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Durchfuhrungsvertrag

Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages, der vor der S sin ng
mit Materialdarstellungen und textliche Festlegungen j: I Entspre¢tiend %:r; 4l
plan dargestellten Architektur werden die im Durchft T efil 'tgr m

ebenfalls im Vertrag genannten Festlegungen gestaltet. Die AuBenwande der Vorhaben smd abzugllch
der Fenster- und Turéffnungen zu mindestens 50 % mit hochwertigen Vormauerziegeln in festgelegten
RAL-Farben herzustellen. Zudem darf als Material fiir die verbleibenden Teile der AuBenwandflichen nur
Sandstein, Sichtbeton oder metallische Materialien verwendet werden. Die geneigten Dachflachen sind
mit Dachpfannen in festgelegten RAL-Farben mit metallischen Materialien, Anlagen zur Solarenergieer-
zeugung oder Dachbegriinung abzudecken. Der Vorhabentréger ist zudem verpflichtet, der Stadt die Ar-
chitektur und Gestaltung des Verwaltungs- und Burogebdudes am Sportboothafen frihzeitig vorzulegen,
diese mit ihr abzustimmen und entsprechend der Abstimmung das Vorhaben durchzuftihren.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
In den Mischgebieten sind die Nutzungen des §6 Il Nr.1 und Nr.6 bis 8 BauNVO (Wohngebaude, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnligungsstatten) nicht zuldssig. Die nach §6 Il BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Vergniigungsstdtten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Von der Nutzung des §6 Il
Nr.1 BauNVO sind ausnahmsweise nur Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal oberhalb
des ersten Vollgeschosses zuldssig. In den Mischgebieten sind nur die Nutzungen des §6 Il Nr.1 und 2
BauNVO (Wohn-, Geschéfts- und Blirogebdude) zuldssig.

Kerngebiet (§ 7 BauNVO)
Im Kerngebiet sind von den in §7 Il Nr.2 BauNVO aufgefiihrten Vergnligungsstdtten i. S.des §1 IX
BauNVO nur Tanzgaststatten zuldssig. Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss sind allgemein zuldssig (§ 7
Il Nr.7 BauNVO).

Maximal zuldssige Grundflache (§19 IV BauNVO)
In allen Baugebieten ist eine vollflichige Versiegelung durch die maximal zuldssige Grundfldche und die
Grundflachen von Anlagen i.S. von §19 IV 1 BauNVO zuldssig.

Luftgeschoss (§§ 18, 23 Il BauNVO)
Der gekennzeichnete Bereich ist bis zu einer lichten Hohe von mindestens 7,50 m tber NN von einer
Bebauung freizuhalten.
Larmpegelbereiche (§9 | Nr.24 BauGB)

Fur Gebdude und Gebéudeteile mit schiitzenswerten Nutzungen (z.B. Wohnungen, Buros) im festgesetz-
ten Larmpegelbereich IV an den Emissionsquellen der Strafen gelten erhohte Anforderungen an die
Schallddmmung von AufRenbauteilen. Die zur Schallquelle ausgerichtete Aufenwand einer Wohnung muss
beispielsweise ein resultierendes SchalldammmaR von bis zu 40 dB(A) aufweisen. Die entsprechenden
Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Gefahren durch Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet besteht die Moglichkeit, dass bei Bauarbeiten Personen durch Bomben-Blindgénger und
andere Kampfmittel-Rickstdnde gefdhrdet werden. Daher enthélt der B-Plan neben den Festsetzungen
auch eine Kennzeichnung gemaB §9 V BauGB, die mit folgendem Text verkntipft ist:

Im gesamten Plangebiet werden Kampfmittel oder Bombenblindgdnger aus dem zweiten Weltkrieg ver-
mutet. Vor dem Beginn mit Bauarbeiten ist fir die Bereiche, in denen Grindungen tiber 1 m Tiefe beab-
sichtigt sind, eine Sondierung in Abstimmung mit dem Fachdienst Umwelt der Stadt Emden durchzufiih-
ren. Eine evtl. erforderlich werdende Kampfmittelrdumung ist ebenfalls in Abstimmung mit dem Fach-
dienst durch anerkannte Betriebe durchzufthren.

Weitere Altlastenbereiche werden im B-Plan gemdB §9 V Nr.3 BauGB gekennzeichnet. Der Kennzeich-
nung ist folgender Text zugeordnet:

Orientierende Altlastenuntersuchungen haben ergeben, dass der Boden in den gekennzeichneten Berei-
chen bis zu einer Tiefe von ca. 1 bis 2 m unter GOK insbesondere mit Mineral6lkohlenwasserstoffe
(MKW) belastet ist. Der kontaminierte Boden ist vor dem Beginn mit BaumaBnahmen nach den einschlé-
gigen gesetzlichen Vorschriften zu entsorgen. Das Néhere wird im &ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen
Stadt und Vorhabentrdger und im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Textbeispiel 18: Durchfiihrungsvertrag zu Vorhabenbezogener Bebauungsplan

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan. Von der Gemeinde erlassene stidtebauliche Satzung,
die zumeist den vom Investor aufgestellten, mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan zum Bestandteil hat und auf der Grundlage eines Durchfithrungsvertrages aufge-
stellt wird (§ 12 BauGB). Fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind die Regel-
ungen tiber verschiedene stadtebauliche Instrumente und vor allem auch der Katalog der Festset-
zungen in § 9 BauGB nicht verbindlich. Die stadtebauliche Angebotsplanung wird durch die Ver-

pflichtung des Vorhabentrigers zu einer konkreten Projektplanung. Aufstellungsverfahren und
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Regel ein konkretes Vorhaben aus, zu dessen Durchfithrung sich der Vorhabentriger verpflichtet.
Wird in dem Plan (lediglich) ein Baugebiet festgesetzt, ist zugleich festzusetzen, dass nur solche
Vorhaben zulissig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentriger im Durchfithrungsver-
trag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrages im Rahmen des bestehenden Satzungsrechts sind ohne Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und damit auch ohne erneute Offentlichkeits- oder Behor-
denbeteiligung moglich.

— Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Vorgingerregelung
§ 55 BauZVO

Satzung Sonderform eines
§ 12 BauGB Bebauungsplans

Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

Durchfiihrungsvertrag

/ mit der Gemeinde abgestimmter \
Vorhaben- und Erschlieungsplan
Verfiigbarkeit der Grundstiicke
Verpflichtung des Vorhabentrigers zur

e Projektdurchfithrung

e  Ubernahme ErschlieBungskosten

e Sicherheitsleistung > VEP
Aufstellungsverfahren wie Bebauungsplan

keine Bindungen an
Festsetzungskatalog § 9 BauGB
§§ 14 bis 28 BauGB

§§ 39 bis 79 BauGB

§§ 127 bis 135¢ BauGB —/

Satzung

Sonstiger Geltungsbereich
Bindungen an Festsetzungskatalog

Geltung des allgemeinen Stadtebaurechts
\ Verfiigbarkeit der Grundstiicke nicht erforderlich

207 a) Inhalt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans als Satzung beschlossen und hat die Rechtswirkungen
eines Bebauungsplans. Im Unterschied zum sonstigen Bebauungsplan nach §30 I und
III BauGB, der an die Festsetzungen in § 9 BauGB und an die BauNVO gebunden ist,
bestehen diese Bindungen beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht (§ 12 III 2
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BauGB). Vorhabentriger und Gemeinde sind daher fre1 darin, anstatt von Festsetzun
die bauliche und sonstige Nutzung der einbﬁiﬁzﬁmﬂﬁtﬂ r ﬁ‘AN:D LU N G
stimmen. Dabei kénnen die Regelungen auc i ﬁ}i dg
keiten hinausgehen. Das Vorhaben muss ausreichend konkretisiert sein. Dazu rechnet
auch die Durchfithrung der inneren und duBeren ErschlieBung.?” Nach § 12 [l a BauGB
2007 kann in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Baugebiet allerdings auch
allgemein festgesetzt werden. Die Konkretisierung des Vorhabens muss dann aber im
Durchfiihrungsvertrag erfolgen, auf den in den Festsetzungen zu verweisen ist. Der
Durchfiithrungsvertrag kann geindert oder neu abgeschlossen werden. Der Gesetzgeber
reagierte hiermit auf die Rechtsprechung des BVerwG, wonach bereits im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan selbst das Vorhaben konkret zu beschreiben sei und dies nicht
erst im Durchfiihrungsvertrag geschehen konne.?”” Die Neuformulierung in den Aus-
schussberatungen zur BauGB-Novelle 2007 sollte entsprechend einer Anregung des Pra-
xistest deutlicher zum Ausdruck bringen, dass die allgemeine Festsetzung einer bauli-
chen oder sonstigen Nutzung durch Festsetzungen eines Baugebiets nach der BauNVO
oder auf sonstige Weise erfolgen kann.

Auch muss sich der Vorhabentriger zur Durchfithrung des Vorhabens innerhalb einer 208
angemessenen Frist verpflichten. Als Bebauungsplan unterliegt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan auch den Erfordernissen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in
§§ 1 VI Nr.7,1a III BauGB. § 135 a bis ¢ BauGB sind nicht anzuwenden. Der notwendige
Ausgleich muss entweder durch den Vorhabentriger durchgefithrt werden oder der Vor-
habentriger muss sich in dem Durchfiihrungsvertrag zur Ubernahme der Kosten fiir die
Durchfithrung der AusgleichsmaBnahmen durch die Gemeinde oder Dritte verpflichten.
Die Gemeinde kann den erforderlichen Ausgleich auch in einem Ausgleichsbebauungs-
plan regeln. In diesem Fall muss die Kostentragung im Durchfithrungsvertrag festgelegt
sein. Die Planzeichnung muss auf ciner geeigneten Planunterlage erstellt werden. Das
Vorhaben muss darin ausreichend bestimmt sein. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
kann auch wie ein Bebauungsplan (— Textbeispiele 18 und 19) mit Festsetzungen nach § 9
BauGB ausgestaltet sein.?”®

b) Aufstellungsverfahren und Rechtswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauung- 209
splans sind dem Bebauungsplan angeglichen.?”” Dies gilt auch fuir die Rechtsschutzmog-
lichkeiten.?”® Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf der Grundlage cines mit

der Gemeinde abgestimmten Plans als Satzung beschlossen, dessen Umsetzung durch ei-

nen Durchfiithrungsvertrag gesichert wird (§ 12 I BauGB). Nach § 12 I BauGB wird der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Regel von dem Vorhabentriger erarbeitet und

der Gemeinde vorgelegt. Das Gesetz geht wie bisher davon aus, dass eine solche durchaus
cigenstindige Mitwirkung des Vorhabentrigers zuldssig ist. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ist aus dem Flichennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 II BauGB). Fiir die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gelten §§ 3, 4, 4 a BauGB.

2% OVG Miinster, Urt. v. 16.10.1997 — 11a D 116/96.NE — DVBI 1998, 602 = UPR 1998, 359;
VGH Mannheim, Urt. v. 25.11.1996 — 8 S 1151/96 — NVwZ-RR 1997, 699 = DVBI 1997, 841 —
Wohnanlage; OVG Bautzen, Urt. v. 31.7.1997 — 1 S 567/94 — SichsVBI. 1998, 59 — Planskizzen; VGH
Mannheim, Urt. v. 11.11.1996 — 5 S 2595/96 — BauR 1997, 271.

275 BVerwG, Urt. v. 18.9.2003 — 4 CN 3.02 — BVerwGE 119, 45 = DVBI 2004, 247 — vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan; so auch BVerwG, B. v. 12.3.1999 — 4 B 112.98 — NJW 1999, 3573.

276 Fachkommission ,,Stidtebau“der ARGEBAU, Muster— Einfiihrungserlass zum BauROG, Nr. 7.

277 BVerwG, B. v. 30.11.1992 — 4 NB 41.92 — Konfliktbewaltigung.

278 Zum Abwigungsgebot und zu interkommunalen Normenkontrollantrigen gegen Vorhaben—
und ErschlieBungspline BVerwG, B. v. 9.5.1994 — 4 NB 18.94 — BauR 1984, 492 = DVBI 1994, 1155 =
NVwZ 1995, 266 — Einzelhandel m. Hinw. auf Urt. v. 8.9.1992 — 4 C 17.71 — BVerwGE 40, 323 —
Krabbenkamp; Urt. v. 15.12.1989 — 4 C 36.86 — BVerwGE 84, 209 — gemeindenachbarlicher Immis-
sionsschutz; B. v. 23.9.1993 — 4 NB 31.93 — Buchholz 310 § 47 VwGO Nr. 83 — Wolfen—Nord; KreisG
Suhl, Urt. v. 23.7.1991 — SU 1 S 91.52 — ThiirVBI. 1992, 42 — Einkaufszentrum.
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Zur Vorbereitung und Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

o S I R HBUCHHANDLUNG

Die Gemeinde beabsichtigt, fir das Gebiet (Kurzbezeichnung) einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufzustellen. Der Vorhabentrdger hat durch notariellen Vertrag vom (Datum) eine Option zum Ankauf
des Grundstlicks vom gegenwartigen Grundstiickseigentlimer erworben. Der Vorhabentrdger wird einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufstellen und mit der Gemeinde abstimmen. AuBerdem tibernimmt er
alle der Gemeinde entstehenden externen Kosten fir die Erstellung von Fachgutachten (naturschutzfachli-
cher Beitrag, Planung der ErschlieBungsanlagen).
Die Vereinbarungen stehen unter dem Vorbehalt der ordnungsgemaBen Durchfiihrung des Planaufstel-
lungsverfahrens. Der Vertrag bindet die Gemeinde daher hinsichtlich der Bauleitplanung nicht. Sollte das
Projekt scheitern, trdgt jede Vertragspartei ihre Aufwendungen. Schadensersatzanspriiche auf Grund de-
liktischen oder vertragswidrigen Verhaltens oder aus Amtshaftung werden allerdings nicht ausgeschlos-
sen.

Durchfiihrungsvertrag
Wird das Vorhaben planerisch realisiert, schlieBen die Vertragsparteien rechtzeitig vor dem Satzungsbe-
schluss zur Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einen Durchfiihrungsvertrag, der fol-
gende Elemente enthalt:
Das Vorhaben soll in drei Abschnitten verwirklicht werden. Die duBere ErschlieBung wird mit dem ersten
Abschnitt durchgefiihrt. Die innere ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt nach einem zwischen den Ver-
tragspartnern abgestimmten Plan. Zur Sicherung der ErschlieBung hinterlegt der Vorhabentrdger eine
Bankbuirgschaft, die nach Baufortschritt der ErschlieBungsanlagen von der Gemeinde freigegeben wird.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung von naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnah-
men, die nach MaBgabe des naturschutzrechtlichen Fachbeitrages in der bauplanerischen Abwégung ab-
schlieRend festgelegt werden.
Der Vorhabentrdger richtet der Gemeinde auf dem Geldnde einen Kindergarten fir zwei Gruppen ein.
Die Gemeinde kann stattdessen auch einen Geldbetrag verlangen, mit dem sie an anderer Stelle in der
néheren Umgebung den Kindergarten errichtet. Zur Sicherung der beiden vorgenannten MaBnahmen
bringt der Vorhabentrager eine weitere Biirgschaft in entsprechender Héhe bei. Die Sicherheiten sind ent-
sprechend dem Baufortschritt von der Gemeinde freizugeben.

Textbeispiel 19: Kooperationsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

210  An den Satzungsbeschluss schlieBt sich ein Genehmigungsverfahren an, wenn der
vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht aus einem Flichennutzungsplan entwickelt ist
(§ 10 1T BauGB). Im Ubrigen ist er genehmigungsfrei. Die Linder kénnen allerdings nach
§246 Ia BauGB bestimmen, dass Bebauungspline, die nicht genchmigungsbediirftig
sind, vor ihrem Inkrafttreten der hoheren Verwaltungsbehorde anzuzeigen sind. In den
Rechtsfolgen sind der vorhabenbezogene Bebauungsplan sowie Bebauungsplan weitge-
hend gleichgestellt. Dies gilt insbesondere fiir Ausnahmen und Befreiungen nach § 31
BauGB, die Vorabgenechmigung bei formeller und materieller Planreife nach § 33 BauGB,
die Anwendung des § 36 BauGB und die Anderungsmaoglichkeiten nach § 13 BauGB.2"”
Dies ergibt sich aus dem Charakter des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Unterfall
des Bebauungsplans. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann auch als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Eine Umweltpriifung ist dann unter
den Voraussetzungen des § 13 a I BauGB nicht erforderlich.

Durchfithrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Die Gemeinde und der Vorhabentréger schlieBen folgenden Vertrag:

§1 Gegenstand des Vertrages
Gegenstand des Vertrages sind das Vorhaben (Kurzbezeichnung) und die ErschlieBung der Grundstiicke
im Vorhabengebiet. Das Vertragsgebiet umfasst die im Lageplan (Anlage) umgrenzten Grundstlicke.

§2 Bestandteile des Vertrages
Bestandteile des Vertrages sind: Der Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes (Anlage), der Plan zur
Durchfiihrung des Vorhabens (Anlage), der Plan zur Durchfiihrung der ErschlieBungsmafinahmen einschlieR-
lich Entwdsserungsplan (Anlage) sowie StraBen-, Wege- und Grinordnungsplan (Anlage) und die von der
Gemeinde genehmigte Ausbauplanung fir die ErschlieBungsanlagen mit Baubeschreibung (Anlage).

279 Stiier DVB11995, 121.
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§ 3 Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben besteht aus folgenden MaBnahmen (Be]:ljr iEgF
§4 Durchfiihrung i icht rACH BUCH HAN DLU NG

Der Vorhabetrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens im Vertragsgebiet nach den Regel-
ungen dieses Vertrages. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, spatestens 3 Monate nach Inkrafttreten
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einen vollstindigen und genehmigungsfdhigen Bauantrag fur
das Vorhaben einzureichen. Er wird spétestens drei Monate nach Erteilung der Baugenehmigung mit den
BaumaBnahmen beginnen und das Vorhaben sodann innerhalb von zwei Jahren fertig stellen.

3
eck-shop,de

§5 Weitere Anforderungen an das Vorhaben und Nutzungsbedingungen
Bei der Verwirklichung des Vorhabens sind ferner folgende MaRnahmen zu erfiillen (Aufzdhlung). Der
Vorhabentrager verpflichtet sich ferner, das Vorhaben fiir die Dauer von 5 Jahren wie folgt zu nutzen
(Beschreibung). Zur Sicherung der vorgenannten Bindungen bringt der Vorhabentrager folgende Sicher-
heiten (Aufzdhlung).
§6 VorbereitungsmaBnahmen

Der Vorhabentrdger wird alle fiir die ErschlieBung und Bebauung der Grundstlicke erforderlichen Vorbe-
reitungsmafnahmen durchfiihren (Aufzdhlung).

§7 Herstellung der ErschlieBungsanlagen
Der Vorhabentrager tibernimmt gem. §12 | 1 BauGB die Herstellung der ErschlieBungsanlagen im Ver-
tragsgebiet gemdR den sich aus diesem Vertrag ergebenden Vorgaben. Die Gemeinde verpflichtet sich,
die ErschlieRungsanlagen bei Vorliegen der in diesem Vertrag genannten Voraussetzungen in ihre Unter-
haltung und Verkehrssicherungspflicht zu Gbernehmen.

§ 8 Fertigstellung der Anlagen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in den beigefligten Planen dargestellten Entwésserungsanlagen
sowie die Strafen- und Wegeflichen sowie Griinanlagen nach MaBgabe der gemeinsamen Ausbaupla-
nung fertig zu stellen. Die ErschlieBungsanlagen sollen zeitlich entsprechend dem Baufortschritt, spates-
tens bis zur Fertigstellung der anzuschlieBenden Bauten benutzbar sein.

Erfullt der Vorhabentrager seine Verpflichtungen nicht oder fehlerhaft, ist die Gemeinde berechtigt, ihm
schriftlich eine angemessene Frist zur Ausflihrung der Arbeiten zu setzen. Erfullt der Vorhabentrdger bis
zum Ablauf der Frist die vertraglichen Verpflichtungen nicht, ist die Gemeinde berechtigt, die Arbeiten
auf Kosten des Vorhabentrdgers auszufthren, ausfiihren zu lassen oder von diesem Vertrag zurtickzutre-
ten.

§9 Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen
Die ErschlieBung nach diesem Vertrag umfasst: Die Fertigstellung der offentlichen ErschlieBungsflachen,
die Herstellung der offentlichen Abwasseranlagen, die Herstellung der offentlichen StraBen, Wege und
Platze nach MaBgabe der von der Gemeinde genehmigten Ausbauplanung.
Der Vorhabentrdger hat notwendige bau-, wasserrechtliche und sonstige Genehmigungen, Zustimmungen
bzw. Anzeigen der Gemeinde vor Baubeginn vorzulegen.

§10 Ausschreibung, Vergabe und Bauleitung
Mit der Ausschreibung und Bauleitung der ErschlieBungsanlagen beauftragt der Vorhabentrdger ein leis-
tungsféhiges Ingenieurbtiro, das die Gewahr fir die technisch beste und wirtschaftlichste Abwicklung der
BaumaBnahme bietet. Der Abschluss des Ingenieurvertrages zwischen dem Vorhabentrager einerseits und
dem Ingenieurbiiro andererseits erfolgt im Einvernehmen mit der Gemeinde.
Der Vorhabentrdger verpflichtet sich, Bauleistungen nur nach Ausschreibungen auf der Grundlage der
Verdingungsordnung fiir Bauleistungen (VOB) ausflihren zu lassen und diese mit Zustimmung der Ge-
meinde zu vergeben. Der Zustimmung bedlrfen die Leistungsverzeichnisse — vor deren Ausgabe — die
Auswahl der aufzufordernden Bieter und die Auftragserteilung.
Die erforderlichen Katastervermessungsarbeiten werden einem &ffentlich bestellten Vermessungsingenieur
mit der Auflage in Auftrag gegeben, alle Arbeiten mit der Gemeinde abzustimmen.

§ 11 Baudurchfiihrung
Der Vorhabentrdger hat durch Abstimmung mit Versorgungstrdgern und sonstigen Leistungstragern si-
cherzustellen, dass die Versorgungseinrichtungen fur das Vertragsgebiet (z.B. Postkabel, Strom-, Gas-,
Wasserleitung) so rechtzeitig in die Verkehrsflachen verlegt werde, dass die ziigige Fertigstellung der Er-
schlieBungsanlagen nicht behindert und ein Aufbruch fertig gestellter Anlagen ausgeschlossen wird. Das
Gleiche gilt fur die Herstellung der Hausanschltsse fur die Grundstiicksentwdsserung an die 6ffentliche
Abwasseranlage.
Die Herstellung der StraRenbeleuchtung hat der Vorhabentrdger im Einvernehmen mit der Gemeinde
durch den zustédndigen Versorgungstrdger zu veranlassen.
Der Baubeginn ist der Gemeinde vorher schriftlich anzuzeigen. Die Gemeinde oder ein von ihr beauftrag-
ter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgeméBe Ausfihrung der Arbeiten zu tUberwachen und unverziglich
Beseitigung festgestellter Mangel zu verlangen.
Der Vorhabentrdger hat im Einzelfall auf Verlangen der Gemeinde von den fur den Bau der Anlage ver-
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wendeten Materialien nach den hierfiir geltenden tec! nlschen RIC tllmen Proben zu entnehmen de
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se in einem von beiden Vertragsparteien anerkan st fpcl"e U
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zu entfernen.

Vor Beginn der HochbaumaBnahmen sind die Entwasserungsanlagen und die vorgesehenen StraBen als
BaustraBen herzustellen. Schaden einschlieRlich der StraBenaufbriiche an den Baustrafien sind vor Fertig-
stellung der StraRen fachgerecht durch den Vorhabentrdger zu beseitigen. Mit der Fertigstellung der Er-
schlieBungsanlagen darf erst nach Beendigung der HochbaumaRnahmen begonnen werden.

§12 Haftung und Verkehrssicherheit
Vom Tage des Beginns der ErschlieBungsarbeiten an Ubernimmt der Vorhabentrdger im gesamten Er-
schlieBungsgebiet die Verkehrssicherungspflicht. Der Vorhabentriger haftet bis zur Ubernahme der An-
lage durch die Gemeinde fur jeden Schaden, der durch die Verletzung der allgemeinen Verkehrssiche-
rungspflicht entsteht und fiir solche Schaden, die infolge der ErschlieBungsmaBnahmen an bereits verleg-
ten Leitungen oder sonst wie verursacht werden.

§13 Gewahrleistung und Abnahme

Der Vorhabentrdger tbernimmt die Gewdhr, dass seine Leistungen zurzeit der Abnahme durch die Ge-
meinde die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, den anerkannten Regeln der Technik und Bau-
kunst entspricht und nicht mit Fehlern behaftet ist, die den Wert oder die Tauglichkeit zu dem nach dem
Vertrag vorausgesetzten Zweck aufheben oder mindern. Die Gewdhrleistung richtet sich nach den Regeln
der VOB. Die Gewdhrleistungsfrist betrdgt funf Jahre. Sie beginnt mit der Abnahme der Einzelnen man-
gelfreien ErschlieBungsanlagen durch die Gemeinde.
Der Vorhabentrager zeigt der Gemeinde die vertragsgemaBe Herstellung der Anlagen schriftlich an. Die
Bauleistungen sind von der Gemeinde und dem Vorhabentrdger gemeinsam abzunehmen. Das Ergebnis
ist zu protokollieren und zu unterzeichnen. Werden Méngel festgestellt, so sind diese innerhalb von zwei
Monaten vom Tage der gemeinsamen Abnahme an gerechnet durch den Vorhabentrdger zu beseitigen.
Im Falle des Verzuges ist die Gemeinde berechtigt, die Méngel auf Kosten des Vorhabentragers beseiti-
gen zu lassen.

§14 Ubernahme der ErschlieBungsanlagen
Im Anschluss an die Abnahme der mangelfreien ErschlieBungsanlagen Gbernimmt die Gemeinde diese in
ihre Baulast, wenn sie Eigentliimerin der Offentlichen ErschieRungsflichen geworden ist, oder bei 6ffent-
lichen Abwasseranlagen, die nicht innerhalb der o6ffentlichen ErschlieBungsflachen verlegt worden sind,
diese durch Grunddienstbarkeit oder Baulast zu Gunsten der Gemeinde gesichert sind. Die Gemeinde be-
stitigt die Ubernahme der ErschlieBungsanlagen in ihre Verwaltung und Unterhaltung schriftlich. Die
Widmung von StraBen, Wegen und Plitzen erfolgt durch die Gemeinde. Der Vorhabentrager stimmt
hiermit der Widmung zu.

§15 Kosten der Grundstiicksentwidsserung, Entwasserungsbeitrige
Die fur den Bau von Teilen der offentlichen Abwasseranlage entstandenen und anerkannten Kosten —
abziglich eines Anteils von (Prozentsatz) fur die StraBenentwésserung — werden auf die nach der Satzung
zu erhebenden Entwisserungsbeitrige angerechnet. Ubersteigen die anerkannten Kosten abziiglich des
Anteils fur die StraBenentwésserung die Hohe des satzungsmaBigen Entwdsserungsbeitrages, hat der Vor-
habentrdger keinen Anspruch auf Erstattung.

§ 16 Kostentragung

Der Vorhabentrager tragt die Kosten dieses Vertrages und seiner Durchfiihrung. Bis zum Abschluss dieses
Vertrages sind der Gemeinde im Zusammenhang mit der Planung und Vorbereitung sowie der Herstel-
lung des Vorhabens und der ErschlieBungsanlagen die in der Anlage aufgefiihrten Kosten entstanden.
Der Vorhabentrdger verpflichtet sich, diese Kosten innerhalb eines Monats nach Vertragsabschuss zu er-
statten. Der Vorhabentrager erstattet auch Aufwendungen der Gemeinde flr den zur Durchfiihrung des
Vorhabens erforderlichen Grundstiickserwerb sowie die in der Anlage berechneten weiteren Kosten, so-
bald sie anfallen.

§17 VerauBerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge
Der Vorhabentrédger verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen seinem
etwaigen Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiterzugeben. Der Vorhabentrdger haftet der
Gemeinde als Gesamtschuldner fiir die Erfillung des Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnachfolger,
soweit die Gemeinde den Vertragspartner dieses Vertrages nicht ausdriicklich aus dieser Haftung entldsst.

§18 Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen
Der Vorhabentrdger verpflichtet sich, folgende naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen durchzufiih-
ren (Aufzdhlung). Die Durchfiihrung der MaRnahmen ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men. Die MaBnahmen sind spétestens ein Jahr nach Fertigstellung des Bauvorhabens fertig zu stellen.
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§20 Sicherheitsleistungen

Zur Sicherung der sich aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen leistet der Vorhabentréager Sicher-
heit durch Ubergabe einer selbstschuldnerischen Biirgschaft einer Sparkasse oder Bank in Héhe von (Be-
trag). Die Burgschaft wird von der Gemeinde entsprechend dem Baufortschritt in Teilbetrdgen von je
(Hohe) freigegeben. Bis zur Vorlage der Gewdhrleistungsburgschaft erfolgt die Freigabe hochstens bis zu
90 % der Biirgschaftssumme.
Im Falle der Zahlungsunféhigkeit des Vorhabentrégers ist die Gemeinde berechtigt, noch offen stehende
Forderungen Dritter gegen den Vorhabentrdger fur Leistungen aus diesem Vertrag aus der Blirgschaft zu
befriedigen.
Nach der Abnahme der MaRnahme und Vorlage der Schlussrechnung mit Anlagen ist fir die Dauer der

Gewabhrleistungsfrist eine Gewdhrleistungsbtirgschaft in Hohe von 5% der Baukosten vorzulegen. Nach
Eingang wird die verbleibende Vertragserfullungsburgschaft freigegeben.

3
eck-shop,de

§21 Haftungsausschluss
Aus diesem Vertrag entstehen der Gemeinde keine Verpflichtungen zur Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans. Die Vertragsparteien sind sich dartiber einig, dass die vertraglichen Vereinbarun-
gen unter dem Vorbehalt eines ordnungsgemal durchgefiihrten Bauleitplanverfahrens stehen.

§22 Schlussbestimmungen
Vertragsanderungen oder —ergédnzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Nebenab-
reden bestehen nicht.

§23 Wirksamwerden
Der Vertrag wird wirksam, wenn die Satzung lber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Kraft tritt
oder wenn eine Baugenehmigung nach §33 BauGB erteilt wird.

Textbeispiel 20: Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Gewahrleistungsbiirgschaft

Hiermit Gbernehmen wir fur den ErschlieBungstriger gegeniiber der Gemeinde die selbstschuldnerische
Blirgschaft fur Gewéhrleistungsanspriiche aus dem ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem
ErschlieBungstrager und verpflichten uns, bei nicht fristgerechter Erfiillung dieser Anspriiche jeden Betrag
bis zu dem angegebenen Hochstbetrag zu zahlen. Auf die Einrede der Anfechtung und der Aufrechnung
sowie der Vorausklage gem. §§768, 770, 771 BGB wird verzichtet. Eine Hinterlegung ist ausgeschlossen.
Nach Riickgabe der Biirgschaftsurkunde an den ErschlieBungstrager konnen Anspriiche gegen den Biirgen
nicht mehr geltend gemacht werden.

Textbeispiel 21: Gewdhrleistungsbiirgschaft zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Satzung iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

AbschlieBender Beschluss iiber den Bauleitplan
Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift der Sitzung des Rates vom (Datum)

Zu Punkt 8 der Tagesordnung: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.3 , Einkaufszentrum Westfélischer
Hof"

a) Beschluss tiber die Stellungnahme der Behorden (§4 Il BauGB) sowie der Offentlichkeit (§3 Il BauGB)
b) Satzungsbeschluss

Zu a): Der Rat beschlieRt bei einer Gegenstimme und sechs Stimmenthaltungen abschlieRend tber die
Stellungnahmen Behdrden nach §4 | BauGB gem. der vorliegenden Zusammenstellung sowie tber die
eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden gem. §3 Il BauGB gemaB der vorliegenden Zusammenstel-
lung (Abwégungstabelle).

Die Verwaltung wird beauftragt, die Offentlichkeit sowie die Behdrden, die Stellungnahmen erhoben
haben, von diesem Ergebnis unter Angabe der Griinde in Kenntnis zu setzen.

(Zusatz fur den Flachennutzungsplan und den nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Be-
bauungsplan: Die nicht berticksichtigten Stellungnahmen sind bei der Vorlage des Plans zur Genehmigung
mit einer Stellungnahme beizufiigen.)

Zu b): Der Rat beschlieBt bei einer Gegenstimme und sechs Stimmenthaltungen den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr.3 , Einkaufszentrum Westfélischer Hof" als Satzung. Die Begriindung wird gebil-
ligt. Die Verwaltung wird beauftragt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan der héheren Verwaltungs-
behorde (Behorde) zur Genehmigung vorzulegen und die Erteilung der Genehmigung alsdann ortstiblich
bekanntzumachen. Dabei ist anzugeben, wo der Plan mit der Begriindung wahrend der Dienststunden
eingesehen und Uber den Inhalt Auskunft verlangt werden kann.
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Feststellung der Beschlussféhigkeit: gesetzliche |tg |ederza I: avon anwesen :

Es waren nach der GO keine Mitglieder der G
ACHBH?ZHHAR[QLU NG
(alternativ:) Es haben folgende Mitglieder der G ihdevertrét
Abstimmung mitgewirkt:
Feststellung des Abstimmungsergebnisses: daftr: 12, dagegen: 1, Stimmenthaltungen: 6.
Die Richtigkeit des Auszuges und die Angabe der Beschlussféhigkeit und Abstimmung werden hiermit

beglaubigt. Gleichzeitig wird bescheinigt, dass zur Sitzung unter Mitteilung der Tagesordnung rechtzeitig
und ordnungsgemaR eingeladen worden ist. Der Rat war beschlussféhig.

(Ort, Datum, Siegelabdruck) Gemeinde (Ort), Der Birgermeister (Unterschrift)

Textbeispiel 22: Satzung iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

211 c) Vorhabentrager. Der Vorhabentriger muss auf der Grundlage des von ihm vorgeleg-
ten Plans bereit und in der Lage sein, die MaBnahme innerhalb ciner bestimmten Frist
durchzufithren. Die Gemeinde muss sich dartiber Gewissheit verschaffen und entspre-
chende Sicherungen in den Durchfithrungsvertrag aufnechmen. Vorhabentriger kénnen
natiirliche oder juristische Personen sein. Gesellschaften des biirgerlichen Rechts (z. B.
Arbeitsgemeinschaften) konnen nur Vorhabentriger werden, wenn sich jeder Gesell-
schafter gesamtschuldnerisch verpflichtet und in der Lage ist, das Vorhaben und die Er-
schlieBung insgesamt durchzufithren. Der Vorhabentriger muss auch die Mdglichkeit
haben, das Vorhaben durchzufiihren. Dazu gehdren die erforderlichen Geldmittel und
die Verfiigbarkeit der Grundstiicke. Die finanzielle Leistungsfihigkeit kann durch eine
entsprechende schriftliche Kreditzusage von geeigneten Banken oder auch durch eine
— Bankbiirgschaft erbracht werden. Die Biirgschaft kann dabei auch auf einen Teil der
GesamtmaBnahme beschrinkt werden, um das Vorhaben nicht unnétig mit Kosten zu
belasten. Eine entsprechende Absicherung der ErschlieBungsanlagen im offentlichen
Raum ist allerdings sinnvoll. Ein Vorhabentriger ist i.S. von § 12 I BauGB objektiv zur
Finanzierung eines Vorhabens erst in der Lage, wenn seine finanzielle Leistungstihig-
keit das Vorhaben selbst umfasst; die Finanzierungsfihigkeit nur der ErschlieBungskos-
ten ist nicht ausreichend. Die finanzielle Leistungsfihigkeit eines Vorhabentragers ergibt
sich nicht aus der bloBen Zugehorigkeit zu einer durch gleiche Gesellschafter verbunde-
nen Gruppe rechtlich selbstindiger Personengesellschaften. Erforderlich ist die rechtlich
gesicherte Moglichkeit des Zugriffs auf die Finanzmittel der anderen Gesellschaften.?80
Zweifel an der Wirtschaftlichkeit der in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungen sind abwigungsrelevant, soweit die Durchfiihrbarkeit des
Vorhabens gefihrdet ist. Eine gesicherte Prognose ist dazu allerdings nicht erforder-
lich.28!

212 d) Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§ 12 IIT 1 BauGB). Bei der Bestim-
mung der planungsrechtlichen Zulissigkeit der Vorhaben ist die Gemeinde nicht an die
Festsetzungen nach § 9 BauGB und der BauNVO gebunden. Eine Bindung ist allerdings
dann gegeben, wenn einzelne Flichen aullerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden (§ 12 IV
BauGB). Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist also nicht auf den numerus clausus
der Festsetzungsinstrumente verpflichtet. Es entfillt damit etwa die Bindung an die Aus-
weisung der in der BauNVO normierten Baugebiete ebenso wie die Regeln iiber die
Festsetzung des MaB3es der baulichen Nutzung nicht unmittelbar anwendbar sind. Aller-
dings miissen die Ausweisungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dem Abwi-
gungsgebot gentigen. Fiir nicht anwendbar erklirt § 12 IIT 2 BauGB die Vorschriften zur

20 OVG Greifswald, Urt. v. 15.2.2006 — 3 K 35/04 — BauR 2006, 1432 = UPR 2006, 359 =
NVwZ-RR 2006, 673.
281 OVG Schleswig, Urt. v. 31.5.2005 — 1 KN 6/04 — NordOR 2005, 465 = NuR 2006, 467 — Bio-

gasanlage.
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