Dr. Friedrich Halsfenberg, Bonn

Mit dem Bundesbaugesetz arbeiten

Red. ,Ein baurechtliches Reformwerk hdtle 10 Jahre
frither geschaffen werden miissen und kénnen; so irdgt
das im Jahre 1960 verabschiedete Geselz die Hypothek
iiberfdlliger 10 Jahre” — diese Sétze finden sich im Schlus-
kapitel des nachfolgenden Beitrages. Es hdlte nahe-

gelegen; daB DIE. DEMOKRATISCHE GEMEINDE, nach-

dem das Bundesbaugesetz nunmehr den Bundestag pas-
siert hat, mit den Vitern des Geselzes ins Gericht geht
und im besonderen die Forderungen und Vorstellungen
herauskehrt, um deren Einbau in das Gesetz die Experten
der SPD im Bundestag bis zur letzten Stunde mehr oder
minder vergeblich gerungen haben. Wir verzichten. Im
Augenblick kommt es mehr darauf an, denjenigen, die
mit dem Geselz arbeiten miissen, seine Bestimmung und
seinen Inhalt verstindlich zu machen. Dazu gehéren auch
die Mitglieder der kommunalen Veriretungskérperschaf-
ten. Sie werden sich — je nach der persénlichen Inler-
essenlage — mil zwar nichl immer neuen, aber doch zum
Teil gewandeltien Begriffen und Rechisverhdltnissen ver-
traut machen miissen. Die denkbar beste Hilfe dazu ist
der folgende Aufsatz aus. der Feder eines Mannes, der
wie wenige andere mit den Fragen vertraut ist, die ,in

einem fortschrittlichen Sinne” zu regeln sich der Gesetz-
geber vorgenommen hatte.

Am 18, und 20. Mai 1960 hat der Bundestag das
Bundesbaugesetz verabschiedet, nachdem er 23 Mo-
nate zuvor, am 20. Juni 1958, die Regierungsvorlage
zu diesem Gesetz (Drucksache 336) den Ausschiissen
zur Beratung iiberwiesen hatte. In den AusschuBbe-
ratungen wurde die Regierungsvorldge in einer
Reihe wichtiger Fragen, so hinsichtlich des Vor-
kaufsrechtes, der Umlegung, der Enteignung und
der ErschlieBung, nicht unwesentlich verbessert. Die
Plenarberatungen am 18, und 20. Mai brachten
jedoch neben einigen niitzlichen Anderungen ge-
setzestechnischer Natur leider einschneidende Ab-
schwacdhungen, so ‘z. B. bei der ohnehin nicht sehr
durchgreifenden Baulandsteuer. Bei den Schlufiab-
stimmungen hat sich die SPD der Stimme enthalten.
Uber die Haltung des Bundesrates, dessen Zustim-
mung das Gesetz bedarf, kann gegenwdrtig Bestimm-
tes noch nicht vorausgesagt werden. Die Fachaus-
schiisse des Bundesrates haben zwar gegen eine

" grofere Anzahl von Bestimmungen in der AusschuB-

fassung Bedenken geduBert. Es ist aber zur Stunde
noch nicht bekannt geworden, ob diese und etwaige
andere Bedenken von einer Bundesratsmehrheit als
so gewichtig angesehen werden, dafl dem Gesetz -
die Zustimmung zu versagen wére.

Inkrafttreten der einzelnen Gesetzesteile

Man wird aber wohl damit rechnen kénnen, daf
das jetzt vom Bundestag beschlossene Gesetz auch
die Billigung des Bundesrates findet, so daB in eini-
gen Wochen die Verkiindung des Gesetzes zu er-
warten ist. -

Da die verschiedenen Teile des Baugesetzes zum
Teil umfangreiche gesetzes- und verwaltungstech-
nische Uberleitungs- und Vorbereitungsmafnahmen
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erfordern, sind unterschiedliche Zeitpunktie fiir das
Inkrafttreten der einzelnen Gesetzesteile vorge-
sehen.

Ein Jahr nach Verkiindung treten in Kraft

a) der 1. bis 3. Teil des Gesetzes, d. h. die Bauleit-
planung, die Verdnderungssperre, die Bodenver-
kehrsgenehmigung, das Vorkaufsrecht,

b) der 6. Teil {iber den ErschlieBungsbeitrag; jedoch
kénnen die Linder diesen Teil frither in Kraft
setzen.

Vier Monate nach der Verkiindung treten in Kraf

a) die Vorschriften iiber die vorzeitige Falligkeit
der auf Grund landesrechtlicher Vorschriften zu
erhebenden Anliegerbeitrage,

b) die Vorschriften iiber die Umlegung, die Grenz-
berichtigung, die Enteignung, das zugehérige
Verwaltungs- und Gerichtsverfahren sowie iiber
die Baulandsteuer.

Inhaltsiibersicht

Um zunachst eine grobe Ubersicht iiber den In-
halt des Geselzes zu geben, seien dessen wesent-
liche Teile und Abschnitte genannt:

Durch die Bauleitplanung — so der Ober-
begriff des Gesetzes fiir die stddtebauliche oder
Ortsplanung — sollen die Gemeinden ihre stadte-
bauliche Entwicklung vorbereiten, ordnen und len-
ken. Diesem ersten Teil des Gesetzes folgt als zwei-
ter Teil derjenige tiber die Sicherung der
Bauleitplanung mit der Verdnderungssperre,
der Genehmigungspflicht flirden Bodenverkehr
sowie dem Vorkaufsrecht der Gemeinden.
Der dritte Teil des Gesetzes befaBt sich mit der
Regelung der baulichern und sonsti-
genNutzung In diesem Teil wird die Zuldssig-
keit der Bauvorhaben mit Riicksicht auf deren Ver-
héltnis zu den Plénen oder, falls solche fehlen, zur
stddtebaulichen Entwicdklung des Gemeindegebietes
geregelt. In diesem Abschnitt finden sich auch die
Vorschriften iliber die Planungsentschéadi-
gung. Der vierte Teil des Gesetzes ist der Bo-
denordnung gewidmet und regelt die Um-
legung und die Grenzlegung.

Der finfte Teil regelt die stddtebauliche Ent-
eignung, der sechste Teil dieErschlieB8ung.
Der siebte Teil handelt von der Ermittlung
von Grundstiickswerten, der grundsatz-
lich unverbindlichen gutachtlichen Bewertung von
Grundstiicken. Der neunte Teil bringt ,Allge-
meine Vorschriften und das Verwal-
tungsverfahren”. Der elfite Teil regelt das
gerichtliche Verfahren vor den Kammern
(Senaten) fiir Baulandsachen. Der zwolfte Teil be-
faBt sich mit der Anderung grundsé&tz-
licher Vorschriften und bringt die Einfiih-
rung der Baulandsteuer. Die §§ 212—226 ent-
halten die Ubergangs- und SchluBvorschriften.

Nicht geregelte Gegenstinde

Der in der Regierungsvorlage enthaltene achte
Teil iiber das ,Bauliche Nachbarrecht” und die Ent-
wurfsvorschriften ilber die Zusammenlegung wur-
den gestrichen. Der Planungswertausgleich, der in
dem sogenannten Kommissionsentwurf und in der
Regierungsvorlage der 2. Wahlperiode enthalten
war — oder eine andere Regeéluiig der Abschépfung
von Planungsvorteilen —, ist nicht in dem Gesetz

{ aufgenommen worden. Bereits die Regierungsvor-
i lage der gegenwdartigen Wahlperiode hatte sich —
im Gegensatz zu der ersten Regierungsvorlage —
insoweit negativ entschieden. Die Ausschufimehr-
heit folgte dieser negativen Vorentscheidung und
schlof sich damit dem Votum des vom Wohnungs-
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Von den drei difentlichen Rechisglitern Ruhe, Sicher-
heit und Ordnung, deren Erhaltung nach-dem beriihmten
Paragraphen des preuBiischen allgemeinen Landrechis
10 II 17 das Aml! der Polizei war, galt die Ruhe einstmals
als erste Biirgerpflicht. In den heutigen Landesgesetzen
iiber die Sicherheit 'und Ordnung ist sie nichf erwdhnt.
Sagen die Juristen: Die Verhinderung polilischer Un-
ruhen sei ohnehin mit den Begriffen Sicherheit und Ord-
nung angezielt und die besondere Erwdhnung der Ruhe
also ein WortiiberfluB. Und die Historiker ergtnzen:
Weil die Ruhe im neunzehnten Jahrhundert von lber-
eifrigen Polizeiministern als Vorwand zur Unterdriickung
jeder Volks- und Freiheitsbewegung mifbraucht worden
war, entfernie die siegreiche Demokratie den reaktio-
ndren Begriff bewuBt aus ihrer Amissprache.

Doch wen liberhaupt interessieren solche Zusammen-
hédnge noch? Denken wir nicht alle beim Gebrauch des
Wories Ruhe an das motorische Tempo unserer Zeil, an
ihre iibertriebene Geschdftigkeit und Geschwdizigkeil
und vor allem an ihren akustischen und optischen Ldrm,
wie er insbesondere durch Mopeds, Musikbox, Diisen--
jiéger, Fernseh-, Film- und Illustriertengeflimmer nun
auch bis ins stiliste Dorf vorgedrungen ist und sich in
allen Kreisen der Bevélkerung durch Herz- und Kreis-
lauischdden, psychische Stdrungen, nervése Spannungen,
veririihte Pubertdt und vorzeilige Vergreisung lebens-
feindlich bemerkbar macht? So hat in unseren Ohren der
alte Satz: ,Ruhe ist die erste Birgerpflicht" wahrlich kei-
nen riickschrittlichen Klang mehr. Ja, wir sollten so fort-
schrittlich sein, zu fordern, daBl im Atomzeitlaller die Ruhe
wie die Freiheit der Person oder das Recht auf Arbeil
als allgemeines Menschenrecht zu gelten hat und eni-
sprechend von allen Behérden, insbesondere aber von
unseren Gemeinden zu hegen und zu pflegen ist. Was
kénnen sie fun? ' ;

UmgehungsstraBen bauen ohne Riicksicht auf die Pro-
teste der Ortlichen Geschiftswelt, die sowieso bei jeder
behérdlichen MaBnahme geschidigt zu werden befiirchiet;
reine Wohnbezirke, wie es in Kurorlen bereits (iblich ist,
fiir den Lastwagen- und Molorradverkehr ganz oder
siundenweise sperren; im sozialen Wohnungsbau, kosle
es, was es wolle, verhindern, daB, wenn der Ehemann
im dritten Stock rechts guten Morgen sagt, alle Ehefrauen
im gleichen Hause mehr oder minder ireundlich anlwor-
ten; durch Ortssatzung erzwingen, daB das Radio nur
zimmerlaut spieli, bei offenen Fenstern iiberhaupt
schweigt und dhnliche MaBnahmen treffen zur syslema-
tischen Ldrmbekdmpfung. Den gelegentlichen, die Nacht-
ruhe der Philister stérenden Tumult junger Burschen und
alter Zecher in den Kneipen und Gassen unserer Siddte
verfolgt die Polizei in alter Weise meisterlich, so daB wir,
die wir frither lust- und liebevoll auch dabei gewesen

-und auch heute noch, will's ein gliicklicher Zufall, mitzu-

machen allzugern geneigt sind, uns insoweit keine be-
sonderen Sorgen zu machen brauchen.

Gegen jene Ruhelosigkeitl aber, die uns von Erfolg zu
Erfolg, Tagung zu Tagung, Sitzung zu Sitzung, Zerstreu-
ung zu Zerstreuung treibt, hilil nur die geistige Samm-
lung. Zu ihr kann man nicht Sffentlich aufrufer, sondern
mubB in aller Stille entschlossen bei sich selbst anfangen.



bauminister eingesetzten ,Wissenschaftlichen Bei-
rats fiir Fragen der Bodenbewertung” an. Ein von
der SPD-Fraktion zur abschlieBenden Plenarbera-
tung eingebrachter Antrag auf Einfilhrung einer
Mehrwertgrundsteuer zur teilweisen Abschépfung
des Wertzuwachses zwischen zwei Einheitswerten
wurde -abgelehnt.

Die Planarten

Der Baugesetzentwurf sieht zZwei Planarten vor,

ndmlich den fiir das gesamte Gemeindegebiet auf-
zustellenden vorbereitenden Flachehnutzungsplan
und den fiir die jeweils zur Bebauung anstehenden
engeren Gebietsteile aufzustellenden rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan.

Der in der Regierungsvorlage vorgesehene Ge-
samtaufbauplan, der fiir den Gesamtbaubereich auf-
gestellt werden sollte, ist fallengelassen worden.
Die beiden verbliecbenen Planarten entsprechen der
in der Planungspraxis geldufigen Unterscheidung
zwischen vorbereitenden und verbindlichern Bau-
leitplanen.

Der Flachennutzungsplan tritt an die Stelle der
Planarten, die nach bisherigem Landesrecht als
Ubersichtsplan, Aufbauplan, Leitplan oder Wirt-
schaftsplan bezeichnet wurden. Sein' Inhalt sind
«Darstellungen” iiber die Bauflichen und Bauge-
biete, die Ausstattung des. Gemeindegebietes mit

Gemeinbedarfseinrichtungen, die Flichen fiir den

iiberdrilichen Verkehr, die Ortlichen Hauptverkehrs-

- zlige, Flichen fiir Versorgungsanlagen sowie Griin-
flichen. Die besondere’ Funktion des Flichen-
nutzungsplanes ist die Abgrenzung des Bauberei-
ches von dem grundsdtzlich von baulicher Nutzung
freizuhaltenden AuBenbereich, der der Landwirt-
schaft, der Erwerbsgérinerei und der Forstwirtschaft
vorbehalten ist. Im Flachennutzungsplan sollen die
Sanierungsgebiete besonders kenntlich gemacht wer-
den.

Der Bebauungsplan ersetzt kiinftig alle landes-
rechilich unterschiedlich geregelten und bezeichne-
ten verbindlichen Plaparten, wie Durchfiihrungs-,
Ortsbau-, Fluchtlinien-, Baustufen-, Baugebiets-, Bau-
zonen- und Bauklassenpléne. Damit ist auch zu-
gleich der Inhalt diesér Planart im wesentlichen
umrissen: Er enthédlt im Gegensatz zu den Darstel-
lungen des Fldchennutzungsplanes ,Festsetzungen”
iiber Art und MaB der baulichen Nutzung der Bau-
grundstiicke und deren MindestgréBe, Fléchen fiir
Garagen, die Baugrundstiicke fiir den Gemeinbedarf,
die von der Bebauung freizuhaltenden Grundstiicke,
die Verkehrs- und Versorgungsflichen, die Griin-
flichen, kurz: prdzise Angaben i{iber den Bestim-
mungszweck der einzelnen Grundstiicke und .deren
bauliche Nutzung.

Die gemeindliche Planungshoheit

In Fortfithrung der anerkannten Grundsdtze des
geltenden Rechts sichert das Bundesbaugesetz den
Gemeinden die Planungshoheit als Selbstver-
waltungsaufgabe (§ 2 Abs. 1). Dieser Punkt war in
den letzien Monaten erneut Gegenstand lebhafter
Auseinandersetzungen zwischen dem Bund und den
Landern. Fine annehmbar erscheinende KompromiB-
1osung sucht der jetzt beschlossene § 177a Abs. 1.
Danach kann ,die zustindige oberste Landesbe-
horde im Einvernehmen mit der Gemeinde bestim-
men, daB die nach diesem Geseiz der Gemeinde
obliegenden Auifgaben auf eine andere Gebieiskor-
perschaft iibertragen werden oder auf einen Ver-
band, an dessen W111ensb11dung die. Gemeinde mit-
wirkt”.

Diese Bestimmung iber Zustandigkeitsverlage-
rungen im Einvernehmen mit oder unter Beteiligung
der Gemeinde ist scharf zu trennen von derjenigen
der Ersatzvornahme im Falle des Versagens der
Gemeindeorgane. Die urspriinglich sowohl bei der
Planung als auch bei der Bausperre, der Umlegung
und der ErschiieBung vorgesehenen Vorschriften,
wonach an Stelle der allgemeinen Kommunalauf-
sicatsbehdrde im stddtebaulichen Bereich die hohere
Verwaltungsbehorde (als Fachbehodrde) titig wer-
den sollte, sind gestrichen worden. Es hat somit,
einem wohl als berechtigt anzusehenden Anliegen
des Bundesrates entsprechend, mit den allgemeinen
landesrechtlichen Vorschriften iiber die Kommunal-
aufsicht sein Bewenden.

Die Oifenlegung und Genehmigung der Bauleitpldne

Die Regierungsvorlage sah die Offenlegung des
Bebauungsplanentwurfes vor und folgte damit der
geltenden Regelung. Die jetzt beschlossene Fassung
ist dariiber insofern hinausgegangen, als die offent-
liche Auslegung auch des Fldchennutzungsplanes
vorgeschrieben werden soll. Wéhrend der auf einen
Monat festgesetzten Auslegungsfrist sind alle In-
teressierten wie auch die formlich zu Beteiligenden
berechtigt, Bedenken und Anregungen vorzubringen.
Uber diese Anregungen hat die Gemeinde ausdriick-
lich zu befinden und sie, sofern sie abgewiesen wer-
den, der Genehmigungsbehodrde mit dem Plan vor-
zulegen.

Uber die Frage, ob Bauleitplane staatlicher Ge-
nehmigung unterwozrfen werden sollten, hat es ernst-
hafte Auseinandersetzungen gegeben. Im Grunde
konnte nie ein Zweifel dariiber bestchen, daf der
Flachennutzungsplan wegen der Einbindung der Ge-
meinde in liberortliche Zusammenhénge einer irgend-
wie gearteten staatlichen Mitwirkung bediirfe. Ge-
wichtig war die Frage, ob es sich bei der staatlichen
Planungsaufsicht um eine Ermessenskontrolle oder
eine Rechiskontrolle handeln solle. Die Entscheidung
ist in § 7 dahin getroffen worden, daf die hohere
Verwaltungsbehorde nicht ihr Ermessen an die Stelle
desjenigen der Gemeinde setzen darf. Die Genehmi-
gung darf nur versagt werden, wenn rechtlich be-
griindete Einwendungen gegen den Plan erhoben
werden kénnen. Solche Einwendungen kénnen auf
die Bestimmungen des Baugesetzes wie auch auf
andere Rechtsvorschriften gestiitzt werden. Im Rah-
men einer recht ungewohnlichen Sondervorschrift
soll das Land Bayern ermdchtigt sein, weitere Ver-
sagungsgriinde zuzulassen.

Die Verdnderungssperre

Die Bestimmungen iiber die Verdnderungssperre
treten an die Stelle der bisherigen Vorschriften iiber
die Bausperre. Die Geltungsdauer der Veranderungs-
sperre ist auf zwei Jahre festgesetfzt; sie kann mit
Zustimmung der hoheren Verwaltungsbehdrde um
ein Jahr und mit besonderer weiterer Zustimmung
um ein weiteres Jahr verldngert werden. Dem von
einer Ver&nderungssperre Betroffenen ist eine Ent-
schddigung fiir die Vermdgensnachieile zu gewdhren,
die ihm durch eine langer als vier Jahre dauernde
Sperre zugefiigt werden.

Die Genehmigungspflicht fiir den Bodenverkehr
Mit den §§ 23 ff. ersetzt das Bundesbaugesetz die
bisherigen Vorschriften iiber die Grundstiicksver-
kehrsgenehmigung (das Wohnsiedlungsgesetz vom
22. 9. 1933/27. 9. 1938 sowie die erginzenden Vor-
schriften in den Aufbaugesetzen). Der Kreis der ge-
nehmigungspflichtigen Rechtsgeschifte ist wesentlich
eingeschrénkt worden. Er umfaft die Teilung nur
noch dann, wenn das Grundstiick innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes
oder innerhalb der im Zusammenhang bebauten
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Ortsteile liegt und wenn es sich um ein im AuBen-
bereich hegendes Grundstiick handelt, welches be-
baut ist, seine Bebauung genehmigt ist oder wenn
die Teilung zum Zwecke der Bebauung oder der
kleingdrtnerischen Dauernutzung vorgenommen
wird, Die Auflassung ist nur noch genehmigungs-
pflichtig, wenn das Grundstiick im AuBenbereich liegt
und wenn die Auflassung nach dem Inhali des
zugrunde liegenden Verpflichtungsgeschiftes zum
Zwecke der Bebauung oder kleingértnerischen
Dauernutzung vorgenommen wird. Im dbrigen ist
die Bestellung eines Erbbaurechis im_AuBengebiet
genehmigungspflichtig.

Gegentliber dem Wohnsiedlungsgesetz sind somit
aus der Bodenverkehrsaufsicht entlassen: die Grund-
stiicksteilungen im AuBenbereich, wenn weder ein
Bebauungszwedck noch der kleingédrtnerische Dauer-
nutzungszweck . vorliegt. Die Grundstiicksauflassun-
gen sind praktisch iiberhaupt nicht mehr genehmi-
gungspflichtig; denn die Aufnahme des Verwen-
dungszwecks in die zugrunde liegenden Verpflich-
tungsgeschéfte bzw. -urkunden ist in der Praxis nicat
liblich, SchlieBlich sind die frither genehmigungs-
pilichtigen Vereinbarungen, durch die einem ande-
ren ein Recht zur Nutzung oder Bebauung eines
Grundstiickes oder Grundstiicksteils eingerdumt
wird, nunmehr frei, mit Ausnahme der Erbrecht-
bestellung.

Das gemeindliche Vorkaufsrecht

Die §§ 281f. ersetzen die das gemeindliche Vor-
kaufsrecht bislang regelnden Bestimmungen der Auf-
_ baugesetze von Baden, Wiirttemberg-Baden, Ham-
burg, Hessen, Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und
Schleswig-Holstein. Die Lander Bayern, Bremen,
Berlin und Nordrhein-Westfalen verfiigten nicht
iiber ein gemeindliches Vorkaufsrecht. -

Das Bundesbaugesetz in der jetzt vorliegenden
Fassung unterscheidet vier Gruppen von Vorkaufs-
rechten: _
a) fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke im Be-

bauungsplangebiet, sofern sie im Bebauungsplan
als Verkehrs-, Versorgungs-, Griin- oder Ge-
meinbedarfsflachen festgesetzt sind;

b) fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke im Um-
lequngsgebiet, ohne Riucksicht auf die plane-
rischerr Festsetzungen fiir die einzelnen Grund-
sticke;

¢) nur unbebaute Grundstiidke in einem durch Orts-
satzung mit Genehmigung der hoheren Verwal-
tungsbehdrde zu bezeichnenden Gebiet, fiir wel-
ches die Gemeinde die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes beschlossen hat, ohne Riidksicht
auf die planerische Festsetzung des einzelnen
Grundstiicks;

d) unbebaute und bebaute Grundstiidke in durch
Satzung mit Zustimmung der hdheren Verwal-
tungsbehdrde zu bezeichnenden Sanierungsge-
bieten, ohne Rucksicht auf die planerische Fest-
setzung fiir die Grundstiidke.

Das gemeindliche Vorkaufsrecht setzt nach dem
Bundesbaugesetz in allen Féllen voraus, daB das
«Wohl der Allgemeinheit” die Ausiibung des Vor-
kauisrechts erfordert. Dariiber hinaus ist die Aus-
lbung des Vorkaufsrechts in durch Satzung zu be-
zeichnenden kiinfiigen Bebauungsplangebieten nur
dann zuldssig, ,wenn anzunehmen ist, daB der Kdiu-
fer das Grundstiick nicht binnen einer Frist von drei
Jahren, entsprechend den bestehenden oder beabsich-
tigten baurechilichen Festseizungen, nuizen wird’.

Der Planungsschadexisersatz

Vorschriften iiber die Gewdhrung von Entschiddi-
gungen finden sich in mehreren Stellen des Ge-
setzes. AuBler den selbstverstindlichen Fallen der
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Entschddigung fiir die Enteignung im technischen
Sinne und aufier den Fillen der Ausgleichszahlun-
gen fir unterschiedliche Zuteilungen in der Boden-
ordnung gewahrt das Gesetz Entschidigungen bei
mehr als vier Jahre dauernder Bausperre, bei Ver-
sagung einer Baugenehmigung innerhalb von drei -
Jahren seit Erteilung einer Bodenverkehrsgenehmi-
gung, bei der Fesisetzung nicht bebaubarer Flichen
im Bebauungsplan, bei Bindungen fiir Bepflanzun-
gen, bei- der Anderung oder Aufhebung eines Be-
bauungsplanes und bei der Anbringung oder Ent-
fernung von Haltevorrichtungen usw. fiir Beleuch-
tungskorper, Meldeeinrichtungen und Kennzeichen
sowie bei Vorarbeiten auf dem Grundstiick.

Besonders bedeutsam sind die Vorschriften iiber
die Entschadigung fir durch Planungsmaﬁnahmen
eingetretene Vermdgensschiden.

§ 32 regelt die Entschddigung der Eigentlimer,
deren Grundstiicke als offentliche (Verkehrs-, Ver-
sorgungs- usw.)- Fldchen, als Grundstiicke fiir den
Gemeinbedarf und Gemeinschaftsanlagen der indi-
viduellen baulichen Nutzung entzogen werden. In.
der Mehrzahl dieser Fdlle muf, um die bebauungs-
planméBige Nutzung herbeizufithren, ohnehin eine
Ubereignung an den Erschliefungs-, Versorgungs-
oder Bedarfstrdger erfolgen. Gegenstand der Ent-
schidigungsregelung sind somit im Grunde nur die-~
jenigen Nachteile, die dem Eigentiimer in der Zeit
zwischen der Aufstellung des Bebauungsplanes und
dessen Realisierung entstehen. In diesen Fillen ge-
wiéhrt der Entwurf dem Eigentiimer die Mdglichkeit,
sich dadurch schadlos zu halten, daB der Begiin-
stigte die Grundstiicke erwirbt (Ubernahmeanspruch).

Die etwaigen, meist aber wohl nur gering zu ver-
anschlagenden EinbuBen, die der Eigentiimer in der
Zeit zwischen der Planaufstellung und dem Ent-
stehen des Erwerbs- oder Entschddigungsanspruches
erleidet, sind als entschiddigungslose Eigentumsbe-
schréankung deklariert. i _

Nach § 35 ist fiir solche Vermdgensnachteile, die
dem Eigeptimer durch die Anderung oder Auf-
hebungy eines Bebauungsplanes entstehen, Geldent-
schadigung zu gewdhren. Es handelt sich um die
Félle der Verminderung oder des Entzugs von Bau-
nuizbarkeiten. Eine Entsch@digung ist aber ausge-
schlossen, ,wenn die bisher zuldssige Nuizung ge-
dndert wird, weil sie den allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse
nichi entspricht”.

Damit hat sich der Gesetzgeber auf den durch die
Rechtsprechung anerkannten Standpunkt gestellt,
daB aus polizeilichen Motiven erforderliche Plan-
dnderungen und Baubeschrénkungen nach Art. 14
Abs. 2 GG ohne Entschidigung zuldssige Eigen-
tumsbeschrankungen darstellen.

Die Umlegung

Die aus den entsprechenden Vorschnften der Auf-
baugesetze entwickelten baugesetzlichen Vorsdarif-
ten iiber die Umlegung sind so gestaltet, daB sie
den verschiedenartigen Bediirfnissen sowohl der
Erschliefungs- als auch der Neuordnungsumlegung
voll gerecht werden. Das Umlegungsverfahren setzt
einen Bebauungsplan nicht zwingend voraus. Jedoch
muB der Bebauungsplan spétestens vor dem Ab-
schluf des Umlegungsverfahrens vorhanden sein.
Tréger des Umlegungsverfahrens ist' die Gemeinde.
Die Lander kénnen Umlegungsausschiisse vorscarei-
ben. Aus den zu einer Umlegungsmasse vereinigten
Grundstiicken des Umlegungsgebietes sind zundchst
die offentlichen Verkehrs- und Grinflachen auszu-
scheiden. Die verbleibende Verteilungsmasse muS.
entweder nach dem Wertmafstab oder dem Fldchen-
maBstab den beteiligten Eigentiimern (wieder) zu-



geteilt werden. Bei der Zuteilung nach dem Flachen-
maBstab kdnnen in erstmalig erschlossenen Gebieten
30 v. H., sonst 10 v. H. der eingeworfenen Fldachen
fur offentliche Verwendungszwecke abgezogen wer-
den. Wenn im Rahmen der Planung nicht allen be-
teiligten Eigentiimern bebauungsfdhige Grundstiidke
wieder zugeteilt werden koénnen, ist eine Geldab-
findung zuldssig. Ferner kann die Zuteilung eines
Grundstiicks mit einem Baugebot verbunden wer-
den, bei dessen Nichtbeachtung die Gemeinde die
Ubereignung des Grundstiicks verlangen kann.

Enteignung

Die nach dem Bundesbaugesetiz zuldssigen Ent-
eignungszwecke erstrecken sich praktisch iiber die
ganze Spannweite der im Baugesetz geregelten Ma-
terie. Nach § 95 kann enteignet werden, um

~entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
planes ein Grundstiick zu nutzen oder eine solche
Nutzung vorzubereiten,

unbebaute oder geringfligig bebaute Grundstiicke,
die nicht im Bereich eines Bebauungsplanes, aber
innerhalb im Zusammenhang bebauter Oristeile lie-
gen, entsprechend den baurechtlichen Vorschriften
zu nuizen oder einer baulichen Nutzung zuzuflihren”.

Das bedeutet, da8 iiber die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes praktisch alle in diesem geregelten
Nutzungszwecke auch die Enteignung rechtfertigen
konnen, wenn der Antragsteller geeignetes Geldnde
zu angemessenen Bedingungen freihdndig nicht er-
werben kann. Der Aufstellung eines Bebauungs-
planes bedarf es nicht zur Enteignung von unbe-
bauten oder nur geringfiigig bebauten Grundstiicken
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orislage,
womit insonderheit auf Baulliicken abgestellt ist.

Wenn zum Zwecke der Baureifmachung zugunsten
einer Gemeinde enteignet wird, muB die Gemeinde
das Geldnde, soweit es nicht flir 6ffentliche Zwecke
benotigt wird, nach erfolgter ErschlieBung wieder
an Bauwillige verduBern.

Enteignungsentschddigung

Die Entschadigungshdhe wird nach dem Baugesetz
grundsitzlich durch den gemeinen Wert bestimmt.
Das besondere bau- und bodenpolitische Anliegen
des Gesetzgebers bestand in dem Bestreben, die
Bodenspekulation einzuddmmen. Diesem Ziele soll
die Bestimmung (§ 105) dienen, daBl ,Werterh6hun-
gen, die nach dem Zeitpunkt eingetreten sind, in
dem der Eigentiimer zur Vermeidung der Enteig-
nung ein Kauf- oder Tauschangebot des Antrag-
stellers mit angemessenen Bedingungen hille an-
nehmen kénnen, unberlicksichtigt bleiben, es sei
denn, daB der Eigentiimer Kapital fiir sie aufgewen-
det hat”.

Ein weitergehender SPD-Antrag, wonach die Ent-
schddigung sich nach dem Wert vor der Verleihung
der Bebaubarkeit richten sollte, wurde nicht ange-
nommen.

Der Erschliefungsbeitrag

Im Gegensatz zu der Regierungsvorlage, die ein
bestimmtes kompliziertes System fiir die Umlegung
des Erschliefungsaufwandes vorsah, beschrénkt sich
die jetzt vorliegende Gesetzesfassung auf Rahmen-
vorschriften, deren Ausfiillung im einzelnen den
Gemeinden im Satzungswege iberlassen bleibt. Was
die Umlegungsmafstdbe anlangt, so hat die Ge-
meinde dabei die Wahl zwischen
a) der Art und dem Maf der baulichen oder sonsti-

gen Nutzung,

b) den Grundstiicksflachen,

¢) den Grundstiicksbreiten.

Erschliefungsbeitrdge dirfen nur erhoben wer-
den fiir die Herstellung
1. der offentlichen, zum Anbau bestimmten StraBen,

Wege und Plétze,

2. der Sammelstirafien innerhalb der Baugebiete,

3. der Parkflachen und Griinanlagen, soweit sie Be-
standteil der in Nr. 1 und 2 genannten Verkehrs-
anlagen oder nach stiddtebaulichen Grundsétzen
innerhalb der Baugebiete zu deren ErschlieBung
notwendig sind.

Nach einer in letzter Stunde eingefiigten Vor-
schrift mufl die Gemeinde mindestens 10 v. H. des
ErschlieBungsaufwandes selbst iragen.

Die groBe Neuerung besteht darin, dab der Er-
schlieBungsbeitrag kiinftig nur die Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen und nicht duch des Bauwerks
voraussetzt und daher auch von unbebauten Grund-
stiicken erhoben werden kann. Dieser fortschritt-
liche Grundsatz ist allerdings in dritter Lesung in
bedauerlicher Weise durch weitgehende Freistellun-
gen landwirtschaftlicher Grundstiicke abgeschwacht
worden.

Ermittlung von Grundstiickswerten

Die bei den Stadt- und Landkreisen zu bildenden
unabhéngigen Gutachterausschiisse haben auf An-
trag des Eigentiimers oder eines mit diesem in Ver-
handlung stehenden Kaufbewerbers und auf Antrag
zusténdiger Verwaltungs- oder Gerichtsbehorden
Gutachten iiber die Bau- und Grundstiickswerte zu
erstellen, die keine bindende Kraft haben.

Die auf Grund der Kaufpreissammlungen ermittel-
ten Richiwerte sind in regelm&Bigen Absténden in
der Gemeinde ortsiiblich bekanntzumachen, Uber die
Richtwerte kann jedermann auch Auskunft ver-
langen.

Die Baulandsteuer

Mit einem recht knappen Abstimmungsergebnis
wurde die umstrittene Baulandsteuer als erhohte
Grundsteuer auf unbebaute baureife Grundsticke
beschlossen.

Als baureif gelten solche Grundstiicke, die ent-
weder in einem Bebauungsplan als Bauland ausge-
wiesen sind oder auflerhalb von Bebauungspldnen
nach der Verkehrsauffassung Bauland sind und nach
der geordneten baulichen Entwicklung der Ge-
meinde zur Bebauung anstehen. Voraussetzung fiir
die Heranziehung zur Baulandsteuer ist ferner, dafl
die Grundstlicke durch Verkehrsanlagen und Ver-
sorgungseinrichtungen ausreichend erschlossen sind.
Kurz ausgedriickt: Der Baulandsteuer unterliegen nur
solche Grundstiicke, die in baurechtlicher und tat-

‘séchlicher Hinsicht sofort bebaut werden konnen.

Die erhohte SteuermeBzahl im Rahmen der Bau-
landsteuer betrdagt 20 v. T. (das ist das Vierfache der
bisherigen GrundsteuermeBzahl) und steigt in je
zwei Jahren auf 25 v. T. und 30 v. T. Die Gemeinden
setzen, wie auch sonst bei der Grundsteuer, die
Hebesdtze fest. Der Baulandsteuer liegen die auf
dem Preisniveau von 1935 festgestellten Einheits-
werte zugrunde. Von der SPD-Fraktion gestellte An-
trdge auf alsbaldige Neufestsetzung der Einheits-
werte fiir die hier in Rede stehenden Grundstiicke
fanden keine Mehrheit. Vergleichsweise auf die
heutigen Grundstiickswerte bezogen, bewirkt die
Baulandsteuer nach Angaben des Bundesfinanzmini-
steriums bei einer Steuermefizahl von 20 v. T. eine
jahrliche Belastung in Hoéhe von 0,9 bis 1,3% der
jetzigen Grundstickswerte in Stadtrandlagen.

Abgesehen von der Geringfiigigkeit der Steuer-
belastung ist die Wirksamkeit der Baulandsteuer
durch ausdriickliche Freistellungen sehr einge-

schrankt. Freigestellt sind zunachst alle als reines
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Industriegeldnde ausgewiesenen Grundstiicke, fer-
ner — nach einem in der Plenarberatung gefafBiten
BeschluB — die land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Grundstiicke mit so geringfiigigen und schwer
beweisbaren Ausnahmen, daB die Baulandsteuer in
diesen Bereich praktisch iiberhaupt nicht hineinwir-
ken wird.

Versuch einer Zwischenbilanz

Versucht man, nachdem das Baugesetz nun die
entscheidende Station hinter sich gebracht hat, eine
Bilanz der jetzt an die 40 Jahre alten stddtebau-
lichen Gesetzgebungs- und Reformbemiihungen zu
ziehen, so sind die Ergebnisse entmutigend, wenn
man sie an den Vorstellungen mifit, wie sie von
Fachkreisen fast einhellig vertreten wurden. Die
bau- und sozialpolitischen Kernfragen einer konse-
quenten Behandlung der Planungsschdden und Pla-
nungsvorteile, einer weit vorausschauenden Boden-
markt- und Bodenvorratspolitik haben keine Losung
in avantgardistischer Richtung gefunden. Die kon-
servierende Grundhaltung des Gesetzes wird durch
eine Bemerkung des schriftlichen Ausschufiberichtes
zufreffend gekennzeichnet, dal man den Ergebnis-
sen der Rechtsprechung gefolgt sei. Die Baurechts-
reformer meinten, der Gesetzgeber miisse der Recht-

sprechung den Weg weisen und nicht umgekehrt. In
allen politisch gewichtigen Bereichen des Gesetzes
splirt man vorsichtige Zurtickhaltung.

Jedes Gesetz tragt den Stempel seiner Zeit. Ein
baurechtliches Reformwerk héatte 10 Jahre frither
geschaffen werden miissen und kénnen. So trigt das
im Jahr 1960 verabschiedete Gesetz die Hypothek
tiberfilliger 10 Jahre. Gerechte Beurteilung wird
aber nicht ibersehen diirfen, daB das Gesetz in sei-
nen planungstechnischen und rein fachlichen Bestim-
mungen und inshesondere auch im Blick auf die nun
jedenfalls weitgehend erreichte Rechisvereinheit-
lichung einen voll zu wiirdigenden Fortschritt dar-
stellt. Im iibrigen ist das scheinbare Paradoxon l&ngst
bewiesen: Man hat auch mit unzuldnglichem Recht
guten Stddtebau machen konnen. Und ein gutes
Stadtebaugesetz garantiert noch keinen guten Stadte-
bau.

Der Verfasser hegt keinen Zweifel, dafl mit muti-
ger Ausschdépfung der Handhaben des Baugesetzes
die anstehenden stddtebaulichen Aufgaben geldst
werden konnen, wenn die erforderlichen Fachkrafte
herangebildet werden das ist eine ganz dring-
liche Aufgabe — und die Finanzierungsprobleme ge-
16st werden koénnen.



