Das Bundesbaugesetz und die gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen

von Rechtsanwalt Dr. Friedrich Halstenberg

Das Bundesbaugesetz, iiber dessen Bedeutung fiir die Wohnungswirt-
schaft ich zu referieren habe, ist am 29. 6. 1960 verkiindet worden. Das
eine Jahr, das die Viter des Gesetzes zur Uberleitung und Einarbeitung
fiir notwendig hielten, ist abgelaufen. Seit dem 29. 6. 1961 ist das Gesetz
im Ganzen in Kraft, nachdem erste Teile, vor allem die bodenpolitisch
gezielten, schon seit 3/4 Jahren in Kraft sind. Bei diesem Sachstand kann
ich iiber praktische Erfahrungen mit dem Gesetz noch nicht berichten.
Dennoch will ich versuchen, Ihnen als Ménnern der Praxis vor allem
das darzustellen, was das Gesetz Ihrer Alltagsarbeit an Maoglichkeiten
und Schwierigkeiten bieten kann.

Ein Beitrag an die Interessen der Praxis soll auch darin bestehen,
darauf zu verzichten, zu Beginn meines Vortrags die wechselvollen drei
Jahrzehnte baurechtlicher Vorbereitungsarbeiten, Mithen und Kéampfe
vor Ihnen auszubreiten, die der Verabschiedung dieses Gesetzes vor-
ausgegangen sind. Dieser Verzicht auf die Darstellung des jingsten
Abschnitts unserer Baurechtsgeschichte fallt mir leicht. Dagegen reizt es
mich sehr, einen Blick in die Zukunft der Baugesetzgebung zu werfen.

Bevorstehende Gesetzgebungsarbeiten

Sicher ist jedenfalls, daB das Bundeshaugesetz nicht das letzte Wort,
sondern nur einen allerdings sehr bemerkenswerten Abschnitt der Bau-
(esetzgebungsentwicklung darstellt. Damit begebe ich mich nicht auf das
Cilattels politischer Spekulationen, sondern meine Notwendigkeiten,
dfe von Sachkundigen aller politischen Gruppen anerkannt werden.
I'illig ist die Sanierungsgesetzgebung. Anzustreben ist eine umfassende
Stidtebaufinanzierungsgesetzgebung. Notwendig erscheint mir die Akti-
vierung der Bundesraumordnung, wozu ein Bundes-Rahmengesetz
kaum zu entbehren sein diirfte. Auf diesen Sachgebieten, in denen die
Interessen wiederum hart aufeinander stofien werden, ist der Bundes-
gunelzgeber gerufen und trotz der bedauerlicherweise sonst beschrank-
lon Cleselzgebungskompetenz auch zugelassen, sein zundchst auf Teil-
sekloren begrenztes Bau- und Planungsrechtswerk zu vervollstdndigen.

Auch auf dem Gebiet der Baulandbeschaffung und der Ordnung des
NHodenmarktes wird der Gesetzgeber in Bélde zu neuer Entscheidung
horausgefordert sein, Auch kiihle und leidenschaftslose Betrachtungs-
waolse wird einrdumen miissen, daf hier alle Ddmme gebrochen scheinen,
hovor sle aufgerichtet wurden.
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Zur Landesgesetzgebung

In der aus dem Blickwinkel des Baurechtspolitikers nicht sehr tber-
zeugenden Verteilung der Gesetzgebungskompetenzen zwischen dem
Bunde und den Liandern kénnten auf dem Gebiete der Baulandbeschaf-
fung und der Ordnung des Baubodenmarktes der Landesgesetzgeber
und der Bundesgesetzgeber tétig werden. So kénnten die Lander die
Wertsteigerungsabgabe oder den Planungswertausgleich einfilhren, wo-
zu der Bundesgesetzgeber sich nicht entschlieBen konnte. Die hier ange-
deutete Moglichkeit scheint allerdings mehr theoretischer Natur zu sein,
obgleich in den von der Bundesopposition regierten Landern ein solcher
Schritt die Ernsthaftigkeit wiederholter Proklamationen glaubwiirdig

machen konnte.

Bewegen sich diese Uberlegungen in der Tat wohl mehr oder weniger

im Raum der politischen Spekulation, so regt sich die Landesgesetz-
gebung auf zwei groBen Gebieten: némlich der Bauordnungsgesetzge-
bung und der Landesplanungsgesetzgebung. Im Lande Nordrhein-West-
falen werden die beiden entsprechenden Vorlagen im Landtag beraten.

In all diesen hier zu Beginn meines Referats nur skizzierten Bereichen
der Bau- und Planungsgesetzgebung, seien es solche mit bereits be-
slehenden oder seien es solche mit erst in Vorbereitung befindlichen
Gesetzen, spiegelt sich die Vielgestaltigkeit dieses Rechtsgebietes, die
auch nach dem ErlaB des Bundesbaugesetzes noch nicht in den Rahmen
eines Gesetzes gefaBt werden konnte.

Wohl aber verdienen all diese Gesetze des bestehenden und des kom-
menden Baurechts das Interesse der Wohnungswirtschaft.

Wohnungswirtschaft und Bundesbaugesetz

Von dem Bundesbaugesetz wird die Wohnungswirtschaft in vielfal-
tiger Weise betroffen. Das zeigt die folgende Ubersicht, geordnet nach
ihrer Stellung als Grundeigentiimer, Bauherr, Baulandbewerber und
Kaufer und schlieBlich in der spezifischen Funktion, die der unterneh-
merischen Wohnungswirtschaft im Stadtebau zukommt.

Das Wohnungsunternehmen als Grundeigentiimer

a) ist interessiert an den planerischen Entscheidungen der
§ 9 Gemeinde, die durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes
die Grundstiicke zum Bauland macht,
Art und MaB der zuldssigen Bebauung bestimmt,
durch Ausweisung als o6ffentliche Flache oder als
AuBengebiet die Unbebaubarkeit bestimmt,
§§ 40 ff. durch Umplanung Entschadigungspflichten auslost,
Bindungen fiir Bepflanzungen anordnet,
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Gemeinschaftsflichen festsetzt, Umlegungen anord-
net etc.

b) ist wegen dieser vielfachen Einwirkungsméglichkeiten
befugt, wihrend der einmonatigen Offenlegung der Plane
§ 2 Abs. 6 Bedenken und Anregungen vorzutragen, lber
die die Gemeinde beschliefen und im Falle der Ableh-
nung an die Genehmigungsbehérde berichten muB.
c) unterliegt der Anordnung der Verdnderun gs-
§ 14 sperre, wenn die Gemeinde diese zur Sicherung von
Planungsabsichten anordnet.
d) hat einen Entschadigungsanspruch, wenn die
§ 18 Verdanderungssperre mehr als vier Jahre dauert.
e) un.terliegt der Grundsticksverkehrsgeneh-
migungspflicht, wenn sie
im Baugebiet parzellieren will,
im AuBlengebiet zu Bauzwecken verdufiern will,
im AuBlengebiet fiir Dauerkleingérten verduBern will,
im AuBiengebiet ein Erbbaurecht begriinden will,
im AuBengebiet bebaute oder bebaubare Grundstiicke
parzellieren will.

f) hateinenEntschéddigungsanspruch, wenn trotz
$ 21 zuvor erteilter Grundstiicksverkehrsgenehmigung binnen
3 Jahren eine Bauerlaubnis versagt wird.

g) upterliegt der Verpflichtung, auf dem Grundstiick zu er-
rl.chtende Vorhaben den stddtebaulichen Ge-
sichtspunkten anzupassen, namlich

§ 30 nach dem Bebauungsplan, wenn ein solcher besteht,
¢ 34 nach der vorhandenen Bebauung, wenn in geschlosse-
ner Ortslage kein Bebauungsplan besteht.

h) unterliegt der Einbeziehung in ein Umle gungsver-

fahren
A mit der Wirkung der Verfiigungs- und Verdnderungs-
§ 51 sperre wahrend des Verfahrens,
§ 55 mit der Einbringung der Grundstiicke in die Umle-
gungsmasse,

mit der Verpflichtung, zu den Verkehrsflichen z. T.
unentgeltlich beizutragen,

§ 55 mit dem {\nspruch, aus der Verteilungsmasse je nach

- dem gewdhlten VerteilungsmaBstab entweder ein fla-

§§ 56, 57 chen- oder wertgleiches Grundstiick zugeteilt zu be-
kommen,

m'it dem Anspruch, ggf. fiir etwaige Wertdifferenzen
eine Ausgleichszahlung zu erhalten.

§ 80 i) unlerl.iegt der Grenzregelung, wenn der Nachbar-
gemeindeeigentiimer das zur Herbeifiihrung eines be-
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baubaren Grundstiickszuschnitts beantragt und )
kann andererseits als Antragsteller selbst von dieser
Moglichkeit Gebrauch machen. )

j) unterliegt, wenn es zur Bebauung geeignete Grundstiicke
besitzt, die es weder in naher Zukunft selb.er" bg-
bauen noch zu angemessenen Bedingungen freihdndig

a i i — jedoch mit dem
85 ff. verduBern will, der Ente ignung je
" Anspruch auf volle Entschddigung nach dem Verkehrs-
wert.
§ 102 k) kann die Riickenteignung betreiben, wenn der Be-

giinstigte das enteignete Grundstiick nicht b‘innen <-1er
von der Enteignungsbehérde festgesetzten Frist bestim-

mungsgemé&fB bebaut. ;
i i i i belastet, der-

27 1) ist mit dem ErschlieB8ungsbeitrag , d
H ) ab 30. 6. 1961 nach neuen Modalitdten berechnet und im
§§ 127, 128, Gegensatz zu frither ohne Riicksicht darauf erhoben wer-

131 den kann, ob das Grundstiick bebaut ist.
§ 133 m) kann — wie bisher — mit der Gemeinde einen Erschlie-
Abs. 1 Bungs- oder UnternehmerstraBenbauvertrag
§ 123 abschlieBen.
Abs. 3 )
§ 136 n) ist verpflichtet, die Grundsticksschéatzung zu

dulden, wenn ein an einem bestimmten Grundstiick inter-
essierter Kaufbewerber es beantragt.

o) ist verpflichtet, die Anbringung von Stra Benbe-

lieBungs-
126 leuchtungsanlagen und _Ersch

2 151 kennzeichen zu dulden, Ortliche Untersu_chungen
i} 140 auf den Grundstiidken zuzulassen und notwendige Aus-

kiinfte zu erteilen.
p) ist mit der Baulandsteuer belastet, wenn es "sidx
& 172 um baureife, voll erschlossene und versorgte Grundstiicke
handelt.

Die unternehmerische Wohnungswirtschaft als Grundstiicksbewerber

a) unterliegt den Bindungen im Grundstiid"csverkehr, bedarf
§§ 19 ff in den gesetzlich vorgeschriebenen Féllen der Boden-
§024,25,26 verkehrsgenehmigung.
b) kann eines eigenen Erwerbsrechtes verlustig gehen, wenn
die Gemeinde ihr Vorkaufsrecht geltend macht.
¢ 185 c) genieBt die Erleichterungen im Grundstiicksverkehr durch
Fortfall des Preisstops.
d) kann von den Méglichkeiten des Grundstiickserwerbs
durch Enteignung Gebrauch machen, und zwar
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§ 85

§ 87 Abs. 2,

§ 89
§ 85Abs. 1

Ziff. 2
§§ 45 ff

§ 80

§ 136,895

aa) Enteignung baureifer Grundstiicke zu Bebauungs-
zwedken,

bb) Enteignung von Rohbauland zur Durchfiihrung der
ErschlieBung in eigener Regie mit anschlieBender Be-
bauung,

cc) nur iiber die Gemeinde, wenn die Bauvorbereitungs-
enteignung betrieben werden soll; in diesem Fall ist
die Gemeinde zur VerduBerung des Baulands ver-
pflichtet,

dd) nur iber die Gemeinde, wenn die Zufithrungs-
enteignung von Bauliickengrundstiicken betrieben
werden soll.

e) kann mit der Umlegung die Verbesserung des Grund-
stiickszuschnitts vor allem in Gemengelagen mit anderen
Grundstiikseigentiimern betreiben.

f) kann durch Grenzregelung eine ordnungsmaésige Bebau-
barkeit herbeifilhren, wenn benachbarte Grundstiicke
schlecht geschnitten sind.

g) kann von der Méglichkeit der sachverstindigen Beratung
bei schwebenden Erwerbsverhandlungen durch Anforde-
rung eines Gutachtens iiber den Wert des Grundstiicks
Gebrauch machen, wobei ein bemerkenswerter Zusam-
menhang zu dem Spekulationsverbot in § 95 Abs. 2
Ziff, 2 besteht,

h) ist an den bodenmarktpolitischen Auswirkungen des
Bundesbaugesetzes interessiert (Anhebung und Vorzie-
hung des Erschliefungsbeitrages, Transparenz des Boden-
marktes durch Grundstiicksschitzung, Baulandsteuer, Auf-
hebung des Preisstops etc.).

Von dem Bundesbaugesetz ist die unternehmerische
‘Wohnungswirtschaft in ganz spezifischer Weise als eine Art
Organ des Stddtebaues betroffen, wie dies zutreffend in
den Aufsitzen von Kampffmeyer, Tarnow und Gelhausen
im ,Gemeinniitzigen Wohnungswesen” und in der Aus-
stellungsabteilung der Interbau und schlieBlich in der lau-
fenden Berichterstattung der ,Neuen Heimat" dargestellt
worden ist. In diesen Rahmen gehdren insbesondere die Be-
teiligung an der Planaufstellung, die oft mit Erfolg geiibte
Parallelitit und laufende Abstimmung des Planungsprozes-
ses der Gemeinde einerseits und des stidtebaulich tatigen
Unternehmens auf der anderen Seite, wobei Initiative und
Ausfiihrung sich gegenseitig befruchten.

In diesen Rahmen gehért auch die den ‘Wohnungsunter-
nehmen offenstehende Méglichkeit, sich an Planungsgemein-
schaften zu beteiligen. Zwar 148t § 4 des Bundesbaugesetzes,
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§ 2 Abs.2

§§ 1—13
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der von dem speziellen baurechtlichen Planungsverband han-
delt, die Beteiligung von Wohnungsunternehmen nicht zu,
da diese kein ,offentlicher Planungstrédger” im Sinne des
Gesetzes sind. An Planungsverbinden und -gemeinschaften,
die in anderer Rechtsform, so in privatrechtlichen und in
den Formen des Zweckverbandes gebildet werden, konnen
sich aber die Wohnungsunternehmen beteiligen.

Die spezifische stddtebauliche Funktion der ‘Wohnungs-
unternehmen zeigt sich besonders darin, daB sie, was in nicht
seltenen Fillen geschieht, mit der Ausarbeitung von Plénen
betraut werden kdénnen.

SchlieBlich ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuwei-

sen, daB der unternehmerischen Wohnungswirtschaft, zumal

der gemeinniitzigen, in Ergénzung der kommunalen auch
eine eigene Bodenvorratspolitik obliegt, mit der uber die
Sicherung eigener kontinuierlicher Bautdtigkeit hinaus 1n
gewisser Weise ein Einflu auf den Bodenmarkt ausgeiibt
werden kann. Allerdings hat das Bundesbaugesetz der
Wohnungswirtschaft hierzu keine speziellen Rechtsmittel in
die Hand gegeben. Insbesondere ist der Erwégung nicht ge-
folgt worden, etwa den Heimstdtten oder den gemeinniitzi-
gen Wohnungsunternehmen ein Vorkaufsrecht oder eine
Sonderstellung im Rahmen des gemeindlichen Vorkaufsrech-

tes zu gewdhren.

Nach dieser Darstellung der Punkte, an denen die Woh-
nungswirtschaft in besonderer Weise mit dem Bundesbau-
recht zusammentrifft, mdchte ich Thnen die wichtigsten In-
strumente des Bundesbaugesetzes darstellen.

Die Bauleitplanung

Der erste Teil des Gesetzes triagt die Uberschrift Bauleit-
planung. Das ist die zentrale Aufgabe, um deren Ordnung
und Erfiillung es dem Bundesbaugesetz geht. Damit bietet
das Gesetz eines der bedeutendsten Ordnungsinstrumente
unseres Gemeinschaftslebens. Den Wesenskern der Bauleit-
planung sehe ich darin, daB sie die &uBere Form der kom-
munalpolitischen Willensbildung iiber die angestrebte bau-
liche Entwicklung der Gemeinde ist, und daB dabei die 6f-
fentlichen mit den privaten Interessen auszugleichen und
zugleich alle ortlichen und iiberértlichen Planungen zu ko-
ordinieren sind. Diese Funktionen kommen bei den beiden
im Bundesbaugesetz vorgesehenen férmlichen Planarten,
dem vorbereitenden Flichennutzungsplan und dem verbind-
lichen Bebauungsplan, unterschiedlich zum Ausdruck.

§¢ 5—7

§ 7

§¢ 8
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Der Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist fiir das gesamte Gemeinde-
gebiet aufzustellen. Er hat als vorbereitender Bauleitplan
die beabsichtigte Art der Bodennutzung nach den voraus-
sehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen
darzustellen. Den zuldssigen Inhalt des Flachennutzungs-
planes bestimmt § 5 Abs. 2. Nicht alle dort aufgefiihrten Ge-
ge_nstéinde miissen in einem Fliachennutzungsplan aufgefiihrt
sein, sondern nur diejenigen, die der konkrete Planungs-
zweck erforderlich macht.

'In dem genannten § 5 begegnet uns der Begriff der Sa -
nierung. Nach Abs. 4 sind Sanierungsgebiete im Flachen-
nutzungplane zu kennzeichnen. Uber die Rechtsfolgen die-
ser Darstellung trifft aber das Gesetz keine Bestimmungen.

Die Behérdenverbindlichkeit des Flichennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan ist gegeniiber dem Biirger un-
verbindlich. Jedoch entfaltet er eine gewisse Verbindlichkeit
gegeniiber den ,6ffentlichen Planungstrigern”, die an der
Planaufstellung beteiligt sind. Diese sind verpflichtet, ihre
Planungen dem Flichennutzungsplan anzupassen, aber nur
insoweit, ,als si¢ diesem Plane nicht widersprochen haben'.
I?ari.iber hinaus besteht die Méglichkeit der beteiligten 6ffent-
lichen Planungstriger, sich von dem Flachennutzungsplan
zu l6sen, némlich dann, wenn ,eine Verdnderung der Sach-
lage eine abweichende Planung erforderlich macht”. Zu die-
sen offentlichen Planungstrigern gehért aber die Wohnungs-
:;rirt;d;aft nicht. Sie unterliegt somit nicht der Bestimmung

es § 7.

Flichennutzungsplan als vorbereitender Plan

"Der Flachennutzungsplan ist vorbereitender Bauleitplan,
namlich im Verhéltnis zum Bebauungsplan und zu den wei-
teren stéddtebaulichen VollzugsmaBnahmen. Im Regelfalle ist
daher die Aufstellung eines Flichennutzungsplanes férmliche
Voraussetzung und inhaltliche Bindung fiir den Bebauungs-
plap. Ausnahmen in der Reihenfolge sind zugelassen, wenn
zwingende Griinde dies fordern. Auch kann, wenn ein Be-
bauur}gsplan zur Ordnung der stddtebaulichen Entwicklung
aus.reldlt, etwa in kleineren Gemeinden oder solchen mit nur
geringer raumlich begrenzter Siedlungstitigkeit, ganz auf
den Flachenbenutzungsplan verzichtet werden.

Der Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ist der verbindliche Plan des Bundes-
baugesetzes. Das kommt auch in der Terminologie zum
Ausdruck. Den Inhalt des Bebauungsplanes bilden ,Fest-
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§§ 10, 30

§§ 29 ff
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setzungen”, wogegen der Inhalt des Flichennutzungsplanes
in ,Darstellungen” besteht. Der Bebauungsplan enthdlt die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ord-
nung. Der weitgesteckte Rahmen seiner inhaltlichen und
gegenstdndlichen Gestaltung ergibt sich aus § 9. Darin wird
deutlich, daB der Bebauungsplan kiinftig das Sammelbecken
der ortsbaurechtlichen Vorschriften von planerischer Rele-
vanz ist. Im Regelfalle wird ein Bebauungsplan nur fiir klei-
nere, alsbald zur Bebauung oder Nutzung anstehende Ge-
meindeteile aufgestellt werden. Daraus aber, daf der Be-
bauungsplan an die Stelle der fritheren planerischen’ bau-
rechtlichen Bestimmungen tritt, folgt, daB u. U. bestimmte
baurechtliche Anordnungen in der Form eines Bebauungs-

planes fiir das gesamte Gemeindegebiet, zumindest aber fiir.

e

den Baubereich getroffen werden kénnen.

Rechtsnatur des Bebauungsplanes

Die unmittelbare Wirkung des Bebauungsplanes geht
dahin, daf innerhalb seines Geltungsbereiches nur solche
baulichen und sonstigen Nutzungen zuldssig sind, die seinen
Festsetzungen entsprechen. Das folgt aus § 30, der dariiber
hinaus aber bestimmt, daB Grundstiicke im Bereich eines
bestimmten qualifizierten Bebauungsplanes jedenfalls bau-
lich nutzbar sind. Ein solcher qualifizierter Bebauungsplan
im Sinne des § 30 muf mindestens Festsetzungen {iber die
Art und das MaB der baulichen Nutzung, iiber die iiberbau-
baren Grundstiicksflichen und iiber die offentlichen Ver-
kehrsflachen enthalten.

Uber diese unmittelbaren Rechtswirkungen hinaus ent-

{altet der Bebauungsplan eine ganze Reihe mittelbarer Wir-
kungen, in denen das Prinzip der PlanméBigkeit des Bun-

desbangesetzes zum Ausdruck kommt. So ist der Bebau-
ungsplan teils formale, teils materielle Voraussetzung fiir
die Umlegung, die Grenzlegung, die ErschlieBung, das
Vorkautsredht, die Bodenverkehrsgenehmigung und die Bau-

landsteuer, In der Mehrzahl dieser Félle gelten allerdings
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile als Bebauungs-
plangebiete,

Sicherung der Bauleitplanung
Dem Schutz und der Sicherung der Bauleitplanung. sowohl

im Vorbereitungs- und Entstehungsstadium als auch nach

ihrem formlichen AbschluB dienen:

a) die durch das Bauordnungsrecht geregelte und vom Bun-
desbaugesetz vorausgesetzte bauaufsichtliche
Genehmigungspflicht aller baulichen Anlagen,
wobei die Bauaufsichtsbehérden an die festgesetzten Be-

8¢ 24—26

§§ 19 ff

§ 14

§ 15

8¢ 6, 11

§ 31 Abs.2

§§ 35, 36

§§ 33,36

§ 14

bauungspldne, sonst an das Einvernehmen mit der Ge-
meinde gebunden sind.

b) das gemeindlicheVorkaufsrecht, welches den
Gemeinden den Erwerb der fiir éffentliche Flichen, fiir
Austauschgelinde und des in Sanierungsgebieten beno-
tigten Geldndes erleichtert.

¢) die — gegeniiber dem fritheren Recht eingeschriankte —
Genehmigungspflicht fir Grundsticksteilungen
und Grundstilicksgeschéfte nach §§ 19 ff.

d) die Verdnderungssperre, die unter dem Vor-
behalt der Erteilung von Ausnahmen alle wertsteigern-
den Verdnderungen und baulichen Anlagen wéhrend des
Planaufstellungsstadiums verbietet.

€) die auf Antrag der Gemeinde mégliche Baugesuchs-
zurilickstellungzu dem Zwecke und unter den Vor-
aussetzungen der Verdnderungssperre.

Als besondere’ MaBSnahmen zur Sicherung der Bauleitpla-
nung — auch gegeniiber méglichen Fehlentscheidungen der
Gemeinde — dienen die bei vielen wichtigen Institutionen
des Bundesbaugesetzes vorgesehenen staatlichen Mitwir-
kungsrechte, so z. B.

a) der Plangenehmigungsvorbehalt, der auch bei Anderun-
gen, Ergénzungen und Aufhebungen von Plinen durch-
greift,

b). die Notwendigkeit der Zustimmung der héheren Verwal-
tungsbehérde bei der Zulassung von im Bebauungsplan
nicht vorgesehenen Befreiungen,

c) die Notwendigkeit zur Zustimmung bei der Gestattung
von nicht privilegierten Bauvorhaben im AuBenbereich,

d) die Notwendigkeit der Zustimmung der héheren Verwal-
tungsbehérde bei der Zulassung von Vorhaben wihrend
der Planaufstellung.

Verdnderungssperre

nVerdnderungssperre” ist. die neue Bezeichnung fiir die
bisherige Bausperre. Anstelle der uneinheitlichen und zum
Teil inhaltlich iiberholten Voraussetzungen des bisherigen
Rechts fordert das Bundesbaugesetz den BeschluB des Ge-
meinderats, einen Bebauungsplan aufstellen, erginzen, &n-
dern oder aufheben zu wollen. Auf Grund dieses Beschlus-
ses kann die Gemeinde eine Veridnderungssperre anordnen.
Das Gesetz bestimmt, daB damit alle wesentlich wertsteigern-
den Verdnderungen und alle genehmigungsbediirftigen bau-
lichen Anlagen zeitweise verboten sind. Die Geltungsdauer
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§ 17

§ 18

§ 19

20

der Bausperre ist auf zwei Jahre festgesetzt. Sie kann mit
Zustimmung der hoheren Verwaltungsbehérde auf vier Jahre
verldngert werden.

Die Frage, wann fiir eine Verdnderungssperre Entschédi-
gung zu leisten sei, hat die Rechtsprechung, die Verwaltung
und alle Beteiligten lebhaft bewegt. Das Bundesbaugesetz
macht diesem Streit mit der Entscheidung ein Ende, daB fiir
eine langer als vier Jahre dauernde Verdnderungssperre: in
jedem Falle Entschddigung zu gewdhren ist.

Genehmigungspflicht fiir Bodenverkehr

Eine Genehmigungspflicht fir bestimmte Rechtsgeschéfte
— Parzellierungen, Verkaufsfélle, Gebrauchsiiberlassung zur

Bebauung — bestand bislang auf Grund des Wohnsiedlungs--

gesetzes, jedoch nur in den besonders dazu erkldrten Wohn-
siedlungsgebieten. Das Bundesbaugesetz geht hier neue
Wege: Gegeniiber dem Wohnsiedlungsgesetz ist der rdum-
liche Anwendungsbereich erweitert, der sachliche dagegen
stark eingeschrénkt.

Kiinftig gilt die Bodenverkehrsgenehmigungspflicht im
ganzen Bundesgebiet. Die Linder kénnen aber Gebiete mit
geringer Siedlungstétigkeit ausnehmen, was inzwischen ge-
schehen ist. Der Kreis der genehmigungspflichtigen Rechts-
geschéfte ist stark eingeschrénkt.

Die Parzellierung ist genehmigungspflichtig, wenn das
Grundstiick innerhalb eines Bebauungsplanes oder innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegt. Dasselbe gilt
fiir ein im AuBenbereich liegendes Grundstiick, wenn es be-
baut ist, seine Bebauung genehmigt ist oder wenn die Tei-
lung zum Zwecke der Bebauung oder kleingdrtnerischen
Dauernutzung vorgenommen wird. Die Auflassung ist nur
noch genehmigungspflichtig, wenn das Grundstiick im Au-
Benbereich liegt und wenn die Auflassung nach dem Inhalt
des zugrunde liegenden Verpflichtungsgeschiftes zum
Zwecke der Bebauung oder kleingértnerischen Dauernutzung
vorgenommen wird. Im iibrigen ist die Bestellung eines Erb-
baurechts im AuBengebiet genehmigungspflichtig.

Ist die Bodenverkehrsgenehmigung in Kenntnis der Bau-
absichten des Erwerbers erteilt, so darf binnen drei Jahren
eine Bauerlaubnis nur gegen Entschdadigung versagt werden.

Das gemeindliche Vorkaufsrecht

Ein gemeindliches Vorkaufsrecht gab es bislang nicht in
allen deutschen Bundesldndern. Vier Lander verfiigten nicht
dariiber. In den anderen bestand es, aber mit zum Teil we-
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§ 24 Abs.1
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§ 26
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sentlichen Unterschieden. Der Umfang, in dem das Bundes-
baugesetz den Gemeinden ein Vorkaufsrecht zugestehen
sollte, war lebhaft umstritten. Die erst gegen Ende der Be-
ratungen erzielte Regelung ist kompliziert:

Das Gesetz unterscheidet vier Gruppen von Vorkaufs-
rechten:

a) fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke im Bebau-
ungsgebiet, sofern sie im Bebauungsplan als Ver-
kehrs-, Versorgungs-, Griin- oder Gemeinbedarfsflache
festgesetzt sind.

b) fir unbebaute und bebaute Grundstiicke im Umle-
gungsgebiet ohne Riicksicht auf die planerischen
Festsetzungen fiir die einzelnen Grundstiicke.

c¢) fiir unbebaute Grundstiicke in durch Orts-
satzung mit Genehmigung der hoheren Verwaltungs-
behorde festgesetzten Gebieten, fiir welche die Gemeinde
die Aufstellung von Bebauungsplinen beschlossen hat,
ohne Riicksicht auf die planerische Festsetzung des ein-
zelnen Grundstiicks.

d) fir unbebaute und bebaute Grundsticke in
durch Satzung mit Zustimmung der hdéheren Verwal-
tungsbehérde festgesetzten Sanierungsgebieten,
ohne Riicksicht auf die planerische Festsetzung fiir das
einzelne Grundstiick.

In den beiden letzten Fillen darf das Vorkaufsrecht nur
dann ausgeiibt werden, wenn der Kaufer das Grundstiick
nicht selbst bebauen will. Schiitzt er eine solche Absicht nur
vor, ohne sie tatsdchlich zu realisieren, so kann die Ge-
meinde das Grundstiick spiter an sich ziehen.

Grundstiicke, die die Gemeinde durch das Vorkaufsrecht
erworben hat, muf sie binnen drei Jahren ohne Gewinn an
Bauwillige weiterverduBern. Das gilt nicht fiir die Flichen,
die fiir 6ffentliche Zwecke (Verkehr, 6ffentliche Bauten etc.)
oder als Ersatz- oder Tauschland benétigt werden.

Das Planungsverfahren

Das Bestreben, die Planung im rechtsstaatlich-demokrati-
schen Sinne auszugestalten und angesichts des Ausschlusses
individueller gerichtlicher Anfechtbarkeit gegen denkbare
MifBbréuche zu sichern, hat zu einer starken Formalisierung
des Planaufstellungsverfahrens gefiihrt, welches — nunmehr
fir den Flachennutzungsplan und den Bebauungsplan gleich-
gestaltet — folgende Stationen vorsieht:
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a) Beschluf der Gemeinde zur Aufstellung eines Bauleit-
planes,

§ 2 Abs. 5 b) Planerarbeitung unter Beteiligung des Tragers offentlicher

§ 2 Abs. 6

§¢ 6,11

§ 6 Abs. 6
§ 12

Belange,

c) BeschluB iiber den Planentwurf,

d) offentliche Auslegung des Planentwurfs auf die Dauer
eines Monats zur Entgegennahme von Bedenken und
Anregungen,

e) BeschluB der Gemeinde iiber die eingegangenen Anre-
gungen und Bedenken; Feststellung des Planes,

f) Genehmigung,

g) offentliche Bekanntmachung der Genehmigung, zu der bei
dem Bebauungsplan noch die (zweite) oOffentliche Aus;
legung des genehmigten Bebauungsplanes kommt.

Der erste vorbereitende Beschluf des Gemeinderats, der
die Absicht zur Planaufstellung zum Inhalt hat, kann recht-
liche Bedeutung iiber das unmittelbare Planungsverfahren
hinaus gewinnen: So ist dieser BeschluB, der zugleich das
Bebauungsplangebiet bestimmen muB, Voraussetzung fiir

§ 25 Abs. 1 den Erla8 der Vorkaufsrechtssatzung, fiir den ErlaB einer
§ 14 Abs. 1 Verdnderungssperre und fiir das Verlangen der Zuriickstel-

§ 15
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lung von Baugesuchen.

Die in § 2 Abs. 6 zugelassenen Bedenken und Anregungen
sind formlose Rechtsbehelfe. Jedoch ist die Gemeinde ver-
pflichtet, iiber diese zu entscheiden und sie, soweit sie nicht
erledigt sind, mit einer Stellungnahme der Genehmigungs-
behorde bekanntzugeben, damit diese priifen kann, ob die
Beriicksichtigung etwa doch aus Rechtsgriinden geboten
wére.

Von den Einsprechenden selbst konnen die Bedenken und
Anregungen im Rechtswege nicht verfolgt werden. Fir den
Flachennutzungsplan deshalb nicht, weil er dem Biirger ge-
geniiber rechtlich nicht relevant ist, beteiligten Behérden ge-
geniiber moglicherweise eintretende Rechtswirkungen durch
die versagte Zustimmung nach § 7 Abs. 1 ausgerdumt wer-
den kénnen. Gegen den Bebauungsplan ist die Anfechtungs-
klage unzuldssig, nachdem eine alte Streitfrage durch § 10
dahin entschieden wurde, daB der Bebauungsplan eine Sat-
zung darstellt. Nur in den Lindern, die die Normenkontroll-
klage zulassen, wire diese ein in Betracht kommender
Rechtsbehelf. Im allgemeinen wird der einzelne Biirger ge-
gen den Bebauungsplan nur incidenter mit der etwa gegen
die versagte Bauerlaubnis gerichteten Anfechtungsklage an-
greifen konnen.

§ 2 Abs. 3

$ 2 Abs. |

Die Erarbeitung der Pline

Das Gesetz unterscheidet zwischen der Aufstellung von
Bauleitpldnen und deren Ausarbeitung. Das Ergebnis der
Ausarbeitung ist der ,Entwurf’. Das Ergebnis des Planauf-
stellungsverfahrens ist der , Bauleitplan’”, Nur mit der f6rm-
lichen Planaufstellung befassen sich die Verfahrensvorschrif-
ten des Bundesbaugesetzes. Der Ausarbeitung der Pldne ist
lediglich eine wenig bedeutsame Vorschrift gewidmet. Sie
erméchtigt die Landesregierungen, Stellen zu bestimmen,
die verpflichtet sind, auf Antrag der Gemeinden Bauleitpldne
fiir diese auszuarbeiten. Um durch diese Formulierung ver-
anlate Zweifel auszuschlieBen, wird in der gleichen Vor-
schrift klargestellt, daf das Recht der Gemeinden, andere
fachlich geeignete Personen zu beauftragen, unberiihrt bleibt.
Dariiber hinaus liegt es in dem unbestrittenen Organisations-
recht der Gemeinde, ein eigenes Amt fiir Planungsaufgaben
zu errichten. Das Zweckverbandsrecht und die Sondervor-
schrift des § 4 des Bundesbaugesetzes erweitern die hier
bestehenden Gestaltungsméglichkeiten.

Danach kommen als Planbearbeiter fiir die Gemeinde in
Betracht:

a) das Planungsamt bei Stidten und Gemeinden mit ent-
sprechender Gr68e und Verwaltungskraft,

b) ein von der Gemeinde kraft Dienst- oder Werkvertrages
mit der Ausarbeitung des Planentwurfs beauftragter Pla-
ner oder eine aus eigener Initiative dazu bereite Stelle,
wie etwa ein gemeinniitziges Wohnungsunternehmen,

c) die von der Gemeinde in Anspruch genommene Ortspla-
nungsstelle, Beratungsstelle des Landkreises, der Bezirks-
regierung etc.,,

d) das Planungsamt einer benachbarten Gemeinde auf Grund
privatrechtlichen Werkvertrages oder auf Grund 6ffent-
lich-rechtlicher Vereinbarung nach Zweckverbandsrecht,

e) die Planungsstelle einer Planungsgemeinschaft nach pri-
vatrechtlichem Vereins- oder Gesellschaftsrecht oder
nach Zwedckverbandsrecht oder nach § 4 Bundesbauge-
setz.

Alle vorerwdhnten Méglichkeiten werden von der gegen-
wirtigen Praxis geiibt, wobei die zuerst aufgefiihrten bei
weitem iiberwiegen.

Die Planungshoheit

Nicht ohne zum Teil harte Auseinandersetzungen ist der
Gesetzgeber zu der Entscheidung gelangt, daB ,die Bauleit-
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pline von den Gemeinden in eigener Verantwortung auf-
zustellen sind”. Damit erkennt das Bundesgesetz die ge-
meindliche Planungshoheit, die so schon von der Mehrheit
der Aufbaugesetze der Linder deklariert war, an. Ein Wan-
del tritt lediglich fiir das Land Hessen ein, dessen Aufbau-
gesetz die Planung kreisangehdriger Gemeinden (mit Aus-
nahme der gréBeren) den Landkreisen iibertragen hatte —
wie auch fiir das Land Bayern, in welchem eine neuere Pla-
nungsgesetzgebung nicht existierte.

Der Grundsatz des § 2 Abs. 1 ist konsequent durchge-
fiihrt. Der aus den Koordinationsverhandlungen zwischen
dem Bundestags- und dem Bundesratsausschufl hervorgegan-
gene § 147 ist nur seinem &dufleren Anschein nach ein Kom-

promiB. Diese Vorsdurift handelt zwar von der Ubertragung.

gemeindlicher Aufgaben, setzt aber das Einvernehmen mit
der Gemeinde voraus, wenn die oberste Landesbehdrde der
Gemeinde obliegende Aufgaben einer anderen Gebietskor-
perschaft oder einem Verbande ibertragen will, ‘an dessen
Willensbildung die Gemeinde mitwirkt.

Der Planungsschadenersatz

Vorsdriften iber die Gewdhrung von Entschddigungen
finden sich an mehreren Stellen des Gesetzes. Selbstversténd-
lich ist die Entschadigung fiir die Enteignung im technischen
Sinne, so auch die Ausgleichszahlung fiir geringere Land-
zuteilungen, in der Umlegung. Erwéhnt hatte ich schon die
Entschddigung fiir eine mehr als vier Jahre dauernde Bau-
sperre. Entschiddigung ist ferner vorgesehen bei Versagung
einer Baugenehmigung innerhalb von drei Jahren seit Er-
teilung einer Bodenverkehrsgenehmigung. Gewichtig sind
die Entschddigungsfille bei der Festsetzung nicht bebau-
barer Flichen im Bebauungsplan, bei Bindungen fiir Be-
pflanzungen, bei der Anderung oder Aufhebung eines Be-
bauungsplanes. Nicht vergessen ist die Entschddigung bei
der Anbringung von*Haltvorrichtungen etc. fiir Beleuch-
tungskoérper, Meldeeinrichtungen und Kennzeichen sowie
bei Vorarbeiten auf dem Grundstiick. Besonders bedeut-
sain sind die Vorschriften iiber die Entschédigung fiir durch
PlanungsmaBnahmen eingetretene Vermdgensschiden.

Der erste der dabei interessierenden Fille betrifft die
Grundstiicke, die als oOffentliche (Verkehrs-, Versorgungs-
etc.) Flachen, als Grundstiicke fiir den Gemeinbedarf und Ge-
meinschaftsanlagen der individuellen baulichen Nutzung ent-
zogen werden. In der Mehrzahl dieser Falle muB, um die
bebauungsplanméBige Nutzung herbeizufiihren, ohnehin

§ 44

eine Ubereignung an den Erschliefungs-, Versorgungs- oder
Bedarfstrdger erfolgen. Gegenstand der Entschadigungsrege-
lung sind somit im Grunde nur diejenigen Nachteile, die dem
Eigentiimer in der Zeit zwischen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes und dessen Realisierung entstehen. In diesen
Féllen gewéhrt der Entwurf dem Eigentiimer die Moglich-
keit, sich dadurch schadlos zu halten, daB der ErschlieBungs-,
Versorgungs- oder Bedarfstrager, meist die Gemeinde, sonst
ein Versorgungsunternehmen, der StraBenbaulasttriger etc.
die Grundstiicke erwerben mufi (Ubernahmeanspruch). Die-
ser Ubernahmeanspruch entsteht aber nicht sofort mit In-
krafttreten der Planfestsetzung. Voraussetzung ist vielmehr,
daB dem Eigentiimer die bisherige Nutzung nicht mehr zu-
zumuten ist, eine Bestimmung, die der Praxis schwierige
Zweifelsfragen nicht ersparen wird. In einigen im Gesetz
aufgefiihrten Féllen setzt der Ubernahmeanspruch die Er-
schliefung voraus.

Die etwaigen, meist wohl nur gering zu veranschlagen-
den EinbuBen, die der Eigentiimer in der Zeit zwischen der
Planaufstellung und dem Entstehen des Erwerbs- oder Ent-
schadigungsanspruchs erleidet, sind als entschiddigungslose
Eigentumsbeschrankung deklariert.

Die zweite Gruppe der Planungsschédden bildet die An-
derung oder Aufhebung eines Bebauungsplanes. Dabei han-
delt es sich um die Verminderung oder den vélligen Ver-
lust von Baunutzbarkeiten (,Herabzonung). In diesen Fal-
len gewdhrt das Gesetz Anspruch auf Entschddigung.

Eine Entschédigung ist aber ausgeschlossen, , wenn die
bisher zuldssige Nutzung geéndert wird, weil sie den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse nicht entspricht”. Damit hat sich der Gesetz-
geber auf den durch die Rechtsprechung anerkannten Stand-
punkt gestellt, daB aus polizeilichen Motiven erforderliche
Planénderungen und Baubeschrinkungen ohne Entschidi-
gung zuldssig sind. Im Kern sind in dieser Bestimmung
Sadlverhalte angesprochen, die in der Sanierung héufig ge-
geben sein werden. Hier ist der Sanierungsgesetzgebung
ein guter Ansatzpunkt gegeben.

Unabhéngig von einem Sachwertverlust gewahrt das Ge-
setz einen Anspruch auf Entschddigung, ,soweit durch die
Plandnderung Aufwendungen fir Vorbereitungen zur
Nutzung des Grundstiicks an Wert verlieren, die der Eigen-
timer im Vertrauen auf den Bestand des bisherigen Be-
bauungsplanes gemacht hat.” Die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes miissen, wenn sie den Zweck
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haben sollen, die Bautatigkeit nicht nur zu regeln, sondern
zugleich nach Zeit und Ort anzuregen, mit einem ausreichen-
den Vertrauensschutz ausgestattet werden. Dem Biirger
soll daraus, daB er einem verbindlichen Plan vertraut und
in dessen Rahmen zulissige Aufwendungen macht, im Falle
der Plananderung kein Schaden entstehen. Daraus allerdings
folgt, daf die Gemeinden im eigenen wie im Interesse des
Biirgers die etwaige Absicht von Planidnderungen rechtzeitig
erkennen lassen und unter den entsprechenden Vorausset-
zungen eine Verdnderungssperre oder die Baugesudhrick-
stellung veranlassen miissen.

Entscheidungen iiber die stidtebauliche Zuldssigkeit vom
Bauvorhaben

Die Auftrennung des Baurechts in das im Bundesbaugesetz
geregelte Stadtebaurecht und das landesrechtlich geregelte
Bauordnungsrecht macht in beiden Rechtsbereichen Bestim-
mungen iiber die Zuldssigkeit der Bauvorhaben erforderlich.
Das Bundesbaugesetz regelt diese Frage allein unter stddte-
baulichem Aspekt. Es stellt dabei folgende Grundsétze auf:
Im Bereich eines qualifizierten Bebauungspla-
nes ergibt sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben aus die-
sem Plan. Ein solcher Bebauungsplan mufl mindestens Fest-
setzungen iiber die Art und das MaB der baulichen Nutzung,
iiber die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und iiber die 6rt-
lichen Verkehrsflachen enthalten.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, fiir die Bebauungspline nicht aufgestellt sind,
ist die stadtebauliche Zuldssigkeit nach der vorhandenen
Bebauung im Einzelfall zu beurteilen.

Im AuBenbereich sind Bauvorhaben grundséatzlich unzulds-
sig, soweit solche Bauvorhaben nicht ihrer Natur nach in den
AuBenbereich gehéren (z. B. fiir die Land- und Forstwirt-
schaft, Bergbau, Abwasserwirtschaft etc.).

Es liegt auf der Hand, daB eine starr an diese Grund-
sitze gebundene Gesetzeshandhabung nicht in allen Féllen
durchsetzbar wire. Daher ist eine Reihe von Ausnahme-
regelungen getroffen: So kénnen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes , Ausnahmen” (wenn sie im Bebauungs-
plan ausdriicklich vorgesehen sind) und Befreiungen (iber
die der Bebauungsplan nichts aussagt) zugelassen werden.

Soweit stadtebauliche Einzelentscheidungen zu. treffen
sind, ist auch fiir diese im Interesse der Verwaltungsverein-
fachung die Bauaufsichtsbehdrde zustandig. Sie darf aber
in allen Fillen diese Befreiungen, Ausnahmen und andere
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den stddtebaulichen Bereich betreffenden Entscheidungen
nur im Einvernehmen mit der Gemeinde treffen. In schwer-
wiegenden Fillen ist iiberdies die Zustimmung der hheren
Verwaltungsbehorde zusitzlich vorgeschrieben.

Bauvorhaben des Bundes und der Linder

‘Auch staatlicheBauvorhab en miissen die plane-
rischen Festsetzungen und die Vorschriften iiber die stidte-
bauliche Zuléssigkeit beachten. Fiir Bauten des Bundes und
der Lénder, die auf Grund einer Verordnung aus dem Jahre
1938 von dem sonst erforderlichen Baugenehmigungsverfah-
ren freigestellt sind, sieht auch das Bundesbaugesetz eine
Sonderregelung vor.

Bei diesen Bauvorhaben kann némlich, anders als bei pri-
vaten oder kommunalen Bauten, auch gegen den erklirten
Willen der Gemeinde vom Bebauungsplan abgewichen wer-
den, und zwar bei militdrischen Bauvorhaben durch Entschei-
dung des zustdndigen Bundesministers, sonst der héheren
Verwaltungsbehérde.

Soweit die Vorhaben des Bundes oder eines Landes Ge-
genstand eines férmlich geregelten Planfeststellungsverfah-
rens sind, haben diese den Vorrang gegeniiber den Bauleit-
plénen nach dem Baugesetz.

Bodenordnung

.Als Bodenordnung bezeichnet und regelt das Baugesetz
d}e Umlegung und die Grenzregelung. Die Umlegung ist
ein amtliches Grundstiickstauschverfahren mit dem Ziel, un-
befriedigend zugeschnittene Grundstiicke so neu zu ordnen,
daB zur Bebauung geeignete Grundstiicke entstehen, die den
friiheren Eigentiimern wieder zugeteilt werden.

Die Grenzregelung dagegen erstreckt sich auf unmittelbar
benachbarte Grundstiicke, deren Grenzen zur Herstellung
oder Verbesserung der Bebaubarkeit (meist nur geringfligig)
gedndert werden kénnen.

‘Vorschriften iber die Zusammenlegung bringt das Gesetz
nicht. Be.i der Zusammenlegung bleiben die Grundstiidce
zur gemeinsamen Bebauung in gemeinschaftlichem Eigentum
verbunden. Die bisher in einigen Lindern bestehenden lan-
desrechtlichen Vorschriften treten auBer Kraft.

Die Umlegung

Die aus‘den entsprechenden Vorschriften der Aufbauge-
setze entwickelten baugesetzlichen Vorschriften iiber die Um-
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legung sind so gestaltet, daB sie den verschiedenartigen Be-
diirfnissen sowohl der ErschlieBungs- als auch der Neuord-
nungsumlegung voll gerecht werden.

Das Umlegungsverfahren setzt einen Bebauungsplan nicht
zwingend voraus. Jedoch muB der Bebauungsplan spdtestens
vor dem Abschlu8 des Umlegungsverfahrens vorhanden sein.
Trager des Umlegungsverfahrens ist die Gemeinde. Die
Liander kénnen Umlegungsausschiisse vorschreiben.

Aus den -zu einer Umlegungsmasse vereinigten Grund-
stiicken des Umlegungsgebietes sind zundchst die offent-
lichen Verkehrs- und Griinflichen auszuschneiden. Die ver-
bleibende Verteilungsmasse kann entweder nach dem Wert-
maBstab oder dem FlichenmaBstab den beteiligten Eigen-
tiimern (wieder) zugeteilt werden, wobei etwaige Unter-
schiede in Geld auszugleichen sind.

Bei der Zuteilung nach dem Fldchenmafstab kénnen in
erstmalig erschlossenen Gebieten 30 v. H., sonst 10 v. H. der
eingeworfenen Fldchen fiir 6ffentliche Verwendungszwecke
abgezogen werden.

Wenn im Rahmen der Planung nicht allen beteiligten Ei-
gentiimern bebauungsféhige Grundstiicke wieder zugeteilt
werden konnen, Kleinparzellen somit ausgeschieden wer-
den, ist eine Geldabfindung fiir die ausscheidenden Eigen-
tiimer zuldssig. Neu als bemerkenswerter Rechtsfortschritt
igt die allerdings (leider) auf Sanierungsgebiete beschrdnkte
Méglichkeit, die Zuteilung eines Grundstiicks mit einem
Baugebot zu verbinden, bei dessen Nichtbeachtung die Ge-
meinde die Ubereignung des Grundstiickes verlangen kann.

Enteignung

Der fiinlte Teil des Bundesbaugesetzes enthdlt die Vor-
schriften ber die stddtebauliche Enteignung

Enteignungsvoraussetzungen

Die nach dem Bundesbaugesetz zuldssigen Enteignungs-
zwecke erstrecken sich praktisch iiber die ganze Spann-
weite der im Baugesetz geregelten Materie. Die Enteignung
ist zuldssig, um entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ein Grundstiick zu nutzen oder eine solche
Nutzung vorzubereiten.

Das bedeutet, daB iiber die Aufstellung eines Bebauungs-
planes praktisch alle darin festgesetzten Nutzungszwecke
durch Enteignung realisiert oder vorbereitet werden kdnnen,
wenn der Antragsteller geeignetes Geldnde zu angemes-
senen Bedingungen freihdndig nicht erwerben kann.

Der Aufstellung eines Bebauungsplanes bedarf es nicht
zur Enteignung von unbebauten oder nur geringfiigig be-
bauten Grundstiicken innerhalb der im Zusammenhang be-

§ 85 Abs. 1 bauten Ortslage, womit in Sonderheit auf Bauliicken

Ziff. 2

§§ 93, 94

§ 95

abgestellt ist.

Die Enteignung ist zugunsten eines jeden zuldssig, der
in der Lage ist, die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung
herbeizufiihren.

Wenn zum Zwecke der Baureifmachung enteignet werden
soll, kann dies nur zugunsten der Gemeinde geschehen. In
diesem Falle muB die Gemeinde das Geldnde, soweit es
nicht fiir 6ffentliche Zwecke verwendet wird, nach erfolgter
Erschliefung ohne Gewinn wieder an Bauwillige verduBern.

Entschidigung

Die grundlegende Bestimmung iber die Entschddigung
lautet: ,Entschddigung kann verlangen, wer in seinem
Recht durch Enteignung beeintrdchtigt wird und dadurch
einen Vermoégensnachteil erleidet.” Durch diese Formulie-
rung ist klargestellt, daB zur Begriindung einer Entschadi-
gungspflicht neben dem formalen Rechtsverlust eine tat-
séchliche Vermdgenseinbufie treten muB. Die Entschidi-
gungshéhe wird grundsétzlich durch den Verkehrs-
wert bestimmt. Nachdem der Preisstop, der ohnehin nur
noch fiir unbebaute Grundstiicke und auch hier nur noch
theoretisch galt, génzlich gefallen ist, schied die im Bauland-
beschaffungsgesetz frither vorgesehene Ankniipfung an den
Stoppreis aus.

Das besondere bau- und bodenpolitische Anliegen an den
Gesetzgeber bestand in dem Bestreben, die Bodenspeku-
lation einzuddmmen. Diesem Bestreben konnte unter den
herrschenden wirtschafts- und rechtspolitischen Gegeben-
heiten nur ein bedingter Erfolg zuteil werden. Jedoch ist
das Problem angefaBt. Bei der Festsetzung der Entschéddigung

§ 95 Abs. 2 bleiben unberiicksichtigt: ,,Werterhéhungen, die nach dem

Ziff. 2

§ 96

Zeitpunkt eingetreten sind, in dem der Eigentiimer zur
Vermeidung der Enteignung ein Kauf- oder Tauschangebot
des Antragstellers mit angemessenen Bedingungen hitte
annehmen konnen”.

Diese Vorsdhrift soll bewirken, daB der Preis in der Héhe
gestoppt wird, die durch das erste angemessene Angebot des
Antragstellers vor dem Enteignungsverfahren bestimmt
wird. Man wird mit dem gréBten Interesse den praktischen
Auswirkungen dieser Bestimmung entgegensehen, die m. E.
eine baurechtliche Pioniertat darstellt.

Uber die Sachwertentschddigung hinaus ist Entschadigung
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fir andere Vermogensnachteile vorgesehen. Eine solche
Entschadigung ist zu gewéahren insbesondere fiir dgn wvor-
iibergehenden oder dauernden Verlust, den der bl.tsl}eng.e
Eigentiimer in seiner Berufstatigkeit, seiner Er.werbstatlgkext
oder in Erfilllung der ihm wesensgemdl obhege_nden Auf-
gaben erleidet.” So sind nach dieser Vorschriftq die notwen-
digen Aufwendungen fiir einen durch die Enteignung erfor-
derlich werdenden Umzug zu ersetzen.

ErschlieBungsbeitrag

Im Gegensatz zur Regierungsvorlage, die ein bestimmtes
System fiir die Umlegung des Ersdllieﬁungsaufwandes.vor-
sah, beschrankt sich das Gesetz auf Rahmenvorsdmftgn,
deren Ausfiillung im einzelnen den Gemeinden, und zwar im
Wege der Satzung iiberlassen bleibt. Als beitragsfahige Auf-
wendungen erkennt das Gesetz die Herstellungskosten und
den Grunderwerb an fiir
1. die offentlichen zum Ausbau bestimmten Strafen, Wege

und Platze,

2. die SammelstraBe innerhalb der Baugebiete und

3. die Parkflichen und Griinanlagen, soweit sie Bestandteile
der Verkehrsanlagen oder nach stadtebaulichen Grund-
sitzen innerhalb der Baugebiete zu deren Erschliellung
notwendig sind.

Briicken, Tunnels, Unterfiihrungen, auch die reinen Ort's-
durchfahrten durchgehender Land- und FernstraBen wie
schlieBlich auch historische StraBen bleiben von dem Anlie-
gerbeitrag frei. .

Was die BeitragsmaBstdbe anlangt, so hat die Gemeinde
dabei die Wahl zwischen
1. der Art und dem MaB der baulichen oder sonstigen

Nutzung,

2. den Grundstiicksflachen und
3. den Grundstiidksbreiten an den Erschliefungsanlagen.

In der Wahl dieser MaBstédbe ist die Gemeinde frei. Aller-
dings sieht das Gesetz vor, daB bei unterschiedlichen A}xs-
nutzungsgraden an einer StraBe ein MaBstab zu wéhlen ist,
der diesen Unterschiedlichkeiten Rechnung tragt.

Das Bundesbaugesetz bestatigt ausdriicklich, da8 Erschlig-
Bungsvertrige (UnternehmerstraBenbauvertrdge) zuldssig
sind. Fiir diese gibt aber das Gesetz keine bestimmten Rah-
menvorschriften. Fiir die auf Grund von Satzungen zu erhe-
benden ErschlieBungsbeitrige gilt, daf die Gemeinde sich
mindestens mit 10 v. H. der Kosten beteiligen muB. Dariiber,
ob dies auch fiir den Fall der erschlieBungsvertraglichen Re-
gelung gilt, trifft das Gesetz keine Bestimmungen. Vieles
spricht dafiir, den fiir ErschlieBungsbeitrdge geltenden

$ 133
Abs, 1

§ 137
§ 142

Grundsatz auch auf ErschlieBungsvertrige anzuwenden.
Aber die praktische Durchfilhrung ist nicht zu sichern. Auf
den AbschluB eines ErschlieBungsvertrages besteht namlich
kein Anspruch. Verlangt das Unternehmen die 10%ige Ko-
stenbeteiligung der Gemeinde — sei es als sofortigen Stra-
BenbaukostenzuschuB, sei es als Entgelt bei der Ubernahme
— s0 kénnte die etwa dazu nicht bereite Gemeinde den
AbschluB des Vertrages iiberhaupt verweigern, ohne daf
dagegen erfolgreich angegangen werden konnte. Auch ist
nicht anzunehmen, daB8 ErschlieBungsvertrige, die etwa
ohne die 10%ige Kostenbeteiligung abgeschlossen werden,
insoweit unwirksam wéren und daB das Unternehmen dar-
aus oder etwa aus ungerechtfertigter Bereicherung Ansprii-
che herleiten konnte. Dieses Ergebnis ist um so unbefriedi-
gender, als der Gesetzgeber ganz eindeutig eine 10%ige
ErschlieBungskostenbeteiligung der Gemeinde anstrebte.
Wenn eine ausdriickliche Bestimmung fiir Unternehmerstra-
Benbauvertrdge nicht in das Gesetz aufgenommen wurde, so
wohl deswegen, weil hier ganz verschiedene Typen von
Sachverhalten gegeben sein kénnen, die auch unterschied-
lich zu behandeln sind. Soll etwa eine nur fiir wenige Bau-
ten bestimmte ErschlieBungsanlage im AuBengebiet herge-
stellt werden, woran nur die unmittelbar Beteiligten inter-
essiert sind, so wird man eine Kostenbeteiligung der Ge-
meinde wohl kaum fordern, meist nicht einmal. verantworten
konnen. Anders dagegen, wenn ein Unternehmen zur plan-
maBigen Bebauung bestimmte Baugebiete erschlieBt. Hier
wird der Sinn des Gesetzes nur durch die Kostenbeteiligung
der Gemeinde erfiillt. Es ist zu begriiBen, daB einige Stidte
eine solche Vorschrift, die das Bundesbaugesetz nicht ent-
hilt, in ihre ErschlieBungssatzungen aufgenommen haben.

Die groBe Neuerung des ErschlieBungsbeitragsrechts ist,
daB der Beitrag kiinftig nur die Fertigstellung der Erschlie-
Bungsanlage voraussetzt und daher, wenn die Strafie fertig
ist, von unbebauten oder bebaubaren Grundstiicken erhoben
werden kann. Darin diirfte eines der stirksten bodenpoli-
tischen Mittel des Bundesbaugesetzes liegen, welches dahin
wirken diirfte, daB die mit dem ErschlieBungsbeitrag bela-
steten Grundstiicke entweder von den Eigentiimern alsbald
bebaut oder an den Markt gebracht werden.

Ermittlung von Grundstlickswerten

Bei den Stadt- und Landkreisen werden unabhéngige Gut-
achtenausschiisse gebildet. Sie haben auf Antrag Gutachten
Uber die Bau- und Grundstiickswerte — und zwar nach dem
gemeinen Wert — zu erstellen, Diese Gutachten haben keine
bindende Kraft. Antragsberechtigt sind Eigentiimer oder mit
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diesen in Verhandlung stehende Kaufbewerber sowie Ver-
waltungs- oder Gerichtsbehorden.

Die auf Grund der Kaufpreissammlungen ermittelten Richt-
werte sollen in regelmiBSigen Abstinden bekanntgemacht
werden. Uber die Richtwerte kann jedermann auch Auskunft

verlangen.

Da die Bewertungsgutachten der Gutachterausschiisse ohne
Verbindlichkeit fiir den freihindigen Grundstiicksverkehr
sind, haben sie keinen unmittelbaren Einflu8 auf die Grund-
stlickspreise.

Der Gesetzgeber war jedoch — nach giinstigen Erfahrun-
gen in einigen Bundesldndern — der Ansicht, daB eine ob-
jektive Informationsméglichkeit unerfahrene Kaufbewerber
vor Ubervorteilung schiitzen kénnte. Die bodenmarktpoliti-
sche Leistungsfdhigkeit dieses Inmstituts sollte aber nicht
iiberschitzt werden, denn die Sachverstidndigen miissen in
jhren Bewertungsgutachten — das schreibt das Gesetz aus-
driicklich vor — den Marktpreisen folgen und nicht umge-

kehrt.

Die Baulandsteuer

Das groBe — bis zuletzt sehr umstrittene — bodenmarkt-
politische Experiment des Gesetzes ist die Einfiihrung einer
besonderen erhéhten Grundsteuer (Baulandsteuer, Grund-
steuer C) auf baureife unbebaute Grundstiicke.

Als baureif im Sinne der Baulandsteuer gelten solche
Grundstiicke, die in einem Bebauungsplan als Bauland aus-
gewiesen sind. AuSerhalb von Bebauungsplénen liegende
Grundstiicke werden von der Steuer erfafit, wenn sie nach
der Verkehrsauffassung Bauland sind und nach der geord-
neten baulichen Entwidklung der Gemeinde zur Bebauung
anstehen. Voraussetzung fiir die Heranziehung zur Bauland-
steuer ist ferner in allen Fallen, daB die Grundstiicke durch
Verkehrsanlagen und Versorgungseinrichtungen ausreichend
erschlossen sind. Kurz ausgedriickt: Der Baulandsteuer un-
terliegen nur solche Grundstiicke, die in baurechtlicher und
tatsdchlicher Hinsicht sofort bebaut werden kénnen.

Die erhohte SteuermeBzahl im Rahmen der Baulandsteuer
betrdgt 20 v. H. — Das ist das Vierfache der bisherigen
Grundsteuermefzahl. Die SteuermeBzahl steigt in je zwei
Jahren auf 25 v. H. und 30. v. H. Damit wiirde sie nach vier
Jahren das sechsfache der bisherigen Steuermefzahl errei-
chen. Die Gemeinden setzen, wie auch sonst bei der Grund-
steuer, die Hebesitze fiir die Baulandsteuer fest. Die Bau-
landsteuer erreicht in ihrer tatsédchlichen Hohe nur dann das
eben genannte vier- bis sechsfache der bisherigen Grund-
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steuer, wenn fiir die Baulandsteuer derselbe Hebesatz von
dfar Gemeinde festgesetzt wird. Die Baulandsteuer kann mit
eigenem, besonderem Hebesatz erhoben werden. Eine Bin-
dung fiir das Verhiltnis zu den Hebesdtzen der beiden
anderen Grundsteuern besteht nicht. Der Baulandsteuer lie-
gen die auf dem Preisniveau von 1935 festgestellten .Ein-
heitswerte zugrunde.

Abgesehen von der Hohe der Steuerbelastung ist die
W'irksamkeit der Baulandsteuer durch Freistellungen und
Privilegierungen sehr eingeschrinkt. Freigestellt sind alle
als reines Industriegeldnde ausgewiesenen Grundstiicke. Be-
sonders privilegiert sind die land- und forstwirtschaftlich
genutzten Grundstiicke.

Werden die betroffenen Grundstiicke spiter bebaut, so
wird die Baulandsteuer fiir zwei Jahre zuriidcerstattet. Die-
se Frist kann durch Rechtsverordnung auf vier Jahre verlén-
gert werden,

Die Baulandfrage

Eine der Kernfragen, deren Lésung vom Bundesbaugesetz
erwartet wurde, ist die der Ordnung des Baulandmarktes.
Ihr ist in den letzten Jahren eine immer gréBere praktische
und politische Bedeutung zugewachsen. Bereits in seiner
EntschlieBung bei Gelegenheit der Verabschiedung des Bau-
landbeschaffungsgesetzes am 3. 8. 1953 hatte der Deutsche
Bundgstag gefordert, nach Ablésung der Stoppreise

~eine Regelung zu treffen, durch die Spekulationsgewinne

am Grund und Boden ausgeschlossen werden."

Diesen Anspruch soll das Bundesbaugesetz erfiillen.

Bodenpreisbestimmungen im Bundesbaugesetz

Unmittelbar ist der Bodenpreis nur in zwei Bestimmun-
gen des Bundesbaugesetzes angesprochen, némlich
a) bei der Aufhebung der Grundstiickspreisvorschriften,
b) bei der Begriffsbestimmung des Verkehrswertes (Gemei-
ner Wert).

Liberalisierung des Bodenmarkts

Beide Bestimmungen enthalten sich einer materiellen Ein-
wirkung auf die Preisgestaltung am Bodenmarkt. Mit der
Aufhebung des seit 1936 geltenden, zuletzt nur noch fiir un-
bebaute Grundstiicke ein Schattendasein fiihrenden Preis-
stops haben sich die Liberali'sierungsvorstellungen durchge-
setzt. Die Annahme, daB der Bodenmarkt am besten ohne
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jede staatliche Intervention funktioniere, hat im fiibrigen
auch die Gestaltung der Bodenverkehrsaufsicht und des
gemeindlichen Vorkaufsrechts wesentlich beeinfluBit: in bei-
den Fillen in einschrdnkender Richtung. So ist das Instru-
ment der Wohnsiedlungsgenehmigung nur mit sehr starken
Einschrankungen in das Bundesbaugesetz tberfiihrt wor-
den. Das gemeindliche Vorkaufsrecht des Bundesbaugesetzes
stellt jedenfalls gegeniiber dem bisherigen Recht mehrerer
Bundeslinder eine Abschwéchung dar (gegeniiber anderen
allerdings eine Verbesserung).

Der Ersatz des Preisstops

‘War man sich auch allgemein darin einig, daB der Preis-
stop fallen miisse, so sollte das aber nicht ersatzlos gesche-
hen. Als jenen Ersatz bringt nun das Bundesbaugesetz:

a) die Baulandsteuer,
b) die vorzeitige Falligkeit des Erschliefungsbeitrages,

c) die Grundstiicksschdtzung.

Die Bodenordnungsinstrumente

Zu diesen drei in erster Linie auf den freien Bodenmarkt
zielenden Mitteln treten die folgenden Bodenordnungs- und
Landbeschaffungsinstrumente hinzu: :

a) die Bodenverkehrsgenehmigungspflicht,
b) das gemeindliche Vorkaufsrecht,

¢) die Umlegung,

d) die Grenzlegung,

@) die Enteignung.

Das Bundesbaugesetz, dessen wichtigste Instrumente ich
Ihnen darzulegen versucht habe, wird manchmal als das
Grundgesetz des Stadtebaus bezeichnet. Mag man zu einzel-
nen bodenpolitischen Entscheidungen auch geteilter Ansicht
sein, sicher ist, daB mit diesem Gesetz ein solider Grund
fiir das stddtebauliche Planungs-, Bodenordnungs-, Erschlie-
Bungs- und Enteignungsrecht gelegt ist. Auf dem Gebiet des
Baurechts liegt noch manche ungeléste Aufgabe vor uns. Da-
bei geht es aber m. E. nicht um Anderungen des Bundesbau-
gesetzes, sondern um dessen Ergédnzungen. Nachdem das
Bundesbaugesetz besteht und damit feste Ausgangspunkte
gesetzt sind, kann die Beratung der bevorstehenden Er-
gdnzungs- und Sondergesetze sich voll und ganz den spe-
ziellen Problemen zuwenden, die noch der Ldsung harren,




