MITTEILUNGEN DES DEUTSCHEN VERBANDES FUR
WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMPLANUNG

X 351. 735

SEUTSCHLAND
Empfehlung
fur die zustfndigkeitsmassige Behandlung der Wert-
steigerungsabgabe _und deg Baupolizelrechts in_ der

Piner Anregung des Herrn Bundesministers flr Wohhungsbau fol-
gend, hat der. Deutsche Verband fir Wohnungswesen, Stadtebaun und
Raumplanung e.V. im Rahmen seines engeren Rechtsausschusses

unter Hinzuziehung weiterer Sachversténdiger die Fragen erOrtert,
die sich flr die Baugesetzgebung aus dem seitens des Bundes- _
verfassungsgerichts lber die Gesetzgebungszusténdigkeit erstatte-
ten Rechtsgutachten ergeben. Die Beratuhsen haben zu den im
folgenden wiedergegebenen Ereebnissen und Empfehlungen gefiihrt.

A
Die durch das Rechtsgutachten erfolgte Klarstellung, dsass dem
Bunde die Gesetzgebungszustindigkeit fur die Baulandumlegunhg uhd
-zusammenlegung, Aie stddtebauliche Planung, den Bodenverkehr, die
Erschliessung und die Bodenbewertung zusteht, wird begrisst, da
demit die insowelit bestehenden formellen Bedenken beseitigt sind,
die der Verwirklichung der bereits seit lsngem geforderten der Sache
nach notwendigen und bereits weitgehend vorbereiteten bundesrecht-
lichen Neuordnhunhg und XKodifi%ation des Baurechts im Wege stehen
konnten.

Es stellt sich jedoch Adie den eigentlichen Gegenstond der Beratun-

zen bildende Frage, ob das Bougesetzsebungswerk einer befriedisenden

Losung zugefiihrt werden kannh, wenn die Sachgebiete susgeschlossen

bleiben, hinsichtlich deren das Bundesverfassungsgericht die Zustén-
digkeit des Bundes verneint, nimlich fiir die Vertsteiegerungsabgabe

Echlechthin uhd fur das Baupolizeirecht in dessen ilberwiegenden
ereich.

Bs erscheint miissig, eine theoretische Untersuchung in der Richtung
shzustellen, ob etwa die Argumente und Ergebnisse des Gutacht@ns in
diesen beiden Punkten unrichtig und widerlegbar seien. Eine auf dem
Boden der Tatsachen stehende Beurteilung der Sachlage wird vielmehr
davoh asuszugehen haben, dass die feststellungen des Bundesverfassuhgs-
gerichts die zumindest in ihrver pralktischen Wirkung verbindliche
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tuslegung der geltenden verfassunrsrechtlichen Zustindigkeltshe-
stimmunpgen darstellt. Es bicten slcn dlaher nur die zu erdrternigy
ﬂOgllChK@’tDﬂ b

entweder LOsungen zu suchen, Adie eine bundesrechtliche
Pvgolung trotz der aﬁlt“picn Lompetenzvertellung ge-
statten,

oder das Grundgesgetz mit dem Ziele einer entsprechenden
Erweiterung der Bundesgustindieskeit zu andern,

oder aber die Regelung dcor iloterie dem L-ndesgesetzgeber
zU Uberlassen.

Die damit gestellten fragen sing fir die Wertsteigerungsabgabe
und das Baupollvelrcch* unf€vqch1edlloh zu beantworten und
daher gesondert zu betrachten.

B‘

Die Frage, welche ZUStaﬂalQACltsmﬁsolOP Behandlung flr die Wert-
steigerungsabgabe zu @mpfchlpn ist, setzt die ot"llungnﬂhmo zZu
der crundsidtzlichen Frage voraus, ob es iiberhaupt der Einfiihrung

dleses Instituts bedart.

I. Hierzu sind 4ie Griinde kritisch zu betrachten, die fiir die
Einfihrung #iner Vertstelgerungsabgabe geltend gemacht werden.

1.) Die Forderung der Gerechtiskeit, dem davon Begilnstigten den
nicht duvrch =igene Leistung bewirkten, also "unverdienten"™ Wert-
zawachs entziehsn zu milssen, konn fir sich allein genommen keinen
zwingenden Grund fiir die Einfihruhg dieses nur auf den Boden begzo-
genen Instituts abgeben.

2.) 2u den teilweise auf den Erwiguneen zu 1.) basierendsn boden-
rcformerischen Jotlvcn einer Mohrwertabschoyfuna glaubt der
Deutsche Verband, sich einer Stellungnahme gegenwidrtig enthalten
zu kOnnen, da woeltanschaulich-politische Prw%purwcn in einer Fra-
ge, wie der vorliegenden, nhicht fir sich allein den Ausschlag
abgeben sollten.

3.) Schliegslich muss such die fiskalische Zielsetzung der StHr-
kung Offentlicher Einnahmen durch die Wertstelgerungsabgabe aus
der Diskussion ausgcheiden. Hi-rzu nur souf den Sonderfall der
Bodenwcrtstelgerungen zurickzugreifen, erscheint schon aus den
zu. 1.) angedenteten Griinden nicht ilberzeugend.

4 ) Uberzeugend dagegen crschieint die Funktion, dic riner Wert-
stelgoroneosabgabe im Rahmen und im Zusammenhang mit der stadte-
baulichen Planung zukommen %ann. Bs liegt in dor Natur der
sache, dags die rechtsverbindliche Flanung die Werte der voh
ihy betroffenen Grundstiicke entschriiend beeinflusst. Daher
kenn ¢s zwelfelhaft crscheinen, bei welchrr plancerischen Einwir-
kung der Entschiddigungspflichten ausliscnde Iatbestond der Ent-
e:vmung gegeben ist. Der Planer,. .seiner vornehmsten Aufgabe
ach :fr*fmltcn sich bei der Wahl seincr Lb'sunvon hur von dcm
Sfrcbcn nach ﬂcm sachlich Zweckmissigsten lenken zu lassen, muss-
te daher gich stets Aie unter dicsem Aspekt sachfremde Frage vor
Avgen halten, welche zunSchst nicht einmal immer vorausschbaren




Entschadigungsspflichten atws zur ?ntqtchun@ golanszen. Tine nach
cesetzlicher Vorschrift in jedem Falle fir einen Planungsschaden

zu gewahrende Ausgloichszahlung warde ihn dilieser Sorze enthebon.
Erkennt man aber, wozu die Entwicklung des Enteignungsrechts zu fih-
ren-QC1fint, die V<fpfliohtund zumn LAusgleich von Planungsschaden
‘an, so ist die Brhfbung einer Abzabe ~uf durch Planung crzeugte
ﬁohrworfc das notwondlge Zorrelat. ’

5.) Die stddtebauliche Planung stzllt einen Erﬁmdkdrper in der ge-
genwartizen Wirtschsftsordnung, der freien Marktwirtschaft dar.
Darin, dass die FPlanung gleichwohl grundetzllﬂh unrntbenrllcq ist,
sind alle Sachkenner einig. Es bedarf jedoch der Einspannung der
"planerischen Massnahmen in das System der freien Marktwirtschaft.
Als geeignetes Instrument hierzu crscheint die, Wertstoign runisabga-
be. Sie ist geeignet, vor allem wean sie auch 1n_1hr€r umgekehrten
Exscheinungsform dem Pldnunysuchadeabquswloﬁch zZur “nwcndung'qclangt,
den systemwidrigen dlrlﬂlctlsﬂhrn Iflngrlff der Planung in die fre
Marktwirtschaft zu nputrall sieron.  In dem gradupellen ﬁuomass, ln
~dem Planungsvorteile ahgtschdpft bzw. Planungssahadon erstattet wer-—
~den, entfallt eine durch: die P¢anung absgelOste Wcrtvbvani@runv.

6.) Der Bundestag hat durch seine anlissliich der Verabschiedung des
Baulandbeschaffungsgesetzes gefasste Entgschliessuhg seine im dbrigen
mit der Regicrung ubereins tlmmgndF Absicht, zu erkennen pgegeben, auch
“.den” Bauboden demndchst aus den Prﬂzsblndunbcn zZ1 nntlgsaon.; M1t
det auch nach der An51oht des DéutscheénVerbandes iiber kurz oder
“"lang notwendigen Preigfreigabe entTE1lt das . letzte . oz in jingster
‘2eit 6hnehin immer- Iragwardla gewordene - 11n&orbls gegeniber. dey
“Bildung vohn ﬂonopolprelscn., Piese mit elnem hohehn Wahrscheinlich-
keitsgrad boreobtlgtf Besorgnis wird durch.die in dgn vorliegenden
Eatwirfen zo éinem Bundesbauresets vorgeseh@non Levtlmmunvcn ‘noch
“verschirft: Kinftig namljﬂh sind grundsitzlich nur noch die von
feinem rechtgverbindllnhen Bnbﬂuunvqplan erfa bbt@ﬂ Ge bl@tP zur Be-
‘bauarg freigereben. Diesc Freigabe soll sich bédi rechtverstandener
rlanung nur ~uf den unmittelbar bevorstehenden Bedarf erstrecken.
Demit c¢rlan-~cn diese Fldchen echten Monopolcharakter. TIhre Zuriick-
haltung mit dem Ziele der Erreichung entgprechender Speckulations-
ewinne ist zwar vearsts ndllcﬂ, vom Otﬂndenkt der stadtebaulichen
rdnung Jedoch zu missbilli»esn. Daher myss die Zurickhalturng die-
sér FlHchen orcchwéru'wérdcn. In diesem Sinne Kann sich eine
Wprtst@lowrungsabgabc auswirken, die ohne Ricksicht auf eine Ver-
dusserung erhoben wird.

Auch in anderer Hinsicht kann 1ie Mrrt%t01ﬂcrung%ah abc Aen. unver~
meidbarcn Ub@rgang von dem noch gelterden Prrlsjtop in dem freien
Grundstiicksmarkt @rlelchtfrn, indem si¢ die ]unktlonﬁn des bisheri-
gen Prelthors, soweit diese dexr AnAernnunn noch wext sind, tber-
nehmen. zann, ohne, was Wel einer Aufrochtornaltung des Preisstops
zu befiirchten wire, eine Erstarrung des Grundsticksmarktcs in Kauf
zu nchmen.

II. Zusammenfassend ergibt sich darsus, dass iiberzeugende Griinde

die Finfilhrung eincr W'crtstb1gﬁrungsabgab@ getoten erscheinen las-
sen. Dabeil enthdlt sich der Deuntsche. Verband einer Stellungnahme

zu _der Frage, ob die in dem vorlicgenden Entworf.der-Unterkommission

~IIT der ﬂguptkomml sion vororcchlaﬂone Losuna die beste denkbare

darstellt. Es wird jedoch dor’ Ub€rzeugunv Ausdruck gegeben, dass
die dort vorgeschlasgene Regelung der Erfassung der Wertbtc1gerungen
auf Grund von Planungs- und Aufschliessungsmasshahmen den ilindest-
inhalt einer zweckentsprechenden Ncrtstelﬂorungsab abe darstellt.
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Dabei wird in der GewShrung eincs korrespondierenden Ausgleichs
filr Planungs- und Buafschliessunhgsschidden ein begondarer Vovzur
des Kommissionsentwurfes erblickt. Dicse St@llun“nﬁth steht un-
ter dem Vorbehalt, dass der Wertausgleich ohne UﬂVfrhaltn1§m8531—
gen Vcrwaltgn"saufw ang durohgefuhrt werden kann. Die Frage, ob
diesc Voraussetzung erfiillt ist, hat der mit der Brratung befasb—
te Ausschuss als angserhalb seiner fufgabe stehend nicht geprift.

ITI. Uber die oben getroffene Feststellung hinausgeh=nd ist der
Dentsche Verband zn der Uberzesugung zelangt, dsss die Einfihrung
einer Wertstelgerungsabgabe im Rshmen dos kommenden Baugesetzes,
Jedenfalls gbcr Olrlca701t1g mit Alesem erfolgen muss. Besonders
der sachliche und funktionelle ZusamT<nhabg der Werts tmlgorunvsabgabc
mit der Planung ist so eng, dass es ohne Ubrrtrblbunv zuldss
crscheint zu sagen: Das kommende Planungsrocht kann nicht ohno
Wertausgleich, der Wertousgleich nicht ohne das neue Planungs-

recht ohne Schadcn praktlzlert W”rdcn. Aus diescm Grunde erscheint
es auch, was 1in diesem Zyssmmenhang gesagzt sei, gweckmBssig, dic
Aufhcbuné des urundstchsprc1sstops mlt der Inkrafttretung des
Bougesetzes zu verknlipfen.

IV. Erscheint die Einfiihrung einer Wertsteigerungsabgabe im Zusam-
menhang mit dem Buhdesbnugesctz geboten, gsp bedarf es keinher
nahercn Begriindung dafilr, dass e¢s zweckmissig ist, auch die Wert-
stelgerungsabgabe bundcgrechtlich 2o vegeln. Es fragt sich, ob
dies ohhe Anderung dos Grundgesetzes mUglich iste 'Dazu wire zu
priifen, ob elnhe rechtlichc Konstruktion der Wertste 1gerungsab?abc
prektizierbar ist, diec nach dem Gutachten des Bundesverfassungs
gerichts nicht der Bundeszustidndigkeit sntzogen ist. Als solche
hat man die Erhebung derv chtstmlgﬂvu ngsabgabe als Beitrag, als
Yonzegsionsgebiihr, als Sonder-, qlnkommgnq—, V»rmOgcns~ und Grund-
stener diskutiert.

V. Nach eingehender Priifung ist der Ausschiuss zu der Uberzeugung
gelangt, dass keiner dieser Wege, sowelt sic nicht bereits wegen
Zwelfoln an der Bundesgustindigkeit ausschciden, geeignet wiare,
die Funktion der ”ertstplvﬂrungsabgabo zu Ubernehmen.

VI. Schelden danach asuch der Bundesszesetzzebung unterliegende

Ersatzkonstruktionen saus, stcht men abor auf dem Standpunkt der

Notwendizkeit einer bundegrechtlichen. Regelung der Wertstelge-

rungsabgabe, so muoss die Anderung des Grundgesetzes, und zwar zUT

Wnrelnluunb aller rechtlichen Zweifel des Art.105 GG gefordert
erden.

VIL., £Lrst, wenn sich ecine Verfassungsidnderung aus politischen
Grinden als nicht errcichbar erweisen sollte, wire d4ic letzte
Losung der Weg ciner landesrechtlich u”Crfln°tlmand€n Gesctzge-
buhg zu besohrelten. Dieser Weg erscheint jedoch iiberhaupt nur
unter der Voraussetzung gangbar, dass die Landesgesctzgebung zu
im wesentlichen gleichartigen Bestimmuneen fiihrt. Der Ausschuss
verkennt micht die Schwierigkeit, dic der Erreichung dicses Zieles
im Wege steht.



I. Bei der Stellunpnsohme zu dev Frege der zustidndigkeltsm¥ssigen Be-
nandlung des Bavpolizeirechts ist von der seitens des Bundesverfas-
sungsgorichts fir diesen Begriff verwandten Definition auszugehen.
Dahach ‘umfasst das Baupoliz:irecht in Ube creinstimmung mit dem heute
engey beogranzten Pollmlbn riff lediglich dcn Aurgabrnbﬂ“’l ch der
Bauoollzrl ("Bauaufsichts' behordcn, der sich auf dic Errichtung
und Erhﬂltung von Gﬁbéudcn bezieht. Dagezen wird das inzwisohcn Z0
eincr selbsténdigen Rechtsmateric he an*»wdohsen“ Plsnungsrecht
nicht (mchr; als dem RBaupolizcirceht zu=ehdrig betrachtet JlukGr
pAuffassung schliesst sich der Rechtsausschuss des Deutschen Verban-

des an.

IL. Das Rechtsgutachten des Bundesverfaossungsgerichts befindet dahin,
dass 4ie Regelung des Baupolizcirechts, nur so bﬁlt &g spezlifische
Belange des 'OhﬁuPQSWCSCnS betrifft, zur konkurriercnden Bundesge -
setZg@bungszustJnﬁlv“ it, das Fnupolizcirco t im tibrigen 4der sus-
schliegsslichen Landeskompetenz zusehdre. Offen gelassen hat das Gut-
schten die Fragen, die bel der Gretzzichung zwischen dem Planungs-
und dem Baupolizeirecht auftauchtcen. Die insowelt der Klirung boe-
durftigen Pragen gind von entscheldendem Einfluss auf die Stellung-
nahmen dazu, ob die von dem DBundesverfassungsgericht als geltend er-
klidrte Zustandwq celtsabgrenzung einé befriedigende Ncurobtlunp des

Bavurechts ermiglicht,

ITI. Die wescrntlichste der umstrittenen Fragen geht dahin, ob der
Bund aols Teil des seincr Zustindigkelt zuoohorlrpn Planungsrechtes
berufen ist, Bestimmuheen Hber Art und Moss der baulichen Nutzung -
zu erlassen. Dies ist in der Stellungnshme der ARGERAU +> nit der
Bealﬁnlunf verneint worden, dess die stddtebauliche Planung Art und
dlass der baulichen Nutzung durch Bezugnahme auf vorh-ndene baupoli-
zciliche Hormen bnrtlmmk. Durch diese Bezugnahme bleibe dor banpoli-
zeiliche Charskter diesey ‘Bauklassan-, Bquzon@n— Banstufenpléns etc.
unkcrdhrt' Diese Arngontﬁtlon iiberzeugt nicht. uie steht im Gegen-
atz zu dem rrkennber von dem uﬂicsvcrfaseun CQFrlCht verwandten
Eogrlfl des Plaringsrechtes. Ausdriicklich bctrqchfrt das Gutachaten
Bestimmungen iiber dic bauliche Nutzung als Teil des Planungsrechtes
(vgl. Seite 24)." In ciner ieden Zweifel ausschliessenden Weise
fihrt das Gutachten suf Seite %% aus, dass ebcn die frither in Bau-
stufen-, uklass€n—, Bauzonenplanen baupolizeilich g regelten Tat-
bcatrnqo in der modernen Bauresetzochbung nicht mehr den Baupolizel-
behtrden, sondern den Pla nungsbfaurﬂrn im Rahmchn der ngQHHquDlﬁﬂ
aufsteliung zusewlesch werden. Der Rechtssusschuss des Deutschen

Stellungnahme des Allgemeinen Ausschusses der Arbeitsgemeinschaft
der fidr das Bau-, Wnhnuhgs- und Sledlun sgwesen zustindigen Mini-
ster der Bundesrepublik Deutschland und "Berlin - ARGEBAT - zum
chht sgiitachten des Bundesverfassungsgerichts iber die Zustiandig-
keit des Bundes zum Erlass eines Beugesetzes auf dem Gebiete des

Baupolizeirechts.
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Verbandes ist der Ansicht, doss die konkarrierende Zustindigkeit
des Bundes zum Erlass von Vorschriften Uber Art nnd Mass der bag-
.lichen-Nutzung besteht. _Auch das gemiiss Art.72 GG fiir die Betdti-
gung der Bupndespesetzg ebung notwcndlgu Bedlirfnis zu einer bundes-
gesetzlichen Reﬁelung ist zu hejahen. Jedoch muss eine bundes-
vechtliche Baunordnung auf die regional und Srtlich differierenden
Verhdltnisse Bedacht nehmen. Dies kann in der Welsb goschehen,
dass nur die fir das Bundesgebiet gleichartipen Tatbestinde konkret
gﬁregblt werden, wihrend fur eince regionale und drtliche Ausfulluno
Raum durch Ermichtigungen (oder Befreiungsmbglichkeiten) zu schaf-
fen ist. '

IV. dinsichtlich der dem Bund nach dem Gutachten des Bundesver-
fassungsgerichtes zustehendecn Kompetenhz zum Erlass baupolizeili-
_..cher Vorsehriften, die sich speczifisch auf das Wohnuhgswesen be-
ziehen, bosteht jm allsemeinen kein zwinpnnde Bedirfnis fir eine
bundcselnheltllche Regelung. Zweifellos kommt iberhsupt nur eine
geringe Anzahl unter diesem engen Geosichtspunkt zu rdgelnder Tat-
‘begtande in Betracht. Ohne der Entscheidung vorgreifen zu wollen,
ob der Bund bel bestimmten Anlidssen - etwa im Bereich des Wohnungs-
forderungsrechtes - sondcrges~tzliche Regelungen treffen sollte,
glaubt der Rechtsausschuss, gedenfalls ein Bediirfnis filr den Er-
lass wohnungs- oqupollzmlllcqrr Vorschriften im Rahmen des Bundes-

bauchntzcs verheinen zu sollen.

V. Von der Uberzeugung ausgehend, dass dem Bunde die Befugnis zum
Erlsss von Vorschriften iber Lrt und Mass der banlichen Nutzung

zusteht, h81t der Rechtssusschuss eine die baupolizeiliche Bundes-
zustdndiglkeit erweiternde Grundgesetzinderung filr nicht notwendig.

Da die in Redc stchenden Bestimmunsen tiber Art und Mass der beou-
lichen Nutzung einc .der wesentlichsten Nahtstellen zwischen dem
-dex Bundusarsrtzpebung unterliegenden Planungsrecht und dem dex

) LandongSftzpobunw unterqtehendfn Boupolizeirecht bilden, er-
.scheint bei der Ausarbeitung einer Muster-Bauordhung eine beson-
ders enge Zusammenarbeit zwischen dem Bund und den LB8ndern TFiir
goboten. Dabei ist der Uberleitung des bisherigen Rechts auf

das neue besondercs Augenmerk zuzuwenden. Cewisse Umnstellungs-
schwierigkeiten werden jodoch unvermeidbar sein. Um sie nicht zu
vermehren, empfichlt der Rechtsausschuss in Anbetracht der an
mehrerch Stellen gegenwdrtig betriebenen Vorbereitungsarbeiten,
von dem Erlass neuer landes- bzw. ortsrechtlicher Bauordnhungen
bis zur Inkraftsetzung des Bundesbaugesetzos Abstand zu nehmen.




