflachen im Re#n des Bodenmanagements S. 17 ff.
32 0erder, BauR 1998, 22 (22Phms BauR 2000, 983 (983%chmidt-ARmanrin: FS

Gelzer, 117 (119 f.\Wagner GewArch 1995/1996, 231 (231).

373 Busse BayVBI. 1994, 353 (353);abbé/Biihring BayVBI. 2007, 289 (290);00man NJW
1996, 1439 (1439 f.)Jahn BayVBI. 1991, 33 (34)Kahl, DOV 2000, 793 (801)lehde BauR
2002, 876 (881)WVagner GewArch 1995/1996, 231 (232).

S74vgl. Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschdag Landes Nordrhein-Westfalen
— Fachbereich Stadtplanung und Wohnungswesentuhgir BodenmanagemerBausteine
zum Baulandbeschluss 2003, Anhang: InterviewerigebnsS. 2 ff.Degenhart BayVBI.

1979, 289 (289)Grziwotz DVBI. 1994, 1049 (1050 f.3usy BauR 1981, 164 (164iKahl,
DOV 2000, 793 (801);6hr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 1 Rdnr. 1.

375 Kahl, DOV 2000, 793 (800 f.).



115

eines Planverwirklichungs- bzw. Planrealisierungsages, dazu verpflichtet,

die kiinftigen planerischen Festsetzungen auctctatsk zu verwirklicher?’®
(aa) Der sog. ,hinkende Austauschvertrag”

Als eine mogliche Vertragskonstruktion, auf deremiri@lage die gewiinschte
vertraglichen Verknlpfung zwischen der Leistung degragspartnes und der
in Aussicht gestellten Bauleitplanung rechtmaRigagise erfolgen kann, hat
sich in Praxis und Rechtsprechung der Verwaltungsge die bereits erwahn-
te Konstruktion des sog. ,hinkenden Austauschvgstr@ewahrt’’

Im Rahmen eines sog. ,hinkenden Austauschvertrdgasien die Gemeinden
zum Beispiel mit den Burgern vereinbaren, dass liistungspflichten unter

der aufschiebenden Bedingung des Entstehens desdBéidurch Inkrafttre-

ten des Bebauungsplans stehen sdi@Auch kann die Aufstellung von Bau-
leitplanen Geschaftsgrundlage des Vertrages®%eRa die sog. ,hinkenden

Austauschvertrage” keine im Gegenseitigkeitsvenigilstehende Leistungs-
pflicht der Gemeinden zur Aufstellung von Bauleiipén enthalten, sondern
das ,In-Angriff-Nehmen* der Planaufstellung bzwaR&nderung von den Ver-
tragspartnern nur als Bedingung und Geschaftsgagediir die Leistung des
Birgers angesprochen oder vorausgesetzt wird, dhes insoweit ein ein-

klagbarer Rechtsanspruch des Birgers begriindet il kein Verstol3 ge-

gen das Verbot planersetzender Vertrage*¥oAuf der anderen Seite ist den
Interessen des Vertragspartners bzw. des Grundstigentimers dadurch
Rechnung getragen, dass er aufgrund der zur Gésghifdlage bzw. zur Be-
dingung gemachten Bauleitplanung seine Pflichtesxdem Vertrag nicht er-

fullen muss, wenn die Gemeinde von ihren Absictkishdungen abriickt und

378 vgl. Brohm offentliches Baurecht 2002, § 7 RdnrD&ilde/Uechtritz DVBI. 1987, 446
(447);Grziwotz DVBI. 1994, 1049 (1050 f.).

97 BVerwGE 124, 385 (390); 111, 162 (164 8§, 326 (330 ff.)42, 331 (333)ygl. Bick,
DVBI. 2001, 154 (156 f.)Degenhart BayVBI. 1979, 289 (290Dirnberger, in:
Spannowsky/Uechtritz, BauGB, § 1 Rdnr. R&icherzerNVwZ 2005, 1272 (1273)
Roithmaier NVwZ 2005, 56 (57).

S8 BVerwGE 111, 162 (164 f.%2, 331 (333)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWV{G, § 56
Rdnr. 23;GaRner BayVBI. 1998, 577 (578Kahl, DOV 2000; 793 (799)Kopp/Ramsauer
VWVIG, § 56 Rdnr. 6.

S9vgl. BVerwGE 92, 56 (65 f.)BayVGH BayVBI. 1991, 47 (50)Kahl, DOV 2000, 793
(799); Labbe/Biihring BayVBI. 2007, 289 (294).

%0vgl. BVerwGE 124, 385 (390); 111, 162 (164 f.), 831 (333)8Bick, DVBI. 2001, 154
(157);Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnr. 28de BayVBI. 1992, 549 (559).
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die in Aussicht gestellte Planung unterlZ&5Dariiber hinaus wird, was eben-
falls den Interessen des Vertragspartners entgegenk die Gemeinde be-
strebt sein, die Planung auch tatsachlich durcliwefii Denn nur dann kann

sie die Leistung vom Vertragspartner verlangfén.

(bb) Vereinbarung eines Rucktrittsrechts bzw. Verebarung von Auf-
wendungs- und Schadensersatzanspriichen

Neben der Ausgestaltung des stédtebaulichen Vegrats sog. ,hinkenden
Austauschvertrag” ist es darlberhinaus grundsétaienkbar, dass die Ver-
tragsparteien im Hinblick auf den gemeinsam vorasstzten Zweck an den
Nichteintritt der Planung bestimmte Rechtsfolgerigfien, indem dem Bau-
herrn etwa ein Rucktrittsrecht fir den Fall eingeniwird, dass die Gemeinde
die in Aussicht gestellte Planung unterlasst odefw&ndungs- oder Scha-
densersatzanspriuche fir den Fall vereinbart werdigss eine Planung nicht

erfolgt®

Unproblematisch und rechtlich zuléssig ist nach Bechtsprechung eine
Ruckabwicklung des Vertrages aufgrund eines eingetgn Ricktrittsrechts.
Denn ein einklagbarer Priméranspruch auf Durchfiigreines Bauleitplanver-
fahrens wird damit nicht begriincf&t.

In wieweit aber dem Vertragspartner der Gemeinde&ensersatz- oder Auf-
wendungsersatzanspriiche eingeraumt werden korstegine Frage des Ein-
zelfalls. Das in § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB gereg¢€kebot greift unmittelbar

nicht ein, denn die Gemeinden gewahren in diesdler-gerade keinen ver-
traglichen Primaranspruch auf eine bestimmte Bgalégiung.

Anspriche, die auf Schadensersatz statt der Legistuh. das positive Interes-

se gerichtet sind, kénnen jedoch nicht vereinbatden. Einerseits kann es

381ygl. Bielenberg DVBI. 1967, 255 (255).

382 y/gl. Kahl, DOV 2000, 793 (799);0rz, DOV 2002, 177 (183);0renz DVBI. 1997, 865
(865);Oerder, BauR 1998, 22 (27Roithmaier NVwZ 2005, 56 (58).

83 Busse BayVBI. 2003, 129 (139)jers, BayVBI. 1994, 353 (356)GaRkner BayVBI. 1998,
577 (578)Kahl, DOV 2000, 793 (799);0rz, DOV 2002, 177 (183)ylehde BauR 2002, 876
(880); zur Haftung der Gemeinde aus culpa in ctetndo vgl. BGHZ, 71, 386 (394, 397);
Dirnberger, in: Spannowsky/Uechtritz, BauGB, § 1 Rdnrn. 58Lfboman NJW 1996, 1439
(1442);0erder, BauR 1998, 22 (278pannowskyGewArch 1998/1999, 362 (371 f.).

94 Battis, ZfBR 1999, 240 (241 f.Busse BayVBI. 2003, 129 (130);abbé/BiihringBayVBI.
2007, 289 (294);.00man NJW 1996, 1439 (1441 ff.).
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ohne einen wirksamen Leistungsanspruch keinen muispnden Sekundéaran-
spruch gebeff® Andererseits widersprechen Anspriche, die aufSt#maden-
serstatz statt der Leistung gerichtet sind, demckvaes Verbots sog. ,planer-
setzender Vertrage“, da sie an die Stelle einestgeh unzulassigen Primar-
anspruchs traten. Ein solcher Ersatzanspruch stelppraktischen Ergebnis,
vermittelt Uber die Sekundéarebene, das her, wa#\8sl 3 Satz 2 BauGB auf
Primarebene verbiet&t Eine vertragliche Vereinbarung von Aufwendungser-
satzanspriichen oder eines Anspruchs auf Ersatnefgiven Interesses ist

hingegen zulassig’

(d) Auswirkungen des sog. ,Verbotes planersetzend&/ertrage” auf die

Ausgestaltung der ,Vertragsgestaltung A“

Fir die rechtliche Zulassigkeit der ,Vertragsgestag A folgt aus dem sog.

.verbot planersetzender Vertrage“, dass diese,sselhicht wegen eines Ver-
stoRes gegen § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB nichtig keing ausdrtckliche Ver-

pflichtung der Gemeinde zur Aufstellung eines Baplans enthalten darf.

Jedoch kann und wird eine entsprechende baulegpémhe Tatigkeit der Ge-
meinde im Rahmen eins sog. ,hinkenden Austausatages't als Bedingung

des Vertrages oder als Geschaftsgrundlage von demagsparteien vorausge-
setzt sein.

Auch die Vereinbarung eines Riicktrittsrechts sasies Aufwendungsersatz-
anspruches bzw. Schadensersatzanspruches gedahtdas negative Interes-
se, fur den Fall, dass die Gemeinde die in Ausgigstellte Bauleitplanung

unterlasst, ist zuléssig.

(3) Grundsatz der Dispositionsfeindlichkeit des Agabenrechts

Soll im Rahmen der ,Vertragsgestaltung A* eine Afisufung von Boden-
wertsteigerungen uber eine Deckung der mit der 8waldntwicklung verbun-
denen Kosten hinaus, die dass das geltende Abgaibgmicht vorsieht ver-
einbart werden, kommt ein Verstol3 gegen § 54 Satalthsatz 2 VwWVfG inso-

385 SpannowskyGewArch 1998/1999, 362 (371 f.) m.w.N.

36 v/gl. Kahl, DOV 2000; 793 (799)erder, BauR 1998, 22 (27).

37 vgl. Kahl, DOV 2000, 793 (799)Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 1
Rdnr. 31;0erder, BauR 1998, 22 (27Perder,NVwZ 1997, 1190 (1192).
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fern in Betracht, als dass nach allgemeiner Ansalth auf der Grundlage
vertraglicher Vereinbarungen andere als die vome@&gsber geregelten Ab-
gaben nicht eingefihrt werden konr€hDenn das Abgabenrecht ist nach
standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungbtenon der Gleichbe-

handlung willen im Grundsatz dispositionsfeind/f&h.

(@) Herleitung und Gegenstand des Grundsatzes dddispositionsfeind-
lichkeit des Abgaberechts

Die grundsatzliche Unzuldssigkeit abgabenrechtlitfetréage ergibt sich zum
einen daraus, dass die Gemeinden vor dem Hintetgilen Gesetzmafigkeit
der Abgabenerhebung, der Abgabengerechtigkeit @ndAdgabengleichheit,
die in der Abgabenordnung vom Gesetzgeber ins Eiazgehende und ab-
schlieRend geregelten Erméachtigungen nicht durdividuelle Vertrage er-
weitern sollert®® Zum anderen wiirde die Méglichkeit der Vereinbarangde-
rer oder weitergehender Abgaben, als jene, die [gaherecht geregelt sind,
im Ergebnis auf ein Abgabenerfindungsrecht der Getes hinauslaufen. Auf
diese Weise konnte das ausgewogene Verteilungssyls Art. 106 GG un-
terlaufen werden.

Im Ergebnis sind daher materiell-rechtliche Vereimimgen in deren Rahmen
andere oder weiterreichende Abgaben, als die, dlie @esetzgeber geregelt
sind, eingeflihrt werden, unzulassig, sofern nielst @esetz dies ausnahmswei-

se gestattet!

Eine solche vertragliche Abweichung von den im Almyacht vorgesehenen
Zahlungsverpflichtungen gestattet der Gesetzgelifeder Grundlage des Fol-
gekostenvertrages. So ist nach § 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB den Gemeinden
die Mdoglichkeit eroffnet, die von der Bauleitplamumegiinstigten Grund-
stlickseigentiimer auch fur sog. ,Folgeeinrichtunderd@nziell in Anspruch zu

388 BVerwGE 90, 310 (312); 64, 361 (362, 125 (128)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs,
VWVFG, § 54 Rdnr. 124 m.w.NHennekein: Knack, VWVIG, § 54 Rdnr. 2%4eun DOV
1989, 1053 (1056)ylayer, ZMR 1972, 37 (37)Wagner GewArch 1995/1996, 231 (233).
389 BVerwGE 90, 310 (312); 89, 7 (11 f.); 64, 361 (R6®, 125 (128); 8, 329 (330).
390vgl. BVerwGE 64, 361 (362)4ennekein: Knack, VWVIG, § 54 Rdnr. 23eun DOV
1989, 1053 (1056).

391vgl. BVerwGE 90, 310 (312); 89, 7 (11 ff.); 64, B662); 49, 125 (128Bonk in:
Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, 8§ 54 Rdnr. 124 m.wHennekein: Knack, VWVIG, § 54
Rdnr. 29;Heun DOV 1989, 1053 (1056).
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nehmen, fiir die nach Bundes- oder Landesrecht@gitoder sonstige Abga-
ben nicht erhoben werden konrign.

Jedoch wird die an sich beabsichtigte Moglichkaiee vertraglichen Verein-

barung, die zum Nachteil des privaten Vertragsastivon der im Abgaben-
recht geregelten Kostenverteilung abweicht, dueh Erfordernis der Urséach-
lichkeit eingeschréankt. Auch der Folgekostenvertealgubt keine vertraglich

vereinbarte Abschopfung planungsbedingter Boderwesichse unabhangig
von eigenen Aufwandungen, die die Gemeinden im @usanhang mit der

stadtebaulichen Entwicklung des beplanten Gebietedreffen haben. Wie

dargelegt, kann damit eine allgemeine Infrastrtigabe, in deren Rahmen
eine Abschopfung planungsbedingter Bodenwertzuveéher eine Deckung
der mit der Baulandentwicklung verbundenen Kostéolgen soll, nicht Ge-

genstand des Folgekostenvertrages sein.

(b) Auswirkungen des Grundsatzes der Dispositionsindlichkeit des Ab-
gaberechts auf die Zulassigkeit der ,Vertragsgestaing A"

Sieht das geltende Abgabenrecht eine Abschopfuagupbsbedingter Bo-
denwertzuwéchse Uber eine Deckung der mit der Bdalgwicklung verbun-
denen Kosten nicht vor und erlaubt auch der Folgiekwertrag den Gemein-
den nicht, eine solche Abschdpfung planungsbedinBtalenwertzuwéachse
mit den Grundstlickseigentiimern zu vereinbarendiest,Vertragsgestaltung
A", in deren Rahmen eine Abschdpfung Uber eine &wdéckung hinaus er-
folgen soll, gemessen an dem Grundsatz, dass aufd@ge eines Vertrages
andere als die vom Gesetzgeber geregelten Abgabkhaingefiihrt werden

kdnnen, unzuldssig.

c. Kopplungsverbot (8§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB; § 58bs. 1 Satz 2 Alt. 2,
Abs. 2 VWVIG)

Eine weitere wichtige Schranke stadtebaulicher rédge stellt Kopplungsver-

bot dar’®® Das Kopplungsverbot setzt sich aus drei Bestaedteiusammen:

3921 shr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 Rdr8. 1
393 BVerwGE 111, 162 (168 ff.); 42, 331 (336, 338;fBpnk in: Stelkens/Bonk/Sachs,
VWVIG, § 56 Rdnrn. 4 f., 49%rbguth/Witte DVBI. 1999, 435 (441 f.)yonMutius Ver-
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Dem Verbot der Ubernahme vertraglicher Pflichtedém Fallen, in denen der
Birger ohnehin einen Anspruch auf die Leistung idekeitstragers hat (§ 11
Abs. 2 Satz 2 BauGB; 8§ 56 Abs. 2 VwWVfG); dem Verlder sachwidrigen

Kopplung bzw. dem Erfordernis des sachlichen Zusaentrangs (§ 56 Abs. 1
Satz 2 Alt. 2 VwVfG) und dem nicht ausdriicklich {Besetz geregelten sog.
.Verbot des Ausverkaufs von Hoheitsaktéf*.

(1) Verbot der Ubernahme vertraglicher Pflichten dirch den Biirger in
den Fallen, in denen er ohnehin einen Anspruch aufie Leistung des Ho-
heitstragers hat (8 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB; § 56 Ab2 VwVfG)

Ein Aspekt des Kopplungsverbotes ist das Verbottsrnahme vertraglicher
Pflichten durch den Biirger in den Fallen, in deaepohnehin einen Anspruch

auf die Gegenleistung des Hoheitstragershat.
(a) Herleitung des Verbotes

Das im Rechtsstaatsprinzip wurzelfitie/erbot der Vereinbarung von Gegen-
leistungen in den Fallen, in denen der Vertragsparbhnehin einen Anspruch
auf die Leistung des Hoheitstragers hat, ergibh $ic 6ffentlich-rechtliche
Austauschvertrage aus 8 56 Abs. 2 VWVfG und isthdem es in 8 6 Abs. 3
Satz 2. Halbsatz 2 BauGB-MaRnG ausdriicklich nudé&n sog. ,Folgekos-
tenvertrag® normiert wat’, nunmehr spezialgesetzlich fiir alle stadtebautiche
Vertrage in § 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB geregjélt.

wArch, 1974, 201 (212)36tz JuS 1970, 2 (5\9ehmen/BusctBauR 1999, 1403 (1410);
ScharmerNVwzZ 1995, 219 (221).

394vgl. BVerwGE 111, 162 (169Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 56 Rdnr. 4
Wagner GewArch 1995/1996, 231 (233) jeweils mit einemetllick iber die Bestandteile
des Kopplungsverbotes.

3% BVerwGE 111, 162 (169); 96, 326 (33Bjck, DVBI. 2001, 154 (160)Bonk in:
Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 56 RdnrBttzer DOV 2002, 881 (885)ylitschang BauR
2003, 337 (340)..6hr, Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 Rdnr. 3&msBauR 2003,
1320 (1320 f.)Simon BayVBI. 1974, 145 (149).

3% vgl. Butzer DOV 2002, 881 (885)5alner BayVBI. 1998, 577 (579)8iemsBauR 2003,
1320 (1320 f.).

397 Auch wenn das Verbot nach seiner Stellung in §6.8 Satz 2. Halbsatz 1 BauGB-
MafRnG nur fur den sog. ,Folgekostenvertrag” normier, war gleichwohl schon damals
anerkannt, dass das Verbot als allgemeiner Gruntieajeder Art vertraglicher Absprachen
im Bereich das Stadtebaurechts beriicksichtigt wendess; vglErbguth/Witte DVBI. 1999,
435 (441)0Oerder, NVwZ 1998, 1190 (1191).

3% vgl. Erbguth/Witte DVBI. 1999, 435 (441)Galkner BayVBI. 1998, 577 (579 f.);
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Nach § 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist die Vereinbaringr Gegenleistung dann
unzulassig, wenn auf die von der Gemeinde zu egbride Leistung ohnehin
ein Anspruch besteht und die Gegenleistung audt wierch eine Nebenbe-
stimmung (§ 36 VWVfG) etwa zur Baugenehmigung geéor werden kanft®

Der Verweis auf den zuléssigen Inhalt einer Nebstifpenung als mdglichen
Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages ist zw@rlil BauGB nicht aus-
driicklich geregelt, folgt aber aus der Vorschris® 56 Abs. 2 VwVIG, die
,wie bereits dargelegt, ergdnzend auf die ,Vergagtltung A Anwendung

findet %

(b) Zweck des Verbotes

Zweck des Verbotes der Ubernahme vertraglichectéin durch den Biirger

in Fallen, in denen er ohnehin einen Anspruch @&ilLdistung des Hoheitstra-
gers hat, ist es, zum Schutz des Burgers zu vezhindass die Gemeinde ihre
offentlich-rechtliche Position ausnutzt, um sichstengen, auf die der Birger
ohnehin einen Anspruch hat, zusatzlich bezahlessseti**

Darliberhinaus soll dass Verbot eine ungerechtferBgreicherung der offent-
lichen Hand verhindefff? und auf diese Weise zugleich eine sachgerechte und
nicht priméar an finanziellen Interessen ausgerteh®ahrnehmung von Ver-
waltungsaufgaben gewahrleist®a.

Oehmen/BuscBauR 1999, 1402 (1410perder, NVwZ 1998, 1190 (1191).

39 Kahl, DOV 2000, 793 (798);6hr, Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 Rdnr. 88ch
BauR 1997, 744 (746).

400 sjehe die Ausfiihrungen auf Seite 1B8utzbergerin: Ernst/Zinkhan/Bielenberg,
BauGB I, Stand Juni 2008, § 11 Rdnr. 168hr, Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11
Rdnr. 23.

401 BT-Drucks. 7/910, S. 8Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 56 Rdnr. 34;
Kopp/RamsaueiVwVfG, § 56 Rdnr. 1 bKrautzbergerin: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB
|, Stand Juni 2008, § 11 Rdnr. 168.

402 Busse BayVBI. 1993, 193 (198Butzer DOV 2002, 881 (885)Grziwotz BauR 2005, 812
(814) m.w.N.

403 vgl. Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 56 RdnrG¥ziwotz BauR 2005, 812
(814) der von einer Verhinderung der ,Kommerzialisng des Rechts* spricht.
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(c) Auswirkungen des Verbotes auf die Anwendung uh Ausgestaltung

stadtebaulicher Vertrage

Im Rahmen stadtebaulicher Vertrage ist das Verkotlbernahme vertragli-
cher Pflichten durch den Birger in den Fallen,eémeh er ohnehin einen An-
spruch auf die Leistung des Hoheitstragers habessndere dann von Bedeu-
tung, wenn die Gegenleistung der Gemeinde in diillEng einer Baugeneh-
migung oder des gemeindlichen Einvernehmens n&hBauGB bestel{?*
Erfallt zum Beispiel das geplante Vorhaben des Ngepartners der Gemein-
de die Voraussetzungen der 8§ 30, 33, 34 und 3&Baund ist mit den Vor-
schriften der Bauordnungen vereinbar, so hat degdinach § 75 BauO
NRW einen Anspruch auf Erteilung der Baugenehmigudig Entscheidung
Uber die Erteilung der Baugenehmigung liegt daichtninehr im Ermessen der
Behorde. Sie kann die Erteilung der Baugenehmignicigt versagen und diese
nach dem Verbot der Ubernahme vertraglicher Picidurch den Birger in
den Fallen, in denen er ohnehin einen Anspructdeuteistung des Hoheits-
tragers hat, auch nicht von der Ubernahme zuskxlicertraglicher Verpflich-
tungen bzw. von wirtschaftlichen Gegenleistungerstédtebaulichen Vertrag
abhangig machelf® Eine Ausnahme besteht fir den Fall, dass die wmeist
auch als Nebenbestimmung gefordert werden kéfifite.

(d) Keine Auswirkung des Verbotes auf die Zulasslgit der ,Vertrags-

gestaltung A"

Fir die Auswirkung des Verbotes der Ubernahme agiither Pflichten durch
den Burger in den Fallen, in denen er ohnehin efkespruch auf die Leistung
des Hoheitstragers hat, auf die ,Vertragsgestal&fhgommt es entscheidend
darauf an, worin die Leistung der Gemeinde im Rahuoher ,Vertragsgestal-
tung A“ liegt. Denn sollte der Vertragspartner ohineeinen Anspruch auf die
Leistung der Gemeinde haben, lage ein VerstoR gagaeWerbot vor.

404y/gl. Oehmen/BusgBauR 1999, 1402 (1410 fQuaas/Kukkin: Schrodter, BauGB, § 11
Rdnr. 48.

4% Botsch,BayVBI. 1981, 11 (13)Krautzbergerin: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB I,
Stand Juni 2008, § 11 Rdnr. 168.

% Mitschang BauR 2003, 337 (340).
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Soll sich der Grundstlickeigentimer bzw. der Vorh&fdger im Rahmen der
.Vertragsgestaltung A“ zur Zahlung der planungshgtin Bodenwertsteige-
rungen Uber eine Kostendeckung hinaus verpflichtemmt als Leistung der
Gemeinde nicht die Vornahme stadtebaulicher Mal3eahwder die Erstellung
der Folgeeinrichtungen, sondern allein die in Aclssgestellte Bauleitplanung
in Betracht'®” Zwar kann die Gemeinde nach § 1 Abs. 3 Satz 2 Bakeinen
einklagbaren Rechtsanspruch auf eine bestimmteeBplanung begriinden;
fiir das Verbot der Ubernahme vertraglicher Pflinhite den Féllen, in denen
der Vertragspartner der Gemeinde ohnehin einen iokpauf die Leistung
der Gemeinde hat, macht es jedoch keinen Untecble die Leistung der
Gemeinde im Sinne eines einklagbaren Rechtsansparembart wurde, oder
ob sie wie im Rahmen der vorliegenden Vertrags@iest nur Bedingung
oder Geschéaftsgrundlage des Vertrages ist. In bet@dlen erhalt der Burger
die begehrte Bauleitplanung nur, wenn er sich se@its dazu verpflichtet,
einen bestimmten Geldbetrag an die Gemeinde zerzahl beiden Fallen be-
steht die Gefahr eines Machtmissbrauchs durch dmetde, indem sie die
Vornahme der Bauleitplanung in zu missbilligendezi¥¥ von der Ubernahme
vertraglicher Verpflichtungen durch den Birger aigig machen konnt®
Um dieser Gefahr zu begegnen, ist das Verbot dernsihme vertraglicher
Pflichten durch den Birger in den Féllen, in deaeohnehin einen Anspruch
auf die Leistung des Hoheitstragers hat, auch damendbar, wenn kein ein-
klagbarer Rechtsanspruch auf eine bestimmte Bplaeiing begriindet wird,
sondern die Bauleitplanung lediglich Bedingung o@eschaftsgrundlage fir

den Abschluss des Vertrages ist.

Besteht die Leistung der Gemeinde im Rahmen dertrsgsgestaltung A" —
unabhéngig davon ob die Bauleitplanung ledigliclliBgung oder Geschéafts-
grundlage des Vertrages ist — in der Aufstelluing&Bebauungsplans, hat das
Verbot der Ubernahme vertraglicher Pflichten duden Biirger in den Féllen,
in denen er ohnehin einen Anspruch auf die Leisteg Hoheitstragers hat,
auf die RechtmaRigkeit der ,Vertragsgestaltung Afinke Auswirkunge®

Denn auf den Erlass eines Bauleitplans besteht 8attAbs. 3 BauGB kein

“407v/gl. Diehr, BauR 2000, 1 (6)2. Hubet DOV 1999, 173 (181).
4% y/gl. Grziwotz DVBI. 1994, 1048 (1053).
49 vgl. Diehr, BauR 2000, 1 (6)2. Hubet DOV 1999, 173 (181).
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Anspruch, sodass genanntes Verbot des § 11 Abat22SBauGB nicht ver-
tfllO

letzt is

(2) Verbot der sachwidrigen Kopplung bzw. Erfordemis eines sachlichen

Zusammenhangs

Ein weiterer Bestandteil des Kopplungsverboteslést Verbot der sachwidri-
gen Kopplung bzw. das Erfordernis eines sachliciesammenhangs zwi-
schen der Leistung des Hoheitstragers und der Gagemg des privaten Ver-
tragspartner§!

(a) Herleitung des Erfordernisses des sachlichenuBammenhangs

Nachdem das Bundesverwaltungsgericht schon vogeeetzlichen Normie-
rung des Verwaltungsvertrages aus dem Rechtsstimaippund dem aus Art.
3 Abs. 1 GG abzuleitenden Willkiirverbot den Grumzlsantwickelte, dass
auch durch Verwaltungsvertrag nicht miteinandeknépft werden darf, was
nicht ohnedies in einem inneren sachlichen Zusarhameys steHt? ergibt
sich das Erfordernis des sachlichen Zusammenhangsten Leistung des
Hoheitstragers und Gegenleistung des privaten &gspartners nunmehr fiir
den offentlich-rechtlichen Austauschvertrag aus68Abs. 1 Satz 2 Alt. 2
VWVFG.*13

(b) Zweck des Erfordernisses des sachlichen Zusanemhangs

Das Erfordernis des sachlichen Zusammenhangs diestiesondere dem

rechtsstaatlich gebotenen Schutz des Biirgers vemB&chtigungen seiner

“10v/gl. Erbguth/Witte DVBI. 1999, 435 (441)Hennekein: Knack, VWVfG, § 56 Rdnr. 11.
“vgl. BVerwGE 111, 162 (168 f.); 42, 331 (338 Djehr, BauR 2000, 1 (6)3aRner DVBI.
1994, 577 (580)Grziwotz BauR 2005, 812 (814dkers, DVBI. 2007, 1125 (1131);0rz,
DOV 2002, 177 (179 f.)yonMutius VerwArch 1974, 201 (211 f.Dehmen/BusciBauR
1999, 1402 (1407Quaas/Kukkin: Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 46.

“12 BVerwGE 42, 331 (339)5rziwotz BauR 2005, 812 (814ehmen/BusctBauR 1999,
1402 (1407).

“B3BVerwGE 111, 162 (167 f.yonMutius VerwArch 1974, 201 (212).
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Rechtspositionen durch eigene Leistungsverspreduedenen er sich gendtigt
sieht, um von der Behérde bestimmte Gegenleistungenhalterf™*
Daruiberhinaus wird das Erfordernis des sachlichesadimenhangs auch da-
mit begriindet, dass es zum Wesen rechtsstaathédrsvaltung gehore, dass
ihr zukommende hoheitliche Befugnisse nicht dazmgenutzt werden durfen,
durch Verknupfung hoheitlicher MalRnahmen mit bestien Gegenleistungen
privater Rechtssubjekte das allgemeine Wohl odezdtinteressen in unzulés-
siger Weise zu beeintrachtigéf.

(c) Anwendbarkeit des Erfordernis des sachlichen @sammenhangs auf

stadtebauliche Vertrage

Eine Lockerung des Erfordernisses des sachlichesardmenhangs fiir stadte-
bauliche Vertrage kdnnte darin gesehen werden, dlassr Aspekt des Kopp-
lungsverbotes in § 11 BauGB jedenfalls nicht ausidi¢h genannt wird und

die allgemeine Regelung fir offentlich-rechtlicherwage insofern durch die
Speziellere verdrangt sein konfté.

Die Notwendigkeit eines konkreten sachlichen Zusamtmngs zwischen
Leistung der Gemeinde und Gegenleistung des pnwdestragspartners kann
jedoch den Regelungsgegenstanden des § 11 Abstz12S¢r. 1 bis Nr. 4
BauGB entnommen werdéH.

So ist das Erfordernis des Sachzusammenhangs irfiidldfolgekostenvertrage
mafRgeblichen Ursachlichkeitserfordernis enthdtBiBei MaBnahmenvertra-
gen nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB beschisioktdie Ubernahme von
Kosten auf die vom Investor verursachten MaRnahteAuch im Rahmen
einer Planverwirklichungsvereinbarungch 8§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

“14 BT-Drucks.7/910, S. 79 fugl. BGHZ 26, 84 (86 ff.)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs,
VwWVfG, § 56 Rdnrn. 3, 15Brohm offentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. &kziwotz BauR
2005, 812 (814)Kopp/RamsaueVwVfG, § 56 Rdnrn. 1, 1bDehmen/BusgiBauR 1999,
1402 (1412)Willigmann DVBI. 1963, 229 (229).

“5Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWV{G, § 56 Rdnr. 4.

“16v/gl. Diehr, BauR, 2000, 1 (6)3iems BauR 2003, 1320 (1321).

“17Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 RdnrBfohm JZ 2000, 321 (322, 326);
Diehr, BauR 2000, 1 (6).6hr, in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, § 11 Rdrn3; 2

P. Huber DOV 1999, 173 (182);0rz, DOV 2002, 177 (179 f.); vgBiems BauR 2003, 1320
(1321);Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 46.

“18BVerwGE 90, 310 (311 f.%;6hr, in: Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, § 11 Rdr8. 1
“19Busse BayVBI. 2003, 129 (129)YQuaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 44.
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kann sich die Gemeinde, wie bereits dargestetthtrinabhangig von Kosten
und Aufwendungen planungsbedingte Bodenwertstenggn insgesamt oder

zu Teilen abtreten lassen, um ihre Haushaltskamsiznbesserff’

Im Ergebnis ist das Erfordernis des sachlichen @msenhangs zwischen Leis-
tung und Gegenleistung damit auch fiir stadtebagiiértrage zu beachtéft

Dies entspricht dem Willen des Gesetzgebers, deddii stadtebaulichen Ver-
trag das Erfordernis eines Sachzusammenhangs #értdem wiirde eine
andere Auslegung, wonach im Fehlen einer ausddieii Regelung des Er-
fordernisses des sachlichen Zusammenhangs in 8alGB eine Lockerung
des Grundsatzes des sachlichen Zusammenhangsifitelsuliche Vertrage
gesehen werden kénnte, dem Rechtsstaatsprinzipemdwillkiirverbot nicht

gerecht.
(d) Inhalt des Erfordernis des sachlichen Zusammeérangs

Muss nach dem Erfordernis des sachlichen Zusammgaldie Gegenleistung
des Birgers in einem sachlichen Zusammenhang mitedstung des Hoheits-
tragers steheff® so ist zur Beurteilung der Zulassigkeit der ,Vegsgestal-
tung A" zunéchst eine Bestimmung der jeweiligenstgngspflichten vorzu-
nehmen.

(aa) Bestimmung von Leistung und Gegenleistung irRahmen der ,Ver-
tragsgestaltung A*

Die Gegenleistung des Vertragspartners bestehtahmi@n der ,Vertragsges-
taltung A“ darin, einen Teil des planungsbeding®artzuwachses tber eine
Deckung der mit der konkreten Baulandentwicklungouadenen Kosten hin-

aus an die Kommunen zu zahlen.

420 Bjrk, Stadtebauliche Vertrage, Rdnr. 394.

421 BVerwGE 111, 162 (169Brohm JZ 2000, 321 (322Brohm &ffentliches Baurecht 2002,
§ 7 Rdnr. 21Piehr, BauR 2000, 1 (6 f.); vgGrziwotz BauR 2005, 812 (816fuaas/Kukk

in: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. Z8pmsBauR 2003, 1320 (1321) m.w.Stuer/Kénig
ZfBR 2000, 528 (534).

“22BT.Drucks. 13/6392, S. 50.

42 standige Rechtsprechung, vgl. BVerwGE 111, 162)1BVerwGE 42, 331 (338 f.Bonk
in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 56 Rdnr. 49, MlwGrziwotz BauR 2005, 812 (813)
m.w.N.;ders.,NVwZ 1996, 637 (637)Hennekein: Knack, VwVfG, § 56 Rdnr. 15.
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Als Leistung der Gemeinden kommt, wie bereits dagjenicht die Vornahme
stadtebaulicher MaBnahmen oder die Erstellung \age€inrichtungen, son-
dern allein die in Aussicht gestellte Bauleitplagin Betrachf?* Zwar kann
die Gemeinde nach § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB keinekiagjbaren Rechtsan-
spruch auf eine bestimmte Bauleitplanung begriinfiendas Erfordernis des
sachlichen Zusammenhangs zwischen Leistung der @denand der Gegen-
leistung des Birgers macht es jedoch ebenso wiEalhe des Verbotes der
Ubernahme vertraglicher Pflichten durch den BiiigdFéllen, in denen er oh-
nehin einen Anspruch auf die Leistung des Hohéigglrs hat, keinen Unter-
schied, ob die Bauleitplanung als einklagbare Legspflicht vereinbart wur-
de, oder ob sie, wie im Rahmen der ,VertragsgestgltA“ lediglich Bedin-
gung oder Geschaftsgrundlage fur den Abschluss\esages ist?® Ent-
scheidend ist, dass der Birger in beiden Fallebegehrte Bauleitplanung nur
erhalt, wenn er sich seinerseits dazu verpflickeigen bestimmten Geldbetrag
an die Gemeinde zu zahlen. Um den rechtsstaatiibbtgnen Schutz des Bur-
gers vor Beeintrachtigungen seiner Rechtspositiahech eigene Leistungs-
versprechen, zu denen er sich gendtigt sieht, umdes Behdrde bestimmte
Gegenleistungen zu erhalten, zu gewahrleistenefidds Erfordernis des sach-
lichen Zusammenhangs daher auch auf die ,Vertragsigeng A* Anwen-
dung?#*®

Folglich sind im Rahmen der ,Vertragsgestaltungzit Beurteilung des sach-
lichen Zusammenhangs der vom Biirger zuzahlendeb&eiy auf der einen
Seite und die in Aussicht gestellte Uberplanung@asmdstiicks auf der ande-
ren Seite gegenlberzustellen. Fraglich ist deshaddbdie Verknupfung zwi-

schen der in Aussicht gestellten PlanungstatighkeitGemeinde und der Ver-
pflichtung des Biirgers, zur Zahlung seiner planbedingten Bodenwertzu-
wachse Uber eine Deckung der mit der konkretend@agntwicklung verbun-

den Kosten hinaus, dem Erfordernis des sachlichisaidmenhangs genigt.

“24Diehr, BauR 2000, 1 (6)°. Huber DOV 1999, 173 (181).

42 vgl. BVerwGE 111, 162 (167 f.); 42, 331 (338}ien, in: FS Schlichter, 129 (134 f.);
Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. &pithmaier NVwZ 2005, 56 (57).

4% vgl. jeweilsBonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnrn. 3, Rebhm 6ffentli-
ches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. Zrziwotz BauR 2005, 812 (814lKopp/RamsaueVwV{G,
§ 56 Rdnrn. 1, 10Dehmen/BusciBauR 1999, 1402 (1412).
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(bb) Kriterien zur Bestimmung des sachlichen Zusammenhangs zwischen

Leistung und Gegenleistung

Unter welchen Voraussetzungen der geforderte Saahmmenhang zwischen
Leistung des Hoheitstragers und Gegenleistung deaten Vertragspartners
zu bejahen ist, lasst sich nach der Rechtspreckdengverwaltungsgerichte
kaum abstrakt-generell umschreiben oder gar festl&g

Der sachlicher Zusammenhang wurde zum Beispielewetrivei der Verknip-
fung eines Baudispenses gegen Entrichtung der Eimlenssteuef® bei Er-
teilung eines Einvernehmens nach 8§ 36 BauGB gegenbestimmte bauliche
Nutzung??® bei der Vereinbarung einer Geldzahlung fiir diecdmaltung eines
stadtischen Kinderspielplatzes anstelle eines miatir festsetzbaren Erschlie-
Bungsbeitragé® sowie bei einer Baugebietsausweisung gegen Sagiemd
Teiliibereignung eines Schlosses an die Geméitide.

Der sachliche Zusammenhang wurde hingegen bejal8tbplatzablésungs-
vertrdgen zwischen der Zahlung eines Abldsungsipesrdir Parkraumbe-
schaffung und der Baugenehmigtifgsowie bei Folgekostenvertragen zwi-
schen Aufwand der Gemeinde bei Bauvorhaben unddddorch unmittelbar

verursachten InfrastrukturmaRnahniéh.

(aaa) Erfordernis eines Leistung und Gegenleistungerbindenden ge-

meinsamen Zwecks

Auch wenn fiur die Beurteilung des sachlichen Zusamtmangs der Inhalt und
die Begleitumstande des konkreten Vertrages maighetihd*** haben Recht-
sprechung und Literatur das Erfordernis des sduticZzusammenhangs unter

“27vgl. BVerwGE 111, 162 (167 f.) wonach der Inhaitidie Begleitumstande des konkreten
Vertrages maRgeblich sind; BVerwGE 42, 331 (38®nk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG,
§ 56 Rdnr. 49Butzer DOV 2002, 881 (883)iennekein: Knack, VwVIG, § 56 Rdnr. 15 mit
einem Uberblick (iber die Rechtsprechung zum sdeitiZusammenhang.

428 B\/erwG NJW 1980, 1294.

42yG DarmstadtNJW 1998, 2073.

“0BVerwGE 111, 162 (169 f.).

“3LVGH MinchenDVBI. 2004, 975.

“32BverwG DOV 1979, 756.

33 BverwGE 90, 310.

434 BVerwGE 111, 162 (169Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnr. 49;
Hennekein: Knack, VWVfG, § 56 Rdnr. 15 mit einem Ubedkiiiber die Rechtsprechung
zum sachlichen Zusammenhang.
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Ruckgriff auf die vor der Normierung des 8 56 VwVi@d des § 11 BauGB
zum Kopplungsverbot ergangene Rechtsprechung datemgl konkretisiert,
dass es an dem erforderlichen sachlichen Zusammenédenfalls dann fehilt,
wenn die vom Blrger zu erbringende Leistung einadeeen offentlichen In-
teresse oder Zweck zu dienen bestimmt ist, alssoiie Hoheitstrager zu er-
bringende oder in Aussicht gestellte LeistdffgDanach miissen nach dem
Erfordernis des sachlichen Zusammenhangs die Ingjstier Gemeinde und
Gegenleistung des privaten Vertragspartner mit @md&/orten durch einen
gemeinsamen Leistungszweck verbunden sein.

Als Beispiel fir das Fehlen eines Leistung und @Gé&gstung verbindenden
gemeinsamen Zwecks und damit fir das Fehlen eeddishen Zusammen-
hangs zwischen Leistung und Gegenleistung kanreholgr, vom Bundesver-

waltungsgericKt® zu entscheidender Fall genannt werden:

Die Eigentimerin eines Grundstiicks, das auR3ertellisdenzen eines Bebau-
ungsplans fur ein Neubaugebiet liegt, mochte, dassSrundstiick von der
Gemeinde in den Bebauungsplan aufgenommen wirdauwirihrem Grund-
stiick ein Einfamilienhaus zu errichten. Daraufhthlief3t die Gemeinde mit
der Grundstiickeigentimerin einen stadtebaulicherirafg in dem die Ge-
meinde der Grundtiickseigentimerin die Erweiteruegy @eltungsbereichs des
Bebauungsplans auf ihr Grundstiick zusagt. Im Gegemazu verpflichtet
sich die Grundstiickeigentimerin, einen bestimmtetdi@etrag an die Ge-
meinde zu entrichten, der dazu dienen soll, diel&ispielplatze der Gemeinde

instandzusetzen.

Hier fehlt es erkennbar an einem Leistung und Gegsgang verbinden ge-
meinsamen Zweck und mithin auch an dem erfordetickachlichen Zusam-
menhang zwischen Leistung der Gemeinde und Gegamgi der Grund-
stlickseigentiimerin. Denn der Zweck der Leistung@emeinde liegt darin,
das Grundstiick der Vertragspartnerin zu Wohnbautanentwickeln; die In-
standsetzung der Kinderspielplatze irgendwo im Gedegebiet dient hinge-
gen nicht der stadtebaulichen Entwicklung des Gstiiaks der Vertragspart-

4 vgl. BVerwGE 111, 162 (169Bick, DVBI. 2001, 154 (160)Willigmann DVBI. 1963,
229 (230 1.).
4% BVerwGE 111, 162.
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nerin, sondern der Erfullung einer davon unabh&gigemeindlichen Auf-
437
€

gabe.

Der sachliche Zusammenhang ware im dargestelltdrhirgegen dann gege-
ben, wenn der von der Grindtlickseigentiimerin zuerde Geldbetrag als
eine Art Aufwendungsersatz fir stadtebauliche, lduinc Vorhaben verursach-
te MalRnahmen betrachtet werden k&firDies kann zum Beispiel dann der
Fall sein, wenn die Grundstiickseigentimerin siafpfliehtet, samtliche Kos-
ten der grundstiicksbezogenen Infrastruktur zu @venen. Denn dann wiirde
sowohl die Leistung der Grundstiickseigentimerig,aaich die Leistung der
Gemeinde der stadtebaulichen Entwicklung des Gtuokis dienen.

(bbb) Unzuléssigkeit einer Abschoépfung planungsbedgter Bodenwert-

zuwéachse (ber eine Kostendeckung hinaus

Mussen nach dem Erfordernis des sachlichen Zusahangs die Leistung
des Hoheitstragers und die Gegenleistung des privdertragspartners durch
einen gemeinsamen Zweck verbunden sein, so folgludadass es den Ge-
meinden nach dem Erfordernis des sachlichen Zusatmangs nicht gestattet
ist, unabhangig von entstandenen Aufwendungen wxlek den Planungsge-
winn oder einen bestimmten Bruchteil zum Ausgle@hes defizitaren Ge-
meindehaushalts abzuschopféh.Denn geht die Zahlungsverpflichtung des
Vertragspartners der Gemeinde Uber eine Deckungniieder Baulandent-
wicklung verbunden Kosten hinaus, dient die Leigtales Vertragspartners,
nicht wie die von den Gemeinden in Aussicht gestedlauleitplanung der
stadtebaulichen Entwicklung, der durch die Baulaitpng betroffen Grund-
stiicke, sondern der allgemeinen Aufbesserung deseiBdehaushaltes bzw.
der Erfillung einer beliebigen 6ffentlichen Aufgader Gemeinde.

Insofern kann auf die Ausfihrungen des Gesetzgehars Erfordernis des
sachlichen Zusammenhangs verwiesen werden, d&eapiel fur das Nicht-
vorliegen eines sachlichen Zusammenhangs einemagdefbaulichen Inhalts”

“STBVerwGE 111, 162 (169 f.Bick, DVBI. 2001, 154 (160).

48 BVerwGE 111, 162 (169 f.).

439 BusseBayVBI. 2003, 129 (133)Grziwotz DVBI. 1994, 1048 (1053). Huber DOV
1999, 173 (181 f.)Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. &tiler/KonigZfBR
2000, 528 (534 f.).
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nennt, nachdem die Gegenleistung des Birgers &r &ahlung ,zugunsten
einer beliebigen 6ffentlichen Aufgabe der Behordestehf*

Nur wenn die vom Vertragspartner der Gemeinde @memene Zahlungsver-
pflichtung nicht Gber eine Kostendeckung hinausgeteinen die Leistung des
Birgers und die Leistung der Gemeinde einem gemeies Zweck, der in der
stadtebaulichen Entwicklung des Grundstiicks desragmpartners liegt. Die
vom Birger zu erbringenden Leistungen missen nach Hrfordernis des
sachlichen Zusammenhangs mit anderen Worten alsvehufungsersatz fir
stadtebauliche, durch sein Vorhaben ausgeltste Muafien betrachtet werden

kénnen*#

Auch beim ,unvertypten* stadtebaulichen Vertragteksdamit vor dem Hin-
tergrund des Erfordernisses des sachlichen Zusahrangs ebenso wie beim
Folgekostenvertrag nach 8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 338 planvorbereitende
Vereinbarungen nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Bau@®Bbeim Planverwirkli-

chungsvertrag nach 8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 Bau{®B Beschrankung der
von dem Vertragspartner zu Gbernehmenden Zahluligfgphuf einen Auf-

wendungsersatz fur tatséchlich anfallende Kostéwmtabaulicher Ma3nah-

men?42

Hatte der Gesetzgeber eine Abweichung vom allgezne@rundsatz des sach-
lichen Zusammenhangs und der damit verbundenerhBadaing der Gegen-
leistung des Biirgers auf einen Aufwendungsersat®atmmen stadtebaulicher
Vertrage gewollt, hatte er eine solche, vor dentétgrund der seit vielen Jah-
ren stark umstrittenen Frage eines Planungsweltdclsg bzw. einer Boden-

wertzuwachssteuer, dessen Gegenstand gerade esshdfiung von Pla-

nungsgewinnen unabhéngig von Aufwendungen der Geladizgl. der Bau-

landentwicklung sein soll, in § 11 Abs. 1 Satz 2188 als ausdricklich zulés-
sigen Vertragstyp geregelt. Wie sich aus der Gesbe&griindung zum stadte-
baulichen Vertrag ergibt, wollte der GesetzgeberGegenteil auch im Rah-

44 BT-Drucks. 7/910, S. 80.

“1yvgl. BVerwGE 111, 162 (170).

442y/gl. Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 2080,18;Grziwotz DVBI.
2007, 1125 (1131 .. Huber DOV 1999, 173 (180 ff.).
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men des stadtebaulichen Vertrages das Erfordeimes &achzusammenhangs
und damit auch die Beschrénkung auf einen Aufwegsersatz aufrechterhal-

ten443

(e) Auswirkung des Erfordernisses des sachlichenuBammenhangs auf

die Zulassigkeit der ,Vertragsgestaltung A"

Ist nach dem Erfordernis des sachlichen Zusammeshaime Abschépfung
planungsbedingter Bodenwertsteigerungen unabhangig Aufwendungen,
die die Gemeinden im Bezug auf stadtebauliche Efktwing des konkreten
Grundstiicks zu tatigen haben, unzulaé¥igo folgt daraus, dass die ,Ver-
tragsgestaltung A“, deren Gegenstand gerade eirseh®pfung planungsbe-
dingten Bodenwertsteigerungen lber eine Kostenderkinaus sein soll,

auch als ,unvertypter* stadtebaulicher Vertrag uagsig ist*®

(3) Das sog. ,Verbot des Ausverkaufs von Hoheits&n*

Dritter Bestandteil des Kopplungsverbotes ist naténdiger Rechtsprechung
das sog. ,Verbot des Ausverkaufs von Hoheitsakt&hbanach durfen hoheit-
liche Entscheidungen der Behotrden in der Regel emtsprechende gesetzli-
che Erméchtigung nicht von zusatzlichen wirtscidfn Gegenleistungen

durch den Vertragspartner abhangig gemacht weden.

(&) Herleitung und Funktion des sog. ,Verbotes dedusverkaufs von Ho-

heitsakten*

Hintergrund des sog. ,Verbotes des Ausverkaufs Moheitsakten® ist letzt-

lich das Abgabenrecht. Denn wie bereits dargelsedarf die vertragliche Be-

443 BT- Drucks.13/6392, S. 50.

444 BVerwGE 90, 310 (312 f.); 42, 331 (33Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11
Rdnr. 44 m.w.N.

445vgl. P. Huber DOV 1999, 173 (181 f.).

446 BVerwGE 111, 162 (169); 42, 331 (339yl. Bick, DVBI. 2001, 154 (159 f.)yonMutius
VerwArch, 1974, 201 (211 f.Quaas/Kukkin: H. Schrédter, BauGB, § 11 Rdnr. 46;
Scharmer NVwZ 1995, 219 (220)WWagner GewArch 1995/1996, 231 (232).
“47BVerwGE 111, 162 (169); 92, 56, (65); 90, 310 (342, 331 (339 f.)Grziwotz BauR
2005, 812 (814)yonMutius, VerwArch1974, 201 (211 f.) m.w.NQuaas/Kukkin: H.
Schrédter, BauGB, § 11 Rdnr. 48flligmann DVBI. 1963, 229 (229 f.).
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grindung von Zahlungsverpflichtungen der Birgereaolb des abgaben-
rechtlichen Instrumentariums einer besonderen Raegebzw. Rechtfertigung
durch den parlamentarischen Gesetzgé&er.

Das sog. ,Verbot des Ausverkaufs von Hoheitsaksail'ebenso wie das Ver-
bot der Vereinbarung von Leistungen in den Falierdenen der Vertragspart-
ner ohnehin einen Anspruch auf die Gegenleistugdiae ungerechtfertigte
Bereicherung der 6ffentlichen Hand verhind&th.

Nach standiger Rechtsprechung gilt das sog. ,Vedsst Ausverkaufs von
Hoheitsakten* ebenso wie das Erfordernis des sd@ni Zusammenhangs
grundsatzlich auch fur den sog. ,hinkenden Austavedrag®, d.h. fur solche
Vertragsgestaltungen, die lediglich eine Verpfliolg des privaten Vertrags-
partners gegentuiber dem Trager 6ffentlicher Verwaltenthalten, die Leistung
der Behorde in dem Vertrag jedoch nicht erwahnt ablischweigend voraus-

gesetzt wird>°
(b) Ausnahmen vom sog. ,Verbot des Ausverkaufs voHoheitsakten*

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungstgefighrt jedoch nicht
jede Vereinbarung, in deren Rahmen die Gemeind® leheitliche Entschei-
dungen ohne entsprechende gesetzliche Ermachtigpmgusatzlichen wirt-
schaftlichen Gegenleistungen durch den Vertragsparbhangig macht, zu

einem VerstoR gegen das sog. ,Verbot des Ausveskaurf Hoheitsakter®*

(aa) Kein VerstoB gegen das sog. ,Verbot des Auskaufs von Hoheits-
akten“ bei einer Beschrankung der Gegenleistung deBirgers auf einen

Aufwendungsersatz

So kann aus dem Schutzzweck des sog. ,Verboted\degerkaufs von Ho-
heitsakten“ geschlossen werden, dass ein Verstpéngdas Verbot dann nicht

448 Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131) m.w.N.

44°BVerwGE 42, 331 (340Busse BayVBI. 1993, 193 (198)Grziwotz BauR 2005, 812 (814)
m.w.N.;ders, DVBI. 2007, 1125 (11301) der von einem Bereichggyerbot spricht.

“0vgl. BVerwGE 111, 162 (169); 42, 331 (348le sich jeweils auf einen sog. ,hinkenden
Austauschvertrag” bezieheByziwotz BauR 2005, 812 (814).

51 BVerwGE 42, 331 (339); vgGrziwotz BauR 2005, 812 (814jters, DVBI. 1994, 1048
(1052).
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vorliegt, wenn nur eine Entlastung von Aufwendungéattfindet. Dann kann
von einer ungerechtfertigten Bereicherung der Ged®idie das sog. ,Verbot
des Ausverkaufs von Hoheitsakten* verhindern ggkade nicht gesprochen

werden*>?

Insofern kann auf die Rechtsprechung des Bundesiemgsgerichts zum
Folgekostenvertrag verwiesen werden. Danach lieghAbschluss von Fol-
gekostenvertragen eine Verletzung des sog. ,Verbets Ausverkaufs von
Hoheitsakten“ nicht vor, weil und soweit bei ihndie Leistung des Birgers
nicht eine echte Gegenleistung, sondern nur eineEfsatz von Aufwendun-
gen, zu denen der Erlass eines Bauleitplans gefigltiroder fuhren wird, dar-
stellt**® Findet deshalb ein ,Verkauf* im Sinne eines echtaistungsaus-
tauschs, in dem der Hoheitsakt ,Bauleitplanungiafjilsam als Ware erscheint,
nicht statf>* ist fur eine ungerechtfertigte wirtschaftliche Bieherung, die
das sog. ,Verbot des Ausverkaufs von Hoheitsaktegrhindern soll, kein

Raum?®®

Wenn in Folgekostenvertragen ein zu missbilligenderkauf von Hoheitsak-
ten nicht gesehen werden kann, weil kein Leistumgfsaisch im engeren Sinne
des Wortes stattfindet, weil es der Sache nachinendat Aufwendungsersatz
geht und weil deshalb fur eine ungerechtfertigtesehaftliche Bereicherung
kein Raum ist, dann bedeutet dies zwangslaufigs dt@asRahmen der ,Ver-
tragsgestaltung A“, bei der es gerade nicht um dirteAufwendungsersatz
geht, ein Fall grundsatzlich unzulassiger, zusitieli wirtschaftlicher Berei-

cherung gegeben ist.

42y/gl. Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131).

453 BVerwGE 90, 310 (311); 42, 331 (340, 343).

454 BVerwGE 42, 331 (340, 343Brziwotz BauR 2005, 812 (814ypn Mutius VerwArch
1974, 201 (211 f.).

455 BVerwGE 42, 331 (343).
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(bb) Kein Versto3 gegen das sog. ,Verbot des Auskaufs von Hoheits-
akten“ bei Beseitigung rechtlicher Hindernisse durb die Gegenleistung
des Birgers

Die ,Vertragsgestaltung A“ kénnte jedoch aus ande®inden einer Aus-
nahme vom sog. ,Verbot des Ausverkaufs von Hohiiesel unterliegen.
Denn eine Ausnahme vom sog. ,Verbot des Ausverkaafs Hoheitsakten*
soll auch dann gegeben sein, wenn erst die Gegamegi des Vertragspartners
ein der Entscheidung entgegenstehendes rechtlitinelernis beseitigt®® Als
nunmehr gesetzlich geregeltes Beispiel zu einehsol Ausnahme kdnnen die
sog. ,Vorbereitungs- oder Durchfiihrungsvertragefmg 11 Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB genannt werden, in deren Rahmen die Gemeidé Beseitigung
tatsachlicher oder rechtlicher Hindernisse, dieldimsetzung der Planung ent-

gegenstehen, auf einen privaten Vertragspartnetrégen kénnen.

Soll der Vertragspartner der Gemeinde im Rahmenhdar zur Diskussion
stehenden ,Vertragsgestaltung A* den planungsbeelingodenwertzuwachs
oder einen bestimmten Teil davon, Uber eine Decldergmit der konkreten
Baulandentwicklung verbundenen Kosten hinaus, ankdimmunen zahlen,
wird ersichtlich, dass durch die von dem Vertragsga zu erbringende Ge-
genleistung nicht ein der Bauleitplanung entgegdmestdes tatsachliches oder
rechtliches Hindernis beseitigt werden soll. Dieg&deistung des Vertrags-
partners soll vielmehr der allgemeinen Aufbessemeg Gemeindehaushaltes
dienen. Mithin ist diese Ausnahme vom Verbot desisyerkaufs“ von Ho-

heitsrechten nicht einschlagig.

(c) Auswirkung des sog. ,Verbotes des Ausverkaufgon Hoheitsakten*
auf die ,Vertragsgestaltung A"

Greift keine der genannten Ausnahmen vom sog. ,Medles Ausverkaufs von
Hoheitsakten“ und fehlt es an einer entsprechemdetgliche Erméchtigung,
die es den Gemeinden erlaubt planungsbedingte Batsteigerungen uber

eine Kostendeckung hinaus auf vertraglicher Grugellabzuschoépfen, so ist

456 vgl. BVerwGE 111, 162 (169%2, 331 (339)Grziwotz BauR 2005, 812 (814dkers,
DVBI. 1994, 1048 (1052).
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die ,Vertragsgestaltung A", in deren Rahmen eineséidpfung planungsbe-
dingter Bodenwertsteigerungen Uber eine Deckungndérder Baulandent-
wicklung verbundenen Kosten hinaus erfolgen safl, Ergebnis auch unter
Bericksichtigung des sog. ,Verbotes des AusverkaaifsHoheitsakten* nicht

zulassig'®”

d. Unzuléssigkeit der ,Vertragsgestaltung A“ auchals ,unvertypter*

stadtebaulicher Vertrag

Im Ergebnis ist die ,Vertragsgestaltung A“, in def®@ahmen sich der Grund-
stlickseigentiimer in Aussicht einer zukinftigen Aeiswng seines Grundsti-
ckes zu Bauland einseitig dazu verpflichten satiee Teil des planungsbe-
dingten Wertzuwachses Uber eine Kostendeckung siaaulie Kommunen zu
zahlen, auch als ,unvertypter” stadtebaulicher Ngrinicht mit der Rechtsord-
nung vereinbar.

Die Zulassigkeit einer vertraglichen Vereinbarudg eine Abschépfung pla-
nungsbedingter Bodenwertzuwéchse Uber eine Decllangnit der Bauland-

entwicklung verbundenen Kosten hinaus vorsiehteisett neben dem Grund-
satz der Dispostionsfeindlichkeit des Abgabenrechtsach ohne gesetzliche
Erméachtigung andere oder weitere als die im Abgatigrgeregelten Abgaben
auch nicht im Vertrag vereinbart werden kdnnen, Emiordernis des sachli-

chen Zusammenhangs bzw. am sog. ,Verbot des AuswErk/on Hoheitsak-

ten“, wonach nur die tatsachlich fir die Baulandecitiung anfallende Kosten

der Gemeinde vertraglich auf den Grundstiickeigeatibzw. den Vorha-

bentrager abwalzbar siftf

5. Zuléssigkeit einer vertraglich vereinbarten Abshdpfung planungsbe-
dingter Bodenwertsteigerungen im Rahmen der ,Zahlugsmodelle* nur
zur Finanzierung der mit der Baulandentwicklung verbundenen Kosten

Ist eine Vertragsgestaltung, in der sich der Grtirgkseigentiimer in Aussicht
einer zukinftigen Ausweisung seines GrundstiickeBauand dazu verpflich-

ten soll, einen Teil des planungsbedingten Wertzhwes lber eine Kostende-

“57vgl. Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131).
“Bvgl. BVerwGE 111, 162 (169 f.); 90, 310 (312).
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ckung hinaus an die Kommunen zu zahlen, weder etgdg nach § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 bis Nr. 4 BauGB noch als ,unvertyptstédtebaulicher Vertrag
mit der Rechtsordnung vereinbar, kann die Gemeimd&ahmen der ,Zah-
lungsmodelle* im Ergebnis eine Abschdpfung planbegingter Bodenwert-
erh6hung Uber eine Deckung der mit der Baulandektung verbundenen
Kosten hinaus mit den Grundstiickseigentiimern mietginbaren.

Damit verbleibt den Gemeinden im Rahmen der ,Zadgamodelle® allenfalls
eine Vertragsgestaltung, in der sich der Grundsttigentimer in Aussicht
einer zukinftigen Ausweisung seines GrundstiickBawiand dazu verpflich-
tet, einen Teil des planungsbedingten WertzuwacksesFinanzierung der
stadtebaulichen MafRnahmen, die die Kommunen imIigkluf das zu Uber-
planende Gebiet zu treffen haben, zu zafi@Biese Form der Vertragsgestal-

tung soll im Folgenden als ,Vertragsgestaltung Bz&ichnet werden.

Il.  Voraussetzungen und zuldssiger Umfang einer Adzhopfung pla-
nungsbedingter Bodenwertsteigerungen zur Finanziemg der mit der
Baulandentwicklung verbundenen Kosten im Rahmen derVertragsges-
taltung B*

Fraglich bleibt, unter welchen Voraussetzungen inndelchem Umfang eine
Abschopfung planungsbedingter Bodenwertsteigerurgen Deckung bzw.
Finanzierung der mit der Baulandentwicklung verlemeh Kosten im Rahmen

der ,Vertragsgestaltung B* zulassig ist.

MaRgeblich fir die Voraussetzungen und den zulésslgmfang einer Ab-

schopfung planungsbedingter BodenwertsteigerungerRahmen der ,Ver-

tragsgestaltung B* sind auch hier zunachst dieiipelzen gesetzlichen Rege-
lungen, die die Rechtsordnung fur die konkrete Ngdgestaltung vorsieht.
Soweit solche Regelungen nicht vorhanden seiresolist auf die allgemeinen
Vorschriften iber den 6ffentlich-rechtlichen Verwagsvertrag nach §§ 54 ff.
VWVIG bzw. die allgemeinen Grundséatze des Verwaawertragsrechts, ins-

459vgl. Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 208022;P. Huber,DOV
1999, 173 (182)Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 43.
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besondere auf das Kopplungsverbot und den Angemissitegrundsatz, zu-
rickzugreiferf:*

Im Folgenden sind daher zun&chst die spezifischegeRngen des § 11
BauGB daraufhin zu Uberprifen, ob sie Aussagen dleeZuldssigkeit einer
Vereinbarung treffen, in deren Rahmen sich der @stirckseigentimer in
Aussicht einer zukinftigen Ausweisung seines Grtirnds zu Bauland dazu
verpflichtet, einen Teil des planungsbedingten Wewachses zur Finanzie-
rung der stadtebauliche MalRnahmen, die die KommimeHinblick auf das

zu Uberplanende Gebiet zu treffen haben, zu zahlen.

1. ,Vertragsgestaltung B* als stadtebaulicher Vertag nach § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 bis Nr. 4 BauGB ?

Sind, wie dargelegt, fur die Voraussetzungen undaigissigen Umfang einer
vertraglich vereinbarten Abschdpfung planungsbedingodenwertsteigerun-
gen im Rahmen der ,Vertragsgestaltung B* zunachesspgezifischen gesetzli-
chen Regelungen des 8§ 11 BauGB ausschlaggebeiidsiste die Frage, ob

die in 8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bis Nr. 4 BauGBayeten Vertragstypen auch
eine Vertragsgestaltung erfassen, aufgrund dechrdegr Grundstiickseigenti-
mer in Aussicht einer zukiinftigen Ausweisung sei@aundstiicke zu Bauland
dazu verpflichtet, einen Teil des planungsbedingt&rtzuwachses zur Finan-
zierung der mit der Baulandentwicklung verbundeKesten an die Kommu-

nen zu zahlen.

a. ,Vertragsgestaltung B* als Folgekostenvertrag ach § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 3 BauGB

Betrachtet man die in § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1Niis4 BauGB beispielhaft
genannten Vertragsgegenstande, so muss die ,Vegeataltung B, weil es
um die vertragliche Ubernahme von Kosten und sgasiiufwendungen geht,
die der Gemeinde fur stadtebauliche Maf3nahmenebmistoder entstanden
sind, als Folgekostenvertrag nach § 11 Abs. 1 3az. 3 BauGB qualifiziert

40 vgl. BVerwGE 89, 7 (10)Brohm JZ 2000, 321 (331]. Huber DOV 1999, 173 (180).
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werden und folglich an dem dort geregelten Erfandeder Ursachlichkeit
gemessen werden.

Eine andere Entscheidung wirde dazu fiihren, daserdien Voraussetzun-
gen, die das Gesetz in Form des Urséachlichkeitstrfoisses an den Ab-
schluss von Folgekostenvertragen stellt, leerdiefa es hierfir keinen ande-
ren Anwendungsbereich mehr gdBeEin Verzicht auf das Erfordernis der
Ursachlichkeit, das entgegen der Initiative des d&snates, der stattdessen
einen ,sachlichen Zusammenhang“ mit dem geplanteraben gentigen las-
sen wollte®®? in der Regelung des § 11 Abs. 1 Satz Nr. 3 BauG&ehen
blieb, entspricht nicht der Systematik des GeséfZes

b. Erfordernis der Ursachlichkeit

Ist die ,Vertragsgestaltung B“ als Folgekostenwagtnach § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 3 BauGB zu qualifizieren, kann sich die Gemeiggmessen am Erforder-
nis der Ursachlichkeit nur solche stédtebaulichea3vahmen und Aufwen-
dungen von dem Vertragspartner bezahlen lasseffijidgas Vorhaben unmit-
telbar kausal sin®* Ein bloRer Sachbezug zwischen dem Vorhaben und den
Aufwendungen, wie ihn das Erfordernis des sachtichessammenhangs all-
gemein fordert, gentigt nicf® Die zu finanzierenden MaBnahmen miissen
dem geplanten Vorhaben dienen und von diesem weibatt kausal ausgeldst

sein?6®

Die materiellen Grenzen der unmittelbaren Kaudalitd. die Reichweite der
Ursachlichkeitsanforderungen, sind in Ermangeluogkketer Mal3stabe fur
die Kausalitatspriifung nur schwer zu bestimmen. déafich sind der Inhalt
und die Begleitumstande des konkreten Vertrages.Hauptproblem liegt hier
jeweils in der Zuordnung der Kosten zu den jeweili®augebieten bzw. Pro-
jekten des privaten Vertragspartners, denen digliéteen Einrichtungen die-
nen sollen. Als Beispiele urséchlich mit der Badkmwicklung verbundener

“61vgl. Bick, DVBI. 2001, 154 (160)3rziwotz DVBI. 1994, 1048 (1053) m.w.N.

462 BT.-Drucks. 12/4208, S. 24 f.

463 v/gl. Grziwotz DVBI. 1994, 1048 (1053).

4641 orz, DOV 2002, 177 (181)Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 30.

485 vgl. BVerwGE 90, 310 (313);0rz, DOV 2002, 177 (181)Quaas/Kukkin: H. Schrodter,
BauGB, § 11 Rdnr. 30.

%6 GaRkner BayVBI. 1998, 577 (580).
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Kosten kommen etwa die Kosten fur die Errichtung ®&chulen, gemeindli-
chen Kindergarten, Freizeit und Erholungsflachea,urchfiihrung von Aus-
gleichs- und Ersatzmaflinahmen im Sinne des § 1a5ABauGB, Kosten und
Aufwendungen fir die Planung einschlie3lich durdtigeer Gutachten fur die
stadtebaulichen MaRnahmen in Betracht. Bei umfacigea stadtebaulichen
Projekten wie Feuerwachen, Bauhotfen, Autobahnztéahund Rathdusern
scheitert die Kostenibernahme regelmafig am Kaatsaifordernis, es sei

denn der Vertragspartner der Gemeinde entwickettg&tadtteile netf’
2. Weitere materielle Schranken der ,Vertragsgestéung B*

Wurde die ,Vertragsgestaltung B* als Folgekostetregr im Sinne des § 11
Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB qualifiziert, sind nelmam Erfordernis der Ur-
séachlichkeit auch die Anforderungen des § 11 Aban@ Abs. 3 BauGB zu
beriicksichtigen, die ihrer systematischen Stelhech fur alle stédtebaulichen
Vertrage mithin auch fur den Folgekostenvertragegel

Neben § 11 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB bleiben die ttmiften der 8§ 54 ff.
VwWVFIG als allgemeine Regelungen zum Verwaltungsegrtergdnzend und
lickenschlieBend auf die ,Vertragsgestaltung B* amebar, sofern § 11
BauGB keine inhaltsgleichen oder entgegensteheSdemlerregelungen ent-
halt*®® Denn auch die ,Vertragsgestaltung B“ ist ein offieh-rechtlicher
Austauschvertrag im Sinne des 8§ 56 VwVfG. Dies tfalgraus, dass das fur
die Bestimmung der Rechtsnatur des Vertrages méiBgelth.eistungsverhalt-
niss auch im Falle der ,Vertragsgestaltung B* dueciie wechselseitige Ab-
héngigkeit zwischen der in Aussicht gestellten Baplanung der Gemeinde
und der Leistungspflicht des Birgers gepragt ist.

Insofern kann auf die Ausfihrungen zur Rechtsndaur,Vertragsgestaltung
A" verwiesen werden. Denn das den Vertrag pragedreistungsverhaltnis
unterscheidet sich im Falle der ,VertragsgestaltAhgind im Falle der ,Ver-
tragsgestaltung B* nur insofern, als dass im Rahd®m,Vertragsgestaltung

467 Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 27.

468 BVerwGE 111, 162 (166) zum Verhéltnis zwischenBa6iGB-ManG und Art. 54 ff.
BayVwVf{G; Bick, DVBI. 2001, 154 (157); vgBonk DVBI. 2004, 141 (142)lers, in:
Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 54 Rdnrn. 4, 1B&hhm o6ffentliches Baurecht 2002, § 7
Rdnr. 8;GaRner BayVBI. 1998, 577 (577Xahl, DOV 2000, 793 (795);0rz, DOV 2002,
177 (179);Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 8.
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A" eine Abschopfung der planungsbedingten Bodersteiderungen Uber eine
Kostendeckung hinaus erfolgen soll, wohingegenZdielungspflicht des Ver-
tragspartners im Rahmen* der VertragsgestaltunguB“einen Aufwendungs-
ersatz fur durch das Vorhaben ausgeltste stadtebauMalRnahmen be-
schrankt ist. Im Hinblick auf die in Aussicht gditéeBauleitplanung der Ge-
meinde und der diesbeziglichen Verkniupfung mitziéddungspflicht des Ver-
tragspartners unterscheiden sich die beiden Vegesjaltungen hingegen
nicht. Auch im Rahmen der ,Vertragsgestaltung Btdnailie Leistungspflicht
der Gemeinde zur Aufstellung von Bauleitplanenbsteivenn dies vor dem
Hintergrund des § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht imn8ieiner einklagbaren
Leistungspflicht begriindet wurde, im Rahmen eineg. shinkenden Aus-
tauschvertrag” als Geschaftsgrundlage oder Bedopgiem Vereinbarung vor-
ausgesetzt sein. Denn auch hier wird der Vertragsgadie Pflichten und
Kosten letztlich nur tibernehmen, damit die Gementidendtigen Bauleitplane

erlasst.

Im Ergebnis ist auch die ,Vertragsgestaltung By éffentlich-rechtlich zu
qualifizierender subordinationsrechtlicher Austdwsetrag, sodass fir die
Frage nach den Voraussetzungen und dem zulassigémy einer vertraglich
vereinbarten Abschopfung planungsbedingter Bodeawetichse erganzend
auch auf die fir Anforderungen des 8§ 54 VwVfG sodie des § 56 VwVIG
und die Regelung des 8§ 59 Abs. 2 VwWVfG Uber diel&sfolgen bei VerstolRen

gegen das geltende Recht zuriickgegriffen werden. kan

a. Vorbehalt entgegenstehender Rechtsvorschriftef@ 54 Satz 2 Halbsatz
2 VWVIG)

Bleibt es auch fir die ,Vertragsgestaltung B* ber @eltung und damit den
Grenzen des § 54 VwVfG, folgt hieraus zunachsiGi#tung der Bestimmung
des § 54 Satz 2 Halbsatz 2 VwWVfG, wonach Rechtsboifsen dem Vertrag
nicht entgegenstehen dirfen.

Beziiglich der Auswirkungen des Vorbehaltes entgegéender Rechtsvor-
schriften auf die rechtlichen Moglichkeiten und en einer Abschopfung

planungsbedingter Bodenwertzuwéchse im Rahmen Wertragsgestaltung
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B kann im Wesentlichen auf die bereits im Rahmen /ertragsgestaltung
A" getroffenen Ausfiihrungen zum sog. ,Verbot plastzender Vertrage” (8§ 1
Abs. 3 Satz 2 BauGB) und zum Grundsatz der Dispositeindlichkeit des
Abgabenrechts verwiesen werden.

(1) Das sog. ,Verbot planersetzender Vertrage“ (81 Abs. 3 Satz 2
BauGB)

So ergibt sich aus dem sog. ,Verbot planersetzeviderage” (8 1 Abs. 3 Satz
2 BauGB), dass auch die ,Vertragsgestaltung Bnéedinklagbare Leistungs-
pflicht der Gemeinde zur Aufstellung eines Bauleitys enthalten darf. Jedoch
kann eine entsprechende bauleitplanerische TatigkeiGemeinde Bedingung
oder Geschaftsgrundlage des Vertrages sein. AuehVereinbarung eines
Rucktrittsrechts sowie eines Aufwendungsersatzaetgr bzw. Schadenser-
satzanspruchs gerichtet auf das negative Intergtsaglassig.

(2) Grundsatz der Dispositionsfeindlichkeit des Ababenrechts

Auch bezuglich des Grundsatzes der Dispositiondfieinkeit des Abgaben-
rechts kann auf die entsprechenden AusfilhrungeRahmen der ,Vertrags-
gestaltung A" verwiesen werden.

Nach dem Grundsatz der Dispositionsfeindlichkeis ddgabenrechts sind
Vereinbarungen, in deren Rahmen andere oder waitbende, als die vom
Gesetzgeber geregelten Abgaben vereinbart werderylassig, sofern das
Gesetz dies nicht ausnahmsweise gestattet.

Eine solche vertragliche Abweichung bzw. Erweitgrwon den im Abgabe-
recht vorgesehenen Zahlungsverpflichtungen ges@gteGesetzgeber im Be-
reich des Folgekostenvertrages. Wurde die ,Vergagiltung B als Folge-
kostenvertrag qualifiziert, so ist den Gemeindes Midglichkeit erdffnet, in

den Grenzen des Erfordernisses der Urséachlichkeitden Grundstiickseigen-
timern planungsbedingte Bodenwertzuwéachse auckimaenzierung von sog.
»Folgeeinrichtungen* abzuschoépfen, fir die nach d@s: oder Landesrecht

Beitrdge oder sonstige Abgaben nicht erhoben wekidemen. Ein Verstol
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gegen den Grundsatz der Dispositionsfeindlichkeig ébgaberechts kommt

dann nicht in Betracht.

b. Kopplungsverbot (§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB; § 58bs. 1 Satz 2 Alt. 2,
Abs. 2 VWVIG)

Weiterhin haben die Gemeinden auch im Rahmen dertragsgestaltung B“
das in den 88 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB; 56 Abs. 2 3a&ilt. 2, Abs. 2 VwVIG

geregelte Kopplungsverbot zu beachten.

(1) Verbot der Ubernahme vertraglicher Pflichten dirch den Biirger in
den Fallen, in denen er ohnehin einen Anspruch audie Leistung der Ge-
meinde hat (8 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB; § 56 Abs. 2WfG)

Beziiglich des Verbotes der Ubernahme vertragli€tiichten durch den Bur-
ger in den Fallen, in denen er ohnehin einen Argprauf die Leistung der
Gemeinde hat, kann im Wesentlichen auf die Ausfiigen zur ,Vertragsges-
taltung A“ verwiesen werden. So kommt ein Verste@den das nunmehr spe-
zialgesetzlich fur alle stadtebaulichen Vertrage il Abs. 2 Satz 2 BauGB
geregelte Verbot der Ubernahme vertraglicher Ritichdurch den Birger in
den Féllen, in denen er ohnehin einen Anspructdizuf eistung der Gemeinde
hat®® fur die ,Vertragsgestaltung B“ ebensowenig in Beht wie fiir die
»Vertragsgestaltung A“. Denn auch hier bestehtldiesstung der Gemeinde in
der Aufstellung eines Bauleitplans. Auf dessen $=rlaesteht aber nach § 1
Abs. 3 BauGB kein Anspruch, sodass das Verbot ddd @bs. 2 Satz 2
BauGB nicht verletzt ist”°

469v/gl. Erbguth/Witte DVBI. 1999, 435 (441)Galkner BayVBI. 1998, 577 (579 f.);
Oehmen/BuscBauR 1999, 1402 (1410perder, NVwZ 1998, 1190 (1191).
470vgl. Erbguth/Witte DVBI. 1999, 435 (441)Hennekein: Knack, VWVfG, § 56 Rdnr. 11.
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(2) Das sog. ,Verbot des Ausverkaufs von Hoheitsén"

Zweitens besagt das Kopplungsverbot nach stanBgehtsprechung, dass ein
Vertrag zwischen Birger und Hoheitstrédger nicht zémasverkauf von Ho-
heitsakten* fithren daff*

Sofern sich die Gemeinden im Rahmen der ,Vertragisgfeng B“ an den fiir
Folgekostenvertrage mafgeblichen Grundsatz derchliskkeit, d.h. eine
Beschrankung auf unmittelbar durch das Vorhabegei@iste Voraussetzungs-
und Folgelasten des Baugebietes halten, liegtbefeits dargelegt, kein Ver-
stol3 gegen das sog. ,Verbot des Ausverkaufs voreitkatkten" vor. Denn ein
sVerkauf* im Sinne eines echten Leistungsaustauschsem der Hoheitsakt
.Bauleitplanung® gleichsam als Ware erscheint, &hdann nicht statt. Viel
mehr findet eine Entlastung von Aufwendungen stattlenen der Erlass eines
Bauleitplans gefiihrt hat oder fithren wifdDaher ist fiir eine ungerechtfertig-
te wirtschaftliche Bereicherung, die das Verbot gessverkaufs® von Ho-
heitsrechten verhindern soll, kein Rafifh.

(3) Erfordernis des sachlichen Zusammenhangs

Ein weiterer Bestandteil des Kopplungsverboteslast Erfordernis des sachli-
chen Zusammenhangs zwischen der Leistung des Ktfgiers und der Ge-
genleistung des Vertragspartners.

Eines Rickgriffs auf das allgemeine Erfordernis dashlichen Zusammen-
hangs bedarf es im Rahmen der ,Vertragsgestaltirjgd®ch nicht, denn der
Gesetzgeber hat mit dem Erfordernis der UrsachditHkir den Folgekosten-
vertrag eine speziellere Regelung fiir die erfordeel Verknipfung von Leis-
tung der Gemeinde und Gegenleistung des privatatragspartners getrof-

fen 474

41 BVerwGE 111, 162 (169); 42, 331 (339yl. Bick, DVBI. 2001, 154 (159 f.)yonMutius,
VerwArch 1974, 201 (211 f.Quaas/Kukkin:

H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. &charmerNVwZ 1995, 219 (220)Wagner GewArch
1995/1996, 231 (232).

472 BVerwGE 42, 331 (340)Grziwotz BauR 2005, 812 (814ypn Mutius VerwArch 1974,
201 (211 1.

473 BVerwGE 90, 310 (311); 42, 331 (343).

474 vgl. BVerwGE 90, 310 (313);0rz, DOV 2002, 177 (181)Quaas/Kukkin: H. Schrodter,
BauGB, § 11 Rdnr. 30.
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c. Angemessenheitsgebot (§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Soweit die Gemeinden sich an die im Rahmen deskolgenvertrages vorge-
sehene vertragliche Ausgestaltung als Aufwendusgsefir unmittelbar kau-
sale Voraussetzungs- und Folgelasten des Baugédiake, ist insbesondere
der Angemessenheitsgrundsatz des § 11 Abs. 2 Sdn@®B zu beriicksichti-
gen?”®
standen nach angemessen sein. Die fehlende Angemhessfihrt Gber 88 11
Abs. 2 Satz 1, § 59 Abs. 2 Nr. 4 VWVfG zur Nichtigikdes stadtebaulichen

Vertrages'’®

Danach missen die Leistungen der Vertragspargreigdsamten Um-

(1) Herleitung des Angemessenheitsgebotes

Schon vor der gesetzlichen Normierung in § 11 AbSatz 1 BauGB (zuvor §
6 Abs. 3 Satz 4 BauGB-Mal3nG) fur den stadtebautidhertrag und vor der
gesetzlichen Regelung in § 56 Abs. 1 Satz 2 AWWVfG fur den offentlich-

rechtlichen Vertrag war das AngemessenheitsgelsofAabpragung des aus
dem Rechtsstaatsprinzip abgeleiteten UbermaRveriate. VerhaltnismaRig-
keitsgrundsatzes als materielle Schranke fir Veumngbvertrage zu beach-

ten?’

(2) Sinn und Zeck des Angemessenheitsgebotes

Das Angemessenheitsgebot dient ebenso wie das Wugslerbot insbesonde-
re dem rechtsstaatlich gebotenen Schutz des BluwgerBeeintrachtigungen
seiner Rechtspositionen durch eigene Leistungsrenkpn, zu denen er sich
genotigt sieht, um von der Behorde bestimmte Geistnhgen zu erhalteti

Aus einer Wechselbeziehung des Angemessenheitegebatl des Erforder-

nisses der Ursachlichkeit folgt, dass einerseiterutlem angemessenen Anteil

475 Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 208022.

478 Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 39.

477 BVerwGE 42, 331 (345Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnr. Behr,
BauR 2000, 1 (7)Hien, in: FS Schlichter, 129 (132 fl)abbe/Biihring BayVBI. 2007, 289
(291); Mitschang BauR 2003, 337 (339perder, BauR 1998, 22 (28 f.).

478 BT-Drucks.7/910, S. 79 fugl. BGHZ 26, 84 (86 ff.)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs,
VWVIG, § 56 Rdnrn. 3, 15Brohm offentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. &kziwotz BauR
2005, 812 (814)Kopp/RamsaueVwVfG, § 56 Rdnrn. 1, 1bOehmen/BusciBauR 1999,
1402 (1412).
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des vom Grundstiickseigentiimer zu zahlenden Plagewgmns immer nur

durch sein Vorhaben unmittelbar kausal ausgeldattebauliche MalRnahmen
fallen kdnnen und andererseits auch die tatsacldidllenden Kosten der
Gemeinde unter Beriicksichtigung des Angemesseghaitdsatzes nicht

schrankenlos auf den Grundstiickseigentiimer abwasibd. Denn auch die

unter dem Erfordernis der Urséchlichkeit grundsétizals finanzierungs- bzw.

erstattungsfahig in Betracht kommenden stadteld@didMalRnahmen durfen
die Angemessenheitsschwelle nicht tiberschréiten.

Auf diese Weise verhindert der Angemessenheitsgatad dass die Kommu-
nen Uber die Kostenlibernahme im Ergebnis — glemwttarch die Hintertir —

doch zu einer Art allgemeiner Infrastrukturabgabkggen, fir die der stadte-
bauliche Vertrag keine Grundlage bietet. So kann RBu einer neuen Zu-

fahrtsstraBe zu einem Einfamilienhaus als urséchdicch das Vorhaben aus-
geloste stadtebauliche MaRnahme betrachtet werdéndaher gemessen an
einer Beschrankung auf unmittelbar kausal verutsa€blgemalinahmen noch
zuldssig sein. Der Ausbau der ZufahrtsstraRe zer emehrspurigen Fahrbahn
mit Larmschutzwaéllen kénnte daher ebenfalls alsittethar kausal durch das
Vorhaben ausgeldste Malinahme betrachtet werdest, leingegen sicher un-

angemessen und damit unzulassig.

Auch ein Kindergarten, der einen durch zusatzlMhehneinheiten ausgeldsten
Betreuungsbedarf auffangen soll, kann, sofern datnlaugebiet eine ent-
sprechende GréRRe aufweist, als unmittelbar kaussgedoste stadtebauliche
MaRnahme betrachtet werden und daher, gemessenfameenis der Ursach-

lichkeit, zulassiger Gegenstand einer Folgekosteiviearung sein. Die Aus-

stattung des Kindergartens mit aufwandiger und edostensiver Unterhal-

tungselektronik fir die Kinder kdnnte daher ebdsfals unmittelbar kausal

durch das Vorhaben ausgeléste Aufwendung betraolgeten, sie ist hinge-

gen mit Sicherheit unangemessen.

479 vgl. Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 43 m.w.N.
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(3) Der Begriff der Angemessenheit im Sinne des &1 Abs. 2 Satz 1
BauGB und 8§ 56 Abs. 1 Satz 2 Alt. 1 VwVfG

Der Begriff der Angemessenheit im Sinne des § 14. fSatz 1 BauGB und §
56 Abs. 1 Satz 2 Alt. 1 VwWVIG bedeutet nicht Gleightigkeit oder Gleichar-

tigkeit von Leistung des Hoheitstragers und Gegdstuleg des Vertragspart-
ners, sondern ist im Sinne einer Ausgewogenheitdestungen der Vertrags-
parteien zu verstehéfl®

Der Angemessenheitsgrundsatz untersagt es den Gdgneinit anderen Wor-

ten, Leistungen und Gegenleistungen zu vereinbdienn einem unausgewo-
genen Verhaltnis zueinander stehen. Die vertraglateinbarten Leistungen
missen den gesamten Umstanden nach angemesséft &ss. Bundesver-

waltungsgericht hat den Angemessenheitsgrundsaingizhend konkretisiert,

dass die Leistung des Birgers bei wirtschaftlidBetrachtung nach den ge-
samten Umstanden in einem angemessenen Verhalimieistung der Behor-

de stehen muss und zu keinen unzumutbaren Belastudes Privaten fihren
darf. “2 Wann die Leistung des Biirgers bei einer wirtséich#n Betrachtung

den gesamten Umstanden nach angemessen ist,itfisfdoch nur dann fest-
stellen, wenn MaRstébe bzw. Kriterien vorhandend,siach denen die Ange-
messenheit im Einzelfall beurteilt werden kann.

Da die Frage danach, welche MaRstébe und KriteieRréazisierung der An-
gemessenheit herangezogen werden kénnen maf3gdalioh abhangt, worin

die Leistungspflicht der Gemeinde und die Gegenlagspflicht des Vertrags-
partners besteht, soll zun&chst eine Bestimmund eistungspflichten vorge-

nommen werden.
(a) Bestimmung der Leistungspflichten

Im Rahmen der ,Vertragsgestaltung B, die sich dedwauszeichnet, dass sich
ein Grundstlckseigentimer in Aussicht einer zukgeft Ausweisung seiner

“80y/gl. Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWV{G, § 56 Rdnr. 54 thlw

81 BR-Drucks. 868/92, S. 88, 9; BVerwGE 124, 385 (342, 331 (345)Bonk in:
Stelkens/Bonk/Sachs, VwVfG, § 56 Rdnr. 3&autzberger UPR 2006, 1 (2)Erbguth in:
Erbguth/Wagner, Bauplanungsrecht, Rdnr. 2Zehguth/Witte DVBI. 1999, 435 (441)ygl.
Oehmen/Buschl999 BauR, 1402 (1408).

482 BVerwGE 124, 385 (391); 42, 331 (345charmer NVwZ 1995, 219 (221).
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Grundstlicke zu Bauland dazu verpflichtet, einerl 3eines planungsbeding-
ten Wertzuwachses zur Deckung der mit der Baulamdekiung verbundenen
Kosten an die Gemeinde zu zahlen, besteht dielrgjspflicht der Gemeinden
neben der Durchfihrung stadtebaulicher MaRnahmenden Erstellung der
Folgeeinrichtungen, fiir die der Private die Kostd&ernommen hat, auch in
der Aufstellung von Bauleitplanéff Fiir das Erfordernis von Angemessenheit
zwischen Leistung und Gegenleistung macht es, ebeiesfiir das Erfordernis
des sachlichen Zusammenhangs, keinen UnterschiedieBauleitplanung als
einklagbare Leistungspflicht vereinbart wurde odise lediglich Bedingung
oder Geschéftsgrundlage fiir den Abschluss des agersr ist®* Denn auch
wenn zwischen der in Aussicht gestellten Bauleitpiey und der Zahlungs-
verpflichtung des Birgers kein synallagmatischeistuagsverhaltnis besteht,
sondern die Leistung der Behorde als Bedingung Gdesschaftsgrundlage fir
den Abschluss des Vertrages in Erscheinung tritileder Birger die begehr-
te Bauleitplanung nur, wenn er sich seinerseitu daapflichtet, einen be-
stimmten Geldbetrag an die Gemeinde zu zahleneiateb Féllen besteht mit-
hin die Gefahr eines Machtmissbrauchs durch die ébete, da sie die Vor-
nahme der Bauleitplanung in zu missbilligender Weisn der Ubernahme
vertraglicher Verpflichtungen durch den Birger aigig machen konnt&®
Um den rechtsstaatlich gebotenen Schutz des BulvgerBeeintrachtigungen
seiner Rechtspositionen durch eigene LeistungskesBpn zu gewahrleisten,
ist das Erfordernis der Angemessenheit auch fiij\deetragsgestaltung B* zu

beriicksichtiger{®®

Die Gegenleistung des Grundstiickseigentimers lesteRahmen der hier
zur Diskussion stehenden ,Vertragsgestaltung Btlén Zahlung eines Teils
des planungsbedingten Wertzuwachses zur Deckungfmenzierung der mit

der Baulandentwicklung verbundenen Kosten.

83 Diehr, BauR 2000, 1 (6. Huber DOV 1999, 173 (181)ietzcker in: FS Hoppe, 439
(452), der grundsétzlich auch die Erstellung ddgé&einrichtungen, fir die der Private die
Kosten uUbernommen hat, als mégliche Gegenleistmegkennt.

484ygl. BVerwGE 111, 162 (169); 42, 331 (348)e sich jeweils auf einen sog. ,hinkenden
Austauschvertrag” beziehe®ehmen/BusgBauR 1999, 1402 (1412).

485 v/gl. Grziwotz DVBI. 1994, 1048 (1053).

488 vgl. BVerwGE 111, 162 (169); 92, 56 (66); 42, 331 (334), die sich jeweils auf einen
sog. ,hinkenden Austauschvertrag” bezieh®rgiwotz BauR 2005, 812 (814) m.w.Nlahn
BayVBI. 1991, 33 (35)Kopp/RamsaueywVfG, § 56 Rdnr. 4.
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Im Ergebnis sind zur Prifung der AngemessenheiRahmen der ,Vertrags-
gestaltung B* der vom Vertragspartner der Gememdeahlende Geldbetrag
auf der einen Seite und die in Aussicht gestelbberplanung des Grundstiicks
sowie die Durchfiihrung stadtebaulicher Ma3nahmesh der Erstellung der
Folgeeinrichtungen durch die Gemeinde auf der &m&eite gegeniberzu-
stellen. Unter Berlcksichtigung der Rechtsprechdeg Bundesverwaltungs-
gerichts zum Angemessenheitsgrundé&izwonach die Leistung des Birgers
bei wirtschaftlicher Betrachtung nach den gesanuterstanden in einem an-
gemessenen Verhaltnis zur Leistung der Behordeestatuss und zu keinen
unzumutbaren Belastungen des Privaten filhren*¥fabdeutet dies, dass die
Zahlungsverpflichtung des Biirgers bei der gebotevigschaftlichen Betrach-
tungsweise nach den gesamten Umsténden in eineemasgenen Verhaltnis
zu dem wirtschaftlichen Vorteil stehen muss, den itiurch die in Aussicht
gestellte Bauleitplanung sowie der Durchfuhrungltstiaulicher MaRnahmen
und der Erstellung der Folgeeinrichtungen zukoniigse Formel wird aber
nur dann praktikabel, wenn ein Mal3stab vorhandeméach dem die Ange-
messenheit im Einzelfall beurteilt werden kdfth.

(b) Mafstabe und Kriterien zur Bestimmung der Angenessenheit

Mangels baugesetzlicher Regelungen bereitet dieeBang der Angemessen-
heit jedoch erhebliche Probledff8.Wie bei der Bestimmung des Begriffes der
Kausalitét bietet sich auch bei dem Versuch eimskketen Bestimmung des
Begriffs der Angemessenheit ein diffuses Bittl.

So wird zum einen die Auffassung vertreten, dalesnahus dem Umstand der
Einigung an sich von einer Angemessenheit von uegtund Gegenleistung
ausgegangen werden korffiéWeiterhin besteht bei sog. ,planbezogenen Ver-
tragen“ wie der ,Vertragsgestaltung B* Uneinigke@rtber, ob der auf die

Bauleitplanung der Gemeinden zuriickzufihrende Bederuwachs zur Be-

87 BVerwGE 124, 385 (391); 42, 331 (345), wonach eifréschaftlich Betrachtungsweise zu
Grunde zu legen ist.

488 BVerwGE 124, 385 (391); 42, 331 (345charmer NVwZ 1995, 219 (221).

8 Hien, in: FS Schlichter, 129 (134 f.).

490 Bjck, DVBI. 2001, 154 (159).

491 0ehmen/BusgtBauR 1999, 1402 (1408 ff.) m.w.N.

492y/gl. Hien, in: FS Schlichter, 129 (136fcharmer NVwZ 1995, 219 (222)0ehmen/Busch
BauR 1999, 1402 (1409).
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stimmung der Angemessenheit herangezogen werdem Wath ob sich aus
dem Angemessenheitsgebot auch eine absolute Gitanizeistungen des Ver-

tragspartners der Gemeinde ableiten lasst bzw.iege diegen soft®®

(aa) Zustandekommen einer Einigung fihrt nicht zwagslaufig zur An-

gemessenheit des Vertrages

Fraglich ist zunachst, ob aus dem Umstand der &ngjgan sich auf die Ange-
messenheit der Vereinbarung geschlossen werden Sanwird unter Hinweis
auf die erforderliche wirtschaftliche Betrachtungsse die Auffassung vertre-
ten, dass von einer Angemessenheit immer dann gasgen werden koénne,
wenn die Vereinbarung von dem Bauwilligen freivglleingegangen wird.
Denn eine Vereinbarung, die der Vertragspartnawiitigy eingeht, sei oko-

nomisch sinnvoll und daher nicht unangeme4gén.

Von einer solchen ,echten Freiheit bzw. Freiwilat der Zustimmung zur
Vereinbarung seitens des Birgers kann jedoch ilervieéllen von Verwal-
tungsvertragen nicht gesprochen werden. So sindalemgsrechtliche Ver-
trage starker als privatrechtliche Vertrage argatlafiir, dass ein dem Vertrag
vorgegebenes Machtgefélle ausgenutzt wird und algeFdessen von einer
echten Freiheit der am Vertrag Beteiligten nichtpgechen werden karftt
Denn geht es dem Burger im Rahmen eines Verwaluengages um den Er-
lass eines Verwaltungsaktes oder einer sonstigestuog, die er nur von dem
Hoheitstrager erlangen kann, ergibt sich aus dibkaropolstellung des Ho-
heitstragers ein Machtgefélle zu dessen GunstenHbkeitstrager kann dem
Vertragspartner die Vertragsbedingungen in vielélleR einseitig vorgeben,
denn der Birger hat meist nur die Wahl zwischenebiog der 6ffentlichen
Hand und dem Verzicht auf seine Nachfrage. Beibpféelseien hier die sog.
planbezogenen Vertrage* genaitft So sind insbesondere sog. ,planbezoge-
ne Vertrage" dafur anféllig, dass ein dem Vertraggegebenes Machtgefélle
ausgenutzt wird und als Folge dessen von eineeedhiteiheit der am Vertrag

49 vgl. GaRner BayVBI. 1998, 577 (581).

494 vgl. Hien, in: FS Schlichter, 129 (136fcharmer NVwZ 1995, 219 (222).
9% vgl. BVerwGE 42, 331 (342).

49 vgl. Oehmen/BusgtBauR 1999, 1402 (1409).
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Beteiligten nicht gesprochen werden kann. Denn raafl) der Monopolstel-

lung der Gemeinde im Bezug auf die bauleitplanbBas@usweisung neuer
Baugebiete kann die Gemeinde dem Vertragspartee¥eitragsbedingungen
einseitig diktieren. Mdchte der Vertragspartnenggrundstiick bebauen, ver-
bleibt ihm als einzige Mdglichkeit, die von der Gainde vorgegebenen Be-
dingungen zu akzeptieren. Denn der Birger hat muWhhl zwischen dem

Angebot der Gemeinden oder den Verzicht auf dieaBabhg seines Grund-
stlicks.

Wegen dieses Machtgefédlles bei den Vertragsverhagdh zwischen dem
Grundstlckseigentimer auf der einen Seite und éerdBde auf der anderen
Seite kann die Einigung einen unangemessenen Indlaéin. Die Tatsache des
Zustandekommens einer Einigung kann zwar fur digehmessenheit ihres
Inhalts sprechen, sie schlie3t jedoch die Bewertlgmginhalts der Einigung als

unangemessen nicht aus.

Im Ergebnis geniligt es daher nicht, die Angemes#egndieschal aus dem Um-
stand der Einigung als solcher abzuleiten. EinégHirg zwischen den Parteien
ist Voraussetzung fiir den Vertragsschluss. Siet wigf Frage nach der Ange-

messenheit auf, beantwortet diese aber f#ht.

(bb) MalRstédbe und Kriterien zur Bestimmung der Angmessenheit im
Rahmen sog. ,planbezogener Vertrage*

Kann allein aus dem Umstand der Einigung an sichtrzwingend auf die
Angemessenheit von Leistung und Gegenleistung gessdn werden, ist frag-
lich, welche MaRstébe und Indikatoren ansonsteBé&nug auf sog. ,planbe-
zogene Vertrage" zur Bestimmung der Angemessemhieeéngezogen werden

konnen?®®

497 Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 41.
9% vgl. GaRner BayVBI. 1998, 577 (581).
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(aaa) Der planungsbedingte Bodenwertzuwachs als Kerium zur Be-

stimmung der Angemessenheit

So wird in der fachwissenschaftlichen Literaturidear diskutiert, ob bei Ver-
tragsgestaltungen, bei denen die Aufstellung vonl@iplanen Gegenstand
des den Vertrag pragenden Leistungsverhéltnissemds bei denen sich der
Grundstilickeigentimer dazu verpflichtet, sich an mdnder Baulandentwick-
lung verbundenen Kosten zu beteiligen, die planbedsgte Bodenwertstei-
gerung als Indikator fur die Angemessenheit vorsiLeig und Gegenleistung
zugrunde gelegt werden kafffi.

Teile der Literatur lehnen unter Hinweis darausslas im Rahmen der stédte-
baulichen Vertrage gerade nicht um eine generefiscAdpfung planungsbe-
dingter Bodenwertzuwachse gehe, sondern um eindwehdungsersatz fir

Kosten, die der Gemeinde durch stadtebauliche Maflea entstehen, eine
Heranziehung des planungsbedingten Bodenwertzuesetis Mal3stab fir die

Angemessenheit @8° Demgegentiber zieht die Pralis der tiberwiegende

Teil der Literatur®® und auch die Rechtsprechdfitzu Recht die dem Investor
zuwachsende Bodenwertsteigerung zur Konkretisierdgig Angemessenheit
heran.

Begriinden lasst sich die Heranziehung der plan@disgten Bodenwertzu-

wachse als Indikator fir die Angemessenheit vorstueg und Gegenleistung
zum einen damit, dass die Verknipfung von stadiettabedingten Boden-

wertzuwachsen und der Angemessenheit einer Kostelurey der stadtebauli-

49 vgl. Dransfeld/Pfeifer Die Zusammenarbeit zwischen Kommunen und PriviaeRah-

men des Stadtumbaus, S. B2autzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB 1, Juni 2008,
§ 11 Rdnr. 167 a, mit einem Uberblick tiber die Asffungen in der fachwissenschatftlichen
Literatur.

500y/gl. Lohr, in: Battis/Krautzberger/Léhr, § 11 Rdnr. Blgpier,in: Maunz/Diirig, GG II,
Stand Juni 2002, Art. 14 Rdnr. 532ietzcker in: FS Hoppe, 439 (452 f.).

501vgl. Globalrichtlinie ,,Kostenbeteiligung in demBleitplanung* gemaR des Senatsbeschluss
der Freien Hansestadt Hamburg vom 31.10.2080¢deshauptstadt
Miunchen/Kommunalreferat — Referat fir Stadtplanund RaumordnunHrsg.), Die Sozial-
gerechte Bodennutzung — Der Miinchener Weg, 1998 ffS.hier zitiert: Stadtratsbeschluss
der Stadt Minchen in der Fassung vom 10.12.1997.

92/gl. Bick, DVBI. 2002, 154 (159) m.w.NBirk, Stadtebauliche Vertrage, Rdnrn. 482 ff.;
Diehr, BauR 2001, 1 (7) m.w.NGaRney BayVBI. 1998, 577 (584) m.w.NHien, in: FS
Schlichter, 129 (135P. Huber DOV 1999, 173 (182)Krautzbergerin:
Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB I, Stand Juni 2@&1 Rdnr. 167 d;abbé/Buhring

BayVBI. 2007, 289 (292)0ehmen/BuscBauR 1999, 1402 (1410 charmer NVwZ 1995,

219 (222);Stiier/Konig ZfBR 2000, 528 (534 )Wagner GewArch 1995/1996, 231 (234).

503 BGH, NJW 1999, 208 (209).
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chen Rechtsordnung entspriéftDenn auch die Ausgleichsabgabe fiir stadte-
bauliche SanierungsmafRnahmen nach § 154 Abs. 11SB&uUGB oder die
Ausgleichsabgabe fiir stadtebauliche Entwicklungsrabfien nach § 169
Abs. 5 bis Abs. 8 BauGB sowie der Ausgleichsbeimadg/mlegungsverfahren
nach § 57 Satz 5 und § 58 Abs. 1 BauGB sehen, erieits dargelegt wurde,
eine, wenn auch pauschale, an der durch stadtebaMalRnahmen bedingten
Bodenwerterh6hung orientierte Beteiligung der Gatiickseigentiimer an der
mit der Baulandentwicklung verbundenen Kosten*dbieser Grundgedanke
des BauGB kann als ,gesetzliches Leitbild* angesalred daher auch bei der
Bestimmung der Angemessenheit im Rahmen stadtebauliVertrage zu
grundegelegt werdef{®

Weiterhin spricht fur eine Heranziehung des plasbegingten Bodenwertzu-
wachses als MaR3stab fir die Angemessenheit, dassatigemeiner Ansicht
bei der Beurteilung der Angemessenheit eine wigltithe Betrachtungswei-
se zu Grunde zu legen {.So ergibt sich bei der gebotenen wirtschaftlichen
Betrachtungsweise aus der Aufstellung des Bebaplangs fur den Grund-
stlickseigentimer ein erheblicher Vermogenswertzhgyader bei der Be-
stimmung der Angemessenheit von Leistung und Geggtahg zu bericksich-

tigen ist>®

Daruber hinaus ist die Berlcksichtigung des plasbadingten Bodenwertzu-
wachses im Hinblick auf die verfassungsrechtlictbagjene Gleichbehand-
lung®® der Grundstiickseigentiimer ein besonders geeigBeteteilungsman-

stab fiir das, was im Sinne des § 11 Abs. 2 SatzuGB als ,angemessen” zu
betrachten ist. Denn stellt man bei der BestimmdegAngemessenheit von
Leistung und Gegenleistung auf den planungsbedirtelenwertzuwachs ab,

ist es moglich, zwischen den verschiedenen Baugebmi differenzieren und

504 Krautzberger Ermst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB I, Stand Juni@@®11 Rdnr. 167 a.
5% vgl. Grziwotz DVBI. 2007, 1225 (1231). Huber DOV 1999, 173 (178 f.).

508 Krautzberger Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand Juni@@®11 Rdnr. 167 a.
07 v/gl. ReicherzerNVwZ 2005, 1272 (1273).

% Hien, in: FS Schlichter, 129 (135); vdlabbé/Biihring BayVBI. 2007, 282 (292t
er/Konig ZfBR 2000, 528 (534).

509 BT-Drucks. 7/910, S. 7Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54 Rdnrn. 14; 9
Hennekein: Knack, VWVIG, § 54 Rdnr. 26.
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aktuelle Bodenmarktentwicklungen bei der Hohe dehilidngsverpflichtung zu

beriicksichtigei*°

Im Ergebnis kann der planungsbedingte Bodenwertzhsvaines Grundstiicks
bei der Beurteilung der Angemessenheit der Gegdnley des privaten Ver-
tragspartners im Rahmen des FolgekostenvertragégKsichtigt werden'

Damit ist die planungsbedingte Bodenwerterhhunghavenn eine Wertzu-
wachsabschopfung Uber eine Kostendeckung hinaus-dlgekostenvertrag
nicht vereinbart werden kann, ein RechnungspostenBestimmungen der

Angemessenheit der Kostenvereinbartig.
(bbb) Keine pauschale obere Abschdpfungsgrenze

Weiterhin besteht Uneinigkeit dariiber, welcher Antler Bodenwertsteige-
rung bei den Grundstiickseigentiimern verbleiben yuesit die Vereinba-
rung noch als angemessen zu beurteilen ist.

Wie die Baulandbeschliisse der Stadte Muntflamd Hamburd* zeigen,
wird in der Praxis von einer pauschalen Zahlungdgfdes Grundstiickseigen-
timers mit einem Schwellenwert von 30 % bis zu zimfteln des Boden-

wertzuwachses ausgegangéh.

Von einer Seite der Literatur wird dieses Vorgekden Kommunen mit Hin-
weis auf den verfassungsrechtlichen Schutz desup@@bedingten Boden-
wertzuwachses und unter Heranziehung des von Anfangimstrittenet®

mittlerweile vom Bundesverfassungsgericht aufgegebeHalbteilungsgrund-

510ygl. Krautzberger Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB I, Stand Juni@@11 Rdnr. 167 a.
51 stijer/Konig ZfBR 2000, 528 (534).

512Bjck, DVBI. 2001, 154 (159)P. Huber DOV 1999, 173 (181)Krautzberger in:
Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB I, Stand Juni 2@81 Rdnr. 167 a.

513 Eine Abschépfung von bis zu zwei Dritteln des Bodertzuwachses geht die Stadt Miin-
chen ausl.andeshauptstadt Miinchen/Kommunalreferat — Reféregtadtplanung und Raum-
ordnung(Hrsg.), Die Sozialgerechte Bodennutzung — Der dhiémer Weg, 1998, S. 6 ff.; hier
zitiert: Stadtratsbeschluss der Stadt Miinchen irfFdssung vom 10.12.1997.

514 Auch im Rahmen der Hamburger Globalrichtlinie stelh Planungsbegiinstigten nur ein
Drittel des Wertzuwachses verbleiben, Globalriciili,,Kostenbeteiligung in der Bauleitpla-
nung“ gemal des Senatsbeschluss der Freien Haftsétanburg vom 31.10.2000.

515 Oerder,BauR 1998, 22 (28)Vagner GewArch 1995/1996, 231 (234).

518 Siehe: Sondervotum Béckenforde, BVerfGE 93, 1&7)avgl. Bull, NJW 1996, 281 (281,
284).
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satze' kritisiert3*® Angemessen konne vor dem Hintergrund der Eigentums

freiheit nur eine vertragliche Uberwélzung gemdiitdr Aufwendungen sein,
die lediglich die Halfte des durch die Bauleitplagteintretenden Bodenwert-
zuwachses erfas¥t)

Diese Kritik wiederum sté3t unter Hinweis darawdss sich der sog. ,Halbtei-
lungsgrundsatz* auf die einseitig hoheitliche Alggung von Geldleistungs-
pflichten beziehen wiirde und daher nicht ohne westauf kooperatives Ver-
waltungshandeln, bei dem der Vertragspartner deneéBwle die Verpflichtun-
gen in der Regel freiwillig tbernehmen wiirde, Utzgren werden kénne, auf
Gegenstimmer®° Die Leistungen des Vertragspartners der Gemeiotlens
dadurch begrenzt werden, dass dem Grundstickséigenim Grundsatz im-
mer ein Drittel des Wertzuwachses verbleibt. Diertoune kann nach dieser
Auffassung mithin eine Abschépfung von bis zu 2é8 durch die Bauleitpla-

nung hervorgerufenen Bodenwertsteigerung vornetiiten.

Die gennannten Ansichten haben gemeinsam, dassirmeam planungsbe-
dingten Bodenwertzuwachs orientierte, pauschalealrsdlute Grenze fiir die
Angemessenheit der Gegenleistung des privaten a¢mpartners zu Grunde
legen. Die Frage nach der Angemessenheit musstjeglozelfallbezogen be-
trachtet werden. Pauschale Losungen, die eine @séegrenze der Zahlungs-
pflicht des Grundstiickseigentimers — unabhéngigrdawo diese liegen soll
— bestimmen, verbieten si¢ff Denn die Vertragsinhalte und die dem Ver-
tragsschluss zu Grunde liegenden tatsdchlichen &tarsse sind zu unter-
schiedlich, als dass eine fur alle Félle gultigetinemte Verhaltniszahl ange-
setzt werden konnt&® So ist der planungsbedingte Bodenwertzuwachsdsei d
gebotenen wirtschaftlichen Betrachtungsweise noerevon vielen Faktoren,

die bei der Beurteilung der Angemessenheit desrages eine Rolle spie-

517 BVerfGE 115, 97 (97 ft.).

518 GalRner BayVBI. 1998, 577 (584). Huber DOV 1999, 173 (182)Dehmen/BuscBauR
1999, 1402 (1410).

19vqgl. Battis ZfBR 1999, 240 (243) m.w.NDiehr, BauR 2000, 1 (7)3aRner BayVBI.
1998, 577 (581)P. Huber DOV 1999, 173 (183)Dehmen/BusgiBauR 1999, 1402 (1410);
Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 45 m.w.N.

520y/gl. Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 2080 23.

2L Hien, in: FS Schlichter, 129 (135 fyyagner GewArch 1995/1996, 231 (234).

522 Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 41.

52 Hien, in: FS Schlichter, 129 (136).
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len52* Beispielsweise kénnen bei einem vom Vertragspartiee Gemeinde

geplanten Beherbergungsgewerbe oder einem SchadkSpeisebetrieb neben
der Bodenwertsteigerung der wirtschaftliche Nutmeéa konkrete Vermark-

tungsgewinne oder aber laufende Ertrdge aus derhalden zu bertcksichti-
gen sein.

Im Ergebnis kann fiir die Bestimmung der Angemessiérkeine allgemein-
glltige Formel herangezogen werden, aus der sith feiste Obergrenze der
zuldssigen Zahlungsverpflichtungen ableiten lieBie. Uberpriffung der An-
gemessenheit muss vielmehr eine Frage des Eirlged&ih®?® Bei der Beurtei-
lung der Angemessenheit sind nicht nur die planbedsgten Wertzuwachse,
sondern beispielsweise auch die wirtschaftlichenzthgsmdglichkeiten der
Grundstlicke sowie weitere Sondervorteile auf SalnVorhabentragers, wie
etwa eine schnelle Projektabwicklung oder eine heésis gute Infrastruktur,
zu beriicksichtiger®

(4) Auswirkungen des Angemessenheitsgrundsatzesfalie Ausgestaltung
der ,Vertragsgestaltung B*

Fir die Frage nach dem zulassigen Umfang einer imgaong planungsbe-
dingter Bodenwertzuwéchse im Rahmen der ,Vertragisdfeng B bedeutet
dies, dass auch vertragliche Vereinbarungen angemesein kdnnen, die in
ihren finanziellen Auswirkungen fiir den Vorhabegg&aden Planungswertzu-

wachs tberschreite’
d. Erganzender Rickgriff auf 8 56 Abs. 1 Satz 1 VWfG

Ist die ,Vertragsgestaltung B* ein offentlich-rebtl zu qualifizierender sub-

ordinationsrechtlicher Austauschvertrag, so istdiégrFragen nach den Voraus-

524 stijer/Konig ZfBR 2000, 528 (534).

525Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Inmobilienrecht 2080,22; Oerder, NVwZ 1997,
1190 (1192); vglQuaas NVwZ 1995, 840 (844).

526 Bysch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Inmobilienrecht 208022 ff.; vgl.Léhr, in:
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 11 Rdnr. Pletzckerin: FS Hoppe, 439 (452 f.);
ScharmerNVwzZ 1995, 219 (222)Quaas NVwZ 1995, 840 (844).

527vgl. Quaas NVwZ 1995, 841 (844)ScharmerNvwZ 1995, 219 (222); a.AGalkner
BayVBI. 1998, 577 (582).
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setzungen und dem zulassigen Umfang einer Abschgpflanungsbedingter
Bodenwertsteigerungen auch erganzend auf die Aefongen des § 56 Abs. 1
Satz 1 VwVIG zurtickzugreifen, wonach die Leistureg &ertragspartners fir
einen bestimmten Zweck vereinbart werden und zdillEng Offentlicher
Aufgaben dienen musé®

(1) Erfordernis einer konkreten Zweckbindung der Gegenleistung des

Burgers

Gem. § 56 Abs. 1 Satz 1 VwVfG muss die Gegenlegstan der sich der Ver-
tragspartner des Hoheitstragers verpflichtet, fiiere bestimmten Zweck ver-
einbart werderi?®

Das Erfordernis der Angabe des Zwecks dient insizkse der Kontrollier-
barkeit des Erfordernisses des sachlichen Zusanangst® So lasst sich die
Wahrung des Erfordernis des sachlichen Zusammeshamy den Vertrags-
parteien besser Ubersehen — und was fiir die Eimtgalfieser Grenzen prak-
tisch von hoher Bedeutung ist — von den Aufsichi$bgen und im Streitfall
von den Gerichten einfacher nachprifen, wenn digeBGleistung des Ver-
tragspartners aufgrund einer schriftlichen und damachprifbaren Festlegung
fur einen bestimmten Zweck vereinbart ist oder siohText der Vertragsur-
kunde Anhaltspunkte finden, aufgrund derer im Zusamhang mit den Um-
standen des Vertragsabschlusses die GegenleishthghuZweck durch die

Auslegung ermittelt werden kénnen.

Nach der Rechtsprechung muss, entgegen der frieewiegend vertretenen
Auffassung, der Zweck der Gegenleistung nicht natligeerweise ausdriick-
lich im Vertragstext genannt sein, vielmehr reiebtaus, wenn der Leistungs-
zweck im Wege der Vertragsauslegung bestimmt wekaam®* Zulassig ist
ein oOffentlich-rechtlicher Vertrag daher auch danenn sich im Text der Ver-
tragsurkunde Anhaltspunkte finden, aufgrund dereZusammenhang mit den

528 Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB I, Stand 2008, § 11 Rdnr. 26.
529v/gl. BVerwGE 111, 162 (167); 42, 331 (34Kppp/RamsaueVwVfG, § 56 Rdnr. 7.
530vgl. Kopp/RamsauelVwVfG, § 56 Rdnr.7.

S31BVerwGE 111, 162 (168); 42, 331 (34Bppp/RamsaueVwVfG, § 56 Rdnr. 8.
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Umstanden des Vertragsabschlusses die Gegenleighuhghr Zweck durch

die Auslegung ermittelt werden konn.

Im Rahmen eines Folgekostenvertrages ist nach dehtBprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts dartiberhinaus eine Konlkeatisg der Ursachlichkeit
von Leistung und Gegenleistung erforderfi¢hSo lasst sich die im Rahmen
eines Folgekostenvertrages und mithin auch die annfien der ,Vertragsges-
taltung B* geforderte Ursachlichkeit zwischen Vdrka und Aufwendungen
nur dann nachweisen, wenn in dem Vertrag die zanirerenden Anlagen und
Einrichtungen mit ihren konkreten Kosten bezeichumed die Zuwendungen
den Folgekosten zugeordnet siid.

Hierbei ist es ausreichend, wenn aus einer Anlagevértrages oder sonstigen
Umstanden hinreichend deutlich hervorgeht, welchel3ivihmen in welcher
Hohe finanziert werden solléf® Auch der Grad der Konkretisierung braucht
Uber eine allgemeine Zuordnungen nicht hinauszugehesreichend ist bei-
spielsweise, wenn ein bestimmter Anteil fir Schmehmen festgelegt wird,
nicht aber auch vereinbart wird, wie die Summe gena verwenden iSt®
Auch kann bei der Abschatzung der aus Anlass éffeesabens zu erwarten-
den Folgen im gewissen Umfang auf Erfahrungssatméckgegriffen werden
und z.B. nicht gerade die Zahl der vorhandenen &irtter Erstbewohner als
ausschlaggebend dafiir angesehen werden, ob degilBzsi\Wohngebietes fur
die Schulverhaltnisse Folgen haben niiiés.

An einem Mindestmaf an Konkretisierung fehlt esrdlhgs dann, wenn le-
diglich allgemein aufgefiihrt wird, dass die beabtgten Entwicklungen von
Baugebieten die Finanzierungskraft der Gemeindestdigt und die von den
Grundstlickseigentimern zu zahlenden Betrage zungldiok von Finanzie-
rungsliicken des Kommunalhaushalts verwendet werdeticht ausreichend

52 BverwGE 111, 162 (167); 84, 236 (244); 42, 331383

533 BVerwGE 42, 331 (344Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnr. 51.

53 BVerwGE 42, 331 (343Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54 Rdnr. 143t v
Looman NJW 1996, 1439 (1441Mitschang BauR 2003, 183 (192).

5% BVerwGE 42, 331 (343Quaas/Kukkin: H. Schrédter, BauGB, § 11 Rdnr. 30.

536 BVerwGE 42, 331 (343 f.Xrautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand
Juni 2008, § 11 Rdnr. 164.

537 BVerwGE 42, 331 (343 f.); vgBonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnr. 52
m.w.N.

538 Botsch BayVBI. 1981, 11 (12)Krautzbergerin: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |,
Stand Juni 2008, § 11 Rdnr. 164.



15¢

sind daher jedenfalls allgemeine, schematische iBlezengen wie ,Zuzugs-
abgabe, Folgelasten usw. oder Verbesserung destniktur®®

Denn dann bestiinde die Gefahr, dass sich die Himgaber Ursachlichkeit
sowie die Berechtigung der Hohe der ibernommenusaisiverpflichtung von
den Aufsichtsbehérden und im Streitfall von deni@gen nicht hinreichend

nachprifen lassen wiird®.
(2) Erfillung offentlicher Aufgaben

Weiterhin muss die Gegenleistung des Vertragsparger Gemeinden nach §
56 Abs. 1 Satz 1 VwVfG der Erfiillung einer 6ffeatlien Aufgabe dienen.
Sofern sich die Gemeinden im Rahmen der ,Vertragtafeng B* an die fir
den Folgekostenvertrag vorgesehene vertraglicheridbene von Kosten und
sonstigen Aufwendungen, die der Gemeinde fir dt@adieche MalRnahmen
entstehen oder entstanden sind, halten, ist dasderhis der Erfullung einer
offentlichen Aufgabe unproblematisch erfifit. Denn die Durchfiihrung stad-
tebaulicher MaRnahmen und die Errichtung und Eemeitg gemeindlicher
Folgeeinrichtungen, deren Finanzierung der Grumttgigentimer im Rahmen
eines Folgekostenvertrages tibernimmt, sind offgreliAufgaben der Gemein-
den. Dies ergibt sich fiir die Einrichtung gemeiciéir Folgeeinrichtungen
beispielsweise wie Schulen oder Kindergarten dardass diese Teil der ge-
meindlichen Daseinsvorsorge sind und fir die staltiche Entwicklung und
die damit verbunden MalRhahmen wie etwa die Beaifirg eines Planungs-
biros, der Erstellung von Gutachten (z.B. Larmdutat) aus § 1 Abs. 1 und
Abs. 3 BauGB.

e. Erganzender Ruckgriff auf § 59 und § 60 VwVfG
Ist die ,Vertragsgestaltung B* als offentlich-relattter Austauschvertrag im

Sinne des § 56 VwWVfG zu qualifizieren, kommt auoh Hinblick auf die
Rechtsfolgen wie die Nichtigkeitsfolge nach 8§ 59\f@ und die Vertragsan-

539 BVerwGE 42, 331 (344)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWV{G, § 56 Rdnr. B2nneke
in: Knack, VWVfG, § 56 Rdnr. 1Xopp/RamsaueVwVfG, § 56 Rdnr. 9.

540vgl. BVerwGE 42, 331 (343 f.)Xopp/RamsaueNVwVfG, § 56 Rdnr. 8.

541vgl. BVerwGE 111, 162 (168Hennekein: Knack, VWVfG, § 56 Rdnr. 13.
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passung nach § 60 VwVIG ein Ruckgriff auf die affggnen Vorschriften

uber den &ffentlich-rechtlichen Verwaltungsvertiadgetracht*?
3. Ergebnis

Im Ergebnis kdnnen den Gemeinden im Rahmen derntrafsgestaltung B* —

gemessen am dem fir Folgekostenvertrdge mafgeblietierdernis der Ur-

sachlichkeit — lediglich eine Abschopfung planuregibhgter Bodenwertsteige-
rungen zur Finanzierung der unmittelbar kausal hig@s Vorhaben ausgelds-
ten stadtebaulichen MaRnahmen mit den Grundstigdsgimern vereinbaren.
Sind die Forderungen der Gemeinde zu offen gehaiftenibersteigen sie die
aufgrund der konkreten Baulandentwicklung unmitellzausal zusammen-
hangenden Kosten, handelt es sich um eine Artrabgee Infrastrukturabgabe,
die nach der derzeitigen Rechtslage weder Gegehstiaes Folgekostenver-
trages sein kann, noch im Rahmen eine Bodenwerthsahgabe zuldssig
ist>* Damit ist die nicht leicht zu treffende Unterscheig zwischen einer
allgemeinen Infrastrukturabgabe und einer Abwalzkagkreter, unmittelbar

mit dem jeweiligen Vorhaben zusammenhangender Kamié Private im Hin-

blick auf den zuldssigen Umfang einer Abschopfutanyngsbedingter Bo-
denwertsteigerungen im Rahmen der ,Vertragsges@lBf von entscheiden-
der Bedeutung. Eine solche Unterscheidung lasht rsic treffen, wenn man
die von den Gemeinden angestellten Berechnungsechhungs-, und Zu-
rechnungsmodelle im Einzelfall einer genauen Pruiifunterziehf** MaRgeb-

lich sind der Inhalt und die Begleitumstande desiketen Vertrage¥®

Soweit sich die Gemeinden im Rahmen der ,Vertragisdieing B* nur unmit-
telbar kausale Voraussetzungs- und FolgelastenBdegebietes finanzieren
lassen, ist in einem zweiten Schritt das Angemédsstsgebot des § 11 Abs. 2
Satz 1 BauGB zu beriicksichtigef.

%42 Bjck, DVBI. 2001, 154 (156)0ehmen/BusgtBauR 1999, 1402 (1412).
543Birk, Stadtebauliche Vertrage, Rdnrn. 478 ff.

4P Huber DOV 1999, 173 (173).

5% Beispiel beilDehmen/BusciBauR 1999, 1402 (1404, 1407 fiQerder BauR 1998, 22
(31 ff.); Lorz, DOV 2002, 181 ff.Bick, DVBI. 2001, 154 (159)GaRner BayVBI. 1998, 577
(580); Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 27

546 Busch,in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 2080,22.
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Zur Bestimmung der Angemessenheit der Gegenleistiesgvertragspartners
ist eine Berlcksichtigung des planungsbedingteneBagrtzuwachses zulés-
sig. Neben den planungsbedingten Bodenwertzuwadisdmweitere Faktoren

wie zum Beispiel die wirtschaftlichen Nutzungsmdégkeiten der Grundstiicke
sowie weitere Sondervorteile auf der Seite des &oehtrégers, wie zum Bei-
spiel eine schnelle Projektabwicklung oder eineohdsers gute Infrastruktur,
zu berlcksichtigen. Es kdnnen deshalb auch veitregNMereinbarungen an-
gemessen sein, die in ihren finanziellen Auswirlemgir den Vorhabentrager
den Planungswertzuwachs tberschreiten. Aus diesemdGkann fir die Be-

stimmung der Angemessenheit keine allgemeinglligamel herangezogen
werden, aus der sich ableiten lasst, welcher Amtait planungsbedingten Bo-
denwertzuwachs dem Grundstiickseigentiimer verbleaingss. Die Uberprii-

fung der Angemessenheit muss vielmehr eine Frag&uhzelfalls sein.

Aus dem Erfordernis der konkreten Zweckbestimmueg.bZweckbindung
der Gegenleistung des Burgers (8 56 Abs. 1 Satav¥f@) folgt, dass der
Zweck der Gegenleistung des Birgers so konkretittezet werden muss,
dass die Urséachlichkeit von Leistung und Gegenlagtfestgestellt werden

kann.

Vor dem Hintergrund des 8 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB dier Vertrag keine aus-
druckliche Verpflichtung der Gemeinde zur Aufstefjueines Bauleitplans
enthalten. Jedoch kann eine entsprechende baaletigche Tatigkeit der
Gemeinde im Rahmen eins sog. ,hinkenden Austaustchygs” als Bedingung

des Vertrages oder als Geschaftsgrundlage von demagsparteien vorausge-
setzt sein. Auch die Vereinbarung eines Rucktetists sowie eines Aufwen-
dungsersatzanspruchs bzw. Schadensersatzansparittgeaj auf das negative
Interesse fuir den Fall, dass die Gemeinde die issisht gestellte Bauleitpla-

nung unterlasst, ist zuléssig.
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C. Rechtliche Moglichkeiten und Grenzen einer Abswpfung
planungsbedingter Bodenwertsteigerungen im Rahmenet sog.

LZwischenerwerbsmodelle*

Grundlage einer vertraglich vereinbarten Abschogfptanungsbedingter Bo-
denwertzuwachse kénnten auch die bereits dargestedlog. ,Zwischener-
werbsmodelle” sein. Im Rahmen dieser Modelle treienKommunen mit der
Forderung an die Grundstiickseigentimer heran, dlassur Ausweisung von
Bauland nur bereit waren, wenn die Grundstickséigeer ihrerseits bereit
seien, die von der kiinftigen Baulandausweisungpffetren Grundsttcke teil-
weise an sie abzutreten — und zwar zum begiinstigtkarlandpreis, maximal
zum Preis von Bauerwartungslatid Die Gemeinden erwerben die Grundstii-
cke jedoch nicht auf Dauer, um darauf etwa mitBl@aulandentwicklung ver-
bundene ErschlieBungsanlagen oder 6ffentliche Gemodileinrichtungen
(z.B. Kindergarten) zu bauen, sondern verkaufesedieach Abschluss der
Baulandausweisung weiter. Verau3ert die Gemeindedia giinstigen Acker-
landpreis erworbene Grundstiick nach Abschluss tes/&fahrens zum er-
héhten Baulandpreis, kann sie die durch die Baalasaeisung vorhersehba-
ren Bodenwertsteigerungen einfangéh.

Angelehnt an dieses Konzept wird zudem uberlegtnicht die Bodenwert-
steigerung des Restgrundbesitzes, der dem Grukdsigentimer verbleibt,
mit dem Wert der Abtretungsflache verrechnet werki@m. In diesen Féallen
soll der Grundstiickseigentiimer im Wege einer urgdtlitthen Landabgabe,
d.h. ohne Kaufpreiszahlung der Gemeinde, einenskailer von der Bauland-
ausweisung erfassten Grundsticksflache an die Gemeibtreten, wobei der
Wert der abgetretenen Grundstiicksflache der ertgarodenwertsteigerung
seines Restgrundbesitzes entspritht.

Fraglich ist jedoch, ob, unter welchen Voraussegeanund in welchem Um-
fang eine Abschépfung planungsbedingter Bodenveggestungen im Rahmen

der sog. ,Zwischenerwerbsmodelle* rechtlich zulgssi.

%47 Ratsbeschluss der Stadt Unna vom 14.11.2002.
548v/gl. Brohm JZ 2000, 321 (321}tade BayVBI. 1992, 549 (555 f.).
549 Grziwotz BauR 2005, 812 (812).
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Auch hier ist von besonderem Interesse, ob die Gefae im Rahmen der
sog. ,Zwischenerwerbsmodelle* eine Abschépfung vmanungsbedingten
Bodenwertsteigerungen auch tber eine Kostendeckimagis in rechtlich zu-
lassiger Weise vornehmen kénnen. Denn Ubersteige®ewinne, die durch
die Weitverauf3erungen der Grundstiicke erzielterd@nrdie mit der konkre-
ten Baulandentwicklung verbundenen Kosten, kondterGemeinden sowohl
im Rahmen des Grundstlickskaufs als auch im Rahreerurentgeltlichen
Landabgabe die planungsbedingten Bodenwertzuwéise eine Kostende-
ckung hinaus vereinnahmétf.

Vertragstechnisch koénnte dies dadurch geschehes, dia Gemeinde bei der
WeiterverduRerung des Grundstiicks neben dem dalleamden Grundsticks-
erwerbspreis nicht nur die Planungskosten sowienefufschlag fiir die erfor-
derliche Infrastruktur des Baugebiets hinzurechoet, ihre nicht durch den
ErschlieBungsbeitrag gedeckten Infrastrukturkostanfinanzieren, sondern
dartiberhinaus den vollen Verkehrswert des Grunlistéats Bauland als Ver-
kaufspreis anset?t’ Diese Form der Vertragsgestaltung soll im Folgenals
sVertragsgestaltung C* bezeichnet werden.

I. ,Vertragsgestaltung C*

Zweifelhaft konnte die Zuléassigkeit der ,Vertragsgatung C* vor dem Hin-
tergrund sein, dass das geltende Recht eine Abfgigipon Bodenwertsteige-
rungen im Rahmen einer Bodenwertzuwachsabgabenremgen Grenzen zu-
lasst und eine vertraglich vereinbarte Abschdpfplagnungsbedingter Boden-
wertzuwéachse uber eine Kostendeckung hinaus zustinde Rahmen der
~Zahlungsmodelle® am Grundsatz der Dispostionsfiéhéteit des Abgaben-
rechts und am Erfordernis des sachlichen Zusammegshazw. am sog. ,Ver-

bot des Ausverkaufs von Hoheitsakten“ scheitert.

1. Grundsatz der Gesetzeshindung der paktierendevierwaltung

MaRgeblich fir die Zuléssigkeit der ,Vertragsgestad) C* sind auch hier

nach dem Grundsatz der Gesetzeshindung der paidareverwaltung (Art.

550 schmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (9).
551vgl. BusseBayVBI. 2003, 129 (132).
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20 Abs. 3 GG) zunéachst die spezifischen gesetziidRegelungen, die die
Rechtsordnung fir die konkrete Vertragsgestaltungsight. Soweit solche
Regelungen nicht vorhanden sein sollten, ist agfadigemeinen Vorschriften
Uber den offentlich-rechtlichen Verwaltungsvertragch 88 54 ff. VwVIG
bzw. die allgemeinen Grundsétze des Verwaltungagstechts, insbesondere
auf das Kopplungsverbot und den Angemessenheitdgatmn zuriickzugrei-

fen 552

2. ,Vertragsgestaltung C* als stadtebaulicher Vertag nach § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 bis Nr. 4 BauGB ?

Sind zunéchst die spezifischen gesetzlichen Regefudes § 11 BauGB aus-
schlaggebend, stellt sich die Frage, ob die ,Vgdgastaltung C* (d.h. ein
Vertrag, in dessen Rahmen sich die Gemeinde vorbdeteitplanerischen
Ausweisung eines Grundstiicks zu Bauland einen degilGrundstlcksflache
vom Grundstiickseigentimer zum gunstigen Ackerlagidpverkaufen bzw.
unentgeltlich abtreten lasst, um diese nach Absshtles Bauleitplanverfah-
rens zum erhéhten Baulandpreis weiter zu veraufdebei sie bei der Weiter-
verauBBerung zum ggf. anfallenden Grundstiicksenpegtssnicht nur die Pla-
nungskosten sowie einen Aufschlag fur erforderli€loégeeinrichtungen hin-
zurechnet sondern den objektiven Verkehrswert alddhd ansetzt) zuldssiger
Gegenstand der in § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bisANBauGB beispielhaft ge-

nannten Vertragstypen sein kann.

a. Folgekostenvereinbarungen (8 11 Abs. 1 Satz 2.18 BauGB)

Betrachtet man die in § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1Niis4 BauGB beispielhaft
genannten Vertragstypen, so kdnnte die ,Vertradatieag C" zulassiger Ge-
genstand eines Folgekostenvertrages sein. Densighieaus § 11 Abs. 1 Satz
2 Nr. 3 Halbsatz 2 BauGB ergibt, kann die Gemeind&®ahmen eines Folge-
kostenvertrages nicht nur die Ubernahme von Kostiar sonstigen Aufwen-

dungen, die der Gemeinde flr stadtebauliche MaflReatentstehen oder ent-

%2\/gl. BVerwGE 89, 7 (10)Brohm JZ 2000, 321 (331]. Huber DOV 1999, 173 (180).
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standen sind, mit dem Vertragspartner vereinbaendern auch die Bereit-

stellung von Grundstiicken.

Als problematisch erweist sich aber, dass die Geaeeim Rahmen der ,Ver-
tragsgestaltung C* die Teilflache des Grundstiicghtrauf Dauer erwirbt, um
darauf etwa mit der Baulandentwicklung verbundemscliieungsanlagen
oder Folgeeinrichtungen zu bauen, sondern dasigierstorbene Grundstiick
an Dritte weiter verauf3ert. Von einer Bereitstedlutes Grundstiicks im enge-
ren Sinne kann daher nicht gesprochen werden.

Es kann jedoch keinen Unterschied ergeben, ob dmeBde das vom Ver-
tragspartner erworbene Grundstiick unmittelbar fiér Errichtung von Er-
schlieBungsanlagen oder Folgeeinrichtungen verviestr ob sie das Grund-
stiick, weil es sich nach den natiirlichen Gegeb&heiicht zum Bau von
ErschlieBungsanlagen oder Folgeeinrichtungen eigmeDritte verauRert und
den erzielten Gewinn dazu einsetzt, ein geeign@émmdstiick zu erwerben
und die Errichtung von ErschlieBungsanlagen undgéehrichtungen zu
finanzieren. Dafir spricht der Sinn und Zweck vangekostenvertragen, der
darin liegt, den Gemeinden die Moglichkeit zu eméfi, die von der Bauleit-
planung begiinstigten Grundstiickseigentiimer auckdgr ,Folgeeinrichtun-
gen" finanziell in Anspruch zu nehmen, fiir die n&imdes- oder Landesrecht
Beitrage oder sonstige Abgaben nicht erhoben wekdanen. Die Gemeinden
sollen Baugebiete kostenneutral entwickeln koritien.

Im Ergebnis konnen im Rahmen eines Folgekosteragasr erschlieRungsbei-
tragsrechtlich nicht abwalzbare Infrastrukturaufd@mgen nicht in nur in
Form von Geldzahlungen, sondern auch ,in naturdd, durch die Abgabe von
Grundstiicken, erstattet werd®f.

Fir den rechtlich zulassigen Umfang einer vertcgirereinbarten Abschop-
fung planungsbedingter Bodenwertsteigerungen imniaheines Folgekos-
tenvertrages ergibt sich kein Unterschied, ob datrdgspartner der Gemeinde
die Folgekosten mittels Landabgabe oder durch Gkldngen finanziert®

Denn nach dem fiir Folgekostenvertrage mafgeblitimséchlichkeitserfor-

%3 Oerder BauR 1998, 22 (30\Wagner GewArch 1995/1996, 231 (236).
554 Jade BayVBI. 1992, 549 (556)5chmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (9).
% Jade BayVBI. 1992, 549 (556); vgQuaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 36.



16€

dernis mussen die vom Vertragspartner der Gemaundeanzierenden stad-
tebaulichen Folgeeinrichtungen auf solche Folgégitungen beschrankt sein,
die von seinem Vorhaben ausgeldst werden oder 8eedzung fur seine Ver-
wirklichung sind®*® Danach findet eine Planungsgewinnabschdpfungdéei
unabhé&ngig von tatséchlich entstandenen Kosten Adevendungen der Ge-
meinden die planungsbedingten Wertsteigerungensahgpft werden sollen,
unter Beachtung der Beschrénkung der PflichtenBlggers auf einen Auf-
wendungsersatz und gemessen an dem Erfordernidreéchlichkeit im Fol-
gekostenvertrag nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 Bak&Be Grundlagé®’

Im Ergebnis ist ein gemeindlicher Zwischenerwerb @rundstiicken im Zu-
sammenhang mit einer unmittelbar bevorstehendemwgisang von Bauland
daher im Rahmen eines Folgekostenvertrages nianmudmfang zulassig, wie
die Grundstiicke bzw. der durch ihre VerauRBerungkezErlds zur Bereitstel-
lung von Folgeeinrichtungen und zur Finanzierungehdriger stadtebaulicher
MafRnahmen und Planungen erforderlictti&Damit kann die ,Vertragsgestal-
tung C“, in deren Rahmen der Erlds nicht der Bsteliung und Finanzierung
von Folgeeinrichtungen dienen soll, sondern vielnfeti verwertbare Uber-
schiisse erwirtschaftet werden sollen, nicht zuj@ssbegenstand einer Folge-
kostenvereinbarung nach 8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr..83Basein.

b. Vertragstypen nach § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, N2 und Nr. 4 BauGB

Auch die Ubrigen in 8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bis ABauGB genannten Ver-
tragstypen erfassen die hier zur Diskussion steheNeértragsgestaltung C*
nicht.

Zum einen ist Gegenstand der ,Vertragsgestaltunge®ennbar nicht die
Ubertragung der Beseitigung tatséchlicher odertlieblr Hindernisse, die der
Umsetzung der Planung entgegenstehen, (§ 11 ABatz12 Nr. 1 BauGB), die
Sicherstellung der Planungsabsichten der Gemeif&léfh Abs. 1 Satz 2 Nr. 2

%6 v/gl. BVerwGE 90, 310 (313 f.); 42, 331 (34Busse BayVBI. 2003, 129 (133%ienneke
in: Knack, VWV{G, § 56 Rdnr. 17.

7 BVerwG NJW 1981, 1747 (1747 ff.Busse BayVBI. 2003, 129 (133Erbguth in:
Erbguth/Wagner, Bauplanungsrecht, Rdnr. Z383ner BayVBI. 1998, 577 (581)Grziwotz
BauR 2000, 1437 (1438papier,in: Maunz/Dirig, GG I, Stand Juni 2002, Art. 14riRd492;
vgl. Stiier DVBI. 1995, 649 (654).

58 vgl. Schmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (10).
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BauGB) oder die Nutzung von Netzen und Anlagenkdeft- Warme- Kopp-
lung sowie von Solaranlagen fur die Warme- Kalted Elektrizitdtsversor-
gung (8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 BauGB).

Zum anderen ist eine Abschdpfung von Planungsgeminiber eine Kosten-
deckung hinaus, wie sie Gegenstand der ,Vertragagesg C* sein soll, wie
bereits dargelegt, auch im Rahmen der in § 11 AiSatz 2 Nr. 1 bis. Nr. 4
BauGB genannten Vertragstypen nicht zulassig. $gt fiir Vorbereitungs-
und Durchfiihrungsvertrage (8 11 Abs. 1 Satz 2 NBalGB) aus der Formu-
lierung ,Vorbereitung oder Durchfiihrung stadtebehdir MalBnahmen®, dass
die von der Gemeinde erworbenen Grundsticke bziwdwakeh ihre Veraulie-
rung erzielte Erlés allein zur Bereitstellung unidanzierung stadtebaulicher
MaRBnahmen eingesetzt werden kdnnen. Damit ist fatlerdie Erwirtschaf-
tung eines freiverfiigbaren Uberschusses, wie sige@sand der ,Vertragsges-
taltung C* sein soll, im Rahmen eines Vorbereitungsd Durchfihrungsver-
trages nicht zulassfy® Gleiches gilt in Bezug auf Planverwirklichungsvere
barungen nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB. DRewh wenn die Aufzéh-
lung der méglichen Vertragsgegenstéande des § 11 ABatz 2 Nr. 2 BauGB
nicht abschlieRend ist, kann jedenfalls eine Abptiniy planungsbedingter
Bodenwertzuwéachse lber eine Kostendeckung hinaessier Gegenstand der
sVertragsgestaltung C" sein soll, im Rahmen vonaRierwirklichungs- bzw.
Planrealisierungsvertragen“ nicht vereinbart werdgies folgt daraus, dass §
11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB die Forderung dett giai Bauleitplanung ver-
folgten Ziele" als vertraglichen Gegenstand regeamit ist klargestellt, dass
allein stadtebauliche und nicht etwa fiskalischel&ivertraglich umgesetzt

werden sollefi®®

Im Ergebnis ist die ,Vertragsgestaltung C* nichhwaen in § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 bis Nr. 4 BauGB beispielhaft genannten Vesdtgpen erfasst.

%9 vgl. Diehr,BauR 2000, 1 (6)P. Huber DOV 1999, 173 (180)ietzcker in: FS Hoppe,
439 (455).
580 vgl. Birk, Stadtebauliche Vertrage, Rdnr. 394,
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3. ,Vertragsgestaltung C* als zulassiger ,unvertyger‘ stadtebaulicher
Vertrag ?

Ist die Aufzahlung mdglicher Gegenstande stadtétizard Vertrage in § 11
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bis Nr. 4 BauGB nicht absctdie® so stellt sich die Fra-
ge, ob die ,Vertragsgestaltung C* als unvertyptédtebaulicher Vertrag mit
der Rechtsordnung vereinbar ist. Dies bemisst sithprechend dem Grund-
satz der Gesetzesbindung der paktierenden Vervgaitorden auf die konkrete

Vertragsgestaltung anwendbaren Rechtsvorschriften.

a. Rechtsnatur und anwendbare Rechtsvorschriften

Welche Vorschriften auf die ,VertragsgestaltungA&iwendung finden, hangt
davon ab, welche Rechtsnatur eine Vertragsgestplhan, die sich dadurch
auszeichnet, dass sich die Gemeinde vor der Uenpaeines Grundstiicks
einen Teil der Grundsticksflache vom Grundstiicksgigmer zum glinstigen
Ackerlandpreis verkaufen bzw. unentgeltlich abtrdtesst, um diese nach Ab-
schluss des Bauleitplanverfahrens zum erhdhtenaBédpteis weiter zu veréu-
Bern, wobei sie bei der WeiterverauRerung zumagallenden Grundstiicks-
erwerbspreis nicht nur die Planungskosten sowienefkufschlag fiir die erfor-

derliche Infrastruktur bzw. die Folgeeinrichtungiém das Baugebiet hinzu-
rechnet, sondern dariiberhinaus den vollen Verkadrtssies Grundstiicks als

Bauland ansetzt.

(1) Rechtsnatur gemeindlicher Grundstiickserwerbswgrdage

Die Bestimmung der Rechtsnatur der ,VertragsgestgltC* erweist sich als
problematisch, denn die Rechtsnatur gemeindlichen@stiickserwerbsvertra-
ge, in deren Rahmen sich die Gemeinde vom Verteagggr im Vorfeld der

Ausweisung seines Grundstiicks zu Bauland eineld&iié des Grundstiicks
verkaufen oder unentgeltlich abtreten lasst, sttnéinfach zu bestimmen.

Zur lllustration der Abgrenzungsschwierigkeiten Bareich von Grundstiicks-

erwerbsvertragen zwischen Gemeinden und privatemdstiickseigentimern
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soll im Folgenden auf ein Beispiel aus der Recktdpung zum sog. ,Einhei-
mischenmodell“ eingegangen werden.

Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichtes hiattensit einer Vereinba-
rung zu befassen, durch die sich ein Grundstiickatiger verpflichtete, ein
Grundstliick an die Gemeinde aufzulassen, damit slieseWege des sog.
+Einheimischenmodells* an Ortsansassige vergebemdeme konnte (sog.
,Weilheimer Modell*)%®* Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichtes &at di
Vereinbarung fur zulassig erachtet und der Auflagsklage der Gemeinde

stattgegeberf?

Die Prozessgeschichte dieses Rechtsstreites ledegiplarisch die herrschen-
de Unsicherheit, die bei der Frage der Rechtsmggmmeindlicher Grundstiicks-
erwerbsvertrage besteht. Die Gemeinde hatte digekianachst beim Landge-
richt eingereicht und dieses hatte die Klage anvdasvaltungsgericht verwie-
sen, weil es sich um einen 6ffentlich-rechtlichesrtvag handele. Das Verwal-
tungsgericht war an die Verweisung gebunden, kieft geltend gemachten
Anspruch aber fir zivilrechtlich. Der BayerischerWaltungsgerichtshof, der
auf der Grundlage der Gegenstandstheorie argumtentsah den Vertrag wie-
derum wegen der Einbindung in die Bauleitplanung @fentlich-rechtlich
an®®® Das Bundesverwaltungsgeritht ist dem jedoch ebenfalls auf der
Grundlage der Gegenstandstheorie nicht gefolgt. \Betrag sei unbeschadet
des mit dem Abschluss des Kaufvertrages intendiefteecks dem Zivilrecht

zuzuordner®®

Zunéachst ist festzustellen, dass sowohl das Buedesitungsgericht als auch
der Bayerische Verwaltungsgerichtshof die Bestimgnder Rechtsnatur des
Vertrages auf der Grundlage der sog. ,Gegenstaeds#i vornehmen. Dem-
nach bestimmt sich die Rechtsnatur des Vertrageactia ob der Vertragsge-
genstand dem offentlichen oder dem biirgerlichenhReazuordnen ist®
Auch erkennen die Gerichte Ubereinstimmend, dassVeekauf durch den

61 BVerwGE 92, 56 (56 ff.).

%62 BVerwGE 92, 56 (56 ff.).

63 vgl. BayVGH BayVBI. 1991, 47 (48).

564 BVerwGE 92, 56 (58 f.)Grziwotz,DVBI. 2007, 1125 (1130).
%5 BVerwGE 92, 56 (58 f.)Derder, BauR 1998, 22 (23).

%6 BVerwGE 92, 56 (58).
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Grundstlickseigentimer nicht ohne die Erwartundfstdét, dass er von der
Baulandausweisung ebenfalls profitiert, indem aseih Grundstiick durch die
Gemeinde zu Bauland ausgewiesen wAfd.

Uneinheitlich wird hingegen die Frage beantwoitetvieweit diese Erwartung
des Grundstickseigentiimers Gegenstand des denayegrtégenden Leis-
tungsverhaltnisses ist und in Folge dessen dentRawrakter des Vertrages
beeinflusst. In der ,Weilheimer Modell-Entscheidtingurde dieser ,Ver-
tragshintergrund“ vom Bundesverwaltungsgerichtbddftes Motiv und daher
auRerhalb des Vertragsgegenstandes liegend ange$ehgegen nicht als —
und sei es auch nur hinkender — Teil des VertraDaber handle es sich bei
dem Vertrag, selbst wenn er im Vorfeld oder im Zosgnhang mit einer
Bauleitplanung abgeschlossen werde, um einen pesfatichen Grundstiicks-
kaufvertrag?®®

Dagegen wurde von der Vorinstafizund Teilen der Literatdf’, ebenso wie
in der bereits zitierten FolgekostenentscheidurgBlendesverwaltungsgerich-
te$”!, der Tatsache, dass es dem Grundstiickseigentétatiich um die Aus-
weisung seines Grundstiicks zu Bauland geht, entkside Bedeutung bei-
gemessen. Obwohl die Aufstellung von Bauleitplaciemch die Gemeinde
nicht als ausdriickliche und einklagbare Leisturigdyifim Vertragstext ent-
halten ist, sei sie doch Bedingung bzw. Geschaftstlage des Vertrages und
damit Gegenstand des den Vertrag pragenden Lestarigiltnisses. Wegen
dieses engen Zusammenhangs mit der gemeindlicheteif@anung sei der

Vertrag insgesamt 6ffentlich-rechtlicher Nat(f.

Damit konzentrieren sich die dargestellten Abgrexgaschwierigkeiten bei der
Bestimmung der Rechtsnatur von Grundstiickserwertiédgen, die die Ge-
meinde im Vorfeld einer Bauleitplanung mit dem Gistiickseigentimer
schlie3en, letztlich auf die Frage, ob die Baulaitpng der Gemeinde im Sin-

ne eines sog. ,planbezogenen Vertrages* Gegensiasdien Vertrag pragen-

7 vgl. BayVGH BayVBI. 1991, 47 (48); BVerwGE 92, 56 (64#)ien, in: FS Schlichter, 129
(138); Roithmaier NVwZ 2005, 56 (57).

58 BVerwGE 92, 56 (64); vglGrziwotz NVwZ 1996, 637 (639) m.w.N.

569vgl. BayVGH BayVBI. 1991, 47 (48);

570 vgl. Dolde/Uechtritz DVBI. 1987, 446 (447)SpannowskyUPR 2003, 81 (83) jeweils
m.w.N.

"1 BVerwGE 42, 331 (333 f.).

52\/gl. BayVGH BayVBI. 1991, 47 (48)Dolde/Uechtritz DVBI. 1987, 446 (447);
SpannowskyUPR 2003, 81 (83) jeweils m.w.Ndjen, in: FS Schlichter, 129 (140).
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den Leistungsverhaltnisses ist. Sollte dies derge&ah, so misste der Vertrag
als offentlich-rechtlicher stadtebaulicher Vertrqugalifiziert werden, auf den
die Vorschriften der 88 54 ff. VWVfG erganzende Aanwdung fanden. Denn
wie bereits dargelegt, sind sog. ,planbezogenerdget stadtebauliche Ver-
trage im Sinne des § 11 BauGB, die aufgrund ihegstungsverhéltnisses, das
durch eine wechselseitige Abhéngigkeit zwischer\uissicht gestellter Bau-
leitplanung und Leistungspflicht des Blrgers gepisty zugleich als subordi-
nationsrechtliche Austauschvertrage des offentlicRechts zu qualifizieren

sind.

(2) Rechtsnatur der ,Vertragsgestaltung C*

Damit stellt sich die Frage, ob die Bauleitplanutey Gemeinde im Rahmen
der ,Vertragsgestaltung C* im Sinne eines sog. npkzogenen Vertrages"
Gegenstand des den Vertrag pragenden Leistung$iveskés ist. Hier ist zu
beriicksichtigen, dass die Aufstellung von Bauléitgih durch die Gemeinde
nicht nur dann Gegenstand des den Vertrag prageneistungsverhaltnisses
ist, wenn sie als einklagbare HauptleistungspfliahtSinne eines gegenseiti-
gen Vertrages nach § 320 BGB vereinbart wurde, esonaduch dann, wenn die
bauleitplanerische Tatigkeit der Gemeinde als Bgatig oder Geschafts-
grundlage von den Vertragsparteien vorausgesetZtis

Ob die Aufstellung von Bauleitplanen durch die Geme im Rahmen der
.Vertragsgestaltung C* zumindest als Geschaftsgageloder Bedingung von
den Vertragsparteien vorausgesetzt wird, hangtdam welche Bedeutung
und welches Gewicht die Parteien der Bauleitplandogch die Gemeinde
beimessen bzw. ob der Birger nur dann verpflickgét soll seine Leistung zu
erbringen, wenn die Gemeinde das gewlnschte Bplaleiterfahren durch-
fuhrt. Dies lasst sich nicht pauschal beantworsemdern ist letztlich eine Fra-
ge des konkreten Einzelfalls. Als Orientierungsp@nn jedoch die Héhe des
Kaufpreises dienen, den die Gemeinde an den Griigidstigentimer zahilt.

73 vgl. Bielenberg DVBI. 1967, 255 (261)Dolde/Uechtritz DVBI. 1987, 446 (452);
Grziwotz,DVBI. 1994, 1048 (1053); Umfassend zum Wegfall @eschéftsgrundlage beim
verwaltungsrechtlichen Vertrdgorenz DVBI. 1997, 865 (865 ff.)Ogorek JA 2003, 436 (439
f).
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So wird im Falle einer unentgeltlichen Flachendgbirg an die Gemeinde die
Bauleitplanung, auch wenn der Vertrag vor dem Higrntend des § 1 Abs. 3
Satz 2 BauGB keine ausdriickliche vertragliche Mitptung der Gemeinde
zur Aufstellung eines Bauleitplans im Sinne einarklagbaren Leistungs-
pflicht enthalten kann, im Normalfall als Bedinguader Geschéftsgrundlage
von den Vertragsparteien vorausgesetzt sein. Danumter Berlicksichtigung
der gemeindlichen Bauleitplanung wird ein fir degrtvagspartner wirtschaft-
lich sinnvolles Leistungsverhaltnis ersichtlich. Waeiner Schenkung des
Grundsticks ohne jegliche Leistung der Gemeindd imider Regel nicht aus-
zugehen sein. Aufgrund der zur Bedingung bzw. Giftegrundlage gemach-
ten bauleitplanerischen Tatigkeit der Gemeindedbgstin Abhangigkeitsver-
héaltnis zwischen Ubereignungspflicht und Bauleitplag, sodass die Bauleit-
planung wesentlicher Bestandteil des den Vertraggden Leistungsverhalt-
nisses ist. Denn die Gemeinde kann die Grundstbekeignung vom Blrger
nur verlangen, wenn sie sein Grundstiick in den Beatgsplan aufnimmt.

Ist die Bauleitplanung der Gemeinde GegenstandddasVertrag pragenden
Leistungsverhaltnisses, muss die ,Vertragsgestgltthim Ergebnis als stad-
tebaulicher, offentlich-rechtlicher Austauschvegtrgualifiziert werden, auf
den sowohl die Vorschriften des § 11 Abs. 2 und./ABauGB als auch die
Vorschriften der 88 54 ff. VwVfG (insbesondere dies § 56 VwVfG) An-
wendung finden.

Gleiches gilt fir den Fall, dass die Gemeinde inhiRen der ,Vertragsgestal-
tung C“ die Teilflache unter dem marktgerechteniPrd.h. unter dem ver-
kehrsiblichen Wert, den das Grundstiick zum Zeitpdek Vertragsschlusses
hat, erwirbt. Auch hier wird in der Regel eine @neshende bauleitplanerische
Tatigkeit als Bedingung des Vertrages oder als f&dtsgrundlage von den
Vertragsparteien vorausgesetzt sein. Der Grundséig&ntimer tbernimmt
die Ubereignungspflicht letztlich nur, damit die riG&inde die von ihm er-
wiinschten Bauleitplane erlagét.Denn nur wenn die Gemeinde die Differenz
zwischen dem gezahlten Kaufpreis und dem tatsdahid/erkehrswert, den
das Grundstiick zum Zeitpunkt des Vertragsschlussgsnit der bauleitplane-

rischen Ausweisung des gesamten Grundstiicks desalygpartners aus-

574 vgl. Schmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (10).
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gleicht, wird ein fiir den Vertragspartner wirtsdhielfi sinnvolles Leistungs-
verhaltnis ersichtlich’®

Zahlt die Gemeinde hingegen einen marktgerechteis Bn den Grundstlicks-
eigentiimer, so wird die Bauleitplanung durch dien@ade in der Regel nicht
als Bedingung oder Geschaftsgrundlage von den agsparteien vorausge-
setzt sein. Denn dann ergibt sich bereits aus defgfeiszahlung der Gemein-
de und der Grundstiickstibereignung durch den Vegeatner ein in sich wirt-
schaftlich sinnvolles Leistungsverhaltnis. Dahérvgenn die Gemeinde einen
marktgerechten Preis zahlt, in der Regel nichtBdieleitplanung, sondern al-
lein der marktgerechte Kaufpreis Leistung der Genfesi®

Gegenstand des den Vertrag préagenden Leistungdiveshas ist dann ledig-
lich die Ubereignungspflicht des Grundstiickseigemis und die Zahlungs-
pflicht der Gemeinde. Alle diese Elemente kdnnechaton Privaten vertrag-
lich vereinbart werden, sodass insoweit keine ge¥ertrag enthaltenen Leis-
tungen als solche dem o&ffentlichen Recht zuzurettsied®”’ In dem Fall,
dass die Gemeinde an den Grundstickeigentimer eaimarktgerechten
Grundstilickspreis zahlt, wird die ,Vertragsgestajt@t daher in der Regel als
privatrechtlicher Grundstiickskaufvertrag zu quaiifien sein. Jedoch unter-
scheiden sich die materiell-rechtlichen Bindungamnrk von denen eines 0f-
fentlich-rechtlichen Austauschvertragé$Denn die materiellen Schranken des
§ 11 Abs. 2 BauGB bzw. des § 56 VwWVfG beansprucalsnAusfluss von
Prinzipien von Verfassungsrang generelle Geltumgli# paktierende Verwal-
tung®”® So ist das Kopplungsverbot als Auspragung des Bstelatsprinzips
und des aus Art. 3 Abs. 1 GG abzuleitenden Willkiirote3®° und der Grund-
satz der Angemessenheit als Ausdruck des verfassgiglichen UbermaR-

575 Labbé/Biihring BayVBI. 2007, 289 (294).

56 \gl. Labbé/Biihring BayVBI. 2007, 289 (295).

5"7vgl. Hien, in: FS Schlichter, 129 (140)yagner GewArch 1995/1996, 231 (237).

578 Bick, DVBI. 2001, 154 (157)Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54 Rdnr. 8;
Galner BayVBI. 1998, 618 (619)Grziwotz NVwZ 1996, 637 (639 f.)Hien, in: FS
Schlichter, 129 (141Xrebs in: Schmidt-ABmann/Krebs, Rechtsfragen stadtéttzerd Ver-
trage, S. 162jers.,VVDStRL 52, 248 (264)SpannowskyJPR 2003, 81 (81, 86 f.jtich in:
Schlichter/Stich/Driehaus/Paetow, BauGB I, Standusi 2002,8 11 Rdnr. 58.

S BGHZ 153, 93 (97 ff.) zum generellen Geltungsansprdes Angemessenheitsgrundsatzes
m.w.N.; Quaas/Kukkin: H. Schrédter, BauGB, § 11 Rdnr. 3Ejler/Kénig ZfBR 2000, 528
(531).

%80 Zur Herleitung des Kopplungsverbot@attis, ZfBR 1999, 240 (242)Bonk in:
Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG § 56, RdnrGaRner BayVBI. 1998, 577 (579)Grziwotz
BauR 2005, 812 (814) m.w.Nupn Mutius VerwArch 1974, 201 (212).
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verboteg® als Prinzipien von Verfassungsrang tiber die setitlichen Gene-
ralklauseln der 88 134 und 138 BGB auch fir praetitliche Vertrage zu be-
riicksichtigerr® Auch der Vorbehalt entgegenstehender Rechtsvéftech(s
54 Satz 2 Halbsatz 2 VwVfG) folgt fir den privatndichen Vertrag bereits
aus dem Grundsatz der Gesetzesbindung der Vengalf@rt. 20 Abs. 3
GG)'583

(3) Materielle Schranken der ,Vertragsgestaltung C

Im Ergebnis ist die ,Vertragsgestaltung C* am Vdrake entgegenstehender
Rechtsvorschriften, am Kopplungsverbot und am Aregsenheitsgrundsatz
zu messer™ Dies gilt auch fiir den Fall, dass die Bauleitplmaer Gemein-

de nicht Gegenstand des den Vertrag pragendenubgsterhéltnisses sein
sollte und es sich mithin um einen privatrechtlici®@rundstiickskaufvertrag
handelt

b. Vorbehalt entgegenstehender Rechtsvorschriften

Beziiglich der Auswirkungen des Vorbehaltes entgegéender Rechtsvor-
schriften auf Zulassigkeit der ,Vertragsgestaltu® kann im Wesentlichen
auf die im Rahmen der ,Vertragsgestaltung A* géawén Ausfliihrungen zum
Verbot planersetzender Vertrdge und dem GrundsetzDispositionsfeind-

lichkeit des Abgabenrechts verwiesen werden.

81 Battis, ZfBR 1999, 240 (242Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnr. 54;
Mitschang BauR 2003, 337 (339Derder, BauR 1998, 22 (28).

%82 BVerwGE 92, 56 (65)BGHZ 153, 93 ff.; 26, 84 (87DVG MiinsterBauR 2001, 1054
(1055);Grziwotz BauR 2005, 812 (814%rziwotz DVBI. 1994, 1048 (1050)ers.,NVwZ
1996, 637 (639)Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11
Rdnr. 168 Krebs in: Krebs/Schmidt-ARBmann, Rechtsfragen stadtétized Vertrage, 2 Aufl.
1992, S.126ders.,VVDSIRL 52, 248 (254)Labbé/Biihring BayVBI. 2007, 289 (293ff.);
Maurer, DVBI. 1989, 798 (799)Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, 8§ 11

Rdnrn. 38,46Siems BauR 2003, 1320 (1322 f$pannowskyJPR 2003, 81 (87).

83 v/gl. Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54 Rdnrn. 1@, 9

84 vgl. BVerwGE 92, 56 (65).
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(1) Das sog. ,Verbot planersetzender Vertrage* (8. Abs. 3 Satz 2
BauGB)

So ergibt sich aus dem sog. ,Verbot planersetzeviderage” (8 1 Abs. 3 Satz
2 BauGB), dass auch die ,Vertragsgestaltung C“&eimklagbare Leistungs-
pflicht der Gemeinde zur Aufstellung eines Bauleitys enthalten darf. Jedoch
kann eine entsprechende bauleitplanerische TéatigkeiGemeinde als Bedin-
gung des Vertrages oder als Geschaftsgrundlageeoivertragsparteien vor-
ausgesetzt sein. Darliberhinaus ist die Vereinbaeimgs Rucktrittsrechts so-
wie eines Aufwendungsersatzanspruchs bzw. Schagetsgnspruchs gerich-
tet auf das negative Interesse fir den Fall, des$sdmeinde die in Aussicht

gestellte Bauleitplanung unterlasst, zulassig.
(2) Grundsatz der Dispositionsfeindlichkeit des Agabenrechts

In Bezug auf die ,Vertragsgestaltung C* kommt eierstol3 gegen den Grund-
satz der Dispositionsfeindlichkeit des Abgabenrgéhsofern in Betracht, als
dass der durch die Weiterverauf3erung des Grundstiokirtschaftete Erlos
nicht der Bereitstellung und Finanzierung von Felgdachtungen dient, son-
dern vielmehr frei verwertbare Uberschiisse erwhegtet werden sollen; mit-
hin der Sache nach eine allgemeine LandabgabeeiiDeckung der mit der
Baulandentwicklung verbundenen Kosten vereinbard wideren einseitige

Erhebung das geltenden Abgabenrecht nicht vorsieht.

Fraglich ist daher, ob das Gesetz eine solche Atiwelg vom Abgabenrecht
ausnahmsweise gestaft&t Eine gesetzliche Ausnahme vom Verbot der Dis-
positionsfeindlichkeit des Abgabenrechts enthaltFi#gekostenvertrag. Denn
nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB kdnnen diehéz#tungsbeitragsrecht-
lich nicht abwalzbaren Infrastrukturaufwendungechhinur in bar, sondern ,in
natura®, d.h. durch die Abgabe von Grundstiicks#icterstattet werdéfi®
Aus dem Erfordernis der Ursachlichkeit, wonachgemeindlicher Zwischen-

8 vgl. BVerwGE 90, 310 (312); 89, 7 (11 ffBonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWV{G, § 54
Rdnr. 124 m.w.NHennekein: Knack, VWV{G, § 54 Rdnr. 23eun DOV 1989, 1053
(1056).

86 Jade BayVBI. 1992, 549 (556)5chmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (9).
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erwerb nur in dem Umfang zuldssig ist, wie die @stiicke bzw. der durch
ihre VerauRerung erzielte Erlés zur Bereitstellung Folgeeinrichtungen und
zur Finanzierung zugehoriger stadtebaulicher Maffiemhund Planungen er-
forderlich ist, folgt jedoch, dass die ,Vertragsigétsing C“, in deren Rahmen
der Erlés nicht der Bereitstellung und Finanzierwmg Folgeeinrichtungen
dienen soll, sondern vielmehr frei verwertbare $bkiisse erwirtschaftet wer-
den sollennicht von der gesetzlichen Ausnahme des § 11 Al&att 2 Nr. 3
BauGB erfasst ist.

Sieht das geltenden Abgabenrecht eine Abschopflengupgsbedingter Bo-
denwertzuwachse Uber eine Deckung der mit der Bealgwicklung verbun-
denen Kosten nicht vor und kann die ,Vertragsgastal C* nicht als Folge-
kostenvertrag qualifiziert werden, ist diese gemmesan dem Grundsatz der
Dispositionsfeindlichkeit des Abgabenrechts, wonacidere oder weiterrei-
chende Abgaben als die vom Gesetzgeber geregeligab&n nicht eingefiihrt

werden kénnen, unzuldssig.

c. Kopplungsverbot

Weiterhin ist die ,Vertragsgestaltung C* am Koppismerbot zu messen.

(1) Verbot der Ubernahme vertraglicher Pflichten dirch den Biirger in
den Fallen, in denen er ohnehin einen Anspruch audie Leistung der Ge-
meinde hat (§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB; § 56 Abs. 2WVfG)

Auch beziiglich des Verbotes der Ubernahme vertfagtiPflichten durch den
Birger in den Fallen, in denen er ohnehin einenpfuch auf die Leistung der
Gemeinde hat, kann im Wesentlichen auf die Ausfligen zur ,Vertragsges-
taltung A" verwiesen werden.

So kommt ein Verstol3 gegen diesen Bestandteil dgplkingsverbotes fiir die
sVertragsgestaltung C* ebensowenig in Betracht fiiledie ,Vertragsgestal-

tung A“. Denn auch wenn sich die Gemeinde einefl@elie des Grundstiicks
unentgeltlich abtreten lasst oder einen nicht ngedchten Kaufpreis an den

Grundstilickseigentiimer zahlt und die Bauleitplandalger Teil des den Ver-
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trag pragenden Leistungsverhaltnisses sein salitelas Verbot der Ubernah-
me vertraglicher Pflichten durch den Birger in &éfien, in denen er ohnehin

einen Anspruch auf die Leistung der Gemeinde heitt werletzt?®’
(2) Das sog. ,Verbot des Ausverkaufs von Hoheitsén"

Zweitens besagt das Kopplungsverbot nach stan&gehtsprechung, dass ein
Vertrag zwischen Birger und Hoheitstréager nicht zémsverkauf von Ho-
heitsakten® filhren darf®

Fir die Auswirkung des sog. ,Verbotes des Ausveikawn Hoheitsakten*
auf Zulassigkeit der ,Vertragsgestaltung C* kommtemtscheidend darauf an,
ob die Aufstellung von Bauleitplanen durch die Gerde Gegenstand des den
Vertrag pragenden Leistungsverhaltnisses ist. Nemnvauch die Bauleitpla-
nung Gegenstand des den Vertrag pragenden Leisenhgdtnisses ist, kann
von einem ,Ausverkauf von Hoheitsakten" gesprocivenden, denn allein die
Zahlung eines Kaufpreises durch die Gemeinde gddeereignung einer
Grundstlicksflache stellt erkennbar keinen Verka#geHoheitsaktes dar.

Erhalt der Grundstiickseigentiimer fir die Teilflackieen marktgerechten
Preis, wird die Bauleitplanung der Gemeinde in Begel nicht Gegenstand
des den Vertrag pragenden Leistungsverhéltnisses Ber private Vertrags-

partner erbringt dann seine Leistung im Hinblick die Kaufpreiszahlung der
Gemeinde und nicht als Gegenleistung fir die bilégierische Ausweisung
seiner Grundstiicke zu Bauland. Ist damit nicht Bléileitplanung, sondern
allein die Kaufpreiszahlung Leistung der Gemeiridan von einem ,Ausver-

kauf* von Hoheitsrechten nicht gesprochen weren.

Im Ergebnis liegt daher in der Regel kein VersteBen das Verbot des ,Aus-
verkaufs* von Hoheitsrechten vor, wenn die GemeimddRahmen der ,Ver-

tragsgestaltung C* beim Erwerb des Grundstlicksnelteufpreis leistet, der
dem Marktwert zum Zeitpunkt des Vertragsschlussespeicht®®

587 ygl. Erbguth/Witte DVBI. 1999, 435 (441)Hennekein: Knack, VWVfG, § 56 Rdnr. 11.
8 BVerwGE 111, 162 (169); 42, 331 (339Yl. Bick, DVBI. 2001, 154 (159 f.yon Mutius
VerwArch 1974, 201 (211 f.Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 46;
ScharmerNVwzZ 1995, 219 (220)WWagner GewArch 1995/1996, 231 (232).

S89BGH, NJW 1999, 208 (208 f.).

50vgl. BusseBayVBI. 2003, 129 (133);abbé/Biihring BayVBI. 2007, 289 (295).
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Anders wird es sich aber in der Regel dann venhaltenn die Gemeinde eine
Teilflache des Grundstiicks unentgeltlich oder udésn Verkehrswert erwirbt.
Denn dann ist die Aufstellung des Bauleitplans, begeits dargelegt, in der
Regel Gegenstand des den Vertrag pragenden Lesstenhgiltnisses, sodass
ein Versto3 gegen das sog ,Verbot des AusverkanrfisHoheitsakten® in Be-
tracht kommt. Zwar kann die Gemeinde nach § 1 88atz 2 BauGB keinen
einklagbaren Rechtsanspruch auf eine bestimmteeBglanung begriinden,
fur das sog. ,Verbot des Ausverkaufs von Hoheitsaktergibt sichjedoch
kein Unterschied daraus, ob der Birger auf dietueg der Gemeinden einen
einklagbaren Anspruch hat oder die Leistung der &etde nur Bedingung
oder Geschéaftsgrundlage fiir den Abschluss desaggsrist.

Im Ergebnis liegt ein VerstoR gegen das Verbot desverkaufs* von Ho-
heitsrechten in der Regel dann vor, wenn die Getieeim Rahmen der ,Ver-
tragsgestaltung C“ das Grundstiick unentgeltlichr adger dem Marktwert
erwirbt. Eine Ausnahme vom Verbot des ,Ausverkaufeh Hoheitsrechten,
wonach ein VerstoR gegen das Verbot nicht gegedteweénn eine Entlastung
von Aufwendungen erfolgt oder rechtliche Hinderaisiirch die Gegenleis-
tung des Biirgers beseitigt werd@hkommt nicht in Betracht. Denn soll im
Rahmen der ,Vertragsgestaltung C* der erwirtschefirlos nicht der Bereit-
stellung und Finanzierung von Folgeeinrichtungeendn, sondern vielmehr
frei verwertbare Uberschiisse erwirtschaftet werdenwerden weder Hinder-
nisse, die der Planung entgegenstehen, beseitigh, Folgekosten abgewalzt.
Es wirde vielmehr der Sache nach eine allgemeinddtzgabe als Gegenleis-

tung fur die Planung erhob&?f.

Folglich ist eine Abschdpfung planungsbedingter @omdertsteigerungen tber
eine Deckung der mit der Baulandentwicklung vertmmgh Kosten hinaus,
wie sie Gegenstand der ,Vertragsgestaltung C* seih jedenfalls fir den

Fall, dass die Aufstellung des Bauleitplans Gegenstdes den Vertrag préa-
genden Leistungsverhaltnisses ist, auch unter Reitlttigung des sog. ,Ver-

botes des Ausverkaufs von Hoheitsakten* nicht zig#S>

%1vgl. BVerwGE 42, 331 (339)Grziwotz BauR 2005, 812 (814jkers, DVBI. 1994, 1048
(1052).

92 stiler/Konig ZfBR 2000, 528 (534).

598 vgl. Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131).
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(3) Erfordernis des sachlichen Zusammenhangs zwisen Leistung und

Gegenleistung

Weiterhin ist die ,Vertragsgestaltung C* am Erfamie des sachlichen Zu-
sammenhangs zwischen Leistung der Gemeinde undn{&&iang des Ver-

tragspartners zu messen.

(a) Bestimmung von Leistung und Gegenleistung

Die Gegenleistung des Vertragspartners bestehtahmi@n der ,Vertragsges-
taltung C* darin, einen Teil seiner Grundstickdfig&can die Gemeinde zu
Uibereignen. Wie bereits dargelegt, kommt als Legtler Gemeinden, einzel-
fallbezogen die Kaufpreiszahlung bzw. die in Aulssgestellte Bauleitplanung
in Betracht. Folglich sind zur Beurteilung des d&tien Zusammenhangs die
Grundstlicksiibereignung auf der einen Seite und gfeiskahlung der Ge-
meinde bzw. die in Aussicht gestellte Uberplanueg Grundstiicks auf der
anderen Seite gegenuliberzustellen.

(b) Unzulassigkeit einer Abschdpfung planungsbedgier Bodenwertzu-

wachse Uber eine Kostendeckung hinaus

Fraglich ist mithin, ob diese Verknipfung zwisctder Kaufpreiszahlung der
Gemeinde bzw. der in Aussicht gestellten Planumigg&git der Gemeinde und
der Grundstiickstibereignung durch den privaten &gspartner den erforder-
lichen sachlichen Zusammenhang aufweist.

Unter welchen Voraussetzungen der geforderte Saahmmenhang zwischen
Leistung des Hoheitstragers und Gegenleistung deatgn Vertragspartners
zu bejahen ist, lasst sich nach der RechtsprectaagBundesverwaltungsge-

richts kaum abstrakt-generell umschreiben odefeglegerr™

%% vgl. BVerwGE 111, 162 (167 f.) wonach der Inhaitidie Begleitumstande des konkreten
Vertrages maRgeblich sind; BVerwGE 42, 331 (38®nk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG,
§ 56 Rdnr. 49Butzey DOV 2002, 881 (883)iennekein: Knack, VwVIG, § 56 Rdnr. 15 mit
einem Uberblick tiber die Rechtsprechung zum sdeiiZusammenhang.
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(aa) Bestehen eines sachlichen Zusammenhangs ke.s,Einheimischen-

modellen*

Der sachliche Zusammenhang wurde zum Beispiel imiRa sog. ,Einheimi-
schenmodelle* bejaht. Der Zusammenhang zwischemid&nung des Eigen-
timers auf den Erhalt baureifer und im Wert gestieg Grundstiicke einer-
seits und die Einflussnahme der Gemeinde auf djeriiimerstruktur und die
Grundstiickspreise andererseits sei nicht sachwitiripanach stellt eine Ver-
einbarung, in deren Rahmen ein Eigentiimer fiir dghder Uberplanung sei-
nes Gesamtgrundstiicks an die Gemeinde eine begtireiiflache zur Schaf-
fung von Wohnungen flr sozialschwache Einheimisateitt, keine sachwid-

rige Kopplung von Leistung und Gegenleistung dar.

(bb) Unzulassigkeit einer Abschépfung planungsbedgter Bodenwert-

steigerungen Uber eine Kostendeckung hinaus.

Es bleibt jedoch fraglich, ob und in welchem Umfalig Gemeinde im Rah-
men der Zwischenerwebsmodelle einen Gewinn erzidei>*®

Keine Bedenken bestehen gegen eine gewinnbringataiterverauBerung des
Grundstlicks, wenn der erzielte Erlds tatsachlichudeerwendet wird, not-
wendige Aufwendungen fiir das Baugebiet zu finaendrgl. 11 Abs. 1 Satz
2 Nr. 3 BauGBy’

Soweit die Gemeinde solche Vertrage jedoch abstthlien frei verwertbare
Gewinne zu erzielen, ist ein Versto gegen das Kmgsverbot gegebéel®
Denn wie bereits dargelegt, ist es den Gemeindgemessen am Erfordernis
des sachlichen Zusammenhangs — nicht gestattéthangig von entstandenen
Aufwendungen und Kosten den Planungsgewinn odeeneibestimmten
Bruchteil auf vertraglicher Ebene abzuschopfémuch beim ,unvertypten®

stadtebaulichen Vertrag besteht ebenso wie beigekoktenvertrag nach § 11

5 BVerwGE 92, 56 (65 f.)JBGH, NJW 1999, 208 (209BusseBayVBI. 2003, 129 (132).
%% Busse BayVBlI. 2003, 129 (132).

%97 vgl. BusseBayVBI. 2003, 129 (132).

5% \/gl. Busse BayVBI. 2003, 129 (132)Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131);abbé/Biihring
BayVBI. 2007, 289 (294)Schmidt- EichstaedBauR 1996, 1 (10 f.)Wagner GewArch
1995/1996, 231 (236).

%9vgl. BVerwGE 111, 162 (170BusseBayVBI. 2003, 129 (133)Grziwotz DVBI. 1994,
1048 (1053)P. Hubey DOV 1999, 173 (181 f.Quaas/Kukkin: H. Schrédter, BauGB, § 11
Rdnr. 44;Stiler/Kénig ZfBR 2000, 528 (534 f.).
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Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB, planvorbereitende Vér@inngen nach § 11 Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB und beim Planverwirklichungsag nach § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB eine Beschrankung auf eine Asialiang als Aufwen-
dungsersatz fur tatsachlich anfallende Kosten etéticher MaRnahméf®
Hatte der Gesetzgeber eine Abweichung vom allgezne@rundsatz des sach-
lichen Zusammenhangs und der damit verbundenenhBesaing der Ab-
schopfung planungsbedingter Bodenwertzuwachse s Kostendeckung
gewollt, hatte er eine solche vor dem Hintergrued kit vielen Jahren stark
umstrittenen Frage einer Abschopfung planungsbéelir@pdenwertzuwachse
im Rahmen eines Planungswertausgleich in § 11 Algatz 2 BauGB als aus-
druicklich zuléssigen Vertragstyp geregelt. Wie sitls der Gesetzesbegriin-
dung zum stadtebaulichen Vertrag ergibt, wollte @esetzgeber im Gegenteil
auch im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages dasi&mis eines Sachzu-
sammenhangs aufrechterhalten und damit an einehBesung der Abschép-
fung planungsbedingter Bodenwertzuwéachse zur Degxlder mit der Bau-
landentwicklung verbundenen Kosten festhaffén.

Diese gesetzliche Wertung, die darin zu seherd&sts planungsbedingte Bo-
denwertsteigerungen nur zur Finanzierung stadtetheul Malnahmen abge-
schopft werden kénnen, spiegelt sich auch darimeviedass im Umlegungs-
verfahren, Sanierungsverfahren und stadtebaulicketwicklungsverfahren
eine Bodenwertzuwachsabschépfung nur zur Finanmeder mit der Bau-
landentwicklung verbundenen Kosten erfolgen kann.

Aus der genannten gesetzlichen Wertung ergibt sichBereicherungsverbot
der Gemeinden, das auch fur die Gestaltung von datiinkskaufvertragen im

Zusammenhang mit der Baulandausweisung zu beaisiféh

Im Ergebnis sind nach dem Erfordernis des sachlichesammenhangs sog.
~Zwischenerwerbsmodelle* unzulassig, sofern derchudie Weiterveraul3e-
rung erzielte Gewinn nicht der Finanzierung vongeeinrichtungen oder
sonstigen mit dem Vorhaben zusammenhéngenden lsé@tithen Maf3nah-
men, sondern der allgemeinen Aufbesserung des @deteushaltes dienen

800v/gl. Busch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 2080,18;Diehr, BauR 2000,
1 (6); Grziwotz DVBI. 2007, 1225 (1231 f. . Huber DOV 1999, 173 (180 ff.).

01y/gl. BT- Drucks. 13/6392, S. 50.

802y/gl. Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131) der in diesem Zusammegham einem Berei-
cherungsverbot der 6ffentlichen Hand spricht.



182

s0l1.5% Konkret bedeutet dies, dass es an dem erfordeniisiachlichen Zu-
sammenhang dann fehlt, wenn der Kaufvertrag kein&weckbestimmungen
des beim Weiterverkauf erzielten Mehrerldses entiwéidl der Gemeinde die
Verwendung des Erléses freigestellt ist. Nicht ais$rend sind auch Zweckbe-
stimmungen, wonach der Mehrerlds der Gemeinde ,geritzigen Zwecken*

dienen solf®*

Mithin ist die ,Vertragsgestaltung C“, in deren Raén der erzielte Erlés nicht
der Bereitstellung und Finanzierung von Folgeehitingen dienen soll, son-
dern vielmehr frei verwertbare Uberschiisse ervhattet werden sollen, auch
gemessen am Erfordernis des sachlichen Zusammenhanglassig.

d. Unzuléssigkeit der ,Vertragsgestaltung C* auchals ,unvertypter*
stadtebaulicher Vertrag

Im Ergebnis ist die ,Vertragsgestaltung C* auch alavertypter* Vertrag

rechtlich unzuldssig. Eine Abschopfung der durah Blauleitplanung hervor-
gerufenen Bodenwertzuwéachse Uber eine Deckung dteden Baulandent-
wicklung verbundenen Kosten hinaus scheitert ebevigoim Rahmen der
»Zahlungsmodelle® neben dem Grundsatz der Disposf@ndlichkeit des

Abgabenrechts, am Erfordernis des sachlichen Zusshamgs bzw. am sog.
.Verbot des Ausverkaufs von Hoheitsakten“.

503 vgl. Busse BayVBI. 2003, 129 (132)Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1131);abbé/Biihring
BayVBI. 2007, 289 (294)Schmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (10 f.MVagner GewArch
1995/1996, 231 (236).

04| abbé/Biihring BayVBI. 2007, 289 (294); vgSchmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (10 f.);
Wagner GewArch 1995/1996, 231 (236); vgl. auch die Gatesbegriindung zu § 11 BauGB
in BT-Drucks. 7/910, S. 80, wonach als Beispieldéas Nichtvorliegen eines sachlichen Zu-
sammenhangs ein Vertrag genannt wird, der bauligfiteats ist und nach dem die Gegenleis-
tung des Burgers in einer Zahlung zugunsten eieletiigen 6ffentlichen Aufgabe der Behor-
de steht.
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4. Zulassigkeit einer vertraglich vereinbarten Abghopfung planungsbe-
dingter Bodenwertsteigerungen im Rahmen der sog. ,&ischenerwerbs-
modelle* nur zur Finanzierung der mit der Baulandenwicklung verbun-

denen Kosten

Ist die ,Vertragsgestaltung C* weder als Vertraging 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
bis Nr. 4 BauGB noch als ,unvertypter* Vertrag rdér Rechtsordnung ver-
einbar, kann die Gemeinde auch im Rahmen der vgsghenerwerbsmodel-
le* im Ergebnis eine Abschépfung planungsbedingg@denwerterh6hung
Uber eine Deckung der mit der Baulandentwicklundbuedenen Kosten hin-
aus mit den Grundstlickseigentiimern nicht vereimbare

Damit verbleibt den Gemeinden im Rahmen der sogisghenerwerbsmodel-
le* allenfalls eine Vertragsgestaltung, in dereriRan sich die Gemeinde vor
der Uberplanung eines Grundstiicks einen Teil dem@stiicksflache vom
Grundstlickseigentiimer zum gunstigen Ackerlandpreikaufen bzw. unent-
geltlich abtreten lasst um diese, nach AbschlusBaeileitplanverfahrens zum
erhdhten Baulandpreis weiter zu verauf3ern, woleebsi der WeiterveraulRe-
rung zum ggf. anfallenden Grundstiickserwerbspraisdie Planungskosten
sowie einen Aufschlag fiir die erforderliche Infragtur bzw. die Folgeein-
richtungen flr das Baugebiet hinzurechnet. DiesenFter Vertragsgestaltung,
soll im Folgenden als ,Vertragsgestaltung D* beke&t werden.

Il.  Voraussetzungen und zuldssiger Umfang einer Adzhopfung pla-
nungsbedingter Bodenwertsteigerungen zur Finanziemg der mit der
Baulandentwicklung verbundenen Kosten im Rahmen derVertragsges-

taltung D"

Fraglich bleibt, unter welchen Voraussetzungen inndelchem Umfang eine
Abschopfung planungsbedingter Bodenwertsteigerurggen Deckung bzw.

Finanzierung der mit der Baulandentwicklung verlemeh Kosten im Rahmen
der ,Vertragsgestaltung D* zulassig ist.

Unter welchen Voraussetzungen und in welchem Umfging Abschdpfung

planungsbedingter Bodenwertsteigerungen im Rahraep\ertragsgestaltung
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D* zulassig ist, hangt nach dem Grundsatz der Geskindung der paktieren-
den Verwaltung von den auf die konkrete Vertragsdesg anwendbaren

Rechtsvorschriften und den darin enthaltenen nadlieni Schranken ab.

Welche Rechtsvorschriften auf die ,VertragsgestetD*“ Anwendung finden,
héngt davon ab, welche Rechtsnatur eine Vertragdgesy hat, in deren
Rahmen sich die Gemeinde vor der Uberplanung eBrasdstiicks eine Teil
der Grundstiicksflache vom Grundstiickseigentiimer giimstigen Ackerland-
preis verkaufen bzw. unentgeltlich abtreten lasst,diese, nach Abschluss des
Bauleitplanverfahrens zum erhdhten Baulandpreideweu verauf3ern, wobei
sie bei der WeiterveraufBerung zum ggf. anfaller@eimdstiickserwerbspreis
nur die Planungskosten sowie einen Aufschlag féredforderliche Infrastruk-

tur bzw. die Folgeeinrichtungen fiir das Baugebiezirechnet.

1. ,Vertragsgestaltung D" als Folgekostenvertrag ach § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 3 BauGB; Erfordernis der Urséchlichkeit

Kdnnen im Rahmen eines Folgekostenvertrages eefehigsbeitragsrechtlich
nicht abwalzbaren Infrastrukturaufwendungen nialnt durch Geldzahlungen
sondern ,in natura“, d.h. durch die Abgabe von @stiicken, erstattet werden
und soll es im Rahmen der ,Vertragsgestaltung D“dienDeckung von Kos-
ten und sonstige Aufwendungen gehen, die der Geladiir stadtebauliche
MaRnahmen entstehen oder entstanden sind, so naus¥eaitragsgestaltung
D* als Folgekostenvertrag nach § 11 Abs. 1 Satzr23\BauGB qualifiziert
werden und in Folge dessen an dem dort geregeltemdErnis der Ursach-
lichkeit gemessen werden.

Eine andere Entscheidung wirde dazu filhren, daserdien Voraussetzun-
gen, die das Gesetz in Form des Urséachlichkeitsirfoisses an den Ab-
schluss von Folgekostenvertragen stellt, leerdiefa es hierfir keinen ande-
ren Anwendungsbereich mehr g&fe.

Ist die ,Vertragsgestaltung D* als Folgekostemagtnach § 11 Abs. 1 Satz 2

Nr. 3 BauGB zu qualifizieren, so folgt aus dem FRalgekostenvertrage maR-

805 vgl. Bick, DVBI. 2001, 154 (160)Grziwotz DVBI. 1994, 1048 (1053) m.w.N.
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geblichen Ursachlichkeitserfordernis, dass einecAbpfung von Planungsge-
winnen im Rahmen der ,Vertragsgestaltung D* nudeém Umfang zuldssig
ist, wie die Grundstiicke bzw. der durch ihre VegiuRg erzielte Erlés zur
Bereitstellung von Folgeeinrichtungen und zur Fai@rung unmittelbar zuge-
hériger stadtebaulicher MaRnahmen und Planungenderfich sind®®

Die materiellen Grenzen der unmittelbaren Kaudalitdh. die Reichweite der
Urséachlichkeitsanforderungen, sind, wie bereitsgéstellt, in Ermangelung
konkreter MaRstabe fiir die Kausalitatsprifung ncinwer zu bestimmen.
MaRgeblich sind der Inhalt und die Begleitumstadede konkreten Vertrages.
Beziiglich der grundsétzlich als erstattungsfahigétracht kommenden stad-
tebaulichen MaBnahmen sei auf die entsprechendsfildungen im Rahmen

der ,Vertragsgestaltung B* verwiesen.

2. Weitere materielle Schranken der ,Vertragsgestéung D"

Wurde die ,Vertragsgestaltung D als Folgekostetragy im Sinne des § 11
Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB qualifiziert, sind nelmm Erfordernis der Ur-
sachlichkeit auch die Anforderungen des § 11 Aban@ Abs. 3 BauGB zu
beriicksichtigen.

Ob daneben die Vorschriften der 88 54 ff. VwVfG &rgende Anwendung
finden, hangt davon ab, ob es sich bei der ,Vesgagtaltung D* um einen
offentlich-rechtlichen Vertrag handelt. Insofermkam Wesentlichen auf die
Ausfiihrungen zur Bestimmung der Rechtsnatur dertysgsgestaltung C*
verwiesen werden. Dies folgt daraus, dass sichfiitagie Bestimmung der
Rechtsnatur des Vertrages mafgebliche Leistungiiteid im Rahmen der
.Vertragsgestaltung D nur dadurch von dem Leistwugghaltnis der ,Ver-
tragsgestaltung C* unterscheidet und dass die Gelmeém Rahmen der ,Ver-
tragsgestaltung C* bei der Weiterveraul3erung des@atiicks zum ggf. anfal-
lenden Grundstiickserwerbspreis nicht nur die Plgskmsten sowie einen
Aufschlag fur die erforderliche Infrastruktur bzdie Folgeeinrichtungen fur
das Baugebiet hinzurechnet, sondern dariiberhinansbjektiven Verkehrs-

wert des Grundstiicks als Bauland ansetzt, wohimgdgeGemeinde im Rah-

808 vgl. Schmidt-EichstaedBauR 1996, 1 (10).
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men der ,Vertragsgestaltung D“ nur die Planungskosbwie einen Aufschlag
fur die erforderliche Infrastruktur bzw. die Folgeiéchtungen fur das Bauge-
biet hinzurechnet. Im Hinblick auf die Leistungsgtiten des Grundstiicksei-
gentiimers und der Gemeinde unterscheiden sichettier VVertragsgestaltun-
gen hingegen nicht.

Daher hangt die Frage, ob die ,Vertragsgestaltuhgrbden Vorschriften der
88 54 ff. VWVfG zu messen ist, davon ab, welche@gdng und welches Ge-
wicht die Parteien der Bauleitplanung durch die @iewle beimessen bzw. ob
der Birger nur dann verpflichtet sein soll seinéstumg zu erbringen, wenn
die Gemeinde das gewulinschte Bauleitplanverfahrechéithrt. Dies lasst sich
nicht pauschal beantworten, sondern ist letztlicke &rage des konkreten Ein-
zelfalls. Als Orientierungspunkt kann auch hier Highe des Kaufpreises die-
nen, die die Gemeinde an den Grundstiickseigentzia:

Ein o6ffentlich-rechtlicher Austauschvertrag, beindelie Bauleitplanung der
Gemeinde Gegenstand des den Vertrag pragenderuhgsserhaltnisses ist,
wird auch hier in der Regel dann anzunehmen seemnvsich die Gemeinde
das Grundstiick unentgeltlich oder unter dem marktigen Preis vom
Grundstlickseigentiimer Uibereignen lasst. Denn damhdie Aufstellung von
Bauleitplanen, auch wenn der Vertrag vor dem Hgrtend des § 1 Abs. 3 Satz
2 BauGB keine ausdriickliche vertragliche Verpflistg der Gemeinde zur
Aufstellung eines Bauleitplans im Sinne einer eagklaren Leistungspflicht
enthalten kann, im Normalfall als Bedingung odes@g¢iftsgrundlage von den
Vertragsparteien vorausgesetzt sein.

Zahlt die Gemeinde hingegen einen marktgerechteis Bn den Grundstlicks-
eigentiimer, so ist Gegenstand des den Vertrag muéged_eistungsverhaltnis-
ses in der Regel lediglich die Ubereignungspflids Grundstiickseigentimers
und die Zahlungspflicht der Gemeinde, so dass @etrag als privatrechtlicher
Grundstlickskaufvertrag zu qualifizieren ist. Dieacht fir die wesentlichen
materiell rechtlichen Bindungen, denen der Vertuaterliegt, keinen Unter-
schied. Denn der Angemessenheitsgrundsatz und dpglihgsverbot haben
als Ausfluss von Prinzipien von Verfassungsrangegelte Geltung fur die

paktierende Verwaltun®f’ Auch der Vorbehalt entgegenstehender Rechtsvor-

07 Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. S&{ier/Konig ZfBR 2000, 528 (531).
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schriften (§ 54 Satz 2 Halbsatz 2VwVfG) folgt fierdprivatrechtlichen Ver-
trag bereits aus dem Grundsatz der Gesetzesbirtkmygerwaltung (Art. 20
Abs. 3 GG

Im Ergebnis ist die ,Vertragsgestaltung D“ unabhgndavon, ob es sich im
Einzelfall um einen offentlich-rechtlichen oder itiechtlichen Vertrag han-
delt, ebenso wie die ,Vertragsgestaltung C* am ébddt entgegenstehender
Rechtsvorschriften, am Kopplungsverbot und am Aregsenheitsgrundsatz

zu messefi®

a. Vorbehalt entgegenstehender Rechtsvorschriften

Beziiglich der Auswirkungen des Vorbehaltes entgegéender Rechtsvor-
schriften auf die rechtlichen Moglichkeiten und &en einer Abschdpfung
planungsbedingter Bodenwertzuwéachse im Rahmen Wertragsgestaltung
D“ kann im Wesentlichen auf die im Rahmen der ,Yagsgestaltung A“ ge-
troffenen Ausfiihrungen zum Verbot planersetzendstriige und dem Grund-

satz der Dispositionsfeindlichkeit des Abgabenresierwiesen werden.

(1) Das sog. ,Verbot planersetzender Vertrage* (8. Abs. 3 Satz 2
BauGB)

So ergibt sich aus dem sog. ,Verbot planersetzeviderage” (8 1 Abs. 3 Satz
2 BauGB), dass auch die ,Vertragsgestaltung C“&eimklagbare Leistungs-
pflicht der Gemeinde zur Aufstellung eines Bauleitys enthalten darf. Jedoch
kann eine entsprechende bauleitplanerische TatigkeiGemeinde Bedingung
oder Geschaftsgrundlage des Vertrages sein. AuehVereinbarung eines
Rucktrittsrechts sowie eines Aufwendungsersatzahgr bzw. Schadenser-

satzanspruchs gerichtet auf das negative Intergtsaglassig.

%8 v/gl. Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVIG, § 54 Rdnrn. 1@, 9
89 vgl. BVerwGE 92, 56 (65).
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(2) Grundsatz der Dispositionsfeindlichkeit des Agabenrechts

Nach dem Grundsatz der Dispositionsfeindlichkeis ddgabenrechts sind
Vereinbarungen in deren Rahmen andere oder wedeerde, als die vom
Gesetzgeber geregelten Abgaben eingefuhrt werderylassig, sofern das
Gesetz dies nicht ausnahmsweise gestattet.

Eine solche vertragliche Abweichung bzw. Erweitgrwwon den im Abgabe-
recht vorgesehenen Zahlungsverpflichtungen ges@gteGesetzgeber im Be-
reich des Folgekostenvertrages. Wurde die ,Vergagltung D* als Folge-
kostenvertrag qualifiziert, so ist den Gemeindes Midglichkeit erdffnet, in

den Grenzen des Erfordernisses der Ursachlichkest Abtretung von Grund-
stuicksflachen zur Finanzierung solcher Folgeeituizgen zu vereinbaren, fir
die nach Bundes- oder Landesrecht Beitrdge odestigenAbgaben nicht er-
hoben werden kénnen.

b. Kopplungsverbot

Weiterhin haben die Gemeinden auch im Rahmen dertrdgsgestaltung D*

die drei Bestandteile des Kopplungsverbotes zutieac

(1) Verbot der Ubernahme vertraglicher Pflichten dirch den Birger in
den Fallen, in denen er ohnehin einen Anspruch audie Leistung der Ge-
meinde hat

Beziiglich des Verbotes der Ubernahme vertragli€tiichten durch den Bur-
ger in den Fallen, in denen er ohnehin einen Argpruf die Leistung der
Gemeinde hat, kann im Wesentlichen auf die Ausfligen zur ,Vertragsges-

taltung C* verwiesen werden.

So kommt ein VerstoR gegen das Verbot der Ubernararieaglicher Pflich-
ten durch den Birger in den Fallen, in denen eebimeinen Anspruch auf
die Leistung der Gemeinde hat, fur die ,Vertragsajasng D* ebenso nicht in

Betracht wie fur die ,Vertragsgestaltung C"“.
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(2) Das sog. ,Verbot des Ausverkaufs von Hoheitsén"

Sofern die Gemeinde im Rahmen der ,Vertragsgesiglli' der Weiterverau-
Berung des Grundstiicks zum ggf. anfallenden Griokisérwerbspreis nur die
Planungskosten sowie einen Aufschlag fir die egidiche Infrastruktur bzw.
die Folgeeinrichtungen fur das Baugebiet hinzurethmithin nur eine Entlas-
tung von Aufwendungen stattfindet, liegt eine Ausna vom Verbot des
+Ausverkaufs" von Hoheitsrechten vor, so dass e&rstol} gegen das sog.
,Verbot des Ausverkaufs von Hoheitsakten* nichtejeen ist°

(3) Erfordernis des sachlichen Zusammenhangs zwisen Leistung und

Gegenleistung

Eines Ruckgriffes auf das allgemeine Erfordernis slachlichen Zusammen-
hangs bedarf es im Rahmen der ,Vertragsgestaltungidéht, denn der Ge-
setzgeber hat mit dem Erfordernis der Ursachlighfei den Folgekostenver-
trag eine speziellere Regelung fir die erfordedisterkniipfung von Leistung

der Gemeinde und Gegenleistung des privaten Vepeatners getroffeft
c. Angemessenheitsgebot (§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Neben dem Vorbehalt entgegenstehender Rechtsviftschund dem Kopp-
lungsverbot haben die Gemeinde auch im Rahmen\téatragsgestaltung D"
den Angemessenheitsgrundsatz des § 11 Abs. 2 8#rnGB zu beriicksichti-

genGlZ

(1) Bestimmung von Leistung und Gegenleistung
Auch im Rahmen der ,Vertragsgestaltung D“ bestehie im Rahmen der

sVertragsgestaltung C" die Gegenleistung des Vgsgpartners der Gemeinde
darin, einen Teil seiner Grundstiicksflaiche an déen€inde zu libereignen. Als

510vgl. BVerwGE 90, 310 (311); 42, 331 (34@rziwotz BauR 2005, 812 (814ypn Mutius
VerwArch, 1974, 201 (211 f.).

11vgl. BVerwGE 90, 310 (313);0rz, DOV 2002, 177 (181)Quaas/Kukkin: H. Schrodter,
BauGB, § 11 Rdnr. 30.

512 Bysch in: Thode/Uechtriz/Wochner, Immobilienrecht 208022.
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Leistung der Gemeinden kommt einzelfallbezogenkdiafpreiszahlung bzw.
die in Aussicht gestellte Bauleitplanung in Bettactur Prifung der Ange-
messenheit im Rahmen der ,Vertragsgestaltung D8 siaher die Grund-
stlickstibereignung auf der einen Seite und Kaufablang der Gemeinde
bzw. die in Aussicht gestellte Uberplanung des @stiicks auf der anderen
Seite gegenliberzustellen.

(2) Kriterien zur Bestimmung der Angemessenheit vo Leistung und Ge-

genleistung

Unter Beriicksichtigung der Rechtsprechung des Bawstevaltungsgerichts
zum Angemessenheitsgrund$atmuss die Grundstiickstibereignung des Biir-
gers bei der gebotenen wirtschaftlichen Betracltweise nach den gesamten
Umstanden in einem angemessenen Verhaltnis zurpkeistahlung der Ge-
meinde bzw. zu den ihm durch die in Aussicht géstelBauleitplanung zu-
kommenden wirtschaftlichen Vorteilen stehen.

Hat die Gemeinde an den Grundstickseigentimer deervertragsschluss
marktgerechten Preis bezahlt, so sind die vereiabdreistungen angemes-
sen®

Zahlt die Gemeinde hingegen keinen marktgerechters Bder lasst sie sich
die Flache unentgeltlich abtreten, so ist die Anggsenheit von Leistung und
Gegenleistung fraglich. Insofern sei jedoch aufAlisfiihrungen zur Bestim-
mung der Angemessenheit im Rahmen der ,Vertragaljesty B“ verwiesen.
Danach ist zur Bestimmung der Angemessenheit dge@eistung des Ver-
tragspartners eine Berlicksichtigung des planungsieth Bodenwertzuwach-
ses zulassift® Hat die Gemeinde keinen oder einen minderwertigaufpreis

an den Grundstiickeigentiimer entrichtet und isBdigeitplanung Gegenstand

513 BVerwGE 124, 385 (391); 42, 331 (345); wonach eifreschaftlich Betrachtungsweise zu
Grunde zu legen ist.

514 BGH, NJW 1999, 208 (209Erbguth/Witte DVBI. 1999, 435 (442)Jade BayVBI. 1992,
548 (555 f.);Roithmaier NVwZ 2005, 57 (58).

15vgl. BGH, NJW 1999, 208 (209pick, DVBI. 2002, 154 (159) m.w.NBirk, Stadtebauli-
che Vertrage, Rdnrn. 482 fDiehr, BauR 2001, 1 (7) m.w.NGaRner BayVBI. 1998, 577
(584) m.w.N.;Hien, in: FS Schlichter, 129 (133, Hubet DOV 1999, 173 (182);
Krautzberger in: Ernst/Zinkhan/Bielenberg, BauGB |, Stand J2008, § 11 Rdnr. 167 a;
Labbé/Biihring BayVBI. 2007, 289 (292) m.w.NQehmen/BusctBauR 1999, 1402 (1410);
Roithmaier NVwZ 2005, 57 (58) m.w.NScharmerNVwZ 1995, 219 (222)Stler/Konig
ZfBR 2000, 528 (534)\Vagner GewArch 1995/1996, 231 (234); a@Brziwotz,NVwZ 1996,
637 (638).
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des den Vertrag pragenden Leistungsverhdaltnisseslangt der Grundstlicks-
eigentiimer die Einbeziehung seines lbrigen Gruokistin den Bebauungs-
plan und erzielt je nach Lage des Grundstiicks dieachtlichen Planungsge-
winn ®1® Neben den planungsbedingten Bodenwertzuwéchsemsitere Fak-

toren wie beispielsweise die wirtschaftlichen Nuigsmaoglichkeiten der

Grundstlicke sowie weitere Sondervorteile auf déteStes Vorhabentragers
wie etwa eine schnelle Projektabwicklung oder éiesonders gute Infrastruk-

tur zu bericksichtigen.

(3) Auswirkungen des Angemessenheitsgrundsatzesfalie ,Vertragsges-

taltung D"

Unter Beriicksichtigung dieser Umstande kdnnen irhnien der ,Vertrags-
gestaltung D“ daher auch vertragliche Vereinbarangegemessen sein, bei
denen die Gemeinde gar keinen oder einen mindegearKaufpreis an den
Grundstiickseigentiimer zafitf. Ob der dem Grundstiickseigentiimer aus der
Planung der Gemeinde entstehende Wertzuwachs ehesneli ist, um seinen
Flachenverlust zu kompensieren, ist eine FrageEiezelfalls und kann nicht

pauschal beantwortet werden.
4. Ergebnis

Im Ergebnis kdnnen die Gemeinden im Rahmen der tr&¥gsgestaltung D*
gemessen an dem fir Folgekostenvertrdge maRgebliEterdernis der Ur-
sachlichkeit lediglich eine Abschdpfung planungsbeter Bodenwertsteige-
rungen zur Finanzierung der unmittelbar kausal hig@s Vorhaben ausgelds-
ten stédtebaulichen MaBnahmen erreichen. Damdiéshicht leicht zu tref-
fende Unterscheidung zwischen einer allgemeinemasihfukturabgabe und
einer Abwalzung konkreter, unmittelbar mit dem jéigen Vorhaben zusam-
menhéngender Kosten auf Private im Hinblick auf deféissigen Umfang ei-
ner Abschopfung planungsbedingter Bodenwertsteiggm im Rahmen der
.Vertragsgestaltung D“ von entscheidender Bedeutiig materiellen Gren-

zen der unmittelbaren Kausalitat, d.h. die Reicteveer Ursachlichkeitsanfor-

518 BGH, NJW 1999, 208 (209).
517 _abbé/Buihring BayVBI. 2007, 289 (292) m.w.N.
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derungen, sind nur schwer zu bestimmen. MaRgebiiah die Begleitumstén-
de des konkreten Einzelfalls.

Neben dem Ursachlichkeitserfordernis haben die Getea den Angemes-
senheitsgrundsatz zu beachten. Zur Bestimmung dgemessenheit der Ge-
genleistung des Vertragspartners ist eine Berilokgiong des planungsbe-
dingten Bodenwertzuwachses zulassig. Neben derumigbedingten Boden-
wertzuwachsen sind weitere Faktoren wie zum Bedigtiee wirtschaftlichen
Nutzungsmaoglichkeiten der Grundstiicke sowie weifwadervorteile auf der
Seite des Vorhabentragers zum Beispiel eine sehRebjektabwicklung oder
eine besonders gute Infrastruktur zu beriicksichtifes kann daher auch eine
Vereinbarung zuldssig sein, in deren Rahmen die é8®fa keinen oder nur

einen minderwertigen Kaufpreis an den Grundstigesgiimer zahlt.

D. Rechtlich zulassiger Umfang einer Abschopfunglanungs-
bedingter Bodenwertsteigerungen im Rahmen stadtebdicher

Vertrage

Im Ergebnis bietet auch die Handlungsform des stidtlichen Vertrages den
Gemeinden nur in einem engen Rahmen die Mdoglichipdginungsbedingte
Bodenwertzuwachse von den durch die Bauleitplanbegoffenen Grund-
stiickseigentiimern abzuschopféhEine Abschépfung planungsbedingter Bo-
denwertzuwachse Uber eine Deckung der mit der Bdalgwicklung verbun-
denen Kosten hinaus scheitert sowohl im Rahmena#rlungsmodelle®, als
auch im Rahmen der sog. ,Zwischenerwerbsmodelléfenedem Grundsatz
der Dispostionsfeindlichkeit des Abgabenrechts aforBernis des sachlichen
Zusammenhangs bzw. am sog. ,Verbot des AusverkauisHoheitsakten®.
Die Gemeinden koénnen lediglich eine Abschdpfunghpieysbedingter Bo-
denwertsteigerungen zur Finanzierung der durch \dahaben ausgeldsten
ErschlieBungsmafnahmen und sonstigen Folgeeinnigaiumit den Grund-
stiicks-eigentimern vereinbaren.

Soweit sich die Gemeinden innerhalb des Rahmerer déibschépfung von

Planungsgewinnen als vertragliche Ausgestaltungrinfeines Aufwendungs-

518vgl. P. Huber DOV 1999, 173 (183).
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ersatzes fur Voraussetzungs- und Folgelasten degeB@ts bewegen, haben
sie in einem zweiten Schritt das Angemessenheitggeb berlicksichtigen,
wonach auch die tatsachlich anfallenden KostenGianeinde nicht schran-

kenlos auf den Grundstiickseigentiimer abwalzbar®&nd

E. Rechts- und Haftungsfolgen einer unzulassigen b&chdp-
fung planungsbedingter Bodenwertsteigerungen auf Gmdlage

stadtebaulicher Vertrage

Konnte festgestellt werden, in welchem Umfang unttuwelchen Vorausset-
zungen das geltende Rechts eine Abschépfung plabedmgter Bodenwert-
steigerungen auf vertraglicher Ebene zulasst, isollFolgenden dargestellt
werden, welche Rechts- und Haftungsfolgen fir déet\dgsparteien eintreten
kdnnen, wenn der zuldssige Rahmen einer vertragbciinbarten Abschép-

fung planungsbedingter Bodenwertzuwachse Ubersamnitird.
I.  Nichtigkeit der Vereinbarung

Wird im Rahmen eines Vertrages eine Abschdpfung plamungsbedingten
Bodenwertzuwachsen uber eine Deckung der mit dataBdentwicklung ver-
bundenen Kosten hinaus vereinbart, liegt ein V&rgegen das Kopplungs-
verbot vor. Ein solcher Verstol? fiihrt unabhéngigotia ob der Vertrag im
Einzelfall dem offentlichen oder dem privaten Rezbrzuordnen ist, ebenso
wie ein Verstol3 gegen den Angemessenheitsgrundsafgichtigkeit des Ver-
trages. So ergibt sich die Nichtigkeit des offamirechtliche Austauschvertrag
wegen VerstolRes gegen das Kopplungsverbotes odeAdgemessenheits-
grundsatz direkt aus § 56 VWVIG i.V.m. § 59 AbsN2 4 VwVfG.®?° Handelt
es sich hingegen um einen privatrechtlichen Vertsagergibt sich die Nich-
tigkeit des Vertrages aus § 134 bzw. § 138 BE&B.

519 Busch,in: Thode/Uechtriz/Wochner, Inmobilienrecht 2080,22.

520y/gl. Bonk in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVfG, § 56 Rdnr. B&isse BayVBI 2003, 129
(133);Reidt BauR 2001, 46 (46BiemsBauR 2003, 1320 (1322¥pannowskyJPR 2003, 81
(87).

2L v/gl. BVerwGE 92, 56 (65)YGH MiinchenNVwzZ 1999, 1008 (1010);abbé/Biihring
BayVBI. 2007, 289 (294)Quaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. pannowsky
UPR 2003, 81 (87).
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§ 59 VwWVfG ordnet grundsatzlich ebenso wie die 88,1138 BGB die Nich-
tigkeit des ganzen Vertrages an, wenn nicht anzueahist, dass er auch ohne
den nichtigen Teil geschlossen worden ware (8 58. & VwVIG, § 139
BGB).°?? Ob diese Voraussetzungen vorliegen, ist einzbHatbgen nach dem
Zweck des Vertrages, dessen Teilbarkeit und denai@&sisammenhang der
getroffenen Vereinbarungen zu beurtefl&hHeilungsvorschriften etwa fiir
den Fall, dass der Private den vertraglich beabgten Zweck bzw. die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erreicht hat, gienagegen eines Vorschlages

des Bundesrat® nicht52®
Il. Rechtsfolgen nichtiger Vereinbarungen

Die Nichtigkeit der Vereinbarung hat fiir die Vegsparteien unterschiedliche
Rechtsfolgen, die sich danach richten ob die Vegsparteien die Leistungs-
pflichten aus dem Vertrag bereits erfiillt haB&h.

1. Keine Erflllungsanspriiche aus dem Vertrag

Die geringsten Folgen fiir die Beteiligten entstelrerder Regel, wenn die
Nichtigkeit des abgeschlossenen Vertrages vor détlihg der Gbernomme-
nen Vertragspflichten erkannt wird. Ist der Vertkaggen eines Verstol3es ge-
gen das Kopplungsverbot oder den Angemessenhaitgmtz im Ganzen
nichtig, stellt er keinen Rechtsgrund fur die Laewen der Vertragspartner
dar®’ Erfilllungsanspriiche kénnen dann aus dem Vertraft ribgeleitet
werden®?®

Allerdings kommen im Einzelfall Anspriiche des Vegspartners der Ge-

meinde wegen nutzlos aufgewendeter Projektkost& Pdanungskosten) aus

522y/gl. Hien, in: FS Schlichter, 129 (133Dehmen/BusctBauR 1999, 1402 (1413perder,
BauR 1998, 22 (33RQuaas/Kukkin: H. Schrodter, BauGB, § 11 Rdnr. 3eidf BauR 2001,
46 (47).

523 Maurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, § 14 Rdnr. @hmen/BusctBauR 1999, 1402
(1413) m.w.N.Reidt BauR 2001, 46 (47).

©24BT-Drucks. 13/6392, S. 118.

25| orz, DOV 2002, 177 (1850erder, NVwZ 1997, 1190 (1192)8tiier/Kénig ZfBR 2000,
528 (535).

526 Oehmen/BusgtBauR 1999, 1402 (1413).

27 0Oehmen/BusgtBauR 1999, 1402 (1413).

5%8\/gl. Maurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, § 14 Rdnr. @&der BauR 1998, 22 (33 f.);
Oehmen/BuscBauR 1999, 1402 (1413Reidt BauR 2001, 46 (47).
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culpa in contrahendo in Betracht. Daneben konreArspriche aus Amtshaf-
tung (§ 839 BGB i.V.m. Art. 34 GG) ergeb®i,wenn die Gemeinde ihre
Pflicht verletzt, keine rechtswidrigen Zusagen mffén und dem Vertrags-
partner Auskunfte richtig, klar, unmissverstandlichd vollstandig zu ertei-
len®3 Den Gemeinden drohen damit Haftungsrisiken, digesichts der leeren
Haushaltskassen nicht aufgefangen werden kénnen.

2. Rickabwicklung des Vertrages

Ist der Vertrag nichtig und haben die Vertragspentéhre Pflichten aus dem
Vertrag bereits erfillt, ist der Vertrag grundsiétzlin Folge des fehlenden
Rechtsgrundes entweder nach BereicherungsrechtandeBrundlage des of-

fentlich-rechtlichen Erstattungsanspruchs riickalizkmsin ®*

a. Abgrenzung zwischen 6ffentlich-rechtlichem Erstdungsanspruch und

bereicherungsrechtlicher Ruickabwicklung

Ob die Rickabwicklung der auf Grundlage eines stimilichen Vertrages
erbrachten Leistungen nach dem offentlich-rechglictErstattungsanspruch
oder nach Bereicherungsrecht erfolgt, richtet siahach, ob es sich um eine
privatrechtliche oder 6ffentlich-rechtliche Vereiing handeft®?> Denn Er-
stattungsanspriiche sind gleichsam umgekehrte beisamspriche. Sie teilen
daher die Rechtsnatur des ihnen entsprechendetuhgssinspruch&®

Handelt es sich um einen 6ffentlich-rechtlichentkéay und sind die urspriing-
lichen Leistungsanspriiche daher offentlich-rechtliso erfolgt die Rickab-
wicklung nach dem offentlich-rechtlichen Erstattsagspruch. Liegt hingegen

ein privatrechtlicher Vertrag vor und sind die ltersgsanspriiche daher zivil-

529 BGH, NJW 1980, 1683Bick, DVBI. 2001, 154 (157)Brohm Offentliches Baurecht 2002,
§ 7 Rdnr. 19Reidt BauR 2001, 46 (47).

530 Bjck, DVBI. 2001, 154 (157)Brohm &ffentliches Baurecht 2002, § 7 Rdnr. 1&pman,
NJW 1996, 1439 (1442ehmen/BusctBauR 1999, 1402 (1413 f.).

531vgl. Botsch BayVBI. 1981, 11 (14),.abbé/Biihring BayVBI. 2007, 289 (293Maurer,
Allgemeines Verwaltungsrecht, § 14 Rdnr. @&hmen/BusciBauR 1999, 1402 (1413 f.);
Ogorek,JA 2003, 436 (438 f.DssenbihINVwZ 1991, 513 (514)Stiier/Kénig ZfBR 2000,
528 (535).

32v/gl. Maurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, § 29 Rdnr. @&hmen/BusctBauR 1999,
1402 (1414).

53 BVerwGE 111, 162 (164); 89, 7 (9); 55, 337 (339).
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rechtlicher Natur, erfolgt eine Rickabwicklung natbilrechtlichen Bereiche-
rungsanspriichen (88 812 ff. BGB).

b. Rickabwicklung sog. ,planbezogener Vertrage*

Wird es sich bei einer vertraglich vereinbarten éiigpfung planungsbedingter
Bodenwertsteigerungen, wie das Beispiel der ,Veggestaltung A, B, C und
D“ zeigt, in den meisten Fallen um einen sog. ,pEaogenen Vertrag®, han-
deln, d.h. um solche Vertrage, bei denen die Alifstg von Bauleitplanen
Gegenstand des den Vertrag pragenden Leistung$veskés ist, soll im Fol-
genden auf die Ruckabwicklung sog. ,planbezogerentriige” eingegangen
werden. Dies gilt umso mehr, als insbesondere diek&wicklung sog.

,planbezogener Vertrage* einige rechtliche Problemthalt®®*

(1) Rickabwicklung nach dem o6ffentlich-rechtlichen Erstattungsan-

spruch

Bei sog. ,planbezogene Vertragen“ handelt es sigh,bereits dargelegt, um
offentlich-rechtliche Vertrage, sodass eine Riickeklyng nach dem offent-
lich-rechtlichen Erstattungsanspruch erfolgt.

Der offentlich-rechtliche Erstattungsanspruch set&#nso wie die zivilrechtli-
chen Bereicherungsanspriiche voraus, dass einetelyaie Vermogensver-
schiebung ohne Rechtsgrund statt gefunden hat a@eteRechtsgrund spater
entfallen is€® Der offentlich-rechtliche Erstattungsanspruch sstvohl im
Verhaltnis Staat — Birger als auch im Verhaltnisgeii — Staat anwendb&f,
sodass grundsatzlich Erstattungsanspriiche der @Gedengiegen den Blrger
und Erstattungsanspriiche des Blrgers gegen dieifsdama Betracht kom-

men.

634 v/gl. Labbé/BiihringNVwZ 2007, 289 (293)Stiier/Konig ZfBR 2000, 528 (535).
535 0ehmen/BusgtBauR 1999, 1402 (1413DssenbiihINVwZ 1991, 513 (513 ff.) m.w.N.
53 Maurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, § 29 Rdnr. 20.



(2) Offentlich-rechtlicher Erstattungsanspruch der Gemeinde

Eine erste Schwierigkeit bei der Riickabwicklung.sptanbezogener Vertra-
ge" besteht darin, dass eine vollstandige Rickadbuig des Vertrages nicht
méglich ist®*” Denn in Bezug auf den durch die Gemeinde aufdesteBau-
leitplan ist eine Riuckgangigmachung der erbrachteistung nicht mdoglich.
Dies folgt schon daraus, dass es sich bei der élifag des Bauleitplans in
aller Regel nicht um eine einklagbare vertraglidteestung der Gemeinde,
sondern um eine Voraussetzung fiir die Leistungpdeaten Vertragspartners
in Form einer Bedingung oder Geschéftsgrundlageléisii®

Daruberhinaus liegen vertraglichen Verpflichtungémerseits und der Aufstel-
lung von Bauleitplanen andererseits unterschieéli@trukturen zugrunde.
Rechtswidrige vertragliche Verpflichtungen sind htig. Rechtswidrige Be-
bauungsplane kdnnen hingegen nach den planerhaiteraorschriften der 88
214 ff. BauGB wirksam seif?’ Diese unterschiedlichen Strukturen sind auch
bei der Vertragsriickabwicklung zu beachten. In Beauf die Aufhebung des
Bauleitplans finden allein die speziellen Reglungen Nichtigkeit oder Auf-
hebungen des Bebauungsplans Anwendung. So kanndetvhichtigkeit des
Vertrages zu einem Abwagungsfehler flihren, wenh aigs der Begriindung
des Plans ergibt, dass der Beschluss der Gemeundéufstellung eines Be-
bauungsplans auf der Vorstellung beruht, es lagevaksamer Vertrag vor,
ohne den die Gemeinde mangels ausreichender Fiitéeizden Bebauungs-
plan nicht aufgestellt hatte. Daneben besteht diglidhkeit der Plananderung
oder der Planaufhebung, die jedoch Planungsschadatzanspriche gem. 88
39 ff. BauGB nach sich ziehen konrféh.

(38) Offentlich-rechtlicher Erstattungsanspruch des privaten Vertrags-
partners

Auch im Hinblick auf den Erstattungsanspruch desapen Vertragspartners
ergeben sich bei sog. ,planbezogenen Vertragengeirechtliche Probleme.

537 Stiier/Konig ZfBR 2000, 528 (535).

53 Reidf BauR 2001, 46 (51)5tier/Konig ZfBR 2000, 528 (535).
539 Reidt BauR 2001, 46 (52 f.).

540 Reidt BauR 2001, 46 (54).
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So stellt sich die Frage, ob den Erstattungsanbpriides Blirgers Ausschliisse

oder Einschrankungen entgegengehalten werden k&fihen
(&) Treuwidrigkeitseinrede

Fraglich ist zunachst, ob die Gemeinde dem AnspdashBirgers den Grund-
satz von Treu und Glauben mit der Begriindung eetgéalten kann, dass die
Leistung der Gemeinde — namlich die Aufstellung &emileitplans — nicht

riickgangig zu machen sei.

Nach der von der Uberwiegenden Literatur bestéatiqRechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts steht dem Erstattungsacispdes Burgers der
Grundsatz von Treu und Glauben jedoch nicht screshalb entgegen, weil
eine Rickabwicklung der Leistung der Behorde aabtliehen oder tatséchli-

chen Griinden nicht moglich &¢

Begriinden lasst sich dies zum einen damit, dassnaten die vom Gesetz
angeordneten Nichtigkeitsfolgen umgangen wif§&Benn musste der Erstat-
tungsanspruch des Birgers bereits daran scheitess, die Gemeinde die ihr
obliegenden Leistung unwiederbringbar und unwiedbar erbracht hat, wir-

de die gesetzlich angeordnete Sanktion der Nicktiglkes Vertrages in einer
Vielzahl von Féllen rechtlich wirkungslos bleibedies wiirde dem Sinn und
Zweck der Regelung des § 59 Abs. 2 Nr. 4 VWVfG zederlauferf*

Dafur, dass dem Erstattungsanspruch des BirgeiGredsatz von Treu und
Glauben nicht schon deshalb entgegen steht, wedl Rilickabwicklung der
Leistung der Behotrde aus rechtlichen oder tatséwdni Griinden nicht mog-
lich ist, spricht auch der Grundsatz der Gesetnesinig der paktierenden
Verwaltung. Denn durch das Zurtickbehaltungsrechdwidie Gemeinde ei-
nen rechtswidrig erlangten Vorteil behalten dirfisiach dem Grundsatz der
Gesetzesbindung der paktierenden Verwaltung, massZéel der Gemeinde
jedoch darauf gerichtet sein, den rechtmaRigenafidsivieder herzustellen. Es

541 Reidt BauR 2001, 46 (51).

542 BVerwGE 111, 162 (173 f.ygl. Bick, DVBI. 2001, 154 (157)Busse BayVBI. 2003, 129
(133); Erbguth/WagnerGrundziige des 6ffentlichen Baurechts, § 5 Rd; @erder, NVwZ
1997, 1190 (1192); kritisct8tiier/Konig ZfBR 2000, 528 (535 f.).

543 BVerwGE 111, 162 (173 f.); vgBick, DVBI. 2001, 154 (157)Busse BayVBI. 2003, 129
(133);0erder, NVwZ 1997, 1190 (1192).

%44 BVerwGE 111, 162 (173 f.).
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kann nicht sein, dass ein Blrger, der diesen gesftigen Zustand anstrebt,
gegen den Grundsatz von Treu und Glauben ver&®Rias Vertrauen der
Gemeinden darauf, eine rechtswidrig erlangte Legstoehalten zu dirfen, ist
daher nicht schutzwiirdf§®

(b) Einwendung nach 8§ 814 BGB analog

Weiterhin ist fraglich, ob die Gemeinde dem Ansprdes Birgers auf Riick-
zahlung die Einwendung des § 814 BGB analog entgeden kann, wenn
diesem die Nichtigkeit des Vertrages bei ErbringdegLeistung bekannt war.
Die Einwendung des § 814 BGB analog findet jedoabhnstéandiger Recht-
sprechung auf den offentlich-rechtlichen Erstattamgpruch keine Anwen-
dung®’

Begriindet wird dies zum einen mit der Eigenstareligkles offentlich-
rechtlichen Erstattungsanspruchs als eigenes Ruesfitist. Zivilrechtliche
Vorschriften seien zwar erganzend heranzuziehes, giélte jedoch nur dann
und insoweit, wie es sich dabei um fir das 6ffeh#i Recht passende Vor-
schriften und Rechtsfolgen handele. Dies wird ven Rechtsprechung fur §
814 BGB bei Uber- und Unterordnungsverhaltnisseseiaén der éffentlichen
Verwaltung und dem Biirger vernefif. Ein solches liegt, wie bereits darge-
legt, sog. ,planbezogenen Vertragen“ zugrunde.

Gegen eine analoge Anwendung des § 814 BGB aubffientlich-rechtlichen
Erstattungsanspruch spricht auch hier der GrundsatzGesetzmafigkeit der
Verwaltung®*® So fithrt das Oberverwaltungsgericht Koblenz imiggauf die
Nichtanwendbarkeit des § 814 BGB aus, dass daseb#e der Gemeinde dar-
auf gerichtet sein misse, eine ohne Rechtsgrurgbteaiene Vermdgensver-
schiebung zu beseitigen und den rechtméaRigen Zlist@nzustellen. Der
Grundsatz der GesetzmaRigkeit gelte fir sie auah,daenn sie selbst etwas

ohne rechtlichen Grund erlangt hat. Ihr Vertraugrere rechtswidrigen Ver-

54 Oehmen/BusgtBauR 1999, 1402 (1416).

546 BVerwGE 111, 162 (173 f.); vgBick, DVBI. 2001, 154 (157)Busse BayVBI. 2003, 129
(133);Oerder, NVwZ 1997, 1190 (1192).

%47VVGH MannheimNVwZ 1991, 583 (587)Bick, DVBI. 2001, 154 (161)Grziwotz DVBI.
2007, 1125 (1133Maurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8 14 Rdnr. @&der BauR 1998,
22 (34);0ehmen/BuscgtBauR 1999, 1402 (1414 fReidt BauR 2001, 46 (51 f.).

548 \VGH MannheimNVwZ 1991, 583 (587)©ehmen/BusciBauR 1999, 1402 (1414Reidt
BauR 2001, 46 (51).

549Bjck, DVBI. 2001, 154 (161) m.w.N.
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mogensvorteil gegen die Ruckforderung verteidigerk@nnen, sei daher von

vorneherein nicht schutzwuirdicf
(c) Einwand der Entreicherung

Auch weitere Einschrankungen des offentlich-rechén Erstattungsanspruchs
zu Lasten des Biirgers kommen im Regelfall nichBatracht. So ist in der
Rechtsprechung anerkannt, dass sich die Gemeisd&daperschaft des o6f-
fentlichen Rechts auch nicht auf den Einwand detrditherung berufen

kann%%!

Im Ergebnis muss die Gemeinde im Falle der Nicleigdes Vertrages in der
Regel die vom privaten Vertragspartner erlangterstuegen (empfangene
Geldzahlungen bzw. Grundstickflachen) an dieseausegeben, wohingegen
der Vertragspartner der Gemeinde in Folge der miwdttr riickgangig zu ma-
chenden Bauleitplanung, ein baureifes Grundstuickle??

Teil 4: Ausblick: Rechtliche Mdglichkeiten und Gren
zen der Einfuhrung einer Bodenwertzuwachsabgabe

durch den parlamentarischen Gesetzgeber

Es lasst sich festhalten, dass den Gemeinden reaegkitiger Rechtslage sehr
enge Grenzen bei der Abschdpfung planungsbedir@pelenwertzuwachse
gesetzt sind. Eine Abschdpfung planungsbedingteleBavertsteigerungen, die
Uber das Mal} der Kostendeckung hinaus die Hausthalt&emeinden aufbes-
sern soll, ist sowohl im Rahmen einer Bodenwertzinsabgabe als auch auf
der Grundlage vertraglicher Vereinbarungen redhtiicht zulassig. Den Ge-
meinden verbleibt als einzige Moglichkeit im Rahmeines stadtebaulichen
Vertrages oder auf der Grundlage einer Ausgleigeslaé nach dem BauGB
(vgl. 88 57 Satz 5, 58 Abs. 1 Satz 1 und Satz B34 Abs. 1 Satz 1; 8§88 166

50 Grziwotz DVBI. 2007, 1125 (1133Dehmen/BusgiBauR 1999, 1402 (1415).

%1 BVerwGE 71, 85 (87); 30, 12 (163VerwG NJW 1980, 2538Grziwotz DVBI. 2007,

1125 (1133)0Oeder BauR 1998, 22 (34Maurer, Allgemeines Verwaltungsrecht, § 29 Rdnr.
26; Reidt BauR 2001, 46 (53).

52| abbé/Bihring NVwZ 2007, 289 (293)Stiier/Konig ZfBR 2000, 528 (535 f.).
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Abs. 3 Satz 1, 169 Abs. 5 bis 8 BauGB), eine Auslgtzahlung fiir mit der
konkreten Baulandentwicklung verbundenen Kosten den Grundstiicksei-
gentiimern zu verlangen.

In Anbetracht knapper kommunaler Haushaltsmittel der eingangs darge-
legten Regelungsversuche einer Bodenwertzuwachiabdizrch den Gesetz-
geber, soll abschlieend auf die Frage eingegangetten, ob und in welchem
Umfang der Gesetzgeber eine Abschopfung planungsited Bodenwertstei-
gerungen auch Uber eine Kostendeckung hinaus @gshtz regeln konnte.

A. Gesetzgebungskompetenz

Zunéchst stellt sich Frage nach der Gesetzgebungsitenz fir die Regelung
einer Bodenwertzuwachsabgabe, in deren Rahmen Aisehopfung pla-
nungsbedingter Bodenwertzuwéchse Uber eine Dec#langnit der Bauland-

entwicklung verbunden Kosten hinaus erfolgen soll.

I. Rechtsnatur der Bodenwertzuwachsabgabe

Die Frage nach der Gesetzgebungskompetenz zuruRegeiner solchen Ab-
gabe hangt davon ab, um welche Abgabenform esb&cher Bodenwertzu-
wachsabgabe handelt.

Die Bodenwertzuwachsabgabe kann, wie bereits deggeiur als Bodenwert-
zuwachssteuer oder bei Zweckbindung — wie bei derdBsratsinitiative von
Nordrhein- Westfalefi® - als Sonderabgabe qualifiziert werd&hDabei dirf-
te eine Bodenwertzuwachsabgabe auf realisierte i@@enwaus der Weiterver-
auRerung der Grundstiicke aus politischen Oppoétisgitinden zweifelhaft
sein. So wird befiirchtet, dass eine an der Gewatisierung, d.h. an der Wei-
terverauBerung des Grundstiicks, ansetzende Abgadre Angebotsriickgang
auf dem Bodenmarkt auslésen koénnte, wenn sich dimdstiickseigentimer
durch die Abgabe davon abschrecken lie3en ihr Gitlicll zu verauf3ern. Der
Angebotsriickgang auf dem Grundstiicksmarkt hatenemn den Kommunen
nicht beabsichtigten zusatzlichen Anstieg der Bpdeise zur Folge. Daher ist

53 BR- Drucks. 640/96, S 3, § 28c (Entwurf).
854 vgl. Diehr, BauR 2000, 1 (4. Hubet DOV 1999, 173 (179).
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eine Bodenwertzuwachsabgabe auf noch nicht reaéisiewinne in die politi-

sche Diskussion gebracht word&h.

Fraglich ist, ob der Bund oder die Lander die Vedskompetenz zur Rege-
lung einer solchen Bodenwertzuwachssteuer bzwRegelung einer Sonder-
abgabe auf planungsbedingte Bodenwertsteigeruregeenh

Il. Ausgestaltung als Bodenwertzuwachssteuer

Als Bodenwertzuwachssteuer scheitert die Bodenwerizhsabgabe, wie sich
aus dem Folgenden ergibt, an der fehlenden Gesrtmgskompetenz sowohl

des Bundes als auch der Lander.

1. Fehlende Gesetzgebungskompetenz des Bundes

So fehlt dem Bund mit Blick auf Art. 105 Abs. 2 irk. Art 106 GG die Ge-
setzgebungskompetenz zur Regelung einer solcherrBatzuwachssteu-
er®® Eine ,Vermodgensabgabe® im Sinne des Art. 106 Abslr. 5 GG ware
die Bodenwertzuwachsabgabe nicht, da sie, wie tsestargelegt, nicht auf das
Vermdgen sondern ein konkretes Rechtsgut, nambshGrundeigentum, zu-

greift 5’

2. Fehlende Gesetzgebungskompetenz der Lander

Aus der fehlenden Gesetzgebungskompetenz des Bdoldesiicht zwangs-
laufig, dass den Landern die Gesetzgebungskompeigstiinde. Dies ergibt
sich daraus, dass die Finanzverfassung nach aligem&nsicht einen nume-
rus clausus zuléssiger Steuern enthdlt, da ansodate ausgewogene Vertei-
lungssystem des Art. 106 GG unterlaufen werden tefiiDaher ist der Lan-

85 vgl. Klein, DOV 1973, 433 (433)Krautzbergey UPR 1999, 401 (407Rifner JuS 1973,
593 (598)von Trotha DOV 1973, 253 (257); Vorschldge zur Reform ded@wordnung,
vorgelegt von der Kommission fiir Bodenrechtsreftieim Parteivorstand der SPD — Materia-
lien zum Parteitag v. 28. 11. bis 2.12. 1972 Haeno8. 37 ff.

6 Diehr, BauR 2000, 1 (4. Huber DOV 1999, 173 (179).

7P, Huber DOV 1999, 173 (179).

58 BVerfGE 67, 256 (286)Diehr, BauR 2000, 1 (4)Siekmannin: Sachs, GG, Art. 105 Rdnr.
47; Maurer, Staatsrecht |, § 21 Rdnr. 27.
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des- oder Bundesgesetzgeber nicht frei, neue Steweerfinden. Er darf nur

solche Steuern schaffen, die unter eine der in 16 GG genannten Steuern
oder Steuerarten subsumiert werden korfgn.

Eine Bodenwertzuwachssteuer ist von keinem derrin 06 GG genannten

Steuern oder Steuerarten erfasst, sodass auchadiet nicht die Verbands-
kompetenz zur Regelung der Bodenwertzuwachsstealeenh Insbesondere
lasst sich eine Bodenwertzuwachssteuer, wie bedaitgelegt, nicht als oOrtli-

che Verbrauchs- oder Aufwandssteuer im Sinne desl86 Abs. 2a GG qua-

lifizieren 5%

Haben weder der Bund noch die Lander die erforctezliGesetzgebungskom-
petenz zur Regelung einer Bodenwertzuwachssteodrediirfte es im Ergeb-
nis einer Anderung des Grundgesetzes, bzw. demBweafassung, um die
Erweiterung der Moglichkeit fir den Bund oder dénlder, eine entsprechende

Bodenwertzuwachsteuer zu erheben.
Ill. Ausgestaltung als Sonderabgabe

Sofern die Bodenwertzuwachsabgabe als Sonderabmadgestaltet werden
und so von den Kompetenzanforderungen, wie siadir Steuerrecht gelten,
ausgenommen werden soll, scheitert die Erhebundddenwertzuwachsab-
gabe an den strengen Anforderungen, die die Reeltspng an die Erhebung
von Sonderabgaben stellt.

So ist sowohl das Merkmal der Gruppennutzigkeitaaish das Merkmal der
spezifischen Sachnihe problemati&Selbst wenn man unter dem Hinweis
auf die besondere Sozialbindung des Grundeigefifdreine besondere Ver-
antwortung der Grundstiickseigentiimer gegeniiberAtligemeinheit anneh-
men und so eine Ausnahme von dem Erfordernis depg@nnitzigkeit ma-
chen wiirde, ware jedenfalls das Merkmal der spetiin Sachnéhe nicht er-
fullt. Denn soll die Bodenwertzuwachsabgabe niadit Einanzierung der mit

%9 Diehr, BauR 2000, 1 (4)Siekmannin: Sachs, GG, Art. 105 Rdnrn. 46 fivinands JuS
1986, 942 (942).

60 v/gl. Friauf, DVBI. 1972, 652 (656)SachseDB 1971, 1179 (1179).

61 vgl. P. Huber DOV 1999, 173 (180).

62 BVerfGE 25, 112 (117); 21,73 (82 ffBadura in: Benda/Maihofer/Vogel, HdbVerfR, § 10
Rdnr.75;Bryde in: von Minch/Kunig, GG 1, Art. 14 Rdnr. 14eynitz DVBI. 1975, 474
477).
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der Baulandentwicklung verbundenen Kosten sondematigemeinen Auf-
besserung des Gemeindehaushalts dienen, stehtuji@ésder abgabepflichti-
gen Grundstiickseigentimer, dem mit der Abgabe lggefio Zweck nicht evi-
dent néher als jede andere Gruppe oder die Allgemdi der Steuerzahler.
Mithin sind die strengen Voraussetzungen, die ddeh&sprechung an die Zu-
lassigkeit von Sonderabgaben stellt, nicht erfllamit ist auch die Regelung
einer Bodenwertzuwachsabgabe in Form einer Songababnicht mdglich.

B. Eigentumsfreiheit

Neben der Gesetzgebungskompetenz zur Regelung RBatkemwertzuwachs-
abgabe, ist fraglich, in wie weit die Eigentumdii@t nach Art. 14 GG dem
Gesetzgeber bei der Regelung einer Bodenwertzuahgbbe Grenzen setzt.
Denn die Auferlegung einer Bodenwertzuwachsabg#&blé snabhangig da-
von, ob sie als Steuer oder Sonderabgabe ausge&glivie bereits dargelegt,
eine den Schutzgegenstand des Eigentums ausfornieimalés- und Schran-
kenbestimmung nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG dar.

Der Gesetzgeber muss bei der Wahrnehmung seingsmagaif den Inhalt und
die Schranken des Eigentums zu bestimmen (Art. ig. A Satz 2 GG), so-
wohl die grundrechtliche Anerkennung des Privateigens durch Art. 14 Abs.
1 Satz 1 GG als auch das Sozialgebot des Art. &t Albeachteff* Er muss

die schutzwirdigen Interessen des Eigentimers im8elange des Gemein-
wohls zu einem gerechten Ausgleich und in ein anegenes Verhaltnis brin-

gen®

Nach dem Beschluss des Zweiten Senates vom 180082 zur Einkom-

mens- und Gewerbesteuerlast lasst sich dem WodtsuArt. 14 Abs. 2 Satz 2
GG - in Abkehr vom sog. ,Halbteilungsgrundsatz*“eirkstriktes Gebot half-
tiger Teilung zwischen Eigentiimer und Staat entreghnaus dem sich eine

zahlenmaRig zu konkretisierende allgemeine Oberzgreler Besteuerung er-

63 BVerfGE 87, 114 (138)ofmann in: Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG, Art.14
Rdnr. 36.

64 BVerfGE 115, 97 (114); 87, 114 (13®ryde in: von Miinch/Kunig, GG 1, Art. 14 Rdnr.
59; Hofmann in: Schmidt-Bleibtreu/Hofmann/Hopfauf, GG, Art.R&inr. 4.

% BVerfGE 115, 97.
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geben wiirdé® Vielmehr sei die Gestaltungsfreiheit des Gesetegebei der
Auferlegung von Steuerlasten durch die allgemei@enndsatze der Verhalt-
nismaRigkeit begrenft’ Dabei sei wesentlich zu bericksichtigen, dassdie
bewertende Intensitat der Steuerbelastung nickinallurch die Hohe des
Steuersatzes bestimmt wird sondern erst durch diatiBn zwischen Steuer-
satz und Bemessungsgrundlage. Je breiter letztisgestaltet sei desto belas-
tender wirkt sich derselbe Steuersatz fir den ftien aus. Die Belastung
musse dem Birger zumutbar s¥fh Nicht erst eine ,,erdrosselnde* Steuer
sondern schon eine unverhaltnismaflig hohe Belas&ingnzulassig. Dem
Steuerpflichtigen misse nach Abzug der Steuerhelgstin ,,hohes, frei ver-
fugbares Einkommen“ verbleiben, ,,das die Privatigeit des Eigentums
sichtbar macht®®® Demnach ist die Hohe eines Steuersatzes nicht thebh
eine feste Obergrenze sondern durch den allgemaieendltnismaBigkeits-

grundsatz beschrankt.

Fir die hier im Vordergrund stehende Frage nachRemhtmaRigkeit einer

Bodenwertzuwachsabgabe ergibt sich, dass eine halt@smaiige und unzu-
lassige Abgabenbelastung nicht schon dann gegshemenn die Abgabe Uber
die 50 % Schwelle hinaus geht. Anstelle einer staf®bergrenze ist vielmehr
zu berucksichtigen, ob die Bemessungsrundlage Auseaund Befreiungsre-

gelungen sowie Freibetragsbestimmungen zulésst.

Vor diesem Hintergrund wird eine Bodenwertzuwachsdle am ehesten dann
zulassig sein, wenn die Bemessungsgrundlage nicliireit angelegt ist. So

muss durch ein gewisses Mal3 an normativer Diffeeetieit bei der Festle-

gung der Abgabengegenstéande von Ausnahme- undiBejseegelungen so-

wie von Freibetragsbestimmungen sichergestellt ereradlass beispielsweise
nur auRergewodhnlich hohe Gewinne erfasst werdem,Miisse der kleinen

Grundstilickseigentiimer nicht zu stark belastet wird der ErschlieRungskos-
tenbetrag abgesetzt werden kann. Unter den gemaBettingungen kann eine
Abschopfung von 60, 70 oder 80 % zulassig sein.

%6 BVerfGE 115, 97 (114).
%67 BVerfGE 115, 97 (114 f.).
58 BVerfGE 115, 97 (116 f.).
59 BVerfGE 115, 97 (117).
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Neben dem Grundsatz der VerhdltnismaRigkeit hatGaesetzgeber, insbeson-
dere weil die Bodenwertzuwachsabgabe nicht an dialiterung der Pla-
nungsgewinne, d.h. der Weiterverauf3erung der Gtiickts, sondern schon an
das bloRe Innehaben des Eigentums anknipfen sdiieachten, dass die Bo-
denwertzuwachsabgabe den Grundstiickseigentimer nichAufgabe seines
Grundstiicks zwindt’® Denn nach standiger Rechtsprechung erforderteatie v
fassungsrechtliche Gewahrleistung des Art. 14 Gj@ddem Fall den Erhalt der
Substanz des Eigenturfis. Abgaben, die den Eigentiimer zur Aufgabe der
Substanz zwingen, verstoRRen damit gegen die Eigegarantié’?

Wird der Grundstiickseigentimer gezwungen, das Gtuokl zu verkaufen,
um die erhobene Bodenwertsteuer oder Sonderabgabedienen, wirkt sich
die Mehrwertabschopfung als faktische Beeintracimtigder Bestandsgarantie
aus und ist mit der Eigentumsgarantie des Art. Bir&ht vereinbaf’® Dies
kann insbesondere dann der Fall sein, wenn die [Regeler Bodenwertzu-
wachsabgabe nicht hinreichend berticksichtigt, dasdetroffene Eigentimer
nicht in der Lage ist, die groBere Nutzbarkeit egiGrund und Bodens etwa
durch den Bau eines Mietshauses in zumutbarer \Weisealisierefi’ In ei-
nem solchen Fall miisste etwa durch die RegelungHéamntefallklauseln si-
chergestellt werden, dass der Grundstiickseigentiiorerder Abgabe befreit

wird und so nicht zur Aufgabe seines Grundeigentgezsvungen wird.

Im Ergebnis stof3t eine undifferenzierte und gaheliébschdpfung planungs-
bedingter Bodenwertzuwachse vor dem Hintergrundj@usgener und sach-
gerechter Abwégung der Eigentiimerinteressen mit @emeinwohlinteresse,

sowie der Wahrung der eigentumsrechtlichen Bestgamdstie auf verfas-

sungsrechtliche Grenzé&f.

Wo diese Grenze liegen soll, lasst sich nach destlBess des Zweiten Sena-

tes des Bundesverfassungsgerichtes zur EinkommerksGewerbesteuerlast

570vgl. Papier,in: Maunz/Diirig, GG II, Stand Juni 2002, Art. 14iRd489;Riifner JuS 1973,
593 (597 ff.).

571 BVerfGE 87, 114 (139); 79, 174 (198) m.w.N.

572 Depenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG I, Art. 14 Rdr#28; vgl.Riifner JuS
1973, 593 (597 f.).

573 vgl. Depenheuer, in: von Mangoldt/Klein/Starck, G@rt. 14 Rdnr. 328Riifner JuS
1973, 593 (597 1.).

574 v/gl. Papier, in: Maunz/Diirig, GG II, Stand Juni 2002, Art. 14riRd489;Riifner JuS
1973, 593 (598).

575 Depenheuerin: von Mangoldt/Klein/Starck, GG |, Art. 14 Rdr#25;Papier, in:
Maunz/Dirig, GG I, Stand Juni 2002, Art. 14 R480.
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nicht mehr an einer festen Obergrenze fir den &atre oder die Abgabe
festmachen, sondern ist unter Beriicksichtigungl#issrmaRverbotes und der

zu Grunde gelegten Bemessungsrundlage zu beantworte
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