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Stidteerneuerung und Eigentumsordnung

in der Bundesrepublik Deutschland *

Von Friedrich Halstenberg

Herr WMinister Licke, der Bumndesminister fiir Wohnungswesen,
Stadtebau und Raumordnung, wie auch sein Staatssekretdr Professor
Dr. Ernst, an dessen Stelle ich zu sprechen die Ehre habe, lassen Ihnen
durch mich ihre GriiBe {ibermitteln. Beide haben den Plan dieser
verwaltungswissenschaftlichen Arbeitstagung zum Thema Stadter-
neuerung und Eigentumsordnung aufrichtig begriiit und die Verwirk-
lichung dieses Vorhabens gern gefdrdert.

Das Thema der Tagung ist fliir die Bundesrepublik aktuell. Der
Entwurf eines Stidtebaufdrderungsgesetzes, in dem wichtige Fragen der
Stadt- und Dorferneuerung geregelt werden, wird gegenwirtig im
Bundesministerium fir Wohnungswesen, Stddtebau und Raumord-
nung bearbeitet. Zu der Notwendigkeit, ein solches Gesetz noch in die-
ser Legislaturperiode zu erreichen, hat sich die Bundesregierung in
ihrer Regierungserkldrung ausdriicklich bekannt.

Nutzen der Rechtsvergleichung; Voraussetzungen

Bei den Voriiberlegungen zur Gestaltung des Stiddtebauférderungs-
gesetzes sind ausldndische Regelungen und Erfahrungen, soweit die In-
formationen reichten, beriicksichtigt und ausgewertet worden. Die
Grundlage dazu bildete eine rechtsvergleichende Sammlung und Aus~
wertung der ausliandischen Gesetzestexte.

Bei dieser Arbeit hat sich wiederum eine Beobachtung bestatigt, die
der vergleichenden Rechtswissenschaft ldngst geldufig ist. Man ent-
deckt, freudig Uberrascht, eine Vorschrift, deren Ubernahme die ge-
suchte Losung des Problems darzustellen scheint. Solch vordergriindig
schnelle Entdeckerfreude wihrt meist nicht lange. Bei der sorgfalti-
gen Uberpriifung wird sich erst offenbaren, ob die Ubernahme einer
Vorschrift aus dem fremden in das eigene Recht iberhaupt mdéglich

* Dags Referat ist fiir die Verdffentlichung tiberarbeitet und erginzt wor-
den. Bin Schritttumsverzeichnis befindet sich im Anhang II, S. 262 1.
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und erfolgversprechend ist. Solche Priifung setzt vor allem die Kennt-
nis des fremden Rechtssystems voraus, in das die einzelne Noxm ein-
gebettet ist. Fin typisches Beispiel dafiir bietet das wegen seiner
Wirksamkeit in Deutschland viel geriihmte englische Planungsrecht.
Seine isolierte Ubertragung in das deutsche Verwaltungsrecht hitte
wenig Nutzen; denn die Effizienz des englischen Planungsrechites er-
gibt sich zum entscheidenden Teil aus Normen auferhalb des Planungs-
rechtes, z.B. des dortigen Kommunalverfassungsrechtes, des Kormmu-
nalsteuerrechtes und des Kommunalfinanzsystems. Will man die Uber-
tragbarkeit einer Norm fremden Rechtes bewerten, so mufl man alle
mitwirkenden benachbarten Normen in die Uberlegung einbezie-
hen. Wer verfiigt schon {iber solch subtile Kenntnis fremder Rechts-
systeme und ist zugleich im speziellen Rechtsbereich so beheimatet, da8
er diese Aufgabe in der Studierstube losen kénnte? Da hilft nur die
unmittelbare Begegnung der Manner vom Fach, wie diese Arbeitstagung
sie zuwege bringen wird. Referate und Aussprachen werdenn dazu,
wie wir hoffen, den Blick hinter die Rechtsfassade 6ffnen. Damit meine
ich das: eine nur aus dem Gesetzeswortlaut entnommene Norm zeigt
— zumal dem fremden Leser — oft nicht den wahren Inhalt. Je-
denfalls fiir die gegenwirtige Gesetzgebung gilt, dafl nicht selten poli-
tische Wunschvorstellungen zu euphorischen Formeln verleiten, deren
Rechtsgehalt in der Praxis auf ein Minimum der genihrten Erwartun-
gen zusammenschrumpft, und andererseits sind die kasuistischen De-
tailregelungen bekannt, deren Motiv manchmal in dem MiBtrauen ge-
gen Exekutive und Jurisdiktion liegt, manchmal aber auch aus weni-
gen in der Sache nicht bedeutenden aktuellen Anlédssen herrithremn. Aber
eben diese Motive und Begleitumstinde kann man aus der Ferne
des auslédndischen Betrachters aus dem Gesetzeswortlaut, den man
dazu noch iibersetzt vor sich sieht, nicht erkennen. Wir haben Anla$
zu der Hoffnung, dall auch in diesem Punkt die perstnliche Begegnung
im Rahmen dieser Arbeitstagung die Erkenntnismaoglichkeiten erhéht
und damit im ganzen zu einem niitzlichen und fruchtbaren Erfahrungs-
austausch filihrt, der die bevorstehende deutsche Stiddtebauférderungs-
und Sanierungsgesetzgebungsarbeit gewil befruchten wird.

Dieses Einleitungsreferat soll iiber die grundsitzliche Einfiihrung
hinaus zugleich den deutschen Beifrag darstellen und die deutsche
Rechtssituation mit derjenigen der hier zu Worte kommenden Nachbar-
lander vergleichbar machen.

Gleichwertigkeit der Stadi- und Dorferneuerung

Obgleich das Veranstaltungsthema allein die ,Stadteerneuerung®
bezeichnet, mochte ich mich darauf nicht beschrinken, sondern miit
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deutlicher Betonung neben der Stadterneuerung auch die Dorferneue-
rung in meine Darstellung einbeziehen. Stadt- und Dorferneuergng
sind nicht nur sachlich gleichwertige, sondern auch in ihrem Gewicht
durchaus vergleichbare Aufgaben. Sie hdngen auch, wie noch darzu~
stellen sein wird, in enger urséchlicher Verkniipfung miteinander
zusammen. Die in den grofien Stddten und in den kleinen Dérfern
so ganz unterschiedlichen Krankheitssymptome geben allerdings auf
den ersten Blick sehr wenig zu erkennen, wie stark sie in den Ent-
stehungsursachen und in den Moglichkeiten ihrer Behebung miteinan~
der verbunden sind.

Soweit die rein baulichen Mingel, die Uberalterung des Bestandes
und die verbreitet unterblicbenen Modernisierungen den Sanierungs-
tatbestand darstellen, sind in Stadt und Land die jahrzehntelange Woh-
nungsnot, die dadurch veranlaBte Wohnungszwangswirtschaft und
die Althausmietenpolitk, also. die Ausscheidung oder Beschrankung
der marktwirtschaftlichen Antriebskrifte, als in Stadt und Land
gleichartige Ursachen anzusprechen.

Der im Vollzug befindliche gesetzlich geregelte Ubergang zur
Uberfiihrung der Wohnungswirtschaft in die Marktwirtschaft stellt
damit zugleich auch einen Beitrag zur L.dsung der Sanierungs- und
Modernisierungsfrage dar, kann aber gleichwohl den Staat nicht aus
seiner Verpflichtung entlassen, trotz grundsitzlicher Anerkennung
individueller Verantwortung dem Althausbesitz bei der Durchfiih-
rung der Sanierung und Modernisierung angemessene Hilfen zu go-
wahren.

Umfang und Arten der Sanierung

Uber die GroRenordnung der in Stadt und Land zu sanierenclvn
Einzelobjekte vermittelt uns eine représentative Untersuchung, dic
von der Deutschen Akademie fiir Stidtebau und Landesplanung iru
Auftrag des Buundesministeriums fir Wohnungswesen, Stadtebau unil
Raumordung durchgefithrt worden ist, eine ungefahre Vorstellung:.
Die vorliegenden Ergebnisse sind im Jahrel962 im Jahresbericht
dieses Ministeriums wie folgt zusarnmengefaft worden:

Vom normalen derzeitigen Wohnungsbestand des Bundesgebicles
(ohne Berlin und Saarland) mit 15,5 Millionen Wohnungen sind
rund 5,7 vH, d.h. etwa 900000 Wohnungen, zum Bewohnen
ungeeignet und miissen abgebrochen werden. Diese Wohnuangen
weisen eine  derartipge 2ol voun Sanierungsmerkmalon oul, ik
ein Umbat nicht mehy wirlgehnTtlich vertrotbar ist.
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Weiterhin sind rund 23 vH, also etwa 3,5 Millionen Wohnungen,
sanierungsbediirftig. Diese Wohnungen weisen in der Regel meh-
rere schwerwiegende Mingel auf, deren Beseitigung zum Teil um-
fangreiche bauliche Investitionen am Haus oder in der Wohnung
erfordern.

Die dritte Gruppe des Wohnungsbestandes, das sind rund 22 vH,
etwa 3,4 Millionen Wohnungen, ist verbesserungs- und moderni-
sierungsbediirftig. Die Wohnungen in dieser Gruppe sind im all-
gemeinen durch wirtschaftlich tragbare, meist kleinere bauliche
Mafnahmen verbesserungsfahig.

Von dem Gesamtwohnungsbestand von 15,5, Millionen sind also
nur rund 49 vH, d. h. etwa 7,6 Millionen, Neubauwohnungen und nicht
verbesserungsbediirftige Altbauwohnungen.

In diesen Werten sind noch nicht die Sanierungsobjekte enthalten,
die sich aus stddtebaulichen und strukturellen Aufgaben ergeben. Den
erwihnten Einzelobjektsanierungen steht die Aufgabe der Flichensanie-
rung gegeniiber. ITier handelt es sich um solche Erneuerungsmalnah-
men, die ausgelost werden durch: iiberméBige bauliche Ausnutzung,
unzutrigliche Vermischung von Wohnungen und Arbeitsstitlenr, Be-
eintrachtigungen durch Gerdusche, Erschiitterungen, Staub, Rauch, Ab-
gase, Gerlche, Abwisser, Ablagerungen, durch die unzulingliche
Ausstattung des Baugebietes mit Freiflichen, mit Spiel-, Sport-, Er-
holungs- und Griinflichen, mit Anlagen des Gemeinbedarfs und Ge-
meinschaftslanlagen sowie die unbefriedigende versorgungs- und
verkehrsmiBige ErschlieBung des Gebietes. Uber das AusmalB dieser
Sanierungsaufgaben stehen weder Berechnungen noch hinreichend fun-
dierte Schitzungen zur Verfligung. Das gleiche gilt auch fiir die Stadt-
und DorferneuerungsmalBnahmen, die im Zuge der Verkehrssanierung
und der Agrarstruktursanierung notwendig werden. In den zuletzt ge-
nannten Gruppen liegen die eigentlichen politischen, rechtlichen und
planerischen Probleme. Ein besonders beherrschender Gesichtspunkt
dabei ist der in der Mehrzahl der in Betracht kommenden Fille gege-
bene liberdrtliche Zusammenhang.

Regionale Aspekte der Stadterneuerung

Jedem mit der Sache Befafiten ist der die groBraumige und die regio-
nale Struktur kennzeichnende Sachverhalt bekannt. Die liberkommene
Siedlungs-, Verwaltungs-, Wirtschafts- und Bevdlkerungsstruktur ist
unter dem Anprall der industriegesellschaftlichen Voélkerwanderung
aus dem Gleichgewicht geraten. Stidte und ihre frither ldndlichen
Nachbargemeinden haben sich zu neuen Symbiosen miteinander ver-
bunden, ohne daB Verwaltungsformen geschaffen wurden, die es
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zu rechter Zeit vermocht hitten, Ordnung und Mafl zur Wahrung ge-
meinsamer Interessen zu erhalten. Daf solche ilber die Stadt hinaus-
greifende Stadterneuerung nétig ist, wissen wir alle. Der Mafistab
ist die Region, ein Gebiet, das stets eime groflie Anzahl beteiligter
Gemeinden umifaft. In solchen mehrgemeindlichen verstadterten
Grofisiedlungsriiumen lebt und arbeitet zur Zeit die Halfte der Bun-
desbevdlkerung. In solchen Raumeinheiten zu denken, dazu zwingt
{ibrigens auch schon die Sanierung im {iberkommenen Sinne; denn wo
anders als in den noch aufnahmefidhigen Aufnahmerfumen sollen die
Ersatzbauten fiir die Wohnungen und Betriebe errichtet werden, deren
Sanierungsbediirftigkeit durch zu dichte Innenstadtbebauung aus-
geldst wird.

Stadterneuerung als funktionsgerechter Stadtumbau 148t der City
— oder verschafft ihr erst —, was ihr gebiihrt, némlich die zentralen
Dienste. Stadterneuerung muB auch der Stidtenachbarschaft gewah-
ren, was ihr gebiihrt, nicht nur Wohnungen, sondern auch Arbeits-
plitze. In ihrer richtigen, d. h. besseren Zuordnung liegt eine weitere
wichtige Aufgabe. Thr AusmalB ist dadurch gekennzeichnet, dafl z. Z.
noch fast jeder vierte Berufstitige in der Bundesrepublik Pendler ist.
Viele von ihnen miissen unzumutbar lange Arbeitswege auf sich
nehmen.

Regionale Aspekte der Dorferneuerung

Erst allméhlich verschafft sich die Erkenntnis Geltung, dall Aufga-
ben der Neuordnung in gleicher Dringlichkeit wie in den grofen Stddten
und ihren Nachbarstidten auch in den kleinstidtischen und in den lind-
lichen Bereichen gestellt sind. Leiden viele grofie Stédte an der Uber-
beanspruchung ihrer technisch-riumlichen Tragf#higkeit, so ist i
immer grofer werdenden lindlichen Bereichen die Tragfihigkeit bei
weitem unterschritten. Die Disparitit der landwirtschaftlichen Ein-
kommen ist ein allgemein bekanntes Beweisanzeichen. Die Unter-
schreitung der gebotenen Mindestausstattung mit kommunalen Diensten
ist ein anderes Symptom. Die Folge ist die weithin noch anhaltendc
Tendenz zur Abwanderung in die Skonomnisch und zivilisatorisch at-
traktiv erscheinenden Zentren. Unnétig zu sagen, dafi weitere gri-
Bere Bevblkerungsverlagerungen fiir keine der Beteiligten wiinschens-
wert sind. Also miissen auch im kleinstddtischen und im léndlichen
Bereich an der Wurzel angreifende Ortserneuerungsmafnahmen grofien
Stiles ergriffen werden. Die dazu geeigneten zentralen Orte, Haupt-
dérfer, Klein- und Mittelstidte miissen auf- und ausgebaut werden,
iir die kleineren und kleinsten Gemeinden bedeutel cine solehe selelk-
give Brtwicklung allerdings in maachen Tillen Beschritolkungen, die
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nur dadurch tragbar gemacht werden kénnen, daf auch in léndlichen
Bereichen Gemeindenachbarschaften sich in echter Funktions-, Vor-
teils- und Lastenverteilung miteinander verbinden.

Auch hier ist die Gréflenordnung bedeutend. Es gilt, noch fiir Hun-
derttausende aus der Landwirtschaft ausscheidender Arbeitskrafte mit ib-~
rer Mantelbevilkerung wirtschaftliche Grundlagen in lindlichen Rau-
men zu schaffen. Bine iiberschligige Addition der in verschiedenen
landesplanerischen und regionalstatistischen Untersuchungen festge-
stellten ausbaubediirftigen zentralen Orte fithrt zu dem Ergebnis, da8
weit mehr als 1000 Hauptddrier, Klein- und Mittelstéddte noch erheb-
licher Aus- und UmbaumabBnahmen bedirfen, um ihre Funktion im
regionalen Rahmen ausiiben zu konnen. Dabei ist eines festzuhalten:
Ursache, Motiv und AnlaB zu diesen sdkularen Mafinahmen sind nicht
die Planer, Stddtebauerund Birgermeister. Hatten sie diese Aufgaben er-
dacht und wiren sie auf ihre Kraft angewiesen, so wire wenig Grund
zu grofer Hoffnung. Die zweifelsfreie Realitdt, die zwingende Notwen-
digkeit des hier grob Skizzierten ergibt sich aus der Durchschlags-
kraft der wirksam werdenden Krafte.

Stadt- und Dorferneuerung im Zuge der grofien Trends

Unter den Kriften, die die Stadt- und Dorferneuverung bewegen, ist
der Anspruch auf stidtische Lebensformen die wirkungsvollste und
die am weitesten verbreitete. Die Bevolkerungsmassen, die diesen An-
spruch geltend machen, werden seine Befriedigung erreichen. Das bis-
lang allein vorherrschende, weil als das am einfachsten erscheinende
Mittel, ist die Binnenwanderung zu den Plitzen, die die gesuchte
stiadtische Lebensform darbieten. So tragen die Menschen, die um der
Stadt willen dieses Ziel suchen, ihrerseits dazu bei, die in vielen
groBen Stidten vorhandenen Uberlastungserscheinungen noch zu
mehren. Die Alternative heildt, das billigerweise zu erwartende Mindest-
mal an zivilisatorischen Leistungen den Menschen auch auBerhalb der
Stiddte zuganglich zu machen. Mit solchem Schritt soll niemandes Frei-
ziigigkeit begrenzt, soll niemand in seinen privaten Entscheidun-
gen gehindert werden. Nur darum geht es, den Menschen die wirklich
freie Wahl des Lebensplatzes zu erméglichen und nicht, sei es der
wirtschaftlichen Existenz halber, sei es des erwarteten Zivilisations-
standes halber, die Heimat verlassen und die Stadt suchen zu miissen.

Neben dem geschilderten zentripetalen Trend ist ein zentrifugaler
Zug lestzustellen. Millionen Menschen, die der Enge und Hast der Stadt
berdrissig geworden sind, verlangen gebieterisch nach der Wohn-
ruhe in der Tandschalt vor den Toren der Stadt. Aufhalten kann misn
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auch diese Bewegung nicht. Hier haben wir nur die Wahl, unsere Land-
schaft zerstdren zu lassen oder die Bewegung in geordneten, gestalte-
ten, durchgrimten Wohngebieten aufzufangen.

Neben den in erster Linie von den unmittelbaren menschlichen Be-
diirfnissen ausgehenden Bewegungen wirkt sich die laufende Umstruk-
turierung der gewerblichen Wirtschaft auf den Stadt- und Dorfum-
bau aus. Verlagerungen im Gewicht der einzelnen industriellen Bran~
chen und die zunehmende Automatisierung lésen bedeutende qualita-
tiv und quantitativ sich dndernde Flachenanspriiche aus, die in vielen
Stellen nicht mehr am bisherigen Unternehmensstandort befriedigt
werden kénnen und FErsatz- bzw. Ausweich- und Erweiterungsstand-
orte notwendig machen. Grofle Wandlungen im Standplatz und Raum-
anspruch der Betriebe ergeben sich auch daraus, dafl die zur Zentralitit
dringenden Dienstleistungsbetriebe selbst und mit dem von ihnen
ausgeldsten Verkehrsbediirfnis wachsen.

Auch in diesem Zusammenhang ist noch einmal der in der Landwirt-
schaft sich vollziehende Strukturwandel anzusprechen, der mit der Ver-
ringerung der Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe, der Notwen-
digkeit, diese baulich und technisch auf den modernsten Stand zu brin-
gen, mit der Freisetzung einer grofien Anzahl von bisher in der Land-
wirtschaft Tatigen, mit der Notwendigkeit ihrer Unterbringung in ge-
werblichen Arbeitsplitzen der bedeutendste Bewegungsfaktor fir den
Dorfumbau ist.

All diese hier nur stichwortartig angesprochenen Fakten und Ten-
denzen zeigen, dafl Stadt- und Dorferneuerung im gesellschaftlich-
technisch-Gkonomischen Trend unserer Zeit liegen.

Raumordnung als Koordinationsinstrument
bei der Stadt- und Dorferneuerung

Bei der gegenwirtigen Kommunalfinanzstruktur kann die Stadt- umd
Dorferneuerung — von Sonderfillen abgesehen — nicht allein aus
den den betroffenen Gemeinden zur Verfiigung stehenden Mitteln b
wirkt werden. Gewil sind, zumal bei der Beseitigung baulicher
Miangel, die Eigentiimer in ihre Pflicht gerufen, fiir den ordnungi-
méfBigen Zustand ihrer Grundstiicke und Gebiude selbst einzustehoen.
Doch wird der Staat kaum seine Verpflichtung leugnen kdSnnen, dem
durch vier Jahrzehnte von der Marktwirtschaft ausgeschlossenen Tlaus-
und Grundbesitz eine Hilfe fiir die Behebung zumindest derjenipgen
Mingel zu gewdhren, die darauf zuriickzufiihren sind, daB die gestopp-
ten Mielen einige Jahrechnte hindurch nicht fiir Instandbhallung und
Modernisicrung, - peschweige denn fir die notwendigen reneteringme
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riicklagen, ausreichten. In der Frage, wie diesem Sachverhalt in ge-
rechter und zugleich systematisch befriedigender Weise entsprochen
werden kann, sind noch keine Entscheidungen gefallen. Fehlt auch
zur Zeit noch das spezielle Finanzierungsinstrumentarium fir die Stadt-
und Dorferneuerung, so stehen doch bereits Haushaltsmittel fir ein-
zelne fachliche Bereiche der Stadt- und Dorxferneuerung zur Verfi-
gung, z.B. Mittel fir den sozialen Wohnungsbau, fiir den Straflen-
und Wegebau, fiir die Agrarstrukturverbesserung, fiir wasserwirt-
schaftliche Mafinahmen, fiir den Schul-, Krankenhaus- und Sport-
stdttenbau, fiir die regionale Wirtschaftspolitik usw. Der Erfolg der
Stadt- und Dorferneuerung wird wesentlich davon abhéngen, ob es
gelingt, diese aus den verschiedenen Etats der einzelnen Ressorts des
Bundes und der Liander flieBenden Mittel unter Zugrundelegung einer
im  grundsdtzlichen homogenen Entwicklungspolitik miteinander
und mit den planerischen Vorstellungen der Gemeinden zu koordinie-
ren. Diese Koordination ist die Aufgabe der staatlichen Raumord-
nungspolitik -— nicht nur der Lander, sondern auch des Bundes.
Dabei kommt es entscheidend darauf an, daBl eine Verstindigung
ilber die in der Sache anzustrebenden Ziele herbeigefiithrt und gesichert
wird. In dieser Forderung stimmen die Landesregierungen mit der
Bundesregierung iiberein. Wihrend einige Lénder der Ansicht sind,
dafl zur rechtsférmlichen Sicherung dieser einheitlichen Zielvorstel-
lungen eine Verwaltungsvereinbarung ausreiche, ist die Bundesregie-
rung mit den librigen Landesregierungen der Ansicht, dafl ein Raum-
ordnungsgesetz vorzuziehen ist. Die Entscheidung iiber diese Frage
wird bei Gelegenheit der bevorstehenden Beratungen liber die Regie-
rungsvorlage und einen Initiativgesetzentwur{ zum Raumordnungs-
gesetz in absehbarer Zeit fallen.

Stadt- und Dorferneuerung: Notwendige
Bestandteile der Raumordnungspolitik

Die staatliche Raumordnung ist nicht nur ein notwendiges Koor-
dinationshilfsmittel zur Verwirklichung der Ziele der Stadt- und Dori-
erneuerung; das Verhiltnis ist gegenseitig: Recht verstandene Stadt-
und Dorferneuerung sind zugleich unentbehrliche Mafinahmen im
Rahmen der Raumordnungspolitik. Diesen Zusammenhang stellt der
Raumordnungsbericht der Bundesregierung in aller Deutlichkeit her-
aus. Nach der Darlegung der besonderen Problematik, die in den iiber-
lasteten Verdichtungsgebieten einerseits und in den hinter der all-
gemeinen Entwicklung zurlickgebliebenen Gebieten andererseits fest-
zustellen ist, stellt der Bericht die ursdchliche Verkniipfung der
profiritumipzen und der regionalen Strukturprobleme dar:
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»Die strukturellen Miangel sind in ihrer Ursache, ihrer Entstehung,
ihrem Zustand und in ihrer weiteren Entwicklung miteinander eng
verbunden. Dies beruht in erster Linie darauf, daB in der Vergangen-
heit die starke BevOlkerungskonzentration in den Verdichtungsgebie-
ten zu Lasten der beiden anderen Problemgebiete ging. Das gilt auch fiir
die zugleich als ursichlich zu betrachtende auBlerordentlich starke Dis~
krepanz des Industriebesatzes. Das in der Realsteuerkraft und in dem
Bruttoinlandsprodukt zum Ausdruck kommende wirtschaftliche Lei-
stungsgefalle, zugleich auch ein solches der eigenstindigen kommuna-
len Ausstattung und der sonstigen Infrastruktur, férdert die Zunahme
der Bevélkerung und des Industriebesatzes in den lberlasteten Ver-
dichtungszonen und hemmt die Industrialisierung und die Entwicklung
der Bevidlkerung in den hinter der allgemeinen Entwicklung zuriick-
bleibenden Gebieten.

Ein wichtiges Element, das alle Problemgebiete miteinander und sie
zugleich mit den Zwischenzonen verbindet, liegt in den Verlagerungen
des Gewichtes der drei Wirtschaftsbereiche. Das heiBt: In den hinter
der allgemeinen Entwicklung zuriickbleibenden Gebieten und in den
stirker agrarisch bestimmten ,Zwischengebieten® ist die Eingliede-
rung der aus der Landwirtschaft Ausscheidenden in das aufierland-
wirtschattliche Erwerbsleben von besonderer Bedeutung. Bislang ist
ein groBer Teil der aus der Landwirtschaft Ausgeschiedenennur im Wege
der Abwanderung in die Uberlasteten Verdichtungsgebiete in das
auferlandwirtschaftliche Erwerbsleben eingegliedert worden. So hat
der Strukturwandel innerhalb der Wirtschaftsbereiche zugleich clic
Bevolkerungsverteilung in einer Weise beeinflulit, die die Problematik
in beiden betroffenen Gebietskategorien verscharft hat.

Zwar wird im Zuge der Automatisierung auch ein zundchst gerin-
ger, aber wachsender Teil der Industriebeschaftigten freigesetzt. Docli
werden diese Beschiftigten ohne weiteres von den sonstigen Wirt-
schaftshereichen, besonders dem Dienstleistungsgewerbe, aufgenom-
men. Diese Verschiebung bewirkt aber zugleich eine zunehmende Ver-
dichtung; denn die Arbeitsplitze des Dienstleistungssektors finden
ihren Standort aus funktionellen Griinden vornehmlich in den Ver-
dichtungsgebieten. Die in manchen Bereichen der industriellen Pro-
duktion festzustellende Verlagerung an die Ballungsrinder ist dem
Dienstleistungsgewerbe meist nicht moglich,

Die Menschen, die die zuriickbleibenden Gebiete aus Mangel an aus-
reichenden Erwerbsmiglichkeiten oder/und wegen des ungenigencden
Leistungsstandes &ffentlicher Einrichtungen verlassen, ziehen groBion.
teils in die Verdichtungsgebiete und férdern dadurch die Uberlostungs-
orscheinungen. Sie verursachen der Allgemeinheit nicht nur in den Zu
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wanderungsgebieten Aufwendungen bzw. Verluste, sondern auch in
ihrer fritheren Heimat.

In den Zuwanderungsgebieten miissen sie mit allen &ffentlichen
Einrichtungen bedient werden, die fast ausnahmslos neu erstellt wer-
den miissen. In ihrer fritheren Heimat waren diese Menschen zwar nicht
mit allen Einrichtungen, wohl aber mit einem Teil davon ausreichend
versorgt. Diese Einrichtungen kénnen wegen der Abwanderung eines
Teiles derBevdlkerung nicht mehr voll ausgelastetund vonder indiesen
Gebieten zurlickbleibenden Bevélkerung unterhalten werden. Dariiber
hinaus miissen in den Verdichtungsgebieten fiir die zuwandernden
Menschen nicht nur neue Wohnungen, Schulen, Krankenhiuser usw. er-
richtet werden, die auch bei einer ausreichenden Versorgung dieses Tei-
les der Bevolkerung in der fritheren Heimat notwendig gewesen wiiren,
sondern bedingt ganz allgemein durch die rdumliche Verdichtung noch
mehr aberdurch dasTempo desProzesses, steigen auf einigen Gebieten in
den Verdichtungsriumen die Kosten iiberproportional an. Dies zeigt
sich vor allem bei den Verkehrseinrichtungen, aber auch bei allen ande-
ren Einrichtungen, die nur dadurch in einer fiir die wachsende Beviélke-
rung ausreichenden Kapazitit erstellt werden kénnen, daB vorhandene
Anlagen vorzeitig durch gréBere, leistungsfihigere ersetzt werden,
oder auch dadurch, daBl bebaute Grundstiicke weit vor Ende ihrer be-
triebsiiblichen Nutzungsdauver zugunsten der notwendigen Erweite-
rungsmalbnahmen fiir 6ffentliche Einrichtungen geopfert werden miis-
sen.”

Dieser ,circulus vitiosus“ ist kein Naturgesetz. Ohne Zweifel bedarf
es zur Erbringung typischer Zivilisations- und Kulturleistungen stadti-
scher und in gewissem Umfange auch groBstidtischer, ja weltstadti-
scher Konzentrationen. Solche Konzentrationen sind in einem erheb-
lichen Umfange als technisch-wirtschaftliche Notwendigkeiten anzuer-
kennen. Diesem Bediirfnis ist aber, was Konzentrationen grofi- und
weltstddtischer Dimensionen anlangt, in der Bundesrepublik Geniige
getan. Die zentralen Orte und Konzentrationsriume héchster Ordnung
befinden sich in der Bundesrepublik auch in einer relativ giinstigen
rdumlichen Verteilung, so daB mit den Mitteln der modernen Ver-
kehrstechnik aus nahezu allen Gebietsteilen zentrale Dienste héchster
Ordnung erreicht werden kénnen. Somit bedarf es auch aus dem Ge-
sichtspunkt der regionalen Stireuung zentraler Orte héchster Ordnung
nicht der Entwicklung etwa vorhandener GrofBstidte zu Weltstidten.
Der Sog der Gro8stiadte und Konzentrationsriume konnte sich in den
Nachkriegsjahren vor allem nur deshalb so entfalten, weil die groBSen
Wanderungsbewegungen aus dem Osten — teils unmittelbar, teils
nach Zwischenstation in vorlédufigen Aufnahmeriumen — im Gange
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waren und ihr Ziel suchten. Eine nochmalige bedeutende Binnenwande-
rung aus den lindlichen in die groBstddtischen Riume wird nur statt-
finden, wenn mangelnde Dorferneuerung und allzu lang verzdgerte
landliche Umstrukturierung die Menschen aus den Dérfern und aus den
lindlichen Regionen vertreiben.

Die Umstrukturierung im landwirtschaftlichen Sektor ist eine Auf-
gabe, der sich der Staat — auch, wenn der raumpolitische Gesichts-
punkt ganz und gar in Wegfall kime — schon deshalb nicht ent-
ziehen kann, weil die Zusammenhéinge mit der Einfligung in den Ge-
meinsamen Markt auf der Hand liegen. Von ernst zu nehmender Seite
wird dazu die Ansicht vertreten, daf die Dorferneuerung mit dem
erreichbaren Ziele, dem dort lebenden Menschen eine Chance zum
Bleiben zu gewihren, bedeutend geringere Aufwendungen erfordert,
als wenn eben diese Menschen die mit mannigfachen Ballungsproblemen
schon belasteten Konzentrationsriume zusitzlich belasten. Die Situation
des 6. Jahrzehnts dieses Jahrhunderts ist mit dem ersten Nachkriegs-
jahrzehnt nicht zu vergleichen. Auch der in diesem Zusammenhang oft
gebrachte Vergleich mit der Verstidterungshewegung in der Welt ist
fiir die Bundesrepublik ohne Beweiswert. Es kann gar keinem Zweifel
unterliegen, dal — vor allem in den unterentwickelten und gering
besiedelten Léndern — die notwendige Steigerung der Produktivitit der
Bildungsmoglichkeiten und der Versorgung eines beschleunigten Kon-
zentrationsprozesses bediirfen. Diesen Konzentrationsproze3 aber hat,
wie oben dargelegt, die Bundesrepublik bereits hinter sich gebracht, s
daf} jetzt in einer in ruhigeren Bahnen verlaufenden Entwicklung das
Recht mit Besonnenheit, Uberlegung und gerechtem Ausgleich gewogen.
beraten, entschieden und verwirklicht werden kann.

Das Rechtsinstrumentarium der Stadt- und Dorfernenerung

Stadt- und Dorferneuerung in dem hier umschriebenen umfassenden
Sinne bedarf eines Rechtsinstrumentariums, welches in der Bundoes-
republik zum Teil schon worhanden ist, zum anderen noch geschaffen
werden muf.

Das fiir die &rtliche Planung und die Durchfithrung der Stadt- und
Dorferneuerung geltende Recht wird im zweiten Hauptteil dieses Refe-
rates unter dem besonderen Aspekt des Tagungsthemas dargestclll
werden. Zuvor sei ein knapper Uberblick iiber das Recht der herirt-
lichen Planung, das heifit der Regionalplanung, der Landesplanung und
der Bundesraumordnung gegeben.
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Die Landesplanungsgesetzgebung

Die Lander Baden-Wiirttemberg, Bayern, Hessen, Nordrhein-West-
falen und Schleswig-Holstein verfligen bereits iiber Landesplanungs-
gesetze'. In Niedersachen, im Saarland und in Rheinland-Pfalz liegen
Entwiirfe solcher Gesetze — in unterschiedlichen Verfahrensstadien —
vor. Alle diese Gesetze haben bei einer erstaunlichen Vielfalt der
Begriffe und der technischen Einzelheiten das eine gemeinsam, dal}
sie sich auf Verfahrens- und Organisationsnormen beschrianken. (Ledig~
lich der Gesetzentwurf von Rheinland-Pfalz soll, wie der Minister-
prasident dieses Landes jingst in einer Rede erklirt hat, materielle Pla-
nungsgrundsédtze enthalten)) Nach der Inkraftsetzung dieser letzten
noch im Entwurfsstadium befindlichen Planungsgesetze ist das Lan-
desplanungsrecht der Lander vollstandig; denn fiir die drei Stadtstaaten
ist der ErlaB von Landesplanungsgesetzen gegenstandslos. Nach der
zwingenden gesetzlichen Vorschrift des Bundesbaugesetzes ist ndm-
lich fiir das gesamte Gebiet auch dieser Stadistaaten ein Fldchen-
nutzungsplan aufzustellen. Neben diesem hidtte ein landesplanerischer
Plan keinen vernlinftigen Sinn.

Die Regionalplanung in den Landesplanungsgesetzen

Zum gesetzgeberischen Zustindigkeitsbereich der Landesplanungs-
behorde gehért auch die Regionalplanung. Nach allen genannten Lan-
desplanungsgesetzen bzw. -entwiirfen ist die Aufstellung von regio-
nalen Pldnen zulissig und im Grundsatz gleichartig geregelt; derartige
Pline bediirfen, wenn sie eine Bindungskraft auslosen sollen, der Ge-
nehmigung, Zustimmung und Anerkennung des Staates. Unterschied-
lich geregelt ist die Trégerschaft der regionalen Planung.

Drei Typen sind im Prinzip zu unterscheiden: ndmlich staatliche
Behorden (zumeist sind es die Regierungspriasidien, Bezirksregierungen,
Bezirksplanungsstellen) oder Landkreise als Trager staatlicher Auf-
tragsangelegenheit oder besondere regionale Planungsgemeinschaften.
Die reinste Auspridgung des ersten Typs, der ausschliefilich staatlichen
Zustindigkeit fir die Regionalplanung, bietet das Bayerische Landes-
planungsgesetz. Den Typ der regionalen Planungsgemeinschaft regelt
am cindeutigsten das Baden-Wirttembergische Landesplanungsgesetz.
Soweit in den Landesplanungsgesetzen die Landkreise als Triger der

1 Boden-Wiirttemberg ... ..o cvvoon, 19.12.1962 (GBIL 1963 S. 1)

BIOYOTIL i i i e e 21.12. 1957 (GVBL S. 323)
TIOGBOIL o e i em i ens PN 4. 7.1962 (GuVBL S.311)
Nordrhein-Westlalen o ,oooiiieeen, 7. B 1962 (GVRIL 5,000

EChlesW-1TLOTEEGI Ly icy i v s v rs s o B 70901 (Guvbl, 10
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Regionalplanung benannt sind, ist in der Regel auch deren Zusammen-
schluB zu regionalen Planungsgemeinschaften zugelassen, z.B. im
hessischen und im schleswig-holsteinischen Landesplanungsgesetz. Eine
besondere Organisationsform enthilt das nordrhein-westfalische Lan-
desplanungsgesetz, welches den drei sogenannten Landesplanungs-
gemeinschalten eine besondere gesetzliche Funktion einrdumt.

Sondergesetzliche Regionalplanung

Obgleich es in der Bundesrepublik bereits eine grofie Anzahl regio-
naler Planungsgemeinschaften, kommunaler Arbeitsgemeinschaften
und &hnlicher Gemeinschaftseinrichtungen gibt, die auf regionaler
Ebene wirken, und obgleich diese Einrichtungen wesentlich zur Ver-
breitung des Gedankengutes der Raumplanung beigetragen haben,
erweisen sie sich doch nicht als ausreichend, um in echten Kollisions-
fallen den Ausgleich und die Entscheidung herbeifithren zu kénnen. Aus
dieser Erwigung hat sich das Land Niedersachsen entschlossen, fiir die
Region Hannover einen hdheren Kommunalverband ins Leben zu ru-
fen, dem die Ordnung und Gestaltung des Grofiraums Hannover ob-
liegt. Dieser Verband ist durch ein besonderes Landesgesetz gegriindet
worden und ist damit nach mehr als vier Jahrzehnten der erste Nach-
folger des Siedlungsverbandes Ruhrkohlenbezirk. Ahnliche Pline
sind auch in anderen Regionen verfolgt worden, ohne bislang ihr Ziel
erreicht zu haben. Ein Fall, in dem ohne durchgreifende Mafnahmen
auf gesetzlicher Grundlage die nétige Koordination kaum erreichbar er-
scheint, bietet der Raum der vorlaufigen Bundeshauptstadt.

Interkommunale Planung im Bundesbaugesetz

Beschrinken sich die gestellten Koordinationsaufgaben auf kleincrw
Riaume, stddtebaulich zusammenhingende Siedlungsgebiete, so bietet das
Bundesbaugesetz mit dem Planungsverband eine organisatorische (ie-
staltungsmoglichkeit, mit der stddtebauliche Planungs- und Voll-
zugsaufgaben im gemeindenachbarschaftlichen Rahmen geldst werden
koénnen. Einem solchen Planungsverband konnen die Aufstellung dor
stddtebaulichen Plane, d.h. des Flachennutzungsplanes und der Bo-
bauungspline, wie auch die Durchfiihrung der im Bundesbaugesetz ge-
regelten Sicherungs- und VollzugsmalBnahmen {ibertragen werden.

Kann die zwischengemeindliche Planungskoordination auf den
Flachennutzungsplan beschrinkt werden, so genligt es in manchen
IMillen auch, cinen gomeinsamen Flichennutbzungsplan  aufzustellen,
dar in § 3 des Bundesbaugeselzes varpesehen ist,
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Das Bundesbaugesetz selbst enthédlt auch Grundnormen fiir die An-
passung der kommunalen Bauleitpline an die Ziele und Pline der
Landesplanung und Raumordnung. Zum Vollzug dieser materiellen
Vorschrift haben einige Landesplanungsgesetze Verfahrensvorschriften
erlassen, dabei auch zu der umstrittenen Frage Stellung genommen, ob
es im Hinblick auf Artikel 28 des Grundgesetzes und § 6 des Bundes-
baugesetzes einer materiellen Rechtsnorm bedarf, um die Bindung der
Gemeinden auszulésen. So schreibt z. B. das Landesplanungsgesetz von
Baden-Wiirttemberg vor, daB3 sich die Gemeinden nur einem solchen
Plane zu beugen brauchen, der durch eine Rechtsverordnung oder de-
finitiv durch ein Landesgesetz sanktioniert ist. Die Mehrzahl der Bundes-
lander nimmt zu dieser Frage eine andere Stellung ein und hilt nur ein
férmliches Planaufstellungsverfahren, nicht aber die Sanktionierung
der Pliane durch Gesetz fiir erforderlich.

Sieht man von dieser Streitfrage und von der Frage der Organisa-
tionsform fiir Regionalverbinde ab, so ist die Feststellung zulissig,
dall das Landesplanungsrecht den im Blick auf die Stadt- und Dorf-
erneuerung zu stellenden Forderungen durchaus geniigt und die Vor-
aussetzungen dafiir bietet, daB in den im iiberértlichen Zusammenhang
durchzufithrenden Fillen Pliane der Regional- und Landesplanung auf-
gestellt und durchgesetzt werden koénnen.

Die Bundesraumordnung

Weniger befriedigend ist noch der gegenwirtige Rechtszustand der
Raumordnung des Bundes. Seine Gesetzgebungs- und Verwaltungs-
zustandigkeiten sind auf diesem Gebiete beschrankt. Umfassende Verwal-
tungs- und Rechtssetzungszustidndigkeiten hat der Bund nur im Be-
reich seiner Fachplanungen, insbesondere der Bundesfernstraflen, Bun-
deseisenbahnen, der Landesverteidigung. Daneben steht dem Bunde
die Rahmengesetzgebungskompetenz fiir die Raumordnung nach
Art. 75 Nr. 4 des Grundgesetzes zu. In seinem Gutachten iber die
Baurechtskompetenz hat das Bundesverfassungsgericht dem Bunde
ferner eine Zustdndigkeit nach der Natur der Sache eingerdumt, weil
dem Gesamtstaate die Raumplanung als eine nicht von der Hand zu
weisende Aufgabe zustehe. Der Frage, ob diese Ansicht zutrifft, kommt
jedoch keine praktische Bedeutung zu, weil die gegenwirtig betriebe-
nen gesetzgeberischen Absichten sich auf die Rahmengesetzgebungskom-
petenz beschrinken.

Nachdem bereits in der vorausgegangenen Legislaturperiode aus
der Mitte des Bundestages von den in der Interparlamentarischen
Arbeilspomeinschall susammengeschlossenen Abgeordneten cin inler-
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fraktioneller Initiativgesetzentwurf vorgelegt worden war, ist dieser
Schritt im vorigen Jahre aus demselben Kreise wiederholt worden. Zu
Beginn dieses Jahres hat die Bundesregierung ihre Vorlage unterbreitet.
Ihr Xern besteht in der Aufstellung materieller Raumordnungsgrund-
sitze, mit denen eine durchgehende Harmonisierung aller raumord-
nungspolitischen Mafinahmen des Bundes, der Lénder und der Gemein~
den sichergestellt werden soll. Zu diesern Gesetzentwurf hat der Bun-~
desrat im sogenannten ersten Durchgamg mit knapper Mehrheit eine
ablehnende Stellungnahme beschlossen, obgleich sich in den wvorauf-
gegangenen Ausschufiverhandlungen eine weitgehende Anndherung der
unterschiedlichen Standpunkte der Landesregierungen und der Bun-
desregierung hatle erzielen lassen,

In der Uberzeugung, dal der ErlaB eines Raumordnungsgeselzes
notwendig ist und auch nicht durch das von einigen Lindern ange-
regte Verwaltungsabkommen ersetzt werden kann, hat sich die Bundes-
regierung entschlossen, dem Gesetzgebungsverfahren seinen Gang 7zu
lassen. Daflir waren besonders die folgenden, ihrer Bedeutung wegen
hier wortlich zitierten Gesichtspunkte mafBgebend:

»Nach wie vor hilt die Bundesregierung aus den in ihrer Vorlage
— Bundestagsdrucksache IV/1204 — dargelegten Griinden c¢in
Bundesraumordnungsgesetz fiir erforderlich. Die rahmengesetzliche
Festlegung materieller Grundsidtze der Raumordnung bietet dic
Mbglichkeit, die Raumordnung im ganzen Bundesgebiet fiir alli:
hoheitlichen Planungstriger auf ein gemeinsames Ziel auszurichicn,
Dieses Ziel kann nach den in der Vergangenheit gesammelten Il
fahrungen auf dem Wege freiwilliger Zusammenarbeit nicht immer ¢~
reicht werden.

Selbst wenn einheitliche Grundsitze in einem Vertrag zwischen
Bund und Léndern festgelegt wiirden, so wiirde er nur die beteiliglen
Regierungen verpflichten, nicht aber die Landesparlamente oder driiic
Planungstrager wie etwa die Gemeinden. Es diirfte auBlerordentlich
schwierig sein, elf lbereinstimmende Landesgesetze zu schaffen, 1)ivs
wire aber Voraussetzung fir eine in den Grundziigen einheitliche
Raumordnungspolitik. Die bundesgesetzliche Bestimmung der Raunm.
ordnungsgrundsitze wird es erleichtern, gemeinsame raumpolilische
Ziele durchzusetzen, weil die Grundsatzentscheidungen damit in weit
stirkerem Mafle dem Einfluf der imteressierten und betroifenen
Gruppen entzogen sein werden, als dies bei den einzelnen plune-
rischen Entscheidungen hiufig der Fall ist. Die Bundosregicring:
ist auch der Uberzeugung, daf so grundlegende Tnischeiciungen, wic
sie bel dor Festlepung dor matericllen Grundsiitze der Ravnaordoung
zu treffen sioed, iheey politisechen Ranges wogen (o dic Tard des nach
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Art. 75 Nr. 4 GG dafir zustindigen Bundesgesetzgebers gelegt
werden sollten.

Die Raumordnungsgrundsitze

In der Erkenntnis, daB Raumordnungspolitik, auf welcher Ebene
auch immer sie betrieben werde, sich nicht in einer formalen Koordina-
tion erschépfen kann, sondern der materiellen Konzeption bedarf,
welche das sachliche Koordinationsziel darstellt, hat sich die Bundes-
regierung bereits im vorigen Jahre entschlossen, fiir die raumbedeut-
samen MaBnahmen und Investitionen des eigenen Geschiftsbereiches
Raumordnungsgrundsitze festzulegen. Aus diesen Raumordnungs-
grundsitzen haben sich die entsprechenden Vorschriften in der Regie-
rungsvorlage zum Raumordnungsgesetz ergeben.

Diese Raumordnungsgrundsitze sind auch fiir den hier interessieren-
den Bereich der Stadt- und Dorferneuerung von nicht zu unterschéitzen-
dem Gewicht. Die einschlagigen Grundsatze Nr. 1, 4 und 5 waren Ge-
genstand lebhafter Auseinandersetzungen. In den BundesratsausschuB-
Verhandlungen gelang es jedoch, eine Formulierung zu finden, die
sowohl den Gesichtspunkten der Bundeslinder als auch Intentionen der
Bundesregierung gerecht wird. Zu diesen Formulierungen hat sich in-
zwischen auch die Konferenz fir Raumordnung durch einen uUberein-
stimmenden Beschluf der Vertreter aller Landesregierungen und der
Bundesregierung bekannt. Die Bundesregierung hat diese Formulie-
rung inzwischen offiziell autorisiert.

Die im Hinblick auf das Thema dieser Tagung besonders wichtigen
Grundsitze lauten:

1. Die allgemeinen sozialen und wirtschaftlichen Verhilinisse so-
wie die kulturellen Einrichtungen sollen in denjenigen Gebieten
verbessert werden, in denen die Lebensverhiltnisse in ihrer Ge-
samtheit im Vergleich zum Bundesdurchschnitt wesentlich zu-
riickgeblieben sind; insbesondere sollen in diesen Gebieten die Ge-
meinden mit zentralortlicher Bedeutung geférdert werden.

2. Gebiete mit giinstigen landwirtschaftlichen Lebens- und Pro-
duktionsbedingungen sollen der landwirtschaftlichen Nutzung
erhalten und nur in dem notwendigen Umfang fiir andere Nut-
zungsarten vorgesehen werden. Gemeinden mit zentraldrtlicher
Bedeutung sind zu erhalten und zu entwickeln. In landwirt-
schaftlichen Gebieten, die der Bevélkerung kein ausreichendes
Einkommen aus der Landwirtschaft ermdglichen, sollen zusétz-
liche Erwerbsmoglichkeiten, vor allem in Gemeinden mit zen-
tralértlicher Bedeutung, geschaffen werden.
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3. Die Leistungskraft des Zonenrandgebietes soll gestiarkt werden.

4. In Gebieten mit einer tiberméaBigen Verdichtung von Bevilke-
rung und Arbeitsstitten (liberlastete Verdichtungsrdume) sol-
len Mafnahmen zur Strukturverbesserung ergriffen werden. In
Verdichtungsraumen sollen Mafnahmen vermieden werden, die zu
einer Uberlastung fithren.

5. Einer verkehrs- und wversorgungsmélBigen AufschlieBung und
Bedienung, die der angestrebten Entwicklung entspricht, ist Rech~
nung zu tragen. .

Die Regierungsvorlage enthilt ferner einen die Siedlungsstruktur

betreffenden Grundsatz. Dieser lautet:

Fs sind die Voraussetzungen fiir eine nach der Zweckbestimmung

der verschiedenen Baugebiete planmifig gegliederte und durch hin-

reichende Griinflichen aufgelockerte Besiedlung zu schaften, die
bei einem sowohl fiir den einzelnen zumutbaren als auch fiir die

Volkswirtschaft tragbaren Aufwand flir die AufschlieBung breiten

Schichten der Bevodlkerung den Erwerb von privatem Eigentum an

Grund und Boden ermdoglicht. Dabei ist in Stadt und Land auf die

Neuordnung solcher Baugebiete Bedacht zu nehmen, die den allge-

meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

nicht entsprechen. '

Weitgehende Ubereinstimmung in den materiellen Grundsatzfragen

Der Tatsache, dal die Bundesregierung sich in den entscheidenden
materiellen Grundlagen der Raumordnung mit den Bundeslindern ver-
stdndigen konnte, ist grofie Bedeutung beizumessen. Diese Bedeutung
liegt vor allem darin, daB der die wirtschaftlich schwachen Regionen
betreffende Grundsatz von allen Lindern, d.h. auch von denjenigen
gebilligt worden ist, in denen sich solche Gebiete in besonderem Um-
fange befinden. Auf der anderen Seite beruht die Formulierung des
die Verdichtungsgebiete betreffenden Grundsatzes auf einem von dem
Stadtstaat Hamburg vorgelegten Vorschlag. Es kann keinem Zweifel un-
terliegen, dafl dieses Land bei dem von ihm vorgelegten Vorschlag die
besonderen Bedirfnisse grofistidtischer Verdichtungsgebiete beriick-
sichtigt hat und somit dieser Grundsatz eine Formulierung gefunden
hat, die den berechtigten Interessen auch der Stadte gemaf ist. Das fur
die Raumordnung federfihrende Bundesministerium, dessen Ansichtien
ich hier vertreten darf, strebt eine verstindnisvolle Wiirdigung der In-
teressen der Stadte und des flachen Landes an. Die Raumordnungs-
politik der Bundesregierung ist kein Feind des flachen Landes, wenn
sie die Stadterneuerung fordert, und ist kein Feind der Stidte, wenn sie
die Dorlerncuerung fordect,

o fpeyor U
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Der Vorrang der positiven MaBinahmen in der Raumordnung

Die Bundesregierung wird im Rahmen des in den nichsten Tagen im
Parlament vorgelegten und damit der Offentlichkeit zugdnglichen offi-
ziellen Raumordnungsberichtes klarstellen, dal sie keine einseitige
sei es stadtfeindliche, sei es stadtfreundliche Politik zu betreiben
gedenkt. Es wird die Absicht der Bundesregierung zum Ausdruck ge-
bracht werden, in ihrer Raumordnungspolitik den positiven, die
Entwicklung in bestimmten Riumen férdernden MaBnahmen den Vor-
rang zu geben und den der Bewahrung bediirftigen Riumen und Kraf-
ten Schutz zu gewdhren. Eine solche positive Raumordnungspolitik wird
eher als Verbote und Beschrinkungen dazu beitragen, unerwdiinschte
Entwicklungen zu hemmen. Dabei wird es jedoch als selbstverstiandlich
angesehen, dafl die offentliche Hand selbst sich aller MaBnahmen
enthilt, die Stdrungen der angestrebten Ordnung und Entwicklung ver-
ursachen, vor allem zu einer Uberlastung von Verdichtungsrdumen
fihren.

Im erwéhnten Bericht wird ferner klargestellt werden, da8 die noch
immer verbreitete Meinung, die Raumordnungspolitik der Bundesregie-
gierung richte sich gegen alle Ballungsgebiete, nicht zutrifft. Die von
der Raumiforschung vorgelegten Abgrenzungsvorschliage fiir die Bal-
lungsgebiete und fiir die Stadiregionen werden von der Bundesregie-
rung zwar als wertvolle und interessante regionalstatistische Unter-
suchungen gewertet, die geeignet sind, Zustinde und Entwicklungen
aufzuzeigen. Diese Abgrenzungen erscheinen aber fir darauf aufbauende
raumpolitische MaBnahmen voéllig ungeeignet. Inshesondere sind die
von dem SARO-Gutachten festgestellien Ballungszonen nicht ohne
weiteres mit den im Raumordnungsgesetz genannten {iberlasteten
Verdichtungsriumen zu identifizieren. Nicht alle Ballungszonen sind
tiberlastete Verdichtungszonen, nicht einmal Verdichtungsriaume iiber-
haupt. BEs gibt auch Verdichtungsraume und iiberlastete Verdichtungs-
rdume auBerhalb der Ballungszonen. Zu ihrer Ermittlung bedarf es
der Verwendung weiterer Kriterien als derjenigen, die in dem Sachver-
stindigengutachten zugrunde gelegt sind.

Notwendige Klarstellungen

Wenn ich diese Feststellungen und Klarstellungen hier vortrage,
so verfolge ich damit das Ziel, entstandene, vielleicht auch gendhrte
MiBverstindnisse und Irrtimer zu beseitigen und damit zugleich
solche Schwierigkeiten aus dem Wege zu rdumen, die der so notwen-
digen Verstindigung in dieser wichtigen Sache im Weg stehen.
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Zu diesen Irrtiimern, die aus dem Wege gerdumt werden miissen, ge-
hort auch die Behauptung, das Ministerium verbreite den Ruf »ZUs
rlick aufs Land®, wiinsche ,Industrie aufs Land“ und strebe die »Ent-
ballung® an.

Was Dezentralisation und Entballung in dem Sinne der Zerschla-
gung oder Auflésung der vorhandenen Siedlungs- und Wirtschafts-
zentren anlangt, so ligen die Unsinnigkeit, die Undurchfiihrbarkeit und
die Unwirtschaftlichkeit solcher Ziele offen zutage. Solche Ziele kon-
nen verninftigerweise von keinem verantwortlich denkenden Poli~
tiker verfolgt werden. Bei der Entscheidung, ob ein Unternehmer sei-
nen Standort in den schon vorhandenen groBen Konzentrationsriumen
oder in dazu geeigneten zentralen Orten wahlt, soll der einzelne Un-
ternehmer frei bleiben. Wohl halten wir fiir richtig, den Unternehmer
jedes Standorts mit den durch ihn entstehenden Kosten zu belasten. Wir
halten es auch fiir zuléssig, an dazu geeigneten kleineren zentralen Or-
ten mit oOffentlichen Mitteln in gewissem Umfange Standortverbes-
serungen durchzufiihren, die allemale nur nachholen kénnen, was in
den traditionell begiinstigten Standorten bereits an vorauserbrachter
Leistung vorhanden ist. Abzulehnen ist die dritte Alternative, nim-
lich die Industrialisierung des flachen Landes schlechthin.

Jedermann soll seinen Wohnsitz wihlen, wo er es wiinscht. Wir
halten es wohl aber fiir eine Verfzilschung der Freiziigigkeit, wenn viele
Dorfbewohner z. B. im Zuge der landwirtschaftlichen Umistrukturie-
rung nur noch die Wahl haben, entweder selbst in die Stadt zu zie-
hen oder fernzupendeln. Hier hakten wir es fiir eine Verpflichtung der
offentlichen Hand, zwar nicht in jedem Dorfe, aber an geeigneten
Kristallisationspunkten ausreichende Erwerbsméglichkeiten zu schal.-
fen, die auBerdem notwendig sind, um die lindliche Bevdlkeruny:
mit den heute zu fordernden Zivilisationsleistungen versorgen #u
kénnen.

Wir sind der Ansicht, dal Raumpolitik im Rahmen der Verfassun
betrieben werden kann und betrieben werden muB, daB in der Raumi-
ordnungspolitik nur die Malinahmen legitim und von Bestand sind,
die sich auf objektive MaBnahmen begriinden lassen und die aufl
die Ziele ausgerichtet sind und den staats- und gesellschaftspolitischen.
Werten verpflichtet sind, die sich aus dem Grundgesetz herleiten lassen.

Baurechtliche Vorschriften fiir die Stadt- und Dorferneuerung

Ohne die Bedeutung des Landesplanungs- und Raumordnungsrechics
als Voraussetzung {iie die Stadt- und Dorferneuerung zu schmiilarn,
st doch Lestzustolyn, dal das Schworgewichl dor bei der Sanicmmygr au
Itisenden Rechlafrasen io Bercich des Bauvechies liegl,

g



36 Friedrich Halstenberg

Das in die Zustidndigkeit des Bundes fallende Baurecht fur die
stidtebauliche Planung und deren Durchfiihrung ist im Bundesbau-
gesetz kodifiziert. Bei der Beratung dieses Gesetzes hat die Erdrterung
der Frage einen breiten Raum eingenommen, ob dieses Gesetz auch zu-
gleich die besonderen Tatbestinde der Sanierung zu regeln habe oder
ob das einem spater zu erlassenden Sanierungsgesetz liberlassen wer-
den solle. Die Entscheidung ist dahin gefallen, dafi die Normen des
Bundesbaugesetzes grundsitzlich fiir die Sanierungsfille anwendbar
sein sollten. Daher ist jeweils bei den einzelnen Institutionen des
Bundesbaugesetzes gepriift worden, ob sie auch fiir die Aufgabe der
Stadt- und Dorferneuerung geeignet wiren. Einem kiinftigen Sanie-
rungsgesetz sollten nur gewisse Ergdnzungen iberlassen werden.
Das erklédrt, daB die Sanierung im Bundesbaugesetz nur an drei Stel-
len ausdriicklich angesprochen worden ist, ndmlich bei der Kennzeich-
nung von Sanierungsgebieten im Flichennutzungsplan, bei der Mdglich-
keit, ein erwecitertes Vorkaufsrecht in Sanierungsgebieten zu begrin-
denr und bei der Zuldssigkeit der Anordnung von Bauverpflichtungen
in der Umlegung.

Das Stidtebauforderungsgesetz

Die seit Erlal des Bundesbaugesetzes gesammelten Erfahrungen und
Erkenntnisse lassen sich dahin zusammenfassen, dafi die grundlegen-
den Institutionen des Bundesbaugesetzes auch fiir die Sanierung geeig-
net sind, daf} aber auf einige Ergdnzungen des Bundesbaugesetzes und
auf Vorschriften iiber das Verfahren, die Organisation und die Triger-
schaft der Sanierung nicht verzichtet werden kann. In Erkenntnis die-
ser Situation ist in der letzten Regierungserklirung wiederum die Not-
wendigkeit der Schaffung eines Stidtebauforderungsgesetzes als Grund-
lage der Erneuerung von Stadt und Land herausgestellt worden.

Nach vorbereitenden Erorierungen mit Sachkundigen aus dem kom-
munalen Sektor, aus dem Bereich der Linder und der Fachorganisationen
ist der Referentenentwurf eines derartigen Stiadtebauférderungsgeset-
zes im Bundesministerium fiir Wohnungswesen, Stidtebau und Raum-
ordnung erarbeitet worden. Die Verhandlungen zur Abstimmung die-
ses Entwurfes mit den Ubrigen an der Materie beteiligten Bundesmini-
sterien sind aufgenommen worden. Bei dieser Sachlage ist es zwar noch
nicht zuliissig, den Entwurf der Offentlichkeit zuginglich zu machen,
doch kann ich iiber die zugrunde liegenden Uberlegungen und die Ten-
denz der Vorstellungen des Ministeriums in diesem Kreise informieren,

Zum besseren Verstindnis will ich dabei die einzelnen Institutionen

des Bundesbaugesetzes und die vorzusehenden Ergdnzungen im Stidie-
bauférderungsgesetz im sachlichen Zusammenhang darstellen.
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Die Bauleitplanung und die Sanierung

In der Stadt- und Dorferneuerung nimmt die Aufstellung stddte-
baulicher Pline einen ganz besonderen Rang ein. Abgesehen von den
Fillen der Einzelobjektsanierung ist die Aufstellung eines verbind-
lichen Bebauungsplanes fiir die Erneuerungsgebiete unerlidBlich.
Wegen der den einzelnen betroffenen Eigentiimern aufgebiirdeten
Leistungen und Opfer kann nur das formliche, in aller Offentlich-
keit sich vollzichende Planungsverfahren das geeignete Instrument
darstellen. Nach dem System des Bundesbaugesetzes ist tiberdies der
Bebauungsplan das einzige Instrument, stidtebauliche Ziele verwal-
tungsméBig durchzusetzen.

Den in der Sanierung der Stadt- und Dorferneuerung auftretenden
planungsmethodischen und planungsrechtlichen Bedlrfnissen geniigt
der Bebauungsplan des Bundesbaugesetzes in jeder Beziehung. Der
weitgespannte Inhalt des Katalogs zuléssiger Festsetzungen erfafit
alle Gegenstinde, die in der Stadt- und Dorferneuerung von Belang
sein konnen. Erginzender Vorschriften fiir den Bebauungsplan be-
darf es daher nicht. Dieselbe Feststellung ist auch fiir den Flichen-
nutzungsplan zu treffen. Thm kommt allerdings fiir die Sanierung
nicht eine derart tragende Bedeutung zu wie dem Bebauungsplan.

Kenntlichmachung ven Sanierungsgebieten im Flichennutzungsplan

Bereits im Bundesbaugesetz ist aber die Moglichkeit vorgesehen,
im Flichennutzungsplan Sanierungsgebiete zu kennzeichnen. Dieser
Kennzeichnung von Sanierungsgebieten im Flichennutzungsplan
komm? aber eine rechtlich relevante Wirkung nicht zu. Diese Bestim-
mung gehdrt zu denjenigen, die urspringlich fiir den Gesamtaufbau-
plan gelten sollte. Diese Planart wurde aber nach den Beratungs-
ergebnissen des Bundestagsausschusses fallengelassen. Daher wurde
diese Bestimmung in den Flichennutzungsplan Uibernommen.

Hier ist vorgeschrieben, dall Sanierungsgebiete ,kenntlich gemaclil
werden sollen“. In der darin liegenden Publizitatswirkung erschiplt
sich die Rechtskraft dieses Kenntlichmachens. Der Offentlichkeit unil
den betroffenen Biirgern soll angezeigt werden, daBl in den im Fli-
chennutzungsplan kenntlich gemachten Gebieten stddtebauliche Mill-
stéinde vorliegen, die demnichst oder spater auf noch nicht niher fest-
gelegte Weise beseitigt werden sollen. Intern bedeutet diese Kenntlich-
machung, dafl die Gemeinde bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes
den Tatbestand der Sanierungsbediirftigkeit zu beriicksichtigen hat;
denn anch dicser Inhalt des Flichennutzungsplanes unterliegt der Vor-
geheifl, dafd gus ihin die Bebavungspline zu entwickeln sing.
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Formliches Sanierungsgebiet

Die eben dargestellte Vorschrift iiber den Flichennutzungsplan
bezeichnet als Sanierungsgebiete solche,

»in denen zur Beseitigung stddtebaulicher Mifistinde besondere

der Stadterneuerung dienende Mafinahmen erforderlich sind“.

Wenn an die férmliche Erklirung zum Sanierungsgebiet bestimmte
iber das Bundesbaugesetz hinausgehende Rechishandhaben gekniipft
werden sollen, muf3 das Stddtebauftrderungsgesetz die Voraussetzun-
gen genauer umschreiben. Es kénnte dabei zum Ausdruck gebracht wer-
den, dafl ein Gebiet dann sanierungsbediirftig ist, wenn es stidtebau-
liche MiBstinde aufweist, die nur durch Beseitigung baulicher Anlagen
oder durch wesentliche Umgestaltung des Gebietes zu beheben sind.
Dabei konnen stidtebauliche Mifistinde vor allem darin gesehen
werden, daf das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder
nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse oder an die Sicher-
heit der in ihm wohnenden und arbeitenden Menschen nicht entspricht.
Zur Beurteilung der Frage, ob ein solches Gebiet sanierungsbediirftig
ist, wire insbesondere zu berilicksichtigen:

1. Das MafBl der baulichen Nutzung,

2. Die Beschaffenheit der Gebiude sowie die Belichtung, Beson-

nung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstitien,

3. Die Art und das AusmaB der Vermischung von Wohnungen
und Betrieben sowie ihre Auswirkung auf die Bewohner,

4. Die Art der Nutzung unbebauter oder geringfiigig bebauter
Flichen,

5. Die Ausstattung des Gebietes mit Flichen fiir Spiel und Er-
holung und Griinflichen sowie die sonstige Durchgrinmung des
Gebietes,

6. Die ErschlieBung des Gebietes,

7. Die Wasser- und Energieversorgung, die Ableitung von Ab-
wasser,

8. Die Ausstattung des Gebietes mit Anlagen des Gemeinbedarfes
und mit Gemeinschaftsanlagen,

9. Die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben oder Ver-
kehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Gerdusche, Erschiit-
terungen, Rauch, Abgase, Gertiche, Ablagerungen.

Gelegentlich vertretenen Empfehlungen, die Bewertung in einem bis
ins einzelne vorzuschreibenden Punkt- und Testsystem gesetzlich fest-
zulegen, ist entgegenzuhalten, daB es auBerordentlich schwierig ist, ¢in
derartiges, auf alle Fille anwendbares System zu finden, daB es ver-
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mutlich auch im Hinblick auf die Entwicklung der Wertvorstellungen
zu starr wire und daf3 es der Gemeinde den Spielraum eigener Entschei-
dung in einem kommunalpolitisch unerwilnschten MafBle entziehen
wiirde.

Die gesetzliche Definition der Sanierungsbedirftigkeit, die Aufzih-
lung von Gesichtspunkten, die dabei zu berlicksichtigen sind, stellen
nur einen &duBleren Rahmen fir die Entscheidung der Gemeinde dar,
der damit doch ein relativ breiter Beurteilungsspielraum {iiberlassen
bleibt.

Erklirung zum formlichen Sanierungsgebiet

Da der Begriff des Sanierungsgebietes im Bundesbaugesetz bereils
verwandt wird, empfiehlt es sich, dem soeben herausgearbeiteten be-
sonderen Begriff eine entsprechend unterscheidende Bezeichnung zu
geben, nimlich die eines ,f6rmlichen Sanierungsgebietes®.

Die Erklarung zum formlichen Sanierungsgebiet muB von der Ge-
meinde in derselben Form vorgenommen werden, wie alle rechtsver-
bindlichen planerischen Entscheidungen, nimlich durch Beschlufl
der Vertretungskdrperschaft der Gemeinde. Dieser BeschluB3 trégt den
Charakter einer Ortssatzung. Er bedarf der staatsaufsichtlichen Geneh-
migung.

Der Erklirung zum {6rmlichen Sanierungsgebiet soll es nur be-
dirfen, wenn die Gemeinde das besondere sanierungsrechtliche In-
strumentarium des Stddtebauférderungsgesetzes in Anwendung brin-
gen will; d.h. wenn sie insbesondere eine Veradnderungssperre, dai
erweiterte Vorkaufsrecht und die Bodenverkehrsgenehmigungspilichl
herbeifiihren will, Es dirfte zweckmiBig sein, diese Rechtsfolgen mil
der Erklirung zum fé6rmlichen Sanierungsgebiet automatisch eintreten
zu lassen; der Gemeinde bleibt die Freiheit, ob sie von den damif zn-
gelassenen Rechtshandhaben auch tatsdchlich Gebrauch machen will.

Eine der gesetzlichen Folgerungen der Erklirung zum fdrmlichen
Sanierungsgebiet mufd darin bestehen, dafl die Gemeinde nunmehr
selbst gezwungen wird, fiir das Sanierungsgebiet einen f&rmlichoeu
Bebauungsplan aufzustellen, wenn das noch nicht geschehen sein
sollte.

Materielle Grundsiitze der Stadt- und Dorferneuerung

Bereits im Bundesbaugesetz ist die Vorschrift enthalten, wonach
(e Bauleitpline sich den Zielen der L.andesplanung und Raumard-
nuny anzupassen haben. Diese Vorschrift gilt auch fiir die Stadt- und
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Dorferneuerung; doch diirfte es sich als awoeckmiillipe erweinn, diese

allein auf die Bauleitplanung beschranlkte Vorschrill aiwh aul alle son-

stigen MaBnahmen der Stadt- und Dorferncucrting: o eeatrecken; L.
i die Einbindung in die Uberdrtlichen Zusammaenhinge noeh Hie dicjeni-

gen MaBinahmen vorzuschreiben, die ohne Bebauungsplun durvhpelihet

werden kénnen. Diese Vorschrift ist besonders dann vou DBedenting,

wenn eine Gemeinde die Sanierung rein privatrechtlich, clwn uach Er-
werb der Grundstiicksflichen durchfiihren kann und doboer aul die
Erkldarung zum formlichen Sanierungsgebiet und auf die Aufstellung
von Bebauungsplénen verzichten koénnte.

Allgemeine stidtebauliche Grundsitze fir die Bauleitplanung sind
- im Bundesbaugesetz bereits in den §§ 1 Abs. 4 und 5 aulgestellt.
" Diese gelten auch fiir die Stadt- und Dorferneuerung. Sie werden durch
das bereits oben erwihnte Bundesraumordnungs-Rahmengesetz eine
weitere Ergdnzung erfahren.

Verinderungssperre

Der Sicherung der zukfiinftigen Planung wihrend der Dauer des
Planungsverfahrens dient die Veranderungssperre. Sie kann von der
Gemeinde beschlossen werden und bewirkt, daB

erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verdnderungen der
Grundstiicke nicht vorgenommen werden diirfen, nicht genehmi-
gungsbediirftige aber wertsteigernde bauliche Anlagen nicht er-
richtet oder wertsteigernde Anderungen solcher Anlagen nicht vor-
genommen werden dirfen und genehmigungsbediirftige bauliche An-
lagen nicht errichtet oder geindert werden diirfen. (§ 14 BBauG.)

Das Bundesbaugesetz bestimmt in § 18, dafl die Gemeinde eine Ent-
schadigung zu leisten hat, wenn die Verdnderungssperre langer als vier
Jahre dauert und den Betroffenen dadurch Vermdgensnachteile ent-
stehen.

Wegen der besonderen Schwierigkeiten, die sich fiir die Bauleit-
planung in den Sanierungsgebieten ergeben, ist es denkbar, daB die
Erarbeitung und Aufstellung des Bebauungsplanes mehr als vier Jahre
in Anspruch nimmt. Es wird nicht selten in Sanierungsgebieten das
Bediirfnis entstehen, die Moglichkeit von Veranderungssperren {iber
vier Jahre hinaus in Anspruch zu nehmen, was auch nach den Bestim-
‘mungen des Bundesbaugesetzes mdglich ist.

Der Regelung innerhalb des Sanierungsgesetzes wird die Frage be-
diirfen, ob eine Verléngerung der entschadigungslosen Dauer der Ver-
anderungssperre konzediert werden soll. Gegen eincn Ausschlufl der
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Entschiddigung werden jedoch verfassungsrechtliche Bedenken geltend
gemacht. Es kénnte eher daran gedacht werden, fiir einen bestimmten
zusitzlichen Zeitraum zwar die Geldentschidigung auszuschliefien, je-
doch dem Eigentimer das Recht einzurdumen, die Ubernahme des
Grundstiickes zum Verkehrswert durch die Gemeinde zu verlangen.
Diese Regelung wiirde eine den Bestimmungen des Grundgesetzes ent-~
sprechende Entschidigungsart darstellen.

Nach Verstindigung mit den an der Ausarbeitung des Referenten-
entwurfes beteiligten Sachverstandigen, erscheint es notwendig und im
allgemeinen auch ausreichend, diese Regelung fiir das fiinfte und
sechste Jahr, also fiir zwei weitere Jahre, einzur&umen. Dabei ist aller-
dings zu berilicksichtigen, dafl die Gemeinde die Entschidigungspflicht
dadurch ausrdumen kann, dali sie dem Grundstiickseigentiimer im Aus-
nahmewege die Nutzung des Grundstiickes zuldBt. Das setzt allerdings
voraus, dall innerhalb des Zeitraumes von 4 bzw. 6 Jahren eine hin-
reichend konkrete Vorstellung iiber die Planungsabsichten zustande
kommt. In vielen PFillen wird diese Voraussetzung erfullt werden
kénnen.

Das Vorkaufsrecht

Als eines der Instrumente kommunaler Bodenpolitik, auch zur
Vermeidung einer Enteignung, rdaumt das Bundesbaugesetz den Cie-
meinden ein gesetzliches Vorkaufsrecht ein. Dieses besteht jedoch nur
in drei Féllen, nimlich

a) an bebauten oder unbebauten Grundstlicken, die in einem DBe-
bauungsplan fiir 6ffentliche Zwecke ausgewiesen oder in ein
Verfahren zur Bodenordnung einbezogen sind (§ 24 BBauld),

b) flir unbebaute Grundstiicke im Geltungsbereich eines Bebauungs
planes sowie in Gebieten, fiir die eine Gerneinde die Aufstellung
eines Bebauungsplanes beschlossen hat (§ 25 BBauG),

¢) fir bebaute Grundstiicke in Sanierungsgebieten (§ 26 BBauG).

Das zuerst genannte Vorkaufsrecht besteht schlechthin kraft Gosel-
zes. Die beiden anderen besonderen Vorkaufsrechte bedirfen der ISin-
fiihrung durch Satzung der Gemeinde.

Nach allgemeiner Ansicht wird innerhalb der Sanierungsgehicle
grundsitzlich ein gemeindliches Vorkaufsrecht flir notwendig gehalton,
Es ist daher daran gedacht, ein erweitertes Varkaufsrecht sowohl in
unbebauten als auch an bebauten Grundstiicken zu begriinden. Dagu il
an sich bereits durch dieBestimmungen des §25 und des§ 26 desBundes-
himpeselzes die pesetzliche Moplichkeit geboten, By kinnle jedoch o
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Griinden der Verwaltungsvereinfachung daran gedacht werden, ein um-
tassendes gesetzliches Vorkaufsrecht als automatische Folge der Erkla-
rung zum formlichen Sanierungsgebiet eintreten zu lassen.

Genehmigungsvorbehalté

Nach dem Bundesbaugesetz umfafit die Genehmigungspflicht fiir
den Bodenverkehr

a) die Grundstiicksteilung innerhalb der Baugebiete
b) die Auflassung und die Erbbaurechtbestellung im Auflengebiet,
c) die Teilung im AulBengebiet,
wobei in den beiden zuletzt genannten Fillen Voraussetzung der Ge-

nehmigungspflicht ist, daf das Geschift dem Zwecke der Bebauung oder
kleingdrtnerischer Dauvernutzung dient.

Diese Vorschriften werden ihre Wirksamkeit auch innerhalb der
Stadt- und Dorferneuerung entfalten; doch reichen die Genehmigungs-
tatbestdnde nicht aus, um in den Sanierungsgebieten den Eigentiimer
und die Vertragspartner vor Fehlinvestitionen zu schiitzen und solche
Manipulationen zu vermeiden, die zu nicht gerechtfertigten, volkswirt-
schaftlich nicht zu verantwortenden und von der offentlichen Hand zu
tragenden Entschiadigungserhéhungen fithren.

Es erscheint notwendig, innerhalb der Sanierungsgebiete alle
Grundstiicksteilungen einer Genehmigungspflicht zu unterwerfen. Nur
auf diese Weise kann erreicht werden, dal3 bis zum Inkrafttreten eines
neuen Bebauungsplanes sanierungserschwerende Teilungen verhindert
werden.

Dariiber hinaus erscheint es notwendig, in Sanierungsgebieten
solche Vertrige einer Genehmigungspflicht zu unterwerfen, durch die
einem anderen ein Recht zum Besitz, zur Nutzung oder zur Bebauung
des Grundstiickes verschafft wird. Besonders neue langfristige Miet-
und Pachtvertrige kénnen bei einer Sanierung die Entschidigungsforde-
rungen sehr erhéhen. Die Begriindung der Genehmigungspflicht bedeu-
tet, daf3 die ihr unterliegenden Rechtsgeschédfte ohne die schriftlich er-
teilte Genehmigung der Gemeinde unwirksam sind.

Beendigung bestehender Besitz- und Nutzungsverhiltnisse

Zur Durchfiihrung der Sanierung ist es notwendig, die Rechte zu be-
enden, die Dritten an den zu beseitigenden Objekten zustehen. In der
Mehrzahl der Falle wird es sich um Miet- und Pachtvertrige handeln.
Der Begrimdung neuer langfristiger Vertrage dieser Art kann durch dic
verniinftipe TTandhabe der Genehmigungspflicht entgepcugewirkt wor-
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den, wobei grundsatzlich nicht die Genehmigung zu versagen, sondern
darauf hinzuwirken ist, daB die Laufzeit der Vertrige dem geplanten
zeitlichen Ablauf der Sanierungsdurchfiihrung angepafit wird.

Bereits bestehende Vertrige und sonstige der Durchfiihrung des Be-
bauungsplanes entgegenstehende Rechte, seien es obligatorische oder
dingliche, kénnen im Wege der Enteignung aufgehoben werden. Diese
Moéglichkeit erdffnet die bereits darauf eingerichtete Vorschrift des
§ 86 Abs. 1 Ziffern 2 und 3 in Verbindung mit § 85 BBauG. Im Falle
der Anwendung des Enteignungsrechtes sind aber die den Betroffe-
nen dadurch entstehenden VermGgensnachteile zu entschidigen. Diese
Folge kann vermieden werden, wenn vertragliche Nutzungsverhiltnisse
auf privatrechtlichem Wege, nidmlich durch Kindigung, beendigt wer-
den. Es erscheint daher zweckmiBig, im kiinftigen Sanierungsrecht eine
solche Regelung vorzusehen, nach der der Eigentiimer gehalten ist,
von vertragsméafBigen Kindigungsrechten so Gebrauch zu machen,
dal3 die der Sanierung entgegenstehenden Rechtfe zur gebotenen Zeit
gekilindigt werden. Dazu wird das Recht der Gemeinde vorzusehen sein,
von dem Eigentumer den Ausspruch dieser Kiindigung zu verlangen
oder auch, wenn der Eigentiimer solcher Aufforderung nicht folgt, die
Kiindigung anstelle des Eigentlimers auszusprechen. Im Falle der ver-
tragsméfigen Auslibung des Kindigungsrechtes wird eine Entschadi-
gung nicht zu leisten sein. Dagegen wird eine vorzeitige Beendigung
eines solchen Rechtsverhiltnisses Entschadigungsverpflichtungen aus-
lésen.

Planungsschadensersatz

Im Bundesbaugesetz ist geregelt, in welchen Fillen eine Entschadi-
gung auf Grund der Festsetzungen in Bebauungsplinen zu leisten ist.
Dabei sind in der Hauptsache zwei Gruppen zu unterscheiden: Die erste
bildet die Festsetzung von 6ffentlichen Flichen, die zweite die Herabset-
zung der baulichen Nutzbarkeit von Grundstiicken. Die erste Gruppe
bietet innerhalb der Sanierung keine besondere Problematik, die zweite
um so vielmehr. Vor allem bei Sanierungen, deren Zweck in der
Herabsetzung der baulichen Nutzung insgesamt liegt, kénnte dadurch

" im Sinne des §44 Abs.1 eine Entschidigungsverpflichtung ausgeldst

werden, wenn némlich eine bisher zuldssige bauliche Nutzung eines
bebauten oder unbebauten Grundstiickes aufgehoben oder gedndert
wird und dadurch eine nicht unwesentliche Wertminderung des Grund-
stiickes eintritt. Diese Entschadigungspflicht soll aber dann nicht gel-
ten, '
~wenn die bisher zulissige Nutzung geindert wird, weil sie den all-
pemeinen Anforderunpien an gesunde Wohn- und  Arbeitsverhdlt-
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nisse oder an die Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick
oder im umliegenden Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen
nicht entspricht.”

Durch diese Vorschrift des Bundesbaugesetzes wird in einer grofien
Anzahl von Sanierungsfsllen eine Entschidigung bereits ausgeschlossen.

AusschluB von Sanierungsvorteilen bei
Entschiidigungs- und Ausgleichsleistungen

Mit der Durchfithrung der Sanierung steigen entsprechend der Ver-
besserung der allgemeinen stiddtebaulichen Verhilinisse auch die Ver-
kehrswerte der einzelnen Grundstiicke. Als Vorwegnahme kiinftiger
Werterhéhungen werden Preissteigerungen in vielen Féllen bereits
dann einsetzen, wenn die Absicht der Sanierung bekannt und in den
einzelnen Stufen des Sanierungsverfahrens durchgefithrt wird. Behélt
der urspringliche Grundstiickseigentiimer sein Grundstiick, so soll ihm
der damit verbundene Wertzuwachs ungeschmilert verbleiben; das ist
die konsequente Folgerung daraus, daB auch im allgemeinen Bau- und
Planungsrecht eine Abschdpfung von Wertsteigerungen nicht vorgese-
hen, ja in den parlamentarischen Beratungen ausdriicklich abgelehnt
worden ist.

Soweit es sich um Einzelobjekisanierungen handelt, wird aber bei der
Baugebietserneuerung meist eine Verénderung der Grundsticks- und
Eigentumsverhiltnisse stattfinden miissen. In vielen Fillen werden Neu-
gestaltungsumlegungen durchgefithrt, in anderen Enteignungen ange-
ordnet werden miissen. Es stellt sich die Frage, ob auch in diesen Fillen
bei der Bemessung von Ausgleichs- und Entschddigungsleistungen die
durch die Aussicht auf die Sanierung eingetretenen Wertsteigerungen
Beriicksichtigung finden sollen. Es handelt sich dabei nicht um die Ab-
schépfung von Wertvorteilen, sondern durch Gesetz wire als Inhalt
des Eigentums festzustellen, daf durch die Einleitung der Sanierung
entstehende, aber noch nicht realisierte Wertgewinne als nicht dem
Eigentumsinhalt zugehorig deklariert werden.

Umlegungsverfahren

Die Umlegung, als das behdrdliche Verfahren, unzuldngliche Gru\n‘d-
stiicksverhiltnisse durch Neuordnung nach Zuschnitt, Lage und Grélie
zu verbessern, ist im Bundesbaugesetz eingehend und abschlieflend ge-
regelt. Innerhalb der Sanierung wird der Umlegung besondere Bedeu-
tung zultommen. Alle wesentlichen, in der Sanierung zu bertcksichtipgen-
den Besonderhciten hahen bei der Gestaltung des Umlegrmgrverinlivens
im Disdesbaupeselz e anpemessene Beriicksichdigungs erlfaliven,
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Innerhalb des Sanierungsverfahrens wird die Regelung des Abbruchs
vorhandener Gebdude eine besondere Rolle spielen. Daher konnte es
sich als zweckmalBig erweisen, vorzuschreiben, dal im Umlegungsplan
die abzureiBenden und zu beseitigenden baulichen Anlagen besonders
zu kennzeichnen sind. Auch diirfte sich empfehlen, klarzustellen, dafi der
Eigentiimer nach Inkrafttreten des Umlegungsplanes verpflichtet ist,
den von der Gemeinde angeordneten Abbruch zu dulden.

Verpflichtung zur Wiederbebauung der Grundstiicke — Baugebot

Bei der rechtlichen Gestaltung der Umlegung wurde bereits im Bun-
desbaugesetz die Moglichkeit erdffnet, in Sanierungsgebieten die Zutei-
lung eines Grundstiickes mit der Verpflichtung zu verbinden, das
Grundstiick innerhalb einer ndher zu bestimmenden Frist zu bebauen.
Flir den Fall, dafl die Neuordnung der Grundsticke in einem Um-
legungsverfahren erfolgt, reicht diese Vorschrift (§ 59 Abs. 5 BBauG)
aus. Es wird jedoch nicht immer notwendig sein, ein Umlegungsverfah-
ren durchzufilhren. Manchmal mag es ausreichen, die Grundstiicks-
neuordnung den beteiligten FEigentlimern oder einem privatrecht-
lichen Sanierungstriger zu iberlassen. Aber auch dann mufl es még~
lich sein, die Bauverpflichtung auszusprechen. Es erscheint daher ge-
boten, in einem Sanierungsgesetz der Gemeinde die Anordnung des
Baugebotes auch dann zu ermoglichen, wenn die Sanierung ohne Um-
legung durchgefiihrt wird. Auch hier mufi an die Nichterfiilllung des
Baugebotes dieselbe Rechtsfolge geknlipft werden wie im Umlegungs-
verfahren: wird das Grundstiick nicht innerhalb angemessener Zeit
bebaut, so kann die Gemeinde verlangen, dafl das Grundstiick an sie
oder an einen von ihr zu benennenden Bauwilligen iibereignet wird.

Enteignung

Das Bundesbaugesetz 1Bt fiir alle Bestimmungszwecke, die Inhalt
eines Bebauungsplanes sind, die Enteignung zu, sofern die Vorausset-
zungen erfillt sind, die einen so schweren Eingriff rechtfertigen. Eine
Enteignung ist nach den Bestimmungen des Bundesbaugesetzes nur
zuldssig,

. wenn das Wohl der Allgemeinheit die Enteignung erfordert, wenn
der Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreicht
werden kann,

wenn ein Grundstick aus dem o6ffentlichen Grundbesitz nicht zur
Verfligung gestellt werden kann,

wenn der Bewerber sich ernsthaft um den freihindigen Erwerb
cines gecigneten Gromdstickes beworben hat und
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wenn der Interessent glaubhaft macht, daB er das Grundstiick nach an-
gemessener Frist zu dem vorgesehenen Zweck verwenden wird.

Von diesen Voraussetzungen gewédhrt das Bundesbaugesetz (in
§ 88) eine gewisse Erleichterung, wenn es sich um Enteignungen aus
szwingenden stiddtebaulichen Griinden® handelt. In diesem Falle ge-
niigt es nimlich, wenn sich der Bewerber nur um den freihidndigen
Erwerb des betreffenden Grundstiickes bemiiht. Er braucht sich also
nicht um andere vielleicht auch geeignet erscheinende Grundstiicke zu
bemithen. Zwingende stidtebauliche Griinde liegen jedenfalls dann vor,
wenn zur Erfiillung des Enteignungszweckes nur bestimmte Grundstiicke
in Betracht kommen, etwa beil der Neuanlage oder Verbreiterung einer
Strale.

Es durfte zweckméBig sein, innerhalb des Sanierungsrechis diese
Erleichterung der Enteignungsvoraussetzungen allgemein zuzugestie-
hen; denn auch hier kommt es, soweit eine Enteignung {iberhaupt
notwendig ist, gerade auf die einzelnen der Sanierung bediirftigen
Grundstiicke an.

Der Schutz des Eigentums in der Sanierung

Die deutsche Wohnungs- und Baurechtsgesetzgebung hat es stets
als ihre besondere Aufgabe angesehen, das Eigentum nicht nur in dem
durch zwingende Vorschriften des Grundgesetzes gesicherten Sinne zu
respektieren, sondern dariiber hinaus die Erhaltung und die breite
Streuung privaten Eigentums zu férdern. Diesem Anliegen wird auch
bei der Sanierungsgesetzgebung Rechnung zu tragen sein. Dem kiinfti-
gen Sanierungsgesetz wird die Aufgabe zufallen, nach der positiven wie
nach der negativen Seite hin klare Tatbestinde zu schaffen, die einer-
seits die Durchfithrung der Sanierung iiberhaupt erméglichen, an-
dererseits in ihrem Rahmen bedeutsame rechtspolitische Ziele nicht ge-
fihrden.

Auch fiir die Sanierung muf3 gelten, daB bei klaren Enteignungstat-
bestinden Entschidigung nach dem Verkehrswert zu zahlen ist. Eine
Einschrinkung gegeniiber den sonstigen Regelungen scheint dahin ver-
tretbar, daB solche WerterhShungen ausgeschlossen werden, die auf
die Aussicht auf Durchfiihrung der Sanierung zuriickzufithren sind. Diese
Regelung findet ihren Ankniipfungspunkt in den entsprechenden be-
wihrten und als verfassungsrechtlich unbedenklich anerkannten Rege-
lungen des Umlegungsverfahrens.

Im Falle der verlingerten Verdnderungssperre wird im Sanierungs-
recht fiir die Dauer von zwei Jahren die sonst bei der Verinderungs-
sperre zu gowihrende Fntschidigung zwar nicht ausgeschlossen, aber
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doch in der Weise modifiziert, daB keine Nutzungsausfallentschidigung,
sondern nur die Ubernahme des Grundstiickes — natiirlich zum Ver-
kkehrswert — verlangt werden kann.

Wiederherstellung privaten Einzeleigentums
nach Durchfithrung der Sanierung

Der vorherrschende Zweck der Sanierung besteht in der Schaffung
stidtebaulich einwandfreier Zustinde. Der Eingriff in die Eigentums-
substanz ist bei der Durchfiihrung der SanierungsmaBnahmen weit-
hin unvermeidbar. Die Sanierung darf aber nicht den Anlaf3 dazu bie-
ten, gleichzeitig oder als Nebenzweck die Eigentumsverhiltnisse auf
Dauer zu verindern. Es wird daher in Ubereinstimmung mit der von
der Bundesregierung betriebenen Eigentumspolitik in dem Stiddtebau-
forderungsgesetz durch eine Grundsatznorm zu sichern sein, daff schon
bei der Planung auf die Moglichkeit Bedacht genommen wird, solche
Eigentumsverhéltnisse nach Durchfiihrung der Sanierung wiederher-
zustellen, daB die urspriinglichen Eigentiimer in angemessener Weise
wieder Eigentum erwerben.

Bereits das Bundesbaugesetz enthilt eine Reihe von vergleichbaren
Vorschriften. So ist vorgeschrieben, dafl die Gemeinde im Vorkaufs-
recht erworbene Grundstiicke, soweit diese nicht fiir 6ffentliche Zwecke
bendtigt werden, privaten Bauwilligen anzubieten hat. Dasselbe gilt
fiir in der Enteignung erworbene Grundstiicke, wenn der Zweck der
Enteignung darin besteht, Grundstiicke fiir die bauliche Nutzung vor-
zubereiten. In der Umlegung ist die Beriicksichtigung der alten Eigen-
tiimer, soweit es sich nicht um Kleinparzelleneigentiimer handeli, vom
Wesen dieses Verfahrens her zwingend vorgeschrieben. Diese Grund-
satze gelten ausnahmslos auch fiir die Sanierung.

Vorrang der privaten Initiative
bei der Durchfiihrung der Sanierung

Die Respektierung des privaten Eigentums sollte in einem kommon -
den Sanierungsrecht ihren Niederschlag auch darin finden, da3 in erster
Linie die Eigentlimer selbst berufen sind, die SanierungsmafBnahmen
durchzufithren, wenn die private Rechtsposition dazu ausreicht. Auch
sollten die Eigentiimer die M6glichkeit haben, sich durch ein Betreuuns-
unternehmen ihrer Wahl bei der Durchfiihrung der Sanierung bheraton
zu lassen oder auch die Sanierung im ganzen durch einen Sanierungs-
triiger an ihrer Stelle durchfiihren zu lassen. Durch die staatliche Auf-
sicht ist dabei sicherzustellen, daB einmal nur solche Betreuungsunter-
nehmen und Sanierungstrager zugelassen werden, die auch zuverlisyig
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und geeignet sind; auf der anderen Seite wird die Gemeinde darauf
hinwirken miissen, daB die Sanierung, wenn sie durch die Eigentlimer,
unter Einschaltung eines Betreuungsunternehmens oder durch Sanie-
rungstriager durchgefiihrt wird, auch zum Abschlufl gelangt und nicht
ungebiihrlich verzégert wird.

Im hoheitlichen Bereich ist die Gemeinde der Tréiger des Sanierungs-
verfahrens. Wie ihr die Bauleitplanung obliegt, so wird auch das Sa-
nierungsrecht die Stadt- und Dorferneuerung als eine gemeindliche
Selbstverwaltungsaufgabe zu sichern haben. Bund und Linder wir-
ken neben der Gemeinde an der Erfillung dieser Aufgabe insoweit mit,
als iiberdrtliche Aufgaben anstehen. Die Mitwirkung des Bundes an der
Stadt- und Dorferneuerung wird in erster Linie in der Bereitstellung
der in seine Zustindigkeit fallenden Rechtsinstrumente und in der Ge-
wiibrung der von Bundes wegen zuliissigen Finanzierungshilfen be-
stehen.

Der Beitrag der Lander wird in der Regelung der {iberdrilichen Fra-
gen, in der stidtebaulichen Aufsicht und in der Gewéhrung von Finan-
zierungshilfen bestehen.

Die Frage, nach welchen Gesichtspunkten die finanzielle Verantwor-
tung und Beteiligung zwischen den Gemeinden, den Léndern und dem
Bunde erfolgt, ist noch nicht abschliefend geklart. Thre Klidrung ist
abor dringlich; denn zwar wird die Verbesserung der baurechtlichen
Instrumente eine der Voraussetzungen fiir die Verwirklichung der
grofien Sanierungsaufgaben der Zukunft bieten, doch steht es auller
vweitel, daB die Gemeinden allein mit den ihnen bei der gegenwar-
tigen Finanzstruktur zustehenden Mitteln die grofien Aufgaben der
Stadt- und Dorferneuerung nicht werden losen konnen.

Das Sanierungsrecht in der
verfassungsmiifigen Eigentumsordnung

Nach den Darlegungen iiber die bundesbaugesetzlichen Rechtsinstru-
mente und die in der Vorbereitung befindlichen Erganzungen im Rah-
wien cines Stadtebauférderungsgesetzes erscheint eine zusammentas-
sende Wiirdigung unter dem Thema der Vortragsfolge angezeigt:
Welche Stellung nimmt das bestehende und das kiinftige Sanierungs-
rechit in der verfassungsméBigen Bigentumsordnung der Bundes-
repiblik ein?

Die Tigentumsgarantie des Grundgesetzes (Art. 14), die besagt,
dali das Figentum gewiihrleistet wird, 148t sich in zwel Garantiefunk-
tionen aufeliedern. Sie schiitzt das Bigentum als Institut und als konkre-
tes Vermégensredht, Die Tostilwtsgiwantie hedeutet dic prundui laliche
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Anerkennung des Sacheigentums. Dieses Institut darf in seinem Wesens-
gehalt nicht angetastet werden (Art. 19 Abs, 2 GG); seine Substanz darf
nicht aufgelést werden. Der Gesetzgeber, an den sich diese Normen des
Grundgesetzes wenden, ist nicht befugt, das Eigentum beliebig umzuge-
stalten. Er kann und mufl aber Inhalt und Schranken des Eigentumes
bestimmen. Die Grenzen, die er dabei nicht {iberschreiten darf, ergeben
sich aus einer von Art. 14 Abs. 1 des Grundgesetzes als selbstverstind-
lich vorausgesetzten Tradition des Eigentumsbegriffes und aus dem
Zusammenhang der freiheitlichen Grundrechte des Grundgesetzes®.

Seinen konkreten Inhalt erlangt das Eigentum an bestimmten Giitern
oder in bestimmten Lebensbereichen durch die dem Gesetzgelier
aufgegebene Gestaltung der Eigentumsbindungen. ,,Inhalt und Schran-
ken (des Eigentums) werden durch die Gesetze bestimmt“ (Art. 14
Abs. 1 8. 2 GG). Diese Ausformung des Eigentumsbegriffes ist dem
Gesetzgeber nicht etwa freigestellt, sondern als Pflicht aufgegeben. Das
bringt nebenn dem sozialstaatlichen Grundsatz des Artikels 20 Abs. 1
GG das Gebot in Art, 14 Abs. 2 zum Ausdruck: ,Eigentum ver-
pflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit
dienen.” Solchen Bindungen ist das Eigentum an bestimmten Arten
von Gegenstéinden oder in bestimmten Lebensbereichen in allen ge-
schichtlichen Epochen unterworfen gewesen — wenn auch, was am
Beispiel des Stadtebaurechts zu verfolgen ist, in unterschiedlichen
Ausprigungen.

Neben der hier zuerst umschriebenen institutionellen Garantie ge-
wihrleistet das Grundgesetz auch die individuelle Rechtsstellung des
Eigentiimers. Das zeigt sich sinnfillig in der Vorschrift des Artikels 14
Abs. 8 GG: ,IEine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zu-
lissig. Sie darf nur durch Gesetz oder auf Grund eines Gesetzes erfolgen,
das Art und Ausmafl der Entschidigung regelf . . .“

So schiitzt das Grundgesetz nicht gegen den hoheitlichen Zugriff
auf das individuelle Eigentum schlechthin; wohl aber kniipft es die Zu-
lissigkeit eimes solchen Zwangseingriffs an strenge Voraussetzungen.

Zu dem Begriff der Enteignung im Sinne des Grundgesetzes gehort
in erster Linie die sogenannte ,Enteignung im klassischen Sinne“; sie
ziclt auf die Beschaffung von Glitern ab, deren Verfiigbarkeit zur Exfil-
lung eines 6ffentlichen Zweckes erforderlich ist. Die klassische Enteig-
nung kann man daher mit Weber als einen ,Gliterbeschaffungsvor-
pang bezeichnen. Neben diesem Guterbeschaffungsvorgang spielt die
wAufopierun gsenteignung” eine bedeutende Rolle. Hier werden nicht

9 Hierzu ecingehonde Darlegungen mit Quellen bel Werner Weber: Eigen-
trune ond Jintelgnung, In: Neumann-Nipperdey-Scheuner: ,Dic Grundrechte®,
Thel, 10, YOG4, &. 331 1,

A fipoyer 21
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Giiter fiir einen bestimmten &ffentlichen Zweck beansprucht; sondern
es handelt sich um andere Beeintrachtigungen der vermégensrechtlichen
Stellung des Eigentlimers. Sie 18st, wie die klassische Enteignung, die
Verpflichtung zur Entschadigungsleistung aus.

Durch Jahrzehnte hindurch hat die Abgrenzung zwischen der Ent-
eignung, vor allem der Aufopferungsenteignung, und der Eigen-
tumsbindung Gerichtsbarkeit und Rechtswissenschaft vor schwierige
Fragen gestellt, solange der Gesetzgeber der ihm obliegenden Verpflich-
tung, Enteignungs- und Eigentumsbindungstatbestinde sauber ge-
geneinander .abzugrenzen, nicht erfiillt hatte.

Neben grofien Aufgaben der Rechtsgestaltung lag hier dasverfassungs-
politische Schwergewicht des Bundesbaugesetzes. Einen weiteren Bei-
trag dazu wird — in seinem baurechtlichen Teil — das Stiddtebau-
forderungsgesetz zu leisten haben.

Bei den hier bereits getroffenen und bei den noch zu treffenden
rechtsgestaltenden Entscheidungen sind aus der geschichtlichen Ent-
wicklung des Eigentums wertvolle Erkenntnisse und Lehren zu ziehen.
Geht das Grundgesetz erkennbar allgemein von dem Grundsatz aus,
dafl der Eigentumsbegriff als das Ergebnis einer geschichtlichen Ent-
wicklung zu betrachten und in diesem Sinne nur einer evolutioniren
Gestaltung zugénglich ist, so gilt das ganz besonders fiir das Boden-
eigentum im stddtebaulichen Bereich. Hier drlickt sich zugleich die
gesellschaftliche und gesellschaftspolitische Funktion des Eigentums
deutlich aus.

Der Sozialpflichtigkeit entsprechende REigentumsbindungen haben
den Stiddtebau in seinen guten Zeiten iiberhaupt erst erméglicht. Die
Anerkennung des gebundenen Eigentums war die Voraussetzung fiir die
groflen stéddtebaulichen Einzel- und Gemeinschaftsleistungen des Mit-
telalters. Das Bodenrecht beliel dem Grundherrn neben dem Zins-
recht ein umfassendes Aufsichts- und Einwirkungsrecht. Dem Bau-
herrn, der den Boden mit baulichen Anlagen nutzte, stand urspriing-
lich nur der Besitz zu. So waren Anforderungen an die Anordnung
der Gebidude und deren bauliche Gestaltung jederzeit durchsetzbar.
Wuchs auch schliefilich das Nutzungsrecht des Bauherrn und wurde
der Grundherr am Ende der Entwicklung auf sein Zinsrecht beschrinki,
so wurden die Ordnungs- und Gestaltungsregeln zunehmend durch
kommunale Statuten {ibernommen. Zum Inhalt des mittelalterlichen
Eigentums am Bauboden hat stets die Baupflicht gehért, nicht nur die
Verpflichtung zur erstmaligen Bebauung eines Baugrundstiicks, sondern
auch .zur Errichtung von Ersatzbauten bei Einsturz, Brand, Baufallig-
keit. Die Nichtbefolgung der Baupflicht konnte zum Rechtsverlust fith-
ren. Zum Inhalt des Eigentums am Bauboden gehorte auch, dafl der
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Grundherr die Einteilung der Grundstiicke in Bauparzellen bestim-
men und den Zuschnitt der Grundstiicke &ndern durfte. In diesen mit-
telalterlichen Baurechtsinstituten finden sich nahezu alle modernen
Stadtebaurechtsinstitute dem Grunde nach vorgezeichnet. Sie den Be-
diirfnissen dieses Jahrhunderts anzupassen, bedeutete daher keine re-
volutiondren Schritte, sondern lediglich einen Anpassungsvorgang. Nur
wer in der langfristigen Entwicklung die kurz bemessene Periode des li~
beralen Stadtebaus iiberbewertet, kénnte die Folgerichtigkeit der evo~
lutiondren Entwicklung leugnen. In dieser kurzen Periode war die Idee
der Sozialpflichtigkeit des Eigentums in den Hintergrund gedringt.
Gerade in dieser Zeit, in der sich wirtschaftliche und gesellschaftliche
Entwicklungen besonders grofen Umfanges mit starker Intensitit
vollzogen, hitten der Stadtebau und das Bau-~ und Bodenrecht besonders
grofle Aufgaben zu 18sen gehabt. Den Aufgaben, die die Industriali-
sierung, die Bevilkerungszunahme, die Bevolkerungswanderungen, kurz
der Ubergang von der Agrar- zur Industriegesellschaft stellten, ist
der Stiddtebau des vorigen Jahrhunderts nicht gerecht geworden. Dieser
Zeit entstammen die drgsten Mifistdnde in unseren Stddten: hohe Aus-
nutzung der Grundlstiicke, massierte Bebauung ohne die notwendigste
Begrinung und Freiflachen, fehlende Belichtung und Besonnung,
unzureichende oder véllig fehlende Spielplatze und Erholungs- und
Gemeinschaftsanlagen. Unter dem Zeichen eines unzuldnglichen
Stiadtebaus, in den Elendsquartieren, entstand die soziale Frage. Dies
macht den engen Zusammenhang zwischen Stddtebau, Bau- und Boden-
recht und Gesellschaftspolitik auf der anderen Seite deutlich.

Der Stiadtebau von heute hat nicht nur die Folgen der baulichen Fehil-
entwicklungen des Liberalismus, sondern zugleich auch dessen reclil:-
politische Fehlentwicklung zu tberwinden. Die Lésung, zu der nuch
das in der Vorbereitung befindliche Stadtebauférderungsrecht cinen
bedeutenden Beitrag leisten muf}, liegt in der Ankniipfung an dic s
schichtliche Entwicklung des in seinem Kern bew&hrten deutsch~rochi-
lichen Bau- und Bodenrechts. ’



