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Vorbemerkung:

Der Hessische Stadte- und Gemeindebund e.V. hat verschiedene Rechtsfragen des
Akteneinsichtsausschusses ,Mittlauer Weg*“ der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Gelnhausen mit Stellungnahme vom 14.09.2020 beantwortet. In der 2. Sitzung des RT hat
Burgermeister Gléckner einer Verdffentlichung unter der Voraussetzung zugestimmt, dass
datenschutz- und fiirsorgerechtliche Grundsitze gewahrt bleiben. Die einschlagigen
Passagen wurden aus der Stellungnahme entfernt.

1. Hitte der Velzkauf von 12.940 gm é&ffentlicher Griinflichen von der Stadt-
verordnetenversammiung beschlossen werden miissen?

Rechtsgrundlage und Ausgangspunkt fir die Frage, ob eine Zustandigkeit des Magist-
rates oder der Stadtverordnetenversammlung gegeben war, sind die Vorschriften der
§§ 51, 9, 50, HGO. § 51 HGO enthalt einen Katalog besonders wichtiger Angelegen-
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heiten, die zur ausschlieBlichen Zusténdigkeit der Stadtverordnetenversammiung ge-
héren und weder im Einzelfall noch generell dem Magistrat oder einem Ausschuss Uber-
tragen werden kénnen. Dabei ist festzustellen, dass Grundstiicksgeschafte nicht im
AusschlieRlichkeitskatalog des § 51 HGO aufgefiihrt sind, so dass eine ausschlieliche
Entscheidungskompetenz der Stadtverordnetenversammlung nicht gegeben war. Inso-
fern ist auf die allgemeinen Abgrenzungsnormen der §§ 9, 50 HGO zuriickzugreifen.

GemaR § 9 Abs. 1 HGO trifft die Stadtverordnetenversammiung die wichtigen Entschei-
dungen und Giberwacht die gesamte Verwaltung. Sie kann gemaR § 50 Abs. 1 HGO die
Beschlussfassung tiber bestimmte Angelegenheiten oder bestimmte Arten von Angele-
genheiten auf den Magistrat oder einen Ausschuss ibertragen. Die laufende Verwal-
tung wird gemaR § 9 Abs. 2 HGO vom Magistrat besorgt.

Ob eine Angelegenheit zur laufenden Verwaltung gehért oder eine wichtige stadtische
Angelegenheit darstellt, Iasst sich mit Riicksicht auf die unterschiedlichen Verhaltnisse
nicht fur alle Stadte und Gemeinden einheitlich bestimmen. Was fiir eine kleinere Stadt
eine wichtige Angelegenheit sein kann, mag in einer groReren Stadt oft ein Geschaft
der laufenden Verwaltung sein (Schneider/DreBler/Lull, Hessische Gemeindeordnung,
Erl. 1 zu § 50 HGO). Aus dem Wort ,laufend" kann geschlossen werden, dass es sich
um regelméaRig wiederkehrende Geschéfte von nicht weittragender Bedeutung handeln
muss (Schneider/DreRler/Lull, a.a.0.). Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs (z.B. BGH in BGHZ, Bd. 32, S. 375 ff.) sind Geschafte der laufenden Verwaltung
solche Geschifte, die in mehr oder weniger regelméaRiger Wiederkehr vorkommen und
zugleich nach GréRe, Umfang der Verwaltungstétigkeit und Finanzkraft der beteiligten
Gemeinde von sachlich weniger erheblicher Bedeutung sind. Nach der Rechtsprechung
des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs (Hess. VGH, Hess. VGRspr. 1970, S. 46) ge-
héren zur laufenden Verwaltung solche Angelegenheiten, die in der Gemeinde regel-
maRig wiederkehren und deswegen dort bereits routineméRig abgewickelt werden und
die zugleich von geringer sachlicher (politischer) und wirtschattlicher Bedeutung fir die
Gemeinde sind.

Der Verkauf von Grundstiicken gehért grundsatzlich zu den regelméBig wiederkehren-
den Angelegenheiten einer Stadt. Die Zusténdigkeitsabgrenzung erfolgt daher im Re-
gelfall nach der wirtschaftlichen Bedeutung des Geschéftes fiir die Stadt. Insofern wird
zumeist in den Hauptsatzungen betragsméaRig festgelegt, welche Geschafte als wirt-
schaftlich bedeutsam angesehen werden.

Insoweit ist in der Hauptsatzung der Stadt Gelnhausen vom 31.01.2018 in § 2 Abs. 3
Nr. 3. Folgendes geregelt:
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,Die Stadtverordnetenversammliung Gbertragt dem Magistrat geman § 50 Abs. 1 HGO
die Entscheidung tber folgende Angelegenheiten:

(...)

3. Erwerb, Tausch, VerauRerung oder Belastung von Grundstiicken bzw. die Rickab-
wicklung von Grundstickskaufvertrédgen bis zu einem Betrag von 25.000 Euro im Ein-
zelfall. Ab 15.000 Euro ist zusétzlich die Zustimmung des Bauausschusses einzuholen."

Die Stadtverordnetenversammiung hat mit der Regelung in der Hauptsatzung festge-
legt, welche Grundstiicksgeschéfte sie wirtschaftlich fiir weniger bedeutsam ansieht,
und diese in die Zustandigkeit des Magistrates gestelit. Danach ist bis zu einem Betrag
von 14.999 Euro der Magistrat alleine fir die Verauerung der Grundstiicke zustandig.
Bei einem Verkaufspreis von 15.000 Euro bis 24.999 Euro ist die Zustimmung des Bau-
ausschusses einzuholen. Ab einem Betrag von 25.000 Euro ist eine Zustandigkeit der
Stadtverordnetenversammiung gegeben.

Soweit sich aus den Unterlagen ergibt, lagen die beschlossenen Verkaufspreise der
einzelnen Griinflachen jeweils unter einem Wert von 25.000 Euro im Einzelfall, so dass
auf der Grundlage der Hauptsatzung von einer Zustéandigkeit des Magistrats ausgegan-
gen werden kann. Vereinzelt lagen die Kaufpreise offenbar iiber dem Betrag von 15.000
Euro, so dass zusatzlich die Zustimmung des Bauausschusses eingeholt werden
musste. Es handelt sich hierbei beispielsweise um die Flurstiicke 175/6, 175/5, 352/6.

Insgesamt ist auf der Grundlage der Hauptsatzungsregelung davon auszugehen, dass
die Zustandigkeit des Magistrats fiir die Beschlussfassung tiber den Abschluss der ein-
zelnen Grundstiickskaufvertrdge gegeben war und ab einem Betrag in Héhe von 15.000
Euro zusatzlich die Zustimmung des Bauausschusses hatte eingeholt werden miissen.
Ob bzw. inwieweit Letzteres erfolgt ist, ergibt sich aus den Unterlagen nicht.

Fraglich ist allerdings, ob der Magistrat auch berechtigt war, den grundsatzlich anzuset-
zenden Verkaufspreis pro gm fiir die Griinflachen in dem Baugebiet festzusetzen. Aus-
weislich des Auszuges aus dem Magistratsprotokoll vom 05.01.2016 wurde fur den Ver-
kauf, der an die Grundstiicke angrenzenden Griinflachen im Mittlauer Weg ein Ver-
kaufspreis in Héhe von 38,50 Euro/qm festgelegt. Eine Beschlussfassung durch die
Stadtverordnetenversammiung ist erkennbar nicht erfolgt.

Dabei ist zwar davon auszugehen, dass die Festlegung von gm-Preisen in Baugebieten
ebenfalls in mehr oder weniger regelméRiger Wiederkehr erfolgt, die wirtschaftliche Be-
deutung ist allerdings als wesentlich anzusehen, da bei einer Gesamtbetrachtung der
Grundstiicksflachen die Festlegung der Hohe des gm-Preises erhebliche Folgen hat. In
vorliegendem Sachverhalt stimmte der Magistrat in der Sitzung am 05.01.2016 dem



Verkauf bzw. der Verpachtung der an die Grundstiicke angrenzenden Griinflichen im
Neubaugebiet Mittlauer Weg in Meerholz an die jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu.
Ausweislich des Magistratsprotokolls vom 05.01.2016 wurde in einem Zug dem Verkauf
mehrer Grundstiicke zugestimmt. Unter Zugrundelegung der uns am 01.09.2020 vor-
gelegten Liste Uber die vollzogenen Kaufvertrage ergibt sich bei einem Verkauf von
offentlichen Griinflachen in einer Gréfe von ca. 3.887 gm bei einem gm-Preis von 38,50
Euro ein insgesamt erzielter Betrag in Héhe von rund 150.000 Euro. Die Festlegung
des Grundstiickspreises hat fiir die Stadt also eine erhebliche wirtschaftliche Bedeu-
tung, so dass flr diese grundsétzliche Festlegung die Stadtverordnetenversammiung
als zustdndig anzusehen ist. Vor einer Entscheidung der Stadtverordnetenversamm-
lung ware eine Anhérung des Ortsbeirates erforderlich gewesen. GemaR § 82 Abs. 3
HGO ist dieser zu allen wichtigen Angelegenheiten, die den Ortsbezirk betreffen, zu
héren.

Der angenommene Kaufpreis von 38,50 €/gm widerspricht nach unserer Einschétzung
vorliegend den Grundséatzen einer wirtschaftlichen und sparsamen Haushaltsfiihrung
nach § 92 Abs. 2 S. 1 HGO und dem Gebot der VerdaufRerung von Vermdgensgegen-
stdnden zu ihrem vollen Wert § 109 Abs. 1 S. 2 HGO.

GemaR § 92 Abs. 2 S. 1 HGO ist die Haushaltswirtschaft sparsam und wirtschaftlich zu
fuhren. Der Haushaltsgrundsatz der Wirtschaftlichkeit gebietet, stets die glinstigste Re-
lation zwischen dem verfolgten Zweck und den einzusetzenden Mitteln anzustreben
(vgl. Rauber in Schneider/DreBler/u.a.: HGO, Loseblatt-Sig., § 92 Rn. 9). GemaR § 108
Abs. 1 S. 2 HGO dirfen Vermdgensgegenstédnde in der Regel nur zu ihrem vollen Wert
verauRert werden. Die Vorschrift dient dem Ziel, dass das éffentliche Gemeindevermé-
gen nicht verschleudert werden darf (vgl. Rauber a.a.0., § 109 Rn. 10). Diese Vorschrift
verpflichtet die Kommune aber auch, Angebote auszuschépfen, die Gber dem derzeiti-
gen Verkehrswert liegen (vgl. Rauber a.a.0.). Ausnahmen von diesem Grundsatz sind
nach § 109 Abs. 3 HGO nur im &ffentlichen Interesse zuldssig.

Durch die Festsetzung als &ffentliche Griinflache wird bauplanungsrechtlich festgelegt,
dass die Grunflachen der Aligemeinheit zugénglich sein missen, d.h. insbesondere
keine diesen Zugang ausschlieRenden Begrenzungen errichtet werden durfen. Uber-
dies ist zu berlicksichtigen, dass eine Ausweisung als 6ffentliche Griinfliche auf einem
Privatgrundstiick dann im Ergebnis mit dem Abwagungsgebot vereinbar ist, wenn die
planende Gemeinde dafiir hinreichend gewichtige 6ffentliche Belange anfiihren kann
(vgl. VGH Mannheim, Urt.v. 22.4.1996 — Az. 5 S 833/95). Zwar wirde sich durch den
nachtraglichen Verkauf an der RechtméRigkeit und dem Bestand der Festsetzung als
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offentliche Griinflache auf einem Privatgrundstiick nichts &ndern. Indes ist die grund-
satzliche Wertung, dass in der Regel die Einschrankung des Privateigentums nur zu
Gunsten hinreichend gewichtiger éffentlicher Belange gerechtfertigt ist, auch vorliegend
bei der Verkaufsentscheidung zu beriicksichtigen. Es sind jedoch keine Griinde ersicht-
lich, die gleichzeitig einen Fortbestand der 6ffentlichen Grinflache unter gleichzeitigem
Verkauf an Privateigentiimer rechtfertigen wiirden, da durch die VerdufRerung gerade
das Fortbestehensinteresse seitens der Stadt in Frage gestellt wird. Besteht jedoch wei-
terhin ein Interesse seitens der Stadt am Fortbestand der 6ffentlichen Grinflachen, wer-
den diese Grundstiicksflachen als Vermégensgegenstidnde auch weiterhin zur Aufga-
benerfiilllung benétigt, so dass nach § 109 Abs. 1 S. 1 HGO ein Verkauf ausscheidet.

Allerdings wiirde auch ein Verkauf unter Abanderung des B-Plans mit Neufestsetzung
als private Hausgérten zu den oben genannten Preisen nach unserer Einschéatzung ge-
gen die dargestellten Haushaltsgrundsatze verstoBen. Dabei ist fir die Ermittiung des
vollen Wertes auf Grund der ohnehin geplanten B-Plananderung nicht auf den aktuellen
Zustand als 6ffentliche Griinflache abzustellen, sondern mit Blick auf den Wirtschaft-
lichkeitsgrundsatz auf einen am Markt realisierbaren Zustand. Ferner ist zu berlcksich-
tigen, dass die fir eine 2. Anderung des B-Plans und den Verkauf der Fléchen vorge-
sehene Parzellierung erklértermaBen und mangels anderweitiger Zuwegungs- und Nut-
zungsmdglichkeit ausschlieBlich fir den Eigentimer des jeweils unmittelbar vor der
neuen Fliche liegenden Baugriindstiicks interessant ist. Bei einer unter Beachtung der
oben dargestellten Haushaltsgrundsatze interessengerechten origindren Planung wé-
ren diese Flachen bereits mit dem Verkauf des jeweiligen Baugrundstiicks als Teil des
Baugrundstiickes in Form nichtiiberbaubarer Bauflache und damit zum reguléren Bau-
landpreis von 200,- € bzw. 220,-€/gm zu verkaufen gewesen. In Zahlen ausgedriickt
hatte die Stadt bei den verkauften Flachen von 3.887 gm (6ffentliche Griinflache) bei
von Beginn an entsprechender Planung bei Zugrundelegung von 200 €/gm einen Mehr-
erlés in Hohe von ca. 628.000 € erzielt.

Soweit es die in den Kaufvertragen unter § 4b) vereinbarten Nachzahlungsklausein be-
trifft, handelt es sich zwar um Nachzahlungsanspriiche der Stadt, die im Falle der Ver-
einigung des urspriinglichen Baugrundstiickes mit der verkauften 6ffentlichen Grunfla-
che in den ersten 25 Jahren zum Tragen kommen. Dabei kénnen Anspriiche bzw. For-
derungen aus haushaltsrechtlichen Grundsatzen durchaus Beriicksichtigung finden. In
vorliegender Angelegenheit ist die erforderliche Bedingung allerdings der Einfluss-
nahme der Stadt entzogen, da es alleine von dem Eigentiimer abhéngt, ob und wann
er die Grundstiicke vereinigt.
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Dementsprechend wiirde eine Festsetzung als private Griinflache und der Verkauf der
Flachen als solche nach unserer Einschatzung ebenfalls nicht den haushalterischen
Grundsatzen der HGO entsprechen.

Als Gesamtergebnis ist damit festzuhalten, dass der Abschluss der Grundstiickskauf-
vertrage im Einzelfall aufgrund der vorhandenen Hauptsatzungsregelung nur unter Zu-
grundelegung von dem Haushaltsrecht widersprechenden Baulandpreisen in die Zu-
standigkeit des Magistrats (bzw. ab 15.000 Euro mit Zustimmung des Bauausschusses)
fallt. Die grundsétzliche Entscheidung tber den Verkauf der Griinflichen zu einem be-
stimmten festzulegenden Quadratmeterpreis héatte von der Stadtverordnetenversamm-
lung getroffen werden mussen.

2. Bejahendenfalls: Welche Auswirkungen hat es, dass dies nicht geschehen
ist?

Soweit die Zustindigkeiten der Organe, wie unter Nr. 1 dargelegt, vornehmlich in den
§§ 51, 9, 50 HGO geregelt sind, betreffen sie nur das Innenverhaltnis, d. h. sie geben
keinen Aufschluss dariiber, wer die Stadt im Rechtsverkehr nach auf3en vertritt, wer fur
sie rechtsgeschéftliche Erklarungen abgeben und entgegennehmen kann mit der Wir-
kung, dass die ausgelésten Rechtsfolgen die Gemeinde treffen. Diese Frage betrifft die
Regelung iiber die AuBenvertretung gem. § 71 Abs. 1 S. 1 HGO. Danach wird die Stadt
durch den Magistrat vertreten. Die Stellung des Magistrats als gesetzliches AulRenver-
tretungsorgan der Stadt hat zur Folge, dass seine in dieser Eigenschaft vorgenomme-
nen Rechtshandlungen unmittelbar fiir und gegen die Stadt wirken (Schneider/Dref3-
ler/Lill, HGO-Kommentar, Erl. 1 zu § 71 HGO).

Das gesetzliche Vertretungsrecht des Magistrats gilt also unbeschadet der internen Zu-
sténdigkeitsverteilung. Der Magistrat muss als gesetzliches Aulenvertretungsorgan
zwar intern die Entscheidungszusténdigkeiten beachten; tut er dies nicht, so besitzt er
nach aulen gegeniiber Dritten auch dann die erforderliche Vertretungsvollmacht, wenn
die fur die Entscheidung an sich zustidndige Stadtverordnetenversammlung einem
Rechtsgeschéft nicht zugestimmt hat bzw. Uberhaupt nicht mit der Angelegenheit be-
fasst worden ist (Schneider/DreRler/Lull, HGO-Kommentar, Erl. 2 zu § 71 HGO). Zu-
standigkeitsverletzungen wirken sich also nur im Innenverhéltnis aus, fiir das Aulen-
verhéltnis sind solche Kompetenziiberschreitungen ohne Folgen (Schneider/Dref3-
ler/Lall, HGO-Kommentar, a. a. O.).
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Ausweislich der vorgelegten notariellen Kaufvertrage wurde der Magistrat ordnungsge-
ma&R von einer Mitarbeiterin der Stadt vertreten, so dass eine Unwirksamkeit der Kauf-
verirage wegen mangelinder Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversamm-

lung nicht gegeben ist.

Soweit die Verkaufe, wie in Nr. 1 dargestellt, nicht den haushaltsrechtlichen Grundsat-
zen der HGO entsprechen kénnten, kénnte eine Nichtigkeit der Rechtsgeschéfte wegen
VerstoRes gegen ein gesetzliches Verbot i. S. d. § 134 BGB in Betracht kommen. Ver-
botsgesetze i. S. d. § 134 BGB sind Vorschriften, die eine rechtsgeschéftliche Regelung
wegen ihres Inhalts oder wegen der Umsténde ihres Zustandekommens untersagen.
Das Verbot muss sich gerade gegen die Vornahme des bestimmten Rechtsgeschéftes
richten (BGH NJW 83, 2873 — zitiert in Palandt-Heinrichs, BGB-Kommentar, § 134
Rdnr. 1).

Aus den haushaltsrechtlichen Regelungen der §§ 92 Abs. 2 S. 1 HGO und § 109 Abs. 1
8. 2 HGO ergibt sich nicht, dass Rechtsgeschéfte, die unter VerstoR gegen diese Vor-
schriften abgeschlossen werden, nichtig sind. Dies ist lediglich fiir den Bereich der spe-
kulativen Finanzgeschéfte in § 92 Abs. 2 S. 3 HGO geregelt. In diesem Zusammenhang
ergibt sich aus § 134 Abs. 2 HGO, dass letztere Rechtsgeschéfte nichtig sein sollen.
Damit ist davon auszugehen, dass es Wille des Gesetzgebers war, dass die anderen
Rechtsgeschifte, die unter VerstoR gegen haushaltrechtliche Grundsétze geschlossen
wurden, wirksam bleiben sollten.

Soweit die Verkaufe nicht den haushaltsrechtlichen Grundséatzen entsprechen, kénnten
dariiber hinaus eine Nichtigkeit der Rechtsgeschéfte wegen Sittenwidrigkeit gem. § 138
BGB gegeben sein. Sittenwidrig kénnen nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs Geschifte sein, die im Falle einer Beteiligung der éffentlichen Hand in krassem
Widerspruch zum Gemeinwohl stehen, sofern alle an dem Geschéft Beteiligten sitten-
widrig handeln, d. h. die Tatsachen, die die Sittenwidrigkeit begriinden, kennen oder
sich zumindest ihrer Kenntnis grob fahrlassig verschlieRen (BGH, Urt. v. 25.01.2006 —
VIII ZR 398/03 - recherchiert bei juris). Ein mit einer Gemeinde geschlossener Vertrag
kann daher als sittenwidrig und damit rechtsunwirksam anzusehen sein, wenn beide
Vertragsteile wissen und billigen, dass die Vertragsleistung der Gemeinde nur unter
groblicher Verletzung der im Interesse der Allgemeinheit gegebenen Haushaltsvor-
schriften erbracht werden kann (LG Darmstadt, Urt. v. 05.07.2013 - 6 O 205/12 - re-

cherchiert bei juris).

Hiervon kann in vorliegender Angelegenheit nach diesseitiger Sicht nicht ausgegangen
werden. Es kann nicht unterstellt werden, dass die Mitglieder des Magistrats sowie die
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Kéufer wussten bzw. sich grob fahrldssig der Kenntnis verschlossen, dass die Kaufver-

trage unter gréblicher Verletzung der Haushaltsvorschriften abgeschlossen werden.




Die Mitwirkung von wegen Intressenwiderstreits ausgeschlossenen Amtstragern hat
grundsétzlich die Fehlerhaftigkeit der davon betroffenen Amtshandlungen, nur in Aus-
nahmeféllen deren Nichtigkeit zur Folge (Kopp/Ramsauer, VwVfG, Kommentar, § 20
Rdnr. 66). Bei Ermessensentscheidungen bzw. Entscheidungen, fiir die der Behérde
ein Beurteilungsspielraum eingerdumt ist, folgt daraus in der Regel auRerdem eine Er-
messensfehlerhaftigkeit i.S.v. § 40 HVwWVfG und in der Regel Rechtswidrigkeit wegen
eines VerstoRes gegen Art. 3 GG (BVerwGE 70, 144). Dabei wird die Befangenheit
unwiderleglich vermutet. Der Behérde ist deshalb die Berufung darauf verwehrt, die
ausgeschlossene Person habe tatséchlich neutral und unvoreingenommen gehandelt,
selbst wenn sie diesen Beweis fiihren kénnte (Kopp/Ramsauer, VwVfG, Kommentar, §
20 Rdnr. 66 a). Nicht erforderlich ist, dass die in Frage stehende Handlung tatséchlich
Einfluss auf das Verfahren oder den Inhalt der zu treffenden Entscheidung gehabt hat
oder dass ein solcher Einfluss nach den Grundsétzen Uber den Beweis des ersten An-
scheins anzunehmen ist. Die bloRe Mdglichkeit, dass eine Handlung sich auf das Er-
gebnis des Verfahrens auswirken kann, gentigt sofern eine derartige Méglichkeit nicht
angesichts der konkreten Umsténde des Falles auszuschlieRen ist (Kopp/Ramsauer,
VwWVFG, Kommentar, § 20 Rdnr. 71). Grundsatzlich kdnnen diejenigen Verfahrens-
schritte, die aufgrund des Tatigwerdens der ausgeschlossenen Person als fehlerhaft
anzusehen sind, durch eine unbefangene Person neu vorgenommen werden
(Kopp/Ramsauer, VWVTG, Kommentar, § 20 Rdnr. 67).

Da in der vorliegenden Angelegenheit die eigentliche Beschlussfassung im Magistrat
erfolgt ist, ist insofern maRgeblich auf den dortigen Interessenwiderstreit abzustellen.
Hier ist in § 25 Abs. 6 HGO geregelt, dass Beschlisse, die unter Verletzung der Vor-
schriften tiber den Interessenwiderstreit gefasst worden sind, unwirksam sind. Sie gel-
ten jedoch sechs Monate nach der Beschlussfassung als wirksam zustande gekommen,
wenn nicht vorher der Magistrat oder der Biirgermeister widersprochen oder die Auf-
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sichtsbehdrde sie beanstandet hat. Die Wirksamkeit tritt auch nicht gegeniiber demje-
nigen ein, der vor Ablauf der Sechs-Monats-Frist ein Rechtsmittel eingelegt oder ein
gerichtliches Verfahren anhéangig gemacht hat, wenn in dem Verfahren der Mangel fest-
gestellt wird.

Aus den Unterlagen ergibt sich nicht, dass Widerspruch bzw. Rechtsmittel eingelegt
wurden, so dass davon auszugehen ist, dass die fehlerhafte Beschlussfassung geheilt
wurde.

Soweit der Beschluss iiber den Kaufpreis unter VerstoR gegen das Mitwirkungsverbot
gefasst wurde, stellt sich die Frage, ob bzw. inwieweit sich dies auf die geschlossenen
notariellen Kaufvertrage auswirkt. Hier kdnnte eine Nichtigkeit der Rechtsgeschéfte we-
gen Verstolles gegen ein gesetzliches Verbot im Sinne des § 134 BGB in Betracht kom-
men. Dann misste es sich bei der Vorschrift tiber die Interessenkollision gem. § 25
HGO um ein Verbotsgesetz i. S. d. § 134 BGB handeln. Es wird insofern auf die allge-
meinen Ausfithrungen unter Nr. 2 verwiesen.

Von dem Vorliegen eines Verbotsgesetzes ist danach nicht auszugehen, da die Hei-
lungsregelung in § 25 Abs. 6 HGO nach diesseitiger Sicht zum Ausdruck bringt, dass
der Gesetzgeber nicht von einer endgliltigen Nichtigkeit des Rechtsgeschéaftes ausge-
gangen ist. Im Ubrigen wurden die Beschlusse, wie dargelegt, durch Ablauf der 6-Mo-
natsfrist geheilt, so dass auch aus diesem Grunde nicht von einer Nichtigkeit der Kauf-

vertrage auszugehen ist.

5. Durften die Grundstiickskaufvertrige mit der Klausel beziiglich der Einfrie-
dung der verkauften 6ffentlichen Griinflichen abgeschlossen werden?

Soweit in § 4 b) der jeweiligen Grundstiickskaufvertrage tiber die Griinflache vereinbart
wurde, dass der Kaufgegenstand mit dem bestehenden Grundbesitz zusammen einge-
friedet werden darf, ist dies unvereinbar mit der im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zung ,6ffentliche Griinflache®. Solange diese Festsetzung gilt, muss die Griinflache fir
die Aligemeinheit zugénglich bleiben. Mit der zivilrechtlichen Gestattung einer Einfrie-
dung hat sich die Stadt als Plangeberin rechtswidrig verhalten, da sie gegen ihr eigenes
Satzungsrecht (,Gesetzbindung der Verwaltung“) versto3en hat.
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6. Verneinendenfalls: Welche Auswirkungen hat dies in zivilrechtlicher und
offentlicher rechtlicher Hinsicht?

Zivilrechtlich kénnte eine Nichtigkeit der Kaufvertrage gem. § 134 BGB vorliegen, wenn
die Festsetzung im Bebauungsplan ,Offentliche Griinflaiche" ein gesetzliches Verbot im
Sinne dieser Vorschrift darstellen wiirde. Wie bereits unter Nr. 2 dargelegt, sind gesetz-
liche Verbote im Sinne des § 134 BGB solche Vorschriften, die eine rechtsgeschéftliche
Regelung wegen ihres Inhalts oder wegen der Umsténde ihres Zustandekommens un-
tersagen. Das Verbot muss sich gerade gegen die Vornahme des Rechtsgeschéfts rich-
ten (BGH NJW 83, 2873).

Bebauungspldne stellen als Satzungen keine Gesetze im formellen Sinne dar, haben
allerdings als Satzungen ,Normcharakter”. Eine Rechtsprechung zu der Frage, ob Fest-
setzung in Bebauungsplanen Verbotsgesetze darstellen, existiert nach unserer Recher-
che nicht. Nach diesseitiger Sicht stellt die Festsetzung ,Offentliche Griinflache” in die-
ser allgemeinen Form kein Verbotsgesetz dar, da die Formulierung ,Offentliche Griin-
flache" eine sehr aligemeine planerische Festsetzung darstellt. Wie sich aus § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB ergibt, sind hier Konkretisierungen méglich, wie z. B. Parkanlagen, Dau-
erkleingarten, Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplétze, Friedhtfe. Eine solche Prazisierung
ist bei der hier gegebenen Festsetzung nicht gemacht worden. So ergibt sich aus der
Festsetzung ,Offentliche Grinflache” nicht zwingend fur alle Falle, dass eine Einfrie-
dung nicht zuléssig ist. So wird man z. B. bei Parkanlagen eine generelle Umfriedung
mit Durchgangstoren um die gesamte Griinanlage fiir zulassig erachten kénnen. Die in
vorliegender Angelegenheit gegebene besondere Situation, dass Teilparzellen einge-
friedet wurden, ist nach diesseitiger Sicht von der allgemeinen Festsetzung ,Offentliche
Griinflachen® im Sinne eines Verbots nicht umfasst, sondern stellt vielmehr ein Sonder-
fall dar.

Insgesamt ist deshalb festzustellen, dass die Regelung in den Kaufvertragen tber die
Zuldssigkeit der Einfriedung zwar gegen die Festsetzung im Bebauungsplan verstoit,
dies aber nicht zur Nichtigkeit der Kaufvertrage fiihrt.

Eine dennoch getroffene Vereinbarung iiber die zivilrechtliche Zulassigkeit der Einfrie-
dung wiirde die Untere Bauaufsichtsbehdrde nicht daran hindern, die Beseitigung der
Einfriedung im Bereich der festgesetzten &ffentlichen Griinflache zu fordern und durch-
zusetzen. lhr obliegt es gemaR § 61 Abs. 2 HBO, fiir die Einhaltung der éffentlich-recht-
lichen Vorschriften und der aufgrund dieser Vorschriften erlassenen Anordnungen zu
sorgen. Dies gilt auch, soweit eine bauaufsichtliche Priifung in einem Baugenehmi-
gungsverfahren entfllt (§ 62 Abs. 2 HBO). Hierunter fallen insbesondere auch Festset-
zungen in Bebauungsplénen.

12
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Anf)

T Wie wirkt sich die nicht erfolgte Beschlussfassung durch den Aufsichtsrat
der SEG beziiglich der Anderung des Preises von 60,00 Euro auf 38,50 Euro aus?

Ausweislich der Niederschrift Uber die Sitzung des Aufsichtsrats der SEG vom
14.12.2015 hat dieser unter TOP 2.8 einen Verkaufspreis von 60,00 Euro/qm beschlos-
sen. Eine Beschlussfassung tiber den Verkaufspreis in Hohe von 38,50 Euro/gm ist in
der SEG offenbar nicht erfolgt.

GemaR § 11 Abs. 2 Nr. 1. des Gesellschaftsvertrages ist die Zustimmung des Aufsichts-
rats fiir die VerdauBerung von Grundstiicken erforderlich. Aus der Satzungsregelung
ergibt sich nicht unmittelbar, welche Grundstiicke gemeint sein sollen. Sofern die stad-
tischen Grundstticke hierunter fallen sollen, kénnte eine solche Beschlussfassung nach
diesseitiger Sicht lediglich eine rein interne Wirkung entfalten. Zustandiges Organ fir
den Verkauf der im Eigentum der Stadt stehenden Grundstiicke sind alleine der Magist-
rat bzw. die Stadtverordnetenversammiung, wie unter Nr. 1. dargelegt.

Insoweit wird es aus diesseitiger Sicht als unerheblich angesehen, dass die SEG nicht
tiber die Anderung des Preises beschlossen hat.

13
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9. Stehen der Stadt Schadensersatzanspriiche gegen Beteiligte zu?

GemaR § 48 BeamtStG haben Beamte, die vorsatzlich oder grob fahrlassig die ihnen
obliegenden Pflichten verletzen, den daraus entstehenden Schaden zu ersetzen. Grobe
Fahrlassigkeit liegt vor, wenn die verkehrserforderliche Sorgfalt in besonders schwerem
MaRe verletzt wird, schon einfachste, ganz naheliegende Uberlegungen nicht angestelit
werden und das nicht beachtet wird, was im gegebenen Fall jedem einleuchten musste
(BGH, NJW-RR 14, 90). Dabei sind auch subjektive, in der Individualitét des Handeln-
den begriindende Umsténde zu beriicksichtigen, etwa die Tatsache, dass er ungeiibt
und Nichtfachmann ist (BGHZ 10, 17). Den Handelnden muss auch in subjektiver Hin-
sicht ein schweres Verschulden treffen (BGH, NJW 07, 2988).

S -
Ein Vermégensschaden der Stadt ware dann gegeben, wenn der jetzige tatsachliche

Wert des Vermdgens der Stadt geringer wére als der Wert, den das Vermégen ohne
des die Ersatzpflicht begriindeten Ereignisses haben wiirde (BGH NJW 94, 2357). Die
Vermdgenslage des Geschadigten muss sich objektiv verschlechtert haben; eine bloRe
Vermdégensgeféahrdung gentigt nicht (Palandt-Griineberg, BGB-Kommentar Vorb. v.
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§ 249 Rdnr. 10). Der Schaden ist grundsétzlich durch Naturalrestitution auszugleichen.
Dies bedeutet Herstellung des gleichen wirtschaftlichen Zustands, der ohne das sché-
digende Ereignis bestehen wiirde (BGH NJW-RR 15, 275). Dabei muss die Dienst-
pflichtverletzung kausal fir den daraus entstandenen Schaden sein.

Durch den VerstoR gegen das Mitwirkungsverbot ist der Stadt kausal derzeit kein Scha-
den entstanden. Gleiches gilt im Hinblick auf die Aufnahme der Regelung Giber die Ein-
friedung.

Ob bzw. inwieweit die 6ffentlichen Griinflachen nicht wertentsprechend verauert wur-
den und dadurch ein Schaden entstanden ist, konnte letztlich nur gutachterlich festge-
stellt werden, wobei, wie bereits dargelegt, bei der Bewertung der Griinflachen Beriick-
sichtigung finden miisste, dass die angrenzenden Grundstticke lediglich einige Zeit vor-
her als Baugrundstiicke verkauft wurden und derzeit die zivilrechtliche Befugnis zu einer
Einfriedung besteht.

Bei der Frage, ob ein Schaden entstanden ist, waren aufRerdem die Nachzahlungsklau-
seln in den Kaufvertrdgen von Bedeutung. Danach wére bei einer Vereinigung der
Grundstiicke der urspriingliche Baulandpreis bzw. der dann geltende Baulandpreis zu
zahlen, so dass insoweit derzeit nicht feststellbar ist, ob tatséchlich von einem Schaden

ausgegangen werden kann.

10. Auf welche Weise kann der derzeit giiltige Bebauungsplan umgesetzt wer-
den?

Hinsichtlich der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ,6ffentliche Griinflache®
muss gewahrleistet bleiben, dass die entsprechenden Bereiche fiir die Allgemeinheit
zuganglich sind. Eingefriedete Grundstiicksbereiche sind dagegen nicht fur die Offent-
lichkeit begehbar. Deshalb diirfen diejenigen Bereiche, die im derzeit gultigen Bebau-
ungsplan als ,6ffentliche Griinflache” festgesetzt sind, nicht eingefriedet werden.

16
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12, Welche Auswirkungen hat die von der Kommunalaufsicht geforderte
zweite Anderung des Bebauungsplans?

Unabhéngig von der Forderung der Kommunalaufsicht obliegt es der Planungshoheit
der Stadt, den Bebauungsplan erneut zu dndern. Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die
Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen und - in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB - zu
andern, sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Zu dem Erforderlichkeitsgrundsatz fiihrt das BVerwG in seinem Be-
schluss vom 25.7.2017 (4 BN 2/17) folgendes wértlich aus:

,Was in diesem Sinne erforderlich ist, bestimmt sich nach der planeri-
schen Konzeption der Gemeinde (BVerwG, Beschliisse vom 11. Mai 1999
- 4 BN 15.99 - Buchholz 406.12 § 1 BauNVO Nr. 27 S. 3 f. und vom 1.
November 2007 - 4 BN 43.07 - BauR 2008, 325 = juris Rn. 7; Urteil vom
17. September 2003 - 4 C 14.01 - BVerwGE 119, 25 <31>). Der Gesetz-
geber ermachtigt die Gemeinden, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben,
die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht (BVerwG, Ur-
teile vom 10. September 2015 -4 CN 8.14 - BVerwGE 153, 16 Rn. 11 und
vom 26. Méarz 2009 - 4 C 21.07 - BVerwGE 133, 310 Rn. 17). Die stadte-
baulichen Grinde, die sich in einer konkreten stadtebaulichen Situation
zur Rechtfertigung planerischer Festsetzungen anfiihren lassen, sind des-
halb stets auch Ergebnis stadtebaupolitischer Willensbildung. Sich einen
entsprechenden Willen zu bilden und hieriber Auskunft zu geben, ist aus-
schlieRlich Sache der Gemeinde. Sie hat die stadtebaulichen Zielsetzun-
gen zu formulieren.”

Bei der von der Kommunalaufsicht geforderten zweiten Anderung des Bebauungsplans
stellt sich die Frage, weshalb und inwiefern sich die urspriingliche planerische Konzep-
tion der Stadt seit der Baugebietsausweisung bzw. der erstmaligen Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan geéndert haben soll. Immerhin fiihrte die Stadt zur stadtebau-
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lichen Zielsetzung folgendes aus: ,Zur Arrondierung des Ortsrandes sowie zur Gliede-
rung der Nutzungsrdume ist das Gebiet an seinen Randern durch 6ffentliche Griinfla-
chen gesdumt, die als Naherholungsflachen fiir Freizeit und Erholung genutzt werden
sollen” (vgl. Ziff. 8.1 der Begriindung). Nicht allein maRgeblich diirfte daher der Wunsch
mancher Baugrundstiickseigentiimer, ihre Grundstiicke in private Griinflachen zu &n-
dern, sein kénnen

13. Welche Alternative gibt es zu einer Umsetzung des bestehenden Bebau-
ungsplans und der von der Kommunalaufsicht geforderten Anderung des
Bebauungsplans?

Welche Alternativen in Betracht kommen, hangt wesentlich von den aktuellen stidte-

baulichen Zielvorstellungen der Stadt ab. Grundsétzlich wird zunéchst kein Anlass ge-
sehen den derzeit bestehenden Bebauungsplan zu é&ndern.




