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Vorwort

In der stidtebaulichen Planung entscheiden die Gemeinden nicht nur iiber die
Grundstiicksnutzung, sondern sie verteilen mit dieser Entscheidung zugleich auch
vermégenswerte Positionen. Gerade deshalb stoBen stidtebauliche Planungen hiufig
auf den Widerspruch Benachteiligter oder zumindest weniger Bevorteilter und
wurden besonders in den letzten Jahren Ansatzpunkt allgemeiner gesellschafts-
politischer Kritik und rechtspolitischer Forderungen nach einer gerechteren
Verteilung ,,staatsverursachter” Vermiégenswerte und der Wertzuwichse am Boden,
soweit sie nicht auf individuellem Einsatz beruhen. Die insoweit von vielen
beklagten Versiumnisse und Fehler des Gesetzgebers treffen aber in erster Linie die
Gemeinden als verantwortliche Triger des Stidtebaus, der Bauplanung und der
Plandurchfiihrung.

Die Problematik ist héchst aktuell: Das Stidtebauférderungsgesetz hat 1971 ein
Modell der Abschdpfung siidtebaulich bgdingter Bodenwerterhhungen durch die
Gemeinden geschafien, und der Gesetzgeber schickt sich an, bei der bevorstehenden
Novellierung des Bundesbaugesetzes dieses Modell mit gewissen Modifizierungen in
das allgemeine Stidtebaurecht zu i{ibernehmen. Aber noch besteht bei den
Gemeinden weithin Unsicherheit, ob das vom Stidtebauférderungsgesetz geschaffe-
ne System der Bodenwertabschépfung in der Praxis funktioniert und wie es als ein
System aufeinander abgestimmter Einzelmafinahmen konkret zu handhaben ist.

Die vorliegende Untersuchung, die aus der Feder eines hervorragenden Sachken-
ners stammt, der sich als Referent des Deutschen Stidtetages seit Jahren mit der
Materie befaBit hat und durch seinen Kommentar zum Stiddtebauforderungsge-
setz weithin bekannt geworden ist, will diese Unsicherheit beseitigen helfen. Die
Arbeit behandelt dariiber hinaus eingchcfld die Frage, ob sich das im Stidtebau-
férderungsgesetz normierte System der Bodenweriabschépfung zu einem allge-
meinen Planungswertausgleich ausbauen 138t.

Die Abhandlung untersucht in ihrem ersten Teil die Gkonomischern und
verfassungsrechtlichen Grundlagen und Grenzen einer Bodenwertabschdpfung. Sie
sieht die verfassungsrechtliche Problematik einer an stidtebauliche Mafinzhmen
ankniipfenden Abschdpfung weniger in der Frage nach dem Kern des in Art. 14 GG
garantierten Eigentlfms als darin, den Erfordernissen der Gleichbehandlung und der-
rechtsstaatlichen Bestimmtheit zu geniigen. Die fiir die kommunale Praxis bedeut-
samen Problembereiche werden im zweiten und dritten Teil der Arbeit behandelt.
Hier wird das System der BodenwertabschOpfung im Stidtebauftrderungsgesetz,
sein Anwendungsbereich, die Bestimmung der sanierungs- und entwicklungsbeding-
ten WerterhOhungen, die Mafinahmen der Abschépfung, abgabenrechtliche Fragen
sowie das Problem der gerichtlichen Uberpriifbarkeit der einzelnen Abschdpfungs-
akte einschlieBlich der férmlichen Gebietsfestlegung im einzelnen dargestellt. Der
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abschlieBende vierte Teil befafit sich mit der fur die derzeitigen Gesetzgebungsbe-
sitebungen héchst bedeutsamen Frage, ob dicses System der Bodenwertah-
schépfung des Stidtebauférderungsgesetzes in das allgemeine Baurecht iibertragen
werden kanr oder vielleicht sogar iibertragen werden muf. Beides verneint der
Verfasser im Grundsatz, die Frage der Ubertragungsfihigkeit primir im Hinblick auf
die mangelnde Bestimmbarkeit der AbgabenhShe bej einer Verallgemeinerung dieses
Systems und im Hinblick auf eine Ungleichbehandlung von in gleicher Weise
stidtebaulich bedingten Bodenwerterhéhungen mnerhalb und auBerhalb von
Bebauungsplangebieten. Er lehnt damit nicht eine allgemeine Abschdpfung stidte-
baulicher BodenwerterhShung iberhaupt 2b, sondern besireitet die Brauchbarkeit
des im Stidtebaufdrderungsgesetz normierten Modells hierfiir. Er sieht die Lésung
statt dessen in einer allgemneiner eingreifenden &ffentlichen Abgabe.

Cbwohl also Gegenstand der vorliegenden Untersuchung nicht Kommunalrecht
im engeren Sinne darstellt, meinen wir, da8 sie gleichwohl dem Anliegen dieser
Schriftenreihe, die fir die kommunale Praxis wesentlichen, insbesondere neuartigen
Rechtsprobleme rechtswissenschaftlich zu durchdringen und dadurch der kommu-
nalen Praxis Entscheidungshilfen zu liefern, durchaus gerecht wird. Denn die
Gemeinden sind es doch, die jene schwierigen Bestimmungen des $tidtebauférde-
rangsgesetzes liber die Abschipfung sanierungs- und entwicklungsbedingter Boden-
werterhéhungen tiglich anzuwenden haben, die aber auch mit den aus der
geplanten Uberiragung dieses Systems der Bodenwertabschépfung in das allgemeine
Baurecht entstehenden Rechtsprobleme alsbald konfrontiert sein werden.

Christian-Friedrich Menger
Albert von Mutius

*Vorwort
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Einfithrung

Das Stidtebaufdrderungsgesetz vom 27. 7. 1971 (BGBL. 1 8. 1125) — StBauFG —
hat zwel Komponenten, eine finanzwirtschaftliche, die ihren Kern in den §3 38 bis
49, 58 und 71 bis 75 hat, und eine bodenrechtliche, die ihren Kern in den §§ 8 bis
95, 41 Abs. 4—10, 50 bis 52, 54, 56, 57, 59, 62 und 63 hat.

Auf bodenrechtlichem Gebiet hat das $tBau¥G das geltende Stidtebaurecht in
zwei Punkten entscheidend weiterentwickelt. Es hat zum einen den das Bundes-
baugesetz vom 23. 6. 1960 {(BGBL I §. 341) -- BBauG - durchziehenden
Grundsatz, dafl die Cemeinde die stidtebauliche Entwicklung lediglich durch
Bauleitpline zu leiten (§ 1 Abs. 1 BBauG), die Realisierung aber privater Initiative
zu iiberlassen habe (sog. Bereitstellungsplanung), durchbrochen und der Gemeinde
fir riumliche Teilbereiche, nimlich fir Sanierungsgebiete und Entwicklungsbe-
reiche, ein Instrumentarfum zur Planverwirklichung gegeben und sie sogar ver-
pilichtet, fiir die Planverwirklichung zu sorgen (vgl. §§ 8 Abs. 1, 13 Abs. 2, 54 Abs.
1, 2). Das 5tBauFG hat zum anderen ein in sich geschlossencs System der
Bodenwertabschdpfung eingefithrt, das die durch die stidtebaulichen MaBnahmen
entstehenden Wertsteigerungen des Bodens erfaBt. Im Mittelpunkt dieses Systems
stehen die Einschrinkung des das BBauG beherrschenden Grundsatzes der vollen
Verkehrswertentschiidigung (§ 23) und die Einfuhrung einer die Wertsteigerung er-
fassenden Abgabe (§ 41 Abs. 4--10). :

Mit der Einfiihrung dieses Systems der Bodenwertabschdpfung hat der Gesetz-
geber Vorstellungen verwirklicht, die seit langem die Diskussion um eine Neuord-
nung des Bodenrechts beherrschen und im Prinzip auch schon bei der Entstehung
des BBauG Gegenstand der Beratungen im Bundestag waren. Die Bodenwertab-
schépfung gilt, wie das StBauFG @berhaupt, aber nur fir begrenzie Teilbereiche der
Gemeinde, die formlich festgelegten Sanierungsgebiete und Entwicklungsbereiche.
Das ist Ansatzpunkt fir verfassungsrechtliche Einwiinde und rechispolitische Kritik,
zugleich aber auch fir Vorschlige fir eine Verallgemeinerung der Bodenwertab-
schépfung, die im $tBau¥G den ersten Schritt zu einer umfassenden Reform des
Bodenrechts sehen.

Das System der Bodenwertabschpfung im StBau¥G ist in der Praxis auf starke
Skepsis gestoBen. Zum Teil wird die Funktionsfahigkeit der Regelung iiberhaupt,
zum Teil deren 'Praktikabilitit angezweifelt. Dies mag zum Teil an der Neuheit des
Systems und der Schwierigkeit des Sanierungsrechts im StBauFG liegen, hat aber
auch Griinde darin, daB das StBauFG eine Reihe von Fragen offengelassen und auch
das Ineinandergreifen der verschiedenen Mafinahmen, mit denen Bodenwertstei-
gerungen abgeschopft werden, nicht eindeutig geklirt hat.

Mit dieser Untersuchung soll das Systern der Bodenwertabschdépfung im
StBauFG dargestellt und dabel eine Klirung der verschiedenen rechtlichen



Zweifelsfragen versucht werden. Zum Verstindnis des Systems und des Beitrags des
5tBauFG zur Losung der seit langem umstrittenen Bodenwertfrage erscheint es
dabei notwendig, vorab die ékonomischen Grundlagen und den verfassungsrecht-
lichen Rahmen fiir eine Bodenwertabschépfung sowie — zur Abgrenzung — auch
andere Sysieme der Bodenwertabschépfung in den Grundziigen in die Untersuchung
einzubezichen.

Zum Schluf soll dann untersucht werden, ob das System der Bodenwertab-
schépfung im S5tBauFG sich eignet, im Rahmen einer allgemeinen Reform des
Bodenrechts verallgemeinert, d. h. in das BBauG iiberfiihrt zu werden.

& i R R A

1. Teil
Grundlagen einer Bodenwertabschépfung

1. Die Bedeutung der Bodenwertfrage fiir den Stidtebau

Im geltenden Rechissystem spielt der Bodenweri eine vielfiltige Rolle. Er ist
in der Frage der Zuordnung Gegenstand privatrechtlicher Vertragsautonomie; er
wird in der Hoéhe durch den sich im Rechtsverkehr bildenden Preis hestimmt. Er ist
Besteuerungsgrundlage. Und er ist als Substrat des verfassungsrechtlich geschiitzten
Figenmums an Grundstiicken gegen hoheitlichen Zugriff geschiitzt.

Versteht man als Bodenrecht' die Summe der Vorschriften, die ,,die rechtlichen
Bezichungen des Menschen zum Grund und Boden regeln“z, so lassen sich diese
Regeln — soweit sie das Verhiltnis des Eigentiimers zur Sffentlichen Gewalt
betreffen, also dem dffentlichen Recht angehéren® — in zwei Gruppen einteilen:

— *Regeln, die die Nutzung des Grunstiicks betreffen und f

— Regeln, die den Wert des Grundstiicks betreffen, insbesondere ihn gegen
hoheitlichen Zugriff sichern.

Die Bedennutzung ist, seitdem es stidtische Siedlungen gibt, rechilichen Regeln,
die sich aus dem Zusammenleben von Menschen auf engem Raum ergeben,
unterworfen®. Daran hat auch die Liberalisierung des Bodenverkehrs in der ersten
Hilfte des vorigen Jahrhunderts im Grundsaiz nichts geindert®. Auch § 903 BGB,
der vielfach als Ausdruck liberalistischer Figenturnsauffassung angeschen wird, stellt
die Verfigungsbefugnis des Eigentiumers {iber die ihm gehoérige Sache unter den
Vorbehalt des Gesetzes. -

Art und Umfang der 6ffentlichen Nutzungsregelung fiir Grundstiicke sind immer
detaillierter geworden. Waren es urspriinglich verwiegend Griinde der &ffenilichen

1 Das GG gebraucht den Begriff in Art. 74 Nr. 18 zur Apgrenzung der Gesetzgebungskompe-

tenz des Bundes, ohne ihn zu definieren.

BVerfG, 16. 6. 1954, E 3, 407 ff, 424; 8, 1. 1972, E 34, 139 ff, 144.

8 Hans J. Wolff/Bachof, VwR 1, § 221l ¢, 5. 99; Menger, VerwArch 64 (1973), 203 ff, und in
Festschrift fiir Wolff, S. 149 f, mit einer Darstellung der verschiedenen Theorier zur
Unterscheidung zwischen &ffentlichem und privatem Recht.

4 Vg z. B. Emnst, BBauBlL 1953, 206 ff; ders. in Kommunalwirtichaft 1971; 437 ff, 438;
Buff, S. 13 ff; Pergande, 5. 18 ff; Bonczek, ZfV 1973, 182 ii; Schmidt-Assmann,
Grundfragen S. 16 .

& Vgl Dreier W., S. 25 ff.

»
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Sicherheit und Ordnung (Verhinderung vor Brandgefahr und von Gesundheitsge-
fahren), so traten immer mehr Griinde der &ffentlichen Daseinsvorsorge {Sozial-
staatlichkeit) als Griinde difentlicher Bodennutzungsregelung in den Vordergrund®.
Heute ist die Bodennutzung Gegenstand einer umfassenden, gestuften Raumpla-
nung, die in der letzten Stufe, dem Bebauungsplan, rechtsverbindliche Festsetzun-
gen iber zuliissige Nutzungen auf den einzelnen Grundstiicken, insbesondere iiber
Art und Mal der Bebauung, trifft. Diese Entwicklung der &ffentlichen Boden-
nutzungsregelung setzt sich iiber die Raumplanung hiraus zu einer stidtebaulichen
oder kommunalen Entwicklungsplanung fort, die nicht nur den Faktor Raum,
sondern auch die Faktoren Zeit und Kosten umfafit und zudem das soziale Element
miteinschlieBt und eines &ffentlichen Planverwirklichungsinstrumentariums be-
darf’. Das StRauFC ist der erste Schritt dieser weiteren Entwicklungsstufe der
Offentlichen Bodennutzungsregelung.

Gegeniiber der Bodennutzungsregelung ist die Gesetzgebung in der Frage des
Bodenwerts bisher nicht entsprechend verlaufen. Hier hat es in der Frage der
Zuordnung des Wertes keine vergleichbare Uberlagerung der Individual-Interessen
durch Intgressen der Allgemeinheit gegeben®, Die Liberalisierung des Bodenver-
kehrs hat dem Marktwert (Verkehrswert) des Bodens eine ganz entscheidende Rolle
zugewiesen, die auch heute noch, z. B. in allen Vorschriften iiber die Entschidigung
zwmn gemeinen Wert oder Verkehrswert (vgl. §§ 95, 141 BBauG), besteht. Auch das
Crundgesetz hat in Art. 14 in erster Linie die vermégensrechtliche Seite als den
Kern des Eigentums geschiitzt® und fiir die Inhaltsbestimmung des Eigentums die
Allgemeinwohlbindung in Abs. 2 8. 2 ausdriicklich nur an den »Gebrauch® des
Eigentums gekniipft.

Die nahezu ausschliefliche Orientierung des Gesetzgebers in der Bodenwertfrage
am Marktwert — trotz anders lautenden Verfassungsauftrages seit der Weimarer
Verfassung (Art. 153 Abs. 2 8. 2 WRYV, Art. 14 Abs. 3 S. 8 GG) — mag solange
zutreffend gewesen sein, wie allgemeine Interessen dadurch nicht wesentlich
beeintrichtigt oder gefihrdet wurden, nimlich solange, wie die &ffentliche Hand
lediglich als Erwerber von Beden zur Befriedigung eines technischen Landbedarfs,
wie fiir den Bau von Strafen, Eisenbahnen, Kanilen oder Verwaltungsgebiuden,

Vgl Albers, ArchKommW 1967, 192 Ff.

Vgl Bielenberg, in: Raumplanung — Entwicklungsplantung 8. 55 ff; Schmidi-Assmann, in:

Raumplanung — Entwicklungsplanung S. 101 £f; Géb, DOV 1974, 86 ff.

8 Vgl z. B. Schmidt-Assmann, Grundfragen S. 261; ders. in DVBL 1972, 627 ff, 632;
Schulthes.

9 Vgl Leibholz/Rinck, GG Ast. 14 Anm. 1 m. Nachw. aus der Rspr. des BVerfG's.
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sufirat. Hier hitten allenfalls sog. fiskalische Interessen, die nicht als Gf'iiyde des
Allgemeinwohls angesehen wurden‘, fir ene Bemesm:m.g des zu entschachgr:liden
Bodenwerts unter dem Marktwert gesprochen, was lediglich zur Fc?lge gehabt hitte,
dafh fiir einen Teil der Kosten dieser grofien fir die Allgemeinheit zu schﬁffenden
Anlagen statt der Allgemeinheit ein kleiner Kreis von Betroifenen gezahlt hitte.

Wesentich andere Gesichtspunkte werden jedoch entscheidenfi, ‘wenn .der
Zugriff der 6ffentlichen Hand auf den Beden nicht mehr nur zur Befriedigung eines
technischen Landbedarfs erfolgt, sondern auch aus Griinden der Bodenordm.}ng, Zu
dem Zweck also, den Boden der baulichen Nutzung zuzufiihren o‘der Baugebiete zu
erneuern. So taucht die Frage des Bodenwerts und seiner Redumerung zu Gunsten
der Allgemeinheit um die Jahrhundertwende im Zusammcnha{lg muf den ersten
stidtebanlichen Gesetzen, die Regein iber die Erschliefung und.uber :311&: .Umleigung
enthieiten, auf!®. Auch die in verschiedenen Landesgesetzen seinerzeit eingefihrte
Zonenenteignungu hatte den gleichen Hintergrund. Durch &éffentliche Maﬁnahr_nen
bewirkte Bodenwertsteigerungen soliten die offentlichen Mafinzahmen selbst nicht
kostenmiBig noch belasten.

Die zunchmende Abhiingigkeit der Bodennut'zung von &ifentlicher Planung und
das hinzukommende Element der Entwicklungsplanung bringen es mit sich, daB der
bodencrdrnende und nutzungsregulierende Zugriff der &ffentlichen Ha_nd auf
Grundstiicke Privater an Bedeutung gewinnen wird. Umso dringender wird die Frage
des Bodenwertes und die Frage der Zuordnung solcher Bodenwertsteig_erungen, die
durch die &ffentliche Hand bewirkt werden. Fir stidtebauliche Sanierungs- und
Entwicklungsmafinahmen und ihre Durchfihrbarkeit ist die Bodenwertfrage, und
zwar die Frage der , Eingangswerte, eine Kcrnfrageu.

1. Der Bodenwert und seine BestimmungsgriSen

Die Einfiihrung einer Bodenwertabschépfung — welcher Art sie auch immer sei —
und ihre rechiliche Beurteilung erfordern eine Auseinandersetzung mit den
dkonomischen Grundlagen des Bodenwertes und mit seinen BestimmungsgroSen.

10 Vgl Ernst, BBauBL 1953, 206 £f, 10 f; Schmidt-Assmann, Grundfragen 8. 19 ff; Dreier W.,
S. 51 ff; Pergande, 8. 36 ff. )

11 Vgi Emerich, Zonenenteignung, in: HdwbXommW Bd 4, 601 ff. . )

12  Zur Skonomischen Bedeutung der ,,Eingangswerte' fiir den Erfolg einer Sanierung vgl.
Gassner, Die AufschiieBung bei stidtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen,
8. 6.
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Dies gilt nicht nur deshalb, weil eine die dkonomischen Zusammenhinge nichg
beachtende Bodenwertabschépfung leicht den mit ihrer Einfilhrung verfolgten
Zweck verfehlen kann, sondern huch, weil der Bodenwert als vermogensrechtliches
Substrat des Eigentums an Grundstiicken an der verfassungsrechtlichen Garantie des
Art. 14 GG teinimmt'® und deshalb die Eeantworiung der Frage nach den Grenzen
der Inhaltsbestimmung des Eigentums in der Bodenwertfrage entscheidend von den
den Bodenwert bestimmenden Faktoren und deren Zurechenbarkeit abhingt.

1. Der Begriff des Bodenwerts

Der Wert des Bodens ergibt sich aus seiner Nutzbarkeit zur Befriedigung der
Bediirfnisse des Menschen'®. Die Nationaldkonomie unterscheidet den Ertragswert,
den Tauschwert und den Licbhaberwert'S. In den Rechtsvorschriften tiber die
Grundstiicksbewertung und itber die Enteignungsentschiidigung erscheint der
Tauschwert als Verkehrswert oder gemeiner Wert'®. Das Bewertungsrecht kennt
ebenfalls den Ertragswert'”. Der Liebhaberwert ist cine GroBe, die das Bewertungs-
recht als durch ,,ungewdhnliche und persénliche Verhiltnisse* zustandegekomrmen
picht gelten Lift!8, ,

Nahezu alle Rechtsvorschriften, die den Wert des Grundstiicks als Gegenstand
der Enteignung, von bodenordnenden MaBSnahmen oder als Bemessungsgrundlage
von Abgabepflichten zum Gegenstand haben, stellen auf den gemeinen Wert oder
den Verkehrswert ab. In einem markiwirtschaftlichen System wird der Verkehrs-
wert des Bodens durch den Preis bestimmt, der sich nach dem dkonomischen
Gesetz von Angebot und Nachfrage erzielen Iifit. Der Preis ist bei einem
funktionierenden Grundstitcksmarkt der in Geldeinheiten ausgedriickte Nutzen, den
der Boden jedem Besitzer zu bieten vermag. Das Preuf. Allg, Landrecht (1. Teil, 2.
Titel, § 112) definierte den gemeinen Wert als den ,,Nutzen, welchen die Sache
einem jeden Besitzer gewihren kann'. Nach den neueren Gesetzen wird der
gemeine Wert oder Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der im gewbhnlichen
Geschiftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VeriuRe-
rung zu erzielen wire; ungewdhnliche oder persénliche Verhilnisse sind dabei nicht
zu beriicksichtigen'®. Der Verkehrswert ist also gleichsam ein ,bereinigter Markt-

13 Vgl im einzelnen unten Abschn, V 2, S. 40 ff.

14 BGH, 2. 7. 1959, BGHZ 30, 241 £, 242 ' '

15 Vgl Carell, S. 26 fi; Weber A., 5. 232 ff. m. w. Nachw. zu den verschiedenen
SKonomischen Wertlehren. :

16 Vgh z B. § 9 Abs. 2 BewG, §§ 95, 141 BBauG, § 18 LBeschG.

17 Vgl z. B. §§ 8—14 WentVO, § 36 BewG.

18§ 141 Abs. 2 BBauG, § 4 Abs. 3 Nm. 2 und 4 WertVO.

19 Vgl z. B. §9 Abs. 2 BewG, § 141 Abs. 2 BBauG, § 18 LBeschG, § 13 Abs. 1 LEnteignG
Rh.-Pf. vom 22. 4. 1966 (GVBL §. 108 = BS 214—20}. Die in den neueren Gesetzen
hergestellte Bezichung zum im gewihnlichen Geschiftsverkehr erzielbaren Kaufpreis
beruht auf dem Urteil des RG vom 1I1. 10. 1380, RGZ 8, 235 ff, 241. — Zur
Nichtberiicksichtigung von auf ungewdhnlichen oder persénlichen Verhiltnissen beruhen-

1. Teil: Grundlagen einer Bodenwertabschipfung 7

20
wert™; nicht der héchste Preis bestimmt den Verkehrswert™.
| ot
Das bitrgerliche Recht behandelt den Boden und aufstehende Gebitde grund-
- lich alsaeinheiﬂiche Sache (§ 94 BGB). Grundstiick im Rechtssinn 1_st a.ls.o eine
Sa[;tze .enzte Bodenfliche einschiieflich seiner wesentlichen Besta.ndte.ﬂe wie a};f—
ateghider Gebiude. Grundstiickswert ist der Wert eines Grundstiicks einschliefilich
5

seiner wesentlichen Bestandteile.

Boden und Gebiude haben jedoch in Gkonomischer Hinsicht unterschiedliche
Bedeutung. Das gilt vor-allem fiir die Preisbildungn.

‘Cebiude kdnnen beliebig hergestellt werden und werden es bei funktionieren-
dem Markt bis zur Grenze des Gleichgewichts von Herstellungskosten und Nutzen.
Angebot und Nachfrage kdnnen sich bis zum %renznutzel} d?r Hcrszellungs-koster;
des kostenunginstigsten Anbieters ausgleichen™. Der Ifrels fir Gebdude wird au
der Angebotsseite also durch die Herstellungskosten bestimmt.

Boden ist hingegen micht unbegrenzt verfiigbar und produzierbar, auf der
Angebotsseite also nicht beliebig vermehrbar. Obwohl Bauboden durch Er-
schlieBung vermehrbar ist und die HProdukiion” von Bauboden Kosten ven_xrsactzlg,
wird der Preis auf der Angebotsseite nicht durch die Herstellungskost:en bestimmt*”,
sondern durch die Knappheit, auf der Nachfrageseite durch de:_1 erzielbaren Ert?'ag
der Bodennutzung24. Die erzielbaren Ertrige des Baubodens‘sm(% auBerordentlich
unterschiedlich und hingen von einer Vielzahl von Faktorep ab, msbesondere_von
der Lage, von Art und MaB der baulichen Ausnutzbarkeit und der allgemeinen

wirtschaftlichen Entwicklung.

Diese Resonderheit der Preisbildung fir Boden ist der Grund fiir seit Beginn der
Industrizlisierung immer wieder erhobene Forderungen nach Abschdpfung von
Bodenwertzuwichsen®. Der steigenden Nachfrage stand ein nicht ent“sprcggmnd
gewachsenes Angebot an Bauboden in den Zentren der Nachfrage gegeniiber™. Da

den Preisbestandteilen vgl. § 4 Abs, 3 WertVO, Brigelmann/Forster, BBauG Anhang A,
WertVQ, § 4 Anm. I 2, Brickner, Wertermitilung von Gmx}dstiicken S 318, sowie
Réssler/Troll, BewG § 9 Rdn. 7, 8. — Das FlurbG (§ 28} heb: bei der landww.ftschafthchen
Bodenordnung aus agrarstrukturellen Griinden nicht auf den erzielba{en Preis _ab, sondern
auf den Nutzen, den das Grundstiick bei gemeiniiblicher crdnungsmifiger Bewirtschaftung
nachhaltig gewihren kann; vgl. dazu auch unten 2. Teil Absshn. VIIi1S8. 112£

20 Tiemann, Die Bewertung von Grundsticken... S._ 13; Rcissle'r/Tmll, BewG § 9 Rdn. 4.
-- Dies wird in der allgemeinen Sffentlichen Diskussion oft fiberschen.

21 Vgl Corell, 8. 372f.

22 Weber 4., 8, 325 £.

2% Vgl vom Felde, S. 69.

24 Vg. Sieber, S. 18 f; vom Felde, 8. 23, 35 ff; Samuelson, VwL I 8. 212 ff; Weber A, &,
Vg BIGBW 1974, 1 £

25 Vgl Fritz, 8.9 ff; Bielenberg, y . '

26 Vi v. Mangoldt Karl, Die stidtische Bodenfrage; ders, Das Grofstadtproblem; Bredt,
Nationaldkonemie des Bodens.
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die durch die Knappheit bedingten Bodenwertzuwichse nicht anf Leistungen des
Eigentimers beruhten, wurde die Forderung erhoben, diese ,,unve'rdienten“
Wertzuwiichse der Allgemeinheit zuzufithren. Alle Forderungen und Vorschlige zur
Bodenwertabschépfung — welcher Art sie auch seien — betreffen also ausschlieflich
den Wertzuwachs bei Boden. Der Wert etwaiger aufstehender Gebiude bleibt aufler
Betracht.

Bei unbebauten Grundstiicken ist der Bodenwert gleich dem Verkehrswert des
Grundstiicks, bei bebauten Grundsticken dem Verkehrswert abziiglich des beson-
ders zu ermitteluden Gebiudewertes. Diese Trennung sieht auch § 141 Abs. 3
BBauG vor; danach ist bei bebauten Grundstiicken der Verkehrswert des Bodenan-
teils und der Bauteile getrennt zu ermitteln, wenn dies aufgrund von Vergleichs-
preisen moglich ist.

Das BBauG verwendet nicht ausdriicklich den Begriff ,,Bodenwert"; der Begriff
nVerkehrswert des Bodenanteils” ist jedoch gleichbedeutend mit dem Begriff
pBodenwert®, Die aufgrund der §§ 141 Abs. 4 BRBauG und 91 Nr. 1 StBauFG
erlassene WertvVQ verwendet den Begriff ,,Bodenwert™ (§§ 5, 7 Abs. 2, 8,9 Abs. 2,
12, 15). Die WertVO sieht als Regel vor, den Bodenwert durch Preisvergleich zu
ermitteln. Das gilt auch, wenn bei bebauten Grundstiicken der Verkehrswert nach
dem Ertragsweriverfabhren (§§ 7—1% WertVO) oder dem Sachwertverfzhren {88
14--18 WertVO) ermittelt wird. In einem Fall ergibt sich als Gebdudeertragswert (§
8 WertVO) der Rohertrag vermindert um die Bewirtschaftungskosten und den
verzinsten, nach Vergleichspreisen ermittelien Bodenwert. Im anderen Fall (§ i5
WertVO, ist als Sachwert der Wert des Gebiudes nach Herstellungskosten (abziiglich
technischer Wertminderung, § 16 WertVO) und der Bodenwert durch Preisvergleich
zu ermitteln. Die Grundsticksbewertung unterscheidet also deutlich Bodenwert
und Gebiudewert”. Dabei ist fir den Bodenwert der Markt die ausschlaggebende
GroBe; der Bodenwert ist gleich dem Verkehrswert™.

Auch die im StBauFG vorgesehene Absch8pfung sanierungs- und entwicklungs-
bedingter Wertsteigerungen erstreckt sich nur auf Wertsteigerungen des Bodens.
Die Bebauung ist nicht zu bewerten {§ 41 Abs. 5 5. 2)%°.

2. Grundiaggen der Bodenpreisbildung

Volkswirtschaftlich ist der Boden, neben Arbeit und Kapital; ein Produktions-
faktor™. Auf ihm werden Wirtschaftsgiiter erzeugt oder gewonnen und Dienst-
leistungen erbracht. Die Nachfrage nach Giitern und Dienstleistungen ist entschei-

27  Fir die steuerliche Bewertung vel. §§ 78, 83, 84 BewG.

28 Brickner, Wertermittlung von Grundstiicken S. 184 ff, 185.

29 Vgl dazu im einzelnen unten 2. Teil Abschn. 11, 8. 65 ff., I 3.1 S. 75 f£., [T 3.4 8. 81 ff.
30 vom Felde, S. 18 F.
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dend fir die Nachfrage nach dem Produktionsfaktor Bodc?nﬂ: Die Nachfrizgc nac‘h
Boden ist primir eine Nachfrage nach Bodennutzungen. Wie die I\DIac.hfragesést s'onjnt
auch die Preisbildung auf dem Bodenmarkt édine abgeleitet? Px:e].sb:.ldung . 8ie ist
abhingig von den Ergigen der Bodennutzusgg auf dem stidtischen Bodenmarkt,
also vor allem von den Miet- und Pachtzinsen™.

9.1 Der Bodenpreis als kapitalisierte Grundrente

Die entscheidende BestimmungsgréBe fir den Bodenpreis ist die Grundrente™.
Sie ist der Preis fir die Uberlassung des Bodens zur Nutzung und kommt am besten
sum Ausdruck im marktmifiigen Miet-, Pacht- oder Erbbauzins fiir nicht iberbaute
GCrundsticke, fiir iberbaute Grundstiicke im Miet- oder Pachtzins, verm.indert ux_n
den Zins des fiir das Gebiude investierten Kapitals, um die Abschreibung, die
Bewirtschaftungskosten und somstigen Kosten (z. B. Verlustriicklage, &ffentliche
Abgaben usw.)ss. Voraussetzung der Grundrente ist die Knappheit der Boden-
nutzungen. Solange fir die nachgefragten Bodennutzungen geniigend Boden
vorhanden ist, hat die Nutzung keinen Preis. Sobald sie knapp wird, die Nachfrage
also gréBer wird als das Angebot, bildet sich ein Wettbewerb der Na'_:hf_rager nach
Bodennutzungen. Der marktmiBige Ausgleich geschieht Gber die Preisbildung; der
dem Eigentiimer fiir die reine Nutzungsiiberlassung gezahlte Preis, die Grundrente,
ist eine K.nappheitsrente35. Sie ist — als Nutzungsvorteil — nicht eine P:olge' der
privaten Figentumsordnung oder der markrwirtschaftlichen Ordnung. ]?1e Efgen-
tumsordnung bestimmt lediglich, wem der Nutzungsvorteil zufliefit, dem Elgentun;gr
{in einer privaten Eigentumsordnung), dem Nutzer oder der &ffentlichen Ham.:l .
Sie entsteht Gberall, wo Boden knapp ist. Wo kein Markt vorhanden ist, entscheidet
ein anderes Zuteilungssystem iiber die Verteilung der knappen Bodennutzangen und
damit iiber die Zuordnung der Grundrente®®.

33 wvoem Felde, 8. 27 ff.

82 o Stackelberg, Grundlagen S.276; Samuelson, Vwl I 8.223; vom Felde, S. 32 f;
Barnickel, Die Verwaltung 1971, S. 423 ff, 427, — Holzheu, Stadibauwelt 41 (1974)., 17
£f, 18, stellt deshalb zu Recht fest, daB eine — wie immer — angestrebte 6ffentliche
Steuerung des Bodenmarktes die Frage impliziere, ob nicht andere, in interdegendenter
Beziehung stehende Miirkte fiir Giter und Dienstleistungen einbezogen wcrde::n muﬁten._

33 wom Felde, S. 38; Gribnau,S. 196 f, 207 £f; Barnickel a. a. O. 8. 424, — Es sind also nicht
die Mieten hoch, weil die Bodenpreise hoch sind {so aber Abrefl, Stadthauwelt 41 (19_74),
9), sondern die Bodenpreise. sind hoch, weil sich hohe Mieten erzielen lassen. Diesen
Zusammenhang belegen z. B. Gribnau a a. O. und Stemmier, Der Stﬁdte_tag_1973, 124 ff,
an Hand der Entwicklung der Mieten, der Einkommen und der Bodenpreise in den letzten
100 Jahren (Stemmler vor allem fiir Kéln).

34 Carell, S. 351 £f, 372 £f; Schneider, Wirtschaftstheorie 11 8. 332 L.

35 - Sieber, 5. 18; Thiedemann, 8. 12

36 Weber A., 8. 323 if.

37 Ernst Empfehlensich...L211. ] _

%3 Staatlich gebundene Mieten lassen z- B. einen Teil der Grundre‘nte den Mle.tern zuﬂfeﬂen;
eine partielle stidtebauliche Wertabschdpfung liBt sie zum Teil der Gemeinde zuflieBen;
eine Kommunalisierung lieBe die Grundrente — bei Vergabe von Nutzungsrechten zu
Marktpreisen — voll bel der Gemeinde entstehen. Vgl. auch Holzheu, Stadtbauwelt 41
(1974), 17 ££, 19.
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Die Hohe der Grundrente wird ebenfalis durch Angebot und Nachfrage bestimmt,
Dabei beziehen sich Angebot und Nachfrage auf Bodennutzungen verschiedenster Art
und Ertragsfihigkeit. Der Bodenmarkt ist*damit eine Summe von Teilméirktenag.je

mehr sich die Teilmirkte verengen, umso eher kénnen Monopole oder monopolartige
Situationen entstehen™.

Die einzelnen Teilmirkte stehen in mehe oder minder enger Bezichung
zueinander, und zwar je nachdem, welche Substitutionsmﬁglichkeiten auf anderen
Teilmirkten besichen. Geringe Substitutionselastizitit bei hoher Nachfrage auf
einem Teilmarkt wirkt als Verknappungseffekt preissteigend®’.

Die - Ertragsfihigkeit stidtischer Grundstiicke hiingt vor allem von deren Lage
(Lagerente) und von der Intensitit der Nutzung (Intensititsrente) ab*?. Die
Iagemiiﬁige43 Ertragsfihigkeit der Bodennutzung wird wesentlich durch Standort-
entscheidungen der Stadtplanung und &ffentlicher Investoren (Infrastruktur)
bestimmt*. Die Intensititsrente héingt von der Intensitit der Nuizung, und damit

wesentlich von den baurechtlichen Vorschriften, insbesondere also von der Art und

dem Maf der zulissigen Nutzung, ab™, ,

Die Kapitalisierung der Grundrente ergibt den Bodenpreis™. Allerdings mifit der
Erwerber eines Grundstiicks die »»Rentierlichkeit* seiner Geldanlage, d. h. den
Kapitalisierungsfaktor fir die Ertriige, nicht ausschlieflich an der gegenwirtigen
Eohe der Grundrente und des Kapitalmarktzinses, weil

(a) der Kapitalmarktzins kurzfristigen Schwankungen unterliegt, wihrend die
Ertrige aus Grundstiicken von langerfristiger Kontinuitit sind,

(b) dic Anlage in Grundstiicken erfabrungsgemif die krisensicherste ist und vor
Geldwertverfall schittzt (s,Sachwertpsychose*)*” und

(c) der Erwerber fir die Zukunft u. U. eine héhere Grundrente durch steigende
Miet- und Pachteinnahmen erwarten kann.

3%  Seidenwinkel, S. 55; Weber 4., 8. 330.

40 Es ist allerdings unzutreffend, schlechthin von einem Angebotsmonopol auf dem Boden-
markt zu sprechen: vgl. auch Barmickel a a. O. (Fuin. 32) S.430;Schneider 2 a O.
(Fufin. 34)

41  Seidenwinkel, 3. 54 ff, .

42 Zu den verschiedenen Grundrentenbegriffen vgl. Weber 4., S. 324 ££.

43 Zu den verschiedenen Lagebegriffen vgl. Seidenwinkel, S, 88 ff.

44 Zum EinfluB z. B. des Verkehrssystems auf die Bodenwerke vel. Seidenwinkel, S. 45.

45 Vgl Weber A., 5. 330, '

46 - Betrigt der Kapitalzinsfuf z. B. 4 %, so hitte ein Grundstiick, das eine Grundrente von
1000 DM jihrlich abwirft — 148t man die Erwartung kiinftiger Erthdhung der Grundrente
auBler acht —, einen Preis von 25.000 DM, bei einem Zinsfuf von 8 % einen Preis von nur
12.500 DM; vel. Haman, Bodenwert S. 18. )

47 Vgl Jenkis, ZGWoBay 1973, 418 ff; Sieber, 8. 53, 74.
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Auf dem Grundstiicksmarkt wird dcs'haltf i. d. R. n%it isinem g;xl'ling:en u—f
“siopal unterschiedlichen — Zinssatz (sog. LlegenS(_:_haftsz_ms) gerechnet als auf
regmnaucemeinén Kapitalmarkt bzw. mit einem h&heren Kapitalisierungsfaktor.
de‘m h:ftswachstum und die Erwartung kinftiger Grundrentenerhéhung oder
gﬁcndﬂ Geldentwertung fithren sogar, wie zu .zeigen 'sein wird,. dazu, fiaﬁ der
Grundstiickserwerber voriibergehend einen wesentlich geringeren ;mssam in Ka‘g_f
nimmt oder gar voriibergehend auf eine Verzinsung des Kauf}.:_vrcme_s_ verzichtet™ .
Gleichwohl bleibt der Kapitalmarktzins eine bestimmende G{oBe fir den Boden-

preis.

Die Abhingigkeit vomn Kapitelmarktzins unterwirft dEl.l Be.denpr.eis stairkeren —
konjunkturellen — Schwankungen als die Grundren:ce. Bei gﬁexchblelben_der Grund_-
rente kann der Bodenpreis fallen, und zwar infolge einer Erhdhung des 'stsatze.s (=
Verringerung des Kapitalisicrungsfaktors), ?de%— .stexgen, und zwar infolge eines
fallenden Zinssatzes (= VergroBerung des Kapitalisierungsfaktors).

2,2 Der Einflufi von Erwartungen auf den Bodenpreis

Wirtschaftswachstum 18t auch die Ertrdge der Bodennutzuilg wachsen. Ir‘{sbe—
sondere fithren steigende Einkemmen zu wachsenden W(_)hna_nspn_lchen und erhohseon
die Moglichkeit und Bereitschaft, hohere Betrige fur ‘d.IE M.lete. auszugeben™ .
Wirtschaftliches Wachstum [aft deshalb gesamtwirtschaftl}ch auch die Grundrenten
steigen. Der Grundstiickserwerber ist im Einblick auf die Erwm:tung.wachsender
Eririge bereit, eine anfinglich geringere Verzinsung ?les K.';'Lufprelses hinzunehmen
bzw. einen hdéheren Preis zu zahlen. Je mehr sich die Wac}?_stumsrate dem
Kapitalmarktzins nihert, umso hdher ist der Preis, den der Grunds?uck_serwerbfr Zu
zahlen bereit ist; denn die steigende Grundrente holt den anfanghc_h zu_nachst
wesentlich hdheren Zinsaufwand fiir das eingesetzte Kapital a.!lmé_z.h{lch ein und
iibersteigt ithn dann mit jEhrlich immer gréBer .werdenden ) Zuwa(.:hsen. Der
Zeitraum, nach dem der Grundstiickserwerber zu einem Au_sglemh zwxs_cher.xl dem
Barwert der anfinglichen Verluste und dem der spidteren Gewinne kommen méchte,
ist maBgebend fiir sein Preisangebot™'.

Erwartungen kdnnen sich auch auf héhere Ertrige bestimmter. Gnmdstiic}ce oder
der Grundstiicke eines bestimmien Gebiets ersirecken. 5o kann cin Gmndstuclf, das
gegenwirtig keine Grundrente hat, einen Kapitalwert (Kaufpreis) haben; weil das
Entstehen einer Grundrente zu erwarten ist. ,,Ein Bodensv;ert bc?steh.t schorf, wenn
eine Grundrente nur moglich ist oder erwartet wird™.” Die Sicherheit oder -

43 Vgl Tiemann, Die Bewertung von Grundsticken §. 22; Briigelmann/Forster, BBauG,
Anhang A, WertVO, § 9 Anm. II 1 und 2.

49 Vgl jenkis a. a. O. 5. 422,

50 vgt {;rﬁbmu 2. a. 0. und Stemmler a. a. O. (Fufin. 33).

51 Vgl Sieber, 8. 37 ff.

52 Haman, Bodenwert 8. 55 FuBn. 14.
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Unsicherheit der Erwartung ist entscheidend dafiir, ob und inwieweit die Erwartung

sich im Kaufpreis niederschligt. Der Kapitalwert einer erwarteten Grundrente ist .}
r

umso geringer, j¢ unsicherer die Erwartung wird (Risikofaktor).

Eine besondere Bedeutung spiclen Erwartungen kiinftiger Grundrentensteigerung
auf dem stidtischen Bodenmarkt, nimlich Erwartungen auf die erstmalige
Zulassung einer baulichen Nutzung auf im allgemeinen noch landwirtschaftlich
genutzten Flichen (Bauerwartungsland}™ oder auf die Zulassung eines héheren
Mafles oder einer ertragreicheren Art der baulichen Nutzung.

Erwartungen auf erstmalige Zulassung einer baulichen Nutzung bzw. einer

ertragreicheren baulichen Nutzung spielen eine wesentliche Rolle bei der Preishil.

dung in stidtebaulichen Entwicklungsgebieten und Sanierungsgebieten. Sie waren
mafBigebend fir die Einfihrung des Bodenwertabschépfsystems in dus StBauFC.

Haman™

Bedenpreishildung nicht nur die Erwartung einer eriragreicheren Nutzung mafige-
bend ist, sondern auch die Erwartung von Entschidigungen, falls Grundstiicke in
einem spiteren Baugebiet jpicht als Baugrundstiicke, sondernals Flichen fiir
Gffentlichen Bedarf ausgewiesen werden. Wird die Hhe der Entschidigung nach der
Preisentwicklung, wie sie sich fiir Bauerwartungsland in dem Gebiet bis zur
Konkretisierung  der Planung (Ausschluf des Grundstiicks &ffentlicher Nutzung
von der , konjunkturellen Weiterentwicklung®)®® ergeben hat, bemessen, so mindert
das das Risiko und trigt folglich auch zu einer Erhdhung der Preise fiir
Baverwartungsland bei. ,In den Verkehrswerien miissen sich dann nicht nur die
Aussichten, eine Baugenehmigung zu erhzlten, widerspiegeln, sondern auch die
Erwartung auf die im Verbotsfall zu zzhlende Entschidigung.<*¢ Die Preisbildung
amn Bodenmarkt berficksichtigt also nicht, daB von der Gesamtfliche des Bauerwar-
tungslandes nicht simtliche Grundstiicke eine effektive Wertsteigerung erfahren
kdnnen, sondern nur ein Teil — nach Krause, Menne und Niewdhner® ein
Flichenanteil, der zwischen 66 % und 47 % je mach Bebauungsdichte und
planerischer Lésung streut -, wihrend der andere Teil fir Verkehrsflichen,
&ffentliche Grimflichen, Flicken fir Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen,
Folgeeinrichtungen (Schulen, Kindergirten usw.) in Anspruch genommen wird™®

53 So weist Tiemann, Der Stidtetag 1970, 562 ff, Tab 1 S. 563, in 26 Stidten fiir 1969
qm-Preise zwischer 8 DM und 120 DM fir typisches Bauerwartungsland nach, wiihrend
Mantau, Structur 1973, 179 ff, in verschiedenen Regionen Nordrhein-Westfalens fiir 1972
jahrliche Durchschnittspreise fir Ackerland zwischen 1,49 DM/qm und 5,96/gm angibt. —
Zum Begriff Bauernwartungsland und den iibrigen Wertstufen vgl. Gelzer, Der Umfang des
Entschidigungsanspruchs 8.4 £f; Bonczek/Halstenberg, Bau-Boden $.260 fF,
insbes. Abb. 37.

54 Bodenwert S. 39 £, 42, 91.

55 Vgl unten Abschn. IV 3.3 §. 36 ff.

56 Haman, Bodenwert 8. 91.

57 Bestandsaufnahme S, 9; vgl. auch Gassmer und . Barby, VR 1973, 201 ff,

58 Das BBauG geht dagegen bei der Umlegung nach dem FlichenmaBstab (§ 58) von einem
unentgeltlichen Flichenabzug von hochstens 30 % aus.

weist zu Recht darauf hin, daf fiir die auf Erwartungen basierende
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. . : ise Fii land sind infolgedessen zu
. wrige abwirft. Dic Preise fir Bauerwartungs " :
und kemedE;ﬁsien es auch bei perfekt funktionierendem Marktmen_:hamsmus sem,
hmi:lhr;i::;t aur die kiinftigen Grundrenten, sondern auch die kiinftigen Entschidi-
we

- w8
qungen eskomptiert werden.

jermit 1 i eutet, daB die Bildung des Bodenpreises bzw. des

HIMﬁc:::s b;iiizsuizgziderlichen tkonomischen Eigengesetzlichkeiten folgt,
Verkebrf‘; juristische Wertungen unbedingt anzupassen hitten, sondern derﬁoMar}.st
g ‘81; c{en in Gesctzgebung und Rechtsprechung gesetzten Daten an™. Die
pabt ;i Bewertung von Nutzungsmbglichkeiten und Erwartungen hingt davon
marl‘l.tma'-ﬂlg;t das geltende Recht jhnen als realen Grdfen Eigentumsschutz-
al.), _.lnw"éCWSie hereits als dem Vermdgen zugehdrig anerkennt, sie also bel
;Ini-[crl'a;llelr!lﬁ,ﬂung entschidigt (z. B. in H&he des abgezinsten Kapitalwertes der

s s 61
erwarteten Nuizung oder Entschidigung)” .

9.3 Psychologische Faktoren der Bodenpreisbildung
‘Auﬁer den dargelegten Skonomischen Uberlegungen spielen auf‘ der Angebots-
wie auch auf der Nachfrageseite subjektive, insbesondere psych010g1sc}§e :Ion;{entel
eine Rolle bei der Bodenpreisbildung. Anbieter und Nachfrager haben in ez;{ egeh
differierende Preisvorstellungen. Wer sich durchsetzt oder auf welchem Pun 5tz sic
beide treffen, ist eine Frage der Marktsituation und der Verhandlungsstrategie .

Subjektive, die Preisbildung besinflussende Umstéi?de kénncn“z. B sein .

_ ein auBercrdentliches persdnliches Interesse des Kaufcx_'s (,,Affektionswert”),

—- ein dringendes wirtschaftliches Interesse eines expandierenden Unternehme;xls an
einer zur Betrichserweiterung bendtigten Nachbarparzelle {Monopolstellung

s - 63
eines Parzelleneigentiimers)®,

dhnli i L 28, 36.
Bodenwert S. 91; dhnlich Sckarnberg, Empfehlensich ... , 36. )
gg f;f?;; 0C'::sre::;gt:bung :md Rechtsprechung dies nicht beachten und_ die Anpassung in
umgekehrter Richtung sehen, kann man von einer sich selbst Fechffemgenden Erwartung
des Markres sprechen (vgl. fenkis, ZGWoBay 1973, 418, allerdings in anderern Zusammen-
61 Diegv)on der spiteren Planung nicht erfillten Nutzungserwartungen fiir ein Grundstuc(:lk, da;
statt Bauland Strafernland wird, muf nicht se hoch (zum ._Bauerwartungslan prexz
entschidigt werden, weil der Markt den Wert so hoch cinsc!_natzt, sondern der Maf.t
schitzt den Wert so hoch ein, weil — wenn nicht die Au;w;gulngals Biau.};lldk— ‘;1;13
1 . in a
| hend hohe Entschidigung zu erwarten 1st. 'VgL auch’ Bielenberg . LV
eBnG;gr;.cﬁ;,fr; (I), der berichtet, daff auch dann, wenn im Beba\.mngsplan l}em privatmiitziges
Bauland ausgewiesen wird, sondern Gemeinbedarfsflichen, die Gnmd;lnl::ksg}’eme s;megierl:e.
. Bielenberg fiihrt dies au
h unten Abschn IV 3.3 §5.37 Fufin. 185 : e cine
;rigol;lzgcolstglnung der Eigentimer zuriick; zutreffender dicfte sein, dafl der (?_rund:lt'uc;)ks
eigentiimer mit entsprechend hohen Entschidigungen bzw. Angeboten des ffentlichen
Bedarfstrigers rechnet. )
62 Brigelmann/Meyer, BBauG § 141 Anm. 6 a; Schneider, S. 384
63 Brigelmann/Meyer, BBauG § 141 Anm. 6 b.
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— verwandtschaftliche Beziehungen.

§ 141 Abs. 2 BBauG und § 4 Abs. $ WertVO schlieBen Preise, die unter dem
EinfluB solcher Faktoren zustandegekommen sind, als Vergleichspreise zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes aus.

Die Zzhlung eines bestimmten Kaufpreises in einer Gegend — entspreche er nua
dem tatsichlichen Verkehrswert oder sei er wegen des Einflusses subjektiver
Elemente iiberhdht —, fiihrt hiufig dazu, daB kein Ligentiimer in der Gegend mehr
bereit ist, sein Grundstiick zu einem geringeren Preis zu veriufern, oder daB er
zumindest seine Preisvorstellungen erhéht®®. Das fiihrt zu ciner Zuriickhaltung von
Grundstiicken, zu einer Verknappung des Angebots und méglicherweise zu
PreiserhGhungen. Nell-Breuning® nennt diese Marktsituation ein koilektives Mei-
mungsmonopol, das gleichsam wie eine stillschweigende Absprache zwischen den
Eigentiimern Monopelwirkung habe. Der Einflul einer solchen psychologischen
Situation auf die allgemeine Bodenpreisbildung ist nicht eindentig gekfsrt. Als
Ausgangssituation schiechthin des Angebotsverhaltens der Bodeneigentiimer in ihrer
Gesamtheit wird ein solches preiscrhShendes kollektives Meinungsmonopol von
Haman® nicht anerkannt; Haman erkennt aber an, dafi ein tWix'ksamwerdcn eines
solchen Meinungsmoncpols in Einzelfillen nicht ausgeschlossen werden kénne®”.

2.4 Die Bedeutung der Spekulation

In der 6ffentlichen Meinung wird der Spekulation ein groBer preissteigender
Einfluff auf die Bodenpreise beigemessen. Mit ihr bzw. zu ihrer Bekimpfung wird
im allgemeinen die Notwendigkeit einer Bodenrechtsreform, insbesondere einer
Bodenwertabschépfung begriindet®®. Auch in der Diskussion um das StBaulG
spielte die Bodenspekulation als Argument vor allem fir die Bodenwertabschépfung
eine wesentliche Rolle®. Es muB deshalb hier niker auf ibfe Bedeutung fiir die
Bodenpreisbildung eingegangen werden.

64 Vgl Boncrek/Halstenberg, Bau-Boden S. 205; Griibnau, 8. 204; Barnikel, Die Verwaltung
1971, 422 ff, 430; Deutscher Rat fiir Stadtentwicklung, Empfehlungen, Begriindung zu II1
4 A,

65 Wirischaftsfragen S. 241; ders,, in: so planen und bauen 1965, 151 £

66 Bodenwert S, 27 £,

67 Bodenwert S. 35, .

68 Vgl z. B. Bassler/Conradi, Schwarzbuch; Conradi/Dietrich/Hauff, S. 41 £f, 58 ff, 104, —
Verfassungsrechtlichen Ausdruck hat die These z. B. in einem Programmsatz der Bremi-
schen Landesverfassung vom 21. 10. 1947 (BremGBL 8. 251) gefunden: ,,Grundbesitz ist
der Spekulation zu entziehen Steigerungen des Bodenwertes, die ohne besonderen
Arbeits- oder Kapitalaufwand des Eigentiimers entstehen, sind fiir die Allgemeinheit nutzbar
zu machen. (Art. 45 Abs. 4). Ahnlich schon Art. 155 WRV. Vgl. auch Ergebnis einer Em-
nid-Umfrage aus dem Jahre 1973, Pressemitteilung des Bundesministeriums fir Raumord-
nung, Bauwesen und Stidiebau Nr. 32/73, Stadtbau-Informationen vom 19. 9. 1978,

69 Vgl z. B. BMin Lauritzen, Dt Bundestag 6. Wahlp. 39. Si. 18, 3. 1970, Sten. Ber. S. 2024
C/D, Abg. Dr. Ahrensa.a. O. 8. 2033 A, 2034 B/C, Abg. Niegela.a. 0. §. 2042 D.
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Als Spekulation versteht man in der Wirtschaftswiss?nschaft ,den Kauf un_d
Verkauf von wirtschaftlichen Giitern zum Zweck, aus Prelséindemx}gen, weIc'he fur
die Zeit zwischen den beiden Transaktionen erwartet werden‘, einen Gew1m.1 zu
ziehenm“. Bei der Bodenspekulation erwartet der Grundstiickserwerber _emen
Gewinn aus Preiserhthungen, insbesondere aus steigender Grundrente, zwischen
Erwerb und VerduBerung’'. Bevorzugte Spekulationsobjekte sind deshalb Grund-
stiicke, fiir die Nutzungsverbesserungen aufgrund stidtebaulicher Mafinahmen
erwartet werden kénnen.

Die Bedenspekulation nimmt eine aufgrund der gegenwiirtigen Ertrige der
Bodennutzung noch nicht gegebene Nachfrage vorweg. Sie spekuliert darauf, dafl zu
einem spiteren Zeitpunkt diese Nachfrage entsteht, weil — so die Erwart.ung —
Nutzungen mit héheren Ertrigen realisierbar werden. Die Nachfrage entsteht jedoch
nicht, weil der Spekulant sie erwartet hat, sondern weil die erwartete bessere
Nutzung mit hdheren Ertrigen tatsichlich realisierbar wird und das Angebot an
Bodennutzungen dieser Art nach wie vor kaapp ist. Im Zeitpunkt der Realisierbar-
keit der Nutzung, in dem der Spekulant also am ginstigsten verkauft, ist die
Nachfrage nicht gré8er, als wenn der Spekulant nicht dazwischen getreten wire und
die Grundstiicke von den urspriinglichen Eigentiimern angeboten worden wiren. Die
Preisbildung aber vollzieht sich auf der Grundlage dieser Nachfrage ™.

Die Bodenspekulation als solche bewirkt also durch Vorwegnahme der Nachfrage
Preissteigerungen nur auf begrenzte Dauer. Sie fiillwrt dazu, daB ar_xstclle des
urspriinglichen Eigentiimers der dazwischentretende Spe!%ﬂant den Gewinn aus der
erwarteten und eingetretenen Bedenwertsteigerung zieht . Der Spekulant hat zwar
dem urspriinglichen Eigentiimer in der Regel bereits einen hdheren Preis fiir das
Grundstuck bezahli, als es der kapitalisierten, vom urspringlichen Eigentiimer
gezogenen Grundrente enisprach. Darin liegt die vorgezogene spekulationsbedingte

Preissteigerung . Aber der hohere Preis wird durch den spiteren Anstieg der

70 Sieber, S. 84; dhnlich Bér, 8. 79; Mastalter, Ziff. 2.

71  Zur Bodenspekulation ist auch der Fall zu rechnen, daf ein Grundstick _nicht. zwecks
gewinnbringenden Wiederverkaufs erworben wird, sondern zwecks ggwmnbnng!_ender

- Nutzungsvergabe in Miete, Pacht oder Erbpacht zu einem spiteren Zeitpunkt (Sieber,
5.86). Zu unterscheiden von der Bodenspekulation ist der Grunderwerb zwecks
Kapitalanlage zur Vermeidung eines Geldwertverfalls {Flucht in die _Sachwert.e); es handelt
sich hier in der Regel nicht um einen Erwerb zwecks baldlger_ gewinnbringender
Wiederverdufierung, sondern uimn eine Daueranlage; Sieber, S. 52 f; Jenkis, ZGWoBay 1973,
418 ff.

72  Zu den verschiedenen Formen der Spekulation und den dabei auftretenden Marktformen
{monopolistische, oligopolistische } vgl. Sieber, S. 83 ff. ) ) )

73 Vgl Haman, Bodenwert 8. 24: ,Irgend jemand muB das Geschift abeér auf jeden Fall
machen: entweder der Urbesitzer, wenn kein Spekulant auf den Plan tritt, oder aber der
letzte Erwerber, der das Grundstiick schlieBlich bebaut.* Vgl. auch cben Abschn. 2.2 5. 1'1 ff.

74 Geht man zutreffend davon aus, daB sich im Verkehrswert ,auch die zukiinftigen
Entwicklungsmégiichkeiten bereits niederschlagen® (Haman, Bodem.\:'ert S 18'}, dann muf
der vom Spekutanten an den Landwirt gezahlte, vermeintlich iéiberhihte, Preis keineswegs
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Grundrente, wenn sie erwartungsgemif entsteht, der Erwerber also nicht fehlspe.- B
kuliert hat, iiberholt. Der Gewinn des Spekulanten liegt also nicht darin, daB erzu %,
iiberhéhtem Preis verkalft, sondern darin, daB er unter Wert erwirbt und zZum %

Verkehrswert (Marktpreis) verkauft’.

Diese volkswirtschaftlichen Aussagen iiber den Zusammenhang von Bodenspeku-
lation und Preisbildung lassen jedoch keine Aussagen iiber die Niitzlichkeit oder die

Schidlichkeit’ der Bodenspekulation in anderer Beziehung zu. Es sind Aussagen
lediglich @iber die Ursachen- und Folgebeziehung bei der Preisbildung. Sieber™ hat -

diese Beziehungen eingehend unter der Fragestellung untersucht, ob der spekulative
Erwerb von unbebauten Flichen in der spiteren Periode, in der die Bebauung
beginnt, noch .preissteigernde Wirkung hat, und festgestelli, daf sich in dieser
Periode ein echter, an der erzielbaren Miete bzw. Pacht orientierter, von der
fritheren Spekulation unbeeinflufiter Marktpreis bildet. Sieber hat lediglich fiir den
Fall, daB8 die Spekulation ncch bis in die Bauphase fortwirkt {(Spekulationsfieber)
und eine sonst nicht bestehende Nachfrage nicht spekulativer Erwerber hervorrufy
und vergrdBert und daf weiterhin diese Nachfrage sich méglicherweise auch auf
bereits bebaute Grundstiicke erstreckt, festgestellt, dafl die Spekulation auch in der
Periode der Bebauung noch preissteigende Wirkung hat; diese verliere sich allerdings
auf lange Sicht auch wieder. In einer spiteren Periode trete mit Sicherheit eine an
Grundrente und am Kapitalisierungsfaktor orientierte Nachfrage ein, so daBl dann
die urspriingliche Spekulation ihre Wirkung vollends verliere.

Das entscheidende Problem bei der Bodenspekulation ist damit nicht, ob sie die
Bodenpreise sowie die Mieten und Pachten auf lange oder gar unbegrenzte Dauer
erh8ht — diese Frage ist im Grundsatz zu verneinen —, sondern

{a) ob sie durch die vorgezogenen PreiserhGhungen und die Zuriickhaltung des
Bodens bis zur Bauphase geeignet ist, Stadtentwicklungsprozesse, die, wie z. B.
Sanierungs- und Entwdcklungsmaﬁnaﬁmen nach dem StBauFG, wesentlich aus
Grinden des Allgemeinwohls cingeleitet und gesteuert werden, zu behindern, zu
verzdgern oder zu erschweren” und

(b) wem — wenn nicht dem spekulierenden Zwischenerwerber — Bodenwertstei-
gerungen, die sich aus Stadtentwicklungsprezessen {Qualititsverbesserungen des
Bodens) in bestimmten Bersichen ergeben, zustehen sollen: dem urspriinglichen

Eigentiimer, dem spiteren Nutzer des Bodens (Mieter, Pichter, selbstnutzender
[ . v

zu hoch sein. So hat ein Grundstiick, das in 20 Jahren — bebaut — einen jihrlichen
Reinertrag von 1.000 DM abwirft, bei einem Zinssatz von 5 % rechnerisch heute cinen
Kapitalwert von 7.500 DM (Haman, Bodenwert S. 18).

75 Im Ergebnis ebenso Weber A., S. 331 f; Haman, Bodenwert 8. 24; Sieber, S. 83 ff, Bdr,
8. 121;v0m Felde, S. 85; Miiller H. K. R.,S. 233 £.

76 Bodenpolitik 8. 105 f£.

77 So Pfeiffer, in: Bodenordnung §. 34.

i LRy
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Eigentﬁmﬂ) oder der dffentlichen Hand (Gemeinde)"s. Das StBauFG hat diese
Frage im letzteren Sinne, also zu Gunsten der Gemeinde entsch;ed::n.

3. Bodenpreissteigerungen und thre Ursachen

Bodenpreissieigerungen sind der Ausgangspunkt fir Ferderungen zur Bode_nwert-
abschopfung. Es gibt kein System der Bodenwertabschdpfung, das nicht mit de:m
Hinweis auf Bodenpreissteigerungen, die verhh_‘}gdert, gedimpft o(ilcr d'er Allgemein-
heit zngefiihrt werden sollen, begrindet wird”. Dabei wird meist nicht nach de.n
trsachen der Bodenpreissteigerungen unterschieden. Fur Abschopfungssysteme wie

" das des StBauFG ist es jedoch wichtig, die Ursachen der Preissteigerungen zu

ermitteln, weil es u. a. von diesen abhingt, ob eine Abschépfung - z. B. lediglich
konjunkturbedingter BodenwerterhShungen — in die Substanz des Eigentums
eingreift oder nicht.

Rodenpreissteigerungen konnen allgemeinwirtschaftliche Ursachen haben und
somit alle Baugrundstiicke des Marktes oder eines — lokalen, regionalf_:n oder
sektoralen — Teilmarktes betreffen, oder sic kénnen auf besonderen Qu:,ah_titsver-
besserungen einzelner Grundsticke oder der Crundsticke eines bestimmten

Gebietes beruhen®.

Bodenpreissteigerungen mit allgemeinwirtschaftlicher Ursache miissen nicht au.f
steigernder Grundrente, sie kdnnen auch auf sinkendem Kapitalzins, und .daz_mt
erhohtem Kapitalisierungsfaktor, bei gleichbleibender Grundrente beruhen. Sie §1nd
konjunkturbedingt und nicht von blelibendcr Daucr‘. Sie kénnen deshalb nicht
Gegenstand einer BodenwertabschSpfung sein.

Bodenwertsteigerungen im Gefolge von - allgemeinwirtschaftlich bedingt —
steigenden Grundrenten entstehen durch erhéhte Nachfrage bei weiterhin knapp
bleibendem Angebotal, und zwar durch

78 Bei der Bodenspekulation handelt es sich also nicht um ein Preis-, sondemn um ein
Verteilungsproblem. VgL auch Miller . K R., S. 235, zur gemeindlichen Bodenvorrats-
wirtschaft, die frithzeitiz Gelinde erwarb, um es spater zu den Gestehungskosten an
Bauwillige zu vergeben: ,,Man war sich offenbar nicht im klaren dariber, daB der sons_t der
Spekulation zuflieBende Gewinn jetzt dem Eigentiimer zugeflihrt wurde.*

79 Vgl unten Abschn. IV 8. 26 ff. o . )

80 Diese Unterscheidung liegt auch der Trennung von Qualititsinderungen eines Grlmc:lstucks
und Anderungen in der aligemeinen Preis- und Wihrungsverhiltnissen im Entschadigungs-
recht (vgl. im BBauG einerseits § 93 Abs. 4 und andererseits § 95 Abs. 1 S. 2) zugrunde;
vgl. hierzu im einzelpen Schmidt-Assmann bei Ernst/Zinkakn/Bielenberg, BBauG § 93
Rdn. 69 ff, § 95 Rdn. 56 m. w- Nachw. insbesondere aus der Rspr. des BGH; vgl auch
unten Abschn. IV 3.3 S. 36 f und 2. Teil Abschn. III 3.1 8. 75 ff.

81 Die vom Statistischen Bundesamt, Fachserie M, Rethe 5 T4, vierteljghrlich verGffentlichten
Zahlen iiber die Baulandpreise geben die anf gesamtwirtschaftlichen Ursachen beruhenden
durchschnittlichen Bodenpreissteigerungen wieder. Die von Bonczek und Tiemann (Der
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(a) die Bevblkerungszunzhme und -konzentration in den stidtischen Verdichtungg“

riumen 2-,
¥

{(b) wirtschaftliches Wachstum und Einkommensverbesserung mit wachsendem

Flichenbedarf im Sffentlichen, privaten und gewerblich-industriellen Bereich®®,

(c) die Flucht in die Sachwerte aufgrund zunchmender Geldentwertung und steuer-.

liche Bevorzugung der Geldanlage in Immobilien®.

Derartige auf allgemeinwirtschaftlichen Ursachen beruhende Preis- und Wert. :
steigerungen sind zwar — in Grenzen — einer allgemeinen, d. h. steuerlichen "
Abschépfung zuginglich®®, kénnen aber mit stidicbaurechtlichen Wertabschép-

fungssystemen — wie das des StBauFG cines ist — weder erfaSt noch bekimpft
werden. '

Das Stidtebaurecht, das die Bodennutzung regeit, kann nur Abschdpfungs-

systeme bereitstellen, die sich auf Werterhdhungen durch baurechtliche Nutzungs- .

verbesserungen beziehen. N

Bodenpreissteigerungen aufgrund von Qualitits- und Nutzungsverbesserungen

entstehen z. B.

{a) wenn ein im wesentlichen nicht bebautes Gebiet stidtebaulich entwickelt und

Baugebiet werden soll oder wird, z. B. durch cine stidtebauliche Entwicklungs-
mafnahme nach §§_ 53 ff StBauFQG,

(b) wenn ein bebautes Gebiet in Art und MaB oder Qualitit seiner Nutzung
verbessert werden soll oder wird, z. B. durch Sanierungsmafnahmen nach dem
S$tBauFG,

Stidtetag 1958, 211 ff; 1961, 475 ff; 1965, 533 ff; 1970, 562 ff) verdffentlichten
»typischen Baulandpreise' in ausgewihlten Stidten verschiedener GroBenordnung und
Struktur geben zwar die Baulandpreise auf einzelnen regionalen Telimiirkten wieder, die
pachgewiesenen Preissteigerungen haben jedoch ebenfalls allgemeinwirtschaftliche Ur-
sachen, die sich in den einzelnen Stidten entsprechend den regionalen Unterschieden im
Wirschaftswachstum und in der Einkommensentwicklurg und damit in der Nachfrage-
entwicklung auf den jeweiligen regionaien Bodenmiirkter unterschiedlich stark auswirken.
Preissteigerungen, die ihre Ursache in Widmungsinderungen haben, der Hauptfall der
Preissteigerungen infolge von Qualititsinderungen, weist Tiemann gesondert {Der Stidie-
tag 1970, 562 ff, Abschn. 7 8. 571 £f) nach.. . _ ‘

82 Vgl Raumordnungsbericht 1972, S. 24 ff; Krause-Menne-Niewdhner; GEWOS, Bodenrechts-
reform 8. 73; Sieber, 8. 47 f£, 51 ff, 63. ;

83 Vgl Krause/Menne/Niecwohner, 8. 6 ff.

84 Vgl Jenkis, ZGWoBay 1978, 418 if; Sieber, §. 53.

85 Vgl unten Abschn. V 3 und 4 Buchst. d, S. 43 ff und 52 f.

.'{.:I) wenn

.(d
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ein Gebiet durch sonstige qualititsverbessernde dffentliche Mafinzhmen
. (ebiet selbst oder in der niheren Umgebung aufgewertet werden soll oder wird,
im

- hesondere durch Schaffung offentlicher, die private Nutzung vorteilhafter
. ins

inachende Einrichtungen,

) wenn ein Gebiet durch einen sich aus sich selbs-t_entwickelnden Ums!:ruktu—
ﬁemngsprozeﬂ, insbesondere aufgrund privater Investitionen, aufg:ewertet wird; o_ft
machen solche sich durch private Initiative ergebende. Ulfnstrukturitamngcn al}ch ein
”Nachziehen“ der Gemeinde mit bestimmten ,,Folgeeinrichtungen®’ notwendig-

III. Planung, stidtebauliche Kosien und Bodenwerte

Die rein marktwirtschaftliche Betrachtung der Verteilung von Bodennutzungen
und der Bodenwerte geht davor aus, dafl Boden insgesamt zwar unvermehrbar und
deshalb knapp sei, dafi aber einzelne Bodennutzungen gegen.einander_ austauschbar
seien. So kinne die landwirtschaftliche Nutzupg gegen eine bauliche Nutzung
ausgetauscht werden. In diesem  Sinne sei Bauboden produzwrb?r. Aufgabe des
Marktes und der Bodenpreise sei es, den Boden der jeweils ertragrelc_hsten Nutzung
zuzufithren. Die Baulandpreise seien so hoch, weil nicht genﬁgend _Bauland

produziert™ werde®. Bei dieser Betrachtungsweise stellt sich natiirlich die Frage:
”Warum werden nichi solange Wohnhiuser gebaut, bis die Mietex_l d'?s letzten
;Johnhauscs gleich den landwirtschaftlichen Ertrigen sind? Bei wirksamem
Konkurrenzmechanismus muf ein Produktionsfakior ja in allen Verwendungsarten

- . 87
den gleichen Ertrag erzielen™ .*

Eine solche Betrachtungsweise geht davon aus, daf jedem Grundstick die
Bebauungsfihigkeit immanent ist. Planung wire danach légin I'nstx.'ument, das
Baulandangebot zu vergrdfiern, sondern es zu verknmappen . Mit einer solchen
Betrachtungsweise wire eine an stidtebauliche Planungen ankni.lpfend'e Bodenwert-
abschépfung schlechterdings unvereinbar. Vertretbar wire allenfalls eine Umlegung
der ,,Produktionskosten*’ auf den neu entstandenen Bauboden,

86 Vgl.z B. Abg. Niegel, Dt. Bundestag 6. Wahlperiode 127. 8i 16. 6. 1971, Sten. Ber.
t

5, 7367 ff. 5. 31
Bodenwert 5, 31. .

g; g:\?;a:,geht z. B. auch Engelken, DOV 1974, 361 ff, 403 ff, aus. — Die Sta_dtpla.nung'ha.t
natiirlich auch den Sinn, das Angebot an Bauland knapp zu halte'n, weil es ihr nicht
gleichgiiliig sein kann, ob auf einem Grundstick Ackerbau betnebgn wird oder Wohnungen
errichtet werden. Vgl. auch Ernst, Empfehlen sich. .. L 11; ders. in: Kommuna.lm_x:tschaft
1971, .437 ff, 441; Haman, Bodenwert 5. 34. — Ukonomisch be‘;rach:‘.et wiire das
Baulandangebot gerade so knapp zu halten, daB Angebo’s‘und Nachfrage sich bei einem
Bodenpreis ausgleichen, der gerade die ,,Produktionskosten® des Baubodens deckt.
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1. Planung als Voraussetzung und Gewdhrleistung der Bodennutzung

Den Grundsatz unbeschrinkter Baufreiheit, den die Vorstellung von der

Regulierbarkeit der Bodennutzungen durch den Markt voraussetzt, hat es in der -

deutschen Rechtsentwicklung nie gegeben®. Es kann ihn auch heute nicht geben.
»,Gegenstand des Eigentums ist heute nicht mehr das Grundstick an sich, sondern
das in bestimmtem Sione durch die Bauleitplanung und ihre Surrogate beplante
Grundstiick™.® Die sffentliche Nutzungsregelung durch Planung erméglicht erst die
bauliche Nutzung von Grundstiicken. ,,Stadiplanung im indusiriellen Zeitalter
verdankt ihre Existenz und ihre Entwicklung der allmihlich wachsenden Einsicht,
daf der Markt, an den man im 19. Jahrhundert glaubte, die von thm erwartete
sinnvolle Ordnung, ... auf dem Gebiet der tiumlichen Entwicklung, der Boden-
nutzung, nicht leistet.”* Mafigebend fiir diese Entwicklung und die Abwendung
vom Markt als dem allein mafigeblichen Qrdnungsfaktor fiir die Bodennutzung sind
vor allem folgende Griinde:

(a) Die Bebauung setzt eine immer aufwendiger und umfangreicher werdende
ErschlieBung (Verkehrsflichen, Griinanlagen, Anschiuf an Versorgungs- und Entsor-
guagseinrichtungen) und die Schaffung sozialer Einrich#ungen (sog. Gemeinbedarfs-
und Folgecinrichiungen)® voraus™.

(b} Die Bebauung, vor allem in den stidtischen Verdichtungsgebieten, muf sich
wegen der vielen hier zusammentreffenden Flichenanspriiche und der Notwendig-
keit der Erhaltung der natiirlichen Lebensgrundlagen in eine den Gesamiraum
erfassende Planung einordnen, in der ein Interessenausgleich zwischen den
verschiedenen Anspriichen gefunden werden muB (vgl. § 1 BBauG)*, Dabei ist die
‘Bauleitplanung der Gemeinden wiederum in ein System der iibergecrdneten

85  Ernst, BBauBL 1953, 206 If; Sendler, DOV 1973, 73 ££, 83; vgl. auch cben Abschn. I 8. 3
FuBin. 4.

9G Gdiz, Bauleitplanung und Eigentum S. 51; shnlich Schmidt-Assmann, Grundfragen S. 94
ff; ders. in Stadibauwelt 1974, 13; Hoppe, DVBL. 1964, 165 £f, 1969, 340 £f, 343; ders. |
mit Rengeling, Bauleitplanung S. 18; Hoppe unterscheidet allerdings zwischen einem
baurechtlichen und einem verfassungsrechtlichen Begriff der Baufreiheit; letztere sei eine
potentielle, dem Eigentum immanente Freiheit, die durch den Bebauungsplan aktualisiert
werde. Der Bebauungsplan gewihre also nicht konstitutiv die Baufreiheit. Diese ‘Auffas-
sung kommt dem Verstindnis der Eigentumsgarantie des Art. 14 GG als einer Freiheits-
garantie {vgl. BVerfG, 18. 12. 1968 E 24, 367 ff, 539 m. w. Nachw.) am niichsten. Ahnlich
auch BGH, 20. 12. 1973, NJW 1974, 638 f, 639, wonach Art. 14 GG lediglich eine solche
bauliche Nutzung gewiihrt, ,,die im Rahmen des jeweils geltenden materiellen Baurechts
zulissig istt*. '

91 Albers, Empfehlen sich... L 57.

92 Vgl § 12 Abs. 1 5.3 StBauFG und Meyer/Stich/Schlichter, StBauFG § 12 Rdn. 13;
vgl auch ». Mutius, VerwArch. 65 (1974}, 201 ff zu Folgelastenvertrigen.

93  Zu Flichenbedarf und den Kosten vgl. Dahlhaus/Marx.

94 Albers, Empfehlen sich... L 57, kennzeichnet diese Aufgabe als ,strukturelle Ordnung
des Stadtganzen®. Vgl auch Hoppe/Rengeling, Die kommunale Bauleitplanung $. 23 ff.
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(Landes- und Regionalplanung) eingebunden und hat Fachplanungen
Faumpljc?nu:tger( Behorden (vgl.g1§ SSPBBauG) zu beachten. Bei der Vielzahl der
ubcrig::ndertreffznden Sffentlichen und privaten Nutzungsanspriic.he ist es Aufgabe,
der Planung, Nutzungen nach funktionalen Zusammenl%fmgen cinander zuordnen

sie voneinander zur Vermeidung wechselseitiger Stérungen zu trennen, sogar
ofiermncre Gliederung der Baugebicte in Zonen unterschiedlicher Nutzungsart 1.md
g:lztzungsintensitit, z. T. mit Differengéerungen von Grm.ldstﬁck zu G.rundsti._lck,
festzuseizen und Freiflichen zu sichern®. ,,Die stidtebauliche Planung 1st“z91;é cger
Gesamt- oder Totalplanung der Nutzung von Crund und Boden geworden.*™ ,,Das

<t ein Faktum, kein Postulat mehr.«

{c) Die Sffentliche Hand, d. h. insbesondere die Gem-?inde, muf unter dem Gesetz
der mur begrenzt verfiigbaren Mittel und in Erfiillang 1h{'es ,Auftrages Exmfassender
Sozia_lgesta.ltimg‘‘f"8 Priorititen setzen fir die eim? oder die a.nd?re Entwicklung oder
die Rangfolge oder zeitliche Abfolge verschnlzdener _Entmckluggen (Stadtent-
wicklungsplanung)gg. Dic Gemeinde kann nicht eine bauliche ]?.ntmcklung zulassen,
wenn sie mit den notwendigen kommunalen Einrichtungen nicht nachfolgen kann.

{d) Stidtebauliche Prozesse’ sind zugleicl_l auch soziale ProzesFe. Aufgabe dt.ts
Sozialstaates ist es, sie so zu steuern — notfalls auch zu tu?terbmden —, daf sie
,sozial gerecht™ vor sich gehen. Das S$tBauFG hat hier im Sozialplan (§§ 4 Abs. 2, 8
Abs. 2} erste Ansitze entwickelt?%.

Diese Aunsgangssituaiion hat einen grundlegenden Wandel in der éuffassung von
den Aufgaben des Stidtebaus herbeigefiigt. Stadtplanung kann mchF mehr' nur
jeweils die einzelnen Baugebiete entsprechend dem steigenden Bedarf in unmittel-
barem Anschluf} anecinander ausweisen und — nach Erwerb .und %&sbau. der
Verkehrsflichen — schematisch gleichmiBig zur Bebauung f1:e1ge!?_en . .Bel der
hentigern Aufgabenstellung im Stidtebau ist fir den einzelnen Eigentimer die Frage

des Ob und Wie der kiinftigen baulichen Nutzbarkeit seines Grundstiicks im \.for?(l)lzs
kaum noch iiberschaubar, erst recht nicht unter Wahrung der o. g- Erfordernisse™ .

95 Vgl § 9 Abs. 1 BBauG, §§ 4 A.bs. 4 und 5, 6 Abs. 4, 7 Abs. 4 und 5, 8 Abs. 4,9 Abs. 4
BauNVO.
% Gbiza a C.5.13
97 Schmidt-Assmann, Grundfragen §. gg
98  ScAmidi-Assmann, Grundfragen $. 63. ' )
99 Vgl hierzu z B. Bielenberg, in: Raumplanung] Entwicklungsplanung S. 55 ff; Schmidt-
' Assmann, in: RaumplanungfEntwicklungsplanung S. 101 ff. Lt
; Dieteri iz, 8. 67 ff, A
100 Vgl Farenholtz, Stadtbauwelt 31 (1971) 191 ff; Dzetench/_’Farertko iz, ) 111
—g.IS-chmz'dt-Assmmn, Stadtbauwelt 41 {1974), 13 £f, 16, _s:eht die Einfithrung einer den
Bebauungsplan begleitenden Sozialplanung bei der Nove]h.erung des BBauG als notwen-
dige Voraussetzung eines Stidtebaurechis mit planakzessorischen Geboten an.
101  Haman, Bodenwert 8. 37; Schmidt-Assmann, Grundfragen S. 270.
102 Ahnlich Sendier, DOV 1974, 73 If, 76.
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einD(;tr Mg;rkt ist zunehmend .wem'ger in der Lage, zutreffend zu heurteilen, ob fiiy
Tun tuc‘:k im Rahmen einer umfassenden Steuerungsbedinftigkeit der’B -
nutzungcn_ eine bauliche Nutzung oder deren Anderung nach Art l.medE
;/Ie:lzitbjél:gti O:li)lei rrl;l;nung h;f die Steuerungsfunktion, die frither weitgehend gﬁi

arks , er mebr verdringt. Die funktionsgerech i
;sitadtlschen ?orqund und Bodens ist iberhaupt nur noch dinkba:eaupfrg:;eruitglzn-

er Pla.nung. - Planung und stidtebauliche OrdnungsmaBnahmen!® o
ordnungspolitische Instrumente den Rahmen, innerbalp dessen der l:;artz‘:n El}s
;:;;zuig?n verteilt. Der Markt hat also seine Funktion nicht ve::lore;:';t gim
Stengf : ::.1;; (;i:tho?fE:t anzuzeigen und da"durch eine optimale Nuizung sic,Ile,;z;
mindm: Jeco Ec?r A ,,c‘l‘eiogpmlraum méglicher Entscheidungen eine mebr oder
Tncer ke inengung*, Zutreffend kann der Markt die Nutzbarkeit ung
" flwe.rte nur IIIOCh innerhalb der Planung bewerten. Die Planung lief

¢ Vorgaben fiir die Preisbildung auf dem Mark:'?7. s

2. Planung als wertbestimmender Faktor

5 :; wire E_’iedoch falsc-h, eline mafigebliche — gar eine die Abschépfung rechifer.
dige Iezi LI hedeutu:g fir die Bodenwertentwicklung einer Planung zuzuschreiben
ghich von hoher Hand Nachfrage nach Bodennutzu i ,
Han ngen auf bestimmt
?andortﬂe Ienk.t. Planung ist ein bodenwertbildender Faktor nur als eine auch de; iz
Vlnsatz ofl;feqthcher Aktivititen und Investitionen steuernder und gewihrleistender &
5&331-&}1 la.nzfllg als bloBe zeichnerische Ausweisung von Baugebieten, Strafien und .-+
ichen agen ,,produziert” noch keinen Baubod G i S
noch nichr durch Aufstellung ei alich b, s e
g eines Bebauungsplans baulich nutzbar, sonder

. » n er
durclcl}Erscfhheﬁung ?uf'g-.rund des Plans, durch Bodenordnung und durch SchaffunSt
v‘cn;1 emeinbedarfseinrichtungen (soziale Infrastrukeur) 1%, Erwartungswerte bilde:;I
sich auf dem Markt noch nicht, nur weil ein Bebauungsplan aufgestellt worden ist

103 Vgl das Beispiel der so i
r s0g. Terraingesellschafien, die bei den groBen Stadt i
geien Ende des vorigen Jahrhunderts Land ankauften, crscl'%lrosscn u:d ;:zzlltl'i:;?tngen g
564?21[-!?9% verkauften; vgl. vom Felde in: Hdw Stidtebau, Artikel Bodenspekul t'zur
o 3312 Hlumenroth, S 215 & 250. preon
einhardl, in: Reinhardt/Scheuner, 8. 46; ihnlich Sendier, D
105 .zum Begriff vgl. § 12 Abs. 1 Nr. 2 étBauFG 77, DOV1974, YS‘H, i
106 Bir, 8. 75 '

107 Allerdings setzt sich di i i wa
ese Entwicklung in der Praxis — auch wi
! ] k k egen d
g‘lfi:nggduﬁﬁ}hmngsmstmmemanums der Gemeinden im B]f‘:a.uGg - e:sst s:li.malfl}:z;
iy der'n ‘a;so t r];'l t.ie? [letz‘;-tlens_}ahren zu massiver Kritik an der Stadtplanung gefiihrt, die

rwurt gipfelt, die Stadtplanung setzt nicht eigenstindig in ein ;

- - - - P
;x;te‘;':;sex:pw;gu{ag ﬁ;ele, sendern richte sich am Bodenmarkt uﬁd den filgrt ;?:?uf:;
- Es ist die Kiitik am ,,8konomischen Prinzip® i 3

o i o e Kritik . n Prinzip” im Stadtebau; vel. z. B.
anr, : g? 8.21; Scharnberg, Empfehl i H
108 .éziﬁﬁt-Rgenb:géFetdkusen/Luetkem, 5. 28 ff, 31 f, im Hin%!‘i?cke:uf sdli(e:zhs-a..n.ienlx‘n -

» Dte AufschlieBung bei std i ' Sani run, 5
mafnate &, & 5 g bel stidiebaulichen Sanierungs- und Entwicklungs-

sonden]_ erst
- setzung .
- erwartet werden konnen.

1111’ ausgewﬁhl
o weil die Gemein

" lgser Form
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deshalb, weil eine Verwirklichung der Nuizung und — als Voraus-
_ die erforderlichen &ffentlichen Investitionen und Aktivititen

dafiir

sie nur die Planung aufstellt — das Baulandangebot gleichsam auf von
te Flichen beschrinkt und damit verknappt — ist die Entstchung
gter® Bodenwerterhdhungen der Gemeinde zuzurechnen, sondern
de auch die Voraussetzungen der Planverwirklichung schafft und
—- und damit erst aus Nichtbauland Bauland ,,produziert®.

- Nicht weil

ge‘,q;iih,rleistet

]jer Fusammenhang zwischen Bauleitplanung und Bodenwertentwicklung wird

} ‘deshalb enger, wenn Planung iiber ,,Ermﬁglichun_gsplanung“ oder ,,Bereitstellungs-

109 pinaus eine Vollziehungskomponente erhilt, wie es in nahezu licken-
im 5tBau¥G geschehen ist!%® wenn also durch die Einbezichung des
Faktors Zeit und Kosten in die Planung die vorgesehenen MaSnahmen auch
planmiBig durchgefiihrt werden oder ihre planmifige Durchfiihrung gewihrleistet

wird.
y

planung

Im BBauG ist eine solche Vollziehungskomponente nur erst sehr unvolistindig
-angelegt. Die Bauleitplanung, die nur verbindliche Festsetzungen iiber zulissige
Nutzungen enthilt und cine bereits vorher bestehende, den Festsetzungen wider-
sprechende Nutzung unberiihrt 1i8t und auch fir noch unbebaute Grundstiicke
keinen Gebotscharakter hat, hat im BBauG kein Planverwirklichungsinsirumen-
tarjum gefunden, das demjenigen im StBauFG vergleichbar wére. Es besteht
grundsitzlich keine Verpflichtung der Gemeinde, aufgestellte Bebauungspline zu
verwirklichen oder ihre Verwirklichung durch die privaten Eigentimer zu gewidhr-
leistenn. Es besteht grundsitzlich kein Rechtsanspruch des einzelnen Eigentiimers im
Bereich cines Bebauungsplanes auf Erschliefung (§ 123 Abs. 4 BBauG)'*!. Die
Planverwirklichung kann die Gemeinde nach dem BBauG dadurch zu erreichen
versuchen, daf sie die planmifige Erschliefung (§§ 125 ff BBauG) durchfihrt und
die somstigen oOffentlichen Einrichtungen herstellt. Sie kann ferner in einem
Bodenordnungsverfahren die Grundstiicke in der Weise neu ordnen, da$ nach Lage,
Form und Gréfe fir die bauliche oder sontige Nutzung zweckmiBig gestaltete
Grundstiicke enistehen (8§ 45 £f BBauG), und Grundstiicke enteignen, um die

110 Vgl unten 2. Teil Abschn. II, S.65 ff; Frohler, 8. gl, spriclit dann von einer ,impera-
tiven Planung®; vgl. auch Schmidt-Assmann, Stadtbauwelt 41 {1974),13 ff.

111 a A allerdings Weyreuther, DVBIL 1970 3 ff, der die Gemeinde fir verpflichtet hilt,
nach Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans i. 5. des § 30 BBauG auch die
Erschliefung durchzufiithren, weil sonst eine zeitlich unbefristete Bausperre entstehe.
Diese Auffassung ist jedoch unzutreffend; denn eine Bausperre setzt einen bestehenden
— haw. entstandenen — Baurechtsanspruch, dessen Verwirklichung ausgesetzt wird,
voraus. Der Baurechtsanspruch entsteht aber — auch nach § 30 BBauG — nicht schon mit
der Aufstellung des Plans, sondern erst, wenn auch die Erschlieffung zumindest gesichert
ist. (BGH, 20. 12. 1973, NJW 1974, 638 £, 639; BVerwG, 27. 1. 67, E 26, 111 £f, 118).

109 Vgl Schmidt-Assmann, Grundfragen 8. 270.
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bauliche Nutzung vorzuberciten oder Grundstiicke der baulichen Nutzung zuzy. £
fihren (§ 85 Abs. 1 Nr. 1 und 2, § 89 BBauG), eine Moglichkeit, die bisher in de; "}

Praxis wegen der Schwierigkeit und der Langwierigkeit ven Enteignungsverfahreg
keine Bedeutung gewonnen hat.

Offentiiche Plandurchfithrungsinitiativen haben einen positiven Einflufl auf dje ":1 )
Bodenwerte, weil die Planverwirklichung in ,,greifbare Nihe* riickt. Je mehr hinter ©§.
einer Planung bei der Gemeinde der Verwirklichungswille und die Fahigkeit dazy “ 1
oder gar eine Gewihrleistung stehen, umso konkreter riickt die bauliche Nutzbar. ¥

keit der Grundsticke niher. Das im BBauG enthaltene wirksamste Planver

wirklichungsinstrument, die Baulandumlegung (§§ 45 ff BBauG), hat deshalb fir iR
dieses Verfahren eine Bbdcnwertabschépftmg im Sinne eines Vorteilsansgleichs “3 -
cingeﬁihrtnz. Die Wertverbesserungen aufgrund der O&ffentlichen Planverwirk. i
lichungsinitiative sind hier so unumstritten, dafl das Institut der Baulandumlegung -
und des damit verbundenen Vorteilsausgleichs seit Jahrzehnten in der Rechts.

entwicklung und in der Praxis einen festen Platz hat 13

3. Stadtebauliche Kosten und Bodenwerte !

Die planungsgemife Nutzung kann erst verwirklicht, der {Erwartungs-)Wert des - i
Grundstiicks erst realisiert werden, wenn die Gemeinde die Verwirklichung der -#
Nutzung vor allem durch ErschiieBung und die Schaffung der iibrigen éffentlichen -

Infrastrukiur auch crméglicht. Es liegt deshalb nahe, eine »Bodenwertabschépfung®
als Vorteilsausgleich an den stidtebaulichen Kosten zu orientieren. Eine solche

Losung wiirde auch der These gerecht, der Bodenmarkt fiihre gerade deshalb zu stidte- i3

baulichen ,,Fehlallokationen®, weil er verfilschi sel, und zwar dadurch, daf der Ro-
dennutzer nicht mit den vollen Produktionskosten des Bodens oder den sog. social
costs belastet werde, also all den Kosten, die die Nutzung erst erméglichen'™* und die
von ihr verursacht werden. Wiirden diese Kosten, die mit zunehmender Gemeinde-

groBe steigen, nicht von der Allgemeinheit getragen, sondern von den Bodennutzern, .5
dann gingen sie in die einzelwirtschaftiiche Kostenrechnung ein und wirden somit 3

die Standortentscheidung beeinflussen!!®.

Zutreifend an dieser Uberlegung ist, daB durch die Nichtzurechoung der %
»social-costs*® falsche Standortentscheidungen zustande kommen kénnen. Bei der =2

112 Vgl unten Abschn. TV 3.2 S. 84 £

1153 vgl Emst/Zinkakn/Bielenberg, BBauG Vorb §§ 48—84 Rdn.2: Bonczek, DVBL 1972,

633 ff.

114  Der ErschlieBungsbeitrag deckt nur die Kosten der Baureifmachung ab, und die auch nur ]

teilweise (vgl. §§ 128, 129 BBauG); zum AusmaB der Kostendeckungsliicke des

Erschlieﬁungsbcitrags vgl. Beste, Der Stadtetag 1971, 197 f, Bonczek/Férster/Gassner,
8. 47 i

115 Vgl. Pfeiffer, in: Bodenordnung? S. 38; Dahlhaus/Marx S. 27; GEWOS, Rodenrechts- iy

teform 8. 37; Dreier W., 8. 167 f; Storbeck, 8. 56.
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E Bodenpreisbildung bedeutet die Schaffung von Bauboden ohne volle Zurechnung
o »

dieser Kosten eine Subventicn des Bodencigentiimers bzw. des Nutzers.

Eine volle Belastung der Bodennutzung mit den ,,social-costs® ode_x" — u‘tas EIE
tlicher Teil der ,social-costs** ist, den Infrastrukmrko-sten, wurde. jedoc

wese(;l zu dem filhren, was Stadtplanung vermeiden soll, nimlich zur Bestimmung

- ;odennutzungen allein nach Bkonomischen Mafistiben. Sie kan.n deshalb,
= sehen von den praktischen Schwierigkeiten einer zutreffenden E@ttlung und
:\i;)egrieilung der Kosien, in reiner Form kaum verwirklicht werden, es sei denmn, man
pemifit in einer Kosten-Nutzen-Analyse auch den.soma.len Wert von Nutz_ungeg, die
swar keinen hohen 8konomischen Ertrag_ erbnngen und de‘sha_lb mitdan h:;en
. Nutzungen nicht konkurrieren kdnnen, die _abcfr xhr_en Platz in der St? t ! den
miissen, fiktiv in Geldeinheiten und subventmmer-t sie ent_s_prech‘end, eine Iin 'er
Praxis kaum ldsbare Aufgabe. Nimmt man das hl_n, so wirde s1ch_ der Staat im
Bereich der Standortplanung seiner Aufgabe zur Sozialgestaltung entzichen.

Es kommt hinzu, daf Vorteile einerseits und Anteil an den st“i‘dteb.au.lich.en
Kosten andererseits sich in der Regel keineswegs ent“sprecheu, wie (El'xes 'beu:
Nutzungsvorteil und — abzuschépfender — Bodenwertﬁrhohung.der Fall wire, ja Zi t
sich micht einmal annihernd die Waage halten. Wahrefld_dxe yoneilfe’ dnz1 die
Planung zktualisiert, wesentlich von der Lage des Gr!.mdstucks abh.angen , sin €
stidtebaulichen Kosten der Gréfenordnung nach in den verschiedenen — unter-
schiedlich wertvollen — Lagen in etwa gleich.

Hinzu kommt das Problem der Zuordnung neugeschaffener 8ffentlicher Einrich-
tungen zu bestimmten Stadtgebieten cder Grundsticken, alse das Problem_ der
Abgrenzung von Einzugsbereichen, die sich mit den neuerschlosstme? Bau_'gd:'leten
meist nicht decken; mit wachsender Stadtgrdfie wachsen die u‘merorthche.n )
Verflechtungen und ‘sind Nutzungsvorteile neucrschlossemir Gebiete auf die
Gesamtheit der 8ffentlichen Einrichtungen der Stadt zuriickzufiihren.

Damit soll nicht gesagt werden, daB stidtebauliche Infra.strukmrkosten, o?me die
Baubeden nicht ,,produzierbar® ist'l?, nicht ein entscheidendes- rechtfertlgfnd?s
Moment fiir cin System der Bodenwertabschopfung sein und mf:ht au.ch fir die
Bemessung der Abschépfung eine Rolle mitspielen kdnnten. Dabel nfuB _]edoch_ der
Primat der 6ffentlichen Bodennutzungsregelung durch Planung, d_te. auch“ cinen
Verwirklichungsanspruch erhebt, aufrecht erhalten blllesiben. Das spricht fir eine
Lésung im Sinne eines Lasten- und Vorteilsausgleichs™ ™. Den Lasten“(Kosten') der
Gemeinde stehen die Vorteile der Nutzbarkeit nach MaBgabe der stidtebaulichen

116 Vgl oben Abschn. II 2.1 8. 8 ff,
117 Zlgllr :‘.rgttlung der Kosten vgl. Dahihaus/Marx, S. 27; Gassnerfv. Barby, VR 1973, 201

ff; Gassner, AufschlieBung stidtebaulicher Entwicklungsflichen; ders., Die Auf-
schiiefung bei stidtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen.
118 Haman, Bodenwert 5. 47 und Fufin. 102 daselbst.v
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Planung gegenitber, die auch der weniger ertragreichen Nutzung ihren Platz

zugesteht. Fiir die Bemessung der Vorteile kann der Markt durch die Preisbildyg,:
g die Nutzungen nach Standort, Apg -

seine Funktion erfiillen, nachdem die Planun
und Mafl festgesetzt hat. Das setzt allerdings auch eine Praxis der Planverwirk
lichung voraus, die Erwartungen auf nachtrigliche,
Ausnahmen und Befreiungen keinen Nihrboden bietet. Sons
von vornherein desavouiert, wiirden Spekulationen und Preisf
Rechtsverbindlichkeit des Plans ausgelést, die von der

auf die planenden Instanzen fithren, einen ,,preisorientierten® Plan aufzustellen!!®.

IV. Vorschliige und Ansitze zur Bodenwertabschépfung
auBerhalb des StBauFG

Forderungen und konkrete Vorschlige verschiedenster Art, Bodenwerte oder

Bodenwertzuwichse abzuschépfen, gibt es seit langen, vor allem in der frithen

nationalékonomischen Literatur, in sozialrevolutioniren und vielfiltigen boden-

reformerischen Bestrebungen'®®, Sie konnten auf die enormen Bodenwertstei-
gerungen, die mit der Industrialisierung, der Landflucht und der Wanderung zu den -

Industriestandorten in den rasch wachsenden Stidten entstanden, verweisen sowie
auf soziales Elend, hygienische Mifistiinde und hohe Mieten in den ,,Mietka-

sernen’’ der engbebauien Arbeiterviertel, die augenscheinlich eine Erklirung in den

zu hohen Bodenpreisen fanden'®,

Die Forderungen nach Bodenwertabschépfung haben nur bescheidene Teiler-
folge, die z. T. auch nur von begrenzter Dauer waren, erzielen kénnen; so ist der
sogenanmntern Bodc':nrefo1'1'1'11:}eweg;ung122 in Deutschland die Einfihrung der Boden-
wertzuwachssteuer zu Beginn dieses Jahrhunderts zuzuschreiben', Trotz — oder
wegen — der geringen Frfolge sind die Forderungen nie verstummt; sie sind — je
nach wirtschaftlicher Entwicklung, die sich in den Bodenpreisen niederschligt —

]

119 Val. Schmidt-Assmann bei: Ernst{Zinkakn/Bielenberg, BBauG § 92 Rdnr. 18; vgl. auch
oben Fufin. 107.

120 Vgl Uberblick bei Fritz, 8.9 ff; Haman, Bodenwert S. 11 tf; Pergande, S.27 ff:
Bischoff, VerwArch. 59 {1968), 33 tE, 45 ff; Bielenberg, BIGBW 1574, 1 ff,

121 vgl. z B. v. Mangolds Karl, Die stidtischen Bodenfrage; Semmer, S. 48 ff,

122 vgt Nell-Breuning, Bodenreform, in: Hdwb Stidtebau Bd. 1 §. 405 ff.

123 Erstmals 1909 in Frankfurt . M.; dann allgemein durch Reichsgesetz vom 14, 2, 1911
(RGEL I S. 33); 1944 in die Grunderwerbssteuer einbezogen; vgl. im einzelnen Miithling,
in: HDSW Bd. 12 S. 8 ff; Briuer, in: HdwbStW Bd, 8 8, 1017 t; Thiedemann, S, 108 £f.
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dlich starker Resonanz in der Offentlichkeit und im politischen
c

: it anterschie 124
' . Rz_um mmer Wl

eder erhoben worden .

fung sind nach Ziel, Gegenstand, Art und

- Die vorschlige zur Bodenwertabschdp 1125, Es lassen sich nach

er Abschdpfung aufierordentlich unterschiedlic
Klassifizierung unterscheiden

opf i llen
se zur allgemeinen Bodenwertabschdpiung, und zwar einmal der vo
=

(a} Vorschis m anderen nur der kiinftigen Erhéhungen der Grundrente und des
Za -

Grund'[' ente,

-Bodenwerts, und

hlsige zur Abschépfung der durch &ffentliche Planungen und Mafnahmen
Vorschla

Frhohung der Grundrente bzw. der Bodenwerte (sog. Planungswert-
bedingten 2

abschépfung).

. I - n
we und Ziele der Forderung nach Abschépfung von Bodem\feitsti;glz:irunged
Mot bensc wie die Abschépfungssysteme'selbst — sehr vielges g un
. e
Smirschiedlichue. Sie beruhen auf Vorstedlungen
ug

. e
_. von ciner gerechteren Verm&gensverteifung,

-—. von der Verhinderung ,,unverdientcr“, weil ohne Arbeitsaufwax_ld erzielter
Einkommien durch Wertzuwachs,

von der Funktionsunfihigkeit des Bodenmarktes, deren Kennzeichen hohe

' Bodenpreise s¢ien,

_ von einer preissenkenden Wirkung der Abschopfung,

i 8 kt, fielen dann infolge der
i i rreichten 1913/14 einen }i.ohepl.}n. s d e
e D}C Bh‘;?tell;lg:: eE1'1el‘.v\r:'ick.lung; {Krieg, Inflation, Mietpreisbindung, zu:uclégehexizcd;:en gas
wmscbau) lagen 1932 bei etwa 30—50 % der Werte von 1913/14 un er'r;‘:der n da
1;{‘-‘1:1;5&5“ v;n 191%/14 (bei Gleichsetzung von RM urit; 7DfM)... cIr)s:S \iv;tcresse’ 62.
Vel Gribnau; Stemmler, Der Stidtetag 1973, 124 ff,. ahnh e
bgdenrcform;ri,sche Bestrebungen gefunden ha.ben, hat einen » tr: wen Verlau? genom
men. Es erreichte seinen Hohepunkt zu Beginn des :]ahrhun ]:r 5 I ko e
er:ten Aufbauphase nach dem 1. Weltkrieg n;;;:ol'{cx;;r;c;leg;m;wg“ s':adtetag oo,
icklung der Baulandpreise nach vgl. , i 4
Eié;fﬁenﬁf!‘-g;\:ﬂ ;'or‘g:f—ungen nach einer Reform des B?denreshts, m‘ld dabei :EHSb::i‘:;.:;z
: h i.észng der Bodenwertfrage, wieder ein breiteres offentliches und p
nac|
. 8 ofunes-
1925 glgtir;is:e.synopsis bei Bielenberg, BlGBngli;‘l:r,m}. ff;ztilfl:;el:? ?oﬁ;r::ﬁezt:ﬁ;;?:}gzg;f
i Andern vgl. Mastaier, . 2.3
teme in anderen europdischen Lin :
';gi:xema:k);Haman Bodenwert S. 56 ff und David (Engla;:d). . 296 i
126  Vgl. Haman, Bodenwert $. 9 ff; Schmidé-Assmann, Grundfragen S.
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— von der Notwendigkeit, die Planung, welche Nutzungsméglichkeiten und damjt
Bodenmehrwerte zuteilt, zu neutralisieren und

— von der Notwendigkeit, die Kosten &ffentlicher Planungen und Investitionen zy

senken bzw. aus der Bodenwertabschépfung zu finanzieren.

Dabei kumulieren oder fiberschneiden sich die einzelnen Motive bei den of
verschiedenen Vorschiigen zum Teil. Gkonomische, rechtliche und ethische Vorste]. :

lungen mischen sich.

1. Vorschlige rur allgemeinen Bodenwertabschépfung

Die konsequentesten und radikalsten Vorschlige zur vollen Abschépfung der &
Grundrente sind die zur Sozialisierung oder Kommunalisierung des Bodens. Die .. 3

Grundrente entsteht bei der dffentlichen Hand, die den Boden zur Nutzung vergibt.

Da allerdings Sozialisierung und Kommunalisierung nichts an der Tatsache der .-

Knappheit des Bodens indern, das Phinomen Grundrente also nicht zu beseitigen
ist, setzt dies eine Vergabe der Nutzungen zu Preisen voraus, die der jeweiligen —
von Lage sowie Nutzungsart und -maf abhiingigen — Knappheit der Grundstiicke
entsprechen. Denn sonst entsteht die Grundrente — verdeckt — bei den Nutzern;

Nutzungsrechte werden umso wertvoller, je mehr das Nutzungsentgelt unter dem °

tatsichlichen Knappheitspreis liegt'?’.

Vorschlige zur Sozialisierung des Bodens insgesamt oder in bestimmten
winnerstidtischen Problemzonen® spielen -~ offen ausgesprochenns oder in der
Form der Aufteilung des Eigentums in ein {fentliches Verfiigungs- und ein privates
Nutzungseigentum' — auch bei der gegenwirtigen Diskussion um die Reform des

Bodenrechts cine Rolle. Da bei diesen Vorschligen an eine Vergabe der Grund- -

stiicke zu privater Nutzung gegen cin laufendes, nach dem tztsichlichen Bodenwert
zu bemessendes Nutzurigsentgelt gedacht ist'®, wirden diese Vorschlige zu einer

127  Dies ist z B.eine Konsequenz der durch Gesetz vom 8.1.1974 (BGBL 1 8. 41) ;

beschrinkten Mégtichkeit, bei Erbbaurechten den Erbbauzins an gestiegene Bodenwerte

anzupassen {§ 9 a ErbbauRVOQ); je mehr der Erbbauzins unter der angemessenen . £

Verzinsung des Bodenwertes liegt, umso h&her ist der Wert des — veriuBerlichen —

Erbbaurechts und umso geringer der Wert des mit dem Erbbaurecht belasteten

Eigentums.

128 Vgl 49. Dt. Juristentag 1972, &ffentlich-rechtliche Abt., in: Empfehlen sich... B4, IT
Teil L, Antriige Nr. 17 a und b, 18 a und b — simtlich abgelehnt —, L 287; vel. dazu
Ernst a. a. O. L 20. . .

129 Vgl Vogel, NJW 1972, 1544 ff; vgl auch 49. Dt, Juristentag 1972, a a. O., Antrag
Nr. 18 — angenommen —~, L 288; vel. dazu Ernst a. a. 0. L 20 £.

130 Vgl z B. Lange, in: Wege zur menschlichen Stadt 5. 187 £f, 194 f£
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en Sozialisierung bzw. Kommunalisierung der Grundrenie fithren. Sie wiren —
e Entziehung geschicht zu dem Zweck, das private Eigentum voll
oder teilweise (d. h. die Veﬁﬁgungsfé?%gkeit) 131 auf die &ffentliche Hand zu
Giberfilhren — nur iiber Art. 15 GG zu realisieren.

Eipe volle Abschépiung der Grundrente unter Aufrechterhaltung privaten
Eigentums durch eine Steuer sahen Vorschlage der friihen Beodenreformbewegung

zuriick, der auf der Grundlage der

VO 13

wachsenden Grundrente »ein ganzes konomisches System aufbaute

Heute wird die Forderung nach so umfassender Abschépfung der Bodenwerte —
sieht man von den Vorschligen zur Sozialisierung ab — nicht mehr verireten; sie
wird — wobel drei Richtungen zu unterscheiden sind — auf eine bloB teilweise

" steuerliche Abschopfung der Grundrente (a, b) bzw. des Bodenwerts (c) beschriinkt.

k135 126

{a} Die eine Richtung, z. B. von Bohnsac und Pfannschrnidt vertnatf:n3 will
durch Umgestaltung der Grundsteuer zu einer reinen Bodenwertsteuer den zeitnah

ermittelten Verkehrswert des Bodens (ohne Gebdude) und damit dic Grundrenge

besteuern. Nach Pfannschmidi'™” soll dabei der steuerliche Bodenwert. der als
Verkehrswert mit einem NachlaB von 10 % ermittelt wird, mit einem Steueréatz. ven
mindestens 3 %, hochstens 4 % des Wertes besteuert werden, was bei e_mem
Landeszinsiufl von 5 %1% ¢ine Besteuerung von 60 % bzw. 80 % der steueﬂ{chen
Grundrenie — von 54 % bzw. 72 %, rechnet man die dem tatsichlichen
Verkehrswert entsprechende Grundrente — bedeuten wirde. Pfannschmidt ver-

spricht sich von dieser Besteuerung der Grundrente eine ErhGhung des Bodenan-

181 Gegenstarid der Eigentumsgarantic des Art. 14 GG ist bei Grundstiicken auch die

figungsbefugnis; sie kann zwar durch gesetzliche Inhaltsbestimmung cingesct'u'i.«ink't,

;irtf:g;begrs voll g::n’zogen werden. Vgl BVerfG, 18. 12. 1968, E 24, 367 If; es hielt die
Umwandlung des Eigentums in &ffentliches Eigentum derart, dafl das — bf:stehen
bleibende-private Nutzungsrecht nicht mehr a}xf dem E1gef)tu'msrecht L 8. des
biirgerlichen Rechts, nimlich i S. der ,,Privatniltzigkeit und 'gundsatzhchcr Verﬂz.gungs-
fihigkeit*, beruht, sondern ,auf Grund gesetzlicher Verleihung an nunmehr s_:ffe-nt-
lichem Eigentum* besteht, nicht mehr fir eine Inha.ltsbestimmul_lg, sondern fiir eine
entschidigungspflichtige Eignung. — Enteignung deshalb, weil die Umwandlung aus
Griinden des Allgemeinwohls {Sicherung und Unterhaltung der Hochwasserschutz-
anlagen) und micht zum Zweck der Vergesellschaftung ‘geschah. Vgl auch unten
Abschn. V1 8. 40£

132 Vel im einzelnen Dreier W., 8. 44 ff; Schmidt-Assmann, _Grundfragen S.38 E

183 Progress and Poverty, 1879, deutsche Ubersetzung vgl. Literatur-Verz.

134 Haman, Bodenwert 8. 12.

1356 In: Bohnsack/Hillebrecht, S. 26 £f.

136  Vergessener Faktor Boden.

137 4. a. O.8. 75.

138 Zum Xapitalisierungsfaktor zur Ermittlung des Bodenwerts aus der Grundrente vgl. oben
Abschn. I12.1 8. 9 £f.
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gebots, einen funktionsfihigen Bodenmarkt und eine raumordnungsgemifle Boden-
nutzung i. 5. dekonzentrierter Siedlungsentwicklun'gﬁg. o

(b) Die andere Richtung, vertreten z. B. von den Bodenreformern Damaschkel® i %
und Lubahn' sowie von H. . R. Miiller”z, will die bestehende Grundrente nich =~

antasten“a, sondern nur die kiinftigen Bodenwert- bzw. Bodenrentenzuwichse

durch eine laufende ,,Bodenrenten-Zuwachssteuer® (Lubahn) bzw. , Rentenzu.
wachsabgabe® in voller Hhe wegsteuern. Dem Eigentiimer soll lediglich ein Ertrag
verbleiben, der der Verzinsung des urspriinglichen Bodenwerts nach dem Jeweiligen
Landeszinsfuf entspricht™. Diese Richtung meint, dafi durch die Besteuerung des
Rentenzuwachses Bodenpreissteigerungen — weil sie sofort abgeschopft wiirden —

unméglich gemacht wiirden und die Bodenspekulation ein fiir allemal ein Ende
haben wiirde!%S.

(c) Eine weitere Form der Abschdpfung kiinftiger Bodenwertzuwichse sind die
neuerlichen Vorschlige fir die Veranlagung der realisierten und nicht realisierten
Bodenwerterhdhungen zu einer besonderen Bodenwertzuwachssteuer. Sie unter-
scheiden sich von den Vorschligen fig eine »Rentenzuwachsabgabe* (b) dadurch,
dafl sie nur einen Teil — und zwar einen nach Progressionsstufen gestaffelten Teil —
des Bodenwertzuwachses erfassen sollen und daB die Steuer nicht laufend auf die
gestiegene Grundrente, sondern — kapitalisiert — in einem Betrag auf den
gestiegenen Bodenwert erhoben wird, wodurch im Falle micht realisierter Wert-
steigerung bei z. B. gleichbleibender Eigennutzung ein Druck zu einer dem
Bodenwert entsprechenden Nutzung oder zur VerduBerung erzeugt werden soil'?’,

139 Er will das Aufkommen aus der Steuer fir Stidtebau, Wohnungshauférderung und
Althauserneuerung verwendet wissen, a. a. O. §, 75,110. -

140 Die Bodenreform S. 97 ff.

141  in: GWW 1953, 50: ders., Schluf mit der Bodenspekulation S. 27, Gesetzentwurf
Lubahns, abgedr. bei Miller H. K. R., S. 267 ff£. — Die Fraktion des GB/BHE brachte
1956 einen auf Lubahn’schen Vorstellungen beruhenden Initiativgesetzentwurf (sog, Lex
Lubahn) in den Bundestag ein (Dt. Bundestag, 2. Wahlp. Drucks, 2132, _ Entwurf eines
Gesetzes zur Bodenbewertung und iiber Grundrentenabgabe®). Vgl die seinerzeitige
Kritik dazu in: Vorschlige zur Ordnung des Baulandmarktes S.35 ff. Vgl auch
Ernst{Zinkhahn/Bielenberg, BBauG Einl. Rdnr. 485, 45. . :

142 Die stidtische Grundrente 8. 240 ff,

143  Miller H K. R., a a. 0.8, 224, hielt das, da es ,den Verlust des Hir den Ankauf
herangezogenen privatwirtschaftlichen Vermdgens zur Folge™ hitte, fiir eine entschi-
digungslose — und deshalb verfassungswidrige — Enteignung,

144  Miller, H K. R.,a, 2. 0. 8. 292; vgl. auch Heman, Bodenwert S. 14,

145 Vgl zur Bodenreformbewegung insgesamt auch Pergande, S, 28 ££.

146  Pfeiffer, in: Bodenordnung? S. 29 ff; Miller A., daselbst S. 43 ff; zu entsprechenden
Vorschligen der Parteien vgl. Pappermann, Der Landkreis 1974, 120 £. )

147  Zu den sich daraus mglicherweise ergebenden nachteiligen sozialen und stidtebaulichen
Folgen vgl. Deutscher Rat, Empfehlungen II 4 A; zur verfassungsrechtlichen Proble-
matik vgl. Frieuf, DVBL 1972, 652 ff; Klein, DUV 1973, 433 ff,
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"y yorschlige zur Abschépfung stédtebaulich bedingter Werterhdhungen

148 ——
Mit den Erdrrerungen um das entstehende Bundesbaugesetz™ traten stidte

pauliche und planerische Erwigungen stirker in den Vord?rgrund der Uberlegungen
‘Abschdpfung von Bodenwertsteigerungen. Die Entmcklung der Stadtpla.x}ung
g er die Baulandentwicklung strukturierenden GroBe lifit die Zusammenhinge
= ‘eu-}lxen sffentlicher Planung und Plandurchfithrung einerseits und der Bodem:vert—
zw}::icklung andererseits deutlicher hervortreien. Bodenreformerische und ethxscl'fe
(E;Fﬁchtsnunkte, wonach Bodenwertsteigerungen ,,unverdjenF“ und deshalb an die
Aﬂgeme{nheit abzufithren seien, standen nicht mehr _so-s'eh.r im Vo.rdcrg;rund. l;,A!(.;s
der ecinseitigen Sicht des Mehrwertes wird eine zl';:;e‘x‘sen}ge ausglez?hende B‘; a,nal-
lung von Wertsteigerungen und Wertminderungc::n .“ Planungsgewinne wer lt;nG é
in Korrelat zu den Planungsschiden gesehen, die unter de:l' Geltung des Art. :
. der Rechisprechung eine nicht nur die Planer und Stidtebauer beunruhigende
1];:dev.ltung gcwannenlso. Die Planung, nun nicht mehr bl?ﬁ S_chranl.ce, die je nach
Marktentwicklung und -bedirfnis zu &ffnen war, vert.eilte in dieser §1cht »schwarze
und weille Lose*; durch sie werden ,,der wirtschaftlich n.utzbarc E1gcntuxnsg§i1a.lti
d. h. Nutzungsumfang und Nutzungsintensitét bal.d vermindernd, l?ald veirm'e e;i
bestimmi!¥¢. Man sah darin fir die st‘aldtebauhc{w Planung, “dle bezugl;:h. er
Vermdgensverteilung neutral sein miisse, einen ,-,_Sforungsfaktor , der c%u.r::PI emcx:
Planungswertausgleich, nimlich durch Entschad}gung der dux:ch die 21111:1111?
hervorgerufenen Nachteile und Abschépfung der Plan}lngsvorteﬂe, ausgeschalie
werden miisse'®2. Der enteignungsrechiliche und der die Baulandumlegung ke‘nn-
zeichnende Gedanke des Vorteilsausgleichs tritt in den Voréergnmd." Diese
Motivation beherrschte die Diskussion um die Planung_SWertabschopf}mg wihrend
der ganzen Beratungen zum Bundesbaugesetz bis in die parlamentarische Schluf-
phaselsa.

148 Ein erster Referenten-Entwurf sog. Dittus-Entwurf, wurde br.:reits 1950 vorg;:sl;esglt;
vgl. Dittus, Entwurf zu einem Baugesetz fir die Bundestepublik Deutschla.gd, Bd_s:
auszugsweise abgedr. bel Goldstein, S. 62 f, Miiller H. K. R., 8. 266 {f, Boden
8. 291 ff, 303 ff.

149 Goldstein, S. 58. o ] o )

150 Vgl die Warnung Halstenbergs, Die Entschidigung fir Plal}ungsem-gnffe 8. (2;3, vor efn;;
Regelung der Planungsentschidigung ohne Planwertabsch,opfu:.\g im BBau 7 €T spric N
von einer ,,Lawine von Entschidigungsfillen, die auf die G::memde zuroflen®. V.gll.la::ic
Ernst Kernprobieme, S. 13, der befiirchtete, dal t':'hrw: Lsung des Wertausglc(;c 3 'der
,,Sr}id,tcbau in einem AusmaB entschidigungspflichtig” gemacht werde, ,,der nur
alizuleicht sein Ende bedeuten kzinn“.

151  Dittus, in Einleitung zu: Gaiﬁitet.n, g ig,

152  Dittus, in Einleitung zu: Goldstein, 5. 12. )

153 V;L 3. Lesung des BBauG-Entwurfs, Dt. Bundestag, -3. Wahlp., 116 ‘Sl-.’BQC:i. 5. 1]?.;1602’
StenBer. S. 6634, inshesondere Abg. Jacobi, S. 6638 ff, abgedr. auch 11;.. {:O eg, 19é0
S. 33 ff: Beratung des BBauG-Entwurfs im Bundesrat, Sten. Ber. 220 Si., 10. 6. y
8. 397 ff, inshesondere Dr. Nevermann.
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Der sog. Dittus-Entwurf'™ bestimmte ausdriicklich als Zweck der von ihy °

vorgeschlagenen »Wertsteigerungsabgabe die »Deckung des ihr (der Gemeincle]
durch die stidtebaulichen Aufgaben, pamenilich ... durch die Zzhlung wvop
Entschidigungen entstchenden Aufwandes” (§ 129 Abs. 1 des Entwurfs}, Die

Abgabe sollte 80 % der Steigerung des Bodenwertes erfassen, »die dadurch eintrite . " ;

daf durch Festsetzung des Bebauungsplanes oder durch Erteilung ciner Bauge.
nehmigung oder eine Befreiung Art und Maf der baulichen Nutzung erstmalig

bestimmt oder zugunsten des Eigentiimers geiindert werden® {8 135 Abs. 1 deg- =
Entwurfs). Die Wertsteigerung sollte durch Absetzung des ,,Ausgangswertes*!5

vom Baulandwert festgestellt werden (§ 135 Abs. 2 des Entwurfs).

Eine Weiterentwicklung und Modifizierung der Wertsteigerungsabgabe im
Dittus-Entwurf brachte der Entwurf eines Baugesetzes vom 2. 3. 1956 der
Hauptkommission fir die Baugesetzgebung'®® in den §§ 189 bis 222 iber den
Wertausgleich. Er sah einen nWertausgleich durch Abschépfung und einen
nWertausgleich durch Vergiitung® vor. Der Wertausgleich durch Abschépfung sollte

erhoben werden, ,,wenn durch Bebauungsplan cder durch unbefristete Baugeneh- %

migung (1.) Grundstiicke, fiir die bisher eine Baunutzbarkeit nicht bestand, eine
solche erhalten, (2.) Crundstiicke eine erweiterte Baunutzbarkeit erhalten*. Der
Wertausgleich durch Vergiitung sah Entschiidigungszahlungen fiir die Entziehung
oder Beschrinkung einer Raunutzbarkeit vor'*”. Der Wertausgleich war als Differenz
zwischen einer Ausgangs- und einer Endzahl zu ermitteln. Die Ausgangs- und die
Endzahlen entsprachen den Bodenwerten eines Grundstickes vor uvnd nach
Erteilung, Erweiterung, Entziehung oder Beschrinkung einer Baunutzbarkeit, Die
Bodenwerte waren einer von der Gemeinde als Satzung zu beschlieBenden
»Wertzonenkarte* zu entnehmen und mit Zu- und Abschligen fir bestimmte
besondere wertbildende Faktoren des Grundsticks zn berichtigen. Die Zomnen-
wertkarte sollte das Gemeindegebiet in Wertzonen mit im wesentlichen gleichen
Bodenwerten einteilen und entsprechend den zugelassenen Nutzbarkeiten Zonen-
zahlen als Pauschwerte je gm auf der Grundlage des Verkehrswertsprinzips —
allerdings ohne Beriicksichtigung von »Wertsteigerungen, die durch die Erwartung
einer kiinftigen Baunutzbarkeit entstanden sind* (§ 199 Abs. 3} -- festsetzen.

Das BBauG hat trotz der vorliegenden Vorschlige auf cine Regelung ciner
allgemeinen Planungswertabschépfung verzichtet. Der Bundestag folgte in diesem

154 Vgl Fufin, 1483
155 Dieser sollte als Verkehrswert ermittelt werden, aber nicht hher als der »Stoppreis®

1936 sein; er sollte zugleich der fiir die Enteignungsentschidigung mafgebende Wert sein
(§ 103 des Entwurfs). .

156 Bd. 7 der Schriftenreihe des — damaligen — Bundesministers fiir Wohnungshau.
157  Er ist im Grundsatz im BBauG {§§ 40—44) verwirklicht worden, allerdings ohne die im
Entwurf der Hauptkommission vorgesehene Pauschalierung nach Zonenzahlen.
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eitlich!®™ dem Guiachten eines wissenschaftlichen Bcirateslsgf der die
pschépfung als ungeeignet ansah, die ihm zugedachten Funktionen zu

halierung problematisch. Interessenneutral kdnne die Planung nicht

; il sie wesensgemifl itber eine Vielzahl sich widerspr.echerfder Int_cresse_n
seim, miisse. Die bodenmarkt- und preispolitischen Ziele lefien sich mit
nahmen, nimlich durch eine enisprechende Gestaltung des Er-

anderen Maf 10 pesser errei-

i i Grundsteuer C)
i peitragsrechts und eine Baulandsteuer | . :
schheﬁ;i;;is befiirchtete auferdem unerwinschte Nebenwirkungen eines Planungs-
Ch;n;;usgleichs inshesondere zu hohe Belastungen des Grundeigentums.
w L

Das BBauG hat auch anf die Aufnahme einer Vorschrift iber die. -Nichtberiick-
- hf‘1 ne von Werterhdhungen, ,,die durch die Moglichkeit einer An-derung der
i:u:f:gaoder die Aussicht hierauf entstanden sind“, bei der Enteignungsent-

i i verzi ie si landbeschaffungsgesetz von 1953 {§ 10}
Gdi; erzichtet, wie sie das Bau
scha gtmlélg

kannte

3. Ansitze partielle‘r Bodenwertabschipfung im BBauG

Wenpn das BBauG auch keine allgemeine Boden- cder P!anungswertabﬁchépfung
gebracht hat, so enthilt es doch einige Ansitze partieller Bodenwertabschépfung.

3.1 Der Erschliefungsbeitrag

- Ijer ErschlieRungsbeitrag (§§ 127--135 BBauFE) ist (-eine Auspréigun_g c%es
abgaberechtlichen — kostencrientierten — Vo.rtellsau_sglelchs, der bere;tsb im
Preus. Flucht!G von 187562 (§ 15) und — aligemeiner — in der.l K.omrm.malabga en-
gesetzen163 verwirklicht ist. Der Ersch]ieﬁungsbeitrag so!l die Vortel:'le (Wertver-
besserungen), die die Grundsticke durch die gemeindlichen Frsch.lzeﬁungsmaﬁ-
nabmen erfabren, bis zu einer anteiligen Hohe der der Gemeinde entstehenden

i i . Hesberg vor dem Bundestag zur
Vel den Bericht des Ausschufivorsitzenden Dr. ]
158 2.glLesfmg des BBauG-Entwurfls, Dt. Bundestag, 3. Wahlper., }14 Si., 18.5.1960,
© Sten. Ber. 8. 6413. desB md kiee S, 47 £
E Ordnung des Ba marktes S, )
]1-2?1 goﬁ';m;ggaz;g (88 12ga — 12 ¢ Grundsteuergesetz), aufgehoben durch Gesetz vom
. 6. 1964 (BGBL L 8. 347). o
161 11321- BGH iﬁat im Urteil vom 30.11. 1959, BGHZ 31,.238 ff, 24?, die Fmgertdir
VerfassungsmiBigkeit des § 10 BaulBeschG zwar angeschmtte_n, abcr. nicht beamt\_«n;1 zl .
162  Vgl. v. Strauss/Thorney/Saf, S. 185 ff, der allerdings den grﬂgegggbsexmg noch nicht als
entli i ieht, a. a. O. 8. .
Gffentlich-rechtlichen Erstattungsanspr}lch ansieht,
163 .\afgi. z. B. KAC NW § 8 und Dakmen/Kiiffmann, KAG NW § 8 Anm. 3, 14.
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Kosten {(§§ 128 Abs. 1, 129 Abs. 1 BBauG) ausgleichen'®, Die ErschlieBung ist &

maBgeblicher wertbildender Faktor fiir die Baugrundstiicke. Allerdings mug die’
Werterh8hung durch, die Erschliefung nicht der Hohe des Erschﬁcﬂungsbein-a_ge;’

entsprechen; sie kann héher, sie kann auch geringer sein®,

Neuerdings werden wieder Vorschlige gemacht, den Erschlieﬁungsbeitrag durch:
Einbeziehung weiterer gemeindlicher »»Kosten der infrastrukturellen Mindestays.
stattung moderner Siedlungen'* zu einer umfassenderen — kostenorientierten

Abschdpfung  von Bedenwertsteigerungen  anszubauen (sog. auigestockter
ErschlieBungsbeitrag)'6®, '

3.2 Die Baulandumlegung

Die Baulandumlegung (§§ 45—79 BBau@G) als ,,Mafinahme zum Vollzug der
Bauleitplanung“'®’ enthilt ebenfalls eine auf dem Rechtsgedanken des Vorteils.

ausgleichs beruhende Bodenwertabschépfung. Bei der Umlegung, die der Neuord.

nung der Grundstiicke sowohl in Neubaugebieten {sog. Erschliefungsumlegung) ais

auch in bebauten Gebieten (sog. Neugestaltungsumlegung) dient, werden die

Grundstiicke ,rechnerisch in eine Masse eingebracht und zum Zweck einer besseren
Ausnutzung neu verteilt*!%®  Die Umlegung ist vom Grundsatz der wertgleichen

Abfindung beherrscht (vgl. § 59 Abs. 1 BBauG). Bei der Verteilung nach dem

Wertmafistab (sog. Wertumlegung, § 57 BBauG) erhilt der Eigentiimer nach

Méglichkeit ein Grundstiick gleichen Verkehrswertes, den sein eingeworfenes hatte, .
zugiick. Dabei sind Wertinderungen, die durch die Umlegung bewirkt werden, zu

beriicksichtigen. Unterschicde zwischen den so ermittelten Verkehrswerten sind in
Geld auszugleichen (8§ 57 5. 4, 5 BBauG).

Bei der Verteilung nach dem FiichenmaBstab (sog. Flichenumlegung, § 58

BBauG) ist von den eingeworfenen Grundstiicken ein Flichenbeitrag in einem
solchen Umfang abzuzichen, daB die Vorteile ausgeglichen werden, die durch die
Umlegung erwachsen, jedoch in erstmalig zu erschliefenden Gebieten nur bis zu 30 %,

164 Vg BVerfG, 8.11. 1972, E 34, 139 ff, 148: ,,Die verfassungsrechtliche Legitimation fiir

die Uberwilzung der der Gemeinde entstehenden Erschlieungskosten ist darin zu sehen, :

daf die gemeindliche Titigkeit den Grundeigentiimiern einen Wertzuwachs verschafft*,

165 Zur Bedeutung der ErschlieBungsbeitragspilicht fiir die Bodenpreisbildung (Verkeh.’rs- '

werte} vgl: unten 2. Teil Abschn. IV 5, a: E., S. 104,

166 Ernst, Empfehlen sich... L 18 f; Stemmler, Der Stidtetag 1973, 124 If; kritisch dazu:
Schmidt-Assmann, Grundfragen §. 303 £, 311 f; Seele, Stadtbauwelt 41 (1974), 10 ff,
12; vgl auch- § 9 KAG SchlL-H. iiber die Erhebung einer Abgabe zur Deckung
kommunaler Wohnungsbaufolgekosten. und Utt, des BVerwG’s v. 30, 11, 1975, NJW

1974, 659 ff, dazu; ferner o Mutius, VerwArch 65 (1974}, 201 £f. — Vgl auch oben
Abschn. O1 3 8, 24 ff.

167  Ernst{/Zinkahn/Biclenberg, BBauG § 45 Rdn. 1.
168 Schridter, BBauG § 45 Rdn_ 3.

i anderen
: ni(.‘ht mﬁglic ¥

o gBa.u(;t vertzeten, in der Umlegungsbewertung miifiten die Pla_?mngsvorteile
' '-AI_!SICk]ammm werden'™. Andererseits wird jedoch bezweifelt, ob eine Trennung
" ausge

|~ on Umlegungsvorteilen und Planungsvorteilen iiberhaupt méglich sei, oder ob nicht
von
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Gebieten nur bis zu 10 %. Ist die Neuzuteilung gleichwertiger Flichen
h. so sind die Wertunterschiede in Geld auszugleichen.

. nl bei der Wert-, als auch bei der Flichenumlegung findet also eine
Sowo ’

D népfung der umlegungsbedingten Wertsteigerungen statt. Abgrenzungs-
“ " Absc

keiten entstehen allerdings, wenn Wertsteigerungen au_c.}.1 auf eine —
fur Umlegung laufende® — Planung zuriickgefiihrt werden kénnen. I_)a de_).s
keine allgemeine Abschopfung von Planungsvorteilen kennt, wird die

schwietd

dic auszugleichenden Wertinderungen ,eine einheitliche, aus der komplexen

'Einheit von Planung und ihrem bodenordnenden Vollzug durch Umlegung
C . Fin u
; resultierende GroBe* sindl™.,

Der Vorteilsausgleich in der Umlegung schlieBt auch in Erwartung der Umlegung
tstandene Wertsteigerungen ein, d. h. sie werden bei der Eingangsbewertung der
en gen
Grundsticke nicht berﬁcksmhtxgt”z. ;

3.3 Vorteilsausgleich und Vorwirkung bei der Enteignung

Eine partielle Bodenwertabsch&pfung kann auch bei dcl_-_ E'nteignung s't'attf.in}:ie'n,
wenn nimlich bestimmie Wertsteigerungen bei der .Entsc}fad1gung unberiicksic thgt
bleiben oder bestimmte Vorteile auf die Entschﬁdl_gung angereﬁ:_hnet werd{m_ on
beiden Méglichkeiten hat das BBauG einen berexlgi durch. fI"uhere Entexg;ung;
gese!:zcl73 und die Entschidigungsrechtsprechung vorgezeichneten Gebrauc

gemacht.

169 Der Bebauungsplan, dessen Vollzug die Umlegung dient, wird in seinen Einzelheiten
i, d. R. parallel zur Umlegung entwickelt {vgl. § 45 Abs. 2 BBauG) .

170 Schrédter, BBauG § 57 Rdn. E;Br&gelmann/Stah?ke, BBauq § 57 AB{m’; f;er BBauG §
171  BVerfG, 17.12. 1964, E 18, 274 ff; Stemmltlrr, in: Emst/kac.zkn./ felen 1:;g, auG §
57 Rdn. 39 #f, hillt den durch die Planung mﬁl::;dmgten ‘.ftor{)ets?ﬁai.;nf?z?d ar mi

il verbunden, so daf er in der egung mit abg . )
172 ;Jr;z;egst-u;gsggzt;é lYiber die ;aﬁgeblichkeit des Zf:itpuﬂktf.Sl des Umlfgungsbeschh;’\l.lssfzsss ff
die Eingangsbewertung betrifft nur die maBgeblichen ,,Preis- und Wahnsl‘ngsg;r ;1; ) 2,
nicht die Qualitit des Grundstiicks {niher dazu unten Abschn. ?:.3 . . u: ; © 12
Abschn. 11 3.1 8, 75 ff.). Der im Enteignungsrecht normierte 'Vorw-;rku}:igsirun sanz,bd'
eine besondere Ausprigung des Vorteilsausgleichsgedankens ist _{Schmz ;;1 Smafad;ensc.’
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBanG § 93 Rdn. 42), gilt also auch in der U‘:l ;%unfﬁ chen
Stemmler, bei: Ernst/Zinkahn/Biclenberg, BBauG § dETUI;ﬂd:ﬁg ur R g8
usdriicklich nur bezogen auf Plammgserwartungen_ vor der Umk 3 _
173 :. B. PreufEnteigG von 1874, § 10 Abs. 2:A1,1,IEme \g;lrtter:z:gtg,b:ireg:ge Biiez?::g
iick erst infolge der nmeuen age erhilt, v
;r;tegg;g;ud?;;u; knicht in Bgetracht.“ ZU.I: 'a:.hn.lichcn Regelung im fayer. Zwangsab-
tretungsgesetz von 1837 (Art. IX) vgl. Kimminich, Rechtsgutachten 8. 40.
174 Vgl Ubersglick bei Ernst/Friede, AufbauG NW § 46 Anm. 1.
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Die enteignungsrechtliche Vorteilsausgleichung”s, im BBauGin § 93 Abs. 38. 1
geregelt, berficksichtigt Vermégensvorteile, die fir die Betroffenen infolge der
Enteignung entstehen, bei der Festsetzung der Entschidigung. Hauptfall des
Vorteilsausgleichs ist die Teilenteignung eines Grundstiicks, durch die das verblej-
bende Grundstick aufgrund des Enteignungsunternehmens einen Wertzuwachs
erfibrt. Es kdnnen jedoch micht solche Vorteile auf die Entschidigung angerechnet
werden, die andere Eigentiimer auch erfahren, ohne enteignet zu werden, die diese
also behalten kénnen'” oder die der Eigentiimer auch erfahren hitte, wenn nicht
— zufillig — er von der Entcignung betroffen worden wire'””. Hier zeist sich die
Bedeutung des Gieichheitsgrundsatzes (Art. 3 Abs. 1 GG) fiir die Anrechnung von
Werterh&hungen bei der Enteignungsentschidigung.

Der Vorteilsausgleich ist allerdings nicht auf Vorteile bei Teilenteignungen
beschrinkt., Auszugleichen sind ,,im Rahmen des Zumutbaren alle durch den
Eingriff adiquat verursachten Vorteile”. Schaden und Vorteil kdnpen ,aus
mehreren selbstindigen Ereignissen flieBen, wenn nur das schidigende Ereignis
allgemein gecignet war, derartige Vorteile mit sich zu bringen, und der Zusammen-
hang mnicht so lose ist, daB er nach verniinftiger Lebensauifassung keine Berick-
sichtigung mehr verdient*!™, ¢

Die enteignungsrechtliche Vorwirkung, im BBauG in § 95 Abs. 2 Nr. 1 geregelt,
von Schmidt-Assmann'™ ebenfalls als Vorteilsausgleichung im weiteren Sinne
bezeichnet, 1aBt Wertinderungen bei der Festsetzung der Entschidigung unberiick-
sichtigt, die infolge der bevorstehenden Enteignung — richtiger: infolge der Aussicht
auf das Unternehmen, zu dessen Verwirklichung enteignet wird ~'® entstehen. Der
Unterschied zum Vorteil im engeren Sinn, bei dem entstandene WVorteile
cntschidigungsmindernd angerechnet werden, besteht darin, daff ein Grundstiick
von einem bestimmten Zeitpunkt an nicht mehr an der Wertentwicklung anderer
Grundstiicke des Gebiets teilnimmt, daB es von der skonjunkturellen Weiterent-
wicklung ausgeschlossen wird, weil der.sich fber einen lingeren Zeitraum
hinzichende Enteignungsvorgang bereits in vorbereitenden Mafinahmen, wie Bauver-
boten, Bausperren und vorbereitenden Planungen, Vorwirkungen zeitigt, die ursich-
lich sind fir die spitere Entwicklung, die zur endgiiltigen Enteignung fithrt, und

175 Vgl Schmidt-Assmann, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBauG § 93 Rdn. 42 ff; Kroner,
VII7bS. 131¢1

176  So kann einem Eigentiimer, dem ein Teil seines Grundstiicks fiir eine ErschlieBungsstraBie
enteignet wird, nicht der Vorteil angerechnet werden, daf durch die Bauleitplanung und
die Erschliefung der Rest des Grundstiicks Bauland geworden ist, wenn andere, nicht von
der Enteignung betroffene Eigentiimer gleiche Vorteile — ohne Anrechnung — erlangen,
BGH, 9. 12. 1968, WM 1969, 274 £f, 276; anders OLG Hamm, 28. 2. 1967, BRS 19,
Nr. 92,

177 Vgl BGH, 12. 10. 1970, BRS 26, Nr. 83,

178 BGH, 12. 10. 1970, BRS 26, Nr. §3.

179 in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBauG § 93 Rdn. 42.

180 Ebenso Kimminich, Rechtsgutachten S. 39 £, 56.
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. cichend bestimmt sind und die spitere Entcignung mit Sicherheit erwarten
::;2]1181_ Die Entschidigung ist nach der Qualitdt des Grundstiicks zu bemessen, die
cs‘im Zeitpunkt des Wirksamwerdens der V orwirkungen hatte. +

Hauptfall der Vorwirkung sind Planungen fir i?ffentliche Strafien “n_‘_i sonstige
sffentliche Einrichtungen in Gebieten, dic im iibrigen auf dem (_iru?dsmcksma:kt
infolge der Planungen in eine héhere Qualitdt bzw. V‘{ertstufc hineinwachsen. Im
allgeracinen triigt der Grundstiicksmarkt dieser Vorwirkung auch da?u:ch R_ech-
nung, daB sich keine Nachfrage mehr pach den betroffenen Grundsticken bllc_iet
bzw. daB keine der h&heren Qualitit der Nachbargrundstl.:cke entsp‘rechendcr{.Prezse
geboten werden. In diesen Fillen handelt es sich al§o nicht um eine Abschdpfung
von entstehenden oder entstandenen realen Wertsteigerungen, .sonc}ern nur .darum,
da8 die Enteignung im Vermégen des Betroffenen schon in einem Zeitpunkt
spiirbar wird, in dem die Rechtsentziehung noch nicht statigefunden hat.

Vom Standpunkt der so verstandenen Vorwirkung konsequemilehnt der' BCH'®?
cine die Weiterentwicklung ausschlicBende Vorwirkung in den F all_en ab, in denen
Crundstiicke zugunsten Privater, im gegebenen Fall zugunsten eines Wohnungs-
unternehmens, ‘zur Verwirklichung der bebauungsplanmiﬁigen_ privaten Nutzung
(vel § 85 Abs. 1 Nr. 1 BRBau() enteignet werden; denn' die Festsetzung v-on
Wohnbauflichen hat nicht notwendigerweise dic spitere Enteignung zur F .olge. Eine
Wertabschépfung, die ,bloB im Falle der Enteignung vorgenommen wiirde, aber
unterbliecbe, wenn der Eigentiimer sein Grundstiick s‘elbst. exjts;_)rechend_ den
Bestimmungen des Bebauungsplanes nutzen wirde, ve!;ségleﬁc im iibrigen, stellt der
BGH fest, gegen den Gleichheitsgrundsatz des Art. 3 GG

Die enteignungstechtliche Vorwirkung hat jedoch dann die Wirkun% einer
Wertabschépfung, wenn Planfestsetzungen fir 6ffentliche ZV\.recke, z. B. fir eine
Schule, eine Hochschule usw., die Grundstiickspreise erst ansteigen lassell'lshund zwar
im Hinblick auf erwartete Preisangebote des difentlichen Bedarfstrigers™ . Auch in
diesern Fillen ist fiir die Entschidigung der Zustand der Grundstiicke maﬁgebf:nd,
den sie vor der Planung hatten; die erwartungsbedingten Preissteigerungen bleiben
unberiicksichtigt!®.

M, 17. 1.1972, BRS 26, Nr 62; BGH, 28.10. 1971, BRS 26, Nr. 61; BGIH,

. ;rSg.Lfcl;gég, BRS 26, Nr. 102; simtlich m. w. Nachw. ; vgl. auch Pagendarm, WM 1972,
2 ff, Abschn. 11 und WM 1965, Sonderbeilage Abschn. 11; Kroner, VIL 4 ¢ 8109 fi;
Hufle BauR 1971, 82 £f; Kulenkamp, NJW 1974, 836 if.

182 Urt. vom 29. 1. 1968, NJW 1968, 892 ff. : o

183 Sie wirde auch eine -Abschépfung zugunsten des die Nutzung vermrkhcl?c?nden
Unternehmens und nicht zugunsten der die Planung und die Sffentlichen Investltm_nen .
tragenden Gemeinde sein, also den Sinn des Vorwirkungsgrundsatzes und einer
Abschépfung verfehlen. -

184 Vgl augh obgen Abschn. T 2.2 8, 11 ff. mit Fuﬁn._ﬁl. -

185  Allerdings werden die Preise infolge einer allgemeinen Baumrmng vor Kfml}retxsn:.r:ng
der Planung schon ein bestimmtes Niveau erreicht haben; ein t}'effendc_s Be.tsplel.schll ert
die BT-Drs. 71478 vom 21, 12. 1973, mit der die Bundesregierung die Einwilligung des
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Schmidt-Assmann'®® fithrt fiir eine mdégliche planwertabschbpfende Vorwirky
die Sanierung auflerhalb des 5iBauFG an, und zwar vor allem fiir solche »VETStIeute
kleing Grundstiicke®, bei denen ,,die zur Plandurchfiithrung erfolgende i:‘.nteigm_mg
bereits in den vorbereitenden Planungen als sichere Folge durchscheint*,
Schmidi-Assmann meint, daf hier die Enteignung aus zwingenden stidtebaulichen
Grinden geboten sei (§ 88 BBauG), so da8 schon bei der Planung die nachfolgende
Enteignung mit Sicherheit zu erwarten, d. k. in der Planung mit angelegt ist'®’.

Insgesamt zeigt sich, daB Vorteilsausgleichung und Vorwirkungsgrundsatz infc‘lgé
ihrer Beschrinkung auf den Fall der Enteignung und der daraus folgenden

Antilligkeit fiir Ungleichbehandlungen im Verhiltnis zu anderen Eigentiimern sowie -

schlieBlich wegen des erforderlichen unmittelbaren Zusammenhangs zwischen
Planausweisung und spdterer Enteignung einen sehr engen Anwendungsbereich
haben, daB die Institute aber andererseits entwicklungsfihig sind, weil sie auf einem

aligemeinen Grundsatz beruhen und deshalb nicht notwendig auf die Enteignung -

beschrinkt bleiben missent®.

Bundestages zur VeriuSlerung eines bundeseigenen Gelindes an die Stadt Wiesbaden .~

beantragt. Es heifit dort w.a.: ,,Das bundeseigene Gelinde ist Teil eines friiheren
Ubungsplatzes. Dieses Gelinde wurde bereits Anfang der 30%r Jahre zur Anlage einer
Obstplantage verpachtet; der Pachtvertrag lauft 1975 aus. Im Flichennutzungsplan der
Landeshauptsiadt W.ist es als ,Flichen fiir Acker und Obstbau® ausgewiesen. Die

Stadtverordnetenversammiung der Landeshauptstadt W. hat beschlossen, auf der 22 ha -° -

grofien Fliche ein Schwerpunki-Klinikum mit 1100 Betten zu errichten. Sie hilt das
Grundstiick wegen seiner Lage hierfiir besonders geeignet. Nur fiir diesen Zweck wird die

Landeshauptstadt W. ihre Bauleitplanung sndern. Der Verkehrswert betrigt 45 DM/qm,

insgesamt 9,9 Mio DM, Er ist angernessen."

186 In: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBauG § 93 Rdn. 91.

187 Allerdings kénnte man hiergegen Bedenken aus Art. 3 GG im Hinblick auf die
Schlechtersiellung gegeniiber den Eigentiimern haben, die nicht enteignet werden, also
die Vortefle der Sanferungsplanung voll nutzen kbnnen. Sie lassen sich jedoch
mdglicherweise insofern ausriumen, als eine Nuizung der von der Enteignung betrof-
fenen ,verstreuten kleinen Grundstiicke® in der gegebenen Situation von vornherein
nicht mdglich ist, also ungleiche Tatbestinde vorliegen. Der BGH hat im Urt
v. 28 1. 1968 (vgl oben Fufin. 182) die Frage, ob im Falle des § 88 BRauG die Planung
bereits die enteignungsrechtliche Vorwirkung auslése, zwar als Mégtichkeit angedeutet,
letzilich aber offen gelassen. Ablehnend Sdfker, S. 67 ff.

183 Zum Vorteilsausgleich als einem allgemeinen Rechisprinzip vgl. Forsthoff, DGV 1965,
289 ff; auch der BGH fiihrt z. B. im Urt. vom 27. 4. 1970, BGHZ 54, 10 ff, das im
Enteignungsentschidigungsrecht angewandte Institut des Vorteilsausgleichs auf ein
allgemeines Rechtsprinzip zuriick, nimlich ,,da Wertsteigerungen, die mit Mitteln erzielt
sind, welche letzten Endes aus &ffentlichen Mitteln flieRen, micht dem einzelnen
Entelgneten ohne Ausgleich zugute kommen dirfen”. — Zur Vorwirkung meint
Schmidt-Assmann, bei Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBauG § 93 Rdn. 78, daB sie ein
rechispolitischer Ansatzpunkt sei, ,,dem Phiinomen der durch &ffentliche Planungs- und
Plandurchfiihrungsinitiativen hervorgerufenen Bodenwertsteigerungen beizukommen.*

ng’
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5.4 Durchgangserwerb bei Vorkauf und Enteignung

L}
Ein weiterer — im S5tBauFG fortentwickelter’™ — Ansatz zu partieller

. o Wertabschopfung ist im BBauG in der der Gemeinde gegebenen Méglichkeit
L angelegt, 2u privater Nutzung bestimmte Grundstiicke aufgrund gesetzlichen

vorkaufsrechts (§§ 25, 26 BBauG) oder durch Enteignung (§§ 85 Abs. 1 Nr. 1 und

. 9 87 Abs. 3 BBauG) zu erwerben. Zweck des gemeindlichen Erwerbs ist es, das

Crundstiick fiir die bauliche Nutzung vorzubereiten oder es der baulichen Nutzung

= guzufithren, also die Planverwirklichung durchzusetzen, und nicht, der Gemeinde
" eine Bodenvorratswirtschaft zu ermdglichen. Folglich sieht das BBauG in beiden-
. Falen vor, daff die Gemeinde die Grundstiicke innerhalb bestimmter Frist zum

7weck der Bebauung an geeignete Bauwillige zu veriuBern hat (§§ 25 Abs. 5, 89

.. ‘BBauG}.

.. Es handelt sich also lediglich um ¢inen Durchgangserwerb bzw. eine Durchgangs-

) entcignunglgo als Instrument der Planverwirklichung. Allerdings ist dier Durchgangs-
" erwerb im BBauG noch nicht — wie im StBauFG — zu einem Instrument auch der
.. ‘Abschopfung von planungsbedingten Wertsteigerungen ausgestaltet. Beim Vorkaufs-

recht hat die Gemeinde den im Kaufvertrag, in dea sie eintritt, vereinbarten Preis zu
zahlen'®, beider Enteignungsschidigung den durch die Planung bereits beeinflufiten
Verkehrswert. Das BBauG hat auch darauf verzichtet, planungsbedingte Wertstei-
gerungen, die in der Zeit zwischen Erwerb und VeriuBierung entstehen, der
Gemeinde voll zukommen zu lassen. Es hat in § 25 Abs. 5 8. 1 undin § 89 Abs. 1
S. 1, Abs. 2 bestimmt, dafl die Gemeinde die erworbenen Grundstiicke ,,unter
Beriicksichtigung ihrer Aufwendungen, aber chne Gewinn' zu veriufBlern hat. Es
handelt sich also hier um eine kostenorientierte Wertabschtpfung. Liegt der
Verkehrswert héher als die Kosten des Erwerbs und die Aufwendungen, so erhili
der Erwerber insoweit den Mehrwert. Eine Zhnliche Regelung trifft § 103 5. 2

" BBauG fiir den Fall der Riickenteignung'®'® bei Zweckverfehlung der Enteignung.

189 Vgl unten 2. Tell Abschn. IV 1 S. 88 ff. o )

190 DafB sich die Enteignung hier vom klassischen Enteignungsbegriff {Befriedigung eines
tffentlichen Flichenbedatfs, vel. Forsthoff, Verwaltungsrecht S. 330} entfernt und z
¢inem bodenordnenden Instrument wird, und da8 dies auch einen gewandeltcrf Allgemein-
wohlbegriff der Enteignung (Art. 14 Abs. 3 8. 1 GG) voraussetzt, darauf weist Zu Recht
Schmidt-Assmann, Grundfragen S. 217 ff, hin. Vgl. dazu auch unten 2. Teil Abschn. IV
1.1 S. 89 ff. :

191 §§25 Abs. 1 8.2, 26 Abs. 1 8. 2, 24 Abs. 2 8. 2 BBauG, 505 Abs. 1 BGB.

"191a Zur ,Riickenteignung™ als einem Gebot des Art. 14 GG vgl. BVerfG, 12. 11. 1974,

NJW 1975, 37 ff.
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V. Verfassungsrechtliche Grenzen der
Bodenabschépfung

Jedem System der Abschdpfung von Bodenwerten sind von der Verfassung he;

Grenzen“ gesctz.it, und zwar in erster Linie aus der Eigentumsgarantie des Art. 14 Gg
und dariiber hinaus — wie sich schon bei der Betrachtung der Vorteilsausgleichung

und des Vo@hngsgrundmtzes bei der Enteignungsentschidigung gezeigt hat'®
vom allgemeinen Gleichheitsgebot des Art. 3 Abs. 1 GG her. Dabei liegt der Kerg
des Problems bei Art. 14 GG, ndmlich bei der Frage, inwieweit und mit welchen

Bestandteilen def Bodenwert zum unentziehbaren Kern des Eigentums (Art. 19
- Abs. 2 GG) gehdrt. Das allgemeine Gleichheitsgebot spielt in diesem Zusammen. |

hang nur die ll{olle gleichsam eines Korrektivs; es interessiert bei der Frage, welche
Grundstiicke in die Abschdpfungsregelung einbezogen werden'®®. Mit andereq

Worten: j.e allgemeiner cine Regelung iiber die Abschdpfung von- Bodenwerten .
g?halten ist, umso mehr ist sie nur an der Frage nach dem Kernbestand des-
Eigentums zu messen, umso mehr kann sie sich der Grenze des Kernbestandes des.-

Eige}xtums ndhern. Je mehr dagegen die Abschépfung — wie im StBauFG - auf
besumm‘te Grundstiicke oder Kaiegorien von Grundstiicken eingeengt wird, umso
mehr spielt auch die Wahrung des allgemeinen Gleichheitsgebots eine Rolle.

Es ist deshalb zundchst die Frage nach dem verfassungsrechtlich geschiitzten

Kernbestand des Eigentums in bezug auf den Bodenwert zu untersuchen. Ist dicser 3

ausgemacht, so stellt sich die Frage, wie der Gesetzgeber, wenn er mit einer

Bodenwertabschépfung nicht alle Grundstiicke erfaft, oberhalb dieser Grenze des -
Kernbestandes den Eigentumsinbalt unter Wahrung des allgemeinen Gleichheits- ...} )

gebots bestimmt.

1. Bodenwertabschdpfung als Eigentumsinhaltsbestimmung

Mit dem Vorhergehenden ist bereits gesagt, dafh die Frage nach der verfassungs-

rechtlichen Zuldssigkeit einer Bodenwertabschépfung cine Frage der zulfissigen

Inhaltshestimmung des Eigentums, also im Rahmen des Art. 14 Abs. 1 S. 2 und
Abs. 2 GG zu enischeiden ist. Ari. 14 Abs. 3 GG ist somit in diesem Zusammenhang
irrelevant. Denn eine Bodenwertabschdpfung kann nur rechtmifig oder rechts-
widrig sein; im letzteren Falle wire sie zuriickzuzahlen. Sie kann begriffsnotwendig

nicht- — was sie als Enteignung wire — zZwar rechtmifii =3
, ab tsch .
pflichtig sein!®, g er entschidigungs

192 Vgl oben IV 8.3 §. 35 £f; vgl. auch BVerfG, 8. 11. 72, E 34, 13

,8.11. 72, E 34, 139 ££, 146.
193  Ahnlich, jedoch allgemeiner Klein, DOV 1973, 433 £f, 435.

194  Khnlich Klein, DOV 1973, 433 ff, 439,
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 Aus dem gleichen Grund ist auch Art. 15 GG aus der Betrachtung auszu-
'ﬂamme)m' Zwar ist auch die Sozialisierung oder Kommunalisierung des Bodens eine

) .MiigﬁChkeit der Bodenwertabschopfung, allerdings der AbschSpfung nur infriger

Bodenwerterhhungen; denn eine Sozialisierung oder Kommunalisierung ist — wie
die Enteignung — nur gegen Entschidigung der bestehenden Bodenwerte zulﬁssiglgs.
Alle Modelle, die von ciner grundsitzlichen Anderung des Zuordnungsverhilinisses
des Bodeneigentums insgesamt oder seiner den Kern ausmachenden Befugnisse

ausgehen, insbesondere der Verfiigungsbefugnisl%, sind zwar im Rahmen der

_ Verfassung (Art. 15 GG), d. h. gegen Entschidigung, 18sbar, licgen aber auf ciner

anderen Ebene'””. Hier geht es darum, inwieweit bei grundsiizlicher Beibehaltung
der privaten Zuordnung des Eigentums und seiner den Kern ausmachenden
Befugnisse Bodenwerte oder Bodenwertanteile rechtmiBig zugunsten der Allge-
meinheit abgeschopft werden kiénnen. Es geht mit anderen Worten darum, wo eine

' Bodenwertabschépfung aufhort, Inhaltsbestimmung des Eigentums zu sein, und wo

sie anfangen wirde, in eine Enteignung oder Sozialisierung umzuschlagen.

Bei der Bestimmung dieser Grenze ist davon auszugehen, daB das Eigentum nicht
absolut und unverinderbar ist. Inhalt und Funktion des Eigentums sind vielmehr
der Anpassung an die sich indernden gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Verhiltnisse fihig und bedirftig'™. ,,Die Eigentumsgarantie und das konkrete
Eigentum sollen keine uniiberwindliche Schranke fiir die gesetzgebende Gewalt
bilden, wenn Reformen sich als notwendig erweisen*'®, Es ist Sache des
Gesetzgebers, Inhalt und Schranken des Eigentums in Anpassung an die Erforder-
pisse des gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Wandels unter Betrachtung der
grundlegenden  verfassungsrechtlichen Wertentscheidung®® zugunsten des Privat-
eigentums und der ibrigen Verfassungsnormen und unter Beachtung der unter-
schiedlichen Bedeutung und Schuizwirdigkeit der jeweiligen Eigentumsgegenstinde
zu bestimmen®®’. Er kann dabei zwar ,individuelle Rechtspositionen umge-
stalten*?®  muf aber das Zuordnungsverhiltnis des Rechis in seinem Kern
aufrechterhalten.

195 DaB® dabei eine Entschiidigung méglicherweise nach Art. 14 Abs. 3 GG unterhalb des
Verkehrswertes festgesetzt werden kann (vgh. BVeriG, 18.12. 1968, E 24, 367 {f, fiir die
Enteignungsentschﬁdigung), kann hier auier Betracht bleiben.

196 Vgl oben Abschn IVI 8.28 1, . insbesondere Fufin. 131; ferner Reiser, Universitas 1971,
791 ££, 806 £

197 Bischoff, VerwAxch 59 (1968), 33 ff, 42 f, sicht darin, dafl Art. 15 fiix die Sozialisierung
die gleiche Entschidigungsregel wie fir die Enteignung trifft, , eine ,,Sperre jeder
Sozialisierung™; ¢r schiieft daraus, daf man im Wege der Auslegung des Art. 15 8. 2 GG
zu einer gegeniiber Art. 14 Abs. 3 5.2 GG ,,differenzierenden Betrachtung® kommen
miisse. : .

198 BVerfG, 18. 12, 1968, E 24, 367 ff, 380.

199 BVeriG, 8. 7. 1971, E 51, 257 ff, 285.

200 Hierzu Geiger, BayVBL 1974, 297 ff.

201 BVerfG, 12. 1. 1967, E 21, 73 ff, 82; floppe, DVEL 1969, 340 ff, 343.

202 BVerfG, 8. 7.1971, E 31, 297 ff, 285; shnlich Sendler, DOV 1971, 16 ff, 23; Herzog,
in: Die Funktion des Grundeigentums 3. 13.
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2. Der Bodenwert als Gegenstand der Eigentumsgarantie

Die Definitionen dessen, was das Eigentum ausmacht, gthen z. T. auscinander,

So umfaBt nach Brinkmann®® das Eigentum drei Komponenten: den Gegenstand, .
die Bezichung, ,.die einen Gegenstand jemandem — unter Ausschiuf anderer — als

zugehdrig dartut” und das subjektive Recht. Nach Hamann®® ist Eigentum durch -~

die Bezichung zwischen Personmen und Gegenstinden gekennzeichnet, die im

wesenilichen drei Befugnisse verleihi: das Haben-Diufen, das Verbieten-Diirfen und

das Gebrauchmachen-Diirfen. Diirigms bezeichnet das Eigentum als vergegen-

standlichie Freiheit. In eine dhnliche Ricktung weist die Definition des BVerfGs,
das dem Eigentum die Aufgabe zuweist, ,dem Triger des Grundrechts einen

Freiheitstaum im vermégensrechtlichen Bereich sicherzustellen und ihm damit eine

eigenverantwortliche Gestaltung des Lebens zu erméglichen 2%,

Ubereinstimmung besteht bei allen Definitionen des Eigentums darin, daf Art.
14 GG vor allem Eigentum als Vermdgen schiitzt®®”. So wird denn auch seit der
grundlegenden Entscheidung des RG vom 11. 4. 16532 zu Are. 153 der Weimarer
Reichsverfass_ung der verfassungsrechtliche Schutz nicht auf Eigentum im biirger- -

lich-rechtlichen Sinn (§ 903 BGB) beschrinkt, sondern grundsitzlich adf jegliche -

vermégenswerte Rechtsposition®">, von der Mehrheitsmeinung im Schriftrum?!? sogar
auf das ,,Vermdégen des Biirgers als solches im Ganzen* ausgedehnt.

Der Bodenwert bzw. die Bodenrente ist das vermdgensrechtliche Substrat des
Eigentums an Grundstiicken; als soiches steht der Bodenwert unter der Eigentums-
garantic des Art. 14 GG. Nicht nur in der Enteignung ist die Eigentumsgarantie eine

Wertgarantie, ,,wandelt sich die Bestandsgarantie in eine Wertgarantie®'! «, Die -

Eigentumsgarantie ist schon primr auch eine Wertg‘arantiezm, und zwar in dem

203 Brinkmann, GG Art. 14 Anm. la, d zu Abs. 1.

204 Hgmann, GG Art. 14 Anm, B 4 b; ihm folgend Bielenberg DVBL. 1971, 441 ff, 448,

205 i Meunz/Darig, GG Art. 2 I Rdn. 73.

206 BVerfG, 18.12. 1968, E 24, 367 ff, 389,

207  Leibholz/Rinck, GG Art. 14 Anm. I m. w. Nachw.

208 RGZ 140, 276 ff, 283 ff; der BGH, 10. 6. 1952, BGHZ 6, 270 £f, 290 ff, hat diese
Rspr. iibernommen.

209 Vgl v Mangoldt/Kiein, GG Art. 14 Anm. 1.

210 Vgl z B Friauf, JurA 1970, 299 f£f, 305 ff; Sendier, DOV 1971, 16 tf, 22; Kirchhof,
5. 20; Meessen, BB 1971, 928 £, 930, ders., DOV 1973, 312 ff, 814 m. w. Nachw. in
Fuin. 25; Marterns, VVDStRL 30, 7 ff, 15. — Kritisch Papier, ASR 98 (1973), 528 ff,
532 ff; Nachw. der ablehnenden Stimmen bei Meessen, DOV 1973, 812 {f, 814 Fufin. 26.

211 BVerfG, 3.7.1978, E 35, 348 ff, 361. '

212 So auch im Grundsatz Sendler, DOV 1971, 16 f£, 22; Meessen, BB 1971, 928 ff, 930;
Frohler, S.30, der in der Eigentumswertgarantie iiberhaupt das Schwergewicht des
Art. 14 GG sieht, 4. A. Paprer, ASR 98 (1973), 528 f, 535 ff, der in Art. 14 GG keine
primire und selbstindige ,, Tauschwertgarantie® sicht, wohi aber eine »Gebrauchswert-
garantie”, unter der er das ,,Recht des Flaben-, Behalien- und Gebrauchendiicfens®
versteht. Zuzustimmen ist dem inscfern, als der Tauschwert oder Verkehrswert in seiner
marktmiBigen Hohe nicht =zum verfassungsrechtlichen — der gesetzlichen
Inhaltsbestimmung entzogenen — Kernbestand des Eigentums gehort.

i
14

: :'-Siizf;;es ist und nicht nur oder erst in der Frage der Bemessung der Enteignungs-
'sctsch’é.diﬂ‘ung ecine Rolle spielt.} Zugleich bedeutet das, daB die Frage des Wertes
en g
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daf auch die Werterhaltung oder Wertentziehung eine Frage des Eigentums-

b eine Frage der Eigentumsinhaltsbestimmung ist, und zwar in dem Sinne, daf
it

“ .o der Inhalisbestimmung unterliegt, ob bestimmte Wertbestandteile cines Gegen-

-2 ndes eigentumsmiBig, d. h. als Rechtsposition, dem individuellen Rechtstriger

. ngeordnet werden oder garnicht Inhalt des Eigentumsrechts werden, oder ob
z

pestimmie Wertanteile in Form einer Abgabe abgeschépft werden; denn sonst wire

" die Frage der Bestemerung und auch die Frage einer Bodenwertabschépfung im

Rahmen des Art. 14 GG garnicht zu 18sen.

o sieht auch Klein?®® die Eigenart der Art. 12 und 14 GG im Unterschied zu
alen anderen Grundrechten darin, dafl sie ,gesellschaftliche Betitigungen und
Positionen zum Gegenstand haben, die finanzielle Ertriige erbringen®. Der Boden-

. wert wird durch die Ertrige bestimmt.

Das BVerfG sieht in den Entscheidungen vom 7.”*¥und 8. 7. 1971%'°zum

" Urheberrecht in der ,,wirtschaftlichen Verwertung® als der ,,vermdgenswerten

Seite* des Rechts (a. a. St.: in der ,,Zuordnung der vermdgenswerten Seite” bzw. in
den ,,vermdgenswerten Befugnissen®) den ,.typischen Schutzbereich der Eigentums-
garantie des Art. 14 GG*.

Ist somit der Bodenwert als die vermégensrechtliche Seite des Eigentums am
Grundstiick Gegenstand der Eigentumsgarantie des Art. 14 Abs. 1 S.. 1 GG, so kann
die Eigentumsgarantie nicht nur durch die Entziehung der drei von “Hamaﬁ.t;
genannten Befugnisse (Haben-diirfen, Verbieten-diirfen, Gebrauchmachen-diirfen)
verletzt werden, sondern auch durch die Entziehung oder Minderung des Bod_en-
wertes (z. B. durch Belastung mit einer Abgabe), obwohl dem Eigerlltiimer Besitz,
Nutzungsbefugnis und Verfigungsbefugnis v§rb1eiben. Da andererseits der Boden-
wert Gegenstand der Inhaltsbestimmung gemdf Art. 14 Abs. 1 5.2 1:111d Abs. .2 GG
sein kanm, stellt sich die Frage, inwieweit der Gesetzgeber den Eigentumsinhalt
derart bestimmen kann, daB bestimmte Bodenwertanteile oder wertbildende
Faktoren von vornherein gar nicht zur rechtlich geschiitzten Position des Eigen-
titmers gehdren.

3. Eigentumsgarantie und Besteuerung

* - 0 .
So einleuchtend die These von der Einbeziehung des Wertes in die Garantie des
Eigentumsinhalts auch erscheint, so wenig abgesichert ist sie jedoch im Steuerrecht,
also gerade in jemem Rechtsbereich, der den hoheitlichen Zugriff auf Vermé&gens-

213 DOV 1973, 434 ff, 437.

214 E 31,229 {f, 239, 241.

215 E 31, 275 ff, 283.

216 Vgl cben S. 42 mit Fufin. 204.
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rechte, beim Grundeigentum also auf den Bodenwert, regelt. Die These Sendlepg2n:
daB die Grenzen fiir die Besteuerungsméglichkeiten mit den Grenzen figr die
schrankenbestimmenden Gesetze nach Art. 14 Abs.

daB eine Steuer da verfassungswidrig werde, wo im anfersteuerlichen Bereich die’
Schrankenziehung in eine Enteignung umschliige oder sons
Grenzen iiberschritte, ist keineswegs allgemein anerkannt.

Sa vertritt das BVerfG in sténdiger Rspr. den Standpunkt, daB die Auferleguy
von Stewern ,,die Eigentumsgarantie grundsztzlich unberithrt® lﬁﬁtzls.DaSBVerfG_
hat seiner Standpunkt damit begriindet, Art. 14 GG schiitze nicht das
Ganzes und kénne deshalb auch nicht die Auferlegung von Geldleist
verbieten. Bei der Frage der Bodenwertabschépfung durch Stewern geht es aher
nicht um die Frage des Schuizes des Vermbgens im ganzen, sondern des Schutzes”
eines konkreten Vermbgensgegenstandes, des Eigentums am Boden. Es wirde dem

Sinn der Eigentumsgarantie des Art. 14 GG widersprechen, wenn zwar die Entzje. -

bung des Eigentums am Boden oder seines Wertes nur gegen
wire, eine diesem Ergebnis gleichkommende Besteuerung aber zulissig wire. Dieg
gt umso mehr, je mehr man den Steuerbegriff ausweitet, n
zur Deckung des staatlichen Finanzbedarfs {§ 1 Abs. 1

Lenkungsinstrument der Wirtschaftspolitik“?'®. Der Standort der Steuer auBerhalh

AO) zu einem |, legitimen

des Art. 14 GG und die Ausweitung des Steuerbegriffs kénnten zu einer Aushdh. o :
lung der Eigentumsgarantie fithren, nimliich dann, wenn der Gesetzgeber, umn den

verfassungsrechilichen Bindungen bei von ihm beabsic
oder verteitungspolitischen MaBnahmen zu entgehen, sich nur des Instruments der
Steuer zu bedienen briuchte. Offenbar in dieser Erkenntnis hat auch das BVerfG
inzwischen seinen ursprimglichen Standpunkt differenziert und Verstéfie gegen Art,

14 GG in Betracht gezogen fiir den Fall, daf} die »Geldleistungspflicht den Betroffe-
nen iibermifig belastet und seine Vermé

rung bereits bei der Definition des Steuerbegriffs, den er auf den — fiskalischen —
Steuerbegriff des § 1 Abs. I AQ begrenzt; er mifit -- mit der h. M.??? _ dem Steuer-
begriff des § 1 Abs. 1 AQG, weil Art. 70 ff, 104 a ff GG ihn voraussetzien, verfas-

sungsrechtlichen Rang bei. Steuern mit konfiskatorischer Wirkung seien folglich, .-

217 DGV 1971, 16 ff, 22.
218 Erstmals 20. 7, 1954, E 4, 7 if, 17, jingst 9. 8. 1971, E 30, 250 £f (272); s. weitere

Nachweise bei Frieuf, JurA 1970, 299 #, 301, bei Sendler, DOV 1971, 16 £, 22 St

Fuin. 61, bei Klein, DOV 1973, 433 £f, 434 FuBn. 15, 16, be; Maunz [Dirig/Herzog, GG
Art. 14 Rdnr. 50, 51, bei Benda/Kreuzer, Dt. Steuerzeitung Ausg, A 1973, 49 ff, 56 £. V.
auch Papier, Die finanzrechtlichen Gesetzesvorbehalte 8. 53 ff.

219 Vel zuletst BVerfG, 2.10. 1973, E 36, 66 1, 70 f (zum Stabilititszuschiag). Zu dhalichen ~ 7}

Entwicklungen im Gebithrenrecht Sendler, OV 1974, 217 ff, 222, Zur Zulissigkeit von
* Lenkungszwecken im Gebiihrenrecht Wilke, Gebiihrenrecht und Grundgesetz, 8. 301 ff
220 BVerfG, 24.7. 1962, E 14, 221 ff, 241; 15. 1. 1970, E 27, 326 ff, 345 m. w. Nachw.
221  Steuerrecht § 5 c, 8. 19 ff; 8511, 8. 48 .
222 Vgl z B. Mattern, BB 1970, 1405 ff, Starck, in Festschrift fir Wacke, 8. 193 ff, 206 ff;

Miller K., BB 1970, 1105 ff; jeweils mit ausfihrlichen weiteren MNachw. aus Rspr. und
Schrifttum. :

1 8. 2 GG iibereinstimmey ung,

tige verfassungsrechﬂiche;- : figentu '
o " Bedeutung Zu- Kirchho

B deshalb die Steuer gerade
Vel‘mﬁgenals : e
ungspflichte o -, :
: e f}lzfc:lmaﬂichcn Finanzbedarfs zu dienen.

Entschidigung méglich

imlich von einem Mitte] -

htigten ordnungs-, vermégens. * '}

gensverhiltnisse grundlegend beeintrich- . 'j_ :
tigt*“*°, Kruse™! zieht eifie Grenze fiir die verfassungsrechtlich’ zulissige Besteue- i}
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: i : fassungsrechﬂich un-
. i . jelung von Einkiinften dienten, ver .
. ht primér der Erzie
weﬂ sie nic

zulissig

t bei der Frage der Vereinbarkeit einer. Steuer hm-ict1 d:;:
Art. 14 GG dem Zweck der Besteucrung eine EI'ItSC e e: e
£22* hat zu Recht dargelegt, daB c.ler d-as P;}:at;lg;rx; :1. >
S e ns sat Stcasen ngowiewn it und 42
1 i eckt, a .
duknon:llzaii\jltiiielli zur Erhaltung privatniitzigen EIgenf:ulxlns
daraus sber zugleich eine Grenze steuergesetzlicher
t, nimlich der Einnahmeerziehlung zur Deckung

Ip der Tat komm
msgarantie des

wihrleisten
?;d Nutzung von Pro

s x ich
htfertigt ist, daB sich dar
geree msinhaltsbestimmung ergib

. . r
h steﬂf sich auch bel einer diesem — ﬁskahsc.hen. — Zwmfi(edrl::erécll’:x;z Sete:er
je F der Intensitit der Steuer und dam1t' einer wel e enze Oer
sdtleeuerclr-:sg:tzlichen Eigentumsinhaltsbestimml_mg. ]Igheéiu f‘;:;:;; . bgett,rifft’ n die
e - ur . . X

S e tnene E'lge: t?é:tgszg;?t;;:;d:i’nnw:zﬂzen Nutzungsmdglichkeit, und zwa}r1
Aufl'e':htefhalt“gg ?ﬁfml’.:ng der Sache durch personliche Nutzung oder du;c

¥ nach Z"-“"ECk 5321- Es muB en ,Ertrag verbleiben, der zur Erhaltmlg e;
EmagSSChOPfung e;fordeﬂich ist*, die ,,Produktivitit zur Selbsterhaltung m;.i
Eig?nmmssu'bsmgzﬁ |31 iht sich aus der Grundentscheidung der Yerfas'sung jirg
gesmheﬂ D vamordee 7 die sonst auf Dauer gefihrdet wire. Eine volle

22
i i igentumsordnung : ine 1
:f:fne 1[:) n:ar:;gE zlg:rnGrundstﬁcksertrige {(Grundrente) oder ihre Be:stt:xe:fx;uﬁz;g1 IIs]. i::;v:ﬁ
\i:gsﬁ » i ie Nutzung als micht mehr wirtscha
das den Besitz oder die zung N
Le'rsc;l::zin&n l58t, wire also als VerstoB gegen Art. 14 GG verfassungswidrig

Doc

Doch liegt die Problematik der Bodenwertabschépfung mfc'h;algs ce;s;’:r_h;:t::z
Frage nach den verfassungsrechilichen Grenzen der — is e e
g o Deckung des siaatlichen Finanzbedarfs. Denn dlfe Versc icdenen vor
en;;iggezu;ur Bodeiwertabschépfzmg verfolgen im allgememen auberlis
sc

. ch
Fwecke, nimlich ordnungspolitische und wirtschaftslenkende (2. B. stidiebauliche)
wecke, 1

OdCI VEr Iﬂogens- und VEY tEﬂungS pOlltISChe Z WEC kc - Auch SO].ChE Abgabeﬂ. Slnd

5 I ¢ S. 48. Demnach wiirden nur solche Abgaben den Steugbezx;xiff rtieifrﬁelrlllti:;,
79 Idg.ims?’h§im Ra.hm.en ;uliissiger Inhaltsbestimmung halten, so daB auch hier zu p .
e sic s v
i dssi nhaltsbestimmung sind. )
s ﬁmenwz:liaszlfgr IGrunfisge?etz S. 20 ff; dhnlich Boc:g’zeflfberg, BB 1573, 669;
224 ?;:Stxfn Bendagsgc /Kreuzer, Dt. Stencrzeitung Ausgabe A 1973, 49 i
4 35 ; $1 ff, 882.
B . 85: sanlich Klein, DOV 1973, 433 ff, 437; Rafner, DVEL 1970, 851 1 87,
B L e VedG, 1.7, 1964, E 18, 121 £, 132; vel. auch Geiger, Bay /1. 1974, 297 £,
v Pf:;}; AGR 98 (1973), 528 £f, 558 m. w. Nachw.; ders., Die finanzrec Gese

vorbehalte S. 59 £

Zg?) ngl- Ob:;aﬁbsfml?? II;'\;uSs.e26§ff'3 O 1 S.17 ff, derartige Abgaben nicht unter den
enn ’

begriff fassen will, so

ungs i 1 Abs.1 AO vorgegebenen Steuerbegr:!

;eifasiet d::c?nﬂ;lil gfﬁc*ldeiarﬁge f\bgaben iiberhaupt unzuldssig waren, sondern nur,
eaeul »
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grundsitzlich verfassungsrechtlich, insbesondere unter dem Gesichtspunkt des Arg,

14 GG, picht unzulissig?™. Der Sozialstaat kann auf sie nicht verzichten?®2

Allerdings zeigt sich gerade hier die Bedeutung des Art. 14 GG. Scbald der - dje
Erhaltung privamiitzigen Eigentums gewihrleistende — Zweck der Besteuerung, dep
notwendigen staatlichen Finanzbedarf zu decken, entfillt, miissen andere Griinde
die Steuer®? verfassungsrechtlich rechifertigen®. Die Steuer hat hier nur instru.
mentalen Charakter. Wenn der Staat dieses Instrument verwendet, kann er nichy
geringeren verfassungsrechtlichen Bedingungen unterliegen, als wenn er zur Verfol.
gung seiner Zwecke andere -- direktere — Instrumente anwenden wirde. ,,Auch
durch Steuergesetze darf der Staat micht iiber das hinausgehen, was er kraft

Sozialpflichtigkeit des Eigentums ansonsten anordnen k8nnte. 235 Erkannalsoz. B,

mit der Steuer nicht eine Vergesellschaftung des Bodenwerts erreichen und damit
Art, 15 GG umgehen®?,

Ein Unterschied zwischen steuerrechtlicher und bodenrechtlicher Lésung besteht
allerdings in zwei Punkten. Eine steuerrechtliche Abschépfung von Bodenwertan-
teilen kann schonender fir vorhandene vermogenswerte Rechtspositionen vorgehen,
indem sie z. B, an Dispositione{x des Vermdgenstrigers ankniipft und eine

da die Gesetzgebungskompetenz, wenn sie aus Art. 104 #f GG nicht herzuleiten ist,
aufgrund der Kompeienzvorschriften fiir die iibrigen Sachbereiche (Art. 70 ff GG)
gegeben sein kann,

251  Zur Zulidssigheit wirtschaftslenkender Abgaben und sonstiger &ffentlich-rechtlicher

Geldleistungspflichten allgemein vgl. Wilke, Gebiihrenrecht und Grundgesetz, $. 11 £, . . Lk

mit zahlreichen Nachw. aus Rspr. und Schrifttum. Vgl. ferner oben Fufin. 219,

232 Hiberle, VVDStRL 30, 43 ff, 194; Lisz, BB 1974, 425 ff, 427; Sendler, DUV 1974, 73
ff, 77, der allerdings zu Recht daranf hinweist, daf dies nicht zu einer »Auspiiinderung
der Besitzenden™ und nicht zu »»Systemverinderung* fiihren diirfte. — Zum Sozialstaats.
prinzip vgl. Menzel, DUV 1972, 537 £,

233  Auch fiir das Gebithrenrecht erkennt Wilke, Gebithrenrecht und Grundgesetz, 8. 301 ff,
neben der Kostendeckung die Gewinnerzielung und Verhaltenslenkung als legitime
Zwecke der Gebiihrenerhebung an, wobei jedoch dem Gebiihrengesetzgeber Grenzen
gesetzt sind durch ,Riickgriff auf jene Grundrechtsbestimmungen, die durch die
Auferlegung der Gebithrenpilichten betroffen werden* {S. 807). So verbiete z. B. Art. 14
GG, Gebilhren in einer Hohe zu erheben, daff sie den wirtschaftlichen Nutzen der
gebiihrenpflichtigen Geschiifte verzehren oder stark vermindern, soweit nicht bestimmte
Geschifte legitimerweise unterdriickt werden diirfen (8. 319).

234 Meessen, BB 1971, 928 ff, 331, fordert deshalb zu Recht in bezug auf nichtfiskalische
»Steuern’ (Sonderabgaben), daB ,,in jedem Einzelfall nachzuweisen ist, daB gerade der
Zweck der betreffenden Sonderabgabe die Sozialpflichtigkeit des Eigentums konkre-
tisiert.” Ahnlich ders. DOV 1978, 812 ff, 817; Mussgnug, in: Festschrift fiir Forsthoff
zum 70. Geburtstag 8. 259 £f, 276 ff. ’

235 Rifner, DVBL 1970, 381. ’

236 So ist Herzog, S.12, der Meinung, daB eine wibermaBige Steuerbelastung des
Grundeigentiimers in der Hoffnung, daB sich durch sie das Angebot auf dem
Grundstiicksmarkt erhhen und die Grundstiickspreise infolgedessen senken werden. . . .,
wohl dhnlich wie eine Sozialisicrung zu behandeln wire®. — Allerdings wird dabei
Vorausgesetzt, daf hinter dieser Besteuerung die Absicht endgiiltigen Erwerbs durch die
offentliche Hand steht; vgl, unten S. 91 mit FuBn. 156.
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hnafristige Anpassung an die neue Rechtslage erméglichtm. Dies ist keine Frage
t=1

eines weiteren Gestaltungsrahmens fiir den Steuergesetzgeber, sondern cine Frage

. der Eignung des Miitels bei gleichem Kernbestand des Eigentums. Des weiteren

ermdglicht das Steuerrecht im Hinblick auf seine allgemeine Anwendbarkeit, anf die
GleichmiBigkeit seiner Anwendung, eine allgemeinere Inha[tsbestimm}mg des
Figentums und Ausprigung der Sozialpflichtigkeit als — punktueil eingrexfe'nde -
stidtebaurechtliche Instrumente. Je allgemeiner eine Beschrir;g%ung von E}gentu-
merbefugnissen ist, umso weniger einschneidend ist sie auch™®. Dies ist jedoch
ebenfalls keine Frage des verfassungsrechtlich geschiitzten Kernbestandes des
Eigentums, sondern eine Frage des bei der Eigentumsinhaltsbestimmung zu
beriicksichtigenden Gleichheitsgrundsatzeszsg.

4. Ziel und Grenzen der Inhaltsbestimmung

Damit stellt sich die Frage des Kernbestandes des Eigentums, in das der
Geseizgeber durch Inhaltsbestimmung auch unter Ausschépfung der Verpflichtung
des Eigentums und der Allgemeinwohlbezogenheit seines Gebrauchs (Art. 14 Abs.
2 8.1 und 2 GG) nicht eingreifen kann, unabhingig davon, ob eine Abschépfungs-
regelung fiir Bodenwertanteile als Steuer ausgestaltet oder in ein Biinde! boden-
rechtlicher Instrumente — wie im StBau¥G — eingebunden ist.

Die Frage siellt sich Zhnlich wie bei der Abgrenzung zulissiger Eigentums-
inhaltsbestimmung zur Enteignung. Sie liegt jedoch z. T. auf einer anderen Ebene;
denn bei der Frage, ob cine bestimmte Einschrinkung von Rechten bereits
Enteignung ist, ist zundchst enischeidend, wie der Gesetzgeber den Inhalt des
Rechts allgemein bestimmt hat. Der Begriff der Enteignung setzt den Begrigo des
Eigentums, und zwar des inhaltlich vom Gesetz bestimmten Figentums voraus“". Je
weiter das Gesetz den Inhalt des Eigentums ausdehnt, umso eher ist bei
Mafnahmen, die Eigentiimerbefugnisse beriihren, der Enteignungsbegriff erfiillt. Das
bedeutet aber nicht, dafl das, was bei so bestimmtem Eigentum Enteignung ist,
nicht auch vom Gesetzgeber bei einer allgemeinen — dem Gleichheitsgrundsatz

237 Kichhof, S. 42 ff.

238 Vgl BVerw(G, 22, 6. 1962, BRS 19, Nr. 10: ,,Fiir Schwere und Tragweite des Eingriffs,
die maBgebend fiir die Abgrenzung zwischen Inhaltsbestimmung des Eigentums und
Enteignung sind, kénnen auch subjektiv-relative Merkmale beachtlich sein, z. B. der
Umstand, daBl auch andere Eigendimer den gieichqn Mafinzhmen unterworfen werden;
die Schwere der Beanspruchung ist dadurch gemindert.” .

239 Herzog, 8.12, weist 2. B. fiir die Enteignungsentschidigung darauf hin, da8 das Prinzip

: der vollen Entschiidigung (Verkehrswertentschidigung), wie es in der- Rspr. gilt {vgl. hier-
zu Weber, in: Die Grundrechte Bd. 2, 8. 387 ff) ,,nur in bestimmten Gleichheitssitua-
tienen, nicht aber allgemein aus Art. 14 Abs. 3 GG und Art. 15 GG hergeleitet werden
kann.*

240 Annlich Brigelmann/Pohl, BBauG Einl. II vor §§ 40 ff Bem. II; vgl. auch BVerfG,

: 18, 12. 1968, £ 24, 367 ff, 396: ,,Nur das durch die Gesetze ausgeformte Eigentum
bildet den Gegenstand der Eigentumsgarantie und ist verfassungsrechitich geschiitzt.*
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Rechnung tragenden — Regelung als Inha]fsbestimmung hitte ausgestaltet werden .

konnen?H.

Die verschiedenen, zur Abgrenzung zwischen Inhaltsbestinmung und Enteignung
entwickelten Theerien®®, diez. T. stark auf den Einzeleingriff, den die Enteignung
kennzeichnet, abstellen, sind deshalb nicht ohne weiteres {ibertragbar. Sie liefern
Teilaspekte fiir die hier zu enischeidende Frage.

Deutlich zeigt sich die Verschiedenartigkeit der Fragesicllung, wenn man die
vom BGH vertretene Sond(eropfnerlv:hre243 heranzieht. Der BGH nimmt dann eine
Enteignung an, wenn .in eine zls Eigentum i 8. des Art. 14 GG geschiitzte
Rechtsposition in einer Weise eingegriffen wird, die dem Betroffenen unter VerstoB
gegen den Gleichheitsgrundsatz ein Sonderopier auferlegt.“** Dic Entcignung ist
danach durch ein Einzeleingriff unter VerstoB gegen den Gleichheitsgrundsatz
gekennzeichnet, die Inhaltsbestimmung durch die Allgemeinheit der Regelung. Der
BGH geht folglich im Urteil vom 25. 1. 1973%%, in dem er das Verbot des
Kiesabbaus in der Nihe einer Wassergewinnungsanlage als entschidigungspflichtige

Enteignung angesehen hatte, daven aus, dad eine ,.50 naheliegende, wirtschafilich

vernimfiige und unmittelbar zu verwirklichende Nutzungsmdglichkeit ... regel
mifig, d. h. wenn sich nicht . . . aus gesetzlichen Bestimmungen ein andgres ergibt,
im Rahmen des verfassungsrechtlich geschiitzten Eigentums® liegt. Er deutet also
auf die Méglichkeit der Beschrinkung der Eigentiimerbefugnis, die er im gegebenen
Fall als Enteignung wertete, durch entschadigungslose Inhalisbestimmung aufgrund
eines Gesetzes hin. Die Sonderopferlehre gibt also nichts fir die hier zu
entscheidende Frage her, nimlich wie weit eine aligemeine Regelung in der
Inhaltsbestimmung des Eigeatums gehen kann, ohne den elementaren Kernbestand
des Rechts anzutasten.

Kriterien fiir die aligemeine Izhaltsbestimmung des Eigentums und die Abgren-
zung zum elementaren Kernbestand enthiilt allerdings die vom BGH als materielle
Erginzung der — formalen — Sonderopferlehre entwickelte Lehre von der
Situationsgebundenheit des Eigenmm5246. Ursprimglich auf reale Gegebenheiten wie

241 Vgl BVerfG, 18.12. 1968, E 24, 367 ff, 395: , Der Gesetzgeber kann zwar nicht mit
dem Etikett einer (entschidigungslosen) Inhaltsbestimmung nach Art. 14 Abs. 1 8.2 GG
eine Regelung treffen, die nach ihrem materiellen Gehalt eine entschadigungspflichtige
Enteignung ist; er kann aber umgekehrt Belastungen der Eigentiimer, die sachlich keine
Enteignung darstellen, den strengeren Erfordernissen der Enteignung unterstelien.™

242 Vgl Klein, in: Festschrift fiir Reinhardt 8. 455 Fufin, 28,

243 Vgl Nachweise bei Krdner, IV 3 8. 57 ff Gather, DWW 1573, 132 ff; Deinhardt, Bay -

VVBL 1974, 300 £f, 301.

244 BGH, 25.1.1973, DVBL 1973, 625 ff, 626.

245 DVBL 1973, 627 ff, 629.

248 Der BGH hat sich damit der vom BVerwG (vgl. z. B. Urt. vom 27. 6. 1857, E 5, 143 £f;
Urt. v. 22. 6. 1962, BRS 19, Nr. 10; weitere Nachweise bei Kiefn, in: Festschrift fir
Reinhgrd: S. 456 FuBn. 29a) veriretenen Theorie von der ,,Schwere und Tragweite des
Eingriffs* genihert, wie im iibrigen auch das BVerwG Abgrenzungsmerkimale verwendet,
die denen des BGH gleichen, wie die ,,Ortsbezogenheit™, aus der sich eine gewisse
»Filichtigkeit*, z. B. ecine ,,Deichpflichtigkeit™ ergibt. Vorstellungen, die der Sonder-
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" die ,paturgegebene Lage des Grundstiicks in der Landschaft2¥ beschrinkt, bezieht

e jetzt stirker auch wertende Momente, wie die ,,immer enger werdende
pesiedlung und die ZusammenBallung groBer Menschenmassen sowie die fortschrei-
sende Industrialisierung” und schlieflich eine ,verniinftige und wirtschaftliche
Betrachtungsweise® ein®®. Diese vom BGH angewandien materiellen Kriterien
wirken sich in der Weise aus, daB die von ihm so genannte , lagebedingte und soziale
Gebundenheit™ zu einer Reduzierung von zum Kernbestand gehdrenden Befug-
pissen des Eigentiimers und damit auch des Wertes, soweit dieser derartigen
Befugnissen, wie dem aufgrund der Planung und durch &ifentlicke Investitionen
embglichten Bauen-dirien, zuzurechnen ist, fiihren.

Bessere Anhalie fiir die Ausmachung des Kernbestandes des Eigentums liefert die
auf Reinhardt?® zuriickgehende Theorie von der prinzipiellen Privatniitzigkeit des
Eigentums. Auch das BVerfG hat mehrfach auf dieses Prinzip abgestelltzm_ Der
Gesetzgeber ist bei der Inhaltsbestimmung des Eigentums auf Mafiriahmen
beschrinkt, ,.die das Prinzip der Privatniitzigkeit und sein Funkticnieren als
Ordnungsfaktor der Wirtschaft' nicht entscheidend hemmen oder ausschalten,
womdglich eher fordern."®™ Der Gesetzgeber darf also nur soweit gehen, daf
Erwerb,zslgesitz und Nutzung privaten Eigentums méglich und wirtschaftlich sinnvoll
bleiben™"-

Diese Aussage betrifft indessen in erster Linie die Eigentumsgarantie als
objektive Rechtseim‘ichtungsgammiezs3 Geht es um das Eigentum ,.in seiner
konkreten Gestalt in der Hand des einzelnen Eigentﬁmers“zs“, also um Art. 14 GG
als Carantie des subjektiven Grundrechts, so setzt diese Theorie in bezug auf eine
den Bodenwert betreffende Inhaltshestimmung engere Grenzen. Als subjektive

opferlehre des BGH zugrunde liegen, kommen in der Aussage des BVerwG's zum
Ausdruck, daB die schwere des Eingriffs dadurch gemindert oder beseitigt werden kinne,
daf auch andere Eigentiimer von der gleichen Mafnahme betroffen werden (Urt. vom 22.
6. 1962, BRS 19, Nr. 10; vgl. auch oben Fufin. 238}). — Zur Annidherung der
Standpunkte vgl. auch Menger, VerwArch. 54 (1963}, 193 f und Raiser, Universitas
1971, 791 fi, 799.

247 BGH, 20.12.1956, BGHZ 283, 50 ff, sog. Grimflichenurteil; BGH, 25. 3. 1957, LM
Nr. 60 zu Art. 14 GG, sog. Buchendenmurteil.

248 Vgl die beiden Urteile vom 25. 1. 1973, DVBL 1973, 625 {f, 627 ff m. Bespr. von
Schmidt-Assmann und das vorn 15. 11. 1973 NJW 1974, 275 ff. Vgl auch Salzwedel,
Zeitschrift fiir Wasserrecht 1973, 131 f zu den beiden Urteilen vom 25. 1. 1973.

948 In; Reinhardt/Scheuner, Verfassungsschuiz des Eigentums. Vgl dazu auch Klein, in:
Festschrift fiir Refnhardt S. 451 ff.

250 Vgl z. B. BVerfG, 18. 12. 1968, E 24, 367 ff, 390; 7. 7. 1971, E 31, 229 ff, 240.

251 Reinhardt a.z O.8.25; a a St. (S. 33): ,Was der Eigentiimer in diesem Rahmen an
Bindungen auf sich nehmen muB, damit eine funktionsgerechte Verwendung der Giiter
sichergestellt ist, zihlt noch zum Inhalt und zu den Schranken des Eigentums®.

252  Rifner, DVBIL. 1970, 881 ff, 832; ihnlich BVerwG, 18.7.1968, BRS 19, Nr. 23;
BVerfG, 7. 7. 1971, E 31, 229 ff, 235.

253  Zur doppelten Schutzfunktion des Art. 14 vgl. z. B. BVerfG, 18. 12, 1968, E 24, 367 i,
389 £

254 BVerfG, 18. 12. 1968, a. a. O. (Fulin. 250).
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Grundrechtsgarantie schiitzt Art. 14 GG das vorhandene Vermdgen bzw. vorhan: -

255,

dene Vermigensgegenstinde gegen Entzug™; er gibt kein subjektives Recht auf

Verm&genserwerb; er ,,schiltzt das Erworbene, das Ergebnis der Bet'titigung“zsé_ Bej -

einer teilweisen — substanzmindernden — Wertentziehung bleibt die Privatniitzigkej;

nur fir den Resthestand erhalten, wihrend sie fiir den entzogen Wert voll verloren
257

geht™".

Das bedeutet, dafl eine Entziehung vorhandener, als Rechtsposition innegehabier
Bodenwerte imm Wege der Inhaltsbestimmung grundsdtzlich nicht méglich ist, es sej
denn, eine solche MaBnahme dient ihrerseits — wie die eindeutig fiskalische Steuer
— dazu, die Privatniitzigkeit des Eigentums zu gewihrleisten oder garzu fordern?®,
Dies wird durch Art. 14 Abs. 3 und 15 8. 2 GG bestitigt, die dem Eigentiimer bet
Entziehung des Rechts auf jeden Fall dessen Wert garantieren. Beim vorhandenen
Vermégen sind also der Inhaltsbestimmung in bezug auf den Wert enge Grenzen
gesetzi.

Anders ist die Situation bei der Inhalisbestimmung in bezug auf erst entstehen-
des Vermdgen. Der Schutzbereich des Art. 14 GG erstreckt sich grundsdtzlich nicht
auf cinen erst entstehenden Vermdgenszuwichs. Der Vermbégenszuwachs fillt erst
dann in den 3chutzbereich des Art. 14 GG, wenn er als Rechtsposition bei einem
Grundrechtstriger entstanden ist™. Das bedeutet, daf die Zuordnung des noch
entstehenden Vermogens der Inhalisbestimmung durch den Gesetzgeber unterliegt.
Der Gesetzgeber kann den Tnhalt des Eigentums an Grundstiicken so bestimmen, dal
jeglicher Vermogenszuwachs dem’ Eigentlimer zukommt. Das ist aber verfassungs-
recktlich nicht zwingend. Der Vermdgenszuwachs unterliegt von Art. 14 GG her der
Disposition des Gesetzgebers. Hier allerdings gilt eine Einschrinkung insofern, als es
sich um Erwige des innegehabien Vermigens oder eigener Arbeit handelt; sie
unterliegen nicht der frelen Disposition des Gesetzgebers. Dies ist unmittelbarer
Ausfiufl des Grundrechtsschutzes; denn ohne die Moglichkeit, Ertrage daraus zu
ziehen, wire der Grundrechtsschutz des Art. 14 in bezug auf Cegenstinde des
Produktiv- oder Anlagevermbgens®® und des Art. 12 GG in bezng auf die

255 Vgl z. B. BVerfG, 16. 3. 1971, E 30, 292 ff, 334 {m. w. Nachw.): ,, . .. schiitzt Art. 14
Abs. 1 GG nur Rechtspositionen, die einem Rechtssubjekt bereits zustehen...,
insbesondere schiitzt er keine Chancen und Verdienstméglichkeiten.® Ebenso BVerfG,
1.4, 1971, E 31, 8 ff, 32 und 22. 6. 1871, E 31, 212 ff, 221, wo auch ausgefithrt wird,
daf ,,die vonr Anfmé an bestehende Anspruchsbeschrinkung keinen Entzug im Sinne der
Eigentumsgarantie* darsteilt. .

256 BVerfG, 16. 3. 1971, a. a. O. (FuBn. 255).

257 Vgl Meessen, DOV 1973, 812 ff, 814 in bezug auf zwangsweise Ausgabe von
Beteiligungsrechten an Unternehmen im Rahmen der Vermégensbildungspline.

258 Vgl oben 8. 45 mit FuBin. 224.

259 Vgl z. B. BGH, 28.1. 1974, NJW 1974, 657; BVerfG, 15. 1. 69, E 25, 112,

260 hier im Gegensatz zu Vermogensgegenstinden verstanden, die lediglich konsumtiven
Zwecken dienen.
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Berufstitigheit und auf Arbeit ohne Wert’®!. Boden hat, wie ausgefithrt”®, iberhanpt
erst durch die Fihigkeit, Ertridge zu erbringen, einen Wert. Ein Grund»stﬁck, das auf
un;;bschbare Dauer keine Ertriige bringt, oder dessen Eririge voll weggesteuert
werden, hat also keinen Wert®%. Insofern hat also auch die These, eine Besteuerung
der Bririge des Bodens sei zuldssig, weil sie die Substanz des Eigentums nicht
antastezg, den falschen Ansatzpunkt.

Sind also der Bodenwertabschépfung bei bestehenden Bodenwerten und bei den
Ertrigen des Bodens enge Grenzen gesetzi, so gilt gleiches nicht fur kiinftige
Erhohungen des Bodenwertes oder der Bodenertrige. Kiinftige Werterhéhungen
genieBen, soweit sie nicht das Ergebnis von Leistungen des Eigentimers sind, als
solche noch nicht den Schutz des Art. 14 GG, so daB hier der eigentliche Raum fir
eine Bodenwertabschépfung durch Inhaltsbestimmung des Eigentums ist. Fir den
Gesetzgeber bestehit von Art. 14 GG her grundsitzlich Freiheit in der Zuordnung

- kiinfrig entstehender Bodenwerterh&hungen, d. h. er kann grundsitzlich ohne

Verstob gegen die Eigentumsgarantie bestimmen, da8 die Werterhéhungen nicht
dem Eigentiimer, sondern der Allgemeinheit zuflieBen.

Allerdings gilt dies nur im Grundsatz. Eine Abschépfungsregelung fir kiinftig
entstehende Bodenwerterhéhungen darf nicht die durch Art. 14 GG geschiitzte
Rechtseinrichtung des Privateigenturms in Frage stellen, etwa indem sie faktisch die
freie Verfugbarkeit dber Grundstiicke aufhebt oder indem sie generell konfiska-
torisch wirkt?®. Sie darf ferner nicht gegen andere Verfassungsgrundsitze, wie das
aligemeine Gleichheitsgebot oder den rechtsstaatlichen Grundsatz der Bestimmitheit
verstofen.

Daraus ergibt sich fir einee Bodenwertabschépfung vom Verfassungsrecht her
zusammenfassend folgendes:

961 Das BVerfG vertritt in standiger Rspr. den Standpunki, daB Art. 14 GG besonders
Vermdgensgegenstinde als , Aquivalent eigener Leistung™ schiitzt; dies ist vor allem
immer wieder im Zusammenhang mit der Frage, inwieweit auf &ffentlichem Recht
beruhende vermgenswerte Positionen unter den Schutz des Art. 14 GG fallen,
entschieden worden; vgl. z. B. BVerfG, 30, 4. 1952, E 1, 264 ff, 277 ; 11. 10,1962, E
i4, 288 £f, 293 f; 7. 5. 1963, E16,94 £f,113; 3. 8. 63, E 18, 392 {f, 397;16. 3. 1971, E
30, 292 ff, 335; 7. 7. 1971, E 21 229 ff, 239, 243; vgl. auch Sendler, DRIZ 1972, 276 ff,
278; Klein, DOV 1973, 433 f{f, 439; Kirchhof, 8.47. — Das BVerfG grenzt in der
Entscheidung vom 16. 3. 1971, E 30, 292 ff, 335, den Schutzbereich des Art. 12 GG von
dem des Art. 14 GG in bezug auf die eigene Leistung wie folgt ab: ,,Greift ein Akt der
sffentlichen Gewalt eher in die Freiheit der individuellen Erwerbs- und Leistungstitig-
keit ein, so ist der Schutzbereich des Art. 12 Abs, 1 GG beriihrt; begrenzi er mehr die
Innehabung und Verwendung vorhandener Vermdgensgiiter, so kommt der Schutz des
Art. 14 GG in Betracht.™ Vgl hierzu auch von Mutius, VerwArch 63 (1972), 329 ff,
inshesondere 333 ff.

262 Vel oben Abschn. I 2 8. & ff.

26%  So auch Rifner, DVBL 1970, 881 ff, 832.

264 So Kiein, DOV 1973, 433 ff, 437 L

265 BVerfG, 14. 5. 1968, E 23, 288 ff, 315.
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(2) Eine Besteuerung des Bodenwertes und der Ertrige aus Bodencigentum ipy, -

Rahmen der allgemeinen steuerlichen Zwecke ist in gleichem MaBe zulissig, wie
»

L) ” . e
auch anderes Vermdgen oder wie Ertrige aus anderem Vermidgen oder wie

Einkommen schiechthin besteuert werden. Die Grenze der zulissigen Besteuenmg
ist beim Boden cbenso wie bei anderen Vermogensgegenstinden dort gegeben, wo

die Steuer die wirtschaftliche Nutzung nicht mehr sinnvoll erscheinenliefie?®, 1p, -
Rzhmen dieser Besteuerung wird man auch eine gewisse Umverteilungsquote® der’

Steuer als zulissig im Rahmen des Art. 14 Abs. 2 GG und im Rahmen der
Sozialstaatlichkeit anerkennen miissen®®’, ohne daB dabei aber Grundeigentum
schlechthin gegeniiber anderen Vermogensgegenstinden diskriminiert werden

darf?®

(b} BodenwerterhShungen, die auf Leistun igentii i

; n, gen des Eigentlimers, sei es di
Arbeits- oder durch Kapitaleinsatz, beruhen, sind als Ertrige der eigenen A?}fgi
oder des eigenen Vermdgens durch Art. 14 GG geschiitzt®®, Fiir sie gilt Gleiches
wie zu (a).

(¢} Allgemeine Bodenpreissteigerungen, die der allgemeinen inflationiren Geld-
wertentwicklung entsprechen, sind kein Wertzuwachs. Sie kdnnen ohne Verstof gegen
Art. 14 GG nicht bestenert werden; denn sonst wirde in die Substanz des
Bodenwertes eingegriffen.

{d} Allgemeine Bodenwertsteigernngen, die iber die allgemeine inflationiire Geld-
entwicklung hinausgehen, also auf aligemein héheren Bodenertrigen, einhergehend
mit einer zunchmenden Verknappung des Baubodens — sei es allgemein oder nur
regional —, beruhen®™, kénnen grundsitslich abgeschépft werden. In den Schutz-
bereich des Art. 14 GG f3lit — abgesehen von den in (a) und {b) genannten Fillen —
grundsitzlich nicht ein kilnftiger Vermégenszuwachs, der dadurch entsteht, daB ein
Vermégensgegenstand wertvoller wird alsandere®”’. Beim Boden wiirde es insbe-
sondere Art, 14-Abs. 2 GG rechtfertigen, die durch cine zunehmende Verknappung
des Bodens entstehende einseitige Konzentration vom Vermdgenswerten durch

Abschépfung der entsprechenden Bodenwerterhéhungen auszugleichen. Allerdings

kénnen iberproportionale Bodenpreissteigerungen auch auf vorilbergehenden kon-
junkturellen Einflissen (z. B. Nachfrageiiberhitzung, Angebotszuriickhaltung)®™
beruhen. Deshalb eignen sich als Ankniipfungspunkt und Gegenstand der Ab-
schépfung hier weniger die BodenwerterhShungen selbst, als vielmehr die erhéhten

266 dhnlich Rafner, DVBL 1970, 881 ff; Klein, DOV 1973, 433 ff, 437

267 Sendler, DOV 1974, 73 if, 77; Rifner, DVBL 1970, 881 ff, 836 ff, beschrinkt die
Zulissigkeit der Umverteilung allerdings auf den Vermogenszuwachs. -

268 Kimminich, in: Bonner Kommentar, Art. 14 (Zweitbearbeitung) Rdn. 51; vgl auch
Sendler a. a. O. und oben 8. 46 mit Fufin. 232.

269 Vgl oben 8. 50 f mit FuBn. 261.

270 Vgl oben Abschn. 1 3, 5. 17 £f.

271 Vgl oben S. 50 f insbesondere Fufin. 255.

272 Vgl oben Abschn. I 3, 8. 17 ff.
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" Eririge (Bodenrente) oder zumindest die erhShte Ertragsfahigkeit. Eine Ab-

schopfung dagegen konjunkturbedingter BodenwerterhShungen, denen keine er-
pohten Ermdge gegeniiberstehen, wire ein Eingriff in die Substanz und deshalb nach
Art. 14 GG unzulissig.

Eine Abschépfung der allgemeinwirtschaftlich bedingten Bodenwerterhéhungen
miifite allerdings auch allgemein sein, anderenfalls der allgemeine Gleichheits-

ndsatz verletzt wire. Sie kdmnte also z. B. nicht lediglich bei stidtebaulichen
MaBnahmen oder gar nur bei Enteignungen zum Zuge kommen.

{e) BodenwerterhShungen, die aufgrund von Gffentlichen Mafnahmen, insbeson-
dere von stidtebaulichen Mafnahmen, entstehen, gehéren nicht zum Kernbestand
des Eigentums. Der Gesetzgeber kann sie durch Inhaltsbestimmung des Eigentums
der Gemeinde als dem Triger der 6ifentlichen Mafinahmen zuordnen.

Bei einer Bodenwertabschdpfung, die an stidtebauliche Mafnahmen ankniipft,
besteht die Schwierigkeit allerdings darin, die auf stidtebauliche Mafinahmen
guriickzufihrenden Bodenwerterhdhungen von denen abzugrenzen, die auf anderen
Ursachen beruhen. Dies betrifft einmal die oben unter (b) und (¢} genannten
Bodenwertanteile, die zum Kemnbestand des Eigentums gehéren. In besonderem
MaBe betrifft es aber die auf anderen, nicht vom Eigentiimer gesetzten Faktoren
peruhenden Werterhhungen, also insbesondere die unier (d) genannten, die
einzubezichen bei einer stadiehaulichen — d. h. gebietlich begrenzten — Wertab-
schépfung den Gleichheitsgrundsatz verletzen wirde. Andererseits besteht eine
weitere Schwicrigkeit darin, den Anwendungsbereich der Abschdpfung so zu
bestimmen, da8 auch tatsichlich die ven den Sffentlichen Mafinahmen bewirkten
BedenwerterhGhungen vollstindig erfalit ‘werden; denn eine Unvollstindigkeit bei
der Erfassung, die iiber die in jeder Generalisierung (gesetzlichen Regelung) liegende
Unvellstindigkeit hinausgeht, wirde den allgemeinen Gleichheitsgrundsatz ver-
letzen. Je umfassender die 6ffentlichen Mafinahmen in bezug auf dic Bodennutzung
sind, umso eher Iift sich ihr EinfluBbereich auf die Bodenwertentwicklung
abgrenzen. Mit anderen Worten: Bei einer Sanierung im Sinne des StBauFG, die von
der ersten Vorbereitung bis zum Abschiuf der Bebauung unter der Regie der
Gemeinde steht, ist der bedingende Zusammenhang zwischen Sffentlicher Maf-
nahmen und Bodenwertentwicklung eindeutiger bestimmbar als zwischen blofier
Planung und Bodenwertentwicklung.

(f) Eine Abschdépfung entstehender Bodenwerterhhungen durch Inhaltsbestim-
mung des Eigentums mu8 das rechisstaatliche Erfordernis der Bestimmtheit
(Grundsatz der TatbestandsmiBigkeit®™) erfiillen. Fiir das Abgabenrecht bedeutet
das, daB der Gesetzgeber die Voraussetzungen der Steuerpflicht, Bemessungsgrund-
lage, Hohe und Erhebung festlegen mu8. Zwar bedeutet das nicht in jedem Fall, da8
273  BVerfG, 14.12. 1965, E 19, 253 ff, 267; Hesse, Grundziige § 611 5. 83,58 8.112; Leib-

holz{Rinck, GG Art. 20 Rdn. 24, Papier, Die finanzrechtlichen Gesetzesvorbehalte
S.152 {f. :
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die Abgabe schon vor ihrem Entstehen in ihrer exakten Hohe vorausberechenhy,

sein muB*™, So geniigt es bei nach dem Kosiendeckungsprinzip zu erhebender, .
Beitrigen zur Bestimmung der Abgabcnhéhe, daf die Art der beitragsfahigen ..
Kosten als Bemessungsgrundlage und daB der VerteilungsmaBstab im Vorays |
bestimmt sind, wihrend die tatsichliche Hdhe des Beitrags erst nach Entstehen dey . _

275

Kosten bestimmt werden kann®”™. Auch bei einer nach dem Aquivalenzprinzip zy

bemessenden Abgabe geniigt es, wenn die Art der fir die Bemessung der Abgahe - -

mafligebenden Vorteile im voraus bestimmt istma, wihrend die Héhe der Vorteile

ersi nach ihrem Entstehen bemessen werden kann, wenn also die Abgabe zumindeg
dem Grunde nach bereits entstanden ist,

Bei einer Bodenwertabschépfung kénnen Schwierigkeiten der Bestimmbarkej;

entstchen, wenn die Bodenwertabgabe nach der Differenz zwischen zwei Verkehrs.

werten (Marktwerten) zu bemessen ist, die Hohe dieser Marktwerte ihrerseits aber
wiederum davon abhingt, wie hoch die Belastung mit der &ffentlichen Abgabe -
ist>”. Diese aus der wechselseitigen Abhingigkeit von Verkehrswerten und Abgabe
mdéglicherweise entstehende Unsicherheit kann unter Umstinden sogar die Funk-
tionsfikigkeit des Grundstiicksverkehrs von der Preishildung her in Frage stellen
und auch deshalb als faktische Einschrinkung der Verfiigharkeit iiber Grundstiicke
als eines der grundlegenden Bestandteile des Eigentumskerns®™ gegen Art. 14 GG
verstofien.

{g) Eine Absch8pfung entstehender Bodenwerterhthungen darf nicht generell eiﬁe
serdrosselnde Wirkung“zwhaben; d. h. sie darf nicht generell dazu fihren, dafl sie

274 BVerfG, 14. 3. 1967, E 21, 209 £f, 215,

275  Fiir den ErschlicBungsbeitrag vgl. z. B. BVerwG, 21. 10. 1970, E 38, 155 f, 156: ,,Die

Bestimmtheit gesetzlicher Normen ist auch kein Selbstwert, ein HéchstmaB an
erreichbarer Bestimmtheit ist durchaus niciat immer geboten.”

276 Vgl BVerwG, 15.10. 1971, E 29, 5 ff, 7, fiir die Bemessung eines Fremdenverkehrs-
beitrages nach dem Aquivalenzprinzip durch jahrliche Schitzung der wirtschaftlichen
Vorteile: ,,Angesichts der Kempliziertheit der F eststellung, wie hoch die wirtschaftlichen
Vorteile sind, die dem einzelnen Beitragsschuldner aus dem Fremdenverkehr erwachsen,
braucht die Satzung die Berechnung des MeBbetrages nicht in allen Einzelheiten zu ent-
scheiden, Es geniigt, dafl sie die wesentlichen Bestimmungen itber den Beitrag mit hin-
reichender Genauigkeit trifft.* :

277 Vgl oben Abschn 1T 2.1 8. 9 ffundunten 4. Teil Abschn. I 2 Buchst. c S. 168 £, Diese
Abhingigkeit besteht z. B. bei dem der Entscheidung des BVerwG’s vorn 15, 10. 1971
(vgl. oben FuBn. 276) zugrunde liegenden Fremdenverkehrsheitrag nicht.

278 Vgl BVerfG, 18.12.1968, E 24, 367 ff, wonach das Eigentum ,durch seine
Privatniitzigkeit und grundsitzliche Verfiigungsfihigkeit* gekennzeichnet ist. Die Ver-
fiigungsfihigkeit als Vertragsfreiheit betreffend das Eigentum wird z. T. auch aus Art. 2
Abs. 1 GG hergeleitet; vgl. z. B. Brinkmann, GG Art. 14 Anm. 1 a zu Abs. 1; Stern,
8. 64 £, leitet die Vertragsfreiheit betr. das Eigentum in erster Linie aus Art. 14 Abs. 1
8.1 und in zweiter Linie aus Art. 2 Abs. 1 GG her. — Zur Vertragsfreiheit als Bestandteil
der verfassungsrechilich (Art. 2 Abs. 1 GG ) geschiitzten Handlungsfreiheit BVerfG,
16. 5. 61, E 12, 341 fi, 347. )

279  BVerfG, 8. 12. 1970, E 29, 327 ff, 331; Bockelberg, BR 1973, 669 ff, 671.

4 eneE\l/’g:réuﬁcmng des Grundstiicks realisierbar und der Abschdpfungsbetrag aus dex
.;’:’;eaﬁsierbaren' Werterhdhung tragh
N einem Einzel
‘Wirkung
. Mitteln im auBerabgaberec

1. Teil: Grundlagen einer Bodenwertabschépfung 55

ntiimer zur Aufgabe des Grundstiicks zwingt. Die WerterhShung muf also

ar sein. — Wenn dagegen eine Absch&pfung Lﬁ
fall einmal die Wirkung eines Veriuferungszwangs hat ode.‘r ‘diese
in solchen Fillen hat, in denen der Eigentiimer auch mit hohel.thchen
htlichen Bereich, d. h. insbesondere durch Enteignung,
wungen werden kénnte, sein Eigentum aufzugeben, so ist das verfassungs-

- rechtlich nicht zu beanstanden.
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2. Teil
Das System der Bodenwertabschépfang im StBau¥fG

Rei der politischen und &6ffentlichen Diskussion um das StBauFG wihrend der
Vorbereitung und Beratung des Gesetzes haben all die verschiedenen Skonomi-
schen, pelitischen und ethischen Vorstellungen und Motivationen um eine
Bodenwertabschépfung’ eine Rolle gespielt®. — Zum groBen Teil irrtiimlich; denn
die im StBauFG geregelte Abschépfung von Bodenwertzuwichsen verfolgi nur den
Zweck, die durch die stidiebaulichen Mafnahmen entstandenen Wertsteigerungen
zur Kostendeckung dieser Mafinahmen miteinzusetzen sowie ferner, zu verhindern,
daff Erwartungswerte, bedingt durch die bevorstehenden stidtebaulichen Mafinah-
men, die Durchfihrung dieser MaBnahmen selbst erschweren oder gar unmdglich
machen. Weiterreichende Zielsetzungen in bezug auf eine Bodenwertabschdpfung,
aufler daf sie Vorbild firr eine Regelung im Rahmen einer allgemeinen Reform des
Bodenrechts sein kénnte®, konnten schon wegen des begrenzten Anwendungs-
bereiches des 8tBauFG nicht erreicht werden.

' Ausgangspunkt fiir das StBauFG war, daf es einerseits kein System der
Abschépfung von durch stidtebauliche Mafinabmen insgesamt entstehenden Boden-
wertsteigerungen gab, daB aber andererseits gerade SanierungsmaBnabmen und
schwerpunktartige stidiebauliche EntwicklungsmaBnazhmen schon, wenn sie in
Aussicht stehen, den durch sie ,erstrebten Erfolg, der gerade erst durch Einsatz
dffentlicher Mittel und behdrdlicher Initiative erreicht werden soll, verwegnehmen**
und damit ,jede Sanierung {und Entwicklung} wesentlich erschweren oder sogar
unmdglich machen‘*.

Das StBauFG als Sonderrecht fir Sanierungs- und EntwicklungsmaSnahmen®
mufite also ein System der Bodenwertabschipfung schaffen, das auf die Besonder-
heiten der Bodenwertentwicklung bei Sznierungs- und Eniwicklungsmafinahmen
abgestimmt war. Nur so konnte es auch dem Gleichheitsgrundsatz gerecht werden,
der eine ungleiche Behandlung nur insofern erlaubt, als es sich um ungleiche
Sachverhalte handelt®; denn das StBauFG liBt stidtebaulich bedingte Bodenwert-
steigerungen auBerhalb seines Anwendungsbereiches unbertihrt.

1 Vgl oben 1. Teil Abschn IV 8. 26 f£. - :

2 Vgl z. B. 1. und 3. Lesung der Entwiirfe VI/434 und VI/510 im Bundestag, Dt. Bundestag,
6. Wahlperiode, 35. 8i. am 18. 8, 1970, Sten. Ber. S. 2018 ff bzw. 127. Si. am 16. 6. 1971,
Sten. Ber. S. 7319 ff.

3 Vgl z B. die entsprechenden Aussagen des seinerzeitigen Ministers Lauritzen in der
3. Lesung im Bundestag a. a. 0. (FuBn. 2}, 8. 7322 (B), 7324 (A).

4 Entwurf VI/510, Begrindung S. 26.

5 Als Sondermrecht war es von vornherein konzipiert.

6 Vel BVerfG, 4. 2, 1969, E 25, 198 £, 205.
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1. Ausgangspunkie und Entwicklung des Systems

Die Bescaderheit der stidtebaulichen MaBnahmen nach dem StBauFC - der ;
einen Siadtorganismus eingreifenden, ihn neu gestaltenden Sanierung, wie auch d:n'
gezielten Entwicklung eines neuen Ortes oder Ortsteils als eines ,,lebensfihi Er
Srilichen Gemeinwesens (§ 54 Abs. 2) an einern neuen Standort — liegt vor a_linrll

darin, daBl sie eine ziigige und keordinierte Abwicklung voraussetzen. Das bedeutet -

im Gegensatz zur normalen »organischen stidtebaulichen Entwicklung®, | daf sie
im &ffentlichen Interesse von der 6ffentlichen Hand veranlafit, von ihr umgechend

geleitet und durch Einsatz &ffentlicher Mittel gefordert werden. Dabei bezieht sich -

das Offentliche Interesse nicht nur auf die Vorbereitung, die Planung und die
B(_)df:flordnung, sondern vor allem darauf, da8 tatsichlich eine alsbaldige Planver-
wirklichung gewihrleistet ist*’ . '

Daf hier Planung und &ffentliche Plandurchfiihrungsinitiative einerseits und
Bodenwertsteigerungen andererseits in einem unmittelbaren ursichlichen Zy.
sammenhang stehen, wurde frith erkannt, fithrte aber erst in einem spiten Stadium

der Cesetzesvorbercitungen zu einemn geschlossenen System der Bodenwert.
*abschépfung. !

1. Ansdtze zur Bodenwertabschdpfung in den Vorentwiirfen®

Die ersten Vorentwinrfe fiir ein StBauFG standen unter dem FEindruck der mit
dem BBauG von 1960 gescheiterten Versuche fir eine allgemeine Planungswert-
abschdpiung. Sie gingen davon aus, daff im grofien und ganzen das bodenrechtliche
Igs:cmmamarium des BBauG auch fir die Stadtsanierung ausreiche, allenfalls in
cinigen Punkien noch konkretisiert und auf die Besonderheiten der Sanierung
zixgeschnitten werden miisse. Das Hauptanliegen eines StBauFG sah man in der finan-
ziellen Forderung der stidtebaulichen Erneuerung.

Die verschiedenen Referentenentwizfe aus dem Hause des damaligen Bundes-
yvohnungsbauministersg und die beiden — wértlich tibereinstimmenden — von den
jeweiligen Bundesregierungen am Ende der IV. Legislaturperiode 1965'¢ bzw. zu
Beginn der V. Legislaturperiode 1966'! beschlossenen Entwiirfe sahen lediglich eine

-1

Entwurf Drs. VI/510, Begrilndung S. 25.
3 1Eull;lIi'iz)'xf:sl:;ée:hl,mgls—igeschichtt: des StBauFG und der Bodenwertabschpfung s. Niheres bei’
ohl, Die Entwiirfe zum Stidtebauférderun, setz, S. 419 ff, 430 £Ff; Bielenb
Einl. B Rdn. 27 £f, 99 ff, Feme P 490 I Bietenhere, Sifauke
9 Entwﬁrfe_ vom 23. 1._ 196?3, vom 1. 8, 1963 (beide hektografiert) und vom 24. 12. 1963
gaébg;d;g 2—:} )Informat:onsdlen,st und Mitteilungsblatt des Dt. Volksheimstittenwerks vom
10 Bundesrats-Drs, 155/65 = Bundestags Drs. IV/3491; der Entwurf scheiterte, wie abzusehen
war, wegen des bevorstehenden Ablaufs der Legislaiurperiode.
11 Bundesrats-Drs. 64/66; der Entwurf scheiterte bereits im Bundesrat im ersten Durchgang.
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Nichtberﬁcksichtigung solcher Wertsteigerungen bei der Enteignungsentschidigung
vor, die durch die Aussicht auf die Sanierung bzw. die vorgeschene Entwicklung
entstanden sind'?. Es Handelte sich alsc ausdriicklich nur um einen Ausschluf der

Lz Erwartengswerte. Nicht ausdriicklich ausgeschlossen waren also — wie im jetzigen

§ 28 Abs. 2 — auch die infolge der Vorbereitung und Durchfithrung der Mafnahmen
entstehenden Wertsteigerungenla. Die Entwiirfe sahen ferner fiir die Umlegung nach

g7 BBauG! vor, daf bei der Bewertung der eingebrachten Grundstiicke die durch

die Aussicht auf die Sanierung eingetretenen Wertsteigerungen unberiicksichtigt
bleiben, wihrend sie bei der der zuzuteilenden Grundstiicke beriicksichtigt werden

15
sollten ™.

Die Regierungsentwiirfe von 1965 und 1966 unierschieden sich von den
Referentenentwiirfer von 1962 und 1963 nur dadurch, dafl sie auf ecinen
gesetziichen Bewertu.ngsst.ichtagl6 verzichteten und fir die Ermittlung der durch die
Aussicht auf die' Sanierung bzw. Entwicklung entstandenen Wertsteigerungen eine
Gegenitberstellung mit den ,,Anderungen in den Wertverhdlinissen vergleichbarer
Gebiete, die nicht f6rmlich festgelegte Sanierungsgebiete sind*, vorschrieben!”.

Fir den freihindigen Grunderwérb, wie auch fir den aufgrund des Vorkaufs-
rechts, gaben die Entwiirfe der Gemeinde keine Méglichkeit, Wertsteigerungen in
Aussicht auf dic Sanierung bzw. die Entwicklung unberlicksichtigt zu lassen, wie es
fir die Gemeinde auch keine — dem jetzigen § 15 Abs. 31 V. m. § 18 vergleichbare
— Méoglichkeit gab, iiberhdhte Preise im Grundsticksverkehr unter Privaten im
Sanierungsgebiet oder Entwicklungsbereich zu unterbinden.

12 § 27 Abs.1 Enewurf vom 1.8.1963; § 22 Abs. 1 Entwwft vom 24. 12, 1963; §§ 29
Abs. 1, 52 Abs.1 Entwirfe IV/3491 und 64/66. — Vorschriften iiber Entwicklungs-
mafinahmen enthielten die Entwiirfe von 1963 noch nicht, sondern erstmals der Entwurf
IV/3491. '

13  Darauf wiesen z. B. der Innenausschuf und der Wohnungsbauausschuf des Bundestates hin
(Bundesrats-Drs. 64/1/64 vom 6. 5. 1966). — Allerdings ist es zweifelhaft, ob eine solche
Auslegung, wire der Entwurf Gesetz geworden, vertretbar gewesen wire; denn Enteig-
nungen hitten auch noch stattfinden kénnen und stattgefunden in ciner Phase des
Sanierungsverfahrens, in der schon bestimmte Durchfihrungsmafinahmen eingeleitet oder
abgeschlossen waren. Hier wire eine Trennung nach Werterhdhungen, die lediglich durch
die Aussicht auf die Sanierung, und solchen, die durch die Vorbereitung und die
Durchfiihrung entstanden sind, garnicht moglich gewesen.

14 Der FlichenmaBstab (§ 53 BBauG) war also, wie auch jetzt in § 16, ausgeschlossen;
vgl. auch oben 1. Tefl Abschn. IV 3.2 8. 34 £. St

15 § 27 Abs. 2 Eptwurf vom 1.8.1963; § 22 Abs. 2 Entwurf vom 24, 12. 1963; §§ 29
Abs. 2, 35 Abs. 1 8. 8, 52 Abs. 1, Entwiirfe IV/ 3491 und 64/66; hier stellt sich noch mehr
als bei der Enteignung die Frage, ob in diesem Verkehrswert nicht auch durchfith-
rungshedingte Wertsteigerungen enthalien sind; vgl. Fuin. 13.

16 Dic Referentenentwiirfe setzten fir die Nichtbericksichtigung von Werterthdhungen als
Stichtag den Beschluf dber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes fest, der
bereits zur Vorbereitung der SanierungsmaBnahmen gefaBt werden konnte.

17 § 25 Abs. 4 Entwiirfe IV/3491 und 64/66.
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Beziiglich der Veriuferung neugeordneter Grundstiicke an Private enthielten die
Entwiirfe nur Verschriften fiir zwei Sonderfille:

- L}
Von Sanierungstriger freihiindig, d. h. ohne Mé&glichkeitr der Ausklammerung
sanjerungs- bzw. entwicklungsbedingter Wertsteigerungen, erworbene Grundstiicke
waren zum Verkehrswert zu verdufiern’s. '

Im Wege der Enteignung, d. h. unter Ausklammerung der sanierungs- bzw. ent-
wicklungsbedingten Wertsteigerungen erworbene Grundstiicke waren ,,unter Beriick-
sichtigung der Aufwendungen'®, aber ohne Gewinn* (§ 89 Abs. 1, 2 BBauG) zun
verfufern, alsc nicht zum Verkehrswert unter Beriicksichtigung sanierungs-
bzw. entwicklungsbedingter Wertsteigerungen®.

Im iibrigen konnte die Gemeinde fiir die erstmalige Herstellung von Er-
schlieBungsanlagen im Sanierungsgebiet bzw. Entwicklungsbereich ErschlieBungs-
beitriige nach den §§ 127 £f BBauG und fir Erweiterungen und Verbesserungen von
Erschliefungsanlagen landestechtlicher Abgaben (§ 128 Abs. 2 BBauG) erheben.

Die Entwirfe bis 1966 gingen beziiglich der Bodenwertabschépfung also kaum
iiber die im BBauG bereits enthaltenen Ansitze®’ hinaus. Der einzige Fortschritt
war die Nichtberiicksichtigung ven sanierungs- biw. entwicklungsbedingten Boden-
wertsteigerungen bei der Enteignungsentschidigung® und bei der Eingangsbe-
wertung in der Umlegung. An cine Abschépfung von sanierungs- und entwicklungs-
bedingten Wertsteigerungen bei solchen Grundstiicken, die nicht enteignet wurden
und auch micht an einer Umlegung beteiligt waren, war nicht gedacht. Ausschlag-
gebend fiir die Entwiinfe bis 1966 war nicht der Versuch, eine Bodenwertab-
schépfung zu erreichen, sondern das Bestreben, die Spekulation zu Lasten der
Gemeinde und des von ihr beauftragren Sanierungsiriger zu vermeiden®. Man war
der Meinung, daf der Ausschlufl sanierungs- und entwicklungsbedingter Wertstei-

18 § 27 Abs. 2 Entwinfe IV/3491 und 64/66.

15 Bei Entwicklungsmafnahmen, bei denen i d K:eine volle Neuerschliefung und die
Ausstattung mit der vollen Infrastruktur (vgl. hierzu Muthesius, S. 4 £{) notwendig ist,
definierten die Entwiirfe TV/3491 und 64/66 {§ 58) die Aufwendungen, die bis zur Héhe
des Verkehrswertes beriicksichtigt werden konnten, im einzelnen.

20 § 39 Entwwrf vom 1. 8. 1963; § 34 Entwurf vom 24. 12. 1963; § 37 Entwirfe TV/3491
und 64/66 bei VerduBerung durch den Sanierungsiriger bzw. §§ 4,38 Entwurf vom
1. 8.1963%; § 3 Entwwf vom 24. 12. 1963; § 35 Abs. 2 Entwiirfe IV/3491 und 6466
1. V.m. § 89 BBauG bei Veriuflerung durch die Gemeinde — Vgl auch oben 1. Teil
Abschn. IV 3.4 8. 39.

21 Vgl oben 1. Teil Abschn. IV 3 8, 33 ff. :

22  einGrundsatz v on dem ScAmidi-Assmann, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg BBauG § 93 Rdn.
91, meint, daB er aufgrund des § 88 BBauG chnehin schon gegolten habe, so daff die
diesbeziiglichen Vorschriften nur klarstellende Bedeutung gehabt hitten. Diese Meinung
scheint im ibrigen eine Bestitigung auch darin zu finden, daf alle Entwiirfe die Formel
enthielten, dafl bei der Enteignung zugunsten der Gemeinde im Sanierungsgebiet § 88
BBauG als gegeben anzusechen sei (so auch § 22 Abs. 1 §.1 StBauFG); vgl. auch oben
1. Teil Abscha. IV 3.3 5. 38 und dort Fufia. 137. '

23 Vgl Begriindung zu § 27 Entwurf vom 1. 8. 1963 bzw. § 22 Entwurf vom 24. 12. 1963
und zu § 29 Entwiirfe TV/3491 und 64/66.
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gerungen bei der Enteignungsentschidigung eine preistregulierende und spekulations-
hemmende Wirkung auf den Grundstiicksverkehr im Sanierungsgebiet und Ent-
wicklungsbereich austiben werde. '

‘Auch ein von der Fraktion der SPD in der IV. Legislaturperiode initiativ
cingebrachter Entwurf eines Dritten Wohnungsbaugesetzes™ , der Vorschriften iiber
die Modernisierung von Gebiduden und iiber die Flichensanierung enthielt, schloB
ebenso wie die vorgenannten Entwiirfe lediglich bei Entschidigungen die Beriick-
sichtigung von ,,Wertdnderungen, die infolge der vorgesehenen Modernisierung oder
Sanierung eingetreten sind*, aus, ohne eine weitergehende AbschSpiung sanierungs-
bedingter Wertsteigerungen vorzusehen.

Die Unvollstindigkeit der Wertabschdpfung hiitte zu einer Ungleichbehandlung
der von Sanierungs- bzw. Entwicklungsmafnahmen betroffenen Eigentiimer gefiihrt
und wire damit verfassungsrechtlich nicht unproblematisch gewesen>>,

Einen wesentlichen Schritt weiter wies 1968 die Arbeitsgruppe ,,Bodenrecht®
beim PBundesminister fiir Wohnungswesen und Stidtebau®®. Sie schlug vor, bei
Entschidigungen und Ausgleichsleistungen nicht nur Werterh8hungen, die durch die
Aussicht anf die Sanierung bzw. Entwicklung, sondern auch solche, die durch die |
Durchfithrung eingetreten sind, unberiicksichtigt zu lassen. Sie schlug ferner dic
spiter Gesetz gewordene (8§ 15 Abs. 3 und 13) Genchmigungspilicht fir
Crundstiickskaufvertrige im Hinblick auf den Preis, gekoppelt mit dem gemeind-
lichen Crunderwerbsrecht,vor. Das System war jedoch noch nicht geschlossen.
Troiz der anerkanntsn Disparitit verzichtete die Arbeitsgruppe darauf, eine
Wertabschopfung auch bei den Grundsticken vorzuschiagen, die in der Hand
desselben Eigentiimers bleiben. Ein Ausgleich solite dadurch erreicht werden, da8
den Eigentiimern die WerterhShungen auf die HShe 6ffentlicher Foérderungsmittel
angerechnet werden sollten.

Den Durchbruch zu einem Wertabschépiungssystem, das alle Grundsticke in
festgelegten Sanierungs- und Entwicklungsgebieten erfafit, brachte erst der Regie-
rungsentwurf vom 15. 11 196827, der weitgehend auf dem Vorschligen der -
Arbeitsgruppe ,,Bodenrecht’ aufbaute und sie weiterentwickelte. Dieses System
entsprach weitgehend dem spiter Gesetz gewordenen®. Der Vorteilsausgleich der

24 Bundestags-Drs. IV/1850; der Entwurf wurde mit dem Ablauf der Legislaturperiode
gegenstandslos.

25 Darauf wies bereits der Agrarausschuff des Bundesrates bel der Beratung des Entwurfs
64/66 hin (Bundesrat-Drs. 64/1/66 vom 6. 5. 1966).

26 Arsbeitsgruppe ,,Bodenrecht® 5. 17 ff, 45 £,

27 Bundestags-Drs. V/3505; der Entwurf wurde noch in 1. Lesung im Bundestag und im
zustindigen AusschuB beraten, scheiterte aber 1969 mit der auslaufenden 5. Legislatur-
periode.

28 Allerdings war die Vorschrift {§ 15) iiber die Nichtberiicksichtigung sanierungsbedingter
Wertsteigerungen aufgrund eines politischen Kompromisses sehr unbestimmt gefafit.
Vgl die Kritik des Abg. Jacobi (Dt. Bundestag, 5. Wahlp. 201. Si. am 4. 12. 1968, Sten.
Ber. S. 10835), gegen die — nach seiner Meinung — verfassungswidrige Unbestimmtheit
der Eatschidigungsregel. Vgl. auch Bielenberg, StBauFG Emnl. B Rdn. 100.

£
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Eigentiimer, die ihre Grundstiicke in der Sanierung behielten, war jedoch noch nach

den Kosten der Sanierung zu bemessen und nur in der Hohe durch die
Wertsteigerung der Grundstiicke begrenzt. v

Dieses System tibernahm auch der Regierungsentwurf vom 18. 12.1969%, gy
dhnliches System vertrat auch der gleichzeitig mit dem Regierungsentwurf initiatjy
cingcbrachte Entwurf der Fraktion der CDU/CSU™. Er schlug jedoch fir die
Nichtberiicksichtigung mafinahmebedingter WerterhShungen bei Entschidigungen
und Ausgleichsleistungen einen gesetzlichen Bewertungsstichtag vor® und enthielt
beziiglich der VeriuBerung neugeordneter Grundstiicke® und beziiglich des BRej-
trages der Eigentiimer zu den Kosten der CrdnungsmaBnahmen ™ differenzierende
Regelungen. Er verzichtete auf eine Preiskontrolle und ein damit gekoppeltes
gemeindliches Grunderwerbsrecht.

Ein véllig geschlossenes System der Bodenwertabschépfung, dafl mafinahme-
bedingte Wertsteigerungen litckenlos bei allen Grundstiicken im Sanierungsgebiet
oder Entwicklungsbereich erfaBt, und zwar in gleichem MaBe — gleichsam
spiegelbildlich in dem Sinne, daf die bei der Enteignungsentschidigung ausge-
klammerten Wertsteigerungen die gleichen sind, die bei nicht enteigneten Grund-
stiicken positiv vom Eigentiimer eingefordert werden — entstand erst in der letaten
Phase der GesetZesberatungen.

2. Die Bedeutung der Bodenwerie bei der Sanierung

Das 5tBau¥G kennt zwel Arten der Sanierung: die Sanierung zur Beseitigung
ungesunder Wohn- und Arbeitsverhilinisse (§ 3 Abs. 3 Nr. 1) und die Sanierung zur
Behebung einer Funktionsschwiche durch Neustrukturierung des Gebiets (§ 3
Abs. 3 Nr. 2)*, Die stiadtebaulichen Mifistinde, die eine Sanierungsbediirftigkeit der
einen oder der anderen Art begriinden, hat das $tBauFG in § 3 Abs. 3 beispielhaft
aufgezihle.

Gemeinsam ist beiden Arten der Sanierungsbediirftigkeit, daf das Gebiet — in

einem Falle durch ungesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, im anderen Falle
durch funktionale und strukturelie Schwichen — wirtschaftlich und oft auch sozial
abgesunken ist oder abzusinken droht®*. Gebiude werden nicht mehr instand-
gesetzt, Bewohner ziehen aus, sozial schwichere Schichten riicken nach, Geschifte
verlieren an Umsatz und schliefen oder wechseln den Standort, Neue Investitionen

y

29 Bundesrats-Drs. 1/70, Bundestags-Drs. VI/510 (Entwurf VI{510).

30 Bundestags-Drs, VI/434 (Entwurf Vi/434). i

31 § 65 Abs. 2 d. Entwurfs; vgl. dazu unten Abschn, I 2 S. 72 ff.

32 Vgl § 22 Abs. 7 des Entwurfs VIj434.

33 Vgl §§ 41, 42 des Entwurfs VIj434.

34 In der Praxis werden i. d. R. Merkmale beider Sanierungsarten zusammentreffen, wobei
jeweils Merkmale der einen oder der anderen Art iberwiegen werden.

35 Vgl Vieregge, 8. 21 ff.
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werden kaum noch getitigt. Die Ursachen kénnen sehr vielfiltig sein®. Sie kénnen
auch in Entwicklungen auBerhalb des eigentlich Sanierungsgebiets liegen®”.
+

Folge der stadtebaulichen Mifstinde ist i. d. R.auch eine Stagnation oder ein
Verfall der Bodenpreise im Gebiet; denn die Grundstiicke erbringen stagnierende,
geringere oder keine dauerhaften Eririige.

Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen verfolgen den Zweck, das Gebiet auf der
Grundlage einer neuen, nach eingehenden vorbereitenden Untersuchungen (§ 4)
aufgestellten Planung durch Abrif nicht mehr erhaltenswerter Gebiude, durch
Bodenordnung, bessere Erschliefung und Neuaufbau sowie durch die F Orderung der
Gebiudemodernisierung in seiner Nutzung oder seiner Nutzungsstruktur wesentlich
zu verbessern und umzugestalten {vgl. § 1 Abs. 2). Das fihrt i. d. R. zu einer
Erhohung der nachhaltig zu erzielenden Eririge und damit auch der Bodenpreise
(Verkehrswerte).

Die ErhShung der Bodenpreise beginnt jedoch bereits, sobald mit einer
Sanicrung gerechnet wird; denn fir den Bodenmarkt und die Preisbildung ist der
kiinftig zu erwartende Ertrag maﬁgebendss. Im Sanierungsgebiet bilden sich
Erwartungswerte; es entstehen spekulative Preise. Dabei setzt diese Erwartung die
stidtebauliche Aktivitit und die Investitionen der Gemeinde voraussg, ohne die die
Ernenerung des Gebiets und seine Wertverbesserung nichr ins Werk gesetzt wiirde.

Die Gemeinde muB, um die Sanierung iiberhaupt beginnen und auch weiter-
filhren zu kénnen, Grundstiicke im Gebiet erwerben, fiir 6ffentliche Nutzungs-
zwecke (Verkehrsflichen, Grimflichen, Gemeinbedarfsflichen usw.) wie auch, um
Flichen flir Ersatzwohn- und -geschiftsraum bereitstellen zu kénnen. Die Zuriick-
haltung von Grundstiicken durch Eigentitmer, spekulative Grundstiickskiufe und —
dadurch ausgeldst — die beginnende Bodenpreissteigerung in Erwartung der
Wertverbesserung kdnnen dabei die Sanierung erschweren oder gar verhindern. Die
Gemeinde mifte bei eciner Bindung an die Verkehrswerte Grundstiicke zu
Bodenpreisen erwerben oder entschidigen, die erst.im Hinblick auf die von ihr in
Gang gesetzten MaBnahmen entstanden sind. Zur Begrenzung der sanierungs-
bedingten Bodenpreissicigerungen gibt das BBauG den Gemeinden keine Hand-
haben. Unter der Geltung des BBauG hat es deshalb nur ganz vereinzelt
Sanierungsmafnahmen gegeben®. Das besondere Vorkaufsrecht fir Sanierungs-
gebiete (§ 26) konnte in der Praxis im Hinblick auf die Preisbildung keine
Bedeutung gewinnen. Wo Sanierungsmafinahmen durchgefithrt worden sind, hat

36 <z B. hygienisch mangelhafte und zu enge Wohnungen, Beldstigungen durch Verkehr oder
durch Gewerbebetriebe, Verlagerung des geschiftlichen Schwerpunktes an den Rand des
Stadtkerns, Uberalterung der Wohnbevilkerung, zersplitierte Eigentumsstruktur, unzu-
lingliche oifentliche Infrastruktur usw.

37 Vgl Vieregge, S. 35 ff, 99 £f, 110 ff.

328 Vgl oben 1. Teil Abschn 11228, 11 fi.

39 Bonczek, ZfV 1973, 181 ff, 190, beziffert die Gesamtkosten der Flichensanierung auf
durchschnittlich ca. 1060 DM/qm Nettobauland; Brandt, FWW 1969, 591 ff, bezifferte
1969 die ,,unrentierlichen Kosten'* der Flachensanierung auf durchschnittlich ca. 240
DM/qm Grundfliche des Sanierungsgebiets (Bruttofliche).

40 Vgl den kurzen Uberblick iiber SanierungsmaRnahmen seit 1949 bei Sdfker, 8. 37 ff.
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man sich, wo die Voraussetzungen gegeben waren, der Baulandumlegung (§§ 45 ff
BBauG)* bedient, weil dies die einzige Mdglichkeit war, maﬁnahmebec.!ing-te
Bodenwertsteigerungen — in Grenzen, die vor allem durch den Bewertungsst_:fchtag
fur die Eingangsbewertung (vgl. § 57 S. 2 BBanG) gegeben waren -- abzuschépfen.

3. Die Bedeutung der Bodenwerte bei Entwicklungsmafnahmen

Entwicklungsmafinahmen nach dem StBauFG haben die Schaffung meuer Orte,
die Entwicklung vorhandener Orte zu neuen Siedlungseinheiten oder die Em_rei-
terung vorhandener Orte um neue Ortsteile zum Gegenstand (§ 1 Abs.. 3). Es sind
Mafinahmen, die guantitativ wie qualitiv einen Umfang haben, der nicht nur von
Ortlicher Bedeutung fiir die Gemeinde, sondern vor Bedeutung fiir die Landes- und
Regionalentwicklung ist (§ 53 Abs. 1 Nr. 1), und die von 422ielen dc?r Raum_ordn_ung
und Landesplanung her bestimmt sind (§ 1 Abs. 3 8.1)%. Entwicklungsbereiche
kénnen deshalb auch mur durch Rechtsverordnung der Landesregierung festgelegt
werden (§ 53 Abs. 1).

Entwicklungsmafnahmen sind stidtebauliche Mafinahmen auf im wesentlichen
noch unbebauten Flichen. Sie kommen vor allem in $olchen Gebieten in Betracht,
in denen die BevSlkerung (durch Zuzug) zunimmt und deshalb ein ents;:rechender
Siedlungsdruck entsteht, und in solchen Gebieten, in die — unterstiitzt durch
weitere Mafinahmen der Raumordnung und Strukturpolitik — eine entsprechende
Entwicklung gelenkt werden soll (vgl. § 1 Abs.3 S$.2). Thr Zweck ist es, die

stidtebauliche Entwicklung auf einen bestimmten Standort, der mit der notwen-

digen Gifentlichen Infrastruktur ausgestattet wird, zu lenken und sie auch in der
zeitlichen Abfolge und im Hinblick auf die soziale Strukturierung zu steuermn
(vgl. §§ 54 Abs. 2, 59 Abs. 8).

Die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme im Sinne des StBauFG ist efne
Summe von Mafnahmen, von der Vorbereitung der Planung bis zur Neubebauung,
die alle auf das einheitliche Ziel gerichtet sind, die nene oder wesentlich erweiterte
»Sledlungseinheit” innerhalb eines bestimmten Zeltraumes Zu.SCh?.ffen und voll
funktionsfihig zu machen™. Planung und Planverwirklichung, die mit hoh.exthchen
und privatrechtlichen Mitteln” (vgl. §§ 54 Abs. 3, 59) sichergestellt wn‘d,-heg.t ganz
in der Initiative der &ffentlichen Hand. Der ursichliche Zusammenhang zx:vmchen
dffentlicher Planung und Sffentlicher Plandurchfiihrungsinitiative einerseits und
Bodenwertentwicklung andererseits ist eindeutig.

In Gebieten, in denen Entwicklungsmafinahmen durchgefithrt werden, bes}eht
nicht mehr nur die alizemeine Bauerwartung, wie sie in den Randzonen der Stadt_e
— bedingt anch durch die frilhere Praxis der Stadiplanung als S_tadtt.srwei—
'terungsplanungﬂ — allgemein zu beobachten ist, sondern es entstel'ft eine sichere
Erwartung, dafl dieses Gebiet zu einem Gebiet mit hochwertiger baulicher Nutzung

41 Vgl oben 1. Teil Abschn. IV 3.2 5. 34 f.

42 Vgl im einzelnen Bielenberg, 5tBauFG § 1 Rdn. 34 ff.
43 Vgl Digterich/Farenholtz, 8. 168 ff, 190.

44 Vgl oben 1. Teil Abschn. ITI 1 8. 20 £f.
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entwickeli wird. Und diese Erwartung wird durch die ganz in gemeindlicher Regie
durchgefiihirten MaBnahmen erfiillt. Die Nachfrage wird sich sofort au$ diesen
Entwicklungsbereich konzentrieren und entsprechende Verkehrswerte zur Folge
haben. Damit kémmte nicht nur, falls die Gemeinde bei der Inanspruchnahme der
notwendigen &ffentlichen Flichen und auch bei bodenordnenden Mafnahmen an
die so entstehenden entwicklungsbedingten Verkehrswerte gebunden wire, die
Entwicklungsmafinahme fiberhaupt scheitem“; sie wiirde auch, wenn sie durch-
gefithrt wird, die Lasten einseitig bei der Gemeinde und die Vorteile einseitig bei
den Eigentiimern entstehen lassen.

I1. Abschépfung mafaahmebedingter BodeawerterhGhungen

Die Bodenwertabschépfung im StBauFG ist — enisprechend dem begrenzien
Anwendungsbereich des Gesetzes™™ — eine begrenzte und maBnahmebezogene
Wertabschipfung. Sie kann sich also nicht auf cinen allgemeinen Grundsatz, da§
Bodenwertsteigerungen schlechthin oder solche aus ffentlichen Planungen ,unver-
dient” und deshalb der Allgemeinheit zuzufithren seien, stitzen’. Ein solcher
Grundsatz, wenn man ihn iberhaupt aufstellen kénnte, lefe nimlich die
Begrenztheit der Abschdpfung, dic Beschrinkung auf bestimmte Gruppen von
Eigentimern, chne VerstoB gegen den Gleichheitssatz des Art. 3 GG nicht zu.

Schmidt-Assmann™® hat zumreffend herausgestellt, dafl das Prinzip der extensiven
Verkehrswertentschidigung unter Einschlufi der Erwartungswerte (§ 95 BBauG) als
ein sich aus dem Gleichheitssatz ergebendes Gebot® so lange konsequent ist, wie
Bauleitplanung nicht mehr ist als s-Bereitstellungsplanung®, die die Baulandent-
wicklung weitgehend dem Mark: iiberli8t und sie nur legalisierend nachvollzieht
(Stadterweiterung nach dem Prinzip des kontinuierlichen Weiterwachsens an den
Stadtrindern). Hier ist die Planung kein determinierender Faktor der Boden-
wertentwicklung und kein Ansatzpunkt, Erwartungswerte anders zu behandeln als
in sonstigen Fillen, in denen die Erwartung héherer Ertrige zu Bodenwertstei-
gerungen fiihrt. Planung kann nur dann Ansatzpunkt fir eine Bodenwertab-
schopfung sein, wenn sie eine Steuerungsfunktion hat und damit eine den Markt

4

45 Zu den Auswirkungen verschieden hoher Ankaufspreise fir Grundstiicke auf die
Finanzierung von Entwicklyngsmafinahmen vgl, die Modellberechnungen bei v. Barby,
Bodenwertentwicklung S. 23 ff.

46 Vgl Bielenberg, 8tBauFG Einl. Rdn. 46 ff; ferner unten S. 67 £f.

47 Vgl oben 1. Teit Abschn. IV S, 26 f£.

48  Grundfragen 8. 266 £, 269 £. vgl. auch oben 1. Teil Abschn. IIT 2 S. 22 fi.

49  Dies ist auch der Kemn der sog. Sonderopferlehre des BGH, vgl. oben 1. Teil Abschn. V 4
S. 48 ff, B
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selbst determinierende GréBe wird. Das setzt Initiativen und Aktivititen der
Gemeinde zur Planverwirklichung voraus™, und ein entsprechendes Plandurchfiih.
rungsinstrumentarium. '

Das StBauFG hat dieses Instrumentarium der Gemeinde in einem MaBe geboten,
das die Planung von ihrer Vorbereitung an bis zum Abschluf ihrer Verwirklichung
zu einem einheitlichen Vorgang werden 18t°'. Obwohl die Sanierung — wie auch
dic Entwicklung — aus einer Vielzahl von Linzelinitiativen und -aktivititen wie
vorbereitenden Untersuchungen, Planungen, tatsichlichen Handlungen, privaten
Rechtsgeschiften, Verwaltungsakten und Normsetzung durch Gemeindesatzungen,
besteht, erscheint sie als ein geschlossenes, in sich abgestimmtes Verfahren, das von
vornherein auf ein bestimmtes Entwicklungsziel ausgerichtet ist 2.

Das StBauFG erreicht diesen engen Zusammenhang durch

(a) Die Verpflichrung der Gemeinde zu einheitlicher Vorbercitung und zligiger
Durchfiihrung (vgl- §§ 1 Abs. 1, 8 Abs. 2, 13, 54} tmm Rahmen verfahrensersff-
nender (vgl. §§ 4 Abs. 3, 5, 11, 53, 62) und verfahrensabschltiefender {vel. §§ 50,
51, 63) Akte,

(b) ein die Durchfihrung der Planung sicherndes Eingriffs- und Zugriffs-
instrumentarium (Genehmigungsverbehalie, $§ 15, 57 Abs. 1 Nr. 3; Abbruch-, Bau-
und Modernisierungsgebote, §§ 19, 20, 21, 57 Abs. 1 Nr. 5—7; Aufhebbarkeit von
Miet- und Pachtverhiltnissen durch Verwaltungsakt, §§ 2622, 57 Abs. 1 Nr. 10;
erleichierter Grunderwerb durch Vorkaufsrecht, Grunderwerbsrecht und Enteig-
nung, §§ 17, 18, 22, 57 Abs. 1 Nrn. 4, 8, nicht nur zur Verwirklichung 8ffentlicher
Nutzungen, sondern auch, um ,,durch Uberfithrung des Eigentums auf andere
Nutzungswillige die Planverwirklichung sicherzus‘{ellen“}sa,

{c) die Einbindung der Bauleitplanung sowie der Vorbereitungs- und Durchfiih-
rungsmabnzhmen in eine die Verwirklichung sichernde Finanzplanung (vgl. §§ ¢
Abs. 1, 33, 53 Abs. 1 Nrn. 3, 4) und deren Absicherung durch staatliche Kontrolle
{vgl. §8 5 Abs. 5, S. 2, 38) und durch Férderungsmittel von Land und Bund (§§ 39
ff, 58), fiir die jihrliche maBnahmebezogene Landes- und Bundesprogramme
aufzustellen sind (§§ 71, 72},

50 Es ist kennzeichnend, daf} die bisherige Rspr. des BGH zur Anerkennung von Erwartungs-
werten gerade solche Fille betrifft, in denen sich die im Grundstiicksverkehr gebildeten
Erwartungswerte keineswegs aufgrund eines konkreten Bauleitplanes ergeben hatten,
sondern aufgrund von Anhaltspunkten tatsichlicher Art, wie der Stadtnshe, der
ginstigen  Verkehrsverhdltnisse, im Umbkreis erteilter Baugenehmigungen usw.}
val. Pagendarm, WM 1965, Beil, Nr.5 S.14; Schmidt-Assmann, bei: Ernst/Zinkahn!

Bielenberg, BBauG § 95 Rdn. 22, 25. — Vgl. jedoch neuestens BGH 25. 11. 1974, NJW 1975,,

) 384 ff.

51 Entwurf Drs. VI{510, Begriindung 8. 26.

52 Ahnlich Meyer/Stich/Schiichter, StBauFG § 1 Rdn. 3.

53 Schmidt-Assmann, Grundfragen 8. 323; dies geschieht im iibrigen z. T. durch private
Rechtsgestaltung bei_der GrundstiicksveriuBerung, vel. §§ 25 Abs. 2 8.3, Abs. 38. 2,
59 Abs. 2 8.1, Abs. 3, 54 Abs. 2.
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(d) Koordinierungsklauseln fiir andere Triger bffentlicher Belange im Sanierungs-
gebiet bzw. Entwicklungsbereich (vgl. §§ 2, 38 Abs. 2,47, 58 8. 2),

(e) die Bindung der Gemeinde zur fortlaufenden Erdrterung mit den Beteiligten
u a. zum Zweck der ziigigen und reibungslosen Abwicklung der MaBnahmen
{vgl. 8§ 4 Abs. 1 8. 2,9) und

(f) eine die stidtebauliche Planung und deren Verwirklichung begleitende
Sozialplanung, die nachieilige Auswirkungen vermeiden oder mindern soll (vgl. §§ 4
Abs. 2, 8 Abs. 2, 57 Abs. 1 Nr. 1).

Dieses Instrumentarium und die Verfahrensgestaltung vermitteln den ursich-
lichen und adiquaten Zusammenhang, der eine Fortentwicklung der im Enteig-
nungsrecht _entwickelten Rechisinstitute von Vorwirkung wund Vorteils-
ausgleichung® zu einem geschlossenen System der Bodenwertabschépfung bei
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen méglich macht. Dabei ist in bezug auf
die Eingangsbewertung der Grundstiicke dic GesamtmaBinahme Sanierung bzw. Ent-
wicklung als das den Vorwirkungsgrundsatz auslésende Unternehmen anzusehen,
unabhingig davon, ob es im Einzelfall zu einer Enteignung kommt oder nicht.

.

I, Anwendungsbereich der Bodenwertabschépfung

Der rgumliche und zeitliche Rahmen fiir die Durchfithrung der stidtebaulichen
MaBnahmen und fiir die Boedenwertabschépfung ist durch die gebietsabgrenzende,
die Grundstiicke im einzelnen bezeichnende Gemeindesatzung {§§ 3 Abs. 1 und 5,
§§ 11 Abs.l und 62 jeweils i, V. m. § 5) bzw. Rechtsvercrdnung der Landesre-
gierung (§ 53) und deren jeweilige Geltungsdauer (vgl. §§ 51, 63) gegeben.

Die Bodenwertabschépfung geschieht bei
(a) stidtebaulichen Sanierungsmafnahmen i. S. der §§ 1 Abs. 2und 12,

(b) Ersatz- und Erginzungsmafnahmeni. 8. des § 11, die durch die Sanierung aus-
gelost werden,

{c) stidtebauliche EntwicklungsmaBnahmeni. S. der §§ 1 Abs. 3, 53 ff und

(d) stidtebaulichen Anpassungsmafnahmen i. S. des § 62 in bebauten Ortslagen
innerhath von Entwicklungsbereichen.

54 Vgl oben 1. Teil Abschn. IV 3.3 8. 35 ff.
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Die jeweiligen MaBnahmen sind im Gesetz begrifflich im einzelnen abgegrenzt.

Das Gesetz fixiert die Voraussetzungen, unter denen die MafSnahmen mit dem -

Rechtsinstrumentarivm des StBauFG durchgefithrt werden kdnnen®. Bei Sanie.

rungsmafinahmen stellt das Gesetz (§ 3 Abs. 1) als Voraussetzung fiir die férmliche -

Festlegung auf das Vorliegen stidtebaulicher Mifstinde (§ 3 Abs. 2 und 3) und die
Erforderlichkeit zur Behebung der Mifistinde durch SanierungsmaBnahmen ab.

Bei Ersatz- und ErgiinzungsmaBnahmen (§ 11} ergeben sich die Voraussetzungen
fiir die férmliche Festlegung — anders als bei Sanierungsmafinahmen — nicht aug
Gegebenheiten des Gebiets oder primdren stidtebaulichen Zielen fir das Gebiet
selbst, sondern aus einem Bedarf, der aufgrund der Sanierungsziele und infolge der’
Durchfiibrung der SanierungsmaBnahmen entsteht und der im Sanierungsgebiet
Michen- oder standoremifig nicht zu decken ist. Es sind gebietsexterne Notwendig-
keiten, die aus den vorbereitenden Untersuchungen und dem Bebauungsplan fiir das
Sanierungsgebiet belegt werden. Dabei lifit der Bebauungsplan nur eine Aussage

dariiber zu, inwieweit der Bedarf im Sanierungsgebiet selbst erfillt und der

Sanierungszweck erreicht wird, wihrend der Sanierungszweck selbsi und der zu
erfilllende Bedarf insgesamt sich aus den verbereitenden Untersuchungen und einer
— nicht fdrmlichen und nicht normativen — Zielplanung ergibt, die Ausdruck im
Beticht fiber vorbereitende Untersuchungen (§ 5 Abs. 2 8. 2i. V. m. §*4) und in der
Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. § 9 Abs. 6 S. 2 BBauG) finden kann.

Bei stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen liegen die Voraussetzungen fir die
férmliche Festlegung vorwiegend in gebietsexternen Notwendigkeiten. Sie ergeben
sich aus Zielen der Raumordnung, Landesplanung und Regionalplanung und aus
Erfordernissen einer aus Zusammenhingen eines gréfieren Raumes (mindestens der
Gesams%stadt) projektierten Strukturverbesserung (vgl. §§ 1 Abs.3, 33 Abs. 1
Nr. 1)

Bei AnpassungsmaBnahmen i. 8.des § 62 sind es gebietse}iteme Netwendig-
keiten, die durch die stidtebaulichen Ziele fiir den ganzen Entwickiungsbereich

entstchen und in dem bebauten Gebiet eine Umstrukturierung erfordern, dic sonst
hitte unterbleiben kdnnen.

1. Die rdumliche Begrenzung

Die riumliche Begrenzung der Bodenwertabschépfung ergibt sich aus dem

riumlichen Geltungsbereich der jeweiligen Satzung bzw. Rechtsverordoung, die das -

oformlich fesigelegte Gebiet™ bzw.den ,,férmlich "festg'f:legten Entwicklur}g'g_
bereich** abgrenzt. Das Gesetz selbst stelli Kriterien fiir die Abgrenzung des Gebiets

55 Die verfassungsrechtlichen {Art. 3 GG) Bedenken von Ernst (Rechtsiragen S. 4) dagegen,

daB. der Regierungsentwurf, Drs. VI/510, § 1 Abs. 1, s dem Ermessen der Gemeinde

iiberlieB, ob sie bei Voriegen aller Voraussetzungen die Mafinahmen nach dem BBa}IG
oder nach dem StBau¥G — und damit auch die Bodenwertabschépfung — durchfiihre, sind
durch die Fassung des § 1 Abs. 1 ausgerdumt; die Gemeinde hat diese Wahl nicht.
Vei, Bielenberg, StBauFG § 1 Rdn. 5 ff.

56 Vgl auch oben Abschn. I 3§, 64 £
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und die Einbeziehung oder Nichteinbezichung einzelner Grundstiicke in das Gebiet
auf. Pie RechtmiBigkeit der Bodenwertabschépfung hiingt damit auch von der
Rechisgiiltigheit der gebietsabgrenzenden Satzung bzw. Rechtsverordnung ab®’.

Sowohl fir Sanierungs- wie fir Entwicklungsmafinahmen bestimmt das Gesetz,
daf das Gebiet bzw.der Bereich so zu begrenzen ist, daB sich die Sanierung
bzw. die Entwicklung zweckmiBig durchfiihren 148t (§83 Abs.1 8.2, 53 Abs. 2
S.1}. Gleiches gilt fiir Ersatz- und Erginzungsgebiete (§ 11 Abs. 1 5. 2) sowie fir
Anpassungsgebiete (§ 62 8. 41. V. m. § 53 Abs. 2 8. 1).

Aus dem Sanierungsgebiet kénnen einzelne Grumndstiicke, die von der Sanicrung
nicht betroffen werden, ausgenommen werden {§ 3 Abs. 1 S. 3). Das gilt auch fir
Ersatz- und Erginzungsgebiete (§ 11 Abs. I und 2) und, obwohl das Gesetz es nicht
ausdriicklich sagt, fiir Entwicklungsbereiche, hier z. B. bebaute Gehiete, fir die
feststeht, da Anpassungsmafinahmen i. 8. des § 62 nicht notwendig sind™.

Fir Anpassungsgebiete i S.des § 62 gilt die Besonderheit, daff hier eine
zweifache fOrmliche Festlegungnotwendigist, die durch Rechtsverordnung der

Landesregierung und die durch nachfelgende Gemeindesatzung. Selbst wenn die -

Gemeindesatzung bestimmte, nicht bewoffene Grundstiicke ausnimmt, bleiben die
Grundstiicke unter der durch die Rechtsverordnung begrindeten Geltung des
Entwicklungsrechts und damit, was die Bodenwertabschépfung betrifft, auch unter
der Geliung der §§ 15, 23 Abs. 2,54 Abs. 38.4,51. V.m. § 41 Abs. 4bis 10%°. Die
Herausnahme vor Grandstiicken aus der ,,Anpassungssatzung® der Gemeinde kann
also lediglich die Durchfiihrung von Anpassungsmafnahmen, etwa unter Anwen-
dung von Abbruch-, Bau- und Modernisierungsgeboten (§§ 19, 20, 21) und unter
Aufhebung von Miet- und Pachtverhilinissen (§§ 27—29) aussschliefien, nicht aber
die Bodenwertabschopfung®.

Fiir die Entscheidung iiber die Einbeziehung eines Grundstiicks in ein férmlich
festzulegences Gebiet bzw. den Entwicklungsbereich und damit in das System der
Bodenwertabschdpiung sind also zwei Eriterien ausschlaggsbend:

— die ZweckmiBigkeit der MaBnzhmedurchfiihrung und
— die Betroffenheit des Grundstiicks durch die MaBnahmen.

Im Hinblick darauf, daf die Duschfithrung der stidtebaulichen Mafnahmen
hiufig iber den eigentlichen Bereich, in dem sie durchgefithrt werden, hinaus
ausstrahlen und Bodenwertverbesserungen, z. B. durch Lageverbesserung, bewirken,
stellt sich die Frage, inwieweit Bodenwerterhéhungen, die aus den stidtebaulichen
Mafinahmen fiir bestimmte Grundstiicke zu erwarten sind, ein fiir die Abgrenzung

57 Vgl im einzelnen unten 3. Teil Abschn. I 1 S. 143 £,

58 So auch) Bielenberg, StBauFG § 62 Rdn. 3 (anscheinend aber gegensitzlich bei § 53
Rdn. 20},

589 Ebenso Bielenberg, S5tBauFG § 62 Rdn. 14. Die Zuldssigkeit der Erhebung von
Ausgleichsbetrigen nach § 41 ergibt sich zwingend aus dem Ausschluf der Erhebung von
ErschlieBungs- und Ausbaubeitrigen (§ 6 Abs. 7) in § 62.

60 Soll das geschehen, so muf die RechtsVO iiber die Festlegung des Entwicklungsbereichs
die Grundstiicke des bebauten Bereichs ausnehmen, ggf. noch nachtriglich.
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mit entscheidender Gesichtspunkt sein kénnen; denn nur wenn di"e Grundstiicke i_n
das Gebiet einbezogen werden, kdnnen Wertsieigerungen abgeschopi.'t werden. Die
Frage siellt sich vor allem in den Randlagen der festzulegenden Gebiete, aber auch
fiir Grundsticke in der ,Innenlage” des Gebietes, auf denen .selbsf keu:.te
SanierungsmaBnahmen durchgefithrt zu werden brauchen. J Eder _Eigentumer in
solcher Situation wird bestrebt sein, sein Grundstiick aus dem férmlich festgelegten
Gebiet herauszuhalten. :

Geht man vom Zweck der stidtebaulichen MaBnahmen und der ZweckmiBigkeit
ihrer Durchfithrung aus, so ist zunichst festzustellep, dafi die Wertabsch?pfung
nicht das primire Ziel der MaBnahmen ist, dafl diese nicht um dFr Wo_:rtatfscho?fung
willen eingeleitet werden. Die Wertabschépfung ist nur ein die El.gen}':hchen
stidtcbaulichen MaBnahmen begleitendes Instrument, das ihre Durchfuhrung
erleichtern und ihre Finanzierung sichern soll. Die Einbeziehung von ,,Randgrund-
sticken allein zu dem Zweck, Sanierungsvorteile, die, in die Nachbarsc}.laft
ausstrahlend, sich hier ergeben, abzuschdpfen", ist demnac!} durck das Gesetz nicht
gedeckt®, von der ZweckmiBigkeit der Durchfithrung her nicht geboten.

Andererseits kann die Frage aus dem Blickpunkt des Grundstﬁc':ks, auf dem keine
Verinderungen durchgefithrt werden migsen, allein nicht entschieden werden. Der
Sanierungs- bzw. Entwicklungszweck bezieht sich immer auf_ ein ganzes Gebiet,
nicht punktuell auf einzelne Grundstiicke. Die stiidtebagzhche Sxtuatmx} eines ganzen
Gebietes soll verbessert bzw. erst geschaffen werden™. So kann eine Sa.m?rung
z. B. bezwecken, die vor allem unter einigen eingestreu.ten Gewerbebeu'n?ben
leidende Wehnfunktion eines anscnsten noch einigermafen mtgkten _?Nohngebxetes
zu erhalten und zu verbessern. Die Auslagerung der Betriebe, die darglt verbundene
Verkehrsentlastung und Auflockerung des Gebietes z. B durch Griinanfagen und
Spielplitze usw, und die Errichtung einiger neuer WOhI}ha‘ﬂ.SEI‘ ﬁ;ommt é'}egl ganzen
Gebiet zugute, auch solchen Grundstiicken, auf denen nichts verindert wird.

Auch die Frage des Betroffenseins der Grundstiicke ist unter dem BIickPunkt_der
fiir das Gesamtgebiet angestrebten Verbesserung zu sehen; das B'et'roffensez'n bezieht
sich im iibrigen nicht nur auf negative, sondern auch auf positive Auswirkungen,
eben die Vorteile der MaBnahme®. Das kommt auch in den §§ 25 Abs. 6, 41
Abs. 5, 59 Abs. 5 zum Ausdruck, die auf die Wertverbesserungsn al?stel-len, d_le sich
durch die Neuordnung des Gebiets bzw. Bereichs ergeben. Fiir die Einbeziehung
eines unverindert bleibenden Grundstiicks in die Umiegung nach dem BBa:xG hat es
auch der BGH® geniigen lassen, daf das Grl._lnc}stﬁck »an den Vorziigen und
Bequemlichkeiten®, die die Umlegung bewirkt, teilnimmt.

61 Bielenberg, StBauFG § 3 Rdn. 16. ' ) ) . _
62 Meyer/St:ih/Schtichter § 1 Rdn. 2, § 3 Rdn. 4: Bei der Grenzz:_ehung sind ,,ral..lmlmhe
© Zusammenhinge zu beachten*. ,,Dabel ist Vorausschau auf Durchfithrung und Abwicklung
notwendig.* s ¥G § 3 Ren. 17
Bielenberg, StBau . 17. . ) .
gi ﬁ'l;tc.n:.ol 1. 5. 196%, EPlaR IV 5.67 (mit positiver Besprechung .von Bzelenberg),N ;r‘ril
Ergebnis ebensc schon BVerw(, 6. 8. 1959, E 10, 2 ff, 6, zum seinerzeitigen AufbauGNW.
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Hinzu kommt, dafl die Bodenwertabschépfung im 5tBau¥G neben den &ffent-
lichen Forderungsmitteln ein Finanzierungsinstrument fir die Durchfithrung der
MaBnahmen ist, das auf dem Rechtsgedanken des Vorteilsausgleichs beruhi, Das
Gesetz will erreichen, daf die Kosten, soweit ihnen Bodenwertsteigerungen
gegeniiberstehen, aus diesen und nicht aus allgemeinen Steuermitteln finanziert
werdern.

Im Hinblick auf das auf die Gesamtverbesserung des Gebiets gerichiete Ziel der
stidtebaulichen Mafinahmen entstiinden auch Schwierigkeiten aus dem Gleichheits-
grundsatz, wiirde man einzelne Grundstiicke, die Vorteile aus den stidtebaulichen
Mafinahmen haben, also positiv betroffen sind, von der férmlichen Festlegung
ausnehmen®.

Die Teilhabe an den durch die stidtebaulichen MaBnahmen bewirkten Vorteilen,
die sick in Bodenwertsteigerungen ausdrticken, rechtfertigt, ja erfordert die
Einbeziehung der Grundstiicke, auch wenn auf jhoen selbst keine Mafnahmen
durchgefithrt werden. Es muB sich aber um unmittelbare Vorteile fir die .
Grundsticke handeln; mittelbare Vorteile, die auch WerterhShungen zur Folge
haben k&nnen, wie z. B. nur die Verbesserung des Lagewertes eines Grundstuckes
durch die Nihe zu einem neugeordneten Gebiet, geniigen nicht. )

Diese Auslegung gebietet sich auch aus der Beziehung der Bodenwertab-
schopfung, insbesondere des Ausgleichsbetrages, zum ErschlieBungsbeitragsrechi.
Dem ErschlieBungsbeitragsrecht des BBauC Yegt der zhnliche Gedanke des
Vorteilszusgleichs zugrunde®. Das BBauG hat diesen Gedanken gegeniiber dem
alten Anliegerbeitragsrecht, z. B.in § 15 PreuB FluchtlG, stirker zur Geltung
gebracht und auf das Erfordemnis, daB die Grundsticke an die Strafie angrenzen
miissen, verzichtet. Es kommt nur darauf an, dafB} die Erschlieﬁungsanlagcn die
Méglichkeit schaffen oder verbessern, ,,die Bauffichen und die gewerblich zu
nutzenden FEichen entsﬁprechend den baurechtlichen Vorschriften zu nutzen* (§
129 Abs. 2 8.1 BRauG)?". Der Beitragspflicht unterliegen die Grundstiicke, ,,sobald
sie bebaut oder gewerblich genutzt werden diirfen* (8 133 Abs. 1 8.1 BBauG). Im
StBauFG tritt die Bodenwertabschépfung als eine umfassenders — anch die
Erschliefungsvorteile mit abdeckende — Vorteilsausgleichung an die Stelle der
Erhebung von ErschiieSungsbeitrigen (§§ 6 Abs. 7, 57 Abs. 1 Nt 2). Der Kreis der
von der Vorteilsausgleichung erfafiten Grundstiicke kann also im S8tBauFG nicht

65 Ahnlich Bielenberg, StBauFG § 3 Rdn. 16 und Einfihrungserlasse der Linder zum
StBauFG, z B.: BW, 27.12 1971 (GABL. 1972, 8.120), Nr. 7; Bay., 15.1.1972
{MABL 8. 73), Nr. 3.1; Hessen, 22. 12, 1971 {StAnz, 1972, S. 48}, Nr. 5; Nds., 4. 2, 1972
(MBI 8. 487); NW, 25.4.1972 (MBL NW S.908), Nr. 2.21; Rh.-Pf. 22,2 1972
(MBL S. 300), Nr. 5; sie bezeichnen die Herausnahme einzelner Grundstiicke als Ausnzh-
mefall, der beispielsweise in Frage komme, wenn es sich »um Grundstiicke handelt, die
bereits vor der férmlichen F estlegung saniert worden sind und durch die weitere Sanierung
des Gebiets keinen zusiitzlichen Vorteil erlangen**, .

66 Vgl oben I. Tell Abschn. IV 3.1 8. 33 f insbesondere das in FuBin, 164 zitierte Urteil des
BVerfG’s.

67 Zum Begriff des ,,Erschlossenseins® vgl. Brigelmann/Férster, BBauG § 127 Anm. Via
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enger sein als der des BBauG, wenn es um die Verteilung des Erschliefupgs.
aufwandes geht®. 8
?

Eine Ausnahme von der Begrenzung der Bodenwertabschépfung auf f8rmlich
festgelegte Gebiete gilt fiir einige im StBauFG geregelte Sonderfille. Es sind die
Fille, in denen ein Eigentiimer Grundstiicke innerhalb wie auflerhalb des Gebietes
hat, die zusammen eine wirtschaftliche Einheit {z. B. als Bauernhof) darstellen, Der
Eigentiimer kann unter bestimmten Voraussetzungen von der Gemeinde die
Ubernahme der Grundstiicke, auch der auBerhalb des Gebietes gelegenen, verlangen
wenn sie nicht mehr in angemessenem Umfang baulich oder wirischaftlich genutz;
werden konnen (vgl. §§ 15 Abs. 7, 11 Abs. § 8. 2, 56 Abs. 1 8. 2). In diesen Fillen
findet auf die Entschidigung der Grundstiicke auch auflerhalb des Cebietes § 23
Anwendungﬁg, fir die VeriuBerung gelten die §§ 25 Abs. 6, 55 Abs. 5. Nicht
anwendbar ist dagegen § 41 Abs. 4 bis 10 iiber die Erhebung von Ausgleichsbe-
trigen.

2. Die zeitliche Begrenzung

Die Wertabschépfung im SitBau¥G ist fir die Zeit vor der Durchfiibrung der
stidtebaulichen Mafinahmen nicht durch einen gesetzlich bestimmten Bewertungs-
stichtag begrenzt. £s werden alle in Erwartung der Mafinahmen und alle durch die
Vorbereitung der Mafinahmen entstandenen Wertsteigerungen erfaft, unabhingig
vom Zeitpunkt des Enistehens. :

Zwar hat es in einigen Vorentwirfen Vorschlige fiir einen Bewertungsstichtag
gegeben . Der Bewertungsstichtag, z. B.der Zeitpunkt des Beschlusses iiber
vorbereitende Untersur:hr.;\ngen71 oder ein Jahr vor diesem Beschluﬁn, hat auch
wihrend der parlamentarischen Reratung eine erhebliche Rclle gespieltn. Bie
Notwendigkeit eines gesetzlichen Bewertungssiichiages wurde vor allem mit
groBerer Rechissicherheit begriindet-""'.

68 Vgl z B. BVerwG, Urteile vom 21. 10. 1970, E 38, 155 £f, 153 f und 8. 1. 1571, E 37, 76
ff, 78, wonach mit den Xosten von Griinanfagen und Kinderspielplitzen als selbstindigen
ErschlieBungsanlagen (§ 127 Abs. 2 Nr. 3 BBau(G) je nach den Srtlichen Verhiltnissen und
der GréBe der Anlage Grundstiicke in einem Einzugsbereich von nicht mehr als 200 m
Fufiweg belastet werden konnen, weil und soweit sich die Vorteile der Anlage in diesem
Bereich auswirken.

69 Die Ubernahme des Grundstiicks ist eine ,.Mafinahme, die der Durchfithrung der Sanierung
im formlich festgelegten S8anierungsgebiet dient®™, vgh. § 23 Abs. L.

70 Vgl oben Abschn I'1 8. 59. »

71 {§ 658c)1es Entwurfs Vi/434; Stellungnahme des Bundesrates zu § 20 des Entwurfs VI/510
5. 58). ‘

72  Antrag der CDU-CSU-Frakiion zur 3. Lesung im Bundestag, Dt. Bundestag, 6. Wahl-
per. 127, 8i. am 16. 6. 1971, §.7415, Umdruck 182; zur Begrindung Abg. Niegel,
a. a. O. 8. 7384,

73 {ffentliche Anhdrung der Sachverstindigen Forsthoff und Tiemenn durch den 14. Bun-
destagsausschuB am 10. 12. 1970, 238. 8i, Sten. Protokoll Nr. 28; Anrufung des Vermiit-
lungsausschusses durch den Bundesrat in der 369. 8i. am 8. 7. 1971,

T4 8oz B. Abe. Miegel a a Q. [Fuin. 72): Kimminich, 8. 57; Ernst, Gutachten 5. 2.
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Der Gesetzgeber hat jedoch keinen bestimmten Bewertungsstichtag festgelegt,
weil nicht auszuschiieBen war, daff bereits vor diesem Stichtag eine Sanierungs-
bzw. Entwicklungserwartung mit daraus resultierenden Bodenwertsteigerungen
entsteht™. Wertsteigemngen,' die — sanierungs- oder entwicklungsbedingt — vor
dem Stichtag entstanden sind, wiiren also bei der Enteignungsentschidigung zu
beriicksichtigen gewesen und hitten auch in entsprechender Hohe den Ausgleichs-
betrag mnach § 41 gekiwzt. Da erfahrungsgemif Sanierungs- oder konkrete
Eatwicklungserwartungen sich nicht gleichmiBig und gleichzeitig wertsteigernd fir
alle Grundstiicke des betreffenden Gebiets auswirken, sondern unterschiedlich und
zu unierschiedlichen Zeitpunkien, wire eine unterschiedliche Behandlung der
Figentiimer in bezug auf die Beriicksichtigung von mafnahmebedingten Wertstei-
gerungen entstanden.

Zwar kann auch die Rechtssicherheit ein so wichtiger Gesichtspunkt sein, dafl -
eine ungleiche Behandlung in gewissem MaBe gerechtfertigt ist™. Jedoch liegt das
Problem der Rechtssicherheit hier nicht auf der Ebene des Zeitraums oder der
Befristung der wertbegrenzenden Vorwirkung der Sanierung oder Entwicklung,
sondern auf der Ebene der qualitativen Bestimmung dessen, was sanierungs-
bzw. entwicklungsbedingte Preiseinflisse sind. Die Forderung nach einem gesetz-
lichen Bewertungsstichiag geht von der Vorstellung aus, als seien Grundstiickswerte
— etwa wie Borsenwerte — jederzeit ablesbar und als sei mit einem Stichtag ein
bestimmter, fir jedes Grundstiick bekannter Wert festgehalten. In Wirklichkeit muf
aber der Wert jedes Grundstiicks individuell anhand von Vergleichspreisen anderer
Grundstiicke ermittelt werden’ . Die Vergleichspreise verteilen sich auf einen
lingeren Beobachiungszeitraum und werden anband der allgemeinen Bauland-
preisentwicklung (Inflationsrate) ™ auf den fir die Preis- und Wertverhiltnisse
mafigebenden Zeitpunkt, also den Zeitpunkt der Entscheidung iiber den Enteig-
nungsantrag oder den Zeitpunkt der Festsetzung des Ausgleichsbeu'agcsw, fort-
geschrieben. Die Feststellung, daf bestimmte Vergleichspreise bereits infolge einer
Sanierungserwartung, also einer besseren Qualitit des Grundstiicks, ttberh&ht und
deshalb insoweit nicht anerkannt werden kdnnen, beruht auf demselben Bewer-
tungsvorgang der Qualitatseinstufung des Grundstiicks, der auch bei der Enteignung
zur Ausklammerung von Wertsieigerungen infolge einer Vorwirkung (§ 95 Abs. 2
Nrﬁl BBauG*) — die von der Natur der Sache her zeitlich ebenfalls nicht befristet
ist” — fithrt.

Hier wie dort handelt es sich um dasselbe Prinzip, das der BGH® den
Ausschiuf von der konjunkturellen Weiterentwicklung* nenni. Der Erwerber eines

75 Tiemann  a.a O.(FuSn. 78};  Abg. Schmidt (Minchen) in der 3. Lesung
a a. C. (FuBn. 72) 8. 7385.

76 Vgl z B. BVerfG, 8.7.1971, E 31, 275 ff, 290, wo ausgefihrt wird, daB der
Gesichtspunkt der Rechissicherheit einen Eingriff in nach Art. 14 GG geschiitate
Rechtspositionen als Inhaltsbestimmung rechtfertigen kénne.

77 Vgl oben 1. Teil Abschn. IT 1 8. 6 ff.

78 Vgl oben 1. Teil Abschn. IL 3 8. 17 ff.

79 Vgl. unien Abschn. 3.1 8. 75 £f.

80 Vgl oben 1. Teil Abschn. IV 3.3 5. 36 ff.

81 Auf diesen Zusammenhang weist auch Schmidt-Assmann, Grundfragen 3. 281, hin.

82 Vgl z 8. Urt. v. 25. 9. 1958, BGHZ 28, 160 £f, 162; BGH, 28. 4. 1965, WM 1969, 964 £f,
966 m. w. Nachw.
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Grundstiicks, fiir den der Gesichtspunkt der Rechtssicherheit — oder besser: des
Vertrauensschutzes — in Betracht kommt, ist im iibrigen auch nach einem
bestimmten gesetzlichen Stichtag nicht der — im eigenen Interesse — gebotenen
Vorsicht enthoben, daf ein von ihm gezahlter Preis wegen darin enthaltener
erwartungsbedingter Preiseinflisse bei einer spiteren Sanierung oder einer Ent.
wicklungsmafnahme nicht voll anerkannt werden.kdnnte; Gewiheit erlangt er erst
mit der fSrmlichen Festlegung durch das Genehmigungsverfahren (§ 15 Abs. 3). Fir
den Erwerber eines Grundstickes in einem sanierungs- oder entwicklungs-, ver-
dichtigen® Gebiet handelt es sich also — mit oder chne gesetzlichen Stichiag —
immer darum, Preiseinfliisse, die von einer Sanierungs- oder Entwicklungserwartung
herrithren und im tibrigen von ihm selbst mitgesetzt werden, zu erkennen bzw. sie
nicht mitzusetzen. Ein Bewertungsstichtag hilft ihm dabei nicht; der kann sogar,
wenn er nicht im Vorhinein bekannt ist, sondern, wie im Gesetzgebungsverfahren
zum StBauFG zuletzt vorgeschlagen, ein Jahr vor der Bekanntmachung iiber den
Beginn vorbereitender Untersuchungen kegt, also erst im Nachhinein festgelegt
wird, zu reiner Willkiir fithren.

Die nach Durchfithrung der Mafinahmen noch enstehenden Wertsteigerungen
werden von der Wertabschdpfung nicht mehr erfaBt. Hier gilt als fester Stichtag der
Abschluf der MaBnahmen mit Inkraftireten der Satzung bzw. der Rechtsverord-
nung iiber die Authebung der f6rmlichen Festlegung (§§ 51, 63). Das bedeutet, daB
fir den Umfang der Wertabschépfung die Qualitit des Grundstiicks und damit der
Verkehrswert, zu diesem Stichtag mafigebend ist. Diese Qualitit kann allerdings
durch Umstinde mitbestimmt sein, die zum Zeitpunkt der Aufhebung der
formlichen Festlegung noch nicht gegeben sind, sondern erst noch zu erwarten sind,
soweit ihnen der Grundstiicksverkehr bereits allgemein Rechnung trigt™ und diese

Umstéinde unmittelbar auf die stidtebaulichen Mafinahmen zuriickzufithren sind®, -

Dies bedeutet kein Hinausschieben des Beweriungsstichtages iiber den Zeitpunk:
des Abschiusses der MaBnahmen hinaus, sondern es trigt dem Umstand Rechnung,
daB der Grundsticksverkehr kinfiige Ertragssteizerungen (Wertverbesserungen)
bereits dann in héheren Preisen (Verkehrswerten) anerkennt, wenn sie in absehbarer
Zeit zu erwarten sind. Die Bodenwertabschpfung im StBauFG erkennt grund-
sdtzlich den Bodenmarkt an, setzt ihn sogar voraus, indem es auf Verkehrswerten
aufbaut.

3. Die gegenstindliche Begrenzung

Dic Bodenwertabschépfung im StBauFG erfaBt nur die Wertsteigerungen, die
durch die rechtliche und tarsichliche Neuordnung des Sanierungsgebiets
bzw. Entwicklungsbereichs enistehen.

Der abzuschépfende Betrag ergibt sich aus der Differenz zwischen zwei
Verkehrswerten, dem, der ohné Aussicht auf die Sanierung bestand (§ 23 Abs. 2
bzw. § 41 Abs.5: ,der sich ergeben witde, wenn eine Sanierung weder

83 wvgl. 2. B.BGH, 8. 2. 1971, BRS 26, Nr. 93; Pagendarm, WM 1972, 2 £, 4.
84 Vgl § 23 8. 4 WertVO und unten Abschn. 5.1 a. E. 8. 77.
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beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wire*}), und dem, der sich fir das
Grundstiick durch die rechtliche und tatsichliche Neucrdnung des Sanierungs-
gebietes ergibt (8§ 25 Abs. 6, 41 Abs.5 S.1). Entsprechendes gile fir die
Bodenwertabschépfung in Ersatz- und Erginzungsgebieten (§ 11} sowie in
Eatwicklungsbereichen (§ 57 Abs. 1 Nr. 9,859 Abs. 5, § 54 Abs. 4 8. 21 V. m. §
41 Abs. 5 5. 1) und in Anpassungsgebieten (§ 62 8. 4)%5,

3.1 Sanierungs- und entwicklungsbedingte Wertsteigerungen

Jede Wertermittlung besteht in zwei Aufgaben, nimlich

(2) der Feststellung der maBgeblichen, wertbestimmenden Eigenschaften und
Merkmale des Grundstiicks (Grundstiicksqualitit) und

(b) der Feststellung der fir den Zeitpunkt der Bewertung mafigebenden Preis-
und Wihrungsverhilinisse®®. -

Im Normalfall der Bewertung fiir Entschidigungen auflerhalb des StBauFG wird
die Unterschiedlichkeit der Aufgabenstellung nicht so deutlich, weil fir beide
Vorginge der gleiche Stichtag mafigebend ist (vgl. im BBauG § 93 Abs. 4 S. 1
einerseits und § 95 Abs. 1 8. 2 andererseits). Der Unterschied wird jedoch dann
bereits von Bedeutung, wenn Wertinderungen infolge eimer Vorwirkung der
Enteignung zu beriicksichtigen sind (§ 95 Abs. 2 Nr. 1 BBauG)®; es sind dann fir
die Bewertung die wertbestimmenden Eigenschaften und Merkmale — nicht die
Preis- und Wihrungsverhihtnisse — zu einem vorverlegten Stichtag, nimlich zu dem
Zeitpunkt, in dem die Vorwirkung eingreift, mafigebend. Bei der Bewertung und
der Wertabschdpfung im StBauFG kommt der Unterscheidung dieser beiden
Vorginge grundiegende Bedeutung zu. Das StBauFC setzt nur bei den durch
Qualititsinderung der Grundstiicke bedingten WerterhShungen an und H8t die
durch Preis- und Wihrungsverhiltnisse bedingte Entwicklung der Grundstiickspreise
aufler acht®, .

Das Wertabschépfungssystem basiert darauf, daf fir die Feststellung der
Grundstiicksqualitit, also der fur diese Bewertung mafigebenden wertbestimmenden
Eigenschafter und Merkmale — nicht der Preis- und Wihrungsverhiltnisse — jeweils
unterschiedliche Zeitpunkte bzw. Zustinde mafgebend sind, nimlich

85  Zur Sonderregel des § 57 Abs. ¢ fir land- und forstwirtschaftlich geputzte Grundstiicke
4 vgl. unten Abschn, VIII 1. 8, 111 f£. :

86 Zu dieser grundlegenden Unterscheidung Schmidi-Assmann, in: Ernst{Zinkahn/Bielenberg,
BBauG § 93 Rdm. 69, zur Qualititsbestimmung Rdn. 70 ff, zur Bestitnmung der
Preisverhiltnisse § 95 Rdn, 56 £ jeweils m. w. Nachw.

87 Vgl oben 1. Teil Abschn. IV 3.3 8. 35 tf; Schmidt-Assmann a. a. O, § 93 Rdn. 69 ff, §
95 Rdn. 79 ff.

83 Die Behauptung, das StBauFG sei ein Instrument, den aliseits beklagten Preissteigerungen
auf dem Grundsticksmark: entgegenzuwirken, ist also feh! am Platze. Ebenso
Opfermann, Die Enteignungsentschidigung S. 218.
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{a)‘ zum einen der Zeitpunkt bzw. Zustand, in dem eine Saniemng bzw. dgiz
Entwicklungsmafinahme noch nicht einmal in Aussicht stand, also die- Gmndsﬁi‘cke
5=

werte weder durch die Sanicrung bzw. Entwicklung selbst noch durch, g;
Ly die -
5.2)

L = . -
Erwartung einer durch die stidtebaulichen MaBnahmen vérbesserten

beedinﬂust waren (Eingangswert, vgl. §§ 23 Abs. 2, 41 Abs. 5 8.1, 16 Abs_ 2
ikt :

(b) zum anderen der Zeitpunkt bzw. Zustand, zu dem die wertbesti

) f . stimm
Exgcn_schaften und Merkmale des Grundstiicks durch die Sanierung bz:\:1 c‘l;:in
Entwicklungsmafinahme verbessert sind (Neuordnungswert val. §§ 25 Absg 6- 4e
Abs. 5 8.1, 16 Abs. 2 S. 3). o

) Die wertbestimmenden Eigenschaften und Merkmale, die durch die stidtebay.
lichen MaBnahmen verbessert werden, sind z. B. die Struktur des Gebietes, die Lage

des Gru{xdstiicks, die Entwicklungsstufe, Art und MaB der baulichen Nutzung, die - . _
Grundstiicksgestalt, der Erschliefungszustand und sonstige Ertragsverhiltnisse (’§ 91 - :

Abs. 2 Wert VO)®,

Der Einflul der Preis- und Wihrungsverhiltnisse (Inflationszate bei Liegen-
schaften) auf die Bodenwerte ist ~ wie dargestellt —*° durch allgemeinwi.rtsc}i:ft.
liche Ursachen bedingt upd ist von der Sanierung bzw. der Entwicklungsmafinahme
v&llig unabhingis. Beziiglich des fiir die Preis- und Wikrungsverhiltnisse mafige.
bendex} Stichtags enthilt das 5tBauFG keine Abweichung vom BBau(. Es bestitigt
sogar in § 23 Abs. 2 S.2 ausdriicklich, daB Anderungen in den aligememen
Wertverhilinissen auf dem Crundstiicksmarkt, also in den Preis- und Wﬁhmngg.
verhiltnissen, bei der Festsetzung der Entschidigung zu berlicksichtigen sind. Das
bedeutet, daB fir die Preis- und Wihrungsverhilinisse der Zeitpunkt mafigebend ist
In dem die die WerterhShung beireffende Entscheldung ergeht, z. B. die Enti
scheidung Giber die Enteignung”, der Zeitpunkt der VerduBerung (§ 25 Abs. 6) cder
der Zeitpunkt der Erhebung des Ausgleichsbetrages, und zwar beziiglich der beiden
nach § 41 Abs. 5 8.1 zu ermittelnden Werte, ndmlich sowohl des Wertes ohne
Sanierung und Sanierungserwartung wie auch des sog. Neuordnungswertes. Die
Bodenwertabschdpfung im StBzuFG erfaBt also nur durch Cualititsinderungen im
oben dargestellten Sinn™ bewirkte Bodenwerterhdhungen und nicht Bodenwert-
erhéhungen aufgrund verinderter Preis- und Wihrungsverhiltnisse. Differierende

Stichtage fir die Preis- und Wihrungsverhiltnisse wiirden — bei steigenden Grund-

stﬁcksgreisen — zwangsldufig zu einer — verfassungsrechtlich unzulissigen™® —
Abschépfung von nur scheinbaren, namlich konjunkturbedingten ,,Wertsrh&hun-
gen®* fubren. :

Die Feststellung des Eingangswertes (§ 23 Abs. 2) stellt die Praxis vor schwierige,
aber im Grundsatz nicht neue — weil beim Vorwirkungsgrundsatz im Enteignungs-
recht sich in gleicher Weise stellendé — Bewertungsprobleme. Im Zéitpunkt der
89 Vgl auch Tiemann, Die Bewertung ... S. 23 £.

90 1. Teil Abschn. I $ 5,17 £

91 Wird das Verfahren iiber die H8he der Entschidigung gemif § 22 Abs. 5 abgetrennt, so ist
der Zeitpunkt der Entscheidung iiber die Enteignung, nicht der spiters Zeitpunict der
Entscheidung iiber die Entschidigungshdhe, mafigebend.

92 1. Teil Abschn. I1 3 8. 17 f Buchst. a und b.

92a Vgl. oben 1. Teil V 4 Buchst. ¢ 8. 52
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Bewertung ist nimlich eine Qualitit zugrunde zu legen, die das Grundstiick, weil
bereits Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahmen vorbereitet oder durchgefithrt
werden, nicht mebr hat. Die Bewertungspraxis kann die Aufgabe dadurch 1&sen, daf’

s1e

— Vergleichspreise aus der Zeit, bevor eine Sanierungs- oder Entwicklungser-
wartung bestand, zugrundegelegt, die allerdings entsprechend der Entwicklung der
aligemeinen Preis- und Wihrungsverhiltnisse am Ort™ (= ,allgemeine Weriver-
hiltnisse™ 1. S.des § 23 Abs.2 8.2) auf den Zeitpunkt der Enteignung, der
VeriuBerung, der Fesisetzung des Ausgleichsbetrages oder der Rechisverbind-
lichkeit des Umlegungsplanes fortzuschreiben sind oder

— Vergleichspreise aus vergleichbaren Gebieten, die sanierungsbedirftig sind, in
denen aber eine Sanierung nicht in Aussicht steht, heranzieht (§ 21 Abs. 3
WertVO)gd' oder

— sowohl fortgeschriebene Vergleichspreise aus dem Gebiet als auch Vergleichs-
preise aus vergleichbaren Gebieten heranzieht®s.

.Fiir die Feststellung des Neuordnungswertes gelten die allgemeinen Girundsitze
der WertVO. Soweit zur Zeit der Bewertung Mafinahmen der Sanierung bzw. Ent-
wicklung noch nicht abgeschlossen sind, sind ,auch die Aussicht auf die in der
Planung vorgesehenen Anderungen und sonstige durch die Sanierungs- oder
Entwicklungsmafinahmen bedingte Wertverbesserungen zu berlicksichtigen® (§ 23
WertVO). Dies ist vor allem von Bedeutung fir die Festsetzung des Neuordnungs-
wertes bei der VeriuBerung nach § 25 Abs. 6 und bei der Umlegungszuteilung, die
vor AbschluB der Sanierung erfolgt™.

3.2 Wertsteigerungen aus vorangegangenen Plinen und Erwartungen

Die Bodenwertabschdpfung im StBauF¥FG erfaBt nicht Wertsteigerungen, die
bereits aufgrund von Bebzuungsplinen oder einer allgemeinen Baulanderwartung
entstanden waren, bevor Sanierungs- oder Entwicklungsmafinahmen zu erwarten
waren®’. Dabei kommt ¢s in der Uberleitungsphase, in der Mafnahmen vor
Inkrafttreter und ohne konkrete Aussicht auf das Inkrafttreten des StBauFG
vorbereitet wurden {z. B. durch eine Satzung nach § 26 BBauG), die nunimehr nach
dem $tBauFG durchgefithrt werden, nicht darauf an, ob mit einer Durchfiihrung der
Mafinahmen nach dem StBauFG zu rechnen war. Entscheidend ist vielmehr, ob die
Sanierung oder die Entwicklung in der Regie der Gemeinde zu erwarten war oder

93 Vgl oben 1. Tei Abschn. II 3 Fufn. 81 5,17 £

94  § 23 Abs. 4 1Rt in bezug auf Vereinbarungen ebenfalls ausdriicklich Vergleiche zu anderen
Gebieten zu. '

95 Das wird, wovon § 21 Abs. 3 WertVO ausgeht, der Regelfall sein; auch bei Vergleichs-
preisen aus anderen Gebieten handelt es sich i d. R. nicht nur um Preise neuesten
Datums, sondern auch um fortzuschreibende.

96 Vgi. auch unten Abschn. IV 4 a. E. 8. 102,

97 Ebenso Schmidt-Assmann, Gruadfragen 8. 280.
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ob eine solche spezifische Erwartung noch nicht begriindet war und felglich noch
keinen Niederschlag in den Verkehrswerten gefunden hatie.

Verkehrswerte, die vor Entstehen solcher spezifischer Erwartungen bestanden
sind bei der Bemessung von Ausgleichs- und Entschidigungsleistungen (§ 23) umi
des Eingangswertes fir die Ermitttung des Ausgleichsbetrages (§ 41 Abs. 5)
111'1gt:scl'J:l:niilert98 zugrunde zu legen, auch dann, wenn sie bereits durch einen
bestehenden Bebauungsplan oder eine allgemeine Bauerwartung in der Héhe

- mitbestimmt waren. Die Sanierung bzw. die Entwicklung und deren Erwartung
waren nicht kausal fiir das Entstehen und die Hhe dieser Verkehrswerte™

In Sanierungsgebieten wird es nicht selten solche Bebauungspline geben, die i, 4.
R. fiir die Sanierung nicht iibernommen, sondern gedndert oder aufgehoben werden
miissen; daraus kbnnen sich Entschidigungsanspriiche wegen wertmindernder
Herabzonung (§§ 40 bis 44 BRBauGi. V. m. § 86 3tBauF G) ergeben, es sei denn, die
Herabzonung ist zur Herstellung oder Sicherung gesunder ‘Wohn- und Arbeitsver.
hiltnisse notwendig (§ 44 Abs. 1 8. 2)}% In Entwicklungsbereichen wird nicht
selten schon eine allgemeine Bauerwartung mit entsprechenden Verkehrswerten
bestehen, die durch § 23 Abs. 2 nicht beschnitten werden.

8.3 Wertsteigerungen aufgrund eigener Aufwendungen

Auch Bodenwertsteigerungen, die auf zuldssigerweise bewirkten eigenen Aufwen- -

dungen des Eigentiimers beruhen, sind von der Bodenweriabschépfung ausge-
schlossen. Nach § 23 Abs. 2 S. { sind sie bei der Bemessung von Ausgleichs- und
Entschidigungsleistungen zu beriicksichtigen, nach § 41 Abs. 6 Nr. 2 sind sie auf
den Ausgleichsbetrag — diesem mindernd — anzurechnen. Das ist verfassungs-
rechtlich (Art. 14 Abs. 1 8. 1 GG) geboten;sie gehdren — wie ausgefithrt'™ — zum
Kernbestand des verfassungsrechtlich geschiitzten Figentums.

Avfwendungen sind dann zulissigerweise bewirkt, wenn sie oder die Handlungen
oder Rechtsgeschifte, die ihnen zugrundeliegen, nicht gegen das Recht verstoBen.
Das 5tBauFG enthilt hier vor allem in den §§ 15 und 23 Abs. 4 Vorschriften iiber
die Zuldssigkeit von Rechtsgeschiften und tatsichlichen Vorhaben, die Aufwen-

M

98  Haben sich allerdings die Preis- und Wihrungsverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (vgl
oben Abschn. 2.1 8. 75 f) negativ entwickelt, wie es seit 1974 wieder zu beobachten ist, so
sind die — fiir den Eigentiimer ungiinstigeren — Preis- und Wihrungsverhiiltnisse, z. B. zum
Zeitpunkt der Enteignung, zugrunde zu legen.

99  Ebenso Bielenberg, StBauFG Einl. Rdn. 162 ff.

106 Vgl. GEWQOS, Der Entschidigungsausschlufl; Battis, DVBL. 1973, 99 ff.
101 1. Teil Abschn. V ¢ 8. 50 £ mit Fufn. 261, S. 52 Buchst. b,
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dungen verursachen und Wertsteigerungen bewirken konnen'®. Die wertsteigernden
Aufwendungen kénnen vor der férmlichen Festlegung des Gebiets oder auch

. B . ]
danach getii{lgt worden sein.

§ 15 kann pur fir nach der formlichen Festlegung getitigte Aufwendungen
herangezogen werden. Wertsteigernde Aufwendungen, die auf genehmigungspflich-
tigen Rechtsgeschiften {§ 15 Abs. 1) beruhen, sind demnach nur dann zulissi-
gerweise bewirkt, wenn das Rechtsgeschift die erforderliche Genehmigung erhalten
hat. Ohne Genehmigung ist das Rechtsgeschift unwirksam. Aufwendungen, die
ohne Rechtsgrund geleistet sind, k&nnen nicht zuldssigerweise 1. 8. der §§ 23 Abs.
2, 41 Abs. 6 bewirkt sein, auch dann nicht, wenn das Rechtsgeschift genehmi-
gungsfihig i. 8. des § 15 Abs. 3 gewesen wire. Die Genehmigung wird jedoch
nachtriglich erteilt werden kdnnen, mit der Folge, daB das Rechtsgeschift wirksam
wird. Solange das Rechtsgeschift unwirksam ist und der Entcignungsbetroffene
einen Erstattungsanspruch nach § 812 BGB gegen den Partner des unwirksamen
Rechtsgeschiéfis hat, kénnen die Aufwendungen bei der Entschidigung bzw. beim
Ausgleichsbetrag nicht berticksichtigt werden.

Wertsteigernde Aufwendungen, die durch die Ausfihrung genehmigungs-
pilichtiger Vorhaben (§ 15 Abs. 2} entstehen, sind pur dann zulidssigerweise
bewirkt, wenn das Vorhaben genchmigungsfdhig war, auch wenn versiumt wurde,
die Genehmigung cinzuholen. Die Genebmigungspflicht mach § 15 Abs. 2 fur
Vorhaben ist keine ,,repressive Verbotsnorm®, sondern ein ,,priventiver Erlaubnis-
vorbehalt“!®, [st das Vorhaben nichi geeignet, die Sanierung wesentlich zu
erschweren oder unmdglich zu machen, und Huft es nicht dem Sanierungszweck
zuwider (§ 15 Abs. 3), so ist das Vorhaben materiell rechtmiflig. Der Unterschied
zu Aufwendungen, die auf ungenehmigten Rechtsgeschiften beruhen, legt darin
begriindet, daf sich bei diesen zwischen einer formellen und einer materiellen
RechismiBigkeit nicht unterscheiden 146t; das Rechtsgeschift ist entweder wirksam
cder unwirksam. '

Unterhaltungsarbeiten und die Fertfiihrung der bisher ausgeiibten Nutzung sind
auch in férmlich festgelegten Gebieten stets zuldssig (§ 15 Abs. 12)'* und, soweit
sie Wertsteigerungen bewirken, Aufwendungen, die bei der Bemessung von
Ausgleichs- und Entschidigungsleistungen sowie beim Ausgleichsbetrag zu beriick-
sichtigen sind.

102, Einschligige Vorschriften auBerhalb des StBauFG, die die Unzuldssigkeit von Aufwen-
dungen bewirken, sind z. B. § 14 BBauG, wenn vor formlicher Festlegung bereits eine
Verinderungssperre erlassen war, § 51 BBauG, wenn bereits eine Umlegung eingeleitet
war, sowie allgemein die baurechtlichen Vorschriften im BBauG (§§ 29 ff) und die
sonstigen Sffentlich-rechilichen Vorschriften iiber die Zuldssigkeit von Vorhaben

103 Vgl Hans-J. Wolff{Bachof, VwR 1, § 48 H a und ¢ 8. 403, 406; ferner Menger/Erichsen,
VerwArch. 58 (1967), 278 ff; in bezug auf § 15 Abs. 2 wie hier Bicienberg, StBauFG §
15 Rdn. 2.

104 Das BBauG hat in §§ 14 Abs. 3 und 51 Abs. 2, das FernStzG in § 9 a Abs. 1 8.2
gleichlautende Bestimmungen.
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Fir vor formlicher Festlegung bewirkte Anfwendungen gilt zwar nicht § 15

jedoch § 23 Abs. 4. Er it unter bestimmten Voraussetzungen Vereinbarungen he;
der Bemessung vén Ausgleichs- und Entschidigungsleistungen unberiicksichtigt di;
zur Erlangung oder ErhShung einer Ausgleichs- oder Entschﬁdiglmgsleist,un

getroffen worden sind. Aufwendungen im Zusammenhang mit sclchen Vereinbag_

-

rungen sind unzulissigerweise bewirkt im Sinne des § 23 Abs. 2 und des § 41 Abs.

6. DaB § 23 Abs. 4 auch fir vor férmlicher Festlegung abgeschlossene Verein.
barungen gilt, ergibt sich daraus, daf er eine Konkretisierung des in § 93 Abs. 3§, 92
BBauG normierten Grundsatzes ist, der inzwischen als ein allgemeiner enteignungs_
rechtlicher Rechtsgrundsatz bezeichnet werden karmms, daf nimlich, wenn bei der
Entstehung eines Vermogensschadens ein Verschulden des Entschiddigungsbe-

rechtigten mitgewirkt hat, § 254 BGB anzuwenden ist, also die Entschidigung e

beziiglich dieses Vermégensschadens entsprechend dem Ma8 der Mitverursachung zy -

rt?duzieren oder ganz zu streichen ist. Dieser Grundsatz des § 93 Abs. 3 8. 2 BBauG
gilt auch bei Mafinahmen nach dem StBauFG (vgl. § 25 Abs. 1). Die Bedeutung des
§ 23 Abs. 4 liegt damit aufler im klarstellenden Charakter hauptsichlich in der
getroffenen Beweislastregelung?®®,

Aus der Anwendbarkeit des § 93 Abs. 2 S. 2 BBauG auch im Rahmen des
StBauFG folgt, daf nicht nur Werterhohungen aus Vereinbarungen, die zum Zweck
der Erlangung oder Erh6hung der Entschidigung, sondern auch solcke, die zur
Erschwerung oder Verhinderung der Sanierung bzw. Entwicklung (Beurteilungs-
kriterien des § 15 Abs. 3) getroffen worden sind, nicht zu beriicksichtigen sind.

Aus § 953 Abs. 8 S. 2 BBauG folgt weiter, daB auch tatsichliche werterhbhende
Aufwendungen, denen keine Vereinbarung zugrundeliegt, die also nicht unter den
Wortlaut des § 23 Abs. 4 fallen, bei der Bemessung von Ausgleichs- und
Entschidigungsleistungen unberiicksichtigt bleiben, wenn sie lediglich zom Zweck
der Erlangung oder Erh8hung der Entschiidiging oder zur Erschwerung oder
Verhinderung der Enteignung getroffen worden sind. Im Hinblick anf die
Geschlossenheit des Wertabschépfungssystems im StBauFC kdnnen solche wert-
erhdhenden Aufwendungen jedech mnicht nur im Falle der Enteignung bei
Entschidigungen unberiicksichtigt bleiben, sondern sie miissen es auch bei den
anderen Akten der Wertabschépfung, insbesondere in der Umlegung und bet der
Bemessung des Ausgleichsbetrages. Es handelt sich auch hier um unzulissigerweise
bewirkte WerterhShungen. Des Rickgriffs auf eine Analogie zu § 23 Abs. 4 bedarf
es nicht erst. Die Frage der Analogie stellt sich allenfalls fiir die Beweislastregelung
des § 23 Abs. 4. Sie kann aber dahinstehen, da bei tatsichlichen Vorgﬁnéen der
Vergleich mit entsprechenden Vorgingen in anderen Gebieten kaum eine Aussage

105  Schmidt-Assmann, bei: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBauG § 93 Rdn. 63.

106 Darauf deuter anch die vom federfiihrenden BundestagsausschuB vorgenommene
Neufassung gegeniiber der Regierungsvorlage und die dazu gegebene Begrindung hin,
Bundestags-Drs. VI{2204 8. 13; vgl. Baumedster/Boumeister, StBauFG § 23 Anm. 5;
Bielenberg, 8tBauFG § 23 Rdn. 26.
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zulift, und die Beweislast fur die Absicht, die Entschidigung zu erhdhen, auch im
Falle des § 93 Abs. 3 S. 2 BBauG bei der Behorde liegt.

3.4 Bodenwertsteigerungen infolge der Bebauung

Schwierig ist die Behandlung der in Durchfiithrung der Sanierungs- baw.
Entwicklungsmafinahmen erfolgenden Bebauung bei der Bodenwertabschopfung
des $tBau¥G.

Das StBauFG unterscheidet bei Sanierungsmafinahmen deutlich zwischen
Crdnungsmafinahmen und BaumaBnahmen {(vgl. §§ 12, 153, 39, 41, 45). Die
Unterscheidung gilt auch fix MaBnahmen in Ersatz- und Erginzungsgebieten {§ 11)
und sinngemdf fiir Entwicklungsmafnahmen'?” und MaSnahmen in Anpassungs-
gebieten (§ 62). Ordnungsmafnahmen, die in § 12 Abs. 1 Nrz. 1 definiert werden,
werden grundsitzlich von der Gemeinde durchgefithrt (§ 13 Abs. 1), Bauma8nah-
men (vgl. § 12 Abs. 1 Nr. 2) grundsitzlich von den Eigentiimern (8 13 Abs. 2, § 59
Abs. 2). ,

Die Bodenweriabschépfung ist, zumindest in Sanierungs- sowie in Ersatz- und
Erginzungsgebieten, in erster Linie dazu bestimmt, die Kosten der Ordoungs-
mafinahmen zu decken (vgl. § 48)108. Die wertbestimmenden Merkmale, die durch
die Sanierung geindert werden, wie die Struktur des Gebietes, die Lage des
Grundstiicks, die Entwicklungsstufelw, Art und Maf der baulichen Nuizung,
Grundstiicksgestalt, ErschlieBungszustand, Ertragsverhiltnisse (§ 23 Abs. 3
WertV0Q), werden vor allem durch die CrdnungsmaBnzhmen, also durch die
Bodenordnung, die Beseitigung minderwertiger Bausubstanz und die Verbesserung,
Erweiterung oder Neuanlage von ErschlieBungsanlagen, sowie durch die Bauleit-

plapung, also insbesondere durch ecine Anderung der Art und des MaBes der

zulissigen Nutzung, positiv beeinfluit. Gleiches gilt bei der Entwicklung, wobei hier
i d. R Bauleitplanung und ErschlieBung im Vordergrund der werterhShenden
Faktoren stehen. .

Daraus kénnte der Schluf gezogen werden, daf die Bodenwertabschdpfung auf
WerterhShungen beschrinkt ist, die allein auf die OrdnungsmaBnahmen zuriickzu-
fiihren sind, und nicht auch solche erfafit, die sich aus der Durchfiihrung der
Baumafnahmen i 8. des § 12 Abs. 1 Nr. 2 bzw. aus ihrer Erwariung oder
Vorbereitung ergeben. Zu den BaumaBnahmen zzhlt § 12 Abs. 1 Nr. 2 u. a. die

107 Ebenso Bielenberg, StBauFG § 58 Rdn. 7. )

108 Im Entwurf VI/510 (§ 37) war der Ausgleichsbetrag noch ein Beitrag nur zu den Kosten
der OrdnungsmafBnahmen; vgl. cben Abschn. I 1 8. 61 f. Daraus erklirt sich noch der —
nicht mehr systemgerechte — Standort des Ausgleichsbetrages im Gesetz in § 41 unter
der Uberschrift ,,Kosten der OrdnungsmaBnahmen*. Ein unmittelbarer Zusammenhang
zwischen den Abs. 1 bis 5 einerseits und Abs. 4 bis 10 andererseits besteht nicht mehr.

109 Vgl hierzu Gelzer, Der Umfang des Entschildigungsanspruchs S.4ff
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Neubebauung, die Modernisierung und die Errichtung von Gemeinbedarfsejy,.
richtungen”u. Hierfiir scheint auch § 41 Abs. 5 8. 2 zu sprechen. Danach ist bei der
Ermittlung des Ausgleichsbetrages aus dem Unterschied zwischen den Verkehrs.
werten vor Sanierungs- bzw. Entwicklungserwartung (§ 54 Abs. 3 8. 4) und nach
Abschiuf} der MaBnahmen ,.die Bebauung nicht zu bewerten®,

Es stellt sich deshalb die Frage, ob

(a) darin ﬁl;.r eine Klarstellung in dem Sinne Hegt, daB es im $tBauFG — wie
au:sgefuhrt — nur um eine Abschépfung von Wertsteigerungen des Bodens geht,
bei der der Sachwert von aufstehenden Raulichkeiten keine Rolle spielt, oder

(b) ob damit Bodenwertsteigerungen, die cin Grundstiick durch das errichtete
Gebdude und die Art seiner Nutzung erfahren hat, ausgeklatnmert werden sollen,
was c¢in Sonderfall der durch eigene Aufwendungen zulissigerweise bewirkten
Wertsteigerungen (§§ 23 Abs. 2, 41 Abs. 6 Nr. 2) sein konnte, oder

{c) ob Wertsteigerungen, die durch die Tatsache der Bebauung und die Art der

Bebauung des Sanierungsgebietes bzw. Entwicklungshereiches schlechthin entste-

hen, unberiicksichtigt bleiben sollen'*2.

Die Frage, inwieweit auch von Baumafnahmen bewirkte Bodenwertsteigerungen
abzuschépfen sind, kann nicht aus § 41 Abs. 5 S. 2 beantwortet werden, sondern
nur aus dem Gesamtzusammenhang des Wertabschépfungssystems, da die Regelung
tiber die Bewertung des Bodens bei der VeriuBerung nach § 25 Abs. 6 sowie die

110 Zum Begriff s. § 5 Abs. 2 Nr. 2 BBauG; Brigelmann/Grauvogel, BBauG § 5 Anm. ITL 2;
Ernst/Zinkahn/Biclenberg, BBauG § 5 Rdn. 15, 14. -

111 1. Teil Abschn. 111 8. 7 £

112 So Seele, VR 1972, 421 ff, 427.
Welchen Einfluf die Bebauung auf die Bodenwerte hat, mdgen folgende Beispiele
verdeutlichen:
Beispiel 1: Der Bebauungsplan sieht in einem bestimmten Tefl des Sanierungsgebietes
oder Entwicklungsbereiches ein allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) vor. Fir die
Grundsticke A, B, C, D und E setzt er die gleichen Mafle der zulissigen Nutzung, also
z. B. 8 Geschosse, Grundflichenzahl 0,3, Geschoflichenzahl 1,0 fest (§ 17 BauNVQ).
Auf den Grundstiicken A, B, C wird eine gemeinniitzige Wohnungsbzugesellschaft
Sozialwohnungen errichten. Der Eigentitmer des Grundstiicks D wird ein freifinanziertes
Mietwohnhaus errichten, das im Erdgeschof ein Einzelhandelsgeschiift erhalten soll. Auf
dem Grundstiick E sollen Eigentumswohnungen errichtet werden. Die Grundstiicke
haben im Hinblick auf die zu erwartenden Ertrige (Bodenrente} unterschiedliche
Bodenwerte.
Betspiel 2: Der Bebauungsplan setzt fiir eine bestimmte Fliche im Sanierungsgebiet oder
Entwicklungsbereich fest: ,,Gemeinbedarf, Schule*. Die plarerische Ausweisung hat fir
das Grundstiick, das bisher z. B. mit .Wohngebduden besetzt ist, eine Wertminderung
{§ 40 BBauG) zur Folge. Die Aussicht auf Verwirklichung des Schulbaus, also einer
Baumafnahme i. 5. des § 12 Abs. 1 Nr. 2, bewirkt aber zugleich Bodenwerterhéhungen
fir die iibrigen Grundstiicke des bisher schulisch unterversorgten Gebiets.
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Bemessung des Ausgleichsbetrages nach § 41 Abs. 5 ein Spiegelbild zu § 23 Abs. 2
insofern darstellt, als hier dieselben Werterhdhungen, die bei § 23 Abs. 2
ausgeklammert werdén, zu beriicksichtigen sind bzw. den Ausgleichsbetrag aus-
machen.

Danach ergibt sich folgendes:

{a) Der Wortlaut des § 23 Abs. 2, der WerterhShungen erfaft, die durch die
Sanierung schlechthin, also chne Unterscheidung nach Ordnungs- und mach
Baumafinahmen, eintreten, spricht fir die Einbezichung auch der durch Bau-
maBnahmen bedingten WerterhGhungen, soweit sie nicht durch eigene Aufwen-
dungen zulidssigerweise bewirkt sind. Dagegen sprechen nicht die ,,spiegelbildlichen®
Vorschriften der §§ 16 Abs. 2 S. 3, 25 Abs. 6, 41 Abs. 5 S. 1 und 59 Abs. 5 iiber
den nach AbschluB der Sanierungs- bzw. EntwicklungsmaBnahmen mafigebenden
Verkehrswert, der sich aus der tatsichlichen und rechtlichen Neuordnung ergibt.
Der Begriff der rechtlichen und tatsichlichen Neuordnung ist nicht auf Ordnungs-
mafnahmen beschrinkt!’®, § 1 Abs. 2 definiert Sanierungsmafinahmen als
wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung eines Gebietes insbesondere durch
Beseitignng baulicher Anlagen, Neubebauung und Modernisierung. §§ 2 Abs. 1, 10
Abs. 1 und 12 Abs. 1 sprechen von der Neugestaltung des Sanierungsgebiets und
decken mit diesem Begriff auch die Neubebauung ab. Es ergibt sich kein Anhalt,
daf das Gesetz den Begriff der Neuordmung auf die Neugestaltung durch
OrdnungsmaBnahmen beschrinken wollte, auch nicht, soweit es ihn zur Bestim-
mung der abzuschdpienden Werterhdhung verwendet.

{b) Sarnierungsbedingte Bodenwertsteigerungen lassen sich nur auBerordentilich
schwer nach solchen Anteilen, die durch Planung und Ordnungsmafinahmen, und
solchen, die durch Baumafinahmen entstehen, aufteilen'™; dies gilt vor allem, wenn
es um erst durch die Aussicht auf Sanierungsmafinahmen bedingte WerterhShungen
geht. Die Ordnungsmafnahmen schaffen iiberhaupt erst die Voraussetzung fir die
Neubebauung. Der Bodenwert ergibt sich ans den zu erwartenden Ertrigen nach
Bebauung.

{c) Die Gemeinde fithrt selbst Baumafinahmen aus; sie errichtet z. B. eine
Kindertagesstiitte, ein Schwimmbad, eine Bicherei im Sanierungsgebiet bzw.
Entwicklungsbereich. Die Gemeinde kann unter den Voraussetzungen des § 13 Abs.
3 selbst BaumaBnahmen von Eigentiimern iibernehmen bzw. fiir die Durchfithrung
von BaumaBnahmen durch Abbruchgebot, Baugebot und Modernisierungsgebot

113  anders Bielenberg, StBau¥G § 25 Rdn. 37, im Hinblick auf den Verduferungswert nach
§ 25 Abs. 6, aber im Widerspruch zu den Aussagen zu § 41 Rdn. 14 und 36, wo die hier
vertretene Meinung bestétigt wird. )

114  Ahnlich Bielenberg, StBauFG § 41 Rdn. 14, Vgl. auch BVerfG, 17. 12. 1964, E 13, 274,
das eine Einbezichung der Planungsmehrwerte in den Umlegungsausgleich dann fiir
geboten hilt, wenn sich die Werterhdhung nicht nach planungs- und nach umlegungs-
bedingten Vorteilen trennen 1ifit; vgl. oben 1. Teil Abschn. IV 8.2 8. 35 mit Fufn. 171.
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sorgen. Es ist gerade die Besonderheit des StBauF G, dafl es der Gemeinde ein
Planverwirklichungsinstrumentarium auch fir die RBaumaBnahmen gibt.

(d) Die Steuerungsméglichkeit und -verpflichtung (§ 8 Abs. 1) der Gemeinde fiir die
Nl}tzungen, Nutzungsarten und Nutzungsintensititen auch bei Bebauung durch
Private bis in die Einzelheiten der Bebauung hinein sind viel weitreichender als im
BBauG. Das zeigt sich auBer in den hoheitlichen Planverwirklichungsinstrumenten
bt-zsonders deutlich bei der Sozialplanung (§ § Abs. 2), der Erdrterung mit dey
Eigentimern als Bauherren (§ 9 Abs. 1), der Art der Verduflerung und der der
Gemeinde dabei anfgegebenen Zicle (§§ 25 Abs. 2 und 3, 59 Abs. 2 und 3, 54 Abs. 2)
und in Ersaiz- und Frginzungsgebieten in der besonders intensiven planerischen
Nutzungsregelung (§ 11 Abs. 2). Ordnungs- und BaumaBnahmen lassen sich Zwar
nach Art der Mafinahmen und nach Mafinahmetrigern irennen, nicht aber nach
ihrer adiquaten Ursichlichkeit fiir Bodenwertsteigerungen®s,

(e) Das StBauFG l48t den Ausgleichsbetrag erst nach Abschiuf der Sanierung baw,
Entwicklung durch Aufhebung der férmlichen Festlegung entstehen (§ 41 Abs. 6},
Das setzt grundsitzlich den Abschlufi auch der BaumaBnahmen voraus, Damit ist
die Qualitdt der Grundstiicke und sind die fiir die Ermittlung der Ausgleichsbetrige
mafigebenden »Meuwordnungs-Verkehrswerte® bereits durch die Baumafnahmen
mitgeprigt.

Es lEift sich damit feststellen, daB die Bodenwertabschépfung auch durch
BaumaBnahmen bewirkte Erhdhungen des Bodenwertes mitumfaRt!'e,

Von der Abschdpfung sind allerdings solche BodenwerterhShungen ausgeschlos-
sen, die durch eigene Aufwendungen bewirkt sind. Als eigene Aufwendungen fiir
BodenwerterhShungen kénnen noch nicht die Herstellungskosten des Gebiudes
allein ausschlaggebend sein; sie betreffen den Gebiudewert. Werterhdhungen des
Bodens infolge der Durchfithrung von Baumafnahmen sind nur dann durch eigene
Aufwendungen bewirkt, wenn sie auf besonderen Initiativen und Leistungen des
Eigentitmers beruhen, nicht auf Initiativen und Leistungen der Gemeinde in der
Steuerung der Baumafinahmen, wenn die ,,Regie™ der Gemeinde bei Durchifithrung
der MaBinahmen nicht adiquat ursichlich fir die Bodenwertsteigerung oder fir die
ein bestimmtes Ma8 iiberschreitendé Bodenwertsteigerung ist. Hier knnen shaliche
Kriterien, die die Rechtsprechung fiir die Zurechenbarkeit von bestimmten
Werterhdhungen bei der Vorteilsausgleichung im Rahmen der Enteignungsent-
schidigung und der Umlegung entwickelt hat''’, herangezogen werden. Dabei ist
aber zu beachten, daB im StBau¥G durch die Plandurchflihrungsinitiative der

115  Ahalich Bielenberg, StBauFG § 41 Rdn. 14.

116 Im Ergebnis ebenso Bielenberg, StBauFG § 41 Rdn. 14; Lange/Stahnke, StBauFG §16
Rdn. 47; 2.4. Seele, VR 1972, 421 ff, 427; kritisch Ermnsz, Rechtsfragen 5. 21, allerdings
zu dem — in der Konzeption noch anderen — § 37 des Entwurfs Drs. VI/510.

117 Vgl oben 1. Teil Abschn, IV 3.2, 3.8, S. 34 £., 35 ff.
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Gemeinde die Steuerungsméglichkeiten fir die Bebaunung weitreichender als im
BBaul sind, was sich auf die Zurechenbarkeit von Eodenwe;_terhn’:'ahungen auf die
gemeindiiche Initiative auswirkz.

Fir die Praxis bedeutet dies, daf} grundsitzlich die Bodenwerte vor Erwartung
der stadtebaulichen MaBnahmen''® und die nach Abschluf der Mafinahmen ohne
Abzug gegeniberzustellen sind. Nur wenn Anhaltspunkte vorliegen, daB die
Bodenwerte durch Aufwendungen des Eigentiimers positiv beeinflufit sind, ist dieser
wertbildende Faktor zu ermitteln und fiir die Bodenwertabschépfung aufler Ansatz
zu lassen. Die Aufwendungen des Eigentiimers wihrend der Erwartung, Vorberei-
tung und Durchfihrung der stidicbaulichen Mafinzhmen beziehen sich im allge-
meinen nur auf die Gebaude und beeinflussen die Gebiudewerte, sind also fiir die
Bodenwerte grundsitzlich irrelevant.

§ 41 Abs. 5 8. 2 hat somit nur dic Bedeutung, klarzustellen, da8 es bei der
Bodenwertabschépfung um die Differenz der Bodenwerte vor und nach Durchfiih-
rung der Mafinahmen insgesamt geht, fir die der Sachwert aufstchender Gebiude
keine Rolle spielt'’®. Die Vorschrift schlieBt sich deshald anch nicht der
Terminologie des § 23 Abs. 2 und 4 und des § 41 Abs. 6 Nr. 1 an; sie spricht nicht
davon, da® Werterhthungen aus der Bebauung unberficksichtigt bleiben,
sondern davon, daf die Bebauung nicht zu bewerten ist. Es handelt sich um
eine reine bewertungstechnische Vorschrift.

4. Verfassungsrechtliche Probleme des begrenzten Anwendungsbereichs

Es ist oben festgestellt worden, daB erst entsiehende Bodenwertzuwichse
grundsitzlich einer Abschtpfung durch Eigentumsinhaltsbestimmung zuginglich
sind, zumal wenn sie durch &ffentliche Mafnahmen bedingt sind'®, Die verfassungs-

" rechtliche Problemaiik der Bodenwertabschopfung im StBauFG liegt also ‘weniger

im Garantiebereich des Art. 14 GG (i. V. m. Art. 19 Abs. 2 GG), als im Bereich des
Art. 3 Abs. 1 GG, nimlich insofern, als zu stidtebaulich bedingten Bodenwert-
erhdhungen nur Grundstiicke in den nach dem S5tBauFG formlich festgelegten
Gebicten herangezogen werden'®. Das allgemeine Gleichheitsgebot ist eine der
grundlegenden Wertenischeidungen der Verfassung, die der Gesetzgeber bei der

118 In bezug auf die Preiss und Wihrungsverhiltnisse allerdings fortgeschrieben auf den
Zeitpunkt nach Abschluff der MaBnahmen, vgl. oben Abschn. II 3.1 8. 76 ff. .

119 Ebenso Lange/Stahnke, $tBauFG § 16 Rdn. 47. .

120 1, Teil Abschn.V 4 8. 49 ff;zur Abschdpfung ,staatsverursachter” Werterhdhungen
vgl. auch Lefsner, Sozialbindung S. 125 ff,

121 Vgl auch oben 1. Tell Abschn. V 8. 40.

122 Gebietsintern ist die Gleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer durch das geschlos-
sene System der Wertabschépfung gewahrt; vgl. unten Abscha. IV, V, VLS. 87 ff, 104 {f,
107 £ Vgl auch Schmidt-Assmann, Grundfragen S. 284 £ — Zur Vertriglichkeit der
Sonderbehandlung land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicke im Entwickiungs-
bergich vgl. unten Abschn. VIIT T, 8. 111ff.
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Bcsnmmung des Eigentumsinhalts im Sinne des Art. 14 Abs. I S. 2GGzu beachien
hat'?; die Gleichbehandlung ist eines der wesentlichen Knterlen, die die Eigentums-
mhaltsbcstm:mung von der Enteignung unterscheiden 124

Eine Ungleichbehandlung kommt in Betracht

{a} gegenitber Eigentiimern von Grundstiicken allgemein, die durch stidtebauliche
Mafinahmen, wie die Aufstellung cines Bebauungsplans, Werterhdhungen ihrer
Grundstiicke erfahren,

{b) gegeniiber El1gentumem in Gebieten mit ,gleicher sanierungsbedingender
Gesamisituation*'%", ohne daf hier jedoch nach dem StBauF G saniert wird,

(c} gegeniiber Eigentiimern in Randbereichen von Sanierungsgebieten, die mittelbar
an der Sanierung durch Lagewertverbesserung ihrer Grundstiicke parumpleren126

Eine Ungleichbehandlung liegt dann vor, wenn wesentlich gleiche Sachverhalte
ungleich oder ungleiche Sachverhalte gleich behandelt werden'?”. Schmidt-
Assmann'®® weist in bezug auf den Fall a zu Recht auf die »Situationsbedingheit
sanierungs- und entwicklungsbedirftiger Gebiete® hin, die eine differenzierende
Bchandlung rechtfertigt. Dies betrifft die Ausgangssituation der verschiedenen
Gebiete. Auch die Art der stidtebaulichen MaBnahmen erlaubt die Differenzierung.
Es zeichnet die Mafinahmen nach dem StBauFG im Unterschied zu den sonsiigen
stidtebaulichen MaBnahmen gerade aus, daB die Gemeinde sie ziigig und als
Gesamtmafnahme — aktiv planverwirklichend — durchfiihrt'®, und daB es die
hieraus entstehenden WerterhShungen sind, die abgeschdpft werden. Es kommt
hinzu, daf ErschheBungs und landesrechtliche Ausbaubeitrige entfallen (§ 6 Abs.
7)%° mit der Folge, daB in der Belastung oft keine grofien Unterschiede bestehen
zwischen Eigentimern in Sanierungsgebieten durch die Wertabschépfung einerseits
und Eigentiimern in anderen Gebieten durch Beitrige nach dem Kostendeckungs-
prinzip andererseits, dafl sogar die Belastung der Eigentiimer in Samerungsgebxeten

geringer sein kann.

Gegenitber Eigentiimern in Gebieten mit ,gleicher sanierungsbedingender
Gesamtsituation* liegt deshalb keine Ungleichbehandlung vor, weil hier nicht mit
der gleichen Intensitdt stidtebauliche Mafnahmen mit der Folge von Bodenwert-

s

123 Vgl oben 1. Teil Abschn. V 1 S. 41 mit Fufin. 200 und 201.

124 Vgi oben 1. Tell Abschn. V 4 8. 47 ff, insbesondere zur Sonderopfertheorie des BGH;
ferner Dietlein, DGV 1973, 258 ff, 260,

125  Schmidt-Assmann, Grundfragen 8. 227.

126 Vgl oben Abschn. Il 1, S. 69 ff.

127  Schmidt/Bleibtreu/Klein, GG Art. 3 Rdn. 13,14 m. w. Nachw.

128 Grundfragen S. 283 f,

129 Vgl oben Abschn. IT S. 65 ff.

130 Vgl im einzelnen unten Abschn. IV 5 8. 103 ff,
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erh6hungen durchgéfiihrt werden; denn die' Gemeinde hat nicht die Wahl,
Sanierungsmafinahmen der im StBauFG vorausgesetzten Qualitit im einen Gebiet

nach dem StBauFC, im anderen Gebiet nach dem BBauG, d. h. ohne Bodenwert-

abschopfung, durchzufiihren'™. In einem Gebiet, das zwar eine Sanierungssituation
aufweist, in dem die Gemeinde aber — etwa wegen fehlender Mittel — keine ‘
Sanierungsmafnahmen durchfiihrt, entstehen nicht die gleichen Vorteile wie in den
durch Sanierungsmafinahmen aufgewerteten Gebicten™. — Gleiches gilt fir die
Randbersiche von Sanierungsgebieten. Hier ist es im iibrigen eine Abgrenzungs-
frage, die Grundstiicke, bei denen sanierungsbedingte Vorteile entstehen, mit der
formlichen Festlegung zu erfassen '3 Bei einer Abgrenzung, die im fbrigen eine
typische und unvermeidliche Erschemung jeder riumlichen Planung ist, kann ¢s im
Ubergangsbereich immer Hirten geben 134 Das stellt jedoch die Regelung insgesamt
nicht in Frage, sondern allenfalls die unsachgemifie Abgrenzung im Einzelfall.

I'V. Die einzelnen Mafnahmen der Bodenwertabschépiung

¥

Die Abschépfung von Bodenwertsteigerungen ist zwar ein zentraler Punkt des
StBau¥FG, sie ist aber nicht der primire mit den MaBnahmen verfolgte Zweck. Die
Bodenwertabschdpfung ist eine die eigentlichen Sanierungs- und Entwicklungs.

. mafinahmen begleitende und iknen dienende Mafnahme. Sie ist den eigentlichen

DurchfihrungsmaBnahmen der Sanierung und der Entwicklung verfahrensmiBig
untergeordnet und angegliedert. Sie kniipft an die verschiedenen Durchfihrungsakte
der Sanierung und Entwicklung an und geschieht in verschiedenen Formen und in
verschiedenen Stadien des Sanierungs- bzw. Entwickiungsverfahrens. Die verschie-
denen ‘;;rten der Bodenwertabschépfung bilden insgesamt ein geschlossenes
System®S,

Wie der Ausgangspunkt der Bodenwert“rage allgemein zundchst die Frage der
Entschidigung bei Enteignungen ist'¥, so ist auch im StBauFG Ausgangspunkt der
Rodenwertabschépfung die Grundregel des § 23 Abs. 2 iiber die Bemessung von
Entschidigungen. Dabel interessiert — wie bereits ausge:fulutm7 — bei der
Bodenwertabschépfung nur die den Wert des Grundsticks ohne Bebauung und
Bepflanzungen betreffende Entschidigungsregelung.

13t Vgl § 1 Abs. I 5.1 S5tBauFG und Bielenberg, 5tBau¥G § 1 Rdn. 5-13.

132 Im Ergebnis ebenso Opfermann, Die Enteignungsentschidigung 8. 293 £

133 Vgl oben Abschn. III 1 8. 69 ff.

134 Vgl BVerfG, 19. 5. 1974, NJW 1974, 939 £f, 941.

135 Ebenso Bielenberg, StBauFG Einl. Rdn. 116 ff.

186 Schmidt-Assmann, Grundfragcn S. 261; Opfermann, Die Enteignungsentschidigung
8. 142,

137 1. Teil Abschn. 111 8. 6 ff.
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Die Regel : C
- Atissicht e“;’i ;mg; :‘3; § ?3 Abs. 2, nach.der »Werterh6hungen, die lediglich 4 ‘ .
anierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre hurch.die_
. Durchfijj

eingetreten sind** bei .
el der Ecme;;sung von Ausgleichs- und Entschﬁdigungs] eisiug g
- tingen -

Vorkaufsrecht und Enteignung'® stehendes Recht, im Falle der Versagung der
genehmigung zu einer Grundstiicksverauferung nach § 15 Abs. 3 den Erwerb des
Grundstiicks zu einem dem Wert des § 23 entsprechenden Preis zu Bewirken (§ 18).
Es crleichtert die Enteignung durch Verzicht auf bestimmte Voraussetzungen,
namlich die des § 87 Abs. 2 BBauG (§ 22 Abs. 1 5. 1), durch frithere Einleitung und
Straffung des Enteignungsverfahrens (§ 22 Abs. 2, 4) und durch Entlastung des
Eigenmumsentziehungsverfahrens von der Entschidigungsfrage (§ 22 Abs. 3, 6), im
Entwicklungsbereich (§ 57 Abs. 3) sogar durch Verzicht auf das Vorliegen eines
Bebanungsplanes und auf die Anwendung auch der §§ 85, 87 bis 89 BBauG'*. Es
schafft schlieBlich eine Reihe von Ubernahmeanspriichen von Eigentiimern, durch
die die Gemeinde ,unfreiwillig” Grundstiicke erwirbt. Im férmlich festgelegten
Entwicklungsbereich hat die Gemeinde sogar die Pflicht, grundsitzlich alle
Grundstiicke zu erwerben; Ausnahmen sind eng begrenzt (§ 54 Abs. 3}.

;‘:;1_1 --dz- 1(33;3mei.1-1dc oder anderen MaBnahmetrigern
Eigentﬁmg;rsl"‘ldu?h Vem_'agSeinuittl%, aufgrund eines U'bemahmeverlan’ Ny
ordnendon v rfo er ;x‘gmlttelbar durch Enteignungmz. oder wo in ein gens des
stiickswerte a.le I'a:?'ﬂ'f-'n oder bei der Erhebung von Ausgleichsbetrd, enﬁgl"' poden-
S Lilgangswerte ermittelt werden, oder LB Grung.

erworben werden!® is; d , wo Grundstiicke van Priy
» Ist der Wert auf der Grundlage des § 23 bemessen aten

Die andere den abzusché
) pfenden Bodenwertzuwachs betr
in .fl§ 16 Abs. 2 §. 2, 25 Abs, 6, 36 Abs. 7 8.3 4ISA}: S e
;:;m;) .alten.-Da.nach ist der sich durch die rech ; .
ebiets . i1
Gememde;:g:::‘tie W;rt (_ies Grundstiicks mafigebend, wenn ein Grundstiick von d
eme Umlcgmgc::u ;111;1;3?5— bzw.S Entwicklungstriger zur Bebanung ver?iuﬁerir
! : » Yom Sanierungs- bzw. Entwicklungstes .
. gstrager aus dem

Das Gesetz sicht schlieBlich die- Férderung auch des gemeindlichen Grunder-
werbs mit Stidtebauférderungsmitieln aus Bundes- und Landeshaushalten vor (8%

39 Abs. 1 8. 2, 40 Abs. 3, 58).

gel ist
7 5 8. 1 und 59 Abs. 5
tliche und tatsichliche Neuordnung des

1.1 Verfassungsrechtliche Fragen der Durchgangsenteignung

betrige erhoben werden., Ausgleichs-
_ Der Grunderwerb der Gemeinde und die nachfolgende Verduferung (Durch-
1. Die A] . N gangserwerb} sind ein Mittel der Bodenwertabschipfung im StBauFG. Hiergegen
‘¢ Abschopfung iiber den Durchgangserwerb der Gemeinde sind verfassungsrechtliche Bedenken erhcben worden, und zwar soweit der

Das StBauFG schaff Grunderwerb hoheitlich, insbesondere durch Enteignung, bewirkt wird.
. auFG schafft Moglichkeiten fiir ; o

gﬁi’;:::; in den fdrmlich festgelegten Geg?:‘.ezleg:: er;;? ;Gc;l:;dezwe:b df,:r So hat Forsthoff'® die Meinung vertreten, die Enteignung als Mittel zur
erung von Erwartungswerten in § 23 Abs. 2. Das Gesetz hat ab urch" die : Befriedigung cines &ffentlichen Landbedarfs dilrfe nicht eingesetzt werden, um auf
er dariiber : den Wert der Sache zuzugreifen. Fiskalische Gesichtspunkte seien bei der

hlna.l.ls auch € {5} CIme; d.ll T1 Tuncerw b €5 €n,
Insu—umental'l In fl.H' den g T Che G d €T, g Cha.ff

Es rium sy . ]
t der Gemeinde generell ein gesetzliches Vorkaufsrechs Fir alle Grundstiick Enteignung stets sachiremd.
stiicke

in den férmbich fest :
gelegten Gebieten ein T - . . :
" - {(§ 17). Es gibt ihr ein zwischen 1 Schmidt-Assmann'®® hilt eine solche Aunffassung fir Nachwirkungen einer
Zur Medifizierung des § 23 Ab : i isch h in Rech h g G b iib d Fiskus-
s. 2 durch § 57 . . ~ : inzwischen auch in Rechtsprechung un esetzgebung iiberwundenen Fiskus
Abscho. VIIT 1 8. 111 . § 57 Abs. ¢ in bestimmten Fallen vgl. unten theorie. ,,Fiskalische Interessen* konnten auch Gffentliche Interessen sein, insbe-

sondere wenn es — wie bei Mafimahmen nach dem 5tBauFG  darum gehe, eine
ungehinderte Durchfihrung der Mafinahmen und eine eigentumspolitisch legale
weite Streunng des Bodeneigentums zu erreichen.

139§ 15 Abs. 9 und 10: § 22
. H Abs. 1 8.2:§511 Ab .
140 . 2 5.1 S.2; 8857 Abs.
§17,5 18 Abs. 1 8.4, Abs. 2 S, 5, Abs.98.4;§ 11 Abs§i§ 8. 2; gz §7N¢;.b§ :;ngrfj,;slmi
141 §15Abs 7;§1 o ;
142 §§ 29, 23 3§ 11 Abs. 3, §19 Abs. 4; § 20 Abs. 1 5.3;§56. . 1 ) 7 .
143 §16 Abs. 2 8. 2,8 70 i. V. 23 : 146  Vagl. die im Hinblick darauf vorgetragenen verfassungsrechtlichen {Art. 14 GG} Bedenken
Rdn. 16, , . V. m. § 83 Nr. 4 8. 5 FlurhG; vgl. Bielenberg, $tBauFG § 70 ‘ Forsthoffs, Verwaltungsrecht 5. 335. Zur Frage der VerfassungsmaBigkeit des Grund-
erwerbsrechts s. Sfker, 5. 105 ff, und Witzel, S. 111 £f, jeweils m. w. Nachw.
147 - Meyer K., A5R 1972, 12 ff, 18, 19, meint, da8 der Verzicht auf diese Voraussetzungen

144 §41 Abs.5S. 15 V. m. Ab :
25815 V. m. Abs. 6 N£. 2. — ert — miche i
o Bt s ophcht i wlrdicher Obercnsti: durch verf Xonf Ausl dzhin haltbar sei, daf das Allgemeinwohl

nur UC e aSSuﬂ? oniorme usegung ar €1, gl:memwo -

mung mi* § 23 Abs. 2 — den Ein .
doch tibevein. Eb . gangswert selbst; im Inhalt stimmen die V. i ie-
145 §§ 15 Abs. 3 Sen2so f’l"[i‘gﬂ? 5tBauFG § 41 Rdn. 31, - orschriften je B erfordernis als Enteignungserfordernis schon bei der fdrmlichen Festlegung gepriift wird.
! . 2, s.1 8.2, 57 Abs. 1 Nr. 3 ; zur VerfassungsmiBigkeit der 148 Bei der Anhdrung vor dem Bundestagsausschuf fiir Stidteban und Wohnungswesen,
: 28, 8i. am 10. 12. 1970, Prot. Nr. 28 und in DWW, 1971, 76 ff.

Preisbindung vgl. Ernst, Rechtsfragen 8. 24 m. w. Nachw.
149 Grundfregen 5. 254.
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Bei genauer Betrachtung zeigt sich, daB es hier gar nicht um die Frage der
Zulissigkeit von fiskalischen Gesichtspunkten bei der Enteignung geht. Deng e ist
nicht der Zweck der Durchgangsenteignung im S$tBauFfQ, auf diese Weise Werte
abzuschopfen. . '

Die Enteignung bei der Sanierung erfolgt, soweit sie nicht einem Stfentlichen
Bedarf dient, ausschlieBlich zu dem Zweck, die Grundsticke der planmifigen
Nutzung zuzufilihren; sie hat also bodenordnenden Charakter!™®. Die Entei"gnung zn
bodenordnenden Zwecken ist verfassungsrechtlich nicht umstritten und im tibrigen
seit langem Verfassungswirklichkeit'®!, Insofern hat das $tBauFG bei der Sanierung
den Enteignungszweck gegeniiber dem BBauG (vgl. § 85 Abs. 1 Nrn. 1 und 2) nicht
erweitert. Auch die WiederveriuBerung ist in den Dienst dieses bodenordnenden
Zwecks gestellt (vgl. § 25 Abs. 2 8. 3 bis 5, Abs. 3 §. 2) und ist im iibrigen
Ausdruck der verfassungsrechtlichen Garantie des Privateigentums als Rechtscin.
richtung und als subjektives Recht (vgl. § 1 Abs. 5)'%

Die Bodenwertabschépfung kniipft nur an die aus bodenordnenden Zwecken
erfolgende Durchgangsenteignung an. Da fir die Bodenwertabschépiung in erster

Linie das Rechtsihstitut des Ausgleichsbetrags (§ 41) zur Verfiigung steht, ist die
Durchgangsenteignung nic zum Zweck der Bodenwertabschépfung notwendig.

Gleiches kann fur die Enteignung in Ersatz- und Erginzungsgebieten nach § 11 und
fiir die Enteignung in Anpassungsgebieten nach § 62 gesagt werden.

Ahnliches gilt fiir die Durchgangsenteignung in Entwicklungsbereichen (§ 57
Abs. I Nr. 8 und 9 Abs. 3). Ihr Zweck ist nicht die Bodenwertabschépfung; auch
in Entwicklungsbercichen steht fiir die Bodenwertabschépfung der Ausgleichsbetrag
nach § 41 zur Verfiigung, wenn die Gemeinde ein Grundstiick micht erwirbt (§ 54
Abs. 35. 4, 5). Die Bodenwertabschépfung kniipfL aus Griinden der zweckmifiigen
Verfahrensgestaltung auch hier nur an die zu anderen Zwecken erfolgende
Durchgangsenteignung an.

Allerdings kdnnten verfassungsrechtliche Bedenken gegen die Durchgangs-
enteignung im Entwicklungsbereich aus anderen Griinden bestehen und sie insofern
auch als Ankntipfungstatbestand fiir die Bedenwertabschépfung angreifbar machen.
Der — notfalls durch Enteignung erfolgende — Grunderwerb der Gemeinde im
Entwicklungsbereich erfolgr nicht mehr — wie bei der Sznierung — nur aus
bodenordnenden Zwecken im engeren Sinm, d. h. zum Zweck, die Grundstiicke
einer dem Bebauungsplan entsprechenden Nutzung zuzufithren; sondern sie erfolgt,
weil grundsitzlich eine andere Eigentumsstruktur im Entwicklungsbereich ange-

150 Davon gehen offenbar auch Lange/Pohi, StBauFG § 22 Tz 28, und Bielenberg, StBauFG
§ 22 Rdn. 2, aus.

151  Zur rechisgeschichtlichen Entwicklung der Enteignung als Bodenordnungsinstrument
vgl Ernst, BBauBL 1953, 206 ff, 208, 210; Suderow, §.58 ff; Schmidi-Assmann,
Grundfragen S. 211 ff. ) )

152  Ahnlich Bielenberg, StBauFG Einl. Rdn. 132 ff.

i
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strebt wird'™. Anders als bei Sanierungsmafnahmen soll nicht das Eigentum der
pisherigen Eigentimer mdéglichst erhalten bleiben, sondern es soll mdoglichst
Eigentum fiir weite Kreise der Bevélkeruhg begriindet werden (§ I Abs. 6, § 59 Abs.
2}, Aus diesem Grunde verpflichtet das 5tBau¥G die Gemeinde grundsitzlich zum
Erwerb aller Grundstiicke irn Entwicklungsbereich (§ 54 Abs. 3), schlieft die
Baulandumlegung und die Grenzregelung, die Instrumente der Eigentumserhaltung
sind™, aus (§ 57 Abs. 2), hebt die Zweckbindung der Enteignung in § 85 BBauG
auf (§ 57 Abs. 3 8. 3) und gibt dem Alt-Eigentiuner keinen Vorrang auf eine im
Verhiltnis zur Grundstiickshergabe gleichwertige Beriicksichtigung bei der Privati-
sierung (§ 59 Abs. 2 S. 2).

Jedoch ist die Enteignung verfassungsrechtlich nicht auf bestimmte Sffentliche
Zwecke — wie etwa auf die eines 6ffentlichen Landbedarfs oder auf bodenordnende
Zwecke'™ . beschrinkt. Art. 14 Abs. 3 5. 1 GG enthilt nur dic allgemeine
Beschrinkung, dafl die Enteignung dem Wohl der Allgemeinheit dienen muf. Aus
Art, 14 Abs. 1 8. 1 GG ergibt sich ferner, daB die Enteignung nicht dazu dienen
darf, das Privateigentum als Rechtsinstitut auszuh6hlen; dies wiirde aunf eine
Sozialisierung hinauslaufen, fir die das GG nur die Méglichkeiten des Art. 15 GG
erbifnet. Eine Enteignung kann folglich auch zu dem Zweck einer Verinderung der
Eigentumszuerdnung unter Privaten'®®, wie bei EntwicklungsmaBnahmen des

Grundeigentums auf ,,weite Kreise der Bevélkerung* {§ 1 Abs. 6), eingeseizi

werden'®”; zumindest kann dieser Zweck mitverfolgi werden. Voraussetzung ist

allerdings, dafl diese Umschichtung dem Wohi der Allgemeinheit dient (Art. 14 Abs.
5 8. 1 GG). Das Wohl der Allgemeinheit ist unter dem Gebot der Sozialstaatlichkeit
(Art. 20 Abs. 1, 28 Abs. 1 GG) auch vom Auftrag des Staates zur Sozialgestaltung
her zu interpretieren, Das $tBauFG als ,,Gesetz mit starkem sozialen Gehalt 158 will
der Gemeinde bei Entwicklungsmafinahmen einen entscheidenden Einflu$ auf die

153 Forsthoff, a.a. O. (5. 151 FuBn, 1}, hat darin eine ,verschleierte soziale Umschichtung®
gesehen, die nicht Gegenstand der Enteignung nach Art. 14 GG sein kénne.

154 Ernst/Zinkahn/Biclenberg, BBauG § 45 Rdn. 9, 13, § 830 Rdn. 5.

155 Schon durch die Indienstnahme fir bedenordnende Zwecke hat die Enteignung eine —
durch den sozialstaatlichen Raumgestaltungsaufirag (vgl. Schmidi-Assmann, Grundfragen
S.63, 145, 223) gerechtfertigte — Ausweitung erfahren. Nicht mehr ein ,,singulir-
konkretes 6ffentliches Interesse™ ist Enteignungsgrund, ,,sondern das Globalinteresse an
plangerechtem Verhalten® (Fréhler, 8. 32}

156 Hans J. Wolff/Bachof, VwR I, § 62 IX 8. 553 nennt das ,,Eigentumsschichtung®. — Um
eine echte Vermdgensumverteflung handelt es sich nicht, da der Alteigentiimer fiir den
Wertverlust entschidigt wird, und der neue Eigentiimer das Grundstiick zum Verkehrs-
wert erwirbt. — Um einen Fall des Art. 15 GG handelt' es sich micht, da nicht
individuelles Eigentum in kollektives Eigentum umgewandelt wird; vgl. Hans- -
I Wolff/{Bachof a.a O. 8.554. — Ernst, Rechtsfragen S. 6, hilt offenbar auch die
Enteignung als Mitte] zur Verinderung der Eigentumsaufteilung an Grund und Boden
nicht prinzipiell fiir unzuldssig, sondern bei der Sanierung nur fiir ,,sachfremd®, weil
nicht die Eigentumsverteilung des Sanierungsgebiets, sondern bauliche Mifistinde und
Funktionsstérungen AnlaB der Sanierung seien.

157 Hans-J. Wolff/Bachof, VwR1§ 62 IX a 8. 555.

158 Meyer K., AGR 1972, 12 ff, 27,
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bevilkerungsmifige und wirtschaftliche Strukturierung des Gebietes

»lebenstihiges Griliches Gemeinwesen™ werden soll gehen (vgl. §§ 52 Abda; o
’ i 5-4; 5

Abs. 3). Es hilt dies nicht fir gewshrleistet] wenn die Bebauung s

des Gebietes und

die rechiliche und wirtschaftliche Verfigungsmacht bei den — da Entwickj '
UXigs.

ma.ﬁnahmen Mafnahmen auf im wesentlichen noch unbebauten Flichen g
meist wenig.en Eigentiimern verbleibt. Die kiinftigen Bewchner und ;qmd .
_( Gewerb.en'eibende usw.) des Gebietes sollen die Méglickkeit haben, auch F;j Suzer
z G-eb1et Zu er:werben. W_enn da_zu notfalls auch die Enteignung gcgé-‘:ggm
_t—Elgen-tumern eingesetzt wird, so ist dies vom Allsemeinwohl her gerechtfe iy
Die Enteignung mit der nachfolgenden Privatisierungspilicht (§ 59) gewiihr] by
gez:ade_ das 1Psi"givateigentu.m als - Rechtsinstitut. Sie dient i. 8. des t‘Privatn“?m'm:
kextsprwips der Funktionsfihigkeit des individuellen Eigentums. Wennumlg.
auch nicht so weit geht, die Eigentumsumschichtung, wie sic bei Entwicklun 3;:;1
nahmen geschieht, als ein sich ans der Eigentumsgarantie als Rechtsinstituts N e
crgeb}::fies 16'C(-)vebml anzusehen, auch den ,,Noch-nicht-Besitzenden* Eigenffrzn :1:
versc en' ", so K ich j j 1 i
verfassungsmch.i; isai?;t sich jedoch auf jeden Fall sagen, da88 die Umschichtung nicht

]

1.2 Die Entschiidigungsregel des § 23 Abs. 2

§_ 23 Abs. 2 iber die Nichtberiicksichtigung sanierungs- bzw. eatwicklun
bedm.gFer WerterhShungen ist als Entschidigungsregelung eine Erweiterun gz
Lega%zsmmng des allgemeinen Grundsatzes, daf Wertinderungen in Vorw:'r.rkui u(;l
Entexgn\mg — hier erweitert auf die GesamtmafSnahme Sanierung bzw. Ent;vickglu .
- bei c_ier Entschidigung unberiicksichtigt bleiben'®!. Durch das Planverwi:;f
hch'ungsmsuumentarium und die Handlungspflicht der Gemeinde, wodurch dit;
Sanierung bzw. Entwicklung zu einem einheitlichen Gesamtunte;nehmen wird
konnte die Vorwirkung so weit ausgedehnt werden, ohne daB der adéquaté

159 Vgl. oben L. Teit Abschn. V 4 8, 49 £

160 Ij"rohle.r,S. 16:_ »Eigentumsgarantie bedeutet nimlich, beriicksichiigt man ihre persén-
hcpkeltsre_chthche Komponente einerseits und setzt man sie andererseits zum pGleich-
h.e1tssatz in bezug, nicht blef den Schutz des erworbenen Eigentums, sie postuliert
wslm.ehr auch gesellschaftliche und wirtschaftliche Voraussetzungen, émchpdie ¢cine
moghcbs% g'ro.ﬂe Zahl van Menschen in die Lage versetzt wird, Eigentum, zu erwerben.® —
5. 33 ,,Die Einschrinkung des idealtypischen Schutzes des Grundrechis auf Eigentm:;x ist
@mso ehe.x zu vertreten, wenn die Gewidhr dafiir gegeben ist, daf der Grundrechtseinbufle
weniger ein Grundrechtszuwachs vieler gegeniibersteht.”

161 - SGfker, S. 185 ff, meint dagegen, daB der Vorwirkungsgrundsatz durch das Erfordernis der
,,Zwa:egslﬁuﬁgkeit" zwischen erster Vorbereitung und spiter vollzogener Enteignung zu
eng sei, um § 23 Abs. 2 als Fortentwicklung des Instituts auffassen zu kénnen, Er sgieht
vzlelmehr darin den Grundsatz vom ,,Ausschluff aller planungs- und durchfiihrungsbe-
(_i.mgten 'Werterhéhungtn in der Entschadigung® verwirklicht; dies ist im Kern ricisti
]t?doch ist gerade die Vorwirkung auch eine Ausprigung dieses Grundsatzes, nimlich ﬁi,'
die Ent_elgnung, die irnmer ein Einzelunternehmen ist. Der Grundsatz ist x;nehrfach 50
z. B. bel der Baulandumlegung (vgl. oben 1. Teil Abschn. IV 3.2 S, 84 f) und bei ,der
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Ursachenzusammenhang sich verfliichtigt. Das StBauFG hat insofern einen ,,vertyp-
ten Zusanunenhang“162 zwischen Planvorbereitung, Planung und Durchfihrung des

Unternchmen$ Sanierung bzw. Entwicklung geschaffen'®.

Deshalb wire es auch zu eng, die rechtssysternatische Einordoung des § 23 Abs.
9 allein von seiner Aufgabe her zu sehen, die Enischidigungshthe im Enteignungs-

" falle zu bestimmen. § 23 Abs. 2 ist nimlich nicht nur eine Entschidigungsregel,

sondern — wie ausgefiihrt'® — die Grundregel des Abschdpfungssystems im
$tBauFG. Von daher ist auch die Frage zu entscheiden, ob § 23 Abs. 2 eine
Inhaltsbestimmung des Eigentums i. S. des Art. 14 Abs. 1 S. 2, Abs. 2 GG ist'®®
oder eine Regelung iiber das ,unter gerechier Abwiagung der Interessen der
Allgemeinheit und der Beteiligten™ zu bestimmende AusmaB der Entschidigung i.
S, des Art. 14 Abs. 5 8. 8 GG'®. Es ist bereits oben'®’ festgestellt worden, dafl auch

Flurbereinigung (vel. §§ 29 Abs. 2, 46 FlurbG), jeweils entsprechend der Eigenart der
MaBnahmen — gleichsam kasuistisch —, gesetzlich geregelt; dhnlich BGH, 27.4,.1970,
NJW 1970, 1371 £f, 1372. Die Besonderheit des S5tBauFG liegt darin, daB es den
Grundsatz zwar — im Cesetzesaufbau — als Entschidigungsregel formuliert, thn in
Wirklichkeit aber zur Grundlage des Wertabschépfungssystems fiir die Gesamtheit der
stidtebaulichen Mafnahmen, die es als Einheit sieht, gemacht hat. Ware § 23 Abs. 2 nur
eine Entschidigungsregel, kénnte als Enteigungsunternehmen nicht die Sanierung des
Gebiets als Gesamtmafinahme — mit der Ausklammerung der durch die Gesamtmaf-
nahme bedingten Werterhthungen als Folge — aufgefaBt werden, sondern nur die mit der
Enteignung gerade des jeweiligen einzelnen Grundsticks bezweckte Mafinahme. Im
StBauFG bezieht sich der — erweiterte — Vorwirkungsgrundsatz nicht auf die einzelne
Enteignung, sondern auf die GesamtmaBnahme Sanierung bzw. Entwicklung.

152  Schmidt-Assmann, Grundfragen S. 281,

163 Witzel, 8. 74 £, sicht in § 23 Abs. 2 ebenfalls eine Ausprigung des Vorwirkungsgrund-
satzes, begriindet dies jedoch damit, daB bei der Sanierung fiir den einzelnen stets die
spitere Enteignung ,,zwangsliufig' erscheine, ,falls anders Mittel nicht zum Erfolg
fithren®, Dies ist jedoch eine zu formale Betrachiungsweise, die zudem den Vorwirkungs-
grundsatz zu Unrecht als ausschlieBlich enteignungsrechtliches Institut sieht; vgl. hierzu
auch oben FuBn. 151. Der Grundsatz bezieht seine Geltung aus den — auBer Kraft zu
setzenden — Vorwirkungen eines Unternehmens, das hier das Gesamtunternehmen
Sanierung ist, und nicht einer — unter vielfiltigen Vorbedingungen - mbglichen
Enteignung.

164 Abschn. IV 5. 87 £

165 So Schmidt-Assmann, Grundfragen S. 282, Dietlein, DOV 1973, 258 ff, 260. -
Bielenberg, DVBL 1971, 441 ff, 445, ist der Meinung, daB Erwartungswerte von
vornherein nicht zum Inhalt des Eigentums gehdrten, so daB es nicht erst einer
Inhaltsbestimmung bediirfte; er riumt aber (a. a. O. Fufin. 24) ein, daB sich durch die
Anerkennung des Verkshrswertprinzips in der Rspr. Erwartungswerte als Eigentums-

. bestandteil Eingang verschafft hitten, so daf ihr Ausschluf durch § ?3 Abs. 2 als
Sondergesetz Inhaltsbestimmung nach Art. 14 Abs.1 8.2 GG sei. Ahnlich GEWOS,
Verfassung Rdn. 72/73, 120. — Dem ist allerdings entgegenzuhalten, daf ¢s einen dem
Gesetz vorgegebenen Eigentumsinhalt, der dann seinerseits vom Gesetz nochmals enger
bestimmt werden kénnte, nicht gibt. Eigentum ist vom Gesetz — je nach Funktion und
sozialer Bedeutung — inhaltlich besdmmies Eigentum; vgl. oben 1. Teil Abschn. V 1
S.40 £,

166 So Sdfker, S.185 ff und Wiezel, die § 23 Abs 2 allerdings zu einseitig nur als
Entschidigungsregel sehen.

167 1. Teil Abschn, V 2 8. 42 ff.
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dc':r Bodenwert und seine Zuordnung Gegenstand der Inhaltsbestimmung de
Eigentums sein kénnen. Da Gegenstand des verfassungsrechtlich garantierten Eiger:
tums, folglickr auch des zu entschiidigenden Wertes im Falle der Entziehung, stetg
das durch die Gesetze inhaltlich bestimmte Eigentum ist, ist die Frage, ob ein
bestimmter Wert oder Wertbestandteil iiberhaupt zum Inhalt des Eigentums gehort
stets vor der Frage der Entschidigungshihe zu beantworten. Hitte das StBauFG’
wie ‘seine ersten Vorentwiirfe, auf ein umfassendes Bodenwertabschﬁpfungssystem,
verzichtet und nur fir den Fall der Enteignung die Entschidigung um die
em(a:tungsbeding‘ten Wertsteigerungen gekiirzt, wiire es eher vertretbar gewesen
darin eine — wenn auch unter dem Gesichtspunkt des Art. 3 Abs. 1 GG’,
verfassungsrechtlich zweifelhafte — Regelung im Rahmen des Art. 14 Abs. 3 S, 3
GG zu sehen; denn der Gesetzgeber hitte dann nicht allgemein erwartungsbedingte
’Wenstcigemngen vom Inhalt des Eigentums ausgeklammert. Das StBauFG hat
jedoch eine sclche allgemeine Regelung getroffen. Da es sanierungs- und eniwick-
lungsbedingte Werterh6hungen nicht nur bei der Entschidigung ausschlieft
sondern sie positiv, nimlich iiber den Ausgleichsbetrag nach § 41 abschopft uné
auch fir den Grundstiicksverkehr eine diese Werterhdhungen eliminierende Preis-
bindung einfiibrt (§ 15 Abs. 3 8. 2)'®, kann § 23 Abs. 2 als die Giundregel dieses
Systems nur eine Inhaltsbéstimmung des Eigentums sein'®®. Uber das Abwigungs-
gebot nach Art. 14 Abs. 3 8. 8 GG wire nur der Ausschlufl von Werterhéhungen bei
der Enteignungsentschiidigung zu errcichen gewesen, nicht aber das geschlossene
System der Wertabschdpfung, das von der Preisbindung iiber den Rechtsverkehr bis
zur Erhebung der Ausgleichsbetriige reicht.

Zu einem anderen Frgebnis kommt man auch nicht, wenn man — wie hier — das
Abschépfungssystemn des StBauFG als eine Fortentwicklung des enteignungs-
rechilichen Grundsatzes der Vorwirkung ansieht. Der Vorwirkungsgrundsatz ist
keine Regelung iber die angemessene EntschidigungshShe, sondern Inhaltshe-
stimmung des Eigentums'™’; denn Gegenstand der Enteignung ist das Grundstiick in
einer unter dem Gesichtspunkt der Vorwirkung zu beurteilenden Qualitit.

Nicht l%tlﬂﬂst hat § 23 Abs. 2 das Problem der sanierungshedingten Wertmin-
den:mgen - § 23 Abs. 2 klammert nimlich nur sanjerungs- und entwicklungs-
bedingte Werterhghungen aus. Der Vorwirkungsgrundsatz im Enteignungsrecht

168  Darauf weist Schmidt-Assmann, Grundfragen S. 284, besonders hin.

169 Hier zeigt sich im Ubrigen eine Verbindungslinie zu der vom BGH veriretenen
Sonderopferlehre fiir die Abgrenzung zwischen Eigentumsinhaltsbestimmung und Enteig-
nung; vgl. oben 1. Teil Abschn. V 4 S. 43. Weil alle Eigentimer im Sanierungsgebiet in
gi.cichcr Weise davon betroffen werden und nicht einzelne ein Sonderopfer erbringen, ist
die ,,Abschichtung® der sanierungsbedingten Bodenwertbestandteile von vornherein
keine Enteignung; soweit <¢inzelnen Eigentiimern ein Grundstiick ~enteignet wird,
erstzeckt sich die Enteignung gar nicht auf diese Wertbestandieile.

17C  Ebenso Bielenberg, DVBL 1971, 441 ff, 445,

171 Meyer/Stich/Schiichter sprechen es bei § 23, Rdn. 9, an, vermengen ¢s aber mit dem
Problem der den Gebiudewert mindernden Faktoren, das z. B. in § 18 WertVO
angesprochen ist. i
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besagt hingegen, dall das Grundstiick nach der Qualitit zu beurteilen ist, die es

. hatte, als die Enteignung ,.vorwirkend'‘ in das Vermdgen des Eigentiimers eingriff,

gleichgiiltig, cb die Erwartung des mit der Enteignung zu verwirklichenden
Unternehmens werterhbhend oder wertmindernd wirkt' 2

Die Beschrinkung des § 25 Abs. 2 ist damit zu erkliren, dafl der — historische —
Gesetzgeber die Vorstellung hatte, Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen
wirkten stets bodenwerterhdhend'™. Das wird auch der Regelfall sein. Die
Ausnahme kann dennoch, imsbesondere bei der Sanierung, praktisch werden, so z.
B., wenn fir das Gebiet oder einzelne Grundstiicke eine Auflockerung der dichten
Bebauung und deshalb anch eine geringere Ertragsfahigkeit der Grundstiicke zu
erwarten ist. Dieser Fall wird zwar, wenn der Bebauungsplan rechtsverbindlich wird,
durch die §§ 40 bis 44 BBauG aufgefangen; dabei wird es sich meist um Fille der
Zusilicknahme einer zu intensiven baulichen Nutzung wegen ungesunder Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse, in denen die Entschidigung gemifi § 44 Abs. 1 5. 2 BBauG
insoweit eingeschrinkt oder ausgeschlossen ist'™ handeln. Die Problematik der
sznierungsbedingten Wertminderung taucht aber auf, wenn vor Rechtsverbind-
Lichkeit des Bebauungsplanes z. B. das gemeindliche Grun;ierwerbsrecht ausgeiibt
werden soll (§ 18 Abs. 2 S. 4} oder wenn die Gemeinde beim frethindigen
Grunderwerb (§ 15 Abs. 9 §. 2, vgl. auch § 49 Abs. 1) ein angemessenes Angebot zu
machen hat (§ 22 Abs. 1). Der Fall, daff auBerhalb des Anwendungsbereichs der §§
40 bis 44 BBauG Bodenwerte, die eigentumsmifig verfestigt sind, denen also eine
Rechisposition zugrunde liegtﬂs, sanierungsbedingt sinken, wird selten sein, ist aber
immerhin denkbar.

Fitr alle Fille, in denen es zu einer Enteignung kommt, oder in denen die
Enteignungsentschidigungsvorschriften anzuwenden sind, ist das Problem der
sanierungsbedingten Wertminderungen durch die Anwendung des § 95 Abs. 2 Nr. 1
BRauG {vgl. § 23 Abs. 1) geldst; danach sind auch sanierungsbedingte Wertmin-

172  Schmidt-Assmann, bei: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBauG § 95 Rdn. 75.

173 Vgl Entwurf Drs. VI{510, Begriindung zu § 20 (jetzt § 23).

174 Vgl Battis, DVBL 1973, 99 ff, insbesondere zum Bestandsschutz bei Zuriicknahme einer
bestehenden Nutzung.

175 So wire z. B. die Erwartung, ein stadtkernnahes Wohngebiet werde sich weiter — durch
Eindringen von Biro- und Geschiftshausnutzungen — zu einem Geschiftsgebiet
entwickeln, keine solche Rechtsposition; wird die Erwartung durch die Sanierung, die die
Erhattung des Wohngebiets bezweckt, zunichte gemacht, so ist dies keineswegs eine zu
entschidigende oder bei der Entschidigung zu bericksichtigende sanierungsbedingte
Wertminderung. Vgl BGH, 28. 1. 1974, NJW 1974, 637: ,,Die auf Chancen, Aussichten
und Erwartungen einer Entwicklung ... sich grindende Stellung des Eigentiimers ist
gerade dadurch charakterisiert, daB die Entwicklung in diese erwartete Richtung
weitergehen kann, Es ist damit aber gleichzeitig — gewissermafBen als Kehrseite dieser
Chancen und Erwartungen — das Risiko verbunden, daf diese Erwartungen sich nicht
erfiillen, die Entwicklung auf Bebaubarkeit hin sich verlangsamt, nicht weitergeht-und
stehenbleibt oder gar die entgegengesetzte Richtung einnimmt.*
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§§ 25 Abs. 6 und 59 Abs. 5 gelten nach jhrem Wortlaut nur fir die der
Privatisierung’spﬁid}t unterliegenden — im Fall der Sanierung nach fSrmlicher
Festlegung erworbenen — Grundstiicke (vgl. §§ 25 Abs. 1, 59 Abs. 1). Keine
susdriickliche Regelung enthilt das StBauFG fiir solche Grundstiicke, die die
Gemeinde bereits erwerben hatte, bevor Sanierungs- bzw. Entwicklungsmafinahmen
durchgefiihrt werden sollten — im Falle der Sanierung, bevor das Gebiet formlich
festgelegt war —, und die sie im Rahmen der Saniecrung oder der Entwicklhung
verinRert. Dieser Fall wird hiufiger vorkommen, da Gemeinden schon cft lange vor
einer formlichen Festlegung in kiinftigen Sanierungsgebieten und Entwicklungsbe-
reichen Grundstiicke ankaufen und da zudem der vorbereitende Grunderwerh vor
formlicher Festlegung gefordert werden kann (§§ 40 Abs. 1 und 3, 58)'"". Auch bei
der VeriuBerung solcher Grundstiicke ist der Verkehrswert unter Berficksichtigung
der rechtlichen und tatsichlichen Neuordnung zngrundezulegen. Wenn §§ 25 Abs. 6
und 59 Abs. 5 auf die der Privatisierungspflicht unterliegenden Grundstiicke
beschrankt sind, so ist daraus nicht auf einen Willen des Gesetzgebers zu schlieflen,
nur bei diesen Grundstiicken dic sanierungs- bzw. entwicklungsbedingten Werter-
héhungen voll abzuschdpfen. Die Erklirung liegt vielmehr nur darin, daf} das Gesetz

egelungen iiber die VerduBerupg von Grundstficken nur insoweit trifft, als es eine
VersuSerungspflicht der Gemeinde begriindet; und dies ist in §§ 25 und 59 nur fir
bestimmic Grundstiicke geschehen'®.

2. Die Abschépfung bei Einschaltung eines Sanierungs- ader Entwicklungsirigers

Bedient sich die Gemeinde bei der Durchfiihrung der Mafnahmen eines
Sanierungstrigers (§§ 33 bis 37), der im cigenen Namen und fir Rechnung der
Gemeinde (treuhinderisch) oder im eigenen Mamen und fir eigene Rechnung
{unternehmerisch) handeln kann, oder eines Entwicklungsirigers (§ 55), der nur
treuhinderisch handeln kann, so ist dieser beim Grunderwerb an die Bodenwerte
des § 23 gebunden (§8 15 Abs.'9, 57 Abs. 1 Nr. 3 fiir den treuhiinderischen Triger;
§ 15 Abs. 2 und 3 fiir den unternehmerischen Triiger). Wird zugunsten des Trigers
enteignet (§§ 22 Abs. 7, 57 Abs, 3) oder iibt dic Gemeinde zu seinen Gunsten das
Vorkaufsrecht oder das Grunderwerbsrecht aus (§§ 17 Abs. 2, 18 Abs. 10, 57 Abs.
1 Nr. 4), so erwirbt der Triger ebenfalls zum Werte des § 23. Bringt der

181 Allerdings diirften die Gemeinden bei MaBnahmen nach dem StBauFG in dieser
Beziehung nunmehr zuriickhaltender sein, da eine Foérderung des vorbereitenden
Grunderwerbs (§ 40 Abs. 3) mit Bundesmitteln nur noch mdglich ist, wenn er micht
linger als drei Jahre vor Aufnahme in das Férderungsprogramm zurickliegt; vgl. Richt-
Tinien fir die Finanzhilfen des Bundes zur Férderung stidtebaulicher Sanierungs- und
Entwicklungsmafnahmen nach dem S5tBauFG vom 22.2.1973, Nr.1 4, insoweit
#ibernommen im Erlaf des Hess. Innenministers vom 22. 8. 1973 (StAnz S. 1624).

182 Insofern werden auch §§ 25 Abs. 5 8.1 und 89 Abs. 2 BBauG, die cinen Preis ,,unter
Beriicksichtigung - der Aufwendungen, aber ohne Gewinn“ vorschen, fiir vor der
formlichen Festlegung durch Vorkaufsrecht oder Enteignung erworbene und 2u
vetiuBernde Grundstiicke durch das Wertabschdpfungssystem des StBauFG berlagert.
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treuhidnderische Triger eigene Grundstiicke in das Treuhandverm#dgen ein, wozy
die Gemeinde verpflichten kann, so hat er sie zum Wert des § 23 einzubringen (§ 3
Abs. 5}, auch wenr er sie selbst zu einem hoheren Preis erworben hat; g
Beriicksichtigung der eigenen Aufwendungen des Trigers nur bis zu den nach,§

mafBigebenden Werten ist, um das System der Wertabschdpfung nicht zy dﬁfth
brechen und den Sanierungsiriiger als Grundstiickseigentiimer nicht gegenibe
anderen Eigentiimern zu bevorteilen, zwingendlss. B

Bei der Veriufierung hat der Triger ebenso wie die Gemeinde den Neuordnys,
wert zugrundezulegen (§§ 35 Abs. 5 S. 8, 55 Abs. 4 i. V. m. § 59 Abs. 5)., Das gil;.
fir den treuhéinderischen Triger ebenso wie fiir den unternehmerischen ‘Sanierungs.:
triger'®. Das gilt folglich auch, wenn der treuhinderische Triger eigene Grund.
stiicke, die er nicht ins Treuhandvermogen iberfihrt hat (vgl. § 36 Abs. 5), .
eigenen Namen und fir eigene Rechnung veriuBert. Er handelt insofern nichy
treuhéinderisch, sondern unternehmerisch!%®,

Durch diese Regelung bei Erwerb und Veriuferung entsteht der Bodcnmehrwer;:'

beim Triger.
L

Beim trevhinderischen Triger entstehen die Mehrwerte fiir treuhiindcrié;:h

veriuflerte Grundstiicke allerdings wirtschaftlich bei der Gemeinde, da der Triger
das Vermé&gen treuhiinderisch fir die Gemeinde verwaltet (§§ 36, 55 Abs. 3). Mit
der Auflésung des Treuhandvermégens (§ 36 Abs. 6) fliefien die Mehrwerte, soweit
sie nicht bereits fir Kosten der Sanierungs- bzw. Entwicklungsmafnahmen
verwendet sind, auch rechtlich der Gemeinde zu. '

Der unternehmerische Triger hat den bei der VeriuBerung realisierten Boden- °

mehrwert an die Gemeinde abzufiihren oder, soweit er bei der Sanierung Kosten;
die der Gemeinde obliegen (vgl. § 41 Abs. 1), gehabt hat, mit ihr zu verrechnen (§
35 Abs. 6 S. 1). Gleiches gilt, wenn der treuhinderische Triger eigene, nicht ins
Treuhandvermégen iberfithrte Grundstiicke versuBert hat, also insoweit unter-
nehmerisch titig geworden ist.

Soweit der treuhinderische Sanierungstriiger eigene Grundsiiicke zum Wert des §

23 Abs. 2 in das Sanierungstreuhandvermé&gen eingebracht hat (§ 36 Abs. 5) und

nach Beendigung seiner Titigkeit diese oder Ersaizgrundstiicke wieder in sein

Vermégen zurlickiberfiihren darf (§ 36 Abs. 7), hat er dem Treuhandvermdgen, d.
3

o

183 Das BVerfG sicht in stindiger Rspr. {vgl. zuletzt am 5. 3, 1974, NJW 1974, 6389 ff, 691
m. w. Nachw.) das Abweichen ,,von einer vom Gesetz selbst statuierten Sachgesetz-
- lichkeit* als einen VerstoB gegen das allgemeine Gleichheitsangebot des Art. 3 Abs, 1 GG

an.

184 Ebenso Schwender, BBauBl. 1972, 227 ff, 229 ff.

185 Die Zulissigkeit sowoh! treuhinderischen als auch untemnchmerischen Handelns eines
Trigers ist umstritten; bejahend z. B. Bielenberg/Roosck, StBauFG Vorbem. §§ 3337
Rdn. 9, 14; ablehnend Lange/Knipp, StBauFG § 33 Tz 9 £f.
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h.. wirtschaftlich der Gemeinde, den Neuordnungswert der Grundstiicke zu erstatten
(§ 36 Abs. 7 8. 3), so daB also cbenfalls der Sanierungsmehrwert der Gemeinde
zukommt. Gleiches gilt fiir den Entwicklungstriiger (§ 55°Abs. 3).

_Soweit der treuhinderische wie der unternehmerische Triger eigene Grundstiicke
batte und behilt {§ 35 Abs. 5 8. 2) — als treuhiinderischer Triger sie also nicht ins
Treuhandvermdgen iberfiihrt hatte —, hat er wie jeder Eigentimer, fir die ihm
entstandene Werterhfhung an die Gemeinde Ausgleichsbetrige nach § 41 zu zahlen
(§ 35 Abs. 7).

Der sanierungs- oder entwickiungsbedingte Wertzuwachs fliefit also auch bei
Einschaltung eines Trigers -— und zwar auch eines unternehmerischen®® — stets voll
der Gemeinde zu, entweder durch Abfithrung der Verdufierungserldse (§ 35 Abs. 6),
durch Zahlung eines Ausgleichsbetrages fiir im Eigentum verbleibende Grundstiicke
(§ 35 Abs. 7), durch Ubertragung des Trenhandverm&gens (§§ 36 Abs. 6, 55 Abs.
3), oder durch Erstattung des Mehrwertes an das Treuhandvermogen fiir ins eigene
Vermégen iiberfithrte Grundstiicke {§ 36 Abs. 7 8. 3). ,,Die fiir die Anvahme eines
Systems erforderliche Geschlossenheit*!®” ist also auch bei Einschaltung eines
Safierungs- oder Entwicklungstrigers gewahrt. !

3. Die Abschépfung bei der Sanierungsumlegung'>

Das StBauFG (§ 16 Abs. 2 S. 1} liit in Sanierungsgebieten sowie in Ersatz- und
Erginzungsgebieten nach § 11 und in Anpassungsgebieten nach § 62 nur die
Umlegung nach dem WertmaBstab (§ 57 BBauG) zu'®; die Grundstiicke der
Verteilungsmasse sind also wertmifig in dem Verhiltnis an die Eigentiimer zu
verteilen, in dem diese wertmiBig Grundstiicke eingeworfen haben. Nur die
Wertumlegung ist als Ankniipfungspunkt firr das Bodenwertabschtpfungssystem des
StBauFG geeignet. Die Umlegung muf nicht das ganze f&rmlich festgelegte Gebiet
umfassen, sondern kann auch fiir Teilgebiete durchgefiihrt werden!®; in diesem Fall
geschieht die Wertabsch8pfung im iibrigen Gebiet iiber den gemeindlichen Durch-

gangserwerb oder iiber Ausgleichsbetrage.

186 Dadurch und durch die volle Reprivatisierungspilicht ist der wirtschaftliche Anreiz fiir
Sanierungstriger, die unternchmerische Vertragsform zu wihlen, aufgehoben.

187 BVerfG, 5. 3. 1974, a. 2. O. (Fufin. 183). :

188 Hierzu auch Seele, VR 1972, 421 . N

189 Der FlichenmafBstab ist, wo es sich um Gebiete mit unterschiedlichen Bodenwerten .

handelt, untauglich; vgl. Stemmlier, bei Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBauG § 58 Rdn. 6.
Da er zudem nur einen 10%igen Flichenabzug zuliefie {§ 58), wire mit ihm eine volle
Abschépfung der Sanierungsgewinne nicht méglich; vgl. Dieterich: Bodenordnung nach
dem StBauFG, S. 38 ff, 47.

190 Das StBauFG erweitert nicht die Umlegungsvoraussetzungen des § 45 BBauG. Nach § 52

BBauG ist das Umlegungsgebict so zu begrenzen, daf sich die Umlegung zweckmiifig 1. S.
des § 45 BBauG durchfiihren 148t; vgl. hierzu Ernst/Zinkahn/Biclenberg, BBauG § 52
Rdn. 1 £,
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Im Entwicklungsbereich — aufer in Anpassungsgebieten nach § 62 — schliefit dag
$tBauFG (§ 57 Abs. 2) die Umlegung ginzlich aus'™

§ 16 Abs. 2 8. 2 iibertrigt die Regel des § 23 iiber den Ausschluf
sanierungsbedingter Wertsteigerungen auf die Einwurfsbewertung bei der Umlegung.
Pas in die Umlegung eingeworfene Grundstiick ist also so zu bewerten, als wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden wire. Hatte das
Grundstiick im Zeitpunkt des Umlegungsbeschlusses (vgl. § 57 S. 2 BBauG), also bei
Einleitung der Umlegung, bereits sanierungsbedingte WerterhShungen erfahren, so
sind diese nicht zu beriicksichtigen, d. h. sie unterliegen dem Umlegungswertaus-

gleich, es sei denn, daB sie durch Aufwendungen des Eigentiimers zulasagerwelsé

bewirkt worden sind. s

§ 16 Abs. 2 S. 3 erklirt fir die Zuteilungsbewertung die Werte fir mafgebend,
die durch die rechtliche und tatsichliche Neuordnung des Sanierungsgebietes
eintreten; gleiches gilt fir die Zuteilungsbewertung bei Umlegungen in Ersatz- und
Ergénzungsgebieten nach § 11, sowie in Anpassungsgebieten nach § 62.

Die Sfitze 2 und 5 des § 16 Abs. 2 iiber die Eingangs- und die Zutcilung'sbewer—
tung erfassen damit im Grundsatz die gleiche Wertspanne, die auch beim
Durchgangserwerb iiber §§ 23 Abs. 2 und 25 Abs. 6 und heim Ausgleichsbetrag iiber
§ 41 Abs. 5 8. 1 erfafit werden. Es werden nicht nur umlegungsbedingte, sondern
simtliche Wertsteigerungen erfaBt, die durch die Erwartung, Vorbereitung und
Durchfthrung von Sanierungsmafnahmen im gesamten férmlich festgelegten Gebiet
entstanden sind. Eine Beschrinkung auf durch die UmlegungsmaBnahmen oder
durch Sanierungsmafnahmen nur im Umlegungsgebiet bedingte Wertsteigerungen
findet nicht statt'®2 Unberiicksichtigt bei der Einwurfsbewertung bleiben und
angerechnet bei der Zuteilungsbewertung werden auch solche Wertsteigerungen, die
auf Planungen oder Planerwartungen (Planungsmehrwert) beruhen'®. Der Umle-
gungswertausgleich umfafit also grundsitzlich die gleiche Wertspanne, die auch
Gegenstand des Ausgleichsbetrages nach § 41 ist, mit einer m&glichen Ausnahme,
die sich daraus ergibt, daB die Umlegung vor Bebauung abgeschlossen wird, also zu
einem Zeitpunkt, nach dem sich noch Qualititsinderungen ergeben kénnen'®*

4. Die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen nach § 41

Der Ausgleichsbetrag nach § 41 Abs. 4 — 10 ist das zentrale Wertabschpfungs-
instrument des StBauFG. Es greift beim AbschluB der stidtebaulichen MaSnahmen

191  Kritisch hierzu: Ernst, Empfehlen sich .. . L 15.

192 Ebenso Lange/Stahnke, StBauFG § 16 Tz. 51.

193  Zur Frage, ob dies bereits bei der Umlegung nach dem BBauG gault, vgl. oben 1. Teil
Abschn. IV 3.2, 5. 35, inshesondere Fufin. 171. Vgl. auch Bielenberg, DGV 1973, 883 ff,
836 1.

194 Vgl dazu unten Abschn. 4 a. E. 5. 102.
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aberall dort ein, wo die maBnahmebedingten Wertsteigerungen noch nicht oder
noch nicht voll {iber den Durchgangserwerb oder bei einer Umlegung abgeschopft
sind. Erst der Ausgleichsbetrag macht die Bodenwertabschopfung des StBauFG zn
einem geschlossenen Systemn und gewihrleistet die Gleichbehandlung der Grund-
stiickseigentiimer in bezug auf den Bodenwert’®

Der Ausgleichsbetrag wird gegeniiber den anderen Abschdpfungsarten des
StBauFG mnaturgem#f umso mehr Bedeutung haben, je mehr die gegebene
Eigentumsstruktur erhalten bleibt. Er hat deshalb im Entwicklungsbereich — mit
Ausnahme der Anpassungsgebiete des § 62 — kaum eine Bedeutung, weil das
StBauFG davon ausgebt, daf die Gemeinde — bzw. der filr sie treuhinderisch
handelnde Entwicklungsiriger — nahezu alle Grundstiicke erwirbt (§ 54 Abs. 3), um

sie spiter zur Bebauung zu veriufiern (§ 59).

Der Ausgleichsbetrag ist eine Ausprigung des allgemeinen Rechtsgrundsatzes der
Vorteilsausgleichung'®, der z. B. in den Beitrigen nach dem Kommunalabgabe-
und im ErschlicBungsbeitrag nach §§ 127 £f BBauG'™® als kostenorien—
tierter Vorteilsausgleich, im Entelg’nungsrecht (z. B. § 93 Abs. 3 BBauG)'* und in
der stidtebaulichen Umlegung®® als wertorientierter Vorteilsausgleich ausgebildet
ist. Der Ausgleichsbetrag nach § 41 ist ein wertorientierter Vorteilsausgleich, der
allerdings in § 48 Rudimente des kostenorientierten Vorteilsausgleichs enthils.

Es ist interessant, die Fortentwicklung dieses Rechtsgedankens und die Parallele
in der offentlichen Steuerung der Bodennutzung zu sehen. In gleichem Mafle, in
demn sich der Anspruch der &ffentlichen Hand auf die Steuerung der Bodennutzung
instrumental von der Enteignung iiber bodencrdnende Verfahren bis zur unmittel-
baren Plandurchflibrungsprirogative fortentwickelt, entwickelt sich der Rechts-
gedanke der Vorteilsausgleichung von der Nichtberiicksichtigung mafinahmebe-
dingter Vorteile bei der Entschidigung (Vorwirkung), tiber die Anrechnung
bodenordnungshedingter Vorteile bei der Neuzuteilung in bodenordnenden Verfah-
ren bis zur vollen Abschépfung stidtebaulich bedingter Wertsteigerungen fort.
Dieser entwicklungsgeschichtliche Prozef IiBt sich auch im StBauFG in den §§ 23
Abs. 2, 16 und 41 Abs. 4 — 10 ablesen. Es wird sich zeigen, daff dieses Institut der

195  Zur Bedeutung des allgemeinen Gleichheitsgebots fir die Geschlossenheit eines Systems
der Abgabenerhebung vegl. BVerfG, 5. 8. 1974, NJW 1974, 689 £f, 691 m. w. Nachw.

196 Vgl dazu Forsthoff, DOV 1965, 289 ff.

197 Vgl 2. B. Noli/Freund/Surén, KAG § 9 Anm. 13; Dekmen/Kiffmann, KAG NW § 8
Anm. 3.

198 Vgl oben 1. Teil Abschn IV 3.1 8. 33 f. Vgl auch BVerfG, 5. 7.1972, E 33, 265 ff,
287. Vgl auch schon zum Anliegerbeitrag nach § 15 Preuf. FluchtlG das Urt. des RG
vom 9, 1, 1931, RGZ 131,137 £, 139 f. )

196 Vgl oben 1. Teil IV 3.3 5. 35 ff. Auch die enteipnungsrechtliche Vorwirkung ist eine
Ausprigung des Vorteilsausgleichs (vgl oben Abschn. 1.2, insbesondere Fufin. 161); bei
geschlossenen Systemen, wie im StBauFG und in der Umlegung (vgl. oben 1. Teil
Abschn. IV 3.2 FuBin. 172), ist sie die Grundlage der Vorteilsausgleichung iiberhaupt.

200 Vgl oben 1. Teil Abschn. IV 3.2 8. 34 £
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Vorteilsausgleichung zwar fortentwicklungsfihig ist, aber nur im Rahmen der

rechtsdogmatischen Grundlagen des Instituts, nimlich der adiquaten Kausaliti

- zwischen &ffentlicher Titigkeit und entstehenden Vorteilen bzw. Wertverbesse.
rungen. Wird dieser Rahmen verlassen, so eignet sich das Institut nicht mehr. Seine
scheinbare Fortentwicklung, wie sie mit einem allgemeinen Planungswertausgleich

- anvisiert wird, der auf die bloSe Bebauungsplanung — unabhingig von einer
Offentlichen Plandurchfithrungsinitiative — abstellt, kann — wie noch auszufithren
ist?™ — zu Ungleichbehandlungen fiihren.

Der Ausgleichsbetrag nach § 41 erfaBt grundsitzlich alle Grundstiicke im
formlich festgelegten Gebiet, also nicht nur solche, die von einer Umlegung nach §

16 und einem Durchgangserwerb der Gemeinde verschont geblieben sind**%, Bereits ~

bei der Umlegungszuteilung oder der VerduBerung abgeschbpfie Bodenwertanteile
werden auf den Ausgleichsbetrag angerechnet (§ 41 Abs. 6 Nr. 1, Abs. 7). Oft
werden die bereits in der Umlegung oder iiber den Durchgangserwerb abgeschbpften
Bodenwerterhthungen zwar dem Ausgleichsbetrag voll entsprechen. Das muf aber
nicht immer so sein; denn die Wertabschépfung im S5tBauFG findet zu unterschied-
lichen Verfahrensstinden statt. Fiir die Ermittlung der Neuordnungswerte kann sich
damit jeweils eire andere Grundstiicksqualitit ergeben; wihrend Umlegungszu-
teilung und VerduBerung grundsitzlich vor Bebauung des Grundstiicks stattfinden —
die' Veriuflerung zudem je nach Baureifwerden des Grundstiicks zu unterschied-
lchen Zeitpunkten —, wird der Ausgleichsbetrag mit dem AbschluB der Sanierung
(§ 41 Abs. 6 8. 1), also mach Bebauung, erhoben. Der Ausgleichsbetrag als
abschlieflende und dic Gleichbehandlung der Grundstiickseigentimer herstellende
Wertabschdpfung erfaft deshalb auch Grundsticke, die an einer Umlegung beteiligt
waren oder mach § 25 Abs. 6 veriuflert worden sind, soweit sich fir die

Grundstiicke noch nach AbschluB der Umlegung oder nach Veriuferung sanierungs-

bedingte Wertsteigerungen ergeben, und zwar aus Qualititsinderungen der Grund-
stiicke nach diesem Zeitpunkt, allerdings auch nur insoweit, als diese Qualitiits-
inderungen noch nicht gemiB § 23 5. 4 WertVO beriicksichtigt sind. Werter-
h&hungen des Bodens, die nach einer Sanierungsumiegung oder nach der Veriufe-
rung gemaB § 25 noch entstehen, kérnen ihre Ursache in noch nachfolgenden
Ordnungsmafinahmen, z. B. wenn abschnittsweise saniert wird, oder in der
Durchfithrung von BaumaBnahmen?®® haben.

201 Vgi unten 4. Teil Abschn. E3 8. 170 f.
202 Ebenso im Grundsatz Seele, VR 1972, 421 ff; Dieterich/Farenholtz, 8. 136; Bielenberg,

5tBauFG § 16 Rdn. 13, § 41 Rdn. 86. — Der vom Verfasser in seinem Kommentar zum )

5tBauFG (2. Auflage 1972, § 41 Anm. 3 und 4) vertretene gegenteilige Standpunkt, der
im iibrigen auch von Lenge/Staknke, StBauFG § 16 Tz 50, vertreten wird, wird
aufgegeben.

203  Seele, a.a. Q. ist allerdings der Meinung, daB Bodenwerterhthungen infolge von
BaumaBnahmen nicht abgeschépft werden konnen, so daf dem Ausgleichsbetrag des
§ 41 nach abgeschlossener Umlegung kaum eine praktische Bedeutung zukomme.
Vgl dazu oben Abschm II 3.4 S. 81 ff. Einzuriumen ist, daB aus Criinden des
Vertrauensschutzes und der Verwaltungspraxis die zweimalige Erhebung einer Abgabe
fiir die Werterhdhung des Grundstiickes nach Moglichkeit vermieden werden sollte.
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5. Die Nichterhebung von Erschliefungs- und Ausbaubeitrigen

Das Wertabschdpfungssystem des StBauFG ersetzt die Erhébung von Beitrigen
fir die erstmalige Herstellung von Erschlieffungsanlagen gem. §§ 127 £f BBauG und
fir deren Erweiterung und Verbesserung nach dem Kommunalabgabenrecht der
Linder (vgl. § 128 Abs. 2 BBauG, sog. Ausbaubeitrige); denn die durch die
rechtliche und tatsichliche Neunordnung verbesserten Bodenwerte, zu denen die
Grundstiicke verdufiert, in der Umlegung zugeteilt oder zu einem Ausgleichsbetrag
herangezogen werden, werden wesentlich durch die Herstellung oder Verbesserung
und Erweiterung von ErschlieBungsanlagen im Zuge der Sanierungs- bzw. Entwick-
lungsmaBnahmen mitbeeinfluii. § 6 Abs. 7 (vgl. § 57 Abs. 1 Nr. 2} schlieBt deshalb
in den férmlich festgelegten Gebieten die Erhebupg dieser Beitriige aus. Nur
Beitriige, die bereits entstanden sind, und zwar ganz oder als Teilbetrige im Wege
der Kostenspaltung (vgl. § 127 Abs. 3 BBauG)m, kdnnen noch erhoben werden.

§ 6 Abs. 7 ist auf Beitrige fir Anlagen i. 5. des § 127 Abs. 2 BBauG, alse auf
Offentliche, zum Anbau bestimmte Straflen, Wege und Plitze, Sammelstrafen
innerhalb der Baugebiete sowie Parkflichen und Grinanlagen innerhalb der
Baugcbic:te, beschrankt. Die Bodenwertabschdpfung ersetzt also micht auch die
Erhebung von Bcitréigenzos, fiir andere Anlagen, die ErschlieBungsanlagen in einem
weiteren Sinne sind, wie Anlagen zur Ableitung von Abwasser sowie zur Versorgung
mit Elektrizitdt, Gas, Wirme und Wasser (vgl. § 127 Abs. 4 BBauG). Fiir diese
Anlagen kdnnen auch in fSrmlich festgelegten Gebieten nach dem StBauFG
Abgaben nach Landesrecht erhoben werden?®,

Da die Herstellung von ErschlieBungsanlagen vom Grunderwerb und der
Freilegung itber die Herstellung der Fahrbahn mit zunichst provisorischer Decke bis
zur Herstellung des Biirgersteigs und der Strafenbeleuchtung sich i, d. R. iiber einen
lingeren Zeitraum hinzieht und der ErschlieBungsbeitrag mit der endgiiltigen
Herstellung der ErschlieBungsanlagen, fir Teilbetriige mit dem Abschlifi der
nabgespaltenen’ MaBinahmen entsteht (§ 133 Abs. 2 BBauG), entstehen Schwierig-
keiten, wenn ein Gebiet, in dem ErschlieBungsanlagen erst teilhergestellt sind und
Beitrige noch nicht entstehen konnten, nach dem 8tBauFG férmlich als Sanierungs-
gebiet, Ersatz- und Erginzungsgebiet oder als Entwicklungsbereich festgelegt wird.
Die Erhebung von Beitrigen fiir die entstandenen Kosten ist mit der formlichen
Festlcgung ausgeschlossen. Es stellt sich die Frage, ob die durch die Teilerschliefung
bewirkten Vorteile auch von der Bodenwertabschdpfung ausgeklammert bleiben.

204 Zu den ,abspaltbaren* Teileinrichtungen vgl. Brigelmann/Férster, BBauG § 127
Anm. V12 ¢; Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BBauG § 127 Rdn. 21.

205 Nach Landesrecht werden die Kosten der genannten Anlagen statt durch — einmalige —
Beitrige auch durch - laufende — Gebilhren gedeckt. — Aus der ,weitgehenden
Austauschbarkeit zwischen Gebithr und Beitrag* schiliefit iibrigens Wilke, Gebiihrenrecht
und Grundgesetz, 5. 117 ff (S. 129), daB Beitriige als eigenstindige Abgabenart neben
Gebilhren und Steuern begrifflich nicht abgrenzbar seien; sie seien begriffiich entweder
Gebiihren oder Steuemn.

206 Ebenso Bielenberg, $tBauFG § 6 Rdn. 24.



104 V. Offentliche Aufgabentriger

Das StBauFG hat jedoch mit § 6 Abs. 7 in den Fillen der noch nicht
abgerechneien TeilerschlieBung keine besondere Begiinstigung der Eigentiimer,
deren Grundstiicke durch die TeilerschlieBung bereits Qualititsverbesserungen
erfahren haben, bezweckt. Diese Qualititsverbesserung kann vielmehr bei der
Bodenwertabschépfung nach dem S$tBauFG mitberiicksichtigt werden. Das bedeutet
keine Erweiterung der Bodenwertabschépfung des StBauFG iiber den eigentlichen
Anwendungsbereich hinaus. Es wird vielmehr nur die Tatsache, da8 fir die Kosten
der TeilerschlieBung noch keine Belirige enistanden waren, aber ohne formliche
Festlegung nach dem S5tBauFG demnichst entstanden wiren, als wertmindernder
Faktor bei der Ermittlung des nach § 23 mafigebenden Wertes berﬁcksichtigtzm_
Dies ist keine Fiktion, sondern entspricht der Ubung des ,,gewdhnlichen Grund-
stiicksverkehrs* {vgl. § 141 Abs. 2 BBauG), der Grundsiticke, auf denen ein noch zu
zahlender Erschliefungsbeitrag als offentliche Last ruht, als noch nicht ,er-
schlieBungskostenfrei” einen geringeren Wert beimifit, als bereits ,,erschliefungs-
kostenfreien* Grundstiicken>®,

' V.Die Ausgleichspflicht juristischer Personen des

Gifentlichen Rechts

In Sanierungsgebieten und Eniwicklungsbereichen liegen i. d. R. auch Grund-
stiicke von juristischen Personen des &ffentlichen Rechts. Sie konnen Wertver-
besserungen durch die stidtebaulichen Mafnahmen erfahren. Hier stellt sich die
Frage, ob und inwieweit sie der Bodenwertabschopfung unterliegen. Die Frage stellt
sich vor allem fir die Grundsticke, fir dic das $tBau¥G im Hinblick auf die
Erfillung bestimmter 6ffentlicher Zwecke, wie der Landesverteidigung, des Bundes-
grenzschuizes, des Zivilschutzes, der Polizei, oder im Hinblick auf die Zweckbe-
stimmung 6ffentlicher Anlagen, wie Bundesfernstrafen, LandesstraBen, Bundes-
bahnanlagen usw., Sonderregelungen (vgl. §§ 12 Abs. 2,15 Abs. 10, 53 Abs. 2 8. 2)
in bezug auf die Einbezichung in die Sanierungs- bzw. Entwicklungsma8nahmen
trifft. Sie stellt sich aber auch fir Grundstiicke von juristischen Personen des
Sffentlichen Rechts, die nicht den genannten Zwecken dienen.

¥

207 Ebenso Stemmier, bei: Ernst/Zinkehn/Bielenberg § 57 Rdn. 34, in bezug auf die
Einwurfsbewertung bei der Wertumlegung: ,,Nichtgezahlte ErschlieBungsbeitrige oder
Beitragsanteile mindern in ihrer vollen kostenmifigen Hihe den Einwurfswert.**

208 Bonczek/Halstenberg, Bau-Boden 8. 207; vom Felde, 8. 64. -

209 Die Frage dirfte allerdings kaum praktische Bedeutung gewinnen, da (a) bei der
Sanierung ein Uberschuf kaum entstchen wird, (b) bei EntwicklungsmaBnahmen, bei
denen cher ein Uberschuf® entstehen kdnnte, § 48 nicht anwendbar ist {vgl. hierzu unter
Abschn, VII 8. 8. 121).
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1. Grundstiicke der Gemeinde

Die Gemeinde als Mafinahmetriger der Sanierung oder Entwicklung ist Glaubiger
der Ausgleichspflicht. Als Eigentiimer von Grundstiicken, die Weriverbessernngen
erfahren, kann sie also nicht ausgleichspflichtig sein. Wertverbesserungen bei
gemeindlichen Grundstiicken sind aber im Rahmen der Uberschufiverteilung nach §
48 auf der Einnahmeseite von Bedeutung. Es kann beziiglich der Anrechnung von
Wertverbesserungen gemeindlicher Grundsticke keinen Unterschied machen, ob die
Gemeinde ein Grundstiick verduBert und damit die Wertverbesserung in Geld als
Einnahme erzielt, oder ob sie das im Wert gestiegene Grundstiick beh:ilt?%,

»
2. Grundstiicke privilegierter Aufgabentriger

Das 5tBauFG privilegiert Grundstiicke, die bestimmten in §§ 12 Abs. 2, 15 Abs.
10 und 53 Abs. 2 sowie in § 38 BBauG im einzelnen genannten &ffentlichen
Zwecken dienen®'®, Voraussetzung fir die Privilegierung ist nicht, daf die
Grundstiicke im Eigenturn der betreffenden Aufgaben- und Bedarfstriiger stehen; sie
kénnen auch in privatem Eigentum stehen®!!, * '

SanierungsmaBnzhmen diirffen auf den betreffenden Grundsticken nur mit
Zustimmung des Aufgabentrigers durchgefilhrt werden (§ 12 Abs. 2)%'2 Der
Erwerb und die VerduBerung der betreffenden Grundstiicke bedirfen — auch im
Hinblick auf den Preis — nicht der Genehmigung der Gemeinde (§ 15 Abs. 10)%'%;
allerdings sind sie materiellrechtlich einer an § 23 orientierten Preisbindung
unterworfen (§ 15 Abs. 10 S, 3).

In Entwicklungsbereiche diirfen die gem. § 12 Abs. 2 privilegierten Grundstiicke
sowie bestimmte weitere Grundsticke, an deren Nutzung ein iiberragendes
Offentliches Interesse besteht, Uberhaupt nur mit Zustimmung des Bedarfstriigers
einbezogen werden (§ 53 Abs. 2 8. 2).

Soweit die privilegierten Grundsticke in das f8rmlich festgelegte Sanierungs-
gebiet bzw. den Entwicklungsbereich einbezogen werden, unterliegen sie grund-
sitzlich auch der Bedenwertabschipfung; d. h. es entstehen fir sanierungs- oder

210 Dazuim einzelnen Bielenberg, StBauFG § 12 Rdn. 1119, § 15 Rdn. 8284, § 53 Rdn. 21.

211 In diesem Fall wire cbnehin nicht die juristische Person des &ffentlichen Rechts
ausgleichspilichtiz, sondern allenfalls, wenn trotz der &ffentlichen Zweckbestimmung
cine Erhdhung des Verkehrswertes des Grundstiicks eintritt (vgl. unten Abschn. 4, S. 106)
der private Grundstiickseigentiimer.

212 § 12 Abs. 2 sctzt voraus, dafl die Grundstiicke in das formlich festgelegte Gebiet einbezo-
gen sind. Bei der formlichen Festlegung ist zu priifen, ob ihre Einbeziehung zur zweck-
miBigen Durchfihrung der Sanicrung notwendig ist (vgl. oben Abschn. III 1, S. 68 ff).

213 Derin § 15 Abs. 10 angesprochene Kreis der ,,privilegierten* Grundstiicke ist allerdings
engerals derin § 12 Abs. 2.
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entwicklungsbedingte Werterhthungen Ausgleichsbetrige nach § 41 (fiir dep

Entwicklungsbereich vgl. § 54 Abs. 3 S. 4, 5). Das StBauFG enthilt keine
Privilegierung dieser Grundstiicke in bezug anf die Bodenwertabschdpfung. Auch
aus dem allgemeinen Abgabenrecht lifit sich keine Privilegierung herleiten?4
Allerdings hat eine dauerhafte &ffentliche Zweckbindung der Grundstiicke im
allgemeinen zur Folge, daB keine ErhShungen der Verkehrswerte entstehen, daf fir
die Grundstiicke nicht einmal Verkehrswerte bestehen.

3. Grundstiicke nicht privilegierter Aufgabentriger

Grundstiicken, dienicht denin §§ 12 Abs. 2,15 Abs. 10 und 53 Abs. 3 8. 2 sowie - .-

in § 38 BauG genannten &ffentlichen Zwecken dienen und die nicht der Gemeinde
gehoren, also z. B. Grundstiicken der Kirchen, Grundstiicken, auf denen sich
Verwaltungsgebiude von Bundes- oder Landesbehérden oder eines Landkreises oder

auf denen sich &ffentliche Schulen, Hochschulen oder Krankenhiuser befinden,
riumt das StBauFG keinerlei Sonderstcllungﬂs cin; sie werden auch bei der

Wertabschiipfung ebenso behandelt wie Grundstiicke von privaten Eigentiimern.
Allerdings kann auch hier die 6ffentliche Zweckbestimmung oder Nutzung des
Grundstiicks es mit sich bringen, dafi die stidiebaulichen MaBnahmen zu keiner
Wertsteigerung der Grundstiicke filhren. Bei wirtschaftlich genutzten Grundstiicken
von Offentlichen Rechtstrligern, insbesondere bei solchen Grundstiicken, die
lediglich Fiskalvermdégen darstellen, wirken sich Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahmen in bezug auf den Bodenwert nicht anders aus, als bei sonstigen privat
oder privatwirtschaftlich genutzten Grundstiicken.

4. Bodenwerte bei Grundstiicken dffentlicher Nutzung -

Obwohl Grundstiicke &ffentlicher Aufgabentriger nicht generell von der Boden-
wertabschépfung ausgeschlossen sind, stellt sich dennoch fir Grundstiicke 6ffent-
licher Nutzung die Frage, ob sie nicht deshalb von der Bodenwertabschdpfung
ausgenommen sind, weil sic keine Werterh6hungen aufgrund der Sanierungs- und
EntwicklungsmaBnahmen erfahren. Sie sind durch ihre Zweckbestimmung dem
allgemeinen Grundstiicksverkehr entzogen; es gibt fiir sie keine Verkehrswerte®!S.
Dennoch kénnen die Grundstiicke durch Sanierungsmafnahmen Vorteile erlangen,
die die Nutzbarkeit zu dem 6ffentlichen oder Gemeinbedarfszweck, dem sie dienen,
verbessern. . .

214 Vgl Kithn, AO § 97 Anm. i c.

215§ 2 verpflichtet jedoch andére 6ifentliche Rechtstriiger zur Unterstiitzung der stidtebau-
lichen MaBinahmen im Rahmen des Méglichen.

216 Vgl Kiehlmann, 8. 21 ff, 23 ff.
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Es ist auch zu bedenken, dafl die Bodenwertabschopfung im S5tBauFG den
ErschlieBungsbeitrag und den landesrechtlichen Beitrag fir die Erweiterung und
Verbesserung von ErschlieBungsanlagen ersetzt (§ 6 Abs. 7). Dem ErschlieBungs-
beitrag und dem landesrechtlichen Ausbaubeitrag wiirden die Grundstiicke, soweit
dic 6ffentliche oder Gemeinbedarfsnutzung — auch — in einer baulichen Nutzung
besteht, unterliegenzﬂ, wenn ErschliefungsmaBnahmen oder Mafinahmen zur
Verbesserung der ErschlieBung ohne Anwendung des StBauFG durchgefiihrt
wirden. Nur in Einzelfillen kdnnte der ErschlieBungsbeitrag nach § 135 Abs. 5

BBRauG im 6ffentlichen Interesse erlassen werden*!3,

Das StBauFG stellt jedoch bei der Wertabschopfung nicht auf den Vorteil ab,
sondern auf die Erhéhung des Verkehrswertes. Fir die Umlegung nach § 57 BBauG,
die auf demselben Prinzip beruht®'®, wird deshalb der Standpunkt vertreten, daff die
Grundstiicke, die fiir eine &ffentliche Nutzung zugeteilt werden, zum Einwurfswert
zuzuteilen sind, zu dem Wert also, der, wire das Grundstiick chne Umlegung
unmittelbar zur Verwirklichung der &ffentlichen Nutzung enteignet worden, als
Entschidigung zu zahlen wire”?, Gleiches muB auch fiir die Bewertung der Grand-
stiicke 8ffentlicher Nutzung bei Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen gelten. Sie
sind, weil und soweit sie keine Erhthung des Verkehrswertes erfahren, von der Bo-
denwertabschépfung ausgeschlossen.

V1. Die Verpflichtung zur Wertabschépfung

Das StBauFG verpflichtet die Gemeinde, sanierungs- und entwicklungsbedingte
Wertsteigerungen abzuschopfen. Das bedeutet, daff die Gemeinde weder

(a) ganz auf die Wertabschpfung verzichten darf, noch

(b) die Mehrwerte nur teilweise, also z. B. nur zu einem bestimmten Anteil,
erheben, noch ’

(c} in Einzelfillen nach Ermessen auf die Wertabschépfung verzichten darf*®*,

Die Verpflichtung zur Wertabschopfung ergibt sich aus dem Wortlaut und der
bodenpolitischen Zielsetzung des Gesetzes.

Nach § 15 Abs. 9 8. 2 dirfen Gemeinde und Samemngstreuhander beim

- freihiindigen Grundstickserwerb keinen héheren Kau.fprexs vereinbaren, als sich bei

217 Brigelmann/Forster, BBauG § 133 Anm,. H 2 f.

218 Vgl im einzelnen hierzu Méder, DVBL 1974, 264 ff.

219 Vgl oben 1. Teil Abschn. IV 3.2 5. 34 £

220 Stemmler, bel: Ernst{Zinkahn/Bielenberg, BBauG § 57 Rdn. 37; vgl. auch Kiehlmann,
a. a. O. (Fufin. 216).

22! Ebenso Bielenberg, StBauFG § 41 Rdn. 30.
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entsprechender Anwendung des § 23 ergibt. Bei der VerduBerung der Grundstiicke
zur Bebauung is¢ der durch die Neuordnung bedingte Verkehrswert als Kaufpreis
zugrundezulegen (§ 25 Abs. 6). Auch fiir die Sanierungsumlegung schreibt § 16

Abs. 2 zwingend die Eingangsbewertung auf der Grundlage des § 23 und die

Ausgangsbewertung auf der Grundiage der durch die Sanierung bedingten Neuord.
nung vor-:2,

Beim Ausgleichsbetrag nach § 41 spricht das Gesetz zwar nicht ausdriicklich eine
Verpflichtung der Gemeinde aus. Aus der Fassung des § 41 148t sich jedoch
schliefien, daf das Gesetz die Erhebung von Ausgleichsbetrigen nicht in das
Ermessen der Gemeinde stellen wollte. Das Gesetz regelt das Entstehen des

Ausgleichsbetrages und scine Bemessung abschliefend (§ 41 Abs. 4, 5); zur

Entstehung bedarf es keines konstitutiven Aktes der Gemeinde.s Der Ausgleichs-
betrag entsteht kraft Gesetzes; die Gemeinde erlifit nur noch den die entstandene
Abgabe festsetzenden Heranziehungsbescheid (§ 41 Abs. 8). Das Gesetz 158t in §41
Abs. ¢ 8. 2 lediglich eine Vereinbarung itber einen héheren Ausgleichsbetrag, nicht
liber, einen geringeren zu. Als einzige Billigkeitsmafnahme kennt es die Umwand-
lung des Ausgleichsbetrages in ein Tilgungsdarlehen. Auch aus der Gegeniiber-
stellung des Ausgleichshetrages nach § 41 zu dem nach § 42, den die Gemeinde erhe-
ben , kann*, ergibt sich, daf das Gesetz die Gemeinde zur Erhebung des Ausgleichs-
betrages nach § 41 verpflichten wollte.

Der bodenpolitische Zweck des Gesetzes, die durch die 6ffentlichen MaBnahmen
bedingten Bodenwertsteigerungen der Allgemeinheit zuzufiihren, wirde auch
verfehlt, stiinde der Gemeinde ein Ermessen zu, die Bodenwertabschépfung
vorzunehmen oder auf sie ganz oder teilweise zu verzichten®® Das 5tBauFG hat
nur in der Uberleitungsverschrift des § 94 cine Ausnahme fiir einen vollen oder
teilweisen Verzicht auf dic Erhebung ven Ausgleichsbetrigen zugelassen??? Als
Uberleitungs- und Ausnahmevorschrift ist § 94 jedoch einer erweiternden Aus-
legung nicht fahig. Schlieflich spricht auch § 6 Abs. 7, der im Hinblick auf die Boden-
wertabschépfung die Erhebung von ErschlicBungs- und Ausbaubeitrigen ausschliet,
fiir den zwingenden Charakter der Abschépfung.

222 Die Gemeinde darf auch fiach § 15 Abs. 3 5.1, der nicht unmittelbar die Wertab-
schépfung betrifft, entgegen dem Wortlaut (,,darf nur versagt werden® statt ,,ist zu
versagen™) einen Kaufvertrag nicht genchmigen, wenn der vereinbarte Kaufpreis den
Wert des § 23 ibersteigt; ebenso Bielenberg, StBauFG § 15 Rdn. 24; a. A, Knipp, DWW
1971, 345 ff, 352.

223 Auch beim ErschlieBungsbeitrag wird vor allem im Hinblick auf seinen bodenpolitischen
Zweck allgemein cine Verpflichtung der Gemeinde zur Erhebung angenommen;

' vgl. BGH, 23.4.1969, DOV 1970, 203; Ernst/Zinkahn/Bielenberg,' BBauG, § 129
Rdn. 17; Schmidt, Handbuch 8. 97; Brigelmann/Farster, BBauG § 129 Anm.II 1.
Allerdings kennt das BBauG in § 135 Abs. 5 einen ausnahmsweisen Erlafl; vgl: hierzu
Méder, DVBL. 1974, 264 ff. — Keine Ausnahme dagegen gibt es bei der Wertabschépfung
in der Umlegung, sondern nur, wie im StBauFG (§§ 25 Abs. 7, 41 Abs. 8), die ratenweise
Stundung (§ 64 Abs. 2 BBauG).

224 Zur Mbglichkeit und Notwendigkeit ,weicher Uberleitungen® bei grundlegenden
Reformen im Bereich des Art. 14 GG vgl. Sendler, DOV 1974, 73 ff, 81; ders. DOV,
1971, 16 £f, 23, :

i
S
!
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VII. Die UberschuBverteilung nach § 48

§ 48 sieht nach Durchfihrung det Sanierung, d. h. nach Aufhebung der
férmlichen Festlegung gem. § 51, eine Abrechnung von Einnahmen und Ausgaben
und die Verteilung eines etwaigen Uberschusses der Einnahmen ber die Ausgaben
an die Eigentiimer vor .

Zwar wird nach allgemeiner Auffassung der Fall, daf Uberschiisse in der
Sanierung entstehen, selten sein®?, so daf die Vorschrift von geringer praktischer
Bedeutung ist. Sie ist jedoch von Bedeutung fir die rechtsdogmatische Einordnung
der Bodenwertabschépfung, insbesondere des Ausgleichsbetrages™ .

Nach Bielenberg™ ist § 48 eine Durchbrechung des Prinzips der Bodenwert-
abschépfung, wonach ,kein Eigentimer unverdiente Gewinne aus der Sanierung
zichen soll’, sondern Gewinne ,bei der Gemeinde als Reprisentantin der
Allgemeinheit zu belassen® sind.

Sieht man die Bodenwertabschopfung als eine Fortentwicklung des Rechtsge-

. dankens der Vorteilsausgleichung an®®®, wie er bei der Enteignungsentschiidigung

und der Baulandumlegung ausgeprigt ist™°, 3o erscheint § 48 in der Tat in einem
solchen System als ein Fremdkérper. Die enteignungs- und die umlegungsrechtliche
Vorteilsausgleichung kennen keine Begrenzung der auszugleichenden Vorteile durch
bestimmte Kosten oder Kostenanteile. Durch die kostenmifige Begrenzung erhilt
die Weriabschépfung Ziige des abgaberechtlichen Beitragsbegriffs ! bei dem ein
Vorteilsausgleich im allgemeinen zur Deckung entsiandener Kosten der Gemeinde
{Xostendeckungsprinzip) statifindet.

Allerdings fragt es sich, ob eine solche Einstufung nicht zu vordergriindig ist,
zumal da das Kommunalabgabenrecht fiir den Beitrag neben dem Kostendeckungs-
prinzip auch das sog. Aquivalenzprinzip kennt®®. Zwar ist § 48 ein Relikt der

225 Hein, StBauFG § 48 Anm. 3, macht zu Recht darauf aufmerksam, daff die Stundung von
Ausgleichsbetrigen und Mehrwertanteilen im Kaufpreis nach §§ 41 Abs. 8 uncl-25 Abs. 7
dazu fiihrt, dafl eine Abrechnung der Einnahmen und Ausgaben erst nach Eingang der
letzten Tilgungsrate méglich ist. — Um ¢ine solche zeitliche Verzégerung der Abrechnung
zu vermeiden, diirfte es zulissig sein, gestundete Betrige in ¥ohe ihres Kapitalwertes unter
Zugrundelegung eines bestimmten Ausfallrisikos abzurechnen. )

226 Vgl schon Begrindung zum Entwurf Drs. VIf510 zu § 40; Bielenberg, StBauFG § 48
Rdn. 2; Meyer/Stich/Schiichter, StBauFG § 438 Rdn. 1.

297 Vgl dazu unten 3. Teil Abschn. 12 S. 131 ff. :

- 228 StBauFG § 48 Rdn. 2.

229 Vgl oben Abschn. IV 1.2 8, 92 ff.

230 Vgl oben 1. Teil IV 3.2 und 3.3 8. 34 fund 35 ff. )

231 So riicken Beumeister/Baumeister, 3tBauFG § 41 Anm. 1, den Ausgleichsbetrag stark in
die Nihe des ErschlicBungsbeitrags.

282 Vgl im einzelnen unten 3. Teil Abschn. 12 §, 132 £,

233  § 37 des Entwurfs VI/510; zur Entstehungsgeschichte im ¢inzelnen vgl. oben Abschn. 11
8. 58 ff.
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urspriinglichen Konzeption des Ausgleichshetrages als eines Beitrages zu den Koste

der Ordnungsmafinahmen der Sanierung®™®. Obwohl § 48 im Laufe den
Gesetzgebungsverfahrens nicht gefindert worderr ist, hat er seine Bedeutung mit de;
Umformung des Ausgleichsbetrages zu einem echten Wertausgleich gedndert. Wiirde
man die Vorschrift in ihrem urspriinglichen Sinn, nimlich die Ausgleichsbetrige auf

die abgerechneten Kosten der Ordnungsmafinahmen zu begrenzen, auslegen, dann

wirde die im Gesetzgebungsverfahren geiinderte Konzeption des Ausgleichsbetrages

im Nachhinein wieder aufgehoben. Die Kommentarliteratur®® erweitert deshalb
iibereinstimmend den Begriff der fir die Durchfithrung der Sanierung getitigten
Ausgaben iiber den Begriff der Kosten der OrdnungsmaBnahmen, auf den er nach
der Konzeption des Regierungsentwurfs (Entwurf VI/510) beschriinkt war, hinaus
z. B. auf dic Kosten von sanierungsbedingten Gemeinbedarfs- und Folgesinrich-
tungen, die BaumaBnahmen 1. 8. des § 12 Abs. 1 Nr. 2 sind. Dies ist folgerichtig.
Von der geinderten Konzeption der Wertabschdpfung als einer weiterentwickelten
Vorteilsausgleichung her gebietet sich eine Auslegung des § 48 dahin, daB solche in
[.)urc-}ﬁihrung der Sanierung getiligten Ausgaben bei der Abrechnung zu beriick-
sichtigen sind, die — auf das Sanierungsgebiet bezogen — mit ursichlich fir die
Wertverbesserung der Grundstiicke sind; das ist die gesamte Regietitigkeit der
Gemeinde zur Verwirklichung der Planung im Sanierungsgebiet, also z. B. auch die
iirdesr;n% der Modernisierung und der Erneuerung von Gebiuden i. S. des § 43
s.3 8.2

Die Interpretation des § 48 hat also von der im Gesetzgebungsverfahren
gf:wandelten Konzeption des Ausgleichsbetrages auszugehen. § 48 erfihrr damit
einen Zusammenhang mit dem Motiv, das die rechtsdogmatische Grundlage der
weiterentwickelten Vorteilsausgleichung ist, niimlich mit der adiquaten Ursich-
lichkeit der gemeindlichen Planung und Plandurchfithrungsinitiative fiir die Vorteils-
entstehung.

Insofern stellt § 48 keinen Fremdkdrper bei der Vorteilsausgleichung dar. Er hat
gleichsam eine Kontrollfunktion. Grundlage des Bodenwertabschdpfungssystems ist
es, dafl tatsichlich nur solche Wertverbesserungen abgeschépft werden sollen, die
auf die gemeindliche Titigkeit, zuriickzufithren sind; durch eigene Aufwendungen
des Eigentiimers bewirkte Wertsteigerungen sollen aufer Betracht bleiben (§ 23
Abs. 2, § 41 Abs. 6 Nr. 2). § 48 stellt eine nachtrigliche rechenmiflige Kontrolle
dieses Grundsatzes dar; er fingiert zugleich, da8 Wertsteigerungen, denen nicht
entsprechende gemeindliche Aufwendungen gegeniiberstehen, nicht durch die
gemeindlicke Sanierungstéitigkeit adiquat bewirkt sind.

§ 1-’432 gilt auch fiir die Wertabschﬁpfuﬁg in Erwatz- und Ergdnzungsgebieten nach
§ 117", Da den Werterhdhungen in diesen Gebieten im allgemeinen weniger hohe

234  § 40 des Entwurfs Drs. VI/510.

235 Xﬁl zéB. Bielenberg, StBauFG § 48 Rdn. 8; Meyer/Stich/Schlickter, $tBauFG § 48
n. 5.
236 Bielenberg, StBauFG § 11 Rdn. 10.

2. Teil: System der Abschipfung 111

Kosten der Gemeinde als in Sanierungsgebieten gegeniiberstiehen werden, kdnnte in
diesen Gebieten eher ein UberschuB entstehen. Es fragt sich jedoch, ob die
Einnahmen und Ausgaben der Gemeinde in beiden Gebieten nicht zusammen-
surechnen sind, so dafl ein Uberschuf nur dann zu verteilen wire, wenn insgesamt
in beiden Gebieten die Einnahmen héher sind als die Ausgaben.

Die Festsetzung eines Ersatz- und Erginzungsgebietes und die Durchfithrung der
stidtebaulichen Mafinahmen dort hat ihre unmittelbare Ursache in der Durch-
fihrung von SanierungsmaBnahmen in einem anderen Gebiet. Das Ersatz- und
Erginzungsgebiet kann nur festgelegt werden, wenn sich aus den vorbereitenden
Untersuchungen und dem Bebauungsplan fir das Sanierungsgebiet ergibt, da zur
Erreichung des Sanierungszweckes Ersatz- und Frginzungsflichen in Anspruch
genommen werden miissen (§ 11 Abs. 1 §. 1). Aus den stidtebaulichen Mafinahmen
im Ersatz- und Erginzungsgebiet resultierende WerterhShungen sind also unmittel-
bar auf die Sanierung zuriickzufiihren und stehen auch mit den dafiir aufgewandten
Kosten in unmittelbarem Zusammenhang. Deshalb sind Sanierungsgebiet und
Ersatz- und Ergiinzungsgebiet nach § 48 als Einheit abzurechnen.

VII1. Besonderheiten der Bodenwertabschépiung im
Eatwicklungsbereich

Die Bodenwertabschépfung im Entwicklungsbereich weicht in drei Punkten
entscheidend von der in Sanierungsgebieten ab: § 57 Abs. 4 durchbricht fir land-
und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke die Grundregel des § 23 Abs. 2 firr dic
Eingangsbewertung der Grundsticke. — Die Bodenwertabschipfung geschieht
primir itber den gemeindlichen Durchgangserwerb (§§ 54 Abs. 3, 59); Ausgleichs-
betrige werden nur fiir solche Grundstiicke, die die Gemeinde ausnahmsweise nicht
erworben hat, erhoben {§ 54 Abs. 3 5. 4, 5). — Schlieblich findet eine
Uberschufiverteilung nach Verrechnung von Einnahmen und Ausgeben nach dem
Muster des § 48 nichi statt. .

1. Die Sonderbehandlung land- und forstwirtschaftlich genutzier Grundstiiche

Nich § 57 Abs. 1 Nr. 9 ist zwar fir die Bemessung von Ausgleichs- und
Entschidigungsleistungen auch im Entwicklungsbereich § 23 anzuwenden, jedoch
auf land- und ferstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke nach § 57 Abs. 4 ,,mit der

- Mafigabe, daB in den Gebieten, in denen sich kein von dem innerlandwirt-
schaftlichen Verkehrswert abweichender Verkehrswert gebildet hat, der Wert
maBgebend ist, der in vergleichbaren Fillen im gew®&hnlichen Geschiftsverkehr auf
dem allgemeinen Grundstiicksmarkt dort zu erzielen wire, wo keine Entwicklungs-
maBnahmen vorgeschen sind.”
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Der Sinn dieser wenig verstandlich formulierten Ausnahmevorschrift WEd
deutlicher, wenn man die Entstehungsgeschichte der Vorschrift beirachtet?,
¥

Nach dem Regierungsentwuri>2 sollten durch Rechtsverordnung Vorschriften -

miber die Mindesththe des Verkehrswertes landwirtschaftlich und forstwirg-
schafilich genutzter Grundstiicke im stidtebaulichen Entwicklungsbereich® fest.

gesetzt werden, wobei ,,die besonderen Belange der Land- und Forstwirtschafr

angemessen zu berlicksichtigen* sein sollten. Damit solite ,klargestellt™ werden,
»daf der Verkehrswert und nicht der landwirtschaftliche Nutzungswert mafigebend
sein soI®?. Der weichende Landwirt sollte ,,einen sachgerechten Gegenwert fiir
das abgegebene Grundstiick®* crhalten’®. Der Bundesrat®* hingegen schlug im

ersten Durchgang®® vor, im Entwicklungsbereich ,beim Erwerb land- oder -

forstwirtschaftlicher Grundstiicke von dem Preis firr vergleichbares Bauerwartungs-

land auszugehen®; denn ,,die Grundstiickseigentiimer im Entwicklungsbereich, die -

ihren gesamten Landbesitz aus Grinden aufgeben miissen, die anders als im

Sanierungsgebiet mit dem bisherigen Zustand des Gebietes michts zu tun haben,.

bringen ein gréferes Opfer als die Eigentiimer im Sanierungsgebiet”. Die Bundes-
regierung™™" widersprach dem Vorschlag des Bundesrates. Es sei ,.nicht moglich, zu
Gunsten einer bestimmten Gruppe von Betroffenen eine hohere Enteignungsent-
schiidigung vorzusehen.”* Das widerspreche dem Gleichheitssatz und dem Abwi-
gungsgebot des Art. 14 Abs. 3 S. 3 GG.

Die schlieBlich Gesetz gewordene Fassung des § 57 Abs. 4 hat den Begriff
»innerlandwirtschaftlicher Verkehrswert® als Rechtsbegriff neu e‘11'1gefii.]:|.1—t244 und
zugleich zum Ausdruck gebracht, da dieser Wert fir land- und fortswirtschafilich
genutzte Grundstiicke nicht mafigebend sein solle.

Das Flurbereinigungsgesetz und das Grundstiicksverkehrsgesetz, Gesetze, die der
Verbesserung der Agrarstruktur und der Sicherung land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe dienen, verwenden den Begriff des ,innerlandwirtschaftlichen Verkehrs-
werts” nicht. § 28 Abs. 1 FlurBG stellt fir die Bewertung landwirtschaftlich
genutzter Grundstiicke auf defi Nutzen ab, den das Grundstiick bei gemeiniiblicher
ordnungsmifiger Bewirtschaftung jedem Besitzer nachhaltig gewihren kann.
Allerdings sind bei der Landabfindung Umstinde, die u. a. auf die Verwertung des
Grundstiicks wesentlichen Einfluf haben, zu beriicksichtigen (§§ 44 Abs. 2
FlurBG). Unter diese Umstinde fallt auch die Eigenschaft eines Grundstiicks als

A . .

237 Vgl bierzu im einzelnen auch Bielenberg, StBauFG Vorbem. vor § 53 Rdn. 13, 14;
Baumeister/Baumeister, StBauFG § 57 Anm. 3.

238  Entwurf VI/510 § 48 Abs. 5.

239 Entwurf VI/510 Begriindung zu § 48.

240 Entwurf VI/510 Anlage 3 zu Nr. 63 (§ 48 Abs. 5).

241  Entwurf VI/510 Anlage 2 zu Nr. 62 (zu § 48 Abs. 1 und 2).

242 Vgl Art. 76 Abs. 2GG -

243  Entwurf VI/510 Anlage 3 zu Nr. 62 (§ 43 Abs. I und 2).

244  Briickner, Wertermitthing von Grundstiicken 8. 320 unter Nr. 4.

NS,
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Banerwartungsland; in diesem Fall ist der Wert des Grundstiicks nach Vergleichs-
preisen als Verkehrswert zu ermitteln?®®,

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG ist die Grundstiicksverkehrsgenehmigung, die die
Erhaltung land- und forstwirtschaftlicher Grundsticke fir land- und forstwirt-
schaftliche Zwecke sichern soll, zu versagen, wenn der Gegenwert in einem groben
Mifverhiltnis zum Wert des verduBerten Grundstiicks steht. Ausgangspunkt fiir die
Priiffung, ob ein grobes Mifverhiltnis zwischen Gegenwert und Wert des Grund-
stiicks besteht, ist der machhaltige, zu kapitalisierende landwirtschaftliche Rein-
ertrag, wenn das Grundstiick weiterhin landwirtschaftlich oder forstwirtschafilich
genutzt wird. Dabei werden Abweichungen von 5 oder 10 % generell als nicht grobe
Abweichung hingenommen, wihrend eine Abweichung von 50 % und mehr
grundsitzlich als ,,grobes Mifverhaltnis* angesehen wird und in der Zwischenzone
von 10 bis 50 % die Abweichung anhand der Besonderheiten des Einzelfalles
beurteilt wird?*, Wird ein Grundstiick fiir andere als land- oder forstwirtschaftliche
Zwecke veriuflert, so darf die Genehmigung nicht mit der Begriindung versagt
werden, der Gegenwert stehe in ecinem groben MiBverhiltnis zum Wert des
Grundstiicks (§ 9 Abs. 4 GrdstVG). Hier Lifit das Grdst VG Verkehrswerte, die itber
dem landwirtschaftlichen Ertragswert liegen, zu.

Auch ansonsten unterscheidet die Wertermittlungsprazis zwischen Bauland und
Nichtbauland®®”, Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke, die obwohi noch
land- oder forstwirtschafilich genutzt, bereits zu anderen als land- oder forstwiri-
schafilichen Zwecken gehandelt werden, sind danach Bauland {Bauerwartungsland)
und werden nicht nach der land- bzw. forstwirischafilichen Ertragsfihigkeit
bewertet, sondern nach auBerlandwirtschaftlichen Verkehrswerten, die sich nach
der erwarteten baulichen bzw. gewerblichen Nutzbarkeit richten®®,

§ 57 Abs. 4 kniipft an den Wertbegriff im landwirtschaftlichen Bewertungswesen
an. Der ,innerlandwirtschaftliche Verkehrswert* entspricht dem fiir die Flurberei-
nigung nach § 28 FlurBG mafBgebenden landwirtschaftlichen Nutzungswert und
dem nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG fir die land- bzw. forstwirtschaftliche
Bodenverkehrsgenehmigung maBgebenden Grundstiickswert>*. Beide Gesetze gehen
davon aus, dafi, wenn die land- bzw. forstwirtschaftliche Nutzung aufgegeben wird,
d. h. wenn das Grundstiick baulichen bzw. gewerblichen Zwecken zugefithrt werden
soll, nicht der land- bzw. forstwirtschaftliche Nutzwert ma8gebend ist, sondern der
— hohere — Verkehrswert. § 57 Abs. 4 hat den gleichen Ausgangspunkt. Die
EntwicklungsmaBnahme fiithrt die bis dahin land- oder forstwirtschaftlich genutzten

245 Steuer, FlurBG § 44 Anm. 4 und 29, § 27 Anm_ 4.

245 Lange, GrdstVG § 9 Anm. 5 a.

247 Vgl Just-Briickner, Ermittlung des Bodenwerts, Abschn. 2, 8. 34 ff, Abschn. 3, 8. 135 {f.

248 Vgl Richtlinten fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
id F.v.27.7.1973 {Beil. 29/73 zum BAnz. Nr. 182 vom 27. 9. 1973), insbesondere
Vorbem- und Nr. 1. - :

249 Vgl Ausschufibericht Bundestags-Drs. zu V1/2204 zu § 57.
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Grundstiicke einer baulichen bzw. gewerblichen Nutzung zu. § 57 Abs. 4 will
ausschliefien, dafl diese Grundstiicke zum land- bzw. forsiwirtschaftlichen Nutzwert
entschidigt werden. '

Das Wertabschopfungssystem des StBauFG, nimlich die Grundregel des § 23,
beruht, wie ausgeﬁihrtzso, wesentlich auf einer Ausweitung des enteignungsrecht-
lichen Prinzips der Vorwirkung, welches besagt, daf bestimmte durch das
Unternehmen der &ffentlichen Hand im Vorhinein bereits ausgeldste Qualitatsver-
besserungen des Grundstiicks nicht beriicksichtigt werden. Im Zeitpunki der
tatsichlichen Inanspruchnahme des Grundstiicks ist diese Qualitit {Bauland bzw.
Bauerwartungsland) jedoch gegeben; sie wird nur nicht beriicksichtigt.

Im Falle des § 57 Abs. 4 ist im Zeitpunkt derp Inanspruchnahme der Grundstiicke
die Qualitit Bauland, und zwar entsprechend der Planung fitr den Entwicklungs-
bereich, auch gegeben. § 57 Abs. 4 [8t jedoch — in Abweichung von § 25 Abs. 2 —
das Vorwirkungsprinzip nicht voll zur Anwendung kommen; er kupiert es
gleichsam, und zwar indem er eine Fikiion zugrundelegt.

Bei der normalen stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme findet die Gemeinde
im Entwicklungsbereich bereits eine {iber dem Ackerlandpreis liegende Wertstufe
{Bauerwartungsland) vor, weil der Grundstiicksverkehr im allgemeinen bereits, lange
bever die konkrete Entwicklungsmafinahme in Aussicht steht, eine kiinftige
bauliche Entwicklung dieses Bereichs, z. B. wegen der Stadtndhe, der giinstigen
Verkehrslage usw. erwartet und deshalb bereits héhere Preise als landwirtschaftliche
Nutzwerte zubilligt®!. § 23 Abs. 2 nimmt dieses Preisniveau — wenn es schon
bestand — hin; denn es ist nicht durch die Aussicht auf die konkrete Entwicklungs-
mafinahme bedingt.

§ 57 Abs. 4 hat den Fall im Auge, da8 die verschiedenen Wertstufen, die ein
Grundstiick vom Ackerlandwert bis zum Baulandwert im Entwicklungsbereich im
Normalfall durchmacht, iibersprungen werden, und eine Entwicklungsmafinahme —
gleichsam wie aus heiterern Himmel — in ein Gebiet fillt, in dem vorher niemals mit
einer baulichen Entwicklung gerechnet wurde. § 57 Abs. 4 setzt hier die Fiktion, als
hitten die Grundstiicke die normale Entwicklung vom Ackerland zum qualifizierten
Bauland (i. S. des Baulands in stidtebaulichen Entwicklungsbereichen) durchge-
macht, nimlich tiber die Stufe der alligemeinen unspezifischen Bauerwartung. Der
Vorwirkungsgrundsatz gilt zwar noch in § 57 Abs. 4, aber nur noch in
abgeschwichter Form. '

Dennoch bleibt § 57 Abs. 4 als Durchbrechung des Wertabschdpfungssystems
des StBauFG problematisch. Dieses Wertabschdpfungssystem geht davon aus,
daBl die durch die stidtebaulichen MaBnahmen i. 5. des StBauFG bedingten

250 Vgl oben Abschnitt IV 1.2 S. 92 ff.
251 Vgl auch oben 1. Teil Fufin. 135
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Werterhhungen voll abgeschdpft werden. § 57 Abs. 4 belit dem Eigentiimer land-
und forstwirtschaftlich genutzter Grundsticke einen bestimmten Anteil der
stidtebaulich hedingten Werterhdhungen.

Art. 14 Abs. 1 8. 2 und Abs. 2 GG legen dem Gesetzgeber auf, bei der
Inhaltsbestimmung des Eigentums das Allgemeinwohl zu beriicksichtigen. Daraus
1aft sich aber noch nicht schliefien, dal die Verfassung in bezug auf durch
Mafinahmen der 6ffentlichen Hand bedingte BodenwerterhShungen nur eine
gesetzliche Regelung i. S. des § 23 Abs. 2, d. h. eine volle Abschdpfung, zulifit und
es verbietet, dem Eigentiimer solche WerterhShungen anteilig zu belassen. Gleiches
gilt im Hinblick auf Art. 14 Abs. 3 S. 3 GG, wonach die Entschidigung unter
gerechter Abwigung der Interessen der Allgemeinheit und der Beteiligten zu
bestimmen ist?*%. Zwar hat der BGH**® mehrfach zum Ausdruck gebracht, daB es
dem Grundsatz der gerechten Interessenabwiigung bei der Festsetzung der Entschi-
digung widerspriche, wiirde dem Eigentiimer das enteignete Grundstiick in einer
Qualitiit entschidigt, die es niemals besessen hat. Jedoch handelt es sich bei § 57
Abs. 4 — wie festgestellt — gar nicht um einen solchen Fall, sondern nur um eine
abgeschwichte Vorwirkung.

Ist also § 57 Abs. 4 von Art. 14 GG her unbedenklich, so erscheint er jedoch im
Hinblick auf Art. 3 Abs. 1 GG eher problematisch. Der allgemeine Gleichheitssatz
verbietet es, wesentlich gleiche Sachverhalte ungleich zu behandeln; er ist verletzt,
wenn sich fiir die gesetzliche Differenzierung, hier die Bewertung land- bzw.
forstwirtschafilich genutzter Grundstiicke im Entwicklungsbereich, kein sachlich
einleuchtender Grund finden 1aBt, wenn also fir eine am Gerechtigkeitsgedanken
ausgerichtete Bemchtungsweise die getroffene gesetzliche Regelung als willkirlich
erscheinen muB®*, wenn der Gesetzgeber die von ihm selbst statuierte Sachgesetz-
lichkeit, die Geschlossenheit des Systems, ohne wichtigen Grund durchbricht?>*

Eine unzulissige ungleiche Behandlung kommt in Betracht

{(a) gegeniiber Eigentiimern von nicht land- bzw. forstwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken (Odland, Brachflichen usw.) und

252 Das BVerfG hilt es z. B.im Urt. v. 18. 12. 1968, E 24, 367 ff, 395, {sog. Hamburger
Deich—Urteil} auch fiir zulissig, daB der Gesetzgeber ,,Belastungen der Eigentiimer, die
sachlich keine, Enteignung darstellen, den strengeren Anforderungen des Enteignungs-
rechts® unterstellt. — GEWOS, Verfassung S. 146 ff, 149, stellt allerdings bei fehlender
oder grob sachwidriger Abwigung zum Nachteil der Allgemeinheit die Verfassungs-
mifigkeit der Regelung in Frage; noch eindeutiger in dieser Richtung Biclenberg,
DVBI. 1974, 115 ff, 115. Ebeno Opfermann, Die Enteignungsentschidigung 8. 294 ff,
der § 57 Nr. 4 wegen VerstoBes gegen das Interessenabwiigungsgebot (Art. 14 Abs. 3 5. 3
GG)fiir verfassungswidrig hilt.

253 BGH, 22. 5. 1967, NJW 1967, 2306; vgl. auch Gelzer, Der Umfang des Entschadigungs-
anspruchs Rdn. 28 m. w. Nachw.

254 BVerfG, 23%.10.1951, E I, 14 ff, 52; 19.3.1974, NJW 1974, 939 ff; Schmidt-
BleibtreufKletn, GG Art. 3 Rdn. 13, 14 m. w. Nachw. -

254 a2 BVerfG, 5. 3. 1974, NJW 1974, 689 ff, 691.
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(b) gegeniiber Eigentiimern in Sanierungsgebieten®® sowie in Ersatz- und.”

Erginzungsgebieten (§ 11),

deren Grundstiicke ebenfalls bisher keinen hoheren als den innerhndwﬁt-

schaftlichen Verkehrswert hatten.

Dagegen scheidet eine Ungleichbehandlung gegeniiber Eigentimern, die aufier- -

halb von stidtebaulichen Entwicklungsbereichen von einer Enteignung fiir stidre.
bauliche Zwecke betroffen werden, aus; demn cine Enteignung nach dem BBauG
setzt, soweit es sich um Grundstiicke auferhalb von im Zusammenhang bebay-
. ten Ortsteilen handelt, stets einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan voraus

(vgl. § 85 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BEauG), so daB stets vor einer Enteignung und zu dem -

fiir die Bemessung der Entschiidigung mafigebenden Zeitpunkt (vgl. §§ 93 Abs. 4,
9? Abs. 2 8. 1 BBauG) zumindest eine allgemeine Bauerwartung, und damit eip
hoherer als der innerlandwirtschaftliche Verkehrswert besteht.

] Auch gegeniiber Eigentiimern im Entwicklungsbereich oder in Sanicrungsge-
bieten sowie in Ersatz- und Erginzungsgebicten, deren Grundstiicke bereits einen
hoheren als den innerlandwirtschaftlithen Verkehrswert hatten und an der
zusitzlich durch die stidtebaulichen Mafinahmen eintretenden Werterhdhung
keingn Antell nehmen, liegt keine Ungleichbehandlung vor. Denn die Eigentiimer
von Grundstiicken mit bisher nur innerlandwirtschaftlichen Verkehrswerten sollen
nicht an den spezifischen durch die Entwicklungsmafinahmen bedingten Werter-
héhungen teilnehmen (vgl. § 22 Abs. 3 WertVO)}, sondern so gestellt werden, wie
eben dic anderen Eigentiimer mit héheren als innerlandwirtschaftlichen Verkehrs-
werten, nidmlich so, als sei der ersten Erwartung der EntwicklungsmaBnahme im
-Grundstiicksverkehr, wie im allgemeinen iiblich, eine allgemeine unspezifische
Ba}xerwartung vorausgegangen. Insofern liegt also entgegen dem ersten Anschein
kein Ausbruch aus dem allgemeinen System der Wertabschépfung im StBauFG vor.

Es fragt sich deshalb nur, ob die Merkmasle, an die die Differenzierung des § 57
Abs. 4 ankniipft, nimlich die Eigenschaft eines Grundstiicks als land- oder
forstwirtschafilich genutzt. sowie seine Belegenheit im Entwicklungsbereich, so
wesentlich. sind, daf ‘die Fille des § 57 Abs. 4 mit den oben unter (a) und fb)
genannten nicht vergleichbar sind, oder ob sie unwesentlich sind und deshalb nicht
zur Grundlage einer rechtlichen Differenzieung gemacht werden diirfen®*S,

Als Grinde fir die differenzierte sehandlung land- und forstwirtschaftlicher
Grundstiicke kommen in Frage .

255 In Sanierungsgebieten handelt es sich nur.um eine theoretische Mébglichkeit, da es sich
hier um bebaute Gebiete handelt.

256 Vgl Hesse, Grundziige § 1211 S. 175; vgh auch BVerfG, 11. 5. 1970, E 28, 227 ff, 236
f zur Verfassungswidrigkeit der unterschiedlichen Privilegierung der Landwirte bei der
steuerlichen Erfassung der Gewinne aus der Veriuferung von Grund und Boden (trither §
4 Abs. 1 8. 3 EStG) wegen VerstoBes gegen den Gleichheitssatz,
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{a} dem Land- und Forstwirt ein ,,Stick Hirteausgleich fiir die Betriebsaufgabe zu

.
gebeﬂzs ’

+

. (b) den Land- und Forstwirt fiir die Aufgabe der Iand- bzw. forstwirtschafilichen
| Nutzung zu entschiidigen, die er ohne die Entwicklungsmafinahmen nicht oder nur

gegen einen hoheren als den innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert aufgeben
wiirde?S®,
{c} dem Land- bzw. Forstwirt die Wiederbeschaffung eines land- bzw. forstwirt-
schaftlichen Betriebes zu erleichtern, wozu er moglicherweise Flichen zu hdheren
als den innerlandwirtschaftlichen Verkehrswerten erwerben muf?®,

Gegen alle diese Gesichispunkte spricht, dafl § 57 Abs. 4 an das Eigentum an den
land- bzw. forstwirtschaftlichen Flichen ankniipft, nicht an die Betriebsinhaber-
schaft. Bei einem gepachteten Betrieb erhielte also nicht der betrefiende Land- oder
Forstwirt die {iber dem innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert liegende Entschi-
digung, sondern der Eigentimer und Verpichter. Gegen das Argument des
Hirfeausgleichs spricht iiberdies, daB das 5tBauFG eine besondere %egelung iiber
den Hirteausgleich geschaffen hat (§ 85) und dabel die Gewihrung eines
Hirteausgleichs und seine Bemessung von dem Nachweis ciner individuellen Hirte
und von der Billigkeit abhingig gemacht hat. Eine pauschale Gewidhrung eines
Hirteausgleiches ohne diese Voraussetzungen bei Eigentiimern land- und forstwiri-
schaftlich genutzter Grundstiicke wirde wiederum den Gleichheitssatz im Verhilt-
nis zu allen anderen Betroffenen verletzen.

Gegen das Argument, die hohere Entschidigung solle die Wiederbeschaffung
land- bzw. forstwirtschaftlicher Nutzflichen ermdglichen, spricht, da8 das 8tBauFG
iiber den Ersatzlandanspruch des § 100 BBzuG (i. V. m. § 86 Abs. 1 StBauFG)
hinaus in den §§ 68 und 70 besondere Vorschriften und Instrumente zur
Beschaffung und Bereitstellung land- und forstwirtschaftlicher Ersatzflichen fir
weichende Land- und Forstwirte und in § 44 (i. V. m. § 58 fiir Entwicklungsbe-
reiche} eine besondere Forderung zur anderweitigen Unterbringung land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, soweit eine Entschidigung hierzu nicht ausreicht,
geschaffen hat. Dariiber hinaus hat der Land- und Forstwirt, dessen Entschidigung
zur Wiederbeschaffung geeigneter Ersatzflichen nicht ausreicht, zum Ausgleich
wirtschaftlicher Nachteile auch einen Anspruch auf Hirteausgleich nach § 85.

Die differenzierte Behandlung land- und forstwirtschaftlich genutzter Grund-
stiicke gegeniiber anderen Grundstiicken, die noch keinen auBerlandwirtschaftlichen
Verkehrswert haben, erscheint somit als willkiirlich. § 57 Abs. 4 muf) aber deshalb

257 Meyer/Stich/Schlichter, $tBauFG § 57 Rdn. 17.
258  Ahnplich Bundesrat vgl. oben 8. 112 mit Fufin. 242.
259  Meyer/Stich/Schlichter,a. a. O.
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nicht nichtig sein, wenn er unter Beachtung des Sinns der Vorschrift und des
gesetzgeberischen Ziels in Einklang mit der Verfassung ausgelegt werden kann260,
Als solche Auslegung bietet sich an, *

(a} § 57 Abs. 4 auf die Fille zu beschrinken, in denen land- und forstwirtschaft-
liche Grundstiicke vom Eigentiimer selbst genutzt werden oder

(b) 8§ 57 Abs. 4 auf alle Fille auszudehnen, in denen Grundstiicke, seien sie land-
oder forstwirtschaftlich, sonstwie oder gar nicht genutzt, noch keinen Verkehrswert
haben, der von der allgemeinen Frwartung einer auBSerland- bzw. forstwirtschaFt-
lichen, d. b. einer baulichen oder gewerblichen Nutzung, geprigt ist.

Gegen die Beschrinkung des § 57 Abs. 4 auf eigengenuizte land- und
forstwirtschaftliche Grundstiicke spricht, daB8 das StBauFG, wie ausgefiihrt, eine
Reihe von Instrumenten des individuellen Hirteausgleichs und zur Forderung
betriebserhaltender Mafinahmen geschaffen hat, die auch fiir land- und forstwirt-
schaftliche Betriebe gelten. Fine héhere Entschidigung fiir Land und Forstwirte auf
eigengenutzten Grundstiicken wiirde zudem in willkiirlicher Weise zum einen Land-
und Forstwirte, die als Pichter einen Betrieb fiihren261, und zum anderen
Eigentiimer, die land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke verpachtet haben,
diskriminieren.

Fir die Verallgemeinerung des § 57 Abs. 4 i. S. von Buchst. (b) spricht zunichst,
dafl die Vorschrift eine entschidigungsrechtliche Vorschrift, und zwar zur Begren-
zung des enteignungsrechtlichen Vorwirkungsgrundsatzes, ist; eine solche Vorschrift
kann wesensgemiB nur auf objektive qualitits- und wertbestimmende Merkmale der
zu enteignenden Sache, nicht auf subjektive Merkmale der Betroffenen abstellen.
Entscheidender aber ist noch, daB das StBauFG in den F dllen, in denen
stidtebauliche MaBnahmen nach dem S$tBauFG unvermittelt in ein Gebiet fallen, in
denen es bisher noch keinerlei Aussicht auf eine bauliche Entwicklung gab, nicht
die ganze — theoretisch angelegte — Hirte des Gesetzes durchschlagen lassen waollte;
denn das Gesetz erkennt in.Gebieten mit einer bereits bestehenden allgemeinen
Bauerwartung die entsprechenden Grundstiickswerte, gleich welche Nutzung die
Grundstiicke haben, an. Da es im Normalfall die Wertstufe allgemeiner Bauerwar-
tung nicht mitabschdpft, will es diese Wertstufe im Ausnahmefall, wo sie durch die
unvermittelte Planung der Entwicklungsmafinahmen {ibersprungen wird, ebenfalls
aus der Wertabschdpfung ausklammern und bedient sich dazu einer Fiktion. Das
kann aber nur fiir alle Grundstiicke, die — gleich welcher Nutzung — diese Wertstufe
vor Bekanntwerden der EntwicklungsmaSnahme nicht emreicht haben, in gleicher
Weise gelten. Die Tatsache, dafl § 57 Abs. 4 nur die land - und forstwirtschaftlich

260 Hesse, Grundziige § 2 IV, S. 31 ff m. w. Nachw. zur verfassungskonformen Auslegung,

261  Es ist ein wesentliches gesetzgeberisches Ziel des StBauFG, Betroffene unabhingig ven
ihrer ,,formalen* Rechtsstellung als Eigentimer, Mieter, Pachter oder sonstige Nutzungs-
berechtigte nach dem MaB ihrer Betroffenheit gleichzubehandeln. Vgl z. B. §§ 1 Abs. ¢
8.2, 4 Abs. 185, 2 und Abs. 2, 8 Abs.2, 9 Abs. 1, 85. .
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genutzten Grundstiicke nenat, ist damit zu erkliren, daB die Problematik bei der
Cesetzesberatung nur an dicsen Fillen ins BewuBtsein trat. Daraus erklirt sich auch
die Beschrinkung der Reg'elung auf EntwicklungsmaBinahmen, die man im
Gegensatz zu den Sanierungsmafinahmen als ,,Stidtebau auf der grinen Wiese**
ansah.

Eine verfassungskonforme Auslegung des § 57 Abs. 4 fihrt also zu einer
Ausweitung der Vorschrift auf alle Fille, in denen stidtebauliche Mafinahmen nach
dem S5tBauFG Grundstiicke erfassen, fiir die sich bisher kein iiber dem innerland-
wirtschaftlichen Verkehrswert liegender Marktwert gebildet hat; d. h. § 57 Abs. 4
ist eine Erginzung und Einschrinkung des § 23 Abs. 2 mit dem gleichen
Geltungsbereich wie diese Vorschrift?2,

2. Abschdpfung zum Wert vor Bebauung

Im Gegensatz zur Sanierung hat der Ausgleichsbetrag bei EntwicklungsmaBnah-
men nur die Funktion, die entwicklungsbedingte WerterhShung bei solchen
Grundstiticken abzuschdpfen, die die Gemeinde ausnahmsweise nicht erwirbt (§ 57
Abs. 3 8. 4 und 5). Grundstiicke, die die Gemeinde erwirbt, — und das ist nach dem
Willen des Gesetzgebers (§ 54 Abs, 3 8. 1) die Mehrzahl — und zur Bebauung wieder
verdufiert (§ 59), unterliegen nicht dem Ausgleichsbetrag, auch dann nicht mehr,
wenn nach der Verdufierung noch entwicklungshedingte Werterh6hungen eintreten,
insbesondere also durch Banmafnahmen, oder wenn die Entwicklungsmafinahmen
abschnittsweise durchgefiihrt werden. § 54 Abs. 3 S. 5, der die Vorschriften des §
41 Abs. 4 — 10 iiber die Erhebung des Ausgleichsbetrages bei der Sanierung
schlechthin fir entsprechend anwendbar erklirt, steht dem nicht entgegen; er
bezieht sich nur auf Satz 4 des § 54 Abs. 3, d. h. auf den Fall, daB die Gemeinde ein
Grundstiick nicht erwirbt und der Eigentiimer folglich Ausgleichsbetrige zu zahlen
hat. In den Fillen des Erwerbs vorn Grundstiicken (§ 54 Abs. 3 S. 1) und der
Wiederverauferung ist die dabei stattfindende Wertabschépfung (§ 59 Abs. 5)
abschlieflend. Verfassungsrechtliche Bedenken, insbesondere aus dem allgemeinen
Gleichheitssatz {Art. 3 Abs. 1 GG), ergeben sich aus dieser Differenzierung
gegeniiber der Wertabschépfung in der Sanierung nicht:

{a) Sanierung und Entwicklung sind sehr unterschiedliche stidtebauliche MaBnah-
men auch im Hinblick auf ihre Relevanz fir die Bo denwertentwicklung”®®. Wihrend
die Sanierung in bereits bebauten und erschlossenen Gebieten auf bereits relativ hohe
Werte triffi und lédiglich durch Verbesserung der stddtebaulichen Situation
insgesamt einschlieBlich der Baumafinahmen Werterhfhungen bewirkt, schaffen
EntwicklungsmaBnahmen durch Neuplanung und NeuerschlieBung iiberhaupt erst

262 Bielenberg, $tBauFG § 57 Rdn. 20, will § 57 Abs.4 — ebenfalls aus Grinden des
Gleichheitsgrundsatzes — ausdehnen, allerdings nur aof land- und forstwirtschaftlich
genutzte Grundsticke in Ersatz- und Erginzungsgebieten (§11).

263 Vgl oben Abschn. 1 2 und 3 S. 62 ff und 64 f.
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die Bebaubarkeit eines Gebiets. Die wesentliche Wertsteigerung wird bei der
EniwicklungsmaBnahme durch die Planung und die ErschlieBung des bis dzhin
unbebauten Gebiets bewirkt. '

{(b) Bei der Sanierung wird die Veriuferung (§ 25) im allgemeinen Grundstiick for
Grundstiick iiber einen lingeren Zeitraum hin geschehen; die Erfassung ven
WerterhShungen kann dabei nicht so gleichmifig sein wie bel Entwicklungs-
maBnahmen, bei denen ein ganzes Gebiet erschlossen und — parzelliert — gleichsam
in einer Aktion an Bauwiilige verufert wird. Bei Entwicklungsmafnahmen bedarf
es deshalb nicht — wie bei der Sanierung — des Ausgleichsbetrages als eines
Korrektivs zur Gleichbehandlung der Eigentiimer, die die Grundsticke in den
unterschiedlichsten Stadien des stidtebaulichen Verfahrens erwerben.

Die Modifizierung der Wertabschépfung im Entwicklungsbereich muB auch auf
die Fille durchschlagen, in denen die Gemeinde ausnahmsweise die Grundstiicke
nicht erwirbt, und deshalb beim Abschlu der EntwicklungsmaBnahmen (§ 54 Abs.
38 51 V.m § 41 Abs. 5 und 6)®* Ausgleichsbetrige erhebt. Wirde dic
Bemessung des Ausgleichsbetrages auch auf die Wertverhiltnisse (Grundstiicks-
qualitit) zum Zeitpunkt des Abschlusses der EntwicklungsmaBnahme abgestellt, so
kénnte der Eigentimer, der sein Grundstiick im Entwicklungsbereich ausnahms-
weise behilt, bei der Wertabschépfung schlechter gestellt sein als die fbrigen
Eigentiimer, bei denen ein Nenordnungswert vor Durchfithrung der BaumaBnahmen
zugrundegelegt wiirde. Fiir die Bemessung von Ausgleichsbetrigen im Entwicklungs-
bereich sind deshalb — im Gegensatz zur Sanierung — zur Gleichbehandlung aller
Eigentiimer im Entwicklungsbereich nicht die Wertverhilinisse (Grundstiicks-
qualitit} bei Abschlu8 der EntwicklungsmaBSnahme, sondern die Wertverhiltnisse
bei VeriuBerung der iibrigen Grundstiicke des Gebiets gem. § 59 vor der Bebauung
zugrundezulegen. Allerdings sind diese Wertverhilinisse in der Hohe in allen Fillen,
bei der Veriufierung wie bei der Erhebung von Ausgleichsbetrigen, durch die
Aussicht auf die bevorsichende Bebauung bestimmt®®®, Die Erwartung der
BaumaBnahmen gemi8 Bebauungsplan ist als wertbestimmender Faktor bei der
Feststellung der Neuordnungswerte auch im Entwickhungsbereich mitzuberiick-

sichtigen (§ 23 S. 4 WertvV0)>®.

264 Die Aufhebung der Rechtsverordnung iiber die férmliche Festlegung (§ 63) stellt den
Abschluf der EntwicklungsmaBnahme rechtsverbindlich fest; Bielenberg, StBauFG § 63
Rdn. 5.

265 Vgl oben 1. Teil Abschn. 11 2.2 S. 11 ff. .

266 Ebenso Bielenberg, StBauFG § 63 Rdén. 8. — Dic Bewertung kann allerdings nicht
dariiber hinaus kiinftige, noch ungewisse Erwartungen spekulativ mitberiicksichtigen,
Briigelmann{Férster, BBauG Anbang A, WertVO, § 23 Anm. 3.
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3. Keine Uberschufiverteilung
" Anders als bei der Sanierung (§ 48) findet nach Abschlu8 dér Entwicklungs-
maBnahmen (§ 63) keine UberschuBverteilung nach Verrechnung von Einnahmen
und Ausgaben statt. Ein etwaiger Uberschufi bei der Bodenwertabschdpfung
verbleibt bei der Gemeinde. Das gilt auch fiir Anpassungsgebiete im Entwicklungs-
bereich {vgl. § 62 S. 4); die hier entstehenden Einnahmen und Ausgaben gehen in
die allgemeinen Einnahmen und Ausgaben der Entwicklungsma®nahmen ein.

Der Unterschied zur Sanierung rechtfertigt sich ans der bereits dargesteliten
unterschiedlichen Relevanz von Entwicklungsimafinahmen einerseits und von
Sanierungsmafinahmen andererseits auf die Bodenwertepiwicklung, Sieht man —
wie oben ausgefiihrt®®” — die Uberschufiverteilung nach § 48 als ein Korrektiv in
dem Sinne an, daf nur solche WerterhGhungen abgeschdpft werden, die auf die
gemeindliche Titigkeit zuriickzufiihren sind, so hat sie bei Entwicklungsmafinahmen
keinen Platz; denn EntwicklungsmaBnahmen werden bis zur Grundstiicksver-
duBerung zwecks Bebauung, dem fir die Wertabschépfung mafgeblichen Zeitpunkt,
ausschﬁcﬁlicl'{ von der Gemeinde veranlaft und durchgefiibre. Die von der Gemeinde
abgeschdpfter Bodenwerterh8hungen enthalten keinen Anteil, der nicht auf die
gemeindliche Titigkeit, also auf Aufwendungen der Eigentiimer, zuriickzufithren
sein kénnte, zumal da die Abschépfung vor der Bauphase geschieht.

Im Hinblick auf die urspriinglichen Eigentiimer liegt ein weiterer, den Ausschiuf
des § 48 rechtfertigender Grund darin, da8 diese immer an den Werterhéhungen des
Gebiets, nimlich in Héhe der allgemeinen — allerdings noch nicht durch die
spezifische EntwicklungsmaSnahme beeinflufiten — Baulanderwartungswerten teil-
nehmen, ohne diese durch eigene Aufwendungen bewirkt zu haben.

Anders kénnte der Verzicht auf die UberschuBverteilung bei der Wertab-
schpfung in’'den Anpassungsgebieten {§ 62) zu beurtcilen sein. Anpassungsmaf-
nahmen nach § 62 sind mehr den Sanierungsmafinahmen vergleichbar als den
EntwicklungsmaBnahmen im noch unbebauten Bereich. Jedoch kéonen hier
WerterhShungen sowohl auf Mafnahmen, und damit auf gemeindliche Aufwendun-
gen, im gesamten Entwicklungsbereich als auch auf solche im inneren Anpassungs-
gebiet zuriickzufiihren sein. Eine Trennung nach den die WerterhShungen bedin-
genden  Ursachen ist mnicht méglich. Deshalb Hifit sich auch eine von der
Gesamtentwicklungsmafinahme getrennte Abrechnung nach dem Muster des § 48
nur fir die Anpassungsgebiete nicht durchfiihren?®, "

267  Abschn. VII S. 109 ff.
268 Hier besteht ein dhnlicher Zusammenhang wie’ zwischen Sanierungsmafinahmen und

MaEanahﬁcln in Ersatz- und Erginzungsgebieten nach § 11; vgl. oben Abschn. VII
a. E. 8. .
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IX. Der Ausgleichsbetrag des Veranlassers nach § 42

Auflerhalb der Bodenwertabschopfung steht der Ausgleichsbetrag nach §'42. Iy
Zusammenhang mit der Bodenwertabschdpfung interessiert deshalb nur seine
Abgrenzung zum Ausgleichsbetrag nach § 41 und seine Behandlung im Rahmen der
Uberschufiverteilung nach § 48.

Der besondere Ausgleichshetrag nach § 42 kann von Betrieben®® als Verur.
sachern stidtebaulicher MiBstinde i. S. des § 3 Abs. 3 Nr. 1™ erhober werden, und
zwar zum Ausgleich der Vorieile, die der Betrieb aus der Durchfiihrung der

Sanierung®™ und damit der Beseitigung der stidtebaulichen Mifistinde erlangt.

Der Ausgleichsbetrag nach § 42 unterscheidet sich aufler durch den Umstand,
daB er nicht firr Bodenwerterh6hungen, sondern fiir — noch niher zu kennzeich-
nende’™ — betriebswirtschaftliche Vorteile erhoben wird, auch dadurch vom
Ausgleichsbetrag nach § 41, dafl er auch von Betrieben auflerhalb des f&rmlich
festgelegten Sanierungsgebietes erhoben werden kann und dafi die Gemeinde zur
Erhebung iberhaupt oder zur vollen Erhebung nicht verpflichtet ist, sondern
dariiber nach pflichtgemiBiern Ermessen entscheidet.

1. Der Vorteilsbegriff des § 42

§ 42 beruht auf der Uberlegung, daf stidtebauliche Miistinde, z. B. in gemischt
genutzen Gebieten hiufig durch Betriebe (Immissionen)} verursacht werden und daB
zur Beseitigung der Mifistiinde zwischen den Alternativen zu entscheiden ist,
entweder durch Sanierungsmafinahmen, ggf. auch durch gewerbeaufsichtliche
Mafinahmen oder Auflagen, die Stérungen zu beseitigen (z. B. durch Betriebsver-
lagerung, Betriebsschliefung, Auflagen fir Immissionsschutzeinrichtungen usw.)
oder aber die Wohnungen durch SanierungsmafSinahmen zuverlagern, ggf. auch an
ihnen im Rahmen von Modernisierungsmafinahmen Immissionsschuizverkehrungen
{z. B. Doppelfenster gegen sLirmbelistisungen) zu treffen. Entscheidet sich die
Gemeinde fin die zweite Losung, werden alse die stidtebaulichen Mifistinde durch

MaBinahroen auf der Seite der gestdrten Nutzung beseitigt, kann der Betrieb daraus

269 Das Gesetz spricht nmur vom Betrieb, der allerdings als wirtschaft'licile Einheit nicht
Abgabeschuldner sein kann. Abgabeschuldner ist die natiirliche oder juristische Person,
dic Betreiber bzw. Inhaber des Betricbes ist.

270 Hier kommt vor allem Buchst f} in Betracht: ,Einwirkungen, die von Betriecben
ausgehen, insbesondere durch Lirm, Verunreinigungen und Erschiitterungen®.

271 Fir Entwicklungsbereiche gilt § 42 nicht, auBer fiir Anpassungsgebicte (§ 62) in
Entwicklungsbereichen. Fiir Ersatz- und Erginzungsgebiete nach § 11 ist § 42 nicht
ausgeschlossen; er wird dort jedoch kaum praktisch werden.

272 Vgl unten Abschn. 1.
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Vortcile gewinnen®”™. Er erspart Aufwendungen fiir eine Verlagerung oder die
Auslagerung bestimmter Produktionszweige oder fiir sonst notwendige Vorkeb-
rungen und Einrichtungen zur Vermeidurg oder Minderung von Emissionen, oder
der Betrieb kann die Einschrinkung der Produktion vermeiden oder die Méglichkeit
ciner Produktionsausweitung oder Betriebserweiterung gewinnen.

§ 42 Abs. 1 8. 2 fiihrt folglich als Vorteil — und zugleich als Bemessungsgrund-
lage des Ausgleichsbetrages — ,.insbesondere die Werterhthung des Betriebes oder
die Ersparnis eigener Aufwendungen, die erforderlich geworden wiren, um die
Einwirkungen auszuschlieBen oder zu vermindern*, an.

Dafl § 42 nicht etwaige sanierungsbedingie Bodenwerterhdhungen von Betriebs-
grundstiicken, sondern dartiber hinausgehende bzw. daneben eintretende betriebs-
wirtschaftliche Vorteile erfafit, ist in § 42 Abs. 2 ausdriicklich nur fiir im
Sanierungsgebiet gelegene Grundstiicke klargestellt. Da jedoch auch auferhalb des
formlich festgelegten Gebiets gelegene Betriebe, deren Grundstiicke nicht der
Bodenwertabschépfung nach § 41 unterliegen, als Veranlasser stidtebaulicher
Mifistinde im Sanierungsgebiet zu dem Ausgleichsbetrag herangezogen werden
kénnen, kdnnte im Umkehrschlufi aus § 42 Abs. 2 immerhin geschlossen werden,
daft der Ausgleichsbetrag nach § 42 fir Betriebe aufierhalb des Sanierungsgebiets
auch sanierungsbedingte BodenwerterhShungen miterfait. Dem steht jedoch
entgegen, dafl der Ausgleichsbetrag des § 42 nicht den Eigentiimer von Betriebs-
grundstiicken belastet — was bei einer Abschdpfung von BodenwerterhGhungen
logisch wire, sondern — in Verfolg des Verursacherprinzipszﬂ ~ den ausgeilbten
Betrieb, d. h. den Betreiber oder Inhaber des die storenden Einwirkungen
verursachenden Betriebs, der nicht Eigentiimer der Grundstiicke sein muf.

Selbst wenn man hiervon absicht, widersprache es auch dem Gleichheits-
grundsatz, wirden BodenwerterhShungen, die auBerhalb f{drmlich festgelegter
Sanierungsgebiete infolge von Sanierungsmafinahmen entstehen, nur bei Grund-
stiicken von emittierenden Betrieben abgeschépft, nicht bei sonstigen Grund-
stiicken, insbesondere nicht bei Grundstiicken, auf denen eine gewerbliche oder
industrielle Nutzung (mit potentiellen Emissionen) zuldssig ist, aber noch nicht
ausgeiibt wird. |

273 Aus dem Wortlaut des § 42 erpgibt sich allerdings nicht ausdricklich, daf ein
Ausgleichsbetrag nicht auch im, Falle der Verlagerung eines stérenden Betriebes durch
SanierungsmaBnahmen entsteht. Die Anwendung des § 42 auf diese Fille eriibrigt sich
aber, weil die dem verlagerten Betrieb entstehenden gleichartigen Vorteile (Produktions-
ausweitung, keine Auflagen zum Immissionsschutz) bereits — entschidigungsmindernd —
bei der Bemessung der Entschidigung fiir die Aufgabe des alten Betriebs zu berticksich-
tigen sind (§ 93 Abs. 3 8. 1 BBauG, vgl. hierzu auch oben 1. Tei! Abschn. IV 3.3, 8. 36).

274 Zum Verursacherprinzip im Umweltschutzrecht vgl, Rekbinder E. — Zu Abgaben auf
umweltbelastende Titigkeiten allerdings in erster Linie mit dem Ziel, Anreize zur
Vermeidung oder Minderung der Umweltbelastung zu setzen (vorbeugender Umwelt-
schutz), daselbst S. 135 ff.
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Dabei ist zu beachten, daB es sich ohnelin nur um Bodenwerterhbhungen
handeln kbnnte, die sich durch Ausstrahlungen von unmittelbaren Sanierungsvor.
teilen i Sanierungsgebiet in Nachbarbereiche hinein erst mittelbar ergeben. Denn
ein Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, daB alle Grundstiicke, die unmittelbare den
Bodenwert erhdhende Vorteile durch Sanierungsmafinahmen erlangen — auch wenn
es sich um voneinander getrennte Gebietsteile handelt —, in die fdrmliche
Festlegung einzubeziehen sind, so daf sie auch der Bodenwertabschdpfung nach §
41 unterliegen27s; das gilt auch fir Grundstiicke von Betricben, die i. 8. des § 42
Verursacher von stidiebaulichen Mifstinden sind. Wird also im Rahmen der
Sanierung die Nutzbarkeit von Grundstiicken emittierender Betriebe verbessert, z.
B. durch bebauungsplanmiifiige Erweiterung oder Erhﬁhﬁng der gewerblichen oder
industriellen Nutzbarkeit, durch bessere ErschlieBung fir eine gewerbliche oder
industri¢lle Nutzung oder durch Bodenordnung (Zuteilung von Erweiterungs-
flichen) — was erst durch Auslagerung von gestérten Nutzungen méglich wird —, so
sind die Beiriebsgrundsticke in die formliche Festlegung einzubeziehen; die
Bodenwerterhbhungen werden iiber § 41 abgeschépft.

Ergeben sich aber iiber die unmittelbaren Sanierungsvorteile hinaus als Ausstrah-
lungen von Sanierungsmafinahmen BedenwerterhGhungen auflerhalb des férmlich
festgelegten Gebiets, so sind diese auch im Rahmen des § 42 nicht zu
beriicksichtigen; denn sie betreffen den Boden allgemein, unabhiingig von der
ausgeiibten Nuizung. Sie kinnen ohne VerstoB gegen den Gleichheitsgrundsatz
nicht bei der ausgeiibten — gewerblichen oder industriellen — Nuizung abgeschépft
werden, wihrend sie bei der zuliissigen, aber noch nicht verwirklichten —
gewerblichen oder indusiriellen — Nutzung dem Eigentiimer verbleiben.

Eine Belastung nur der ausgeiibten — gewerblichen oder industriellen — Nutzung
ist nur insofern gerechifertigt, als Vorteile auch nur bei der ausgeiibten, nicht aber
bei der erst zulissigen, aber noch nicht verwirklichten Nutzung, eintreten, nimlich
insoweit, als Emissionen des ausgeiibten und eingerichteten Betriebes aufrecht
erhalten werden kOnnen, als also Aufwendungen fir emissionshindernde- oder
hemmende Vorkehrungen erspart werden oder der Betrieb — unter Aunsklam-
merung des Wertes der Grundstiicke — wegen besserer Betriebsbedingungen im Wert
steigt. Soweit in dem Gebiet, in dem der emittierende Betrieb liegt, die Bodenpreise
auch der unbebauten — gewerblich oder industriell nutzbaren — Grundstiicke
allgemein im Hinblick auf die erleichterte gewerbliche Nutzung steigen, handelt es
sich — insoweit auch bei den Grundsticken des ausgeiibten Betriebes — um
WerterhShungen, die vom Ausgleichsbetrag nach § 42 ausgeklammert werden
miissen.

275 Vgl oben Abschn. IT1 1 8. 57 £f.
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2. Ermitilung der Vorteile

Die Schwierigkeit der Ermittlung von ErhShungen des Betriebswertes und von —
fiktiven — Aufwendungen sind nicht zu verkennen.

Fir die Ermittlung der WerterhShung des Betricbes wird man die in der
Rechtssprechung entwickelten Grundsdtze zur Entschidigung fiir (}en enteignenden
Eingriff in den eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebetrieb?™, und zwar mit
umgekehrten Vorzeichen, heranziehen kdnnen. So geht der BGH z. B. davon aus_es
wohne ,,jedem gewerblichen Unternehmen von der S8ache her die Tendenz inne, sich
zu erweitern oder zu verindern’; dieses Bestreben sei ,ein Bestandteil des
Betriebes, also bereits ein konkreter Vermdgenswert, wenn es zu seiner Durch-
setzung keiner weiteren umfangreichen Mittel oder Mafnahmen bedarf*”. Im
Falle des § 42 wird dieser Vermo&genswert durch die Mafnahmen der Gemeinde
geschaffen. Zur Ermittlung des beim Eingriff in den ausgeiibten und eingerichteten
Gewerbebetrieb zu entschidigenden Vermdgensschadens stellt der BGH grundsitz-
lich auf den ,,Verkchrswert der entzogenen Substanz und nicht auf eine
7hypothetische Vermogensentwicklung®™ also nicht im Hinblick auf die Ertrige anf
,eine Zuwachsrate fir die Zukunft* ab?™. Bei einem den Betrieb nur teilweise
treffenden enteignenden Eingriff ist der Wertverlust demnach aus der Differenz des
Substanzwertes des Betriebes vor und nach dem Eingriff festzustellen. Das gleiche
Prinzip kenn bei der Ermiitlung des Ausgleichsbetrages nach § 42 angewandt
werden. :

Bei der nach § 42 ebenfalls zulissigen Bemessung des Ausgleichsbetrages nach
den ersparten Aufwendungen wird man es fiir zuldssig erachten kénnen, daf die
Gemeinde die Vorteile des Betriebes an den ihr enistehenden Kosten, soweit sie
unmittelbar auf dic Beseitisung der Stdrungen zuriickzufihren sind, mift?™®, Denn
bei den von der Gemeinde getroffenen Mafnahmen handelt es sich um solche, die
dem Veranlasser oblegen' hitten; sein Vorteil besteht in der Entlastung durch das
Titigwerden der Gemeinde. Man wird annchmen kdnnen, daB der Betrieb, hitte ex
zur Beseitigung oder Minderung der Stérungen gleiche oder in gleicher Weise
geeignete MaBnzhmen getroffen, keinen geringeren Kostenaufwand gehabt hitte.

276 Vgl Nachweise bei Krdner, 8. 101 ff; Gelzer, Der Umfang des Entschidigungsanspruchs
Rdn. 307 ff, 311 ff. — Vgl. auch Badure, ASR 98 {1973}, 153 ff; Aust, NJW 1972, 750
£

277 BGH, 12. 7. 1971, BRS 26, Nr. 116, 5. 249; BGH, 8. 6. 1972, BRS 26, Nr. 112, 8. 236.

278 BGH, 26. 6. 1972, BRS 26, Nr. 85, S. 164; BGIH, 10.1. 1972, BRS 26, Nr. 90 S. 174 f.

279  Nicht eindeutig Bielenberg, StBauFG § 42 Rdn. 12.
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3. Einbeziehung des Ausgleichsbetrages in die Uberschufiverteilung

Fraglich ist, ob die Ausgleichsbetrige nach § 42 als Einnahmen der Gemeinde in
die Uberschufiverteilung nach § 48 eingehen. Das Gesetz sagt dazu ausdriicklich
michts aus. Aus § 48 ergibt sich lediglich, daB Betriebsinhaber als Schuldner van
Ausgleichsbetréigen nach § 42 bei der Verteilung eines etwaigen Uberschusses nicht
beteiligt sind, sondern nur Eigentiimer von Grundstiicken. Bielenberg®® schliefit
daraus sowie aus der Tatsache, daff auch Betriebe auBierhalb des Sanierungsgebiets
Ausgleichsbetriige nach § 42 erbringen, dafi die Ausgleichsbetriige auch nicht als
Einnahmen in die Rechnung nach § 48 eingchen. Denn sonst erlangten die
Grundstiickseigentiimer im Sanierungsgebiet hieraus ungerechtfertigte Vorteile.

Die Fraée ist nur dann von Interesse, wenn die von der Gemeinde nach ,§ 42
erhobenen Ausgleichsbetrige héher sind als die von ihr aufgewandten Kosten zur
- Beseitigung der vomn RBetrieb verursachten stidtebaulichen Mifistinde. Nur dann
nimlich kdnnen sie fiir die U'berschuﬁverteilung nach § 48 eine Bedeutung
gewinnen.

Wird der Ausgleichsbetrag nach den ersparten Aufwendungen bemessen, also an
den der Gemeinde entstandenen Kosten fiir die Beseitigung der Stérungen — als
Obergrenze — orientiert, kdnnen aus der Heranzichung des Veranlassers zu einem
Ausgleichsbetrag keine Uberschiisse entstehen. Wird der Ausgleichsbetrag nach der
Werterhhung des Betriebes bemessen, so ist es jedenfalis unwahrscheinlich, daf die
WerterhShung die von der Gemeinde fiir die Beseitigung der StSrungen erbrachten
Aufwendungen ibersteigt. Denn wire dic Werterhhung so hoch, dann kann
angenommen werden, daf der Betrieb die von der Gemeinde ergriffenen Mafinah-
men selbst durchgefiihrt hitte. Fille, die dem § 42 zugrundeliegen, werden also
regelmiBig solche sein, in denen die Kosten iiber den durch die Mafnahme fiir den
Betrieb entstehenden WerterhShungen liegen.

Die Frage der Einbeziehung des Ausgleichsbetrages nach § 42 in die Abrechnung
nach § 48 diirfie also rein theoretischer Natur sein. Unterstellt man dennoch, da§
die Kosten einmal geringer sein kénnen als dic dem Betrieb entstehenden Vorteile,
und hélt man es fiir zuliissig, nach § 42 Ausgleichsbetrige festzusetzen, die die
Kosten tibersteigen, so ist dennoch die von Bielenberg®™' gegebene Begriindung fiir
den AusschluB des Ausgleichsbetrages von der Abrechnung mach § 48 nicht
tberzeugend. Denn § 42 geht ja gerade davon aus, daB die stérenden Einwirkungen
des Betriebes wesentliche Ursache fiir die stidtebaulichen MiBstinde und damit
auch fir die ‘geringen Werte der gestdrten Grundstiicke sind. Dann ist es aber nicht
ungerechtfertigt, wenn die Einbezichung des Ausgleichsbetrages des stdrenden
Betriebes nach § 42 in die Abrechnung zu einer Minderung der Bodenwertab-
schépfung bei den gestérten Grundstiicken fithrt 222, sofern bei diesen im Falle des §

280 StBauFG § 42 Rdn. 13, 14.
28! Vgl oben FuBin. 280.
282  Ahmlich Meyer/Stich/Schlichter, 5tBauFG § 42 Rdn. 6.
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© 42 iberhaupt Bodenwerterhéhungen eintreten. Daritber hinaus ist gegen die von

Bielenberg vertretene Auffassung einzuwenden, daf die Aufwendungen fiir die
Bescitigung oder Minderung der stdrenden Einwirkungen als Ausgaben auf jeden
Fall in die Abrechnung nach § 48 einzubezichen sind. Wirde man in die
Abrechnung nicht auch die Ausgleichsbetrige nach § 42 einstellen, so wirden diese
Kosten einseitig die Bilanz zum Nachteil der vom Betrieb gestdrten Grundstiicks-
eigentiimer, die sonst vielleicht mit einer U'berschquertciIung rechnen kénnten,
belaster. In die Rechnung nach § 438 sind also auch die Ausgleichsbetrige nach § 42
einzustellen.
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3. Teil
Einzelfragen bei der Anwendung des
Abschépiungssystems

1. Die Bodenwertabschopfung im System der
iffentlichen Abgaben

. Die Bodenwertabschpfung im StBauFG ist kein eirheitliches Rechtsinstitut,
- sondern ein System von abgestimmten EinzelmaBnahmen. Sie geschieht hoheitlich
bei der Enteignung (§ 23 Abs. 2), in privatrechtlicher Form bei der VeriuSerung
(8§ 25 Abs. 6, 59 Abs. 5) und wiederum hoheitlich bei der Umlegung (§ 16 Abs. 2
i-V.m. § 64 BBauG) und bei der Festsetzung von Ausgleichsbetrigen (§ 41).

Nur die hoheitliche Absch'cipfungfbei der Umlegung und durch Ausgleichsbetrige
liBt sich in das System der offentlichen Abgaben einordnen, wihrend die
Abschépfung bei der Enteignung dem Enteignungsentschidigungsrecht angehért,
und die Abschépfung bei der Veriufierung ausschlieBlich dem Privatrecht zuzuord-
nen ist und nur unter dem Gesichtspunkt des ,,Verwaltungsprivatrechts®* be-
stimmten &ffentlich-rechtlichen Bindungen, insbesondere der Bindung an die
Grundrechte, unterliegt!.

Ausgleichsleistungen bei der Sanierungsumlegung fiir den umlegungs- und sonsti-
gen sanierungsbedingten Mehrwert unterliegen den Vorschriften des BBauG; das
5tBauFG trifft hier, bis auf § 16 Abs. 2 S. 2 und 3, der die Bewertung der cinge-
brachten und der zuzuteilenden Grundstiicke und damit auch die Héhe der Aus-
gleichsleistungen betrifft, keine besonderen Vorschriften. Es gilt also insbesondere
§ 64 BBauG, wonach die vom Eigentiimer fiir den umlegungs- und sanierungsbeding-
ten Mehrwert zu zahlende Ausgleichsleistung als Beitrag gilt und als &ffentliche Last
auf dem Grundstiick ruht®.

1 Vgl Hans J. Wolff/Bachof, VwR I § 23 11 b, S. 108; vgl. auch Menger, DUV 1969, 153 ff,
161, wonach sich die verwaltungsprivatrechtliche Frage des Ob nach den Regeln des
Sffentlichen Rechts beantwortet: so schon ders. in DOV 1955, 537 f£, 591,

2 Vgl hierzu auch BVerfG, 17. 12. 1964, E 18, 274 ff; Brigelmann/Stahnke, BBauG § 64
Anm. 4.
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1. Der Ausgleichsbetrag als ffentlich-rechtliche Geldleistungspflicht

Der Ausgleichsbetrag nach § 41 ist eine &ffentlich-rechtiche Geldleistungs-
pflicht, deren Zweck zumindest auch darin besteht, vom Staat (Gemeinde) zu
bewiltigende Aufgaben zu finanzieren; er ist folglich eine 8ffentliche Abgabe®. Das
kéante im Hinblick auf § 41 Abs. 8 S. 2 und 3 zweifelhaft sein, der die
Umwandlung des Ausgleichsbetrages in ein ,,Tilgungsdarlehen* und eine Regelung
fir die hypothekarische Sicherung des ,,Darlechens** vorsicht. Auflerdem 138t § 41
Abs. 4 5. 2 Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Eigentiimer itber einen héheren
als den gesetzlichen Ausgleichsbetrag zu. Daraus konnte geschlossen werden, daf
der Ausgleichsbeirag eine kraft Gesetzes entstehende privatrechtliche Geldfor-
derung wire, wie der sanierungsbedingte Mehrwert im Falle der Veriuferung nach §
25 als Anteil des Kaufpreises auch eine privatrechiliche Geldforderung ist. Jedoch
ware es ungewdhnlich, wenn das Gesetz eine einseitig entstehende Geldleistungs-
pflicht gegeniiber einem Triger &ffentlicher Gewalt, die der Erfiillung 6ffentlicher
Aufgzben dient, dem Privatrecht zuordnen wiirde. Daf das Gesetz dies nicht will,
kann aus § 41 Abs. 8 8. 1 entnommen werden, der klarstellt, da die Gemeinde den
Ausgleichsbetrag durch Bescheid anfordert und daf die Zustellung des Bescheides die
Filligkeit auslést. Auch § 41 Abs. 4 S. 2, der Vereinbarungen iiber dic H5he des
Betrages ermoglicht, stcht der Annahme, dafl der Ansgleichsbetrag eine Sifentlich-
rechtliche Geldleistungspflicht ist, nicht entgegen, sondern bestitigt eher den
ffentlich-rechtlichen Charakter des Ausgleichsbetrages. Wire der Ausgleichsbetrag
privatrechtlich, hitte es einer solchen Vorschrift nicht bedurft. Da aber &ffentliche
Abgaben nicht ohne weiteres der Vertragsautonomie unterliegen4, bedurfte es fiir
die Ausnahme einer ausdriicklichen Regelung.

Diein § 41 Abs. 8 S. 2 vorgesehene Umwandlung in ein ,, Tilgungsdarlehen® ist,
wie noch dargestellt wird®, lediglich eine ratenweise Stundung der — nach wic vor
&ffentlich-rechtlich bleibenden — Geldleistungspflicht.

*

3 Kruse, Steuerrecht § 3 I 8. 16 f, sieht den Begriff ,,6ffentliche Lasten* als Oberbegriff fiir
&ffentliche Geld-, Sach- und Dienstleistungspfiichten an; die 5ffentlichen Geldleistungs-
pflichten bezeichnet er generell als &ffentliche Abgaben, — Kritisch hierzu Wilke,
Gebithrenrecht und Grundgesetz 8. 7 £f., der den Begriff der §ffentlichen Abgabe zu Recht
auf solche &iffentlich-rechtlichen Geldieistungspflichten beschriinkt, deren Auferlegung —
zumindest nicht nur in ganz untergeordnetem Mafie — deshalb geschieht, damit der Staat die
von ihm zu bewiltigenden Aufgaben finanzieren kann.

4 Vgl unten Abschn. 4 8. 136 mit Fuin. 35. ’

5 Vgl unten Abschn. 4 a. E. S. 159,
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2. Der Ausgleichsbetrag als Beitrag

Es liegt nahe, den Ausgleichsbetrag nach § 41 als Beitragé oder zumindest als
beitragsdhnliche Abgabe7 einzustufen.

Allerdings kénnte auch die Einstufung als Steuer in Frage kommen. So hat das
BVérfG in seinem Rechtsgutachten vom 16. 6. 1954® zur Gesetzgebungskompetenz
des Bundes auf dem Gebiet des Bodenrechts eine Wertsteigerungsabgabe, die die
Abschopfung der Wertsteigerungen bezweckt, ,die ohne Aufwand der Eigentiimer
an Arbeit und Kapital durch Mafinahmen der Allgemeinheit, insbesondere durch die
Auswirkungen der stidtebaulichen Planung, entstanden sind*, als Steuer, und zwar
als solche mit &rtlich bedingiem Wirkungskreis {vgl. Art. 105 Abs. 2 Nr. 1),
bewertet.

Fiir die Abgabe nach § 9 KAG Schl.-H. zur Deckung von durch Wohnungsneubau
verursachten kommunalen Wohnungsbaufolgekosten hat es das BVerwG® offen
gelassen, um welche Abgabeart es sich, insbesondere ob es sich um eine Steuer'®
handelt. {Das BVerwG sprach der Abgabe jedenfalls das Merkmal ab, daB. sie ,,in
enger Bezichung zu einer besonderen Gegenleistung der Gemeinde oder einem
senstigen bestimmbaren wirtschaftlichen Vorteil steht®. Sie folge vielmehr dem
»Yerursachungsprinzip imn Sinne eines allgemeinen — nicht speziellen — Aquivalenz-
gedankens®, der im ibrigen das gesamte Kommunalabgabenrecht, einschlieRiich der
Grundsteuer beherrsche.

Dem Ausgleichsbetrag nach § 41 fehlt jedoch das die Sieuer kennzeichnende
Merkmal, dafl es sich um eine Geldleistung handelt, die nicht eine Gegenleistung fir
eine besondere Leistung darstellt {§ 1 AO)'L. Der Ausgleichsbetrag folgt einem
speziellen Aquivalenzprinzip; er ist Gegenleistung fir den durch die gemeindliche
Titigkeit bewirkten Sanierungs- bzw. Entwicklungsvorteil. Zur — vergleichbaren —
Mehrwertabschépfung in der Umlegung nach §§ 45 ff BBauG hat das BVerfG in
scinemn Beschluff vom 17. 12. 1964'? denn auch ausdriicklich klargestellt, da8 der
Gegenstand seines Rechisgutachtens vom 16. 6. 1954 ,,die allgemeine Absch8pfung

(=1

Meyer/Stich/Schiichter, 5tBauFG § 41 Rdn. 7; Baumeister/Baumeister, StBan¥fG § 41 Anm.
3—5.

Bielenberg, StBau¥FG § 41 Rdn. 17,

BVerfGE 3, 407 ff,-434. .

30. 11, 1973, NJW 1974, 659 ff, 660 ff

Gepen die Annahme einer Steuer Borchert, NJW 1974, 963.

Zum Merkmal der fehlenden Gegenleistung beim Steuerbegriff vgl, Kruse, Steuerrecht § 3
IE 1, S. 17 ff; Tipke/Kruse, AO § | Rdn. 8.

12 BVerfG 18, 274 if, 284, 287, zust, Brodersen, in: Festschrift fiir Wacke, S. 103 £f, 108
und dortige Fufin. 33, auch in bezug auf den Ansgleichsbetrag nach § 41 unter Ablehnung
des angeblich von Hein, StBauFG § 94 Anm.1, vertretenen Standpunktes, der
Ausgleichsbetrag nach § 41 sei eine ,,steueriihnliche* Abgabe; Hetn, a. a. O., tendiert in
Wizklichkeit mehr zum Beitragscharakter des Ausgleichsbetrages.

W g0~
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von unverdienten ... durch Mafinahmen der Allgemeinheit bewirkten Bodenwert-
steigerungen im Sinne einer generellen Wertzuwachssteuer gewesen sei, nicht eine
Vortellsausgleichung, wie es sie schon in den damals geltenden Aufbaugesetzen der
Linder gegeben habe.

Das BVerfG hat in diesem BeschluB den Umlegungswertausgleich, dem ,,das
konstituierende Merkmal der Steuer, daf nimlich die Geldleistung in keiner
Bezichung zu eciner Gegenleistung oder einem sonstigen Vorteil steht®, fehle, als
Beitrag, zumindest aber als ,,beitragsihnliche Zahlungspflicht* angesehen'>.

Fiir den Ausgleichsbetrag nach § 41 gilt das Gleiche. Er ist, wie ausgefiihrt'?, eine
besondere Ausprigung der Vorteilsausgleichung. Er steht in unmittelbarer Bezieh-
ung zu den von der Gemeinde initilerten, durchgefiihrten und finanzierten
stidiebaulichen Mafinahmen und den durch diese bewirkten Vorteilen fiir die
Grundstiicke. Diese Vorteile sind Bemessungsgrundlage der Abgabe (spezielles
Aquivalenzprinzip). Dafi beim Ausgleichsbetrag nicht die stidtebaulichen Kosten
der Gemeinde unmittelbar eine Bemessungsgrundlage fiir das Aufkommen aus der
Mehrwertabschépfung insgesamt darstellen, tut dem Beitragscharakter keinen
Abbruch. Das Kostendeckungsprinzip ist nur ein mogliches Prinzip bei der
Bemessung von Beitrdgen, und zwar nicht einmal zur individuellen Bemessung des
einzelnen Beitrags, sondern nur zur Begrenzung des Beitragsaufkommens insge-
samt'®, das nur dann ausschlieSlich gilt, wenn das betreffende Gesetz es
vorschreibt'®, Ein gleichwertiges Prinzip fiir die Beitragsbemessung ist das Aquiva-
lenzprinzip”. Es reicht, um eine Abgabe als Beitrag zu qualifizieren, aus, daf
Offentliches Unternehmen und Abgabeerhebung im Verhiltnis von Leistung und
Gegenleistung stehen, wobei die Abgabe sowohl nach den Kosten des Unterneh-
mens {Kostendeckungsprinzip) als auch nach dem Wert fir den Abgabeschuldner
{Aquivalenzprinzip) bemessen werden kann; beide Prinzipien k&nnen miteinander
verbunden werden. Beim Ausgleichsbetrag schligt das Aquivalenzprinzip stirker
durch als das Kostendeckungsprinzip; letzteres ist lediglich noch rudimentir in § 48
enthalten'®.

»

13 So schon BGH, 13. 3. 1958, BBauBl. 1958, 533, zum Umlegungswertausgleich nach dem
AufbauG Hess. und BVerwG, 6. 8 1959, E 10, 3 ff, 7 zum Umlegungswertausgleich nach
dem AufbauG NW.

14 Vgl oben 2. Teil Abschn. IV 4, 5. 100 f.

15 Wilke, Gebithrenrecht und Grundgesetz, S.271 ff, 280, hilt deshalb zu Recht das
Kostendeckungsprinzip als Mittel des individuellen Schutzes des Abgabenschuldners vor
iberhdhten Abgaben fiir unbrauchbar. } -

16 wie z. B. § 128 BBauG fiir den ErschilieBungsbeitrag; ebenso Wilke, a. a. 0. 5. 292,

17 Kruse, Steuerrecht § 3 IT 3, 8. 22 £. — Zu den beiden Prinzipien bei der Bemessung von
Gebiihren vgl. Leisner in: Gedichtnisschrift fiir Hans Peters 8. 730 ff; Leisner (5. 744)
sieht dzs Aquivalenz sogar iiberall dort fiir vorrangig an, wo fiir Leistungen der Verwaltung
ein Marktwert bestimmbar ist. — Kritisch zum Aquivalenzprinzip als Bemessungsgrundlage
und als Beschriinkung der ,,Gebithrengewalt der 6ffentlichen Hand* Wilke, a. a. 0., S. 258
ff, 301 ff; Wike sieht statt dessen im Grundsatz der VerhdltnismiBigkeit eine bessere
Grundlage fiir die Beschrinkung der Gebiihrengewalt.

18 Vgl oben 2. Teil Abschn. VII 8. 109 £f.
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In dem schon zitierten Beschluf vom 17.12.1964'% zum Umlegnngswert-
ausgleich hat das BVerfG ausgefiihrt, die Geldleistung sei nicht deshalb, weil sie
nicht als einzigen Zweck habe, die Aufwendungen der Gemeinde fir die Umlegung
zu decken, eine Steuer; dies rechtfertige es allenfalls, die Abgabe nicht als Beitrag,
sondern als beitragsihnliche Zahlungspflicht zu kennzeichnen. Diese Aussage des .
BVerfG’s betrifft indes nicht die Bemessung des Beitrages nach dem Kosten-
deckungs- oder Aquivalenzprinzip,sondern den Zweck der Abgabeerhebung.

* Das BVerfG hat mit der Unterscheidung zwischen Beitrag und beitragsihnlicher

: _' Abgabe nicht abschlieffend zu der Frage Stellung genommen, ob die Kostendeckung

einziger Zweck des Beitrages sein miisse’. Diese Frage kann indes beim Ausgleichs-
beirag nach § 41 dahinsteben. Noch eindeutiger als beim Umlegungswertausgleich

* im BBauG steht beim Ausgleichsbetrag nach § 41 die Deckung der Kosten als

Zweck der Abgabenerhebung im Vordergrund. Das gilt fiir den Ausgleichsbetrag in
der Sanierung wie auch bei EntwicklungsmaBnahmen. Bei der Umlegung nach dem
BBauG dienen die abgeschopften Bodenmehrwerte nicht nur der Deckung der
unmittelbaren Kosten der Umlegung, sondern auch der teilweisen Deckung von
Rosten der nachfelgenden stddtebaulichen Mafinahmen, insbesondere der Ex-
schlieBung®. Insofern geht der Umlegungswertansgleich iiber den Zweck der
Deckung der Verfahrens- und Sachkosten der Umlegung hinaus. Bei der Sanierung
hingegen handelt es sich von der Vorbereitung bis zum Abschiu8 der Bebauung um
einen einheitlichen, von der Gemeinde betriebenen Vorgang, bei dem der Gemeinde
Kosten entstehen und bei der BodenwerterhShungen entstehen, die die Gemeinde
abschépit. Dic abgeschdpften Betriige dienen keinem iiber die Sanierung hinaus-
gehenden Zweck. Gleiches gilt bei EntwicklungsmaBnahmen. Der Ausgleichsbetrag
kann somit, selbst wenn man die vom BVerfG angedeutete Unterscheidung
zwischen Beitrag und beitragsihnlicher Abgabe, bei der die Kostendeckung nicht
der einzige Zweck sein muf, zugrunde legt, als Beitrag im abgabenrechtlichen Sinn
eingestuft werden®?. Da8 das StBauFG ihn nicht ausdriicklich als solchen deklariert,
wie es z. B. das BBauG fir den Umlegungswertausgleich (§ 64 Abs. 3 BBauG) tut,
steht diesem Ergebnis nicht entgegen. )

Das rechtsstaatliche Bestimmtheitserfordernis ist fiir den Ausgleichsbetrag erfiillz.
§ 41 Abs. 4 bis 10 i. V.m. § 91 Nr.2 und § 24 WertVO bestimmt insbesondere
auch im Hinblick auf die H8he die Abgabe mit der rechtsstaatlich gebotenen
Bestimmtheit. Diese kann, wie ausgefiihrt®, keine exakte Vorausberechenbarkeit
sein; es liegt im Wesen einer auf der Vorteilsausgleichung beruhenden Abgabe, dafl

18 Vgl oben S. 131 Fufn. 12,

20 Zur Zulissigkeit von Gebithren, deren Zweck nicht die Kostendeckung &ffentlicher
Einrichtungen ist, sondern die ordnungs- und wirtschaftspolitische Zwecke verfolgen,
vgl. Sendler, DUV 1974, 217 ff, 222 ff; ebenso Wilke a. 2. 0, 5. 11 ff.

21 Schrddter, BBauG § 58 Rdn. 4. :

22 Vgl allerdingsWilke, a. a. O., S. 117 ff, der Beitrige als eigenstiindige, gegenitber Gebiihren
und Stevern eindeutig abgrenzbare Abgabeart nicht anerkennt. Beitrige, ,,im Grenzbereich
zwischen Steuer und Gebiihr angesiedelt* {S.134), seien, je nach ,individueller Zurechen-
barkeit** oder Nichtzurechenbarkeit zu einer Leistung der $ffentlichen Hand, der Sache
nach Gebithren oder Steuern.

23 Vgl oben 1. Teil Abschn. V 4 Buchst. £ S. 53 £
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sie erst nach Enstehen der entsprechenden Vorteile bestimmi werden kann. Die
erforderliche Bestimmbarkeit ist insbesondere duzch das in der WertVO geregelte
Verfahren und die Grundsitze der Verkelrswertermiitlung gcgeben24. Fir die
Feststellung der H6he der Abgabe kommen dabei vor allem Vergleichspreise in
Frage, die sowohl fiir die Eingangs- wie fir die Neuordnungswerte objektiv
ermittelbar sind. Die rechtsstaatlich gebotene Bestimmbarkeit ist auch nicht
dadurch in Frage gestellt, daB dic fir den Ausgleichsbetrag maBgebenden
Verkehrswerte nur auf Grund besonderer Fachkunde feststellbar sind und deshalb
L d. R. — auf Antrag — vom Gutachterausschu8 ermittelt werden (§ 41 Abs. 5 S. 4},

Die Kompliziertheit der Feststellung der Abgabenh&he auf Grund einer Ermittlung -

zweier Bodenwerte ist in der Bemessung der Abgabe nach dem Aquivalenzprinzip
begrandet®®. Im iibrigen ist, wie noch dargestellt wird?®, die Bemessung der Abgabe
voll gerichtlich nachpriifbar; das Gutachten des Gutachterausschusses ist weder fiir
die Gemeinde noch fir das Gericht bindend.

Der Ausgleichsbetrag ist ein dem Eigentimer” des Grundstiicks persdnlich
obliegender Beitrag. Anders als das BBauG dies fiir den Umlegungswertausgleich (§
64 Abs. 3 BBauG) und den ErschlieBungsbeitrag (§ 134 Abs. 2 BBauG) tut,
deklariert das StBauFG den Beitrag nicht als &ffentliche auf dem Grundstiick
ruhende Last. Im Fall der Zwangsvollstreckung genieft dic Gemeinde mit dem
Ausgleichsbetrag also nicht das bevorzugte Befriedigungsrecht nach § 10 Abs. 1
Nr. 3 ZVG, im Falle des Konkurses nicht das Recht auf abgesonderte Befriedigung
nach § 49 Abs. 1 Nr.1 KO. Das StBauFG geht deshalb davon aus, daB die

Gemeinde den Ausgleichsbetrag zur Vermeidung von etwaigen Ausfillen hypo-’

thekarisch sichern 148t (§ 41 Abs. 8 8. 3),

Der Charakter des Ausgleichsbetrages als Beitrag hat zur Folge, daB, soweit das
S5tBauFG keine Regelungen enthilt, das Kommunalabgabenrecht der Linder
erginzend gilt®®. Das betrifft vor allem die Frage der ‘\/'exjiiihrtmg29 und die der Er-
hebung (RBeitreibung)®® des Ausgleichsbetrages.

24 Vgl oben 1. Teil Abschn. I 1 S. 6 £f.

25 Vgl z. B. auch BVerwG,_15.10. 1971, E 39, 5 ff im Hinblick auf die Bemessung einer
Fremdenverkehrsabgabe aufgrund jihrlicher Schiitzung der wirtschaftlichen Vorteile.

26 3. Teil Abschn. ITI 3 8. 152 ff.

27 Beim Erbbaurecht ergibt sich die offenbar vom Gesetzgeber nicht bedachte Konsequenz,
daB die Verbesserung der baulichen Nutzbarkeit den Wert des. Erbbaurechts erhéht. Das
Eigentum erfihrt durch Verbesserung der baulichen Nutzbarkeit nur dann und insoweit
eine WerterhShung, wenn der Heimfall des Erbbaurechts nicht mehr zu lange dauvert, oder
der Eigentiimer den Erbbauzins erhShen kann. Vgl auch cben 1. Teil Abschn. IV 1, S. 28
m. Fufin. 127. Vgl. auch OLG Hamm, 30.9.1969, BauR 1970, 38 f, zur #hnlichen
Problematik im Hinblick auf den Wertausgleich in der Umlegung nach dem BBanG.

28 Vgl z. B.§ 1 Abs. 3 KAG NW, — Dies ergibt sich daraus, daf die Gesetzgebungskom:
petenz des Bundes nur soweit reicht, wie es der Sachzusammenhang mit dem Bodenrecht
(Art. 74 Nr. 18 GG} erfordert, sodaB die spezifisch abgabenrechtliche Seite des
Ausgleichsbetrages nur von dem fir die Regelung des Kommunalabgabenrechts kompe-
tenten Landesgesetzgeber ausgefiillt werden kann.

29 Vgl.z. B.§ 16 KAGNW.

30 - Vgl. Dahmen/Kiiffmann, KAG NW 8. 61 f,
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* 3. Vorauszahlung auf den Ausgleichsbetrag

© . § 41°Abs. 9 lifit — shnlich wie das BBauG dies fir den ErschlicBungsbitrag (§

133 Abs. 3 BBauG) oder z. B. das KAG NW (§ 8 Abs. 8) fiir die dortigen Beiirige
tut — zu, daB die Gemeinde Vorauszahlungen auf den Ausgleichsbetrag verlangt.
Dies unterstreicht den beitragsrechtlichen Charakter des Ausgleichsbetrages. Ebenso

_ wie bei den Beitragsvorausleistungen nach dem BBauG und dem Kommunalab-

gabenrecht liegt der Vorauszahlungspflicht der Rechisgedanke zugrunde, da8,
sobald der Vorteil, den der Beitrag abdecken soll, genutzt wird, der Abgabepflich-
tige die entsprechende Gegenleistung in Form des Beitrages zumindest teilweise
erbringen soll, auch wenn die Voraussetzungen fir das Entstehen des endgiiltigen

", Beitrages noch nicht vorliegen. Deshalb verlangt § 41 Abs. 9 firr die Vorauszahlung,

dafi die Sanierangsmafnahmen auf dem Grundstick durchgefiihrt sind und das
Grundstiick bebauungsplanmiBig genutzt wird. Es sind dies die gleichen Voraus-
setzungen, unter denen nach § 50 Abs. 1 die S8anierung fiir einzelne Grundstiicke fir
abgeschlossen erklirt werden kann, was nicht bedeutet, daf AbschiuBerkirung
nach § 50 Abs. 1 und Vorauszahlungsbescheid stets zusammen ergehen miifiten.

Die Vorauszahlung als Finanzierungsinstrument ist in gewissem Mafe geeignet,
die Mitfinanzierung der Sanierung aus der Bodenwertabsch&pfung zu erleichtern® .
Die Gemeinde kann die Vorauszahlung bis zur Héhe der Bodenwertsteigerung, also
des endgliltigen Ausgleichsbetrages, "erheben, darf diese Héhe jedoch — vom
Sonderfall des § 41 Abs. 4 §. 2 abgesehen — nicht iiberschreiten.

Die Vorauszahlung, von. der die Gemeinde nach Ermessen Gebrauch machen
kann, unterlicgt den gleichen Regeln wie der Ausgleichsbetrag (vgl. insbesondere §
41 Abs. 9 8. 2}, allerdings mit dem einen Vorbehalt, daf sie im endgiiltigen
Ausgleichsbetrag aufgeht®™. Der Bescheid iiber die Vorauszahlung erwichst in
Bestandskraft wie jeder Verwaltungsakt, ist aber — trotz der Bestandskraft —
inhaltlich kraft des genannten Vorbehalts insofern korrigierbar, als die tatsichliche
Wertsteigerung und damit die endgiiliige H8he der Abgabe im Bescheid iiber den
Ausgleichsbetrag festgestellt wird. Die Korrektur kann aber nach Bestandskraft des
Vorauszahlungsbescheides nur noch im Rahmen des Bescheides iiber den endgiil-
tigen Ausgleichsbetrag geschehen, nicht durch f8rmliche Aufhebung des Vorauszah-
lungsbescheides, Ist also der Vorauszahlungsbescheid insofern fehlerhaft gewesen,
als er eine zu hohe Werterhhung zugrundegelegt hat, so hat der abgabepflichtige

I t

31 Vgl im einzelnen unten Abschn. II 8. 140 f,

32 Zur gleichen Situation bei der Vorausleistung auf den ErschlieBungsbeitrag vgl. Ernst/
Zinkahn/Bielenberg, BBauG § 133 Rdn. 58



136 L Abgab enrechtliche Fragen

Eigenti'u:l:ler33 nach Feststellung des endgiiltigen Ausgleichsbetrages einen Sffeny:
lichrechtlichen Erstat'cungsa.u:ﬁpru-:h34 gegen die Gemeinde in Hohe der Uberzay.
lung; die Gémeinde hat dies bei der Festsetzung des endgiiltigen Ausglcichsbetfages
von Amts wegen zu beriicksichtigen; d. h. im Bescheid iiber die endgiiltige Hohe des

Ausgleichsbetrages ist der Erstattungsbetrag festzustellen, der Bescheid ist insofery

ein begiinstigender Verwaltungsakt,

4, Versinbarungen iber den Ausgleichsbetrag

Offentliche Abgaben sind vertraglicher Gestaltung nicht schlechthin entzogen;

eine vertragliche Gestaltung ist jedenfalls dann mdglich, wenn das Gesetz dies -

ausdriicklich vorsieht>>.

§ 41 Abs. 4 lifit eine Vereinbarung zwischen Gemeinde und Eigentiimer iiber
einen héheren Ausgleichsbetrag zu. Die Vereinbarung ist ein verwaltungsrechtlicher

Vertrag. Die im Vertrag getroffene Regelung ersetzt die Erhebung einer somst -

aufgrund des Gesetzes entstehenden &ffentlichen Abgabe, deren Gliubiger not-
wendig nur ein Subjekt der 5ffentlichen Verwaltung sein kann™®. :

§ 41 Abs. 4 S. 2 wird vor allem dann praktisch, wenn die Gemeinde
OrdnungsmaBnahmen der Sanierung auf einen Eigentiimer gem. § 13 Abs. 1
iibertragt. Der Eigentimer kann sehr an der Ubertragung von Ordnungsmafinahmen
auf ihn interessiert sein und dabei auch in Kauf nehmen, daf er zu den Kosien der
OrdnungsmaBinahmen einen héheren Beitrag leistet, als es der spiter zu -ermit-
telnden Wertsteigerung seines Grundstiicks entspricht. § 41 Abs, 4 S. 2 iiber die
vertragliche Vereinbarung héherer Ausgleichsbetrige will deshalb vor allem vermei-
den, dafl in solchen Fillen spater Erstattungsanspriiche entstehen, obwohl der

33 Bei Eigentiimerwechsel zwischen Vorauszahlung und Entstehen des endgiiltigen Ausgleichs-
betrages steht der Erstattungsanspruch dem Eigentiimer im Zeitpunkt des Entstehens des
Ausgleichsbetrages zu. Der friihere Eigentiimer hitte nur dann den Erstattungsanspruch
gehabt, wenn er den Vorauszahlungsbescheid angefochten hitte; fiir ihn ist die
Bestandskraft des Vorauszahlungsbescheides Rechtsgrund fiir die etbrachte Zahlung; der
Bescheid iiber die endgiiltige Hohe des Ausgleichsbetrages, in dem nur noch die Korrektur
mbglich ist, betrifft ihn nicht mehr. Zum Verhiltnis von &ifentlich-rechtlichem Erstat-

tungsanspiuch und Bestandskraft des Leistungsbescheides vglh auch OVG Minster, .

8. 5. 1978, DOV 1973, 634 = DVBL 1974, 59 (jeweils nur mit Leitsitzen).

34 Vgl BVerwG, 21. 9. 1966, E 25, 72; BVerwG, 10. 11. 1972, DOV 1973, 490.

85 Hans-J. Wolff/Bachof, VwR 1 § 44 II ¢, 5. 346 f; zur Problematik des &ffentlich-recht-
lichen Vertrages vgl- auch Menger/Erichsen, VerwArch 58 (1967), 171 ff., Menger,
VerwArch 64 (1973), 203 ff, von Mutius, VerwArch 65 (1974}, 201 ff.

36 Hans-J. Wolff/Backof, VWwR I § 44 II a, S. 345; Menger, VerwArch. 62 (1973), 203 ff;
ders. in: Festschrift fiir Wolff 8. 149 f, 164 f. — Zum selben Ergebnis kommt man, wenn
man mit dem BVerwG (27. 6. 1963, DVBL. 1968, 797, 798) und dem BGH {31. 1. 1972,
NJW 1972, 585: 12.5 1972, NJW 1972, 1657 ff, vgl Bespr. dazu von Menger, in
VerwArch 64 (1973), 203 ff} auf den Gegenstand der Regelung und dessen enge
Verkniipfung mit verwaltungsrechtlichen Berechtigungen und Verpflichtungen abstellt.
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-E-igenfﬁmﬂ' urspriinglich zu einem héheren Kostenbeitrag, als er ihm nach der
- wgrterhéh;ng oblige, bereit war. Der Gesetzgeber wollte dies von vornherein
. klarstellen™ und stand dabel unter dem® Eindruck der Rechtsprechung zu
_ E;schlieﬁun_gsvertrﬁgcn nach § 123 Abs. 3 BBauG, die es fiir unzulissig hilt, daf in
" dem ErschlieBungsvertrag hihere Leistungen iibernommen werden, als sie &ffent-
l_ich-rechtlich durch ErschlieBungsheitrige auferlegt werden kénnten®®,

. In dem Vertrag itber die Uberlassung von Ordnungsmafinahmen auf einen
. Eigentitmer ist auch zu regeln, ob und inwieweit die Gemeinde Vorauszahlungen zur
 Deckung der Kosten der Ordnungsmafnahmen, die ihr obliegen (§ 41 Abs. 1),
. gewihrt (§ 13 Abs. 1 S. 3). Dabei kann vereinbart werden, dafi der Eigentiimer
simtliche Kosten der Ordnungsma.ﬂ_»nahmen trigt, dafl er also weder Vorauszah-
J - lungen der Gemeinde fir Kosten, die dieser sonst oblegen hitten (§ 41 Abs, 1},

-+ erhiilt, noch bei der endgiiltigen Abrechnung einen Anspruch auf Kostenerstattung
insofern hat, als die thm entstehenden Kosten hdher als die sanierungsbedingte
Wertsteigerung des Grundstiickes sind. Darin liegt die Vereinbarung eines héheren
"Ausgleichsbetrages gem. § 41 Abs. 4 S. 2. § 41 Abs. 10, der dem Eigentiimer firr
ihm entstandene Kosten der OrdnungsmaBnahmen einen Erstattungsanspruch
gegeniiber der Gemeinde insoweit gibt, als die Kosten ,iiber den nach den Absitzen
4—6 ermittelten Ausgleichshetrag hinausgehen", wird alsc von § 41 Abs. 4 §. 2
fiberfagert; auch der nach § 41 Abs. 4 S. 2 vereinbarte Ausgleichsbetrag ist der
nermittelte Ausgleichsbetrag i, S. des § 41 Abs. 10.

Der Vereinbarung nach § 41 Abs. 4 8§, 2 unterliegen auch die Bedingungen der
Zzhling des Ausgleichsbetrages®™. So kénnen in der Vereinbarung iber einen
héheren Ausgleichsbetrag Regelungen iiber Vorauszahlungen (§ 41 Abs. 9), iiber die
Falligkeit und iiber die Stundung in Form eines Tilgungsdarlchens (§ 41 Abs. 8 S. 2,
3} getroffen werden. Sind bei der Vereinbarung iiber einen hdheren Ausgleichs-
betrag keine Regelungen iiber Vorauszahlungen und eine Stundung getroffen
worden, so kann die Gemeinde durch Verwaltungsakt Vorauszahiungen auf den
vereinbarten Ausgleichsbetrag unter den Voraussetzungen des § 41 Abs. 9 anordnen
und eine Stundung des vereinbarten Ausgleichsbetrages als Tilgungsdarlehen unter
den Voraussetzungen des § 41 Abs. § aussprechen. Bei fehlender Vereinbarung {iber
die Filligkeit wird der vercinbarte héhere Ausgleichsbetrag nack Abschluf der
Sanierung (§ 41 Abs. 6 S. 1), also mit dem Inkraftireten der Satzung iiber die
Authebung der formlichen Festlegung (§ 51 Abs. 4), fillig.

3

37 ;fgé.SSteﬂungmhme des Bundesrates zum Entwurf VI/510, Aal 2, Nr. 56 zu § 37 Abs. 3,

38 BVerwG, 23. 4. 1969, NJW 1969, 2162: vgl. hierzu kritisch von Mutius, DVB
s s s 5 L 1976
. BVerwG, 4. 2. 1972, NJW 1979, 1588, ’ %
39 vg. Har-x_s-j.’. Wt_Jiﬁ/BachOﬁ VwR 1, § 44 1 c 3, 8. 346, die zu Recht ausdriicklich die Frage
der Zulissigkeit des verwaltungsrechtlichen Vertrages von der Zulissigkeit des Inhalts
unterscheiden. :
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Im Falle der .Vereinbarung cines hdheren Ausgleichshetrages entfillt die

Festsetzung des Ausgleichsbetrages durch besonderen Verwaltungsakt. Grundiage
des Leistungsanspruchs der Gemeinde ist .der verwaltungsrechtliche Vertrag,
Fraglich ist, wie die Gemeinde den vereinbarten Ausgleichshetrag geltend machey
kann, wenn der Eigentiimer die Leistung verweigert. Hier ist die Frage, ob sie darauf
angewlesen ist, aus dem Vertrag einc allgemeine Leistungsklage vor dem Verwal.
tungsgericht zu erheben®, oder ob sie einen Leistungsbescheid erlassen kann, gegen
den der Eigentiimer, wenn er die Forderung fir unbegriindet hilt, Anfechtungsklage
erheben muBte.

Vor allem in Fillen, in denen die Verwaltung nicht auf den Vertrag angewiesen
ist, sondern unmittetbar auf Grund des CGesetzes, wie hier auf Grund des § 41 Abs.

4, einen Leistungsbescheid erlassen konnte, liegt es nahe, ihr im Falle der

Leistungsverweigerung — jedenfalls in Héhe der gesetzlichen Leistungspflicht — ein
Ausweichen auf den Leistungsbescheid zu gestatten, statt sie auf die Leistungsklage
zu verweiser. Man wird jedoch davon ausgehen miissen, da8, wenn die Gemeinde
mit dem Eigentlimer eine Vereinbarung iber einen hoheren Ausgleichsbetrag
abschliefit, diese Geldleistung des Eigentiimers insgesamt in einem Austauschver-
hiltnis steht, aus dem sie nickt — auch nicht teilweise — einseitig von der Gemeinde
als dem einen Vertragspartner herausgeldst werden kann. Die Cemeinde kdnnte,

behielte sie trotz des Vertrages die Moglichkeit, einen Leistungsbescheid zu erlassen, -

einseitiz den Vertrag auflésen. Das widerspriche aber dem Wesen des verwaltungs-
rechtlichen Vertrages als der Regelung eines Austauschverhiltnisses. Deshalb kann
die Gemeinde den vertraglich vercinbarten Ausgleichsbetzag im Falle der Leistungs-
verweigerung, falls der Schuldner der vereinbarten Leistung sich nicht der sofortigen
Vollstreckung unterworfen hat*!, nur durch allgemeine Leistungsklage vor dem
Verwaltungsgericht geltend machen®.

Nicht zuldssig sind Vereinbarungen itber einen geringeren als den gesetzlichen
Ausgleichsbetrag. Das ergibt sich einmal aus dem Umkehrschluf aus § 41 Abs. 4 S.
2, aber auch aus dem Ziel des Gesetzes, entstandene BodenwerterhGhungen
lickenlos abzuschépfenﬁ.

Auch die Vereinbarung giinstigerer Zahlungsbedingungen, als sie das Gesetz
insbesondere in § 41 Abs. 6 S. 1 und Abs. 8 vorsieht, ist unzulissig. Zuldssig ist der
Verzicht auf Vorauszahlungen in einer Vereinbarung nach § 41 Abs. 4 8. 2, da § 41
Abs. 9 die Erkebung von Vorauszahlungen in das Frmessen der Gemeinde stellt.

N
40 So Hans-]. Wolff/Bachof, VwR I § 44 II £, 5.349 (m. w. Nachw.), allgemein bei
Nichterfiillung des verwaltungsrechtlichen Vertrages. BVerwG, 18.12. 1973, NJW 1974,
2250 :
41 In diesem Fall kann die Vollstreckung nach dem Vollstreckungsrecht des Landes
unmittelbar betrieben werden; vgl. hierzu auch Hans-f. WolfffBachof VwR I, § 44 I f,
S. 349 f, ferner § 57 EVwVTG. -
42 Im Ergebnis ebenso Lowenberg, S. 26 £
"43 Vgl oben 2. Teil Abschn. VI S. 107 f.
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'+ Grenze der Vereinbarungen ist jedoch der Ermessensmifibrauch. Das Ermessen ist
- hier vor allem durch den Gleichheitssatz gebunden; die Gemeinde kann nicht ohne
- j'sa";hlichcn Grund in einem Fall Vorauszahlungen erheben, imm anderen darauf
- verzichten.

“ Fraglich ist, ob die Gemeinde den Ausgleichsbetrag in der gesetzlichen Hohe,

- statt ihn durch Bescheid festzulegen und zu erheben {§ 41 Abs. 8 8. 1), durch
" Vereinbarung bestimmen kann. Nach h. M. sind verwaltungsrechtliche Vertrige

zwischen Hoheitstriger und Privaten nach pflichtgemifiem Ermessen auch ohne
gesetzliche Ermichtigung zulissig, soweit kein rechtlicher Zwang zu einseitig

. ‘ordnender Regelung besteht™. Nach Sinn und Zweck des § 41 Abs. 4 8. 2, der die

Zulissigheit hdherer Ausgleichsbetrige auf vertraglicher Basis nur klarstellen will,

: - und des StBau¥G insgesamt, das die Bodenwertabschdpfung liickenlos erfassen will,

wiren demnach auch Vereinbarungen iiber den Ausgleichsbetrag in gesetzlicher
Hohe zuldssig. Dafiir spricht auch, da Vereinbarungen iiber den Ausgleichsbetrag i.

" d.'R. im Zusammenhang mit der vertraglichen Uberlassung von Ordnungsmafinah-

men nach § 13 Abs. 1 an den Eigentiimer geschlossen werden. Es ergibt sich kein
Anhalt dafir, daB das Gesetz es verbieten wollte, auch die Zahlung des
Ausgleichsbetrages in Hdhe der Wertsteigerung des Grundstiickes in den Gesamt-
zusammenhang der bei Uberlassung der Ordnungsmafnahmen zu vereinbarenden
Regelungen zu stellen. § 13 Abs. 1 S. 3, der vertragliche Regelungen iiber
Vorauszahlungen der Gemeinde an den die Ordnungsmafnahmen durchfihrenden
Eigentiimer vorsicht, liBt eher den gegenteiligen Schluf zu.

Kein Fall einer ausdriicklichen Ermichtigung zu vertraglicher Regelung ist die in
§ 41 Abs. 8 vorgesehene ,,Umwandlung* des Ausgleichsbetrages in ein »s Tlgungs-
darlehen®. Im Regelfall der Festsetzung des Ausgleichsbetrages durch Bescheid (§
41 Abs. 8 S. 1) geschicht die »»Umwandlung ebenfalls durch Bescheid, der einen
Antrag des Eigentlimers voraussetzt. Die Umwandlung in ein Tilgungsdarlehen ist
lediglich eine ratenweise Stundung des Ausgleichsbetrages45, wie sie auch somst im
Beitragsrecht vorkommt, z. B. fir den ErschlieBungsheitrag in § 135 Abs. 2 bis 4
BBauG®. Das Gesetz verbietet allerdings nicht die Stundung auf vertraglicher Basis,
insbesondere dann nicht, wenn sie im Zusammenhang mit anderen vertraglichen
Regelungen nach § 41 Abs. 4 8. 2 oder § 13 Abs. 1 erfolgt. Durch die
»Umwandlung® indert sich aber nicht der 5ffentlich-rechtliche Charakter des
Ausgleichshetrages als einer Abgabe.

44 Vgl Hans-J. Wolff/Backhof, 1, § 44 T c 2 5. 346 m. w. Nachw.

45 Durch die Moglichkeit der Siundung wird insbesondere erreicht, dafl die Bodenwert-
abschdpfung fir den Eigentiimer keine erdrosselnde Wirkung hat, vgl. obén 1. Teil
Abschi, V 4 8. 54 f Buchst. g mit dortiger Fufin. 279,

46 § 135 Abs. 3 BBauG spricht ebenfalls von einer Schuldumwandlung, sagt aber ausdriick-
lich, daf sie durch ,,Bescheid" erfolgt. Der gestundete Erschlieflungsbeitrag verliert nicht
seinen Charakter als &ffentlich-rechtliche Geldleistungspflicht; ebenso Ernst/Zinkahn/
Bielenberg, BBauG § 135 Rdn. 10; Briigelmann/Férster, BBauG § 135 Anm. TI1 2 a) aa). —
Eine &ffentlich-rechtliche Geldforderung ist auch hypothekarfihig, jedentalls dann, wenn
sie, wie der Ausgleichsbetrag, nicht bereits als Sffentliche Last auf dem Grundstick ruht,
Vgl Soergel/Siebert/Baur, BGB § 1113 Rdn. 29; Palandt-Degenhart, BGB §1113 Anm. 4£
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II. Die Bodenwertabschépfung als
Finanzierungsinstrument

1]

Das StBauFG hat mit der Bodenwertabschépfung ein Finanzierungsinstrument
fir die Durchfihrung der Sanierungs- und EntwicklungsmaBnabmen schaffen
wollen*’,

Die abzuschopfenden Mehrwerte spiclen - uberschligig vorausgeschitzt —
bereits bei der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets eine Rolle; diese wird
nicht genehmigt, wenn keine Aussicht besteht, die Sanierungsmafinahmen innerhalb
eines absehbaren Zeitraums durchzufithren (§ 5 Abs. 2 8. 4}, was im wesentlichen
‘eine Finanzierungsfrage ist™. Ahnliches gilt fir die formliche Festlegung des
Entwicklungsbereichs; sie setzt voraus, daf die Bereitstellung der voraussichtlich
erforderlichen Mittel aus 6ffentlichen Haushalten, also die Deckung der nicht mit
den abzuschépfenden Bodenmehrwerten entstehenden Kosten, zu erwarien ist (§
53 Abs. 1 Nr. 4).

Konkreter — und auf Grund genauerer Grundlagen verausschatzbar — treten die
abzuschépfenden Bodenmehrwerte als Finanzierungsbeitrag zu den Sanierungs-
kosten in der Kosten- und Finanzierungsiibersicht nach § 33 hervor, die nach
formlicher Festlegung und Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs aufzustellen ist.

Der Charakter der Bodenwertabsch&pfung als Finanzierungsinstrument zeigt sich
fiir die Sanierung besonders in der Abrechnung von Einnahmen und Ausgaben gem.
§ 48.

Bei der Férderung von Sanierungs- und EntwicklungsmaSnahmen durch Bundes-
und Landesmittel sind abzuschépfende Bodenmehrwerte zu berticksichtigen, d. h.
nur Kosten, die nicht durch die Bodenwertabschopfung gedeckt werden kénnen,
sind endgiiltig, 4. h. durch einen Zuschu$, férderungsfihig. Fiir die Sanicrung ist das
ausdriicklich in § 48 Abs. 3 zum Ausdruck gebracht. Fir Kosten, die durch die
Bodenwertabschépfung gedeckt werden knnen, kénnen Forderungsmittel nur als
Darlehen zur Vor- und Zwischenfinanzierung gegeben werden (§ 39 Abs. 3 5. 2, §
58 S. 2); solange und soweit die Deckung der Kosten aus der Bodenwertab-
schépfung ungewif ist, konnen die Férderungsmittel als Vorauszahlung unter dem
Vorbehalt einer spiteren Bestimmung, ob sie als Darlehen oder Zuschuf gewihrt
werden, gegeben werden {(§ 59 Abs. 4).

]

47 Entwurt- VI/510 S, 45; AusschuBbericht zu Drs. VI/2204. 8. 18.
48 Bielenberg, 5tBauFG § 5 Rdn. 10, 11, 16; Meyer/Stich/Schlichter, StBauFG § 5 Rdn. 4.
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Die Bodenwertabschopfung ist allerdings als unmittelbares Finanzierungsin-
strament fir Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen nur beschrinkt tauglich.
Die Tatsache, daBt die Bodenwertabschdpfung grundsitzlich an die Bodenwert-
erhdhung nach Abschlufl der Sanierung bzw. der Ordnungsphase bei Entwicklungs-
mafnahmen ankntipft, bedingt zugleich, dafl die Gemeinde die ihr bei der Sanierung

._ bzw. der Entwicklungsmafinahme entstehenden Kosten fiir die Vorbereitung und

die Ordnungsmafinahmen vorfinanzieren mufl. Das gilt auch im Fall der Ver-
auberung von Grundstiicken, tiber die bei Entwicklungsmafinahmen die Bodenwert-
abschopfung vorwiegend geschieht; denn die Grundstiicke sind erst verduBerbar,
nachdem zumindest fur sie die Ordnungsmafinahmen, also insbesondere Bodenord-
nung, rechtiiche und tatsichliche Freimachung und Erschliefung, durchgefiibrt
sind®. Auch die Erhebung von Vorauszahlungen auf den Ausgleichsbetrag (§ 41
Abs. 9) hilft der Gemeinde hier nicht wesentlich weiter, da — dhanlich wie bei der
Verduferung nach §§ 25 und 59 — Voraussetzung ist, daff die OrdnungsmaBSnahmen
fiir dieses Grundstiick durchgefithrt sind und daritber hinaus, daf das Grundstiick
bereits entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans genutzt wird. Die
Cemeinde muB also die wesentlichen Kosten der Sanierung und Entwicklung
vorfinanzieren.

Eine Erleichterung bei der Vorfinanzierung stellt das System der Bodenwert-
abschopfung nur insofern dar, als der gemeindliche Grundstiickserwerb durch den
Ausschiuff sanierungs- und entwicklungsbedingter Wertsieigerungen verbilligt ist.
Allerdings kann bei Entwicklungsmafinahmen die generelle gemeindliche Grund-
erwerbspflicht (§ 54 Abs. 3} zu einer Bindung erheblicher Finanzierungsmittel der
Gemeinde und damit auch zu grofen Finanzierungs- und Vorfinanzierungs-
problemen fithren.

Die mangelhafte Eignung der Bodenwertabsch@pfung als unmittelbares Finan-
zicrungsinstrument von Sanierungsmafnahmen wird noch dadurch verstirkt, da8

- sowoh! der Ausgleichsbetrag (§ 41 Abs. 4) in HShe der Bodenwertsteigerung als

auch der der Bodenwertsteigerung entsprechende Teil des Kaufpreises bei der
VerduBerung von Grundsticken durch die Gemeinde im Regelfall zu stunden sein
wird (vgl. §§ 25 Abs. 7, 41 Abs. 8 5. 2)®, so daff die abzuschbpfenden
Bodenwertsteigerungen vollstindig erst nach einem Ablauf vaon etwa zehn Jahren
nach Abschlufl der Sanierung in die Gemeindekasse geflossen sein werden.

49  Meyer/Stick{Schlichter, $tBauFG § 25 Rdn. 14.

50 Bei Entwicklungsmafinahmen sieht das Gesetz die Stundung nur fiir den ( Ausnahme-)Fall
vor, dafl Ausgieichshetrige erhoben werden (§ 54 Abs. 3 8. 4und 5L V. m. § 41 Abs. 8
8. 2).
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Hi. Bodenwertabschépfung und Rechtsschuiz

. +*

) Die Bodenwertabschépfung ist — zumindest fiir den betroffenen Eigentiimer
¢in zentraler Punk: bei stidtebaulichen Mafnahwen nach dem Sonderrecht deg
5tBauFG. Sie wird vor allem, so ist zu befirchten, hiufig Anlaf und Gegenstand
von Rechtsstreitigkeiten sein, das auch deshaib, weil das StBauFG durch das Gebot
vollstiindiger Abschdpfung mafinahmebedingter Werterhdhungen der Gemeinde

kaum Spielraum zu schonender und elastischer Handhabung® 138t und weil zZum

anderen die Ermittlung der Werte und WerterhShungen fir den Betroffenen ein nur
schwer nachvollziehbarer und einsehbarer Vorgang ‘ist. Es gibt deshalb Befirch-

tungen, dafi die Bodenwertabschépfung Uberhaupt an den zu erwartenden Rechts. -

mitteln scheitern werde®.

Die }{echtsschutzproblematik der Bodenwertabschdpfung ist zweiscrh.ichtig. Sie
stellt sich zundchst allgemein mit der Anwendung des StBauFG iiberhaupt,

womit die allgemeine Rechtsschutzproblematik des StBauF GS?, nimlich die -

Abhiingigkeit der einzelnen Durchfithrungsmafnahmen von normativen Planungs-
grundlagen, der férmlichen- Festlegung des Gebiets und einem Bebauungsplan,
angesprochen ist. Sie stellt sich zum anderen bei den speziellen Voraussetzungen der
einzelnen Abschépfungsakte.

Zulissigkeitsvoraussetzung jeder Klage ist ein Rechtsschutzbedirfnis, d. h. die
Geltendmachung der Verletzung oder Gefihrdung von Rechten™. Bei Akten der
Bodenwertabschdpfung, bei der es um die Inanspruchnahme bestimmter Boden-
wertanteile durch die Gemeinde geht, liegt, wenn der Eigentiimer Einwendungen
dagegen erhebt, das Rechtsschutzbediirfnis auf der Hand. Im einzelnen kénnen
Eigentiimer durch die Bodenwertabschépfung in ihren Rechten betroffen sein

(2) bei der Festsetzung von Entschidigungen auf der Grundlage der §§ 23 Abs. 2
und 57 Abs. 4, '

(b) bei der Zuteilung von Grundstiicken, der Abfingung in Geld oder der
f‘\uferlegung von Ausgleichsleistungen fir Mehrwerte im Umlegungsplan (§§ 16, 86
1. V.m. §§ 57, 59, 66, 68 BBauG),

51 gb%;s;i};n von der Méglichkeit der Stundung, § 41 Abs. 8 S, 2; vgl. oben Abschn. I 4
52 V.gl. z. B. Stemmier, Der Stidtetag 1973, 124 £ .

53 Hierzu Meyer, ADR 97 (1972) 12 £f; ders. DWW 1971, 547 ff.

54 Rosenberg/Schwab, § 931V S. 467 f.
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{c) bei der Festsetzung von Ausgleichsbetrigen nach § 41 und

d) bei der Veriulerung zum Neuordnungswert gem. §§ 25 Abs. 6, 59 Abs, 5°°,

1 Einwendungen gegen die Anwendung des Abschipfungssystems

- Voraussetzung fir die Anwendung. des Abschdpfungssystems des StBauFG ist
zuniichst die férmliche Festlegung des Gebiets durch Satzung der Gemeinde (§ 5

- Abs. 1, § 11) bzw. durch Rechtsverordnung der Landesregierung (§ 53 Abs. 1).

Das StBauFG stellt fiir die férmliche Festlegung jeweils verschiedene Voraus-
setzungen auf (Tatbestandsseite) und stellt bei Erfilllung der Voraussetzungen die

. Setzung der Rechisfolge, d. h. die f&rmliche Festlegung, in das Ermessen der

Gemeinde bzw. der Landesregierung (§§ 3 Abs.15.1,11 Abs. 1 8.1,53 Abs. 1 5.
1: ,kann festlegen®). Das StBauFG schreibt ferner vor, daf das férmlich
festzulegende Gebiet entsprechend den Erfordernissen der zweckmifiigen Durch-
fihrung abzugrenzen ist (§§ 3 Abs. 1 S. 2, 53 Abs. 2 S. 1) und daB einzelne
Grundstiicke aus dem Gebiet ausgenommen werden kénnen (§ 3 Abs. 1 5. 3)%8 oder
auszunehmen sind {§ 53 Abs. 2 S. 2). ’

Einwendungen gegen die Bodenwertabschépfung kénnen sich im einzelnen also

.dagegen richten, dafl die vom StBauFG normierten Voraussetzungen fir die

formliche Festlegung in dem kenkreten Gebiet nicht gegeben sind, oder — bei

55 Ein Rechtsschutzinteresse, also die Geltendmachung einer Verletzung von Rechien durch
die VerduBierung zu einem iiberhdhten Preis bzw. durch die Weigerung der Gemeinde, das
Grundstiick zu einem bestimmten — dem Neuordnungswert entsprechenden — Preis zu
verdufiern, kommt hier allerdings nur unter besonderen Voraussetzungen in Betracht,
namlich -

a) bei den in §§ 25 Abs, 2 und 59 Abs. 2 S. 2 genannten friiheren Eigentiimern, wenn man
davon ausgeht, daB sie einen Rechisanspruch auf Beriicksichtigung bei der Privatisierung
der Grundstiicke haben (so Bielenberg, StBauFG § 25 Rdn.5% £f, § 59 Rdn. 22;
Meyer/Stich{Schlichter, 5tBauFG § 25 Rdn. 13, § 59 Rdn. 11; Baumeister/Baumeister,
S5tBauFG § 25 Anm.7, § 59 Anm. 2; Abg Krockert in der 3. Lesung im Bundestag
6. Wahlp. 127. 8i. 16. 6. 1971 Sten. Ber. 8. 7387; a. A. Dieterich/Farenholtz, 5.145 zu
3.), . B .

b) wenn eine Verletzung des Gleichheitsgrundsatzes bei der Grundstiicksveriuferung durch
die Gemeinde geltend gemacht wird; sie liegt vor, wenn die Gemeinde von den
Bewertungsgrundsitzen und -mafistiben abweicht, die sie bei den librigen Veriuferungen
angewandt hat (zur Bindung der &ffentlichen Verwaltung an die Grundrechte, insbeson-
dere den Gleichheitsgrundsatz, im Verwaltungsprivatrecht vgl, Hans-J. Wolff/Backof, VwR
I § 23 I b, 5. 108 f; Menger, in: Die Grundrechte Bd. IT[/2 8. 717 ff, 770 f). Stets ist in
diesen Fillen aber anch zu beachten, daB bei der VeriuBerung der Preis vertraglich
zwischen Gemeinde und Erwerber vereinbart wird und daB insofern eine Rechtsverletzung
nicht in Betracht kommen kann (volenti non fit infuria), es sei denn, die Gemeinde
dibervorteilt bewuft den Erwerber; vgl. Hans-J. Wolff/Bachof, VWRI§ 300 b1 5.178.

56 Dies gilt auch fir Entwicklungsbereiche, ohne daf es in § 53 ausddicklich gesagt ist;
vgl. oben 2. Teil Abschn. III 1 8. 69 mit Fufin. 58.
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unstreitigem Vorliegen der Voraussetzungen — gegen eine ermessensmibriuchiiche
Erkiirung der férmlichen Festlegung oder schlieBlich — bei unstreitiger férmlicher

Festlegung des Gebiets als solchem — gegen die Einbezichung des einzelnen -
Grundstiicks, und zwar auch hier wieder gegen die Bejahung der tatbestandlichen -

Vorzussetzungen fir die Einbeziehung und — soweit diese unstreitig sind — gegen
eine etwaige ermessensmifibriuchliche Einbeziehung des einzelnen Grundstiicks.

Der Erfolg der genannten Einwendungen hingt jedoch davon ab, in welchem
Umfang die Entscheidung der Gemeinde bzw. der Landesregierung iiber die
férmliche Festlegung und die Einbeziehung einzelner Grundstiicke gerichtlicher
Uberpritfung zuginglich ist, d. h. in welchem MaSe die Entscheidung der Gemeinde
bzw. der Landesregierung rechtlich gebunden ist.

~ Jede Ermichtigung an die Verwaltung zu konkreter oder abstrakter Rechtser-
zeugung ist in mehr oder minder statkem Mafle an das Gesetz gebunden™,
Unbestimmter Rechtsbegriff, Bewrteilungsspielraum und Ermessen kennzeichnen

also nicht nur Grade unterschiedlicher Gebundenheit der Verwaltung an das Gesetz ..

beim ErlaB von Verwaltungsakten, sondern auch bei untergesetzlicher Rechts-
setzung™.

Die Taisache, dafl das StBauFG die férmliche Festlegung — zumindest der
Rechtsform nach — als Rechtssetzung betrachtet, nimlich fiir das Sanierungsgebiet
sowie das Ersatz- und Erginzungsgebiet eine gemeindliche Satzung (§§ 5, 11 Abs. 1
S. 2) vorschreibt, fiir den Entwicklungsbereich eine Rechtsverordnung der Landes-
regierung (§ 53 Abs. 1 8. 1), sowle die Frage, ob die frmliche Festlegung nicht

materiell Einzelfallregelungen i. S. einer &ffentlich-sachenrechtlichen Zustandes-

regelung® der im Cebict gelegenen Grundsticke darstellt und deshalb im Hinblick

87 Hans-J. Woiff/Backof, VwR 1§ 31, 5. 186. .

53 Vgl z. B. Stider, DVBI 1974, 314 ff. — Rechtssatz und Verwaltungsakt lassen sich also —
jedenfalls auf der Verwaltungsebene — wenn nicht nach der Form, jedenfalls nicht nach
dem MaB der rechtlichen Bindung an die ermichtigende Norm, sondern nur nach
inhaltlichen Kriterien, wie Gegenstand, Adressat, Wirkung und Dauer der Regelung
unterscheiden. Vgl. v. Mutius, in: Festschrift fiir Wolff S. 167 ff, insbes. S. 184 .59

59 So Hans-]. Wolff/Bachof, VwR 1 § 46 VIO, 8. 389, § 47 IX d 1, 8. 400, fir
Bebauungspline, Schutzbereichs-Verordnungen w. a.; in gleichem Sinne auch Menger,
VerwArch 63 (1972), 81 ff, 85, in Bezug auf die Aufhebung der Gffentlichen
Wohnraumbewirtschaftung durch Rechtsverordnung der Landesregierung. Menger,
VVDStRL 15, 5 £f, 14 f leBtn den Begriff des formellen Gesetzes als irrefiihrend ab; er faBt
als Gesetz jeden Rechtssatz auf, der ? als Norm oder Mafinahme — in der verfassungsmiBig
fiir Gesetze vorgeschriecbenen Art und Weise zustandegekommen ist, wihrend staatsleiten-

den Akten des Legislativorgans, weil ihnen die Rechtssatzeigenschaft fehlt, keine Gesetze :

sind. Nach Menger wire die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebiets oder Entwick-
Iungsbereichs ein MaBnahmegesetz. — Vgl. dagegen fesse, Grundzige, S. 204, der jeden
vom Lepislativorgan in der fiir Gesetze vorgesehenen Form erlassenen Akt als Gesetz

auffaflt und deshalb die Aufspaltung des Gesetzesbegriffs in einen formaien und einen

materiellen ablehnt; dhnlich Achterberg, DOV 1973, 289 ff. — Zur &ffentlich-rechtlichen
Zustandsregelung von Sachen, bzw. zum dinglichen Verwaltungsakt vgl. auBer Hans-f.
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" guf die Gewdhrung von Rechtsschutz als Verwaltungsakt bzw. als Sumine von
. Verwaltungsakten zu behandeln ist®, spielt deshalb fir den Umfang der Bindung an
‘das Gesetz und der gerichtlichen Uberprifung keine Rolle. Auch bei der
‘Ermichtigung zum FErlafl einer Rechtsverordnung oder zu autonomer Satzungs-
" regelung muB sich der Gesetzgeber, um Inhalt, Zweck und Ausmaf der Ermich-
tigung (vgl. Art. 80 Abs. 1 GG) bzw. den Rahmen fiir die autonome Regelung {vgl.
- Art. 28 Abs. 2 5. 1 GG)* zu bestimmen, des unbestimmten Rechtsbegriffs

It:edienen62 .

Fiir die gerichtliche Uberpriifung der Auslegung des unbestimmten Rechtshe-
_.griffs, der Erforschung des mafigeblichen Sachverhalts und der Subsumtion des
Sachverhalts unter den Rechtsbegriff gilt das gleiche wie beim unbestimmten
Rechtsbegriff in einer gesetzlichen Ermichtigung zu Einzelfallregelungen. Ebenso
kann das Gesetz fiir untergeseizliche Rechtssetzung bei Vorliegen der tatbestand-
lichen Voraussetzungen ein Ermessen zum Gebrauchmachen von der Ermichtigung
einriumen®®. Ein Unterschied besteht allenfalls darin, welche Bandbreite an
gerichtlich nicht nachvollziehbarem Beurteilungsspielraum oder Ermessen der
Gesetzgeber der Verwaltung einriumen kann; bei der Ermichtigung zurRechts-
. setzung kann sie nach h. M. gréBer sein als bei der Ermichtigung zu Einzel-
eingriffen®.

Die tatbestandlichen Veraussetzungen fir die formliche Festlegung von Sanie-
rungsgebieten (a), Ersatz- und Erginzungsgebieten (b) und von Entwicklungs-
bereichen (c) sowie fiir die Einbezichung oder Ausklammerung einzelner Grund-
stiicke (d) sind jeweils durch mehrere unbestimmte Rechtsbegriffe oder Kombi-
nationen von mehreren unbestimmten Rechtsbegriffen umschrieben, die einzeln

Walﬁ"/Baci_mf 2. a. O. und Menger, VerwArch a. a. O. Nichues, Dinglichkeit im
Verwaltungsrecht, insbescndere S. 139 ff, ders. in Festschrift fiir Wolff S. 287 ff, Grund,
DVEL 1974, 449 ff, von Mutius, DVBI. 1974, 904 ff, jeweils m. w. Nachw..

60 Vgl. dazu auch unten Abschn. 4 8. 157 ff.

61  Nach h. M. gilt fiir die Erméchtigung zu autonomer Regelung im Selbstverwaltungsbereich
Art. 80 GG nicht entsprechend, auch nicht, wenn die Ermichtigung auf Bundesrecht
\ beruht; BVerfG, 9. 5. 1972, E 33, 125 ff, 157; Wilke, AGR 98 (1973), 196 £f, 206 if, zur
- Rspr. des BVerfG’s bis zum Bande 32; Hoens-J. Wolff/Bachof, VwR I § 25 IX a 2,
8. 137; Forsthoff, Verwaltungsrecht. § 7 Nr. 4, S. 143, jeweils m. w, Nachw.; a. A. Zoller
8.80 ff, 108 ff. — Zum Ermessensspielraum der Gemeinde heim ErlaB von Satzungen
vgl. Barocka, DOV 1968, 189 ff. . .
62 Zum Bestimmtheitserfordernis des Art. 80 Abs. 1 S. 2 GG fiir die Ermiichtigung zum Etla8
von Rechtsverordnungen vgl. auch Husskarl, ASR {1969), 86 ff und Wilke, AGR 98 (1973)
196 £f, 229 f m. w. Nachw. zur Rspr. des BVerfG’s.
63  Schmidt-Bleibtreu/Klein, GG Art. 30 Rdn. 13; . Mangoldi/Klein, GG Art. 80 Anm. VI 3
64 VgL Wilke, ASR 98 {1973) 196 £, 233 f zur Rspr. des BVerfG’s zu Ermessen und Bindung
des Verordnungsgebers; Hesse, Grundziige § 141, 8. 210.




146 I Abschépfung und Rechitsschutz

oder in Kombination miteinander auBerrechtliche Wertungen und Emschatzungen

voraussctzenss wie z. B. ,

(a) stidtebauliche MiBstinde, allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhiltnisse, Sicherheit, in der Erfillung der Aufgaben erheblich beein.

trichtigt, Funktionsfihigkeit des Gebiets, Entwicklungsfihigkeit, Erforderlichkeit,
Mifistinde zu beheben (§ 3), keine Aussicht, absehbarer Zeitraum (§ 5 Abs. 2 S. 4),

(b) zur Emrcichung des Sanierungszwecks, riumlich zusammenhingende Unter.
bringung, durch die Sanierung bedingt, in Anspruch genommen werden Tniissen,
geeignetes Gebiet (§ 11 Abs. 1),

s -
(c) Strukturverbesserung, Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstitten (§ 1 Abs. 3),
angestrebte Entwicklung, Erforderlichkeit, ziigige Durchfiihrung, absehbarer Zeit-
raum, voraussichtlich erforderliche Mittel, erwartet werden kann (§ 53 Abs. 1),

(d) zweckmiBige Durchfiihrung, nicht betroffen sein (§ 3 Abs.15.2,5,853 Abs. 2 .

8. 1).

Einzelne dieser unbestimmten Begriffe sind Tatbestinde oder sind mit Tatbe-

stinden verkniipft, deren Erfiillung von einer Ermessensentscheidung, einer vorge-
gebenen Zielsetzung oder Planung der Gemeinde bzw. der Landesregierung selbst
abhingt, so daf also insoweit die Erfiilllung der tatbestandlichen Voraussetzungen
fir die férmliche Festlegung in der Disposition der Gemeinde bzw. der Landesre-
gierung liegt. Das gilt z. B. fiir die ,,Versorgungsfunktion’* bzw. die ,,s0zialen und

kulturellen Aufgaben‘’ des Gebiets (§ 3 Abs. 2 Nr. 2 b und ¢), die wesentlich von

entwicklungspolitischen Zielsetzungen und von der Bauleitplanung der Gemeinde
abhingen, oder fir die Ubereinstimmung der beabsichtigten Entwicklungs-
_mafBnahmen mit der angestrebten Entwicklung des Landesgebietes oder der Region
{§ 53 Abs. 1 Nr. 1) oder die Zielsetzung, eine Siedlungseinheit der in' § 1 Abs. 3
bezeichneten Art zu schaffen. Das gilt auch fir die Durchfiihrbarkeit der
MaBnahmen innerhalb eihes absehbaren Zeitraums (§§ 5 Abs. I S. 4, 53 Abs. 1 Nr.

65 Vgl die Systematisierung der verschiedenen Typen unbestimmter Rechtsbegriffe bei
Erichsen, VerwArch 63 (1972) 337 ff sowié bei Ossenbihl, DVBL 1974, 309 ff, 311 ff;
Ossenbithl differenziert die unbestimmten Rechtsbegriffe unter dem Gesichtspunkt des
Gewaltenteilungsprinzips danach, wem das Gesetz entsprechend der jeweiligen Materie die
letztverantwortliche Entscheidung zuweisen will. — Ossenbihl (a.a. O, 5. 313} weist im
fibrigen 2u Recht darauf hin, daf es im Bereich der von ithm so genannten ,,gestaltenden
Entscheidungen®, worum es sich bei der formlichen Festlegung handelt, ,richtig wire,
anstelle der unbestimmten Gesetzesbegriffe die administrative Entscheidung als Ganzes in
den Blick zu nehmen‘’. Dies geschieht im iibrigen bei der gerichtlichen Uberpriifung von
Bebauungsplinen, vgl. hierzu BVerwG, 12. 12,1969, E 34, 301 ff sowie Hoppe, in
Festschrift far Scupin S. 122 ff.
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3, 4), die wesentlich von der Finanzplanung der Gemeinde bzw. der Férderung
dm'ch das Land abha.ngt .

Es kann nicht Aufgabe dieser der Bodenwertabschdpfung geltenden Unter-
suchung sein, die zahlreichen unbestimmten Rechtsbegriffe, die Voraussetzung fir
_die formliche Festlegung oder die Einbeziehung bzw. Ausklammerung einzelner
‘Crundstiicke sind, jeweils einzeln auf ihren rechtlichen Gehalt und die durch sie
bewirkte Bindung der Gemeinde bzw. der Landesregierung hin zu untersuchen; dies
miiite Gegenstand einer besonderen Untersuchung sein. Es kSnnen hier nur die
_Mbéglichkeiten und die -Grenzen des Rechtsschutzes allgemein dargestellt werden,
_die bei der Bodenwertabschépfung — wie itberhaupt bei allen den Biirger in seinem
~Recht berihrenden Akten der Sanierung und Entwicklung — gegen dic Anwendung
~.des Sonderrechts des StBauFG durch férmliche Festlegung gegeben sind.

Folgt man der bis vor der Entscheidung des Gemeinsamen Senats der obersten
Gerichtshofe vom 19. 10. 19717 und des BVerwG’s vom 16. 12. 1971 in
Rechtsprechung und Schrifttum® herrschenden Auffassung, daB Art. 19 Abs.
GG cinen umfassenden Rechtsschutz gegen Mafnahmen der Sffentlichen Gewalt
erfordert und daf deshalb dem Richter bei Streitigkeiten zwischen Verwaltung und
Birgern die letzte Entscheidung zustehe, dann wiire der Richter auch zur vollen
Nachpriifung der Voraussetzungen fir die férmliche Festlegung und die Einbe-
ziehung der einzelnen Grundstiicke berufen, ohne dafl der Gemeinde hzw. der
Landesregierung dabei ein Beurteilungsspielraum, ein Vorrecht zu eigenverant-
wortlicher, gerichtlich nicht nachvollziehbarer Einschitzung und Wertung bei der
Subsumtion von Sachverhalten unter den unbestimmten Begriff® cingeriumt wire.
Dieses Ergebnis beruht auf der These von der einzig richtigen Entscheidung, die es
bei Anwendung auch von unbestimmten Rechtsbegriffen gebe.

In der Frage des Rechtsschutzes bei unbestimmten Rechtsbegriffen verbergen
sich damit, wie Jarosch™ feststellt, zwei Grundprobleme des Rechts. Das eine ist
erkenntnistheoretischer Natur, und das andere ist die Frage nach den Grenzen der
Kompetenz der rechtsprechenden Gewalt im verfassungsmifiigen System der
Gewaltenteilung und -kontrolle.

66 Redeker, DVBL 1972, 896, nennt diese Begriffe ,,Planzielbegriffe und riumt eine
administrative Beurtellungsermichtigung auch im Bereich der Auslegung des Begriffs ein;
dhnlich Redekerfoon Oerizen, VwGQO § 114 Anm. §; dhnlich auch Weigel, S. 164 ff;
kritisch hierzu Ossenbiihl, DVBI. 1974 309 f£, 310.

BVerwG E 39, 355 ff auf VorlagebeschluB des VII. Senats des BVerwG's vom 13. 2. 1970
E 35, 69, zum Begriff der Unbiiligkeit in § 131 AO.

E 39, 197 ff. Vgl 2. B. Schmidt-Saizer, Der Beurteilungsspielraum der Verwaltungs-
behérden m. w. Nachw.; kritisch, insbesondere zur Rspr. Menger/Erichsen, VerwArch 58
(1967), 70 ff, 72 £.

Nur darum geht es nach der h. M. beim Beurteilungsspielraum, nicht also um den Bereich
der Auslegung des Rechtsbegriffs; vgl. Ossenbihl, DVBl 1974, 309; Gegenmeinungen
vgl. oben Fufin. 66.

DOV 1974, 123 ff, 124; ihnlich Erichsen, VerwArch. 62 (1972), 337 ff, 339.

67

68

69

70
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also die These von der immer nur einen richtigen Entscheidung bei
t#mmten Rechtsbegriffen nicht haltbar™, stellt sich die Frage, inwieweit das
“berufen ist, auch in Fragen, die nicht mehs Fragen des Rechts, sondern
n der Wertung in einem vom Recht nur vorgegebenen Rahmen sind, die letzte
cheidung zu treffen, nicht seine Erkenntnis des Rechts, sondern seine angeblich
e Meinung an die Stelle der ebenfalls vertretbaren Meinung der Verwal-

sbehorde zu setzen.

Ein » . . - . -
cx-post-Standpunk: zzielixtrl:i 1;§:}fégdane EntSChfld‘;!hg e damn o 2llenfall .ﬁic
; : | _ B, wenn die Entsche; P

werden. Es giht Zwar Fille, in depen die Subsum tion dezlg::;llf ueht, Seroffe

unbestimmten Begriff im iti mih
k Positiven od i i i
Ist. Es gibt aber auch Fille _ und oder egativem Su.m cindeutig nach, iehhay Vach 2 i . .
- ) um die geht es pej der Fr : fach der verfassungs igen Ordnung tibt die Rechtssprechung die Kontrolle
die beiden anderen Gewalten aus, und zwar gegeniiber der Verwaltung im

Nachpriifbarkei; die i
o T gy m der Ubergangszone von e; .
Negativem A . i emdeuugpo
mé?alich o des Begitfs legen'™, in denen lick auf die Einhaltung von Recht und Gesetz (Art. 19 Abs, 4, 20 Abs. 3 GG).
; rweirey  Jemen Objektiv nichy behebbare, wej Prinzips der Gewaltenteilung und Gewaiten-

!osende Zw.eifel, ob der generalisierende Gesetzes
5t oder njcht, bestehen“, bej denén auch bej

hiedenen Gewalten mit jeweils eigenverantwortlichem Kompetenzbereich zu
einer . Einheit staatlicher Gewalt™. Aufgabe der Rechtssprechung ist dabei, das

ilten unter unbestimmte Rechtsbegriffe sind innerhalb bestimmter » Toleranz-
tionsféihig im gre vicht mehr Fragen des Rechts und fallen deshalb nicht in die

i ngskompetenz der Gerichte-’g, sondern in die der vom Gesetz fiir
zustindig erklirten Verwaltungsbehérden. Dies bedeutet keine Verkiirzung des
Rechtsschutzes. Geht man davon aus, dafl die These von der einzig richtigen und
" rechtmifigen Entscheidung nicht zutrifft, so ist die Feststellung, dafl eine
bestinmte Entscheidung, die innerhalb der unsicheren Ubergangszone, also im
Bereich der nicht mehr objektiv mefbaren Wertung und Einschitzung liegt, das

Soweit eg an sicheren, e i
» exakt Nachpriifbaren wissen
v sC.
Recht verletze, nicht chr méglich; das Gericht wiire mangels rechtiicher Mafistibe

77 Im Ergebnis ebenso die in Fufin, 70 bis 75 Genannten sowie Bullinger, NTW 1974, 769 ff;
: Ossenbiihl, DVBL, 1974, 309 £f; Stiter, DVBL 1974, 314 fr; Schrapp, 8. 27 £f; Lorenz, S, 24
78 - Hesse, Grundziige § 13 1 2, 8.194; shnlich Bullinger, NJW 1974, 769 ff, der

Beurteilungsspielraum und Ermessen nicht, nur in »Tein negativer Sicht als Erscheinungen
€ines umstindehalber eingeschrinkten Rechtsschutzes, sondemn auch positiv als notwen-
dige und legitime Instrumente der aktiven Verwaltung® sieht; 3hnlick Ossenbiihi,
DVBEL 1974, 209 ff, der beim bisher verbreiteten ,,bilofen Subsumtionsdenken® in dieser
Frage den |, Blick auf die Gewaltenteilungs problematik* vermiBt. Ahnlich auch Schmids-

" Assmann, Grundfragen, S. 160 ff, fir das Planungsermessen der Gemeinde bei der
Bauleitplanung, dessen Standort nallgemein von den Funktionen der Verwaltung her nen
zu bestimmen* sei, {S. 163).

79 Vgl auch Meyer X, DOV 1969, 162 f, 163: »Immer aber bleibt die Sicht der
rechtsprechenden Gewalt auf Konfliktsituationen -und die Anwendung rechtlicher Ma8-
stibe zu ihrer Lésung beschrinkt*. Bargcka, DOV 1968, 187 ff, 190: »Es ist nicht die
Aufgabe der Verwaltungsgerichte . . . eine Gebiihrenordnung deshaib zy beanstanden, weil
die getroffene Regelung nach der Vorstellung des Gerichts sozialpolitisch oder kommunal-
politisch falsch oder unzweckmiBig ist.*

, also des |, richy “ .
R s g oder falseh I )
Ent.schmdung in die eine oder andere Richtuns;. ekt me mefbar sind, die

g j / Ly
71 V I Jﬁam- . Wal;i Bac.lio;, UWRI § 31 I c3 4. S 189 ff
;2 E?K}i&é?i, UCIWA!Ch 62 1972 33; ff 3¢ Men e E’ZCJHE” DC]AIC 8 96; 70 f
( )r 3 I) g / » h 5 (1 }: f;

73 U, DVBL 1973, 756 ff, 758
74 Schmzdthz't:htstd‘dt.AGR 1973, 173 1,178

5 gi- §§ 5 A 8 23 -
’ . Ty
7 V 3 I)S 28 4 11 Abs I, 53 Abs i und Obeﬂ S. 146 unter (a) bis (d)
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iiberfordert, sollte es in diesem Bereich Recht sprechenso. Es wiirde die Funktion -
der Verwaltung, die die Prirogative zur Einschitzung und Wertung in diesem
Bereich hat, iibernchmen®!. i

Art. '19 Abs. 4 GG steht also dem Beurteilungsspielraum der Verwaliung hej
unbestimmten Rechtsbegriffen nicht entgegen; er ist eine Kompetenznorm, keine
Norm iiber den Umfang der gerichtlichen Priifungsbefugnissz. Die Fragestellung:
beim Beurteilungsspielraum geht also nicht dahin, wie umfassend oder liickenhafi
der Rechtsschutz ist, sondern dahin, welchen Bereich die jeweilige gesetzliche
Regelung gemifl dem Gewaltenteilungsprinzip der Verwaltung zu eigenverani- .

wortlicher Entscheidung iib erlat®,

Bei Einwendungen gegen die formliche Festlegung als Voraussetzung der-
Bodenwertabschépfung ist also die Uberpriifbarkeit der Entscheidung der Gemeinde
durch das Gericht im Bereich der unbestimmten Rechisbegriffe, die Wertungen, -
Einschiitzungen (Prognosen) und politische Zielsetzungen voraussetzen, begrenzt.
Bei den Voraussetzungen fiir die férmliche Festlegung und die Einbeziehung von
einzelnen Grundstiicken, .also auf der Tatbestandsseite, priift das Gericht, ob die
Gemeinde bzw. die Landesregierung 5

— von einer zutreffenden Interpretation des unbestimmten Rechtsbegriffs nach
Inhalt, Sinn und Zweck ausgegangen ist (Vollpriifung},

— die Tatsachen richtig und vollstindig festgestellt hat,

— kiinftige Entwicklungen unter Verwendung der verfiigbaren Informationen und
widerspruchsfrei prognostiziert hat,

— Abwigungen nach sachgerechten Gesichtspunkten getroffen hat,

80 Menger, in: Die Grundrechte B4 III 2 8. 717 ff, 745, 751 ff.

81 So sieht Ossenbidhl, DVBL 1974, 309 ff, 311, in der Frage des Beurteilungsspielraums keine
Frage der RechtsmiBigkeit mehrerer vertretbarer Entscheidungen, sondern eine Frage der
Kompetenz zur Entscheidung; es gebe nur eine rechtmiBige Entscheidung, die des
zustindigen Organs. . -

82 So auch Schmidt-Salzer, Der Beurteilungsspielraum der Verwaltungsbehorden. 8. 50, der
allerdings die Liickenlosigkeit des Rechtsschutzes — unter Ablehnung des Beurteilungs- -
spielraumes — aus dem Rechtsstaatsprinzip herdeitet (8. 11).

83 So schon Ehmke, S. 50, der im itbrigen darauf hinweist, daB der rechtsstaatliche Schutz fir -
den Biirger in viel stirkerem MaBe durch die Ausgestaltung des Verfahrens vor den
Verwaltungsbehtrden als durch eine nachtrigliche verwaltungsgerichtliche Kontrolle
erreicht werden konne. Ahnlich Bullinger, NJW 1974, 769, der in diesem Zusammenhang -
auf die newerliche Diskussion um die Beteiligung (Partizipation) der Betroffenen am
Entscheidungsproze8 der Verwaltung hinweist, wozu iibrigens gerade das $tBauFG {§§ 4
Abs. 2, 8 Abs. 3, 9) AnlaB gegeben hat. Vgl hierzu auch Schmitt-Glaeser, Partizipation ant
Verwaltungsentscheidungen, VVDStRL 31 S5.179 fi, 240 ff. - Kritisch hierzu, insbe-
sondere gegen die Annahme, die . Partizipation™ verstirke den Rechtsschutz, Biime! in:
Festschrift fiir Forsthoff zum 70. Geburtstag 8. 9 £f, 23 f. ;

3. Teil: Anwendung der Abschépfung 151

.= aus den richtig festgestellten Tatsachen und den widerspruchsfrei prognosti-

zierten kinftigen Entwicklungen sowie aufgrund sachgerecht getroffener Abwi-
gungen vertretbare, d. h. nicht eindbutig widerlegbare Schliisse gezogen hat und

— micht Wertentscheidungen der Verfassung, also insbesondere den Gleichheits-
grundsatz, mifachtet hat®.

Kommt das Gericht zu dem Ergebnis, daf die Gemeinde ohne Rechtsfehler die
Voraussetzungen fiir die férmliche Festlegung bzw. die Einbeziehung cines
einzelnen Grundstiicks, dessen Eigentiimer sich gegen die Wertabschépfung wendet,
bejaht hat, obliegt dem Gericht auf der Rechtsfolgeseite noch die Priifung, ob die
Gemeinde von dem ihr cingeriumten Ermessen zu fSrmlicher Festlegung bzw.
Einbeziehung des Grundstiicks ohne Ermessensfehler Gebrauch gemacht hat (§ 114

C ywGO)®, Allerdings sind hier kaum Griinde vorstellbar, die dazu fiihren kénnten,

daB bei Bejahung aller Voraussetzungen fiir die formliche Festlegung auf der
Tatbestandsseite die ~Festlegung selbst ermessensmifibriuchlich sein k&nnte®®.
Dagegen sind Ermessensfehler bei der Abgrenzung des Gebiets im cinzelnen®” eher

 vorstellbar.

¥

2. Einwendungen gegen den Bebauungsplan

Einwendungen eines von der Wertabschépfung betroffenen Eigentiimers gegen
den Bebauungsplan werden selten vorkommen. Fir die Wertabschépfung in der
Sanierungsumlegung (§ 16), durch Ausgleichsbetrige (§ 41) und durch VeriuBerung
zum Neuwordnungswert (§§ 25 Abs. 6, 59 Abs. 5) ist das Bestehen ecines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Voraussetzung. Der Eigentiimer, der zu einer
ihm als ungerechtfertigt oder zu hoch erscheinenden Wertabschipfung herange-

84 Vgl auch Hans-J. Wolff, VwR II § 3114 8. 182 ff; Schmidt-Eichstidt, ASR 98 (1973),
173 ff, 193,

85 Schmidi-Eichstidt, ASR 98 (1973), 173 ff, will ein Ermessen (Beurteilungsspielraum
bzw. Entscheidungsprirogative) nur auf der Tatbestandsseite anerkennen, nicht dagegen
anf der Rechtsfolgeseite; jede Wahlmoglichkeit der Verwaltung nach Ausfiilllung des
unbestimmten Rechtsbepriffs und nach Feststellung eines unwiigbaren Tatbestandes
verletze das Prinzip der Gesetzmiifiigkeit der Verwaltung sowie den Gleichheitsgrundsatz.

86 FEs ist insbesondere nicht willkiirlich, wenn die Gemeinde von zwei Gebieten, die in
gleicher Weise die Voraussetzungen fiir eine formliche Festlegung erfiillen, aus Griinden
etwa der begrenzten Finanzierungsméglichkeiten, nur eines formlich festgelegt oder in
cinem gréfieren, in gleicher Weise sanierungshediirftigen Gebiet nur ein Teilgebiet festlegt,
€ sei denn, es spiclen sachfremde Erwiigungen eine Rolle. Ebenso Meyer, K. ASR 1972,
12 £, 15 und Opfermann, Die Enteignungsentschidigung S. 293 f. — Schmidt-Assmann,
Grundfragen 5. 227, 138t dagegen der Gemeinde bei gleicher sanierungsbedingender
Gesamtsituation nur die Wahl, entweder beide Gebiete dem sireugeren Sonderrecht zu
unterstellen oder in beiden nach Mafigabe des BBauG zu verfahren.

87 Vgl oben 2. Teil Abschn. ITL 1 S. 68 ff.
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zogen wird, weil sein Grundstiick durch den Bebauungsplan eine héhere Nutzbar-
keit erfihrt, wird sich nicht gegen die Giiltigkeit des Plans wenden, sondern gegen
die Wertermittlung. Dennoch hat das Gericht, wenn Anlafi zu Zweifeln besteht, von
Amts wegen die Rechtsgiltigkeit des Bebauungsplans zu priifen. Die Uberpriifbar-
keit des Bebauungsplans in inhaltlicher Hinsicht durch das Gericht ist allerdings
begrenzt. Das BBauG hat der Gemeinde in § 1 fiir die Bauleitplanung einen
nopielraum der Gestaltungsfreiheit® eingerdumt, der im Abwigen der verschiedenen
Belange und Interessen miteinander und gegeneinander liegt (vgl. § 1 Abs. 4 und 5
BBauG) und ,,Elemente des Erkennens, des Wertens und Bewertens sowie des
Wollens umfafit**. Das Gebot gerechter Abwigung ist verletzt, ,,wenn eine
(sachgerechte) Abwigung iiberhaupt nicht stattfindet . . ., wenn in die Abwigung an
Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden

muf ... ., wenn die Bedeutung der betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn -
der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten dffentlichen Belangen in -

einer Weise vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange
auBer Verhiltnis steht“®. Innerhalb dieses Rahmens ist die Abwigung kein vom
Gericht nachvollziehbarer Vorgang.

3. Einwendungen gegen die Hohe der Abschdpfung

Das spezifische Problem der Bodenwertabschépfung im Hinblick auf den -
Rechtsschutz ist das der Grundstiicksbewertung. Alle MafSirahmen der Bodenwert- -

abschopfung setzen eine Wertermittlung voraus, die Erhebung von Ausgleichs-
betrigen und von Ausgleichsleistungen in der Umlegung sogar eine doppelt

{Eingangs- und Ausgangswert). :

Die Frage der rechtlichen Qualifizierung des zur Abschépfung fithrenden ;

Bewertungsvorganges stellt sich bei allen Akten der Abschdpfung gleich. Der Begriff

des Verkehrswertes, und zwar im Falle der Bodenwertabschtpfung sowohl des nach -

§ 23 Abs. 2 zu ermittelnden Verkehrswertes ohne sanierungs- bzw. entwicklungs-
bedingte Werterhhungen wie auch des sich durch die rechtliche und tatsdchliche

Neuordnung ergebenden Verkehrswertes (§ 41 Abs. 5 5. 1), ist ein unbestimmter °
Rechtsbegriff. Als ein am Marktverhalten ciner unbestimmten Vielzahl von |
Personen orientierter Begriff (vgl. § 141 Abs. 2 BBauG) enthilt der Verkehrswert

starke Elemente der Einschiitzung, insbesondere von kiinftigen Ertrigen des

Grundstiicks. Somit ist der Begriff des Verkehrswertes geradezu ein Musterbeispiel
des unbestimmten Rechtsbegriffs, der beim Bewertungsvorgang (Subsumtion} fiir

88 BVerw(G, 12.12.1969, E 34, 301; vg. auch Hoppe, DVBI. 1964, 165 £f, 172 £; ders. in .

Festschrift fir Scupin 8. 122 ff; Schmidt-Assmann, Grundfragen, S. 160 £f. Vgl. auch die

Darstellung der Rspr. zur gerichtlichen Uberpriifung von Bebauungsplinen bei Gehrmann, -

Der Bebauungsplan, bei Zuck, DVBL 1974, 213 ff und bei Hoppe/Rengeling, Die

kommunale Bauleitplanung. — Zum vergleichbaren Planungsermessen bei Fachplanungen

vgl. Hoppe, Rechtsschutz bei der Planung von StraBen Rdn. 173 ff.
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‘cinen bestimmten Bereich vertretbarer Ergebnisse offen ist™. Die Feststeltung,
-welcher Preis im gewdhnlichen Geschiftsverkehr zu erzielen wiire, ist mit
zahlreichén Unsicherheitsfaktoren behaftet™; sie geht von einer fiktiven Verkaufs-
situation und von fiktiven Verkaufsmodalititen aus®. Zwar gibt die Wertermitt-
Tungsverordnung, deren Zweck es ist, die Anwendung gleicher Grundsitze bei der
Wertermittlung zu sichern®, Methoden®® der Wertermittlung an, aber deren
Anwendung setzt ecbenfalls wertende und abschitzende Beurteilungen vorans.
Zudem sind die Ergebnisse der verschiedenen Wertermittlungsverfahren noch nicht

" mit dem Verkehrswert identisch; der Verkehrswert mufl vielmehr unter Beachtung

der Marktlage aus diesen Ergebnissen ermittelt werden®. Der Markt bildet den Preis
anter starker Beriicksichtigung negativer wie positiver Zukunftserwartungen, inshe-
sondere der Nachhaltigkeit des Ertrages, etwaiger kiinftiger Ertragssteigerungen oder

_Risiken usw.”®. Es gibt also fir den nach objektiven Merkmalen zu ermittelnden

Verkehrswert eine ,,Streubreite*, innerhalb derer ein bestimmter Wert nur noch
aufgrund subjektiver, nicht eindeutig beweisbarer oder widerlegbarer Wertungen
festgelegt werden kann®®,

Die in Rspr.”” und ‘Schrifttum® vertretene These, dafi es bei der Ermittlung des

. Verkehrswertes nur eine richtige Entscheidung — im Sinne objektiver Eindeutigkeit
" und Unwiderlegbarkeit — gebe, trifft also nicht zu. Eine andere Frage ist es, wie

weit die Entscheidungskompetenz des Gerichts geht; diese Frage ist, wie ausgefihrt,
von der erkenntnistheoretischen Frage zu trennen. Grundsitzlich ist, wie ausge-

fiibrt, die Entscheidungskompetenz des Gerichts — soweit Verfassung und Gesetz

nichts anderes bestimmen — auf Rechtsfragen begrenzt. Bei der Festlegung der

Enteignungsentschidigung konnte sich aus der Verfassung selbst, nimlich aus Art.

14 Abs. 3 GG, etwas anderes ergeben. Allerdings besagt der Satz, daff das AusmafB
der Entschidignng durch Gesetz geregelt und bestimmt werden mu8, noch nicht,

daf der Gesctzgeber sich dabei nicht unbestimmter Rechisbegriffe bedienen

kbnnte, die der Verwaltungsbehérde innerhalb bestimmter Toleranzgrenzen eine
Entscheidungsprirogative einriumen® . Jedoch garantiert Satz 4 ausdriicklich
wegen der HShe der Entschidigung den ordentlichen Rechtsweg. Es wire zu eng,

89 Vgl oben Abschn. 1 S. 148 ff.

90 Schrddter, BBauG § 141 Rdn. 1

91 Briigelmann/Meyer, BBauG § 141 Anm. 2 c.

92 Vgl §§ 141 Abs. 4 BBauG, 91 Nr. 1 und 2 StBauFG. :

93 Vgl oben 1. Teil Abschn. IL 1 8. 6 ff. ) '

94 Brigelmann/Fdrster, BBauG Anhang A, WertVO, Vorbem. 4 b.

55 Vgl oben 1. Teil Abschn. IT 2, 8. 8 ff; Brigetmann/Meyer, BBauG § 141 Anm. 4 b.

96 Vgl oben Abschn. | 8. 148 ff.

87 Vgl z B. BGH, 26. 10. 1970, EPlaR IV BGH 10.70/3 m. w. Nachw.

98 Vgl z. B. Schrédter, BBauG § 57 Rdn. 1, § 95 Rdn. I

99 Das BVerwG, 29.4.1964, E 18 247 ff, 250, hat allerdings zu § 35 Abs. 2 BBauG
entschieden, Art. 14 Abs. 1 8. 2 GG verbicte es, daB der Gesetzgeber der Verwaltung ein
Ermessen fiir die Zulassung eines Bauvorhabens einriume; denn der Inhalt des Eigentums
miisse durch Gesetz bestimmt werden. ’
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den Gehalt der Vorschrift lediglich in einer Bestimmung der Art des Rechtsweges 75~
sehen'®, Sie ist eine besondere Ausprigung der Eigentumsgarantie als Eigentumg.
wertgarantie im Falle'der Enteignung; sie will verhindern, ,,daf die Exekutive im

Streitfall endgiiltig iiber die Entschidigung entscheidet*“!®. Sie ist damit auch eine

Bestimmung der Entscheidungskompetenz des Gerichts, nimlich dahin, dag £s E
aufgrund eigener Wertung die Héhe der Enteignungsentschidigung abweichend von -
der — im Bereich der dargestellten Unsicherheitszone — getroffenen Festsetzung der
Enteignungsbehérde festsetzen kann'%. Prozefrechtlich findet dies seinen Aus- ©
druck in § 287 ZPO, der auch auf die Enteignungsentschidigung anzuwenden ist103 .

Obwohl Art. 14 Abs. 3 S. 4 GG nicht auf dje Festsetzung des Ausgleichsbetrages |
nach § 41 anzuwenden ist, muB man auch hier davon ausgehen, daB dag =

Verwaliungsgericht die Kompetenz zur Festsetzung des Ausgleichsbetrages gem. §
113 Abs. 2. VwGO aufgrund eigener Wertung der fir den Ausgleichsbetrag

mafigebenden Eingangs- und Ausgangswerte hat; diese Kompetenz ergibt sich zwar -

nicht aus § 113 Abs. 2 VwGO'™ selbst, sondern aus dem Zusammenhang des
Wertabschépfungssystems des StBauFG, dessen eine Grundlage der nach § 23 Abs,

2 fur dic Enteignungsentschidigung maBgebende Wert des Grundstiicks ist, und der

demzufolge entsprechenden Anwendung des § 287 ZPO. Die gerichtliche Entschei-

100
101
102

So offenbar Schmidt-Bleibtreu/Klein, GG Art. 14 Rdn. 22,

BVerfG, 3. 7. 73, DVBL 1974, 120 £, 123

Weber, W. Eigentum und Enteignung, S. 395, der davon spricht, daf das Zivilgericht die
Entschidigung ,,im Quantum zu bemessen* habe.

103
Rosenberg/Schwab, § 115, 2, S, 596; Schrddter, BBauG § 95 Rdn. 1. — § 287 ZPO ist
im ibrigen, was den FErkenntnisvorgang betrifft, dem Institut des unbestimmten
Rechtsbegriffs mit Beurteilungsspielraum bzw. Entscheidungsprirogative vergieichbar,
Hier steht dem Gericht, dort der Verwaltungsvsbehérde, in einem Bereich nicht objektiv
meBbarer, weil mit Unsicherheitsfaktoren belasteter Wertungen, die Kompetenz zu
letztverantwortlicher Entscheidung zu. Im Fall des § 287 ZPO ist folglich die
Entscheidung des Tatrichters in der Revisionsinstanz nur darsufhin tiberpriifbar, ob
»schitzungsbegriindende Tatsachen nicht gewiirdigt oder falsche Rechtsbegriffe oder

Rechssdtze angewandt worden sind* (Baumbach/Lauterback, ZPO § 287 Anm % a:

dhnlich Rosenberg/Schwab, § 115, 3, 8. 597).

§ 113 Ahs. 2 VwGO ermichtigt nach h. M. das Gericht nicht dazw, in Fillen, in denen
das Gesetz der Verwaltungsheh6rde ein Ermessen einriumt, sein Ermessen an die Stelle
desjenigen der Verwaltungsbehérde zu setzen; Redekerfvon Oertzen, VwGO § 113
Anmm, 3, Eyermann/Frékler, VwGO § 113 Rdn. 57. Gleiches mufl beim unbestimmten
Rechtsbegriff mit Beurteilungssplelraum gelten. — DaB das Gesetz auch bei der
Begriindung einer Zahlungspflicht den unbestimmten Rechtsbegriff mit Beurteilungs-
spielraum hinsichtlich der H8he der Zahlungspflicht kennt, zeigt z. B, § 130 BBauG, der
die Ermittlung des beitragsfahigen ErschlicBungsaufwandes nach Einheitssitzen zuldBt,
welche aus Mittelwerten innerhalb eines vertretbarern Grofenbereichs zu bilden sind
(OVG Miinster, 27. 7. 1966, ZMR 1967, 154 ff; BVerw(, 25. 8. 1971, ZMR 1972, 64 f;
Schridter, BBauG § 130 Rdn. I). Vgl auch BVerfG, 5. 7. 1972, E 33, 265 ff, 299:
»Dem Ziel, dafl der ErschlieBungsbeitrag auf die Erstattung der Aufwendungen fiir eine
bestimmte Strafie gerichtet sein muB, werden die Einkeitssftze nur gerecht, wenn sie nicht
zu stark pauschalieren und alle wesentlichen Kostenfaktoren beriicksichtigen.*

104

BGH, 22.1, 1959, BGHZ 29, 217 ff; Baumback/Lauterbach, ZPO § 287 Anm. 2 b;.
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; d-l;n.,‘_-',kompetenz iiber die maBgebenden Verkehrswerte kann innerhalb des einheit-
Iichzn Wertabschdpiungssystems des StBauFG nur einheitlich sein.

:\Vor der Frage der Entscheidungskompetenz des Gerichts stellt sich allerdings die
‘Frage einer etwaigen Bindung der Gemeinde bei der Festsetzung von Ausgleichs-
‘petragen nach § 41 und der Festsetzung von Entgelten beim Erwerb von
Grundstiicken nach § 18 Abs. 2 S. 4 an die vomn GutachterausschuBl ermittelten
Werte bzw. WerterhShungen. § 41 Aba. 5 8. 3 sieht vor, daB der Gutachterausschufi
auf Antrag ein Gutachten iiber die Erhdhung des Grundstiickswertes zu erstatten
‘hat.'§ 18 Abs. 4 8. 4 besagt fir die Ausiibung des gemeindlichen Grunderwerbs-
techts, daf in dem Bescheid iiber die Ausiibung des Grunderwerbsrechts als Entgelt
dér vomm Gutachterausschufl ermittelte Wert des. Grundstiicks festzusetzen ist. In
gilassen der Linder'™ und im Schrifttum® wird hier fiberwiegend eine bindende
Wirkung des Guiachtens fiir die Gemeinde angenommen. Das kdnnte dann analog
quch fiir Wertermittlungen des Gutachterausschusses bei der Festsetzung der

- Ausgleichsbetrige gelten.

_ Eine Bindung der Gemeinde an das Gutachten des Gutachterausschusses kdnnte
" Auswirkungen fiir den Rechtsschutz haben. Es wiirde sich dann nZmlich die Frage
" stellen, ob das Gutachten besonderer Anfechtung zugiinglich ist'7,

Das StBauFG erklirt in § 86 Abs. 1 die Vorschriften des BBauG fiir anwendbar,
- soweit sich aus dem 5tBauFG nichts anderes ergibt. § 142 BBauG sagt, da8 die
. Gutachten der Gutachterausschiisse keine bindende .Wirkunghaben. Das StBauFG
i sieht auBer in § 18 Abs. 2 in einer Reihe von weiteren Vorschriften (§§ 15 Abs. 3 S.
e 2und %, 16 Abs. 2, 22 Abs. 1 8. 2, 23 Abs. 1 und 3, 25 Abs. 6, 41 Abs. 5 §. 4, 59

CVES o Abs, B) vor, daB unter der Beteilisung des Gutachterausschusses Werte festzustellen
| sind, ohne daB es den Gutachten in diesen Vorschriften eine bindende Wirkung

* zuspricht. § 18 Abs. 2 kann also — nimmt man eine bindende Wirkung an — nur als

Ausnahmevorschrift angesehen werden. Hitte der Gesetzgeber eine bindende
" Wirkung der Gutachten des Gutachterausschusses im Anwendungsbereich des

105 Z. B. Hessen: Erl. v. 6. 7. 1972 (StAnz. S. 1288), Nr. II 4.

106  Meyer/Stich/Schiichter, 5iBauFG § 18 Rdn. 6; Lange/Pohi, StBauFG § 18 Tz 32;a. A.
Selige, BIGBW 1973, 166 £. -
Bejahend Schrédter, BBauG § 142 Rdn. 2; verneinend Lange/Pohl, StBau¥G § 18 Tz 22.

. Das BVerw(, 29. 11. 1972, DVBL. 1973, 371, verneint im Grundsatz die Anfechtbarkeit
van Gutachten des Gutachterausschusses, weil sie keine rechtliche Verbindlichkeit
haben, liBt allerdings die Frage, ob in Fillen des § 18 Abs. 2 StBauFG etwas anderes
gelten kdnnte, offen; zur prozeBrechtlichen Bedeutung der Gutachten vgl. BGH, 23. 1.
1974, NJW 1974, 701. — BVerwG, 20. 7. 1962, DVBIL 1962, 678 ff, spricht dem
{gutachtlichen) Bericht des Lufifahrt-Bundesamtes iiber die Untersuchung eines Luftun-
falls die Eigenschaft eines anfechtbaren Verwaltungsaktes ab, weil er keine ,rechtlich
verbindliche Wirkung* habe; zustimmend Menger, VerwArch. 54 (1963}, 198 ff, 199;
und Menger/Erichsen, VerwArch. 58 {1967), 70 ff, 79; ablehnend Wendz, DOV, 1963, 89
ff. ’

107
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StBauFG allgermein gewollt, so hitte er dies aligemein oder jeweils bej dery
betreffenden Bestimmungen im StBauFG sagen miissen. Bei der Festsetzung vop
Ausgleichsbetrdgen besteht also keine Bindung der Gemeinde an das vom

Gutachterausschuf gemif § 41 Abs. 5 S. 4 erstattete Gutachten.

Diese Bindung bestcht aber auch im Falle des § 18 Abs. 2 nicht. Zunichst js;

§ 18 Abs. 2 5. 4 nicht eindeutig. Er besagt einmal, dafi die Gemeinde die Ausiib
des Grunderwerbsrechts zu dem nach § 23 maligebenden Wert erklirt. Im folgenden

Halbsatz heifit es dann, dafl die Gemeinde in dem Bescheid als Entgelt den vom

GutachterausschuB ermittelten Wert abziiglich bestehenbleibender Belastungen

festzusetzen hat. Darin liegt, wenn man davon ausgeht, daf der Gutachterausschuff

— trotz seiner Bindung an § 23 — auch einmal fa.Isch entscheiden kanm, ein
Widerspruch'®. Durch Auslegung ist also zu ermitteln, was der objektive Wille des
Gesetzes ist, ob es der Gemeinde eine gegeniiber dem Gutachterausschuf cigen:
stindige Entscheidungskompetenz auch iiber die HShe des nach § 25 maBigebenden

Wertes cinrdiumen oder insoweit eine Bindung der Gemeinde an die Entscheidung .

des Gutachterausschusses erzeugen will.

Der Sinn 'einer auf den Bereich der Ausibung des Grunderwerbsrechts .
beschrinkten — ausnahmsweisen — Bindung der Gemeinde an das Gutachten ..

k&nnte darin liegen, dafi die Gemeinde bei Ausiibung des Grunderwerbsrechts nicht
»inl eigener Sache Richter * sein, d. h. nicht sowohl iiber die hoheitliche Entzichung
des Eigentums zu ihren Gunsten als auch iiber die Hohe des von ihr zu
entrichtenden Entgelts entscheiden soll. Hitte der Gesetzgeber dies jedoch gewollt,
dann hiitte er die Bindung der Gemeinde an das Gutachten bereits in § 15 Abs. 3

5. 3 fiir die Erteilung oder Versagung der Genehmigung iiber den Kaufvertrag im -

Hinblick auf die Ubereinstimmung des Preises mit § 23 verankern miissen. Denn die
Entscheidung iiber das Entstehen des Grunderwerbsrechts fillt bereits hier.
Verweigert nimlich die Gemeinde die Genehmigung im Hinblick auf den Preis, so
entsteht hiermit bereits dem Grunde nach das gemeindliche Grunderwerbsrechit.
Vercinbaren die Vertragspartner nunmehr, um die Ausilbbung des gemeindlichen
Grunderwerbsrechts abzuwenden, einen der Bewertung der Gemeinde ent-
sprechenden Preis, so kdnnte die Gemeinde nunmehr nach erteilter Genehmigung
das ihr gemifl § 17 zustehende Vorkaufsrecht ausitben; sie hiitte hier ebenfalls das
Entgelt fiir das ibr aufgrund eigenen hoheitlichen Akts zufallende Grundstiick
bestimmt und zwar obne Bindung an den Gutachterausschufl.

Es kommt hinzu, dafl, bestiinde ecine Bindung der Gemeinde an die Werter-
mittlung des Gutachterausschusses, man der Gemeinde auch Rechtsschutz gegen
eine ihr - gemessen an § 23 — zu hoch erscheinende Wertfestsetzung geben miiBte;
dcnn sie wire durch die Bindung an eine zu hohe Wertfestsetzung in xhren Rechten

108 Dies iibersehen Meyer/Stich/Schlichter und Lange/Pokl, jeweils a. a. Q. (Fufin. 106); sie
stellen im wesentlichen nur auf den Wortlaut des 2. Halbsatzes von § 18 Abs. 2 8. 4 ab.

rechtlich bedeutsame Wirkung
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erletzt . Diese Konsequenz einer Bindung der Gemeinde an den Gutachter-
ausschuﬁ hat der Gesetzgeber bei dem ohnehin schon langwierigen und umstind-
hen Verfahren fir die Ausitbung des Grunderwerbsrechts sicher micht gewollt.
erneint man — wie hier — dagegen eine Bindung der Gemeinde auch im Falle des
18.Abs. 2 S. 4 an das Gutachten des Gutachterausschusses, dann kann eine zu hohe
‘Bewertung durch den Gutachterausschuf niemanden belasten, eine zu niedrige den
igentiimer dann, wenn die Gemeinde die Wertermittlung in dem Bescheid tiber die
estsetzung des Entgelts fiir die Ausiibung des Grunderwerbsrechts ibernimrnt; in
:sem Fall ist der Rechtsschutz voll gewidhrleistet. :

-Gegen das — rechiich unverbindliche — Gutachten des Gutachterausschusses,
das vor einem Akt der Bodenwertabschépfung eingeholt wird, ist also keine
Anfechtungsklage nach § 42 Vw(GO gegeben. Es enthidlt, auch gegeniiber dem von
der Bodenwertabschdpfung ,,bedrohten’® Eigentimer, ‘keine rechtlich relevante
Regelung und stellt somit keinen Verwaltungsakt dar. Eine Regelung gegeniiber dem
Eigentiimer wird erst mit dem Akt der Bodenwertabschdpfung selbst getroffen. Das
‘Gutachten mag zwar durch sein auf Fachkunde, Griindlichkeit und Objektivitiit
grundendes Gewicht einen besonders nachhaltlgen Einfluf auf die Entscheidung

iber die Bodenwertabschdpfung haben, dies ist jedoch eine blof faktische, keine
110

4. Fragen des Rechisweges

In den Bundeskindern, die von der Ermichtigung zur Normenkonirolle nach
§47 VwGO Gebrauch gemacht haben!!!, ist die Giiltigkeit der formlichen Festlegung
als Voraussetzung fir die Anwendung des Bodenwertabschdpfungssysiems des
StBauFG wie auch die Giiltigkeit des Bebauungsplans als weitere Voraussetzung der
Bodenwertabschépfung auf Antrag unmittelbar im Normenkontrollverfahren iiber-

. 109 Vgl Fufin. 107. Allerdings geht man dabei davon aus, daB die Gemeinde nicht nur im

Rahmen ihres Sffentlichen Aufgabenbereichs finanziell belastet wird. Das BVerfG (2. 5.
1967, E 21, 362 ff, 369 ff; 19. 12. 1967, E 23, 12 ff, 30; e¢benso BVerwG, 12. 10. 1973,
Der Stidtetag, 1974; 453 §; BGH 31. 10. 1974, NJW 1975, 158 ff} geht davon aus, da8
eine Kbrperschaft des &ffentlichen Rechts im Grundrecht des Art. 14 GG nicht dadurch
verletzt werden kann, daf ihr durch Gesetz zusitzliche finanzielle Belastungen im
Rahmen ihres éffentlichen Aufgabenbereichs auferlegt werden.

110 So BVerwG, 20. 7. 1962, DVBL 1962, 678 ff, 679, in Bezug anf den Bericht des
Luftfahrt-Bundesamtes, vgl. FuBn. 107.

111 Baden-Wirttemberg, Bayem, Bremen, Hessen, Schieswig-Holstein. Es gibt Bestrebungen,
die Normenkontrolle des § 47 VwGO unmittelbar bundeseinheitlich fir afle Linder
einzufilbiren; vgl. hierzu die Absichtserklirung der Bundesregierung in der Allgemeinen
Begriindung, Nr. 9,des Entwurfs eines Gesetzes zur Anderung des Bundesbaugesetzes,
Drs. 300/74 S. 34. Vgl auch 49. Dt. Juristentag, Offentlich-rechtl. Abt., Antrige 24 2
und b - angenommen —, Empfehlen sich ... L 289.
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prifbar. In den anderen Bundeslindern kann die Giltigkeit der fdrmlich

Festlequng wie auch des Bebauungsplans nur incidenter bei der Anfechtung vo,
Einzelakten der Bodenwertabschépfung — oder bei sonstigen Klagen im Zusammen
hang mit der Durchfithrung der stidtebaulichen Mafinahmen — iiberpriift werden!®2
Zwar stellt sich bei der formlichen Festlegung ebenso wie beim Bebauungsplan oder
wie bei anderen gebietsabgrenzenden Plinen als Rechtsverordnungen, die — wie dj
férmliche Festlegung — Voraussetzung fiir die Anordnung von Geboten, Verboten
Duidungs- und Leistungspflichten sind, die Frage, ob sie nicht lediglich formelle
Rechtssatzcharakter haben, materiell dagegen ein Verwaltungsakt oder ein Bimde
von Verwaltungsakten sind''®, Da jedoch das StBauFG die formliche F estlegungin
§8 5, 11, 53 und 62 cindeutig der Form nach als Rechtssatz konstruiert und der
Rechtsschutz in der Frage des Wie — mnicht des Ob — von der Form der
angegriffenen Rechtshandlung abhingt!!®, bedarf die Frage des materiell-rechtlicher
Charakters der formlichen Festlegung wie auch des Bebauungsplans hier keiner
weiteren Erdrterung.

Bei der Anfechtung einzelner Akte der Bodenwertabschdpfung ist der Rechtsweg
anterschiedlich. So ist gegen dic Festsetzung der E.ntisl(;héidigu.t}g auf der Grundlage
Jer §§ 23 Abs. 2 und 54 Abs.1 Nr. 9, Abs. 477 der Rechtsweg vor den
srdentlichen Gerichten gegeben (Art. 14 Abs.3 S. 4 GG), und zwar vor den
Kammern bzw. Senaten fir Baulandsachen (§ 86 Abs. 2 i V.m. § 157 BBau(?).
Auch die Festsetzung von Ausgleichsleistungen fiir Mehrwerte in der Umlegung ist
kmft ausdriicklicher Verweisug in § 86 Abs. 2 i V. m. § 157 BBauG vor.den
Baulandgerichten anfechtbar. Fir die Anfechtung der Festsetzung des Ausglemllilz-
betrages ist dagegen der allgemeine Verwaltungsrechtsweg gegeben (§ 40 VwGO) ™

112 Das BVerfG, 27. 7. 1971, DOV 1971, 705, hilt das beim Bebauungsplan fiir ausreichend;
kritisch dazu 0. Mutius, VerwArch. 63 (1972), 207 £f; ders. in Festschrift fiir Wolff S.
177 ff, 183, wo er allerdings beim Bebzuungsplan auch in den Lindern, die von § 47
VwGO keinen Gebrauch gemacht haben, einen ausreichenden Rechtsschutz mittels
anderer Klagearten, insbesondere mittels des § 123 VwGO, fiir gegeben hilt; shnlich
Meyer K, in DWW 1971, 342 ff, 343, und ASR 1972, 12 £f, 29, in Bezug auf die
formliche Festlegung; Meyer hilt ein Rechtsschutzbediirfnis fiir eine Feststellungsklage
oder eine vorbeugende Unterlassungsklage fiir gegeben; vgl. hierzu Menger, VerwArch. 49
{1958), 279; Redekerfvon Oertzen, VwGO § 42 An. 10; Eyermann/Fréhler, VwGO § 42
Anm. 23 ff; v. Mutius, VerwArch. 63 (1972), 229 ff; Maetzel, DVBI. 1974, 335 ff,
jeweils m. w. Nachwh, — Die Rechtsgiiltigkeit des § 47 VwGO, und zwar im Hinblick auf
seine Unvollstindigkeit, ist im @ibrigen nicht unbestritten; so hilt Menger, DOV 1969,
153 ff, 155, es im Hinblick auf Art. 3 GG fiir nicht unproblematisch, da8 die Einfihrung
der Normenkontrolle den Lindern iiberlassen bleibt; so schon Menger, in: Die
Grundrechte Bd /2 S. 717 ff, 739. — Obermayer, DVBL. 1965, 625 ff, und
Bartelsperger, DVBL. 1967, 360 if, 368 ff, halten die Normenkontrolle in den Lindern,
die von § 47 VwGO keinen Gebrauch gemacht haben, fiir unmittelbar aus Art. 19 Abs. 4
GG gegeben, Engelhardt, Der Rechtsschutz gegen Rechtsnormen . . . 8 254, unmittelbar
aus § 47 VwGOQ; ablehnend zu ersterem Menger, DVBL 1971, 595, und Meyer K., ASR
1972, 12 ff, 29, zu Engelhards/Storiz, in: Die Verwaltung 1974, 126 ff, 128, Vgl. auch
OVG Bedin, 8. 5. 1970, DOV 1970, 821, und — gegenteilig — 25. 5. 1973 in: Der
Stidtetag 1974, 143 £

113 Vgl 8. 144 m. Fufin. 59,

114 HansJ. Wolff/Bachof, VwR 1 § 47 VII a 1, S. 396, IX d 1, S. 400; OVG Lineburg, 23.
11,1972, BBauBL 1974, 141; Lovenz, S, 247 ff.; von Mutius, in Festschrift fiir Wolff, 5.
167 ff, 181 £f.

115 Dies gilt auch dann, wenn die Entschidigungsvorschriften des BBauG nur m.iftelbar zur
i Anwendung kommen, wie bei der Festsetzung des Entgelts bei Ausibung . des
Grunderwerbsrechts (vgl. § 18- Abs. 2 5. 4, Abs. 7 §. 24. V. m. § 86 Abs. 2) oder bei der
Geltendmachung eines Ubernahmeanspruchs (vgl. §§ 11 Abs. 3, 15 Abs. 7, 20 Abs. 1 8.
3 und 4, 56, 57 Abs. 3, jeweils i. V. m. § 86 Abs. 2).

© 116 Zwar handelt es sich beim Ausgleichsbetrag um eine Fortentwicklung von Instituten des
Enteignungsentschidigungsrechts, gleichsam spiegelbildlich um den bei § 23 Abs. 2
ausgeklammerten Werthestandteil. Das fiihrt aber nicht zur Anwendung des Art. 14 Abs.
% 8. 4 GG, wiewohl es wegen des Zusammenhangs nahegelegen hitte, auch fiir den
Ausgleichsbetrag den Rechtsweg vor den Baulandgerichten zu erdffnen. — Da der
Ausgleichsbetrag auch keine Steuer ist, sondern ein Beitrag (vgl. oben Abschn. 12 S. 131
££), ist auch nicht der Finanzrechtsweg gegeben.
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Die Ubertragbarkeit des Abschépfungssystems in das BBauG

Auch in der Frage der Bodenwertabschépfung wird dem StBauFG Modellcharak-
er fiir die Novellierung des BBauG beigemessen!. Zum Teil wird sogar die Meinung
erireten, das allgemeine Gleichheitsgebot verbicte auf Dauer? ,.das Ncbenci.nander
weier Gesetze mit unterschiedlicher eigentumspolitischer Konzeption®®, gebiete
so die Verallgemeinerung der Rechtsinstitute und Eingriffsermichtigungen des
tBauFG folglich auch der Bodenwertabschopfung .

+ Es fragt sich deshalb _

{a) ob und inwieweit aus der Existenz der Bodenwertabschépfung im StBauFG ein
-,Nachziehen* mit einer Bodenwertabschépfung im allgemeinen Stidtebaurecht des
- BBauG verfassungsrechtlich geboten ist,

(b) ob, soweit eine Ubertragu]:lgr der Bodenwertabschdpfung in das allgemeine
‘Stidtebaurecht verfassungsrechtlich nicht geboten ist, diese zumindest doch
" verfassungsrechtlich zulissig ist® .

L Frage der verfassungsrechtlichen Notwendigkeit einer Ubertragung

Die Notwendigkeit einer allgemeinen Abschépfung stidtebaulich bedingter
Bodenwerterh6hungen wird zum Teil aus dem Sozialstaatsprinzip (Art. 20 Abs. 1
GG), das im Art 14 Abs.2 GG seinen besonderen Ausdruck gefunden hat,
begriindet®, z. T, aus dem allgemeinen Gleichheitsgebot des Art. 3 Abs. 1 GG, das
nach ErlaB des StBauFG ,,den Gesetzgeber ndtigt, auf dem eingeschlagenen Weg
fortzuschreiten‘*”.

1 Vgl z. B. Entwurf eines Gesetzes zur- Anderung des Bundesbaugesetzes, Drs. 300/74,
Begriindung A 5 i, 5. 32, 33; vgl. schon BMin Lauritzen bei der 2. Lesung des StBauFG im
Bundestag, 127 8i. am 16. 6. 1971, Sten. Ber. 8. 7324 A/B; vgl. auch Bielenberg, Empfehlen
sich... B 94 ff. und 49. Deutscher Juristentag, &ffentlich-rechtliche Abt., Anerige Nr. 5,
11, 12, Empfehlen sich ., . L. 281 £.

2 Zur Zulissigkeit einer Reform in Stufen vgl. BVerfG, 19. 3. 1974, NJW 1974, 939 ff, %42
{zur Ungleichbehandlung bei Einfiihrung des Méhrwertsteuersystems) m. w. Nachw.,

8 Schmidt-Assmann, Grundfragen S. 227.

4 So auBer Schmidt-Assmann, a. a. O., noch Dyong, DUV 1972, 446; Bielenberg, Empfehlen
sich... B 16; Opfermann, Zemch.nft fiir Rechtspolitik 1972, 195; skeptisch in bezug auf
den Modellcha:a.kter des StBauFG in der Losung der Bodenwertfrage Oestrescher, JR 1972,

“313 ff.

5 Soz. B. Sendler, DRiZ 1972, 276 ff, 278

6 So z. B. Sendler, DRIiZ 1972, 276 ff.

7 Bielenberg, Empfehlen sich . . , B 16; dhnlich Schmidt-Assmann, Grundfragen S. 227
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Das Sczialstaatsprinzip, auch soweit es das Eigentum betrifft, gibt jedoch 4,
Gesetzgeber keine bestimmten L8sungen auf. Die Ausgestaltung des Sozialstagy
prinzips, auch beim Eigentum, iberlafit die Verfassung dem Gesetzgeber® . Ay deny
Sozialstaatsprinzip allein kann deshalb grundsitzlich nicht die Verpflichtung g
Gesetzgebers zu einem bestimmten Handeln hergeleitet werden. Dagegen kann s
cher aus dem Sozialstaatsprinzip in Verbindung mit anderen Prinzipien ogey
Grundrechten der Verfassung, z. B. dem allgemeinen Gleichheitsgebot, die Verfyy
sungswidrigkeit eines gegebenen Rechtszustandes und die Verpflichtung de;
Gesetzgebers zum Handeln ergeben’, wobei immer zu beriicksichtigen ist, daff da
Gesetzgeber bei der Verwirklichung von Verfassungsprinzipien schrittweise. yop
gehen kann und fir die Ubergangszeit ein Rechtszustand hingenommen werdg
muB, der auf Dauer nicht verfassungsgemif wire. — Aus dem Sozialstaatsprinzi
allein liBt sich also allenfalls ecine verfassungspolitischem, aber keine verfassungs
rechtliche Notwendigkeit einer Abschépfung stidtebaulich bedingter Bodenwery
erhthungen herleiten. '

Es fragt sich deshalb, ob der Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG, ggf i V.m

dem Sozialstaatsprinzip (Art. 20 Abs. 1 und 14 Abs. 2 GG), nach Erlaf des

StBauFG auf Dauer eine allgemeine Absché\pfung stidtebaulich bedingter Bode
werterhfhungen nach dem Muster des 5tBauFG gebietet. Dies wiirde die Feststel-
lung voraussetzen, daf tatsichlich bei einem fortdauernden Nebemneinander vo
StBauFG und derzeitigem BBauG eine ungleiche Behandlung in bezug auf im
wesentlichen gleiche Sachverhalte entsteht, d. h. auf der einen Seite Bodenwert-

erhdhungen abgeschépft werden, die anf der anderen Seite, obwohl es sich im:

wesentlichen um die gleichen Bodenwerterhfhungen handelt, dem Eigentimer
belassen werden. ' : :

Es ist oben ausgefiihrt worden'!, daB die Bodenwertabschpfung im StBauFG
nicht nur riumlich begrenzt ist, woraus der Vorwurf der ungleichen Behandlung

gegeniiber anderen Eigentiimern resultiert'?, sondern auch zeitlich und vor allefri_

gegenstindlich. Es werden nur diejenigen Bodenwerterhfhungen abgeschopft, die

durch die spezifischem stidtebaulichen Mafinahmen nach dem 5tBauFG adiquat

verursacht sind. Die Besonderheit der Mafinahmen nach dem StBauFG liegt, wie

ausgeﬁihrtla, darin, daf} sie nur auf Fiile anwendbar sind, die durch eine besondere.

Situation, die Sanierungs- oder Entwicklungsbediirftigkeit, gekennzeichnet sind
und ferner, daB sie von der Vorbereitung fiber die Planung bis zur Planverwirk:
lickung unter der Regic der Gemeinde stehen, mit der von voraherein gegebenen
Gewihr ziigiger Durchfiihrung. Das unterscheidet sie von stidtcbaulichen Mafnah-
men, die nach dem BBauG durchgefithrt werden; und das, nimlich die unmittelbare

8 Vgl BVerfG, 19. 12,1951, E 1, 97 £, 105; 12. 11. 1958, E 8, 274 ff, 325
9 So sind auch dic diesbeziiglichen Ausfiihrungen Sendlers a. a- O. (Fufin. 6) zu verstehen.
10 Schmidt-Assmann, Grundfragen S. 227 '
11 2. Teil Abschn. TH S. 67 ff.
12 Vgl hierzu auch oben 2. Teil Abschn. ITI 4 8. 85 £
13 2. Teil Abschn 12 und 3 8. 62 ff, 64 £.
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d:. ;;,d;;;quate Zurechenbarkeit auf die gemeindliche TZtigkeit, unterscheidet die
giBauFG erfaften WerterhGhungen von den WerterhGhungen, die im Zusam-
ephang mit einer blofien Bauleitplanung der Gemeinde bzw. in Erwartung der
citplanung entstehen. Zwar schlieft die Bodenwertabschépfung nach dem
:BauF G auch solche Werterhthungen ein, die auf die Planung zuriickzufiihren sind
T nn sich die Wertsteigerungen iiberhaupt in bestimmte Quoten, eine die durch
- Planung, eine andere, die durch die Plandurchiiihrung entsteht, aufteilen Iassen —;
b:&'dies sind zuch nur Werterh6hungen, die durch die spezifische Sanierungs-
der Entwicklungsplanung -entstehen, wihrend das StBauFG nicht diejenigen
ertanteile der Grundstiicke erfaBt, die auf eine allgemeine Bauerwartung oder eine
meine Erwartung kiinftiger Verbesserung der Ertragssituation des Grundstiicks
rickzufithren sind. ,
Auch S(;hmidt-Ass'mam-L14 erkennt an, daB das besondere Eingriffsinstru-
ieptarium des StBauFG, darunter auch die Bodenwertabschépfung, vom
Eleichheitsgebot des Art.3 Abs.1 GG her im Hinblick auf die ,,Situationsge-
Lundenheit sanierungs- und entwicklungsbediirftiger Gebicte™ nicht in Frage gestellt
orden konne. Er beftrchtet eine mit dem Gleichheitssatz nicht zu vereinbarende

. Diskrepanz lediglich aus einer den Gleichheitssatz mifiachtenden Anwendung des’
‘Gesctzes, die deshalb naheliegen konne, weil die gesetzlichen Sanierungskriterien
“(vgl: § 3) unbestimmt gefafit seien
“Erfassung® entzégen. Dies ist jedoch ein Einwand, der entweder gegen das 5tBauFG
‘gelbst, d.h. gegen die Vorschriften iiber die Voraussetzungen fiir die fSrmliche
“ Festlegung der Gebiete im Hinblick auf eine Verletzung des rechtsstaatlichen
. ‘Bestimmheitserfordernisses, zu richten wire, oder gegen die Anwendung des
‘Gesetzes im konkreten Fall, fir den die Vorzussetzungen nicht gegeben sind. Der

“Einwand zwingt dagegen nicht dazu, die Eingriffsméglichkeiten des StBauFG und
. insbesondere die Wertabschépfung zu verallgemeinern — allein mit der Begriindung,
."daB dann keine Abgrenzungsschwierigkeiten mehr auftauchen kénnten.

15 und sich auch einer gensuen ,normativen

-7 Liegt also in der Bodenwertabschépfung des SiBauFG gegenitber der jetzigen
" Rechtslage nach dem BBauG in bezug auf Bodenwertsteigerungen keine verfassungs-
- rechtlich relevante Ungleichbehandlung vor, so kann sich dennmoch eine andere
' “Situation ergeben, wenn, wie mit der von der Bundesregierung beschlossenen
- “Novelle zum BBauG'® beabsichtigt, die Gemeinde allgemein ein demjenigen im

StBauFG vergleichbares Planverwirklichungsinstrumentarium erhilt. Dann entsteht,
wenn die Gemeinde nicht lediglich plant, sondern auch die Planverwirklichung
betreibt und gewihrleistet, in bezug auf die Bodenwerteptwicklung und den
adiquaten Zusammenhang zur gemeindlichen 'I‘é.tigkeit eine hnliche Situation wie
bei Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen nach dem StBauFG. Besteht aber
zwischen Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen nach dem StBauFG und

I4 Grundfragen S. 283

- 15 Zur Problematik unbestimmter Rechtsbegriffe bei der Abgrenzung der Sanierungsgebiete

und Entwicklungsbereiche vgl. oben 3. Teil Abschn. II1 1, 8. 143 fi.

16 PBundesrats-Drs, 300/84, §§ 28a, 96a, 1352
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sonstigen stidtebaulichen MafBnahmen nach dem kiinftigen BBauG einerseits lxn
der Bodenwertentwicklung andererseits ein im wesentlichen gleicher ursichlichs
Zusammenhang, so ist der Gesetzgeber vom Gleichheitssatz her gehalten, dig;
Bodenwertsteigerungen auch im wesentlichen gleich zu behandeln. :

IL. Frage der verfassungsrechtlichen Zulissigkeit ciner Ubertragung

-Fs ist oben festgestellt worden'®, daB eine Abschdpfung kiinftig entstehender
Bodenwerterhdhungen durch: Inhaltsbestimmung des Eigentums grundsdtzlich
sissig ist, es sei denn, dafl dadurch das Prinzip der Privatniitzigkeit des Eigentums
verlassen wird oder daf sonstige Grundwertentscheidungen der Verfassung, insbe-

ndere das allgemeine Gleichheitsgebot oder das rechisstaatliche Bestimmtheits-
&fordemis, verletzt werden.

Das Bodenwertabschépfungssystem des StBauFG wire also in das BBauG .
iibertragen, wenn dort, wie im StBauFG, stidtebauliche Mafinahmen in bestimmeéy’
Gebicten von der Gemeinde von der Vorbereitung iiber die Planung bis g
Planverwirklichung mit einer #hnlichen Gewihr fiir die Planrealisierung als
Gesamimafinahme durchgefiihrt wiirden. Auf eine solche GesamtmaBinahme wire:
die im StBauFG erweiterten Grundsitze der Vorwirkung und des Vorteilsausgleic_ﬁ

iibertragbar.
»

Die Novelle zum BBauG geht jedoch nicht davon aus, daB kiinfiig jed, ‘Migliche Modelle fiir eine Ubertragung

stidtebauliche MaBnahme von der Planung bis zur Planverwirklichung in Regie der
Gemeinde betricben wird. Die Gemeinde hat lediglich die Méglichkeit, dort wo es im”
Offentlichen Interesse geboten ist, die Verwirklichung der Bauleitplanung mit
hoheitlichen Instrumenten durchzusetzen, wobei sie dann auch — ihnlich wie im
StBauFG — die Betroffenen stirker zu beteiligen und einen Sozialplan aufzustelley
hat. Die Gemeinden wiren aber iiberfordert, und die tatsichlichen Gegebenheiten
und Erfordernisse der stidtebaulichen Entwicklung geben dazu keinen AnlaB, sollte
jegliche stidtebauliche Entwicklung nach dem Muster des $StBauFG in Regie der
. Gemeinde durchgefithrt werden. Zwar wird es iiber das StBauFG hinaus kiinftig mehr -
stidtebauliche Mafinahmen als bisher geben, die eine solche Regie der Gemeinde bis.
zur Planverwirklichung hin erfordern, insbesondere Umstrukturierungsma.ﬂnahmeﬁ,"
denen keine stidtebaulichen MiBstinde i. S. des § 3 5iBauFG zugrundeliegen, und .
NeuerschlieBungsmafinahmen. Aber daneben wird es auch weiterhin zahlreiche Fille—
geben, in denen die Gemeinde eine eigensiindige Entwicklung lediglich durch Be-
bauungspline steuert. Dies wird voraussichtlich auch weiterhin der Regelfall sein.. .

Will man die Bodenwertabschdpfung des StBauFG als ein geschlossenes System
{Herabsetzung der Entschidigung, Kaufpreislimitierung beim gemeindlichen Vor-
Kaifsrecht, VeriuBerung zum Verkehrswert nach Neuordnung, Erhebung von
usgleichsbetrigen nach Nel.lord.mmg)19 allgemein in das BBauG iibertragen, ohne
‘eine stadtebanliche Gesamimafnahme nach dem Muster einer Sanierung oder
ner EmtwicklungsmaBnahme zugrundeliegt, kommt als Ankniipfungspunkt die
Bauleitplanung in Frage. Beziiglich der Bemessung der Abschépfung kommen hier
drei Modelle in Frage:

(z{) Die Gemeinde schopft die Differenz zwischen dem durch die bisherige Nutzung
bestimmien Wert und dem Wert, der sich aufgrund der durch den Bauleitplan
* ermoglichten Nutzung ergibt, ab (Modell 1). Ist die bisherige Nutzung eine land-
_oder forstwirtschaftliche, so wire als Eingangswert der ,,innerlandwirtschaftlichen
Verkehrswert“?®, der nach Vergleichspreisen zu ermitteln wire, mafBigebend. In

Das bedeutet, daB eine Harmonisierung mit der Bodenwertabschdpfung im - '*?iillen der Umwidmung land- oder forstwirtschaftlicher Flichen in Bauland

StBauFG bei einer Nevellierung des BBauG verfassungsrechtlich nur fiir solche Falle .
geboten ist, in denen die Gemeinde Zhnlich ‘wie im S$tBauFG stidtebauliche’
Mafinahmen von der Vorbereitung iiber die Planung bis zur Planrealisierung als”
GesamtmaBinahme betreibt. In den iibrigen — voraussichtlich auch weiterhin den
Regelfall darstellenden — Fillen ist jedenfalls eine Ubertragung des Bodenwert:®
abschdpfungssystems des StBauFG verfassungsrechtlich nicht geboten. Das bedeu-
tet allerdings noch nicht, da8 in letzteren Fillen eine Bodenwertabschépfung nach’
dem Muster des StBauFG verfassungsrechtlich nicht auch zuliissig wire'”. )

auf Gebiete gemeindlicher Planrealisierungsaktivitit angewandt wiirde und nicht mehr die
nSituationsgebundenheit samierungs- und entwicklungsbediicftizer Gebiete® i 8. des
StBauFG vorliegt. Dann handelte es sich mdglicherweise micht mehr um prinzipielle,
sondemn nur noch um graduelle Unterschiede. Die Frage wire dann méglicherweise nicht
mehr, ob bei stddtebaulichen Mafinahmen Bodenwerterhdhungen abgeschdpft werden oder
nicht, sondetn nur noch, in welchem MaBe BodenwerterhGhungen abgeschipft werden.
Diese Frage sowie dic weitere Frage nach méglichen Abschépfungssystemen (z. B.
stenerlichen} kann jedoch hier nicht weiter vertieft werden; hier geht es nur um die Frage
ciner Ubertragung des speziellen Bodenwertabschipfungssystems des StBauFG in das
allgemeine Stidtebaurecht.
18 1. Teil Abschn. V 4, 8. 49 ff.
- 19 Vgl Entwurf 300/74, §§ 96 a, 28 a, 89 Abs. 4, 26 Abs. 2 S. 3, 135 a, 60 a; vgl. auch
Bielenberg, Empfehlen sich... B 82 ff.
20 Vgl. hierzu oben 2. Teil Abschn. VIII 1 8. 111 ££.

17 Es kénnte sich sogar die Frage steller, ob eine Bodenwertabschépfung minderen AusmaBes
als im StBauFG, ensprechend dem minderen Mafie der Ursichlichkeit &ffentlicher
Aktivititen fiir die Bodenwertentwicklung, geboten wire, insbesondere wenn die Boden-
wertabschépfung des StBauFG i{iber den engen Anwendungsbereich des StBauFG hinaus
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entstinden sehr hohe Abschfpfungsbetrige; der Abschdpfungsbetrag kdnnte -
10- bis 50fache des ,,mnerla.ndmrtschafthchen Verkehrswcrtcs bzw. 90 bis 9§ %
Neuordnungswertes betragen®!.

(b) Die Gemeinde schépft die le'ferenz zwischen dem Verkehrswert eines
Grundstiicks ohne Erwartung der konkreten Bauleitplariung und dem Verkehrsweyt
ab, der sich aufgrund der durch den Bebauungsplan erméglichten Nutzung ergibt
{(Modell 2)®. Die allgemeine Bauerwartung, die sich aus der. Situation . des

Grundstiicks, seiner Stadtnihe, der Nihe zu vorhandenen Erschliefungs- ung

Infrastruktureinrichtungen usw. ergibt und in den Verkehrswerten fiir ,, Banerway-
tungsland* ausdriickt, wire also beim Eingangswert fir die Ermittlung de;
abzuschépfenden Differenz zu beriicksichtigen,, d. h. nicht mitabzuschépfen, Be;

der damit erforderlichen Abgrenzung von spezifisch planbedingten und nicht .

spezifisch planbedingten Bodenwertanteilen beginnen aber die Schwierigkeiten. Soll

schon die durch den — vorbereitenden — Flichennutzungsplan begriindete
Baolanderwartung ausgeschlossen sein? — In diesem Fall wire in noch unbebauten
Gebieten, je mebr die Planung die stidtebauliche Entwicklung determiniert ung B

nicht umgekehrt der Bodenmarkt die PIanungza, der Eingangswert voraussichtlich

ein sich dem landwirtschaftlichen Verkehrswert nihernder Wert. Eine Einbeziehuﬁk
der durch den Flichennutzungsplan ausgelsten Baulanderwartung und ErhShung *

des Verkehrswertes in die Abschépfung wixrde bereits in die Nihe des weiteren
Modells riicken, namlich

{c) fir die Bemessung der abzuschdpfenden Wertdifferenz als Eingangswert einen .
Wert zugrundezulegen, ,,den das Grundstiick hitte, wenn eine Neugestaltung oder .
Entwicklung des Gebietes weder beabsichtigt noch durchgefilhrt worden wire® -
(Modell 3). Diese im Prinzip im Regierungsentwurf einer Novelle zum BBauG?** (§§
96 a, 135 a) vorgesechene Losung geht damit in den noch unbebauten Aufien-
bereichen von einem Wert ohne jegliche Baulanderwartung aus. Allerdings soll, nach
dem Vorbild des § 57 Abs. 4 StBauFG ,,in Gebieten, in denen sich bei land- oder
forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken kein von dem innerlandwirtschaftlichen
Verkehrswert abweichender Verkehrswert gebildet hat, als Eingangswert der -
Verkehrswert mafigebend (sein), der in vergleichbaren Gebieten im gewdhn- -
lichen Geschiftsverkehr auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt dort zu erzielen '
wire, wo keine Aussicht auf stidtebauliche MaBnahmen besteht.® Das ist offenbar '_
so zu verstehen, dafl die noch unbebauten Grundstiicke im Auflenbereich zwar nicht -

nach dem landwirtschaftlichen Ertragswert oder innerlandwirtschaftlichen Ver-

21 Zur Relation zwischen innerlandwirtschaftlichen Verkehrswerten und Baulandwerten vgl.
die Hinweise oben 1. Teil Fufin. 53 sowie bei: Innenministerium Baden- Wi.lrttemberg,

Zwischenbericht 8. 7 und Engelken, DOV 1974, 361 £f, 362,

22 Vgl Deutscher Stidtetag, Vorschlige zu §§ 44 a, 95 Abs. 4 (bisher 2) Nr. 1 BBauG, in: °

Neues Planungs- und Bodenrecht, 5. 19, 25
23 'Vl hierzu oben 1. Teil Abschn. III 1, S, 20 £f,
24 Bundesrats-Drs. 300/74, Bundestags-Drs. 7/2496.
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gehrswert bewertet werden sollen, aber auch nicht zu einem bereits durch eine
Bauerwal'tung becinfluBten Verkehrswert, sondern nach einem ,,gehobenen Acker-

25

Bei den drei Modellen sind jeweils Modifikationen denkbar, z. B. derart, dafi die
Wertspanne nur zu einem gewissen Anteil, z, B. wic im Regierungsentwurf der
Novelle zurz BBauGzﬁvorgesehen, zu 50 % abgeschopft werden, oder beim Modell
f;.daf bei land- oder forstwirtschaftlicher Nutzung der durch diese Nutzung

¥

pestimmte Wert vervielfacht oder um einen Pauschalbetrag angehoben wird.
7. Auswirkungen einar Ubertragung

“An allen Modellen zeigt sich, daf das Bodenwertabschépfungssystem des

".$tBauFG, sobald es in Ankniipfung an die Planung verallgemeinert wird, in eine

yndere Qualitit umschiigt und nur noch instrumental mit dem Abschopfungs-
system des StBauFG vergleichbar ist.

. {a) Die Bodenwertabschépfung ist nicht mehr Vorteilsausgleichung fir ein
"-. konkretes, einmaliges und abgeschlossenes &ffentliches Unternehmen, sondern sie

lastet grundsitzlich auf allen Baugrundstiicken und potentiellen Baugrundstiicken,

weil alle Grundstiicke sobald sie Bauland werden oder sobald ihre bauliche

Nuizbarkeit durch einen Bebauungsplan verbessert wird, von der Bodenweri-

.- abschdpfung erfafit werden. Die Bodenwertabschdpfung erhilt den Charakter eines
* Entgelts fir die Verlethung des Rechts auf bauliche Nutzung oder hdhere banliche
Nutzung27

(b} Bodenwerterh&hungen entstehen aufgrund von Verinderungen bei Angebot und
Nachfrage (Verknappungseffekt) sowie durch dffentliche und private Investitionen.

Die Bauleitplanung selbst schafft keine Bodenwerte, sondern hat nur die Funktion,
Nutzungen nach einem riumlichen Ordnungskonzept zu verteilen mit der Folge,
daB sich Chancen zu realen Werten verdichten®®. BodenwerterhShungen entstehen
in der Stadt aufgrund wechselnder Marktsituationen und aufgrund &ffentlicher und
privater Investitionen stindig, auch unabhingig davon, ob Bebauungspline aufge-
stellt oder gedndert werden. Der riumliche Geltungsbereich eines Bebauungsplans,
an den nach allen drei Modellen die Bodenwertabschdpfung ankniipfen soll, wird

25 Vgl Gelzer, Der Umfang des Entschiidipungsanspruchs, S. 4 £, § f; Seele VR 1974, 161 ff, |
166 ff, ders. bei Anhérung, Protokoll Nr. 33, S. 115, Seele spricht vom ,,beginstigten
Agrarlandwert.“

26 Bundesrats-Drs. 300/74

27 Vgl den Zusammenhang zur Problematik der Baufreiheit, oben !. Teil Abschn. II 1 8.
20, insbesondere Fufin. 90 daselbst. '

28  Vgl. oben L. Teil Abschn. III 1, S. 20 ff.



168 II. Verfassungsrechtliche Zuldssigkeit

stark nach verfahrens- und planungstechnischen Kriterien bestimmt?? ung -
Gegensatz zur Sanierung und zu Entwicklungsmafinahmen nach dem StBauF@ .-
nicht danach, in welchem Bereich sich eine Gesamtheii von stidtebauliche,
Mafinahmen einschliefilich der Planung vorteilhaft fiir die Gru.nclstucksnuth,l
auswirkt. Der Geltungsbereich eines Bebauungsplanes ist alse ein rein formals
Abgrenzungskriterium fiir eine allgemeine Abschdpfung stddiebaulich bed-lngter
Bodenwerterhéhung®®. Eine Begrenzung der Bodenwertabschpfung auf Bebau.

ungsplangebiete kann dazu fiihren, da8 in Planbereichen Wertsteigerungen abge-:
schopft werden, die ithre Ursache auch in MaBnahmen auBerhalb des Planbereichg-
haben kénnen und daB diese Wertsteigerungen oder solche, die ibre Ursache iy’

Mafnahmen im Planbereich haben und dort abgeschopft werden, auBerhalb deg
Planbereichs nicht abgeﬁchﬁpft werden. Dies wire nur vermeidbar, wenn sich dje:
Abschépfung darauf beschrinken wirde, nur solche BodenwerterhShungen y-
erfassen, die ausschlieBlich auf der ,,Verleihung™ einer baulichen Nutzba.rkext ode
ciner h&heren baulichen Nutzbarkeit (Erhéhung der Intensititsrente)” durch den
konkreten Bebauungsplan oder seine Surrogate™ entstehen und alle Vorteile

ansklamimert, die nicht ausschlieBlich durch die Nutzungsverleihung entstehen, also’

auch anderen als den Grundstiicken des Plangebiets zukommen, insbesondere die
Lagevorteile®. Es miifiten also insbesondere auch alle WerterhShungsanteile:
ausgeklammert werden, die auf der allgemeinen 6ffentlichen Infrastruktur beryhen
und allen Grundstiicken unabhingig vom Geltungsbereich des jeweiligen Bebauungs:
plans zuguztekommen. Ob allerdings eine sclche Trennung, wie sie im Prinzip dem

Modell 2 zugrundeliegt, prakiisch vollzmhbar ist, ist vor allem bei erstmaliger -

Zulassung einer baulichen Nutzung zweifelhaft™

(¢) Bei einer Verallgemeinerung der Bodenwertabschdpfung nach den Modellen 2
und 3 ist zumindest fiir die noch unbebauten Gebiete eine objektive Ermittlung der

Eingangswerte zur Feststellung der abzuschdpfenden Wertdifferenz nicht mehr

méglich. In beiden Modellen soll ndmlich bei den noch unbebauten Gebieten nicht

29 Davon geht z. B. auch der Bundesrat aus, wenn er in seiner Stellungnahme ziir

BBauG-Novelle {Bundesrats-Drs. 300/64 — Beschluf - 1fd. Nr. 23) empfiehlt, zui

Klarstellung gegeniiber einem anders lautenden Urteii des VGH Kassel vom 25.1.1974— -

IV OF 28/73% — dic §§ 5 Abs. 1 und 9 Abs. 1 dahin zu indern, dafl die stidtebauliche
Ordnung eines Gebiets nicht zwingend durch einen umfassenden Bauleitplan geregelt
werden miisse, sondern daB — je nach ZweckmiBigkeit — mehrere Bauleitpline, auch
fachliche Teilpline, aufgestellt werden kinnen, und zwar auch zu unterschiedlichen
Zeiten. )

30 Ahnlich Innenministerium Baden-Wiirrtemberg, Zwischenbericht S. 8 unter Nr. 1.1.4

31 Vgl oben 1. Teil Abschn. I 2.1, S. 10.

32 §§ 33, 534, 35 BBauG

33 Vgl oben 1. Teil Abschn. IT 2.1, S. 10. Lagevorteile wirken sich nicht nur im engen
Bebauungsplanbereich aus, sondern weitriumiger; sie werden durch den einzelnen
Bebauungsplan, der private Nutzungen (Wohngebiet, Gewerbegebiet usw.) ausweist, kaum
beeinflufit. In den Verkehrswerten fiir Bauerwartungsland kommen im wesentlichen die
Lagevorteile zum Ausdruck.

34 Bei der Erhdhung des MaBes der zulissigen Nutzung bei ,,Schon-Baugrundstiicken™ ist
dagegen die ausschlieflich planungsbedingte Werterhdhung (Intensititsrente) bestimmbar.
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<r von der land- und forstwirtschafilichen Nutzung bestimmte Wert als Eingangs-
wert, maBgebend sein. Sobald ein dariiber hegender Wert als Verkehrswert ermittelt
werden soll, wird die Ermittlung zur Hypothese und zur Willkfir. [m Gegensatz zu
Sanierungs- und Entwicklungsgebieten nach dem StBauFG, die eine gegeniiber
deren Gebieten abgehobene Enwicklung nehmen, gibt es nimlich bei einer
Verallgemeinerung der Bodenwertabschdpfung im Sinne der Modelle 2 und 3 keine
Vergleichspreise mehr zur Ermittlung des Eingangswertes; denn es miifiten solche
in, die weder durch die Aussicht auf eine dauernde land- und forstwirtschaftliche
Nutzung, noch durch die Aussicht auf eine stidtebauliche Entwicklung bestimmt
werden. Vergleichspreise aus Grundstickskdufen, die weder zwecks land- oder
forstwtrtschafthcher noch zwecks baulicher Nutzung abgeschlossen worden sind,
wiren ein vollig willkirlicher MafBstab®. Selbst wenn mant Vergleichspreise aus
Gebieten, in demen allgemein eine bauliche Entwicklung erwartet wird (Modell 2)
zulifit, wiren diese als Mafistab zu unbestimmt; denn der Grundstiicksverkehr
berucksmhtlgt bei der Preisbildung eine kunftlge Entwu:klung nicht nur auf der
positiven, sondern auch auf der negativen Seite®”. In diesen Gebieten wire also
die Preisbildung von der. Erwartung kiinftiger Bodenwertabschopfung beeinfiuft.
Die Hohe der Bodenwertabschpfung wire also von einem Wert abhingig, der
seinerseits wiederum abhingig von der Hohe der Bodenwertabschépfung wire.

"85 Ahnlich Engelken, DOV 1974, 361 £, 365.
- %6 So weifi z. B. die Begriindung der Bundesregierung zur Verordnung zur Anderung und

Erginzung der Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundstiicken (Bundesrats-Drs. 265/72) zu § 18 Abs. 5 (jetzt § 22 WertVQ) nur ein
Beispiel fiir einen iiber dem innerlandwirtschaftlichen Wert liegenden, aber dennoch nicht
von einer Bauerwartung geprigten Bodenpreis zu nennen, nidmlich Fille, ,in denen
Landwirte, die als K3ufer auftreten, hohe Preiszugestindnisse gemacht haben, weil sie
ihrerseits zu noch héheren Preisen Grundstiicke als Bauland oder zu dhnlichen Zwecken
verduBert haben und nun den Gewinn zu cinem Teil in dem Erwerb von naheliegendem
Ersatzland anlegen.* — Abgesehen davon, dafi nach Einfiihrung eines Planungswertaus-
gleichs kiinftig auch Landwirte keine so hohen Gewinne aus dem Verkauf won

- Bauerwartungsland mehr ziehen kinnten — die Grundannahme dieser Fallgestzltung —
wiren solche zufilligen Preise als Grundlage eines Bodenwertabschd pfungssystems vollig
willkiirlich. — Es handelt sich im iibrigen gerade um Preise, die § 141 Abs. 2 BBauG im
Hinblick auf ,ungewdhnliche Verhiltnisse** (vgl. oben 1. Teil Abschn. IT 1 8. 6 f,
insbesondere Fufin. 19) als Vergleichspreise und Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung
ausklammert. — Seele, VR 1974, 161 ff, nennt als Beispiele den Erwerb von Grundstiicken
zwecks Nutzung als Lagerplatz, Kleingarten, Spielplatz, Zeltplatz, Erholungsplatz oder
Teil eines Umweltschutzbereichs. Aber auch die fiir diese Erwerbszwecke gezahlten Preise
erscheinen als MaBstab willkiirlich. So zeigen denn auch die von 'Seele, a. a. O. S. 148,
aufgefithrten Mittelwerte der in Berlin im auBerlandwirtschaftlichen Verkehr mit land-
oder forstwirtschafilich gemutzten Grundstiicke ohne greifbare Bauerwartung gezahlten
Preise starke Schwankungen von Jahr zu Jzhr (1968: 14,— DM, 1969: 14,60 DM, 1970:
11,77 DM, 1971: 20,66 DM, 1972: 14,36DM); ebenso bedenklich ist die geringe Zahl
entsprechender Vergleichspreise als Ermittlungsbasis (von 1968 bis 1973: jeweils
6,153,8,3,6,0 Fille). Fir die anderen Stidte, fir die Seele Mittelwerte und bestimmte
Formeln entwickelt, sind keine entsprechenden Zahlen, auf denen die Berechnungen
basieren, angegeben.

37 Vgl oben 1. Teil Abschn. H 2 S. 8 ff; 2. Teil Abschn. IV5a. E., 5. 103 f.
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(d) Die Verallgemeinerung der Bodenwertabschépfung als eines geschlosgsg,

Systems nach dem Muster des StBauFG™ wirde den Bodenmarkt fiir Baulangd om:
werdendés Bauland vor Erhebung der Abgabe faktisch zum Erliegen brm -
jedenfalls ungeheuer erschweren®. Die Vertragspartner haben keine Maﬁstiibeg'e
die Bemessung des Kaufpreises, da nicht nur der Endwert der Planung noch off;

ist {ein jetzt schon bestchender und hinzunehmender Risikofaktor), sondern

der Eingangswert als Bemessungsgrundlage fir die Bodenwertabschépfung’ i

fiamit auch dic H&he der kiinftigen Bodenwertabschopfung, die, wie dargestel}®
ihrerseits vom Eingangswert abhingig ist. Die Verwirrung wird perfekt, wenn 5'0:
der noch unbekannten Wertsteigerung nicht abgeschopft werden“, sondern -dé
Eigentiimer verbleiben sollen, und erfihrt in dem vorgesehenen geschlosseni
System schlielich ibre letzte Kronung, wenn die Gemeinde unter- Limitierung de

Kaufpreises auf diesen — imaginiren — Wert das gesetzliche Vorkaufsrecht sglf”

ausiiben kdnnen™.

3. Verfassungsrechtliche Problematik einer Ubertragung

Aus dem Vorhergehenden ergibt sich, da8 das Abschpfungssystem des StBauFg

nicht in Anbindung an die Bauleitplanung verallgemeinert werden kann. Verfag- :
sungsrechtlich wire eine solche Uberiragung unter verschiedenen Gesichtspunkten™

problematisch:

(a) Das allgemeine Gleichheitsgebot des Art. 3 Abs. 1 GG wire zumindest bei dcﬁ |

Modellen 1 und 3 verletzt, da die Abschépfung anch solche Wertanteile umfast, die
auflerhalb von Bebauungsplangebieten nicht abgeschopft werden. Eine solche

Ungleichbehandlung kénnte auch nicht durch die Einfiihrung einer in den iibrigen

Gebieten zu erhebenden Bodenwertzuwachssteuer kompensiert werden, wenn diese
Steuer die gleichen WerterhShungen die in Bebauungsplanbereichen der Ab

schopfung unterliegen, micht — was wahrscheinlich ist — in gleichem Umfang

erfassen wiirde. Eine Abschépfung von Bodenwertzuwichsen™, die aufgrund von
Verschiebungen in Angebot und Nachfrage (Verknappungseffekt)* oder aufgrund

von Offentlichen und “privaten Investitionen allzemein entstehen und nicht -

ausschlieflich auf den Bebauungsplan und seine spezifischen Festsetzungen zuriick-

gg Xig-lin[o:fr;f Teil Abschn. IV §. 87 ff; vgl auch oben Abschn, IT 1 S. 165. Fufin. 19.
i nenministerium B.-W., Zwischenbericht 8. 6 unter Nr. 1.1.1 d E
1574 08 o e er Nt un, ngelken, DOV
40 Oben unter Buchst. c a. E.
41 Vgl z. B. §§ 96 a, 135 a Entwurf Drs. 300/74.
:g Vgl. § 28 a Entwurf Drs. 300/74.
Aufier Betracht bleiben kdnnen hier kostenorientierte Abgaben wie der Erschlief -
bc?itrdg”, vgl oben 1. Teill IV 3.1 8. 83 f. & : i
44 Ltedsfkulre un.d Zink, 8. 10 £, 70, fassen — enigegen dem allgemeinen Sprachgebrauch —
nur dlcse.rc!atwcn Werterhdhungen unter den Begriff des Wertzuwachses, den sie von der
ﬁp;oglui:;x?;lsbcdingten Wertabschdpfung" unterscheiden; vgl. auch oben 1. Teil Abschn,
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ufiihren sind, kann nur durch cine Abgabe erreicht werden, die dem allgemeinen

Gleichheitsgebot in der Ausgestaltung der steuerrechtlichen Prinzipien der Allge-
einheit, der GleichmiBigkeit und der Verbiltnismifigkeit der Besteuerung
gerecht wird. Dies muf keine an den Zuwachs ankniipfende einmalige Abgabe
sein, sondern eine solche Abgabe kann auch an den erhthten Ertrag oder die
orhohte Ertragsfihigkeit als laufende Abgabe ankniipfen45. L

{b} Das rechtsstaatliche Bestimmtheitserfordernis wire verletzt, wenn — wie bei den
Modellen 2 und 3 — der Eingangswert fiir die Bemessung der HShe der Abschépfung
picht bestimmt wire, sondern seinerseits wiederum davon abhéingig wiire, wie hoch
der Grundstiicksmarkt die Hohe der Abschdpfung cinschitzt, oder wenn die
meinde ermichtigt wire, cinen : hypothetischen Wert von Fall zu Fall zu

- ﬁugi(-:renm5 -

“{c) Zweifelhaft ist s, ob es mit dem Prinzip der Privatniitzigkeit des Eigentums
-poch in Einklang steht, wenn wertmiBiger Inhalt des Eigentums am werdenden
" Bauland generell nur noch ein von einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung
" gepriigter Wert oder ein diesem Wert gegeniiber mifig angehobener Wert (,,héher-

wertiges Ackerland*)*” sein soll (Modell 1 und 3). Eine soiche Losung unterstellt,

. daB ein iiber dem landwirtschaftlichen Wert liegender Bodenwert, also der Mehrwert

baulicher Nutzung, nur aufgrund von &ffentlichen Planungen und MaBazhmen
zustande kommt. In Wirklichkeit kommt er durch das Zusammenwirken 6ffent-
licher Planungen und Mafinahmen einerseits und privater Investitionsentschei-
dungen und Leistungen andererseits zustande. Zwar ist der Inhalt des Eigentums der
Anpassung an den wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Wandel und die daraus
resultiecrenden allgemeinen Wertanschauungen fihig. Jedoch kénnte man eine
Inhalisbestimmung, die den dem Eigentiimer zukommenden Wert nach den
MafBstiben agrarischer Nutzung bemiBit, nicht als eine dem wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Wandel Rechnung tragende Regelung ansehen. Vielmehr liefe eine
solche Regelung — wie sich auch bei ihrer Auswirkung auf dem Bodenmarkt zeigt —
darauf hinaus, dafh das FEigentum an Grundsticken in seiner verm&gensmaBigen
Zugrdnung privatniitzig nur noch in bezug auf ein der agrarischen Nutzung in etwa
entsprechendes Aquivalent wire, wihrend in vermdgensmifiiger Hinsicht die
Privatniitzigkeit baulicher Nutzung aufgehoben wiire. Wirtschaftlich wire eine

45 Vgl. z. B. den Hauptvorschlag im Gutachten von Bonczek/Fdrster/Gassner; der sich
allerdings auf eine laufende Abgabe als Aquivalent nur fir die ErschlieBungsvorteile {in
Ablosung des jetzigen ErschlieBungsbeitrages und der landesrechilichen Beitrige fiir die
Erweiterung und Verbesserung von ErschlieBungsanlagen) beschrinkt. — DaB eine
Bodenwertabschépfung nicht unbedingt an den Bodenwertzuwachs, sondern auch an die
Ertrige der Bodennutzung {Bodenrente) ankniipfen kann, ist oben deutlich gemacht
worden; vgl. 1. Teil Abschn. IT 2.1 S. 9 ff, IV I S. 28 ff.

46 Denkbar wire allerdings, dafi die Gemeinde fiir noch unbebaute Gebicte Werte nach
einheitlichen MaBstiben im Vorhinein festsetzt; vgl. das Medell der ,,Wertzonenkarte* des
Entwurfs eines Baugesetzes vom 2. 3. 1956 (oben 1. Teil Abschn, IV 2 8. 32).

47 Gelzer, Der Umfang des Entschidigungsanspruchs S. 4 ff, 6 £.
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solche Regelung einem hoheitlichen Obereigentum ihnlich, dessen Inhalt €S Wi,
das Recht zu baulicher Nutzung gegen ein Entgelt in Hohe des marktmig;s.
‘Wertes der Nutzung zu verleihen. : Lo

Zusammenfassung in Thesen

» -

{(d) Eine Verallgemeinerung des Bodenwertabschdpfungssystems des StBaufg
wirde den Bodenverkehr zwischen Privaten faktisch blockieren. Zwar garantier das
Grundgesetz kein bestimmtes Wirtschaftssystem, insbesondere auch nicht die ﬁﬁ

Marktwirtschaft. Zum Kern des verfassungsrechtlich geschiitzten Eigentums gehy X
jedoch neben der Privatniitzigkeit auch die ,,grundsitzliche Verfiigungsfihigkeis*48.
Sie kann zwar aufgrund des Art. 15 GG aufgehoben werden, aber nicht generell upg
auf Dauer durch Inhaltsbestimmung des Eigentums nach Art. 14 Abs. 1 §..2 uid.
Abs. 2 GG. Hier muf cine Regelung, die mittelbar einen solchen Effekt hab
wirde, ciner Regelung gleichgestellt werden, die unmittelbar den freien Grimng
stiicksverkebr aufheben wiirde. o

1. Das StBauFG hat fiir seinen begrenzten Anwendungsbereich ein geschlossenes
System stidtebaulicher Bodenwertabschépfung eingefibrt. Auf der einen Seite wird
darin die erste Stufe der Erfiilllung von seit Jahrzehnten erhobenen bodenrefor-
mierischen und sozialpolitischen Forderungen und einer Reform gesehen, die alshald
mit einem allgemeineren System vellendet werden milsse. Auf der anderen Seite
"égegnen das Systern und Modelle seiner Ubertragung in das allgemeine Stidtebau-
secht einer micht unerheblichen Skepsis im Hinblick auf die Anwendbarkeit des
y$tcms und die Méglichlgcit ciner Verallgemeinerung, insbesondere auch unter
erfassungsrechtlichen Aspekten.

. 2. Der Bodenwert ist cine Skonomische Gréfe. Jedes System der Bodenwert-
Vbschiipfung mufl, wenn es nicht Gefahr laufen will, fehlzuschlagen oder das
- Verfassungsrecht, inbesondere die Art. 14 und 3 Abs.d1 GG zu verletzen, die
“gkonomischen Grundlagen der Entstehung von Bodenwerten sowie die Zusammen-
hinge zwischen dem Rechisverkehr und der Bodenwertentwicklung einerseits und
oheitlichen Eingriffen andererseits berticksichtigen.

Als Ergebnis ist also festzustellen, da8 das geschlossene System der Bodenwert.:
abschépfung im StBauFG nicht allgemein in das BBauG iibertragbar ist* Esg kénnte'
allenfalls auf bestimmte, gebietlich abgegrenzte stidtebauliche GesamtmaBnahmen. .
die dhnlich wie Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen von der Vorbereitﬁﬁg
iiber die Planung bis zur Planverwirklichung in Regie der Gemeinde durchgefiihre
werden, erweitert werden. S :
7.3, Der Bodenwert ist abhiingig von den Ertrigen der Bodennutzung, also der
- stidiische Bodenwert vor allem ven den erzielbaren Miet- und Pachtzinsen. Er ist
“ein Knappheitspreis. Er wird in der Hohe bestimmt durch Angebot und Nachfrage,
‘die wiederum von einer Vielzahl &konomischer Faktoren, insbesondere vom
verfiigbaren Einkommen, vom Wirtschaftswachstum, vom allgemeinen Kapital-
”z"insfuﬁ und von der Geldwertentwicklung (Flucht in die Sachwerte) bestimmt
werden. Eine Bodenwertabschépfung dndert an dem Prinzip, daB hohe Ertrige der
Bodennutzung (hohe Mieten} nicht die Folge, sondern die Ursache fir hohe
‘Bodenpreise sind, nichts. Eine Bodenwertabschdpfung fiihrt deshalb nur zu einer
" Umverteilung von Bodenwerten oder Bodenwertanteilen. Zu einer Verbilligung der
Bodennutzung kann sie allenfalls mittelbar filhren, indem sie so ausgestaltet wird,
“dafl sie entweder dimpfend auf die Nachfrage nach Bodennutzungen oder anregend
.auf das Angebot an Bodennutzungen wirkt.

7+ 4. Bei Bodenwerterhdhungen mufl streng unterschieden werden zwischen
solchen, die allgemeine wirtschafiliche Ursachen — die auf den verschiedenen
-regionalen Teilmdrkten umterschiedlich sind — haben (z. B. Einkommens-
“entwicklung, Konkunkturentwicklung, Geldwertentwicklung, Kapitalzins, jeweils
‘mit jhren Auswirkungen auf die Nachfrage nach und das Angebot von Boden-
utzungen), und solchen, die auf einer Qualititsinderung der Grundstucke, d. h. der
Umwidmung von Ackerland zu Bauland oder von Bauland geringerer Nutzbarkeit
-zu Bauland héherer Nutzbarkeit, beruhen. Nur Bodenwerterhthungen der letzten
"Art. kénnen Gegenstand eines stidtebaulichen Bodenwertabschépfungssystems
sein.

48 BVerfG, 18. 12. 1968, E 24, 367 , 390; vgl. auch oben 1. Teil Abschn. IV 1, S. 28 £ mil
FuBn. 131 und Abschn. V 4 S. 54 mit Fu8in. 278. :

49  Es wiirde itber den Rahmen dieser Untersuchung hinzusgehen, mégliche andere Systeme
auf ihre Eignung hin zu fiberpriifen. :
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5. Stidtebauliche Planung schaffi noch kein Bauland und noch keine héheren
Bodenwerte. Bauland und — entsprechende Nachfrage, d. h. private Investitions.
bereitschaft, vorausgesetzt — entstehen erst aus dem Zusammenwirken von
stadtebaulicher Planung, Erschliefung und infrastruktureller Ausstattung. Ein —
adiiquat ursichlicher — Zusammenhang zwischen Bauleitplanung und Bodenwert-
entwicklung entsteht, wenn die Gemeinde iiber eine bloBe »Bereitstellungsplanung*
hinaus eine entscheidende Rolle auch fir die Verwirklichung der Planung spielt, und
wird umso enger, je mehr dies, wie bei Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen
nach dem StBauFG, der Fali ist.

6. Da Planung iiber die Nutzungen und das Maf} der Nutzungen entscheidet und
da die Nutzungen — eine entsprechende Nachfrage vorausgesetzt — den Bodenwert
bestimmen, erscHeint ein System der Bodenwertabschépfung, das als Mafistab die
Planung zugrundelegt, sozial gerechter als ein System, das als MaBistab die
Infrastrukturkosten zugrundelegt, zumal da der Einzugsbereich &ffentlicher Infra-
struktureinrichtungen infolge der Mobilitit der Bevélkerung und der vielfiltigen
Verflechtungen kaum noch auf bestimmte Baugebiete begrenzbar ist,

7.In der Vielzahl konkreter Vorschlige fiir Bodenwertabschépfungssysteme sind
zahlreiche utopisch und unrealisierbar. Ansitze fiir eine Bodenwertabschépfung, die
ausbaufhig sind, enthilt allerdings bereits das Bundesbaugesetz im ErschlieBungs-
beitrag (kostenorientierter Wertausgleich), in der Baulandumlegung, in den Prin-
zipien der Vorteilsausgleichung und der Vorwirkung bei der Enteignung sowie beim
gemeindlichen Durchgangserwerb iiber Vorkaufsrecht und Enteignung.

8. Die Frage der verfassungsrechtlichen Zuldssigkeit und der verfassungsrechi-
lichen Grenzen einer Bodenwertabschdpfung ist — bei Aufrechterhaltung einer
Privatniitzigen Eigentumsordnung — eine Frage der Grenzen zulissiger Eigentums-
inhaltsbestimmung (Art. 14 Abs.1 S.2, Abs. 2 GG). Die Moglichkeit einer
Abschpfung kiinftiger Bodenwerterhthtingen iiber eine Sozialisierung {Art. 15 GG),
die nur gegen Entschidigung zuliissig ist, konnte deshalb im Rahmen dieser
Untersuchung auBer Betracht bleiben. Andererscits wirde ein Bodenwertah-
schopfungssystem, das in seinem wirtschaftlichen Erfolg einer Sozialisierung
gleichkéime, die Grenzen zulassiger Inhaltshestimmung des Eigentums itberschreiten.

9. Art. 14 GG ist nicht erst in der Frage der Bemessung der Entschﬁdigungshélhe
eine Wertgarantie, sondern er ist dies — wenn auch nicht ausschlieflich — schon
primér, insofern allerdings auch nur in den Grenzen der Eigentumsinhalts-
bestimmung nach Art. 14 Abs. 1 §. 2 und Abs. 2 GG.

10. Eine Abschépfung bestehender, d. h. dem Eigentiimer bereits als Rechts-
position zugewachsener Bodenwerte oder Bodenwertanteile, ist als Inhaltshe-
stimmung im Rahmen der allgemeinen steuerlichen Zwecke, d. h. zur Deckung des
allgemeinen Finanzbedarfs des Staates, und unter Beriicksichtigung des allgemeinen
Gleichheitssatzes (Art. 3 Abs. 1. GGj in der spezifischen steuerrechtlichen Auspri-

-~
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gung der Grundsiitze der Allgemeinheit, def Gleichmiifiigkeit und der Verhiltnis-
mifBigkeit der Besteuerung, zulissig. Dabei 138t das Sozialstaaisprinzip eine gewisse
,,Umverteilungsquote’ zu.. Gegenstand der Besteuerung bei bestehenden Boden-
werten kdnnen — wic auch bei sonstigen Verm&genswerten — vor allem die Ertrige
des Bodens sein, wobei nicht verkannt werden darf, daf der Bodenwert durch die
Hihe der — durch die Steuer geminderten — Ertrige bestimmt wird, so daB auch
eine Besteuerung der Ertrige stets den Substanzwert beriihrt. Grenze der allge-
meinen Besteuerung des Bodenwertes ist die Aufrechterhaltung einer wirtschaftlich
sinnvollen Nutzungsmiglichkeit und Ertragsschépfung.

11. Das eigentliche Feld der Eigentumsinhaltsbestimmung in bezug auf den
Bodenwert liegt im Bereich der Zuordnung erst entstehender Bodenwerte
bzw. Bodenwerterhdhungen. Art. 14 GG schiitzt bestchendes Vermégen gegen
hoheitlichen Entzug, nicht Chancen und Gewinnerwartungen. Allerdings muff der
Gesetzgeber bei der Eigentumsinhaltsbestimmung in bezug auf die Zuordnung von
Bodenwerterh8hungen die Grundwertentscheidungen der Verfassung, insbesondere
das Prinzip der Privatniitzigkeit und grundsitzlichen Verﬁigungsfé.l#gkeit t'ies
Eigentums, das allgemeine Gleichheitsgebot und das rechtsstaatliche Bestimmtheits-
erfordernis beachien. Eine Inhaltsbestimmung des Eigentums in bezug auf die
Zuordnung kiinftiger BodenwerterhShungen kann also nicht schlechthin kiinftige
Ertrige der Bodennutzung oder durch Aufwendungen des Eigentimmers bewirkte
BodenwerterhShungen entzichen; sie kann sich ferner nicht auf allgemeine
Bodenpreissteigerungen, die in der inflationiren Geldwertentwicklung begrindet
sind, erstrecken. Sie darf grundsiitzlich nicht darauf angelegt sein, den Eigentiimer
zur Auigabe des Grundstiicks zu zwingen, und sie darf nicht den Grundstiicks-
verkehr mit solchen Unsicherheiten belasten, da® er faktisch aufgehoben wird.

12. Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen nach dem S$tBauFG heben sich
von der allgemeinen stidtebaulichen Entwicklung dadurch ab, dafl sie von der
ersten Vorbereitung, @iber die Planung, bis zur Planverwirklichung unter der Regic
der Gemeinde betrieben werden und da8 darauf die Bodenwertentwicklung in dem
Gebiet beruht. Die Bodenwertabschépfung des $tBauFG ist, wie das Gesetz selbst,
raumlich, =zeitlich und gegenstindlich begrenzt. Sie erfaBt nur die durch die
spezifischen Sanierungs- und EntwicklungsmaBinahmen entstehenden Boden?vcrt-
erhdhungen in den férmlich festgelegten Sanierungs- und Eutwicklungsge]axeten
(einschlieflich der gleich zu behandelnden Ersatz- und Erginzungsgebiete) bis zum
Abschluf der unter der Regie der Gemeinde stehenden Mafinahmen. Die auf der
allgemeinen konjunkturellen Entwicklung, auf aligemeinen, nicht spezifist;h szm%e-
rungs- oder entwicklungsbedingten Erwartungen hoherer Nutzungsertrige, ein-

schlieflich einer allgemeinen Bauerwartung, beruhenden Bodenwertanteile bleiben

von der Abschépfung ausgeklammert, ebenso die auf Aufwendungen des Eigen-
timers beruhenden Werterh6hungen. Verfassungsrechtlich bestehen gegen eine
solche Bodenwertabschdpfung keine Einwinde, insbesondere auch nicht aus der
raumlichen Abgrenzung, weil nur spezifisch sanierungs- oder entwicklungsbedingte
BodenwerterhShungen, die auferhalb des riumlichen Anwendungsbereichs des
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S$tBauFG nicht entstehen, abgeschépft werden. Das setzt allerdings eine raumhche.
Abgrenzung der Sanierungsgebiete und Entwicklungsbereiche voraus, die alis
Grundstiicke erfafit, die aus den stidtebaulichen Mafinahmen unmittelbar Vorteile
gewinnen.

13. Die Bodenwertabschépfung im StBauFG ist ein geschlossenes System, dag
»gebletsintern® die Gleichbehandlung aller Grundstiickseigentiimer garantiert, Es'
reicht vom AusschluB sanierungs- und entwicklungsbedingter Wertsteigerungen hej
der Bemessung der Enteignungsentschidigung, iiber die VeriduBerung ,.zwischen.
erworbener” Grundsticke zum Neuordnungswert durch die Gemeinde, die Ubey-
tragung beider Prinzipien in die Einwurfs- und Zuteilungsbewertung bei der

Umlegung, die Preiskosntrolle beim Grundstiicksverkehr zwischen Privaten, bis s -
Erhebung von Ausgleichsbetriigen in Hohe der sanierungs- und entwicklungshe: -
dingten Bodenwertsteigérung. Der Gesetzgeber hat an keiner Stelle, auch nichi bej -

der Einschaltung von Sanierungstrigern oder in bezug auf Grundsticke von

juristischen Personen des Sffentlichen Rechts, die fir die Annahme eines Systemns -

erforderliche Geschlossenheit durchbrochen. Auch die besondere Vorschrift des §
57 Abs. 4 iiber dic Bewertung land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundstucke
1#8t sich bei verfassungskonformer Auslegung in dieses System einordnen.

14. Die Bodenwertabschépfung im $tBauFG ist — insbesondere unter Fort. -
entwicklung des enteignungsrechilichen Vorwirkungsgrundsatzes — eine Auspri- -

gung des allgemeinen Rechtsgrundsatzes der Sffentlichrechtlichen Vorteilsans-
gleichung, die in den Beitriigen mach dem Kommunalabgabenrecht und im

Erschheﬁungsbeltrag nach dem BBauG eine spezielle kostenorientierte Ausprigung - i
und im Enteignungsrecht {35 93 Abs. 3, 95 Abs. 2 Nr. I BBauG) und in der .

stidtebaulichen Umlegung cine spezielle Ausprigung auf der Grundlage des
Aqmvalenzprmlps gefunden hat. Wesentliche Voraussetzung fir die Anwendung
dieser Vorteilsausgleichung als eines geschlossenen Systems fir die Sanierung und
die stidtebauliche Entwicklungsmafinahme war eine Ausweitung des enteignungs-
rechtlichen Vorwukungsgrundsatzcs auf die Sanierung bzw. die stidtebauliche
Enthcklung als eine GesamtmaBnahme. Der im Enteignungsrecht fiir die Annahme
einer Vorwirkung notwendige adiquate Zusammenhang wird durch die verfah-
rensmifige Ausgestaltung der Sanierung und Entwicklung im StBauFG erreicht, die
die Gesamtheit der stidtebaulichen MaBnahmen vor der Vorbereitung bis zur
Planverwirklichung als eine Einheit erscheinen LiBt. Das StBauFG hat einen

»vertypten Zusammenhang' zwischen Planvorbereitung, Planung und Durchfiihrung .

des ,,Unternchmens* Sanierung bzw. Entwicklung geschaffen.

15. Als Baustein und Grundregel des Systems der Bodenwertabschdpfung im
StBauF G ist die Vorschrift des § 23 Abs. 2 iiber die Bemessung von Entschidigungs-
und Ausgleichsleistungen Inhaltsbestimmung des Eigentums i. §. des Art. 14 Abs. 1

3. 2 GG, und nicht nur eine Regelung itber die Héhe der Enteignungsentschidigung '.

im Rahmen des Art. 14 Abs. 3 5. 3 GG,
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.. 16. Der Ausgleichsbetrag nach § 41 ist ein Beitrag i. 8. des Abgabenrechts, fiir

&gn, soweit das StBauFG keine Regelungen enthilt, erginzend das Komrnumal-

“sbgabenrecht gilt. Die im Rahmen des § 41 Abs. 4 und des § 13 Abs. 1 §. 3

zubissigen Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Eigentiimer fiber den Aus-
gleichsbetrag ermichtigen die Gemeinden nicht zu geringerer als der gesetzlichen

Bodenwertabschipfung.

.. 17. Als Instrument unmittelbarer Finanzierung von Sanierungs- und Entwick-
. jungsmafinahmen ist die Bodenwertabschfpfung, da sie im wesentlichen der
" Gemeinde erst nachtriglich zufliefit, nur in geringem Mafie geeignet. Es bedarf, auch
~‘soweit durch Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen Bodenwerterhdhungen
entstehen {rentierliche Kosten), des Einsatzes von Vor; und Zwischenfinanzie-
" rungsmitteln.

. 18. Der Rechtsschutz des von der Bodenwertabschbpfung betroffenen Eigen-
tiimers erstreckt sich sowohl auf den Bereich der Einbeziehung des Grundstiicks in
die formliche Festlegung als die Grundlage der Bodenwertabschdpfung iiberhaupt,
als auch auf die konkrete Abschépfungsmafnahme. Die Ermichtigung der

" Gemeinde bzw. der Landesregierung zur Festlegung und zur Abgrenzung des

Gebicts im einzelnen ist an eine Reihe unbestimmter Rechtsbegriffe gebunden, die

" der Gemeinde eine Entscheidungsprirogative (Beurteilungsspielraum) im Hinblick

auf auBerrechtliche, vor allem prognostische, Wertungen und Einschitrungen gibt.
Dariiber hinaus steht die Grundsatzentscheidung der Gemeinde bzw. der Landes-
regierung, ob sie ein Sanierungsgebiet bzw. einen Entwicklungsbereich férmlich

- festlegt oder nicht, oder welches von mehreren in gleicher Weise sanierungs- oder

entwicklungsbediirftigen Gebieten sie festlegt (wenn z. B. nur Finanzierungsmittel
fiir ein Gebiet vorhanden sind), im pflichtgemiBen Ermessen der Gemeinde.

15. Bel Einwendungen gegen die férmliche Festlegung und den Bebauungsplan
als weitere Voraussetzung der Bodenwertabschdpfung ist die Normenkontrollklage
nach § 47 VwGO in den Lindern, die sie cingefiihrt haben, zulissig. Einwendungen
gegen Akte der Bodenwertabschopfung sind durch Anfechtungsklage vor dem
Verwaltungsgericht geltend zu machen. Soweit es sich allerdings um die Hhe der
Enteignungsentschidigung und um Streitigkeiten innerhalb der Umlegung, insbeson-
dere zum Umlegungswertausgleich handelt, ist der Rechtsweg vor den ordentlichen
Gerichten (Baulandgerichten) gegeben. Bei der Anfechtung von Einzelakten der
Abschépfung wird auch ilber die Rechtmifligkeit der f&rmlichen Festlegung
incidenter mitentschieden. Gutachten des Gutachterausschusses sind, da sie keine
Verbindlichkeit erzeungen, gesonderter Anfechtung nicht zuginglich.

20. Eine Ubertragung des Bodenwertabschdpfungssystems des $tBau¥FG in das
BBauG ist verfassungsrechtlich, insbesondere aus Art. 3 Abs. 1 GG, nicht geboten.
Die verfassungsrechtliche Zulissigkeit einer Ubetragung ist, je nachdem welches
Modell zugrundegelegt wird, unter verschiedenen Gesichtspunkten zweifelhaft, und
zwar unter dem Gesichtspunkt der Ungleichbehandlung von gleicherweise stidte-
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baulich bedingten Bodenwerterhéhungen aufierhalb und innerhalb von Bebauungs -
plangebieten, unter dem Gesichtspunkt einer Verletzung des rechtsstaatlichesl;
Bestimmtheiiserfordernisses und unter dem Gesichtspunkt einer Miﬂachtﬁrg der
verfassungsrechtlichen Grundwertentscheidung zugunsten der Privatniitzigkeit und
grundsitzlichen Verfligungsfahigkeit des Eigentums. Bei einer Verallgemeinerung
wirde das Bodenwertabschépfungssystem des $tBauFG, das unter dem Gesichtsg.'i
punkt der Vorteilsausgleichung fir konkrete Mafnahmen in einem rdumlich
begrenzten Bereich entwickelt ist, in eine andere Qualitit umschlagen. Ei.ne':.
a:Ilgemei.ne Bodenwertabschépfung, die die im Zusammenhang mit einer stidtebay:
lichen Entwicklung oder Neugestaltung schlechthin entstehenden Boden;wcr't.'.
eth6hungen erfassen soll, ist nur Gber eine entsprechend allgemein eingreifehée :

Abgabe, d. h. eine Steuer, l6sbar. ¥

" ‘AbreB, Hubert
. -Achterberg, Norbert

. Albers, Gerd

Arbeitsgruppe ,,Bodenrecht"

von Arnim/Borell/Schelle

AusschuBbericht

Aust, Manfred

Badura, Peter

Bir, Guy
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L]
(Die Zahlen verweisen auf die Seiten, die
Zahlen mit vorgesetztem F auf die FuBnoten)

Abbruchgebot 66, 83

Abgabe, offentliche
Ausgleichsbetrag als — 129 ff
Begriff der — 130 -

Abgrenzung der Gebiete 63 f, 87
Beurteilungsspielraum bei — 144 ff
Ermessen bei — 144, 151
Rechtsschutz gegen — 143 ff
Unbestimmte Rechtsbegriffe bei — 144 ff

Abschopfung
von Planungsvorteilen 35, 165 ff
steuerliche 18, 46 f
s. auch Bodenwertabschépfung und
Planungswertausgleich

Abschiuf der Sanierung 137

Ackerlandwert 112 ff, 165f
gehobener 167,171
s, auch Agrarlandwert

Aquivalenzprinzip 54, 1091, 131 #f

Agrarlandwert, begiinstigter 167 F 25
s. atich Ackerlandwert

Angebot und Nachifrage nach
Grundstiicken 6 ff, 10
Beeinflussung von — durch Bodenwert-
abschipfung 173
Bodenwerterhdhungen aufgrund
von— 6,167,170

Anpassungsgebiete
Bodenwertabschépfungin —n 67
Enteignungin —n 90
Entschidigung in —n 88
Festlegung von —n 68, 69
Umlegung in — o 99, 100

Anwendung des StBauFG 87

Anwendungsbereich
der Bodenwertabschdpfung
im StBauFG 65,67 ff, 175§

Anfwendungen
bodenwerterthdhende 78 tf, 84
des Sanierungstrigers 98
ersparte — als Vorteil 123,125,126
vor férmlicher Festlegung 30
zulissige 78 ff

Ausbaubeitrag
kein — bei Sanierung 108
und Bodenwertabschépfung 108
Ausgaben, gemeindliche
fiir Sanjerung 109 ff, 140
fiir Entwicklungsmafinahme 121
Ausgleichsbeitrag (§ 41 StBauFG} 71, 100 ff,
130 1%, 177
als Sifentliche Abgabe 129 ff
als Beitrag ~ 131 £f
Bescheid iiber — 130
Bewertungsstichtag fiir — 76
Eingangswert fiir — 78, 88, 94
Entstehen des —s 84, 108 *
im Entwicklungsbereich 90, 101, 119f
des Entwicklungstrigers 99
Rechtsschuiz gegen — 142 §f
des Sanierungstrigers 99
Stundung des —s 130, 137, 139
keine Steuer 131 f
als Vorteilsausgleich 101 £
Ausgleichsleistung in Umlegung 129
Ausgleichspflicht
jurisdscher Personen des Gffentlichen
Rechts 104 ff
Ausnahmen und Befreiungen
im Stidtebau 26, 32

Bauerwartung
allgemeine 77, 78, 114, 116, 121,
166, 175
aufgrund des Flichennutzungsplans 166
spezifische 64f, 77 f
Bauerwartungsland 12, 77,113, 114
Baufreiheit 20, 167 F 27
Baugebot 66, 83
Baulandbeschaffungsgesetz 33
Baulandgerichte 159, 177
Baulandmarkt 9 ff
bei Planungswertausgleich 170, 171, 172
s. auch Grundstiicksmarkt und Grundstiicks-
verkehr



.‘Ba“[a',',dpn:ise 17fF81,19,27F 124
L s, a_uch Bodenpreise
Baulandsteuer (Grundsteuzer C) 33
Baulandumiegung, s. Umlegung
Bauleitplanung
und Bodenwerte 19 ff, 163,167 f

und Bodenwertabschﬁpfung 31 £f, 165 ff

Bauliche Nutzung
Art und MaB der — 7,12,18
Verleibung des Rechts auf — i67,1
67, 168
BaumaBnahmen bei Sanierung

Bodenwerterhéhung durch — 81 #
82 F 112,102 '

Bebauung ufxd Bodcnwertabschfipfung 81 #r
Bebauungsdichte, s. auch bauliche Nutzung 12

Bebawangsplan
und Bodenwert 22
und Bodenwertabschﬁpfung 167
Beitreibung des Ausgleichsbetrages 134
BercitsteDungsplanung
Bauleitplanung als — 1, 23,65, 174
Bescheid iiber Ausgleichsbetrag 130
Besteuerung
des Bodenwerts 52 ff
verfassungsrechtliche Grenzen
der— 43 ff
Bestimmbarkeit
des Ausgleichsbetrages 133 ff
der Hohe der Bodenwcrtabschépfung 54
eines Planungswertausgleichs 168 f
Bestimmtheitscrfordcmis, verfassungsrecht-
liches

bei Bodenwertabschépfu.ng 53,f, 165, 175

bei Festlegung eines Sanierungsge-
biets 163
beim Planungswertausgleich 171, 178
Beurteflungsspieiraum
bei Gebietstestlegung und -abgren-
zung 144 ff, 177
Bewertungsstichtag 59, 62, 72 ff
in Umlegung 64
firr Entschidigungshéhe 75 ff
Boden als Produktionsfaktor 8f50F
Bodenmarkt, s. auch Baulandmarki 10
Bodenordnung, stidtebauliche 5,23
s. auch Umlegung
Bodenpreis, s. auch Baulandpreise 9, 17 f,
27F 124,173
Bauliche Nuzzbarkeit und — 10,12
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Bodenwertabschpfung und — 54,1753
Einkommcnsentwicklung und - 11,18
Erwartungen und — 11, 63
Sanierung, Entwicklung und — 18, 62 11,
64 £
Bodenpreisbildung 8 ff, 22, 54
Bodenpreisentwicklung 27 F 124
Bodenpreissteigerungen 17 if
konjunkturbedingte 17, 52, 75 £, 175
spekulationsbedingte 15§
Bodenrecht 3
Bodenrechtsreform 1,2,28,57, 161 ff, 173
Bodenreform(er) 26, 29,173
Bodenrente, s. Grundrente
Bodenrenten-Zuwachssteuer 30
Bodenspekulation 14 ff, 30
und Mieten 16
bei SanierungsmafSnahmen 60 f, 63
s. auch Spekulation
Bodenvorratswirtschaft 39
Bodenweit 5 ff, 51
bestehender 50, 51
Besteuerung des s 52 ff
und Eigentumsgarantie 42 f
Entwicklungsmafinahmen und — 64 f
kiinftig entstehender 51
Planung und — 19 ff
Sanierung und — 62 ff
vor Bebauung 119 ff

Bodenwertabgabe auf erhéhte Ertrage 171
Bodenwertabschipfung

allgemeine 28f, 178

im BBauG 33 ff, 161 ff
Bestimmtheitserfordernis bei — 53 £
165,175

und Bodenpreise 54, 173

als Enteignung 41

bei Enteignung 35 ff, 53,92 ff

im Entwicklungshereich 111 ff

beim Entwicklungstriger 97 ff

als Finanzierungsinstrument 140 f,177
gegenstindliche Begrenzung der — im
StBauFG 74 ff

kostenorientierte 25 f, 33 f, 39
MaBnahmen der — 87 ff
maBnahmenbezogene 65 ff
particlle —im BBauG 35 ff
rdumliche Begrenzung der — im
S§tBau¥G 68 ff

SR S
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beim Sanierungstriger 97 ff
stidtebauliche 31 ff, 53, 54, 173
tteuerliche 43 ff, 52,174, 175, 178
System der — im SitBauFG 57 ff
bei Umlegung 34 f, 92§
verfassungsrechtliche Fragen
der — 40 ff, 85 £f, 115 ff, 170 ££, 177
in Vorentwiirfen zum 5tBauFG 58 ff
zeitliche Begrenzung der — im
StBauFG 72 ff
Bodenwertentwicklung 112§
Bodenwerterhdhungen
und Abgrenzung des Sanierungs-
gebiets 69 ff
allgemeine — 52
durch Aufwendungen des Eigen-
timers 50f, 52, 78 ff, 175
infolge Bebauung 81 if, 119
durchk Bebauungsplan 86
Besteuerung von — 51
beim Entwicklungstréger 97 ff
aus fritheren Planen 77 ff
konjunkturbedingte 173
maBnahmebedingte 31 ff, 65 ff
durch &ffentliche Investitionen 24 ff, 85,
167,170,171
durch Sanierung und Entwicklung 57,
61,62 ff, 64 £, 75 £f, 83, 92, 119¢£
auferhalb des Sanierungsgebiets 124
beim Sanierungstriger 97 ff
durch Umwidmung bewirkte 173
Bodenwertsteuer 29
Bodenwertzuwachsstener 26, 170
Brachflichen, Eingangswert 115

Dittus-Entwurf zum BBauG 351 F 148, 32
Durchgangsenteignung, verfassungsrechtliche
Fragen 89 {f
s. auch Durchgangserwerb
Durchgangserwerb, gemeindlicher 39, 111,
174 ’
Bodenwertabschopfung iber — 88 f

Eigentiimerwechsel nach Vorauszahlung
i36 F 33 ;
Eigentumserwerb
im Entwicklungsbereich 92
Rechtauf — 92 F 160, 143, F 55

Eigentumsgarantie 40 ff

und Besteuerung 43 £f
und BodenwertahschSpfung '40 ff
als Freiheitsgarantie 42
ats Rechtseinrichtungsgarantie 49, 990,
92
als subjektive Grundrechtsgarantie 49§
als Vermbgensgarantie 42, 44, 55,175
als Wertgarantie 42 f, 154,174
Eigentumsordnung 9, 174
Eigentumsumschichtnng, Begriff 91 F 156
Enteigung zwecks — 91 f
im Entwicklungsbereich 90§
Eingangswert 5, 88
Bauerwartungslandwert als — 166
ohne Bauerwartung 166
im Entwicklungshereich 111 ff
innerlandwirtschafilicher Verkehrswert
als — 165
im Sanierungsbebiet 76
fiir Planungswertausgleich 165§, 170
Einkommen und Bodenpreise 11,18,173
Einnahmen, gemeindliche
Ausgleichsbetriige nach § 42als — 126f
bei Entwicklungsmafinahmen |21
bei SanierungsmafBnahmen 109 ff, 140
Einwurfswerte bei Sanierungsumlegung 100
Enteignung, stidtebauliche
als Bodenordnungsinstrument 89 £f
und Eigentumsinhaltsbestimmung 47 £
zugunsten Entwicklungsiriger 97
zwecks Planverwirklichung 23 f, 32, 90
zugunsten Privater 37
zugunsten Sanierungstriger 97
zur Streuung des Bodeneigentums 89,
99 f
aus zwingenden stidtebaulichen
Grinden 38
Enteignungsvetfahren, vereinfachtes 89
Enteignungszweck
bei Entwicklungsmafnahme 91 f
bei Sanierung 90
Entschadigung
bei Betrichsverlagerung 123 F 273
in BBauG-Novelle 165
fiir sanierungshedingte Wertminderung
41 F195,95¢1
unter Verkehrswert 41 F 195
Entschidigungshdhe nach § 23 88,92 ff, 176
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als Grundlage der Bodenwertab-
schopiung 87f 92ff,92 F 161 -
Entstehungsgeschichte der Wertabschép-
fung im StBauFG 58 ff
Entwicklungsbereich, Festlegung 68
Entwicklungsmafinahme, stidtebauliche
Begriff und Ziel 64 f
als Gesamtmafinahme 64, 66 £
Entwicklungsplanung 4, 5
Entwicklungstriiger
Bodenwertabschépfung beim — 88, 97 ff
Grundstiicke des —s 98 f
Erbbaurecht
und Ausgleichsbetrag 134 F 27
Werterhéhung des —s 28 F 127
Erbbauzins 9, 28 F 127
Erdrosselungsstener 54 f, 175
Ermessen bei Gebietsfestiegung und
-abgrenzung 144, 151
ErGrterung mit Betroffenen 67, 84
Ersatzlandanspruch 117
Ersatz- und Erginzungsgebiet
Abrechnung mit Sanierungsgebiet 111
Bodenwertabschépfung im — 67, 75, 81
Enteignung im — 90
Entschidigung im — 88
Festlegung 68
landwirtschaftliche Grundstiicke im —
116
Umlegung im — 99, 100
ErschlieBung 20, 22, 23
und Bodenwerte 34, 174
ErschlieBungsbeiirag 33 f
aufgestockter 34
und Ausgleichshetrag 101, ¥08
Bestimmbarkeit 54 F 275
kein — im Sanierungsgebiet 71, 103 f
als Vorteils- und Wertausgleich 71, 174,
175
als wertmindernder Faktor 104
ErschlieBungsvorteile 71 f, 103
Erstattungsanspruch nach Vorauszahlung
136
Ertrige und Bodenwert 6,9 f, 175
Ertragsbestenerung 45, 50 £
Ertragswert 6
innertandwirtschaftlicher 166
Ertragswertverfahren 8
Erwartungswerte 11 ff, 22,95 F 175

Ausschiufl von —n 59, 63, 64 £, 76 f, 88
und Bewertungssiichtag 73

und Eigentumsgarantie 93 F'165

bei Umlegung 35

Filligkeit des Ausgleichshetrags 137
Finanzierungsinstrument
Bodenwertabschépfung als — 71, 140 f
Vorauszahlung als - 135
Finanzierungsiibersicht 140
Forderung
von Betricben 118,
und Durchfithrbarkeit der Sanierung
146 f :
des gemeindlichen Grunderwerbs 87,
97 F 131
der Modemnisierung 110
Formliche Festlegung 68 ff
Beurteilungsspielraum bei — 144 ff
Ermessen bei — 144, 151
Rechtsschuiz gegen — 143 £f
unbestimmte Rechishegriffe bei — 144
144 ff

Gebiudewert 8, 84

Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
20, 22,110

Genehumigungspilicht
fiir Aufwendungen 79
fir Grundstiicksverkehr 61, 89

GesamtmaBnahme, stidtebauliche i64,
174
Sanierung und Entwicklung als — n 53,
53,661, 86, 92,92 F 161, 176

Geschlossenheit des Bodenwertabschap-
fungssystems im StBauFG 62, 67, 87,
99, 176

Gleichheitsgebot, Gleichheitsgrundsatz
beim Ausgleichsbetrag.des Veranlassers
123, 124
bei Bodenwertabschépfung 40, 47 £, 53
57, 65, 71, 85 ff, 101, 102, 162 ff, 165
bei Abschdpfung im Entwicklungsbe-
reich 119
bei Entschidigungshdhe 36, 37
bzgl. landwirtschaftlicher Grundstiicke”
115 ff
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beim Planungswertausgleich 170§
bei Bestewerung 47,171,175 ‘
Grunderwerb, gemeindlicher 88 f, 95, 141
im Entwicklungsbereich 119
Grunderwerbspflicht, gemeindliche 89, 141
Grunderwerbsrecht, gemeindliches 61, 88 £,
95
Ausiibung zZugunsten eines Tragers 97
Grundrente 9 ff
Grundsteuer 29
Grundstiicke
der Gemeinde 105
land- und forstwirtschafilich genutzte
111 £f
Sffentlicher Aufgabentriiger 104 ff
Htfentlicher Nutzung 106 f
privilegierte 105
Grundsticksmarkt 6 £
s. auch Baulandmarkt
Grundstiicksqualitit
bet Bewertung 75 ff, 84, 102
bei VerduBerung im Entwicklungshe-
reich 120
Crundstiicksverkehr und Bodenwertabschp-
fung 54 -
s. auch Baulandmarkt
Grundstickswert 7
s. auch Bodenwert
Gutachten itber Grundstiickswerte
Anfechtung 155, 157
Bindungswirkung 155 ff
Gutachterausschu 134

Hirteausgleich
firr Landwirte 117
fiir Wertminderungen. 96
Berabzonung bei Sanierung 78, 95
Herstellungskosten fir Gebiude 7, 8, 84
Hypothek fir Ausgleichsbetrag 130, 134
4

Infrastruktur 22, 24, 174
Infrastrukturkosten 25, 34 F 166, 174
Inhaltshestimmung des Eigentams 4, 40 ff,
115,165,171, 172,174, 175, 176
und Enteignung 47 f
und Gleichheitsgrundsatz 40, 48, 85 ff
§ 2% Abs. 2als — 93 ff

steuergesetzliche 43 ff
Intensititsrente, Grundrente als — 10, 168

Kapitalmarktzins und Bodenpreis 10, 11,

17
Kaufpreislimitierung in BBauG-Novelle 165
Kommunalabgabenrecht 103, 109, 176, 177

und Ausgleichsbetrag 134
Kommunalisierung des Bodens

und Bodenwertabschopfung 28 f, 41

s. auch Sozialisierung
Konjunktur und Bodenpreis 17
Konjunkturelle Weiterentwicklung

Ausschiuf von der — 12, 361, 73
Konkurs des Ausgleichspflichiigen 134
Kosten, stidtebauliche

als Mafistab der Bodenwertabschépfung

25 f, 132, 133

der OrdnungsmaBnahmen 141

der Vorbereitung der Sanierung 141
Kostendeckungsprinzip 54, 86,109 f,132f
Kosteniibersicht 140

Lagerente, Grundrente als — 10, 163

Lagevorteile, -~ werte, s. Lagerente

Leistungsklage bei vereinbartem Aus-
gleichsbetrag 138

Marktpreis 16

Markiwert 61, 54

Miet- und Pachtzins 9, 10,173
Modernisierungsgebot 66, 83
Monogpole am Bodenmarkt 10, 13t

Nachfrage nach Grundstiicken 7 f

s. auch Angebot und Nachfrage
Neuordnung, Begriff 83, 96
Neuordnungswert 76, 77, 88, 108

Veriuflerung zum — 96§
Normenkontrollklage

gegen Bebauungsplan 157 f, 177

gegen Gebietsfestlegung 157 £, 177
Novellierung des BBauG 161 if
Nutzungsbefugnis als Eigentumsinhalt 43
Nutzungseigentum 28



-

'~ s.auch Verfilgungseigentum
Nutzwert, landwirtschafilicher 112, 114
s..auch Ertragswert

Obereigentum, Gffentliches 172
s. auch Verfiipungseigentum
{Odland, Bewertung von — 115
Offentliche Aufgabentriger '
und Bodenwertabschépfung 104 ff
Offentliche Flichen 12, 63, 65, 106 £
Preisbildung fir — 37
Entschidigung fiir — 37
Ordnungsmafinahmen, stidtebauliche 22
Kosten der — 110, 187, 141
der Sanierung 81, 83
Uberlassung von — an Eigentlimer 136,
139
Werterhdhung durch — 102

]

Planung

und Bodenmarkt 11 ff, 22 £, 166

und Bodenwerte 10, 19 ff, 53, 174

als MaBstab fiir Bodenwertabschépfung

65§, 174
Planungsmehrwert bej Umlegung 35, 100
Planungsschiiden 31, 95
Planungswertausgleich 31 ff, 161 ff
Planverwirklichung 1, 23, 24, 66, 110, 164,

175

Durchgangserwerb zwecks — 39

bei Entwicklungsmafnahmen 64
Planverwirklichungsinstrumente

im StBau¥FG 23, 66, 84

in BBauG-Novelle 92, 165 =
Preishildung fiir Grundstiicke 7 £, 8 £f

bei Bodenwertabschdpfung 54

nach Planungswertausgleich 170

und Grundstiickslasten 104, 169
Preisbindung fiir Grundstiicke 108, 176
Preissenkung und Bodenwertabschépfung

27 )
Preissteigerungen, s. Bodenpreissteigerungen
Preis- und Wihrungsverhiltnisse

bei Grundstiicksbewertung 75 ff
Preisvergieich bei Wertermittlung 8
Privatisierungspflicht, s. VeriuBerungspflicht
Privatnitzigkeit des Eigentums 46, 49 £,

54 F 278,165,171,172,175, 178
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Produktionskosten fiir Bauboden 7,22, 94
*

Raumordnung, Zicle 64

Rechtsschutz gegen
Bebauungsplan 151 f, 177
Bodenwertabschépfung 142 ff, 177
formliche Festiegung 143 £, 177
Grundstiicksbewertung 152 ff
Verletzung der VeriuBerungspflicht
143 F 55

Rechtsverkehr und Bodenwertentwicklung
173 1

Rechtsweg bei Anfechtung
des Ausgleichsbetrages 159 -
des Bebauungsplans 157 f
von Einzelakten der Bodenwertahschép-
fung 159
der formlichen Festlegung 157 £

Reform des Bodenrechts 1, 2, 28,57,
161 f, 173

Rentenzuwachsabgabe 30

Sachwertpsychose 10
Sanierung, Begriff und Arten 62 f
auflerhalb StBauFG
Sanierungsgebiet, firmliche Festlegung 68
Sanierungstriger
Bodenwertabschépfung beim — 60, 88,
97 ff
Grundstiicke des —s 98
Sanierungsumiegung, Bodenwertabschépfung
99 ¢
s. auch Umlegung
Sanierungsvorteile 70 f
Sitnationsgebundenheit
des Eigeniums 48
sanierungsbeditrfriger Gebiete 86, 163
social costs 24 f
Sonderopfertheorie 48,94 F 169
Sonderrecht, StBauFG als — 57, 147
Sozialgestaltung im Stidtebau 25
Sozialisierung des Bodens 28 f, 41, 46, 91,
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konfiskatorische 44 f
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Vereinbarungen

iber Ausgleichsbetrag 130, 136 ff, 177

entschidigungserhhende 80 f

Verfiigungsbefugnis, -fahigkeit
als Eigentumsinhalt 41, 43, 54 F 278,
172,175,178
Verfignngseigentum, dffentliches 28
s. auch Obereigentum, Nutzungseigentum
Vergleichspreise 8, 14, 73
zur Bemessung des Ausgieichsbetrages
134
fiir Eingangswert 77, 169
innerlandwirtschaftliche 165

" Vesjihrung des Ausgleichsbetrages 134

Verkehrswert 4, §, 8, 14, 74
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als unbestimmter Rechtsbegriff 152 f
nach' Neuordnung 96, 103
Verkehrswertentschidigung I, 47 F 239,
93 F 165
extensive 65
Verpilichtung, gemeindliche
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Vermégen, Grundrechtsschutz 50 f
Vermégensumverteilung ©1 F 156
Vermigensverteilung und Bodenwertabschép-
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