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' Die Bauleitplanung im Bundesbaugesetz

Mit diesem Beitrag leiten mwir die in Heft 7/1958 ange-

kiindigfe Reihe von Aufsitzen zum Entrourf eines Bun-

desbaugesetzes ein. Fiir die im Dritten Teil des Entrourfs

angesprochenen Fragen der Entschidigung fiir Pla-

nungsnadhteile (8§ 32 bis 36) ist ein besonderer Aufsatz
gesehen.

Kaum eine andere Gesetzesmaterie blickt auf eine &bnlich
ge Vorgeschichte, fast mochte man sagen: Leidensge-
schichie zuriick, wie die Kodifikation des Stidtebaurechtes.
Nach erfolglosen Ans#tzen im Preuflischen Landtag! und im
Deuischen Reichstag?® empfing die gesetzgeberische Be-
des Stddtebaurechtes einen neuen Impuls durch
die oft zu Unrecht geschmihten Aufbaugesetze der L&n-
Den bei ihrem Erla? bewuft in Kauf-genommenen
Mirngeln soll nunmehr ein Bundesbaugesetz steuern, wel-
dies bereits der Erste Deutsche Bundestag fordertes,
Diesem Bundesgesetz obliegen im wesentlichen drei Auf-
zaben: Formal betrachiet sollen durch die Kodifikation die
Redhiszersplitterung und Rechtsunsicherheit beseitigt wer-
den. Der Aufhebungskatalog des letzten Entwurfs bezeich-
wet 61 auler Kraft zu setzende Gesetze und Verordnungen.
Das wesentliche materielle Anliegen besteht in der Konkre-
tisierung und legislatorischen Ausdeutung des Art. 14 GG,
Auslegung in Baurechisfragen, vor allem denen der
gungslos zu fordernden Baubeschrankungen und
der in den echten Enteignungsfillen zu leistenden Entschi-
in der Verwaltungspraxis und Rechtsprechung
eine immer wieder mit Recht beklagte Unsicherheit dar-

SchlieBlich haben sich trotz des als Vorabregelung erlasse-
nen Baulandbeschaffungsgesetzes *2 die Verhilinisse auf dem
Baulandmarki!® zunehmend als neuralgischer Punkt der
Baapolitik erwiesen. Die ,Ordnung des Baulandmarktes”

stelit somit den in letzter Zeit alle iibrigen Baured1tsfragen
iiberschatienden materiellen Hauptzweck eines Bundesbau-

gesetzes dar 1919,
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Nachdem die bundesgesetzliche Regelung der Materie zu-
nachst jahrelang durch den bekannten, schlieflich verfas-
sungsgerichtlich begutachteten Zusténdigkeitsstreit 1 1 auf-
gehalten worden war, wurde dem zweiten Bundestag ein im
wesentlichen dem sog. Kommissionsentwurf** nachgebilde-
ter Initiativantrag?® vorgelegt, dem danrn die erste Regie-
rungsvorlage® folgte. Beide Entwiirfe blieben in den Aus-
schuBberatungen des Zweiten Bundestages stecken. Mit der
bald nach Beginn der Dritten Legislaturperiode eingebrach-
ten Zweiten Regierungsvorlage ¥ ist der federfithrende (24.)
Bundestagsausschuﬁ fiir Wohnungswesen, Bau- und Boden-
recht im Januar 1959 in die zweite Lesung eingetreten.

Musterbauordnung und Benufzungsverordnung

Da dem Bunde keine geschlossene Zusténdigkeit zur geseiz-
lichen Regelung der gesamten Baurechismaterie zusteht,
kann das Anliegen der Kodifikation im Rahmen eines Bun-
desbaugesetzes nicht erschopfend erfiillt werden. Um den
der Bundeszustindigkeit verschlossenen Komplex des for-
mellen und materiellen Bauordnungsrechtes gleichwohl még-
lichst gleichartig zu regeln, wird seit lingerem eine auf das
Bundesbaugesetz abgestimmte ,Musterbauordnung” be-
raten, die den Lindern zum méglichst baldigen Erla8 nach
Verabschiedung des Bundesbaugesetzes empfohlen werden
soll.

Neben der Musterbauordnung verdient noch die in Aussicht
genommene ,Verordnung iiber Art und MaB der baulichen
Nutzung“ ' (Baunutzungsverordnung) erwdhnt zu werden.
Diese auf Grund einer im Baugesetzentwurf vorgesehenen
Ermichtigung von der Bundesregierung zu erlassende Ver-
ordnung soll die Einzelheiten der baulichen und sonstigen
Nutzung regeln und insoweit das Bundesbaugesetz micht
zuletzt im Interesse einer einheitlichen Nomenklatur der
Flachen- und Baunutzungsarten erginzen.
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Die Planarten

Der erste Teil des Entwurfes regelt unter der Uberschrift
»Bauleitplanung® das Verfahren fiir die Aufstellung der
stidtebaulichen Pline und deren Inhalt.

Die Regierungsvorlage sieht drei Planarten vor: 1. Den
Fldchennnutzungsplan (fiir das gesamte Gemeindegebiet)
und 2. den Gesamtaufbauplan (fiir den sog. Gesamtbau-
bereich) als vorbereitende, also allenfalls ,,behérdenverbind-

liche®, nicht aber die Biirger unmittelbar bindende Plédne;

die 3. im Entwurf vorgesehene Planart ist der rechtsverbind-
liche Bebauungsplan. Wegen der funktionellen und inhalt-
lichen Abgrenzung dieser Planarten wird auf die schematische
Ubersicht ,Planarten der Landes-, Orts- und Bauplanung®,
verwiesen. Uber die funktionelle Stellung der Planarten im
Instrumentarium des Baugesetzes unterrichiet die in Heft
7/1958 abgedruckte Darstellung 22,

Die in diesen Ubersichten wiedergegebene inhaltliche und
funktionelle Ahgrenzung der Planarten entspricht in ihrer
Unterscheidung zwischen vorbereitenden und verbindlichen
Bauleitpldnen der insoweit bereits seit langem bewidhrten
und in den Aufbaugesetzen bestitigten Planungspraxis.
Zweifel wenden sich allerdings gegen den zweiten vorbe-
reitenden Plan, den fiir den Gesamtbaubereich vorgesehe-
nen Gesamtaufbauplan. Dieser soll zwar nur im Falle des
Bedarfs aufgestellt werden miissen (§ 10). Liegt ein solches
Bediirfnis vor, so wird die Planungspraxis — vor allem in
groBeren Stiddten - sich dieser oder abgewandelter Hilfs-,
Zwischen- und Einzelpldne schon bedienen, ohne daB es der
in der Regierungsvorlage vorgesehenen Formalisierung einer
in den Rechtswirkungen iiber den Fldchennutzungsplan
ohnedies nicht hinausgehenden, aber zusdizlichen Verwal-
tungsaufwand (einschl. aufsichisbehérdlicher Genehmigung)
auslosenden zusdtzlichen Planart bediirfte.

Die Aufstellung und Genehmigung der Bauleitpline

In Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht?® weist die
Regierungsvorlage den Gemeinden das Recht (und die Ver-
pilichtung) zur Aufstellung der Bauleitplédne zu. Wieweit
diese begriiffenswerte legislatorische Bestdtigung der kom-
munalen Planungshoheit reicht, wird allerdings erst aus
den auf das ganze Gesetz versireuten staatsaufsichtlichen
Genehmigungsvorbehalten deutlich. So ist die Genehmigung
der hoheren Verwaltungsbehorde vorgesehen zum Fliachen-
nutzungsplan (§ 7 II-1V), zum Gesamtaufbauplan (§ 10 III),
zum Bebauungsplan (§ 15) und zur Verdnderungssperre
(§ 20 1), um nur die Tatbestinde des ersten Gesetzesteiles zu
erwihnen. Zwar soll nach dem Wortlaut des § 7 III die
Genehmigung nur versagt werden diirfen, wenn der Flidchen-
nutzungsplan (entsprechendes gilt kraft Verweisung auch
fiir die iibrigen Planarten) ,nicht ordnungsgemiB zustande-
gekommen ist oder diesem Gesetz, den auf Grund dieses
Gesetzes erlassenen oder sonstigen Rechtsvorschriften wider-
spricht“, Damit gibt sich die hier in Rede stehende staatliche
Sonderaunfsicht als reine Rechtsaufsicht. Berticksichtigt man
aber die Vorschrift des § 1 III der Regierungsvorlage, wo-
nach ,,der Inhalt der Bauleitpline den Planungszielen ent-
sprechend wirtschaftlich und zwedkmiBlig sein soll, so ist
der Weg gewiesen, mit welcher Argumentation hier die for-
male Rechtsaufsicht zu einer Ermessenskontrolle gebeugt
werden kann. Soll die kommunale Planungshoheit nicht in
ihrem Kern entwertet werden, so wird sowohl durch eine
entsprechende Anderung des § 1 III als auch der die Geneh-
migung unmittelbar regelnden Bestimmungen eindeutig die
Beschrinkung auf die Rechtsaufsicht zu fordern sein. Die
Legiiimitét einer staatlichen Rechtsaufsicht wird im iibrigen
von niemandem ernsthaft bestritten. Ihr unterliegt die ge-
samte Betdtigung der Selbstverwaltung. Davon kann die

g, zumal diese weit mehr als andere kommunale

Aufgabenbereiche die fibersrilichen Zusammenhinge zu
respektieren hat, keine Ausnahme begehren.

Ortsplanung und Landesplanung

Uber die soeben angesprochene spezielle Frage allerdings,
wie jene Respektierung der iibersrtlichen Belange gesichert
werden soll, verhélt sich die Regierungsvorlage sibyllinisch:
»Bei der Bauleitplanung sind die Ergebnisse der Raumord-
nung zu beriicksichtigen® (§ 1 IIT). Man spiirt, wie hier ein
neuralgischer Punkt umgangen wird. Es ist im Bundesbau-
gesetz nicht der Ort, die Problematik der Raumordnung als
solche aufzugreifen. Wohl aber ist es notwendig, in dem
kommunalen Ortsplanungsrecht das Verh#ltnis zwischen
der Raumordnung (Landesplanung) einerseits und der Bau-
leitplanung 'andererseits jedenfalls insoweit konkret und
praktizierbar zu regeln, als es sich um den ortsplanerischeén
Funktionsbereich handelt. Schweigt hier das Bundesbau-
gesetz, so sind kraft der dennoch durch das Bundesgesetz
bewirkten Sperre die Lindér gehindert, diese Frage-landes-
rechtlich zu regeln. Den Weg zeigt das Zusta.ndlgkeltsgut-
achten des ‘Bundesverfassungsgerichtes?%, Im - Abschnitt
B IIT 1 (letzter Absatz) wird ausgefiihrt: ,,Da die Einpas-
sung der Pline ineinander zum allgemeinen Rahmen der
Raumordnung gehort, konnten die Fragen der Rechiswir-
kung der Plane verschiedener Stufen oder verschiedenen In-
halts durchgehend von dem Bundesgesetzgeber geregelt
werden.” Eben darum, um das Verhiltnis der Pldne ver-
schiedener Stufen, ndmlich der Pldne der Landesplanung
einerseits und der Ortsplanung andererseits, handelt es sich
hier. Das Bundesbaugesetz wird daher im Interesse der
Rechtssicherheit und -klarheit, zum Nutzen und zur Akti-
vierung der Raumordnung, aber auch zum Schutze der Orts-
planung eindeutig bestimmen miissen, welche nach Inhalt
und Zustandekommen bestimmten Arten von Pldnen der
Landesplanung fiir die Ortsplanung bindend oder von ihr
zu beriicksichtigen sind. Fine solche Bindungskraft kann nur
fiir solche iibervrtlichen Pline beansprucht werden, die in-
einem gesetzlich geregelien Verfahren ordnungsgemif zu-
standegekommen und den beteiligten Gemeinden bekannt-
gemacht worden sind. Dies wird zugegebenermaBen fiir die
Léander obne Landesplanungsrecht zu Ubergangsschwierig-
keiten fithren konnen, andererseits aber einen hochst heil-
samen Anreiz dazu bieten, die Materie der Landesplanung
aus ihrer verwaltungsrechtlichen Undurchsichtigkeit klaren
Rechtsformen zuzufithren.

Die Beteiliéung und Bindung der Fachplanungsbehérden

Was fiir die Landesplanung im besonderen soeben ausge-
fithrt wurde, gilt fiir die an der Bauleltpla.nung zu beteili-
genden Fachplanungsdienststellen im allgemeinen. Die deren
Betexhg’ung vorschreibende Sollvorschrift des § 2 V sagt zu
wenig. Soll — das ist doch der Sinn jener Vorschrift — eine
inhaltliche Anpassung der Orts- und der sog. Fachplanung
aneinander herbeigefiihrt werden, so miissen die zu beteili-
genden Stellen verpflichtet werden, der Gemeinde alsbald
ihre Vorhaben und Planungen bekanntzugeben und sich bis’
zum Widerruf dieser Erkldrung an ihre bekanntgegebenen
Planungsabsichten zu halten. )

Uber die Rechtswirkungen der im schlieBlich aufgestellien
Fldchennutzungsplan zum Ausdruck kommenden Darstel-
lung der ortlichen Entwicklungsziele schweigt die Regie-
rungsvorlage vollends - ein offensichtlicher Riickschritt
gegeniiber. den Aufbaugesetzen.

Der Flichennutzungsplan ist das Clearing-Instrument fiir
die Koordination aller in einem bestimmten Gebiet Raum
beanspruchenden Planungen. Diese Funktion kann aber der
Fldachennutzungsplan nur erfiillen, wenn das Gesetz ihm die
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Dienststellen, die im Verfahren zugestimmt haben

verbindliches
Ortsbaurecht
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Die Planarten der Landes-, Orts- und Bauplanung
5 Pléne der Ortsplanung, Bauleitpline nach dem
Pline der Landesplanung Bundesbaugesetzentwurf Bauplanung
|
Planart Landes- Bezirks- . - Verbindlicher | Lageplan Bauzeichnung
entwicklungs- raum- Vorbereitende Bauleitpléine Bauleitplan Baubeschrei-
plan ordnungs- bung
plan
| Gemeinsam, |Flichen- Gesamtauf- Bebauungs-
| Flichen- nutzungsplan | bauplan plan
nutzungsplan
———— = | -
Planungstriger |Landes- Bezirksregie- || Die beteiligten Der einzelne Bauherr
-egierung rung; Land- | Gemeinden (unter der Aufsicht der Bau-
kreis, Pla- entweder in A < ordnungsbehdrden)
Inungsgemein- | freier Uberein- b Lmaliey
schaften kunft oder als
Planungs-
verband
Planungsraam |Land meist eigen- || Die gesamten|Das gesanite |Der ,Gesamt-|Engere Teilc
stdndige Gemeinde- Gemeinde- baubereich“ des Bau-
Regionen gebiete der |gebiet (ohne AuBen- |bereichs, deren Das Baugrundstiick
beteiligten bereich) bauliche Ent-
Gemeinden wicklung un-
mittelbar be-
vorsteht
Planinhalt Darstellung des Programms| Darstellung des Programms | Darstellung Festsetzung Darstellung Bestimmung
der iberdrtlichen und {iber-| der &rtlichen, itberfachlichen |der einzelnen | der Einzel- der nachbar- |von Funktion,
fachlichen Gesamtentwick- Gesamtentwicklung (Uber- Baugebiete, heiten von lichen Be- Aufbau und
tung des jeweiligen Pla- sicht der Bauflichen, Griun- |offentlichen Artund MaB [ ziehungen des| Konstruktion
aungsraumes und Freifiichen, Verkehr, Bauten und. der baulichen || Gebdudes des GebHudes
Versorgung. Abgrenzung des (_}rundziige derf und sonst.
Baubereichs gegeniiber dem | 8rtlichen Nutzung der
AuBenbereich) ErschlieBung | Grundstiicke
MaBstab 1:200000 —(1: 10000 — } 1: 5000 — | 1: 5000 — 1:2000 — 1: 500 — k200 — 1: 50 —
1 : 500 000 1 : 100 000 1 :10 000 1:10000 1:5000 1:16000 1500 1:100
Zeitlicher auf weite Sicht; ibersehbare, abschitzbare Zukunft; nahe Zukunft (|Gegenwart, nichste Zukunft
Wirkungsbereich| meist mehrere Jahrzehnte 5 bis 20 Jahre bis ca. 5 Jahre 1 bis 2 Jahre
Rechtswirkung behdrdeninterne Bindung fiir den Planungstriger und die beteiligten fiir jedermann|| Nach erteilter Baugeneh-

migung bindend fiir den
Bauherrn
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Nach einem ,.Schema der Planungsmethodik” von Sch¥ning
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Wirkung der Behordenverbindlichkeit zulegt. Dies kann und
soll nicht die Moglichkeit ggf. erforderlich werdender An-
passung der Bauleitpline und der Fachplanungen an neue
(technische, wirtschaftliche, soziologische) Gegebenheiten
ausschlieflen; ohnehin miissen alle Plane periodisch iiber-
priift werden. Wohl aber soll im Rahmen des Moglichen dar-
auf hingewirkt werden, daB eine einmal herbeigefiihrte all-
seitige- Planabstimmung nicht ohne Not wieder aufgelost
wird.

Die Verdnderungssperre

Zur ,Sicherung der Bauleitplanung® regelt der Entwurf in
dem so bezeichneten zweiten Gesetzesteil die Veérdnderungs-
sperre, die Genehmigungspflicht fiir den Bodenverkehr und
das gemeindliche Vorkaufsrecht.

Die Veriinderungssperre (§8 18 ff.) stellt eine Fortentwick-
lung der bekannten ,Bausperre“?! dar und geht iiber diese
in der Weise hinaus, daf erhebliche Veriinderungen der
Erdoberfliche oder wertsteigernde sonstige Verénderungen
der Grundstiicke nicht vorgenommen werden diirfen. Die
Verdnderungssperre wird — wie der Bebauungsplan — von
der Gemeinde als Satzung beschlossen. Sie setzt die Absicht
voraus, einen Bebauungsplan neu aufzustellen, zu &ndern
und zu erginzen. Thr Ziel ist, durch eine befristete Stillegung
aller Bautiitigkeit etc. in dem betreffenden Planbereich
Préjudizierungen und Durchkreuzungen der Planungsabsich-
ten vorsorglich auszuschlieBen.

Die in einer Vielzahl von Prozessen umstritiene Frage der
Entschddigung soll dahin geregelt werden, da eine solche
nach 5 Jahren seit Erlaf der Bausperre gewihrt wird. Da
die erste Verinderungssperre nach 2 Jahren aufler Kraft
tritt — unbeschadet der Méglichkeit von Verlidngerungen auf
insgesamt 5 Jahre — und ‘diese 5-Jahresfrist unter den
heutigen Gegebenheiten ausreichend bemessen ist, diirfte
diese Regelung angemessen sein.

Hier wie in einer Reihe grundsitzlich #hnlich gelagerter
Falle (so bei den $§ 30, 57 und 38) taucht die Frage nach der
gebotenen Zusténdigkeit fiir die Zulassung von Ausnahmen
auf. Die Regierungsvorlage weist in § 18 den Baugenehmi-
gungsbehorden die Entscheidungsbhefugnis nicht nur fiir den
ibr unstreitig gebiithrenden Bereich der baupolizeilichen Er-
laubnis, sondern auch fiir die Beurteilung der stiddtebauli-
chen Belange zu. Der Gemeinde soll nur ein Anhérungsrecht
eingerdumt werden. Wenn aber die Gemeinde nach der zu-
treffenden Konstruktion des Baugesetzes die Tragerm der
Planungshoheit ist, folgt daraus logisch, daf sié bei Ab-
wemhungen von ibren stidtebaulichen Festsetzungen (oder
im Falle des Vorgriffs auf diese) eine entsprechende Entschei-
dungsbefugnis erhilt. Fiir die Zulassung von Ausnahmen
von der Verdnderungssperre mufl die Gemeinde selbst zu-
stindig sein. Die Mindestforderung geht hier (wie in den
Fillen der 8§ 30, 37 und 38) dahin, die ,Zustimmung der
Gemeinde® anstelle der rechtlich irrelevanten Anhdrung
vorzuschreiben.

Die Bodenverkehrsgenehmigung

In Fortfiihrung der bewihrten Grundsitze des Wohnsied-
lungsgesetzes regeln die §§ 25-27 der Regierungsvorlage die
stidtebauliche Genehmigungspflicht fiir den Bodenverkehr.
Wahrend jedoch das Wohnsiedlungsgesetz in den dazu er-
kldrten, in den meisten Fillen sehr grofiziigig bemessenen
‘Wohnusiedlungsgebieten alle auf den Eigentumsiibergang
gerichteten Rechtsgeschifte, ferner alle Parzellierungen und

dariiber hinaus alle auf eine bauliche Nutzung gerichteten .

sonstigen Rechtsgeschiifte der Genehmigung unterwarf, sieht
die Regierungsvorlage erhebliche Einschrinkungen vor.

2 Stidtetag

Demnach soll innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches
eines Bebauungsplanes und innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile nur noch die Teilung genehmi-
gungspilichtig sein. AuBerhalb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans soll die Teilung nur dann der Genehmi-
gungspflicht unterliegen, wenn das Grundstiick bebaut ist,
oder die Teilung zum Zwecke der Bebauung oder der klein-
giirtnerischen Nutzung erfolgt. Nur unter den letzigenann-
ten Voraussetzungen soll auch die Auflassung oder die erst-
malige Begriindung von Rechien zur Bebauung ete. geneh-
migungsbediirftig sein. Das bedeutet, daf in den bei weitem
iberwiegenden Teilen der Gemeinde, fiir die -kein Bebau-.
ungsplan aufgestellt ist, die Genehmigungspflicht durch die
Verschweigung des beabsichtigten Verwendungszweckes um-
gangen werden kann. Da die Bezeichnung der Verwendungs-
zwecke in derartigen Vertrdgen und Urkunden ohnehin
nicht (oder doch nicht regelmiBig) iiblich ist, steht die Ge-
nehmigungspflicht, wenn sie nach Maligabe der Regierungs-
vorlage eingeschrinkt wird, praktisch nur noch auf dem
Papier; mit ihr f4llt auch ihr gesetzgeberischer Zweds, ném-
lidh den Biirger vor dem Erwerb solcher Grundstiicke zu
schiitzen, die nach den planerischen Absichien (und dem
Gesetz) nicht bebaut werden diirfen, und die Gemeinde vor
der in soléhen Fillen immer wieder erhobenen Forderung
zu sichern, Bauvorhaben in Splitter- und Streusiedlung
dennoch zu dulden, weil der Bauwillige nun einmal jenes
Grundstiick erworben hat. Im wohlverstandenen und wohl-
abgewogenen Interesse aller Beteiligten sollte daher die
Genebmigungspiflicht auf dem bewédhrten Stand dés Wohn-
siedlungsgesetzes beibehalten bleiben.

Der Einwand, eine umfassende Genehmigungspflicht hemme
den Grundstiicksverkehr, kann nicht durchdringen. Einmal.
ist festzustellen, daf diese Gemehmigungspflicht nur den-
jenigen Grundstiicksverkehr behindert, der gerade wegen
seiner stddtebaulich schidlichen Auswirkungen verhindert
werden soll. Die Einholung der Genehmigung stellt fiir den
Notar keine ernsthaft ins Gewicht fallende Arbeitsbelastung
dar.Eine Verzégerung tritt meistens nicht ein, weil im Regel-
falle auch noch andere Formalien zeitlich parallel laufen.
Schliefllich ist zu bemerken, daf die kasuistische und fiir
den Grundbuchbeamten undurchsichtige Regelung der Re-
gierungsvorlage wahrscheinlich die Einfithrung des fiir die
Beteiligten mit demselben Aufwand verbundenen Negativ-
attestes in jedem Falle notwendig macht.

Das gemeindliche Vorkaufsrecht

Das gemeindliche Vorkaufsrecht stellt einen der Priifsteine
des Baugesetzes fiir seine Eignung als ein wirkungsvolles
baurechtliches Instrument dar. Die Regierungsvorlage will
diesem von der Mehrzahl der Aufbaugesetze statuierten
Institut alle Schirfe nehmen. Nur im Bereich eines Bebau-
ungsplanes und hier auch nur fiir 6ffentliche Flichen soll es
ausgeiibt werden konnen; dariiber hinaus in solchen Gebie-
ten, die in ein Bodenordnungsverfabren (Umlegung, Zusam-
menlegung) einbezogen sind (8§ 28). Die Ubersicht ,Das Vor-
kaufsrecht in den Aufbaugesetzen” zeigt, wie sehr die Rechis-
lage (aufer fiir Nordrhein-Westfalen und das Saarland, die
iiber ein Vorkaufsrecht nicht verfiigen) verschlechtert wiirde.

‘Mag man eine rein kommunalfiskalische Bodenvorratspolitik

fiir unerwiinscht halten, so bleibt eine gemeindliche Boden-
politik dennoch unentbehrlich. Dem Umstand, da@ es iiber-
haupt gemeindlichen Bodenbesitz gab, ist weithin die Ent-
faltung des sozialen Wohnungsbaus im letzten Jahrzehnt
zu verdanken. In einer Vielzahl von Fillen konnten stidte-
bauliche Pliine iiberhaupt nur realisiert werden, weil fiir im
Zuge innerstddtischer Auflodkerung unbebaubar werdende
oder fiir Verkehrszwecke benotigte Grundstiicke Tausch-
land zur Verfiigung gestellt werden konnte. Ganz dhnlich
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Das Vorkaufsrecht
in den Aufbaugesetzen und in der Regierungsvorlage
Land Gesetz oder Verwal- Gebiet der Auslibung Dem Vorkaufsrecht unterliegende Austiibende
tungsvorschrift des Vorkaufsrechtes " Rechtsgeschifte und Grundstiicke Behdrde
Baden a) Aufbaugesetz vom | %) im Gebiet des Ubersichts- a) alle Rechtsgeschifte, die auf VerduBe- Gemeinde
planes (vorbereitender rung eines Grundstlicks oder Erbbau-. (§ 26 Abs. 1)
(GVBI. 1950, S. 29) Plan; § 6) diejenigen Ge- rechts oder auf Bestellung eines Erbbau- 3
b) DVO vom 1. 10. 1951 bletfi der Gelgllarkutng, gle rechts gegen Entgelt gerichtet sind
in diesem Plan fiir die i 5 o
(GVBIL. 8. 165) Bebauung oder flir son- b) ;(irei\]l(it;]ngen im Wege der Zwangsvoll
) RAErl d. Bad. stige bestimmte Zwecke im 5 :
Innenmin. vom o iinfti ¢) alle Rechtsvorgiinge, die es einem ande-
Interesse " der kinftigen €
26, 5. 1950 fek b ren auch ohne Ubereignungsanspruch
. Entwicklung der Gemeinde
(MinBl. S.108) i i 9 ermoglichen, das Grundstiick_rechtlich
ausgewiesen sind (§ 27
Do) oder w:rtschafthgg zuf eigene Rechnung
b) wenn kein Ubersichtsplan zu verwerten (§ bs. 1)
vorhanden, Gebiet des Be- | zu a—c) itber:
bauungsplanes [endgillti- | pehaute und unbebaute Grundstitcke
EorBland (528 Abs. L% Ausnahme: Grundstiicke, die in einer Weise
Ay LSRR EENO) bebaut sin;i, die sich in den Bebauungsplan
oder, solange ein solcher noch nicht fest-
gelegt ist, in den thhersichtsplan einfiigt
Hamburg a) Aluibz?,lgggseaszom Aufba.ugel&ieé (gean. §H3 das | a) Kaufvertrige giiegetnic}ﬁafts-
11. 4. i.d.F. gesamte Gebiet der Hanse- _ i i enststelle
vom 12. 4. 1957 Stadt) [§ 4 2. 2] = Gebict des | O Teuseh-und gemischte Vertrige 84 2.2) | (0377 o8
(GVBL. 8. 241) Aufbauplans (§§ 5 ff. vorbe- | zu a—b) Uber:
b) 1. DVO vom 9. 8, reitender Plan) bebaute und unbebaute Grundstiicke
1949 (GVBI. S 178)
i.d.F. d. 5. DVO
vom 10. 6. 1958
(GVBL. S. 194
Hessen 2} Aufbaugesetz vom | die durch den Baugebiets- a) alle Verkaufsfélle Gemeinde
25. 10. 1948 i.4.F plan (§ 5, vorbereitender b) Tausch- und gemischte Vertrige, wenn (§ 10 Abs. 1)
vom 23. 11, 1949 Plan) ausgewiesenen Gebiete die Gemeinde die Tausch- oder Gegen-
(GVBL, S. 164) (§ 10 Abs. 1 8. 1) leistung gewdhrleisten kann (§ 10 Abs. 1
b) 1. DVO vom 186. 3. S. 4
1950 (GVRBIL. 8. 56) zu a~—b) iiber:
bebaute und unbebaute Grundstiicke
Nicder- a) Aufbaugesetz vom | Aufbaugebiet (§ 3; kann ge- alle Verkaufsfille (§ 4 2.2 Gemeinde
sachsen 5.1949 i samte Gemeinde, aber auch i
vom 17, 5. 1955 nur Teile umfassen. Aufbau- <5 .
(GVBRL. S. 195) und gebiet wird vom Flichennut- | bebaute und unbebaute Grundstiicke
vom 20. 12. 1 zungsplan umfaBt, § 5)
(GVBISI35) —3§42.2—
o) 1. DVO vom 17. 6.
1949 (GVBI. S:126)
Rheinland- | a) Aufbaugesetz vom | 1. Aufbaugesetz (§ 14 Abs. 1) a) Kaufvertrige (§ 14) Zu 1. und 2.
Pfalz 1. 8. 1949 — kein unmittelbarer Zu- | p) Tausch- und gemischte Vertrige, wenn | Gemeinde
(GVBL 8. 317) sammenhang mit einem die Gemeinde die vereinbarte
b) DVO vom 21. 3. 1950 stédtebaulichen Plan — Gegenleistung erbringen kann (§ 14 Abs.
(GVBL 8. 129) 2. das ggsag;xti Ser{l)eindegg; 2 8. 2 in Verbindung mit § 19 DVO)
biet ( S. —a A i % ige-
Grund bes. VO des Min. 1. | & o T B e e erwatier
Wiederaufbau bei entspr. ¢ 18 DVO)
Zerstdrung, wenn zur Ver-
wirklichung des Bebau- zu a--c) iiber:
ungsplanes die Entziehung | pebaute und unbebaute Grundstiicke
von mehr als 10 v. H. des
Grundeigentums erforder-
lich ist.
Schleswig- a) Aufbaugesetz vom | gesamtes Gemeindegebiet, a) alle Vertrige, die auf VerduBerung | Land (§ 60 Abs.2
Holstein 21, 5. 1949 wenn es ganz oder auch nur gerichtet sind (§ 60 Abs. 1 S. 2) Sozialminister
(GVBL. 8. 93) zum Teil zum Aufbaugebiet | p) yerkiufe im Wege der Zwangsversteige- | Xann an Gemeincs
b) Erl. d. SozMin erkldrt worden ist oder Ein- rung und durch den Konkursverwalter | oder Landkreis
vom 26. 9. 1949 zelmaBnahmen nach dem 5 60 Abs.1 S.3) dbertragen (§ 6%
(ABIL. S.362) Aufbaugesetz vorgesehen Abs. 3)
) B, d S Mi sind (§ 60 Abs. 1); stédtebau- zu a—b) liber:
c vom 21 4021953 liche Plane nicht erforderlich | pepaute und unbebaute Grundstiicke
(ABI. S. 186)
Wiirtt.- Aufhaugesetz vom innerhalb des Ubersichtspla- nur beim ersten Verkaufsfall (§ 23 Abs. 1) Gemeinde
Baden 18. 8.1948 (RGBI. nes (vorbereitend. Plan, § 4) nur unbebaute Grundstiicke
-S. 127) die vom Gemeinderat bezeich-
neten Gebiete (§ 23 Abs. 1)
Regie- Entwurf eines L. rdumlicher Geltungs- zu 1. alle Verkaufsfille von Grundstiicken, Gemeinde
TUngs- Bundeshaugesetzes bereich eines Bebauungs- | die als Baugrundstiicke fur den Gemein- | (§ 28 Abs. 1)
cntwurf Bt.-Druckcks. Nr. 336 planes (Rechtsverbindl. bedarf (§ 12 Abs. 1 Z, 2 Buch§t. g) als Ver-
IIT. W. P. Plan, § 11) — § 28 Abs. 1 kehrs-, Versorgungs- oder Griinflichen oder
Z.1 zugunsten der Gemeinde als Freifischen im
2. Gebiete, die in ein Verfah- Sinne des § 12 Abs.1 Z. 8 Buchst. a fest-
ren zur Bodenordnung gesetzt sind
Einzlgezogen sind (§28 Abs. 1 zu 2. alle Verkaufsfille

In den Lindern Nordrhein-Westfalen und Saarland besteht kein Vorkaufsrecht.
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Friedrich Halstenberg

Die Bauleitplanung

im Bundesbaugesetz 55

verhilt es sich mit dem Ersatzland fiir Landwirte, Erwerbs-
gartner und Kleingériner, die aus neuven Bau- und Sied-
lungsgebieten weichen muBten. Der insoweit bestehende
Bedarf an Ersatzland wird auch kiinftig keum geringer
werden. Indes sind die Landreserven der bei weitem iiber-
wiegenden Anzahl von Gemeinden dahingeschmolzen. Der
Ausweg kann im Regelfalle nicht iiber die Ersatzlandenteig-
nung (8 100) genommen werden. Diese ist nur zuléssig, wenn
ein Enteigneter Anspruch auf Ersatzland hat. In den meisten
Fillen liegen aber gar keine Enteignungsverfahren vor (z.B.

in allen Fillen der Baulandausweisung in neuen Bau- und.

Siedlungsgebieten).. Auch. sind, soweit Enteignungsverfah-
ren notwendig sind, die Voraussetzungen des Landentschi-
digungsanspruches streng. Die Ersatzlandenteignung ver-
hilft den Gemeinden und damit auch dem Planungsbetroffe-
nen nicht zum Tauschland.

Uber den Bedarf an Tauschland hinaus muft die Gemeinde
in den Besitz geeigneten Gelindes gelangen, um es baureif
zu machen und damit die ihr z. B. nach dem II. Wohnungs-
baugesetz obliegende Verpflichtung zur Bereitstellung von
Baugelinde erfiillen zu konnen. Hier tffnet sich allerdings
die Moglichkeit der Enteignung gem. § 99. Es-liegt aber auf
der Hand, daB auch hier die Enteignung die ungern ge-
wiihlte, letzte Moglichkeit darstelit.

"Das fiirbeide hier erérterte Zwecke angemessene und zweck-
miBige Instrument ist das Vorkaufsrecht. Es trifft nur den
VerduBerer, der sich ohnehin von seinem Eigentum zu losen
bereit ist. Den Preis bestimmt er; die Gemeinde muf in den
vereinbarten Preis eintreten. MiBhelligkeiten, die sich unter
der Herrschaft des Stoppreises ergeben haben, werden nach
Inkrafitreten des Baugeseizes nicht mehr eintreten, da nach

Anmerkungen

(In den Ziffern 1—19 zugleich -als chronologische Ubersicht iiber den
Werdegang des Baugesetzes)

1 Entwurf{ eines PreuSischen Stidtebaugesetzentwurfes 1926 (Pr.
Staatsrat 1926 Drucks. Nr. 209/1926); nicht verabschiedet.

2 Entwurf eines Reichsgesetzes iiber die RErschlieBung und Be-
schaffung von Bau;;telﬁnde (nur als Referentenentwurf aufgestellt,
verdff, in RArbBl. I 1930 S. 30).

3 Entwurf eines Reichsstiddtebaugesetzes 1931 (Referentenentwurf,
verdft. in RArbBIlL. 1 1931 S. 266) 1932 durch die Reichsregierung
im Reichstag eingebracht, aber nicht mehr beraten.

4 Interner Referentenentwurf fur ein Reichsstidtebaugesetz 1942
(nicht verdffentlicht).

5 Entwurf eines Geseizes iiber den Aufbau der deutschen Ge-
meinden — Lemgoer Entwurf — verdffentlicht durch das Zentral-
an% fir Arbeit 1947 als Musterentwurf fiir die Léndergesetz-
gebung.

6 1948—1950: Erla8 der sog. Aufbaugesetze durch die Linder mit
Ausndhme von Bayern und Bremen; in Berlin Planungsgesetz vom
22, 8. 1949 (VOBIL. I S.801) und Baulandumlegungsgesetz vom
8. 3. 1950 (VOBL I S. 71); im Searland Gesetz liber Planung und
Stidtebau vom 30. 7. 1948, 7. 7. 1954 und 8. 7. 1957 (ABL 1948
S. 1197; 1954 S. 898; 1957 S. 670).

7 Referentenentwurf Dr. Dittus ,Entwurf zu elnem Baugesetz fir
die -Bundesrepublik Deutschland“, herausgegeben vom Bundes-
ministerium flir Wohnungsbau 1950.

8 Beschluf8 des Bundestages vom 18, 9. 1951 (162. SitzungI. WP.
Sp. 6583 D) ,Ersuchen an die Bundesregierung, bis zum 31. 12.
1951 den. Entwurf eines Baugesetzes vorzulegen, der das Bau-,
Boden-, Planungs-, Anlieger- und Umlegungsrecht im Zusammen-
hang und bundeseinheitlich regelt.”

9 Am 80. 4. 1952 Erstattung des ,Gutachtens {iber die Erfordernisse
der Bau- und Bodengesetzgebung — Weinheimer Gutachten“ durch
die am 8. 5. 1951 durch das Bundesministerium fiir Wohnungsbau
und die zustdndigen Landesministerien eingesetzte Gutachter-
kommission (Grapengeter, Forsthoff, Gebhard, Jensen, Linde-
mann und Stroebel).

10 Am 6. 10. 1952 gemeinsamer Antrag der Bundesregierung, des
Bundesrates und des Bundestages an das Bundesverfassungs-
geGricht auf Erstattung eines Rechtsgutachtens gemiB § 97 BVeri-

iiber die Gesetzgebungszustindigkeit des Bundes auf dem
Gebiet des Baurechts.

11 Nov./Dez. 1952 Bildung einer Hauptkommission flir die Bau-

iesetzg'ebung (mit Unterkommigsion fiir Bauleltplammg und

odenverkehr, flir Bodenordnung, fiir Enteignung, flir Boden-
schitzung und Mehrwertbehandlung, fiir BErschlieSung und fir
Verkehrsifragen) zusammengesetzt aus weisungsfreien Vertretern
des Bundes, der Li#nder, der Kommunen und der Wissenschaft

der Aufhebung des Stoppreises keine Veranlassung zum
Abschluf2 von Vertrdgen mit manipulierten Xaufpreisen
mehr besteht.

Von kommunaler Seite wird nach all dem eine wesentliche
Erweiterung des Vorkaufsrechtes erwartet. Wenn die rdum-
liche Ausdebnung auf das gesamte Gemeindegebiet nicht
zugebilligt wird, so sollten zumindest die Beschrinkungen
des Vorkaufsrechtes innerhalb des Bebauungsplangebietes
entfallen und der Anwendungsbereich auf durch Satzung
zu bestimmende Gebiete (z. B. Sanierungsgebiete, Neuord-
nungsgebiete, Verdnderungssperrgebiete, Entwiddungs-
gebiete o. 4.) erweitert werden kénnen. '

Beij einer solchen der legitimen Aufgabenstellung der Ge-
meinde entsprechenden Regelung moégen angemessene Bin-
dungen fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechtes oder fiir die
Verwendung der vermittels des Vorkaufsrechies erworbe-
nen Fliachen erwogen werden. So wird sich, wenn man sich
die allerdings kaum zu umgehende Miihe macht, in einem
schon soweit auf perfekte Losungen abgestellten Gesetz alle
Moglichkeiten zu Ende zu denken, auch hier ein gerechter
und billiger Ausgleich zwischen den Aufgaben und den
Rechten und den Pflichten offentlicher Ké6rperschaften. fin-
den lassen.

Dies allerdings setzt die Erkentitnis und die Einsicht voraus,
da die Gemeinden nach dem Aufbau unseres Staatswesens
die Sachwalter der ortlichen Gemeinschaft sind. Das will
sagen, daB der Gesetzgeber im Rechtsstaat nicht nur die
Rechte des Biirgers gegeniiber der Verwaltung zu schiitzen,
sondern auch die Funktionsfihigkeit der Verwaltung, im
Bereich des Baurechtes also der Gemeinden, herzustellen
und zu gewihrleisten hat.

mit dem Auftrage zur Ausarbeitung eines Baugesetzentwurfes,
der am 2. 8. 1956 verdffentlicht wurde (Band 7 der Schriftenreihe
des Bundesministeriums fiir Wohnungsbau).

12 Am 8, 8. 1953 Verabschiedung des Baulandbeschaffungsgesetzes
(BGBL. I S.270) als Vorabregelung der Baulandenteignung.

13 Bei Gelegenheit der Verabschiedung des Baulandbeschaffungs-
gesetzes EntschlieBung des Bundestages (270. Sitzung I. WP.
p. 13349 CfL.): ,Bis zum 30. 6. 19564 — sei es im Rahmen des
Baugesetzes, — oder als Sonderregelung — den Entwurf eines
Gesetzes iiber die Bodenbewertung vorzulegen, durch diesen Ge-
setzentwurf die Preisstopvorschriften abzultsen und eine Rege-
lung zu treffen, durch die Spekulationsgewinne am Grund und
Boden ausgeschlossen werden.*

14 Am 16. 6. 1954 Erstaitung des Rechtsgutachtens durch das Bun-
desverfassungsgericht (BVerfGE, Bd. 8 8. 407), wonach dem Bunde
die Gesetzgebung fur die stidtebauliche Planung, die Bauland-
umlegung, den Bodenverkehr, die Erschliefung und die Boden-
bewertung, nicht dagegen fiir das Baupolizeirecht und die Wert-
steigerungsabgabe zusteht.

15 Am 26. 10. 1955 Initiativantrag der Abg. Liicke, Jacobi, Dr. Will
Engell, Dr. Schild und Gen. , Entwurf eines Bundesbaugesetzes” —
Drucks. 1818 II. WP. — unter Verwertung des vorldufigen Xom-
missionsentwurfes.

16 Erste Regierungsvorlage ., Entwurf eines Bundesbaugesetzes” mit
weitgehend abweichender Stellun; e des Bundesrates (Druck-
sache Nr. 8028 II. WP.) — in der II. Wahiperiode
mit dem Initiativantrag Drucks. Nr. 1813 ohne abs
Ergebnis in den Ausschilssen beraten.

17 Zweite Regierungsvorlage .Entwurf eines Bundesbaugesetzes“
(Drucks, Nr. 836 III, W%. nebst in Einzelpunkten abweichender.
Stellungnahme des Bundesrates vom 14. 3. 1956 (Niederschrift
Sp. 62 ¢), Erste Lesungaim Bundestag am 20. 6. 1958 (Niederschrift
der 88. Sitzung Sp. 1839 A) Uberw suengl an den (24.) Ausschusf

t, der seine Beratungen

emeinsam
lieBendes

fiir Wohnungswesen, Bau- und Bodenr
Anfang Oktober 1958 aufnahm,

18 Berufung eines ,, Wissenschaftlichen Beirats fiir Fragen der Bo-
denbewertung“ durch den Bundesminister fiir Wohnungsbau An-
fang Februar 1958.

19 Erstattung des Gutachtens durch den Wissenschaftlichen Beirat
(Ernst, Klett, Hoffner, Meyer, Neundérffer) am 25. 9. 1958, ver-
Sffentlicht als Heft 12 der Schriftenrelhe des Bundesministeriums -
fiir Wohnungsbau.

20 Nur das Hessische Aufbaugesetz macht eine Ausnahme, indem es
fiir den Regelfall nur den kreisfrelen Gemeinden, im tibrigen den
Landkreisen die Aufgaben der Ortsplanung zuspricht.

21 Vgl. die Verordnung Uiber die Zuldssigkeit befristeter Bau-
sperren vom 29. 10. 1936 (RGBI. I S. 933).

22 Aus dem Regierungsentwurf eines Bundesbaugesetzes, Der Stiadte-
tag 1958, Heft 7 S. 816 ff.
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