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DAS NEUE BAURECHT (I)

' Mit diesem Aufsalz leiten wir eine sysiematisch aufgebaule Folge von Darstellungen aus der Feder von Sachkennern ein, die an der Vorbereilung und

an dem Zustandekommen des Geselzes maBgeblich betleiligf waren.

Diese Aufsatzfolge sirebt an, die vom Bundesbaugeselz geregelie Materie mit ihren Verkniipfungen zu anderen Rechisgebielen, insbesondere denen
der Bauaufsicht, des Wohnungswesens und der Ubergeordneten Planung darzustellen.

Die in ersler Linie aui Information und auf die kiinitige Praxis abgestelite Aufsalziolge verzichlet bewulll auf eine erneule breite Erdrterung der leid-
volien Entstehungsgeschichle dieses Geselzes und beschrdnkt sich daraui, die enischeidenden Sladien in einer Zeittafel festzuhalten. Auch die
weite Teile des Geselzes prigende bau- und sozialpolitische Problemalik wird ohne Beweriung der hier getrofienen Enischuldigungen und nur insoweil
angesprochen werden, als es zum Verstdndnis oder zur Auslegung des Geselzes notwendig erscheint.

Die Aufsatziolge, soweit das Bundesbaugesetz darzuslellen ist, soll innerhalb eines Jahres abgeschlossen sein. Da bestimmle Teile dieses Geselzes
Ende Oktober dieses Jahres in Kraft treten, wihrend die brigen erst Ende Juni 1961 wirksam werden, wird die Aufsatzfolge in ihrem Auibau nicht
durchgehend dem des Geselzes foigen, sondern nach der zum Verstdndnis des Gesetzes notwendigen aligemeinen Einfiihrung die Gesetzesteile bevor-
zugt behandeln, die zuerst in Krait treten werden,

Es besleh! die Absicht, die Aufsatziolge nach ihrem AbschluB zusammengeiaB! und dann systematisch nach dem Aufbau des Geselzes geordne! und
soweit erforderlich erginz! den daran Inferessierlen als selbstindige Verdffenllichung zugdnglich zu machen.

In der Aufsatziolge wird der Stoif nach dem Dezimalsystem gegliedert werden, wobei die jeweils 1, Ziffer den betrofienen Teil des Gesetzes (vgl. dazu
die ersle Spalle der Tafel 2), die 2. Ziifer den betroffenern Abschnitt innerhalb des Geselzesteils bezeichnel. Die nach dem Punk! folgenden Ziffern
gliedern die Erlduterungen dazu. So bedeulet die Ziffer 12.2 = Erster Teil Bauleitplanung, zweiter Abschnitt Fldchernulzungsplan; Erlduterung 2 hierzu.
Allgemeine Ausfithrungen lauien unter der Ziffer 0. Innerhalb der Aufsatzfolge wird — zur Raumeinsparung — nur mit Gliederungsziifern verwiesen.

§§ ohne Zusalz bezeichnen das Bundesbaugesetz, Bei anderen Gesetzen werden, soweit eindeutig und geldufig, Abkiirzungen verwandtl.

INHALT:
Allgemeine einfilhrende Bemerkungen zum Bundes-
baugesetz
01. Motive und Probleme
01.1 Rechtsvereinheitlichung
01.2 Auspragung des baurechtlichen Eigentumsbegriffs
01.3 Belebung des Baulandmarktes
01.4 Gemeindliche oder staatliche Verantwortung?

02. Stufenweises Inkrafttreten

03. Bau- und Planungsrecht neben dem Bundesbau-
gesetz

03.1 Bauordnungsrecat

03.2 Bauordnungs- und Landesplanungsrecht

03.3 Fachplanungsrecht.

ALLGEMEINE EINFUHRENDE BEMERKUNGEN ZUM BUNDESBAUGESETZ

Das am 29. 6. 1960 verkiindete Bundesbaugesetz bringt
einen wechselvollen Abschnitt der stddtebaulichen Gesetz-
gebung zu einem einstweiligen AbschluB. Seit der Mitte der
20er Jahre wird aus verschiedenen baupolitischen und
rechtstechnischen Motiven eine Vereinheitlichung und Er-
neuerung des Stddtebaurechts angestrebt.

Die wichtigsten Stationen der Entstehungsgeschichte dieses
Gesetzes zeigt die Tafel 1, auf die zur Vermeidung von
Wiederholungen verwiesen wird.

01. MOTIVE UND PROBLEME DER BAUGESETZ-
GEBUNG

Vereinheitlichung und Modernisierung des Baurechts und
Entscheidung der baupolitischen Grundsatzfragen vor allem
im Blick auf den Eigentumsinhalt und seine Beschrankun-
gen sind die seit mehr als 3 Jahrzehnten geltend gemachten
Motive flir eine reichs-, spdter bundeseinheitliche Bau-
gesetzgebung.

MaBnahmen zur Belebung des Baulandmarktes, Kldarung
der verwaltungsméBigen Aufgabenverteilung zwischen den
Gemeinden (bzw. Gemeindeverbanden) und dem Staat so-
wie die Funktionsabgrenzung zwischen dem Stadtebau, der

Bauaufsicht und der Raumordnung sind in jingerer Ver-
gangenheit als weitere vom Gesetzgeber zu l6sende Pro-
bleme hinzugetreten.

01.1 DieRechtsvereinheitlichung

Das in der Fachwelt am wenigsten umstrittene Gesetz-.
gebungsmotiv war die Rechtsvereinheitlichung.

01.11 Ausschépfung der beschrankten Bundeskompetenz

Soweit es sich dabei um die Beseitigung landesrechtlicher
Unterschiede handelt, waren und bleiben der Wirksamkeit
eines solchen Bemiihens Grenzen gesetzt, die sich aus der
verfassungsrechtlichen Gesetzgebungskompetenzregelung
ergeben. Da dem Bunde weder eine umfassende Kompetenz
fiir das Planungsrecht schlechthin noch eine solche fiir das
Baurecht unbeschrdnkt zusteht, konnte nur der zunéchst
von den Landern bestrittene, dann durch das Bundesver-
fassungsgericht umrissene engere Rahmen ausgeschopft
werden.

Das durch das Bundesverfassungsgericht erstattete Zustan-
digkeitsgutachten vom 16. 6. 1954 (BVerfGE Bd. III S. 407%)

erkennt eine Bundesgesetzgebungskompetenz an zur Rege-
lung des Rechts der stadtebaulichen Planung (im Bundes-
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TAFEL 1:

DATEN ZUR ENTSTEHUNG DES BUNDESBAUGESETZES

1926

ENTWURF EINES PREUSSISCHEN STADTEBAU-
GESETZES
(Pr. Staatsrat 1926 Drucks. Nr. 209/1926); nicht verabschiedet.

1929

gednderte Fassung des PreuBischen St#dtebaugesetzentwurfs
ebenfalls nicht verabschiedet.

1930

ENTWURF EINES REICHSGESETZES UBER DIE
ERSCHLIESSUNG UND BESCHAFFUNG VON BAU-
GELANDE

(nur als Referentenentwurf aufgestellt, verdff. in RArbBI, I 1930
S. 30).

1931

ENTWURF EINES REICHSSTADTEBAUGESETZES
(Referentenentwurf, verdff. in RArbBl. I 1931 S. 266) 1932 durch
die Reithsregierung im Reichstag eingebracht, aber dort nicht
beraten.

1942

REFERENTENENTWURF FUR EIN REICHSSTADTEBAU-
GESETZ
(nicht verdffentlicht).

1947

LEMGOER ENTWURF EINES GESETZES UBER DEN AUF-
BAU DER DEUTSCHEN GEMEINDEN
aufgestellt und veréffentlicht durch das Zentralamt fiir Arbeit

1947 als Musterentwurf fiir die Lindergesetzgebung.

1948

STADTEBAUGESETZ DES SAARLANDES

vom 30. 7. 1948

AUFBAUGESETZ VON WURTTEMBERG-BADEN
vom 18. 8. 1948

AUFBAUGESETZ VON HESSEN

vom 25. 10. 1948

1949

AUFBAUGESETZ VON HAMBURG

vom 11. 4, 1949

AUFBAUGESETZ VON NIEDERSACHSEN

vom 9. §, 1949

AUFBAUGESETZ VON SCHLESWIG-HOLSTEIN
vom 21. 5. 1949

AUFBAUGESETZ VON RHEINLAND-PFALZ
vom 1. 8. 1949

PLANUNGSGESETZ VON BERLIN

vom 22. 8. 1949

; AUFBAUGESETZ VON BADEN

vom 25. 11. 1949
BAULANDGESETZ
VON WURTTEMBERG-HOHENZOLLERN

vom 28. 1i1. 1948

1950

BAULANDUMLEGUNGSGESETZ VON BERLIN
vom 3. 3. 1850

AUFBAUGESETZ VON NORDRHEIN-WESTFALEN
vom 29. 4, 1950

UMLEGUNGSGESETZ DES SAARLANDES

vom 2, 5, 1950

REFERENTENENTWURE (Dr. DITTUS) ZU EINEM BAU-
GESETZ FUR DIE BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND

herausgegeben vom Bundesministerium fiir Wohnungsbau 1950

1951

ENTSCHLIESSUNG DES BUNDESTAGES

vom 13. 9. 1951

(162. Sitzung I. WP. S. 6583)

#LErsuchen an die Bundesregierung, bis zum 31. 12. 1951 den
Entwurf eines Baugesetzes vorzulegen, der das Bau-, Boden-,
Planungs-, Anlieger- und Umlegungsrecht im Zusammenhang und !
bundeseinheitlich regelt.”

1952

~WEINHEIMER GUTACHTEN UBER DIE ERFORDER-
NISSE DER BAU- UND BODENGESETZGEBUNG" !
vom 30. 4. 1952 ;i
durch die am 8. 5. 1951 durch das Bundesministerium fiir Woh-
nungsbau und die zustdndigen Landesministerien eingesetzte
Gutachterkommission: Grapengeter, Forsthoff, Gebhard, Jensen,
Lindemann und Stroebel. (Heft 1 der Schriftenreihe des Bundes-
ministeriums fiir Wohnungsbau.)

ANTRAG DER BUNDESREGIERUNG, DES BUNDES-
RATES UND DES BUNDESTAGES AN DAS BUNDES-
VERFASSUNGSGERICHT AUF ERSTATTUNG EINES
RECHTSGUTACHTENS UBER DIE GESETZGEBUNGSZU-
STANDIGKEIT DES BUNDES AUF DEM GEBIET DES |
BAURECHTS

(BeschluB vom 6. 10. 1852); Vorlage des Gutachtens am 16. 6.
1954 (s. unten).

|
BILDUNG EINER HAUPTKOMMISSION FUR DIE BAU-
GESETZGEBUNG
zusammengesetzt aus weisungsfreien Vertretern des Bundes, der
Lénder, der Kommunen und der Wissenschaft mit dem Auftrage
zur Ausarbeitung eines Baugesetzentwurfes; Vorlage des Kom-
missionsentwurfes am 2, 3. 1956 (s. unten),

pay

-
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1953 VERABSCHIEDUNG DES BAULANDBESCHAFEUNGS-
GESETZES
vom 3. 8. 1953 {BGBL. I S. 270)
ENTSCHLIESSUNG DES BUNDESTAGES |
Bei Gelegenheit der Verabschiedung des Baulandbeschaffungs-
gesetzes (270. Sitzung I. WP. S, 13 349 C fi.): ,Ersuchen an die
Bundesregierung, bis zum 30. 6. 1954 — sei es im Rahmen des
Baugesetzes oder als Sonderregelung — den Entwurf eines Ge-
seizes iiber die Bodenbewertung vorzulegen, durch diesen Ge-
setzentwurf die Preisstopvorschriften abzuldsen und eine Rege-
lung zu treffen, durch die Spekulationsgewinne am Grund und
Boden ausgeschlossen werden.”
1954 RECHTSGUTACHTEN DES BUNDESVERFASSUNGS-
GERICHTES
vom 16, 6. 1954
wonach dem Bunde die Gesetzgebung fiir die stiddtebauliche Pla-
: nung, die Baulandumlegung, den Bodenverkehr, die Erschlie-
i Bung und die Bodenbewertung, nicht dagegen fiir das Baupolizei-
| recht und die Wertsteigerungsabgabe zusteht. (BVerfGE, Bd. 3
S. 407; Bd. 5 der Schriftenreihe des Bundesministeriums fiir
‘Wohnungsbau)
VORLAUFIGE VORLAGE DES KOMMISSIONS- -
ENTWURFS
{Oktober 1954; nicht verdffentlicht.)
INITIATIVANTRAG EINES BUNDESBAUGESETZES
Drudks. 1813 II. WP vom 26. 10. 1955 in Anlehnung an den vor-
ldufigen Kommissionsentwurf !
ohne abschlieBendes Ergebnis beraten. !
1956 VORLAGE DES KOMMISSIONSENTWURFES
am 2. 3. 1856
(Bd. 7 und 9 der Schriftenreihe des Bundesministeriums fir
‘Wohnungsbau)
ERSTE REGIERUNGSVORLAGE
ZUM BUNDESBAUGESETZ
vom 26. 7. 1956
mit weitgehend abweichender Stellungsnahme des Bundesrates
(Drucks. Nr. 3028 II. WP.) — in der II. Wahlperiode ohne ab-
! schlieBendes Ergebnis beraten.
1958 BERUFUNG EINES ,WISSENSCHAFTLICHEN BEIRATS
FUR FRAGEN DER BODENBEWERTUNG*
durch den Bundesminister fiir Wohnungsbau (Anfang Februar
1958) (Ernst, Klett, Neundorifer, Héffner, Meyer) Vorlage des
Gutachtens am 25. 9. 1958 (s. unten).
ZWEITE REGIERUNGSVORLAGE ZUM BUNDESBAU-
GESETZ
vom 16. 4. 1958
(Drucks. Nr. 336 III. WP. nebst in Einzelpunkten abweichender
Stellungnahme des Bundesrates). Erste Lesung im Bundestag am
20. 6. 1958 (Niederschrift der 33. Sitzung Sp. 1839 A).
VORLAGE DES GUTACHTENS DURCH DEN WISSEN-
SCHAFTLICHEN BEIRAT ,VORSCHLAGE ZUR ORD-
NUNG DES BAULANDMARKTES"
am 25. 9. 1958 (Heft 12 der Schriftenreihe des Bundesministeriums
fiir Wohnungsbau)
1960 BEENDIGUNG DER AUSSCHUSSBERATUNGEN
Vorlage des AusschuBberichtes
{Drucks. Nr, 1794) am 12. 4. 1960,
VERABSCHIEDUNG DES BUNDESBAUGESETZES
durch den Bundestag (2. und 3. Lesung am 18. und 20. 5. 1960)
(Niederschrift der 114. Sitzung Sp. 1613 D und der 116. Sitzung '
Sp. 6634).
ZUSTIMMUNG DES BUNDESRATES
am 10. 6. 1960 (Niederschrift der 220. Sitzung).
Ausfertigung durch den Bundesprasidenten am'23. 6. 11960
Verkiindung im Bundesgesetzblatt I. Nr. 30 vom 29. 6. 1960
INKRAFTTRETEN
bestimmter Ermachtigungen am 30. 6. 1960
Inkrafttreten der Teile IV, V, VII, VIII, IX und X am 29. 10. 1960
1961 INKRAFTTRETEN
der Teile I, II, IIT und VI am 29. 6. 1961

baugesetz jetzt als Bauleitplanung bezeichnet), der Bau-
landumlegung, der Zusammenlegung, des Bodenverkehrs,
der ErschlieBung sowie der Bodenbewertung, nicht dagegen
fiir das Baupolizeirecht im bisher gebrduchlichen Sinne und
zur Einflihrung einer Wertsteigerungsabgabe.

Den damit innerhalb des Stddtebaurechts abgesteckten
Rahmen schopft das Bundesbaugesetz im wesentlichen aus.




Von dem im Gutachten des Bundesverfassungsgerichts er-
widhnten Materien ist die in der Regierungsvorlage noch
vorgesehene Zusammenlegung nicht in das jetzt beschlos-
sene Gesetz aufgenommen worden, da dieses von den Auf-
baugesetzen geschaffene Rechisinstitut in der Praxis des
letzten Jahrzehnts nur selten angewandt worden ist und
seine wirkungsvolle Ausgestaliung weitgehende Ein-
schrankungen und Belastungen des Eigentums gefordert
hédtte, zu denen sich die Parlamentsmehrheit nicht ent-
schlieBen konnte.

Nicht im Bundesbaugesetz behandelt ist ferner das eben-
falls in der Regierungsvorlage enthaltene bauliche Nach-
barrecht, dessen erschopfende Regelung angesichts der
Kompliziertheit dieser Materie einen Zeitaufwand gefor-
dert héatte, den Regierung und Parlamentsmehrheit ange-
sichts der nur geringen baupolitischen Relevanz nicht mehr
in Kauf zu nehmen wiinschten. Insoweit verbleibt es daher
bei dem sehr buntscheckigen Landes- und Regionalrecht
neben den wenigen einschldgigen Bestimmungen des Biir-
gerlichen Gesetzbuches.

In dem verfassungsrechtlich begrenzten Rahmen ist der
Vereinfachungseffekt — auch im Hinblick auf das bisherige
Recht — bemerkenswert. Der Aufhebungskatalog des § 186
umfafBt 67 Ziffern. Der Aufhebung unterliegen die Aufbau-
gesetze der Lander und eine ganze Reihe dlterer Rechtsvor-
schriften, fiir die die folgenden in der Praxis besonders be-
kannten als Beispiele genannt seien: So die Behebungsver-
ordnung, das Wohnsiedlungsgesetz, die Bauregelungsver-
ordnung, die Bausperrverordnung und die Preisstopvor-
schriften, soweit sie sich auf Grundstiicke beziehen.

01.12 Nicht erfaBte Rechisgebiete

Mangels Bundeskompetenz konnte das Bauordnungsrecht
(N#heres siehe Abschnitt 03.1) einerseits und das Recht der
Landes- und Regionalplanung (Ndheres s. Abschnitt 03.2)
andererseits nicht in .das Bundesbaugesetz aufgenommen
werden.

Die Einflihrung einer Wertsteigerungsabgabe oder eines
Wertausgleichs unterblieb, allerdings nicht wegen der
mangelnden oder unsicheren Bundeskompetenz, sondern
auf Grund einer materiell und politisch motivierten parla-
mentarischen Mehrheitsentscheidung.

AuBerhalb des Bundesbaugesetzes bleibt ferner aus zutref-
fenden rechtssystematischen Griinden das ohnehin dem
Bund nicht unbeschrankt zustehende Fachplanungsrecht
(Ngheres s. Abschnitt 03.3). Jedoch bemiiht sich das Bundes-
baugesetz um die rechtliche Verzahnung zu diesen ihm
inhaltlich verwandten Rechtsgebieten.

Die infolge der Kompetenzverteilung entstandene und jetzt
vorliegende vielschichtige Struktur des Bau-, Boden- und
Planungsrechtes wird im Abschnitt 03. eingehend dar-
gestellt.

012 Die gesetzliche Auspragung des bau-
rechtlichen Eigentumsbegriffs

Hinsichtlich der Auspragung und Kontretisierung des
Eigentumsbegriffs hat das Bundesbaugesetz die ihm durch
Art 14 des Grundgesetzes gestellte rechistechnische Auf-
gabe geldst, indem es entschddigungslos zuldssige Eigen-
tums- und Baubeschrédnkungen bestimmt und fiir die Ent-
eignungstatbestdande die gebotenen Entschddigungsvor-
schriften gesetzt hat. Materiell hat der Gesetzgeber dabei
die Grundtendenz bestdtigt, die sich aus der am Grund-
gesetz unmittelbar orientierten hochstrichterlichen Recht-
sprechung des letzten Jahrzehnts ergibt.

Ohne hier ndher auf die bau- und sozialpolitischen Grund-
satzfragen einzugehen, mit denen sich eine umfangreiche
Literatur befaBt, sei auf die Einzeldarstellungen in den Ab-
schnitten 32 (Planungsschadenersatz) und 51, 52 (Enteigung)
verwiesen.

01.3 Die Belebung des Baulandmarktes

Bei den MaBnahmen zur Belebung des Baulandmarktes ist
der Gesetzgeber weitgehend den ,Vorschlagen zur Ord-
nung des Baulandmarktes” des Wissenschaftlichen Beirats
gefolgt, indem die Falligkeit des ErschlieBungsbeitrages
vorverlegt, eine unverbindlich beratende, sachverstandige
Ermittlung von Grundstiickswerten und die Baulandsteuer
eingefiihrt wurde. Uber die Wirksamkeit dieser MaBnah-
men werden entgegengesetzte Ansichten vertreten.

Beziiglich des Inhalts der erwdhnten Vorschriften wird auf
die Abschnitte 62 (Erschliefungsbeitrag), 70 (Ermittlung
von Grundstiickswerten) und die gesonderte Darstellung
der Baulandsteuer, ergdnzend auf die der bodenpolitisch
bedeutsamen Abschnitte 22 (Bodenverkehr), 23 (Vorkaufs-
recht) und 41 (Umlegung) verwiesen.

014 Klarung der gemeindlichen und
staatlichen Verantwortung fiir die
Bauleitplanung

Die gemeindliche Bauleitplanungshoheit ist vom Gesetz-
geber kompromiBlos bejaht worden (so in § 2 Abs. 1; § 36;
§ 46 Abs. 1; § 80 Abs. 1; § 147 Abs. 1). Nach dem Gesetzes-
wortlaut ist der Staat auf eine nur rechtlich kontrollierende
Mitwirkung im stddtebaulichen Genehmigungsverfahren
beschrankt (s. § 6 Abs. 3). ¥

Ein weit dariiber hinausgehender Einflufl des Staates ergibt
sich aber aus dessen meist auch rechtlich stirkeren Fach-
planungsbefugnissen (s. Abschnitt 03.3) und der auch vom
Bundesbaugesetz vorausgesetzten staatlichen Raumord-
nungs- und Landesplanungshoheit (s. Abschnitt 03.2).

‘Wegen des sachlichen Voischrifteninhalts sei auf den Ab-
schnitt 11 (Bauleitplanung) verwiesen.

02, STUFENWEISES INKRAFTTRETEN DES BUNDES-
BAUGESETZES

Entgegen der in der Gesetzgebungspraxis herrschenden
Regel tritt das Bundesbaugesetz nicht alsbald nach seiner
Verkiindung in Kraft. Auf fast allen von dem Gesetz ge-
regelten Sachgebieten werden Rechtsumstellungen, auf
verschiedenen Gebieten besondere Ausfiihrungsvorschrif-
ten und Satzungen erforderlich. Die mit der Ausfiihrung des
Gesetzes betrauten Verwaltungen und die zur Beachtung
des Gesetzes verpilichteten Bauherren und Architekten
missen die Mdoglichkeit haben, sich mit dem neuen Recht
hinreichend vertraut zu machen, was die Bereitstellung ent-
sprechender Informationsmittel wvoraussetzt. Diese Ge-
sichtspunkte hatte der Gesetzgeber abzuwdgen gegeniiber
seiner Absicht, die Gesetzesteile, denen eine bodenpoli-
tische Wirkung zugesprochen wird, sobald als moglich in
Kraft zu setzen. Die Entscheidung wurde dahin getroffen,
daB die als bodenpolitisch relevant angesehenen Bestim-
mungen (Uber die Umlegung, Enteignung, die Ermittlung
von Grundstiickswerten, die vorzeitige Félligkeit des Er-
schlieBungsbeitrages und die Baulandsteuer) vier Monate,
die iibrigen Gesetzesteile — von einigen Ermé&chtigungen
abgesehen — innerhalb von zwdolf Monaten nach der Ver-
kiindung des Gesetzes in Kraft treten sollen (§ 189). Im ein-
zelnen wird auf die Tafel 2 ,Inkrafttreten des Bundesbau-
gesetzes” verwiesen.
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TAFEL 2: INKRAFTTRETEN DES BUNDESBAUGESETZES

H o Zur Gesetzesanwendung er-
Gesetzesteil, -Inhalt und l dzg‘}ggnké forderliche  Ausfithrungs-
§§-Folge ] ratt-l verordnungen und Ortssat-
i

F tretens e,

Rechtsverordnung des BM-
WO fliber Art und Mal der
baulichen Nutzung (§ 2
Abs. 10}

I Bauleitplanung § 1—13 | 29. 6. 1961

25, Sicherung der Bauleit-

! 29.6. 1961
planung 9§ 14—28 |

Ortssatzungen fiir das Vor-
kaufsrecht in Sanierungs-
gebieten (§ 26) und kiinf-

tigen Plangebieten (§ 25)

228, Regelung der baulichen ) 29, 6. 1961
und sonstigen Nutzung !
$§ 2044 |

SR Umlegung §§ 45—79
Grenzregelung §§ 80—84

29. 10. 1960

. | Enteignung §§ 85—122 ! 29. 10. 1960

Ortssatzungen iiber Erschlie-
Bungsbeitrag (§ 132) -
Landes-Rechisverordnung
liber evtl. frithere Inkraft-
setzung (§ 189 Abs, 2)

VI ErschlieBung §§ 123—135 | 29.6. 1961

Vorzeitige Félligkeit des |29. 10.1960%| = gilt nur soweit es sich um
ErschlieBungsbeitrages offentlich-rechtliche  Anlie-
§:133 gerbeitrdge alten Rechts
handelt (§ 189 Abs. 2)
VII. | Ermittlung von Grund- ! 29. 10. 1960 | Rechtsverordnungen tiber
stlideswerten §§ 136—144 ! Bewertungsrichtlinien
] (§ 141), iber Verdffent-
lichung der Ubersichten
(§ 143) und Gber die Organi- |
sation der Gutachteraus- |
schisse (§ 144}
VIIL Allgemeine Vorschrif- 29. 10. 1960 g
ten, Verwaltungsverfah-
ren, §8 145—156 |
iX. Verfahren vor den Bau- | 29. 10. 1960 o~
landkammern etc.
§8 157—171
X. | Baulandsteuer § 172 \ 29. 10. 1960 _
XI. Ubergangsvorschriften 29. 10. 1960*| = Inkrafttreten je nach der
§§ 173 £, 29. 6.1961* | betroffenen Materie

03. BAU- UND PLANUNGSRECHT NEBEN DEM
BUNDESBAUGESETZ

Wie im Abschnitt 01.12 ausgefiihrt, bleiben weite Bereiche
des Bau-, Boden- und Planungsrechts auBerhalb des Bun-
desbaugesetzes. Zur vollen Wiirdigung der Zusammen-
n&nge erscheint daher eine iibersichtsweise Darstellung
insbesondere der dem Stddtebaurecht nahe verwandten
Rechtsgebiete geboten. Dabei verdient die sachliche und
cunktionelle Verzahnung und Verkniipfung der legislativ
gesondert behandelten Rechtsbereiche besondere Aufmerk-
samkeit.

¥
o
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Das Bauordnungsrecht

Der frither der ,Baupolizei” zugerechnete Aufgabenbereich
Zat sich in der Gesetzgebungszustandigkeit (und gleichzei-
:ig auch in der Verwaltungskompetenz) in zwei Teile ge-
spalten.

J3.11 Friheres baupolizeiliches Planungsrecht: jetzt
Bundesrecht und in Selbstverwaltung zu vollziehen

71 dem nach der ,Entpolizeilichung” als Bauaufsichts- oder
Bauordnungsrecht bezeichneten und der Landesgesetz-
gebung unterstellten Bereich zdhlten nicht die Vorschriften
zianungsrechtlichen Inhalts. Solche Bestimmungen iiber
Art und Mab der baulichen Nutzung wurden unter der
schaft des alten Rechtes im Rahmen von Bau-(Polizei-)
rdnungen getroffen (z. B. Bauzonenverordnungen und
zline, Baunutzungsverordnungen, Bauklassenplane, Orts-

baupléne etc.). Dieser Bereich gehort nach den Feststellun-
gen im Gutachten des Bundesverfassungsgerichtes vom
14, 6. 1954 — Abschnitt C. III. 7. jetzt zum Planungsrecht
und damit zur Bundesgesetzgebungskompetenz. (Die mit-
telbar daraus folgende Uberfithrung baupolizeilichen Pla-
nungsrechts in die stddtebaulichen Plane neuer Art ist im
§ 173 Abs. 3 geregelt und wird im Zusammenhang mit den
Planarten — im Abschnitt 13 — ndher dargestellt werden.)

03.12 Bauaufsichtsrecht im engeren Sinn: Landesrecht und
in staatlicher, teils Auftragsverwaltung zu vollziehen

Das Bauaufsichtsrecht nach Ausscheidung der planungs-
rechtlichen Bestandteile untersteht der Landesgesetz-
gebungskompetenz und war daher der bundesrechtlichen
Rechtsvereinheitlichung im Bundesbaugesetz nicht zugéng-
lich.

Das Bauaufsichtsrecht im engeren Sinne befaBt sich in
erster Linie mit dem einzelnen Bauwerk, weshalb man es
auch als ,Bauwerksrecht” bezeichnet hat. Thm obliegt die
Aufgabe, bei der Errichtung und Unterhaltung von Bau-
werken der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung drohende
Gefahren abzuwehren, unzumutbare Beldstigungen zu ver-
hindern, im Rahmen des gesetzgeberischen Ermessens lie-
gende soziale Aufgaben zu erfiillen, die duBlere Baugestal-
tung zu regeln und schlieBlich die Erfillung solcher Anfor-
derungen zu sichern, die nach anderen Rechtsvorschriften
an bauliche Anlagen gestellt werden. Der Bauaufsicht ob-
liegt schlieBlich der Vollzug der stddtebaulichen Planung.
Darin wird die enge, in der Natur der Sache, in der weit-
gehenden Identitdt der Gegenstande beruhende Verwandt-
schaft des Bauordnungsrechts mit dem Stadtebaurecht deut-
lich. Die Trennung der Zustdndigkeiten stand damit nicht
allein der Rechtsvereinheitlichung im Wege; sie schuf zu-
gleich die Notwendigkeit der sachlichen und administra-
tiven Verzahnung als zusatzliche Gesetzgebungsaufgabe.
Diese Materie ist in den §§ 29 bis 36 behandelt und wird im
Abschnitt 31 dieser Darstellung ndher erdrtert werden.

03.13 Die angestrebte Bauordnungsrechtsvereinheitlichung
(Die ,Musterbauordnung”)

Auch das gegenwadrtig in eine Vielzahl von Rechtsvor-
schriften verschiedenster Quellen zersplitterte Bauauf-
sichtsrecht (Bauordnungsrecht), dessen wesentliche Rechts-
vorschriften in der Ubersicht Nr. 3 nachgewiesen sind,
bedarf der Vereinheitlichung, zugleich der Anpassung an
neuzeitliche technische Erfordernisse. Lagen derartige Mo-
tive fir eine Modernisierung des Bauordnungsrechtes
schon seit langerem und allgemein anerkannt vor, so ergibt
sich eine zuséatzliche Begriindung fiir die Neuregelung des
Bauordnungsrechts nunmehr aus dem ErlaB des Bundes-
baugesetzes. Dieses setzt — wie oben dargelegt — alle
Vorschriften des Bauaufsichtsrechtes planungsrechtlichen
Inhalts auBer Kraft. Das macht im Interesse der Praxis eine
Rechtsbereinigung notwendig.

Um trotz der partikuldren Zustdndigkeiten auch auf dem
Gebiet des Bauordnungsrechts zu einer moéglichst weit-
gehenden inhaltlichen Rechtsangleichung zu gelangen,
wurde auf gemeinsame Initiative der fiir die Bauordnung
zustdndigen Minister der Lander und des Bundesministers
fiir Wohnungsbau am 21. 1, 1955 die ,Musterbauordnungs-
kommission” ins Leben gerufen, mit dem Auftrag, eine
Musterbauordnung auszuarbeiten. Diese liegt seit dem
Anfang dieses Jahres vor und ist in der ersten seither er-
arbeiteten Bauordnungsvorlage, der des Landes Nord-
rhein-Westfalen, weitgehend berlicksichtigt worden (Ge-
setzentwurf zu einer Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen, Landtagsdrucks. Nr. 327 4. WP, Bd. 3).




TAFEL 3: UBERSICHT BAUORDNUNGSRECHT
(ohne Orts- und Bezirksrecht)

1. Verordnung iber die Baugestaltung vom 10. November 1936 (RGBI. I
S. 938},

2. Verordnung Uiber den Abbruch von Gebauden vom 3. April 1937 (RGBI. I
S. 440),

3. Verordnung iiber baupolizeiliche MaBnahmen zur Einsparung von Bau-
stoffen vom 13. Juni 1937 {RGBI. 1 S, 728) i. d. F. der Verordnung vom
15. August 1939 (RGBI. I S. 568),

4. Verordnung iiber die allgemeine baupolizeiliche Zulassung neuer Bau-
stoffe und Bauarten vom 8. November 1937 (RGBI. I S. 1127),

5. Verordnung iiber die Belichtung und Beliiftung von Stallungen landwirt-
schaftlicher Betriebe vom 19. Januar 1938 (RGBIL. I S. 37}, Ausfiihrungs-
bestimmungen des Reichsarbeitsministers zu der Verordnung liber die
Belichtung und Beliiftung von Stallungen landwirtschaftlicher Betriebe
vom 31. Mai 1938 (RGBI. I S. 618),

6. Verordnung iiber die baupolizeiliche Behandlung von &ffentlichen Bauten
vom 20, November 1938 (RGBI. I S. 1677),

7. §3 1 bis 8 und 14 bis 65 der Verordnung iiber Garagen und Einstellplatze
(RGaO) vom 17, Februar 1939 (RGBI. I S. 219) in der Fassung des Erlas-
ses vom13. September 1944 (RArbBI. I S, 325},

8. Verordnung liber Fettabscheider vom 10. April 1940 (RGBI. I S. 634),

9. Verordnung tiber Grundstlickseinrichtungsgegenstinde vom 27. Januar
1942 (RGBI. I 8. 53),

10. Verordnung iber die statische Priifung genehmigungspflichtiger Bauvor-
haben vom 22. August 1942 (RGBI. I S. 546),

11. Verordnung zur Hebung der baulichen Feuersicherheit vom 21. August
1943 (RGBI. I S. 497),

12. Verordnung iber Lehmbauten (Lehmbauordnung) vom 4. Oktober 1944
(RGBI. I S. 248),

13. PreuBisches Gesetz gegen die Verunstaltung landschaftlich hervorragen-
der Gegenden vom 2. Juni 1902 (GS. S. 159),

14, PreuBisches Geselz betreffend die Griindung neuer Ansiedlungen vom
10. August 1904 (GS. S. 227) in der Fassung der Verordnung vom 6. De-
zember 1918 (GS. S. 194), Gesetz betreffend Ausdehnung des Ansied-
lungsgesetzes vom 10. August 1904 auf die Rheinprovinz vom 18. Dezem-
ber 1923 (GS. S. 555),

15. PreuBisches Gesetz gegen die Verunstaltung von Ortschaften und land-
schaftlich hervorragenden Gegenden vom 15. Juli 1907 (GS. S. 260),

16. PreuBisches Wohnungsgesetz vom 28. Marz 1818 (GS. S. 23),

17. PreuBisches Gesetz iiber baupolizeiliche Zustdndigkeiten vom 15. De-
zember 1933 (GS. S. 491),

18. PreuBische Polizeiverordnung iiber die Anlage und Einrichtung von
Lichtspieltheatern und {ber Sicherheitsvorschriften bei Lichtspielvorfiih-
rungen vom 18. Mdrz 1937 (GS, S. 41) in der Fassung der Verordnung
vom 4. April 1939 (GS. S. 53),

19. PreuBische Polizeiverordnung tiber Feuersicherheit und Standsicherheit
baulicher Anlagen vom 27. Februar 1942 (GS. S. 15},

20. Nordrhein-westfdlische Polizeiverordnung zum Schutz von Gebauden
gegen Haushockkaier vom 11. Okfober 1951 (GV. NW. S. 132},

21, Bayerisches Gesetz liber verunstaltende AuBenwerbung vom 2.3, 1954
(GVBI. S. 41),

22, Gesetz iiber die Unterkunft bei Bauten vom 13. 12. 1934 (RGB1. I S. 1934),

23. Badische Landesbauverordnung i. d. F. vom 26. 7. 1936 {GVBI. S. 187),

24. Baverische Bauordnung vom 17. 2, 1901 m. A, (GVBI, S. 87),

25. Braunschweigische Landesbauordnung vom 13, 3. 1899 (GVBI. Nr. 25),

26. Bauordnung Bremen vom 21. 10. 1806 m. A.,

27. Baupolizeiverordnung fiir die IHansestadt Hamburg vom 8. 6.1938
) (VORL. S. 69),

28. Hessische Bauordnung vom 6. 7. 1957 (GVBI. S. 101),

29. Landesbauordnung Oldenburg vom 8. 12. 1937 (GBI, S. 243),

30. Landesbauordnung Schleswig-Holstein vom 1. 8. 1950 (GVOBI. S, 225),
31. Wiirttembergische Bauvordnung vom 28. 7. 1910 (RgBl. S. 333).

032 Raumordnungs- und Landes-
planungsrecht

Dem Stédtebau funktionell eng verwandt ist die Raumord-
nung und Landesplanung. Thnen gemeinsam ist die Auf-
gabe der tberfachlichen Gesamtplanung. Eines der unter-
scheidenden Kriterien ist die r&umliche Reichweite. Mit
dem in der Praxis herrschenden und in der Rechissprache
giiltigen, allerdings nicht unbestrittenen Sprachgebrauch
ist ,Raumordnung” der iibergeordnete Begriff; die Bauleit-
planung (Stadtplanung, Ortsplanung) ist danach die ort-
liche (gemeindliche) Raumordnung, Landesplanung die
Raumordnung fiir die Gebiete der Lander, Regionalplanung
die Raumordnung fiir mehrgemeindliche Planungsraume;
die Bundesraumordnung schlieBlich bezieht sich auf das
Bundesgebiet.

Auch das Rechtsgebiet der Raumordnung ist in der Gesetz-
gebungszusténdigkeit getrennt und aufgegliedert.

03.21 Bundesraumordnung in der Bundesrahmen-
kompetenz

Die dem St&dtebau im Blick auf die betroffenen Raumein-
heiten am weitesten entfernte Planungsmaterie der Bun-

—— _-w - ‘ -

desraumordnung untersteht wie das Stddtebaurecht der
Bundeskompetenz. Soweit es sich um die Koordination von
Bundesfachplanungen handelt (s. Abschnitt 03.3}, steht dem
Bunde die Vollkompetenz, sonst nur die Rahmenkompetenz
zu. Von ihr hat der Bund noch keinen Gebrauch gemacht.

03.22 Landes- und Regionalplanung in der Landes-
kompetenz

Die dem Stddtebau rdumlich unmittelbar benachbarten
Planungsbereiche, ndmlich die Landesplanung bzw. ihre
besondere Unterart, die Regionalplanung, unterstehen der
Landesgesetzgebung (Zusténdigkeitsgutachten des Bundes-
verfassungsgerichtes in Abschnitt C. IIL. 1). Im Gegensatz
zu der Vorstellung des ersten Referentenentwurfs zu einem
Bundesbaugesetz (,Dittus-Entwurf”) konnte das Gesetz die
Landesplanung, auch die Regionalplanung nicht einbezie-
hen. Auf diesem Gebiet war die Gesetzgebung bislang sehr
zurtickhaltend. Es bestehen nur die Landesplanungsgesetze
in Nordrhein-Westfalen und Bayern (Landesplanungs-
gesetz NW v. 11. 3. 50, GV NW 8. 41; Bay. Landesplanungs-
gesetz v. 21. 12. 57, GuVBL S. 323).

Wie bei dem Bauordnungsrecht begrenzt somit auch hier
die Kompetenzaufgliederung die Méglichkeit der Rechts-
vereinheitlichung; zugleich bleibt das Anpassungs- und
Verzahnungsproblem. Seine Ldsung sucht § 1 Abs. 3. Dar-
auf wird spéter néher einzugehen sein.

033 Fachplanungsrecht

Von der Raumordnung und ihren verschiedenen Stufen
(Landesplanung, Regionalplanung, Bauleitplanung) begriff-
lich scharf zu scheiden, in der Praxis damit aber eng ver-
bunden sind die sogenannten Fachplanungen. Im Gegen-
satz zu der stets auf die Erfassung und den Ausgleich aller
betroffenen Fachsparten und -interessen einzustellenden
Raumordnung obliegt der Fachplanung die Wahrnehmung
spezieller Aufgaben: so z. B. auf den Gebieten des Ves-
kehrs, der Versorgung, der Wasserwirtschaft. Die Ubersicht
Nr. 4 weist die wichtigsten der mit der Bauleitplanung zu-
sammenhdngenden Fachplanungsgesetze nach. Sie hdngen
mit der Ortsplanung auf dreifache Weise funktionell zu-

TAFEL 4: UBERSICHT FACHPLANUNGSRECHT

5 Buhdesfemstraﬁengeseiz v. 6. 8. 1953 (BGBI. I S. 903},
. Bay. StraBen- und Wegegesetz v. 11. 7. 1958 (GVBL, S. 147),
. Bundesbahngeselz v. 13. 12, 51 (BGBI1. I S, 995),

. Eisenbahngesetz NW. v, 5. 2. 57,
Allg. Eisenbahngesetz v. 29. 3. 1957 (BGBI. I S. 525),

. Personenbefdrderungsgesetz v. 6. 12. 57 (RGBL. I S. 1319),

. Luftverkehrsgesetz i. d. F. v, 21.8.36 (RG I S. 653) u. 27. 9. 38 (RGBI. 1
S. 1246),

. Telegraphenwegegeseiz v. 18. 12. 1899 (RGBI. S. 705),
. Energiewirtschaftsgesetz v. 13. 12. 35 (RGBI. I S. 243),
9. Landbeschaffungsgesetz v. 23. 2. 57 (BGBL. I S. 134),

10. Schutzbereichsgesetz v. 3. 12. 56 (BGBIL. I S. 899,
11. Erstes Luftschutzgesetz v. 9.:10. 57 (BGBIL. I S. 1696},

12, PreuB, Enteignungsgesetz v. 11, 6. 1874 (GS. S. 221) und 29. 7. 1922
(GS. S, 211), |

13. Flurbereinigungsgesetz v. 14, 7. 1953 (BGBI. I S. 591},
14. Reichsnaturschutzgesetz v. 26.6.35 i. d. F. v. 20. 1. 38 (RGB1. I S. 36),

Verordnung zum Schuiz der Wélder, Moore und Heiden v. 25.6.1938

(RGBL. I S. 700),

16. PreuB. Allg. Berggesetz v. 24. 6. 1865 mit vielen Anderungen,

17. Verordnung iiber Baubeschriankungen zur Sicherung von Bodensthdtzen
v. 28.2.1939 (BGBI1. I S. 381},

18. Gesetz zum Schutz des Waldes NW. v. 31.3.50 (GV NW. S. 63) mit
DVO. v, 28. 11. 50,

19. PreuB. Gesetz zur Erhaltung des Baumbestandes v. 29.7.1922 (GS.
S. 213),

20. Wasserhaushaltsgesetz v. 27. 7. 57 mit Landeswassergesetzen (die z. T.

erlassen, z. T. noch in der Beratung sind).
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sammen: Einmal sind die Fachplanungen ein besonders
gewichtiger Gegenstand der Koordinationsfunktion der
Raumordnung; umgekehrt sind sie eines der Mittel zur
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:lisierung raumordnerischer Leitvorstellungen. Dies gilt
r das Verhéltnis zwischen den Fachplanungen und der
aumordnung aller Stufen, so auch fiir die Ortsplanung.
=dr die Raumordnung kleinerer Gebiete, somit auch fiir die
Crisplanung gilt aber die Besonderheit, daB ein groBer Teil
Jer Fachplanungen rdumlich iiber das Gemeindegebiet hin-
ausgreift und daher aus der Natur der Sache nur bedingt,
wenn lberhaupt der gemeindlichen Disposition, Lenkung
oder Beeinflussung im Rahmen der Ortsplanung unter-
ilegen kann.

P14

ir alle raumbedeutsamen Fachplanungen gilt die Not-
wendigkeit der Abstimmung mit der gemeindlichen Bau-
teitplanung. Diese ist einer erschdpfenden gesetzlichen Re-
gelung nur schwer zugdnglich, da auch hier die Gesetz-
gebungskompetenz und iiberdies die Verwaltungs-, Voll-
zugs- und Aufsichtskompetenzen stark zersplittert sind.
Dies veranschaulicht die Tafel 5.

Eine systematische Regelung dieser Materie wéare nur dem
Bundesgesetzgeber moglich, da er die Vollkompetenz fiir
besonders wichtige Fachplanungen und fiir die Bauleitpla-
aung, dazu die Rahmenkompetenz fiir die Raumordnung
besitzt. Das Bundesverfassungsgericht (Zustédndigkeitsgut-
achten Abschn. C. III. 1 letzter Absatz) zdhlt zur Rahmen-
kompetenz auch die Einpassung der Plane verschiedener
Stufen und verschiedenen Inhalts.

Das Bundesbaugesetz hat dem Verhéltnis zwischen Orts-
planung und Fachplanung eine Reihe verfahrensrechtlicher
Vorschriften gewidmet (so § 2 Abs.5u.6; §4; § 5 Abs.3u. 5;
§ 9 Abs. 3 u. 4) und einige Fragen der materiellen Koordina-
tion geregelt (so in § 5 Abs. 4, § 7 und §§ 37, 38). Danaca
haben bestimmte, in den §§ 37 und 38 benannte Bundes-
und Landesfachplanungen den Vorrang vor der Ortspla-
nung. Die Einzelheiten sind in den Abschnitten 13 (Be-
bauungsplan) und 32 (Sonderstellung der Fachplanungen)
zu erértern.

Die Ubersichten (Nr. 3, 4 und 5) tiber die Stoff- und Zustéan-
digkeitsverteilung zeigen, daB die Materie des Bau-, Boden-
und Planungsrechts auch nach der zusammenfassenden
Neuregelung eines Kernbereiches noch sehr komplex und
vielschichtig geblieben ist. Beweist der umfangreiche Auf-
hebungskatalog in § 186 des Bundesbaugesetzes den auf
diesem Gebiet erreichten Vereinheitlichungs- und Verein-
fachungserfolg, so zeigen die Nachweisungen des fortgel-
tenden Bau- und Planungsrechts die Weite des im Planungs-

und Bauwesen zu beachtenden Rechtsgebietes.

Hieran ankniipfend wird der ndchste Auisatzdie Bauleitplanung
mit einer Einfithrung in die Planarten und die Begriffe darstellen, um
damit die systematischen Voraussetzungen fiir die spdteren Darstellun-
gen zu legen. Dem Auisalz liber die Bauleilplanung wird im Blick darauf,
daB die Bestimmungen iiber die Bodenordnung am 29. 10. 1950
in Kraft treten, ein dieser Malerie gewidmeler Aufsalz folgen.

TAFEL 5: PLANUNGSKOMPETENZEN UND PLANUNGSGESETZE
) BUNDESKOMPETENZ UND LANDESKOMPETENZ UND
Kompetenzart Sachgebiet _RECHT " -RECHT
. AUSSCHLIESS- 1.1 | Landesverteidigun LandbeschaffungsG v. 23. 2. 57 i
LICHECBUNDES- 9eey ® SchutzbereichsG v. 7. 12. 56 i
KOMPETENZ i
1.2 | Ziviler Bevdlkerungsschutz ® Erstes LuftschutzG v. 9. 10. §7
1.3 Bundeseisenbahnen _ [ BundesbahnG v. 13. 12. 5t
1.4 | Luftverkehr [ ] LuftverkehrsG i. F. v. 11. 8. 36
1.5 Post- und Fernmeldewesen ® TelegraphenwegeG v. 18. 12, 1899
T
2. KONKURRIENDE 2.1 | BAULEITPLANUNG ® BUNDESBAUG v. 23. 6. 60 H
BUNDES- = J S
KOMPETENZ 2.2 | Bundesautobahnen und Fernver-| @ BundesfernstraBenG v. 6. 8. 53
(Landesrecht zu- kehrsstraBen Y
lissig, soweit kein -
Bund 2.3 Schienenbahnen, Allg. EisenbahnG. v. 29. 3. §1
PRERS R alasRn) soweit nicht bundeseigen o Personenbef.G [(] LandeseisenbahnG NW v. 5. 2. 1957
2.4 Energiewirtschaft =) EnergiewirtschafsG v. 13. 12. 35 ji
A
2.5 ‘Wohnungsbaufdrderung [ ] Erstes WohnbauG v. 25. 8. 53 :
Zweites WohnbauG v. 27. 6. 56 ] l
2.6 Wirtschaftsrecht R’GewerbeO v. 21. 6. 1869
[ ) G. z. Erschliefung v. Bodenschitzen
v.1.12.36 o PreuB. Allg. Berggesetz v. 24. 6. 1865
2.7 Forderung der Land- und Forst- ) «Griiner Plan* Flurbereinigungsausf.G NW
wirtschaft FlurbereinigungsG v. 14. 7. 53 L v. 8.12.53
fy
3. BUNDES- 341 RAUMORDNUNG O i ® Landesplanungsgesctze
RAHMEN- — i }
KOMPETENZ 3.2 | Naturschutz O i @ R NaturschutzG v. 26. 6. 35
{Landesredat i
zuldssi ki Landsch }il v WaldschutzG NW v. 31. 3. 1950
ErRsei) &3 sndEonishipae O ® BaumschutzG Preu8. v. 29, 7. 22
3.4 | Bodenverteilung © @® | BodenreformG NW v, 16. 5. 49
3.5 ‘Wasserhaushalt e} WasserhaushaltsG v. 27. 7. §7 WasserverbandsO v. 3. 9. 37
WasserverbandsG v. 10. 2. 37 Landeswassergesetze
4. AUSSCHLIESS- I 4.1 | LANDESPLANUNG , N ESETZE
LICHE LANDES- | REGIONALPLANUNG ® | LANDESPLANUNGSG
KOMPETENZ : —
| 42 |[|BAUORDNUNGSRECHT @ LANDESBAUORDNUNGEN,
! ALTES BAUPOLIZEIRECHT
4,3 | Land- und OrtsstraBen [ ] LandstraBen- und Wegegesetze
4.4 | Schul- und Bildungswesen ! @® | Landesschulgesetze
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RA. Dr. FR. HALSTENBERG

DAS NEUE BAURECHT (II)

INHALT:
10. Die Bauleitplanung (Allgemeines) 13.  Der Bebauungsplan 14.  Hilfs-, Ergdnzungs- und Teilpldne
12.  Der Flachennut 1 .
nnutzungsplan 131 Inhalt 14.1 Gesamtaufbauplan.
12.1 Inhalt 14.2 Fach- und Detailplane
12.2  Zeitliche Reichweite 13.2 Zeitliche Reichweite 14.3 Fluchtlinienpléne, Baugestaltungs-
12.3 Bindungskraft 13.3 Bindungskraft pléne

10. DIE BAULEITPLANUNG (Allgemeines)

Das Kernstiick des Bundesbaugesetzes ist die Bauleitpla-
nung. Der damit gesetzlich fixierte umfassende Begriff fiir
die formliche Planung zur Ordnung und Lenkung der bau-
lichen Entwidklung auf der 6rtlichen Ebene ist identisch mit
den Begriffen der Ortsplanung, der Stadtplanung, dem
Stadtebau.

Die Bauleitplanung ist unter der Rechtsaufsicht des Staates
zu vollziehende Selbstverwaltungsaufgabe der Gemeinde
(§ 2 Abs. 1). Sie ist eine Pflichtaufgabe, ,wenn und soweit”
Bauleitplanung erforderlich ist, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung sicherzustellen (§ 2 Abs. 1; § 1 Abs. 1).
Wird solche Pflicht nicht erfiillt, so greift die Kommunal-
aufsicht ein. Dies gilt auch, wenn die dazu verpilichtete
Gemeinde es unterldBt, andere Ordnungs- und Voll-
ziehungsinstrumente des Bundesbaugesetzes einzusetzen.

Anstelle der Gemeinde und grundsdtzlich nur im Einver-
nehmen mit ihr kann eine bundesbaugesetzliche Aufgabe
von der Gemeinde auf eine hohere Gebietskdrperschaft
(z. B. den Landkreis) iibertragen (§ 147 Abs. 1) oder auf
einen Planungsverband (§ 4) iiberfiihrt werden. (N&heres
dazu in dem spéter folgenden Abschnitt 11. ,Planungs-
hoheit”.)

Der soziologisch-politische Charakter der Bauleitplanung
als einer Gemeinschaftsaufgabe aller am baulichen Gesche-
hen beteiligten offentlichen und freien gesellschaftlichen
Krafte hat im Gesetz einen zwangslaufig nur unvollkomme-
nen Niederschlag in der verfahrensrechtlichen Regelung
iber die Beteiligungspflichten, die offentliche Auslegung
der Pléne und die Zulassung von Anregungen und Beden-
ken gefunden (§ 2).

Der Wesenskern der Bauleiiplanung liegt in ihrer drei-
fachen Funktion: als &uBere Form der kommunalpolitischen
Willensbildung iiber die angestrebte bauliche Entwicklung
obliegt ihr

1. der Ausgleich der 6ffentlichen mit den privaten Inter-
essen auf dem Gebiete der Bodennutzung und

2. die Koordination mit allen ortlich und gegenstdndlich
betroffenen Planungen anderer Planungstrager und schlieB3-
lich ist sie

3. das Instrument zur — notfalls erzwingbaren — Realisie-
rung der baulichen Ordnung.

Diese Funktionen kommen bei den beiden im Bundesbau-
gesetz vorgesehenen formlichen Planarten, dem vorberei-
tenden Fldchennutzungsplan und dem verbindlichen Be-
bauungsplan in unterschiedlichem MaBe zum Ausdruck.
(Eine Ubersicht iiber die Abgrenzung der beiden Planarten
gibt die Tafel 6 ,Die Bauleitplane”.)

12. DER FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan des Bundesbaugesetzes tritt —
damil die bisherige uneinheitliche Terminologie ablésend
— an die Stelle der nach bisherigem Landesrecht als Uber-
sichisplan, Aufbauplan, Leitplan oder Wirtschaftsplan be-
zeichneten Planarten.

121 Der Inhalt des Fladchennutzungs-
planes .

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das gesamte Gemeinde-
gebiet die angestrebte stadtebauliche Entwicklung und die
dazu beabsichtigte Art der Bodennutzung in den Grund-

TAFEL 6 DIE BAULEITPLANE
FLACHEN- ' .
PLANART NUTZUNGSPLAN BEBAUUNGSPLAN
PLANUNGS- Die Gemeinde Die Gemeinde
TRAGER
PLANUNGS- Das gesamte Gemeinde- | Engere Teile des Bauberei-
RAUM gebiet ches
PLANINHALT Darstellungen Festsetzungen iiber Art und
(Ndheres dazu in der Grundzige der be-| MaB der baulichen und son-
Tafel 7) absichtigten Bodennut- | stigen Nutzung
zung
MASSSTAB 1:10000 — 1 :5000 5\/:1000_1:5:31'& G
A ermessungstechnische Ge-
RERELANE nauigkeit erforderlich
TEXTTEIL Erlduterungsbericht Begriindung mit Kosten-
schdtzung und Angabe der
beabsichtigten bodenordnen-
den Mafnahmen
ZEITLICHE 5—10 Jahre | bis 5 Jahre
REICHWEITE
der zu beriicksichti-
genden Bediirfnisse
RECHTS- Anpassungspflicht fir | Allgemein verbindliches
WIRKUNG die offentlichen  Pla- | Ortsrecht (Satzung)
nungstriger, die nicht
widersprochen haben

ziigen dar. Im Flachennutzungsplan wird der Gesamtbau-
bereich gegeniiber dem AuBenbereich abgegrenzt. Dabei
stellt der Gesamtbaubereich die Summe der bereits im Zu-
sammenhang bebauten und zur Bebauung bestimmten
Flachen dar. Dagegen ist der AuBenbereich in erster Linie
der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten
und von der baulichen Entwicklung grundsatzlich freizu-
halten.

Innerhalb des Gesamtbaubereiches gliedert der Fldchennut-
zungsplan die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen nach
der allgemeinen Art ihrer Nutzung. Er unterscheidet also
z. B. Wohnflachen, Mischildchen, Gewerbefldachen. Es ist zu-
lassig, iiber diese Ausweisung der Nutzungsart hinaus auch
das ,allgemeine MaB der baulichen Nutzung” in den Fl&-
chennutzungsplan aufzunehmen, etwa ein ,reines Wohn-
gebiet in offener Bauweise” darzustellen.

Die Darstellung der Grundziige des Verkehrs- und des Ver-
sorgungsgeriistes sowie die Ausstattung des Gemeinde-
gebiets mit Griinflichen und Gemeinbedarfseinrichtungen
und -anlagen (wie Schulen, Kirchen, kulturelle und sonstige
offentliche Gebaude) gehort, da hierin die Entwicklungs-
richtung der Gemeinde sich besonders deutlich zeigt, zum
Wesen des auf das Grundsatzliche abgestellien Flachen-
nutzungsplanes.

Wegen des vom Gesetz verordneten, fiir den Einzelfall aber
nicht als Pflichtkatalog aufzufassenden Verzeichnisses fiir
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TAFEL 7

INHALT DER BAULEITPLANE

Noch TAFEL 7

INHALT DER BAULEITPLANE

DARSTELLUNGEN IM

FESTSETZUNGEN IM |

DARSTELLUNGEN IM

FESTSETZUNGEN IM

FLACHENNUTZUNGS- BEBAUUNGSPLAN (§ 9) FLACHENNUTZUNGS- BEBAUUNGSPLAN (§ 9)
PLAN (§ 5) PLAN (§ 5)
BAU- f1}) Die fir die Bebauung| (1) das Bauland und fiir das GRUN- {5) die Griinfldchen,| (8) die Grinfldchen,
FLACHEN u. vorgesehenen Flichen nach | Bauland FLACHEN wie Parkanlagen, Dauer-| wie Parkanlagen, Dauer-
BAUGEBIETE | der allgemeinen Art ihrer a) die Art und das kleingdrten, Sport-, Spiel-, | kleingdrten, Sport-, Spiel-,
baulichen Nutzung (Bau-|{ MaB der baulichen Zelt- und Badepldtze, Fried- | Zelt- und Badepldtze, Fried-
flachen) sowie nach der| Nutzung, hofe; héfe;
bﬁsonderen Qnﬁ und dem | b) die Bauweise, die
allgemeinen MaB ihrer bau- | iberbaubaren und die nicht 7) die Flichen fir Auf-| (9) die Flich fir Auf-
lichen Nutzung (Bauge-| iiberbaubaren Grundstiicks- RRECEAL etc. (5 2; hiittunge nl: Ab‘glra- s[ ();h :jet t uan gne nu'r l:;b_
biete); flichen sowie die Stellung bungen oder fur die Gewin-| grabungen oder fiir die Ge-
der baulichen Anlagen, nung von Steinen, Erden' winnung von Steinen, Erden
c) die MindestgréBe und anderen Bodenschétzen; | und anderen Bodenschitzen,
der Baugrundsticke, Abs. 3 Flichen, unter denen | Abs. 3 Flichen, unter denen
d) die Hohenlage der der Bergbau umgeht{ der Bergbau umgeht
baulichen Anlagen, - oder die fiir den Abbau von | oder die fiir den Abbau von
e) die Fldchen fir Stellplatze Mineralien bestimmt sind | Mineralien bestimmt sind
und Garagen sowie ihre (nachrichtliche  Kennzeich- | (nachrichtliche  Kennzeich-
Einfahrten auf den Bau- nung); nung);
i dstiicken L
(2) die Ausstattung des Ge- grund $ . .
meindegebictes mit den der | J, 0% Baugrundsticke fir WASSER- (6) die Wasserfla-| (16) Bindungen fir die Er-
Allgemeinheit dienenden i WIRT- chen, Hifen und dje fir| haltung von Gewassern;
baulichen Anlagen und Ein- SCHAFT die Wasserwirtschaft vorge-
richtungen, wie Kirchen, sehenen Flachen;
Sdlxlulen, kirchliche, kultu- |
relle und sonstige &ffent- LAND- und (8) die Flachen fiir die| (10) die Fldchen fur die
liche Gebdude und Einrich- FORST- Landwirtschaft Landwirtschaft und
tungen (Gemeinbe- WIRT und fiir die Forstwirt-| fir die Forstwirt-
darf); PO . - : H
g) die Uberwiegend far die SCHAFT schaft. schaft.
Bebauung mit Familien-
he.ime n vorgesehenen = — == _— — = ==
Flachen; . . Zahlen in Klammern () bezeichnen die laufende Nummer des Absatzes
h) Baugrundstiicke fiir be- in §5bzw. §9
sondere bauliche Anlagen,
die privatwirtschaftlichen
Zwecken dienen und deren Lo . L™
Lage durch zwingende stad- den zuldssigen Inhalt des Flachennutzungsplanes sei im
tebauliche Griinde, insbe- 3 q = 0 =
sondere solche des Ver-| Ganzen auf die Tafel 7 ,Inhalt der Bauleitpldne” verwiesen.
Abs. 4 Gebiete, in denen kehrs, bestimmt ist (Vor-
U iBeseiligutig jstidtebaus behaltsbauplatze); Die Tafel 8 ,Flachennutzungsarten in der Bauleitplanung” versucht eine
licher MiBstinde besondere Ubersicht iiber die zum Teil neuartige Zuordnung der Bezeichnungen.
der Stadterneuerung dienen- . . . 3 .
de MaBpahmen erforderlich Merkenswert ist insbesondere folgendes: Die Unverbindlichkeit des
sind (Sanierungsge- Fldchennutzungsplaninhalts kommt darin zum Ausdruck, daB er ,Dar-
biete); stellungen” zum Inhalt hat, im Gegensatz zu den ,Festsetzungen” des
Abs. 3 Flachen, bei deren| Abs. 3 Flachen, bei deren Bebauungsplanes (und anderer verbindlicher Pline auBerhalb des Bun-
Bebauung besondere Bebauung besondere bau- desbaugesetzes). Die urspriinglich beabsichtigte parallele Unterschei-
bauliche Vorkeh-| liche Vorkehrungen oder bei dung zwischen ,Bauflichen’ und ,Baugebieten® lieB sich — nach dem
!l;:s:n?i:r: ggi{i dl::l g?gg} gfg‘i‘:ungzx’;’g:;;mebs“hg‘: Fortfall des Gesamtaufbauplanes — nicht durchsetzen. Jetzt kdnnen auch
rungsmaBnahmen gegen Na-| gen Naturgewaiten erfor- im Flachenn_utzungsplan Baugebiete dargestellt werc}en, wenn ndmlich
turgewalten erforderlich | derlich sind (nachrichtliche nicht nur die Art, sondern auch das Mda8 der baulichen Nutzung be-
sind (nachrichtliche Kenn- |-Kennzeichnung); zeichnet ist. SchlieBlich ist die bisher geldufige Bezeichnung ,Freiflache”
zeichnung); (13) Flachen flir Gemein - als technischer {Ober-) Begriff aufgegeben worden.
schaftsanlagen,
fir Wohngebiete oder Be-
triebsstdtien innerhalb eines . N ) . R
enzgerendx;éumlidxenBereichS; 122 Die zeitliche Reichweite
12) Flichen flir Gemein- .
e e fSislls| desFlachennutzungsplanes
und Gemei_nsmaftsgaraqen;_
(14) bei einzelnen gefahili-|  Dje Flichennutzungsplanung legt den voraussehbaren Be-
chen Anlagen erforderliche .. ] § - B
Schutzflichen und| darf zugrunde. Der dafiir maBgebliche Zeitraum ist im Ge-
Nut: : . A A . )
(15/16) Bindungen fir B e-| setznicht bestimmt. Jedoch ist daraus, daB in § 5 Abs. 1 die
pflanzungen und fir)  yoraussehbaren Bediirfnisse” als mafigeblich bezeichnet
die Erhaltung von Bdumen, . g . A :
Strauchern und Gewassern; sind, zu entnehmen, daB — wie nach der bisherigen Praxis
A S p e a™aser M| — nur die fiir die absehbare Zukunft deutlich erkennbare
tung baulicher Anlagen oder doch mit hoher Sicherheit zu schatzende Entwicklung
und Gber den Schutz und die A . =
Erhaitung von Bau- und| zugrunde zu legen ist. Das heiBt, daB dem Fldachennutzungs-
Naturdenkmélern q oy 0 i1 15
(sofern durch RechtsvO der | Plan ein Bedarf fir finf bis zehn Jahre, .dagegen fur lfmgere
Lan)desregier“ng zugelas- Zeitrdume nur dann zugrunde zu legen ist, wenn verlaBliche
sen); . q . . sgze
Anhaltspunkte fiir die Richtung und die Intensitdt der fer-
VERKEHR (3) die Flachen fiir den iiber-| (3) die Verkehrsfld- s :
e Ve Peh rTal| kel neren Entwicklung gegeben sind.
fir die ortlich H. tver- | (4 i 0 -
klleli:rslz?ig%‘; S I(aa)u%fig?g hsllgfl?:hrzﬁgdla:n VerantwortungsbewufBite kommunale Entwicklungspolitik wird aller-
(6) die Wasserflachen, sowie der Anschlu8 der dings weiter vorausschauender Erwédgungen, die auch wohl {iber den
Héifen...; Grundstiicke an die Ver- zeitlichen Bereich der ndchsten Generation hinausgreifen, nicht entraten
kehrsflachen, kénnen. Viele derartiger weit in die Zukunft hinausgreifender Entwick-
{}”hd“: iy tGeenh o240 lungsplanungen milssen in den formlich aufzustellenden Flachennut-
h;cnﬁlen Flachen zungspldnen berlicksichtigt werden, ohne dort zu formlichen Bauflachen-
(12) die Flichen fir Gemein- ausweisungen zu fiihren. Dies gilt z. B. fiir die Reservebaugebiete, die
schaftsstellpldtze und Ge- nur innerhalb des AuBenbereichs liegen koénnen, dort aber, um uner-
meinschaftsgara- wiinschte Bodenpreissteigerungen und spekulative Erwartungen zu ver-
gen; meiden, vor sicherem Nachweis alsbhaldigen Bedarfs nicht ausgewiesen
werden diirfen. Vorzeitige und dem Umfange nach tibersetzte Bauflichen-
VER- (4) die Flichen fir Ver-| (5) die Versorgungs- ausweisung wirkt {iberdies der rationellen Geldndeausniitzung und
SORGUNG r5u° rg l{rn gsanlagen, fldchen; o -erschlieBung sowie der rdumlichen und zeitlichen Zusammenfassung des
ur die Verwertung oder Be- | (6) die Fithrung oberirdischer Baugeschehens entgegen. Erwartungen und Entwicklungsziele, die den
iiléu_gg;%nvxnb anbl‘r: fzef{ Xg{ffggg,‘,‘?sa“"’ge“ sl unmittelbar iibersehbaren Bedarf {iberschreiten, diirfen somit im Flachen-
fen sowie fir Hauptver-| (7) die Flichen fiir die Ver- nutzungsplan I_ediglich neutral behandelt werden, so néim}ich. daB s_p&ten;e
sorgungs- und Hauptabwas- | wertung oder Beseitigung Entwidklungsziele .nicht verbaut” oder in anderer Weise negativ pra-
serleitungen; von Abwasser und fe- judiziert werden.
(1) . . . Bauflichen, fiir die| sten Abfallstoffen; N ) ) )
eine zentrale Abwasserbe-| (11) die mit ., .. Lei- Umfassende kommunale Entwicklungsplanung greift nicht nur zeitlich,
seitigung nicht vorgesehen| tungsrechten zu be- sondern auch gegenstdndlich iber die Fldchennutzungsplanung hinaus
ist; lastenden Flachen; Nach der Entscheidung des Gesetzes hat sich die Flichennutzungsplanung
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auf die Darstellung der Bodennutzung zu beschrédnken, wéahrend die
kommunale Entwicklungsplanung alle Aspekte der Gesamtentwicklung
erfassen muB, die fiir die Gemeinde als ortliche Selbstverwaltungs-
korperschaft von Belang sein kann, so die gesamte soziale, demographi-
sche, wirtschaftliche, kulturelle und politische Entwicklung. Dieser
gegensténdlich weitergehende Bereich ist allerdings auch fur die Bau-
leitplanung von groBer Bedeutung, zwar nicht als zuldssige Planungs-
gegenstdnde, sondern als die bei jeder Planung zu beachienden Vor-
aussetzungen, Bedingungen und WertmaBstébe.

123 Der Flachennutzungsplan als
Koordinationsergebnis
(Behdérdenbindung)

Im Flachennutzungsplan kommt der Abstimmung der grof-
rdumigen Gesichtspunkte besondere Bedeutung zu. Dazu
bestimmt das Gesetz ausdriicklich:

1. Beriicksichtigung der Ziele der Landesplanung und
Raumordnung (§ 1 Abs. 3),

2. die Abstimmung mit den Planungen der Nachbargemein-
den (§ 2 Abs. 4),

3. die Abstimmung mit den Planungen anderer 6ffentlicher
Planungstrdger (den sog. ,Fachplanungen”) (§ 2 Abs. 5).

Diese durch Beteiligungsrechte (§ 2 Abs. 5, 6) und Geneh-
migungspflichten (§ 6) verfahrensrechtlich gesicherte Ab-
stimmung der Interessen in einem meist groBen Kreis von
Beteiligten, bedarf, wenn einmal ein solches Koordinations-
ergebnis erzielt ist, eines gewissen Bestandsschutzes. Daher
ist die Gemeinde selbst bis zur férmlichen Plandnderung
an den Flachennutzungsplan gebunden. Auch die iibrigen
an der Planaufstellung beteiligten offentlichen Planungs-
tradger missen sich — unter den Voraussetzungen des § 7
— mit ihren Planungen dem gemeindlichen Flachennut-
zungsplan anpassen.

Der Flachennutzungsplan ist ,vorbereitender Bauleitplan”,
ndmlich im Verhé&ltnis zum Bebauungsplan und zu den
weiteren stddtebaulichen VollzugsmaBnahmen. Im Regel-
falle ist die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes form-
liche Voraussetzung und inhaltliche Bindung fiir die Be-
bauungsplane. Ausnahmen in der Reihenfolge sind zugelas-
sen, wenn zwingende Griinde dies fordern (§ 8 Abs. 2). Auch
kann, wenn ein Bebauungsplan zur Ordnung der stadtebau-
lichen Entwicklung ausreicht — etwa in kleinen Gemeinden
oder solchen mit nur geringer raumlich begrenzter Sied-
lungstatigkeit — ganz auf den Fléchennutzungsplan ver-
zichtet werden (§ 2 Abs. 2).

13. DER BEBAUUNGSPLAN

Der Bebauungsplan als zweiter der beiden baugesetzlichen
Bauleitpléne tritt an die Stelle der bisher unterschiedlich
bezeichneten rechtsverbindlichen Planarten, wie Durchfiih-
rungs-, Fluchtlinien-, Baulinien-, Ortsbau-, Baustufen-, Bau-
gebiets-, Bauzonen- und Bauklassenplane.

131 InhaltdesBebauungsplanes

Der Wesenskern des Bebauungsplanes liegt darin, dab er
das Ergebnis der stddtebaulichen Planung in rechtlich bin-
dender Form konkretisiert und fixiert. Dabei ist das AusmaB
der Konkretisierung und Festlegung in das Ermessen der
Gemeinde gestellt. Der Katalog zuldssiger Festsetzungen in
§ 9 hat daher keinesfalls die Bedeutung, dafl alle dort ge-
nannten Gegensténde (vgl. Tafel 7) Inhalt jedes Bebauungs-
planes sein miiBten. Wohl aber ist der Katalog erschépfend
in dem Sinne, da andere als die dort genannten Fest-
setzungen nicht zugelassen sind.

Waéhrend der Flachennutzungsplan stets fir das gesamte
Gemeindegebiet aufzustellen ist, wird der Bebauungsplan
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regelmdBig nur fiir engere Gebietsteile aufgestelit. Er kann,
wenn die tatsdchlichen Verhéltnisse, z. B. bei kleineren
Gemeinden, dies zulassen, fiir den gesamten Baubereich
aufgestellt werden.

Ein besonderes Problem stellt die verbindliche Aufstellung baurecht-
licher Vorschriften fiir den gesamten Gemeinde(bau)bereich dar, etwa
nach der Art fritherer baupolizeilicher Bauklassen- und -stufenvorschrif-
ten. Bestehende Vorschriften dieser Art bleiben (nach § 173 Abs. 3) be-
stehen. Versténdige Auslegung des § 9 188t m. E. den ErlaB solcher bau-
rechtlicher Vorschriften auch kinftig zu. Dies muB aus der in § 173 Abs. 3
erfolgten, zeitlich nicht beschrénkten Gleichstellung bisheriger baurecht-
licher Vorschriften dieser Art mit dem Bebauungsplan gefolgert werden.

132 Die zeitliche Reichweite

des Bebauungsplanes

Nach der das Gesetz beherrschenden Vorstellung soll ein
Bebauungsplan erst dann aufgestellt werden, wenn die vor-
gesehene Nutzung alsbald bevorsteht, sei es, daf sie durch
die Erschliefung, Bodenordnung oder andere Mafinahmen
seitens der Gemeinde angeregt oder veranlaBt werden soll,
sei es, daB private Bauaufsichten erkennbar werden, liber
einen Zeitraum von flinf Jahren wird daher ein Bebauungs-
plan niemals hinausgreifen diirfen.

Die von dem Wissenschaftlichen Beirat fiir Fragen der Bodenbewerfung
(Vorschldge zur Ordnung des Baulandmarktes, 1959, S. 58) empfohlene
weniger eng begrenzfe Baugebietsausweisung mit dem Ziel der Ver-
groBerung des Baulandangebots ist zweifellos zuldssig, da die positive
Beeinflussung des Baubodenmarktes zu den legitimen Motiven der Bau-
leitplanung gehért. Allerdings wird bei solcher Entscheidung gegeniiber
den méglichen bodenmarktpolitischen Auswirkungen das Risiko abzu-
wigen sein, das mit zu frither und nur schwer reparierbarer Festlegung
und mit dem Verzicht auf ein Instrument zur zeitlich-rdumlichen Zu-
sammenfassung des Baugeschehens in Kauf genommen wird.

133 Die Konkretisierungs- und Bindungs-
funktionendesBebauungsplanes

Dem planungsmethodischen Konkretisierungs- und Ver-
dichtungsprozeB vom vorbereitenden Flachennutzungsplan
zum Bebauungsplan entspricht die Steigerung des recht-
lichen Gewichts. Der Bebauungsplan ist in positiver und
negativer Hinsicht fiir die Bodennutzung, die Bauland-
qualitat, die Art und das MaB der zuldssigen baulichen
Nutzung von materiell-rechtlich bindender Wirkung. Er ist,
damit zugleich einen langen Sireit beendend, als Orts-
satzung ausgestaltet (§ 10).

Die Bindungskraft ist allerdings nicht liickenlos. Durch Ausnahmen und
Befreiungen kénnen — unter den Voraussetzungen der §§ 31 u. 32 —
Abweichungen von den Festsetzungen zugelassen werden (s. Ziffer 1.1
und 1.2 in der Tafel 9). Dem Grundsatz, daB alle Grundstiicke auBerhalb
eines Bebauungsplanes keine Baulandqualitdt besitzen, steht die an-
néhernde Gleichstellung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ent-
gegen. Bauten des Bundes und der Lander sowie Vorhaben auf Grund
formlicher Planfeststellungsverfahren sind zum Teil weitgehend frei-
gestellt oder doch privilegiert (§§ 37, 38 vgl. Ziff. 1.5 und 1.6 in der
Tafel 9).

Der materiell-rechtlichen Bindungskraft des Bebauungsplanes entspricht
dessen formalrechtliche Einbindung in das System des Bundesbau-
gesetzes. So ist der Bebauungsplan nach dem Prinzip der PlanmiaBigkeit
Voraussetzung fidr (nahezu) alle lbrigen baurechtlichen Volizugs- und
Ausfiihrungsinstitutionen. Dies belegt die Tafel 9, die die ,Rechts-
wirkungen des Bebauungsplanes” und die unter bestimmten Voraus-
setzungen fiir ihn vorgesehenen Ersatzinstitute nachweist. Nun ist — aus
praktischen Griinden — auch dieses Prinzip nicht schematisch durch-
gehalten. In manchen Féllen sind auch hier die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile dem Bebauungsplangebiet gleichgestellt (vgl. hierzu
die Tafel 9).

14. HILFS-, ERGANZUNGS- UND TEILPLANE

Das Bundesbaugesetz beschrdnkt sich auf zwei Arten férmlicher Bau-
leitpldne. Einige der bisher geltenden Aufbaugesetze und die Regie-
rungsvorlage zum Bundesbaugeseiz sahen weitere Planarten vor. Solche
sind auch der Planungspraxis geldufig.

141 Der Gesamtaufbauplan
(Generalbebauungsplan)

Als besondere Planart, ndmlich als zweiten vorbereitenden Bauleitplan,
sah die Regierungsvorlage den ,Gesamtaufbauplan” vor — begrifflich
identisch mit dem der Praxis geldufigen ,Generalbebauungsplan”. Dieser
Plan sollte fiir den Gesamtbaubereich aufgestellt werden. Dieser in der
Regierungsvorlage allerdings nicat fir alle Gemeinden zwingend vor-
gesehene Plan wurde als besonderer formlich aufzustellender Plan aus

TAFEL 8 RECHTLICHE BEDEUTUNG DES BEBAUUNGSPLANS

| DER BEBAUUNGSPLAN
IST VORAUSSETZUNG
UND INHALTLICHE
BINDUNG fur

Zuldssigkeit von Abweichungén
des Bebauungsplanes;
ihm gleichgesiellie Institulionen

1.1 Ausnahmen durch Bauaufsicht,
BAUVORHABEN Einvernehmen mit der Gemeinde
(8§ 29 ff) (§31)

jedoch nur, wenn der Bebauungs-| 1.2 Befreiungen durch Bauoufsicht,
plan mindestens Festsetzungen Einvernehmenimit der Gemeinde,
iber Art und MaB der baulichen Zustimmung der héheren Ver-
Nutzung, iiber die iiberbaubaren wallungsbehdrde (§§ 31, 32)
gr‘;%ilsmck,\s,ﬂa}?i“ ‘a’fg‘u“r die Innerhaib im Zusammenhang be-
ortlichen Verkehrsflachen ent- bauter Ortsteile, wenn nach der

halt. vorhandenen Bebauung unbe-
denklich; Entscheidung durch
Bauaufsicht im Einvernehmen
mit der Gemeinde (8§ 33, 36}

1.4 Im AuBenbereich mit starken
Einschrankungen;
Entscheidung durch Bauaufsichl
im Einvernehmen mit der Ge-
meinde, u. U. Zustimmung der
héheren Verwaltungbehérde
(8§ 35, 36)
Bauler des Bundes und der Ldn-
der; ohne Bebauungsplan und
ggf. in Abweichung von diesem;
Entscheidung durch die héhere
Verwallungsbehdrde, u. U. zu-
stindiger Bundesminister {§ 37}
1.6 Vorhaben auf Grund férmlicher
Planfeststellungsverfahren des
Bundes und der Ldnder (§ 38)

DIE ZULASSIGKEIT VON

o
(%)

-
<y

2 DIE UMLEGUNG

(§ 45 Abs. 1)

Bebauungsplan muB spdtestens
zur Auslegung der Umlegungs-
karte (§ 69 Abs. 1) in Kraft
treten.

Die Grenzregelung ist auch inner-
halb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ohne Bebauungsplan
zuldssig (§ 80 Abs. 1)

3 DIE GRENZREGELUNG
(§ 80 Abs. 1)

4.1 Innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ist die
~Baullickenenteignung” ohne Be-
bauungsplan zuldssig (§ 85 Abs.

)

4 DIE ENTEIGNUNG

(§ 85 Abs. 1 Ziff. 1)

zur Nutzung entsprechend den
Planfestsetzungen und zur Nut-

zungsvorbereitung 1 Zifd. 2
4.2 Ohne Bebauungsplan ist auch
die Ersatzlandenteignung zu-
ldssig (§ 85 Abs. 1 Ziff. 3)
5 DIE ERSCHLIESSUNG 5.1 Innerhalb der im Zusammen-
(§ 125 Abs. 1) hang bebauten Oristeile

5.2 Ohne Bebauungsplan diirfen
StraBen, Wege und Plidtze sonst
nur mit Zustimmung der hdéhe-
ren Verwallungsbehérde herge-
stellt werden (§ 125 Abs. 2)

Ohne Bebauungsplan kann ein ge-
meindliches Vorkaufsrecht eingefiihrt
werden durch Ortssatzung mit Ge-
nehmigung der héheren Verwal-
tungsbehdorde (§§ 25, 26)

6 DAS GEMEINDLICHE
VORKAUFSRECHT
(8§ 24—26)

¥ DIE GENEHMIGUNGS-
PFLICHT FUR GRUND-
STUCKSTEILUNGEN

(§ 19 Abs. 1)

Gleichgestellt sind die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile (§ 19
Abs. 1)

g | DIE HERANZIEHUNG Gleichgestellt sind Grundstiicke, die
ZUR BAULANDSTEUER nach der Verkehrsauffassung Bau-
(§ 12a Abs. 1 Grundsteuerdnde-| land sind (§ 12a Abs. 1)

rung in § 172)

der Erwédgung fallengelassen, da dafiir kein allgemeines Bediirfnis De-
stehe und daB es fiir die in Betracht kommenden Anwendungsfille,
ndmlich in groBeren Stddten, einer férmlichen Regelung nicht bediirfe.

Die Streichung der im Entwurf vorgesehenen besonderen Planart be-
wirkt nicht deren Unzuldssigkeit. Die Planungspraxis wird durch das
Gesetz nicht auf die beiden gesetzlich geregelten Planarten beschrankt.
Soweit es aus tatsdchlichen, arbeitstechnischen oder planungsmetho-
dischen Griinden zweckmdiBig erscheint, bleibt es zuldssig, die férmlichen
Pléne in Stufen aufzustellen, wie auch weitere Pline neben diesen zu
erarbeiten

So kann der Gesamtaufbauplan (Generalbebauungsplan) entweder als
formloser Hilfs- und Arbeitsplan erarbeitet oder aber als verfeinernde
und konkretisierende , Ergénzung” des Flachennutzungsplanes aufgestellt
werden. Nur wenn der formliche Weg gewihlt wird, hat der so erzeugte
Plan an den Wirkungen des Flachennulzungsplanes (§ 7) teil, erfordert
aber (nach § 2 Abs. 7) die Beachtung der fiir den Fldchennutzungsplan
geltenden Form- und Verfahrensvorschriften (Beteiligungen, formliche
Beschliisse, Offenlegung, Genehmigung).

T




142 Fach-und Detailpléane

Auch die lediglich einzelne Fachbereiche betreffenden Teil- und Fach-
plane haben im Gesetz keine Regelung gefunden. Auch sie kdnnen in
zweierlei Form in Erscheinung treten. Sie konnen einmal gegensténd-
lich aufgegliederte Teile des f6rmlichen Flachennutzungsplanes (oder ggf.
auch des Bebauungsplanes) sein. Insoweit gilt fiir sie hinsichtlich der
Formerfordernisse und der Wirkung das Recht der Fldchennutzungs-
pldne bzw. der Bebauungspléne.

Diese Fachpldne konnen aber auch Hilfs- und Arbeitsplane mit lediglich
verwaltungsinterner Bedeutung sein. Dann unterliegen sie keinen Form-
oder Verfahrensvorschriften.

i43 Fluchtlinienplane,
Baugestaltungsplane
Ebenso wie der Flachennutzungsplan kann auch der Bebauungsplan nach

Gegenstdnden gegliedert festgesetzt oder stufenweise aufgestellt wer-
den. Derartige, unter Umstdnden nur auf einen fachlichen Aspekt ab-

RA. A.(‘_EIEBANDT—KORFMACHER

gestelite Pléne sind, sofern sie nur einen der Gegenstdnde des in § 9
erfaBten Katalogs (vgl. Tafel 7) erfassen, Bebauungspldne im Sinne des
Gesetzes und als solche mit der Kraft einer Ortssatzung verbindlich.

Besondere Anforderungen werden an den qualifizierten Bebauungsplan
des § 30 gestellt. Dieser Bebauungsplan mufl allein oder zusammen mit
anderen baurechtlichen Vorschriften mindestens ,Festsetzungen tiber die
Art und das MaB der baulichen Nutzung, liber die iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen und iiber die oértlichen Verkehrsflichen” enthalten. Nur
wenn ein solcher Plan mit diesem Mindestinhalt vorliegt, ist das Bau-
vorhaben ohne weitere stddtebauliche Priiffung zulissig.

Erfiillt der Bebauungsplan allein oder in Verbindung mit ibernomme-
nen baurechtlichen Vorschriften die Mindesterfordernisse des § 30 nicht,
so ist das stddtebauliche Priifungsverfahren nach § 33 oder § 34 durch-
zuflbren. Unbeschadei dessen bleiben die bestehenden Festsetzungen
des (wenn auch im Sinne des § 30 unvollstdndigen) Bebauungsplanes
wirksam.

Resondere Baugestaltungsplane, die auch Festsetzungen iiber die duBere
Gestaltung der baulichen Anlagen enthalten, k6nnen als Bebauungs-
plan nur aufgestellt werden, wenn die Landesregierungen dies durch
Rechtsverordnung zulassen (§ 9 Abs. 2).

NEUE RECHTSPRECHUNG ZUM GRUNDSATZ DER GENOSSENSCHAFTLICHEN
GLEICHBEHANDLUNG

Der BGH fithrt mit dem Urteil vom 11. 7. 1960%) die Rechts-
sprechung zur genossenschaftlichen Gleichbehandlung und
Treuepflicht fort und klart die Auswirkungen, die sich aus
ihrer Verletzung ergeben, unter Weiterentwicklung der
Grundsétze uber die mitgliedschaftsrechtliche Ausgleichs-
pilicht.})

Die das Urteil tragenden Ausfithrungen der Begriindung
kniipfen an einen leider in mehrfacher Hinsicht nicht voll
aufgeklédrten Sachverhalt an. Die Gefahr einer MiBdeutung
oder von Fehlschliissen liegt daher nahe. Trotz der sich
daraus ergebenden Einschrankung ist die Entscheidung von
allgemeiner Bedeutung und sollte von der genossenschaft-
lichen Praxis sorgféltig beachtet werden. Ihr liegt das Urteil
des Hans. OLG vom 5. 12. 1957%) zugrunde, auf das zum
besseren Verstdndnis des Sachverhaltes verwiesen wird.

I. VERLETZUNG DES GLEICHBEHANDLUNGS-
GRUNDSATZES

1. Der von der Rechtssprechung und dem Schrifttum seit
langem anerkannte Grundsatz, daB alle Genossen gleich
behandelt werden missen, besagt, daB kein Mitglied mehr
Rechte oder Pflichten haben darf als das andere (RGZ 135,
58). Er gilt sowohl fiir die Ausgestaltung der mitgliedschaft-
lichen Rechtsstellung wie fiir die Regelung der Rechtsbezie-
hungen, die sich aus der Inanspruchnahme von Einrichtun-
gen oder Leistungen der Genossenschaft ergeben. Es ent-
spricht schon bisher herrschender Meinung, daB Unter-
schiede in der Stellung der Mitglieder zur Genossenschaft,
die z. B. auf einer unterschiedlichen Inanspruchnahme der
Genossenschaft beruhen, eine unterschiedliche Festsetzung
ihrer Pilichten rechtfertigen, sie muf jedoch — als unerlaB-
liche Voraussetzung — auf einheitlichem MaBstab beru-
hen?). Es verstoBt daher gegen das Gebot der Gleichbehand-
lung, wenn ein einzelnes Mitglied oder eine Gruppe von
Mitgliedern im Verhélinis zu anderen Mitgliedern willkiir-
lich und in sachfremder Weise besonders belastet witd?).
Das entsprechende gilt, wenn einzelne Mitglieder von Vor-
teilen, die die Genossenschaft einem oder mehreren Ge-
nossen gewdahrt, ausgeschlossen werden.

*} 8. GW 1960 S. 296.
1 BGH LM § 39 Nr. 2; ferner GW 1960 S. 23.
) GW 1958 S. 58.

°) Paulick ,Das Recht der eingetragenen Genossenschaft” § 18 I e/bb S. 193, Lang-
Weidmiiller § 18 Anm. 1, Meyer-Meulenbergh § 18 Anm, 4, Waldedser ,Die
eingetragene Genossenschaft” S. 136.

‘) BGH-Urteil v. 24, 3. 1954, LM § 39, BGB Nr. 2.

Der BGH hebt mit der vorliegenden Entscheidung aus-
driicklich hervor, daB3 diese Grundsédtze allgemein und ohne
Einschrankung die Ausgestaltung und Verwirklichung von
Rechten und Pilichten aus der Inanspruchnahme von Genos-
senschaftseinrichtungen begrenzen. Den allgemeinen Aus-
fiihrungen des Urteils ist daher zuzustimmen. Sie treffen
jedoch, soweit erkennbar, auf den zur Entscheidung stehen-
den Sachverhalt nicht zu.

a) Wie sich aus dem Tatbestand des Urteils des Hans.
OLG?) ergibt, ist Gegenstand der Klage die Wirksamkeit
einer im Jahre 1946 von der Genossenschaft durchgefiihrten
Erhéhung der Nutzungsgebiihr. Der AnlaB fiir die Erhéhung
lag darin, daB die Post im gleichen Jahre die von ihr bislang
flir die Wohnungen der Kl. zum Zwecke der Zinsherabset-
zung der Genossenschafl gewéhrten Zuschlisse widerrufen
hatte, weil die KI. infolge der Nachkriegsverhéaltnisse nicht

™ mehr zu dem Personenkreis gehorten, fiir den die Nutzungs-

gebihr bedingungsgemdf durch die behordliche Forde-
rungsmaBnahme gesenkt wurde. Die Voraussetzungen fiir
die Gewdahrung der Zinsvergiinstigungen waren jeweils in
den zwischen der Genossenschaft und der Reichspost ab-
geschlossenen Darlehensvertrdgen festgelegt. Danach hatte
die Genossenschaft die von der Post mitfinanzierten Woh-
nungen Angehdrigen der Reichspost oder bestimmter be-
gunstigter Behorden nach MaBgabe der getroffenen Ver-
einbarungen und mit Zustimmung der Post zu liberlassen.
Nach Widerruf der Zinsverginstigung erhohte die Genos-
senschaft unter Bezugnahme auf § 2 Abs. 4 des mit den K.
geschlossenen Nutzungsvertrages die Nutzungsgebiihren
um den Zinsbetrag, der bisher von der Post als Teil des
Nutzungsentgeltes fiir die betreffenden Mitglieder unmit-.
telbar in Form eines Zinszuschusses fiir die einzélne Woh-
nung getragen wurde.

Fir eine weitere Gruppe von Wohnungen, deren Nutzer
vom BGH kurz als ,bevorzugte Mitglieder” gekennzeichnet
werden, widerrief die Post nach der Wéahrungsreform mit
Wirkung vom- 1. 7. 1948 den bis dahin gewéhrten Zins-
zuschuB ebenfalls. Die Genossenschaft erhdhte auch in die-
sen Fallen zundchst auf Grund des Nutzungsvertrages die
Nutzungsgebiihr. Spdter machte sie die Erh6hung riickgén-
gig, weil sie den BilligkeitserlaB nach § 5 Abs. 4 1. DV
HypSichG in Anspruch nehmen konnte.

Die SchluBfolgerungen, die der BGH an diesen Sachverhalt
kniipft, gehen fehl, weil sie Wesen und Auswirkung der

BilligkeitsmaBnahmen aus § 5 Abs. 4 1. DV HypSichG ver-

5 WG 1958 S. 59.
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nungsrecht

50. ALLGEMEINE VORBEMERKUNGEN ZUM STADTE-
BAULICHEN ENTEIGNUNGSRECHT

Im finften Teil des Bundesbaugesetzes ist die stddtebau-
liche Enteignung geregelt. Gesonderte Abschnitte sind (1.)
der Zuladssigkeit der Enteignung, (2.) der Entschéddigung und
(3.) dem Enteignungsverfahren gewidmet. Im neunten Teil
des Gesetzes befinden sich die Bestimmungen iiber das
Verfahren vor den Kammern (Senaten) fiir Baulandsachen,
zu denen insbesondere die Rechtsstreitigkeiten in Enteig-
nungsangelegenheiten gehdéren.

50.1 Enteignung im klassischen Sinne;

enteignungsgleiche Tatbestdnde
50.11 Im Enteignungsteil des Bundesbaugesetzes ist nur
die Enteignung im engeren, im sog. klassischen Sinne ge-
regelt. Es handelt sich um den hoheitlichen Eingriff, der
unmittelbar auf die Wegnahme und (meist) die Ubertragung
des Eigentums oder anderer Rechte an Grundstiicken ge-
richtet ist.

Hinsichtlich dieses Eingriffes schreibt Art. 14 Absatz 3 des
Grundgesetzes vor:

«(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zuldssig. Sie darf
nur durch Gesetz oder auf Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art und Aus-
maB der Entschidigung regelt. Die Entschadigung ist unter gerechter Abwégung
der Interessen der Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestimmen. Wegen
der Hohe der Entschddigung steht im Streitfalle der Rechtsweg vor den ordent-
lichen Gerichten offen.”

Diesen in der Verfassung statuierten Grundsédtzen muBte
das Bundesbaugesetz geniigen.

50.12 Neben der ,klassischen” Enteignung stehen jene
Eingriffe, die, ohne unmittelbar auf eine Substanzweg-
nahme gerichtet zu sein, durch ihre rechtliche Besonderheit
und ihr wirtschaftliches Gewicht der Enteignung gleich
oder dhnlich erscheinen. Hier liegt das Problem darin, ob
sie als Enteignung zu behandeln und daher nach Art. 14
Abs. 3 GG zu entschddigen sind oder ob es sich im anderen
Falle um Eigentumsbeschrankungen handelt, die nur in
Gesetzesform zulédssig sind und generell die Bestimmung
des Eigentumsinhaltes zum Gegenstand haben, ohne eine
Entschddigungspflicht aufzulésen. Auf diese Félle wéren
die Bestimmungen des Art. 14 Abs. 1 und 2 des Grundge-
setzes anzuwenden:

»(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewdhrleistet. Inhalt und Schran-
ken werden durch die Gesetze bestimmt.

(2) Eigentum verpflichlet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohl der Allge-
meinheit dienen.”

Die in dieser Bestimmung umrissene Problematik bildet
den rechtspolitischen Kern der Baugesetzgebung. Sie bietet
sich bei einer nicht geringen Anzahl von baugesetzlichen
Zwangseingriffen. Die dem Bundesbaugesetz obliegende
Eingruppierung entweder zu den Enteignungstatbestdanden
oder zu den Eigentumsbeschrdnkungen war weitgehend
durch die hoéchstrichterliche Rechtsprechung prdjudiziert.
Als enteignungsgleich hat das Gesetz unter bestimmten

Voraussetzungen z. B. die folgenden Tatbestdande behan-
delt:

Enteignungszweck

Die Verdnderungssperre (§§ 14, 13},
die Bauversagung nach zuvor erteilter Bodenverkehrsgenehmigung (§ 21),

die Aufhebung &lterer Erwerbsrechte im Falle der Auslibung des Vorkaufs-
rechts (§ 25),

die Festsetzung von Gffentlichen Flachen, unbebaubaren Flachen und Schutz-
flachen etc. (§§ 40—43),

die Anderung von Bebauungspldnen (§ 44).

Diese Tatbestdnde haben ihre Regelung auBerhalb des
fiinften Gesetzesteiles gefunden, der der Enteignung im
engeren Sinne vorbehalten ist. Jedoch weist das Gesetz
bei den von ihm als enteignungsgleich behandelten Fédllen
auf die Entschddigungsvorschriften im fiinften Teil hin.

502 Verhédltnis zum bisherigen Enteig-
nungsrecht

Die Enteignungsbestimmungen des Bundesbaugesetzes
sind aus denen des Baulandbeschaffungsgesetzes (vom 3. 8.
1953) entwickelt. Dieses wird nach wenig mehr als sieben-
jahriger Dauer am 29. 10. 1960 durch die an diesem Tage
in Kraft tretenden bundesbaugesetzlichen Enteignungsbe-
stimmungen abgelést.

Ein bedeutsamer Unterschied in der Rechtslage liegt darin,
daB das Baulandbeschaffungsgesetz sich im wesentlichen
auf den durch seine Bezeichnung zum Ausdruck gebrachten
Zweck beschrankte, wahrend das Bundesbaugesetz alle in
einem Bebauungsplan festzusetzenden Bodennutzungs-
zwecke als Enteignungszwecke anerkennt. In der im Jahre
1953 mangels bundeseinheitlichen Planungsrechtes noch
nicht moglichen Ankniipfung der Enteignung an den Bebau-
ungsplan liegt die rechtssystematisch bedeutsame Neue-
rung. Sie gestattete zugleich den Ubergang von dem die
Enteignungszwecke einzeln benennenden Enumerations-
prinzip des Baulandbeschaffungsgesetzes zu der General-
klausel des Bundesbaugesetzes. Das dem Eigentimer zu-
stehende Abwendungsrecht als Baulandbeschaffungsge-
setz wurde nicht in das Bundesbaugesetz ibernommen.
Bemerkenswert ist schlieBlich, daB nach der Aufhebung
der letzten — ohnehin nur noch formal wirksamen —
Grundstiickspreisbindungen die im Baulandbeschaffungs-
gesetz vorgeschriebene Bedeutung des Stoppreises als Aus-
gangspunkt fiir die Entschaddigung aufgegeben werden
mubBte.

503 Verhdaltnis
nungsrecht
Fiir die von ihm erfaBten Enteignungszwecke ist das Bun-
desbaugesetz kiinftig die einzige Enteignungsrechtsgrund-
lage. Enteignungsvorschriften bleiben jedoch unberiihrt,
soweit sie anderen Zwecken dienen (§ 85 Abs. 2). Das ist
unproblematisch, soweit jene anderen Enteignungszwecke
von denen -des Bundesbaugesetzes offensichtlich unter-
schieden sind, wie etwa fiir die Landesverteidigung oder
Bundesbahnanlagen.
Trotz des eindeutig erscheinenden Gesetzeswortlauts gibt
es jedoch eine Anzahl von Zwecken, die — jedenfalls ge-
nerell betrachtet — sowohl mit dem Bundesbaugesetz als

zum sonstigen Enteig-
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auch mit anderen Zwecken realisiert werden kénnten. Es
handelt sich in Sonderheit um Enteignungen fiir Verkehrs-
und Versorgungsanlagen, fiir welche spezielle teils bun-
des-, teils landesrechtliche Enteignungsvorschriften be-
stehen.

Diese sind von dem Aufhebungskatalog des Bundesbauge-
setzes nicht betroffen (so z. B. das Energiewirtschaftsgesetz,
das Bundesfernstraengesetz u.a.m.). Soweit es sich bei den
die Enteignung veranlassenden Anlagen um solche von
uberortlicher Bedeutung handelt (z. B. Uberlandleitungen,
uberdrtliche StraBen), sind allein die spezialgesetzlichen
Enteignungsvorschriften anwendbar. Nur bei Verkehrs-
und Versorgungsleitungen von ortlicher Bedeutung besteht
die Moglichkeit der Konkurrenz. Im konkreten Falle gibt
ein formales Kriterium den Ausschlag: Ist die in Rede ste-
hende Verkehrs- und Versorgungsanlage von ortlicher Be-
deutung in einem Bebauungsplan ausgewiesen, so ist nur
die Enteignung nach dem Bundesbaugesetz zuldssig.

51. ZULASSIGKEIT DER ENTEIGNUNG

Die Enteignung als besonders tief in die private Vermo-
genssphédre eingreifender Hoheitsakt wird vom Bundes-
baugesetz nicht anders als in rechtsstaatlichen Enteig-
nungsgesetzen von jeher an strenge Voraussetzungen ge-
bunden. Der oberste Grundsatz ergibt sich aus der Verfas-
sung selbst: ,Eine Enteignung ist nur zum Wohle der
Allgemeinheit zuldssig.” Diese vom Bundesbaugesetz (in
§ 87 Abs. 1) noch einmal wiederholte und in den Einzel-
bestimmungen prézisierte Voraussetzung liegt nur vor,
wenn

1. ein Enteignungszweck verfolgt wird, der generell und
im konkreten Falle das gemeine Wohl férdert (§§ 85, 86),
2. der Enteignungszweck nur durch den Wechsel in der
Verfigungsberechtigung erreicht werden kann, weil wohl
der Erwerber, nicht aber der bisher Verfigungsberechtigte
zur Realisierung des Enteignungszweckes in der Lage ist
(8 87),

3. nur durch einen Zwangseingriff und nicht durch eine
MaBnahme des freien Geschaftsverkehrs die Realisierung
erreicht werden kann (§§ 87, 88),

4. gesichert erscheint, dafl der Enteignungsbegiinstigte den
Enteignungszweck erfilllen wird (§§ 87, 89, 102),

5. von der Enteignung ein ihr im Gesetz unterworfener
Gegenstand in zuldssiger Weise betroffen wird (§ 86),

6. die Enteignung sich auf den im konkreten Falle erfor-
derlichen Umfang beschrankt (§ 92).

Diese Voraussetzungen werden im folgenden im einzelnen
erortert.

511 Enteignungszwecke

Neben der im Mittelpunkt des fiinften Gesetzesteiles ste-
henden stddtebaulichen Enteignung regelt das Gesetz die
Ersatzlandenteignung (§ 90) und die Riickenteignung (§ 102).
Die beiden zuletzt genannten sind lediglich Hilfsinstru-
mente.

51.11 Die stddtebauliche Enteignung

Der Zweck der stdadtebaulichen Enteignung besteht — auf
die kiirzeste Formel gebracht — darin, die Realisierung
stddtebaulicher Ziele hinsichtlich eines bestimmten Grund-
stiickes zu ermdéglichen, wenn die mangelnde Bereitschaft
oder Eignung des bisher Verfiigungsberechtigten dem ent-
gegensteht. Die Zuldssigkeit solcher Zwangseingriffe ist
rechtspolitisch stets unstreitig gewesen, soweit es sich um
bestimmte &ffentliche Teilbereiche des Stddtebaus handelt:
So die Beschaffung des Landes fiir Strafien,, Wege, Plitze,
fiir die offentliche Versorgung, fiir 6ffentliche Gemeinbe-
darfseinrichtungen, z. B. Schulen. Nach dem ersten Welt-

krieg hat der Gesetzgeber mit der Behebungsverordnung,
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nach dem zweiten Krieg mit dem Baulandbeschaffungsge-
setz diese Beschrdnkung auf stéddtebauliche TeilmaBnahmen
verlassen, indem er die Landbeschaffung fiir den Woh-
nungsbauy, und zwar auch fiir den privaten, zu einem zu-
lassigen Enteignungszweck erkldrte. Allerdings waren in
beiden Fallen nicht stadtebauliche Motive ausschlagge-
bend, sondern die Wohnungsnotstandssituation. Sie er-
leichterte den Ubergang zu einem Enteignungsrecht, wel-
ches unter entsprechenden Voraussetzungen auch privaten
Verwendungszwecken das Pradikat des offentlichen Inter-
esses zuerkannte. Das Bundesbaugesetz fiihrt — fiir den
deutschen Rechtsbereich erstmalig — eine umfassende
stidtebauliche Enteignung ein. Der Gesetzgeber hat weit
iber den rechtstechnischen Gehalt der Enteignungsspezial-
vorschriften hinaus anerkannt, daB der Stadtebau, seine
Planung und seine Realisierung MaBnahmen von hervor-
ragender Gemeinniitzigkeit darstellen.

51.111 Die generellen Enteignungszwecke

Bei der Bestimmung der Enteignungszwecke vollzieht das
Gesetz in besonders sinnfélliger Weise die zentrale Funk-
tion des Bebauungsplanes. Mit der Enteignung nach dem
Bundesbaugesetz kénnen grundsatzlich alle auf die Grund-
sticksnutzung bezogenen Zwecke verfolgt werden, die
(nach § 9) Gegenstand einer Festsetzung im Bebauungsplan
sein kénnen. Unter Beriicksichtigung gewisser aus der
Natur der Sache und aus sinnvoller Auslegung folgender
Einschrankungen ist damit die stédtebauliche Enteignung
zuldssig, zur Nutzbarmachung der folgenden Fldchennut-
zungsbestimmungen:

1. Baugrundstiicke aller Art (nicht nur fir Wohnungen,
sondern auch fiir industrielle und gewerbliche Bauten),

2. Baugrundstiicke fiir den Gemeinbedarf (Kirchen, Schulen,
kulturelle und sonstige 6ffentliche Gebdude und Einrich-
tungen),

3. von der Bebauung freizuhaltende und anderer Nutzung
zuzufithrende Grundstiicke,

4. Verkehrsflachen,

5. Versorgungsflachen, Flachen fiir die Verwertung und
Beseitigung von Abwasser und festen Abfallstoffen,

6. Griinflachen, wie Parkanlagen, Dauerkleingérten, Sport-,
Spiel-, Zelt- und Badeplatze, Friedhofe,

7. Flachen fiir Gemeinschaftsstellpldtze,
garagen und andere Gemeinschaftsanlagen.

Gemeinschafts-

51.112 Entscheidung iber den konkreten Enteignungs-
zweck

Aus der Verweisung auf den Bebauungsplan (in § 85 Abs. 1
Ziff. 1) ergibt sich nicht nur die im vorigen Abschnitt dar-
gestellte generelle Anerkennung bestimmter Flachennut-
zungsarten als Enteignungszwecke. Die Festsetzung in
einem Bebauungsplan entscheidet iiber 'die konkrete Zu-
lassigkeit eines Enteignungszwecks im Einzelfalle. Inso-
weit ist fiir eine Uberpriifung im Enteignungsverfahren
kein Raum. Durch das im Bundesbaugesetz vorgeschriebene
Planaufstellungsverfahren einschlieBlich der aufsichtsbe-
hoérdlichen Genehmigung ist mit einer dem Gesetzgeber
ausreichend erscheinenden Objektivitat liber die Bestim-
mung eines Grundstiickes entschieden, so daB auf das in
anderen Gesetzen ibliche spezielle enteignungsrechtliche
Planfeststellungsverfahren verzichtet werden konnte. Im
Enteignungsverfahren ist somit nur noch zu priifen, ob das
fir die Enteignung geltend gemachte Vorhaben den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes entspricht.

51.113 Stddtebauliche Enteignung ohne Bebauungsplan

Im Falle des § 85 Abs. 1 Ziff. 2 hat das Bundesbaugesetz auf
die Ankniipfung an den Bebauungsplan verzichtet. Nach
dieser Vorschrift konnen Grundstiicke, die nicht im Bereich




eines Bebauungsplanes, aber innerhalb im Zusammenhang
bebauter Ortsteile liegen, enteignet werden, insbesondere
zur SchlieBung von Bauliicken. Der Gesetzgeber hielt es
fiir notwendig und zuldssig, in diesen Féllen die Enteig-
nungsvoraussetzungen zu erleichtern, da es nicht iberall
notwendig sei, einen Bebauungsplan aufzustellen. Diese
praktischen Bediirfnissen folgende Verfahrensvereinfa-
chung bedeutet auf der anderen Seite, dafl die Enteignungs-
behorde fiir den konkreten Fall in eine Uberpriifung des
vorgesehenen Eignungszweckes einzutreten hat. Es han-
delt sich hier um eine stddtebauliche Einzelentscheidung,
die analog zu dem Verfahren des § 34 zu vollziehen ist.
Dabei ist festzustellen, ob die beabsichtigte Bebauung nach
der vorhandenen Bebauung und ErschlieBung unbedenk-
lich ist.

51.114 Unmittelbare und mittelbare Zweckverwirklichung

Das Bundesbaugesetz geht — den tiberkommenen Grund-
sdtzen des Enteignungsrechtes folgend — davon aus, da8
der Enteignungszweck unmittelbar, d. h. von 'dem Enteig-
nungsbeginstigten selbst und alsbald zu vollziehen ist.
Von diesem Grundsatz erwies sich eine Ausnahme als er-
forderlich, die sich aus den speziellen Aufgaben des Stadte-
baues ergibt. In Fortfiihrung einer bereits im Baulandbe-
schaffungsgesetz eingefiihrten Regelung 1aBt das Bundes-
baugesetz die Enteignung auch zu, um eine in stadtebau-
lichen Pldnen vorgesehene Nutzung vorzubereiten. Es
handelt sich um die Enteignung zur Baureifmachung. Damit
soll die 6konomische AufschlieBung grofier Flachen ermdg-
licht werden. Der berufene Trager dieser MaBnahme ist die
Gemeinde (§ 85 Abs, 1 Ziff, 1, § 87 Abs, 3).

Eine dhnliche Regelung mittelbarer Enteignung sieht § 85
Abs. 1 Ziff. 2 vor. Danach kann die Enteignung ohne Be-
bauungsplan auch zu dem Zweck erfolgen, ein Grundstiick
einer zugelassenen baulichen Nutzung ,zuzufiihren”. Der
Enteignungszweck wird auch hier nicht durch den Enteig-
nungsbeglinstigten selbst, sondern erst mittels weiterer
VerduBerung erfiillt.

In beiden genannten Fallen ist die Enteignung nur zugun-
sten der Gemeinde zuléssig, die verpflichtet ist, die Grund-
stiicke alsbald dem endgiiltigen Enteignungszweck zuzu-
fihren (8§ 87, 89).

51.12 Die Ersatzlandenteignung

Ausdriicklich hat das Bundesbaugesetz — auch insoweit
dem Baulandbeschaffungsgesetz folgend — die Enteignung
zugelassen, um Ersatzland zu beschaffen (§ 90). Das Motiv
dieser Hilfsenteignung liegt darin, die Opfer ertraglich zu
machen, die einem von der Hauptenteignung Betroffenen
durch die Wegnahme seines Grundstiickes zugefiigt werden
kénnen. In bestimmten vom Gesetzgeber als besonders
hart angesehenen Fallen ist n&mlich die Entschddigung in
Land vorgeschrieben (§ 100). Wenn aber zur Erfiillung des
Landentschadigungsanspruches geeignetes Ersatzland nicht
zur Verfiigung steht, wiirde die Hauptenteignung undurch-
fihrbar werden. Somit dient das Hilfsinstrument der Er-
satzlandenteignung der Realisierung der Hauptenteignung
und bezieht daher aus ihr die Legitimation, im 6ffentlichen
Interesse notwendig zu sein.

Aus der besonderen Stellung der Ersatzlandenteignung
ergibt sich, daB sie an zum Teil strengere Voraussetzungen
gekniipft ist. In Sonderheit mufBite der Gesetzgeber aus-
schlieBen, daB durch mehrfach vermittelte Haupt- und Er-
satzlandenteignungen eine Kettenreaktion eintritt. So ist
die Ersatzlandenteignung hinsichtlich der ihr unterliegen-
den Grundstiicke eingeschrankt. Vor der Ersatzlandenteig-

nung sind alle Eigentiimer land- und forstwirtschaftlich
genutzter Grundstiicke geschiitzt, die darauf mit ihrer Be-
rufs- oder Erwerbstatigkeit angewiesen sind. Ferner sind
alle Grundstiicke mit einer spezifisch 6ffentlichen oder
gemeinnitzigen Zweckbestimmung von der Inanspruch-
nahme als Ersatzgrundstlicke ausgeschlossen. Landwirt-
schaftlich genutzte Grundstlicke auBerhalb eines Bebau-
ungsplanes diirfen nur dann als Ersatzland in Anspruch
genommen werden, wenn sie auch kiinftig land- oder forst-
wirtschaftlich genutzt werden und ihrem Bestimmungs-
zwedck nicht entfremdet werden.

51.13 Die Riickenteignung

Die Enteignung setzt voraus, daf der mit ihr angestrebte
Zwedck auch tatsachlich realisiert wird. Das kann im voraus
nur mit einem beschrankten Grad an Sicherheit festgestellt
werden. Auch bei Priifung unter strengen MaBstdben kann
es geschehen, daB der mit der Enteignung angestrebte
Zwedck tatsdchlich nicht erfillt wird. Fir diesen Fall ge-
wahrt das Gesetz dem Enteigneten einen Anspruch, das
Grundstiick ihm im Wege der Rickenteignung wieder zu-
zufiihren (§ 102).

Die néchste Folge der Aufsatzreihe wird die Darstellung des Enteignungsrechtes
mit folgenden Abschnitten fortsetzen:

51.2 Enteignungsvoraussetzungen (Notwendigkeit des Zwangseingriffs)
51.3 Die Eignung des Enteignungsbewerbers

51.4 Die Verpflichtungen des Enteignungsbegiinstigten

51.5 Der Gegenstand der Enteignung

51.6 Der Umfang der Enteignung

WOHNUNGSBAU — INTERNATIONAL

EINE TIEFGREIFENDE PLANUNGSANDERUNG ist im eng-
lischen Wohn- und Siedlungswesen erfolgt. In der Zukunft wird
das Einfamilienhaus nicht mehr Selbstverstdndlichkeit sein, ob-
schon die Bevdlkerung dem Einfamilienhaus nach wie vor den
absoluten Vorzug vor der Etagenwohnung gibt. Aber es ist nicht
mehr genug Bauland verfiligbar, und die gro8en Stddte kdénnen
auch aus verkehrstechnischen Griinden ganz einfach nicht mehr
in die Lange wachsen. Jahrzehntelang war oberster Planungs-
grundsatz eine maximale Wohndichte von 10 Hausern, gleich
30 Personen, pro acre (0,45 Hektar). Darin lag die Charakteristik
des auf das Familienhaus abgestellten Wohn- und Siedlungs-
wesens klar ausgedriickt (ann&hernd sieben Achtel aller nach
dem Kriege erstellten Wohnbauten — 3,6 Millionen an der
Zahl — sind Einfamilienhduser mit vier bis fiinf Zimmern und
Eigengarten). Die Planung geht jetzt auf mindestens 55 Men-
schen pro acre, was mehr und mehr Hochhduser und Wohn-
blocks bedeutet. Erst fiir Ende dieses Jahrhunderts hatten die
englischen Stadtplaner eine Entwicklung in Richtung auf weniger
Einfamilienh&user und mehr ,konzentrierte Wohnkomplexe” er-
wartet. Die Notwendigkeit hat sich frither als gedacht ergeben.

DREI WEITERE NEUSTADTE werden in England entstehen, wo-
mit die Zahl von Neustddten auf den britischen Inseln auf 18 ver-
mehrt wird. Eine zusétzliche Neustadt wird North Killingworth
hart an der englisch-schottischen Grenzlinie als Auffanggebiet
flir die Hafen- und Industriestadt Newcastle; eine zweite ist fiir
den GroBraum von Liverpool vorgesehen und schlieflich eine
Neustadt im Gebiet zwischen Coventry und Birmingham.

FUR EIN NEUES BAUFORSCHUNGSINSTITUT IN KAIRO hat
die UN-Wirtschaftskommission aktiven Beistand zugesagt. Es
handelt sich vor allem um die Entwicklung neuer Baumateralien.
Der Bau des Assuan-Staudamms wird die Bewésserung weiter
Gebiete zur Folge haben, wo friher im Nilschlamm geniigend
Lehm als Grundstoff fiir Ziegelbrennereien gewonnen wurde.
Das Bauforschungsinstitut soll Vorsorge fiir Ersatz dieses nun
weitgehend fortfallenden Grundstoffs treffen, zumal die jingsten
Versuche zur Herstellung von Ziegeln und Mauersteinen aus
GuBmortel (unter Einschaltung einer deutschen Firma) wohl
noch nicht die Endlésung darstellen.
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51.2  Die Enteignungsvoraussetzungen (Land- 51.22 Notwendigkeit ernsthafter Grunder- 51.23  Die Moglichkeit der Bereilstellung &ffent-
mangel als Motiv des Zwangseingriffes) werbsverhandlungen lichen Grundbesitzes als Enteignungs-
g . 5 Nt i hindernis
51.21 ?gznm' Grundbesitz als Enteignungs- 51.221 Angemessener Kaufpreis
indernis
. . 51.24 Privilegierung der Enteignung aus stédte-
51.211 Das geeignete Grundstiick 51.222 Sonstige angemessene Angebotsbedin- baulithed Griinden
51.212 Mbglichkeit und Zumutbarkeit der Be- gungen
reitstellung eigenen Grundbesitzes 51.223 Ernsthafte Bemithungen

Im Rahmen der Zuldssigkeilsvorschriften flir die Enteignung (Ab-
schnitt 5.1) bringt dieser Beitrag nach der Darstellung der Enteignungs-
zwecke (Unterabschnitt 51.1) im vorigen Heft nunmehr die Enleignungs-
voraussetzungen (Unlerabschnitt 51.2).

512 Die Enteignungsvoraussetzungen
(Landmangel als Motiv des Zwangs-
eingriffs)

Die Enteignung setzt voraus, dal der Landmangel, der der
Verwirklichung eines zuldssigen Enteignungszweckes
(Abschnitt 51.1) entgegensteht, nicht anders als durch den
Zwangseingriff behoben werden kann. Daher schlieBen
u. U. eigener Grundbesitz (Abschnitt 51.21) wie auch die
Moglichkeit freihdndiger Landbeschaffung (Abschnitt 51.22)
die Enteignung aus.

5121 Eigener Grundbesitz
nungshindernis

Eigener Grundbesitz schlieBt nicht schlechthin, wohl aber
unter bestimmten Voraussetzungen .die Beschaffung an-
deren Landes im Enteignungswege aus, ndmlich dann,
wenn

als Enteig-

1. der eigene Grundbesitz fiir das Enteignungsvorhaben
geeignet ist und

2. dem Antragsteller die Bereitstellung moglich und zu-
mutbar ist.
51.211 Das geeignete Grundstick

Geeignet ist ein Grundstick dann, wenn es in tatsdchlicher
und rechtlicher Hinsicht fiir das beabsichtigte Vorhaben
nutzbar ist. Die baurechtliche Eignung eines solchen
Grundstiicks soll sich nach § 87 Absatz 2 Ziffer 1 aus dem
.Rahmen der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung”
ergeben. Damit sind die grundséatzlich fur die stadtebau-
liche Zuldssigkeit von Vorhaben geltenden Bestim-
mungen im 3. Teil des Bundesbaugesetzes (§§ 29 ff) ge-
meint. Danach ergibt sich die Eignung des Grundstiicks fiir
ein bestimmtes Vorhaben aus den bau- und planungs-
rechtlichen Vorschriften und Festsetzungen oder auf Grund
stadtebaulicher Einzelentscheidungen (§§ 31 bis 36). AuBer
der baurechtlichen Eignung mulB die (meist allerdings von
baurechtlichen Festsetzungen und Vorschriften bereits
bericksichtigte) tatsdchliche Eignung nach Grundstlicks-
grofe, Zuginglichkeit, Baugrund etc. gegeben sein.

51.2111 Artgleiche Grundstiicke fiir nicht ortsgebundene
Vorhaben

Fiir bauliche Vorhaben kommt in aller Regel eine Mehr-
zahl von Grundstlicken in Betracht. Fiir Wohnungsbauten,
Geschifis- und gewerbliche Bauten kommt es im allge-
meinen fiir den Begriff der Eignung nur auf die Artgleich-
heit an. Verfigt der Enteignungsantragsteller lber ein
solches seiner Art nach flir das Enteignungsvorhaben ge-
eignetes Grundstiick selbst, so ist dessen Inanspruchnahme
(moglich” im Sinne des Enteignungshindernisses nach
§ 87 Absatz 2 Ziffer 1. Jedoch sind auch hier noch Sonder-
fille denkbar. Besitzt der Antragsteller ortsgleiche Ge-
linde am anderen Orte, so kann diesem dennoch die Eig-
nung fir das konkrete Bauvorhaben fehlen, wenn etwa
ein sachlicher Grund z.B. ein angemessenes raumliches

Verhdltnis zwischen Wohn- und Arbeitsplatz eines Eigen-
heimbauherrn oder der kunftigen Mieter eine bestimmte
Ortslage fiir das Bauvorhaben gebietet.

51.2112 Keine Ausweichgrundstiicke fiir planerisch fest-

gesetzte Bestimmungszwecke
Fiir eine nicht unbetrachtliche Gruppe von Enteignungs-
vorhaben kommen nur ganz bestimmte, nach ihrer Orts-
lage festgelegte Grundstiicke in Betracht. Dies gilt z. B. fiir
StraBen, Wege, Plédtze, Versorgungsanlagen (§ 9 Absatz 1
Ziffer 3, 5, 7), entsprechende planerische Festsetzungen
vorausgesetzt auch fiir die Gemeinbedarfs- und Vorbehalts-
flichen (§ 9 Absatz 1 Ziffer 1 Buchstaben g und h). Hier ist
die Entscheidung uber die ,Eignung” der Grundstiicke
durch die planerischen Festsetzungen getroffen, ochne daB
eine Nachpriiffung im Rahmen des Enteignungsverfahrens
moglich wére. In derartigen Féllen durch Planfestsetzungen
ortsgebundener Vorhaben kann anderer Grundbesitz des
Antragstellers der Enteignung nicht entgegenstehen.
{Soweit die Gemeinde Antragsteller ist, wird dieser Tat-
bestand — meist — durch die Enteignungserleichterung
des § 88 erfafit.)

51.2113 Keine Ausweichgrundstiicke fir tatsdchlich fest-

stehende Nutzungszwecke
Ein &hnlicher Sachverhall ergibt sich bei Enteignungs-
fallen, die aus rein tatsdchlichen Grinden ortsgebunden
sind, z. B., wenn zur sonst nicht durchfiihrbaren Bebauung
einer grofen Flache von ihr unerschlossenes Kleingrund-
stiick beschafft werden muB. Auch hier braucht sich der
Antragsteller eigenen Grundbesitz nicht entgegenhalten
zd lassen.

51.212 Moglichkeit und Zumutbarkeit der Bereitstellung
eigenen Grundbesitzes

Als eigener Grundbesitz im Sinne der hier erdrterten ent-
eignungsrechtlichen Voraussetzungen gelten nicht nur
Grundstiicke, die im Eigentum des Antragstellers stehen,
sondern auch solche, an denen der Antragsteller ein an-
deres Recht innehat, welches ihn zu derjenigen Nutzung
berechtigt, die mit der Enteignung angestrebt wird. Bei der
baulichen Nutzung wird grundsatzlich das Erbbaurecht
ausreichen. Bei anderen Nutzungsarten kénnen beschrankt
dingliche Rechte ausreichen.

Nicht nur auf Grundstliicke, an denen der Antragsteller
selbst berechtigt ist, braucht der Antragsteller zurtickzu-
greifen, sondern auch auf solche von juristischen Personen,
an denen der Antragsteller iberwiegend beteiligt ist. Das
steht zwar nicht ausdriicklich im Gesetz, ergibt sich aber
aus der hier gebotenen analogen Anwendung des in § 87
Absatz 1 Ziffer 2 zum Ausdruck gebrachten Rechts-
gedankens.

Die Bereitstellung geeigneten Geldndes aus dem eigenen
Grundbesitz muBl dem Antragsteller nicht nur moglich,
sondern auch zumutbar sein. Damit ist der Enteignungs-
behorde die Priifung der individuellen Interessenlage des
Antragstellers aufgegeben. Dabel wird insbesondere auf
die Funktionen abzustellen sein, die der Antragsteller
auszuiiben hat. Eine Gemeinde braucht sich bei der Absicht
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der ErschlieBung eines neuen Siedlungsgebietes nicht ent-
gegenhalten zu lassen, die Enteignung etwa eines einzigen
an der geschlossenen Flache fehlenden Grundstiicks sei un-
zuléssig, weil ja die Gemeinde an anderer Stelle iiber
stadtebaulich gleichwertigen Grundbesitz verfiige. Selbst
wenn die Gemeinde noch iber Landesreserven verfiigt,
kann sie die Enteignung zur Baureifmachung oder zur
BaultckenschlieBung betreiben. Es kommt auf die sach-
liche Begriindung an. Die Bestimmung der zeitlichen Folge
fir die Erschliefung und die Bebauung der einzelnen Bau-
gebiete gehort zu den wichtigsten planerischen Entschei-
dungen. Ihr legitimes Ziel ist die zeitlich-rdumliche Zu-
sammenfassung des Baugeschehens. Sie erfordert die mog-
lichst volistandige Ausnutzung bzw. Auffiilllung der Bau-
gebiete, bevor die Bebauung eines anderen neu zu er-
schliefenden Baugebietes freigegeben oder gefdrdert wird.
Auf die hier anstehende enteignungsrechtliche Frage be-
zogen bedeutet dies: Der Gemeinde kann die Inanspruch-
nahme eigener Landreserven fiir neu zu erschlieBende
Baugebiete nur dann ,zugemutet” werden, wenn dies nach
einem sachlich zu begriindenden Zeitstufenplan ohne For-
derung der baulichen Zersplitterung geboten ist. Ist die
eine wie die andere Alternative stddtebaulich gleichwertig,
dann allerdings muB die Gemeinde zuerst auf ihre eigenen
Landreserven zurickzugreifen.

Ahnliche Gesichtspunkte miissen fiir die Zumutbarkeits-
prifung bei Wohnungshauunternehmen gelten. Auch
ihnen muB im Rahmen sachlich zu begrindender Grund-
satzentscheidungen die Aufstellung eines Zeitstufenpro-
gramms gestattet sein. Nach einem solchen Programm,
welches weitgehend von der Bereitstellung Gifentlicher
Mittel fiir bestimmte Forderungskategorien abhangt, kann
es sehr wohl zuldssig sein, fiir die konkret anstehenden
Baumafinahmen die Enteignung zu betreiben und fir in ab-
sehbarer Zukunft bevorstehende andere Aufgaben Land-

reserven zu erhalten. Dabei kann z. B. das Verhdltnis
zwischen Grundstiickswerten (-aufwendungen bzw. -prei-
sen) und Bebauungs- bzw. Nutzungszwecken die Bereit-
stellung des Eignungsgrundbesitzes in der Reihenfolge der
gerade anfallenden Programme offensichtlich unzumutbar
machen.

Die in § 87 Absatz 1 Ziffer 1 niedergelegten Grundsétze
stehen mit einer verniinftig angelegten Bodenvorratswirt-
schaft sowohl der Gemeinden als auch der Wohnungsbau-
unternehmen durchaus im Einklang.

5122 Notwendigkeit ernsthafter Grund-
erwerbsverhandlungen

Unzuldssig ist der Zwangseingriif der Enteignung, wenn

der Antragsteller geeignetes Gelédnde zu angemessenen

Bedingungen freihdndig erwerben konnte.

Der Antragsteller muf sich um den Erwerb nicht nur des
mit der Enteignung begehrten, sondern auch anderer ge-
eigneter Grundstiicke bemiiht haben. Wegen der als ge-
eignet anzusehenden Grundstiicke wird auf den Abschnitt
51.211 verwiesen. Nur unter angemessenen Be-
dingungen moglicher Erwerb schliefit die Enteignung
aus. Angemessen sind die Bedingungen dann, wenn sie den
objektiv wéagbaren Interessen des VerduBerers gerecht
werden. Die dabei zu berudksichiigenden Gesichtspunkte
ergeben sich im wesentlichen aus den dasselbe materielle
Ziel verfolgenden Vorschriften tber die Enteignungsent-
schéadigung.

51.221 Angemessener Kaufpreis

Als angemessenen Kaufpreis muf der Bewerber den ,Ver-
kehrswert”, also den Preis bieten, ,der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen ist” (§ 141). Nach Bereinigung der durch den

TAFEL«0:

ENTEIGNUNGSZWECKE UND VORAUSSETZUNGEN

Der Enteignung unterliegende

Enteignungszweds

Bauliche oder sonstige
bebauungsplanmaBige
Nutzung eines Grund-
stlickes (§ 8511)

Grundstiicke

Als Enteignungsbegiinstigte
in Betracht kommende Personen

Enteignungsvoraus-
setzungen

i

Verpflichtungen des |
Enteignungsbegtnstigten

Im Gebiet eines Be-
bauungsplanes

Unbebaute und be-
baute Grundstiicke

Bauliche oder sonstige
den baurechtlichen Vor-
schriften entsprechende
Nutzung (§ 851 2)

Innerhalb im Zusam-
menhang bebauter
Ortsteile ohne Be-
bauungsplan

Unbebaute und ge-
ringfligig  bebaute
Grundstiicke

Grundsétzlich jedermann; hei
Gemeindebedarfs-, Verkehrs-
und bei ErschlieBungsanlagen
jedoch nur der Bedarfs- oder
ErschlieBungstrdger

a) Vergebliche Bemiihungen
um freihdndigen Erwerb
des betreffenden und

b) anderer geeigneter
Grundstiicke,

¢) kein geeigneter Eigen-
besitz,

d) keine Moglichkeit der
Bereitstellung offent-
lichen Grundbesitzes
(§ 87 IT) :

Verwirklichung des Enteig-
nungszwedks innerhalb ange-
messener, von der Enteig-
nungsbehérde 2u bestim-
mende Frist (§ 87 II 3;
§ 113 11 3)

Vorbereitung der bau-
lichen oder sonstigen
Nutzung (Aufschlie-
Bungsenteignung)

(§8511)

Im Gebiet eines Be-
bauungsplanes

Unbebaute und (in
Sonderfallen) auch
bebauteGrundstiicke

Die Gemeinde (§ 87 III}

a) — d) wie oben

VerduBerung des Baulandes
an Bauwillige binnen 2
Jahren nach enteignungsbe-
hordlichbestimmter Frist
(§891; § 11311 3)

»um ein Grundstiick der
baulichen Nutzung zuzu-
fithren" (§ 851 2)

Innerhalb im Zusam-
menhang bebauter
Ortsteile

Unbebaute und ge-
ringfligig  bebaute
Grundstiicke

Die Gemeinde (§ 87 III)

a) — d) wie oben

VerduBerung an Bauwillige
binnen 2 Jahren seit Eintritt
der Rechtsdnderung (§ 89 II)

Anderung oder Beseiti-
gung baulicher Anlagen
zur Anpassung an den
Bebauungsplan (§ 86 15)

Im Gebiet eines Be-
bauungsplanes

Bauliche Anlagen

Die Gemeinde

Vergebliche Bemiihung
um Vereinbarung  Gber
Durchftihrung der MaB-
nahme; im tbrigen entfallen
a) —d)

Verwendung zur Land-
entschddigung (Ersatz-
landenteignung} (§ 90)

Innerhalb u. auBer-
halb v, Bebauungs-
plangebieten

Unbebaute und {aus-
nahmsweise) bebau-
te Grundstiicke; je-
doch nicht, soweit
fiir den Eigentlimer
existenznotwendig

(8 90)

Der in der Hauptenteignung Be-
troffene (§ 100)

Anspruch des Betroffenen
auf Landentschddigung (§
100); auBerdem a} — d) wie
oben

Beschaffung von Ersatz-

rechten fiir die Entschi-

digung (Ersatzrechtsent-
eignung) (§ 91)

Innerhalb u. auBer-
halb v. Bebauungs-
plangebieten

Rechte an unbebau-
ten und bebauten
Grundstiidcen

Der von der Hauptenteignung
betroffene Verkehrs- und Ver-
sorgungstrager (§ 97 II 3)

Anspruch des Betroffenen aui
Entschddigung durch Ersatz-
rechte (§ 97 II 3); auBerdem
a) — d) sinngemds

] Riickenteignung (§ 102)

Durch die voraufgegangene Haupteni-
eignung betroffene Grundstiicke

| Der von der Hauptenteignung

Betroffene

Nichterfallung des Enteig-
nungszwedks durch den von
der vorgdngigen Hauptent-
eignung Begiinstigten

e g —— s S




Preisstop zuletzt undurchsichtig gewordenen Bodenmarkt-
verhédlinisse werden die in stdndiger Beriihrung mit dem
Bodenmarkt stehenden Kommunalbehdrden und die auf
dem Baumarkt unternehmerisch titigen Bauherren aus
eigener Kenntnis und Erfahrung eine hinreichende Vor-
stellung iiber den Verkehrswert der zu enteignenden
Grundstiicke gewinnen und daher zur Abgabe angemes-
sener Angebote in der Lage sein. ’

Der mit diesen Verhéltnissen nicht vertraute Einzelbau-
herr wird sich bei den freihd&ndigen Kaufverhandlungen
beraten lassen miissen. Die Bestimmungen des Bundesbau-
gesetzes (§§ 136 ff) iber die Ermittlung von Grundstiicks-
werten durch sachverstandige Gutachterausschiisse kén-
nen hier eine heilsame Wirkung entfalten. Zunéchst
stehen, sobald das Gesetz zur vollen Anwendung gelangt
ist, die ,Richtwerte” als durchschnittliche Lagewerte zur
Verfiigung, die bekanntzumachen sind und iber die jeder-
mann Auskunft verlangen kann. Ahnliche aus Anla
preisbehordlicher Aufgaben entwickelte Ubersichten und
Karten stehen bereits bei einer Anzahl groferer Gemein-
den zur Verfiigung, bedirfen aber, zumal fiir den Bereich
der unbebauten Grundstiicke noch derjenigen Korrek-
turen, die sich aus der Aufhebung des Preisstops ergeben.
Uber diese Richtwerte hinaus, denen zumindest die Be-
deutung eines Orientierungsmittels zukommt, kann der
Kaufbewerber, der mit dem Eigentiimer in ernsthaften
Kaufverhandlungen steht, von dem zustandigen Gutachter-
ausschufl die Erstattung eines Gutachtens iiber den Ver-
kehrswert des Grundstiicks beantragen (§ 136 Abs. 1
Ziff. 4). Von dieser Moglichkeit wird bei Verhandlungen,
die moglicherweise auf die Inanspruchnahme des Enteig-
nungsverfahrens hinauslaufen, Gebrauch zu machen sein.
Diese Empfehlung setzt voraus, daB die Gutachteraus-
schisse in der Lage sind, ihr Gutachten in relativ kurzer
Frist zu erstatten. Die Erfahrung lehrt némlich, da8 ldngere
Grunderwerbsverhandlungen regelm&Big auf erhohte
Preisforderungen hinauslaufen. Fithren solche Verhand-
lungen zu einem gleichartigen Vorgehen gréBerer Gruppen
von Eigentimern, so kann der Verkehrswert nicht uner-
heblich gesteigert werden, der ja nicht eine feststehende,
sondern eine wandelbare Grofie ist. Nur wenn die Gut-
achterausschiisse in der Lage sind, ithre Gutachten im Be-
darfsfalle kurzfristig zu erstatten, kann der bedeutsame
Gedanke des § 95 Absatz 2 Ziffer 2 zum Tragen gebracht
werden. Nach dieser Vorschrift bleiben namlich alle Wert-
erhbhungen bei der Festsetzung der Enteignungsentsché-
digung unberiicksichtigt, die ,nach dem Zeitpunkt einge-
treten sind, in dem der Kaufbewerber dem Eigentiimer ein
angemessenes Kauf- oder Tauschangebot unterbreitet hat”.
Der mit den Verhdltnissen des Baulandmarktes nicht Ver-
traute wird dieses ,angemessene Angebot” oft nur auf
Grund des Gutachtens des Gutachterausschusses oder auf
Grund anderen sachverstdndigen Rates abgeben oder als
«letztes Angebot” bezeichnen koénnen.

51.222 Sonstige angemessene Angebotsbedingungen

Bei dem Angebot sind auch die Forderungen zu beriick-
sichtigen, die der Eigentliimer im Falle der Enteignung an
Stelle oder neben einer Geldentschddigung geltend
machen konnte. Dies gilt insbesondere fiir Ersatzgelande,
welches der Kaufbewerber dem Eigentimer anbieten muf
unter der Voraussetzung, daB der VerduBerer ein berech-
ligtes Interesse am Erwerb von Ersatzland besitzt und der
Bewerber solches selbst besitzt. Eigenem Grundbesitz
stellt das Geselz (§ 87 Abs. 2 Ziff. 2) insoweit auch den
Grundbesitz von juristischen Personen des Privatrechts
gleich, an denen der Bewerber zu mehr als 50%o be-
teiligt ist.

Bei der Abgabe des ,endgiiltigen” Angebots muB sich der
Bewerber ferner mit den Vergiitungsanspriichen des Eigen-

timers auseinandersetzen, die ihrem Rechtsgrund nach
jenem des § 96 entsprechen. Es handelt sich um die spe-
ziellen Aufwendungen oder Verluste, die dem Eigentiimer
durch die Aufgabe seines Grundstiickes entstehen, um die
Wertminderung, die einem wirtschaftlich zusammen-
hdngenden Grundbesitz entsteht, sowie etwaige Kosten
fir die Freimachung des Grundstiicks.

SchlieBlich muB sich der Bewerber, sofern der Grundstiicks-
eigentliimer ihm ein entsprechendes Interesse bekundet
hat, mit dessen Wiinschen nach einer Vergitung durch
Bestellung von Wohnungseigentum, Teileigentum, Dauer-
wohnrecht oder Dauernutzungsrecht an dem zu erwerben-
den oder einem anderen Grundstiick auseinandersetzen.

51.223 Ernsthafte Bemiihungen

Wenn der Gesetzgeber in § 87 Absatz 2 Ziffer 2 ,ernst-
hafte” Bemiihungen verlangt, so bedeutet das nicht, da8
der Kaufbewerber sich auf schleppende Verhandlungen
einlassen muf. Im eigenen Interesse sollte der Kaufbewer-
ber die Verhandlungen zielbewuBt fiihren, sich iiber die
Hauptl- und Nebenanspriiche unterrichten und sein An-
gebot zum frithesten Zeitpunkt, zu dem ihm alle zur Be-
urteilung erforderlichen Tatsachen bekannt sind, konkre-
tisieren. Im Interesse der Beweissicherung sowohl fir die
Zuldssigkeitsvoraussetzungen (nach § 87) als auch fiir den
Entschddigungsstop (nach § 95) erscheint es unerlaflich,
das ,letzte” Angebot schriftlich zu fixieren, seinen Zugang
in geeigneter Weise, sei es durch Ubermittlung unter
Zeugen oder durch eingeschriebenen Brief zu sichern und
eine angemessene Erklarungsfrist zu bestimmen. Entweder
bereits mit diesem Angebot oder unverziiglich nach frucht-
losem Ablauf der gesetzten Frist sollte schlieBlich die zur
Wahrung der Rechte aus § 95 erforderliche Erkldrung ab-
gegeben werden, daB beabsichtigt sei, ein Enteignungs-
verfahren zu beantragen.

Gescheitert sind die Bemihungen um freihdndigen Erwerb
nicht nur, wenn der Eigentiimer iiberhaupt nicht verkaufs-
bereit ist, sondern auch dann, wenn er zwar verkaufs-
bereit ist, aber einen unangemessen hohen Preis oder
unangemessene Nebenbedingungen fordert.

51.23 Die Moglichkeit der Bereitstellung o&ffentlichen
Grundbesitzes als Enteignungshindernis

Das Gesetz stellt sich in § 87 Absatz 1 Ziffer 1 auf den im
Grundsatz zutreffenden Standpunkt, daB privater Grund-
besitz im Wege eines staatlichen Zwangseingriffes erst
dann in Anspruch genommen werden soll, wenn der be-
treffende Landbedarf aus offentlichem Grundbesitz nicht
befriedigt werden kann. Die Form, in der dieser Grundsatz
Eingang in das Gesetz gefunden hat, 1dBt allerdings die
Besorgnis aufkommen, daB sich u. U. erhebliche Erschwe-
rungen fir die Durchfiihrung des Enteignungsverfahrens
ergeben.

Der Kreis der in der genannten Vorschrift erfaBten Grund-
stiicke ist auBerordentlich weit gezogen. Es handelt sich
nicht nur um den staatlichen und kommunalen Grund-
besitz, sondern auch diejenigen Grundstiicke gemein- und
gemischtwirtschaftlicher Gesellschaften, an denen die
offentliche Hand {iberwiegend, d. h. mit mehr als 50 %o des
Kapitals beteiligt ist. Die Einbeziehung auch dieser Ge-
sellschaften, deren Grundbesitz fiir den privaten Bauland-
bewerber noch weniger tibersehen werden kann als der
staatliche und kommunale, schlie8t es aus, daB entspre-
chende Nachweise als Enteignungsvoraussetzungen durch
den Enteignungsantragsteller erbracht werden. Selbst der
Enteignungsbehorde, die gegeniiber Behdrden den Amts-
hilfeanspruch und gegeniiber den gemein- und gemischt-
wirtschaftlichen Gesellschaften die Zeugnis- und Aus-
kunftsrechte des § 150 geltend machen kann, wird die hier
geforderten Feststellungen Uber die Moglichkeit und Zu-
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mutbarkeit derBereitstellung von Grundstiicken aus 6ffent-
lichem Grundbesitz nur mit auBerordentlichen Schwierig-
keiten treffen kénnen. Es muf damit gerechnet werden, daB
die um Auskunft ersuchten grundbesitzverwaltenden
Stellen erklaren, die Bereitstellung von Grundstiicken
sei entweder unmoéglich oder unzumutbar. Wenn die
Enteignungsbehorde eine derartige Erklarung ohne inhalt-
liche Nachpriifung als bundige Feststellung akzeptiert,
wird den Vorstellungen des Gesetzes nur formal geniigt;
jedoch wird das Enteignungsverfahren nicht aufgehalten.

Einer sachlichen Uberpriifung hehérdlicher AuBerungen
durch die Enteignungsbehoérde stehen naturgemédB ge-
wisse Schwierigkeiten entgegen. Gelangt die Enteignungs-
behérde zu einer von der behérdlichen Auskunft ab-
weichenden Stellungnahme, so wird eine Entscheidung
nur durch die gemeinsame {ibergeordnete Behorde ggf.
durch das Kabinett herbeizufiihren sein. Sofern es sich um
Bundesvermd&gen handelt, existiert eine derartige gemein-
same Ubergeordnete Behorde nicht, da die nach dem Bun-
desbaugesetz bestimmte Enteignungsbehérde eine Landes-
behérde ist. Eine gemeinsame iibergeordnete Behorde gibt
es ferner nicht, wenn es sich um die Frage der mdglichen
Bereitstellung von Geldnde aus dem Vermdgen einer ge-
mein- oder gemischtwirtschaftlichen Gesellschaft handelt.

Es wére durchaus zuldssig, daB die Enteignungsbehérde
entgegen der grundbesitzverwaltenden Stelle feststellt,
Hir das Enteignungsvorhaben geeignetes Geldnde kénne
bereitgestellt werden. Mit einer solchen Feststellung, die
zur Ablehnung des Enteignungsantrages fithren mu8, ist
aber dem Anliegen des Gesetzes nur dann gedient, wenn
das Grundstlick im AblehnungsbeschluB ausdriicklich be-
zeichnet ist, so daB der Antragsteller sich nunmehr um den
Erwerb dieses Grundstiicks bemiihen und ggf. die Enteig-
nung beantragen kann. Da in solchem Falle ein neuer Ent-
eignungsantrag kaum abgelehnt werden kénnte, werden
die Enteignungsbehorden bei der Bezeichnung zur Ver-
fligung stehender offentlicher Grundstiicke vermutlich
Zuriickhaltung {iben. Aus all dem folgt, daB die Enteig-
nungsbehdrde es im Zweifel bei dem Ergebnis entsprechen-
der Auskiinfte der grundbesitzverwaltenden Behérden be-
lassen und insoweit streitige Entscheidungen vermeiden
sollte, die allein zu Lasten des dafiir in keiner Weise ver-
antwortlichen Antragstellers und der von ihm verfolgten
Zwecke gehen.
Der dem § 87 Absatz 1 Ziffer 1 zugrundeliegende rechts-
und wirtschaftspolitisch richtige Gedanke kann nicht auf
dem Umwege enteignungsgesetzlicher Bedingungen in die
Tat umgesetzt werden. Dazu bedarf es vielmehr unmittel-
barer Entscheidungen und Weisungen der Bundesregie-
rung und der Landesregierungen fir die fiskalische Grund-
stiickspolitik.
51.24 Privilegierung der Enteignung aus stddtebaulichen
Grinden
§ 88 des Bundesbaugesetzes enthélt eine gelegentlich in
ihrer Reichweite iiberschdtzbare Privilegierung der Ent-
eignung aus zwingenden stddtebaulichen Griinden.
Die Privilegierung beschrankt sich lediglich auf die Vor-
aussetzungen nach § 87 Absatz 2 und geht dahin, da8 die
Bemiihungen freihdndigen Erwerbs nur fiir das zu enteig-
nende Grundstiick nachgewiesen zu werden brauchen. Die
Erwerbsbemiithungen brauchen sich nicht auf andere geeig-
nete Grundstiicke ersireckt zu haben. Auch entfdllt der
Nachweis, daBl geeignete Grundstiicke aus eigenem Besitz
oder dem der 6ffentlichen Hand nicht bereitgestellt werden
konnen. .
Diese Erleichterungen kénnen aber nur von der Gemeinde
in Anspruch genommen werden. Die allgemeinere Privi-
legierung des § 5 Absatz 2 Baulandbeschaffungsgesetz ist
aufgegeben worden. Nach dieser Vorschrift wurde eine
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ahnliche Erleichterung allen Bewerbern zugestanden, die
die Enteignung eines voll erschlossenen Baugrundstiicks
begehrten. In einem solchen Falle sollte nur der Nachweis
gefithrt werden miissen, dafl sich der Bewerber um ein
anderes, ebenfalls voll ersdilossenes Grundstiick bemiiht
habe.

Demgegeniiber ist die Privilegierung nach § 88 des Bundes-
baugesetzes teils eingeengt, teils erweitert. Die Ein-
engung liegt darin, daf3 sich nur noch die Gemeinde auf die
Erleichterung berufen kann. Die Erweiterung liegt darin,
daB Grundstiicke aller Art in Betracht kommen. Die Ein-
engung kann aber dadurch ausgerdumt werden, daf die
Gemeinde als Enteignungsantragsteller auftritt und das
Grundstiick nach durchgefiihrten Enteignungsverfahren
weiter veraufert.

Voraussetzung der Privilegierung des § 88 ist, dal ,zwin-
gende stddtebauliche Griinde” vorliegen. Die Bestimmung
kann nur so verstanden werden, daf stadtebauliche Griinde
insoweit zwingend sein missen, als sie die Inanspruch-
nahme gerade eines bestimmten Grundstlicks oder Grund-
stiickkomplexes erfordern. In dem AusschuBbericht (zu
Drucksache 1794) wird ausgefiihrt: ,die Vorschrift tragt
den Erfordernissen Rechnung, in denen nur ein bestimmtes
Grundstiick fir den vorgesehenen Enteignungszweck in
Betracht kommt.” Als praktische Anwendungsfélle nennt
der AusschuBibericht die SchlieBung von Bauliicken und die
Stadtsanierung. Dariiber hinaus ist aber eine ganze Reihe
dhnlicher Fille denkbar, in denen ein stadtebaulicher
Zwedck nur durch die Inanspruchnahme eines bestimmten
Grundstiicks verwirklicht werden kann. Dies gilt z. B. bel
allen durch den Bebauungsplan genau und ohne Aus-
weichmoglichkeiten bestimmten Standorten, so z.B. beim
Bau von StraBen, Pldtzen, Versorgungsanlagen und Ge-
meinbedarfseinrichtungen. Aus Griinden, die in der Natur
der Sache liegen, muB} in diesen Féllen die Privilegierung
nicht nur der Gemeinde, sondern allen berufenen Bedarfs-
und ErschlieBungstrdgern zugestanden werden. Insofern
ergibt sich eine inhaltlich dem § 88 entsprechende Erleich-
terung bereits aus der zu § 87 Absatz 1 gebotenen Aus-
lequng des Begriffs ,geeigneter” Grundstiicke ohne Aus-
weichmoglichkeit.

WOHNUNGSBAU — INTERNATIONAL

KEINE DER BEIDEN AMERIKANISCHEN POLITISCHEN PAR-
TEIEN hat sich wahrend der Présidentschaftswahlen auf eine
neue Wohnbaupolitik festgelegt. Auch der nun gewdhlte neue
Prasident hat noch nichts dariiber erklart, obschon nicht weniger
als 13 Millionen Wohnungen in den USA als unter Standard be-
zeichnet werden und — wogegen sich laute Proteste erhoben
haben — von den 1959 fertiggestellten 1,38 Millionen Neuwoh-
nungen nur 35000 auf die 6ffentlich-gemeinniitzige Bautatigkeit
kamen. — Besonders augenfdllig sind die Riickstdnde bei der
Slum-Sanierung in Chicagos bertichtigten Wohnvierteln.
Dariiber hinaus werden auf dem etwas weitergezogenen Geldnde-
komplex der Universitdt Chicago jetzt alte Miethduser mit 6000
Wohnungen und etwa 75000 Bewohnern niedergerissen und
statt dessen dort nur Miethduser mit 2000 Wohnungen fir mitt-
lere und hohe Einkommensstufen geschaffen. Die Stadt Chicago
ist an diesem Projekt nur mit 10 %6 beteiligt, ohne zumindest bis-
her fiir die bisherigen Anwohner dieses einen Slumviertels —
meist Farbige — irgendwelche Vorsorge getroffen zu haben.

MIT DER HEBUNG DER WOHNVERHALTNISSE UND DER
SIEDLUNGSPLANUNG in mehreren afrikanischen Entwicklungs-
lindern befaBt sich zur Zeit der UN-Wirtschafts- und Sozialaus-
schufl. Der Kongostaat hat dabei Prioritédt. Der erste Teil der UN-
Hilfe erstreckt sich auf Entsendung von Facharbeitern und Sach-
verstindigen sowie die Ausbildung des personellen Nachschubs.
Die UN-Wirtschaftsgruppe fiir Afrika ist bei diesen Bemiihungen
ebenfalls eingeschaltet. Von mehr als 50 Stipendien, die von der
UN fiir das theoretische und praktische Studium des Bau- und
Siedlungswesens zur Verfligung gestellt wurden, kommen Uber
die Hilfte auf den ,Sonderfall Afrika”. U. a. ist bereits jetzt in-
tensive Hilfe fir Tanganjika sofort nach der vermutlich
1961 erfolgenden Verselbsténdigung dieses bisherigen britischen
Mandatsgebietes zugesagt worden. (Siehe auch Seite 366)




gegangen ist!%). In der Regel ermoglichen VerstoBe gegen
Einberufungsvorschriften, die lediglich den Schutz der Mit-
glieder bezwedken, nicht dagegen die Sicherung der Gldu-
biger, der Genossenschaft oder weiterer Kreise der Allge-
meinheit, nur die zeitlich begrenzte Anfechtung der Be-
schliisse.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, daB die Mitglieder-
versammlung an dem Sitz der Genossenschaft abgehalten
werden muB. Die Satzung kann aber etwas anderes bestim-
men. Die Einberufung der Mitgliederversammlung an einen
unzuldssigen Ort begriindet jedoch, wie das Bayr. ObLG
ausgefiihrt, hochstens die Anfechtbarkeit der gefafiten
Beschliisse. Das gilt nach der Entscheidung des Bayr.
ObLG auch fiir den Verschmelzungsbeschlul gemédB §§ 93a
und 93 b GenG. Maéngel in der Rechtswirksamkeit der
Verschmelzungsbeschliisse, insbesondere der Versto§
gegen Einberufungsvorschriften, sind danach nicht grund-
sédtzlich unheilbar; denn § 93b Abs. 1 bezweckt ledig-
lich den Schutz der einzelnen Mitglieder der beiden Genos-
senschaften'?). Die Nichtigkeit oder Anfechtbarkeit eines
Verschmelzungsbeschlusses richtet sich daher nach den all-
gemeinen Grundsétzen iiber die Nichtigkeit oder Anfecht-
barkeit von Generalversammlungsbeschliissen liberhaupt.
Daraus folgt, daB der Registerrichter die Eintragung der

16) BGHZ 11, S. 236.

17) Der Beschluf v. 24. 10. 1958 lehnt die entgegensiehende Ansicht von Lang-
Weidmiiller zu § 93b, Aam. 1, ausdriicklich ab.
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Verschmelzung jedenfalls dann nicht mehr ablehnen darf,
wenn einer der ihr zugrundeliegenden Verschmelzungs-
beschliisse wegen eines Einberufungsfehlers lediglich an-
fechtbar und die Anfechtungsfrist ungenutzt verstrichen ist.
Der erforderliche Schutz der Glaubiger der iibertragenden
Genossenschaft wird durch die Bestimmungen der §§ 93 {,
93 g und 93 r,der Schutz der Mitglieder der iibernehmenden
Genossenschaft durch die §§ 93 h ff GenG gewdhrleistet.
Es werden also keine zwingenden Belange der Allgemein-
heit verletzt, die die Unwirksamkeit des nicht ordnungs-
gemdB zustandegekommenen Beschlusses erfordern.

¢} Das Urteil des BGH vom 10. 3. 1960, das die Vertretung
der aufgeldsten Genossenschaft im AnfechtungsprozeB zum
Gegenstand hat, stellt klar, daB ein anfechtbarer BeschluB
solange Bestand hat, als er nicht rechtskréftig fiir nichtig
erkldrt wird. Er wird also erst durch die Rechtskraft eines
der Anfechtungsklage stattgebenden Urteils beseitigt. Das
fihrt dazu, daB eine Genossenschaft, die durch anfecht-
baren BeschluB der Generalversammlung aufgel8st worden
ist, solange als in Liquidation befindlich anzusehen ist, bis
dieser BeschluB entweder durch einen gegenteiligen Gene-
ralversammlungsbeschluB aufgehoben oder rechtskraftig
fir nichtig erkldrt wird. Ebenso ist ein BeschluBl der Mit-
gliederversammlung, der die Zusammensetzung des Auf-
sichtsrats andert, bis zu seiner rechtswirksamen Beseitigung
maBgebend.
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n:t;\;;ng Gaftisheringy Smndoticky 51.42 Konkurrierende Verwendungsabsichten werbers
o des Eigentlimers 53.3  Verfahrensrechtliche Stellung des Be-
5§1.33  Raumlicher Umfang der Enteignung . § ) troffenen
51.43  Mittelbare Zweckerfiillung nur liber die
51.34 Rechtlicher Umfang der Enteignung Gemeinde 33.4 Rechtsmittel
51.3 Gegenstand und Umfangder aller Regel gerade die Herbeifiihrung der baulichen Nut-

Enteignung

Der klassischen Enteignung unterlagen nur das Eigentum
und beschrankt dingliche Rechte an Grundsticken. Dar-
uUberhinaus unterliegen der stddtebaulichen Enteignung
des Bundesbhaugesetzes, soweit der konkrete Enteignungs-
zweck es erfordert, auch obligatorische Rechte. All diese
Rechte kénnen nicht nur entzogen oder beschrénkt, sondern
ggf. auch begriindet werden, was besonders im Rahmen der
Entschéddigungsregelung von Bedeutung ist. In rechtstech-
nischer Hinsicht sind damit alle praktisch in Betracht kom-
menden Eingriffs- und Gestaltungsmoglichkeiten geotffnet.
Sie sind in der Ubersicht in Tafel 11 zusammengestellt.

In materieller Hinsicht ist die Anwendung dieser Gestal-
tungsmoglichkeiten durch den Grundsatz beschrénkt, daB
unter moglichst weitgehender Schonung des Betroffenen in
dessen Rechissphare nur in dem Umfange eingegriffen wer-
den darf, in dem dies zur Verwirklichung des Enteignungs-
zwecks erforderlich ist (§ 92 Abs. 1). Diesem Grundsatz
dient eine Reihe von Spezialvorschriften tiber die der Ent-
eignung unterworfenen Gegenstdnde und iiber den Um-
fang der Enteignung.

51.31 Bedeutung des Bebauungszustandes der
Grundstiicke
Der stddtebaulichen Enteignung unterliegen im allgemei-

nen nur unbebaute Grundstiicke, da mit der Enteignung in

zung angestrebt wird. Bebaute Grundstiicke unterliegen
der Enteignung nur, wenn die vorhandene Bebauung ent-
weder sehr geringfligig ist und somit fiir eine (weitere)
planmé&Bige Bebauung noch Raum 1&8t oder aber, wenn die
vorhandene Bebauung den bebauungsplanméBigen Fest-
setzungen widerspricht (vgl. hierzu die bei Abschnitt 51.2
abgedruckte Tafel 11).

51.32 Bedeutung der bisherigen Grundstiicksnutzung

Bei der Priifung der Enteignungsvoraussetzungen mufl die
Bedeutung des Grundstiicks fiir seinen Eigentiimer beriick-
sichtigt werden.

Ist das Grundstiick bereits einem o&ffentlichen Zweck, z. B.
dem Gemeingebrauch (z. B. als StraBe) oder hoheitlichen
Aufgaben (z. B. als Verteidigungsanlage) gewidmet, so
unterliegt es nicht der Enteignung, es sei denn der bisheri-
ge offentliche Nutzungszweck untersteht der Disposition
der Gemeinde selbst (z. B. bei einer OrtsstraBe).

Auch eine private Nutzung kann der Enteignung entgegen-
stehen, allerdings nur in Ausnahmeféllen in Anwendung
der Grundsatze des Art. 14 III GG und des § 87 Abs. 1
BBauG. Cine ausdriickliche gesetzliche Regelung hat diese
Frage nur fiir die beiden folgenden Sachverhalte gefun-
den. Besitzt ein Grundstiick fiir den Eigentlimer oder Nut-
zungsberechtigten existenznotwendige Bedeutung, so be-
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TAFEL 11

ENTEIGNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSMUGLICHKEITEN

Der Enteignung Enteignungsrechtliche e T o
angeriiegendes Recht Einwirkung auf das Recht Anwendungsfille (Beispiele)
: GRUNDEIGENTUM 1.1 Entziehung und zu 1,1 Regelfall der Enteignung, bewirkt grundsétzlich lastenfreien Ubergang, also Aufhebung
Ubertragung des Eigentums aller dinglichen Nebenrechte i
{, Vollenteignung”) 1.11 bei &ffentlichen StraBen, Gemeinbedarfsfldchen etc. meist zwingend (vgl. § 40)
1.12 Anspruch des Eigentimers auf Vollenteignung anstelle beantragter Belastung (§ 92 II)
1.2 Belastung des Eigentums zu 1.2 Die Enteignung ist auf Belastung zu beschrdnken, wenn ein beschrankt dingliches Recht
- ausreichi {§ 92 I Ty M R, . W
1.21 Begrindung eines Erbbau- zu 1.21 nur bei der Enteignung fiir Bebauungszwedke geeignet. (Das Erbbaurecht ist das ver-
rechts dubBerlicke und vererbliche, auch beleihbare Recht, auf dem Grundstiick ein Bauwerk zu
haben, vgl. § 1 I ErbbauVO);
auch im Rahmen der Entschddigungsregelung (vgl. § 97 III) (Begriindung eines Ersatz-
.................................................... .....Teshtes)
1.22 Begriindung einer Grund- zu 1.22 fiir Geh- und Fahrrechte (vgl. § 42);
dienstbarkeit fiir Versorgungsieitungen (vgl. § 42), auch fiir private HausanschluBleitungen etc.
Begriindung von Ersatzrechien als Entschadigung fiir Versorgungsunternehmen (§ 97 II)
eveeeverspensenessnsisesssnorsssernosnd .. und in anderen Fallen im Rahmen der Entschadigungsregelung (vgl. § 97 IIL, IV}
1.23 Begriindung von zu 1.23 Insbesondere im Rahmen der Entschadigungsregelung (§ 101) .
‘Wohnungseigentum, Teil-
eigentum, Daverwohnrecht
oder Dauernutzungsrecht ' e, -
1.24 Begriindung von Grund- zu 1.24 Begrindung von Hypotheken und Grundschulden nur im Rahmen der Entschddigungs-
pfandrechten, Altenteils- regelung (vgl. § 91) :
rechten, Dienstbarkeiten
und Erwerbsrechten
1.3 Begriindung personlicher zu 1.3 Begriindung von Miet-, Pachtverhdltnissen n u r im Rahmen der Entschddigungsregelung
(obligatorischer) Besitz-, (vagl. § 91, § 97 III, IV)
Nutzungs- oder Erwerbs-
rechte
_: ZRBBAURECHT 2.0 Aufhebung des Erbbau- 7u2.0 um die bauliche Nutzung durch den Eigentiimer zu erméglichen, wenn das Erbbaurecht
TS e BGOSR e e e
2.1 Entziehung und Uber- zu 2.1 um die bauliche Nutzung durch den neuen Erbbauberechtigien zu ermdoglichen;
tragung des Erbbaurechts im Rahmen der Entschddigungsregelung (vgl. § 97 II, IV) (Begriindung von Ersatzrechten:
............................................................. Naturalentschadigung)
2.2 Belastung des Erbbaurechts zu 2.2 vgl. die Bemerkungen bei 1.2 und 1.22 bis 1.24
durch Begriindung von
Dienstbarkeiten, Woh-
nungseigentum, Teileigen-
tum, Dauerwohnrecht,
Grundpfandrechten etc.
(wie 1.2)
i3} GRUNDDIENST- 3.0 Aufhebung der Grund- zu 3.0 um die bauliche und sonstige Nuizung durch den Eigentiimer zu ermdglichen —
EUSiEN dienstbarkelt | e e R —— e e e
3.1 Entziehung und Uber- zu3.1 um dem neuen Berechtigten eine baulithe oder somstige Nutzung zu ermdglichen, wenn
tragung der Grunddienst- dies die Grunddienstbarkeit voraussetzt
barkeit Ferner innerhalb der Entschddigungsregelung (vgl. § 97 I1I, IV)

4} ALTENTEILS- 4.0 Avufhebung von Altenteils- zu 4.0 Nebenrechte dieser Art werden regelmdfig mit aufgehoben, insbesondere, wenn ihr
RECHTE und Erwerbsrechten Bestehen mit der baulichen oder sonstigen Nutzung und Bewirischaftung des Grund-
ERWERBSRECHTE stiicks unvereinbar ist. Zur Aufhebung von Erwerbsrechten kann auch die selbstindige

Enteignung betrieben werden, wenn etwa die Unsicherheit tiber deren Ausiibung einer
Bebauung entgegensteht. Jedoch ist die Ubertragung von Altenteils- und Erwerbsrechten
auf einen neuen BERECHTIGTEN stets ausgeschlossen.

(4.t Begriindung) zu 4.1 Wegen der Begriindung (zugunsten des alten Berechtigten) an einem anderen Grund-
stiick siehe oben Ziff. 1,24 und 2.2, d. h. nur im Rahmen der Entschddigungsregelung.

“ GRUNDPFAND- (5.0 ‘Aufhebung von Grund- zu5.0 Grundpfandrechte werden als Nebenrechte regelméBig bei der Eigentumsentziehung auf-
REECHTE - pfandrechten) gehoben, Die Aufhebung von Grundpfandrechten kann als selbstindige Enteignung

nicht betricben werden. Auch ist die Ubertragung von Grundpfandrechten auf einen
neuen Berechtigten ausgeschlossen.

(5.1 Begriindung) 2u5.1 Wegen der Begriindung (zugunsten des alten Berechtigten) an einem anderen Grundstiick
siehe oben Ziff. 1.24 und 2.2, d. h. nur im Rahmen der Entschddigungsregelung.

- OBLIGATORISCHE 6.0 Aufhebung zu 6.0 Obligatorische Rechte werden durch die Eigentumsentziehung grundsitzlidh nicht
2ESITZ- und erfaBit. Stehen obligatorische Besitz- und Nutzungsrechte (vor allem Miete and Pacht)
NUTZUNGS- aber der baulichen und sonstigen Nutzung entgegen, so konnen diese Rechte ausdriick-
DULDUNGSRECHTE lich, auch im Rahmen einer allein darauf gerichteten selbstindigen Enteignung, auf-

gehoben werden.
6.1 Begriindung zu 6.1 Ausnahmsweise ist auch die selbstdndige Begrindung von obligatorischen Redltgn denk-

bar und zuldssig, wenn dies zur Herbeifiihrung einer Bebauung etc. ausreicht.

-.=ht unter den Vorausseizungen des § 100 Anspruch auf
tschddigung in Land. Kann ein derartiger Landentscha-
“izungsanspruch nicht befriedigt werden und sollte sich
¢ im Wege der Ersatzlandenteignung (§ 90) das beno-
te Ersatzland nicht beschaffen lassen, so wird die Haupt-
eignung selbst unzuldssig.

Kirchen und anderer Religionsgesellschaiten des ofientlichen Rechis sowie deren
Einrichlungen dienen oder zu dienen bestimmt sind.

(3) AuBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes und
auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile kénnen Grundstiicke zur
Entschidigung in Land nur enteignet werden, wenn sie land- oder forstwirt-
schaftlich genulzt werden sollen.”

51.33 Raumlicher Umfang der Enteignung
Die Enteignung ist ihrem réumlichen Umfange nach auf

Tir den Bereich der Ersatzlandenteignung bestimmt das
“=setz in § 90 die in dieser Hilfsenteignung in jedem Fall
s=schiitzten Grundstiicke:

Srundsliicke unterliegen nicht der Enleignung zur Entschddigung in Land,
uznd soweil F

Zigentiimer oder bei land- oder forstwirlschaftlich genutzlen Grundsiiicken
r sonstige Nulzungsberechtigte auf das zu enteignende Grundstiick mit
Berufs- oder Frwerbstdligkeit angewiesen und ihm im Interesse der Er-
g der Wirtschaftlichkeil seines Betriebeg die Abgabe nich! zuzumuten ist,

: Grundstiicke oder ihre Erirdge unmittelbar Gffentlichen Zwecken oder der
‘zhrispflege, dem Unterricht, der Forschung, der Kranken- und Gesund-
ilege, der Erziehung, der Kérperertiichtigung oder den Aulgaben der

das fiir die vorgesehene Verwendung erforderliche MaB
zu beschrinken (§ 92 Abs. 1). Wird das Grundstiick nicht
ganz bendtigt, so ist es entsprechend zu teilen.

Solche teilweise Inanspruchnahme aber soll den Eigentii-
mer nicht unbillig benachteiligen. Fihrt die Teilung zu un-
wirtschaftlichen Grundstiicks- oder Grundbesitzresten, so
kann der Eigentiimer die Ausdehnung der Enteignung be-
anspruchen und den Antragsteller auf diese Weise veran-

lassen, auch den fiir das Enteignungsobjekt nicht bendtig-
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ten Restbesitz gegen volle Entschddigung mit zu iberneh-
men (§ 92 Abs. 3).

Eine &hnliche Vorschrift gilt fir das Grundstiickszubehor.
Grundsétzlich unterliegt dieses nicht der Enteignung. Der
Betroffene kann aber verlangen, daB die Enteignung auf
das Zubehor ausgedehnt wird, wenn es anders nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar ist (§ 92 Abs. 4).

51.34 Rechtlicher Umfang der Enteignung

Auch fiir die rechtstechnische Durchfiihrung der Enteig-
nung gilt der Grundsatz der Beschrdnkung auf das notwen-
dige Ma8. So soll die Vollenteignung nur stattfinden, wenn
der Enteignungszweck nur durch Entziehung und Ubertra-
gung des Eigentums verwirklicht werden kann. Reicht da-
gegen bereits ein beschréankt dingliches oder obligatori-
sches Recht aus, so soll die Enteignung darauf beschréankt
werden (§ 92). Soll fiir Bauzwecke enteignet werden, so
muB — auf Antrag des Betroffenen — an Stelle der Voll-
enteignung ein Erbbaurecht begriindet werden, sofern der
Bewerber unter diesen Umstdnden seinen Enteignungsan-
trag aufrechterhdlt. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden
grundséatzlich nur als beschrankt dingliche Rechte in Be-
tracht kommen (§ 92 Abs. 1 Satz 2; § 42).

Umgekehrt braucht der betroffene Eigentiimer die etwa be-
antragte Belastung seines Eigentums nicht in jedem Fall
hinzunehmen. Ist ein Erbbaurecht beantragt, so kann der
Betroffene den Ubergang zur Vollenteignung ohne Be-
grindung beanspruchen (§ 92 Abs. 2 Satz 1). Handelt es
sich um andere beschrankt-dingliche Rechte, so kann der
Betroffene den Ubergang zur Vollenteignung nur mit der
Begriindung beanspruchen, dafi die beantragte Rechtsform
fir ihn unbillig ist (§ 92 Abs. 2 Satz 2).

514 Der Enteignungsbewerber

Aus der Generalklausel, alle stddtebaulichen Nutzungs-
arten notfalls im Wege der Enteignung realisieren zu kén-
nen, folgt, daB alle Personen, die Tréger stddtebaulicher
VollzugsmaBnahmen sind, auch als Enteignungsbegiinstig-
te in Betracht kommen. Dieser Vorstellung hatte bereits die
Behebungsverordnung den Weg geebnet; das Baulandbe-
schaffungsgesetz war ihr gefolgt. Beide Gesetze lieen die
Wohnbaulandenteignung auch zugunsten privater Bewer-
ber zu. Das Bundesbaugesetz geht diesen Weg zu Ende.

51.41 Generelle Zulassung aller Enteignungsbewerber
bei unmittelbarer Zweckerfiillung

Nach dem Bundesbaugesetz kann zugunsten eines jeden
enteignet werden, der in der Lage ist, den konkreten Ent-
eignungszweck unmittelbar und selbst zu erfiillen (§ 87
Abs. 2 Ziff. 3). Die Enteignung zugunsten von Einzelbau-
herren ebenso wie zugunsten von Wohnungsbauunterneh-
men und anderen Wirtschaftsunternehmen ist danach nicht
nur flir den Wohnungsbau, sondern z. B. auch fiir Gemein-
schaftsanlagen und gewerbliche Bauten zuldssig.

In anderen Fillen ergibt sich die Beschréankung der in Be-
tracht kommenden Enteignungsbegiinstigten aus den spe-
ziellen Enteignungszwecken. So sind bei Verkehrs- und
Versorgungsanlagen, bei Gemeinbedarfseinrichtungen und
bei bestimmten Arten von Griin- und Freifldchen nur die
jeweiligen Aufgabentrédger (Verkehrs-, Versorgungs-, Be-
darfstrager) legitimiert.

51.42 Konkurrierende Verwendungsabsichten des
Eigentiimers

Aus der Zulassung der Enteignung zugunsten von Privat-

personen erwachst das Problem, welche Bedeutung den

Verwendungsabsichten des von der Enteignung betroffe-

nen Eigentimers zukommt. Das Baulandbeschaffungsgesetz

schuf fiir diesen Fall in § 7 ein besonderes Rechtsinstitut,
das Abwendungsrecht des Eigentiimers. Eine gleichartige
Vorschrift, die in der Regierungsvorlage noch vorgesehen
war, enthdlt das Bundesbaugesetz nicht mehr. Daraus ist
aber nicht zu folgern, daB der zugrundeliegende Rechts-
gedanke aufgegeben worden sei. Einer solchen Auslegung
des Gesetzes tritt der AusschuBlbericht (zu Bundestags-
drucksache 1794, S. 20 zu § 102) mit dem Hinweis entgegen,
daB im Falle bebauungsplanméBiger Verwendungsabsicht
des Eigentimers im allgemeinen eine Enteignung zum
Wohle der Allgemeinheit nicht erforderlich, also unzulés-
sig sei.

Die Enteignungsbehoérde wird — auf entsprechendes Vor-
bringen des Eigentlimers — dessen Verwendungsabsich-
ten mit jenen des Bewerbers abzuwégen haben. Dabei sind
die Ernsthaftigkeit, der Zeitpunkt der Verwirklichung und
die stddtebauliche Bedeutung beider konkurrierender Vor-
haben zu beriicksichtigen, um zu der nach Art. 14 Abs. 3 GG
in § 87 Abs. 1 BBauG aufgegebenen Entscheidung zu gelan-
gen, ob trotz der eigenen Nutzungsabsichten des Eigen-
timers die Enteignung erforderlich, also durch ein iiber-
wiegendes oOffentliches Interesse gerechtfertigt wird. So
kann z. B. trotz eigener Bauabsicht des Eigentiimers die Ent-
eignung einer Kleinparzelle zuldssig sein, wenn sie der
stadtebaulich vorgesehenen geschlossenen Bebauung eines
grofieren Gelandekomplexes entgegensteht.

Die Verwendungsabsichten des Eigentiimers sind jeden-
falls bedeutungsios, sofern sie nicht den baurechtlichen
Vorschriften entsprechen. Auch wenn sie insoweit unbe-
denklich sind, aber erst in ungewisser oder ferner Zu-
kunft realisiert werden kénnen, miissen sie gegeniiber kon-
kreten Nutzungsabsichten des Enteignungsbewerbers zu-
riicktreten.

Bedeutungslos sind die eigenen Nutzungsabsichten des Ei-
gentiimers in den Féllen bebauungsplanméaBig lokalisierter
Enteignungszwecke, die nur durch bestimmie (Verkehrs-,
Bedarfs-, Versorgungs- etc.) Trager erfiillt werden konnen.

51.43 Mittelbare Zweckerfillung nur tiiber die Gemeinde

Von dem Grundsatz der allgemeinen Zulassung zur Ent-
eignung macht das Gesetz eine Ausnahme fiir die Félle, in
denen die Enteignung nicht zur unmittelbaren Zweckerfil-
lung selbst, sondern fiir mittelbare MaBnahmen betrieben
wird. Die Enteignung, um ein Grundstiick zur bebauungs-
planmé&Bigen Nutzung vorzubereiten oder es der baulichen
Nutzung zuzufiihren, darf nur zugunsten der Gemeinde er-
folgen (§ 87 Abs. 3). Diese Vorschrift will sicherstellen, daf
diese Enteignungsformen, die lediglich auf einen Durch-
gangserwerb abgestellt sind, nicht zur Gewinnerzielung
oder zur Begiinstigung bestimmter Personenkreise mif-
braucht werden. Bei der Enteignung zur Bauvorbereitung
(§ 85 Abs. 1 Ziff. 1) war die Privilegierung der Gemeinden
aus praktischen Griinden geboten. Der Gemeinde obliegt
die ErschlieBung (§ 123), die den hauptsachlichen Anwen-
dungsfall der Bauvorbereitungsenteignung darstellt.

Im Falle der ,Zufithrungsenteignung” (§ 85 Abs. 1 Ziff. 2)
gaben rechtspolitische Gesichtspunkte den Ausschlag. Bei
dieser Enteignungsform wird die Enteignung sozusagen in
zwei Stufen durchgefiihrt. Hier beschrankt sich die Enteig-
nungsbehoérde allein auf die Priifung der das Enteignungs-
objekt und den bisherigen Eigentiimer betreffenden Vor-
aussetzungen, wahrend die Priifung der Eignung des (end-
giiltigen) Bewerbers dem Zwischenerwerber tuberlassen
wird (§ 89). Eine solche Entscheidung konnte der Gesetz-
geber nur einer Behorde Uiberlassen. Das Gesetz bestimmt
auch hier die Gemeinde, die im Rahmen ihrer Bodenwirt-
schaft mit gleichartigen Aufgaben befafBt ist.
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Z =5 ENTEIGNUNGSVERFAHREN
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indige Erwerbsverhandlungen nach Konkretisierung der Verwendungsabsichten und Finanzierungs- 1
ichkeiten. AbschluB der Erwerbsverhandlungen mit ,Letztem Angebot” (§§ 87 und 95 II).

ENTEIGNUNGSANTRAG (§ 105)

Stellungnahme der Gemeinde binnen 4 Wochen (§ 105}, Verfahrenseinleitung und -vorbereitung durch
Enteignungsbehorde (Sachverhaltsermittlung, Terminanberaumung, Ladung der Beteiligten, offentliche
Bekanntmachung, Stellungnahme der fachlich beteiligten Behdrden, insbesondere der Landwirtschafts-
behoérde, Gutachten des Gutachterausschusses, Mitteilung an das Grundbuchamt und ggf. das Voll-
streckungsgericht (§§ 108, 109}.

Bei Industriebauten: Zustimmung der obersten Landesbehérde (§ 106)

MUNDLICHE VERHANDLUNG

(Letzter Termin fiir Antrdge auf Landentschddigung nach § 100 I—III und fir Begriindung von Ersalz-
rechten nach § 97 VOR BEGINN und auf Ersatz- und Entschddigungsrechte nach § 100 V und § 10t bis zum
Schluf der miindlichen Verhandlung.)

LN

Evil. VORZEITIGE
BESITZEINWEISUNG (§ 116)

), A v
Wenn EINIGUNG erzielt wurde: Wenn nur TEILEINIGUNG oder keine Einigung
EINIGUNGSNIEDERSCHRIFT, die unan- erzielt wurde:
fechtbarem Enteignungsbeschluf gleich- ENTEIGNUNGSBESCHLUSS iiber Umfang der
steht (§ 110) Enteignung und Entschddigung {§ 113}

ANTRAG AUF GERICHTLICHE
ENTSCHEIDUNG (§ 157)

Landgericht, Kammer fiir Baulandsachen
Entscheidung durch URTEIL (§ 166)

' l

.

VORZEITIGE AUSFUH-
RUNGSANORDNUNG -
{8 165)

BERUFUNG (§ 169)

— Oberlandesgericht, Senat fiir Baulandsachen
| il Entscheidung durch URTEIL
v
| REVISION (§ 170)
L_ —— Bundesgerichtshof, Entscheidung durch URTEIL

\ 4 +

Auf Grund der Einigungsniederschrift oder unanfechtbaren Enteignungsbeschlusses oder rechtskrdftigen
Urteils nach Zahlung der Entschddigung und auf Antrag:

AUSFUHRUNGSANORDNUNG (§ 117); bewirkt dingliche Ausfithrung der Enteignung. Eintragung der
Rechtsdnderung in das Grundbuch.

i

/

TAFEL 12

‘Wenn Enteignung unzuldssig:

Zurlidcweisung des Enteignungs-
antrages

h

Redhtskriftige Zuriickwelsung
des Enteignungsantrages

AUFHEBUNG DES
ENTEIGNUNGSBESCHLUSSES
bei Nichtzahlung der Entschadi-

gung (§ 120)

Bei nicht fristgemdfer Erfiillung des Enteignungs-
beschlusses auf Antrag des Eigentiimers:

RUCKENTEIGNUNG (5§ 102)
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Die Beschrdnkung der Erwerbsberechtigung in den Féllen
der Bauvorbereitung und Nutzungszufithrung greift nur
ein, wenn der Vorbereitungs- und Vermittlungszweck und
zwar allein und ausschlieBlich verfolgt wird. Dagegen wird
die Enteignung zugunsten eines Wohnungsbauunterneh-
mens nicht ausgeschlossen, wenn das Rohbauland von dem
Unternehmen zur baulichen Nutzung vorbereitet, erschlos-
sen und dann bebaut wird. Auch wenn von vornherein die
Absicht der Weiterverdulerung (z. B. beim Eigenheimvor-
ratsbau und bei dem Bau von Kaufeigenheimen) besteht,
ist die Enteignung auch zugunsten von Wohnungsbau-
unternehmen zuléssig. Die Bebauung, nicht die Weiterver-
duBerung ist in diesem Falle als der unmittelbare Enteig-
nungszweck anzusehen.

51.44 Die Verwendungspflicht

Die Verwendungsfrist tritt dreifach in Erscheinung: Einmal
fiir die Zuldssigkeit der Enteignung, zum anderen als Fest-
setzung innerhalb des Enteignungsbeschlusses und schlie3-
lich bei den Voraussetzungen fiir die Riickenteignung (§ 87
Abs. 2 Ziff. 3; § 113 Abs. 2 Ziff. 3; § 102).

51.441 Die Verwendungsirist

Das Baulandbeschaffungsgesetz konnte, da es sich dort im
Regelfalle um einen bestimmten Verwendungszwedk, ndm-
lich die Wohnhausbebauung handelte, eine bestimmte Frist
vorschreiben, binunen deren der Enteignungszweck zu er-
fullen war (3§ 6, 51 BaulBeschG). Das Bundesbaugesetz
muBte sich der Bestimmung einer im Gesetz selbst fixier-
ten Frist enthalten, da die Vielzahl unterschiedlicher Ent-
eignungszwecke auch eine unterschiedliche Vorbereitungs-
und Durchfiithrungsdauer erfordert. So schreibt § 87 Abs. 2
Ziff. 3 BBauG abstrakt vor, daB der Antragsteller glaubhaft
machen muB, das Grundstiick ,innerhalb angemessener
Frist” zu dem vorgesehenen Zwecke verwenden zu kénnen.

Welche Frist in Ansehung des beabsichtigten Vorhabens
angemessen ist, mufl die Enteignungsbeh6rde im Einzel-
falle entscheiden. Bei der Enteignung fiir private Einzelbau-
vorhaben wird in der Regel von der im Baulandbeschaf-
fungsgesetz bezeichneten Frist von einem Jahre auszu-
gehen sein. Eine solche Frist diirfte im Regelfalle privater
Einzelbebauung ausreichend sein, da sie erst mit dem Er-
werb des Eigentums, also nach Abschluf des Enteignungs-
verfahrens zu laufen beginnt (§ 114) und schon dann ein-
gehalten ist, wenn innerhalb dieser Frist mit den Bauaus-
fihrungsarbeiten (z. B. Ausschachtungsarbeiten) begonnen
wird (vgl. § 102 Abs. 3). Es wird sogar die Ansicht vertre-
ten, daB mit der Stellung des Bauantrages die Frist gewahrt
werden kann. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, daB die
grundséatzlichen VorbereitungsmaBnahmen fiir die Projek-
tierung und fiir die Finanzierung vor der Stellung des Ent-
eignungsantrages abgeschlossen sein miissen; denn nur
wenn sich beim Antragsteller die Bauabsicht hinreichend
konkretisiert hat und ihre Realisierung — auch finanziell
— grundsétzlich gesichert erscheint, kann ein Enteignungs-
antrag Aussicht auf Erfolg haben.

Unter Berilicksichtigung dieser Gesichtspunkte wird es
gleichwohl bestimmte Falle geben, in denen die Enteig-
nungsbehorde eine iiber ein Jahr hinausgehende Verwen-
dungsfrist gewdhren kann, etwa bei GroBbauvorhaben, bei
Bauvorhaben mit komplizierten Genehmigungsverfahren,
an denen eine Mehrzahl von Behorden beteiligt ist oder
auch etwa bei umfangreichen und technisch schwierigen
Erschliefungsarbeiten.

51.442 Verwendungsfrist bei der Bauvorbereitungs- und
Zufithrungsenteignung

Die Gemeinde iibernimmt bei der Bauvorbereitungsenteig-

nung zwei Aufgaben: Einmal die Baureifmachung, zum an-

deren die WeiterverduBerung der baureifen Grundstiicke.
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Die fiir die Baureifmachung zu wahrende Frist ist — wie
in den dbrigen Enteignungsféllen — im Enteignungsbe-
schluB zu bestimmen (§ 113 Abs. 2 Ziff. 3). Fiir die Weiter-
verduBerung gewéahrt das Gesetz sclbst eine weitere Frist,
némlich zwei Jahre (§ 89 Abs. 1).

Im Falle der Zufithrungsenteignung obliegt der Gemeinde
nur die Weiterverauflerung des unverdnderten Grund-
stiicks. Hier raumt das Gesetz der Enteignungsbehorde kei-
nen Spielraum ein und bestimmt fiir alle diese Félle eine
VerduBerungsfrist von zwei Jahren (§ 89 Abs. 2).

51.443 Fruchtloser Ablauf der Verwendungsirist

Innerhalb der von der Enteignungsbehoérde festgesetzten,
ggf. nach § 114 verléngerten Frist (§ 113 Abs. 2 Ziff. 3) soll
der Enteignungszweck verwirklicht werden; sonst kann der
frithere Eigentiimer die Riickenteignung betreiben (§ 102).

53. ENTEIGNUNGSVERFAHREN

Die folgende Darstellung des Enteignungsverfahrens beschrdnkt sich — unter
Verzicht auf Einzelheiten — auf einen Uberblick, der durch eine schematische
Darstellung des Verfahrensablaufs ergénzt wird (Tafel 12). :

Das Enteignungsverfahren und die Durchfithrung der Ent-
eignung setzen einen Antrag des Bewerbers voraus. Der
Antrag ist bei der Gemeinde, in deren Gemarkung das zu
enteignende Grundstiick liegt, einzureichen. Binnen eines
Monats muB die Gemeinde den Enteignungsantrag mit ihrer
Stellungnahme der Enteignungsbehérde vorlegen (§ 105).
Enteignungsbehoérde ist die hohere Verwaltungsbehorde,
in Landern mit staatlicher Mittelinstanz der Regierungs-
prasident bzw. die Bezirksregierung. In den Léndern ohne
staatliche Mittelinstanz fungiert die Ministerialinstanz als
Enteignungsbehdorde.

531 DerEnteignungsantrag

Der Enteignungsantrag muB, soweit der Antragsteller die

entsprechenden Erkldrungen abgeben kann und zum Nach-

weis verpflichtet ist, das Antragsziel, den Antragsgegen-

stand und die wesentlichen Voraussetzungen erkennen las-

sen. Der Antrag soll enthalten bzw. bezeichnen:

a) das Grundstiick, dessen Enteignung begehrt wird (mdglichst
in grundbuch- und katasterméBiger Bezeichnung);

b) den Enteignungszweds, zu dessen Verwirklichung der Antrag-
steller das Grundstiick begehrt; ggf. mit Angaben iiber die
offentlich-rechtliche Zuléssigkeit des Vorhabens;

c) die Glaubhaftmachung, daB der Antragsteller den Enteig-
nungszweck tatsdchlich erfiillen kann (ggf. unter Vorlage von
Finanzierungsnachweisen);

d) der Zeitraum, binnen dessen das Vorhaben verwirklicht wer-
den kann;

e) die Erkldrung, daff der Antragsteller iber eigene fiir sein Vor-
haben geeignete Grundstiicke nicht verfugt;

f) die Behauptung, daf die Bereitstellung offentlichen Grund-
besitzes nicht moglich sei;

g) den Nachweis, daB der Antragsteller sich ernsthait, aber er-
folglos um den freih&ndigen Erwerb des betreffenden und
(ggf) anderer Grundstiicke bemiiht hat (Abschriften der Kor-
respondenz, zumindest seiner ,letzten Angebote”, soweit vor-
handen Grundstiickstaxen);

h) die Rechte (Eigentum, Erbbaurecht oder beschrénkt dingliches
Recht), deren Erwerb der Antragsteller an dem Grundstiick
begehrt.

532 Verfahrensrechtliche Stellung des
Bewerbers

Der Antragsteller ist in allen Stadien des durch seinen An-
trag eingeleiteten Verfahrens formlich beteiligt (§ 107 Abs.
1 Ziff. 1). Er ist schon im eigenen Interesse verpflichtet, die
zur Begrundung seines Antrages und zur Aufkldrung des
Sachverhalts notwendigen Ermittlungen der Enteignungs-
behorde zu fordern und sich auf an ihn ergehende Auffor-
derungen zu duBern (§ 108 Abs. 1). Der Antragsteller darf
sich den Einigungsversuchen, zu denen die Enteignungs-
behorde verpflichtet ist, nicht entziehen.
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Der Antragsteller wird darauf zu achten haben, daB er die
im Interesse seines Vorhabens erforderlichen Antrdge in-
nerhalb des Enteignungsverfahrens stellt (vgl. den Inhalts-
katalog fiir den Enteignungsbeschluf} in § 113). Sofern das
Verfahren sich im Hinblick auf das Vorhaben des Antrag-
stellers als zu langwierig herausstellt, im ganzen jedoch
Erfolg verspricht, kann der Antragsteller die vorzeitige Be-
sitzanweisung (§ 116) beantragen. Der Vollzug der Ent-
eignung selbst setzt — nach Zahlung oder Sicherstellung
der Entschdadigung — einen Antrag des Beglinstigten (oder
des Betroffenen) auf ErlaB der Ausfiihrungsanordnung vor-
aus (§ 117).

53.3 Verfahrensrechtliche Stellung des
Betroffenen
Das Enteignungsverfahren untersteht in allen Stadien, sei

es vor der Enteignungsbehorde, sei es vor den Gerichten,
dem Grundsatz, daBl von Amts wegen zu priifen ist, ob die

Enteignung zulassig ist. Die Verfassungsrechtssdtze des:

Art. 14 Abs. 3 GG verschaffen dem Grundstiickseigentiimer
auch innerhalb des Verfahrens eine relativ starke Stellung,
weil nicht ihm, sondern dem Antragsteller die Darlegungs-
und Nachweisungspilicht obliegt.

534 Rechtsmittel

Alle Beteiligten, besonders aber der betroffene Eigentii-
mer und der Antragsteller kénnen die im Enteignungsver-
fahren ergehenden férmlichen Beschliisse, so der Enteig-
nungsbeschluB, der AblehnungsbeschluBl sowie den Besitz-
anweisungsbeschluB gerichtlich anfechten (§ 157).

Der Antrag auf gerichtliche Entscheidung ist binnen. eines
Monats seit der Zustellung des anzufechtenden Beschlusses
bei der Enteignungsbehdrde einzulegen (§ 157 Abs. 2).
Uber den Antrag entscheidet das Landgericht, Kammer fiir
Baulandsachen. Diese aus drei Richtern des Landgerichts
sowie zwei hauptamtlichen Richtern des Verwaltungsge-
richts zusammengesetzte Kammer entscheidet sowohl iiber
die verwaltungsrechtlichen Fragen als auch im Streit iiber
die Hohe von Entschadigungen (§§ 160, 166). Entgegen der
Regelung des Baulandbeschaffungsgesetzes besteht jetzt
auch vor den Baulandkammern Anwaltszwang (mit Aus-
nahme fiir die Beteiligten, die keine Antrdge zur Haupt-
sache stellen wollen — § 162 Abs. 3).

Gegen das landgerichtliche Urteil kann Berufung eingelegt
werden. Uber diese entscheidet das Oberlandesgericht —
Baulandsenat (§ 169). Uber die unter den allgemeinen zivil-
prozessualen Voraussetzungen zuldssige Revision ent-
scheidet der Bundesgerichtshof (§ 170), bei dem aber ein
besonderer Baulandsenat nicht zu bilden ist.

WOHNUNGSBAU — INTERNATIONAL

DIE HAUSERPREISE HABEN IN ENGLAND einen neuen Rekord
von 400 %6 iiber Vorkriegsbasis erreicht. Im GroB8-Londoner Raum
ist die Uberteuerung infolge des akuten Mangels an verfiigharem
Bauland weit tiber Landesdurchschnitt. Im ersten Halbjahr 1960
stiegen die Preise fir Althduser um 4'/2%p gegen das Vorjahr
und um 3 %o fiir Nachkriegsbauten. Bei Ansetzung der Grundzahl
von 100 fiir Ende 1952 steht der Index fir Wohnhd&user aller Jahr-
gange aus zweiter Hand jetzt auf 1182 fiir das typische Einfami-
lienhaus im Preise von 1750 Pfund oder weniger und bei 113'/:
fiir Hauser im Preise von 1750 bis 3000 Pfund; der Index fiir die
teureren Kategorien ist 122. Der Index fiir neue Héuser, Baujahr
1956 bis 1959, liegt bei 126; der Index fiir die Baukosten bei 127/2.

DAS BAUZIEL VON 300 000 NEUEN WOHNEINHEITEN fir 1960
diirfte in England erreicht werden. In den ersten neun Mo-
naten wurden 218 491 Wohnungen fertiggestellt, wovon auf den
offentlich-gemeinniitzigen Wohnungsbau 95637 und auf die pri-
vate Bautdtigkeit 122 854 kamen. Der gegenwdirtige Baubestand
ist 287 284 (davon im oOffentlichen Sektor: 154 689, zu gut einem
Drittel auf Neubauten im Zuge der Slum-Beseitigung kommend).
Gesamt seit Kriegsende: 3,61 Millionen, und zwar 2,48 Millionen
im 6ffentlichen und 1,13 Millionen im privaten Wohnhausbau.
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DREI GESICHTSPUNKTE STEHEN IM VORDERGRUND des
Sachverstandigen-Berichts an das Internationale Arbeitsamt iiber
die Siedlungspolitik fir Industrie- und Landwirtschaftsarbeiter
in 58 Ldndern: Synchronisierung von Stadt- und Landplanung
und Sozialverhdltnissen; Standortpolitik mit Blick auf Siedlungs-
bau nahe am Arbeitsplatz; Berlicksichtigung der Aspekte fur
Reinhaltung der Atmosphédre und Gewdsser. Der Bericht, der 1957
vom Internationalen Arbeitsamt anagefordert wurde und Anfang
1961 vor dem Plenar diskutiert werden wird, fuit in mehreren
Einzelheiten auf den Erfahrungen in englischen Neustddten.

UNTERBINDUNG DES ZUZUGS IN DIE GROSSEN STADTE
und Hebung des Lebensstandards in den diinner besiedelten Lan-
desteilen sind die Hauptziele des neuen tiirkischen Sied-
lungsministers. Sein Plan teilt die Tirkei in acht Regionen, in
denen — zuziiglich der Entfaltung der Landwirtschaft — mittlere
und kleine Verbrauchsgliter-Industrien entwickelt werden sollen,
um die dortige Bevolkerung bodenstdndiger zu machen. Fiir die
neuen Industrien und auch fiir die Verbesserung der Wohnver-
héltnisse wird der Staat Kredite gewdhren.

JUGOSLAVIEN PLANT FUR DIE NACHSTEN 5 JAHRE jahr-
lich 100 000 Neuwohnungen. Die Fertigstellungen beliefen sich
1959 auf 61 000; 1957 44 000; 1956 37 000 Wohnungen. Seit Ein-
richtung eines speziellen Wohnbaufonds vor zwei Jahren, in den
109 der Lohne und Gehdlter und ein entsprechender Beitrag
der Arbeitgeber (Staatsbetriebe) eingebracht werden, hat die Bau-
tatigkeit stark zugenommen.

DIE EXPANSION DES WOHNHAUSBAUS IN SPANIEN fufit
zunehmend auf staatlicher Planung. Fir 1961 rechnet man mit
etwa 154 000 Neuwohnungen, wovon mindestens sieben Achtel
mit Zuschiissen und Krediten der 6ffentlichen Hand finanziert
werden sollen. Gleichzeitig erfolgt eine Aufstockung der Alt-
mieten mit dem Ziel, u. a. dem privaten Wohnhausbau einen Aus-
gleich dafiir zu bieten, daB in Zukunft ausgesprochene Luxuswoh-
nungen nur in Ausnahmeféllen und mit besonderer Genehmigung
gebaut werden diirfen.

DIE REGIERUNG DES JUNGEN COMMONWEALTH-STAATES
NIGERIEN sieht im Rahmen der Industrialisierung des Landes
eine umfassende Neugestaltung der stddtischen Planung vor. Es
geht dabei sowohl um Neustéddte als Auffanggebiete fiir die groB-
ten Stddte des Landes als auch um einheitlichere Planung in den
Stadten selbst. Vor der Peripherie der Landeshauptstadt Lagos
und der gréBten Industriestadt der Westprovinz, Ibadan, ent-
stehen je eine Neustadt mit etwa 30 000 Einwohnern. Die fiir die
Neustddte zustdndigen Behdérden teilen im voraus die Wohnun-
gen je nach Einkommensverhdltnissen zu, und zwar sind die
Hé&userpreise 1000, 1500 und 3500 Pfund. Fiir die bestehenden
Stddte (Westprovinz: 135 Stddte mit 5000 Einwohnern oder mehr)
sind bis 1965 sechs Millionen Pfund ausgesetzt, um den Kommu-
nalverwaltungen bei der Planausarbeitung, Ausbildung von Fach-
personal und Vereinheitlichung des Grund- und Bodenrechtes
zu helfen.

EINE LOSUNG DES SIEDLUNGSPROBLEMS in der Negev-
Wiiste Israels erhofft man als Ergebnis eines von Professor
Zarchin entwickelten Verfahrens zur Verwandlung von Salz-
wasser in Frischwasser. Die erste Anlage ist in der Hafenstadt
Eilat am Golf von Akaba im Bau; die Kapazitat betrdgt 500 000
Gallonen (zu je 4,54 Litern) tdglich, was den Bedarf von 4000
Personen deckt. Eine zweite Anlage, die im kommenden Jahr
entstehen soll, wird hauptsdchlich Bewdsserungszwecken dienen,
so daB auch von dieser Warte her bessere Siedlungsmdglichkei-
ten geschaffen werden. Die Verbraucherkosten betragen nach Kal-
kulation des amerikanischen und israelischen Syndikats, das das
Projekt vorantreibt, rund 1,50 DM pro tausend Gallonen Wasser.

FRANKREICHS INTENSIVIERTER WOHNHAUSBAU wird weit-
gehend auf die Ausdehnung der Vollmachten fiir den Crédit Fon-
cier zuriickgefiihrt. Dieses staatliche Wohnungskredit-Institut ist
vor einigen Monaten zu erhdhter Hergabe von zinsverbilligten
Darlehen fiir den sozialen Wohnungsbau erméachtigt worden, wo-
bei es sich vornehmlich um Kleinwohnungen zum Vermieten und
zum Verkauf an die Bewohner handelt. Mit 160 000 in Frankreich
im ersten Halbjahr in Angriff genommenen Wohnbauten war die
Zahl um 15 000 héher als in der entsprechenden Vorjahrsperiode.

DAS IM FRUHJAHR 1960 ERLASSENE FRANZOUSISCHE GE-
SETZ, unter dem stufenweise Mieteaufstockungen zulédssig sind,
laBt bereits jetzt seine Zweckerfiillung erkennen. Das Gesetz
zielt auf bessere Angleichung von Mieteinkiinften an Instandhal-
tungskosten ab; es gestattet fiir eine Periode von etwa § Jahren
eine Mietssteigerung um durchschnittlich 71/29%% alle sechs Mo-
nate, und zwar besonders fiir billigere Wohnungen aus der un-
mittelbaren Nachkriegszeit. Reparaturen und Instandhaltungs-
arbeiten gerade an diesen Objekten wurden seit ErlaB des Ge-
setzes in groferer Anzahl und gréferem Ausmall vorgenommen,

was einer dringenden Notwendigkeit entspricht.




ten Posten selbstverstandlich ein wesentlich giinstigeres Diskussion behandeln; die Frage, wie das Deckungsver-
Bild erzielen. Dabei wird bei einer Ausgliederung still- héltnis im langfristigen Bereich zutreffend ermittelt wer-
schweigend unterstellt, daB zwischen dem Eigenkapital und den kann und die weitere Frage, ob nach dem derzeitigen
den bilanzmaBig ausgewiesenen BaumaBnahmen fiir Dritte  Stand der Diskussion Vermégenszusammensetzung und
kein Zusammenhang besteht, wofiir noch eine Begriindung Kapitalaufbau einwandfrei beurteilt werden kénnen. Es
erbracht werden miiBite. versteht sich, daB in diesem Zusammenhang Probleme der
Gliederung, Umgliederung, Ausgliederung und Bewertung
Die weitere Diskussion iiber die Beurteilung der Vermé- von Bilanzposten ebenso untersucht werden miiBten wie
gens- und Kapitalverhéltnisse sollte sich nicht in formalen die Frage, welchen Aussagewert das bilanzmaBig ausge-
Vorschldgen erschopfen, sondern den eigentlichen Kern der  wiesene Kapital im Verhéltnis zur Bilanzsumme besitzt.

ZU HALSTENBERG: DAS NEUE BAURECHT (VI)

TAFEL 13 DIE ENTEIGNUNGSENTSCHADIGUNG

Entschddigungsanla Entschadigungsart und -héhe N Voraussetzungen, Besonderheiten
bzw. -gegenstand

L. Entziehung und Ubertragung | 1.1 Grundsétzlich: Geldentschiadigung in ein-

des Eigentums an einem maligem Betrage — Kapitalentschadigung
Grundstiick (§ 99 I 1) in Hohe des Verkehrswertes
(8§ 95, 141) im Zeitpunkt des Enteignungs-

beschlusses

1.2 Geldentsdladxgung in wiederkehrenden Lei- zu 1.2: a) Antrag des Eigentliimers vor der miindlichen Verhandlung

stungen — Teilzahlungen, Verrechnung b} Zumutbarkeit fiir die iibrigen Beteiligten (Ermessens-
899 l 2) ) entschexdung § 99 I 2)

1.3 Sachwertentschadigung in Land — Land- zu 1.3: a) Antrag des Ezgentumers vor der miindlichen Verhandlung
entschadigung (§ 100) mit Ausgleichszahlun- b) Rechtsanspruch, wenn Eigentimer auf Ersatzland angewie-
gen fir etwaige Wertdifferenzen (§ 100 IV) sen ist oder bei Eigenheimgrundstiicken unter den Voraus-

setzungen des § 100 I u. If
In anderen Fillen: Abwigung der Interessen der Allgemein-
heit und der Beteiligten (Ermessensent>d1e1dung)

c

<~

(§ 100 ]II]
1.4 Sachwertentschadxgung durch Gewahrung zu 1.4: a) Antrag des Exgentumers bis zum SchluB der miindlichen
anderer Rechte — Wohnungseigentum, Verhandlung
Teileigentum,  Dauerwohnrechl, Dauer- b) Abwagung der Belange der Beteiligten (Ermessensentschei-
nutzungsrecht, bebaute Grundstiicke, Eigen- dung) (§ 101)

heimbaugrundstick (§ 101) mit Ausgleichs-
zahlungen fiir etwaige Wertdifferenzen

(§ 101 I)
2. Begriindung eines Erbbau- Festsetzung des Erbbauzinses (§ 99 II)
rechts
3. Begriindung von Dienstbar- | 3.1 Gnmdséitzlich: Kapitalentschddigung
keiten und obligatorischen (8991
Besitz- und Nutzungsrechten | ..o SIRTLOT VLT PISTIPRISSIT I ST (SRR TT SRR Pt P TP S o e e e R e P b T, e
etc. 3.2 Geldentschadlgung in wiederkehrenden Lei- zu 3.2: a) Antrag des Eigentiimers vor der miindlichen Verhandlung
stungen b) Zumutbarkeit fiir die iibrigen Beteiligten (Ermessensentschei-

dung) (§ 99 I 2)

4. Entziehung beschrinkt ding- = 4.0 Diese Rechte kénnen aufrechterhalten wer-  zu 4.0: Die Aulfrechlerhaltung dieser Rechte kommt (nur) in Betracht,

licher und personlicher Be- | den; einer Entschadigung bedarf es dann wenn sie der Verwirklichung des Enteignungszwecks nicht im

sitz- und Nutzungsrechte i nicat (§ 97 I, § 100 V) Wege stehen

(Erbbaurecht, Dienstharkei- | «-eoswreeeemiessemmimieei e eniebit | e st P 1T S L . &

ten, ~ Niefbrauch, Miete, 44 Begriindung von gleichartigen Rechten (Er- ‘ zu 4.1: a) Auf die entzogenen Rechte angewiesene offentliche Verkehrs-

Pacht etc.) | satzrechlen) an dem ggf. bereitzustellenden \ und Versorgungsunternehmen haben Anspruch auf Begriin-
Ersatzland oder an einem anderen Grund- dung von Ersatzrechten; Antragstellung vor der miind-
stlick des Enteignungsbeginstigten (§ 97 II) lichen Verhandlung (§ 97 I B)

b

Im Falle der Landentschddigung soll Ersatzrechisbegriindung
erfolgen; Antragstellung bis zum SchluB der miindlichen Ver-
handlung (§ 100 V)

In anderen Féllen nur mit Zustimmung des Rechtsinhabers;
1edod1 kem Rechtsanspruch

C,

4.3 Gesonderte Geldentschddigung (§ 97 III) zu 4.3: Sofern die Rechte weder aufrechterhalten noch durch neue

Rechte ersetzt werden und die Voraussetzungen des § 97 III
vorliegen

4.4 Wertersatz aus der Eigentiimergeldentschd- zu 4.4 Sofern die Rechte weder aufrechterhalten noch durch neue
digung ersetzt, noch gesondert entschadigt werden; z. B. bei Grund-
plandrechten (§ 97 1V)

A

5. Mitbetroffene bauliche An- | 5.1 (volle) Entschddigung nach dem Verkehrs- zu 5.1: a) Wenn die bauliche Anlage im Zeitpunkt ihrer Errichtung
lagen wert den baurechtlichen Vorschriften entsprach — unbefristet ge-
‘ nehmigt war — und auch der gegenwdrtige Zustand nicht
| die Verpflichtung zur entschadigungslosen Beseitigung be-
griindet, ist volle Entschddigung nach dem Zeitwert zu ge-
wihren (§ 05 IIT 1)
Bei nur befristet genehmigten baulichen Anlagen Entschiddi-
gung nach dem Verhéltnis der noch verbleibenden zur ge-
samten Fnst (§ 95 III 3)

b

5.2 Billigkeitsentschddigung zu 5.2: Nicht genehmigte oder nur widerruflich genehmigte, dem ma-
teriellen Baurecht nicht entsprechende bauliche Anlagen sind
nur in Billigkeitsfdllen zu entschddigen (§ 95 III 2)

6. Eintritt anderer Vermogens- Nur Geldentschddigung i zu 6. : Rechtsanspruch unter den Voraussetzungen des § 96
nachteile ) a) Verluste in Ausibung der Berufs- etc. -tatigkeit; hier Ent-
schadigungshéchstgrenze: Notwendige Aufwendungen zur
] Nutzbarmachung eines anderen Grundstiicks (§ 96 1 1)
b} Wertminderung des Restgrundstiicks oder Restbesitzes
(§ 96 1 2)
| ¢) Umzugsaufwendungen (§ 96 I 3)
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Entschadigung

Die Verpflichtung, fiir jeden Enteignungsfall Entschadi-
gung zu gewdhren, statuiert Artikel 14 Abs. 3 des Grund-
gesetzes. Solche Entschadigung soll unter Abwégung der
Interessen der Allgemeinheit und der Beteiligten gerecht
sein. In dem zweiten Abschnitt des Enteignungsteils er-
fullt das Bundesbaugesetz die ihm durch das Grundgesetz
auferlegte Verpflichtung, die Entschddigungsgrundsatze
zu bestimmen. Der im folgenden néher darzustellende In-
halt dieser Grundsdtze kann dahin zusammengefalt wer-
den, daB der von der Enteignung Begtinstigte den Betrof-
fenen in vollem Umfange schadlos zu halten und ihm
dazu nicht nur den Wert des entzogenen Rechts, sondern
auch andere durch die Enteignung eintretende Vermo-
gensnachteile erstatten muB. Dies zeigt in tabellarischer
Ubersicht die Tafel 13 (s. S. 10):

522 Die Entschéddigungshohe

Wie die materiellen Enteignungsvorscarifien, so folgen
auch die Entschadigungsbestimmungen des Bundesbau-
gesetzes weitgehend denen des Baulandbeschaffungsge-
setzes.

52.21 Abkehr vom modifizierten Stoppreis des Bauland-

beschaffungsgesetzes

Ein tiefgreifender Unterschied besteht darin, daB das Bun-
desbaugesetz die Entschddigung nach dem Verkehrswert
bemiBt (§§ 95, 141), wéahrend das Baulandbeschaffungs-
gesetz (in seinem § 10) den ,modifizierten” Stoppreis
vorschrieb. Dafl die Ankniipfung an den Stoppreis fallen
mubBte, ergab sich schon daraus, daB die (in § 185 dekre-
tierte) Aufhebung des Preisstops sachlich geboten und
politisch f&llig war. Eines der tragenden Motive fiir die
Entschadigungsregelung des Baulandbeschaffungsgesetzes
hatte darin bestanden, den Weg fiir die noch zu entwik-
kelnden, wirksamen neuen Bodenmarktregulative freizu-
halten und auch einer damals noch flir erreichbar gehal-
tenen Bodenwertsteigerungsabschopfung den Preisstop
als Ausgangswert zu erhalten. Die bei ErlaB des Bauland-
beschaffungsgesetzes vorbehaltenen Entscheidungen sind
jetzt im negativen Sinne gefallen. Auf unmittelbare
Bodenmarktregulative hat der Gesetzgeber ebenso ver-
zichtet wie auf eine Bodenwertsteigerungsabschdpfung.
Diese politisch wie fachlich leidenschaftlich umstrittene
Grundsatzentscheidung bedingte auch die Ablehnung ver-
schiedener Oppositionsvorschldge zur Begrenzung der
Entschadigungshohe.

52.22 Die Stopwirkung des angemessenen Angebots

Bemerkenswert als allerdings nur begrenzter Versuch zur
Eindémmung der Bodenspekulation ist die Bestimmung
des § 95 Absatz 2 Ziffer 2. Danach soll die Entschddigung
auf den Preis gestopt werden, der dem ersten angemesse-
nen Angebot des Antragstellers entspricht. Diese Bestim-
mung kann besonders dann zum Tragen kommen, wenn
der Grundeigentiimer durch lange hinausgezdgerte Ver-
handlungen und mit Hilfe von Konkurrenzangeboten seine
hoheren Forderungen zu realisieren trachtet und eine An-

diese Folge nicht herbeigefiihrt, bleibt also der Verkehrs-
wert des Grundstiicks nach jenem in § 95 Absatz 2 Zif-
fer 2 bestimmten Angebot des Antragstellers bis zur Ent-
scheidung der Enteignungsbehérde unverandert, so ist
die hier erorterte Regelung gegenstandslos.

52.23 Sonstige Bemessungsvorschriften

In der Fixierung des fiir die Grundstiicksbewertung mal-
geblichen Zeitpunktes liegt im iibrigen ein bemerkens-
werter Fortschritt. Auch bei beliebig langem Rechtsmittel-
verfahren bleibt fiir die der Entsch&digung zugrundezu-
legenden Wertverhaltnisse der Zeitpunkt der Entschei-
dung der Enteignungsbehdrde maBgeblich (§ 95 Absatz 1).
In den §§ 95 und 93 gibt das Gesetz im tibrigen eine
Reihe von — dem bisherigen Enteignungsrecht gelaufi-
gen — Vorschriften fiir die Ermittlung und Bemessung
der Entschddigungshohe, die in der Tafel 14 (s. S. 12) sche-
matisch zusammengestellt sind.

Die die Entschddigungshéhe betreffenden Vorschriften
gelten nicht nur fiir die in der Regel zu bewirkende Kapi-
talentschadigung, sondern auch fir alle Uibrigen Entsché-
digungsarten insofern, als dort die Wertgleichheit fest-
zustellen und im Falle von Wertunterschieden Ausgleichs-
zahlungen zu leisten sind (§ 100 IV, § 101 I).

523 Die Entschéadigungsarten

Das Bundesbaugesetz 148t alle Entschddigungsarten zu,
denen eine praktische Bedeutung zuzumessen ist. In den
beiden Hauptgruppen, der Geldentschddigung und der
Sachwertentschadigung, sind die folgenden Entschadi-
gungsarten vom Gesetz ausdriicklich zugelassen und in
den Einzelheiten geregelt:

Tafel 15: Die Entschddigungsarten

1. Geldentschadigung
1.1 Kapitalentschddigung (§ 99 I)
1.2 Erbbauzins (§ 99 II)

1.3 Sonstige wiederkehrende Leistungen — Teilzahlungen, Verren-
tung (§ 99 1)

2. Sachwerientschddigung
| 2.1 Landentschadigung (§ 100)
| 2.2 Begriindung von Ersalzrechten (§ 97 II, 100 V)

3 2.3 Gewdhrung anderer Rechte — Wohnungseigentum, Teileigentum,
i Dauerwohnrecht, Dauernutzungsrecht, Eigentum an bebauten oder
Eigenheim- oder Kleinsiedlungsbaugrundstiicken (§§¢ 101, 115)

5231
Die Entschadigungsarten lassen sich in zwei Gruppen
ordnen, ndmlich solche, die Gegenstand eines Rechts-
anspruchs sind, und solche, iiber die die Enteignungsbe-
horde nach pflichtmédBigem Ermessen entscheidet.

Anspruch auf bestimmte Entschadigungsarten

52.311 Anspruch auf Geldentschadigung

Der von der Enteignung Betroffene hat Anspruch grund-
satzlich auf Kapitalentschddigung (§ 99 I). Wenn ein Erb-
baurecht begriindet wird, kann er nur einen Erbbauzins
verlangen (§ 99 II) — unbeschadet des Rechtes, die Voll-
enteignung und damit Kapitalentschadigung verlangen
zu koénnen (§ 92 II 1).
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Ein Rechtsanspruch auf eine bestimmte Entschddigungs-
art besteht dariiber hinaus nur in den gesetzlich geregel-
ten Fallen des Landentschddigungsanspruchs (§ 100 I
und II) und des Ersatzrechtsentschddigungsanspruchs (§ 97
1I 3).

52.312 Landentschddigungsanspruch

Der Landentschéddigungsanspruch des § 100 Absatz 1 setzt
voraus, ,dafll der betroffene Eigentimer zur Sicherung
seiner Berufstdtigkeit, seiner Erwerbstatigkeit oder zur
Erfillung ihm wesensgemdB obliegenden Aufgaben auf
Ersatzland angewiesen ist”. Damit genieBen nicht nur
natiirliche Personen (z. B. Landwirte, Erwerbsgédrtner) die
Vorzugsstellung des Landentschadigungsanspruchs, son-
der ggf. auch juristische Personen (z. B. Religionsgesell-
schaften wegen des Geldndes fiir den Kirchenbau, Ver-
sorgungsunternehmen bezlglich der Flachen fiir Versor-
gungsanlagen).

Einen Landentschddigungsanspruch spricht das Gesetz fer-
ner dem enteigneten Eigentlmer eines mit einem Eigen-
heim oder einer Kleinsiedlung bebauten Grundstiicks zu
(§ 100 II). Diese im Zuge der amtlichen Wohnungspolitik
liegende Vorzugsstellung soll allerdings (nach § 100 II 2)
dann versagt werden, wenn ,der Abbruch des Geb&dudes
entschddigungslos gefordert werden kann”.

In beiden Fallen héngt die Festsetzung der Landentscha-
digung davon ab, daB das Ersatzland iiberhaupt bereit-
gestellt werden kann — sei es aus dem Grundbesitz des

Antragstellers, sei es im Wege der Ersatzlandenteignung
(§ 100 I, II, § 90). Besteht die Mdglichkeit der Ersatzland-
gestellung nicht, so wird in den Fallen notwendiger Land-
entschddigung die Enteignung unzuldssig, sofern der be-
troffene Eigentliimer die Landentschddigung rechtzeitig —
namlich vor der miindlichen Verhandlung (§ 100 VI) —
beantragt hat und auf seinem Anspruch besteht.

52.313 Ersatzrechtsentschddigungsanspruch

Eine dem Landentschddigungsanspruch entsprechende Aus-
gestaltung hat nur der Ersatzrechtsanspruch der offent-
lichen Verkehrsunternehmen und der Tréger der offent-
lichen Energie-, Warme- und Wasserversorgung gefun-
den. Soweit solche dinglichen und personlichen Rechte
enteignet werden, auf die diese Unternehmen zur Erfil-
lung ihrer wesensgemdBen Aufgaben angewiesen sind,
haben sie Anspruch auf Begriindung von Rechten glei-
cher Art an geeigneten anderen Grundstiicken. Dafiir kén-
nen nicht nur Grundstiicke des Enteignungsbegiinstigten,
sondern — in einem der Ersatzlandenteignung &hnlichen
Verfahren (§ 91) — auch fremde Grundstiicke in Anspruch
genommen werden (§ 97 II 3, 4).

52.32 Entschddigungsarten ohne Rechtsanspruch

Die Entschadigung durch Ersatzland (§ 100 III), durch Er-
satzrechte (§ 97 II) und durch andere Rechte (§ 101) in
den bis jetzt nicht erdrterten Fédllen ist nicht als Rechts-
anspruch ausgestaltet. Dariiber, ob — auf den stets er-
forderlichen — Antrag des Betroffenen hin solche Ent-

TAFEL 14 ERMITTLUNG DER GELDENTSCHADIGUNGSHUHE
1. Entschddigung des Hauptberechtigten . Unberiicksichtigt bleibende,
(Eigentiimers) Positive Rechnungsposten ggf. abzuziehende Rechnungsposten
1.1 Entschddigung fiir den Rechtsverlust ' 1.11 Verkehrswert des Grundstiicks {§§ 95, 141) 1.111 Werténderungen infolge der Enteignung
einschlieBlich der aufstehenden baulichen (§9511 1)
S\inleangen. soweit InadifsROsy I sz tentechs: 1.112 Werterhéhungen nach dem angemessenen
g Angebot des Antragstellers (§ 95 IT 2)
g’fuféiti?di?i?ﬁ%%bﬁxgef %’Eizéﬁéii?d et 1.113 Nicht genehmigte wertsteigernde Verdn-
a) Entscheidung der Enteignungsbehérde derungen wahrend einer Veranderungs-
(§931V,§951) sperre (§ 95 II 3; § 14 II)
i 5 it itzei § 1.114 Nicht genehmigte werlsteigernde Verdn-
b) in Fallen vorzeitiger Besitzeinweisung A 5 A
deren Wirksamwerden; jedoch nur fiir der\mgenf k"‘a'h E‘géeﬁ“rg des Enteig-
Grundstiickszustand (§ 93 IV); fiir Ver- nungsverfahrens {§ 95 11 4)
kehrswert: wie a) 1.115 Wertminderung des Grundstiiks durch
Rechte anderer, die
a) aufrechterhalten
b) an einem anderen Grundstiick neu be-
griindet oder
¢) gesondert entschddigt werden
(§ 95 IV; §§ 97, 100)
1.116 Vermoégensvorteile, die dem Enteigneten
infolge der Enteignung entstehen
{§ 93 I11)
1.2 Entschddigung fiir andere Vermégensnach- 1.21 Verluste des Enteigneten in seiner Berufs- zu 1.21—1.23 o .
teile etc. -tatigkeit (§ 96 1 1) 1.211 Vermogensvorteile infolge der Enteignung
R (soweit nicht bereits bei 1.116 berlick-
1.22 Wertminderung des verbleibenden Grund- sichtigt) (§ 93 IIT)
| besitzes (§ 96 I 2) o ) )
1.212 Vermogensnachteile, die durch den Ent-
1.23 Umzugskosten (§ 96 I 3) eigneten selbst (mit) verschuldet sind
(§ 93 1II)
1.3 Zinsen 2°% iiber Diskontsatz seit Entscheidung
der Enteignungsbehérde bzw. seit Wirk-
samwerden einer vorzeitigen Besitzein-
| weisung (§ 99 II) H
Aus der ihm gewéahrten Entschddigung hat der Eigentimer den Wertersatz der Nebenrechte
pach Ziffer 2.4 unten zu bewirken (§ 97 IV;§ 11311 8)
2. Entschddigung der Nebenberechtigten

erhalten noch neu begriindet, noch geson-
dert entschadigt sind)

Geldentschadigung fiir das Eigentum
(§ 97 IV)

2.1 Inhaber aufrechterhaltener Rechte 2.1 Entschddigung entféllt (vgl. § 97 1)
2.2 Inhaber neu begriindeter Rechte 2.2 Entschddigung beschrankt sich auf Aus-
gleichszahlung, wenn das neu begriindete
Recht dem alten nicht gleichwertig ist.
2.3 Inhaber gesondert zu entschddigender 2.3 Gesonderte Geldentschddigung fiir nicht zu 2.3: L "
Rechte aufrechterhaltene und nicht neu begriin- Bei der Ermittlung der Entschadigung fiir
dete Rechte nach § 97 III ' das Recht nicht zu berlicksichtigen bzw.
abzuziehen: wie Ziff. 1.111 ff, soweit zu-
treffend
2.4 Andere Nebenrechte (die weder aufrecht- 2.4 Ersalz des Wertes des Rechts aus der
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FIReT ek S e AR il giiedga
TAFEL 16 DER PLANUNGSSCHADENSAUSGLEICH
EntschddigungsanlaB bzw. -gegenstand Entschddigung durch Ubernahme Geldentschadigung Entschédigungsverpflichtete
der Fliche zum Verkehrswert .
1. Festsetzung von zu 1.1 bis 1.9 zu 1.1 bis 1.9 Grundsitzlich der Beglinstigte,
1.1 Baugrundstlicken fiit den Gemein- Ubernahmeanspruch: Geldentschddigungsanspruch sofern er mit der Festsetzung
bedarf a) Wenn weiterer Besitz oder Nutzung Wenn und soweit wertstei- einverstanden ist

(8 40)

1.2 Baugrundstiicken fiir besondere pri- wirtschaftlich nicht mehr zumutbar gernde Anderungen baulicher Hnsti 5 e
vatwirtschaftliche bauliche Anlagen ist Anlagen nicht  ausgefiihrt :i?z&g;;nfsi%g?ssﬁi Illaleds:ttir?x:t
1.3 Verkehrsflachen b) Wenn Anderungen baulicher Anla- werden diirfen und dadurch ist oder trotz Verpflichtung
1.4 Versorgungsflichen gen unzuldssig sind und dadurch die bisherige Nutzung “wirt- nicht leisiet: die Gemeinde
1.5 Abwasser- und R die bisherige Nutzung aufgeho- schaftlich erschwert wird (§ 40 IV}
Abfallbeseitigungsflachen ben oder wesentlich herabgesetzt (8 40 III)
1.6 Grinflachen wird (§ 40 II, § 32)
1.7 Aufschittungs- und 20 1.1, 1.2, 1.8 und 1.9:
Abgrabungsflachen ¢) Sobald die ErschlieBung durchge-
1.8 Flachen fir Gemeinschaftsstell- fithrt ist (§ 40 II)
pldize und -garagen
1.9 Flidchen fiir Gemeinschaftsanlagen Entschddigungsausschlu8 zu 1.1 bis 1.9

Wenn die Festsetzungen dem Interésse des Eigentiimers oder der
Erfiillung ihm obliegender Rechtspflichten dienen (§ 40 I)

2. Festsetzung von unbebaubaren
Grundstiicken und Schutzflichen
(8 41)

Ubernahmeanspruch:

(§ 41 IIL)

Entschddigungsausschluf

wenn weiterer Besitz oder Nutzung
wirtschaftlich nicht zumutbar ist

a) bzgl. der nicht iiberbaubaren Teile von Baugrundstiideen (§ 41 I)
b) Wenn sich die Uberbaubarkeit aus der Beschaffenheit oder der be-
sonderen Lage des Grundstiicks ergibt (§ 41 I}

Geldentschddigungsanspruch
fiir eingetretene Grundstiicks-
wertminderungen (§ 41 I)

wie oben Spalte 1

3. Anderung oder Aufhebung einer
baulichen oder sonstigen Nulzung

(§ 44)

Entschédigungsausschluf

entspricht (§ 44 I)

Fiir die Grundstlickswertminderung, wenn die bisher zuldssige Nutzung
gedndert wird, weil sie den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse oder den Sicherheitsanforderungen nicht

Angemessene
Geldentschidigung

a) fir ,nichi nur unwesent-
liche” Wertminderung des
Grundstiicks (§ 44 I)

b) flir den Wertverlust der
Aufwendungen im Ver-
traven auf den Bestand
des Bebauungsplanes
(§ 44 1I)

Stets die Gemeinde (§ 44 III}

4, Festseizung von Geh-, Fahr- und

Leitungsrechten (§ 42) dinglicher Rechte (§ 42 I; § 40 II)

Entschddigungsausschlu

miissen (§ 42 1)

Anspruch auf Begriindung beschrankt

Sofern der Versorgung und ErschlieBung des Grundstiicks dienende
ortliche Leitungen auf Grund anderer Vorschriften geduldet werden

wie oben Spalte 1

5. Festsetzung von Bindungen fir
Bepflanzungen (§ 43)

Die Gemeinde

. Der Begiinstigte, wenn er
mit der Fesisetzung einver-
standen ist (§ 43 II)

Angemessene 1
Geldentschddigung 9
a) fiir besondere Aufwendun-
gen, die lber die ordnungs-
méfige Bewirtschaftung
hinausgehen
b) fir eine wesentliche Wert-
minderung des Grundstiicks
(§43 1)

Verfahren: Wenn sich die Beteiligten nicht einigen:
A. In den Féallen des Ubernahmeanspruchs Enteignungsverfahren

B. In den Fillen der Geldentschddigung Entscheidung der hdheren Verwaltungsbehérde nach Anhérung der Beteiligten

schddigungsart gewdhlt wird, entscheidet die Enteignungs-
behorde nach pilichtgemdBem Ermessen, welches der Ge-
setzgeber in gewissem Rahmen mit allerdings unterschied-
lichen Formulierungen an die Abwédgung der Interessen
der Beteiligten gebunden hat.

Von besonderem Interesse fiir die Wohnungswirtschaft
ist die Entschddigung durch Gewédhrung ,anderer Rechte”
(§ 101). Diese Entschadigungsart hdtte als Parallele zur
Umlegung, der sie in dem Prinzip des Sachwertersatzes
dhnlich ist, .groBe Bedeutung gewinnen kénnen, wenn sie
nicht an die Zustimmung des Betfroffenen gebunden und
nicht mit der rechtstechnisch interessanten, praktisch aber
schwierigen Regelung des § 115 belastet ware. Danach ist
némlich, wenn die Ersatzrechte bzw. -flichen nicht so-
gleich zur Verfigung stehen, zundchst Geldentschadi-
gung zu leisten, darauf zu gegebener Zeit das Ersatzrecht
anzubieten und im Streitfalle in einem neuen Enteig-
nungsverfahren zu entziehen und zu iibertragen.

524 Sicherung des Entschddigungs-
anspruchs

Es erscheint als tiberzeugendes Gebot der Gerechtigkeit,
den Entschddigungsanspruch des gegen seinen Willen

durch Staatseingriff seiner Rechte entsetzten Betroffenen
zu sichern. Hierzu sieht das Bundesbaugesetz folgende
Sicherungen vor:

Vor der Festsetzung der Entschddigung hat die Enteig-
nungsbehérde das Gutachten des unabhéngigen sachver-
standigen Gutachterausschusses (§ 137) tiiber den Ver-
kehrswert (§ 141) einzuholen (§ 108 I) und dariiber mit
den Beteiligten miindlich zu verhandeln.

Die Festsetzung der Entschddigung unterliegt im Streit-
falle gerichtlicher Entscheidung, unter Umsténden in drei
Instanzen (§§ 157{f.).

Die Ausfiihrung der Enteignung darf erst nach Zahlung
(oder zuldssiger Hinterlegung — § 118) der Entschéadi-
gung angeordnet werden (§ 117).

Eine bheantragte vorzeitige Besitzeinweisung kann von
der Leistung einer Sicherheit in Hohe der voraussichtlich
zu gewdhrenden Entschddigung abhdngig gemacht wer-
den (§ 116 II).

525 Entschaddigungsvorschriften
auBBerhalb des Enteignungsteils

Das im Ariikel 14 Absatz 3 GG begriindete verfassungs-
rechtliche Gebot der Entschadigung gilt nicht nur fiir die
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Enteignung im engeren technischen Sinne, also fiir die im
Enteignungsteil des Bundesbaugesetzes geregelten Tat-
bestdnde (vgl. Abschnitt 50 in der Folge III — GW 1960
S. 325). Entschddigung muB auch in den Fillen geleistet
werden, in denen zwar keine formelle Enteignung, wohl
aber ein ihr rechtlich und wirtschaftlich gleichwertiger
hoheitlicher Eingriff in die private Vermégenssphére ge-
geben ist (vgl. Abschnitt 50.12 in GW 1960 S. 325). Die
baurechtlich bedeutsamste Gruppe dieser Eingriffe bilden
bestimmte verbindliche Planfestsetzungen.

52.51 = 32.0 Planungsschadensausgleich

Nachdem die verschiedenen Vorschldge fiir die Einfiih-
rung eines Planungsschadensausgleichs abgelehnt waren
und damit eine korrespondierende Behandlung der durch
die Planung ausgeldsten Vor- und Nachteile ausgeschlos-
sen war, beschrankte sich der Gesetzgeber auf die Rege-
lung der Tatbestdnde, die einerseits nach seiner Rechts-
auffassung Enteignung darstellen und demzufolge ent-

schadigt werden muBten oder denen auf der anderen
Seite der Gesetzgeber ohne Vorliegen des Enteignungs-
tatbestands, also ohne verfassungsrechilich begriindete
Rechtspflicht Entschadigung gewéhren wollte. Die ein-
zelnen in den §§ 40—44 erfafiten Tatbestdnde sind in
der Tafel 16 zusammengestellt, wobei besonders darauf
hingewiesen sei, daBl nur Festsetzungen auf Grund eines
Bebauungsplanes die Entschddigungspflicht auslésen kén-
nen. Aus der vorbereitenden Bauleitplanung (Fldachen-
nutzungsplan) dagegen konnen sich keine Entschddigungs-
anspriiche ergeben.

52.52 Andere Schadensausgleichsvorschriften

Entschddigung wird aufler in den dargestellten Bereichen
noch in Gestalt von Ausgleichszahlungen im Rahmen der
gesondert darzustellenden Bodenordnung (Umlegung,
Grenzregelung) sowie in einer Reihe weiterer Einzelfdlle
gewdhrt, die zur Abrundung der Entschadigungsdarstel-
lung in der Tafel 17 nachgewiesen sind.

TAFEL 17

SCHADENSAUSGLEICHSVORSCHRIFTEN
(auBerhalb der Enteignung, der Bodenordnung und des Planungsschadensausgleichs}

Entschddigqungsart und -héhe

Verpflichteter

1. Verdnderungssperre von mehr als vierjahri-

EntschddigungsanlaB bzw. -gegenstand I
i
ger Dauer (§ 18 1) .

Angemessene Geldentschadigung fiir eintre-
tende Vermégensnachteile — Verweisung auf
Enteignungsentschddigung (§ 18 I)

Die Gemeinde

2. Versagen einer Bauerlaubnis innerhalb von
drei Jahren nach Erteilung einer Bodenver-

Angemessene Geldentschddigung fir

Die Gemeinde

kehrsgenehmigung (§ 21 1I)

a) Wertminderung des Grundsticks (jedoch
nicht mehr als die Differenz zwischen auf-
gewandtem Entgelt und Verkehrswert nach
Bauversagung)

b} Wertverlust der Aufwendungen im Vertrauen
auf die Bebaubarkeit

— Verweisung auf Enteignungsentschddigung

(§ 21, II, 1II) —

3. Verlust eines &lteren vertraglichen Erwerbs-
rechtes infolge Auslibung des gemeind-
lichen Vorkaufsrechtes (§ 28)

Angemessene Entschadigung fiir entstandene
Vermdgensnachteile — Verweisung auf Ent-
eignungsentschddigung (§ 28)

Die Gemeinde;

hat die Gemeinde das Vorkaufsrecht zugunsten
eines anderen ausgeiibt (vgl. § 27), so kann sie
von diesem Erstattung des Entschdadigungs-
betrages verlangen

4. Anbringung von Haltevorrichtungen der
StraBenbeleuchtung und von Kennzeichen fiir
ErschlieBungsanlagen (§ 126)

a) Anspruch auf Beseitigung von Schidden, die
bei der Anbringung entstanden sind

b) oder —nach Wahl des ErschlieSungstriagers —
angemessene Geldentschddigung (§ 126 II)

Der ErschlieBungstrager

5. Betreten von Grundstiicken fiir Messungen,
Untersuchungen etc. (§ 151)

Angemessene Entschddigung fiir dem Eigen-
tiimer oder Besitzer entstandene unmittelbare
Vermégensnachteile (§ 151 II)

a) Die Behdrde, die die Untersuchung ange-
ordnet hat

b) Bei Untersuchungen innerhalb eines Enteig-

nungsverfahrens: der Antragsteller
(§ 15t 1)

behorde nach Anhérung der Beteiligten

Verfahren: Einigen sich die Beteiligten nicht Gber die Entschddigung, so entscheidet in allen vorgenannten Fallen die héhere Verwaltungs-
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und als Band 22 eine Monografie iiber ,Die Hypothekarkredit-
und Pfandbriefinstitute im Gebiet der Bundesrepublik Deutsch-
land* von Kurt Rieger — ausfiihrlich mit Fragen der Finanzie-
rungsquellen fiir den Wohnungsbau beschaftigt.

Watermann geht aus von einer sorgféltigen Definition des Be-
griffs -,Zwischenfinanzierung” und seiner Abgrenzung gegeniiber
der Vorfinanzierung, wobei er sich mit Definitionsversuchen von
Johanniemann, Jaschinski, Kemper, Scholz und Schmitt kritisch
auseinandersetzt. Es folgt im Hauptteil zunédchst eine Ermittiung
der Hohe des Zwischenkreditbedarfs. Der Zwischenkreditbedarf
des einzelnen Kreditnehmers wird aus dem Vergleich der
zwei Reihen des Baukostenanfalls und der Auszahlungsweise der
Dauerfinanzierungsmittel exakt bestimmt; eine ganz andere Be-
rechnungsweise mufl zur Ermittlung des Zwischenkreditbedarfs
eingeschlagen werden, der von allen Kreditnehmern einer
ganzen Volkswirtschaft in Anspruch genommen wird. Diesen
volkswirtschaftlichen Kreditbedarf gibt Watermann im Ergebnis
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fiir das Jahr 1958 mit etwa 3 bis 4 Milliarden DM an; das ist /3 bis
/3 der gesamten Wohnungsbauinvestitionssumme.

Der Bedarfsermittlung folgt eine Analyse der Anbieter und Nach-
frager auf dem Markt fiir Zwischenkredite; es zeigt sich, da8 die
Zwischenkreditgewdhrung von sehr verschiedenen Gruppen von
wohnungswirtschaftlich tatigen Unternehmen ausgeiibt wird, wo-
bei Watermann jeweils auch die Besonderheiten der Zwi-
schenkreditkonditionen bei den einzelnen Gruppen von Instituten
hervorhebt. Die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft wird bei
Gelegenheit der Zwischenkreditgewdhrung durch Bauvereins-
banken und Heimstétten apostrophiert.

SchlieBlich wendet sich sein Interesse auch dem organisatorisch-
technischen Ablauf der Zwischenkredithergabe in der Praxis zu,
wobei er besonders vier verschiedene Risiko-Ursachen der Zwi-
schenkreditgewahrung herausstellt, ndmlich Risiken, die 1. in der
Person des Kreditnehmers, 2. im Bauobjekt, 3. in der Entwicklung
des Kapitalmarkts, 4. bei den Darlehensgebern liegen.

Durch die geschilderte Vielfalt der Aspekte — volkswirtschaft-
liche, marktanalytische, innerbetriebliche Betrachtungsweise wir-
ken bei der Durchdringung des Gegenstands zusammen — ge-
winnt der Band selbst bei seinem relativ bescheidenen Seitenum-
fang handbuchartigen Informationswert. Er wird dadurch ebenso
dem Fachmann niitzen, der mehr am Studium der einzelnen De-
tails interessiert ist, als dem Lernenden, der sich einen Gesamt-
tberblick iiber dieses vergleichsweise ,moderne”, wenn auch
nicht ganz neue Teilgebiet der Wohnungsbaufinanzierung ver-
schaffen mdochte. Sch.
(Siehe auch Seile 18)



