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Anfrage Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Sehr geehrter Herr Bouda,
sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf unseren gemeinsamen Besprechungstermin am 21. November in
unserer Geschaftsstelle sowie die mit E-Mail vom 07.11. Ubersandten Unterlagen teilen
wir lhnen nach rechtlicher Prtfung Folgendes mit:

Nach § 12 Abs. 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) kann die Gemeinde durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn
der ErschlieBungstrager auf der Grundliage eines mit der Gemeinde abgestimmten
Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmafBnahmen (Vorhaben-
und Erschlieungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfuhrung innerhalb
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlieungskosten ganz
oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflichtet (Durchfuhrungs-
vertrag).

Zu den derzeit beabsichtigten Regelungen ist im Einzelnen Folgendes auszufthren:

1. Rubrum:

Beabsichtigter Vertragspartner der Stadt Laubach ist eine Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung. Gesellschaften mit beschrankter Haftung werden nach § 35 Abs. 1 Satz 1
des Gesetzes betreffend die Gesellschaften mit beschrankter Haftung (GmbHG) durch
die Geschaftsfuhrer gerichtliich und auRergerichtlich vertreten. Nach § 39 Abs. 1 Satz 1
ist jede Anderung der Personen der Geschéftsfuhrer sowie die Beendigung der Vertre-
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tungsbefugnis eines Geschaftsfuhrers zur Eintragung in das Handelsregister anzumel-
den. Sie sollten daher tunlichst vor Abschluss des Vertrages nochmals hinsichtlich der
Person des Geschaftsfuhrers der Firma Gade Schlusselfertigpau GmbH Einsicht in das
Handelsregister nehmen.

2. Praambel (,,Vorbemerkung*):

Eine der wichtigsten Schranken der stadtebauliche Vertrage ist das von der Rechtspre-
chung aligemein fur 6ffentlich-rechtliche Vertrage entwickelte Koppelungsverbot. Es gilt
bei 6ffentlich-rechtlichen stadtebaulichen Vertragen geman § 11 i.V.m. § 56 des Hess.
Verwaltungsverfahrensgesetzes; gem. § 59 Abs. 2 Nr. 4 HVWVfG bzw. i.V.m. § 138
BGB bei zivilrechtlichen stadtebaulichen Vertragen. Das Koppelungsverbot besteht
nach der Rechtsprechung aus zwei Elementen: Zum einen darf durch einen verwal-
tungsrechtlichen Vertrag nichts miteinander verknipft werden, was nicht ohnehin schon
in einem ,inneren Zusammenhang* steht. Zum anderen dlrfen hoheitliche Entscheidun-
gen ohne entsprechende gesetzliche Erméachtigung nicht von wirtschaftlichen Gegen-
leistungen abhangig gemacht werden, es sei denn, erst die Gegenleistung beseitigt ein
der Entscheidung entgegenstehendes rechtliches Hindernis. Der Vertrag darf nicht zu
einem ,Verkauf von Hoheitsakten* filhren. Als gesetzliche Ausformung des Koppe-
lungsverbots bestimmt § 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB, dass die Vereinbarung einer vom
Vertragspartner zu erbringenden Leistung unzulassig ist, wenn er auch ohne sie einen
Anspruch auf die Gegenleistung hatte. Wenn Ansprlche auf Bebauung aufgrund eines
rechtswirksamen Bebauungsplans geman § 30 BauGB bzw. nach den Planersatzvor-
schriften gem. §§ 34 oder 35 BauGB bereits bestehen, kommen vertragliche Vereinba-
rungen wegen eines VerstoRBes gegen das Koppelungsverbot nicht in Betracht. Dies
kann z. B. der Fall sein, wenn der maRgebliche Bebauungsplan bereits das Stadium
der Planreife gem. § 33 BauGB erreicht hat und gleichzeitig die ErschlieBung des
Grundstlicks des Bauwerbers gesichert ist; in diesem Fall darf die Erteilung einer Bau-
genehmigung oder des gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 BauGB nicht vom
Abschiuss einer Folgekostenvereinbarung fur Infrastrukturmanahmen abhangig ge-
macht werden. Der Abschluss stadtebaulicher Vertrage nach § 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB
sollte im Zusammenhang mit einer Bauleitplanung der Gemeinde deshalb mdéglichst am
Anfang des Planungsverfahrens erfolgen (Spannowsky/Uechtritz, Kommentar zum
Baugesetzbuch 2018, § 11 Rn. 40). Aus diesem Grunde sollte unseres Erachtens aus-
drucklich ausgefuhrt werden, dass nach behérdlicher Auskunft der Unteren Bauauf-
sichtsbehorde derzeit keine Genehmigungsfahigkeit nach § 34 oder § 35 BauGB be-
steht. Problematisch erscheint auch der Zeitpunkt, da derzeit bereits die Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB lauft. Insoweit gehen wir davon aus, dass - was von uns jedoch
nicht abschlieRend beurteilt werden kann und maRgeblich von den eingehenden Ein-




wendungen abhangt - die Voraussetzungen des § 33 BauGB mit Beendigung der Aus-
legung vorliegen. Im Falle des Rechtsstreits kénnte das entscheidende Gericht zu der
Bewertung kommen, dass der Vertragsschluss gegen das Koppelungsverbot verstoit
und der Durchfuhrungsvertrag mithin unwirksam ist.

Aus der Praambel ergibt sich, dass der hier vorliegende Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren nach § 12 i.V.m. § 13 a BauGB aufgestellt werden soll. Unseres Er-
achtens ist der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens nicht eréffnet. Der
Bebauungsplan der Innenentwicklung dient — ausweislich der ausdracklich genannten
Tatbestande in § 13 a Abs. 1 BauGB — der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung und ,anderen MaRnahmen" der Innenentwicklung. Nach der neueren
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, Urt. v. 4.11.2015 - 4 CN
9/14 -) ist dem Bebauungsplan der Innenentwicklung die Inanspruchnahme von Auf3en-
bereichsgrundstticken versagt. Dies gilt jedenfalls im Grundsatz auch dann, wenn die
AuRenbereichsfiache so stark von der angrenzenden Bebauung geprégt ist, dass sie
sich als deren organische Fortsetzung darstellt und damit fir eine Einbeziehungssat-
zung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in Betracht kommt. Eine ,Innenentwicklung nach
auRen“ ermaglicht § 13 a BauGB nicht. Wir gehen insoweit davon aus, dass die seiner-
zeitige Baugenehmigung fur den derzeit noch bestehenden Geb&udebestand des sog.
,Singalumnats* aufgrund der langjéhrig aufgegebenen Nutzung nicht mehr dazu geeig-
net ist, einen Bestandsschutz zu vermitteln. Dies hatte zur Folge, dass der beabsichtigte
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Auenbereich im Sinne von § 35 BauGB an-
zusehen wire. Insoweit ware grundsétzlich eine Uberplanung nach § 13 b BauGB még-
lich, der die entsprechende Anwendbarkeit von § 13 a BauGB regelt. Der zeitliche An-
wendungsbereich dieser Vorschrift ist zeitlich begrenzt vom Inkrafttreten der Novelle
am 13.05.2017 ber die Einleitung eines férmlichen Planverfahrens bis zum 31.12.2019
zum Satzungsbeschluss bis spatestens 31.12.2021. Wie bereits erwéhnt, soliten Sie
sich auch insoweit mit der Unteren Bauaufsichtsbehérde ins Benehmen setzen.

Es scheint sich dariber hinaus so zu verhalten, dass auf dem Grundstuck artenschutz-
rechtliche Probleme existieren kénnten. Insoweit ist insbesondere auf Ziffer 4.6.2 der
Hinweise auf die Planurkunde zu verweisen, wonach ,wegfallende Ruhe- und Fortpflan-
zungsstéatten durch das Anbringen von geeigneten Vogel- bzw. Fledermauskasten im
Verhéltnis 1:3 in oder an Fassaden/Baumen auszugleichen sind“. Es ist uns nicht be-
kannt, ob insoweit ein artenschutzrechtliches Fachgutachten bereits eingeholt wurde.
Dies sollte noch weiter aufgeklart werden, da es widerspriuchlich erscheint, auf einem
Grundstick mit artenschutzrechtlichen Problemlagen eine Verfahrensart zu wahlen, in
dem von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht und grundsatzlich auch nicht an-
gewendet werden muss (vgl. § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 und
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).



In einer vorherigen, von uns nicht gepriften Variante des Durchfuhrungsvertrages, war
in der Praambel auch erwahnt, dass hinsichtlich der im Eigentum der Stadt Laubach
stehenden Flursticksnummer 65 durch die Parteien vereinbart werden soll, dass dieses
Flurstiick im weiteren Verlauf des Verfahrens ,dem Vorhabentréger entgeltios (ibereig-
net wird“. Ohne rechtfertigende Anhaltspunkte fur eine derartige kostenlose Ubereig-
nung von kommunalem Eigentum gehen wir von einem gravierenden Versto3 gegen
das kommunale Finanzrecht aus, der evtl. strafrechtlich sogar als Untreue im Sinne von
§ 266 StGB eingeordnet werden kénnte. Da in der von uns gepruften aktuellen Variante
diese Bestimmung nicht mehr enthalten war, ertbrigt sich eine weitere Prifung.

Aus der Praambel ergibt sich weiter, dass die Parteien hinsichtlich des Flurstlcks 65
vereinbaren, dass dieses Flurstick ,im weiteren Verlauf des Verfahrens dem Vorha-
bentrager (bereignet wird”. Insoweit ist darauf hinzuweisen, dass ein Vertrag, durch
den sich der eine Teil verpflichtet, das Eigentum an einem Grundstick zu Gbertragen
oder zu erwerben, der notariellen Beurkundung bedarf. § 311 b BGB erstreckt sich auch
auf Vorvertrage. Die Beurkundungspflicht entféllt auch nicht deswegen, weil sich die
zitierten Ausfuhrungen lediglich in der Praambel finden. Denn ausweislich des Wortlauts
ist keine rechtliche Unverbindlichkeit gewiinscht, sondern eine Verpflichtung der Stadt
Laubach zur Ubereignung.

Weiter ist nach der Praambel (!) ,vorgesehen auch weiterhin eine fulldufige Verbin-
dung von der Johann-Sebastian-Bach-StralRe zum hinter dem Vorhabengrundstick ge-
legenen Wald fiir die Offentlichkeit zu erhalten und zu sichern®. Die Formulierung ,es
ist vorgesehen“ korreliert nicht mit einer Verpflichtung des Vorhabentragers und auch
nicht mit einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer korrelierenden Festset-
zung im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. So bezieht sich konse-
quenterweise der in § 1 Abs. 1 des Vertragsentwurfs definierte Vertragsgegenstand
auch auf ein fremdes Grundstick namlich ein Grundstuck, welches (noch) der Stadt
Laubach gehort.

3. § 1 Vertragsgegenstand, Vertragsqrundstiick:

In § 1 Abs. 2 Satz 2 des Entwurfs ist niedergelegt, dass der Vorhabentrager zur Durch-
fuhrung des Vorhabens entsprechend der baurechtlichen Genehmigung sowie den Re-
gelungen dieses Vertrages ,in der Lage und berechtigt ist”. Nach § 12 Abs. 1 Satz 1
BauGB muss der Vorhabentrager zur Durchfuhrung der Vorhaben und Erschlieungs-
mafRnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) ,bereit und in der Lage sein®. Der Ge-
setzgeber stellt damit finanzielle, fachliche und rechtliche Vorgaben far den Vorhaben-
trager aus. Der Nachweis kann durch die Kreditzusage einer Bank, durch Burgschafts-
erklarungen oder durch eine anerkannte Auskunftei erfolgen. Dabei ist es Sinn und
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Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, die Gemeinde vom Verwaltungsauf-
wand und den Kosten im Zusammenhand mit Planungen und deren Verwirklichung zu
entlasten. Dieser Entlastungseffekt kann nur erreicht werden, wenn der Vorhabentrager
leistungsfahig ist. Er muss somit in der Lage sein, die Planung, die Vorhaben- und Er-
schlieRungsmaRnahmen auf eigene Kosten in der vorgegebenen Frist durchzufthren.
Die Gemeinde hat die Aufgabe, die Leistungsfahigkeit des Vorhabentragers nachzupru-
fen. Sie hat hierbei einen weiten Spielraum, ob sie sich mit Bankauskinften zur finan-
ziellen Leistungsfahigkeit zufrieden gibt oder entsprechende Sicherungsmittel fordert.
Der Vorhabentrager muss zudem Uber die Plangrundstiicke verfigen kénnen. Sofern
der Vorhabentrager nicht bereits Eigentimer der Flache ist, muss die Verfugungsbe-
fugnis durch eine dinglich vergleichbare Rechtsstellung, z. B. Erbbaurecht oder gesi-
cherte Anwartschaft durch Auflassungsvormerkung, nachgewiesen werden (vgl. zum
Ganzen Spannowsky/Uechtritz, a.a.0., § 12 Rn. 19). Insoweit ist darauf hinzuweisen,
dass diese vertragliche Regelung die Gemeinde nicht von ihrer Pflicht entbindet die
oben naher dargelegte Prufung auch selbst vorzunehmen.

Die Regelung des § 1 Abs. 3 des Vertragsentwurfs wére unseres Erachtens zu konkre-
tisieren, da der Regelung nicht zu entnehmen ist, was mit dem Begriff der ,Manahmen*
gemeint sein soll.

4. § 2 Vertragsbestandteile:

§ 2 wére auch zu konkretisieren, als sich aus den dortigen Regelungen nicht der Ent-
wurfsstand ergibt, auf den sich die Vereinbarung beziehen soll. Mithin ist die Regelung
daher derzeit noch unbestimmt.

5. 8§ 3 Beschreibung des Vorhabens:

Die hier vorliegende Regelung erscheint aus objektiver Sicht widersprichlich, als in § 3
im ersten Absatz — die Nummerierung der Absatze ware analog der vor- und nachfol-
genden Paragraphen noch nachzuholen — davon gesprochen wird, dass das Vorhaben
unter anderem ,die Herstellung der insoweit noch erforderlichen ErschlieBungseinrich-
tungen* betrifft. Aus den nachfolgenden Regelungen ergibt sich jedoch nicht, auf welche
ErschlieRungsbestandteile sich diese Verpflichtung beziehen soll.

Nicht recht nachvollziehbar erscheint auch die Beschreibung des Vorhabens im Ubri-
gen. So scheint auch die Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung zwar durch
eine Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und einer Oberkante
der Gebaude geplant zu sein. Zum einen ware eine Konkretisierung dahingehend vor-
zunehmen, dass mit ,Oberkante Geb&ude“ tatséchlich auch die maximale Hohe der
baulichen Anlagen definiert werden soll. Zum anderen sollte eine genaue Betrachtung
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— vor allem auch der optischen Wirkung auf die Nachbargrundstlcke — vorgenommen
werden, da der uns vorliegende Planentwurf Fragen hinsichtlich der Abwagungsgerech-
tigkeit offenlasst. Hierbei wird von uns nicht verkannt, dass das dem Unterzeichner aus
der persoénlichen Anschauung bekannte Gebaude des sog. ,Singalumnats” vergleichbar
massiv und in seiner Wirkung ,erdrickend” wirkt. Insoweit solite noch eine sorgfaltige
Prifung stattfinden, wie sich die hier vorliegende geplante Bebauung auf die Nachbarn
des Plangebiets auswirken wird.

Nicht bekannt ist uns die Ausfuhrung von Staffelgeschossen und die Herstellung der
Stellplatze. Insoweit wird in der Beschreibung des Vorhabens vergleichsweise weich
davon gesprochen, dass die Gebaude ,zweigeschossig ausgefuhrt werden sollen“und
Staffelgeschosse ,vorgesehen” sind.

Angesichts der Anzahl von maximal 50 Wohnungen sollte weiter darauf geachtet wer-
den, dass tatsachlich auch Stellplatze auf dem Baugrundstuck hergestelit werden, da
das Parken der PKW von den zukinftigen Bewohnern der Anlage zu nicht unerhebli-
chen Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr in der Johann-Sebastian-Bach-Stralle
fUhren dirfte.

6. § 4 Durchfiihrungsverpflichtung:

Die im Entwurf vorgesehenen Fristen sind unseres Erachtens Uberaus grof3ztgig. Ad-
diert man die vereinbarten Fristen, hatte dies zur Folge, dass der Vorhabentrager 18
Monate (!) Zeit hatte, einen vollstandigen genehmigungsfahigen Bauantrag einzu-
reichen, weitere drei bzw. funf Monate (vgl. § 65 Abs. 2, S. 2 HBO) fur das Baugeneh-
migungsverfahren plus weitere 12 Monate fur den Zeitpunkt zwischen Bestandskraft
der Baugenehmigung und Pflicht zum Bau zu beginnen. Sodann hat der Vorhabentra-
ger weitere 36 Monate Zeit den Bau — gerechnet ab Baubeginn — zu beenden. Mithin
ist damit zu rechnen, dass der Bau erst ungefahr sechs Jahre nach Inkrafttreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beendet sein muss.

Zwingend zu streichen, ware in § 4 Abs. 1 die Worte ,und nach Rechtskraft dieses Ver-
trages*®, da dieser ohnehin zwingend vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieRen ist.

§ 4 Abs. 4 des Vertragsentwurfs sollte dahingehend formuliert werden, dass die Stadt
L aubach — wird der ErschlieBungsplan nicht innerhalb der Frist nach § 12 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt — den Bebauungsplan aufheben soll. Aus der Aufhebung kénnen Anspri-
che des Vorhabentragers gegen die Stadt Laubach nicht geltend gemacht werden.

7. § 5 Kostentragung:
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Hier sollten Sie Uberlegen, ob diese Regelung nicht etwas konkreter gefasst wird, ins-
besondere hinsichtlich der Frage, welche Gutachten evtl. noch erforderlich werden
kénnten. Angesichts der bereits oben angesprochenen Zweifel mit Blick auf die Abwa-
gungsgerechtigkeit und dem damit fur die Stadt Laubach einhergehenden Prozessrisiko
raten wir dringend eine Klause! in den Vertrag aufzunehmen, dass der Vorhabentrager
verpflichtet ist der Stadt Laubach die Kosten der Rechtsverfolgung zu erstatten.
Darliberhinausgehend wére es sogar zuléssig, sich die Kosten einer anwaltlichen Be-
gleitung noch wahrend des Aufstellungsverfahrens erstatten zu lassen, was den Vorteil
hatte, dass rechtliche Prifungen und Vertragsverhandlungen — abweichend vom Re-
gelfall — intensiv begleitet werden kdénnten.

8. § 6 VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorqung:

Die Regelung unter § 6 beschéaftigen sich letztendlich mit Arbeiten, die auf dem zu er-
schlieRenden Grundstiuck vorzunehmen sind. Es handelt sich um originére Aufgaben
des Bautragers und nicht der 6ffentlichen Hand. Die Formulierung erweckt den Ein-
druck, dass sie sich auch mit den Verkehrsproblematiken auf der Johann-Sebastian-
Bach-Strale auseinandersetzt; dies ist nicht der Fall. Insofern wird diese Regelung erst
durch die Bauvoranfrage konkretisiert und mit einem Inhalt versehen. Der Erschlie-
Rungstrager wird auf jeden Fall nach dem Inhalt dieser Regelung keinerlei Kosten far
die Beschéadigung der Verkehrsflachen vor dem Grundstick Gbernehmen, es sei denn
lhnen gelingt der Nachweis, dass hier unmittelbar einen Schaden verursacht wurde. Es
ist dabei zu berticksichtigen, dass das Grundstick an eine 6ffentliche Stral’e ange-
schlossen wird, die nach den Regeln der Technik fur den Verkehr mit LKW bis zu 40
Tonnen ausgebaut sein muss. Nur dartberhinausgehende Schaden oder unmittelbare
Beschadigungen des StraRenbelages durch Bauarbeiten werden auf Grundlage des
Hess. StraRengesetzes durch den Vorhabentréager Ubernommen. In dem Vertrag gibt
es hierzu keinerlei Anknupfungspunkte.

9. § 8 Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft und Artenschutz:

Vollkommen unverstandlich ist, weswegen sich ,plétzlich* die Norm des § 13 b BauGB
im Text des Vertragsentwurfs findet. Wir verweisen insoweit auf unsere obigen Ausfuh-
rungen. Mindestens genauso unverstandlich ist, weswegen der Vertragsentwurf an-
spricht, dass ,aus Griinden des Artenschutzes vorlaufende Ausgleichsmalnahmen er-
forderlich werden kénnen®. Zum derzeitigen Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens sollte
doch klar sein, ob artenschutzrechtliche Probleme abgearbeitet werden missen oder
aber nicht. Nach dem Wortlaut des Vertragsentwurfs verpflichtet sich der Vorhabentra-
ger die vorlaufenden AusgleichsmaRnahmen ,entsprechend den Ergebnissen der Be-
teiligungsverfahren® durchzufthren. Hier besteht noch deutlicher Aufklarungsbedarf, ob
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nicht evtl. doch ein artenschutzrechtliches Fachgutachten eingeholt werden solite. Nach
dem Wortlaut des Vertrages ware der Vorhabentréger sogar verpflichtet, von Blrgern
geforderte ,artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen* durchzufuhren. Dies kann
nicht in seinem Interesse sein. Vielmehr sollte abschlieBende Rechtssicherheit herge-
stellt werden.

10.§ 10 VeriduBerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge:

Die Regelung des § 10 ist entbehrlich, da § 12 Abs. 5 BauGB Vorgaben dazu macht,
ob bzw. ein Wechsel des Vorhabentragers zulassig ist. Wir vermégen auch nicht recht
nachzuvollziehen, weswegen vereinbart werden soll, dass die Stadt ,auf Antrag des
Vorhabentrégers zeitnah zu entscheiden hat und das Ergebnis des Vorhabentragers
unverziiglich mitzuteilen hat*. Mit Blick auf die Ernsthaftigkeit des Durchfuhrungsinte-
resses des Vorhabentragers wirken diese Formulierungen befremdlich.

11.§ 11 Unwirksamkeit von Vertragsbedingungen, Ergénzungen:

Hiergegen bestehen keine Einwande.

12.8§ 12 Wirksamwerden:

Dieser Paragraf sollte aus den oben ausfuhrlich dargestellten Grinden vollstandig ge-
strichen werden.

Wir hoffen, lhnen mit diesen Ausflihrungen geholfen zu haben, stehen fur etwaige Ruck-
fragen selbstverstandlich gerne zur Verfugung und verbleiben

rr]it freundlichen Grif3en

[/ /i

(Weber



