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Leitsatz:

Im bayerischen ErschlieBungsbeitragsrecht ist die vertragliche Ubernahme
erschlieBungsbeitragsfahiger Aufwendungen im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen durch Art.
5a Abs. 4 KAG zugelassen. Zahlungen (oder Zahlungsverpflichtungen) aus einem solchen Vertrag
stellen grundsatzlich eine anderweitige Deckung im Sinn von Art. 5a Abs. 1 KAG (§ 127 Abs. 1, § 129
Abs. 1 Satz 1 BauGB) dar und sind neben dem gemeindlichen Eigenanteil vom beitragsfahigen
ErschlieBungsaufwand abzuziehen, bevor der verbleibende (umlagefdahige) Aufwand auf die
erschlossenen Grundstiicke verteilt wird. (Rn. 26 — 27)
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Tenor

I. Auf die Berufung der Klagerin wird das Urteil des Verwaltungsgerichts Wurzburg vom 12. Juli 2018 - W 3
K 16.1156 - geandert.

Der Bescheid der Beklagten vom 16. November 2015 und der Widerspruchsbescheid der Regierung von
Unterfranken vom 11. Oktober 2016 werden insoweit aufgehoben, als ein ErschlieRungsbeitrag von mehr
als 66.642,63 € festgesetzt wird.

Im Ubrigen wird die Berufung der Klagerin zuriickgewiesen.

II. Von den Kosten des Rechtsstreits in beiden Rechtszligen haben die Klagerin ein Drittel und die Beklagte
zwei Drittel zu tragen.

lll. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Der jeweilige Kostenschuldner darf die Vollstreckung
gegen Sicherheitsleistung in Héhe des zu vollstreckenden Betrags abwenden, sofern nicht der jeweilige
Kostenglaubiger vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1

Die Klagerin wendet sich gegen die Heranziehung zu einem Erschlielungsbeitrag fiir die
ErschlieBungsanlage Bert-Brecht Stralde, die von der beklagten Stadt zwischen Juli 2011 und August 2012
entsprechend den Festsetzungen in den Bebauungsplanen Nr. 18/11 vom 5. Mai 2006 und Nr. 18/17 vom
14. November 2006 technisch hergestellt und im Marz 2015 als Ortsstralle gewidmet worden ist.
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Diese etwa 97 m lange StralRe verbindet die parallel zueinander verlaufende Lange Strafde im Norden mit
dem Nordring im Stiden. An ihr liegen das 9.132 m? grof3e Grundstick FINr. 6493/30 im Westen
(Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18/14 vom 15.7.2008) und das 6.811 m? gro3e Grundsttick FINr.
6493/114 sowie das im Eigentum der Klagerin stehende 7.636 m? grolRe Grundsttick FINr. 1838 im Osten.
Letzteres liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18/19 vom 22. Oktober 2014, der fir das mit
einem Lebensmittelmarkt und einem Drogeriemarkt fast vollstandig bebaute Grundstiick entlang der
Grundstucksgrenze zur Bert Brecht Stral3e durchgehend einen ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* und
»Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® festsetzt.

3

Die Stralkenflache war urspriinglich Teil des Grundstlicks FINr. 6493/30. Zu dessen Bebauung hatte die
Beklagte mit einem Investor am 24. Juni 2008 einen notariellen stadtebaulichen Vertrag geschlossen. Darin
ist unter Nr. 6.5 unter anderem vereinbart: ,Der Investor beteiligt sich an den anrechenbaren Kosten ... der
Ostlichen Querspange ... <heutige Bert Brecht Stralse> mit einem Anteil von 45%. MaRgeblich fir die
Ermittlung der anrechenbaren Kosten ist § 128 BauGB." Zur Umsetzung des stadtebaulichen Vertrags hatte
der Investor mit notariellem Vertrag vom 20. Juli 2010 an die Beklagte unter anderem eine Flache von etwa
1.360 m? fur die Querspange Ost (Nr. Il f) zu einem Preis von 408.000 € (Nr. IIl.1 f) verkauft, wovon 132.600
€ auszuzahlen waren. Weiter war vereinbart worden, dass die Differenz zwischen dem Kaufpreis und dem
tatsachlich auszuzahlenden Betrag (408.000 € - 132.600 € = 275.400 €) ,als A-Konto-Zahlung auf die
Anliegerbeitrage, Erschlieungsbeitrage nach dem BauGB* gilt (Nr. 1lI. 2).

4

Mit Bescheid vom 16. November 2015 zog die Beklagte auf der Grundlage ihrer
ErschlieBungsbeitragsatzung (EBS) vom 12. Juni 1990, zuletzt gedndert durch Satzung vom 24. September
2012, die Klagerin fir die Herstellung der Bert Brecht StralRe zu einem ErschlieRungsbeitrag in Héhe von
202.797,69 € heran. Bei der Berechnung ging sie von einem beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand in
Hohe von 695.792,83 € und nach Abzug eines Gemeinanteils von 10% von einem umlagefahigen Aufwand
von 626.213,55 € aus. Zahlungen des Investors aus dem stadtebaulichen Vertrag bertcksichtigte die
Beklagte dabei nicht. Bei der Aufwandsverteilung setzte sie jedes der drei erschlossenen Grundstiicke mit
einem Nutzungsfaktor von 1,9 fir vier Vollgeschosse ohne einen Artzuschlag wegen gewerblicher Nutzung
nach § 6 Abs. 10 EWS an.
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Auf den Widerspruch der Klagerin anderte die Regierung von Unterfranken mit Widerspruchsbescheid vom
11. Oktober 2016 den Beitragsbescheid der Beklagten und setzt den ErschlieBungsbeitrag auf 180.697,76 €
herab. Zur Begriindung wurde ausgefiihrt, dass das Grundstlck FINr. 6493/30 wegen der Bebaubarkeit mit
maximal sechs Vollgeschossen entgegen der Berechnung der Beklagten - anders als die beiden anderen
erschlossenen Grundstiicke - mit dem héheren Nutzungsfaktor von 2,5 anzusetzen sei. Zu Recht habe die
Beklagte hingegen die Kostenvereinbarung mit dem Investor in dem Stadtebaulichen Vertrag vom 24. Juni
2008 nicht als anderweitige Deckung im Sinne von § 129 Abs. 1 BauGB in Abzug gebracht.

6

Das daraufhin von der Klagerin angerufene Verwaltungsgericht hat die Klage auf Aufhebung des
ErschlieBungsbeitragsbescheids in der Gestalt des Widerspruchsbescheids mit Urteil vom 12. Juli 2018
abgewiesen. Zur Begriindung hat es ausgefiihrt: Der vom Investor in Erfiillung seiner Verpflichtung aus dem
stadtebaulichen Vertrag vom 24. Juni 2008 an die Beklagte geleistete Betrag in Hohe von 313.106,78 €
habe nicht zu einer anderweitigen Deckung des Erschlieungsaufwands gefuhrt. Die Vertragsparteien seien
im Zeitpunkt des Vertragsschlusses nach Aktenlage davon ausgegangen, dass die Bert Brecht Strale nach
ihrer Herstellung keine Erschliellungsfunktion haben werde, weil sie nicht erforderlich im Sinne des
ErschlieBungsrechts sei. Sie sollte dennoch auf Wunsch des Investors errichtet werden, weshalb man sich
auf dessen Kostenbeteiligung in Hohe der Halfte der insgesamt fiktiv zu leistenden ErschlieRungsbeitrage
geeinigt habe. Etwaige Beitragspflichten anderer Grundstiickseigentliimer seien fur die Vertragspartner gar
nicht in die Uberlegungen einbezogen worden. Dies zugrunde gelegt fehle es den vom Investor geleisteten
Zahlungen unabhangig davon, ob es sich bei diesem Vertrag um eine Ablésungsvereinbarung handele oder
nicht, jedenfalls an der erforderlichen zweckgerichteten Entlastung der (Ubrigen) Beitragspflichtigen; von
einer freiwilligen Uberzahlung kénne nicht ausgegangen werden.
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Die Klagerin tragt mit ihrer vom Senat zugelassenen Berufung im Wesentlichen vor: Zum einen habe das
Verwaltungsgericht ibersehen, dass die abgerechnete ErschlieRungsanlage ihrem Grundstiick tberhaupt
keinen beitragsrelevanten ErschlieRungsvorteil biete. Denn der Bebauungsplan Nr. 18/19 setze fiir die
gesamte Grundstlicksgrenze entlang der Bert Brecht Stralie einen ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* fest.
Bei dem klagerischen Grundstiick handele es sich aber um ein rein gewerblich genutztes Grundstiick, das
nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts von einer Erschliefungsstral’e nur dann
verkehrlich ausreichend erschlossen sei, wenn von dieser auf das Grundstuck heraufgefahren werden
kénne. Mangels Erschliefungsvorteils dirften daher keine ErschlieBungsbeitrdge von der Klagerin erhoben
werden. Ungeachtet dessen sei das Grundstiick der Klagerin auch unter Verstol gegen § 6 Abs. 11 Satz 1
EBS mit der vollen Flache angesetzt worden, obwohl es sich um ein Eckgrundstiick handele. Zum anderen
misse die Zahlung, die auf der Grundlage des stadtebaulichen Vertrags vom 24. Juni 2008 vom Investor an
die Beklagte geleistet worden sei, als anderweitige Deckung des beitragsfahigen Erschliefungsaufwands in
Abzug gebracht werden.

8
Die Klagerin beantragt,

9

unter Anderung des angefochtenen Urteils des Verwaltungsgerichts Wiirzburg vom 12. Juli 2018 den
Bescheid der Beklagten vom 16. November 2015 in Gestalt des Widerspruchsbescheids der Regierung von
Unterfranken vom 11. Oktober 2016 aufzuheben.

10
Die Beklagte beantragt,

11
die Berufung zurickzuweisen.

12

Sie verteidigt das angegriffene Urteil und tragt erganzend zu ihrem bisherigen Vorbringen im Wesentlichen
vor, das klagerische Grundstuck liege in einem durch Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiet, wo eine
ausreichende verkehrliche ErschlieBung bereits dann gegeben sei, wenn auf der abgerechneten Stral’e an
das Grundstuck herangefahren werden kénne. Dies gelte auch dann, wenn das Grundsttick tatsachlich
gewerblich genutzt werde.

13

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts und des Vorbringens der Beteiligten wird auf das
Protokoll tber die mundliche Verhandlung, den Inhalt der Gerichtsakten beider Rechtsziige sowie der
vorgelegten Behdrdenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

14
Die zulassige Berufung der Klagerin hat in dem aus dem Tenor ersichtlichen Umfang Erfolg.

15

Der Bescheid vom 16. November 2015, mit dem die Beklagte die Klagerin auf der Grundlage von Art. 5a
KAG in Verbindung mit den §§ 128 ff. BauGB und ihrer ErschlieBungsbeitragssatzung zu einem
ErschlieBungsbeitrag fir die Herstellung der Bert Brecht Stral’e herangezogen hat, ist entgegen der Ansicht
des Verwaltungsgerichts nur in Hohe von 66.642,63 € rechtmalig. Die Festsetzung eines dartber
hinausgehenden Beitrags ist dagegen rechtswidrig und verletzt die Klagerin in ihren Rechten (§ 113 Abs. 1
Satz 1 VWGO). Der Beitragsbescheid ist deshalb unter Anderung des erstinstanzlichen Urteils insoweit
aufzuheben. Im Ubrigen bleibt die Berufung ohne Erfolg.
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1. Die Beitragsforderung ist dem Grunde nach berechtigt.

17

a) Bei der Bert Brecht Stral3e handelt es sich um eine nach Art. 5a Abs. 2 Nr. 1 KAG beitragsfahige
AnbaustralRe, die planungsrechtlich rechtmafig (§ 125 BauGB) und endgiltig (§ 133 Abs. 2 Satz 1 Halbs. 2
BauGB) hergestellt sowie fur den 6ffentlichen Verkehr gewidmet ist.



18

b) Das klagerische Grundstlick unterliegt der Beitragspflicht. Es liegt an der Bert Brecht Stral3e an und wird
durch sie erschlossen im Sinn von § 131 Abs. 1 sowie § 133 Abs. 1 BauGB, obwohl der Bebauungsplan Nr.
18/19 vom 22. Oktober 2014 entlang der Grundstlicksgrenze zur Straf3e durchgehend einen ,Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt® und ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®
festsetzt.

19

Erschlossen ist ein Grundstlick, wenn ihm die Anlage in erschliefungsbeitragsrechtlicher Weise, d.h. in
einer auf die bauliche oder vergleichbare Nutzbarkeit der Grundstlicke gerichtete Funktion die
Zuganglichkeit vermittelt (standige Rechtsprechung, vgl. BVerwG, U.v. 12.11.2014 -9 C 4.13 - juris Rn. 11
m.w.N.; BayVGH, U.v. 27.7.2016 - 6 B 15.1833 - juris Rn. 21). Die Frage des Erschlossenseins eines
Grundstiicks hangt in erster Linie davon ab, welche Anforderungen an die Form der Erreichbarkeit zu
stellen sind. Dies wird wesentlich vom Bebauungsrecht bestimmt. Liegt das Grundstlick - wie vorliegend - in
einem durch einen qualifizierten Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzten Bereich, genugt -
vorbehaltlich hier fehlender besonderer Festsetzungen im Bebauungsplan - das Heranfahren- und
Betretenkdnnen (BayVGH, B.v. 9.2.2010 - 6 ZB 08.393 - juris Rn. 5; Schmitz, Erschliefungsbeitrage, 2018,
§ 13 Rn. 56). Ein Herauffahrenkénnen ist nicht erforderlich, da der ein Erschlossensein begriindende
ErschlieBungsvorteil nicht verlangt, dass die ErschlieBungsanlage dem Grundstlick eine Bebaubarkeit fur
alle nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungsarten ermdglicht (BayVGH, U.v. 14.11.2013 - 6 B 12.704
- juris Rn. 27). Dabei ist es unerheblich, welche dieser zulassigen Nutzungsarten tatsachlich verwirklicht
sind; denn fur die Frage des Erschlossenseins ist eine normative Betrachtung geboten, die auf die abstrakte
Bebaubarkeit abstellt (BayVGH, B.v. 9.2.2010 - 6 ZB 08.393 - juris Rn. 5).
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Ubertragen auf den Streitfall bedeutet dies: Dass das klagerische Grundstiick gewerblich genutzt wird, fiihrt
nicht dazu, dass deshalb die erhdhten Anforderungen gelten, die regelmaRig an das Erschlossensein von
Grundstucken in Gewerbegebieten zu stellen sind. Es ist vielmehr auch in diesem Fall auf die abstrakte
Bebaubarkeit des Grundstticks abzustellen, d.h. es ist danach zu fragen, welche bauliche Nutzung auf dem
(hypothetisch bislang nicht bebaubaren) Grundsttick durch die Erschliefungsanlage abstrakt moglich wird
(vgl. BVerwG, U.v. 27.9.2006 - 9 C 4.05 - juris Rn. 24). Das klagerische Grundstuick wird aber schon
dadurch (Uberhaupt) - namlich fiir Wohnbebauung (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) - bebaubar, dass es uber die
Bert Brecht Stral3e mit Personen- und Versorgungsfahrzeugen erreicht und von dort aus betreten werden
kann. Darin liegt der Vorteil, den die ErschlieRungsanlage fir die bauliche Nutzbarkeit des Grundstticks
~hergibt".
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Bezogen auf diese Erreichbarkeitsanforderungen stellen die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 18/19
vom 22. Oktober 2014 kein beachtliches rechtliches Hindernis dar. Weder das Zu- und Abfahrtsverbot noch
das Pflanzgebot schlielen das Anlegen eines Zugangs und das Heraufgehen von der Stralie auf das
Grundstlick aus. Sie kdnnen nur das Erschlossensein solcher Grundstlicke ausschlie3en, deren
Bebaubarkeit von der Herauffahrmdglichkeit abhangt. Dass auf dem Grundstiick der Klagerin entlang der
Strale ein durchgehender Zaun errichtet ist, kann als selbstgeschaffenes Hindernis eine Beitragspflicht
nicht ausschlieRen (vgl. Schmitz, ErschlieRungsbeitrage, 2018, § 13 Rn. 61).

22

Die Annahme eines beitragsrelevanten Erschlieungsvorteils scheidet auch nicht deshalb aus, weil das
Grundstuck der Klagerin bereits an eine andere Verkehrsanlage, namlich die Lange StralRe, grenzt und von
aus dort tatsachlich Zufahrt genommen wird. Erschliefungsbeitrage werden fur die ,erstmalige Herstellung
einer ErschlieBungsanlage” erhoben, nicht fur die ,erstmalige ErschlieBung® eines Grundstticks. Es muss
daher bei der Prifung des Erschlossenseins durch eine hinzutretende AnbaustralRe die dem betreffenden
Grundsttick bereits durch eine bestehende Anbaustral3e vermittelte Bebaubarkeit hinweggedacht werden
(standige Rechtsprechung; vgl. BVerwG, U.v. 12.11.2014 - 9 C 4.13 - juris Rn. 15; BayVGH, B.v. 28.9.2015
- 6 B 14.606 - juris Rn. 17).

23
2. Die Beitragsforderung ist allerdings nur in HOhe von 66.642,63 € (statt 180.697,76 €) gerechtfertigt.

24



Zum einen hatte die Beklagte vom beitragsfahigen ErschlieRungsaufwand nicht nur ihren satzungsmafigen
Eigenanteil von 10 v.H. (§ 4 EBS) abziehen missen, sondern auch einen weiteren Kostenanteil von 45 v.H.,
zu dessen Ubernahme sich ein privater Dritter (Investor) im notariellen stadtebaulichen Vertrag vom 24. Juni
2008 gegentuber der Beklagten zur Herstellung der ,6stlichen Querspange® (der heutigen Bert Brecht
StralRe) wirksam verpflichtet hat; bei dieser Einnahme(-mdglichkeit) der Beklagten handelt es sich -
entgegen der Ansicht des Verwaltungsgerichts - um eine anderweitige Deckung des beitragsfahigen
ErschlieBungsaufwands, die insoweit nach Art. 5a Abs. 1 und (Art. 5a Abs. 9 KAG i.V.m.) § 129 Abs. 1 Satz
1 BauGB eine Verteilung auf die erschlossenen Grundstiicke ausschliefdt (a). Zum anderen hatte die
Beklagte bei Verteilung des verbleibenden umlagefahigen ErschlieRungsaufwands auf die drei
erschlossenen Grundstiicke hinsichtlich des in der ErschlieRungsbeitragssatzung vorgesehenen
Artzuschlags (§ 6 Abs. 10 EBS) unterscheiden missen: Dieser ist bei den Grundstiicken FINrn. 6493/30
und 6493/114 anzusetzen, nicht aber bei dem Grundsttick der Klagerin, weil die Bert Brecht Stralte
letzterem nicht die fir eine gewerbliche Nutzung erforderliche Erreichbarkeit vermittelt (b).
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a) Der Kostenanteil, zu dessen Ubernahme sich der Investor im stadtebaulichen Vertrag vom 24. Juni 2008
gegenuber der Beklagten zur Herstellung der Bert Brecht Strale wirksam verpflichtet hat, stellt eine
anderweitige Deckung des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwands dar.

26

Gemal Art. 5a Abs. 1 und (Art. 5a Abs. 9 KAG i.V.m.) § 129 Abs. 1 Satz 1 BauGB duirfen
ErschlieBungsbeitrage nur insoweit erhoben werden, als der beitragsfahige Erschlieungsaufwand, der
nach Abzug des Gemeindeanteils verbleibt, nicht bereits ,anderweitig®, d.h. durch Zahlungen von dritter
Seite, gedeckt ist. Dem liegt die Uberlegung zugrunde, dass die Gemeinde von den Eigentiimern der
erschlossenen Grundstiicke keine ErschlieBungsbeitrage verlangen kann, soweit der nach Abzug ihres
(Eigen-)Anteils (vgl. § 129 Abs. 1 Satz 3 BauGB) verbleibende beitragsfahige ErschlieRungsaufwand durch
Zahlungen eines Dritten bereits endguiltig ausgeglichen ist (BVerwG, U.v. 30.1.1987 - 8 C 10.86 - juris Rn.
18). Anderweitig gedeckt und nach § 129 Abs. 1 Satz 1 BauGB nicht beitragsfahig ist deshalb der Teil des
fur die erstmalige endgultige Herstellung entstandenen Gesamtaufwands, flr den der Gemeinde
unabhangig von der erst nach Ermittlung des beitragsfahigen ErschlieRungsaufwandes zulassigen
Beitragserhebung sonstige Einnahmen zugeflossen sind.
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Zu denken ist dabei insbesondere an aus vertraglichen oder gesetzlichen Verpflichtungen herriihrende
zweckgebundene Mittel, die den durch ErschlieBungsbeitrdge zu deckenden ErschlieBungsaufwand
mindern. Eine anderweitige Deckung im Sinn von § 129 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann auch in einem Anspruch
der Gemeinde gegen einen Dritten auf Ubernahme von Herstellungskosten bestehen, soweit seiner
Durchsetzung keine rechtlichen oder tatsachlichen Hindernisse entgegenstehen (vgl. BVerwG, U.v.
18.9.1981 - 8 C 21.81 - juris Rn. 10; OVG SH, U.v. 4.9.2014 - 4 LB 3/13 - juris; Schmitz,
ErschlieBungsbeitrage, 2018, § 12 Rn. 7). Ob die Zuwendung eines Dritten zu einer derartigen
anderweitigen Deckung geflihrt hat, richtet sich ausschlaggebend nach dem Zweck, fur den der Dritte seine
Leistung bestimmt hat (BVerwG, U.v. 30.1.1987 - 8 C 10.86 - juris Rn. 19; Grziwotz in Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 127 Rn. 2). Diese ergibt sich bei einer vertraglich vereinbarten
Kostenlibernahme durch Auslegung der jeweiligen Vereinbarungen.

28

In Anwendung dieser Grundsatze ist fur die Bert Brecht Stral3e eine anderweitige Deckung des
beitragsfahigen Herstellungsaufwandes in H6he 45% des beitragsfahigen Erschlielungsaufwands
eingetreten. In dem stadtebaulichen Vertrag vom 24. Juni 2008 hat sich der Investor gegenlber der
Beklagten unter der Uberschrift ,Offentliche Flachen/ErschlieBung* in Nr. 6.5 wirksam verpflichtet, sich in
diesem Umfang an den anrechenbaren Kosten fir die Herstellung der ,6stlichen Querspange” (der heutigen
Bert Brecht Stral3e) zu beteiligen, wobei fur die Ermittlung der anrechenbaren Kosten § 128 BauGB
mafgeblich sein soll. Bei dieser Vereinbarung handelt es sich nicht um einen ,klassischen®
ErschlieBungsvertrag (bei dem die Gemeinde die Herstellung - und Finanzierung - der ErschlieBungsanlage
einem Unternehmer Ubertragt), sondern um eine Kosteniibernahme im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrags, mit dem sich der Vertragspartner gegeniiber der Gemeinde ,nur” verpflichtet, die Aufwendungen
fur die von der Gemeinde durchzufiihrende Herstellung einer Erschliefungsanlage endgliltig zu tragen.



29

Diese Kostenubernahmevereinbarung ist wirksam. Flr das bundesrechtliche ErschlieRungsbeitragsrecht ist
zwar strittig, ob das Gesetz den Gemeinden einen solchen (dritten) Weg zur Refinanzierung von
ErschlieBungsaufwendungen neben der Erhebung von Erschliefungsbeitragen oder durch
ErschlieBungsvertrag eroffnet, (ablehnend BVerwG, U.v. 12.12.2012 - 9 C 12.11 - juris Rn. 17 ff.; zum
Meinungsstand Grziwotz in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 11 Rn. 314). Der bayerische
Landesgesetzgeber hat hingegen in Art. 5a Abs. 4 KAG (urspriinglich Art. 5a Abs. 2 KAG in der Fassung
des Anderungsgesetzes vom 25.7.2002, GVBI. S. 322) eine solche vertragliche Ubernahme
erschlieRungsbeitragsfahiger Aufwendungen im Rahmen stadtebaulicher Vertrage ausdricklich zugelassen
und dabei die entsprechende Geltung des § 11 BauGB angeordnet. Anhaltspunkte daflr, dass die
gesetzlichen Grenzen fir stadtebauliche Vertrage (Kausalitat, Angemessenheit von Leistung und
Gegenleistung, Verbot der Koppelung) Uberschritten sein kdnnten, sind nicht ersichtlich, zumal die
ErschlieBung nach dem Vortrag der Beklagten auf Initiative des Investors durchgefiihrt worden ist und
vorwiegend seinen Grundstlicken Vorteile bringt. Insbesondere ist die vom Investor ibernommene
Kostenbeteiligung in Héhe von 45 v.H. fur die Herstellung der Bert Brecht Strale im Verhaltnis zum
Vertragszweck ersichtlich nicht unverhaltnismaRig.

30

Nach Wortlaut und Zweck des stadtebaulichen Vertrags vom 24. Juni 2008 bezieht sich die
Kostenuibernahmevereinbarung insoweit ausschlief3lich auf die finanzielle Beteiligung an der Herstellung der
Bert Brecht Stral3e. Diese Vereinbarung mag vor dem Hintergrund getroffen worden sein, die von der
Beklagten dafiir aufzubringenden Kosten auf etwa die Halfte zu senken, um diese zu bewegen, die von den
Vertragsparteien zunachst nicht als erforderlich angesehene Anlage herzustellen. Letzteres andert aber
nichts daran, dass sie nach dem eindeutigen Willen der Vertragsparteien gerade auf die Herstellung der in
Rede stehenden StralRe gerichtet ist und den Aufwand der Beklagten insoweit endgltig mindern soll. Die
Kostenlibernahmevereinbarung zielt schon angesichts des tbernommenen Anteils von 45 v.H. offenkundig
nicht auf den Ausgleich des gemeindlichen Eigenanteils. Ebenso ist nichts dafir ersichtlich, dass sie wie
eine Ablésungsvereinbarung allein auf die Tilgung der kiinftigen Beitragsforderung fir das Grundstlick des
Investors (FINr. 6493/30) gerichtet sein sollte. Abgesehen davon, dass die rechtlichen Anforderungen an die
Bestimmtheit einer solchen Ablésungsvereinbarung nicht erflllt waren, spricht gegen ein solches
Verstandnis nicht nur der Vertragswortlaut, sondern auch die spatere Umsetzung des stadtebaulichen
Vertrags insbesondere im notariellen Kaufvertrag vom 22. Juli 2010; denn mit diesem hat der Investor der
Beklagten - unter anderem - die fir die Herstellung der Bert Brecht Stralle bendtigte Flache aus seinem
Grundsttick verkauft und dabei vereinbart, dass die Differenz zwischen dem Kaufpreis (408.000 €) und dem
tatsachlich von der Beklagten auszuzahlenden Betrag (132.600 €) ,als A-Konto-Zahlung auf die
Anliegerbeitrage, Erschlielungsbeitrage nach dem BauGB* gilt. Diese Vereinbarung ware unverstandlich,
wenn bereits die vorangegangene Kostenlibernahmevereinbarung im stadtebaulichen Vertrag den kunftigen
ErschlieBungsbeitrag hatte tilgen sollen.
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Handelt es sich demnach um die vertragliche Ubernahme von Kosten fiir die Herstellung einer bestimmten
ErschlieBungsanlage, so spricht grundsatzlich und - so auch hier - eine Vermutung dafir, dass eine
Entlastung der Anlieger bezweckt wird (zu denen der Investor selbst gehort) und deshalb der beitragsfahige
ErschlieBungsaufwand im Umfang der Kosteniibernahme, also zu 45 v.H. der beitragsfahigen
Aufwendungen, anderweitig gedeckt ist (vgl. Schmitz, Erschliefungsbeitrage, 2018, § 12 Rn. 7). Ansonsten
hatte die Beklagten den Herstellungsaufwand lediglich zu 55 v.H. zu finanzieren, durfte ihn aber zu 90 v.H.
refinanzieren.
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Fir den Fall, dass - wie die Beklagte in der miindlichen Verhandlung vorgebracht hat - der Investor seine
vertragliche Zahlungsverpflichtung bisher entgegen der Aktenlage noch nicht erfillt hat, besteht die
anderweitige Deckung in dem vertraglichen Anspruch der Beklagten gegen den Investor auf die vereinbarte
Ubernahme der anteiligen Herstellungskosten. Denn die Gemeinde ist grundsétzlich verpflichtet, einen den
ErschlieBungsaufwand ganz oder teilweise deckenden Anspruch zu realisieren (BVerwG, U.v. 18.9.1981 - 8
C 21.81 - juris). Rechtliche Hindernisse sind nicht ersichtlich.
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b) Bei der Verteilung des verbleibenden umlagefahigen Erschliefungsaufwands auf die drei erschlossenen
Grundstticke ist zugunsten der Klagerin der in der ErschlieRungsbeitragssatzung vorgesehene Artzuschlag
(§ 6 Abs. 10 EBS) nur bei den fremden Grundstiicken FINrn. 6493/30 (2,5 + 1,25 = 3,75) und 6493/114 (1,9
+ 0,95 = 2,85) anzusetzen, nicht aber bei ihrem Grundstuck, weil die Bert Brecht Strale letzterem nicht die
fur eine gewerbliche Nutzung erforderliche Erreichbarkeit vermittelt.
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Das Erschlieffungsbeitragsrecht ist auf einen angemessenen Ausgleich der durch die
Inanspruchnahme(maoglichkeit) einer beitragsfahigen Erschlielungsanlage ausgeldsten Vorteile
ausgerichtet (vgl. BVerwG, U.v. 23.1.1998 - 8 12.96 - juris Rn. 15). Dementsprechend bestimmt § 131 Abs.
3 BauGB, dass die Verschiedenheit von Art und Mal} der baulichen Nutzung - wegen der damit
verbundenen unterschiedlichen Intensitat der Nutzung der ErschlieBungsanlage - in den Mafstab der
Verteilung des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwands einzubeziehen ist, wenn im Abrechnungsgebiet eine
unterschiedliche bauliche oder sonstige Nutzung zuldssig ist. Dazu sieht die ErschlieBungsbeitragssatzung
der Beklagten in § 6 Abs. 10 EBS vor, einen gebietsbezogenen Artzuschlag fiir Grundstlicke in einem
festgesetzten Kern-, Gewerbe- und Industriegebiet sowie einen grundstiicksbezogenen Artzuschlag fur
Grundstuicke zu erheben, die Uberwiegend gewerblich genutzt werden.
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Wahrend fir die Grundstlicke FINrn. 6493/30 und 6493/114 ein gebietsbezogener Artzuschlag anzusetzen
ist, kommt flr das in einem festgesetzten Mischgebiet gelegene Grundstiick der Klagerin nur ein
grundsticksbezogener Artzuschlag in Betracht. Zwar wird dieses Grundstuick tatsachlich iberwiegend
gewerblich genutzt. Gleichwohl darf ein grundstlicksbezogener Artzuschlag fiir dieses durch zwei
AnbaustraRen erschlossene Grundstlick ausnahmsweise nicht erhoben werden, weil der durch die
gewerbliche Nutzung verursachte Ziel- und Quellverkehr nicht Uber die abzurechnende Bert Brecht Stralle,
sondern ausschlieRlich Uber eine andere Anbaustraf3e, ndmlich die Lange Stralle, abgewickelt wird und, wie
oben ausgefiuihrt (1.b), wegen des im Bebauungsplan festgesetzten Zu- und Abfahrtsverbots auch nur
dorthin abgewickelt werden darf. In einem solchen Fall ist die Erhebung eines grundstlicksbezogenen
Artzuschlages unzulassig (vgl. BVerwG, U.v. 23.1.1998 - 8 C 12.96 - juris Rn. 16; BayVGH, U.v. 14.11.2013
-6 B 12.704 - juris Rn. 37), weil die gewerbliche Nutzung nicht zu einer intensiveren Inanspruchnahme der
ErschlieBungsanlage fihren kann. Zu Recht hat die Beklagte hingegen mit Blick auf die gewerbliche
Grundstticksnutzung keine Verglinstigung wegen MehrfacherschlieBung gewahrt (§ 6 Abs. 11 Satz 1, Satz
2 Nr. 2 EBS).
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3. Auf dieser Grundlage errechnet sich fiir das Grundstiick der Klagerin ein ErschlieRungsbeitrag in Héhe
von 66.642,63 €:
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Der beitragsfahige ErschlieRungsaufwand betragt - unstreitig - 695.792,83 €. Nach Abzug des
satzungsmafigen Eigenanteils von 10 v.H. (69.579,28 €) und des vom Investor ibernommenen Anteils von
45 v.H. (313.106,77 €) verbleibt ein umlagefahiger Aufwand von 313.106,77 €, der auf die drei von der
abzurechnenden Bert Brecht StraRe erschlossenen Grundstiicke zu verteilen ist. Das Abrechnungsgebiet
umfasst insgesamt 68.164,74 m? Beizugsflache (FINr. 6493/114: 6.811 m? x 2,85 = 19.411,35 m?; FINr.
6493/30: 9.132 m? x 3,75 = 34.245,00 m?; FINr. 1838: 7.636 m? x 1,9 = 14.508,40 m?). Hieraus errechnet
sich fir das klagerische Grundstiick ein Erschlieungsbeitrag in Héhe von 66.642,63 € (statt der
festgesetzten 180.697,76 €).
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4. Die Kostenentscheidung folgt aus § 155 Abs. 1 Satz 1 VwGO und entspricht dem Verhaltnis des
gegenseitigen Obsiegens und Unterliegens. lhre vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 Abs. 2 VwGO
i.V.m. § 708 Nr. 10, § 711 ZPO.
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Die Revision ist nicht zuzulassen, weil kein Zulassungsgrund nach § 132 Abs. 2 VwGO vorliegt.



