FRIEDRICH HALSTENEBERG

Die Bauleitplanung

Kaum eine andere Gesetzesmaterie blickt auf eine #hnlich
lange Vorgeschichte, fast mochte man sagen: Leidensge-
schichte zuriick, wie die Kodifikation des Stidtebaurechtes.
Nach erfolglosen Ansiitzen im PreuBischen Landtag?! und im
Deutschen Reichstag??® empfing die gesetzgeberische Be-
handlung des Stiddtcbaurechtes einen neuen Impuls durch
die oft zu Unrecht geschmihten Aufbaugesetze der Lin-
ders®, Den bei ihrem ErlaR bewufBt in Kauf genommenen
Mingeln soll nunmehr ein Bundesbaugesetz steuern, wel-
ches bereits der Erste Deutsche Bundestag forderte 811,
Diesem Bundesgesetz obliegen im wesentlichen drei Auf-
gaben: Formal betrachtet sollen durch die Kodifikation die
Rechiszersplitterung und Rechtsunsicherheit beseitigt wer-
den. Der Aufhebungskatalog des letzten Entwurfs bezeich-
net 61 auBer Kraft zu setzende Gesetze und Verordnungen.
Das wesentliche materielle Anliegen besteht in der Konkre-
tisierung und legislatorischen Ausdeutung des Art. 14 GG,
dessen Auslegung in Baurechtsfragen, vor allem denen der
entschidigungslos zu fordernden Baubeschrinkungen und
der in den echien Enteignungsfillen zu leistenden Entischi-
digungen, in der Verwaltungspraxis und Rechtsprechung
eine immer wieder mit Recht beklagie Unsicherheit dar-
bietet.

Schlieflich haben sich trotz des als Vorabregelung erlasse-
nen Baunlandbeschaffungsgesetzes? die Verhiiltnisse auf dem
Baulandmarkt®® zunehmend als neuralgischer Punkt der
Baupolitik erwiesen. Die ,Ordnung des Baulandmarktes”
stellt somit den in letzter Zeit alle iibrigen Baurechtsfragen
iiberschattenden materiellen Hauptzweck eines Bundesbau-
gesetzes dar 1919,

Nachdem die bundesgesetzliche Regelung der Materie zu-
néchst jahrelang durch den bekannten, schlieBlich verfas-
sungsgerichtlich begutachteten Zustindigkeitsstreit 1% 14 auf-
gehalten worden war, wurde dem zweiten Bundestag ein im
wesentlichen dem sog. Kommissionsentwurf! nachgebilde-



ter Initiativantrag® vorgelegt, dem dann die erste Regie-
rungsvorlage!® folgte. Beide Entwiirfe blieben in den Aus-
schuBlberatungen des Zweiten Bundestages stecken. Mit der
bald nach Beginn der Dritten Legislaturperiode eingebrach-
ten Zweiten Regierungsvorlage? ist der federfithrende (24.)
BundestagsausschuB fiir Wohnungswesen, Bau- und Boden-
recht im Januar 1959 in die zweite Lesung eingeireten.

Musterbauordnung und Baunutzungsverordnung

Da dem Bunde keine geschlossene Zustindigkeit zur gesetz-
lichen Regelung der gesamten Baurechtsmaterie zusteht?d,
kann das Anliegen der Kodifikation im Rahmen eines Bun-
desbaugesetzes nicht erschipfend erfiillt werden. Um den
der Bundeszustindigkeit verschlossenen Komplex des for-
mellen und materiellen Bauordnungsrechtes gleichwohl mog-
lichst gleichartig zu regeln, wird seit lingerem eine auf das
Bundesbaugesetz abgestimmte ,Musterbauordnung® be-
raten, die den Lindern zum miglichst baldigen Erlaf nach
Verabschiedung des Bundesbaugesetzes empfohlen werden
soll.

Neben der Musterbauordnung verdient noch die in Aussicht
genommene , Verordnung {iber Art und Maft der baulichen
Nutzung® (Baunutzungsverordnung) erwihnt zu werden.
Diese auf Grund einer im Baugesetzentwurf vorgesehenen
Ermichtigung von der Bundesregierung zu erlassende Ver-
ordnung soll die Einzelheiten der baulichen und sonstigen
Nutzung regeln und insoweit das Bundesbaugesetz nicht
zuletzt im Interesse einer einheitlichen Nomenklatur der
Fldchen- und Baunutzungsarien erginzen.

Die Planarten

10

Der erste Teil des Entwurfes regelt unter der Uberschrift
,Bauleitplanung® das Verfahren fiir die Aufstellung der
stidtebaulichen Plidne und deren Inhalt.

Die Regierungsvorlage sieht drei Planarten vor: 1. Den
Flichennnutzungsplan (fiir das gesamte Gemeindegebiet)
und 2. den Gesamtaufbauplan (fiir den sog. Gesamtbau-
bereich) als vorbereitende, also allenfalls ,,behérdenverbind-
liche®, nicht aber die Biirger unmittelbar bindende Pline;
die 3. im Entwurf vorgesehene Planart ist der rechtsverbind-
liche Bebauungsplan. Wegen der funktionellen und inhalt-
lichen Abgrenzung dieser Planarten wird auf die schematische
Ubersicht ,Planarten der Landes-, Orts- und Bauplanung®
verwiesen 22,
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Die in dieser Ubersicht wiedergegebene inhaltliche und
funktionelle Abgrenzung der Planarten entspricht in ihrer
Unterscheidung zwischen vorbereitenden und verbindlichen
Bauleitpldnen der insoweit bereits seit langem bewiihrten
und in den Aufbaugesetzen bestitigten Planungspraxis.
Zweifel wenden sich allerdings gegen den zweiten vorbe-
reitenden Plan, den fiir den Gesamtbaubereich vorgesehe-
nen Gesamtaufbauplan. Dieser soll zwar nur im Falle des
Bedarfs aufgestellt werden miissen (§ 10). Liegt ein solches
Bediirfnis vor, so wird die Planungspraxis - vor allem in
grofleren Stidten - sich dieser oder abgewandelter Hilfs-,
Zwischen- und Einzelplidne schon bedienen, ohne daB es der
in der Regierungsvorlage vorgesehenen Formalisierung einer
in den Rechtswirkungen iiber den Flichennutzungsplan
ohnedies nicht hinausgehenden, aber zusitzlichen Verwal-
tungsaufwand (einschl. aufsichtsbehirdlicher Genehmigung)
auslosenden zusétzlichen Planart bediirfte.

Das Institut des Gesamtaulfbauplans ist in der gegenwiir-
tigen AusschuBifassung denn auch nicht mehr enthalten.

Die Aufstellung und Genehmigung der Bauleilpline

In Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht20 weist die
Regierungsvorlage den Gemeinden das Recht (und die Ver-
pilichtung) zur Aufstellung der Bauleitpline zu. Wieweit
diese begriiBenswerte legislatorische Bestiitigung der kom-
munalen Planungshoheit reicht, wird allerdings erst aus
den auf das ganze Gesetz verstreuten staatsaufsichtlichen
Genehmigungsvorbehalten deutlich. So ist die Genehmigung
der hisheren Verwaltungsbehorde vorgesehen zum Flichen-
nutzungsplan (§ 7 II-IV), zum Gesamtautbauplan (§ 10 III),
zum Bebauungsplan (§ 15) und zur Verdnderungssperre
(§ 20 I), um nur die Tatbestinde des ersten Gesetzesteiles zu
erwihnen. Zwar soll nach dem Wortlaut des § 7 III die
Genehmigung nur versagt werden diirfen, wenn der Fléchen-
nutzungsplan (entsprechendes gilt kraft Verweisung auch
liir die iibrigen Planarten) ,,nicht ordnungsgemil zustande-
pekommen ist oder diesem Gesetz, den auf Grund dieses
(esetzes erlassenen oder sonstigen Rechisvorschriften wider-
spricht”. Damit gibt sich die hier in Rede stehende staatliche
Sonderaufsicht als reine Rechtsaufsicht. Beriicksichtigt man
uber die Vorschrift des § 1 ITI der Regierungsvorlage, wo-
nuch .der Inhalt der Bauleitpline den Planungszielen ent-
sprechend wirtschaftlich und zwedimiBig sein soll®, so ist
der Weg gewiesen, mit welcher Argumentation hier die for-
mule Rechtsaufsicht zu einer Ermessenskontrolle gebeugt
" werden kann, Soll die kommunale Planungshoheit nicht in
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ihrem Kern entwertet werden, so wird sowohl durch eine
entsprechende Anderung des § 1 III als auch der die Geneh-
migung unmittelbar regelnden Bestimmungen eindeutig die
Beschrinkung auf die Rechtsaufsicht zu fordern sein. Die
Legitimitit einer staatlichen Rechtsaufsicht wird im iibrigen
von niemandem ernsthaft bestritten. Ihr unterliegt die ge-
samte Betitigung der Selbstverwaltung. Davon kann die
Planung, zumal diese weit mehr als andere kommunale
Aufgabenbereiche die iiberdrtlichen Zusammenhinge zu
respektieren hat, keine Ausnahme begehren.

Diese Bedenken werden auch nicht durch die vom Ausschuft
beschlossene Ermi#chtigung zur Bildung von Planungsbei-
ridten bei den Genehmigungsbehdrden gemildert. Da die
Plangenehmigung ein Akt der Rechiskontrolle ist, kann
nicht erkannt werden, welche sachliche Funktion der Pla-
nungsbeirat ausiiben soll. Seine Betitigung stellt geradezu
einen Anreiz zur Ausiibung der unzulédssigen Ermessens-
kontrolle bei der Plangenehmigung dar.

Ortsplanung und Landesplanung

Uber die soeben angesprochene spezielle Frage allerdings,
wie jene Respektierung der iiberortlichen Belange gesichert
werden soll, verhilt sich die Regierungsvorlage sibyllinisch:
»Bei der Bauleitplanung sind die Ergebnisse der Raumord-
nung zu beriicksichtigen® (§ 1 III). Man spiirt, wie hier ein
neuralgischer Punkt umgangen wird. Es ist im Bundesbau-
gesetz nicht der Ort, die Problematik der Raumordnung als
solche aufzugreifen. Wobl aber ist es notwendig, in dem
kommunalen Ortsplanungsrecht das Verhiltnis zwischen
der Raumordnung (Landesplanung) einerseits und der Bau-
leitplanung andererseits jedenfalls insoweit konkret und
praktizierbar zu regeln, als es sich um den ortsplanerischen
Funktionsbereich handelt. Schweigt hier das Bundesbau-
gesetz, so sind kraft der dennoch durch das Bundesgesetz
bewirkten Sperre die Linder gehindert, diese Frage landes-
rechtlich zu regeln. Den Weg zeigt das Zusténdigkeitsgut-
achten des Bundesverfassungsgerichtes™. Im Abschnitt
B III t (letzter Absatz) wird ausgefiihrt: ,Da die Einpas-
sung der Pléne ineinander zum allgemeinen Rahmen der
Raumordnung gehiort, konnten die Fragen der Rechiswir-
kung der Pléne verschiedener Stufen oder verschiedenen In-
halts durchgehend von dem Bundesgesetzgeber geregelt
werden.“ Eben darum, um das Verhéltnis der Pline ver-
schiedener Stufen, ndmlich der Pléne der Landesplanung
cinerseits und der Ortsplanung andererseits, handelt es sich
hicr. Das Bundesbaugesetz wird daher im Interesse der

Rechissicherheit und -klarheit, zam Nutzen und zur Akti-
vierung der Raumordnung, aber auch zum Schutze der Orts-
planung eindeutig bestimmen miissen, welche nach Inhalt
und Zustandekommnicn bestimmten Arten von Pldnen der
Landesplanung fiir dic Ortsplanung bindend oder von ihr
zu beriicksichtigen sind. IYine solche Bindungskraft kann nur
tiir solche iiberdrtlichen Pline beansprucht werden, die in
einem gesetzlich geregclien Verfahren ordnungsgeméB zu-
standegekommen und den beteiligten Gemeinden bekannt-
gemacht worden sind. Dies wird zugegebenermafien fiir die
Lénder ohne Landesplanungsrecht zu Ubergangsschwierig-
keiten fiihren konnen, andererseits aber einen hochst heil-
samen Anreiz dazu bieten, die Materie der Landesplanung
aus ihrer verwaltungsrechtlichen Undurchsichtigkeit klaren
Rechisformen zuzufiihren.

Die Beteiligung und Bindung der Fachplanungsbehorden

Was fiir die Landesplanung im besonderen soeben ausge-
fiihrt wurde, gilt fiir die an der Bauleitplanung zu beteili-
genden Fachplanungsdienststellen im aligemeinen. Die deren
Beteiligung vorschreibende Sollvorschrift des § 2 V sagt zu
wenig. Soll — das ist doch der Sinn jener Vorschrift — eine
inhaltliche Anpassung der Orts- und der sog. Fachplanung
aneinander herbeigefiihrt werden, so miissen die zu beteili-
genden Stellen verpflichtet werden, der Gemeinde alsbald
ihre Vorhabenr und Planungen bekanntzugeben und sich bis
zum Widerruf dieser Erkldrung an ihre bekanntgegebenen
Planungsabsichten zu halten.

Uber die Rechtswirkungen der im schlieBlich aufgestellten
Flachennutzungsplan zum Ausdruck kommenden Darstel-
lung der ortlichen Entwicklungsziele schweigt die Regie-
rungsvorlage vollends ~ ein offensichilicher Riickschritt
gegeniiber den Aufbaugesetzen.

Der Flachennutzungsplan ist das Cleanng—Instrument fiir
die Koordination aller -in einem bestimmten Gebiet Raum
beanspruchenden Planungen. Diese Funktion kann aber der
Flachennutzungsplan nur erfiillen, wenn das Gesetz ihm die
Wirkung der Beh6rdenverbindlichkeit zulegt. Dies kann und
soll nicht die Moglichkeit ggf. erforderlich werdender An-
passung der Bauleitpldne und der Fachplanungen an neue
(technische, wirtschaftliche, soziologische) Gegebenheiten
ausschlieBen; ohnehin miissen alle Pléne periodisch iiber-
priift werden. Wohl aber soll im Rahmen des Méglichen dar-
auf hingewirkt werden, daf} eine einmal herbeigefiihrte all-
seitige Planabstimmung nicht ohne Not wieder aufgelost
wird. - Die in den Ausschulberatungen eingefiigte Bestim-



mung des § 7 a entspricht diesen Erfordernissen weitgehend.
Sie schreibt vor, daf die tffentlichen Planungstirédger ihre
Planungen dem Flichennutzungsplan anzupassen habeun
und etwa abweichende Mafinahmen nur im Benehmen mit
der Gemeinde durchfiihren diirfen.

Die Verdnderungssperre
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Zur ,Sicherung der Bauleitplanung® regelt der Entwurf in
dem so bezeichneten zweiten Gesetzesteil die Verdnderungs-
sperre, die Genehmigungspflicht fiir den Bodenverkehr und
das gemeindliche Vorkaufsrecht.

Die Verinderungssperre (8§ 18 ff) stellt eine Fortentwick-
lung der bekannten ,Bausperre”2! dar und geht iiber diese
in der Weise hinaus, daf erhebliche Veridinderungen der
Erdoberfliche oder wertsteizernde sonstige Verdnderungen
der Grundstiicke nicht vorgenommen werden diirfen. Die
Veréinderungssperre wird — wie der Bebauungsplan — von
der Gemeinde als Satzung beschlossen. Sie setzt die Absicht
voraus, einen Bebauungsplan neu aufzustellen, zu &ndern
und zu ergénzen. Ihr Ziel ist, durch eine befristete Stillegung
aller Bautitigkeit etc. in dem betreffenden Planbereich
Prijudizierungen und Durchkreuzungen der Planungsabsich-
ten vorsorglich auszuschliefen.

Die-in einer Vielzahl von Prozessen umstrittene Frage der
Entschddigung soll dahin geregelt werden, daf eine solche
nach 5 Jahren seit Erlaf der Bausperre gewihrt wird. Da
die erste Veréinderungssperre nach 2 Jahren aufer Kraft
tritt — unbeschadet der Moglichkeit von Verldngerungen auf
insgesamt 5 Jahre — und diese 5-Jahresfrist unter den
heutigen Gegebenheiten ausreichend bemessen ist, diirfte
diese Regelung angemessen sein.

Hier wie in einer Reihe grundsétzlich #hnlich gelagerter
Fiélle (so bei den §% 30, 37 und 38) taucht die Frage nach der
gebotenen Zusténdigkeit fiir die Zulassung von Ausnahmen
auf. Die Regierungsvorlage weist in § 18 den Baugenehmi-
gungsbehorden die Entscheidungsbefugnis nicht nur fiir den
ihr unstreitig gebiihrenden Bereich der baupolizeilichen Er-
laubnis, sondern auch fiir die Beurteilung der stidtebauli-
chen Belange zu. Der Gemeinde soll nur ein Anhorungsrecht
eingerdumt werden. Wenn aber die Gemeinde nach der zu-
treffenden Konstruktion des Baugesetzes die Trigerin der
Planungshoheit ist, folgt daraus logisch, daB sie bei Ab-
weichungen von ihren stiddtebaulichen Festsetzungen (oder
im Falle des Vorgriffs auf diese) eine entsprechende Entschei-
dungsbefugnis erhilt. Fiir die Zulassung von Ausnahmen
von der Verinderungssperre mufl die Gemeinde selbst zu-

stindig sein. Die Mindestforderung geht hier (wie in den
Fillen der §% 30, 37 und 38) dahin, die ,Zustimmung der
Gemeinde* anstelle der rechtlich irrelevanten Anhérung
vorzuschreiben.

Die Bodenverkehrsgenehmigung

In Fortfiihrung der bewihrten Grundsitze des Wohnsied-
lungsgesetzes regeln die §§ 23-27 der Regierungsvorlage die
stidtebauliche Genehmigungspflicht fiir den Bodenverkehr.
Wahrend jedoch das Wohnsiedlungsgesetz in den dazu er-
kldrten, in den meisten Féllen sehr groBziigiz bemessenen
Wohnsiedlungsgebieten alle auf den Eigentumsiibergang
gerichteten Rechtsgeschiifte, ferner alle Parzellierungen und
dariiber hinaus alle auf eine bauliche Nutzung gerichteten
sonstigen Rechtsgeschifte der Genehmigung unterwarf, sicht
die Regierungsvorlage erhebliche Einschréinkungen vor.
Demnach soll innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
cines Bebauungsplanes und inperhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile nur noch die Teilung genehmi-
gungspflichtig sein. AuBlerhalb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans soll die Teilung nur dann der Genehmi-
gungspflicht unterliegen, wenn das Grundstiick bebaut ist,
oder die Teilung zum Zwecke der Bebauung oder der klein-
giirtnerischen Nutzung erfolgt. Nur unter den letztgenann-
ten Voraussetzungen soll auch die Auflassung oder die erst-
malige Begriindung von Rechten zur Bebauung ete. geneh-
migungsbediirftig sein. Das bedeutet, daf in den bei weitem
iiberwiegenden Teilen der Gemeinde, fiir die kein Bebau-
ungsplan aufgestellt ist, die Genehmigungspflicht durch die
Verschweigung des beabsichtigten Verwendungszweckes um-
sunpen werden kann. Da die Bezeichnung der Verwendungs-
swecke in derartigen Vertriigen und Urkunden ohnehin
nicht (oder doch nicht regelmiBig) iiblich ist, steht die Ge-
nehimigungspflicht, wenn sie nach MaBgabe der Regierungs-
vorluge eingeschrinkt wird, praktisch nur noch auf dem
"apicy; mit ihr fallt auch ihr gesetzgeberischer Zweck, nim-
lich den Biirger vor dem Erwerb solcher Grundstiicke zu
nelilllzen, die nach den planerischen Absichten (und dem
Gienelz) nicht bebaut werden diirfen, und die Gemeinde vor
der in solchen Fallen immer wieder erhobenen Forderung
su sichern, Bauvorhaben in Splitter- und Streusiedlung
dennoch zu dulden, weil der Bauwillige nun einmal jenes

Crundstiide erworben hat. Im wohlverstandenen und wohl-
ahpewogenen Intéresse aller Beteiligten sollte daher die
Cenchimigungspflicht auf dem bewihrten Stand des Wohn-

wedlungsgesetzes beibehalten bleiben.
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gungspflichtig sein. AuBlerhalb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans soll die Teilung nur dann der Genehmi-
gungspflicht unterliegen, wenn das Grundstiick bebaut ist,
oder die Teilung zum Zwecke der Bebauung oder der klein-
giirtnerischen Nutzung erfolgt. Nur unter den letztgenann-
ten Voraussetzungen soll auch die Auflassung oder die erst-
malige Begriindung von Rechten zur Bebauung ete. geneh-
migungsbediirftig sein. Das bedeutet, daf in den bei weitem
iiberwiegenden Teilen der Gemeinde, fiir die kein Bebau-
ungsplan aufgestellt ist, die Genehmigungspflicht durch die
Verschweigung des beabsichtigten Verwendungszweckes um-
sunpen werden kann. Da die Bezeichnung der Verwendungs-
swecke in derartigen Vertriigen und Urkunden ohnehin
nicht (oder doch nicht regelm#Big) iiblich ist, steht die Ge-
nehimigungspflicht, wenn sie nach MaBgabe der Regierungs-
vorluge eingeschrinkt wird, praktisch nur noch auf dem
"apicr; mit ihr fallt auch ihr gesetzgeberischer Zweck, néim-
lich den Biirger vor dem Erwerb solcher Grundstiicke zu
nelilllzen, die nach den planerischen Absichten (und dem
Cienelz) nicht bebaut werden diirfen, und die Gemeinde vor
der in solchen Fallen immer wieder erhobenen Forderung
su sichern, Bauvorhaben in Splitter- und Streusiedlung
dennoch zu dulden, weil der Bauwillige nun einmal jenes

Crundstiide erworben hat. Im wohlverstandenen und wohl-
ahpewogenen Intéresse aller Beteiligten sollte daher die
Cenchimigungspflicht auf dem bewihrten Stand des Wohn-

wedlungsgesetzes beibehalten bleiben.



Der Einwand, eine umfassende Genehmigungspflicht hemme
den Grundstiicksverkehr; kann nicht durchdringen. Einmal
ist festzustellen; daf diese Genehmigungspflicht nur den-
jenigen Grundstiicksverkehr behindert, der gerade wegen
seiner stddtebaulich schddlichen Awuswirkungen verhindert
werden soll. Die Einholung der Genehmigung stellt fiir den
Notar keine ernsthaft ins Gewicht fallende Arbeitsbelastung
dar. Eine Verzogerung tritt meistens nicht ein, weil im Regel-
falle auch noch andere Formalien zeitlich parallel laufen.
SchlieRlich ist zu bemerken, daB die kasuistische und fiir
den Grundbuchbeamten undurchsichtige Regelung der Re-
gierungsvorlage wahrscheinlich die Einfithrung des fiir die
Beteiligten mit demselben Aufwand verbundenen Negativ-
attestes in jedem Falle notwendig macht.

Die gemeindliche Mitwirkung bei Bauten des Bundes
und der Linder

Die Beratungen der Linderkommission iiber den Entwurf
einer- Musterbauordnung haben gezeigt, daB die Linder
nicht dazu bereit sind, auf eine Sonderbehandlung der Bau-
ten des Bundes und der Linder im Baugenehmigungsver-
fahren zu verzichten. Ein Bundes(bau)gesetz wird an diesem
bedauerlichen Festhalten an dem Grundgedanken der ., Ver-
ordnung iiber die baupolizeiliche Behandlung von &fent-
lichen Bauten® vom 20.11.38 (RGBLI, S.1677) schwerlich
etwas #ndern konnen, weil es dém Bund an der Gesetzes-
kompetenz fiir das Bauaufsichtswesen mangeli. Immerhin
konnte der Bund beispielsweise vorschreiben, daf eine an
Stelle der mormalen Baugenehmigung tretende ,Zustim-
mung® der hoheren Verwaltungsbehorde an ein ,Einver-
stindnis der Gemeinde* gebunden ist. Dieses Einverstind-
nis zu erkliren, konnte die Gemeinde wiederum insoweit
von der hiheren Bauaufsichtshehorde angewiesen werden,
als es sich um Fragen der Bauaufsicht (Auftragsangelegen-
heit) handelt. Daneben, ja meist sogar mit Schwerpunkt,
geht es jedoch immer auch um Rechisfragen der Planung
(Selbstverwaltungsangelegenheit), fiir die ein solches Wei-
sungsrecht nicht besteht. Ihre planungsrechtlichen Gesichts-
punkte muf die Gemeinde auch bei Bauten des Bundes und
der Linder geltend machen konnen, und der neueste Ent-
wurf fiir einen § 40D sicht dies in Gestalt des erwihnten
sLinverstindnisses der Gemeinde® auch vor.

Unbefriedigend wire es dagegen, wenn — wie es dieselbe
Fassung will - hiervon die baulichen MaBnahmen, ,die
unmittelbar der Landesverteidigung dienen“ (so schon § 3
dor erwilhnten Verordnung vom 1938), schlechthin aus-

genommen wiirden. Dann wiren die Gemeinden in i]}rer
Ortsplanung den Bundesverteidigungsbehorden gegeniiber
insoweit vollig machtlos. Unter den bitteren Erfahrungen,
die die Gemeinden in der nationalsozialistischen Zeit mit
der Anwendung dieser Diktaturklausel haben machen miis-
sen, haben sie vielfach heute noch zu leiden. Um fiir die
Zukunft solchen unkoordinierten Planungen der Wehr-
behorden vorzubeugen, ist die - an sich nicht vollig verzidlit-
bare — Regelung der Ausnahme fiir militirische Bauten in
zweierlei Hinsicht einzuschrinken:

Zunichst ist klarzustellen, welche Arfen dieser Bauten keine
besondere Vorzugsstellung geniefen sollen. Dienstwol.mun-
gen fiir die Angehorigen der Streitkriifte, Wehrkreisver-
waltungsgebiude, Lazarette, Schulen, ja selbst Kasernen,
Flugpldtze, Munitionsdepots, SchieRstinde und Riistungs-
betriebe sind meist nicht an ganz bestimmte ortliche Lagen
gebunden und lassen sich daher der Ortsplanung weitgehend
anpassen. Insoweit braucht fiir sie nichts anderes zu gelten
als fiir die iibrigen Bauten des Bundes und der Lénder.
Anders verhilt es sich z. B. mit Befestigungen, Batterie- oder
Radarstellungen, wenn sié in- einer bestimmten ortlichen
Bezichung zu Schutzobjekten stehen oder von der Topo-
sraphie abhiingen. Auch der Zusammenhang militérischer
Anlagen untereinander kann zu bestimmten ortlichen Lagen
und Gestaltungen zwingen.
Von diesen Uberlegungen her sollte das Kriterium der Ab-
grenzung gesucht werden. Der alte Begriff der Bauten, ,,die
unmiltelbar der Landesverteidigung dienen®, erscheint dem-
regeniiber unklar. Zur Verdeutlichung kann der Begriff der
Vericidigungsanlagen nach Art.20 des Truppenverirages
i dem Sinpe dienen, in dem er - im Gegensatz zu dem
Bepgrill der sonstigen ,Anlagen” nach Art.1 Ziff. 10 Tv -
nnsprelegt wird 28,
Wenn man somitden ortsgebundenen Verteidigungsanlagen
auch cinen Vorzug einrdumen muB, so diirfte dieser ander-
seits dodh nicht so weit gehen, daB bei diesen Anlegen auf
die Gemeindeplanung iiberhaupt keine Riicksicht genommen
su werden brauchte. Niemand wird ernstlich bestreiten kon-
nen, daB auch diese Anlagen sich der Moglichkeit einer
pewissen Anpassung an die Fldchennutzungs- und Be-
Isnnpspline nur in den seltensten Ausnahmefillen vollig
ontzichen, Sowohl im Interesse der Verteidigung als auch
dor Gemeinde werden daher die beiderseitigen Planungen
swinehen den beiden Verwaltungen aufeinander abzustim-
mien aein, Hierzu bietet die Anpassungsregel des oben
crwahnlen neuen § 7a ein Gestaliungsmodell. Die mili-
tirinche Geheimhaltung kann darunter nicht leiden, weil es
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sich gerade insoweit nur um Kommunikationen zur AuBen-
welt handelt. die dieser ohnehin nicht verborgen bleiben
kinnen.

Das gemeindliche Vorkaufsredit

18

Das gemeindliche Vorkaufsrecht stellt einen der Priifsteine
des Baugesetzes fiir seine Eignung als ein wirkungsvolles
baurechtliches Instrument dar. Die Regierungsvorlage will
diesem von der Mehrzahl der Aufbaugesetze statuierten
Institut alle Schérfe nehmen. Nur im Bereich eines Bebau-
ungsplanes und hier auch nur fiir 6ffentliche Flichen soll es
ausgeiibt werden konnen; dariiber hinaus in solchen Gebie-
ten, die in ein Bodenordnungsverfahren (Umlegung, Zusam-
menlegung) einbezogen sind (§ 28). Die Ubersicht ,Das Vor-
kaufsrecht in den Aufbaugesetzen® zeigt, wie sehr die Rechts-
lage (aufler fiir Nordrhein-Westfalen und das Saarland, die
iiber ein Vorkaufsrecht nicht verfiigen) verschlechtert wiirde.
Mag man eine rein kommunalfiskalische Bodenvorratspolitik
fiir unerwiinscht halten, so bleibt eine gemeindliche Boden-
politik dennoch unentbehrlich. Dem Umstand, daf es iiber-
haupt gemeindlichen Bodenbesitz gab, ist weithin die Ent-
faltung des sozialen Wohnungsbaus im letzten Jahrzehnt
zu verdanken. In einer Vielzahl von Fillen konnten stiddte-
bauliche Pline iiberhaupt nur realisiert werden, weil fiir im
Zuge innerstidtischer Auflockerung unbebaubar werdende
oder fiir Verkehrszwecke bendtigte Grundstiicke Tausch-
land zur Verfiigung gestellt werden konnte. Ganz @hnlich
verhilt es sich mit dem Ersatzland fiir Landwirte, Erwerbs-
gédrtner und Kleingiirtner, die aus neuen Bau- und Sied-
lungsgebieten weichen mufBten. Der insoweit bestehende
Bedarf an Ersatzland wird auch kiinftiz kaum geringer
werden. Indes sind die Landreserven der bei weitem iiber-
wicgenden Anzahl von Gemeinden dahingeschmolzen. Der
Ausweg kann im Regelfalle nicht iiber die Ersatzlandenteig-
nung (§ 100) genommen werden. Diese ist nur zulissig, wenn
ein Enteigneter Anspruch auf Ersatzland hat. In den meisten
Fillen liegen aber gar keine Enteignungsverfahren vor (z.B.
in allen Fillen der Baulandausweisung in neuen Bau- und
Siedlungsgebieten). Auch sind, soweit Enteignungsverfah-
ren notwendig sind, die Voraussetzungen des Landentschi-
digungsanspruches streng. Die Ersatzlandenteignung ver-
hilft den Gemeinden und damit auch dem Planungsbetroffe-
nen nicht zum Tauschland.



Das Vorkaufsrecht

in den Aufbaugesetzen und in der Regierungsvorlage

Land Gesetz oder Verwal- Gebiet der Ausiibung Dem Vorkaufsrecht unterliegende Ausiihende
tungsvorschrift des Vorkaufsrechtes Rechtsgeschifte und Grundstiicke Behitirde
Baden a) Aufbaugesetz vom | a) im Gebiet des tibersichis- a) alle Rechtsgeschiifte, die auf VerduBe- Zemeinde
. 11, 1949 planes (vorhereitender rung eines Grundsiiicks oder Erbbau- | (526 Abs. 1)
(GVBI. 1950, 8. 29) Plan; § 6) diejenigen Ge- rechts oder auf Bestellung eines Erbbau-
b) DVO vom 1. 10. 1851 biete der Gemarkung, die rechts gegen Entgelt gerichtet sind
(GVEBL, S. 155) in diesem Plan fir die | 1 Verfigungen im Wege der Zwangsvoll-
Bebauung oder fiir son- treckun
) RaErl. d. Bad. stige bestimmte Zwecke im - phe
Innenmin. vomm Tnteresse der kiinftigen ¢) alle Rechtsvorgiinge, die es einem ande-
26. 5. 1950 Entwicklung der Gemeinde ren auch ohne Ubereignungsanspruch
(MinBEl. 8. 108) ausgewiesen sind (§ 27 ermbglichen, das Grundstiick rechtlich
DVO) oder wirtschaftlich auf eigene Rechnung
b) wenn kein Ubersichtsplan zu verwerten (§ 26 Abs. 1)
gorhandex;, Gebit[at d;gul?te.- zu a—c) liber:
auungsplanes [en i-
gor Plan] (§ 26 Abs. 1 L. pebaute und unbebaute Grun.dsti.’fcke )
mit § 27 Abs. 2 DVO) Auspahme: Grundstiicke, die in einer Weise
bebaut gind, die sich in den Bebauungsplan
oder, solange ein solcher noch nicht fest-
gelegt ist, in den tibersichtsplan einfligt
Hamburg a) %uibﬁgfgse‘azﬁ‘vom Aufbmt;ge‘léiegi (geén‘ §H3 das n) Kaufvertrige é.riegenscha.ﬂs-
11. 4. i.d.F. gesamte (Gebiet der Hanse- o ienststelle
vom 12, 4. 1957 Bt O Bebiet dos | ) Tausch-und gemischte Vertrige §4 2.2 | (41777 9)
(GVEL 8. 241) Aufbauplans (§§ 5 ff. vorbe- | 2u a—h) tiber:
b) 1. DVO vom 9. 8. reitender Plan) hebaute und unbebaute Grundstiicke
1949 (GVBL 8. 178)
i.d.F. d. 5. DVO
vom 10. 6. 1968
(GVEL 8. 184)
Hessen 2) Aufbaugesetz vomi die durch den Baugebiets- a) alle Verkaufsfille Gemeinde
_ 95,10, 1948 i.d.F. plan (8§ B, vorbereitender h) Tausch- und gemischte Vertriige, wenn (§ 10 Abs. 1)
vom 23. 11, 1949 Plan) ausgewiesenen Gebiete die Gemeinde die Tausch- oder Gegen-
(GVEL 8. 164) (§ 10 Abs.1 B.1) leistung gewdhrleisten kann (§ 10 Abs. 1
p) 1. DVO vom 16, 3. 2.4
1950 (GVEBL 8. b6) zu a—n) iiber:
bebante und unbebaute Grundstiicke
Nieder- a)-Aufbaugeseiz vom Aufba.uéebiet (§ 3; kann ge- alle Verkaufsfille (§ 4 Z.2) Gemeinde
sachsen 9. 5. 19498 i.d.F. samte Gemeinde, aber auch i J
vom 17. 5. 1956 nur Teile umfassen, Aufbau- LOEL
(GVEL S.195) und | gebiet wird vom Flichennut- bebaute und unbebaute Grundstiicke
vom 20, 12, 1957 zungsplan umfaft, § 5)
(GVEL 8. 135) —542.2—
b) 1. DVO vom 17.6.
1949 (GVEL 8, 126)
%ileinl:md— a) imsfbf;aligesetz vom | L Aug)gugesetz (il 14 Abszi) a) Kaufvertriige (§ 14 %1 L unﬂd 2.
alz el — kein unmittelbarer Zu- | p) Tausch- und gemischte Vertriige, wenn emeinde
(GVEL 8. 317) sammenhang wmit einem e Gomeinds die verei Sbarte
5) DVO vom 21. 8.1950 stidtebaulichen Plan — Gegenleistung erbringen kann (§ 14 Abs.
(GVEBL 8. 129) 2. %as ggsargti Gerﬁeindege; 9 8. 2 in Verbindung mit § 19 DVO)
iet (§ 69 Abs. 1) — au ¢) Verkiufe im Wege der Zwangsversteige-
Grund bes, VO des Min. f. rung und durch den Konkursverwalfer
Wiederaufbau bei entspr. It} 1§ DVO)
Zergtbrung, wenn zur Ver-
wirklichung des Bebau- zu a—c) iiber:
ungsplanes die Entziehung | pebaute und unbebaute Grundstiicke
von mehr als 10 v. H. des
Grundeigentums erforder-
lich ist.
Schleswig- a) Aufbaugesetz vom gesamtes Gemeindegebiet, a) alle Vertriige, die auf Ver fuBerung Land (§ 60 Abs.1):
Holstein . b. 1949 wenn es ganz oder auch nur gerichtet sind (§ 60 Abs. 18.2 Sozialminister
(GVEL 8. 93) sum Teil zum Aufbaugebiet | p) Verkiufe im Wege der Zwangsversteige- kann an Gemeinde
b) Erl. d. SezMin. erklirt worden ist oder Ein- rung und durch den Konkursverwalter ader Landkrels
vom 26. 9. 1949 zelmafnahmen nach dem (5 60 Abs.1 8.3 tibertragen (§ 60
(ABI. S.362) Aufbaugesetz vorgesehen Abs. 8)
o Erl, d. SozMin sind (§ 60 Abs. 1); stidtebau- zu a—h) liber:
vom 21. 4. 1955 liche Plane nicht erforderlich | pebaute und unbebaute Grundstiicke
(ABL 8. 186)
Wiirtt.- Aufbaugesetz vom innerhalb des tbersichtspla- nur beim ersten Verkaufsfall (§ 23 Abs. 1) Gemeinde
Baden 18. 8.1948 (RGBIL. nes (vorbereitend. Flan, § 4) nur unbebaute Grundstiicke
8. 127) die vom Gemeinderat bezeich-
neten Gebiete (§ 23 Abs. 1)
Regie- Entwurf eines 1. rdumlicher Geltungs- zu 1. alle Verkaulsfélle von Grundstiicken, Gemeinde
rungs- Bundeshaugesetzes bereich eines Bebauungs- die als Baugrundstiicke flir den Gemein- (5 28 Abs. 1)
entwurf Bt.-Druckeks, Nr. 336 planes (Rechtsverbindl. bedarf (§ 12 Abs. 1 Z. 2 Buchst. g) als Ver-
III. W. F. Plan, § 11) — § 28 Abs. 1 kehrs-, Versorgungs- oder Griinfliichen oder
Z:1 zugunsten der Gemeinde als Freiflichen im
9. Gebiete, die in ein Verfah- Sinne des § 12 Abs. 1 Z. 8 Buchst. a fest-
ren zur Bodenordnung gesetzt sind -
ginahezogen sind (§ 28 Abs. 1 zu 2. alle Verkaufsfille
. 2)

In den Léndern Nordrh

ein-Westfalen und Saarland besteht kein Vorkaufsrecht.




{Iber den Bedarf an Tauschland hinaus muf die Gemeinde
in den Besitz geeigneten Geldndes gelangen, um es baureif
71t machen und damit die ihr z. B. nach dem II. Wohnungs-
baugesetz obliegende Verpflichtung zur Bereitstellung von
Baugeliinde erfiillen zu kénnen. Hier Gffnet sich allerdings
diec Moglichkeit der Enteignung gem. § 99. Es liegt aber auf
der Hand, daB auch hier die Enteignung die ungern ge-
wiihlte, letzte Moglichkeit darstellt.

Das fiirbeide hier erérterte Zwedke angemessene und zweck-
miilflige Instrument ist das Vorkaufsrecht. Es trifft nur den
VoriiuBerer, der sich ohnehin von seinem Eigentum zu ldsen
bereit ist. Den Preis bestimmt er; die Gemeinde muB} in den
voreinbarten Preis eintreten. MiBhelligkeiten, die sich unter
der Herrschaft des Stoppreises ergeben haben, werden nach
Inkrafttreten des Baugesetzes nicht mehr eintreten, da nach
dor Aufhebung des Stoppreises keine Veranlassung zum
AbgchluB von Vertrigen mit manipulierten Kaufpreisen
mehr besteht.

Von kommunaler Seite wird nach all dem eine wesentliche
lirweiterung des Vorkaufsrechtes erwartet. Wenn die rdum-
liche Ausdehnung auf das gesamte Gemeindegebiet nicht
sugebilligt wird, so sollten zumindest die Beschrankungen
des Vorkaufsrechtes innerhalb des Bebauungsplangebietes
enllallen und der Anwendungsbercich auf durch Satzung
21 bestimmende Gebiete (z. B. Sanierungsgebiete, Neuord-
nunpgsgebiete, Verdnderungssperrgebiete, Entwicklungs-
~ gobiele o. i) erweitert werden konnen.

5 el einer solchen, der legitimen Aufgabenstellung der Ge-
meinde entsprechenden Regelung mogen angemessene Bin-
~ dungen fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechtes oder fiir die
Verwendung der vermittels des Vorkaufsrechtes erworbe-
fen I'lchen erwogen werden. So wird sich, wenn man sich
~dlip nllerdings kaum zu umgehende Miihe macht, in einem
 whion soweit auf perfekte Losungen abgestellten Gesetz alle
Muglichkeiten zu Ende zu denken, auch hier ein gerechter
il billiger Ausgleich zwischen den Aufgaben und den
Wochton und den Pflichten offentlicher Korperschaften fin-

’ die Gemeinden nach dem Aufbau unseres Staatswesens
- liw Sachwaller der ortlichen Gemeinschaft sind. Das will

upon, dalt der Gesetzgeber im Rechtsstaat nicht nur die
dile des Biirgers gegeniiber der Verwaltung zu schiitzen,
wlorn nuch die Funktionsfahigkeit der Verwaltung, im
gl des Baurechtes also der Gemeinden, herzustellen
st gewiihrleisten hat.

F nllerdings setzt die Erkenntnis und die Einsicht voraus,
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Anmerkungen

(In den Ziffern 1—19 zugleich als chronologische UYbersicht {iber den
Werdegang des Baugesetzes)

1 Entwurf eines PreuBischen Stidtebaugesetzes 1926 (Pr. Staatsrat
1926 Drucks. Nr. 209/1926); nicht verabschiedet.

2 g:lll';tavgr?xrxfg elgesBReictnggsitzes tlib% fdie ErschlieBung und Be-
von Bauge € (nur als Referentenentwurf auf .
verdff. in RArbBL I 1980 S. 30). UEfeassestelly

Entwurf elnes Reichsstidtebaugesetzes 1931 (Referentenentwurf,
verdff. in RArbBl I 1931 S. 266) 1932 durch die Reichsregierung
im Reichstag eingebracht, aber nicht mehr beraten.

Interner Referentenentwurf fiir ein Relchsstddt 2
(nicht verdffentlicht). g ok
Entwurf eines Gesetzes iiber den Aufbau der deutschen Ge-
meinden — Lemgoer Entwurf — verdffentlicht durch das Zentral-
?:bt \nfliér Arbeit 1947 als Musterentwurf flir die Lindergesetz-
1948—1950: ErlaB der sog. Aufbaugesetze durch die Linder mit
Ausnahme von Bayern und Bremen; in Berlin Planungsgesetz vom
22, 8, 1949 (VOBL I S.301) und Baulandumlegungsgesetz vom
3. 3. 1950 (VOBL I S.71); im Saarland Gesetz {iber Planung und
Stddtebau vom 80. 7. 1948, 7. 7. 1954 und 8. 7. 1957 (ABI. 1948
S. 1197; 1954 S. 898; 1957 S. 670).

Referentenentwurf Dr. Dittus ,Entwurf zu einem Baugesetz flir
die Bundesrepublik Deutschland“, herausgegeben vom Bundes-
ministerium fiir Wohnungsbau 1950.

BeschluB des Bundestages vom 13. 9. 1951 (162, Sitzung I. WP.
Sg). 6583 D) ,BErsuchen an die Bundesregierung, bis zum 31. 12.
1951 den Entwurf eines Baugesetzes vorzulegen, der das Bau-,
Boden-, Planungs-, Anliefer- und Umlegungsrecht im Zusammen-
hang und bundeseinheitlich regelt.*

Am 30. 4, 1952 Erstattung des ,Gutachtens {iber die Erfordernisse
der Bau- und Bodengesetzgebung — Weinheimer Gutachten* durch
die am 8. 5. 1951 durch das Bundesministerium fiir Wohnungsbau
und die zustindigen Landesministerien eingesetzte Gutachter-
kommigsion (Grapengeter, Forsthoff, Gebhard, Jensen, Linde-
mann und Stroebel).

10 Am 6. 10. 1952 gemeinsamer Antrag der Bundesregierung, des
Bundesrates und des Bundestages an das Bundesverfassungs-
gericht auf Erstattung eines Rechtsgutachtens gemifl § 97 BVerf-
GG Uber die Gesetzgebungszustindigkeit des Bundes auf dem
Gebiet des Baurechts.

11 Nov./Dez. 1952 Bildung einer Hauptkommission fiir die Bau-
gesetzgebung (mit Unterkommission fiir Bauleitplanung und
Bodenverkehr, fiir Bodenordnung, flir Enteignung, fiir Boden-
schiitzung und Mehrwertbehandlung, fiir ErschlieBung und fiir
Verkehrsfragen) zusammengesetzt aus weisungsfreien Vertretern
des Bundes, der Linder, der Kommunen und der Wissenschaft
mit dem Auftrage zur Ausarbeitung eines Baugesetzentwurfes,
der am 2. 3. 1956 verbtffentlicht wurde (Band 7 der Schriftenreihe
des Bundesministeriums fiir Wohnungsbau).

12 Am 8. 8. 1953 Verabschiedung des Baulandbeschaffungsgesetzes
(BGBL. I S.270) als Vorabregelung der Baulandenteignung.

Bei Gelegenheit der Verabschiedung des Baulandbeschaffungs-
gesetzes EntschlieBung des Bundestages (270. Sitzung I. WP.
Sp. 183849 Cff.): ,Bis zum 80. 6. 19564 — sei es irn Rahmen des
Baugesetzes, — oder als Sonderregelung — den Entwurf eines
Gesetzes liber die Bodenbewertung vorzulegen, durch diesen Ge-
setzentwurf die Preisstopvorschriften abzuldsen und eine Rege-
lung zu treffen, durch die Spekulationsgewinne am Grund und
Boden ausgeschlossen werden.*

14 Am 16. 6. 19564 Erstattung des Rechtsgutachtens durch das Bun-
desverfassungsgericht (BVerfGE, Ba. 3 S. 407), wonach dem Bunde
die Gesetzgebung fiir die stiddtebauliche Planung, die Bauland-

«

»

-

-3

«

©

1

«

umlegung, den Bodenverkehr, die ErschlieBung und die Boden-
hewertung, nicht dagegen flir das Baupolizeirecht und die Wert-
ntelpperungsabgabe zusteht.

I A 26, 10. 1956 Initiativantrag der Abg. Liicke, Jacobi, Dr. Will
npell, Dr. Schild und Gen. ,Entwurf eines Bundesbaugesetzes” —
Irucks, 1813 II, WP. — unter Verwertung des vorlinfigen Kom-
missionsentwurfes.

lirale Regierungsvorlage ,,Entwurf eines Bundesbaugesetzes® mit
weoltgehend abweichender Stellungnahme des Bundesrates (Druck-
nuche Nr., 3028 II. WP,) — in der II. Wahlperiode gemeinsam
mit dem Initiativantrag Drucks. Nr. 1818 ohne abschliefendes
Iirgebnis in den Ausschiissen beraten.

Zweite Regierunﬁsvor%ie ~Entwurf eines Bundesbaugesetzes*
(Drucks, Nr, 836 III. . nebst in Einzelpunkten abweichender
Stellungnahme des Bundesrates vom 14. 8. 1966 (Niederschrift
3p. 62 c), Erste Lesung im Bundestag am 20. 6. 1958 (Niederschrift
dor 38. Sitzung Sp. 1839 A) Uberweisung an den (24.) AusschufBl
flir Wohnungswesen, Bau- und Bodenrecht, der seine Beratungen
Anfang Oktober 1958 aufnahm,

18 Berufung eines , Wissenschaftlichen Beirats fiir Fragen der Bo-
denbewertung” durch den Bundesminister fiir Wohnungsbau An-
fang Iebruar 1958,

10 Dratattung des Gutachtens durch den Wissenschaftlichen Beirat
(Ernst, Klett, Hoffner, Meyer, Neunddrffer) am 25. 9. 1958, ver-
Sffentlicht als Heft 12 der Schriftenreihe des Bundesministeriums
fliir Wohnungsbau.

20 Nur das Hessische Aufbaugesetz macht eine Ausnahme, indem es
fiir den Regelfall nur den kreisfreien Gemeinden, im iibrigen den
Landkreisen die Aufgaben der Ortsplanung zuspricht.

1 Vgl. die Verordnung iiber die Zullissigkeit befristeter Bau-
gperren vom 29, 10, 1936 (RGBI. I S. 933).

Uber die funktionelle Stellung der Planarten im Instrumentarium
des Bundesbaugesetzes vgl. auch Halstenberg, ,Aus dem Regie-
rungsentwurf eines Bundesbaugesetzes”, Stiddtetag 1958, S. 316 ff.

3 Vgl. z. B. Kutscher-Greve, ,,Bonner Vertrag", Miinchen 1952, S. 76.



