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Die Entschiadigung fiir Planungseingriffe im Bundesbaugesetz

Vorschriften iiber die Gewiibrung von Entschidigungen
finden sich in nahezu allen Teilen des Entwurfs fiir «in
Bundesbaugesetz. Aufler dem selbstverstindlichen Fall der
Entschiidigung fiir die Enteignug im technischen Sinne
(55 103 bis 111) will der Entwurf Enptschiidignngen pach
- folgenden Vorschriften gewiihren:

§ 22: bei mehr als finf Jahre danernder Bausperre, § 25
A]J%. 2: bei Versagung einer Baugenehmigung innerhalb von
drei Jahren seit Erieilang einer Bodenverkehrspenchmigung,
§ 28 Ahs.3: bei Ausiibung eines Vorkaufsrechts, § 32: bei
der Festsetzung dffentlicher Flichen im Bebauungsplan,
§ 34: bei der Festsetzung von Schutzflichen und bei Bindun-
gen fir Bepflanzungen, § 35: bei der Andernng oder Auf-
hebung eines Bebauungsplanes, § 38: bei der Beseitigung
baulicher Anlagen, 3§ 53, 54 und 55: Ausgleichszahlungen
und Enischiidigungen in der Umlegung, § 70: bei vorzeitiger
Besitzeinweisung in der Umlegung, § 73: in der Grenzrege-
lung, & 146 Ab=.2: bei der Anbringung von Haltevorrich-
tungen usw. fiir Beleuchtungskrper, Meldeeinrichtungen
und Kennzeichen, § 187 Abs, 2: bei Schidden infolge von Vor-
arbeiten auf dem Grundstiidc

Ohbne der bei einem spiteren Stand der Beratungen ange-
zeigten kritischen Wiirdigung der gesamten Entschddigungs-
regelung vorzugreifen, erscheint doch die Fesistellung zu-
ldssig, daff die Gewihrung von Entschidigungen in den
genannien Fillen, abgesehen von derjenigen bei der Aus-
iibung des Vorkaufsrechts, dem Grunde nach gerechtfertigt
und geboten ist. Ob auch die Vorgussetzungen, die Art und
das MaB der vorgesehenen Entschiidigung ans kommunal-
politischer Sicht angemessen geregelt sind, soll hier fiir die
Fille der Planungseingriffe untersucht werden. Neben den
weniger bedeutsamen, auch mehr oder minder selbstver-
stindlichen Entschidigungsregelungen bei der Festsetzung
von Schutzflichen und Bepflanzungsbindungen (§ 34) und
der Beseitigung von baulichen Anlagen (% 36) handelt es
‘sich um die Fille des § 32 und des § 35.

Zur Notmendigkeit und Zmedemifigheit einer gesetzlichen
Regelung des Planungsschadenersatzes

Zwar erscheint es vertrethar, die dem Betroffenen nachtei-
ligen Wirkungen der Planung als Figentumsheschrinkun
(Art. 14 IT GG) zu betrachten. Daraus wilrde folgen, d,a.E
die Junktim-Elausel des Art.14III GG keine Anwendung
findet und im Bundeshaugesetz insoweit eine Entschidi-
gungeregelung nicht verfassungsrechtlich notwendig wire.
Es ist aber Hulterst zweifelhaft, ob die Rechisprechung ein-
zelne der in Rede stehenden Planungseingriffe nicht doch
als Enteignungen ansieht, was iibrigens der iiberwiegenden
Vorstellung der Bevilkerung entspriche. Die fehlende Re-
gelung der Entschiidigung wiirde dann (aus Art. 14 11T GG)
die Nichtigkeit der die Bebanungsplanung betreffenden
Vorschriften des Bundesbaugesetzes und der auf seiner
Grundlage festgesetzten Bebauungspline zur Folge haben.
Mit derartigen Giiltigkeitszweifeln darf das Gesetz nicht
belastet werden, weshalb die Regelung des Planungsschaden-
ersatzes geboten ist. Eine gesetzliche Regelung ist auch
zweckmilBig, um die bislang uneinheitliche Rechtsprechung
kiinftig an eine ibersehbare Recitsgrundlage zu hinden,
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Eine Flanungsentschédigung kenn iiberhaupt nur in Be-
tracht kommen, wenn dem einzelnen Biirger oder einzelnen
Gruppen besondere, den Gleichheitsgrundsatz durchbre-
chende schwere Opfer anfgebiirdet werden. Dies ist aber
dann nicht der Fall, wenn Begrenzungen der baulichen Aus-
nutzharkeit allgemein eingefiihrt werden, etwa durch die
auf Grund des Bundesbaungesetzes in Aussichi gemommene

'Baunutzungsordnung.

Zum Tatbestand des § 32 (Festsefzung dffentl. Flichen usmw.}

%32 regelt die Entschddigung der Eigenliimer, deren Grund-
sliicdke, sei es als offentliche (Verkehrs-, Versorgungs- usw.)
Flichen, sei es als Fléchen fiir besondere bauliche Anlagen
und Gemeinschaftsanlagen demnpichst der individuellen
Disposition entzogen werden. In der Mehrzahl dieser Fille
mufl, om die bebavungsplanméBige Nutzung herbeiznfiih-
ren, eine Uhereignung an den Erschliefungs-, Versorgungs-
oder Bedarfstriiger erfolgen. Gegenstand der Entschiddigungs-
regelung sind diejenigen Nachteile, die dem Eigentiimer in
der Zeit zwischen der Aufstellung des Bebanungsplanes und
dessen Healisierong entstehen. In diesen Fillen gewiihrt
der Entwurf dem Eigentiimer die Moglichkeit, sich dadurch
sthadlos zu halten, dali der Begiinstigte die Grundstiidee
erwirbt (tTbernahmeansprudh). .
Dieser Ubernahmeanspruch entsteht erst dann, ,wenn und
sobald es ihm (dem Eigenitiimer) mit Rildksicht auf die
Durchfithrung des Bebauungsplanes wirtschaftlich nicht
mehr zozumuien ist, das. Grundstiick zu behalten™ (§ 32
Abs. 2 Ziff. 1) oder ,wenn Znderungen baulicher Anlagen
nicht mehr vorgenommen werden diirfen und dadurdh die
bisherige Nutzung ... wesenilich herabgesetzt wird" (Ziff. 2)
oder-in den Fiillen der Ausweisung als Gemeinbedarfs-
Nichen, Sonderflichen und Gemeinschaftsanlagen, ,wenn
die Erschliefflung durchgefiihrt ist" (Abs. 2 letzter Satz).
Die Vorschrift der Regierungsvorlage, wonach der Uber-
nahmeanspruch spitesiens fiinf Jahre nach der Aufstellong
des Bebauungsplanes entstehen sollte, wurde in der zweiten
AusschuBlesung aufgegeben. Somit jst der Ubernahme-
anspruch in Wiirdigung der iibereinstimmenden Einwen-
dungen des Bundesrates ond der Kommunalen Spitzen-
verbiinde ausschlieflich an objektive Voraussetzungen ge-
kniipft.

Mit der Erweiterung jedoch, dall an Stelle des Ubernahme-
anspruchs eine Geldenischidigung zu leisten isi, .wenn
Anderongen der banlichen Anlagen oder der Grundstiicke
nicht vorgenommen werden diirfen” (§ 32 Abs. 3), ist der
Ausschufi #ber die Regierungsvorlage hinausgegangen.

Zur Entschidigungsregelung bei Aufhebung oder Anderung
von Bebauungsplinen (§ 35)

Hiichst problematisch ist die Entschidigungsregelung [iir
die Fiille der Anderung oder Aufhebung eines 'Bebau‘unf‘b
planes. Die Regierungsvorlage sah fiir Nachteile info

einer Anderung oder Aufhebung von Bebauungsplénen
Geldentschiidigong vor. Die Fadhausschiisse des Dentschen
Stidtetages haben sich eingehend mit der Frage beschiftigt,
ob diese Entschidigungsart die zwedimiifligste sei. Die fol-



—

Aufbauw der Stddle

403

-:nde Darstellung gibt die tragenden Erwigungen dieser
cratungen wieder.
Zie Regelung nach dem Hamburger Aufbaugesetz geht
izhin, dal} die Gemeinde auf Verlangen des Betroffenen
235 Grundstiid {ibernehmen muf, wenn dieses infolge der
sanénderung nicht mehr wirlschaftlich verweribar ist. Eine
:ndere Entschddigung ist dort nicht vorgesehen. Die Ham-
curger Regelung verdient den Vorzug vor anderen. Es wiire
aher zu begriifien gewesen, wenn dieser Regelung entspre-
aend der zu ¥ 32 getroffenen Entscheidung auch filr den
- all der Planénderungen eingefiihri worden wire. Dies wird
sber nach dem Stande der parlamentdrischen Beratungen
zicht mehr realisierbar sein.
Jer iiber § 35 Abe. 3 in Verbindung mit § 32 Abs. 2 nach den
susschufibeschliiszen vorgesehene Ubernahmeanspruch des
Zigentiimers besteht hier im Gegensatz zur Hamburger
Aegelung nur alternativ gegenilber der von dem Aus-
schulft zu § 35 Abs. 1 beschlossenen Wertminderungsentschii-
Jdigung. ;
Die AusschuBifassung siehi fiir die Félle der Plantinderung
orinzipaliter die Wertminderungsenischiidigung in Gestalt
¢iner einmaligen Geldzahlung vor. Die beschlossene Fassung
kinnte n. . aber auch als Nutzungs- und Gewinnausfall-
enischidigung anfgefalit werden. Dem ist entgegenzutreten.
Dem Gebot der Schadloshaltung ist Geniige getan, wenn
dem Planbetroffenen die nadhhaltige Sachwertminderung
und our diese erstattet wird.
Eine rentenférmige Wertminderungsentschiidigung kdnnte
damit motiviert werden, dafi dem Planbetroffenen, der sein
Grundstiick behélt, eln fortdavernder, nicht ein einmaliger
Schaden entsieht. Der Vorzug lige darin, daf die finanzielle
Belastung der Gemeinde sich auf lingere Zeitriume verteili
und dall die Hente bei spéiteren Planénderungen entspre-
chend angepali ggt. aufgehoben werden kiénnte. Damit wire
zugleich auch die &ulersi schwierige Frage einer Rildersiat-
inng von Entschidigungen bei spiterem Fortfall des Scha-
dens gelist.
Bedenken gegen eine Verrentung ktnnen sich aber filr die
Fille ergeben, in denen der Eigentiimer geltend macht, er
wolle sein Grundstiide verfinflern, kinne aber infolge der
Plan#nderung nur einen wesentlich geringeren Preis erlisen.
Auch kinnte diese Regelung die Gemeinde dazu verleiten,
FPlanungen unter dem permanenten Drudk der Bentenbela-
stung wieder rildigiingiz zu machen. Entscheidend aber isi,
dafi hei einer Verrentung die Besorgnis besteht, auch den
Gewinnausfall mit zu berechnen und die Regelung damit
einem zivilrechilichen Schadensersatz anch fiir den entgan-
zenen Gewinn anzunéhern.
Es ist schlieBlich ertrteri worden, in den Fillen der Plan-
dnderungen den Gemeinden selbst die Muglichkeit des (ggt.
rwangswelsen) Erwerbs der planbetroffenen Grundstiicke
zu gewiihren und dadurdh die Geltendmachung eines Nut-
rungs- oder Wertminderungsschadens auszusdilieBen. Eine
solche Regelung kann aber als alleinige nicht in Betracht
kommen. Sie ist nur als Alternativ- oder Wahllésung zu
erwhgen. Thre Vorziige liegen darin, daB anders als bei der
Wertminderungsenischiidigung keine kommunalen Leistun-
zen & fonds perdu geleistet werden, daf die Gemeinde fiir
¢in den Betroffenen voll enischidigendes Entgelt die Ver-
figungsmacht iiber das Grundstiick erhdlt und daf die
Frage einer etwaigen (teilweisen) Riidkzahlung der Ent-
schiidigung entfdllt.
Die Ausschuftfassung zo § 35 kombiniert die Wertminde-
rungsentschiidignng (Abs. 1) alternativ mit dem tathestands-
iy beschrénkien Ubernahmeanspruch des Betroffenen
Abs. 3, der insoweit auf den oben bereits érbrierien § 32
werweist).
Erforderlich erscheint es jedoch, die Regelung der Ausschufi-
fassung dahin zu erweitern, daB nicht nur der Betroffene,
ssndern auch die Gemeinde auf die Ubereignung iibergehen

kann. AuBler den oben ausgefiihrien Griinden spricht dafiix
die Gleichbehandlung von Biirger und Gemeinde in diesem
Falle. Es liegt anf der Hand, dal! der Gemeinde das Recht,
die Obereignung zu verlangen, nicht voraunssetzungslos und
unbeschriinkt gegeben werden kann. Die Aopassung an die
oben dargelegien Tatbestinde des § 32 Abs. 2 ist ungeeignet,
da diese Bestimmung vom Standort des Planbetrofferien
ausgeht, -

Die zu § 35 vorzuschlagende Regelung geht von der Er-
wiigung aus, dafl der Eigentimer regelmiflig kein beson-
deres Interesse mehr an seinem Grundstiick haben wird,
wenn das Grundstiide durch die (allerdings entschidigungs-
pllichtige) Planiinderung bereits die Hilfte seines Wertes
eingebilfit hat. In diesem Falle sollte die Gemeinde die
Miglichkeit haben, das Grundstiide selbst zu erwerben, wenn
sie schon fiir den Planungsschaden mehr als die Hilfte des
urspriinglichen Wertes zahlen, aber um die Sadhe selbst zu
erwerben, nur noch einen relativ geringeren weiteren Betrag
aufwenden muft. '

Entschidigungsausschluff bei Planf&nderungen aus Sicher-
heits- und Gesundheilsgriinden

Voo besonderer Tragweite ist die inhaltlich aus der Regie-
rungsvorlage iibernommene, vom  Ausschull in 2. Lesung
beschlossene Regelung, dafi jede Enischidigung (aufier dem
Aunfwendungsersatz) dann aunsgeschlossen ist, .wenn die
bisher zuléssige Nutzung geiindert wird, um gesunde Wohn-
und Arbeitsverhilinisse herzustellen oder die Sicherheit der
anf dem betroffenen Grundstiide oder im umliegenden Ge-
biet wohnenden und arbeitenden Menschen zu gewiihrlei-
sten™ (% 35 Abs. 1 letzter Satz). Damit hat sich der Ausschull
richtigerweise auf den durch die Rechisprediung anerkann-
ten Standpunki gestellt, dali aus polizeirechtlichen Motiven
erforderliche Flaninderungen und Banbeschrinkungen nicht
dem Entschidigungsgebot des (hier iiberhaupt nur mitielbar
anwendbaren) Art 14 Abs. 3 GG unterlicgende enteignungs-
#hnliche Eingriffe, sondern nadh Art 14 Abs. 2 GG ohne
Eueltlsl:hiidlgung zulissige FEigentumsbeschrinkungen dar-
stellen.

Dies ist das ohne Zweifel erforderliche Eorrektiv dazu, daft
im fibrigen durch die Vorschriften des § 35 des Baugesetz-
enfwurfs eine griflere Anzahl von Tatbestinden fiir ent-
schidigungspflichtig erkliirt worden ist (so alle Fille der
wHerabzonung” ohne villigen Entrng der Bebanbarkeit).
fiir die nach der bisherigen Rechisprechung Entschidigung
nicht zu gewihren war.

Ferfrauensechadenersatz -

In Ubereinstimmung mit der Regierungsvorlage gewiihre
die Ausschullfassung dem Eigentiimer einen Anspruch aunf
Entschddigung durch die Gemeinde, ,soweit durch eine Auf-
hebung oder Anderung der sein Grundstiide betreffenden
Festsetzongen des Bebanungsplanes Aufwendungen fiir
Vorbereitungen zur Nutzung des Grundsticks an Wert ver-
lieren, die der Eigentlimer im Vertranen auf den Bestand
der bisherigen Festsetzungen des Bebanungsplanes gemacht
hat* (§ 35 Abs. 2). ;
Obgleich die Handhabung der bisherigen Praxis insoweit
nicht einheitlich ist, mull dieser Regelung zugestimmt wer-
den. Die rechisverbindlichen Fesiseizungen des Bebanungs-
lanes miissen, wenn sie den Zwedk haben sollen, die Bau-
itighkeit nicht nur zu regeln, sondern zugleich nach Zeit und
Ort anzuregen, mit eimem auosreichenden Vertranensschutz
ausgestattet werden. Dem Biirger darf daraus, dafl er einem
verbindlichen Plan vertraut und in dessen Bahmen zuldssige
Aufwendungen machi, im Falle der Planénderung kein
Schaden entstehen. Daraus allerdings folgt, daft die Ge
meinde im eigenen wie im Interesse des Biirgers die etwaige
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Absicht von Plan#nderungen rechtzeitiz erkennen lassen
und unter den entsprechenden Voraussetzungen eine Ver-
dnderungssperre (§ 18) oder die Baugesuchsriickstellung
(§ 19) veranlassen muf.

Gesamimwiirdigung

Wenn der oft genug vorgeschlagene, anscheinend aber wohl
endgiiltig aufgegebene Weg einer umfassenden und korre-
spondierenden Regelung der Planungsschiiden und Pla-
nungsvorteile (,Planungswertausgleich®) nicht beschritten
wird, bleibt nur die von der Regierungsvorlage und nun-
mehr auch von der Ausschufifassung gewihlte Losung tat-
bestandsmiiBig differenzierender Regelungen fiir die ein-
zelnen Planungsnachteile. In diesem Falle, der anf eine
irgendwie geartete Ausgleichung der Planungsvorteile ginz-
lich verzichtet, wiire eine einschréinkende Behandlung der
Entschidigungen fiir Planungsnachteile rechtspolitisch rich-
tig, nach der Verfassung zuldssiz und im Blide auf die
finanzielle Belastung der Gemeinden auch geboten gewesen.
Die AusschuBfassung ldBt jedoch mit Ausnahme der Plan-
dnderungen aus Sicherheits- und Gesundheitsgriinden ins
Gewicht fallende Entschédignngsbeschrinkungen nicht er-
kennen. Wenn nicht in letzter Minute dennoch ein Planungs-
wertausgleich beschlossen wird, tritt die unvermeidliche
Folge ein, dal} die Planungsentschéidigungen aus allgemeinen

Deckungsmitteln, also aus gemeindlichen Stenermitteln ge-
zahlt werden miissen. Dabei werden erhebliche GriBen-
ordnungen in Betrachi kommen. Aus der relativ geringen
Anzahl bisher geleisteter oder beanspruchier Planungsent-
schidigungen kann nichis geschlossen werden. Praxis und
Rechtsprechung haben in den vergangenen Jahren, wie der
amtierende Staatssekretdr Dr. Ernst dies (in Bd. {1 der
Schrifienreihe des Bundesministeriums fiir Wohnungsbau
S.13) im vorigen Jahre zutreffend ausfiihrte. das Problem
der Planungsentschidigung vor sich hergeschoben. Wird der
Entwurf, wie es scheint, Gesetz, so wird nicht nur die an
sich iibersehbare, zumindest aber kalkulierbare Anzabl der
neuen Entschadigungsfille, sondern vermutlich auch die
Lawine der dlteren Fille auf die Gemeinden zurollen. Zwar
werden diese Anspriiche formell durch das Baugesetz nicht
erfa’t. Wie aber wird man der nicht abwegigen Argumen-
tation ohne Schaden fiir das Vertrauen in die dffentliche
Verwaltung entgegentreten konnen. das Baugesetz sei hier
die authentische Ausdeutung des Art.14 GG und daher
diirfe fiir die alten Fille gerechterweise nichts anderes gel-
ten als fiir die auf das Inkrafisetzen des Gesetzes folgenden?
Auch dies sollte vom Gesetzgeber noch einmal sorgsam er-
wogen werden, bevor der hier iiber das Verfassungsgebot
nicht unerheblich hinausgehende Entwurf zum Geselz er-
koben wird.



