VG Augsburg, Urteil v. 12.01.2022 — Au 4 K 21.1107

Titel:
ErschlieBungspflicht der Gemeinde wegen treuwidrigen Verhaltens

Normenketten:
BauGB § 123 Abs. 1, Abs. 3
BGB § 242

Leitsatz:

Ein treuwidriges Verhalten einer Gemeinde ist darin zu sehen, dass sie die Herstellung der nach dem
Bebauungsplan als ErschlieBung fiir mehrere Grundstiicke im Bebauungsplan vorgesehenen &ffentlichen
StralRe ohne sachlichen Grund dauerhaft und endgilltig eingestellt hat, ohne hierauf angemessen planerisch
zu reagieren und den Bebauungsplan entsprechend zu dndern. In diesem Verhalten liegt eine
ausdriickliche, sachlich nicht gerechtfertigte und damit treuwidrige Verweigerung der Planverwirklichung.
(Rn. 20) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
gemeindliche Erschliefungspflicht nach Treu und Glauben, ausdricklich verweigerte Planverwirklichung,
ErschlieBung, ErschlieBungspflicht, Treu und Glauben, verweigerte Planverwirklichung, Bebauungsplan

Rechtsmittelinstanz:
VGH Miinchen, Beschluss vom 21.09.2023 — 2 ZB 22.587

Tenor

I. Es wird festgestellt, dass der Beklagte verpflichtet ist, geeignete Mallnahmen zu ergreifen, um die
ErschlieBung des Grundstticks FI. Nr. ... der Gemarkung ... entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Gemeinde ... Neubaugebiet Ortsmitte* vom 16. September 1963 herbeizuflhren.

Il. Die Kosten des Verfahrens hat der Beklagte zu tragen.

Ill. Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar.
Tatbestand

1
Die Klager begehren die Feststellung, dass der Beklagte geeignete MalRnahmen zur ErschlieBung ihres
Grundsttcks zu ergreifen hat.

2

Die Klager sind Eigentiimer der Grundsticke FI. Nr. ... und ... der Gemarkung .... Die Grundstlicke
befinden sich im Geltungsbereich des im Jahre 1963/1964 erlassenen Bebauungsplans ,Gemeinde ...
Neubaugebiet Ortsmitte“. Zur ErschlieBung unter anderem des Grundstlicks FI. Nr. ... sieht der
Bebauungsplan im sudlichen Bereich eine RingerschliefungsstralRe vor. Diese wurde bislang nicht gebaut;
ein Teil der hierfir erforderlichen Grundstlicke befinden sich in Privateigentum. Am 6. Juni 2002 erteilte der
Beklagte das Einvernehmen zu einer Bauvoranfrage zur Errichtung von zwei Einfamilienhausern auf den
sich ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Grundsticken FI. Nrn. ... und ... mit der
MaRgabe, dass die Erschlieung der beiden Grundstiicke von den Bauwerbern in eigenen Verantwortung
zu erfolgen habe. Auf Anfrage des vormaligen Eigentimers der Grundsticke FI. Nrn. ... und, ob das
Grundstuck FI. Nr. ... in Grinland umgewandelt werden kénne, antwortete der Erste Birgermeister des
Beklagten am 24. Januar 2008, dass das Grundstlick im rechtskraftigen Bebauungsplan als bebaubare
Flache ausgewiesen sei und als Baugrundstlick jederzeit Uber das Grundstlck FI. Nr. ... erschlossen
werden kénne. Im Jahr 2018 stellte der Beklagte wegen Uberlegungen zur Anderung des Bebauungsplans
eine Beratungsanfrage an den Bayerischen Gemeindetag und das ortlich zustandige Landratsamt, welche
in ihren Stellungnahmen u.a. verschiedene Handlungsalternativen darlegten. Mit Schreiben vom 19.
Februar 2019 teilte der Beklagte den Klagern die bestehenden Bedenken im Hinblick auf die Umsetzbarkeit
des Bebauungsplans mit und stellte unter bestimmten Vorgaben die Anderung des Bebauungsplans in



Aussicht. Am 29. September 2020 stellten die Klager einen Antrag auf Bauvorbescheid zum Neubau eines
Zweifamilienhauses mit Garagen. Der Bau- und Umweltausschuss des Beklagten lehnte hierzu am 21.
Oktober 2020 die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens ab mit dem Hinweis, dass die plangemafie
ErschlieBung nicht mdglich sei, da der Beklagte die Herstellung der RingerschlieBungsstral3e ,schon vor
Jahrzehnten endgliltig aufgegeben” habe und einer Befreiung zu einer ErschlieRung Gber die
Vorderliegergrundstiicke nicht zugestimmt werden kdnne. Daraufhin wurde der Antrag auf Bauvorbescheid
von der zustandigen Baubehdrde mit Bescheid vom 2. Februar 2021 abgelehnt mit der Begriindung, dass
das geplante Bauvorhaben mangels gesicherter Erschliefung bauplanungsrechtlich derzeit nicht zulassig
sei. Die hiergegen erhobene Klage wurde mit Urteil vom 12. Januar 2022 (Au 4 K 21.462) abgewiesen.

3
Mit Schriftsatz vom 5. Mai 2021 lieRen die Klager beim Bayerischen Verwaltungsgericht Augsburg Klage
gegen den beklagten Markt erheben. Fir sie ist zuletzt beantragt,

4

Es wird festgestellt, dass der Beklagte verpflichtet ist, geeignete MalRnahmen zu ergreifen, um die
ErschlieBung des Grundstticks FI. Nr. ... der Gemarkung ... entsprechend den Festsetzungen des

Bebauungsplans ,Gemeinde ... Neubaugebiet Ortsmitte* vom 16. September 1963 herbeizuflhren.

5

Zur Begrindung lieRBen die Klager im Wesentlichen vortragen, dass im Jahr 2008 der Erste Blirgermeister
des Beklagten dem Voreigentiimer des Grundstlicks FI. Nr. ... bestatigt habe, dass das Grundstlick ein
Baugrundstiick sei und jederzeit Gber das Grundstiick FI. Nr. ... erschlossen werden kénne. Im Jahr 2018
sei auf dem Grundstiick FI. Nr. ... eine groRe Hackschnitzelanlage errichtet worden. Gegen die Bebauung
der Grundstlcke FI. Nrn. ... und, die nach dem Bebauungsplan tber die nicht realisierte ,Ringstrale*
erschlossen werden sollten, hatten sich fur die zustandigen Behorden keine Hindernisse ergeben. Mit
Schreiben vom 19. Februar 2019 habe der Beklagte unvermittelt mitgeteilt, dass der Bebauungsplan aus
dem Jahre 1963 nicht mehr umsetzbar sei, da einige Bebauungen und Grundstiickszuschnitte in der
Vergangenheit nicht plangemafl umgesetzt, sondern mittels genehmigter Abweichungen anders gebaut
bzw. zugeschnitten worden seien. Grundstlcke, die fir den Bau der ,Ringstral3e“ notwendig seien, wiirden
sich nicht im Eigentum des Beklagten befinden und kdnnten auch nicht erworben werden. AuRerdem gebe
es im Plangebiet privatrechtliche Vereinbarungen, die die Umsetzung des Bebauungsplans im Detail
schwierig gestalten bzw. verhindern wirden. Der Beklagte tberlege daher, den Bebauungsplan zu andern.
Die Grundstiicke FI. Nrn. ...und ... sollten nach den Vorstellungen des Beklagten durch eine private
ErschlieBungsstrale zwischen den Grundstiicken FI. Nrn. ... und ... erschlossen werden. Die Klager hatten
gemeinsam mit den Eigentimern benachbarter Grundstuicke ihr Unverstéandnis zum Ausdruck gebracht und
Vorschlage zur Entwicklung und Realisierung der planungsrechtlichen Vorgaben erbracht. Auf
Bauvoranfrage der Klager hin, die eine plankonforme Erschliefung und als Alternative eine Erschliel3ung
mittels Geh- und Fahrtrecht Uber die Vorderliegergrundstiicke vorsehe, habe der Bau- und
Umweltausschuss des Beklagten das gemeindliche Einvernehmen verweigert mit der Begriindung, der
Beklagte habe den Bau der ,Ringstral’e“ schon vor Jahrzehnten endgiltig aufgegeben.
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Die Feststellungsklage sei zuldssig und begriindet. Die ErschlieRung sei gemaR § 123 Abs. 1 BauGB
Aufgabe der Gemeinde, soweit sie nicht nach anderen gesetzlichen Vorschriften oder &ffentlich-rechtlichen
Verpflichtungen einem anderen obliege. Ein Rechtsanspruch auf Erschliefung bestehe gemaf § 123 Abs. 3
BauGB prinzipiell nicht, genauso wie es im allgemeinen keinen Anspruch des Einzelnen auf Verwirklichung
planerischer Festsetzungen gebe. Ausnahmsweise kdnne sich aber eine Verdichtung der gemeindlichen
ErschlieBungslast aus Treu und Glauben ergeben, wenn die Gemeinde nach Erlass eines qualifizierten
Bebauungsplans zu erkennen gebe, diesen Plan Gberhaupt nicht verwirklichen zu wollen und damit ein Fall
ausdrucklich verweigerter Planverwirklichung gegeben sei. Der ausdriicklich verweigerten
Planverwirklichung stehe gleich, wenn eine Gemeinde an einem von ihr erlassenen Bebauungsplan zwar
formal festhalte, dessen Verwirklichung aber ungebuhrlich verzégere. Ausgehend von diesen vom
Bundesverwaltungsgericht aufgestellten Grundsatzen treffe den Beklagten vorliegend eine Verpflichtung zur
ErschlieBung des streitgegenstandlichen Grundstlicks entsprechend den Festsetzungen des - keinen
Wirksamkeitsbedenken unterliegenden - Bebauungsplans. Das entscheidende treuwidrige Verhalten sei
darin zu sehen, dass der Beklagte keinerlei Bemihungen entfaltet habe, die zur Herstellung der nach dem
Bebauungsplan als ErschlieBung fiir das klagerische Grundstlck vorgesehenen ,Ringstralie” erforderlichen



Grundstticksflachen im Wege des Enteignungsverfahrens zu erhalten und zugleich nicht beabsichtigt habe,
den Bebauungsplan entsprechend zu andern. Vielmehr bringe der Beklagte zum Ausdruck, dass eine
Bebauung des Hinterliegergrundstlicks nur dann erfolgen kénne, wenn eine plangemafe ErschlieRung
durchgefiihrt werde. Einer Befreiung von der Festsetzung des Bebauungsplans hinsichtlich der
ErschlieBung sei nicht zugestimmt und das gemeindliche Einvernehmen versagt worden. In diesem
Verhalten des Beklagten liege eine ausdriickliche, sachlich nicht gerechtfertigte und damit treuwidrige
Verweigerung der Planverwirklichung.
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Der Beklagte trat der Klage mit Schriftsatz vom 19. Juli 2021 entgegen. Fir ihn ist beantragt,

8
die Klage abzuweisen.
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Zur Begrundung werde vorgetragen, dass die Klager keinen Anspruch auf Erschlielung hatten. Den
Klagern sei insoweit zuzustimmen, als dann, wenn die Gemeinde einen qualifizierten Bebauungsplan
aufgestellt habe und nicht die konkrete Absicht bestehe, diesen Plan wieder aufzuheben oder zu andern,
ein Fall der Verdichtung der gemeindlichen ErschlieBungslast zu einer ErschlieBungspflicht vorliegen kdnne.
Dies setze zunachst voraus, dass der Bebauungsplan bzw. die Festsetzung der Verkehrsflache wirksam
sei. Vorliegend sei die Festsetzung der Verkehrsflache im Bereich des klagerischen Grundstlicks, d. h. im
Bereich der im sudlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufenden ,Ringstrale” funktionslos und
damit unwirksam. Von den Festsetzungen des Bebauungsplans seien bereits zahlreiche Befreiungen auf
Grundlage des § 31 Abs. 2 BauGB erteilt worden. Zudem scheitere die Errichtung der ErschlieBungsstralle
in diesem Bereich an den planabweichenden Nutzungen der Fl. Nrn. ... und .... Diese Grundstlcksbereiche,
auf denen die Errichtung der Erschliefungsanlage vorgesehen sei, wirden als Garten genutzt. Die
Grundstuckseigentimer hatten bereits gegeniiber dem Beklagten zum Ausdruck gebracht, dass eine
Abtretung der Grundstulicksflache nicht in Betracht komme. Eine Bebauung der Fl. Nr. ... sei zudem nicht
moglich, nachdem insoweit ein (privatrechtliches) Bauverbot grundbuchrechtlich zugunsten der FI. Nrn. ...
und ... eingetragen sei. Aufgrund der tatsachlichen Entwicklungen sei davon auszugehen, dass mit den
Eigentiimern der Hinterliegergrundstiicke im Bereich des Bebauungsplans einvernehmlich vereinbart
worden sei, den Bau der festgesetzten ErschlieBungsanlage aufzuschieben. Infolge der Bebauung der
Grundstticke FI. Nrn. ... und ... sei wegen der Errichtung auRerhalb der Baugrenze die ErschlieBungsstralle
als ,Ringstrafle” in der geplanten Form insbesondere aufgrund der fehlende Bereitschaft zur
Grundstiicksabtretung nicht realisierbar. Dabei sei zu berticksichtigen, dass die Klager der Bebauung der
Grundstiicke FI. Nrn. ... und ... zugestimmt hatten. Nachdem im Verlauf der Jahre seit Inkrafttreten des
Bebauungsplans die Grundstickseigentimer im Bereich der sudlichen ,Ringstral3e” kein Bauinteresse
gegenuber dem Beklagten bekundet hatten und insbesondere auch keine Bereitschaft zur Grundabtretung
der im Privateigentum stehenden Grundflachen bestanden habe, habe der Beklagte den Bau der
ErschlieBungsanlage im sudlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans endgiiltig aufgegeben. Aufgrund
der tatsachlichen Entwicklungen im Bereich der ,Ringstralte” sei die Verwirklichung der Festsetzung der
offentlichen Verkehrsflache auf unabsehbare Zeit ausgeschlossen und insbesondere der Bau der
ErschlieBungsstralle in diesem Bereich vor geraumer Zeit aufgegeben worden. Die Festsetzung der
ErschlieBungsstralle im sidlichen Geltungsbereich sei damit funktionslos und unwirksam geworden und der
Beklagte habe den Bau der Stralle spatestens mit der Erteilung der Baugenehmigungen auf den
Grundstiicken FI. Nrn. ... und ... endgliltig aufgegeben. Zudem sei zu beriicksichtigen, dass Beweggrund fir
die Aufstellung des Bebauungsplans im damaligen Zeitpunkt insbesondere ein erheblicher Mangel an guten
und zeitgemaRen Wohnungen gewesen sei. Die Nichtrealisierung zahlreicher Bebauungen im Bereich des
Bebauungsplans belege, dass dieser Beweggrund durch die tatsachliche Entwicklung entfallen sei. Ein
Anspruch auf ErschlieBung aufgrund des Erlasses eines qualifizierten Bebauungsplanes sei vor diesem
Hintergrund bereits dadurch ausgeschlossen, dass die Festsetzung der ErschlieRungsstralle funktionslos
und damit unwirksam geworden sei. Nach der Rechtsprechung kdnne sich die gemeindliche
ErschlieBungslast nur dann zu einem Anspruch auf Erschliefung verdichten, wenn das betroffene
Grundsttick nach der vor dem Inkrafttreten des Bebauungsplans bestehenden Rechtslage gemaf § 34 oder
§ 35 BauGB habe bebaut werden durfen. Denn nur in solchen Fallen kénne eine vorgegebene
Rechtsposition gesperrt sein. Dies gelte stets, wenn Grundstlicke beplant wiirden, deren ErschlieBung
bislang nicht gesichert gewesen sei. Vorliegend sei eine Bebauung der Grundstticke FI. Nrn. ... bzw. ... vor



Erlass des Bebauungsplans nicht moglich gewesen. Einerseits sei die ErschlieRung nicht gesichert
gewesen, andererseits gehe auch die zustandige Bauaufsichtsbehdrde davon aus, dass sich das Gelande
im Bereich der stdlichen ,Ringstralle” in seiner Gesamtheit grundsatzlich als ,,Aufdenbereich im
Innenbereich® darstelle, sodass ein Baurecht vor Erlass des Bebauungsplans nicht bestanden habe. Aus
diesen Griinden kdnnten sich die Klager schlief3lich auch nicht darauf berufen, dass die Gemeinde die
Planverwirklichung ungebuhrlich verzégert habe. Der Bebauungsplan datiere bereits aus dem Jahr 1964
und es kdnne nicht davon ausgegangen werden, dass die Gemeinde ihn fur die Hinterliegergrundstiicke mit
der festen Absicht erlassen hatte, das Baugebiet nicht zu erschlielen bzw. die Realisierung ungebiihrlich zu
verzogern. Dabei sei insbesondere von Bedeutung, dass die Eigentiimer dieser Grundstiicke dem
Beklagten weder ein zumutbares Erschliellungsangebot gemacht hatten, noch im Laufe der Jahre mit
entsprechenden Bebauungswinschen an den Beklagten herangetreten seien. Vielmehr sei davon
auszugehen, dass der Beklagte seit Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr 1964 einvernehmlich mit den
Eigentimern der Hinterliegergrundstiicke vereinbart habe, den Bau der ErschlieBungsstralle
aufzuschieben. Infolge der tatsachlichen Entwicklungen sei die Errichtung der ErschlieRungsanlage nicht
mehr mdglich gewesen, weshalb der Beklagte die Errichtung im sldlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes endguiltig aufgegeben habe. Schliellich kdnnten sich die Klager auch nicht auf ein
treuwidriges Verhalten des Beklagten dahingehend berufen, dass er keinerlei Bemihungen entfaltet hatte,
die zur Herstellung der nach dem Bebauungsplan als ErschlieRung fur das klagerische Grundstiick
vorgesehenen Grundstucksflachen im Wege des Enteignungsverfahrens zu erhalten. Der Beklagte habe die
Errichtung der ErschlieBungsanlage zur ErschlieRung der Hinterliegergrundstiicke bereits vor geraumer
Zeit, spatestens im Zeitpunkt der genehmigten Bauvorhaben auf den FI. Nrn. ... und ... aufgegeben. Es
habe vor diesem Hintergrund keine Veranlassung gegeben, ein Enteignungsverfahren einzuleiten. Erst mit
dem Bauwunsch der Klager sei die Frage der ErschlieRung der Baugrundstticke im sldlichen Bereich des
Bebauungsplans wieder aufgekommen. Zu diesem Zeitpunkt - mehr als 50 Jahre nach Erlass des
Bebauungsplanes - habe der Beklagte den Bau der StralRe bereits endgiltig aufgegeben. Die
Voraussetzungen einer Verdichtung der Erschlieungslast zu einem Erschliefungsanspruch seien damit
nicht gegeben. Die die Verdichtung der Erschlieflungslast zu einer ErschlieRungspflicht vorausgesetzte
Sperrwirkung liege in Folge der fehlenden Bebaubarkeit der Grundstiicke der Klager ohne den
Bebauungsplan nicht vor. Zudem sei aufgrund der zahireichen erteilten Befreiungen, der neuen
Grundstiickszuschnitte etc. eine Umsetzung des Bebauungsplans nicht moglich. Seit dem Jahre 1964 seien
keinerlei Bauwtinsche seitens der Klager erfolgt, sodass die tatséchlichen Verhaltnisse die Umsetzung des
Bebauungsplanes in Bezug auf die ErschlieRungsanlage unmdglich machten. Ein Ausnahmefall, der
vorliegend einen ErschlieBungsanspruch infolge der Verdichtung der ErschlieRungslast aufgrund des
Erlasses des Bebauungsplans begriinden wirde, sei damit nicht gegeben.
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Die Klager lieRen hierzu erwidern, dass der Vortrag des Beklagten, die ,Ringstralle” kdnne nicht realisiert
werden, weil auf dem Grundsttick FI. Nr. ... ein privatrechtliches Bauverbot bestehe, unrichtig sei. Denn
wenn die Flursticke FI. Nrn. ... und ... bebaut wiirden, entfalle das Bauverbot. Es werde bestritten, dass mit
den Eigentumern der Hinterliegergrundstiicke einvernehmlich vereinbart worden sei, den Bau der
festgesetzten ErschlielRungsanlage aufzuschieben. Hatten die Eigentimer der Hinterliegergrundstiicke der
Bebauung der Grundstiicke FI. Nrn. ... und ... zugestimmt, ware diesen Erklarungen nicht der Wille zu
entnehmen, die Bebauung der Hinterliegergrundstiicke vollstandig unmdglich zu machen. Der Vortrag, die
Verwirklichung der Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache sei auf unabsehbare Zeit ausgeschlossen,
sei unrichtig. Grinde hierfir fuhre der Beklagte nicht an. Er nehme auch keine Stellung zu der Tatsache,
dass der Burgermeister im Jahr 2008 die Moglichkeit der ErschlieBung Uber die Vorderliegergrundstiicke
selbst zugesichert und im Jahr 2019 nochmals als Loésung angeboten habe. Der Bebauungsplan sei durch
den Beklagten selbst nicht als funktionslos behandelt, sondern als Grundlage fiir die Bebauung des Gebiets
herangezogen worden. Der Beklagte missachte nachhaltig und in Treu und Glauben verletzender Weise
selbst gesetztes Recht.
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Am 5. Oktober 2021 wurden das streitgegenstandliche Grundstiick und die nahere Umgebung durch den
Berichterstatter und die Beteiligten in Augenschein genommen. Auf die gefertigten Lichtbilder sowie die
Niederschrift wird Bezug genommen.
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Mit weiteren Schriftsatzen lie der Beklagte ausfihren, dass er beschlossen habe, auf eine
Bebauungsplanaufthebung bzw. Plananderung zu verzichten. Er habe vor dem Hintergrund des
gerichtlichen Augenscheintermins die Sachlage in Bezug auf die ErschlieBungsstrafle nochmals geprtift und
sei nunmehr zu dem Ergebnis gelangt, dass die ,Ringstraf3e“ mit einer Breite von 6,50 m grundsatzlich -
entgegen der bisherigen Auffassung - hergestellt werden kénne. Die damaligen Grundstiickseigentimer der
FI. Nrn. ... und ... hatten als Nachbarn im Jahr 2002 den Bauvorbescheid fir die Errichtung von zwei
Einfamilienhdusern mit Garage auf den Grundstticken FI. Nrn. ... und ... zugestimmt. Der Niederschrift Gber
die Sitzung des Bau- und Umweltausschusses sei zu entnehmen, dass der Beklagte die ErschlieRung
dieser Grundstticke nicht ibernommen habe, sondern die zur ErschlieRung fihrende Stral’e von den
Bauherren herzustellen gewesen sei. Der Erlass eines qualifizierten Bebauungsplans bewirke eine
Verdichtung der ErschlieRungspflicht nur, wenn sein Inkrafttreten die Durchsetzung eines zuvor
bestehenden Anspruchs auf Bebauung sperre. Dies sei vorliegend nicht der Fall. Zutreffend sei, dass nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts eine Pflicht nach Treu und Glauben auch dann zu
bejahen sein kdnne, wenn eine Gemeinde nach Erlass eines qualifizierten Bebauungsplans zu erkennen
gebe, diesen Plan tberhaupt nicht verwirklichen zu wollen, mithin ein Fall ausdrticklich verweigerter
Planverwirklichung bzw. ungebuhrlicher Verzdgerung gegeben sei. Unter welchen Voraussetzungen und
nach Ablauf welcher Zeit eine Verzdgerung in diesem Sinne fur ungebuhrlich gehalten werden musse, richte
sich nach dem, was Treu und Glauben im Einzelfall gebieten wiirde. Dabei sei auch zu berlicksichtigen,
dass es grundsatzlich keiner Gemeinde vorzuwerfen sei, ihre Baulandentwicklung auch durch verbindliche
Bauleitplanung vorzubereiten und dann abzuwarten, ob sich Erschlielungstrager anbieten wirden.
Bebauungsplane seien in der klassischen Form ,,Angebotsbebauungsplane®. Wenn ein Angebot, auch tber
lange Zeit hinweg, vermeintlich nicht angenommen werde, sei dies kein Grund, den jedenfalls einst
abwagungsgerechten Plan zuriickzunehmen. Noch weniger sei dies ein Grund, den aufgewendeten
Planungskosten nun auch noch ErschlieBungskosten hinzuzufligen. Nur bei Hinzutreten ganz besonderer
und aulRergewohnlicher Umstande folge der Bauleitplanung die ErschlieRungspflicht aus Treu und Glauben.
Derartige auRergewdhnliche Umstande seien vorliegend nicht erkennbar. So habe der Beklagte im Jahr
2002 zu erkennen gegeben, dass der Bebauungsplan fiir rechtsverbindlich erachtet werde und auf dieser
Grundlage entsprechende Befreiungen erteilt. Den Bauherrn sei zudem aufgegeben worden, die
ErschlieBung der Baugrundstuicke auf eigene Kosten vorzunehmen. Dabei sei insbesondere von Bedeutung
gewesen, dass die Eigentimer der Hinterliegergrundstiicke dem Beklagten weder ein zumutbares
ErschlieBungsangebot gemacht hatten noch im Laufe der Jahre mit entsprechenden Bebauungswiinschen
an den Beklagten herangetreten seien.
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Zuletzt 1asst der Beklagte vortragen, dass weiterhin Bedenken unter anderem an der (formellen)
Wirksamkeit des Bebauungsplans vor dem Hintergrund dessen bestiinden, dass er auszufertigen sei und
die Ausfertigung zeitlich vor der Bekanntmachung erfolgen musse. Soweit die Ausfertigung am Tag der
Bekanntmachung erfolge, sei dies ein gewichtiges Indiz daflir, dass die zeitliche Reihenfolge zwischen der
Ausfertigung und der Bekanntmachung nicht eingehalten worden sei. Das Bundesverwaltungsgericht
aulere Zweifel dahingehend, dass auch ein unguiltiger Plan eine Verdichtung der Erschliefungslast nach
sich ziehen kénne.
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Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Niederschrift Uber die mindliche Verhandlung vom 12. Januar
2022 sowie auf die Gerichtsakte und die vorgelegten Behoérdenakten (auch im Verfahren Au 4 K 21.462
sowie in den Parallelverfahren der Nachbarn der Klager, Au 4 K 21.464 und Au 4 K 21.1108) verwiesen.

Entscheidungsgriinde

15
Die Klage ist zulassig und begrtindet.
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A. Die Klage ist als Feststellungsklage zulassig. Insbesondere ist sie statthaft und die Klager haben ein
berechtigtes Interesse an der begehrten Feststellung gem. § 43 Abs. 1 VwGO (vgl. hierzu ausfihrlich OVG
NW, U.v. 9.9.2010 - 2 A 3182/08 - juris Rn. 46 ff.; VG Arnsberg, U.v. 30.10.2008 - 6 K 1935/07 - juris Rn. 18
ff.).

17



B. Der Feststellungsantrag ist auch begriindet. Der Beklagte ist verpflichtet, geeignete Malinahmen zur
ErschlieBung des Grundstlicks der Klager entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
»,Gemeinde ... Neubaugebiet Ortsmitte” vom 16. September 1963 zu ergreifen.
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1. Die ErschlieRung ist gemaR § 123 Abs. 1 BauGB Aufgabe der Gemeinde, soweit sie nicht nach anderen
gesetzlichen Vorschriften oder offentlich-rechtlichen Verpflichtungen einem anderen obliegt. Ein
Rechtsanspruch auf Erschliefung besteht gemaf § 123 Abs. 3 BauGB zwar prinzipiell nicht, genauso wie
es im Allgemeinen keinen Anspruch des Einzelnen auf Verwirklichung planerischer Festsetzungen gibt. §
123 Abs. 3 BauGB ist jedoch nicht dahingehend zu verstehen, dass es einen ErschlieRungsanspruch unter
keinen Umstanden geben kann. Er zieht nur die Konsequenz daraus, dass es nach § 123 Abs. 1 BauGB an
einer hinreichend substantiierten Pflicht fehlt, der ein Anspruch korrespondieren kénnte. Kommt es indes -
ausnahmsweise - zu einer ErschlieBungspflicht, hindert § 123 Abs. 3 BauGB das Entstehen eines
entsprechenden Anspruchs nicht. Eine ausnahmsweise Verdichtung der gemeindlichen ErschlieBungslast
kann in verschiedenen, auf unterschiedlichen rechtlichen Gesichtspunkten beruhenden Fallgestaltungen in
Betracht kommen (BVerwG, U.v. 22.1.1993 - 8 C 46.91 - juris Rn. 18 ff.; OVG NW, U.v. 9.9.2010-2 A
3182/08 - juris Rn. 72 ff., Ernst/Grziwotz in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand Mai
2021, § 123 BauGB, Rn. 28 ff. m.w.N.).
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2. Die Verpflichtung des Beklagten folgt im vorliegenden Fall aus dem Grundsatz von Treu und Glauben (§
242 BGB). Nach den durch das Bundesverwaltungsgericht aufgestellten Mastaben kann ein
ErschlieBungsbegehren gerechtfertigt sein, wenn das Verhalten des Beklagten Treu und Glauben
widerstreitet und dies zugunsten eines Anspruchs auf ErschlieRung durchgreift (BVerwG, U.v. 22.1.1993 - 8
C 46.91 - juris Rn. 26). Ob im Einzelfall die gemeindliche ErschlieRungslast fir mit Riicksicht auf Treu und
Glauben verdichtet zu halten ist, hangt - wie bei der Heranziehung von Treu und Glauben stets - von den
Umstanden eben dieses Einzelfalles ab und Iasst sich dementsprechend generell nicht festlegen. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts dirfte am ehesten unproblematisch sein, wenn eine
Gemeinde nach Erlass eines qualifizierten Bebauungsplans zu erkennen gibt, diesen Plan Gberhaupt nicht
verwirklichen zu wollen. Das als treuwidrig zu werten, hat seinen Akzent nicht darin, dass die
Planverwirklichung unterbleibt. Den Gemeinden ist unbenommen und muss unbenommen bleiben, sich
auch noch nach dem Erlass eines qualifizierten Bebauungsplans flr eine von ihm abweichende
stadtebauliche Entwicklung zu entscheiden. Wesentlich ist, wie sie auf eine solche Entscheidung reagiert:
Will eine Gemeinde einen von ihr erlassenen qualifizierten Bebauungsplan nicht mehr ausfihren, muss sie
diesen Plan aufheben oder andern und sich der daraus etwa folgenden Entschadigungspflicht stellen. lhn
anstatt dessen einfach nur ,auf Eis zu legen®, ist bauplanungsrechtlich nicht zulassig. Dennoch ,faktisch® so
zu verfahren, kann mit Riicksicht auf Treu und Glauben zu Konsequenzen fiihren, die unter Umstanden
darin bestehen, dass sich die Gemeinde gegenulber ErschlieBungsbegehren der betroffenen
Grundsttickseigentimer nicht mit Erfolg darauf berufen kann, ihre ErschlieRungslast bestehe nur ganz
allgemein, im engeren Sinne verpflichtet sei sie insoweit zu nichts. Diesem - krassen - Fall ausdrucklich
verweigerter Planverwirklichung steht es gleich, wenn eine Gemeinde an einem von ihr erlassenen
Bebauungsplan zwar festhalt oder festzuhalten scheint, dessen Verwirklichung jedoch - die Verwirklichung
im allgemeinen und die Erschliefung im besonderen - ungebuihrlich verzégert (BVerwG, U.v. 22.1.1993 - 8
C 46.91 - juris Rn. 28 f.).
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3. Ausgehend von diesen Maf3stdben hat der Beklagte sich aufgrund ausdricklich verweigerter
Planverwirklichung in besonderem Malf3e treuwidrig verhalten. Sein widerspriichliches und gegen Treu und
Glauben verstoliendes Verhalten ergibt sich aus dem Parteivortrag im gerichtlichen Verfahren und dem
Inhalt der vorgelegten Behordenakten. So hat der Beklagte selbst zugestanden (vgl. Bl. 30 d. GA), den Bau
der Erschlieffungsstral3e fir das klagerische Grundstick Fl. Nr. ... wegen verschiedenster Umstande bereits
»vor Jahrzehnten endgultig aufgegeben® zu haben. Auch der Bau- und Umweltausschuss des Beklagten
bestatigte ausweislich des Sitzungsprotokolls vom 21. Oktober 2020 (vgl. Bl. 12 ff. d. BA im Verfahren Au 4
K 21.462), dass fur das betreffende Baugebiet zwischenzeitlich eine andere Interessenlage bestehe und
insbesondere der Bau der ,Ringstrale” schon ,vor Jahrzehnten endguiltig“ aufgegeben worden sei. Eine
den oben dargestellten Grundsatzen des Bundesverwaltungsgerichts entsprechende Reaktion des
Beklagten im Sinne etwa einer Umplanung erfolgte hingegen nicht. Vielmehr wurde die Verwirklichung des



Bebauungsplans im Hinblick auf den sudlichen Teil der ErschlieBungsstralie faktisch ,auf Eis gelegt”. Das
treuwidrige Verhalten ist hier darin zu sehen, dass der Beklagte die Herstellung der nach dem
Bebauungsplan als ErschlieBung fiir das klagerische Grundstlick (wie flr die weiteren Grundstiicke im
sudlichen Bereich des Bebauungsplans) vorgesehene 6ffentlichen Stralle ohne sachlichen Grund dauerhaft
und endglltig eingestellt hat, ohne hierauf angemessen planerisch zu reagieren und den Bebauungsplan
entsprechend zu andern. In diesem Verhalten des Beklagten liegt eine ausdruckliche, sachlich nicht
gerechtfertigte und damit treuwidrige Verweigerung der Planverwirklichung.
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Die Einwande des Beklagten, er habe mangels Erschlieungsangebot und konkreter Bauwilinsche der
Klager in der Vergangenheit keine Veranlassung dafiir gesehen, die festgesetzte Erschlielungsanlage
weiter auszubauen, andert daran nichts. Den Klagern kann in diesem Zusammenhang nicht vorgehalten
werden, dass sie in der Vergangenheit nicht auf die ErschlieRung ihres Grundstiicks gedrungen haben. Ein
Bebauungsplan stellt eine blof’e Angebotsplanung dar. Ein Grundstiickseigentiimer kann von den durch
einen Bebauungsplan erdffneten Angeboten Gebrauch machen, solange der Bebauungsplan gilt. Er kann
sich ohne weiteres auch noch nach Jahren und Jahrzehnten zur Bebauung seines Grundstlicks
entschlieflen und in diesem Zusammenhang die Herstellung einer geplanten ErschlieRungsstrale fordern
(vgl. VG Arnsberg, U.v. 30.10.2008 - 6 K 1935/07 - juris Rn. 38). Erst recht kann den Klagern - was im
Sitzungsprotokolls des Bau- und Umweltausschusses vom 21. Oktober 2020 anklingt - nicht
entgegengehalten werden, dass sie im Gemeindegebiet nicht ihren Hauptwohnsitz haben und es sich
womdglich um ein Spekulationsgrundstiick handelt. Im Ubrigen ist es in dem vorliegenden Zusammenhang,
in dem es um einen ErschlieRungsanspruch aufgrund eines spezifischen Verhaltens der Gemeinde geht,
nicht ausschlaggebend, ob eine nicht erfolgte Planverwirklichung (auch) auf das Verhalten Privater
zurlickzufuhren ist, die die flr die Erschliefung bendtigten Flachen nicht zur Verfliigung stellen wollen. Darin
liegt regelmaRig - und auch hier - kein sachlicher Grund, die bereits gemafl dem Bebauungsplan erfolgte
Verwirklichung der geplanten ErschlieBungsanlage endguiltig aufzugeben.
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Dass der Beklagte auch in der Folge nicht mehr gewillt war, die plangeméafe Erschliefung herzustellen,
zeigt die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens zu einer Bauvoranfrage aus dem Jahr 2002 zur
Errichtung von zwei Einfamilienhdusern auf den heutigen FI. Nrn. ... und .... Der Bau- und Umweltausschuss
des Beklagten stellte hierzu das gemeindliche Einvernehmen mit der MalRgabe in Aussicht, dass die
offentliche Zufahrt an der siidwestlichen Grenze des Grundstticks Fl. Nr. ... endet und die restliche Zufahrt
durch den Bauwerber in eigener Angelegenheit herzustellen ist. Die ErschlieRung wurde durch den
Beklagten nicht tbernommen (vgl. Bl. 67 d. GA). Zum Einen zeigt dieser Umstand, dass der Beklagte
jedenfalls spatestens im Jahre 2002 tatsachlich dauerhaft die Realisierung der plangemafien ErschlieBung
der Grundstiicke im stidlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgegeben hat (so auch der Vortrag
des Beklagten im Gerichtsverfahren, vgl. Bl. 31 d. GA). Zum Anderen wurde durch die Genehmigung der
beiden Bauvorhaben auf den FI. Nrn. ... und ... unter Erteilung einer Befreiung von den festgesetzten
Baugrenzen die Verwirklichung der Ringstral’e zudem noch erheblich erschwert.
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Der Verstol gegen Treu und Glauben tritt auch in dem weiteren widersprtichlichen Verhalten des Beklagten
offenkundig zu Tage. In einem Schreiben des Ersten Burgermeisters des Beklagten vom 24. Januar 2008
an den damaligen Eigentimer des Grundstticks FI. Nr. ... wurde ausdrticklich bestatigt, dass ein
rechtskraftiger Bebauungsplan bestehe, der das hier streitgegenstandliche Grundstick einwandfrei als
Baugrundstiick ausweise und eine ErschlieRung jederzeit Gber das Grundstiick Fl. Nr. ... erfolgen kénne. An
diese Aussage flhlt sich der Beklagte nunmehr offensichtlich nicht mehr gebunden, denn nur so Iasst es
sich erklaren, dass das Einvernehmen zu der Bauvoranfrage der Klager auch im Hinblick auf die mégliche
ErschlieBungsvariante Uber das Grundsttick FI. Nr. ... verweigert wurde und der Beklagte sowohl im
Rahmen der Beteiligung im Vorbescheidsverfahren (siehe hierzu Sitzungsprotokoll des Bau- und
Umweltausschusses vom 21. Oktober 2020) als auch im gerichtlichen Verfahren eindeutig zu erkennen
gegeben hat, dass er der Erschliefung durch die Klager in deren eigener Verantwortung tUber deren
Vorderliegergrundstiick nicht zustimmen wird. Erschwerend kommt hinzu, dass der Beklagte einerseits den
Bauwtinschen der Klager den Bebauungsplan entgegen halt und sich auf dessen Wirksamkeit beruft.
Andererseits macht er im gerichtlichen Verfahren zunachst die Funktionslosigkeit geltend, welche er dann in
seinem weiteren Vorbringen selbst wieder verneint. AbschlieBend beruft er sich auf formale Fehler bei der



Aufstellung des eigenen Bebauungsplans. Dabei brachte der Beklagte mehrfach unmissverstandlich zum
Ausdruck, dass er trotz allem auf ein planerisches Tatigwerden verzichtet (vgl. z.B. Bl. 58 d. GA sowie
Sitzungsprotokoll des Bau- und Umweltausschusses vom 21. Oktober 2020). Eine Gemeinde, die einen
qualifizierten Bebauungsplan erlassen und damit die sich aus § 30 BauGB ergebende Sperrwirkung des
Plans in Anspruch genommen hat, kann aber nicht zugleich die andere Wirkung des § 30 BauGB, dass er
namlich Vorhaben nicht nur ausschliet, sondern auch (und vor allem) zulasst, nicht wollen und deshalb zu
verhindern suchen. Sie ist vielmehr im Gegenteil gehalten, alles zu tun, um die Rechtswirkungen des § 30
BauGB im vollen Umfang eintreten zu lassen (BVerwG, U.v. 22.1.1993 - 8 C 46.91 - juris Rn. 27). Sie ist -
aus Treu und Glauben - verpflichtet, an der Klarstellung der Rechtslage mitzuwirken, was die Pflicht (bzw.
Obliegenheit) miteinschliel3t, etwaige von ihr erkannte Rechtsunsicherheiten beim Erlass eines
Bebauungsplans zu beseitigen und diese - wie vorliegend geschehen - nicht nur in den Raum zu stellen.
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4. Konkrete und belastbare Anhaltspunkte fir die zuletzt angefiihrte Unwirksamkeit des mafigeblichen
Bebauungsplans aus formellen Griinden vermag die Kammer auch unter Berucksichtigung des Vortrags im
Schriftsatz des Beklagten vom 3. Januar 2022, der lediglich diesbezligliche Bedenken aufert, nicht
erkennen. Die in diesem Zusammenhang vorgelegten Unterlagen sind dul3erst unvollstandig. Dies zeigt sich
beispielhaft daran, dass sich ein im Verfahren Au 4 K 21.464 vorgelegtes Schreiben der Regierung von ...
samt Bescheid vom 21. November 1963 nicht in den vorgelegten Unterlagen des Beklagten befindet,
obwohl es die Aufstellung des Bebauungsplans betrifft. Anhand der fragmentarischen Verwaltungsakten des
Beklagten ist eine Unwirksamkeit des Bebauungsplans zur notwendigen Uberzeugungsgewissheit nicht
dargetan (§ 108 Abs. 1 VwGO). Zwar stellt der Umstand, dass die Ausfertigung eines Bebauungsplans
unter demselben Datum wie seine Bekanntmachung erfolgte, ein starkes Indiz dafiir dar, dass die korrekte
Reihenfolge nicht gewahrt wurde, da es aus tatsachlichen Griinden regelmafiig nicht moglich sein wird, die
Bekanntmachung des Bebauungsplans nach seiner Ausfertigung noch am selben Tage zu bewirken
(BVerwG, B.v. 27.1.1999 - 4 B 129.98 - juris Rn. 6). Dies ist hier aber nicht der Fall. Vielmehr ist nach
Aktenlage jedenfalls bei der am 16. September 1963 als Satzung beschlossenen, am 17. September 1963
ausgefertigten und am 26. Februar 1964 bekannt gemachten Fassung des Bebauungsplans ,Gemeinde ...
Neubaugebiet Ortsmitte® (vgl. Bl. 22 d. BA) nicht von einem Ausfertigungsmangel auszugehen. Ob dies
auch fiir die am 30. Dezember 1963 als Satzung beschlossene Anderung des Bebauungsplans ,Gemeinde
... Neubaugebiet Ortsmitte“ (vgl. Bl. 21 d. BA) gilt, braucht vorliegend nicht entschieden zu werden.
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Im Hinblick auf eine zunachst von dem Beklagten aufgeworfene Funktionslosigkeit (nachtragliche
Unwirksamkeit) bestehen ebenso keine durchgreifenden Bedenken an der Rechtsgiiltigkeit des
Bebauungsplans. Der gerichtliche Augenscheinstermin hat gezeigt, dass trotz der in der Vergangenheit
erteilten Befreiungen eine Verwirklichung des Bebauungsplans, insbesondere auch im Hinblick auf die
plangemale ErschlieRung, nach wie vor méglich ist. Ohnehin ist der Beklagte nach eigenem Vortrag nach
nochmaliger Prifung selbst zu dem Ergebnis gekommen, dass die ,Ringstral3e” hergestellt werden konnte
(siehe BI. 58 f. d. GA).
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Im L"Jbrigen erscheint es zweifelhaft und mit dem Grundsatz von Treu und Glauben nicht vereinbar, dass
sich der Beklagte in der vorliegenden von der Rechtsprechung entwickelten Fallgruppe des treuwidrigen
Verhaltens auf die (vermeintliche) Unwirksamkeit seines Bebauungsplans berufen kann. Denn der Beklagte
hat es selbst in der Hand, eventuelle (formale) Mangel des Bebauungsplans zu heilen oder den Plan
aufzuheben oder zu andern. Nach den oben dargestellten Grundsatzen ist der Beklagte dazu eben auch
verpflichtet. Indem er sich auf die Unwirksamkeit seines eigenen Bebauungsplans beruft, setzt sich der
Beklagte zu seinem eigenen friheren Verhalten in einen mit Treu und Glauben unvereinbaren Widerspruch,
was im vorliegenden Fall zudem seine Befugnis zur Geltendmachung der Unwirksamkeit des
Bebauungsplans einschrankt.
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5. Da der Beklagte nunmehr ohnehin selbst davon ausgeht, dass die ,Ringstrale” grundsatzlich hergestellt
werden kénnte und auch im Ubrigen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass die Beschaffung der fiir die
ErschlieBungsanlage notwendigen Flachen fur den Beklagten unzumutbar wére, ist er - sein Recht auf
planerisches Tatigwerden und damit sein Recht auf abweichende stadtebauliche Entwicklung unbenommen



- verpflichtet, geeignete MaRnahmen fir die plangemafe ErschlieRung des streitgegenstandlichen
Grundstticks zu ergreifen.
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Der Klage war daher mit der Kostenfolge aus § 154 Abs. 1 VwGO stattzugeben. Die Entscheidung Uber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 167 Abs. 2 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.



