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1. Einfuhrung

e Unter ErschlieBung sind alle Malinahmen zu verstehen, die

erforderlich sind, um Grundstlicke bebauen zu kbnnen

e Zuden ErschlieRungsanlagen gehoren insbesondere der Anschluss
des Grundstiicks an das 6ffentliche Verkehrsnetz durch Strallen und
Wege, die Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung,

Abfallentsorgung und Energieversorgung

* Nicht jedoch der Anschluss an Telekommunikationseinrichtungen

— Die ErschlieRung ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinden, § 123
Abs. 1 BauGB
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1. Einfuhrung

Realisierungsschritte bei konventioneller ErschlieSung durch die

Gemeinde:

1. Gemeinde schreibt Planung und Bau aus,

2.  vergltet Planer und Baufirmen,

3. erhebt ErschlieBungsbeitrage fiur StraRen und Wege,
§ 124 Abs. 1, 2 BauGB,

4. daneben erfolgt Abgaben- und Beitragserhebung fir Abwasser,
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser § 127 Abs. 4 BauGB

5.  Voraussetzung: wirksame ErschlieBungsbeitragssatzung und
Beitragskalkulaton § 132 BauGB

6. Parallel ggf. Umlegungsverfahren
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1. Einfuhrung

* Konventionelle ErschlieBung aus Sicht der Gemeinde
e Vorfinanzierungsaufwand
* 10% Eigenfinanzierungsanteil flr ErschlieBungskosten

* Personalaufwand (Koordination und Ausschreibungen)

* Konventionelle ErschlieBung aus Sicht des Grundstickseigentiimers
e Bebaubarkeit verzogert sich
* Unsicherheit bzgl. Hohe und Zeitpunkt der Beitragserhebung
* Vermarktbarkeit der Grundstiicke bis zur Verbeitragung

einschrankt

- ErschlieBungstrager versprechen Hilfe!
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2. Typische Fallgestaltungen

e Grundstickseigentimer ist bereit und in der Lage, die
ErschlieBungsleistung in Eigenregie durchzufiihren
» Entlastung der Kommune
» Hohere Geschwindigkeit
» Optimale Verzahnung von ErschlieBungsarbeiten und
Hochbaumallnahmen

» Friihere Vermarktung von Teilflaichen moglich

- Echter ErschlieBungsvertrag mit grundstiicksbesitzendem

ErschlieBungstrager
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2. Typische Fallgestaltungen

e Grundstucksloser ErschlieBungstrager: Dienstleister, der Kommune
anbietet, gesamte ErschlieRung eines Baugebiets zu tibernehmen
» Entlastung der Kommune
» Hohere Geschwindigkeit
» Refinanzierung und Vergitung des Erschliefungstragers durch
Grundstlickseigentimer auf Grundlage von
Kostenerstattungsvertragen

» Ruickfallposition: Beitragserhebung durch Gemeinde
- ErschlieBungsvertrag mit grundstiickslosem ErschlieRungstrager
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2. Typische Fallgestaltungen

* Baufirma, die bereit ist ErschlieBungsanlagen fiir Kommune
herzustellen und ihre Verglitung so lange zu stunden, bis
ErschlieBungsbeitrage erhoben werden

» Entlastung der Kommune
» Hohere Geschwindigkeit

» Kombination von Bauauftrag und Finanzierungsleistung

- ,unechter” ErschlieBungsvertrag
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3. Echter ErschlieBungsvertrag mit B Rechisanwilte

Kanzlei fir Offentliches Wirtschaftsrecht

grundstucksbesitzendem ErschlieBungstrager

ErschlieBungsvertrag,
§ 11 Abs.1S.2 Nr. 1 BauGB

Privater

(Grundstiicks-
eigentiimer)

Gemeinde

Was wird vereinbart?

» Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 Abs. 1S. 2 Nr. 1 BauGB tber

Herstellung der ErschlieBungsanlagen durch ErschlieRungstrager

* ErschlieBungstriager schuldet Ubereignung der Verkehrsflachen an

Gemeinde
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3. Echter ErschlieBungsvertrag mit B s
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grundstucksbesitzendem ErschlieBungstrager

Was wird vereinbart?

 Gemeinde zahlt keinen Werklohn, es entsteht kein beitragsfahiger

Aufwand = keine Erhebung von Erschlielungsbeitragen
 Gemeinde tragt keine 10% Eigenanteil, § 11 Abs. 2 S. 3 BauGB

e Grundstuckstbereignungspflicht im Erschlielungstragervertrag:

Beurkundungspflicht!
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3. Echter ErschlieBungsvertrag mit
grundstlicksbesitzendem ErschlieBungstrager

Vergaberecht zu beachten?
» Vertrag bezieht sich auf Bauleistung, deshalb Bauauftrag?
» Aber: kein Entgelt!
» Kein Verzicht auf Beitragserhebung, da schon kein

beitragsfahiger Aufwand entsteht

- Vergaberechtlich irrelevant
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4. ErschlieBungsvertrag mit
grundstiickslosem ErschlieBungstrager

ErschlieBungstragervertrag

Gemeinde

ErschlieBungstrager

Kostenerstattungs-

vereinbarung

Abl6severeinbarung

Grundstlickseigentimer
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4. ErschlieBungsvertrag mit
grundstiickslosem ErschlieBungstrager

Was wird vereinbart?

e ErschlieBungstrager verspricht das Management der Herstellung (Planung
und Bau) samtlicher Erschlielfungsanlagen

» Kein Bauauftrag, weil weder die Bauleistung feststeht (muss noch geplant
werden) noch ein Werklohn vereinbart wurde.
Somit: Dienstleistungsvertrag

e Ziel: 100% Refinanzierung des ErschlieBungstragers durch
Grundstlickseigentimer auf Grundlage von Kostenerstattungsvertragen

 Gemeinde vergttet ErschlielSungstrager nur, soweit Eigentimer keine
Kostenerstattungsvereinbarung abschlieRen

- Verbeitragung nur der ,Verweigerer”
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4. ErschlieBungsvertrag mit
grundstiickslosem ErschlieBungstrager

Was ist zu beachten?
e ErschlieBungstrager kann Eigenanteil der Gemeinde

ubernehmen, § 11 Abs. 2 S. 3 BauGB

* Neben Kostenerstattungsvereinbarung mit ErschlieBungstrager
schliefen Grundstiickseigentimer mit Kommune
Ablosevereinbarungen ab = Keine Beitragserhebung
gegenlber Eigentimern, die Kostenerstattungsvereinbarung

unterzeichnet haben
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4. ErschlieBungsvertrag
mit grundstiickslosem ErschlieBungstrager

Vergaberecht zu beachten?
e Bauauftrag? Nein, Bauleistung und Werklohn stehen nicht fest
* Dienstleistung, vergltet durch Grundstiickseigentiimer,
ersatzweise durch Kommune
* Konzession? = Nein, kein konzessionstypisches wirtschaftliches

Risiko (Vergutung ist durch Kommune abgesichert)

— Bei Berechnung des Auftragswertes missen samtliche
Leistungen, auch Kostenerstattungen von Dritten berticksichtigt
werden (49. Erwagungsgrund zu RL 2014/24/EU)

- ,Unterschwellen-ErschlieBungsvertrag”“ kaum denkbar!
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4. ErschlieBungsvertrag mit
grundstiickslosem ErschlieBungstrager

Wenn Gemeinde Grundstiicke vor Abrechnung der

ErschlieBungsleistung verauliert

 Gemeinde kann Erwerber die Pflicht auferlegen den
Erschlieungstrager (flachen-) anteilig zu vergiiten

— Vertrag zu Gunsten des ErschlieBungstragers
* Trennung von ErschlieBungskosten und Kaufpreis wegen des
beitragsrechtlichen Grundsatzes von Transparenz und

Nachprufbarkeit
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4. ErschlieBungsvertrag mit
grundstiickslosem ErschlieBungstrager

 Kommunalkreditkonditionen fiur Vorfinanzierungsleistung des
ErschlieBungstragers auf Grund einer Kommunalbirgschaft moglich.
Jedoch nur fir anteilige Kosten der ErschlieBung gemeindeeigener

Grundstucke.
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5. Unechter ErschlieBungsvertrag

Was wird vereinbart?

e Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 Abs. 1S. 2 Nr. 1 BauGB

* Privater erstellt Erschliefungsanlage (Bauleistung)

* ErschlieBungstrager finanziert Bauleistung bis zur
Beitragserhebung vor (Finanzierungsleistung)

* Gemeinde entsteht beitragsfahiger Aufwand

* Vergaberecht: Bauauftrag VOB/A
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5. Unechter ErschlieBungsvertrag

e Sonderfall: Unechter ErschlieBungsvertrag mit

Grundstlickseigentimer

» Wettbewerbsfreie Vergabe an Grundstiickseigentliimer
moglich (,,faktische Alternativlosigkeit®)

» aber: Verpflichtung des Grundstiickseigentliimers zur
Ausschreibung der Planungs- und Bauleistung notig (EuGH:
,Jeatro alla Bicocca“)

» Wenn dies nicht beachtet wird: VergabeverstoR &

Nachweis beitragsfahiger Aufwand schwierig
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Zusammenfassung: B sitner s rarner

Kanzlei fir Offentliches Wirtschaftsrecht

1. ErschlieBungstragermodelle entlasten Kommune (Zeit- und

Personalaufwand)

2. Grundlage fiir die Zusammenarbeit ist ein stadtebaulicher Vertrag nach

§ 11 BauGB

3. Echter ErschlieBungsvertrag mit grundstlicksbesitzendem

ErschlieBungstrager i.d.R. vergaberechtlich nicht relevant

4. Vertrage mit grundstiickslosem Erschlielungstrager bergen eine Reihe
zivil-, kommunal- und vergaberechtlicher Abgrenzungsprobleme, die in

der Praxis haufig nicht erkannt oder zutreffend gelost werden
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5. Grundstucksloser ErschlieBungstrager muss Vergaberecht B{ Bithner & Partner

Rechtsanwiilte
beachten, wenn nicht alle Grundstiickseigentimer Konzlet fur Offentliches Wirtschafisrecht

Kostenerstattungsvereinbarung abschliel$en

6. Da die Zahlungen Dritter Grundstlckseigentimer an den
ErschlieBungstrager bei der Bemessung des Auftragswerts zu
bertcksichtigen sind, ist ein grundstiicksloser ErschlieRungstragervertrag

ohne EU-Vergabeverfahren kaum vorstellbar

7. Verkauft die Gemeinde Grundstlicke, die noch nicht erschlossen sind,
kbnnen in den  Grundstlckskaufvertragen  Regelungen  zur
Kostenlibernahme gegenuber dem ErschlieBungstrager aufgenommen

werden. Hier herrschen besondere Anforderungen an die Transparenz!
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Fur Riickfragen stehen wir gerne zur Verfugung:

T

Arnd Buhner

Rechtsanwalt

Fachanwalt flr Vergaberecht
Vorsitzender des Priifungsausschusses
der Fachanwaltschaft Vergaberecht
Lehrbeauftragter Vergaberecht

der Universitat Erlangen-Nirnberg

Kontakt:

Blhner & Partner Rechtsanwaélte mbB
Im Sebalder Pfarrhof, Fill 1

90403 Nirnberg

Telefon: 0911 255 865-0

Telefax: 0911 255 865-29

E-Mail: buehner@buehner-rae.de
Web: www.buehner-rae.de
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Dr. Konrad Korner
Rechtsanwalt, LL.M.

Kontakt:

Blihner & Partner Rechtsanwélte mbB

Im Sebalder Pfarrhof, Fill 1

90403 Nirnberg

Telefon: 0911 255 865-0

Telefax: 0911 255 865-29

E-Mail: koerner@buehner-rae.de
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