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EDITORIAL

Nach der rechtlichen Einordnung von Ladestationen
fiir Elektrofahrzeuge in Ausgabe 1/2025 und der Be-
leuchtung des MaBstabs des ,,Einfligens*in die Eigenart
der ndheren Umgebung in Ausgabe 2/2025, widmen
wirunsin der heutigen Doppelausgabe 3+4/2025 dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, seiner Entste-
hungsgeschichte, seinen spezifischen Anwendungs-
voraussetzungen sowie den Vor- und Nachteilen gegen-
liber einem sogenannten ,,Angebotsbebauungsplan® -
also einem BPlan ohne konkreten Vorhabenbezug.
Wir wiirden uns freuen, wenn die Publikation fiir lhre
tagliche Arbeit von Nutzen ist, und sind jederzeit offen
fiir Kritik und Anregungen.

© Biiro ISU

THEMA

DER VORHABENBEZOGENE BEBAUUNGSPLAN UND
SEINE ENTWICKLUNG

ENTSTEHUNGSGESCHICHTE

Das heutige Baugesetzbuch (BauGB) wurde im Jahr 1986
verabschiedet und trat am 1. Juli 1987 in Kraft. Es fasste
das zuvorim Bundesbaugesetz, dasim Jahr 1960 entstand,
und das im Stadtebauférderungsgesetz aus dem Jahr 1971
geregelte Stadtebaurechtdes Bundesin einem Gesetzbuch
zusammen.!

1990 wurde das BauGB durch den Einigungsvertrag dann
auch in den neuen Bundeslandern eingefiihrt.

Noch zu Zeiten vor der Wiedervereinigung wurde der ,Vor- :
haben-und ErschlieBungsplan®als ein zentrales Instrument |7 e =l =

i i - ik | \
derBaurechtsreformin der DDR ins Leben gerufen. Erwurde '
mit dem § 55 erstmals in die Bauplanungs- und Zulassungs- Einer der ersten in unserem Biiro auf der Grundlage eines Vorhaben-

) P g g. und ErschlieBungsplans ausgearbeiteten vorhabenbezogenen Bebau-

verordnung (BauZVO) mit dem Zweck aufgenommen, die ungspline war der fiir die ,Alte Glashiitte Nord* der Stadt limenau
Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben, insbesondere (Thiiringen) dessen Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr 1991

bei groBeren Projekten, effizienter und schneller zu gestalten. stammt (Quelle: ISU, BPlan Nr. 1a der Stadt limenau)

Diese spezielle Form der Bauleitplanung, wurde nach der zunachstim Bereich der sogenannten ,Neuen Bundeslander*
Wiedervereinigung durch das BauGB-MaBnahmenG vom angewendet.
17.Mai1990 auch in das Baugesetzbuch ibernommen? und

trittsgebiet” Aufgrund des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-

1 Vgl. hierzu im Einzelnen: Michael Krautzberger ,Baugesetzbuch® in: gesetzes vom 22. April 1993 wurde die Bestimmung durch den § 7 BauGB-
https://www.krautzberger.info/assets/2012/03/Baugesetzbuch.pdf MaBnahmenG 1993 in das Baugesetzbuch eingefiihrt. Sie galt dann
2 Durch den Einigungsvertrag wurde die Regelung der BauZVO der DDR zunéchst zeitlich begrenzt bis Ende 1998 im gesamten Bundesgebiet.
in das BauGB Ubernommen, gemaB § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB Durch das BauROG 1998 ist die Regelung als § 12 BauGB in das allgemeine
1990 aber zunéchst beschrankt auf die Geltung im sogenannten ,Bei- Stadtebaurecht integriert worden und gilt nunmehr zeitlich unbegrenzt.
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UBERSICHT DER VERANTWORTLICHKEITEN UND BESTANDTEILE

VORHABENTRAGER STADT/GEMEINDE STADT/GEMEINDE
+ VORHABENTRAGER
Vorhaben- und Vorhabenbezogener Durchfiihrungsvertrag
ErschlieBungsplan Bebauungsplan (DV)
(VEP) (VBP)

Enthalt konkrete textliche und
zeichnerische Festlegungen
des Vorhabens oder des Vor-
habenspektrums im Sinne des
§12 Abs.3a BauGB in Bezug
auf stadtebaulich relevante
Parameter und ggf. seine Er-
schlieBung.

Als Grundlage des VBP mit der
plangebenden Stelle abzu-
stimmen (§12 Abs. 1 Satz 1
BauGB).

BauGB).

Ist Bestandteil des VBP
(8§12 Abs. 3 BauGB).

Bestimmt fiir das im VEP be-
zeichnete Vorhaben die bau-
planungsrechtliche Zulassig-
keit (§ 30 Abs. 2 BauGB).

Geltungsbereich kann liber
den Bereich des VEP hinaus-
gehen, sogenannte Ergén-
zungsflachen (§12 Abs. 4

Soll bei Nichtdurchfiihrung
des Vorhabens aufgehoben
werden (§12 Abs. 6 BauGB).

Enthalt mindestens Regelun-
gen zur Durchfiihrung des
Vorhabens und zur Durchfiih-
rungsfrist (Bauverpflichtung)
sowie zur Tragung der Pla-
nungs- und ErschlieBungskos-
ten (§12 Abs.1 Satz 1 BauGB).

Beschreibt konkretes Vorha-
ben bei Anwendung von §12
Abs. 3a BauGB.

Ist nicht Bestandteil des VBP,
jedoch Voraussetzung fiir
dessen Beschluss bzw. Fest-
setzung.

Verantwortlichkeiten, Bestandteile und Regelungselemente des Vor-
gabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB

(In Anlehnung an: ,,Berliner Leitfaden Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan‘“ der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen, Berlin)

Ziel der Einflihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
war eine Vereinfachung des Planungsrechts, insbesondere
um den Wohnungsbau in Deutschland zu beschleunigen.
Das BauGB-MaBnahmenG galtin dieser Form biszum 30. April
1993 und wurde anschlieBend mehrfach reformiert und er-
ganzt. § 12 BauGB gilt schlieBlich seit 1998 zeitlich unbe-
grenzt im gesamten Bundesgebiet.

BEGRIFFE

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Sinne des § 12

BauGB besteht stets aus drei Bestandteilen, namlich

B dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (nachfolgend
auch als VBP oder mitunter als VB-Plan bezeichnet),
der die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmt, der jedoch
nicht an die Regelungsbeschrédnkungen des § 9 BauGB
oder der BauNVO gebunden ist,

B einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), der vom
Vorhabentrager ausgearbeitet und mit der Gemeinde
abgestimmt wird und

B einem Durchfiihrungsvertrag (DV), der zwischen dem
Vorhabentrager und der Gemeinde abzuschlieBen ist.

Alle drei Bestandteile mussen aufeinander abgestimmt sein
und dirfen sich nicht widersprechen. Der Begriff des ge-
nehmigten Vorhabens ist dabei eng auszulegen. Eine Ab-
weichung desim Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,ge-
nehmigten Vorhabens® von dem im Durchfihrungsvertrag
vereinbarten Vorhaben fuhrt zur Fehlerhaftigkeit des Be-
bauungsplans und damit zu seiner Unwirksamkeit.®

Der Vorhabentrager kann eine natirliche oder juristische
Person sein. In der Praxis handelt es sich i.d.R. um einen
privaten Investor, der ein bestimmtes Vorhaben realisieren
mochte. Vorhabentrager kann aber auch eine stadtische
Wohnungsbaugesellschaft, ein gemeinnutziger Verein, eine
Genossenschaft 0.A. sein.*

Die Gemeinde ist die plangebende Kommune, der gemaB
Artikel 28 Grundgesetz (GG) die Planungshoheit obliegt.

3 Vgl. hierzu OVG NRW, Urteil vom 23.01.2006 - 7 D 60/04

4 Nach dem Wortlaut der Vorschrift - ,Der Vorhabentréger.. - kann es nur
einen Vorhabentrager geben. Nicht ausgeschlossen ist allerdings, dass
sich mehrere Projekttrager z.B. in der Form einer Gesellschaft biirgerlichen
Rechts (GbR) als ,Vorhabentrager” im Sinne des § 12 BauGB zusammen-
schlieBen. Auch eine Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts (z. B. eine
Hochschule) kommt als Vorhabentrager in Betracht. Dagegen kommen
Gemeinden selbst als Vorhabentrdger nicht in Frage, weil sie mit sich
selbst keinen Durchfiihrungsvertrag abschlieBen kénnen. Etwas anderes
gilt jedoch fiir juristische Personen, wie z.B. eine stédtische Wohnungs-
baugesellschaft.




Ein Vorhabentrager muss folgende Voraussetzungen erfiillen,
deren Details im Durchfihrungsvertrag vereinbart werden:

B Er muss die Kosten, die fir die Planung sowie die Er-
schlieBung und die spétere Bebauung entstehen, tber-
nehmen.

B Er mussdie geplanten MaBnahmen gemaB den Ausflih-
rungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch-
flhren.

B Er muss die geplanten MaBnahmen innerhalb einer be-
stimmten Frist abschlieBen.

GemaB § 12 Abs. 2 BauGB entscheidet die Gemeinde nach
pflichtgemaBem Ermessen auf Antrag des Vorhabentragers
uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens. Dieser
Antrag bedarf keiner bestimmten Form.

Die Planungim Rahmen eines VEP muss sich nicht zwingend
auf nur ein Vorhaben beschranken. Vielmehr kdnnen auch
mehrere Vorhaben Gegenstand eines VEP sein. Aus § 12
Abs. 1 BauGB kann auch keine Beschrankung auf Neubau-
projekte abgeleitet werden. Vielmehr kommen auch Vorhaben
in Betracht, die Um- oder Ausbauten sowie umfassende
Nutzungsanderungen zum Gegenstand haben. Ausschlag-
gebend ist stets, dass nicht ein beliebiges, sondern ein kon-
kretes Vorhaben durch den Vorhabentrager realisiert wer-
den soll.

Die Grafik auf Seite 2 fasst die wesentlichen Bestandteile
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans zusammen.

WESENTLICHE GESETZLICHE VORGABEN

Zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan® heiBt es in § 12
BauGB unter anderem in Absatz 1:

»Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen,
wenn der Vorhabentrédger auf der Grundlage eines mit der
Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vor-
haben und der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur
Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder
teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Absatz 1verpflichtet
(Durchfiihrungsvertrag).“

5 Der Titel des § 12 BauGB ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® irritiert
heute mitunter, da er sich nur auf ein Element des ,,Gesamtpaketes des
§ 12“ bezieht. Diese Planbezeichnung entstammt der am 20.6.1990, kurz
vor der Wahrungs-, Wirtschafts- und Sozialunion beschlossenen Baupla-
nungs- und Zulassungsverordnung - BauZVO - der DDR. Dort beschrieb
§ 55 nur den Architekten- und Ingenieurtechnischen ,Vorhaben- und
ErschlieBungsplan®“ (VEP), zu dem zwingend ein Durchfiihrungsvertrag
zu schlieBen war. Diese Satzung nach § 55 trat an Stelle eines Bebau-
ungsplans. Ein solcher konnte zwar ebenfalls aufgestellt werden (§ 55
Abs. 7:,,... bleibt unberiihrt®), er war jedoch keine zwingende Voraussetzung
fir die Wirksamkeit des VEP. Der VEP war urspriinglich als Ergdnzung
oder als Alternative zum Bebauungsplan gedacht. Damit unterschied sich
der seinerzeit eingefiihrte VEP deutlich vom heutigen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan (VBP), der immer drei Bestandteile aufweisen muss.
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Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens solldemnachim Rahmen
eines zwischen dem Vorhabentrdger und der Gemeinde
abgestimmten Plans (Vorhaben- und ErschlieBungsplan -
VEP) definiert werden, der zudem durch vertragliche Re-
gelungen (Durchfiihrungsvertrag - DV) erganzt wird. Welche
Bedeutung kommt dann aber dem ,Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan“(VBP) zu, wenn der Vorhabentrager zunachst
einmal einen konkreten Vorhabenplan erstellen und mit der
Gemeinde abstimmen muss? In der Praxis fragt man sich
in der Tat haufig, welchen Inhalt der VBP haben kann und
muss, wenn wesentliche Details bereitsim VEP undim Durch-
fihrungsvertrag geregelt sind.

3+4/2025

Vorentwurf eines ,,Vorhabenplans® (Lageplan) zur Abstimmung mit
der Ortsgemeinde fiir ein Wohnbauvorhaben im Innenortsbereich
(Planung: RECH ARCHITEKTEN, Wiesbaden, 2024)

Zur ,Transformation® eines VEP in der Darstellungsform
einer Projektplanung oder eines stddtebaulichen Entwurfs
in den VBP findet sich im ,Berliner Leitfaden Vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan® der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung, Bauen und Wohnen, Berlin, folgende Empfeh-
lung:

»Solleine Projektplanung, [...], oder ein stddtebaulicher Ent-
wurf verbindlicher Inhalt des VB-Plans sein, empfiehlt sich
dersogenannte ,Trauerrandplan‘ Bei diesem beschrénken
sich die zeichnerischen Festsetzungen auf die Abgrenzung
des rdumlichen Geltungsbereichs des VB-Plans und die
Integration des VEP liber eine textliche Festsetzung, mit
der der VEP Bestandteil der Verordnung wird. Bei dieser
Verfahrensweise wird ein sehr konkretes Vorhaben festge-
setzt. Widerspriiche zwischen VEP und VB-Plan werden
vermieden. Diese Form mag sich bei einem kleineren, einfach
zu umreiBenden Vorhaben mit liberschaubarer Projektpla-
nung noch eignen, fiihrt aber schon bei kleineren Anderungen
zu einem Befreiungserfordernis.”




Beispiel fiir einen VBP als ,,Trauerrandplan® der sich im Wesentlichen
auf die Darstellung des rdumlichen Geltungsbereichs beschrankt
(Quelle: ISU GmbH, Bitburg, 2025)

In § 12 Abs. 3 ist definiert, dass der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ,,Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans® wird. Gleichzeitig ist geregelt, dass die Ge-
meinde im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben nicht
an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) gebundenistund bestimmte
andere Paragrafen des BauGB nicht anzuwenden sind.®
Einen ersten Hinweis auf mdégliche Regelungen des VBP,
der Uber den VEP hinausgeht, findet sich in § 12 Abs. 3
Satz 3 BauGB, in dem es heiBt: ,,Soweit der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan auch im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans Festsetzungen nach § 9 flir 6ffent-
liche Zwecke trifft, kann gemaB § 85 Absatz 1 Nummer 1
enteignet werden.” Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan
(VBP) kann also durchaus Regelungen , fiir 6ffentliche Zwe-
cke” beinhalten, die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
aufgrund seiner Zweckbestimmung und der gesetzlichen
Vorgaben nicht beinhaltet sein kénnen, denn dieser be-
schrankt sich ja naturgemaB auf Grundstiicke, die sich in
der Verfugungsgewalt eines privaten Vorhabentragers, also
meist eines Investors, befinden.

In Absatz 4 wird zudem ausdrucklich die Méglichkeit ein-
gerdaumt, einzelne Flachen auBerhalb des Bereichs des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans (VEP) in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan (VBP) einzubeziehen. Beisolchen
Flachen durfte es sich regelméBig um 6ffentliche Verkehrs-
flachen handeln, die z.B. fiur die ErschlieBung eines Plan-
gebietes erforderlich sind und fiir die entsprechende Re-
gelungen zu deren Ausbau oder Gestaltung getroffen werden
sollen. Auch die Einbeziehung bestimmter 6ffentlicher Grin-

6 Im Einzelnen sind dies die §§ 14 bis 18, 22 bis 28, 39 bis 79, 127 bis 135¢
BauGB.

flachen, wie z.B. Kinderspielplatze, ist denkbar.”

Im ,Berliner Leitfaden” (siehe oben) wird ausgefiihrt, dass
die Einbeziehung von Flachen nur unter der Voraussetzung
mdglich ist, dass die Einbeziehung fir eine stadtebauliche
Entwicklung erforderlich ist und keine substanzielle Veran-
derung des Geltungsbereichs des VEP erfolgt.®
Wenngleich es aufgrund der vorgenannten Regelungen des
§ 12 BauGB nicht erforderlich ist, sich bei der Aufstellung
des VBP an die Bestimmungen des § 9 sowie die Vorgaben
der BauNVO zu halten, wird dies in der Praxis jedoch oft
anders gehandhabt, indem z.B., eine ganz bestimmte Ge-
bietsart, etwa ein Allgemeines Wohngebiet, ausgewiesen
wird. Ist dies der Fall, ist gemaB § 12 Abs. 3a gleichzeitig
zu bestimmen, dass im Bereich des Vorhaben-und Erschlie-
Bungsplans unter entsprechender Anwendungdes § 9 Abs. 2
BauGB festzusetzenist, dassim Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Diese Regelung macht noch einmal die
enge Verknupfung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
(VEP), des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP) und
des Durchfiihrungsvertrags (DV) deutlich.

Dass gemaB § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB Anderungen des
Durchfuihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durch-
fihrungsvertrags zulassig sind, ermdglicht es, bestimmte
Regelungen im Vertrag an sich &ndernde Gegebenheiten
wahrend der Planung anzupassen oder gar nachtragliche
Anderungen von Bestimmungen, bis hin zu einem Wechsel
des Vorhabentrégers, vorzunehmen. Ein solcher Wechsel
des Vorhabentragers bedarf jedoch gemaB Abs. 5 der Zu-
stimmung der Gemeinde, die allerdings nur dann verweigert
werden darf, ,wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen,
dass die Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans innerhalb der Frist nach Absatz 1 gefdhrdet ist.”

Ist im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der VBP etwa
auf Grund von eingegangen Stellungnahmen im Zuge der
Beteiligungsverfahren zu andern, ist in Abstimmung mit
dem Vorhabentrager ggf. auch eine Anpassung des VEP
und des DV erforderlich, da alle drei Elemente ,abgestimmt®
sein missen.

7 Mitden entsprechenden Festsetzungsmaglichkeiten bzw. den zu beachtenden
Beschrankungen befassten sich z.B. der VGH Baden-Wirttemberg im
Urteil vom 16.11.2022 (8 S 2529/21) sowie das Niedersachsische OVG
im Beschluss vom 21.04.2021 (1 MN 6/21).

8 Im Einzelnen heiBt es hierzu: , Dies bedeutet, dass im Regelfall der Umfang
der einbezogenen Fldchen deutlich unter dem des VEP-Gebiets bleibt.
Eine Annéherung oder sogar die gréBenméBige Uberschreitung der Flache
des VEP durch die einbezogene Fldche diirfte in der Praxis wohl ausge-
schlossen sein. Im Mittelpunkt muss immer das Projekt des Vorhabentrégers
stehen. Die staddtebauliche Erforderlichkeit ergibt sich insbesondere,
wenn die Einbeziehung der Fldche einen Beitrag fiir die Realisierung des
Vorhabens leistet oder sich als Folge der Entwicklung darstellt. Beider
Einbeziehung von angrenzenden Fldchen handelt es sich hdufig um Fldchen,
die einen funktionalen Bezug zum VEP haben, z.B. planungsrechtlich
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen dienen oder das VEP-Gebiet an
das offentliche Verkehrsnetz anbinden, sich aber nicht in der Verfiigung
des Vorhabentrégers befinden. Sofern ein funktionaler Bezug zum VEP
besteht, kénnen im DV entsprechende Festlegungen, z.B. zur Kosten-
lbernahme getroffen werden. Eine Kosteniibernahmeverpflichtung schei-
tert hingegen stets dann, wenn die einbezogenen Fldchen in keinem
Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen.“




In der Praxis empfiehlt es sich daher, mit dem Abschluss
des DV bis zur Auswertung der im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung eingegangenen Stellungnahmen zu warten, um
mogliche Widerspriiche zwischen den drei Elementen (VEP,
VBP und DV) zu vermeiden.

Grundsatzlichiist es aberauch méglich, den Durchfihrungs-
vertrag (DV) nachtraglich zu &ndern, ohne parallel den VEP
und den VBP andern zu mussen. Dies setzt jedoch voraus,
dass die Anderung nicht zu einem Widerspruch zwischen
den drei zwingenden Bestandteilen flhrt.

Im Zusammenhang mit der nur allgemeinen Festsetzung
der Art der baulichen und sonstigen Nutzung nach § 12
Abs. 3a Satz 2 BauGB ist die Anderung des DV ausdriicklich
zugelassen, ohne den VEP und den VPB andern zu missen.
Die Sonderregelung kommt allerdings nur dann zum Tragen,
wenn die vorgesehene Anderung durch den Zulassigkeits-
katalog der festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzun-
gen abgedeckt ist oder die Voraussetzungen fiir eine Be-
freiung nach § 31 Abs. 2 BauGB vorliegen. Ansonsten ist
eine Anderung des VBP, des VEP und des DV erforderlich.
Wird ein Vorhaben nicht innerhalb der vereinbarten Frist
durchgefihrt, soll die Gemeinde gemaB § 12 Abs. 6 Satz 1
BauGB den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufheben,
wodurch nattirlich auch der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
hinféallig wird. Fir die Kommune besonders wichtig erscheint
dabeidie Regelung des § 12 Abs. 6 Satz 2 BauGB, nachdem
aus der Aufhebung keine Anspriiche des Vorhabentragers
gegen die Gemeinde geltend gemacht werden kdnnen.
Die Regelungen des § 12 Abs. 7 BauGB beziehen sich auf
bisherige Erholungssondergebiete nach § 10 BauNVO, in
denen kiinftig auch Wohnnutzungen zugelassen werden
sollen. Die Gemeinde kann hierfiir einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufstellen, derinsbesondere die Zulassigkeit
von baulichen Anlagen zu Wohnzwecken in diesen Gebieten
regelt.

ABLAUF DES VERFAHRENS

Der Vorhabentrager muss sich zunachst an die zustandige
Gemeinde wenden und dort seinen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan mit der Bitte um Zustimmung vorlegen. Dieser
Plan sollte eine mdglichst detaillierte Darstellung des Vor-
habens selbst sowie dessen ErschlieBung beinhalten. ,,De-
tailliert” bedeutet in diesem Zusammenhang, dass das Vor-
haben Ublicherweise anhand folgender Kriterien dargestellt
wird:

m Ubersichts- / Lagepléne

B Grundrisse®

B Ansichten

In der stadtebaulichen Praxis genligen die von einem Vor-
habentrager bzw. dessen Architekten vorgelegten Plane
den o.g. Anforderungen haufig nicht. Argumentiert wird
z.B. mit noch nicht abgeschlossenen Uberlegungen zu kon-

9 Hiermit sind nicht zwingend detaillierte Grundrisse jedes Gebaudeteils
und jedes Geschossen gemeint. Es sollten aber zumindest ,Funktions-
grundrisse” vorgelegt werden, aus denen die wesentlichen Nutzungen
und ihre Zuordnung hervorgehen.
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kreten Nutzern und Mietern, laufenden Ausschreibungen
usw. Der VEP muss ein Vorhaben aber hinreichend konkret
darstellen, bloBe Absichtserklarungen gentigen definitiv
nicht, auch wenn in § 12 BauGB an keiner Stelle genau
definiert ist, wie ein ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan®
auszusehen hat.

In einem Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom
02.05.2018" wird jedoch klar bestatigt, dass im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan zu einem Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,die Kubatur des im Durchfiihrungsvertrag
vereinbarten Vorhabens im Wesentlichen festgelegt sein*”
muss.

SchlieBlich soll die zustandige Gemeinde den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan prifen und billigen und das kann
sie nur, wenn hierflur hinreichend konkretes Material zur
Verfligung steht. Allein ein Lageplan und eine grobe Vor-
habenbeschreibung reichen hierzu nicht aus.
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Mittels CAD ist es heute leicht mdglich, ein Vorhaben durch Ansich-
ten, Perspektiven usw. anschaulich darzustellen

(Quelle: https://www.licht-luftbad-quartier.de/ - Projektdarstellung
eines im Zuge eines VBP mit VEP und DV geplanten Vorhabens, VBP
ISU 2022)

Dem Vorhabentrager steht gemaB § 12 Abs. 2 BauGB ein
gesetzlicher Anspruch darauf zu, dass die Gemeinde eine
ermessensfehlerfreie Prufung durchfihrt. Tut sie das nicht
beziehungsweise lehnt sie den Antrag von vornherein ab,
ohne sich mit diesem beschéftigt zu haben, wird sie gegen-
Uiber dem Vorhabentrager schadensersatzpflichtig. Anders
hingegen stellt sich die Rechtslage bei einer Ablehnung
des Antrags dar, die aufgrund stadtebaulicher Griinde in-
nerhalb einer angemessenen Frist seitens der Gemeinde
erfolgt. In derartigen Fallen hat der Vorhabentrager keinerlei
Anspruch auf Schadensersatz.

Wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom Gemeinderat
gebilligt und beschlossen, so wird er alsdann zu einem Be-
standteil des sogenannten ,Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans® Demnach ist ein konkretes Vorhaben bekannt,
noch bevor der eigentliche Bebauungsplan aufgestellt wird.
Man konnte den Vorhaben- und ErschlieBungsplan somit
auch als das ,Vorstadium*“ des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans bezeichnen.
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Zu beachten ist dabei jedoch, dass alle drei der oben be-
schriebenen Komponenten, die in § 12 Abs. 1 BauGB ge-
fordert werden, zwingend vorhanden sein mussen. Fehlt
auch nur ein Bestandteil, ist der Bebauungsplan unwirksam.
Dasselbe giltin jenen Féllen, in denen die eine Komponente
der anderen in irgendeiner Form widerspricht.™
DerVorhabenbezogene Bebauungsplan durchlauftdas glei-
che Verfahren, wie ein ,normaler” Bebauungsplan. Er kann
im zweistufigen Regelverfahren, aber auch im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn
die Anwendungsvoraussetzungen hierfir vorliegen.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans besteht
nach § 12 Abs. 3 Satz 2, wie bereits weiter oben beschrieben,
keine Bindung an die abschlieBenden Festsetzungskataloge
des § 9 BauGB und der BauNVO. Vereinbarungen in Bezug
auf die konkreten Details der geplanten Bebauung kénnen
demnach darlUber hinausgehen. Damit kann bei einer ob-
jektbezogenen Planung, um die es sich bei einem VEP ja
regelmaBig handelt, ein konkreter Projektbezug (z.B. zum
sozialen Wohnungsbau, zur architektonischen Gestaltung
der Gebaude usw.) in den Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan aufgenommen werden. Die vertraglichen Vereinbarun-
gen sollten aber aus der Erfahrung einer Vielzahl von Pro-
jekten nicht alle Details der Bebauung festschreiben, da
sich im Lauf der Bauentwicklung erfahrungsgemaB immer
wieder Voraussetzungen dndern oder neue ldeen entwickelt
werden. Es giltalso, die notwendige Balance zwischen einer
shinreichenden Konkretisierung“und der ,notwendigen Fle-
xibilitat“zu wahren. Im Durchfiihrungsvertrag kdnnen schlie3-
lich auch bestimmte Punkte geregelt werden, ohne dass
diese im VEP zeichnerisch dargestellt sind.

Der Durchfiihrungsvertrag selbst ist dem Grunde nach ein
Unterfall des stadtebaulichen Vertrags gemaB § 11 BauGB.
Dort kénnen Vereinbarungen getroffen werden, die tuber
die Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB hinausge-
hen, also die z.B. die energetische Qualitdt von Gebauden,
die architektonische Gestaltung, die konkrete Ausfiihrung
der AuBenanlagen usw. regeln. Es kénnen im Interesse der
Gemeinde auch weitergehende Vereinbarungen getroffen
werden, solange sie angemessen und dem Vorhaben dienlich
oder zumindest nicht abtréglich sind.

Wichtig ist die Tatsache, dass der Durchfiihrungsvertrag
nicht Teil der Satzung und auch nicht der Offentlichkeits-
beteiligung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist!
Er darf daher auch aufgrund von Betriebsgeheimnissen,
Kostenvereinbarungen und datenschutzrechtlichen Griinden
nicht im 6ffentlichen Teil von Gemeinderatssitzungen be-
handelt und auch nicht in der Offentlichkeitsbeteiligung
ausgelegt werden.

Esistjedoch méglich, mit Einverstandnis des Vertragspartners
bestimmte Inhalte, die nicht den o.g. Restriktionen unter-
liegen, offentlich bekannt zu machen und im Sinne der
Transparenz der Planung auch im 6ffentlichen Teil von Ge-
meinderatssitzungen zu behandeln oder zur Kenntnisnahme
auszulegen. Hierbei sind natirlich auch Schwéarzungen sen-

11 Vgl. hierzu OVerwG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 10.12.2008, 2 A 10.07

sibler oder geheim zuhaltender Inhalte denkbar. In der Be-
grindung zum Bebauungsplan kénnen zudem allgemeine
Angaben zu den Inhalten des Durchfiihrungsvertrags (DV)
gemacht werden, da diese ja womdglich Aufschluss liber
die Griinde der Planaufstellung geben. Eine Beteiligung
der Offentlichkeit in Bezug auf den DV findet aber nicht
statt.

Den Gemeinden seidringend angeraten, bei der Ausarbeitung
des DV einen Fachjuristen einzubinden, daes schon schwierig
genug ist, einen fehlerfreien Bebauungsplan aufzustellen.
Umso schwieriger diirfte es sein, einen ,wasserdichten®
Durchflihrungsvertrag zu formulieren. Die zustandigen Ver-
waltungen sind hierbeiin vielen Féllen tberfordert. Der Durch-
fihrungsvertrag eroffnet auch die Mdglichkeit, sonst bei
einem Bebauungsplan nicht vorgesehene Sanktionen zu
vereinbaren, bis hin zur Aufhebung bei Nichteinhaltung der
Durchflihrungsverpflichtung. Aufgrund der durch die juris-
tische Beratung entstehenden Kosten sollte vereinbart wer-
den, dass diese, ebenso wie die Kosten der Bauleitplanung,
vom Vorhabentrager ibernommen werden.

BESONDERE ANFORDERUNGEN AN DEN
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN

Nach den Vorgaben des § 12 BauGB besteht der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan aus dem Dokument des Bebau-
ungsplans, in der Regel mit einer Planurkunde und den text-
lichen Festsetzungen, dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan sowie einem Durchfihrungsvertrag. Zum Bebauungs-
plan gehort eine beigefligte Begriindung sowie, je nach
Verfahrensart, ein Umweltbericht als Teil 2 der Begriindung.
Ublicherweise werden fiir den Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (VBP) sowie den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) jeweils getrennte Plane erstellt.

§ 12 Abs. 3 BauGB , Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.”
ist insofern etwas missverstandlich, denn die Formulierung
meint nicht, dass beide Bestandteile zusammenzufiihren
und etwa in einem einzigen Plan darzustellen sind.™

Fir die Planzeichnung des VEP sollte auf jeden Fall eine
Planunterlage verwendet werden, aus der sich die Flurstiicke
mitihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung
mitdem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem
(ALKIS) ergeben, was nattirlich auch fur den VBP gilt, denn
nur soist eine eindeutige und parzellenscharfe Abgrenzung
des Geltungsbereichs moglich. Der MaBstab ist so zu wéhlen,
dass der Inhalt eindeutig dargestellt und die Flachen, die
Gegenstand des VEP sind, eindeutig abgegrenzt werden
kénnen. Ublicherweise wird er daher meist im MaBstab

12 §12BauGB enthilt keine konkreten Vorgaben zur Form und zur technischen
Ausgestaltung des VEP. Im Mustereinfiihrungserlass der Fachkommission
Stadtebau der ARGEBAU zum Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 ist
jedoch in Bezug auf die Form des VEP unter Nr. 7.4 Folgendes ausgefihrt:
,,Die Planzeichnung muB auf einer geeigneten Planunterlage erstellt werden,
wobei die Abgrenzung des durch den Plan erfassten Gebietes - wie bei
allen Bebauungspldnen - grundstiicksbezogen und parzellenscharf sein
muB. Der Plan kann sowohl so erstellt werden, daBB er auch von der Darstellung
der Planzeichnung her nicht von einem normalen Bebauungsplan unter-
scheidbar ist als auch unter LoslGsung von der Planzeichenverordnung.”




1:1.000 oder1:500 ausgearbeitet. Auch ein Kartenausschnitt
mit Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes sollte Be-
standteil des Planwerks sein.

Als Alternative zu einem VEP als detailliertem Projektplan
mit differenzierter Darstellung des Vorhabens und einem
VBP als ,Trauerrandplan®, wie weiter vorne beschrieben,
kannder VBP auchin der Darstellungsform eines ,normalen®
Bebauungsplans unter Heranziehung der Vorschriften des
BauGB, der BauNVO und der PlanZV ausgearbeitet werden.
Wird bei der Ausarbeitung von § 9 BauGB, der BauNVO
sowie der PlanZV Gebrauch gemacht, schlieBt dies jedoch
die Verwendung zusatzlicher Darstellungen nicht aus, ins-
besondere, soweit dies zur Konkretisierung des beabsich-
tigten Vorhabens beitragt. In der Zeichenerklarung sind na-
tdrlich alle verwendeten Planzeichen aufzulisten und ggf.
auch zu erlautern. Der VEP muss jedenfalls auch in der Dar-
stellungsform eines Bebauungsplans konkrete vorhaben-
bezogene Festlegungen enthalten.

Die Begriindung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
hat die nach § 2a BauGB erforderlichen Angaben zu bein-
halten. So miissen die Ziele, Zwecke und wesentlichen Aus-
wirkungen des Bauleitplans und in einem Umweltbericht
nach Anlage 1 zum BauGB zudem die auf Grund der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewer-
teten Belange des Umweltschutzes beschrieben werden.
Von einer Umweltpriifung kann jedoch abgesehen werden,
wenn das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zur
Anwendung kommt. In diesem Punkt unterscheidet sich
also der vorhabenbezogene nicht von einem ,normalen®
Bebauungsplan.

In einem Urteil des Oberverwaltungsgerichtes des Landes
Sachsen-Anhalt vom 22.10.2020 (2 K 62/19) wird jedoch
klargestellt, dass die formalen Anforderungen an die Planung
nicht in jedem Fall zwingend gleich sein missen. So heiBt
es in einem Leitsatz:

»Fehlt es im Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans an einem als Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan bezeichneten Dokument, kann der vorha-
benbezogene Bebauungsplan dennoch wirksam sein, wenn
hinreichend erkennbar ist, dass nach dem Willen der Ge-
meinde und des Vorhabentrédgers Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan und vorhabenbezogener Bebauungsplan in einer
Urkunde vereinigt werden sollten.”

Demnach ist es also nicht ausgeschlossen, die Planung in
einem einzigen Dokument zusammenzufihren.
Beschrankungen der Festsetzungen eines VBP ergeben
sich aus einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts aus
dem Jahr 2017 (BVerwG, Urteil vom 09.02.2017 - 4 C 4.16).
Danach ermoglicht § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB nicht, im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine textliche Fest-
setzung zu treffen, dass nur Vorhaben zuldssig sind, die
innerhalb der im Durchflihrungsvertrag vereinbarten Frist
fertiggestellt werden.

Streitgenstand des Revisionsverfahrens vor dem BVerwG
war die Verlangerung der Geltungsdauer einer ausgestellten
Baugenehmigung, die das zustandige Landratsamt einem
Vorhabentréager auf der Grundlage eines vorhabenbezogenen
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Bebauungsplans erteilt hatte. Der Durchfuhrungsvertrag
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan sah eine Fertigstel-
lung des Vorhabens bis zu einem bestimmten Zeitpunkt vor.
Durch einen Anderungsvertrag wurde diese Frist um rund
vier Jahre verlangert. Das Landratsamt verlangerte daraufhin
auch die Baugenehmigung.

Nachdem der Vorhabentrager jedoch auch nach Ablauf der
Frist keinen Gebrauch von seinem Baurecht gemacht hatte,
lehnte der Gemeinderat eine nochmalige Verlangerung der
im Durchfihrungsvertrag festgelegten Frist ab. Auch ver-
weigerte er das Einvernehmen zu einem Antrag auf eine
weitere Verlangerung der Baugenehmigung. Mit Bezug auf
einen zwischenzeitlich gefassten Aufstellungsbeschluss
zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
beantragte die Kommune schlieBlich beim Landratsamt die
Zurlckstellung des Verlangerungsantrags. Es folgte ein
langerer Rechtsstreit Uber mehrere Instanzen, wobei der
maBgebliche Bescheid des Landratsamts schlieBlich auf-
gehoben wurde.

Das OVG sah dies alsrechtswidrig an, dasich die Zulassigkeit
eines Vorhabens aus § 30 Abs. 2 BauGB ergibt. Hiernach
istim Geltungsbereich eines (vorhabenbezogenen) Bebau-
ungsplans nach § 12 BauGB ein Vorhaben zuladssig, wenn
es dem Bebauungsplan nicht widerspricht und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Entgegen der Ansicht des Verwaltungs-
gerichtshofs in der Vorinstanz waren die Voraussetzungen
des § 30 Abs. 2 BauGB zum maBgeblichen Zeitpunkt der
Verlangerung der Baugenehmigung erfullt.

Die textliche Festsetzung des Bebauungsplans bestimmte
im vorliegenden Fall, dass nur solche Vorhaben zulassig
sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuihrungsvertrag verpflichtet. Damit Gbernehme der
Durchfuihrungsvertrag nach Auslegung des OVG die pla-
nungsrechtliche Konkretisierung des Vorhabens mit der
Konsequenz, dass die ndheren Vorgaben im Durchfiihrungs-
vertrag maBgeblich fiir die Zulassigkeit des jeweiligen Vor-
habens sind. Die Formulierung im VBP, dass die Festsetzung
sunter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2“ zu er-
folgen hat, rechtfertigt nach dem Urteil nicht die Erweiterung
der Festsetzungsmaoglichkeiten. Solche Bestimmungen kon-
nen nur im Durchfuhrungsvertrag getroffen werden.
Insofern ist also bei den Festsetzungen im Bebauungsplan
Vorsicht geboten, denn allzu schnell werden mitunter Re-
gelungen aufgenommen, die einer Gesetzesgrundlage ent-
behren. Hierzu erméachtigt aber auch der vorhabenbezogene
Plan nicht! Hier sollte also besonderes Augenmerk auf den
Durchfiihrungsvertrag gelegt werden, der, wie bereits weiter
oben ausgefihrt, nach Méglichkeit von einem Fachjuristen
ausgearbeitet und auf den konkreten Einzelfall bezogen
werden sollte.

3+4/2025

ANWENDUNGSFALLE DES VORHABEN- UND ER-
SCHLIESSUNGSPLANS IN DER PLANERISCHEN PRAXIS

In der rund finfunddreiBigjédhrigen Praxis unseres Biros
wurden zahlreiche Vorhabenbezogene Bebauungsplane
flrganz unterschiedliche Projekte aufgestellt. Allesbegann
mit der zuvor beschriebenen Méglichkeit des § 55 der Bau-




planungs- und Zulassungsverordnung (BauZVO) der DDR.
Aufdieser Grundlage wurden Anfang der 1990er Jahre viele
Vorhaben- und ErschlieBungsplane (VEP) erarbeitet, ohne
dass hierbei gleichzeitig auch ein Bebauungsplan aufgestellt
wurde. Dieses Instrument war den Kommunen in den neuen
Bundeslandern namlich noch unbekannt und eine konse-
quente Anwendung bundesdeutschen Baurechts hatte zu
erheblichen Verzégerungen der Planung gefiihrt.

In den alten Bundesldndern wurde der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan auch nach seiner Ubernahme in das BauGB
zundchst eher zogerlich angewendet. Erst als groBere In-
vestoren auf eine Beschleunigung von Planungsverfahren
drangten, wurde der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gemanB § 12 BauGB schlieBlich zum festen Bestandteil des
planerischen Repertoires.

Man kann sich allerdings riickblickend fragen, ob die An-
wendung des neuen Rechtsinstrumentes tatsachlich zu einer
Beschleunigung der Planungsabldufe beigetragen hat. In
einigen Fallen entsteht eher der Eindruck, dass die Planung
sogar langer gedauert hat als bei der Aufstellung eines ,,An-
gebotsbebauungsplans® Das mag daran liegen, dass der
Vorhabentrager im Zuge der Planaufstellung immer wieder
Anderungen der Objektplanung eingebracht hat, die dann
auch zu notwendigen Anpassungen am Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geflihrt haben, mdglicherweise aber auch
daran, dass die Vereinbarungen im Durchfiihrungsvertrag
mitunter sehr umfassend und kompliziert waren, bis alle
Interessen tatsachlich vollumfanglich Berlicksichtigung ge-
funden haben.

In manchen Fallen wechselte zudem der Vorhabentrager
noch wahrend des Planungsprozesses und sein Nachfolger,
sofern er denn Uberhaupt schnell gefunden werden konnte,
hatte wieder andere Vorstellungen in Bezug auf das beab-
sichtigte Projekt.”

Die nachfolgenden Fallbeispiele konnen naturgema nur
einen kleinen Querschnitt der Anwendungsmaoglichkeiten
Vorhabenbezogener Bebauungsplane widerspiegeln. Das
Fur und Wider ist stets einzelfallbezogen zu bewerten.

Fallbeispiel 1

Ein typischer Anwendungsfall eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplansist die Schaffung von Baurecht zur Errich-
tung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs. Da die
Rechtsprechung die Festsetzungsmaoglichkeiten in Bezug

13 Im ,Berliner Leitfaden” heiBt es hierzu:

»Der Vorhabentrdger hat einen Anspruch auf Erteilung der Zustimmung
zum Trdgerwechsel, wenn der neue Trager die Durchfiihrung des Vorhabens
in der vereinbarten Frist, ggf. unter Berlicksichtigung einer angemessenen
Verldangerung, gewéhrleistet. Er muss damit wie sein Vorgénger bereit und
in der Lage sein, das Vorhaben und die ErschlieBungsmaBnahmen ent-
sprechend durchzufiihren. Dies gilt auch in Bezug auf sonstige, mit dem
friiheren Vorhabentrager getroffene, spezifische vertragliche Vereinba-
rungen, etwa die Ubernahme von Folgekosten. Ein Wechsel kommt nur in
Betracht, wenn die Durchfiihrung des VEP dadurch nicht gefdhrdet wird.
Die Zustimmung kann versagt werden, wenn der neue Vorhabentréger die
an ihn gestellten Anforderungen nicht erfiillen kann, also beispielsweise
die wirtschaftlich-finanzielle Leistungsféhigkeit vermissen l&dsst. Daher ist
die Bonitét des neuen Vorhabentrédgers entsprechend der [...] angefiihrten
Kriterien zu priifen.”

auf die Sortimente und Verkaufsflachen in einem Angebots-
bebauungsplanin den zuriickliegenden Jahren immer stéarker
eingeschrankt hat, kdnnen rechtliche Hirden mittels eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP) auf der Grund-
lage eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) im Ein-
zelfall jedoch umgangen werden.

Fiir bestimmte Einzelhandelsvorhaben bietet sich die Aufstellung

eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans an, da hierin konkrete
Vorgaben zur Anzahl der zuldssigen Betriebe, den Verkaufsflachen
sowie den Sortimenten getroffen werden kénnen (Bild: ISU GmbH)

Warum ein VBP mit VEP gerade bei Einzelhandelsvorhaben
mitunter sinnvoll ist, zeigt ein kurzer Exkurs zur Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgereichts (BVerwG) in Bezug
auf die geltenden Beschrankungen der Festsetzungsmog-
lichkeiten in Rahmen eines (Angebots-) Bebauungsplans.

Exkurs: Rechtsprechung zu Einzelhandelsfestsetzungen
in Bebauungsplénen

Die Beschrankung der Zahl zulassiger Vorhaben und Ver-
kaufsflachengroBen in einem sonstigen Sondergebiet
gemaB § 11 Abs. 1 BauNVO ist mangels Rechtsgrundlage
unwirksam. Dies entschied das Bundesverwaltungsgericht
(BVerwG) bereits in seinem Urteil 4 CN 8 vom 17.10.2019.
Derangegriffene Bebauungsplan setzte drei Sondergebiete
fest. In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sollte jeweils
ein Einkaufszentrum mit zentrenrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten zuldssig sein. Das Sonderge-
biet SO 3 war fiir groBflachige, nicht zentrenrelevante
Handelsbetriebe vorgesehen. AuBerdem wurdenim BPlan
ein Industriegebiet und ein Gewerbegebiet festgesetzt,
in denen Einzelhandelsbetriebe aller Art ausgeschlossen
wurden.

Im Sondergebiet SO 1 wurde fir das Einkaufszentrum eine
Verkaufsflache von mindestens 5.000 m? und maximal
16.500 m? festgesetzt, im Sondergebiet SO 2 ein Ein-
kaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsflaiche von
16.600 m2.

Ausnahmsweise sollten im Gewerbe-/Industriegebiet Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Sortiment
bis zur Grenze der GroBflachigkeit zugelassen werden
kénnen, wennvon diesen keine Beeintrachtigung der zen-




tralen Einkaufsbereiche zu erwarten sind. Das OVG Rhein-
land-Pfalz hatte in der Vorinstanz die letztgenannte Fest-
setzung furunwirksam erklart, die weiteren Festsetzungen
jedoch nicht beanstandet.

Das Urteil des OVG wurde vom BVerwG Uberprift und
schlieBlich aufgehoben. GemaB dem Urteil des BVerwG
ist die Beschrankung der Zahl der zuldssigen Einkaufs-
zentren in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 auf ein
Vorhaben je Gebiet unwirksam, da es hierfiir keine Rechts-
grundlage gibt.

Im Jahr 2022 hat sich der Senat dann erneut mit der Steu-
erung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mittels
Sondergebietsfestsetzungen und der Beschrankung der
Zahl zulassiger Vorhaben in einem Bebauungsplan befasst
(BVerwG, Urteil vom 25.01.2022 - 4 CN 5.20). In einem
solchen wurde unter anderem ein Sondergebiet festge-
setzt, in dem ein Hersteller-Direktverkaufszentrum fiir
Markenartikel sowie ein Einkaufszentrum mit einer Ge-
samtverkaufsflache von mindestens 12.000 m? und ma-
ximal 20.000 m? zul&ssig sein sollte.

Die hiermit vorgenommene Beschrankung auf nur einen
entsprechenden Betrieb wurde jedoch mangels Rechts-
grundlage wiederum fiir unwirksam erklart. Der erkennende
Senat fuhrte aus, dass die vorgenommene nummerische
Beschrankung nicht auf § 11 Abs. 2 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) gestiitzt werden kénne und
auch andere Rechtsgrundlagen nicht ersichtlich seien.
Diese unwirksame Beschrankung der Vorhabenzahl fiihrte
zur Unwirksamkeit der Bestimmungen zur Mindest- und
Hochstverkaufsflache im Bebauungsplan und schlieBlich
zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans insgesamt.

Ziel der gemeindlichen Planung war es, durch die Fest-
setzung der Vorhabenzahl sicherzustellen, dass sich nur
ein Einkaufszentrum mit der festgesetzten Verkaufsflache
verwirklichen lasst und damit negative Auswirkungen auf
die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche auszu-
schlieBen.

In seinem Urteil flihrt das BVerwG aus, dass es Sache des
Gesetz- oder Verordnungsgebers ware, eine Rechtsgrund-
lage fir die Festlegung von Verkaufsflachen zu schaffen.

Daesderzeitnochimmer an gesetzlichen Regelungen fehlt,
um groBflachige Einzelhandelsbetriebe mittels Festsetzun-
gen zur Verkaufsflache rechtssicher zu steuern, was aus
planerischer Sicht sehr zu bedauern ist und immer wieder
zur Verunsicherung bei den Kommunen fuhrt, bietet sich
gerade hier die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans (VBP) an. Er hatin solchen Fallen betrachtliche
Vorteile, denn hierin konnen differenzierte Regelungen uiber
den Vorhaben-und ErschlieBungsplan (VEP) sowie den Durch-
flhrungsvertrag (DV) getroffen werden.

Damit lasst sich ein ganz bestimmtes Vorhaben nach den
Vorstellungen der Gemeinde steuern. Freilich ist dazu ein
konkreter Investor erforderlich, der bereit und in der Lage
ist diese auch umzusetzen.

Anzumerken ist, dass auf jeden Fall darauf geachtet werden
muss, dass sich VEP und VBP nicht widersprechen, denn
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das kann zur Unwirksamkeit der gesamten Planung fuhren.
Dies gilt auch fir bestimmte Planungsdetails, wie z.B. Re-
gelungen zum Larmschutz, zur Griinordnungsplanung u.A.
In einem Urteil des VGH Miinchen vom 21.06.2023 (15 N
22.1268) ging es um die Normenkontrolle gegen einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan, beidemin einem Leitsatz
klar betont wird, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
und der Bebauungsplan aufeinander abgestimmt sein mus-
sen und sich nicht widersprechen durfen.

Im streitgegenstandlichen Fall litt der Bebauungsplan an
mehreren eigenstéandigen Fehlern, die jeweils fur sich bereits
zur Feststellung seiner (Gesamt-)Unwirksamkeit fihrten.
So wurde z.B. bei den Festsetzungen zum Schallschutz ein
Widerspruch hinsichtlich der Angaben zum Bezugspunkt
der Richtungssektoren (Koordinaten x und y) bei der pla-
nerischen Darstellung der ,Emissionsbezugsflache® und
den Angaben in den textlichen Festsetzungen zum Emissi-
onskontingent festgestellt, der Einfluss auf die raumliche
Zuordnung der Richtungssektoren fir die Zusatzkontingente
hatte. Dieser Widerspruch war nach Ansicht des Gerichts
nicht auflésbar und fuhrte allein bereits zur Unwirksamkeit.
Ebenso wurde ein nicht auflésbarer Widerspruch zwischen
den Festsetzungen des Bebauungsplans und den Regelun-
gen des Vorhaben- und EntschlieBungsplans festgestellt.
Es gingdabeium die festgesetzten Verkaufsflachenbeschran-
kung in Bezug auf das Sortiment ,Textilien“' Auch dieser
Fehler fihrte zur (Gesamt-)Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans, da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der
Bebauungsplan aufeinander abgestimmt sein missen und
sich nicht widersprechen diirfen.

Der streitgegenstandliche Bebauungsplan litt zudem an
einem Ermittlungs- und Bewertungsdefizit bzw. an einem
zur Unwirksamkeit fihrenden Abwagungsfehler, der jedoch
hier nicht weiter thematisiert werden soll.
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Fallbeispiel 2

Als weiterer klassischer Fall fir einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan kann die Planung zur Errichtung eines Se-
niorenwohn- und -pflegeheims angefuhrt werden.

In einer Kleinstadt wollte ein Investor eine solche Einrichtung
bauen, stieB jedoch zunachst aufgrund der groBen Baumasse
auf Skepsis. Zwar begriBte die Stadt die Wohnanlage fiir
altere Menschen generell, es fehlte jedoch an einer hinrei-
chend konkreten Vorstellung, wie diese sich in die Umgebung
einfligen und in Bezug auf ein unmittelbar benachbartes
Wohngebiet auswirken wurde.

Der Investor erstellte daher einen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, den er im Stadtrat présentierte und der alle not-
wendigen Angaben enthielt, um sich das Bauwerk vorstellen
zu kdnnen.

14 Wahrend der Bebauungsplan in den textlichen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung eine Festsetzung der maximalen Verkaufsflachen bezogen
auf das gesamte Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhandel” vorsieht und
diese in 700 m? fiir ,Textilienfachmarkte® und 2.220 m? fir ,Textilienfach-
geschafte” aufteilt, setzt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zwei Tex-
tilfachméarkte mit 400 m? und 250 m? Verkaufsflache sowie ein Textilkauf-
haus mit 2.970 m2 Verkaufsflache fest.

15 vgl. hierzu z.B. auch BVerwG, Urteil vom 18.9.2003 - 4 CN 3.02




VEP fiir ein Seniorenwohn- und -pflegeheim

oben: Lageplan
unten: Ansichten
(Quelle: Rémerhaus GmbH)

Der VEP wurde gebilligt und auf dieser Grundlage ein Vor-
habenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, der als Ge-
bietsart ein Sondergebiet (SO) gemaB § 11 BauNVO mit der
Bezeichnung ,Senioren-Residenz” festsetzt, das der Un-
terbringung von Geb&uden und Einrichtungen der Pflege
und zum dauerhaften betreuten Wohnen dient.

Nach den textlichen Festsetzungen sind allgemein zulassig:
B ein Alten- und Pflegeheim mit den dazugehdrigen Ein-
richtungen,

Wohnungen und Zimmer fur betreutes Wohnen,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank-und
Speisewirtschaft (hier: Cafeteria),

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und
Dienstleistungseinrichtungen,

Anlagen fir soziale Zwecke,

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke,

Anlagen fir die Verwaltung des Alten- und Pflegeheims,
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem

Sonstigen Sondergebiet zugeordnet und ihm gegentiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
B Stellplatze, einschlieBlich Uberdachter Stellplatze.

AuBer den zuvor genannten Anlagen sind gemaBn § 14 Abs. 1
BauNVO im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans auch untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem
Sondergebiet gelegenen Grundstiicke oder des Sonderge-
biets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widerspre-
chen.

Aufder Grundlage des § 12 Abs. 3aBaugesetzbuch (BauGB)
wurde unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt,
dassim Geltungsbereich des Vorhabens- und ErschlieBungs-
plans, der gemaB § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ist, im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig sind,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fihrungsvertrag verpflichtet.

VBP fiir das vorgenannte Seniorenwohn- und -pflegeheim
(Quelle: ISU, 2024)

Die Planzeichnung des VBP konnte vorliegend sehr ,,schlank®
gehalten werden, da die geplante Bebauung hinreichend
detailliert im VEP dargestellt war (siehe oben). Die Details
der Planung wurden im Ubrigen im Durchfiihrungsvertrag
konkretisiert und einvernehmlich abgestimmt. Mit dieser
Darstellungsform wurden Unstimmigkeiten zwischen VEP
und VBP vermieden.

Fallbeispiel 3

Ein spezieller Fall betrifft die Umwandlung des Geldndes
eines ehemaligen groBen Mobelhauses in zentraler Lage
einer groBeren Stadt. Da das Areal im Einwirkungsbereich
von zwei stark befahrenen Bahnstrecken liegt, war die Be-
waltigung der Larmproblematik grundlegende Voraussetzung
fir die beabsichtigte Umwandlung in ein Urbanes Gebiet,
in dem vorwiegend Wohnnutzungen, jedoch auch andere
Einrichtungen (z.B. kleinere Laden, Gastronomieangebote,
Dienstleistungen usw.) untergebracht werden sollten.

Ein Investor erwarb das Grundstiick und erstellte zunachst
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eine Vorplanung, die er mit der Stadt abstimmte. Diese wurde
in einem langeren Prozess immer wieder angepasst und
konkretisiert. Parallel dazu wurde ein Vorhabenbezogener
Bebauungsplan entwickelt, der sich insbesondere der Larm-
thematik widmete. Hierzu wurden entsprechende Fachun-
tersuchungen zugrunde gelegt. In einen stetigen Ruickkopp-
lungsprozess wurden beide Planwerke aufeinander abge-
stimmt und schlieBlich ein endgultiger VEP vorgelegt, der
vom Stadtrat gebilligt und auf dessen Grundlage dann der
VBP aufgestellt wurde.

Perspektivischer Gesamtiibersichtsplan des Gelandes als Grundlage
fiir die Abstimmung mit der Stadt

(Quelle: https://www.licht-luftbad-quartier.de/ - Projektdarstellung
eines im Zuge eines VBP mit VEP und DV geplanten Vorhabens)

Die vom Investor vorgesehenen Vertriebsabschnitte fiir das
groBe Geldnde wurden im Durchfihrungsvertrag mit der
Stadt konkretisiert und sehen folgende Nutzungen vor:
B Vertriebsabschnitt 1:
Haus A1: Wohnen, Béackerei, Quartiertheater, Gastro-
nomie, Einzelhandel, Kiosk
Haus A2 bis Haus A4: Wohnen

B \Vertriebsabschnitt 2
Haus B und Haus C: Wohnen
Haus D1: Wohnen, Vollsortimenter, Ladengeschéft,
Biroflachen
Haus D2: Wohnen, Ladengeschéft, Biroflachen
Haus D3: Wohnen
Quartiersgarage

W \Vertriebsabschnitt 3:
Haus E: Wohnen, Gewerbe, Vollsortimenter
Haus F und Haus G: Wohnen
Haus H: Kindertagesstatte und Senioren-WG

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde fiir das ge-
samte Gelande ein Urbanes Gebiet gemaB § 6a BauNVO
festgesetzt, das in verschiedene Abschnitte gegliedert
wurde.
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Besondere Bedeutung wurde den Festsetzungen zum Larm-
schutz beigemessen, um mittels der Anordnung einer Quar-
tiersgarage entlang der Bahnlinie sowie differenzierter Fest-
setzungen zum passiven Schallschutz die Einhaltung der
maBgeblichen schalltechnischen Grenz-, Richt- und Orien-
tierungswerte fir jeden Teilabschnittund in jeder Bauphase
zu gewahrleisten.
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Ausschnitt aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(Quelle: ISU 2022)

Aufgrund der notwendigen umfangreichen schalltechnischen
Berechnungen konnte die Planung im vorliegenden Fall nur
mittels eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans umgesetzt
werden. Hierbeiwurden Lage und H6he des Gebauderiegels
der Tiefgarage sowie deren Zu- und Ausfahrten berlicksich-
tigt und fiir jedes Einzelgebaude Vorgaben zu dessen Hohe,
zur Anordnung von Stellplatzen, zu passiven Schallschutz-
vorkehrungen usw. gemacht.

Entsprechend umfangreich waren die Festsetzungen zum
Schallschutz im VBP.

ZUSAMMENFASSENDE EINSCHATZUNG DES
INSTRUMENTS AUS PLANERISCHER SICHT

Eine Beschleunigung von Planungsverfahren durch die Auf-
stellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP)
auf der Grundlage des § 12 BauGB ist gegenliber einem
durch die Gemeinde aufgestellten ,Angebotsbebauungsplan®
nicht zu erwarten, auch wenn dies gerne als vermeintlicher
Vorteil vorgetragen wird.

Die planerische Praxis zeigt, dass einem VBP nurin speziellen
Einzelfallen, wie oben beschrieben, der Vorzug vor einem
snhormalen” Bebauungsplan gegeben werden sollte, denn
er macht das Planungsprozedere nicht einfacher, sondern
eher komplizierter. Oft wird der Druck eines Investors auf
die Gemeinde durch einen VBP groBer, davermeintlich durch
den VEP bereits vollendete Tatsachen geschaffen sind und
h&ufig argumentiert wird, dass sich die Vorhabenplanung
nichtmehr so einfach @&ndernlasse, weil beispielsweise bereits
der GroBteil der Wohnungen verkauft sei oder andere Nut-
zungen unumstoBlich notwendig seien, um das Vorhaben
realisieren zu kdénnen.
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Folge sind oft stadt-unvertragliche Fehlentwicklungen, indem
z.B. auf peripher gelegenen, billigen Grundstiicken Einzel-
handelsnutzungen entstehen, die angeblich in derInnenstadt
nicht unterzubringen sind oder aufgrund der teuren Grund-
stiicke in Innenstadtndhe eine tibermaBige Verdichtung an-
gestrebt wird, weil sich ein Projekt nach Aussage eines In-
vestors sonst ,,nicht rechne”

Die aus den Sachzwédngen im sogenannten ,Beitrittsgebiet*
1990 eingefiihrte Art der Bauleitplanung, die spater ins
BauGB ubernommen wurde, ist demnach mit einer nach-
haltigen Gemeindeentwicklung nicht mehr in jedem Fall
vereinbar. Ein Vorteil istaber nach wie vor, dass der Gemeinde
in der Regel keine Kosten durch die Bauleitplanung entste-
hen, was allerdings auch durch Abschluss eines stadtebau-
lichen Vertrags nach § 11 BauGB fiir einen Angebotsbebau-
ungsplan sichergestellt werden kann.

Man sollte also in jedem Einzelfall kritisch priifen, ob ein
Vorhabenbezogener Bebauungsplan tatséchlich Vorteile
mit sich bringt.

ZUR ZUKUNFT DES VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANS

Sowohl unter Stadtplanern als auch in der Politik wird seit
langerem dariiber gesprochen, ob das Instrumentarium des
§12 BauGB mdoglicherweise einer Reformierung bedarf oder
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vielleicht sogar ganz
aus dem BauGB verschwinden sollte.

Im Jahr 2023 wurde nach vorliegenden Informationen aus
dem zustéandigen Bundesministerium eine Abschaffung des
mittlerweile umstrittenen Rechtsinstruments erwogen, ins-
besondere, so die Begriindung, da beijeder Anderung eines
Bauvorhabens mitunter erhebliche Verzdgerungen eintreten
(z.B. durch die notwendige Anderung des VEP und des
Durchflihrungsvertrags). In der Fachwelt wurde die ins Auge
gefasste Streichung des § 12 BauGB seinerzeit tiberwiegend
befurwortet.

Im Friihjahr 2024 hieB es dann, dass nach einer Ankindi-
gung des Bundes Erleichterungen zur Anwendung des In-
struments des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Teil
der geplanten BauGB-Novelle 2024 seien. ,Vorgesehen
ist, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Teil des
Durchfiihrungsvertrags wird. Hierdurch entféllt dieses bislang
konstitutive Element dieses Bebauungsplantyps, so dass
dieser dann nur noch aus dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan besteht.“ Und: ,Durch die Vereinfachung des Ver-
fahrens zur Durchfiihrung von vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplénen kann ein Beitrag zur zlgigeren und rechtssi-
cheren Verfahrensdurchfiihrung geleistet werden.”

Die vorgesehene BauGB-Anderung, die schon den Bundesrat
passiert hatte, wurdeim 20. Bundestag nicht mehr beschlos-
sen. Ob sie in der jetzigen Legislaturperiode noch einmal
diskutiert wird, ist offen.

Dennoch soll hier eine kurze Darstellung der seinerzeit ge-
planten Anderung in einem , Gesetz zur Stédrkung der inte-
grierten Stadtentwicklung“ wiedergegeben werden.

Der neue Titel sollte danach kiinftig ,§ 12 Vorhabenbezogener
Bebauungsplan® lauten. Neben redaktionellen Folgednde-
rungen aus anderen Anderungen in den §§ 2 und 2a ist
wesentlich, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als
Anlage Bestandteil des Durchfihrungsvertrags werden sollte.
Das heiBt: der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wiirde zum
Anhang des Durchfiihrungsvertrags. Die bisher irrefihrende
Betitelung des § 12 sollte damit korrigiert werden. In der
Begriindung des Gesetzentwurfs wurde (in Auszligen) fol-
gendes ausgeflhrt:

»Diese Entkoppelung fiihrt zu mehr Flexibilitdt und zugleich

auch zu mehr Rechtssicherheit, da die bisher erforderliche
Kongruenz zwischen vorhabenbezogenem Bebauungsplan,
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfiihrungsvertrag
eine hdufige Quelle von Fehlern sei. Mit der Anderung kénnen
Abweichungen vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan durch
Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, ohne dass
dervorhabenbezogene Bebauungsplan gedndert oder von
dessen Festsetzungen befreit werden muss. Dadurch, dass
die Anderungen des Durchfiihrungsvertrages von den je-
weiligen kommunalen Gremien beschlossen werden miissen,
bleibt sichergestellt, dass die kommunale Planungshoheit
nicht unterlaufen wird.” und weiter:
»Das Vorhaben, fiir das mit dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Planungsrecht geschaffen werden soll, wird
demzufolge sowohl nach Art und MaBB im Bebauungsplan
nicht abschlieBend vorgegeben, sondern der Bebauungsplan
steckt lediglich einen Rahmen ab. Dies erméglicht eine Fle-
xibilisierung des Instruments des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans, da sowohl die Art als auch das MaB der Nut-
zung durch Anderung des Durchfiihrungsvertrags im Nach-
gang geédndert werden kann, ohne dass eine Anderung des
Bebauungsplans erforderlich ist, solange das Vorhaben
den durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan defi-
nierten Rahmen einhélt. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan selbst muss nicht gedndert werden.”
Es bleibt abzuwarten, ob eine grundlegende Reform des
§ 12 BauGB noch einmal diskutiert wird und wie diese letzt-
endlich aussehen wird. Wir werden jedenfalls weiter dariiber
berichten.
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