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Geleitwort

Das Kernproblem des seit nunmehr einem Jehrzehnt erSrterten und
geforderten Bundesbaugesetzes ist die Behandlung der Planungas-
schiden und ~vorteile, Seine Ldsung setzt die dem Gesetzgeber
aufgegebene Klirung und Bestimmung des baurechtlich relevanten
Eigentumsinhaltes voraus und hat diese zum Gegenstand.

Nach unendlichen Schwierigkeiten und Verzdgerungen, die nur dem
mit dem Entwicklungsgang der Entwiirfe Vertrauten verstdndlich singd,
3teht die zweite Regierungsvorlage nunmehr zur parlamentarischen
Beratung an, Obgleich die Regierungsvorlage den Wertausgleich
nicht enthidlt, wird {ber diesen entschieden werden miissen.

Das niermit vorgelegte Gutachten untersucht aus baurechtspolitie
scher Sicht, frei von allen Vorurteilen die bislang zur Regelung
des Planungswertausgleichs vorgetragenen Vorschldge einschlieBlich
der noch nicht verdffentlichten und noch nicht in Gesetzessprache
formulierten Vorstellungen; Das Gutachten gelangﬂ zu dem Ergebnis,
daf ein Planungswertausgleich notwendig ist, meint jedoch, daB gce
wisse Vorbehalte gegeniiber den Vorschlégen des Kommissionsentwurfs
geboten sind. Entsprechende Anderungs-, Brghnzunqs~ und Ersatzvore

schlége werden dargelegt und begriindet.

Bleibt der Planungswertausgleich im kommenden Baugesetz ungeregelt,
80 weist dieses eine erhebliche Liicke auf, deren spétere, etwa
novellierende SchlieBung mit an Unmdglichkeit grenzender Wahrscheins
lichkeit ausgeschlossen ist, Es ist daher zwelfelhaft, ob ein Baue
gesetz, welches den Wertausgleich ausklammert oder zurickstellt,
liberhaupt erstrebenswert ist, Der Fortschritt der Rechisversinheite
lichung wire begriiBenswert, aber mit dem ersatzlosen Verzicht auf
den Planungswertausgleich zu teuer erksuft.

Kéln, im Mai 1958 Dr, Halstenberg
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Vorteilg~ und Schadenssusgleich im Planungsrecht

s sETaEEEEEES

Binleitung: Zur Abgrenzung des Themas

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist der Voriteils-
und Schadensausgleich im Planungsrecht, d.h, die Erfassung
der durch Akte der stddtebaulichen Planung entetehenden Vor~
teile auf der einen und die Vergilitung der durch sie entste=-
henden Nachteile suf der anderen Seite,

'Die Absch8pfung der sog. "unverdienten" Wertsteigerungen des
Grund und Bodens ist seit langem auch in Deutschland gefor-
dert worden, Derartige Bestrebungen wurden vornehmlich durch
die Bodenreformbewegung unter Flihrung Adolf Damaschkes ge-
tragen, Ausgangspunkt dieser Forderungen ist die wohl unbe~
streitbare Tatsache, daB dem Grundstiickseigentilimer bei einer
Verknappung des Bodensngebots oder bei Hineinwachsen seines
Grundstiicks in eine grdfiere Ausnutzungsmdglichkeit o hn e
eigene Ledisgtung Cewinne zufallen, die aus
diesem Grunde und unter Beriicksichtigung der {iberragenden Be=
deutung, die dem Gut "Boden" filir das Volksganze zukommt, im
Wege der Abschépfung der Allgemeinheit zugefiihrt werden sollen.

Gesetzgeberischen Ausdruck hat diese Forderung schon einmal

in dem Wertzuwachssteuergesetz vom 14, Februar 1911 gefunden,
ohne allerdings zu dem seinerzeit erwarteten Erfolg zu filhren.
Zutreffend hat Pohl (1) darauf hingewiesen, daB das Ziel der
Bodenreformbewegung die Erfassung und Abschépfung je de
unverdienten Wertsteigerung seij . und zwar unsbhéngig da=-
von, ob das ausltsende Moment dieser Wertsteigerung auf be-
stimmte, insbesondere planerische MaBnahmen zuriickzufilhren ist.

Erst im Laufe der Vorarbeiten zu einem Bundesbaugesetz wurde
der Gedanke der Abschopfung von Wertsteigerungen des Grund und
Bodens wesentlich beschrénkt und der Versuch unternommen, dieses
Institut ausschlieBlich stédtebaulichen Zwecken und Zielen
dienstbar zu machen, Die Beschrinkung liegt darin, nur solche
Wertsteigerungen zu erfassen und abeguschdpfen, die unmittelbar
oder mittelbar auf Akte der stiddtebaulichen Planung zuriickge=
filhrt werden kinnen, Die Berechtigung einer solchen Beschrin-
kung wird darin gesehen, daB im Rahmen einer baurechtlichen
Neuordnung die Frage der Behandlung von Wertsteigerungen nur
insoweit zu kléren sei, als sie mit dem stidtebaulichen Ge-
schehen im Zusammenhang stehe., Ob eine solche Beschrénkung

auf bestimmte Wertsteigerungen denkbar, wirtschaftlich vertret=
bar und durchfiihrbar ist, wird in diesem Gutachten noch ein-
gehend zu priifen sein,

Korrespondierend zu der Abschdpfung der durch Akte der stidte-
baulichen Planung entstehenden Vorteile bedarf es aber such
der Kldrung der Frage der Verglitung 8er durch sie entstehenden
Nachteile, Die untrennbare Verbindung beider Fragen - Ab-
schopfung und Verglitung - ist durch den Referentenentwurf zu

(1) Vel. "Grundeigentum und bauliche Ordnung". Referate auf dem
4. Deutschen Volksheimstédttentag Koln, 1955, S.35.
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einem Bundesbaugesetz (1) zum ersten Mal sichtbar gemacht
und denn in dem Entwurf der Hauptkommission fiir die Bauge=
setzgebung (2) - freilich unter wesentlichen Abweichungen
gegeniiber dem Referentenentwurf - weiter ausgebaut worden,
wobel der Entwurf der Hauptkommission beide Fragen auch ge-
setzessystematisch koordiniert hat,

Ziel der vorliegenden Untersuchung ist, das vorstehend in
groben Zigen umrissene Problem nach der bestmiglichen Losung
zu prifen, Dabei wird besonderes Augenmerk darauf zu richten
sein, eine Losung im Rahmen der angestrebten bau~ und boden~
rechtlichen Newordnung zu finden und sie in ihr System auf
der Grundlage des Baugesetzentwurfes der Hauptkommission ein=-
zuordnen. Das Gutachten verzichtet mit dieser zuletzt genann~
ten, bewuBten Beschrénkung auf die Beantwortung der weiter-
gehenden Frage nach der Berechtigung und der Praktizierbarkeit
der Abschpfung aller unverdienten Wertsteigerungen des Grund
und Bodens,

(1) Dittus, Wilhelm: Entwurf zu einem Baugesetz fiir die Bun-
desrepublik Deutschland. Hrsg., vom Bundesministerium fiir
Wohnungsbau, 1950,

(2) Entwurf eines Baugesetzes vom 2.3.1956, Aufgestellt von
der Hauptkommission fiir die Baugesetzgebung, Bd, 7 der
Schriftenreihe des Bundesministeriums fiir Wohnungsbau.
Verlags R, Milller, Koln, 1956,
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4, DER GEDANKE DES VORTEILS~ UND SCHADENSAUSGLEICHS IM GELTENDEN
RECHT

Bevor die verschiedenen Vorschlidge fiir eine kiinftige baurecht-
liche Regelung des Planungswerteusgleichs behandelt werdexn,
empfiehlt es sich zu untersuchen, ob und in welchem Umfange bew
reits das geltende Bau- und Bodenrecht dem Gedanken des Vorteils=-
und Schadensausgleichs Rechnung trégt und damit dem kommenden
Recht mBglicherweise Anknilipfungspunkte bietet.

I, Dex Yorteilsasuegleich

1) Die Verpflichtung zur unentgeltlichen Flichenabtretung

Das geltende Baue und Bodenrecht enth#lt in weitem Umfang
die Verpflichtung des Grundeigentiimers, Fliéchen fiir &ffent=-
liche StraBen, Plédtze, Freifléchen oder fiir den sonstigen
¢ffentlichen Bedarf unentgeltlich abzutreten, Diese Vorw
schriften, die in der einzelnen Ausgestaltung nicht uner~
heblich voneinander ebweichen, sind in den vergangenen Jah-
ren hédufig Gegenstand verfassungsrechtlicher Giiltigkeits-
zweifel gewesen,

Nach § 7 Abs, 1 Satz 2 WSG kann die Wohnsiedlungsgenehmigung
unter der Auflage erteilt werdem, daB der Grundstiickseigen=
tliimer, dessen Grundstiick zum Zwecke dex kiinftigen Bebauung
geteilt wird, sich verpflichtet, fiir 6ffentliche StraBen,
Plétze, Freifl#chen oder fiir den sonstigen 6ffentlichen Be-
darf Fléchen in einem angemessenen Umfang (bei geschlosse-
ner Bauweise bis zu 25 v.H,, bei offener Bauweise bis zu

35 v.H.) schulden-, lasten- und kostenfrei an die Gemeinde
zu tlbereignen, Diese Vorschrift ist vom OVG Hamburg (1) und
ihm folgend vom Bayerischen Verfassungsgerichtshof (2) als
entechédigungslose Enteignung fur verfassungswidrig er-
klart worden,

Demgegeniiber hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem
Urteil vom 15.11.1956 (3) die Verfassungsmissigkeit des § 7
a+8.0. bejaht, sowedt sie eine Verpflichtung zur
Gel&ndeabtretung, die nach Vorschriften auBerhalb des Wohn-
siedlungsgesetzes besteht, lediglich auf den Zeitpunkt

der Parzellierung des CGrundstiicks vorverlegt.

(1) Vel. Urteil vom 9.,11.,1950 in NRW 1951, S, 248 £y
(2) Vgl. in HGBR Rspr. 1956, Nr. 48,
(3) Vgl. NIW 1957, S. 842 £f,
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Zutreffend hat das Bundesverwaltungsgericht (1) darauf hin-
gewiesen, daB suBerhalb des Wohnsiedlungsgesetzes Vorschrif=-
ten bestehen, nach denen die Gemeinde vom Grundeigentiimer Ge-
léndeabtretungen ohne Entgelt verlangen kann, und zwar als

Teil des von dem Grundstliickseigentiimer zu entrichtenden
Beitrages zuden Strafenbaukosten (2), Derartige Ver-
pflichtungen sind, wie keiner n&heren Begrindung bedarf, unter
keinem rechtlichen Gesichtspunkt als Enteignung anzusehen,
Diese Verpflichtungen zur "unentgeltlichen" Fléchenabtretung
werden auch dann keine Enteignungen, wenn der Ze 1 t punk t
der Abtretung auf die Parzellierung des Grundstiicks vorverlegt
wird, Inhalt und Umfang der Abtretung im iibrigen aber tnver-
gndert bleibt, Soweit daher die nach § 7 Abs. 1 Setz 2 WSG ge~
forderte unentgeltliche Flichensbiretung in anderen - und zwar
erschlieBungsrechtlichen - Vorschriften ihre eigentliche materi-
elle Grundlage findet, handelt es sich um nichts anderes als
eine vorverlegte Beitragspflicht,

Deraus erhellt weiter, daB es sich bei dem vorstehend wme
schriebenen Tatbestand nicht um die Frage der gesetzlichen
Konkretisierung des Gedankens des Vorteilsausgleichs handelt,
sondern um die reine Vorverlegung einer fir den Grundstiickse
eigentiimer nach dem jeweiligen ErschlieBungsrecht ohnehin be-
stehenden Beitragspflicht, Ansatzpunkte fiir die Ldsung unseres
Fragenkreises lasgen sich insoweit hieraus nicht gewinnen,
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Die Mehrzahl der Aufbaugesetze der Linder c»'halicn Vorschrif-
ten, nach denen der Grundeigentimer verpflichtet ist, auf An-
ordnung der Gemeinde flir Zwecke des Gemeindebedarfs - also
nicht nur fir die Anlegung von StraBen - Grundflichen in einem
bestimmten Umfang abzutreten (3). Die GréBe der sbzutretenden
Fldche bewegt sich zwischen 10 und 35 v.H, und ist davon ab-
héngig, ob es sich um erschlossenes oder bisher unerschlosse~
nes @Geldnde handelt,

Debei sehen § 24 des Aufbaugesetzes von Rheinland-Pfalz, § 17
des Hamburgischen Aufbaugesetzes, § 11 Abs. 2 des Hessischen
hufbaugesetzes und § 17 Abs. 2 Satz 2 des Aufbaugesetzes von
Schleswig-Holstein ausdriicklich dies unen4tgeltliche
Flédchenabtretung vor, Bei n#dherer Betrachtung der voneinander
nicht unerheblich abweichenden Regelungen ergibt sich jedoch,

(1) Vgl. NJW 1957, S. 842 re.Sp.

(2) vel. z.B. §§ 12, 15 d. PreuB. Fluchtliniengesetzes, § 13
. der Braunschweigischen Landesbauordmung, Art. 21 d. Hess.
Gesetzes die allgemeine Bauordnung betreffend, Art, 24

der Wirtt., Landesbawordnung.

(3) Vel, § 17 des Hamburgischen Aufbavgesetzes, § 11 d, Hess,
Aufbaugesetzes, § 17 d. Niedersidchs, Aufbaugesectzes, § 16
d. Aufbaugesetzes von NRW, § 24 d, Aufbaugesetzes von
Schleswig-Holstein,
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daB die als"unentgeltlich"bezeichneten Flichenabtretungen in
Wahrheit nicht unentgeltlich sind. So bestimmt § 11 Abs, 2 des
Hessiagchen Aufbaugesetzes, daf die unentgeltliche Abtretung

als Gegenleistung fiir die AufschlieBung erfolgt. Auch der Vorm
schrift des § 17 des Hamburgischen Aufbaugesetzes liegt der Ge-
danke zugrunde, daf die unentgeltliche Fldchenabtretung als
Kquivalent fiir die durch die AufschlieBung erlangten Vorteile
anzusehen ist. Dieser Gedanke hat allerdings in Art, 11 Abs.2
der Ersten Durchfilhrungsverordnung einen nur recht unvollkomme=
nen Ausdruck gefunden,

Ebenso enthdlt § 24 des Aufbaugesetzes von Rheinland-Pfalz die
Bestimmung, daB die unentgeltliche Flichenaattretung als Gegen-
leistung filir die AufschlieBung gedacht ist und § 30 der Ersten
Durchfithrungsverordnung erginzt diese Vorschrift dehin, daf die
Abtretung "unentgeltlich" nur verlangt werden kann, wenn und so-
weit die Werterhthung des Restgrundsiiicks dem Wert der abgetre-
tenen Fliche entspricht, Diese Regelung des Aufbaugesetzes von
Rheinland-Pfalz hat der Bundesgerichtshof (1) ausdriicklich als
verfassungsmédssig bezeichnet und darin die Verankerung des Ge-
dankens des Vorteilsausgleichs geschen., Ob diese Ausfithrungen
des Bundesgerichtshofs auch auf die zum Teil abweichenden Rege-
lungen der anderen, vorstehend genannten Aufbauvgesetze ohne Ein-
schrénkungen bezogen werden kdnnen, mag in diesem Zusammenheng
dahingestellt bleiben,

Als flir diese Untersuchung wichtige Erkenntnis verdient fest-
gehalten zu werden, daB bereits das geltende Baurecht in einer
verfassungsrechtlich einwandfreien Weise den Gedanken des Vor-
teilsausgleichs dergestalt positivrechtlich verankert hat, daB
Berterhbhungen, die durch MaBnshmen der &ffentlichen Hand (hier
die BErschlieBung) entstehen, dem Grundeigentiimer nicht ohne Ge-
genleistung verbleiben, Es bedarf der besonderen Hervorhebung,
daB dabei als werterhdhend nicht nur die unmittelbare Erschlies-
sung des betreffenden Grundstiicks, sondern u.U. des ganzen Ge-
meindeteils, Siedlungamgebietes etc, zu wiirdigen und im Rahmen
des Vorteilsausgleichs zu beriicksichtigen ist (2), Daraus folgt,
daB dieser Vorteilsausgleich selbsténdig neben den erschlies-
sungsrechtlichen Beitrdgen (Anliegerbeitriige) steht und tiber die
insoweit von dem Anlieger zu erbringenden Leistungen hinausgehen
kenn, Dieser Vorteilsausgleich findet auch dann statt, wenn eine
erschlieBungsrechtliche Inanspruchnashme des Anliegers, z.B. an
"historischen StraBen", fiir Griinflichen und fiir dem betreffen~
den Einzelgrundstiick nicht unmittelbar dienende AufschlieBungs-
mafnahmen nicht erfolgen kann.

Soweit in den iibrigen, bisher nicht erwdhnten Aufbaugesetzen die
Abtretung von Geldnde fiir Gemeindebedarfefléchen nur gegen Ent-
schédigung vorgesehen ist (3), sind bei der Entschidigung die

(1) Vvgl, Urteil vom 10.10.1956 in NJW 1956, S.1798 £f.
(2) Vvgl, BGH a.a,0., S. 1800,

(3) Vel. § 17 des Niedersichsischen hufbaugesetzes, § 16 des
Aufbaugesetzes von Nordrhein-Westfalen und auch §17 des Auf-
baugesetzes von Schleswig-Holstein,
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durch die AufschlieBung entstehenden oder zu erwartenden Wert=
erhchungen anzurechnen, Auch diesen Regelungen liegt ersicht-~
lich der Gedanke der Vorteilsausgleichung zugrunde. Nur ist
hier von dem jeweiligen Gesetzgeber eine gesetzestechnisch an-
dere Losung gewdhlt worden, Praktisch ist in beiden Fillen der~
jenige Grundstiickswertanteil "umentgeltlich" abzutreten, um

den das betreffende Grundstiick unmitfelbar oder mittelbar durch
gemeindliche Erschliefungs- und AufbaumaBnahmen an Wert gewonnen
hat oder mit planméssiger Durchfilhrung solcher MaBnahmen an Wert
gewinnen wird,

Auch im Bereich der Umlegung enthalten die einschlédgigen Landss-
gesetze das Institut der unentgeltlichen Fléchengbtretung bazw.
Vorwegausscheidung der Gemeindebedarfsflichen (1), Soweit in
diesen Vorschriften bestimmt ist, daB frithere unentgeltliche Ab-
tretungen anzurechnen sind, und diese Abtretungen suf erschlies-
sungsrechtlichen Grundsétzen (Ersatz der ErschlieBungskosten)
beruhen, kann von einer Anwendung des Gedankens des Vorteils-
ausgleichs nicht gesprochen werden. Im iibrigen beruht die un-
entgeltliche Vorwegausscheidung der fiir den Gemeindebedarf bew-
nétigten Fléchen auf dem Gedanken des Vorteilsausgleichs, Hier
handelt es sich um die allen beteiligten Grundeigentiimern durch
die Umlegung erwachsenden Vorteile, d.h. neben der Verbesserung
der Grundstiickszuschnitte solche der planmdssigen EreschlieBung
etc,.

Der Vorteilsausgleich in der Enteignung

Das Baulandbeschaffungsgesetz vom 3. August 1953 hat in § 9
Abs, 2 SBatz 2 den CGedanken des Vorteilsausgleichs positiv ver-
ankert, Danach sind Vermdgensvorteile, die dem Entschédigungs-
berechtigten infolge der Enteignung entstehen, bei der Fest-
setzung der Entschiddigung zu berlicksichtigen, d.h., sie mindern
die Hohe der zu zahlenden Entsch&digung. Dittus~Zinkahn (2) er-
blicken in dieser Regelung die Ubernahme eines dem {iberkommenen
Enteignungsrecht bereits bekannt gewesenen Gedankens. Bereits
vor dem ErlaB des Baulandbeschaffungsgesetzes hatte der Bundes-
gerichtshof den Gedanken des Vorteilsausgleichs grundeftzlich
und ohne die frither vom Reichsgericht (3) betonten Einschrin- -
kungen im Bereich des Enteignungsrechts fiir anwendbar erklirt(4),

(1) Vgl. § 19 des Wirttemb-Badischen Baulandgesetzes, (26 des
Wirttemb, -Hohensollernschen Baulandgesetzes, § 7 des Berliner
Baulandumlegungsgesetzes, § 14 des Badischen Aufbavgesetzes, § 26
des Haemburgischen Aufbaugesetzes, § 32 Ziff, 5 a des Hessischen
Aufbaugesetzes, § 24 Buchst., b und c des Aufbaugesetzes von
Nordrhein-Westfalen, § 26 des Aufbaugesetzes von Schleswig-Holstei:
§ 13 des Aufbaugesetzes von Baden-Wirttembery.

(2) Vgl. Kommentar z., Baulandbeschaffungsgesetz, a,a.,0, § 9 Anmi5,
(3) Vgl. RGZ 53 S, 194 £f. und 57 S. 242 ff,

(4) Vgl. hierzu BeschluB des GroBen Zivilsenats v.9./1o.6.1952
in BGHZ 6 8, 270 ff., insbesondere S. 295 u, such BGH in
NJW 1956 8, 1799 £f.
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3) Der Vorteilsausgleich in der Umlegung

Binen weiteren positivrechtlichen Ausdruck im Bereich des Bau=
und Bodenrechts hat der Gedanke des Vorteilsausgleichs in um-
legungsrechtlichen Bestimmungen der Linder gefunden (1). Soweit
in diesen Gesetzen lediglich die gréBere oder geringere Flidchen-
zuteilung und die allein darauf beruhenden Wertunterschiede
wechselseitig ausgleichspflichtig gemacht sind, bicten diese
Regelungen keine Besonderheiten, da es selbstversténdlich ist,
daB derartige,®in quantitative Veré@nderungen einen Ausgleich
erfahren. Soweit allerdings diese quantitativen Verdnderungen
ihre Ursache in dem Vorwegausscheiden der Gemeinbedarfsfléchen
haben und diese Fléchenminderung wegen Grundstiickswertsteige~=
rungen infolge Erschliefung "unentgeltlich" in XKauf zu nehmen
ist, liegt der bereits oben abgehandelte Tatbestand des Vor-
teilsausgleichs vor,

Der Tatbestand der Vorteilsausgleichung ist ferner in den Vor-
schriften geregelt, die durch Zahlung eines Beitrages (Ab-
schdpfung!) eine Ausgleichung derjenigen WerterhShungen vor-
sehen, die spziell durch die Umlegung entstehen (2), Diese Vor-
schriften sehen vor, daB die aus der Umlegung sich ergebenden
Werterhthungen der Grundstiicke dem Beglinstigten nicht verbleiben,
sondern abgeschdpft werden kbnnen, Der in dieser Regelung zum
Augdruck gebrachte Gedanke des Vorteilsausgleichs geht nicht nur
dahin, die aus der Umlegung entstehenden Nachteile zu kompen-
sieren; diese kOnnen deriiber hinaus ggf. eine Zahlungspflicht
des Grundstiickseigentiimers susldsen, wenn die aus der Umlegung
flieBenden Vorteile die entstandenen Nachteile iiberwiegen,

Diese in der Umlegung vorgesehene und auch weitgehend prakti-
zierte Mehrwertabschdpfung ist von Schiitz (3) als unzulédssiger
Bingriff in den Wesensgehalt des Bigentums bezeichnet worden,
Schiitz spricht ungenau von einer "Enteignung"., Diese aber kann
hier, da ein Abgasbetatbestend vorliegt, begrifflich nicht ge-
geben sein, Schiitz unterstellt diese Wertsteigerungen, die auf
eine Umlegung, also auf eine MaBnahmen der dffentlichen Hand,
zuriickzufilhren sind, der Substanzgarantie des Art, 19 Abs, 2

GG mit der Folgerung, daB die Ausgleichung solcher Wertsteige-
rungen aus verfassungsrechtlichen Griinden schlechthin und in
Jedem Falle unzuléssig sei. Dem ist entgegenzuhalten, daB es
keinen geschriebenen oder ungeschriebenen Rechtssatz des Inhalts
gibt, wonach der Eigentiimer Anspruch suf die Herbeifithrung oder
die Belassung von Wertsteigerungen durch die dffentliche Hand
h&tte,

(1)vel. §§ 11, 24 des Wirtt,-Badischen Baulandgesetzes, §§ 20,29
- des Wirtt.-Hohenzollernschen Baulandgesetzes, § 11 des Baue

landumlegungsgesetzes von Berlin, § 14 des Badischen Aufbaue-
gesetzes, § 27 dos Hamburgischen Aufbaugesetzes, § 32 des
Hessischen Aufbaugesetzes, § 26 des Niedersichsischen Auf-
baugesetzes, § 24 des Aufbaugesetzes von Nordrhein-Westfalen,
§ 35 des Aufbaugesetzes von Rheinland-Pfalz, § 27 des Aufbah-
gesetzes von Schleswig-Holstein,

(2)Vel. § 27 des Hamburgischen Aufbaugesetzes, § 32 5 b des Hess,
Aufbavgesetzes unter ausdriicklicher Erwihnung der Mehrwerte
aus Lagevorteilen, § 26 des Niedersichsischen Aufbaugesetzes,
g 24 Buchst, ¢ des Aufbaugesetzes von Nordrhein-Westfalen,

35 des Aufbaugesetzes von RheinlandiPfalz und § 27 des Auf-
baugesetzes von Schleswig-Holstein,

(3)s. DWW 1955, S. 284.
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Die Substanzgerantie des Art. 19 Abs. 2 GG kann sich lediglich
auf den geschiitzten Besitzstand beziechen, wie er yor Binleitung
des Umlegungsverfahrens bestand, Eingriffe in diesen urspriing-
lichen Besitzstand sind allerdings geschiitzt und kOnnen nur gegen
Entschidigung erfolgen, Werterhthungen, dle diesen Besitzstand
jedoch durch MaBnahmen der 8ffentlichen Hand erweitern, werden
nicht Teil der durch Art, 19 Abs, 2 GG geschiitzten Substenz des
Grundeigentums,

BEs ist beispielsweise enerkannt, daB ein Grundstiickseigentiimer

" kein Recht auf das Fortbestehen von Vorteilen hat, die sich aus
einer bestimmten Verkehrs- oder Wohnlage aufgrund stddtebauli-
cher Planung ergeben (1). Ebensowenig kann aber der Grundstlicks-
eigentiimer verlangen, daB ihm ohne Ausgleichungspflicht Werter~
hohungen verbleiben, die infolge der Umlegung eintreten, Derar-
tige WerterhBhungen, die auf Leistungen der Allgemeinheit zu~
riickzufithren sind, geniefen nicht die Substanzgarantie des Art,
19 Abs, 2 Gg und koénnen daher auch abgeschépft werden (2).

il, Dex Schadenssausgleich

Der Ausgleich, d.h, die Vergiitung von Schiéden, die durch stédtebau~
liche Pline verursacht werden, ist positivrechtlich nicht geregelt.
Rechtsprechung und Lehre haben jedoch zu diesem Fragenkomplex auf
der Grundlage des Ent@ignungsrechts Grunds8tze entwickelt, die
klarzustellen versuchen, ob und ggf. in welchem Umfang die Auf-
stellung und Anderung stiddtebaulicher Pléne unter dem Gesichts-
punkt der Bnteignung des enteignungsgleichen Eingriffs oder unter
dem Gedanken der Aufopferung zur Entschidigung verpflichten.

1) Die Aufstellung bzw. lngeruﬁg vorbereitender Pléne

Die Frage, ob die Aufstellung oder Anderung vorbereitender,
snverbindlicher stddtebaulicher Pline (Leitplan, Fléchennutzungs-
plan, Wirtschaftsplan, Generalbebauungsplan) den Tatbestand der
Enteignung oder des enteignungsgleichen Eingriffs oder des Auf-
opferungsanspruchs erfiillen und damit zu einer Entschidigungs-
pflicht fithren, ist in den vergangenen Jahren Gegenstand hdchst-
richterlicher Entscheidungen gewesen, Nach der in dieser Hin-
sicht wohl grundsédtzlichen Entscheidung des III, Zivilsenats

des Bundesgerichtshofs (3) kann diese Frage heute abschlieBend
dahin beantwortet werden, deB die Aufstellung bzw, Anderung vor-
bereitender unverbindlicher stédtebaulicher Pléne den Tatbe-
stand der Enteignung bzw.des enteignungsgleichen Eingriffs

(1) Vgl, BGH in NJW 1957 S. 633. :

(2) Vegl., Dittus-Zinkahn, Kommentar a,a,0., Vorb., vor § 9
8. 193, Reinhardt~Scheuner, Verfassungsschutz a.a.0., S.47;
KG in NJW 1956,S. 1360,

(3) Vgl, Urteil vom 28,3.1955 in BGHZ 17, S. 96 = NJW 1955,
S, 945 £f, = IM Nr, 14 zu Art. 14,
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oder der Aufopferung n i c h t erfiillen, auch soweit im
Hinblick auf die vorbereitende Planung die Nutzungs- und Ver-
wertungsméglichkeiten fiir das betroffene Grundstiick ta t =
sd8chlich gemindert werden,

Der Bundesgerichtshof begriindet diesen Rechisgrundsatz zu-
treffend damit, daB dem vorbereitenden stddtebaulichen Plan
keine rechtsverbindliche Wirkung zukommt, es damit also an

dem fiir das Vorliegen des Enteigungstatbestandes wesentlichen
Merkmal des unmittelbaren Engriffs in das
Grundeigentum fehlt (1). Wie der Bundesgerichtshof weiter sus-
gefiihrt hat (2), fehlt es an diesem unmittelbaren Eingriff
durch den vorbereitenden, unverbindlichen stiddtebaulichen Plan
auch insoweit, als das Grundstiick eine tats8chliche Minderung
in den Verwertungsmoglichkeiten erféhrt. Im Ergebnis ebenso wie
fer Bundesgerichtshof haben der Bayerische Verwaltungsgerichis-
hof (3) wund das Oberverwaltungsgericht Koblenz (4) in gleich-
gelagerten Fdllen das Vorliegen einer Enteignung verneint,

Klarstellend ist zu der vorstehend dargelegten Rechtsprechung
des Bundesgerichtchofes jedoch zu bemerken, daB damit nicht die
Frage entschieden ist, ob Bingriffe der Baubehdrde im vorberei-
tenden Stadium der Aufstellung von Plénen keine Entschédigungs-
pflicht auszuldsen vermbgen., So hat das Reichsgericht in stén-
diger Rechtsprechung anerkennt, daB die Baupolizeibehtrde zur
ablehnenden Bescheidung eines Baugesuchs such dann befugt ist,
wenn das Verfahren iiber die Festsetzung einer Baufluchtlinie
noch nicht abgeschlossen ist, und da8 in einem solchen Falle
eine Entschédigungspflicht aus dem Gesichtspurkt der Enteig-
nung ggf. zu bejahen ist (5). Diese Entschddigungsenspriiche
werden aber nicht durch die unverbindliche, vorberecitende Pla-
nung ausgeldst, sondern aufgrund eines von der zusténdigen Bew
horde im Hinblick auf den zu erwartenden verbindlichen stiddte-
baulichen Plan erlassaen besonderen Bauverbotes (6). Auf der
gleichen Ebene diirfte auch das Problem der Bausperren (7) liegen,
das nach den vorstehenden Ausfihrungen gleichfalls nicht mit der
Wirkung vorbereitender, unverbindlicher stidtebaulicher Pléne in
Verbindung gebracht werden kann.

(1) Vgl, zu dem Erfordernis der Unmittelbarkeit des Eingriffs awh
BGH in NJW 1957, 8, 633,

(2) Vel. 2.8.0. S. 947,

(3) Entscheidung des Bayer. Verfassungsgerichtshofs v. 2%.1.1953:
Verw,Ropr. Bd. 5 S. 713,

(4) Urteil des OVG Koblenz v. 19.11.195%; BRS Bd. 3, 8.188 ff,
(5) Vgl. RGZ 28, S.275, 2773 126, S. 356, 3603 140, S. 276,288,
(6) Vgl, BGH in NJW 1956, S. 946 re. Sp. und in NJW 56, S,263,
(7) Vgl. hierzu BGHZ 15, S. 268 ff.
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2) Die Aufstellung bzw, Anderung verbindlicher stddtebau~
licher Pléne

In Unterschied zu den unter 1) erwdhnten vorbereitenden Plédnen
kommt den verbindlichen stédtebaulichen Plénen (Fluchtlinien-
plan, Bebauungsplan, Durchfithrungsplan nach den Aufbaugesetzen
der Lﬁnder) eine unnittelbar rechtsgestaltende
Wirkung zu. Das Bundesverwaltungsgericht (1) und der Bundes-
gerichtshof (2) vertreten die Ansicht, daB derartige verbind-
liche stddtebauliche Pline Rechtsnormen sind, Sie bestimmen

in einer allgemein verbindlichen Weise, ob und ggf. in welchem
Umnfeng ein Grundstiick bebaut oder in sonstiger Weise genutzt
werden darf. '

‘Bereits das Reiechsgericht hat Gelegenheit genommen, anhand des
PreuB, Fluchtliniengesetzes zu der Frage Stellung zu nehmen,

ob der Fluchtlinienplan, d.h. die in ihm enthaltene Festsetzung
der Fluchtlinie, eine Enteignung darstellt (3) und diese Frage
bejeht (4). Schon in seinem Urteil vom 15.5.1906 (5) hatte das
Reichsgericht susgesprochen, daf in der Aufstellung eines Be=
bauungsplanes eine "Belastung mit der Servitut der Unbebaubars
keit liege", soweit durch die Planfeststellung dies Bebaubar-
keit des Grundstiicks susgeschlossen wiirde (6).

Bei den vorstehend genannten Entscheidungen des Redchsgerichts
handelt es sich ausnahmslos um Fédlle, in denen durch die Plan-
festsetzung bisher bebaute bzw. bebaubar gewesene Grundstiicke

. unbebaubar wurden, Aus diesen Entscheidungen kann daher der
Grundsatz abgeleitet werden, daB die Aufstellung bzw. Enderung
eines verbindlichen stddtebaulichen Planes nur dann eine Ent-
algnung sein kann, wernn durch den Plan eine bisher zuldssig
gewesene Bebauung beschrinkt oder ausgeschlossen wird. Dieger
Auffassung stehen die Ausfilhrungen des Reichsgerichts in dem
erwihnten ersten'"Bethke-Urteil", das bei der Festsetzung von
Fluchtlinien schlechthin zur Annahme eines enteignenden Ein-
griffs zu neigen scheint, nicht entgegen.

Ein (beschrénkender) Eingriff durch die Planfestsetzung sebtzt
begrifflich voraus, daB dem Grundstiickseigentiimer etwas ihm
bisher Zustehendes genommen wird. Man wird aber nun nicht sagen
k6nnen, daB alle Grundstiicke schlechthin und von Natur aus be=-
baubar seien., Auch die Rechitsprechung des Reichsgerichts hat
stédndig den Standpunkt vertreten, daB der Grundsatz der unbe-

(1) Vgl. Urt, v, 8.12,1953 in BVerwGE 1, S 39 ffq, Urt.ve3.5,
1956 in BVerwGE 3, S.265 und weiter Beschl. v.21,5.1957 in
NJW 1957’ Sl 1383’ S‘E.RSPZ‘-

(2) vgl. Urt, v.17.10.1956 in NJW 1956, S. 1872 ff,

(3) Vel, RGZ 63, S. 298 ff., RGZ 128, S. 18 ff, - 1,Eethke~Ur-
teil ~ und RGZ 140, S, 276 £f. -~ 2, Bethke~Urteil.

(4) Vel. insbes. RGZ 128, 8. 27 ff.
(5) Vel. RGZ 63, S, 298,

(6) So auch RGZ 128, S. 29 unter ausdriicklichem Hinweis auf
RGZ 63, S, 298 filir die Festsetzung einer Fluchtlinie,
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schriankten Baufreiheit in Deutschland nie gegolten habe, Vielw~
mehr besteht die Baufreiheit nur im Rahmen der geltenden plirger-
lichrechtlichen und ifsbesondere 6ffentlich~rechtlichen Bestim-
mungen, Dem folgt die neusre Rechtsprechung einhellig (1). Die
Bebaubarkeit eines Grundstiicks richtet sich vielmehr nach den
Bestimmungen des materiellen Baurechts, insbesondere also nach
den Festsetzungen der verbindlichen stédtebaulichen Pléne, Bau~-
rechtliche Normen entscheiden also dariiber, ob cinem Grundstiick
Baulandeigenschaft zukommt oder nicht,

Planungsroechtliche Eingriffe konnen daher nur dann enteignenden
Oharskter haben, wenn durch sie eine bisher zuldssige Bebaubar-
keit ausgeschlossen oder beschrédnkt wird. Dies ist vor allem
wichtig fiir die Frage, ob bei erstmaliger Aufstellung verbind-
licher stddtebaulicher Pline Entschidigungsanspriiche entstehen
kbnnen, insbesondere dann, wenn einem Grundstiick keine Bauland-
eigenschaft zugelegt wird, Nach den vorstehenden Ausfihrungen
wird man diese Frage verneinen miissen, da kein Grundstiickseigen-
tiimer ein Recht darauf hat, daB die allein im o6ffentlichen Inte-
resse erfolgende Plenfestsetzung in einer bestimmten Richtung
erfolgt(u?d gerade seinem Grundstiick die Baulandeigenschaft "ver-
leiht" (2) .

Man gelangt somit zu dem Ergebais, daf ein enteignender Eingriff
durch die Aufstellung oder Anderung eines verbindlichen stéddte-
baulichen Plans el dann vorliegt, wenn durch die Planung
eine bisher baurechtlich zul#issige Nutzung zum Nachteil dees Grund-
stiickseigentiimers geéndert wird, Keine Enteignung liegt dagegen
beispielsweise vor, wenn durch die sté@dtebauliche Planung einem
Grundstiick, das bisher keine Baulandeigenschaft besa, ddese
Eigenschaft auch weiterhin und endgiiltig vorenthalten wird,

Die vorstehenden Feststellungen bediirfen jedoch noch der weite-
ren Einschrinkung, daf eine Entschédigungspflicht auch dann
nicht eintritt, wenn die Anderung des Planes aus polizeilichen
Gesichtspunkten geboten war, d.h. aus Griinden der offentlichen
Ordnung, Gesundheit oder Sicherheit. Diese Einschrinkung recht-
fertigt sich aus der Uberlegung, daB die Beseitigung eines in
der vorhandenen Bebauung liegenden polizeiwidrigen Zustandes, so-
weit sie von dem Grundstiickseigentilimer verlangt wird, keine Ent-
sch#digungsanspriiche auslésen kann (3).

Mit der Frage der Entschi#digungepflicht durch verbindliche
stéddte~bauliche Pldne im engen Zusammenhang steht auch die Frage,
ob besondere Bauverbote oder generelle Bausperren zur Sicherung
der in Vorbereitung befindlichen Planmung Entschidigungganspriiche
sgugldsen kinnen. Dasg Reichsgericht hat diese Frage fiir die beson-

(1) Vgl. statt vieler: Bayer., VGH, Urt, v. 8.2, 1951 in Verw.RSpr.
Band 3, S. 573, BGH, Urt, v. 31.12,1953 in Verw.Rspr., Band
6, S. 155, OVG Berlin, Urt, v, 18.2,1955 in BRS, Band 4,
8, 158,

(2) Vel. hierzu such das richtungsweisende Urteil des BGH v.
20.12,1956 in NJW 1957, 8. 583 ff.

(3) Vgl, statt vieler Grapengeter: in "Stadtplentngsschiden"
8.8,0, s S 45-
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deren Bauverbote bejaht, wenn dadurch eine bisher zulissige Be-
bauung versagt wird (1). Dieser Rechisprechung folgt auch der
Bundesgerichtshof (2).

Demgegeniiber ist die Frage der Entschidigungspflicht bei Bou~"
gperren, die der Sicherung der Planung dienen, in den vergange-
nen Jahren Gegenstand einer umfangreichen, in Frgebnis und Be~
grindung sich vielfach widersprechenden Judikatur gewesen, Wih-
rend die Rechtsprechung der ersten Nachkriegszeit (3) zunHchst
guf die Dauer der verhingten Sperren abstellte und dabei die dem
Eigentiimer zumutbare Zeitdauer in Anbetracht der besonderen Nach-
kriegsverhfltnisse weitgehend recht lang bemaB, hat der Bundes—
gerichtshof in dem viel beachteten Urteil vom 26,11,1954 (4) da~
rauf abgestellt, ob die Bausperre der Sicherung von Arbeiten an
einem Bebauungsplan zur Erschliefung und Bebaubarkeit des Grund-
eigentums dient, oder ob die Bausperre durch Objekte gesamt-
stddtischer oder liberdrtlicher Planung veranlaBt worden ist., In
dem zuerst genannten Falle liegt nach Ansicht des Bundesgerichts-
hofes keine Enteignung vor, wihrend in dem zweiten Falle ein ent-
eignender Eingriff ohne Riicksicht auf die Dauer der Sperre zu be-
jehen sei, Dieses Urteil hat zum Teil starken Widerspruch erfah-
ren (5). Gegeniiber dem Bundesgerichtshof hat das Bundesverwaltungs-
gericht mit Urteil vom 25.10.1956 (6) daran festgehalten, daB8 bei
der Frage, ob bei Verhéngung einer Bausperre eine Enteignung vor-
liege oder nicht, auf die zeitliche Dauer der Sperre abgestellt
werden miisse.

Es fragt sich jedoch, ob die bisher zur Diskussion gestellten
Merkmale (Zeitdauer der Bausperre oder Art der Plamung) das Prob-
lem liberhaupt sachgerecht zu ldsen vermbgen. Es ist vor allem
nicht recht einzuschen, aus welchen Griinden bei der Verhingung einer
Bausperre andere Grundsitze gelten sollen als bei Eingriffen durch
den vorbereitenden Plan selbst, dessen Sicherung die Bausperre
letztlich allein dient, Auf den voriibergehenden Charokter der Bau-
sperre wird man sich zur Begriindung dieses Unterschieds kaum bo~
rufen koénnen, Doch mag diese Frage fiir das geltende Recht nur g0
stellt werde, ohne eine Vertiefung und endgliltige Beantwortung

zu erfahren, Fir die rechtliche Neuordnung unseres Bau~ und Bo=
denrechts wire jedoch zu erwégen, dle Entschédigzungsfrage bei
Bausperre und Planungseingriff im Prinzip sachlich gleich zu ldsen.

(1) Vegl. RGZ 28, S, 277s 126, S. 3603 140, S, 288,
(2) Vgl. in NJW 1956, S. 263,

(3) Wachweise bei Grapongeter 8+8,0.4 S, 37,

(4) Vegl, BGHZ 15, S. 268 ff, _
(5) Nachweise bei Dittus in DVBL, 1957, S. 329 Anm,7,
(6) Vgl, in DVBL, 1957, S, 241,
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I, Zusammenfassung

Die Untersuchung des geltenden Bau~ und Bodenrechts fiihrt
demnach zu folgenden Ergebnissens:

1) Das geltende Bau- und Bodenrecht entbehrt einer Regelung
des Yorteilsausgleichs in dem Sinne, daB alle Wertsteige-
rungen des Grund und Bodens die durch Aktoe
der stddtebavlichen Planung
entstehen, abgeschépft werden., Das Rechteinstitut
des Vorteilsausgleichs ist vielmehr nur Teilbereichen des
Bau~ und Bodenrechts dienstbar gemacht. Im Rahmen der Ent-
elgnung und der "unentgeltlichen Flichenabtretung" fithrt
das Prinzip des Vorteilsausgleichs dazu, die Hohe von Ent-
schidigungsanspriichen zu vermindern, ggf., sie ganz auszu-
schliefBen.

Einige Aufbaugesetze der Linder sehen vor, daB durch die
Umlegung entstehende WerterhShungen in Form eines Beitrages
effektiv abgeschdpft werden,

Derartige Ausgleichs- und Abgabepflichten sind verfassungs=~
rechtlich zuléssig und verletzen weder die Substanzgarantie
des Art. 19 Abs, 2 noch den Gleichheitsgrundsatz des Art,

3 GG. Der Rechtsgedanke des Vorteilsausgleichs ist somit
gesicherter, wenngleich nur in begrenzten Teilgebieten ecin-
geflihrter Bestand des geltenden Rechtes.,

2) Dex Ausgleich von Schéden durch die stédtebauliche Planung
ist positivrechtlich nicht geregelt, Nach der Rechtspre=
chung besteht eine Entschédigungspflicht, wenn durch die
Aufstellung oder Anderung verbindlicher stddtebaulicher
Pléne eine bisher zulidssige Nutzung zum Nachteil des Grund-
stlickseigentiimers gefndert wird; es sei denn, daB die Be-
schrénkung aus polizeilichen CGriinden gerechtfertigt ist,
Das gleiche gilt auch flir ein zur Picherung der in Vorbe~
reitung befindlichen verbindlichen Planung ausgesprochenes
Bauverbot, Dagegen ist die Frage der Entechédigungspflicht
bel Verh#ngung von Bausperren nach dem heutigen Stand der
Rechtsprechung nicht eindeutig gekldrt,

Die von der Rechtsprechung entwickelten Grundsitze werden,
sowelt sie als deren gesicherter Bestand anzusechen gind,
schon aus verfassungsrechtlichen Griinden bei ciner kiinfti-
gen Nevordnung des Bau- und Bodenrechts nicht zu Ungunsten
des Grundstiickseigentiimers geéindert werden kénnen.,
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{UBER_DEN AUSGLEICHSGEDANKEN HINAUSGEHENDE, NICHT BAURECHTLICH

ORIENTIERTE VORSCHLEGE ZUR MUHRWERTABSCHUPFUNG

I, BErgén

Bei den nicht speziell baurechtlich orientierten Vorschlégen zur
Mehrwertabschopfung sind in erster Linie die auf eine Anderung der
Grundsteuer, deren Ersatz durch eine Bodenwertsteuer oder Grund-
rentenabgabe und auf die Einfilhrung einer Wertzuwachssteusr ge-
richteten Uberlegungen zu erdrtern, Schlieflich werden weiterge-
hende Lésungsversuche, die eine Anderung der bestehenden Grund-
eigentumsordnung anstreben, bzw. den Bodenmarkt durch neue In-
gtitutionen auflockern und normalisieren wollen, zu beriicksich~

tigen sein,

un g fer Grundbesteuvuerung

1

R

1) Die Wertzuwachssteuer

In diesem Zusammenhang ist zunfchst an die Wiederbelebung
bzw, Neueinfiihrung der Wertzuwachssteuer zu denken., Wie
einleitend erwihnt, ist mit Hilfe des Wertzuwachssteuer-~
gesetzes vom 14.2.,1911 bereits versucht worden, unver-
diente Wertsteigerungen des Grund und Bodens zugunsten
der Allgemeinheit abzuschSpfen. Nach § 1 dieses Gesctzes
wurde diese Steuer bei einer VerduBerung des Grundstiicks
erhoben, Als Wertzuwachs wurde die Differenz zwischen dem
Erwerbs~ und dem VerBuBerungspreis besteuert; und zwar bis
zu einer Hdhe von 30 wv,H, dieses Betrages (vgl § 8, 28
a.8,0.). Die Durchfiihrung der Steuer, die im zwelten Welt-
krieg der Steucrvereinfachungsverordnung vom 14.9.1944 zum
Opfer fiel und durch einen allgemeinen Zuschlag zur Grund-
erwerbssteuer abgeldst wurde, oblag den Gemeinden, denen
guch ihr Ertrag zufloB,

Durch die Beschrinkung suf die Fidlle der Grundstiicksver-
duBerung erweist sich die Wertzuwachssteuer als ungeeignet,
bodenordnenden Zwecken zu dienen, Sie fiihrt, wie die Br-
fahrung gelehrt hat, zu einer Zuriickhaltung des Grund und
Bodens, die durch den degressiven Steuertarif bei léngerer
Besitzdauer verstirkt wurde. Die durch stddtebauliche Mab-
nahmen verursachten Wertsteigerungen bediirfen aber auch
dann der Abschopfung, wenn das Grundstiick seinon Eigentiimer
nicht wechselt, Durch diese Abschdpfung soll zugleich orm
reicht werden, daB das Grundstiick dem im Bebauungsplan vor-
gesehenen Zweck alsbald zugefilhrt wird. Das bedeutet, daB
die Abschbpfung der Wertsteigerung in ihren Einzelheiten

so ausgestaltet werden muB, daB damit zugleich auch ein An-
gebotsdruck erreicht wird. Daraus folgt aber weiter, daB
eine solche Abgabe nicht auf den Tatbestand der VeriuBerung
des Grundstiicks beschrénkt werden darf.

Die Wertzuwachssteuer erweist sich ihrer ganzen Anlage nach
als fiir die Losung unseres Problemkreises ungecignet. Aus
diesem Grunde kann such eine Wiederbelebung der Wertzu-
wachssteuer im Rahmen der baurechtlichen Neuordnung ernst-
lich nicht in Betracht gezogen werden,
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2) Die modifizierte Grundsteuer: Baulandsteuer

Als weitere finanzpolitisch ausgerichtete MaSnshmen ist in
neverer Zeit eine Modifizierung der Grundsteuer empfohlen
worden, Es wird darauf hingewiesen, daf im Zusammenhang mit
der beabsichtigten Anderung des Bewertungsgesetzes zur Ane
nidherung der Einheitswerte an die wirklichen Verkehrswerte
(1) und einer Erhdhung der SteuermeBfzshlen fiir Bauland ein
wirksamer Druck entweder zur plangeméfien baulichen Nutzung
oder aber zum Verksuf an Nutzungswillige herbeigefiihrt werde,

Demgegeniiber weist jedoch die Begrilindung zum Baugesetzent-
wurf der Houptkommission (2) darsuf hin, daB auch eine mo-
difizierte Grundsteuer (Baulandsteuer) eine solche Wirkung
nur haben ktnne, wenn man die Grundsteuer erheblich erhdhe.
In keinem Falle wiirde etwa die beabsichtigte Erhdhung der
SteuermeBzahl fiir Bauland auf 15 v.T. augreichend sein, Nur
eine wesentlich stérkere Erhthung der Grundsteuer fiir Bau~
dland kBnnte in der baurechtlich erwlinschten Weise wirken,
Keinesfalls konnen mit ihr einmelige, verh#ltnismissig
plétzlich auftretende Wertsteigerungen, die auf gezielten
gtddtebaulichen Mafnahmen beruhen, wirkungsvoll abgeschopft
werden, Schon aus diesem Grund stellt auch eine moddfizierte
Grundsteusr (Baulandsteuer) fiir sich allein keine befriediw
gende LOsung dar, Das schlieBt nicht aus, daB die Bauland-
steuer zur Unterstiitzung anderer noch zu erdrternder Mal~-
nahmen durchsus geeignet ist,

II. Systemidnderungen der Bodenbe ~

steverung

Weitere Vorschlidge zu einer Losung des Problems der Abschépfung
unverdienter Wertsteigerungen durch neue Formen der Besteuerung
von Grund und Boden, zum Teil kombiniert mit einer Besteuerung
des Wertzuwachses, basieren auf den Gedankengingen von Henty
George, In diesem Zusemmenhang sind die Vorschlige von Pfann-
schmidt, Richard, Kérner, Knsb sowie Lubshn (dem entspricht

der Entwurf des GB/BHE in der Bundestagsdurcksache Nr., 2132) zu
nennen.

1) Der Vorschleg Pfannschmidt: Bodenwertsteuer

a) Darstellung

Pfannschmidt (3) empfiehlt eine Bodenwertsteuer mit In-
vestitionsentlastung und aufgestockter Wertbtzuwachssteuer
mit einer rlickwirkenden Abschopfung gestiegener Bodenrenten
bzw. Bodenwerte, Dieser Steuer sollen grundsitzlich alle
Grundstlicke unterliegen, jedoch ist zunfichst eine Beschrén-
kung auf den stddtischen Grundbesitz vorgesehen, Bemessungs~

(1) Vel, hierzu Art. I §§ 55 £f, des Cesetzentwurfes in Bun-
destagsdrucksache Nr, 2544,

(2) Vgl., S. 29 der im Manuskript vorliegenden Begriindung
der Kommission IV,

(3) Pfannschmidt, Martin: Wertzuwachsabschtpfung oder Boden-
wertsteuer? Unverdffentl., Manuskript v.31,3%3.1958: ders.
Die Bodenrente in Raumwirtschaft und Raumpolitik,Bremen-
Horn: Dorn 1953. Vgl. auch das Gutachten des Deutschen
Verbandes "Kommunalsteuern und Siedlungsstruktur", a,s,0.,
Abschn. 56.
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grundlage sind die Verkehrwerte, die grundsitzlich durch
Selbsteinschdtzung festgestellt, in Bodenpreiskarten einge-
tragen und laufend berichtigt werden., Die Bodenwertsteuer
wird mit 2,5 v.H. des Bodenwertes (50 v.H. des Bodenrenten~
volumens) als Anfangsbelastung erhoben und soll dann eineé
gleitende Erhdhung bis zu 4 v.H. des Bodenwertes (8o v.H,
des Bodenrentenvolumens) erfahren, Durch die Bodenwertzii-
wachssteuer sollen 8o v.H, des Wertzuwachses abgeschdpft
werden, um dem Grundstiickseigentiimer Investitionsanreize

zu belassen und bel sinkenden Bodenpreisen mbgliche Riick-
zahlungsforderungen zu vermeiden,

Pfannschmidt sieht ferner c¢ine getrennte Behandlung der Bau-
und Bodenwerte durch eine spezifische Differentialbesteue~
rung vor und empfiehlt eine zeitlich progressive Verlagerung
der Steuer auf die Bodenwerte mit speziell geregelten Steuer-
entlastungen der Bauwerte,

Ziel der Bodenwertbesteuerung ist die allgemeine Belebung der
Wirtschaft, Speziell fiir die Bodenwirtschaft erhofft Pfann~
schmidt die Breohung des Bodenmonopols und einen Anreiz zur
intensiveren Bodennutzung, da der CGrund und Boden nach seinem
Vorschlag grundsitzlich hther belastet werden soll als die
Ertrége aus Kapital und Arbeit.

b) Stellungnahmes

Der Vorschlaeg von Pfannschmidt ist nicht an Uverlegungen zum
Ausgleich von Planungsvor- und -nachteilen orientiert, Er
geht weit dartiber hinaus und will ausdriicklich als Kernstiick
einer umwélzenden und umfassenden, such raumwirtschaftliche
Notwendigkeiten beriicksichtigenden Steuerreform verstanden
werden, Das Ziel einer grundlegenden und gesunden Bodenord-
nung soll debei m i tgeldst werden,

Das Problem des spezifischen Planungswertausgleichs durch Ab-
schopfung wiirde durch die Bodenwertzuwachsbesteuerung gegen~
standslos, de hiernach a 11 e Wertsteigerungen ohne Riick-
sicht auf ihre Ursachen bis zu 8o v.H, erfaBt werden sollen,
Dagegen kénnte das Problem des Wertausgleichs durch Verglitung
nicht vermittels dieses Vorschlags geldst werden. Pfannschmidt
erkennt zwar die Notwendigkeit an, bei Bodenwertminderungen
infolge PlanungsmaBnahmen entsprechende Riickerstattungen vor-
zusehen, geht aber in seinem Vorschlag iiber die bloBe Ancr-
kennung dieser Forderung nicht hinaus,

Als Kernstlick einer umfassenden Steuerreform geht der Vorm
schlag Pfannschmidts weit iliber einen rein bodenrechtlich
orientierten Wertausgleich hinsug, Die hohen Erwartungen in
die allgemeinen Auswirkungen der nevartigen Bodenbesteuerung
(Senkungsméglichkeiten anderer Steuern bis zum volligen Er-
satz z,B, der Gewerbesteuer usw,) und in die besonderen Eine
flisse auf die Boden- und Bauwirtschaft sind als zu optim
migtisch anzusehen, Daran dndert auch der Hinweis auf positive
Erfahrungen ausléndischer Staaten nichts, bei denen es sich
Uberwiegend um agrarwirtschaftliche Linder handelt (2.B, Dine=
merk ), Wegen der andersartigen Verh&ltnisse in dor Bundesre=
publik haben diese Vergleiche fiir sich keine Aussagekraft (1).

(1) vgl. "Kommunalsteuern und Siedlungsstruktur", Gutachten
des Deutschen Verbandes, a.a,0,, Abschn, 564,
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Bine Verbindung zu dem System des Baugesetzentwurfa besteht
nicht, 188t sich auch wegen der andersartigen Zielsetzung
nieht herstellsn, Dariiber hinaus muBf auch bezweifelt werden,
ob dieser Vorschlag zur weitgehenden Reformierung unseres
Steuversystems praktisch und politisch durchsetzbar ist, Es
erscheint untunlich, die beabsichtigte Neuwordnung unseres
Bouw und Bodenrechts mit dem Vorschlag Pfannschmidts zu verw

kniipfen.,

Die Vorschlége von Richard, KOrner und Knab: Grundwert-
steuer oder Bodenwertabgabe

a) Darstellung

Diese Vorschlége sehen eine Grundwertsteuer (1) bazw, Boden-
wertabgabe (2) als laufende Belastung des Grundeigentums
vor, lehnen dagegen einec zusdtzliche Wertzuwachssteuer im
Unterschied zu Pfannschmid$t ab. Der Steuer soll der gesamte
Grund und Boden unterliegen, ggf. mit unterschiedlichen
Steuersétzen fiir stédtische und 1l#ndliche Grundstiicke.

Die Steuer ist vom reinen Grundwert zu erheben. Bemegsungs-
grundlage ist die kapitalisierte reine Grundrente. Als Grund-
rente wird der mogliche Ertrag eines Grundstlicks angesehen,
vermindert um die Aufwendungen von Kepital und Arbeit, Da-
bei bleiben Hypothekenzinsen auBer Ansatz. Der Grundwert ist
die kapitallisierte Rente eines Grundstiicks, abziiglich des
Wertes der Bebauungen und sonstigen Verbesserungen und ohne
Einrechnung der Steuer vom reinen Grundwert, Als Grundpreis
wird dic kapitalisierte Rente abziiglich der Bebauungen und
sonstigen Verbesserungen und nach weiterem Abzug der Steuer
vom reinen Grundwert bezeichnet.

Der Grundwert wird durch die Addition der allgemein fest-
gtellbaren GroBen "Grundpreis" und "kagpitalisierte Steucr"
ermittelts und zwar durch Selbsteinschidtzung des Grundeigen-~
tlmers., Diese Selbsteinschétzung kann jedoch von der Veran-
lagungsbehtrde berichtigt werden, Alle Baulichkeiten und
sonstigen Verbesserungen des Grundstiicks (Be- und Entwisse-
rungsanlagen, Anpflanzungen usw.) die durch Aufwendung wvon
Kapital und Arbeit entstanden sind, sind von der Besteuerung
ausgeschlossen,

(1) Richard, Heinrich: Die wirtschaftlichen Untersuchungen
des Stddtebaues, Berlin: Lippert 1949; ders. Bodenwert
und Bodenpreis, In: CGemeinschaft und Politik 4 (1956)

He 9, B4 43 ff.; ders., Die Entfesselung der Wirtschaft;
unverbffentlichtes Manuskript 1957,

(2) Kérner, Wilhelm: Die Bodenordnmung - Grundlage des Woh~-
nungs- und Stddtcbhaunes: Institut fir Sozialpolitik und
Sozialreform, Wien., Int: Osterreichische Gemeindezeitung
23 (1957) H., 11, 8. 6 ff.; Bodenwertabgabe oder Bodenwert=
zuwachsabgabe? Institut fiir Sozialpolitik und Sozialreé=
form., In: Osterreichische Gemeindezeitung 23 (1957) H.8,
S. 13 ff., Weitere Einzelheiten der Vorschlége von Kér-
ner und Knab, die im Institut f. Sozialpolitik und Sozial=
reform, Wien, t#tig sind, wurden in persdnlichen Gew
sprichen erfragt.
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Der Steuersatz wird von der obersten Finanzbehtrde festge-
gsetzt und soll bei einem BeuzingfuB von 4 v,H, bis 2,5 v,H,
des reinen Grundwertes betragen. Pteverbefreiungen sind vor-
gesehen u,a, flir dffentliche Varkehrsfléchen, Spielplétze,
Parks sowie (auf Antrag) fiir Grundstiicke wohltétiger Anstal-
ten und Stiftungen, flir private Girten und Parkanlagen, die
als solche im Grundbuch eingetragen und mit einem Bauverbot
belegt sind,.

Ziel der Grundwertsteuer igt eine gerechte Verteilung der
Grundrente, die durch die Allgemeinheit aufgebracht wird. Aus
Grinden der Gerechtigkeit sollen die durch stddtebaunliche
Planung und sonstige MaBnahmen der dffentlichen Hand ent=-
stehenden Bodenwertsteigerungen der Verfligung des einzelnen
Grundeigentiimers entzogen und der Allgemeinheit zugefiihrt
werden. Da der "mbgliche Ertrag" eines Grundstiickes als
Grundlage der Besteuerung dient, werden Anreize zur zweckent-
sprechenden Nutzung des Bodeneigentums erwartet.

b) Stellungnahmes

SinngenmdBl gelten die Ausfiihrungen zun Vorschlag Pfannschnidts
auch filir die vorstehend skizzierten Vorschlidge. Hier wie dort
ist eine Abstimmung mit dem System des Baugesetzentwurfs nicht
moglich, da die genannten Vorschlige weit iiber die Zielsetzung
des Entwurfs hinausgehen und nicht an spezifisch boden~ und
baurechtlichen Postulaten orientiert sind,

Eg fehlt auch an der Mdglichkeit, diese Vorschlége in ein
System des Wertausgleichg einzuordnen, Richard lehnt den Pla~
nungswertausgleich (auch den durch Vérgﬁtung) als gegenstends-
los ab, Nach seiner Auffassung reicht die Grundwertsteuer zur
Losung der gesamten Problematik aus. Sein Vorschlag verfolgt
auch primdr fiskalische Ziele, Das wird besonders deutlich an
seiner Kritik einer zusétzlichen "Wertzuwachssteuer", bei der
er einrdumt, der Staat miisse den Eigentlimer entschidigen, wenn
Bodenwertminderungen ohne sein Verschulden eintreten wiirden,
Das Ergebnis einer solchen Regelung, die dem Ausgleichsge-~
danken nahekommen wiirde, h#lt Richard jedoch unter fiskali-
schen Gegichtspunkien prektisch fiir wertlos, da sich Ab-
schipfung und Verglitung gegenseitig aufheben wiirden. Diese
Sicht des Problems zeigt deutlich, daf der Vorschlag Richards
fir eine bau~ und planungsrechtlich wirksame Wertausgleichs«
regelung nicht brauchbar ist.

Demgegeniiber unternimmt Kérner den Versuch, der Bodenweri~
abgabe auch eine Ausgleichsfunktion beizulegen. Er ist der
Ansicht, daB die Bodenwertabgabe die durch PlanungsmafSnahmen
verursachten Bodenwertverfinderungen auch ausgleiche. Zu einem
Ausgleich gehtrt aber die wirkliche Nivellierung der durch die
Planung entstehenden Vor~ und Nachteile, Dies ist aber bei dem
Vorschlag von Kdxner nicht vorgeschen.
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3) Der Vorschlag Iubahn: Grundrentensbzabe

a) Darstellung

Lubahn (1) fordert eine Grundrentenabgabe als sténdige Bew-
lastung bel getrennter Bewertung von Boden und Bauwerk., Sein
Vorschlag hat zuletzt in dem von der Fraktion des GB/BHE
eingebrachten Entwurf eines Gesetzes zur Bodenbewertung und

iber die Grundrentenabgabe (2) seinen Niederschlag gefunden.

Ziel dieses Entwurfes ist die Erfassung und Absch8pfung
‘aller dem Grundstiickseigentiimer zufallenden unver=
dienten Wertsteigerungen ohne Riicksicht auf die Ursache
ihrer Entstehung (§ 1). Dem Eigentiimer sollen nur noch die
Brtragssteigerungen verbleiben, die zur Abdeckung der nore
malen Verzinsung des Kapitals, der Bewirtschaftungskosten
und der Abschreibung des Baukostensufwandes erforderlich
sind, Lubshn erwartet hiervon eine Brechung des Bodenmono=
pols und der Bodenspekulation, Die Abgabe soll Preissteige~
rungen verhindern und die Bereitstellung billigen Baulandes
sichern, Fiskalische ﬁberlegungen spielen bei diesem, vor-
nehmlich an sozialethischen Postulaten orientierten Vor=-
aschlag keine Rolle,

Der Grundrentenabgabe unterliegen gem.§ 7 alle Bavgrund~
stlicke, bei denen eine Steigerung des Grundstiicksnutzens
moglich ist, die nicht auf Aufwendungen (Kapital oder Ar-
beit) des Eigentlimers oder Besitzers beruht, Als Baugrund-
stlick gilt jedes bebaute oder nach dem Bebauungsplan oder
ortstiblich zur Bebauung vorgeschene Grundstiick (§ 3), Be-
messungsgrundlage ist der gemeine Wert des reinen Grund und
Bodens, wobei der ersten Rewertung der gemeine Wert am 17
10,1936 zugrundezulegen ist, Lediglich die zwischenzeit-
liche Anderung der Kaufkraft des Oeldes darf berlicksichtigt
werden (§§ 4 und 5).

Als Grundrentenabgabe wird die Zuwachsrente eines Crunde
stlicks erhoben, die sich aus der Differenz zwischen Zeite
rente und Stoprente ergibt, Als Stoprente gilt dabei der
25, Teil des gemeinen Wortes des CGrund und Bodens vom 17«
10,1936, Die Zeitrente ist die Nutzung, die im Zeitpunkt
der Veranlagung ohne das Bestehen der Grundrentenabgabe er-~
zielt werden komnte (hierzu im einzelnen und zu der Art
der Berechnung § 10).

b) Stellungnanme:

fuch der Vorschlag von Lubahn geht in seiner Zielgetzung
und Ausgestaltung weit tiber eine baurechtlich orienticrte
Mehrwertabschopfung hinaus, da er es nicht nur auf die durch
die Planung unmittelbar oder mittelbar entstehenden Wert—
steigerungen abstellt, Auf der anderen Seite fehlt dem Vore

(1) Lubahn, BErich: Die sté#dtische Grundrente, Zur Kritik des
Bau~ und Bodenrechts, Frankfurt a,M,: Verlag f.Sozigle
wissenschaften 1952,

(2) Bundestagsdrucksache, 2, Wahlperiode Nr. 2132, Hierauf
beziehen sich die im Text erwihnten §,
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schlag jedoch die einer baurechtlichen Ldsung immanente Vera
gitung fir Planungsschéden, Lubahn erkennt zwar ebenfalls die
Notwendigkeit einer solchen Entschidigungsregelung im Grund-
satz an, ohne aber einen echten Ausgleich vorzusehen. Ein Aus-
gleich besteht nur insoweit, als Wertminderungen infolge von
Planungsmefnahmen die Zeitrente und damit auch die Hbhe der
Abgabe vermindern, PlanungsmaBnahmen sber, die die Zeitrente
unter die Stoprente fallen lassen, werden nicht verglitet.

Problematisch erscheint auch die starre Bestimmung der Stop-
rente auf der ,Grundlage der Verkehrswerte vom 17.10.1936, da
sich in der Zwischenzeit die Grundrenten wesentlich nach oben
oder unten wverschoben haben, AuBerdem sind relativ weit zu-
rilckliegende Verh#ltnisse zur Grundlage einer allgemein ver-
bindlichen Bewertung zu machen, Dabei miiSten jedoch auch Ka~
pitalinvestitionen im Zeitpunkt des Stichtages beriicksich~
tigt werden, da sich anders der Wert des reinen Grund und
Bodens nicht feststellen 1dBt, BEs ist zu erwarten, daB wegen
dieser Schwierigkeiten nur grobe Ann#herungen an die tat~
séchlichen Bodenwerte gelingen werden,

Bedenklich ist ferner; daB die Bodenwerte an einen Stichtag
gebunden werden, Das muB zum Einfrieren der Bodenpreise fiith-
ren (1), Bine solche Folge ist aber durchaus unerwiinscht und
mit unserem Wirtschaftssystem nicht zu vereinbaren:; Verinder-
lich bleibt lediglich die suf der Steprente basierende Grund-
rentenabgebe, die sich den Wert&nderungen anpassen wirde. Zwax
greift auch der Kommissionsentwurf in den §§ 216 und 221 auf
den 17.10,193%36 als Stichtag zuriick, Dies hat aber - im Unter-
schied zu dem Vorschlag von Lubahn - keine Pixierung der Bo~
denpreise auf den damaligen Stand zur Folge, sondern dient
lediglich dazu, die Wertsteigerungen, die seit dem Stichtag
durch die Zulassung einer neuen Baunutzbarkeit oder die Durche=
fihrung der in § 193 Abs, 1 aufgezdhlten AufschliefungsmaB~
nehmen entstanden sind, sichtbar zu machen, Der Vorschlag von
Lubshn beriicksichtigt ferner nicht das Unternehmerrisiko und
den Unternehmergewinn, Damit aber wird jede Rentabilitéts=
rechnung unméglich gemacht,

In seiner derzeitigen Gestalt birgt der Vorschlag die Gefahr
in sich, als ungerecht empfunden zu werden, abgesehen davon,
daB er das Problem des Plamingswertausgleichs nicht zu lésen
vermag. Ob der Vorschlag von Lubahn mit gewissen Anderungen
geeignet ist, neben einer Regelung des Planungswertausgleichs
Anwendung zu finden (2) kann im Rahmen der baurechtlichen
Neuordnung unerdrtert bleiben,

(1) VglwNell-Breuning in Dittus: "Baurecht im Werden",
8. avtoo ] So 2360

(2) Vgl, hierzu v, Nell~Breuning a,2.0,, S, 273 ff.
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III, Vorschlédge zZur inderung der
BEeltenden Grundeigentumsordnung
und zuyr institutionellen Umge~
gtaltung des Bodenmarkites

-

1) Anderung der Figentumsordnung

Ausgehend von der These, daB nicht die Grundrente oder
deren falsche Verteilung, sondern die geltende Eigentums-
ordnung am Grund und Boden das zu beseitigende Ubel sei,
wird empfohlen, das Mehrwertproblem durch eine Anderung
dieser Eigentumsordnung zu loseng und zwar durch villige
oder teilweise Beseitigung des Privateigentums an Grund
und Boden, Verfassungsrechtlicher Ankniipfungspunkt hierzu
wére Art., 15 GG, der die Moglichkeit erdffnet, Grund und
Boden in Gemeineigentum oder in eine andere Form der Ge-
meinwirtschaft zu Uberfithren., Flir die Reihe der Vorschléige,
die eine Anderung der geltenden Eigentumsordnung zum Ziele
habe, mbge das System von Bernoulli als Beispiel stehen,

Bernoulli (1) empfiehlt die Uberfilhrung des Grundeigentums
in die Hand der Gemeinde. So konne diese als einziger Ver-
fligungsberechtigter frei planen und dem spédteren Benutzer
des Grund und Bodens dann ein befristetes oder auch unbe-
fristetes Baurecht einrfumen, und zwar gegen CGewdhrung
eines Baurechtzinses. Dieser soll der Hohe nach der ausge-
wiesenen Nutzbarkeit entsprechend und den sich #ndernden
Verh#ltnissen angepa8t werden kémmen (2),

Es ist offenbar, daB dieser Vorschlag zum Problem des Pla-
nungswertausgleichs keinerlei Verbindung hat. Diese Frage
wirde durch die vorgeschlagene Kommunalisierung des Grund
und Bodens eliminiert werden, Der Vorschlag ist aber, ab-
gesehen von den Bedenken gegeniiber seiner Funktionsfdhig-
kelt im stédtebaulichen und siedlungspolitischen Sinne,
politisch nicht realisierbar. Das Privateigentum an Grund
und Boden ist konstituierender Bestandteil einer freiheit~
lichen Wirtschafts- und Gesellschaftsordnung. Unbeschadet
der durch Art. 15 GG geschaffenen Moglichkeit einer Ande-
rung unserer geltenden Eigentumsordnmung an Grund und Boden
erscheint es nicht tunlich, eine baurechtliche Neuordnung
auf diesem Wege anzustreben. Den gleichen ~ grundsétzli-
chen - Bedenken miissen auch die bei Dittus (3) erwihnten
Vorschliige von Hoss und Heyer begegnen,

(1) Bernoulli, Hans: Die Stadt und ihr Boden, Towns and
the land, (Deutsch,engl,) Erlenbach-Zirich: Verlag
f. Architektur 1946,

(2) Vgl. hierzu Dittus: "Baurecht im Werden" a,2.0.,
85, 183 1,

(3) Vgl. a.a.0., S. 104 £f,
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Auch Weissger (1) stellt zur Erwigung, den Bauboden = mine
destens in neuen Siedlungsgebieten - in eine Art Obereigen~
tum der Gemeinden zu {iberxfilhren und dann erbliche Nutzungs-
rechte daran zu begriinden: Auch diesem Vorschlag gegeniiber
gelten die vorstehenden kritischen Ausfithrungen.

ock des Bodenmarktes Aurch nehie Institutionen

Weisser (2) empfiehlt den in der Wohnungswirtschaft im
grundsitzlichen bewdhrten Cemeinniitzigkeitsgedanken auch
guf die Bodenwirtschaft zu libertragen und die heute iiber-
wiegend erwerbswirtschaftlich orientierte Bodenwirtachaft
bedarfswirtschaftlich auszurichten und besonderen gemein-
niitzigen Bodengesellsehaften zu iibertragen, Erwartet wird
hierdurch eine Entzerrung des Preisgefiiges mit dem Endziel,
daf die so susgerichteten bodenwirtschaftlichen Unternehmen
keine hiéheren Preise fordern, als durch den Verknappungs-~
gxad des Baubodens gerechtfertigt ist,

Dag Gelingen dieses preispolitisch susgerichteten Vor-
gshlages hingt vor allem davon ab, in welchem Umfange der
Bauboden in die Hand solcher bedarfswirtschaftlich ausge-
richteten Unternehmen zu bringen ist. Es erscheint ausge-
sehlossen, die gesamte Bodenwirtschaft zwangsweise bedarfse
wirtechaftlich auszurichten, ganz abgesehen davon, daB dann
wiederum ein sicherlich unerwiinschtes Monopol der betreffen~
den Unternehmen entstehen kdnnte, Das Problem des Planungs-
wertensgleichs 148t sich auch mit diesem Vorschlag nicht
losen, denn es ist praktisch nicht zu erwarten, daB etwa
der gesamte zur Bebauung vorgesehene Boden durch die Hand
der Bodengesellschaften gehe,

BEin Vorschlag von Schiitz (3) empfiehlt die Schaffung von
gemeinniitzigen Baulandgesellschaften, Diesen Unternehmen
goll in enger Zusammenarbeit mit den gemeindlichen Bea
horden die Aufgabe zufallen, CGrundstiicke anzukaufen, die
AufschlieBung vorzunehmen und die baureifen Grundstiicke zu
angemessenen Preisen zu verkaufen.

Auch dieser Vorschlag kbnnte nur partiell zur LSsung unseres
Preblems beitragen, Insoweit gilt das oben Ausgefithrte,

AbachlieBend kann festgestellt werden, da8 die vorstehend er=
drterten Vorschlége, insbesondere die Vorschlige zur Anderung
der geltenden Eigentumsordnung, nicht geeignet gind, das
Problem der Mehrwertabschdpfung einer befriedigenden Lésung
zuzufiihren,

J?ga Weisser, Gerhard: Unversff,Stellungnahmen zum Planungs=~
wertausgleich, 1957,

(2) Weisser, Gerhard: Bodenwirtschaftliche Unternehmen unter
Gemeinniitzigkeitsrecht in der Marktwirtschaeft, In: Ce-
meinnlitziges Wohnungswesen 9(1956) H9, S, 412-415; ders.
Gemeinniitzige Bodenwirtschaft, In: Archiv £, &ffentliche
und freigemeinwirtschaftliche Unternehmen Bd.2,H4,

8. 314-~322.

(3) Sohiitz: Gemeinniitzige Baulandgesellschaft, Ins Gemein~
niitziges Wohnungswesen 9 (1956) H. 12, S, 555 ff, 3



-29-

DER BAURECHTLICHE VORTEILS~ UND SCHADENSAUSGLEICH
DE IEGE FERENDA

I. Die verfassungsrechtliche Zul§és~

slgkeoeit eines umfassenden P1la e~

nungswertausgleichs

Die Wiirdigung der bereits im geltenden Recht vorgefundenen Aus-
prégungen des Vorteils- und Schadensausgleichs fithrte zu dem Er-
gebnis, daB das in Rede stehende Prinzip zwar in Teilbereichen
schon jetzt Giiltigkeit besitzt, aber sus diesen Ansdtzen allein
nicht einer umfassenden Regelung zugefithrt werden kann., Eine
derartige umfassende Lésung wird andere, in jedem Fall neue
Wege beschreiten miissen,

Bevor die mdglichen Modglitdten eines umfaogsenden Planungswert-
ausgleichs erdrtert werde, erscheint es sinnvoll, dessen ver=-
fassungsrechtliche Zulidssigkeit zu priifen; denn soweit etwa
diese Frage zu verneinen wire, grenzt sich der Bereich tatséch-
lich in Erwigung zu zichenden Lésungen erheblich ein ~ sofern
nicht der Gedanke einer materiellen Grundgesetz&nderung erwogen
wird,

1) Die Mehrwertabschbpfung

Das Bundesverfassungsgericht hat im Abschnitt ¢, IV seines
Gutachtens (1) omr Frage der Mehrwerterfassung im Zusammenw
heng mit einer baurechtlichen Neuwordnung Stellung genommen
und ist dabel zu dem Ergebnis gekommen, daB es sich bei einex
solchen Mehrwertabschtpfung um eine S t e uw e r handelt,
Die aus dieser Aussege folgenden verfassungsrechtlichen
Kosequenzen hinsichtlich der insoweit eine Grundgesetzindew
rung erfordernden Gesetzgebungszusténdigkeit konnen im Rah~
men diceses Gutachtens unerdrtert bleiben,

Von der durch das Bundesverfassungsgericht gegebenen rechi-
lichen Einordnung wird man in jedem Palle ausgehen miissen,
unbesgchadet der Tatsache, daB dem Bundesverfassungsgericht
damals der Gesetzentvurf der Hauptkommission noch nicht vor-
lag. Das Gutachten hat zu der Frage der verfassungsrecht~
lichen Zul#ssigkeit einer solchen Steuer ausdriicklich keine
Stellung genommen., Es ist aber als sicher anzunehmen, daB das
Bundesverfassungsgericht von der materiellen verfassungs-
rechtlichen Zulidssigkeit einer solchen Abgabe ausgegangen
ist. Wie aus dem Abschnitt IV seines Gutachtens ersichtlich,
het das Bundesverfassungsgericht seinen Ausfiithrungen die um-
fassende Abschopfung von Planungswertsteigerungen zugrunde~
gelegt. Im Falle der verfassungsrechtlichen Unzuléssigkeit
einer solchen Regelung hétte das Bundesverfassungsgericht die
Frage der Gesetzgebungszusténdigkelt lUberhaupt nicht erdrtern
kdnnen und diirfen, sondern sie vielmehr & limine als gegen~
standslos bezeichnen miigsen,

(1) Gutachten des Bundesverfassungsgerichte v. 16.Juni 1954
~ 1 BB v.V: 2/52 =,
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Von der verfassungsrechtlichen Zul&ssigkeit einer Planungs~
wertabschopfung geht offensichtlich auch der Bundesgerichts=-
hof aus, der mehrfach (1) eine derertige MaBnshmen der Ver-
antwortung des Cesetzgebers anheimgibt,

Unbeschadet dieser mittelbaren positiven Stellungnshme
héchster Bundesgerichte seien die tragenden Argumente zur
verfassungsrechtlichen Zuldgsigkeit der Planungswertab-
schopfung im folgenden kurz dargelegt,

Entscheidend ist die Auseinandersetzung mit der Ansicht,
durch eine Abschépfung des Mehrwertes werde unzulissiger-
¥else in die verfassungsrechtlich geschiitzie Substanz des
Eigentums eingegriffen. Diese Ansicht trifft nicht zu.

Die Planungswertabschipfung 188% die Substanz des Grund-
eigentums liberhaupt unberithrt, Die Frage geht dashin, ob auch
die besonderen Nutzungs- und Gebrauchswerte als solche oder
die eben dadurch begriindeten zusitzlichen weritbestimmenden
Figenschaften der Grundstiicke in jedem Fall zum sbsolut ge=
schiitzten Eigentumginhalt gehGren, Diese Frage ist grundsditz-
lich zu bejahen, Dies gilt auch denn, wenn, wie in dem hier
interessierenden Falle, die bauliche Nutzbarkeit durch MaB-
nahmen der Sffentlichen Hand begriindet oder freigegeben
("mugelassen") wird.

DaB dem so ist, zeigt sich darin, daB die spitere Entzichung
einmal rechtsverbindlich begriindeter Baunutzbarkeiten unter
bestimmten, aber abgegrenzten Voraussetzungen eine Entschii-
digungspflicht auslésen kann, Das Eigentum ist euch hinsicht-
lich seiner baulichen Nutzbarkeit in dem jeweiligen status
quo ante geschiitzt.

Das aber schlieBt grundsftzlich die Erhebung 5ffentlicher Ab-
gaben aufgrund bestimmter Tatbestinde nicht aus, Dies zeigen
die dem hier in Rede stehenden Fall nshe verwandten VermS=
gens~ und Erbschaftssteuern, Beide haben nicht unerhebliche
Abgaben vom Eigentum bzw, vom Vermdgen -~ das ja dem Eigentum
in enteignungsrechtlicher Hinsicht im wesentlichen gleichge~
stellt ist- zum Inhalt.

Besonders sufschlufreich ist der Vergleich zur Erbschafts-
steuer; hier besteht der Steucrtatbestand in dem Vermdgens-
anfall infolge Erxbscheft., Besteuerungsgrundlage ist der Ver-
mdgenszuwachs, Er wird je nech dem Grade der Verwandtschaft
zu hohen Anteilen weggesteuert. Kein ernsitzunehmendes Argu=-
ment gegen diese Steuer beruft sich auf das verfassungs-
rechtlich geschiitzte Erbrecht. Berlicksichtigt man, daB es
sich bei der Erbschaftsstouer um einen ausschlieBlich privat~
rechtlich motivierten Vermégenszuwachs, dagegen bei der Pla-
nungswertabschdpfung um einen susschlieBlich Bffentliche
rechtlich motivierten Wertzuwachs handelt, so konnen jeden~
falls sus den Gesichtspunkten der Art. 14, T und 19, II GG
Uberzeugende Argumente gegen eine 6ffentliche Abgabe auf
Wertsteigerungen des Baubodens nicht begriindet werden., Ein-

(1) So in BGHZ 15, S. 268 und in NIV 1956, S, 1800,
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sohrénkend allerdines ist zu bemerken, daf eine villige
(1o0%ige) Wegsteuerung jedenfalls privatrechtlich moti-
vierter Vermbgenswertstelgerungen unzuldssig wire, Dariiber,
ob dies auch bei 6ffentlich-rechtlich motiviertem Vermdgens-
guwachs gilt ,besteht keine einheitliche Meinung.

Jedenfalls aber ist die 1oofige Abschépfung offentlich-recht-
lich motivierter Vermbgenszuwichse dann zuléssig, wenn die
werterhthenden offentlich~rechtlichen MaBnshmen, hier die
rechtsverbindliche Verleihung von Baunutzbarkeiten, unter

dem gleichzeitig zum Ausdruck gebrachiten Vorbehalt der Vexr-
giitungspflicht stehen., Soweit und solange ein derartiger
Vorbehalt bei der Festsetzung der erhdhten Baunutzbarkeiten
nicht geltendgemacht wird, wichst eben in zwingender Konse-
quenz des Art, 14, I GG der Mehrwert dem Eigentlimer zu. Da
aber eine "Verglitungspflicht fiir durch Baunutzbarkeiten be=
dingte Mehrwerte'" dem geltenden Recht unbekannt ist, konnte
eine 1oofige Mehrwertabschdpfung auf der Grundlage eines
kiinftigen Gesetzes nur die Fille treffen, in denen kiinftig
erhdhte Baunutzbarkeiten verliehen werden. Eine Erfassung
auch der zuriickliegenden Falle wire nur liber eine rein steuer-
rechtliche Regelung mbglich, diese gber diirfte jedenfalls,
wie oben ausggefithrt, nicht zu einer 1oo%igen Abschopfung fiihren.

Im Zusammenheng mit der Zuldssigkeit einer Mehrwertabschipfung
ist auf die Meinung einzugehen, die planungsbedingten Mehr-
werte seisn nicht auf Leistungen der Offentlichen Hand, son-
dern auf die allgemein~wirtschaftlichen Entwicklungstendenzen
zuriickzufithren, Die Planung insbesondere 8ffne der vorhande=~
nen Wirtschaftskraft nur sozusagen formal die bauliche Be~
tdtigungsmiglichkeit und konne diese allenfalls nur der Rich=
tung und dem Standplatze nach regulieren,

Richtig ist, daB die Planung als solche keine Werte produ=
ziert. Aber sie hat nicht zuletzt als Rationalisierungsfak-
tor am Okonomischen WerteschopfungsprozeB entscheidenden An-~
teil, Richtig ist awuch, daBf jede Planung, die an der vorhan=-
denmen Wirtschaftskraft vorbeiplant, sei es dafl sie unzuldssig
begrenzt, sei es daB sie unzulldssig susweitet, schidlich
wirkt, Dies alles steht auBer Zweifel, Die hier spostrophicr-
te Meinung libersieht aber, daB die Planung, sowelt sie Bau-
nutzbarkeiten festlegt, Werte zwar nicht schafft, aber ver~
teilt, Zwar liegt theoretisch in einem Planungsgebiet die
Summe aller Grundstiickswerte in dem Rshmen fest, wie mnach
MaBgabe der vorhandenen wirtschaftlichen Bediirfnisse und
Leistungsmdglichkeiten eine bauliche Betédtigung stattfindet
bzw, zu erwarten ist, An welcher Stelle aber die bauliche
Tatigkeit sich entfalten kann, welche Grundstiicke also in
den GenuB der durch Bebaubarkeit ausgeldsten Werterhchung
gelangen, wird durch die Planung entschieden, Aus dem recht=
lich allein interessierenden Gesichtspunkt des wirtschaft-
lichen Schicksals des Einzelgrundstiicks entscheidet die Pla=-
nung mittels ihrer legitimen Lenkungsbefugnis, 0b dies kraft
eines Werteschdpfungsprozesses oder kraft einer Lenkungs~
und Verteilungsfunktion geschieht, ist fiir den einzelnen
Eigentiimer belanglos.
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Zum snderen ist darauf hinzuweisen, da8 die Plenung keine
igolierte Funktion darstellt, sondern Bestandtell der
gffentlichen Verwaltung ist. Diese aber hat durch ihre um-
fangreichen Investitionen einen ganz erheblichen Anteil an
der die bauliche Entwicklung tragenden drtlichen Wirtschafts-
kraft. Die Behauptung, die Wirtschaft schaffe die Werte, die
Planung verteile sie nur, der einzelne Grundsilickseigen=-
tiimer verdanke allenfalls der '"Wirtschaft! Werterhdhungen
seines Grundstiicks (1), ist schief, weil es eine solche
Unterscheidung der an der WerteschOpfung beteiligten Grup-
pen nicht gibt. "Die Wirtschaft" ist ein nicht abgrenzbarer
Teil der Allgemeinheit., Zur "Wirtschaft! gehtren nicht nur
die Unternehmer, sondern ebenso die Arbeitnehmer. Neben der
"Wirtschaft" hat, wie dargetan, die Sffentliche Hand gerade
auf dem hier interessierenden Gebiet hohen Anteil an In-
vestition und WerteschOpfung., Es gibt, jedenfalls bei dex
Frage der Zurechenbarkeit baurechitlich verursachter Wert-
steigerungen nur die Frage, ob diese durch den Eigentiimer
selbst, oder durch die Allgemeinheit veranlaBt und bewirkt
worden sind. Nur dde vom Eigentiimer selbst (oder seinen
Rechtsvorgingern) herbeigefiihrten Wertsteigerungen sind ihm,
und zwar ohne jede Schm#lerung ebsolut gesichert., Auf Lei-
stungen anderer anonymer und nicht feststellbarer Gruppen
von Wirtschaftssubjekten kann sich der Eigentlimer beszlig-
lich des Schutzes nicht von ihm selbst herbeigefiihrier
Wertsteigerungen nicht berufen,

Die Verfassungsmifigkeit der Mehrwertabschdpfung kann
schliefllich auch nicht durch die Berufung auf den Gleich-
heitsgrundsatz in Zweifel gezogen werden (2). Iie besonde=
re Stellung, die dem Grund und Boden innerhalb unserer
Volkswirtschaft zukommt, rechtfertigt eine gegeniiber ande-
ren Wirtschaftszweigen abweichende Behandlung. Der Hinweis
darauf, daB beispielsweise unverdiente Gewinne aus AnlaB
der Korea~ und Suez~Krise nicht abgeschopft worden seien,
kann nicht verfangen. Die hier in Vergleich gesetzten Tat~
bestinde sind so verschieden voneinander, daB eine Gleich~
behandlung schlechterdings uvnmdglich ist,

Im {ibrigen gebietet der Gleichheitsgrundsatz nur, dad bei
Vorliegen bestimmter Sachverhalte die davon betroffenen
Personen gleich behandelt werden. Der Gesetzgeber ist nicht
gegwungen, #dhnliche Sachverhalte gleich zu behandeln, Es
kommt daher unter dem Gesichtspunkt des Art., 3 GG verfas-
sungs juristisch {iberhaupt nicht auf den Nachweis an, daB
der Bauboden eine vom Werenverkehr sbweichende Behandlung
erfordert. Dieser Nachweis ist nur rechtspolitisch, also
fiir die Betédtigung des legislatorischen Ermessens von Bee
lang, Insoweit kann hier auf die Wiederholung von berufe~
ner Seite vorgetragener Argumente fiir die unstreitige Son~
derstellung des Boubodens verzichtet werden.

Die vorstehenden Uberlegungen lassen sich dahin zusemmen=
fassen, daB eine vollige Abschipfung der Mehrwerte zulig-
sig, aber insoweit begrenzt ist, als diese durch die Ver-

(1) Bundesbaugesetz, Zentralverband der Deutschen Haus- und
Grundbesitszar, Diisseldorf, 1957, S. 132 ff,

(2) Bundesbaugesetz, Zentralverband der Deutschen Hams-~ und
Grundbesitzer, Disseldorf, 1957, S. 135,
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leihung erhBhter Baunutzbarkeiten nech Inkraftdreten einer
entsprechenden gesetzlichen Regelung bewirkt werden. Auf zum
rickliegende Baunutzbarkeitsverleihungen bezogene Absch¥pfungs-
mafnahmen sind zwer zul#ssig, dlirften aber nicht zu einer vol-
ligen Wegsteuerung fiihren,

2) Der Planungsschadensausgleich

v
Das verfassungsrechtlich gebotene AusmafB der Verpflichtungen
zum Ersatz von Planungsschéden wurde oben dargelegt (val.
Abschn, A, IT), Ob der Gesetzgeber die positive und die ne-
gative Seite des Planungswertausgleiches isoliert oder kor=
respondierend regelt, steht in seinem verfassungsrechtlich
nicht gebundenen Ermessen,

3  Die baurechtliche Funktion eines

Planungswertausgleidiches

Wertédnderungen des Bodens kdnnen ihre Ursache nicht nur in stéddte~
baulichen MafSnahmen haben, sondern auch auf andere, allgemeinere
Griinde zurlickgehen, Es kann aber nicht Aufgabe eines B a u =-
geesgetzes sein, das damit zusammenhéngende Problem der
unverdienten Wertsteigerungen generell zu losen., Vielmehr ist es
aus sachlichen Griinden gerechitfertigt und sogar geboten, diesen
Komplex im Rahmen einer baurechtlichen Neuordnung nur insoweit
zu regeln, als die Wertdnderungen mit baurechtlichen MaBnahmen
in einem Zusammenhang stehen, Die Untersuchung wird sich also
vor allem darauf zu beschrlnken haben, die jeweilige Losung da=
rauf zu priifen, ob sie sich in den Rahmen der angestrebten bau-
rechtlichen Neuordnung einordnen 188t und die spezifischen bau-
rechtlichen Aufgaben zu erfilillen vermag. Dabei erscheint es je~
doch unumgénglich, zundchst die Berechtigung und die Aufgaben
einer baurechtlichen Mehrwertregelung ndher darzulegen,

Wohl die bedeutepdste baurechtliche MaBnahme ist die stddtebau-
liche Planung, insbesondere die Aufstellung des Bebauungsplanes,
Aus diesem Plan ergibt sich allein und in einer allgemein wer-
bindlichen Weise Art und MaB der zulfssigen, insbesondere der
baulichen Nutzung (1). Die im Bebauungsplan festgelegte Boden-
nutzung verédndert auch die Bodenwerte, sei es in positiver oder
negativer Hinsicht, Das ist gelegentlich bestritten worden,

Schiitz (2) meint, nicht die stddtebauliche Planung fiihre zu Werte
dnderungen, sondern diesge wiirden durch die Bedlirfnisse und die
Leistungsféhigkeit der "Wirtschaft'" ausgeldst, Diese bestimme
weltgehend, ob die durch die Planung susgewiesene und bestimmie
Nutzung des Grund und Bodens verwirklicht werde und damit zu
Werténderungen filihre, Schiitz folgert daraus u.s., daB eine Mehrw
wertregelung, insbesondere eine Abschdpfung von Wertsteigerungen,

(1) Vgl. im einzelnen hierzu § 12 des Kommissionsentwurfes,

(2) Schiitz, Wolfgang: Ist das Bundesbaugesetz blockiert? Zum Werte
ausgleich fiir Planungsvorteile und Planungsschiden, In: Baue
emt und Gemeindebau 28 (1955 H, 6, S. 169 ff,
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einer inneren Berechtigung entbehre. Das von Schiitz in diesem
Zusammenhang gewdhlte Beispiel -~ Ausweisung elner groBstddti-
schen Ausnutzbarkeit in einem verkehrsfremden und abgelegenen
Gebiet - vermag seine These allerdings nicht zu stiitzen. Frei-
1ich ist in Breginzung des zu dieser Frage in Abschnitt B. I Aus~
gefithrten Schiitz zuzugeben, daf die Planung die "Freiheit" hat,
eine solche Ausweisung vorzunehmen. Ein derartiges Verhalten
wire jedoch im hichgten MaBe unsinnig und wirde an den tatsdch-
lichen Gegebenheiten und Forderungen vorbeigehen, die gerade eine
verstindige Planung unbedingt beachten muB, Das von Schiitz ge~
wihlte Beispiel einer vdllig wirklichkeitsfremden und dsher un-
sinnigen Planung besitzt keinerlei Aussagekraft.

Richtig bleibt demgegentiber die Feststellung, daB kein Grunde
stiickseigentiimer allein von gich sus eine bestimmte Nutzung
geines Grundstiicks und damit eine entsprechende Wertstelgerung
erzwingen kann., Bs ist sogar so, daB eine solche Moglichkeit im
Interesse eines am allgemeinen Wohl orientierten Stédtebaues
eusgeschlossen werden muBl. Auch Schiitz kann sber nicht bestreis-
ten, daB der Wert eines Grundstiicks durch Art und AusmaB seiner
Nutzung maBgeblich bestimmtb wird,

Es ist weiter nicht zu bestreiten, daB der verbindliche stidte-
bauliche Plan die Art der Nutzung im einzelnen bestimmt und da-
mit (rechtlich) erst die Moglichkeit einer bestimmten Nutzung
erschlieBt, Darsus folgt aber, daB Wertédnderungen des konkreten
Grundstiicks letztlich durch den Bebavungsplan ausgeldst bzw.
entbunden werden, Welche Krdfte die Planung im Binzelfall da=

zu bestimmen, gerade in einem bestimmben Gebiet und in einer be~
stimmten Weise tdtig zu werden, kann unbeantwortet bleiben, Je-
denfalls bleibt die Feststellung, dal ausldsendes Moment der
Wertdinderung der verbindliche stidtebauliche Plan ist, Das gilt
sowohl fiir Werterhthungenédls auch fir Wertminderungen des Grund=-
= tiicks .

gutreffend hat Pohl (1) hersusgestellt, daB suSerhalb der Fla~
mung liegende Krifte wohl bestimmen kdnnen, d a B8  iberhaupt
gebaut wird, Das "Wo und Tie" muB aber im Interesse eines dem
Gemeinwohl dienenden Stddtebaues durch die Planung bestimmt wer=
den., Ein Verzicht hierauf wiirde den Stédtebau zum Spielball
widerstreitender Interessen werden lassen und miifte notwendig
zum Chaos fithren,

Bs kann weiter ernstlich nicht bestritten werden, daf die durch
die Planung bestimmbte Ordnung der Bodennutzung im 8ffentlichen
Interesse erfolgt und an ihm orientiert sein muB, Dieses &ffent-
liche Interesse ist allein meBgebend fiir die planerischen Fest~
setzungen und damit such kausal fiir die durch die Planung ent-
bunderen Wertéinderungen. Die stéddtebauliche Planung bringt da-
mit im 6ffentlichen Interesse dem einen Grundstiickseigentimer
Vorteile, wihrend sie dem anderen Nachteile zufiigt. Vom Stand-
punkt des betroffenen Grundatiickseigentiimers aus bedeutet das

(1) Pshl: "Der Planungswertausgleich im System eines freiheit-
lichen Bau- und Bodenrechts", z.a.0,, S. 42
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Willkiir, Auch dieser Tatbestand ist von Schiitz (1) zu Unrecht
geleugnet worden., Schiitz verkennt dabei insbesondere, daf die
hier vorliegende "Willkiir" nur aus der Sicht des betroffenen
einzelnen Eigentiimers besteht und nicht etwa gleichzusetzen ist
einer Willkiir im Sinne eines mehr odexr weniger blind zufélligen
Handelns.

Sicher ist es richtig, daB sich die Plenung in ihrer Gestaltung
den vorhandenen Gegebenheiten anpassen mufl, Dennoch bleibt der
ihr verbleibende Spielraum weit genug. Aus der Sicht des offent-
lichen Interesses besteht zweifelsfrei eine Bindung der Pla~
nung, Aus dieser Sicht ist es nicht gleich, wohin etwa eine of=
fentliche Griinfléche oder eine Verkehrslinie gelegt werden soll
oder ob hier oder dort eine konzentrierte, hochgeschossige Be=~
bauung vorzuschen ist oder nicht. Vom Interesse des betroffenen
Grundeigentiimers aus mufl es aber willkiirlich erscheinen, daf ge=-
rade gein Grundstiick zur offentlichen GriinflEche er=-
kl8rt oder von einer Fernstrafe durchschnitten wird oder nur
dreigeschossig oder gar geringer bebaut werden darf, wihrend
der Nachbar von diesen Beschrinkungen verschont bleibt, Diese
Zufédlligkeiten, die jedoch im dffentlichen Interesse geboten
sind, wverlangen schon esus Griinden der Gerechtigkeit einen Aus-
gleich., So gesehen erweist sich die Mehrwertabschtpfung nur

als contrarius actus der Planungschadensvergiitung, deren Bew
rechtigung von keiner Seite bestdtten wird, und die, wie be=
reits dargelegt, aus verfassungsrechtlichen Griinden sogar ge-
boten igt.

Die Forderung nach einer Mehrwertabschdpfung ist umso berech~
tigter, als die beabsichtigte baurechtliche Neuordnung die Bew
bauung eines Grundstiicks im allgemeinen nur im Rahmen eines
festgesetzten Bebauungsplanes zulidBt (2), Diese gewollte und
im Interesse eines gesunden und modernen Stddtebaues notwendige
Konzentration des baulichen Geschehens auf das verhBlinismissig
kleine Gebiet eines Bebauungsplanes verstirkt natlirlich die an
sich schon starke Stellung des von der Planung im Einzelfalle
beglinstigten Grundeigentiimers in einem sehr sterken MaBe, Diese
konzentrierte Planung filhrt auch unvermeidlich zu einer zusitze
lichen Verkmappung des Baubodens und damit zu der verstédrkten
Gefahr einer Verfilschung der Preisbildung und Verzerrung des
Preisgefiiges.

Diese unvermeidlichen Folgen der Planung kidnnen aber schon um
ihrer selbst willen nicht einfach hingenommen, sondern miissen
geleichsam paralysiert werden, indem man die durch die Planung
geschaffenen Wertédnderungen ausgledich t. Dazu gehdrt
einmal die Verglitung der Planungsschiden, zum anderen aber mit
ebenso groBer Berechtigung und Notwendigkeit die Abschépfung
der durch sie ausgeldsten Werteteigerungen, Diese Erkenntnis
zeigt besonders deutlich die Doppelgleisigkeit unseres Problems,
das sich nicht allein in der Forderung nach einer Abschdpfung
der Wertsteigerungen erschdépfen kann und darf, Die baurecht~
liche Neuordnung, insbesondere die mit ihr notwendig verbundene
Konzentration des Planungsvorganes verlangt in erster Linie

den echten Ausgleich, dessen eine Seite die Abschdpfung und
dessen andere Seite die Verglitung ist.

(1) vgl. a.a.0., S. 170
(2) Vgl, im einzelnen die §§ 32 £f. KoE.
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Wer die konzentrierte Planung bejeht, muB sich auf der anderen
Seite auch zu einer Wiederherstellung der durch die Planung not-
wendig gestorten Gleichgewichitslage bekennen, Diese Wiederher-
stellung des gestdrien Gleichgewichts dient aber gleichzeitig
dazu, die Planung interessenneutral zu machen, Ihre Folgen fiir
den Betroffenen werden durch den Ausgleich neutralisiert und
damit ein Anreiz genommen, aus sachfremden Erwgungen auf die
planerische Gestaltung EinfluB zu nehmen, Diese Gesichtspunkte,
die rein baurechtlich motiviert sind, fihren dazu, die Mehrwert-
abschopfung als berechtigt anzuerkennen,

Die vorstehend beschriebenen Funktionen der baurechtlich orien-
tierten und daher entsprechend beschrénkten Mehrwertabsch8pfung
lassen diese zu einem wesentlichen Bestandteil der vorgesehenen
baurechtlichen Neuordnung werden, Sie machen gleichzeitig deut-
lich, daB diese Regelung nicht Selbstzweck ist oder primér fis-
kalisch ausgerichtet sein darf, Vielmehr ist die Mehrwertabw
schdépfung als Teil des Planungswertausgleichs reines Inetrumen~
tarium mit dem vordringlichen Ziel, die durch die Planung ge-
stdrte Gleichgewichtslage wieder herzustellen und die Planung von
sachfremden Einfliissen soweit mSglich freizumachen. Der Mehrwert-
ausgleich, in Sonderheit die in ihm enthaltenee Mehrwertab-
schdpfung, mul aber zugleich auch geeignet sein, dshin zu wipe
ken, daB die im Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzbarkeiten auch
baldméglichst verwirklicht werden, Seine Ausgestaltung mu8 da-
her so erfolgen, daB die AbschSpfung zugleich einen Druck da-
hin bewirkt, das Grundstiick der vorgesehenen Nutzung zuzufiihren,
sel es, daB der derzeitige Eigentimer die vorgesehene Ausnutze
barkeit selbst realisiert oder aber das Grundstiick infolge des
ausgelibten Angebotsdrucks an den Markt bringt, damit ein ander=
rer das Grundstiick in der vorgesehenen Weise nutzt.

Jie nunmehr vorzunehmende Priifung der bisher bekanntgewrrdenen

Vorschlédge wird sich daher vor allem damit befassen miissen, ob
diese baurechtlichen Ziele mit ihnen zu erreichen sind.

Wirtschaftliche Uberlogungen zum

Planungswertausgleich

Im Planungswertausgleich, wie immer er auch ausgestaltet werde,
sind rechtliche Fragen mit wirtschaftstheoretischen und wirte
schaftspolitischen Problemen besonders eng verkniipft, Eg ist
darum zweckmissig, seine wirtschaftliche Bedeutung wenigstens
in grofen Ziigen darzutun., Dabei sind die wichtigsten Begriffe,
die ihnen zugrundeliegenden wirtschaftlichen Zusammenhéinge und
die mutmaB8lichen Einfliisse darzustellen, die vom Wertausgleich
auf den Wirtschaftsablauf im allgemeinen und insbesondere auf
die Verh#ltnisse am Bodenmarkt eusgehen werden, Da der Planungse
wertausgleich spzielle bodenordnungs- und bodenmarktpolitische
Zwecke im Einkleng mit der wirtschaftspolitischen Gesamtkonzeption
erfilllen soll, ist jedenfalls die Prilfung der insoweit beoacht-
lichen Wechselbeziehungen zwischen seiner Ausgestaltung und

der Bodenwirtschaft unerl#flich,
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1) Grundlegung

Die wirtschaftlichen Besonderheiten des Bodens liegen darin,
daB er weder wie ein anderes wirtschaftliches Gut belibbig
.reproduzierbar noch transporitabel ist. Die Gesamtheit des
zur Verfligung stehenden Bodens muBl vielmehr grundsdtzlich
als wirtschaftliches Datum angesehen werden, Verdnderlich
sind nur die Anteile, die den verschiedenen Nutzungsarten
zugewiesen werden, Diese Bodennutzungen werden wirtschaft-
lich verwertet; nach ihnen wird "gefragt". Die Nachfrage
nach und das Angebot von Boden bewzieht sich dabei stets asuf
ein Grundstiick genau beschreibbarer Lage, GroBe und Giite,

Es ist also davon auszugehen, daB ein Stiick Boden immer als
Individualitit fiir genau bestimmbare Nutzungszwecke gefragt
wird, Verdnderungen der Nutzungsmbglichkeiten, z.B. durch
die rechtliche Festsetzung der Baunutzbarkeit, gehen als
qualitatives Merkmal in die Individualitédt des betreffen-
den Grundstiickes ein und wirken sich als solche auf die
nun zu behandelnden Zusammenhings zwischen Bodennutzung,
Grundrente, Bodenpreis und Bodenmarkt aus,

Von einem Markte wird gesprochen, wenn Nachfrager und An-
bieter einander treffen, um wirtschaftliche Giiter oder
Dienste auszutauschen, Am Bodenmarkt werden Grundstiicke

mit bestimmten Nutzungsmbglichkeiten angeboten und nache
gefragt, Die Wirtschaftstheorie unterscheidet zwischen dem
Preis fiir ein bestimmtes Grundstiick und dem Preis fiir seine
Nutzung. Der Bodennutzungspreis wird auch als Grundrente oder
Bodenrente bezeichmet (1), Die Knappheit des Bodens bedingt
die Existenz der Grundrente. Unterschiede zwischen den Bo-
denrenten verschiedener Grundstiicke erkldren sich aus Untere
schieden in der Giite (Ricardo) und/oder der Lage (v,Thiinen)
des Stlick Bodens sowie aus Unterschieden in der Nachfrage~
struktur, Je nach der Nutzungsart sprechen wir von der land-
wirtschaftlichen Grundrente, der Bergwerksrente oder der
stéddtischen Grundrente (2).

Di¢ Grundrente ist in zweifacher Hinsicht bedeutsam. Sie ist
Kostenfaktor fiir den, der Bodennutzungen verwerten will; sie
ist aber auch Einkommenskategorie, die unter fumktioneller
und personeller Betrachtungsweise stark umstritten ist,

Die Grundrente als Preis fiir die Bodennutzung bestimmt den
Bodenpreis fiir ein genau beschriebenss Grundstiick, Er be-
rechnet sich theoretisch bei gegebenem "Kalkulationszinge
fuB" (3) durch die Kapitaliserung des Bodennutzungspreises,
das heifit der Grundrente, Der Bodenpreis ist also ein abe

(1) Schneider, Erich: Einfithrung in die Wirtschaftstheorie,
II. Teil Wirtschaftspléne und wirtschaftliches Gleiche
gewicht in der Verkehrswirtschaft, Tiibingen: J.C.B., Mohr
(Paul Siebeck) 1953, S, 291, :

(2) Miiller, Herbert, K,R.t Die stidtische Grundrente und die
Bewertung von Baugrundstiicken, Tibingen: Wasmuth 1952,
Vom Felde, Hans-Werner: Die volkswirtschaftliche Probe
lematik der Erfassung von Wertsteigerungen des Bodens,
K6ln: Miller 1954,

(3) Schneider, Erich: Einfiihrung, a.a.0., S. 291



~38-

geleiteter Preis, Seine tatsichliche HOhe wird entscheldend
von der Struktur des Bodenmarktes und den Verhaltensweisen
der Anbieter und Nachfrager bestimmt, Heute ist der allge-~
meine Bodenmarkt und insbesondere der Baubodenmarkt weit
gehend zum monopoloiden Verkdufermarkt geworden, auf dem
gich ein echter Knappheitspreis nicht bilden kann.

Der Bodenpreis entspricht aber der kapitaliserten Grunde
rente (Bodemnutzungspreis) nur dann, wenn das betreffende
Grundstiick nicht zuvor Gegenstand von Meliorationen und In-
vestitionen gewesen ist, wenn es also bislang unbearbeitet
bl4eb., Im anderen Falle enthdlt z.B. der Mietertrag oder die
Pachtsumme eines Grundstiickes auch Zinsen und Abschreibungen
fiir die zuvor investierten Mittel, Die sich nach Abzug dieser
Betridge ergebende "reine Grundrente" ist praktisch nicht zu
ermitteln, Darum werden die Unterschiede zwischen Boden und
Sachkapital, zwischen einem "origindren" und dem "produzier-
ten" Produktionsfaktor von der modernen Theorie immer mehr
als nur graduelle Unterschiede angesehen,

BEs ergibt sich somit, daB der Bodenpreis mit dem Bodennutzungs-
preis (Grundrents) identisch sein kann, daf er aber zumeist
weltere Preiselemente enth&lt, die entweder auf bereits vor-
genommenen Kapitalinvestitionen oder aber auch der Aus-
nutzung der Marktposition des Anbieters beruhen. Je mehr derxr
Bodenmarkt zum Oligopol oder Monopol tendiert, um so mehr
entfernt sich der Bodenpreis vom sog, Knappheitspreis, der

nur bei vollkommener Konkurrenz entstehen kann.

Der Preis eines Gutes, die Interdependenz aller Preise und
die Preisbildungsprozesse an unterschiedlich strukturierten
Markten sind eng verbunden mit der wirtschaftlichen Wexrtlehre.
Der Wert eines wirtschaftlichen Gutes liegt in seiner Tigen-
schaft, ein Bedtrfnis befriedigen zu kdnnen, in dicsem Sinne
also "nlitzlich" zu sein. Dieser Nutzwért wird von subjekti~
ven Vorstellungen stark beeinfluBt, Er ist zwar Voraussetzung:
des Tauschwertes, kann aber nicht als sein MaB betrachtet
werden, Der Tauschwert eines Gutes kennzeichnet vielmehr
ausschlieBlich dessen Fihigkeit, andere Gliter einzutauschens
er schlégt sich im Preise nieder,

Der Ertragswert wiederum ergibt sich durch die Kapitalisierung
des nachhaltig erzielbaren Reinertrages eines wirtschaftli~
chen Gutes, Es ist offensichtlich, daB hierbei nur "Ervai-
tungen" hinsichtlich der kiinftigen Ertrige entscheiden,

Werden diese Begriffe auf den Bodenmarkt iibertragen, so zeigt
sich die enge Verbindung einmal zwischen dem Ertragswert eines
Grundstiickes und dem Bodennutzungspreis, zum anderen zwischen
Bodenwert und Bodenpreis. Die "Erwartungen" der Anbieter und
der Nachfrager hinsichtlich der kiinftigen Ertrige aus einem
Grundstilick sind also auch fiir den Bodenpreis ausschlaggebend,
der diese Ertrége kapitalisiert vorwegnimmt. Die Grundrente
bestimmt somit unter dem EinfluB des Kalkulationszinses den
Bodenwert eines Grundstiickes, Es braucht nicht erliutert zu
werden, daB der Bodenpreis (Tauschwert) unter den heutigen
Verhéltnissen am Bodenmarkt nicht mehr als zuverlidssiger MaB-
stab flir den tatsdchlichen Bodenwert gelten kann, Aus dieser
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Erkenntnis wurden und werden noch immer Verfshren gesucht,
die eine "objektive" Bewertung des Bodens ermdglichen und
so Bodenwert und Bodenpreis in eine erkemmbare Relation
bringen kinnen,

Auch der mdglicherweise verzerrte und den tatsichlichen
Knappheitsverhdltnissen nicht entsprechende Grundstiicks-
preis reagiert sber auf Anderungen des Bodenwertes. Debei
kbnnen mehrere Faktoren wirksam sein, Einige seien beispiel-
haft erwihnt: das Bevolkerungswachstum, das zu zunchmender
Verknappung des Bodens flihrt; der Lebensstandard der Be-
volkerung: strukturelle Vergnderungen eines Wirtschafts~
raumes; der technische Fortschritt, insbesondere auf dem
Verkehrssektor; der KalkulationszinsfuB als Kapitalisierungs-
faktor; die Unternehmerinitiative; die Marktform des Boden-
marktes als besonders wichtiger Fektor; unterschiedliche
ErschlieBungskosten und schlieflich die Anderungen der
Nutzungsmdglichkeiten eines Grundstiickes, deren Einfliisse
fir die hier zu behandelnde Problematik entscheidend sind,

Mehrere dieser Faktoren bewirken zumeist gemeinsam die je-
weiligen Verf#inderungen des Bodenwertes, so daB ihnen be-
stimmte Anteile am Erfolg nicht 'zugerechnet! werden kdnnen.
Diese Tatsache erschwert auch die Antwort auf die Frage nach
"verdienten" und "unverdienten" Wertsteigerungen sehr, da
grundsdtzlich nicht genau auszumachen ist, inwleweit die
Bodenwerténderungen auf Arbeits- oder Kapitaleinsatz, auf
unternehmerischer Initiative oder auf Faktoren beruhen, die
aus der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung, sus MaB~
nahmen der ¢ffentlichen Hand oder aus anderen, vom Grund~
stiickseigentiimer unbeeinfluBten Vorgingen erwachsen sind.

Auch flir die stédtische Grundrente (Baulandgrundrente) gilt,
daB sie in der Knappheit der Bodennutzungen - hier der bau-
lichen Nutzungen - begriindet ist. Auch fiir stéddtische Grund-
stlicke wird der Bodenpreis durch die kapitalisierte Grund-
rente bestimmt, Im Baulandpreis wird aber mehr vergilitet, als
dieser Grundrente entspricht, wenn es sich um bereits auf-
geschlossenes Gel&nde handelt, Die fiir die Hdhe des Boden~
nutzungspreises entscheidenden kiinftigen Ertrége miissen die
Bewirtschaftungskosten des GebHudes, den Unternchmergewinn
und den ErschlieBungsaufwend decken, Erst nach Abzug dieser
Posten vom Bsulandpreis ergibt sich die stédtische Grunde-
rente als Nettoertrag.

Sie wird stets hdher liegen als die landwirtschaftliche
Grundrente, weil nur so die ~ theoretisch mSglicherweise
auch noch risikobelastete - Umwidmung des Bodens zu baue
licher Nutzung reizvoll erscheint, Diese "unbedingte Stadt-~
rente" (1) muB darum auch auf dem "Grenzboden" entstehen,
dem letzten Grundstiick also, das zu Bauzwecken nachgefragt
wird,

(1) Miller, Herbert, K.R,: Die st#dtische Grundrente,
8+8.04, 8, 91 ff,
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Alle iibrigen Grundstiicke werfen je nach Lage und Glite eine
hshere stiddtische Grundrente ab. Weitere Rentensteigerungen
regultieren offensiehtlich aus der Verleihung hoherer BDau-
nutzbarkeiten durch die rechtsverbindliche Festsetzung
atidtebaulicher Pléne, Sie kbnnen als Quasi-Rentenanteile
aufgefaBt werden, Hierbei handelt es sich um einen zusitz-
lichen Ertrag, den nicht eine kOrperliche Sache, sondern
z.B. eine Rechtsposition abwirft (1), SchlieBlich sichern
sich die Bodeneigentiimer durch ihre starke Stellung am Bau~-
bodenmarkt zusédtzliche Rentensteigerungen, die als Monopol-
rentenanteile in die stddtische Grundrente einflieben,

Es wurde bereits dargetan, daB der Baubodenmerkt heute als
monopoloider Verkdufermarkt anzusehen ist, auf dem der fir
einen Gleichgewichtspreis (Knappheitspreis) erforderliche
Angebotsdruck fehlt. Die Bodeneigentlimer sind darum in der
Lage, tiberhthte und selbst unwahrscheinliche ErtragsmSglich-
keiten ihrer Grundstiicke im Preis kapitalisiert vorwegzu~
nehmen., Sie kdnnen auch die "unbedingte Stadtrente! auf dem
Rohbauland durch Zurlickhgltung des Angebots in die Hohe
treiben, Da nahezu alle Bodeneigentiimer in ihrem Verhalten
vom stédndig steigenden Wert des Baubodens ausgehen, ist der
Baubodenmarkt im Sinne des Wettbewerbs praktisch funktions-
unféhig geworden, Andere Einfliisse wie Stoppreise usw,
wirken selbstverstédndlich mit, Diese Zusammenhinge und ihre
weitreichenden Auswirkungen asuf das Miet-, Preis- und Ein-
kommensgefiige sind hier nur anzumerken.

Zu vertiefen aber ist die aus der Sonderstellung des Wirt-
schaftsgutes Boden folgende verteilungspolitische Proble~
matik, Die Grundrente als Einkommenskategorie des privaten
Bodeneigentiimers ist in der wirtschaftswissenschaftlichen
und gesellschaftspolitischen Digkussion stark umstrittens
das gilt dinsbesondere hinsichtlich der mit der Grundrente
unlosbar verbundenen Verteilung von Bodenwertsteigerungen.
Debei ist auch fiir wirtschaftliche Uberlegungen zunichst
festzustellen, daf sich die tatsfchliche Verteilung des
Volkgeinkommens als eine Funktion der Jjeweiligen Rechits-
ordnung darstellt, Die Garantie der persdnlichen Freiheit
im Wirtschaftsleben, das Privateigentum, die Steuerpolitik
und die wirtschaftliche Betétigung der &ffentlichen Hand
8ind einige der dabel beachtlichen Daten. Die Wirtschaftsw
theorie priift die "funktionelle" Verteilung, indem sie die
Preisbildung der Produktionsfaktoren untersucht. Die "per-
sonelle" Verteilung des Einkommens, die Verteilung auf die
Haushelte also, kann dabei nicht unberiicksichtigt bleiben,
Sie ist zwar wesentlich ein politisches Problem, steht aber
mit der funktiomellen Verteilung in unlésbarer Wechselbe~
ziehung.

(1) Nell-Breuning, Oswald von: Zur Wirtschaftsordnung.-
Worterbuch der Politik H, IV, Freiburg: Herder 1949,
Sp. 172:
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Lohn, Zins und Rente sind die Einkommenskategorien fiir die
Besitzer von Arbeit, Kapital und Boden. Die verteilungs.
politische Problematik entsteht bei der Frage nach den An=
teilen, die dem Lohn, dem Zins und der Rente am Gesamter-
trag des wirtschaftlichen Wertsch8pfungsprozesses "zustehen'.
Das theoretische Zurechnungsproblem gilt als nicht exakt
18sbar, Seine Losung ist praktisch zu einer Frage sozialer
Macht bzw., politischen Wollens geworden, Diese fiir Lohn,
Zins und Rente giiltigen Aussagen treffen such fiir den Une
ternehmergewinn zu, der als Residualeinkommen bezeichnet
wird, Bei der Auseinandersetzung um den jJeweiligen Anteil
am Sozislprodukt werden insbesondere "arbeitslese" Ein-
kommen, zumal sie Steigerungen erfahren, die von der Allge-
meinheit verursacht werden, besonders kritisch beobachtet,
Das trifft auch flir hier zu behandelnden Steigerungen der
Grundrente zu,

Alle Vorschlidge zur Sonderbehandlung der Grundrente sind
letztlich an sittlichen Wertvorstellungen orientiert (1).

Die zahlreichen Reformvorschldge lassen sich in zwei Grup-
pen trennen, In der einen wird die private Aneignung der
Grundrente und ihrer Stiegerungen angegriffen, weil der
knappe Boden als Grundlage jeglicher menschlichen T&tig-
keit iiberhaupt ungeeignet erscheint, zu privatem Eigentum
liberlassen zu werden, Seine Nutzung zum Wohle aller werde da~
durch praktisch unmdglich gemacht,

Die zweite Gruppe der Vorschlége richtet sich nicht gegen
das private Bodeneigentum schlechthin, sondern gegen seine
mengelnde soziale Gebundenheit, 8ie geht davon aus, da8 die
Wirkungen der einmal vollzogenen privaten Aneignung von
Grund und Boden nicht als unab&nderliche Daten hinzunehmen
sind, sondern durch geeignete institutionelle Mafnahmen ge=
staltet werden konnen., Dabei werden insbesondere diejenigen
Wirkungen auf die Einkommensverteilung als ungerecht empfun-
den, die in keinem erkemnbaren Zusammenhang zur Leistung

- des privaten HEigentlimers stehen,

Die Grundideen beider Richtungen werden erginzt durch fiske-
lische tberlegungen,die z.Zt, en politischor Dedeutung
gowinnen, durch Hinweise auf die allgemeinen wirtschaftliw-
chen Auswirkungen und die besonderen Konseguenzen fiir den
Bodepmarkt und das Preisgefiige. Sie alle sollen zumeist das
gesellschaftspolitische Grundanliegen durchsetzbar machen,
Die Vertretbarkeit und die Durchschlagskraft der Vorschléige
aber werden stets daran zu priifen sein, ob das Grundanliegen
folgerichtig durchgehalten werden kann, damit nicht neue
Ungerechtigkeit entstehe,

Fiir den Planungswertausgleich sind dabei folgende Fragen zu
priifens Ist der wirtschaftliche Kausalzusammenhang zwischen
stddtebaulichen Mafnahmen und Bodenwerténderungen hinreichend
bestimmbar, daB ein gerechter Ausgleich mbglich erscheint?
Kann die Bonderbehandlung einiger Bodenwertinderungen im Hine
blick auf die Geschlossenheit der Wirtschaftspolitik vertre-
ten werden? Welche wirtschaftlichen Auswirkungen sind zu erw-
warten?

(1) Einige Vorschlége sind in Teil B besprochen worden,
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2) Die wirtschaftliche Vertretbarkeit des Planungswertausgleichs

Aus der Vielzahl der Faktoren, die zu Anderungen des Boden-
wortes fllhren kOnnen, soll hier nur die Aktivitédt der stidte-
baulichen Planung beriicksichtigt werden. Allgemein wird die
Auffassung vertreten, daB die Stadtplanung unmittelbare und
mittelbare Bodenwertidnderungen auslise,

Unmittelbare Wirkungen ergeben sich fiir den Bodenwert stets
dann, wenn Umfang, Art und MaB der baulichen Nutzung rechis-
verbindlich festgestellt werden, Von der Planung verliehene
Baunutzbarkeiten gehen als qualitative Merkmale in die In=-
dividuslitdt des Grundstiickes ein und verindern nmit der
Mutzungsmdglichkeit auch seinen Bodenwert, Dieser Zusammen-
hang ist eindeutig; die darsus resultierenden Grundrenten=
steigerungen sind als unmittelbare wirtschaftliche Folge der
stddtebaulichen Aktivitidt anzusehen.

Mittelbar verursacht werden Wertdnderungen durch Erschlies-
sungs- und AufschlieBungsmaBnahmen, die bei den betroffenen
bzw, benachbarten Bodeneigentiimern zu Differentialgewinnen
in der Lagerente fithren, Sie kbnnen aber auch in der Nihe
umgewidmeter oder heraufgezonter Grundstiicke entstehen, ohne
daB die Nutzbarkeit der mittelbar betroffenen Grundstiicke
veréndert wurde., Die Erfassung der mittelbaren Wertverinde-
rungen ist zweifellos schwierig, Abgesehen davon, daB in
jedem Falle die Beteiligungen der Bodeneigentiimer an Auf-
schlieBungsmaBnahmen zu beriicksichtigen sind, miissen die Be-
firworter einer Einbeziehung der mittelbaren Bodenwertidnde-
rungen nachweisen, daB sie alle, aber auch nur solche Ande~
rungen erfassen, die der Stadtplanung ursédchlich zuzuschrei~
ben sind. Daran sollten alle Vorschlige zum Verfahren ge-
priift werden., Unter diesem Gesichtspunkt erscheint vor allem
die Beschrinkung auf einige mittelbare Bodenwertinderungen
duBerst problematisch, Uberdies darf im mittelbaren Wir-
kungsbereich stéddtebaulicher Aktivitidt vermutet werden, daB
hier stérker als bei der Verleihung oder Entziehung von Bau~
nutzbarkeiten andere Einfliisse wie z.B. die allgemeine Wirte
schaftsentwicklung mitwirken, die aber gerade nicht durch den
Planungswertausgleich erfaBt werden sollen.

Bereits oben (4bschn, C I, 1) wurde die Auffassung wider-
legt, daB es nicht baurechtliche oder planerische MaBnahmen
seien, die zu Bodenwerténderungen fithren, sondern daB stets
die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung sls deren Ursache
anzusehen sei, Hier ist unter Hinweis auf die Quasi-Renten-
anteile, die beim Bodeneigentum entstehen k*rmen, nur noch
anzumerken, daB der Begriff "Grundstiick mit verlichener Baiu-
nutzbarkeit" hinreichend bestimmt, zuverlissig gegentiber
anderen Grundstiicken abgrenzbar und auch unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten sinnvoll ist, weil ein so ausgezeich-
netes Stiick Boden die in der allgemeinen Wirtschaftskraft
potentiell vorhandenen Wertdnderungen tatsichlich erfahren
wird, Die werteverteilende Funktion der Stadtplanung ist hine
sichtlich der unmittelbaren, durch Festsetzung von Nutzbar-
keiten verursachten Bodenwertéinderungen unbestreitbar, Fir
die mittelbaren ist wegen der bereits angedeuteten Schwierig=
keiten keine #hnlich sichere Zurechrnung méglich,
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Vornehmlich von wirtschaftspolitischem Interesse ist die
weiltere Frage nach der "Marktkonformitdti" des Wertaus~
gleiches, Die 'Stadtplanung muB die Wettbewerbssituation
der Grundeigentiimer verfélschen, Das erklérte Ziel des Wert-
ausgleiches liegt darin, die Vorteile und Nachteile weit-
gehend auszugleiehen, die durch diese "dirigistischen" MzB-
nahmen entstehen, Die dem Planer zwar geordnet, dem einzel-
nen Grundstiickseigentiimer aber willkiiylich erscheinende
Verteilung unterschiedlicher Ertragschancen durch die Aus-
weisung unterschiedlicher Nutzungsmdglichkeiten und die Ver=~
leihung unterschiedlicher Baunutzbarkeiten soll mit Hilfe
des Wertausgleiches kompensiert werden., Die zusétzlichen
Differential- oder Quasi-Renten werden abgeschépft: dem
Eigentiimer zugemutete EinbuBlen werden vergltet, Damit wird
die Ausgangsposition der konkurrierenden Bodeneigentiimer
dorthin zuriickverlegt, wo sie vor dem Eingriff lag und ohne
ihn liegen wilirde, Der Planungswertausgleich wird zum ord-
nungspolitischen Korrektiv der stddtebaulichen Planung, die
er durch den Ausgleichsmechanismus zugleich interessenneu-
tral macht.

Hierin liegt eine folgerichtige Anwendung des Prinzips der
marktwirtschaftlichen Ordnung, die dem Lenkungsinstrument
des freien Marktes zum Durchbruch verhelfen will., Weitere
Einflliisse eines so verstandenen Wertausgleichs erstrecken
sich auf die Sicherung der freien Konkurrenz auch in dem
Sinne, daB der Wertausgleich zur Zerschlagung der gegen~—
wirtigen monopoloiden Verkaufermarktsituation beitragen
kann,

Man wird diesen Versuch zur mdglichst vollstédndigen Wieder-
herstellung des wirtschaftlichen Gleichgewichtes auch nicht
mit dem Hinweis ablehnen konnen, da8 er sich nur auf einen
Teilbereich beschrénkt, obgleich punktuel®: MaBnahmen stets
die Vermutung gegen sich haben, die Geschlossenheit der
Wirtschaftspolitik zu gefdhrden, Der vom Planungswertaus-
gleich umfaBte "Teilbereich" ist - soweit es um den Ausgleich
unmittelbarer Wertédnderungen geht - in sich geschlossen; fiir
die mittelbaren ist dieser Beweis allerdings noch nicht er-
bracht. In dem Umfange, in dem das ordnungspolitische Prob-
lem duroh direkt marktbeeinflussende, die Wettbewerbsm
situation verfé&lschende MaBnahmen der Stadtplanung entsteht,
wird es auch durch den Planungswertausgleich geldst, Dieser
Wirkungsbereich des Ausgleichsmechanismus muB allerdings
gewdhrleistet sein, Weil dies aber hinsichtlich der Abe
schopfung und Verglitung mittelbarer Vorteile und Schidden
nicht zutrifft, sind gegen diese Ausweitung des Wertaus
&leichs auch wirtschaftspolitische Bedenken geltend zu
machen (1),

(1) Ob andere MaBnahmen zur Korektur mittelbarer Eingriffe
der Stadtplanung in den Wirtschaftsablauf geeignet er=-
scheinen, ist hier nicht zu priifen. Vgl, dazu Abschnitt
C IV, T4
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Was schlieBlich die Frage nach den mutmaflichen wirt=
schaftlichen Auswirkungen deg Planungswertausgleichs bew
trifft, so haben modelltheoretische Untersuchungen und

die Erfahrungen mit den Abschopfungsversuchen durch die
Wertzuwachssteuer, die modifizierte Grunderwerbssteuer oder
die Baulandsteusr zu der nehezu einhelligen Auffassung ge~
fiihrt, daB er zu wirtschaftlich erwiinschten Folgen filhren
mufB,

Im wesentlichen werden folgende Vorteile herausgestellt,
Der Planungswertausgleich wird zunichst zu einer Ent-
gchirfung der gegenwiriigen Monopolsituation am Bauboden=-
markt- fihren., Er trigt zu einem besseren Gleichgewicht der
Marktparteien bei, da er durch die Last des AbschOpfungs-
betrages bzw. seiner Zinsen grundsdtzlich das Baulandan
gebot erhdhen wird., Dadurch bekimpft er zugleich die wvon
der Stadtplanung ungewollt wverursachte Bildung von Monopol=
renten., Wenn der Baulandeigentiimer sein CGrundstiick nicht
an den Markt bringen will, kann er der gegenwertslosen DBe~
lastung nur dadurch entgehen, daB er es selbst baulich
nmutzt. Auch diese Folge muB erwiinscht sein, da sie nicht
nur eine sachgerechte Verwirklichung der stéddtebaulichen
Planung sichert, sondern zugleich das Angebot an Raum-
nutzungen zu Miete oder Pacht belebt,

Diese bodenordnungspolitischen Effekte werden bei gleiche
zeitiger Verhinderung tiberméssiger, monopolrentenartiger
Preissteigerungen erzielt, Damit die positiven wirtechaft-
lichen Auswirkungen tatsdchlich eintreten kBnnen, muf

sich die Stadtplanung an den wirtschaftlichen Erfordernissen
orientieren. Sie verteilt ja keine bloflen Ertragschencen,
sondern zwingt praktisch mit der Festsetzung der Nutzbar~
keit und der darauf basierenden Berechnung des Wertause
gleichsbetrages dazu, diesge Nutzungsmbglichkeiten auch zu
realigieren, Der mit einer Wertausgleichsschuld belasiete
Bodeneigentiimer muB mindestens diesen Betrag erwirtschaf-
ten., Daraus ergeben sich auch wichtige Konsequenzen fir
die Bemessung der Plpnungswertausgleichsbetrége,

Die Wahl der Bemessungsgrundlage und méglicherwelse der
Hebesdtze wird die zu erwartenden Folgen des Planungs-
wertausgleichs zweifellos stark beeinflussen., Dieser ist

~ wirtschaftlich gesehen - immer ein "Wechsel auf die Zu=
kunft", Im Wertausgleich durch Abschopfung legt die 6ffent=-
liche Hand kiinftige Wirtechaftsertrige sofort fdlligen
Schulden zugrunde, im Wertausgleich durch Verglitung ent-
schédigt sie dafiir, daB kiinftige Wirtschaftsertrdge nicht
realisiert werden diirfen.

Weil fiskalische Gesichtspunkte keine ausschlaggebende
Rolle spielen und es sich stets um nicht genau bestimme
bare Ertrige handelt, die zudem kiinftigen Wirtschafte-
schwankungen ausgeliefert sind, wilrde es zunfchst nahe=
liegen, bei der Bemessung des Wertausgleichs durch Ab-
schépfung nicht von der vollen Ertragsmdglichkeit, beim
Wertausgleich durch Vergiitung dagegen von der MaximalhShe
méglicher Ertridge auszugehen. Dadurch wire eine wirtschaft-
liche Benachteiligung der Grundstiickseigentiimer nahezu
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ausgeschlossen, Bedenklich aber wire die Anwendung zweier
Prinzipien aus rechtstheoretischen und verwalbungsprakti-~
schen Griinden. Man denke etwa an die mdglicherweise im
konkreten Fall eintretenden Folgen bei notwendig werdender
kurzfristiger Planénderung. Weder fiir derartige Einzel-
fdlle noch im allgemeinen hat die Offentliche Hand Ver-
anlassung, fiir die negative Seite deaselben Vorgangs mehr
aufzuwenden, als sie fiir die positive Seite empféngt. Ab-
gegehen von diecsen grundsitzlichen Erwdgungen wiirde die
unterschiedliche Bemessungsgrundlage die verwaltungs-
technische Abwieklung auBerordentlich erschweren, wenn
nicht eine jeweils individuelle Bewertung stattfinden soll,

Beide Seiten des Wertausgleichs sind also einem einheit~
lichen Bemessungsprinzip zu unterwerfen, ohne daB die
Risiken der Partner unzulfssig hoch liegen, Hierfiir bietet
sich die “Minimalberechnung" an. Dadurch wird garantiert,
daB der im Wertausgleich durch Abschipfung vorweggenommene
Ertragszuwachs von jedem Bodeneigentiimer erwirtschaftet
und auch im Xonjunkturriickschlag nicht als unbillig ange-
sehen werden konnte, Fiir die Minimalberechnung spricht
auch, daB der Wertausgleich durch Abschépfung in keinem
Fall die Bet&tigungsmoglichkeiten der nicht an erwerbs-
wirtschaftlichen Maximen orientierten Grundstiickseigen=
tlmer einschrénken sollte.

Wird der im Rehmen der verlishenen oder erhdhten Bau-
nutzbarkeit liegende minimale Ertrag sls Ansatz fiir die
Bemessung der Ausgleichsbetriige durch Abschopfung gewdhlt,
so ist auch gegen dessen 1od%ige Erfassung nichts einzu~
wenden, Den Mindestertrag lbersteigende Ertragsanteile
haben ohnehin die Vermutung fiir sich, iUberwiegend sus der
eigenen Initiative des Eigentiimers oder aus der allgemeinen
wirtschaftlichen Entwicklung zu resultieren, Sie verblei-
ben als Anreiz zur intensivsten, zulBssigen Nutzung,

Die Anwendung des gleichen Prinzips auf den Wertausgleich
durch Verglitung ist ohne unbillige Hirte. Die Verglitung
setzt voraus, daB eine noch nicht wirtschaftlich verwer~
tete Baunutzbarkeit entzogen wird., Der Eigentilmer des
Grundstlicks kann den Ersatz des objektiven Verlustes er~
warten, Objektiv feststellbar ist aber nur der minimale,
d.h, der von jedermann aus der fritheren, vom Eigentiimer
noch nicht verwerteten Nutzbarkeit zu erzielende Erirag,
Die Entziehung bereits realisierter Baunutzbarkeiten, d.h,
die Planéinderung bei bereits nach fritherem Baurecht be-
bauten Grundstiicken, kann nicht iiber den Wertausgleich durch
Verglitung geregelt werden,

Diesem in seiner Bemessungsgrundlage einheitlich gestal-
teten Ausgleichssystem sollten alle von der Stadtplanung
direkt verursachten Werténderungen unterworfen werden, Der
Planungswertausgleich darf derum nicht auf den geschlosse~
nen Gesamtbaubereich oder auf Teilgebiete der Gemeinde be-
schrénkt werden. Auch im AuBenbereich konnen Wertindem
rungen suftreten, die ihrer Ursache nach unter den Aug-
gleichsmechanismus fallen. Im AuBenbereich wird allerdings
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nur der Wertausgleich durch Absch8pfung erfolgen konnen, Der
Entzug oder die Minderung baurechilicher Nutzbarkeiten kann
ja dort nicht stattfinden, da das AuBengebiet = nach dem
Inhalt seines Begriffes =~ kein Baugebiet ist. Ein Verglitungs-
enspruch 188t sich auch nicht daraus ableiten, daB eine er-
hoffte oder erwartete stddtebauliche MaBnahme das fragliche
Gebiet nicht beriihrt hat: DaB grundsitzlich jedes Stiick Land
zum Gegenstand der wirtschaftlichen Nachfrage nach bestimmben
Bodennutzungen werden kann, daB aber nur einzelne Fléchen die
Nachfrage auf sich konzentrieren, weil sie mit Baunutzbar-
keiten versehen worden gind, mag fiir den leer ausgehenden
Grundstickseigentiimer zwar bedauerlich sein, kenn aber nie-
mals seinen Anspruch begriinden, von der Allgemeinheit erstats
tet zu erhalten, was als bloBe Chance oder Hoffnung vor ihm
stand,

SchlieBlich muBl noch geprift werde, ob die abgeschipften
Steigerungsbetrige bzw, die dafiir zu zahlenden Zinsen tiber~
wilzbar sein werden oder nicht. Von der Antwort auf diese
Frage héngt es #hnlich wie bel der Bindung der stddtebaum
lichen Aktivitdt an die Srtlichen Wirtschaftserfordernisse
ab, ob dle positiven wirtschaftlichen Wirkungen, die vom
"Modell" des Planungswertausgleichs erwartet werden diirfen,
auch tatsfchlich seintreten werden,

Die Steuerlehre unterscheidet bei den sehr schwer zu er-
fassenden Vorgingen der Steuerentlastung durch Uberwdlzung
zwel Richtungen: Man spricht von "Portwilzung", wenn z.B,
ein Verkdufer die ihm auferlegte Steuer durch hdhere Preise
auf den Kdufer Uberwdlzt: unter "Rickwilzung" dagegen wird
der Entlastungsvorgang verstanden, bei dem der Kéufer einen
um den zu liberwilzenden Betrag verringerten Preis dem Ver-
kéufer gegeniiber durchsetzen kann (1), Filr die Ausgestaltung
des Planungswertausgleichsverfehrens ist offensichtlich nur
die Fortwhlzungsméglichkeit zu priifen, da eine Riickwilzung
unter heutigen Verhiltnissen kaum denkbar ist,

Die Priifung des UberwHlzungsproblems kann nicht zu sindeue
tigen Aussagen fithren, da die Uberwdlzungschancen von Fake
toren abhdngen, die sich zum groBen Teil der Prognose ent-
ziehen. Zundchst gilt, daB Abgabelasten "immer im umgekehr-
ten Verh&ltnis zur Elastizitdt von Angebot und Nachfrage
getragen" (2) werden, Unter gegenwirtigen Verh&ltnissen
dlirflen die Nachfrage wie auch das Angebot von Bodennutzungen
und ebenso die Nachfrage wie das Angebot von Wohnungen -
also der Boden~ wie der Baumarkt -~ relativ unelastisch sein,
Die unter solchen Umsténden fiir die Uberwilzungsmdglichkeit
entscheidenden Unterschiede im Elastizitétsgrad sind nur
empirisch zu ermitteln. Zudem sind die Verhaltensweisen der
Grundeigentiimer von erheblicher Bedeutung,

(1) Schmdlders, Glinters Allgemeine Steuerlehre. Sammlung
"Die Universitédt", Stuttgart, Humboldt 1951, Zur Uber
widlzungslehre allgemein., S. T74-88,

(2) Schmélders, Ginter: a.a.0,, S, 84
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Grundsédtzlich ist zu erwarten, daf der Grundeigentimer den
abgeschopften Ausgleichsbetrag bzw, dessen Zinsen im Preis
hereinholen wird, Er wird ihn aber "nicht zusdtzlich zum
Knappheitspreis hereinholen, sondern der Knappheitspreis
veywandelt sich insoweit anteilig in Kostenpreis, Der Pla=
nungswertausgleich errechnet sich ja als die Differenz zwi-
schen dem Knappheitspreis des zu hdherer rechtlicher Nutz-
barkeit erhobenen Bodens und dem Knappheitspreis des Bodens
minderer rechtlicher Nutzbarkeit" (1), Der eben beschricbene
Vorgang stellt also keine Fortwdlzung dar, weil dem ure
spriinglichen Bodeneigentiimer nach wie vor nur der Anteil
verbleibt, den er als Erlds fiir den Boden erzielt hitte,
wenn diesem eine Baunutzbarkeit nicht verliehen worden wire,

Anders légen die Verh&ltnisse, wenn der Verkiufer in der
Lage wire, sich nach der heute iiblichen Preisstrategie am
Bodenmarkt die von ihm noch nicht verwertete Nutzbarkeit
vergliten zu lassen und auBerdem den Abschdpfungsbetrag auf-
zustocken, In einem solchen Falle wiirde der Zweck des Wert-
ausgleiches = Abschopfung unverdienter Zuwichse - tatsich-
lich nicht erreicht werden. Ob sich diese hohen Erwartungen
realisieren lassen, ob die FortwHlzung also gelingt, héngt

-~ wenn nicht hoheitliche Eingriffe erfolgen - ausschlieBlich
von der Beurteilung der Ertragschancen des jeweiligen Grund-
stlicks durch den Kdufer ab, Werden die itherhShten Preise
nicht gezahlt und filhlt sich der Bodenanbieter stark genug,
die Belastung durch den Abschdpfungsbetrag in der Hoffnung
auf kiinftige Realisierung seiner UberwH#lzungsabsichten zu-
néchst zu tragen, so dlirfte der Bodenmarkt blockiert werden.
Es ist aber anzunehmen, daB derartig iiberhdhte Preise nicht
reglisiert werden konnen, und daf die Bodeneigentiimer frither
oder spédter die unrealistischen Preiserwartungen zuriicke
stecken miissen.,

In diesen Zusammenhéingen zeigt sich eine Schwiche der oben
befiirworteten "Minimalberechnung", Hier wird es dem Vor~
k#ufer eher gelingen, einen liber den Wertausgleich durch
Abschdpfung hinausgehenden Betrag im Preis heminzuholen,
wenn nach den Umsténden offensichtlich ist, daB der Mindest-
ertrag bei tatsichlicher Nutzung erheblich #iberschritten
werden wird, Der Ausgleichsbetrag liegt dann deutlich unter
der tatsédchlichen Wertsteigerung, Das wird sber grundsitz-
lich zutreffen, wenn nicht individuelle Bewertung und Fest-
setzung stattfindet, Der Verbleib von Differentialgewinnen
beim pauschalierten Verfahren diirfte aber eher vertretbar
sein ale die Benachteiligung einiger Bigentiimer durch Be-
messung nach "Durchschnitts-" oder gar "Hochstertrigen',
Ausnahmeregelungen fiir Hértefdlle wiren jedenfalls unecr-
1&B81ich,

(1) Nell-Breuning, Oswald vont Der Planungswertausgleich.
Manuskript 1957, S. 25 f.
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Bei der Abschidtzung der Ertragschancen durch den Kauf-
interessenten wie bei der Nutzung des Grundstiickes durch

den bisherigen Eigentiimer werdenauch die Moglichkeiten ge=
priift werden, den Ausgleichsbetrag iiber andere Preise als den
Bodenpreis abzuwélzen, Solange es sich dabel nur um diesen
abgeschdpften Betrag handelt, ist auch ein solches Vorge~
hen urnbedenklich, Es werden hier wie beim Verkauf des Grund-
stiicks lediglich die Knappheitspreise des Bodens mit be-
stimmter Bsunutzbarkeit in die Kalkulation einbezogen.

Wirklichkeitsniher ist die Annahme, daB die Vorteile der
durch den Wertausgleich entzerrten Preisbildung nicht al-
len Marktpartnern gleichméssig zugute kommen werden, Auch
hier entscheidet die Marktlage, Bilden sich alle Preise

~ also auch die Miete~ merk¢médssig, so werden die Vorteile
gesenkter Gesamtgestehungskosten bei unelastischer Nachm-
frage nach Wohnraum dem Vermieter verbleiben, Fiir gewerb-
lich~industriell genutzte Grundstiicke entscheidet die
Elastizitédt der Nachfrage nach den dort produzierten Gltern
bzw, bereitgestellten Dienstleistungen. Es ist selbstver-
sténdlich auch mdglich, daB die offensichtlichen Voxteile
des Wertausgleiches bei marktmissiger Preisbildung Jjedem
der Partner teilweise zugute kommen,

Zusammenfassend ist festzustellen:

Der Wertausgleich als Differenzbetrag zwischen dem Knapp=
heitspreis eines baulich nicht nutzbaren Grundstiickes und
dem Knappheitspreis fiir dieses Grundstlick mit verliehener
Baunutzbarkeit wird als Kostenanteil mit hoher Wahrschein-
lichkeit stets im Bodenpreis oder in anderen Preisen he=-
reingeholt werden. Dieser Vorgang ist keine Fortwilzung,
sondern entepricht der marktméssigen Xalkulation mit Ge~
samtgestehungskosten, Erst wenn in Fortfihrung der bishe~
rigen Preisetrategic am Bodenmarkt zusidtzliche Gewinne
aufgestockt werden kidnnten, kann von einer v6lligen oder
partiellen Fortwdlzung gesprochen werden, Dabel darf - une-
ter allen gebotenen Vorbehalten gegeniiber einer solchen
Prognose - vermutet werden, daB eine vdllige Fortwilzung
der abgeschdpften Ausgleichsbetrige unwahrscheinlich ist,
Die partielle Foritwidlzung kann bei elastischem Angebot
und relativ starrer Nachfrage auf den nachgeordneten Mirk-
ten gelingen. SinngemdB gelten diese Aussagen auch hine
sichtlich der Verteilung von wirtschaftlichen (preisstabi-
lisierenden) Vorteilen des Wertausgleichs auf die Markt-
partner,
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Die einzelnen VorsochliBge 3z

r
baugesetzlichen Regelung des

Planuncswertasusegleiochs

Unter den verschiedenen Vorschligen zur Losung des Mehrwerte
problems im Rahmen der beabsichtigten baurechtlichen Neuord-
nung und unter Beschrénkung auf diese sind in erster Linie
der von Dittus ausgearbeitete Referentenentwurf (1) und der
Entwurf der Hauptkommission fiir die Baugesetzgebung (2) zu
nennen.

1) Der Dittus~Entwurf

a) Derstellung

Der Dittus~Entwurf sieht eine Wertsteigerungsabgabe in Kaw~
pitalform vor, der bei Wertminderungen ein Ausgleich durch
Riickerstattung entspricht (§§ 135 ££), Die in den §§ 101,
128 Abs, 1 Buchst., b (vgl. in § 101 die Formulierung "zur
Nutzbarmachung der ohne Arbeits- und Kapitalaufwand ent-
stehenden Bodenwertsteigerungen" u.&. in § 128 Abs, 1
Buchst, b)gewshlte Formulierung kénnte darauf hindeuten,
daB such Dittus die Abschopfung a 1 1 e r unverdienten
Wertsteigerungen vorschwebt. Die nZhere Ausgestaltung der
Abgabe zeigt jedoch, daB nu r die Wertsteigerungen ab=
geschOpft werden sollen, die durch die Festsetzung des Bew
bauungsplanes oder die Erteilung einer Baugenehmigung oder
eines Dispenses eintreten, Im Unterschied zu den unter B
erléuterten Vorschlégen soll also die Wertsteigerungsabe
gabe auf ausgesprochen baurechtliche Tatbestdnde beschrinkt
bleiben (3).

Abgeschépft werden 80 v.H. der durch die vorstehend ge~
nannten baurechtlichen MaBnshmen ausgeldsten Bodenwert-~
steigerungen., Der Wertsteigerungsbetrag ergibt sich dabei
aus der Differenz zwischen dem Ausgangs~ und dem Bauland-
wert (§ 135 Avs. 1 und 2), Der Ausgangswort eines Grunde
stlicks wird nach MaB8gabe der §§ 102 ff. zunichst abstrakt
ermittelt und erfdhrt dann fiir die Bemessung der Wertstei~
gerung die in § 105 Abs., 2 niher beschriebene Konkretisie~
rung,

(1) Dittus, Wilhelm: Entwurf zu einem Baugesetz fiir die Bun~
desrepublik Deutschland, Hrsg, vom Bundesministerium f,
Wohnungsbau, Kassel: Miller 1950,

(2) Entwurf eines Baugesetzes vom 2, Mérz 1956, Aufgostellt
von der Hauptkommission fiir die Baugesetzgebung beim
Bundesminister flir Wohnungsbau, K8lns: Miiller 1956, Die
im Text erwfhnten §§ beziehen sich stets a2uf den jo-
weils behandelten Entwurf,

(3) So auch ausdriicklich Dittus £.2.0., 8. 105 £f,, ins-
besondere S, 107.
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Die vorgesehene Bodenbewertung erstreckt sich auf den Ge-
samtbaubereich oder - falls kein Generalbebauungsplen auf-
gestellt ist - auf die Gebiete, in denen die Verkehrswerte
den land=- oder forstwirtschaftlichen Nutzungswert berm
steigen oder in denen mit einer entsprechenden Preisbil-
dungstendenz zu rechnen ist (§ 102 Abs. 1 bis 3). Die Wert-
fostsetzung erfolgt geméB § 102 Abs, 2 fiir die Flicheneine
heit nach Wertklassen mit Angabe der oberen und unteren
Grenze, und zwar fir den reinen Grund und Boden, MaBgebend
sind die Verkehrswerte im Ermittlungszeitpunkt, fiir unbem
baute Grundstiicke jedoch im Zeitpunkt vor Aufstellung des
Flédohennutzungsplanes, Obere Grenze der Ausgangswerte ist
der Stoppreis nach dem Stande vom 17,10.1936, Die derge=
stalt abstrakt ermittelten Ausgangswerte werden in einer von
der hBheren Baubehtrde zu billigenden und damit in Kraft
tretenden Ausgangswertkarte festgehalten, Sie dienen als
Grundlage fiir die Wertsteigerungsabgabe. Fiir die gensue
Festsetzung der Abgabe wird der abstrakt ermittelte Aus~
gengswert nach § 105 Abs., 2 berichtigt, d,h., auf das eine
zelne Grundstiick zugeschnitten und dann von dem Bauland-
wert abgesetzt,

Der Baulandwert ist gem#B § 135 Abs, 2 Satz 2 der Wert, der
nach und auf Grund der genannten baurechtlichen MaBnahmen
vorhanden ist, Dieser Wert wird zun#chst = wiederum abstrakt =
durch einen Vergleich mit dem Wert von Grundstiicken gleich-
artiger Nutzung und gleichwertiger Lage innerhalb der Ge~
meinde oder such eines Gemeindeteiles ermittelt und dann
gleichfalls nach MeBgabe des § 105 Abs, 2 berichtigt, Die

S0 berichtigten Ausgangs- und Baulendwerte sind dem betrof=
fenen Grundeigentimer von der Baubehdrde in einem begriindeten
Bescheid mitzuteilen. Erst nach Rechtskraft dieses Rewer~
tungsbescheides wird die Wertsteigerungsabgabe durch dis
Hebestelle der Hohe nach durch einen Abgabenbescheid fest=
gesetzt, Sie wird fdllig mit Durchfilkrmmg der héheren Nutze
barkeit und ist bis zum AnschluB des Grundstiicks an das
StraBennetz zinslos und von diesem Zeitpunkt ab mit einem
Zinssatz von 4 % zu stunden.

Die Riickerstattung einer geleisteten Wertsteigerungsabgabe
ist im § 138 geregelt. Sie erfolgt dann, wenn die die Zhgabe
begriindenden Akte zu Ungunsten des Grundeigentiimers ge-
gndert oder aufgehoben werden, in entsprechender Anwendung
des in § 136 geregelten Verfahrens bei Erhebung der Abgsabe,

In einem sachlich engen Zusammenheng mit den Bestimmungen
Uiber die Wertstelgerungsabgabe stehen die §§ 29 und 30, die
die Vergiitung bei Plenungsschiden betreffen, soweit § 138
hiertiber keine Regelung enthdlt, Dabei betrifft § 29 die Ent~
schédigungspflicht bei Anderung oder Aufhebung eines Bew
bauungsplanes nach dem neuen Baugesetz und bestimmt, daB in
diesem Falle dem Betroffenen fiir die von ihm vorgenommenen
wirtschaftlich gerechtfertigten und durch die Planénderung
wertlos gewordenen bauvorbereitenden Aufwendungen eine dem
eingetretenen Nachteil entsprechende billige Entschddigung
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zu leisten ist. Zu beachten ist bei dieser Regelung, daB §
29 nur die Entschidigung fiir erfolgte Aufwendungen betrifft,
nicht dagegen fiir eingetretene Bodenwertminderungen, Die
Regelung dieser Frage erfolgt vielmehr durch § 138, Die Vorw
gohrift des § 30 betrifft die Entschédigungspflicht bei
Ruinengrundstiicken, bei denen durch die Pestsetzung eines
Bebauungsplenes nech neuen Recht die Wiederherstellung des
alten Zustandes nicht mehr zulidssig ist, Die Bestimmung bil~
ligt dem Betroffenen filr die durch die Planung dadurch entw
stehende Bodenwertminderung und such die sonstigen Verluste
grundsitzlich einen Entschidigungsanspruch zu (§ 30 Abs. 1),
ordnet jedoch ein Ruhen dieses Anspruchs auf die Dauer wvon
zwol Jahren seit Inkrafttreten des Gesetzes an, Der Ent-
schéddigungsanspruch entfdllt jedoch, wenn die Bodenwerte
allgemein niedriger geworden sind oder bei dem Grundstiick
eine libermssige bauliche Ausnutzung bestand,

b) Stellungnahme

Entgegen den weiter oben erdrterten Vorschligen enthilt der
Dittus-Entwurf eine basurechtlich orientierte Regelung des
Mehrwertproblems und regelt nicht nur die Erfassung der Plaw
nungsgewinne, sondern auch die Entschidigung filr Planungs=
schéden, In dieser Konzeption des Entwurfs liegt ein wesent-
licher Vorteil gegeniiber den bisher besprochenen Vorschligen.

Wie bereits ausgefithrt, will der Dittus-Entwurf nur

die sich sus planerischen MaBnahmen unmittelbar
ergebenden Wertsteigerungen erfassen, Unberlicksichtigt sollen
zundchst alle Wertsteigerungen bleiben, die esuf andere als
planerische MaBnahmen zuriickzufithren sind, zum anderen gber
auch die Wertsteigerungen, die sich mittelbar
aus der Durchfithrung des Bebauungsplanes ergeben, und die
der noch zu erdrternde Kommissionsentwurf in § 139 ebenfalls
erfassen will, Dabei soll die Berechtigung der im Dittus~
Entwurf enthaltenen Beschrénkung auf die unmittelbar plem
nungsbedingten Wertsteigerungen zunichst dahingestellt
bleiben.

Der in § 135 Abs., 1 und Abs, 2 Satz 2 susdriicklich erklédr-

" ten Beschrénkung auf die unmittelbaren Wertsteigerungen sus
PlanungsmaBnehmen entspricht jdoch das in § 135 Abs, 2 weiter
vorgeschlagene Verfahren nicht mehr, Nach § 135 Abs, 2 Satz 3
ist der Baulandwert durch Vergleich nmit dem Wert anderer
Grundstiicke gleichartiger Nutzung und gleichwertiger Lage

zu bestimmen, Diese Vergleichswerte, die dem zu ermitteln~
den Baulandwert entsprechen, werden aber nicht allein durch
die in § 135 Abs, 1 aufgezdhlten baurechtlichen MaBnahmen
bestimmt, sondern auch noch durch weitere, nicht planungs-
bedingte Faktoren., Diese nicht planungsbedingten Ursachen
lassen sich auch nicht durch die gem. § 105 Abs, 2 vorzu~
nehmende Berichtigung ausscheiden, Jedenfalls ist eine dom
hinzdelende Berichtigung in § 105 Abs, 2 in der gegenwirtigen
Entwurfsfagssung nicht vorgesehen, Es ist in diesem Zusammen-
hang zu beachten, daB der ebzuschépfende Planungswert (Baue
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landwert minus Ausgangswert ) ein Soll-Wert ist, Es kommt
also nach dem Dittus-Entwurf nicht derauf an, ob dieser
Wert im Zeitpunkt der Festsetzung der Abgabe bereits reali-
siert ist oder nicht (vgl. hierzu die §§ 135 und insbeson~
dere 137), Dieser Soll-Wert 1&8t sich aber nicht exakt er=
mitteln, sondern kann nur geschétzt werden.

Die dem zu ermittelnden Baulandwert entsprechenden Ver-
gleichwerte beruhen aber, wie bereits dargelegt, nichi nur
auf planungsbedingten Ursachen, sondern kénnen beispielsw
weige auch auf Unternehmergewinne und andere Griinde zu~
rickzufihren sein, Durch die Heranziehung von Vergleichs-
werten wird aber praktisch die Ertragssituation anderer
Grundstiicke, die in der Regel ganz anders liegen wird als
bei dem Vergleichsgrundstiick, auf dieses Grundstick iber-~
tragen, ohne daB im Rahmen des § 105 Abs, 2 eine entspre=~
chende Berichtigung moglich wire, Im Bavlandwert wird also
nicht nur der Planungsmehrwert erfaBt, sondern jede Wert-
steigerung, wobei zu bedenken ist, daB es nicht einmal
sicher erscheint, ob sich diese Schidtzung im Ergebnis als
richtig erweisen wird. Demit wird die PlanungsmaBnahme

nur zu einem ausldsenden Moment der Wertsteigerungsabgabe
gemacht, ohne daB ausschliefilich der durch sie bedingte
Mehrwert erxrfaBt wird,

Die im Dittus-Entwurf entwickelte Methode erscheint daher
zur Erreichung des angestrebten Zieles, némlich der Er-
fassung und Abschdpfung nur der Planungsmehrwerte, in der
gegenwdrtigen Fassung nicht geeignet, Es miifte vielmehr

im Wege der Schétzung erreicht werden, daB nur der wirke-
liche Planungsmehrwert in Erscheinung tritt, dagegen andere
wertsteigernde Umstinde auBer Betracht bleiben.

Bei der Ermittlung der Ausgangswerte, die Ist-~Werte sind,
kniipft der Dittus-Entwurf an die Stoppreise nach dem Stande
vom 17.10.1936 an (§ 103 Abs, 3). Dieser Ankniipfungspunkt
erscheint jedoch in Anbetracht der zwischenzeitlich einge~
tretenen Entwicklung in der im Entwurf ausgesprochenen
Absolutheit nicht mehr vertretbar. Andererseits sollten
Jedoch die seither eingetretenen Wertsteigerungen nicht
ohne Not "werschenkt" werden,

Denkbar wire hier eine Korrektur dahingehend, daB fiir die
erstmalige Exmittlung der Ausgangswerte ein berichtigter
Stoppreis zugrundegelegt wird, der die zwischenzeitlich
erfolgte Preisentwicklung =~ mit Ausnahme der durch plane-
rische MaBnahme entstandenen Wertsteigerungen ~ beriicke
sichtigt, Zu eng wire jedoch hier die im Entwurf des GB/BHE
allein vorgeschlegene Berlicksichtigung der inzwischen erm
folgten Kaufkraftentwertung (1).

(1) Val. § 5 abs, 1,
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Bin Hemmnis fiir die Prektizierbarkeit des Dittus-Entwurfs
liegt in der vorgesehenen individuellen Wertermittlung,Will
man den Entwurf nach den vorstehenden Ausfilhrungen dahin
korrigieren, daB nur der Planungsmehrwert erfaft wird, eo
wiirden bei grundsidtzlicher Beibehaltung der im Eptwurf vor~
geschlagenen individuellen Wertermittlung drei Schatzungen
erforderlich sein, ndmlich:

Fegtsetzung des Ausgangswertes,
Schdtzung des Endwertes und
Schitzung des planungsbedingten Teiles des Endwertes.

Eine solche Bewertung wire jedoch verwaltungsmissig sehr
schwerfédllig und dariber hinaus wegen der mBglichen Rechis=
mittel gegen die Wertfestsetzungen auch recht zeitraubend.
Die Schwierigkeiten wiirden noch erhdht, wenn man sich dazu
entschlieBen wollte, auch die durch die Planung bedingten
mittelbaren Wertsteigerungen infolge bestimmter Aufschlies-
sungsmafnaghmen zu erfassen,

Angesichts dieser nicht zu iibersehenden Schwierigkeiten
dirfte zu erwigen sein, die im Dittus-Entwurf vorgeschlae
gene individuelle Methode durch ein System der pauschalen
Bewertung bzw, Wertermittlung zu ersetzen, das jedoch nicht
allzu vergrdbernd wirken darf,

Der Entwurf der Hauptkommigsion

Ebenso wie der Dittus-Entwurf enthidlt der Kommissionsent-
wurf ( in den §§ 189 ff,) eine ausschlieBlich baurechtlich
orientierte Regelung des Mehrweriproblems, die jedoch in
ihrer Systematik und Methode wesentlich von dem Dittus-
Entwurf sbweicht.

Das Wesentliche dieser Regelung ist zundchst die systema-
tische BEinordnung der Mehrwertabschdpfung in ein System

des Wertausgleichs, Dieser bereits im Dittus~-Entwurf enthal~
tene Grundgedanke ist im Kommissionsentwurf systematisch zu~
sammengefaBt und weiter asusgebaut worden, Abschipfung und
Verglitung sind tatbestandsemissig gleich-
sam deckungsgleich, Weitere Punkte, in denen erhebliche Ab~
weichungen zum Dittus-Entwurf bestehen, sind die pauschsle
Bewertung und die versuchte Erfassung auch mittelbarer Pla-
nungsvorteile,

a) Der Wertauseleioh durch Abschbpfung

Gegenstand des Wertausgleichs durch Abschipfung sind zu-
néchst die Wertsteigerungen, die bei Erteilung oder Ere-
weiterung einer Baunutzbarkeit (§ 12) oder durch unbe-
fristete Baugenehmigung bzw, Dispens entstehen bzw, ent=
bunden werden (§ 191), Dieser Tatbestand deckt sich sache
lich mit der Regelung des § 135 dim Dittus=Entwurf.

Die HChe des abzuschépfenden Betrages wird durch einen Ver-
gleich zwischen den Ausgangs- und den Endzahlen ermittelt,
deren Unterschied den Ausgleichsbetrag in Deutscher Mark



-5

ausdriickt. Ausgangs~ und Endzahlen werden Jedoch fiir jedes
Grundstiick nicht im Wege einer individuellen Schétzung bzw.
Bewertung, sondern durch eine pauschale Bewertung festge~
setzt. Der Ermittlung der genannten Zahlen dienen die so-
genannten Zonenzahlen, Dabei wird das Gemeindegebiet duwch
eine Satzung zunichst in eine oder mehrere Wertzonen derge~
stalt eingeteilt, daf sich in jeder Zone die Bodenwerte, ab~
gesehen von den verschiedenen Nutzbarkeiten, nicht wesent-
lich unterscheiden, Die so0 gewonnenen Wertzonen werden in
eine Wertzonenksrte eingetragen, '

Fir Jjede TWertzone sind sodann die in ihr jeweils
zugelassenen Nutzbarkeiten in der Satzung durch Zonenzah-
len festzusetzen, Diese Zonenzahlen bezeichnen einen Pau=-
schalwert pro Quadratmeter und sind nach Nutzbarkeit zu
staffeln (dazu im einzelnen die §§ 197, 198)., Fiir die Fest-
setzung der Zonenzshlen, die nur den Wert des reinen Grund
und Bodens angeben sollen, sind die Verkehrswerte maBge~
bend, und zwar fiir Grundstiicke {iblicher Form, GréBe und Be~
schaffenheit, Zur Ermittlung sind die fiir die Wertzone er-
statteten Schitzgutachten (§§ 169 ff,) und die in der Zone
gezahlten Preige zu beriicksichtigen.

Bei Grundstiicken ohne Baunutzbarkeit bleibt eine Wert=
steigerung auBer Angatz, die durch die Erwartung einer
kiinftigen Bebauung entstanden ist. Ebenso bleiben Er-
schlieBungsbeitrdge - mit der moéglichen Ausnahme bei schon
erschlossenen Grundstiicken ~ auBer Betracht édazu im ein=~
zelnen § 199). Abweichend von der Regel des 199 erfolgt
die erstmalige Ermittlung der Zonenzahlen geméf § 221 auf
Grund der Preise vom 17.10,1936 (vgl., § 221 in Verbindung
mit § 216), wobei jedoch durch entsprechende Zu- und Ab-
schlige die durchsaschnittliche Entwicklung der Grundstiicks-
preise im Gemeindegebiet berlicksichtigt wexrden kann.

Durch Satzung ist weiter zu bestimmen, inwieweit zu diesen
so ermittelten Zonenzahlen fiir typische Grundstlickseigen~
gchaften im Einzelfall Zu=- oder Abschlige treten (dazu im
einzelnen § 201). Die Ausgangszahl ergibt sich dann aus

der Zonenzahl unter Beriicksichtigung von Zu-~ und Abschligen
(vgls § 202 und das in der Entwurfsbegriindung auf 5,52 ge=
gebene Beispiel). Die Endzahl ist die Zahl, die sich aus

der Zonenzahl der n e ue n  Baunutzbarkeit unter Berlick«
gichtigung der Zu- und Abschlige ergibt., Sie wird im einzel-
nen nach den in § 203 vorgeschriebenen Grundsitzen ermittelt.,
Der Abschopfung unterliegt die gesamte so ermittelte Difw
ferenz zwischen Ausgangs~ und Endzahl,

Der ErlaB der Satzung ist Sache der Gemeinde nach Anh@rung
eines Gutachtersusschusses, dessen Zusammensetzung in § 212
geregelt ist, In Zeitabstinden von 5 Jaehren sind die
Satzungen zu liberprifen und ggf. zu #ndern. Das gleiche
gilt fiir die Wertzonen., Die hierdurch erforderlichen XAnde-
rungen losen jedoch keinen neuen Wertausgleich aus,
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Die Festsetzung des Wertausgleichs erfolgt ebenfslls durch
die Gemeinde, Der Anspruch entsteht mit der Unanfechtbar~
keit des Bescheides und wird f4llig, sobald die neue Bau~
nutzbarkeit ganz oder zum Teil susgenutzt wird., Der Aus—
gleichsbetrag ist mit 5% jihrlich in Halbjehresbetréigen von
dem Quartalsersten ab zu verzinsen, der auf den Empfang des
Festsetzungsbescheides folgt. Der Wertausgleich wird grund-
s&tzlich vorgenommen, wenn die ihn begriindenden Mafnahmen
nach dem 17.10.1936 erfolgt sind (§ 216). Weitgehende Aus-
nahmen, auf deren Einzelheifen verwiesen werden kann, ent-
halten hier die §§ 217 ff..

Ein Wertausgleich durch Abschopfung ist fernmer aufgrund
einer besonderen Satzung zu erheben, wenn im Zusammenhang
mit den in § 193 abschlieBend zufgezihlten AufschlieBungs~
maBnahmen die Grundstiickswerte steigen., Diese gegeniiber dem
Dittus~Entwurf neue Regelung verfolgt das Ziel, auch die
durch die Planung mi t t e 1 b ar verursachten Wert-
steigerungen zu erfassen und abzuschdpfen. Auch hierbei sind,
wenn sich die Grundstiickswerte infolge der in § 193 genann-~
ten MaBnahmen verZndert haben, die Endzahlen aufgrund von
Wertzonen und Zonenzahlen zu ermitteln, die in einer Satzung
festgelegt werden. Die Einzelheiten sind in den §§ 193 und
204 enthalten,

Bei der Beurteilung des Wertausgleichs durch Mpschtpfung
empfiehlt es sich, die in den §§ 191 und 193 genannten Tot=
besténde (Baunutzbarkeit und AufschlieBungsmabnahmen) ge-
trennt zu behandeln,

aa) Abschépfung des Planungsmehrwertes

Gegen die Abschdpfung bestimmter Wertsteigerungen ist zu-
nichst geltend gemacht worden, es sei nicht moglich, aus
der denkbaren Zshl der eine Wertsteigerung verursachenden
Faktoren eine bestimmte Ursache zu abstrahieren und ihr eine
bestimmte Werteteigerung zuzuschreiben {1). Dem ist jedoch
fiir den in § 191 genannten Tatbestand der Wertsteigerung
durch Erteilung oder Erweiterung einer Baunutzbarkeit fol-
gendes entgegenzuhalten:

Der Entwurf geht von der ernstlich nicht zu bestreitenden
Tatsache aus, daB die Grundstiickspreise je nach der zuléssia
gen Ausnutzbarkeit differieren, Dies gilt zwar -~ und das be~
riicksichtigt der Entwurf in § 197 Abs. 1 zutreffend -~ nicht
schlechthin, sondern nur innerhalb bestimmter Gebilete, die
der Entwurf mit Wertzonen bezeichnet. Es ist aber eine Er-

(1) Vel. hierzu vor allem die Stellungnahme des Zentralver-
bandes des Deutschen Haus- und Grundbesitzes zu den Bau~
gesetzentwilrfen, Diisseldorf 1957, S« 131 s.a. Teil C
ITI des vorliegenden Gutachtens.
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fehrungstatsache, daf die auf den verschiedenen Nutzbar-
keiten beruhenden Preisdifferenzen innerhalb eines bestimme-
ten Gebietes (Wertzone) beksnnt sind oder aber ohne gros-
sere Schwierigkeiten und vor allem unter einer gewissen
Abstraktion von den konkreten Gegebernheiten ermittelt wer-
den kénnen ., Gerade diese Ermittlung nimmt der Entwurf aber
mit Hilfe der Wertzonen und der in ihnen vorhandenen typi-
gchen Werte fiir bestimmte Baunutzbarkeiten vor.

Dabei erscheint wesentlich, daB der Entwurf durch den in

§ 199 vorgeschriebenen Vergleich und die Beachtung der
Schitzgutachten sich nicht etwa im luftleeren Raum bewegt,
sondern durch die dort zu beachtenden Tatsachen an das
wirkliche Preisniveau ankniipft, Auch die filr die erstmalige
Ermittlung der Zonenzahlen vorgeschriebene Ankniipfung an
den Stichtag des 17.10.1936 erscheint ungefdhrlich, da die
in § 221 Abs, 2 vorgeschriebene Regelung verhindert, daB
diec zwischenzeitliche Preisentwicklung unberticksichtigt
bleibt., Im Ubrigen wire es auch ohne Verstof gegen das dem
Entwurf zugrundeliegende Prinzip mbglich, einen beliebigen
anderen Stichtag zu nehmen oder gleich bei der erstmaligen
Ermittlung der Zonenzehlen die in diesem Zeitpunkt vorhan-
denen Verkehrswerte zugrundezulegen, Das wiirde freilich

zur Polge haben, daB der Wertausgleich nicht mehr fir MaB-
nahmen erhober werden kann,die vor dem neu gewdhlten Stich~
tag liegen.

Der weiter in diesem Zussmmenhang erhobene Einwand, das
im Entwurf vorgesehene System der Pauschalierung sei zu
primitiv und grob, ist gleichfalls unbegriindet, Bs wird
hier verkennt, daB nicht die abstrakt ermittelten typi-
schen Zonenzshlen die Ausgangs- oder Endzahlen sind, son~
dern daB zu deren Festsuetzung besonders typische Eigen~
schaften von Crundstiicken durch entsprechende Zu- und Abm
schlége berticksichtigt werden miissen., Die dabei in § 201
getroffene Regelung ist bewuBt so geschmeldig gehalten
(die Aufzihlung der dort genamnten typischen Grundstiicks=-
eigenschaften ist nicht erschdpfend!), daB sie je nach
den Brtlichen Verh#ltnissen und Bediirfnissen eine Ausge~
staltung gestattet, die einer individuellen Bewertung
recht nahe zu kommen vermag.

Eine weitere Verfeinerung ist zusétzlich dadurch mdglich,’
daB die Zshl der Wertzonen in einer Gemeinde erh8ht wird,
Diese zuletzt genamnte Méglichkeit in Verbindung mit der
auf § 201 beruhenden Satzung zeigt, daB das Pauschalierungs-
system des Entwurfs z.B, auch bei City~-Grundstiicken, die
erfahrungsgemiB in den Bodenwerten sehr stark differen=-
ziert sind, anwendbar ist, Im iibrigen ist das System des
Entwurfs so angslegt, daB die Ausgangszahlen zugunsten

des Eigentiimers immer reichlich bemessen werden.



~5T=

Ein weiterer Einwend geht dahin, die vorgesehenen Wert~
zonen kénnten die Freiheit und die erforderliche Elasti~
zitdt der Planung verhindern und zu Bauklassen fithren, die
unabhiingig und im Vorgriff auf die stéddtebauliche Planung
bereits etwas Verbindliches festlegen, Dieser Einwand verw
kennt jedoch die Bedeutung der Wertzonen und der Wertzonen~
karte, Die Wertzone und die Wertzonenkarte enthalten fiir
sich genommen keinerlei Aussagen liber bestimmbte Grund-
stiickswerte, die etwa aus der Karte abgelesen werden kdnn-
ten. Dieg gcheint auch beispielaweise Schiitz (1) anzuneh-
men, Dem gegeniiber ist jedoch festzustellen, daB sich erst
in Verbindung mit den in der Satzung festgelegten Zonen~
zahlen Grundstiickswerte feststellen lassen. Pohl (2) hat
mit Recht darauf hingewiesen, daB die Wertzonenkarte nicht
Zonen gleicher Werte enth#dlt, sondern daB es sich hierbel
um Zonen jeweils gleicher Werte bei jeweils gleichen Nutz=
barkeiten handelt., Aus der Wertzonenkarte lassen sich =~
anders als bei der Richtpreiskarte nach den Preisstopbe-
stimmungen ~ die Preige fiir ein bestimmtes Grundstiick gar
nicht ablesen,

Miller (3) vertritt die Ansicht, der im Entwurf vorgesehe=-
ne partielle Wertausgleich bei Erteilung oder Erweiterung
einer Baunutzbarkeit kénne zu Ungerechtigkeilten filhren und
verstoBe gegen den Gleichheitsgrundsatz, Die von Miller
dabei angefiihrten Beispiele beriicksichtigen Jjedoch nicht
die Funktion, die den Wertzonen des Entwurfs zukommt, In
den beiden von Miller gebildeten Fédllen wHre an sich der
in § 200 genannte Tetbestand gegeben, die "Grenzen einer
Wertzone nach den Grundsitzen des § 197 Abs, 1 zu verén-
dern" und die in den Beispielsfillen angefiihrten Grund-
stlicke in eine andere Wertzone zu "versetzen'. Gegebencne
falls wére vorzusehen, daf in solchen Féllen die in § 200
vorgesehene ﬁberyrﬁfung unabhéngig von der dort angegebe=
nen Frist zu srfolgen hat,

Aus den vorstehenden Ausfithrungen ergibt sich, daB das
System des Kommissionsentwurfs ~ zumindest soweit es die
durch Erteilung der Baunutzbarkeit bedingten Mehrwerte
abschipft - im grundsédtzlichen nicht
angreifbar erscheint, Seine pauschalierte Bewertungsmethode
gestattet die hinreichend gensue Erfassung der genannten
Wertsteigerungen, ohne vergrdbernd zu wirken und vermeidet
mit dieser Methode die Nachteile einer mehrmaligen indi=
viduellen Bewertung, Die weitere Ausgestaltung hinsichta-
lich der F#lligkeit und der Verzinsung (§ 207) ist geeig-
net, den erforderlichen Angebotsdruck zu erzeugen und da-

(1) Vgl. ao&;o:, Sl 1700
{(2) vgl. a.8,0., 8. 51,

(3) Miller: in Blétter fiir Grundstiicks-, Bau- und Woh~
nungsrecht 1955/S, 145 ff,,
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damit der Verwirklichung der im Bebauungsplan festge~
setzten Nutzbarkeiten zu dienen, Die Einwinde gegen die
Kapitalisierung der Abgabe werden durch die in § 207 Abs.4
vorgesehene Mdglichkeit einer ratenweisen Abdeckung ent-

lrEftat,

Der weiteren Priifung bedarf jedoch noch die Frage, ob die
Berechnungsweise und das im Entwurf vorgeschlagene Ver-
fahren praktikabel sind, insbesondere im Hinblick auf den
zu erwartenden Verwaltungsaufwand,

Die Durechfiithrung des Wertausgleichs liegt bei der Gemeinde,
und zwar unebhéngig davon, ob sie Baubehdrde ist oder nicht,
Diese Zusténdigkeitsregelung, die liberdies den Behdrdenauf-
bau des Entwurfs sprengt, ist nicht unbedenklich. Aus der
berechtigten Erwdgung, daB kleinere Gemeinden den verwale
tungsmissigen Anforderungen des neuen Baugesetzes nicht
gewachsen sein kOnnten, hat der Entwurf in § 240 die Auf-
gaben der Baubehtrden grundsitzlich des kreisfreien Ge-
meinden libertragen und fiir die anderen Gemeinden bestimmt,
daB mit den Aufgaben einer Baubehfrde eine kreisangehtrige
Gemeinde nur betraut werden darf, wenn sie auch Baugenehmi-
gungsbehdrde ist. Es muB aber begweifelt werden, ob Gemein-
den, die nicht BaubehSrden sind, mit den ihnen zur Verfii-
gung stehenden s@chlichen und persdnlichen Mitteln die fiir
den Wertausgleich vorgeschriebenen fAufgaben bewdltigen
kdnnen,

Es wird deher empfohlen, die Durchfiihrung des Wertausgleichs
ebenfalls den Baubehorden zuzuwelsen, Bs wire dann jedoch
eine dem § 2 Abs, 5 entsprechende Regelung vorzusehen, da-
mit sichergestellt wird, daf die vom Wertausgleich in je~
dem Fall urmmittelbar betroffene Gemeinde ihre berechtigten
Interessen wahren kann, Will men den vorstehenden Gedanken~
gingen nicht folgen, so dilrfte es aber zumindest ratsam
sein, entspredhend den Vorschriften iber die Bodenbewertung
(8§ 175 ££.) den in § 212 vorgesehenen GutachterausschuB
bei der Baubehdrde zu konstitutieren. Damit diirfte ein
GroBteil der Arbeit, die ohnehin dem GutachterausschuB ob=-
liegen wird, den Gemeinden, die nicht Baubehtrde sind, ab-
genommen werden,

Man kann nicht einwenden, daB damit die die Satzung be=-
schlieflende Gemeinde ~ und auch eine grdBere Gemeinde =
bei dem BrlaB der Satzungen sich praktisch nicht gegen die
Empfehlungen des CGutachterausschusses stellen kann, da
sie anderenfalls Gefahr laufen wird, daB die hthere Bau-~
behdrde die so beschlossene Satzung nicht genehmigt (vgl.
hierzu die weitgehenden Befugnisse der hoheren Baubehdrde
in den §§ 213 £f,). In jedem Falle wiirde die vorstehend
vorgeschlagene Anderung das Wertausgleichsverfahren ciner
Stelle zuweisen, die ohnehin mit den Aufgaben des Bauge-
setzes betraut ist und daher iiber den entsprechenden Ver~
waltungsapparat und die erforderlichen Erfahrungen ver-
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Die mit der erstmaligen Aufstellung der Satzungen und
Wertzonenkerte verbundene Neu~ und Mehrarbeit beim Wert-
ausgleichsverfahren, das ja dem bisherigen Baurecht und
damit avch der Verwaltung vollig unbekannt ist, sollte im
ibrigen nicht iiberschitzt werden; Hier kann und wird in
jedem Falle durch die Herausgabe von Mustersatzungen und
-ordnungen, die ggf, im Grundsatz filr verbindlich erklért
werden kénnten (etwe entsprechend den Musterbauordnungen),
eine wesentliche Hilfe und Entlastung geschaffen werden,

Die weitere Frage, ob nicht das Verfahren an sich einen
iibermissigen Verwaltungssufwand erfordern wird, 1l&8% sich
mit sbsoluter Sicherheit im gegenwidrtigen Zeitpunkt noch
nicht beantworten, Immerhin diirfte schon heute gesagt wer=
den kOnnen, daB der im Entwurf vorgesehene pauschalierte
Wertausgleich gegeniiber einer individuellen Bewertungse
methode erheblich einfacher und mit weniger Aufwand durche-
gufithren sein wird, Debei soll gewif nicht Ubersehen wer-
den, daB die erstmalige Festsetzung und die Fortschreibung
der Wertzonen und Zonenzahlen einigen Verwaltungsaufwand
erfordern wird, Diese Aussage kamn jedoch auch keine abe
golute Giiltigkeit fiir sich beanspruchen.

Fiir groBere Stéddte, bei denen die Verh8linisse in der
Regel nicht einfach liegen werden, kann jedoch davon aus~
gegangen werde, daB der zur Bewdltigung dieser ufgaben
erforderliche Verwaltungsapparat vorhanden ist. Es daxf
in diesem Zusammenhang daran erinnert werden, daB in der
Mehrzahl dieser Stddte im Zusammenhang mit den Richtpreis-
karten der Preisstopbestimmungen auch bisher schon 8hne~
liche Aufgaben bewHltigt werden muBten, wie sie in Zu~
kunft das Wertausgleichsverfahren erfordern wird,

Bei mittleren und kleineren Gemeinden werden die Verh&lt~
nisse in der Regel wesentlich einfacher liegen, Die Zahl
der Wertzonen wird geringer sein; sehr oft wird men auch
auf die Festsetzung mehrerer Wertzonen iiberhaupt verzich-
ton konnen, Dementsprechend wird auch der Verwaltungsauf-
wand geringer sein, Hinzu kommt weiter, daB die Ausgestal-
tung des Systems es gestagttet (vgl. vor allem die §§ 197
und 201), die erforderlichen Veranlagungen such den vor-
handenen Mdglichkeiten des Verwaltungsapparates anzupas=-
gsen, Ohne grundsitzlichen Schaden fiir die Sache kann not-
falls unter Verzicht auf die mdgliche Verfeinerung und da~
mit such notwendig verbundene Komplizierung der Veranla-~
gung eine den sichlichen und persdnlichen Verhilinissen
der Verwaltung angepaBte Vereinfachung und damit erhdhte
Praktikabilitédt erreicht werden.

bb) Abschdpfung des ErschlieBungsmehrwertes

ber die Abschopfung der durch die Erteilung oder Erweitew
rung einer Baunutzbarkeit entstehenden Wertsteigerungen
hinaus sieht der Entwurf in den §§ 193 und 204 auch noch
die Abschdpfung solcher Wertsteigerungen vor, die im Zu-~
sammenhang mit den dort abschlieBend aufgezdhlten bau-
rechtlichen MaBnahmen entstanden sind., D i e s e r Wert-
ausgleich durch Abschdpfung setzt eine besondere Satzung
voraus (§ 193) und soll ebenfalls auf der Grundlage von
Wertzonen und Zonenzahlen erfolgen, die in der Satzung
festgesetzt werden (§ 204 Avs. 2),
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Wie sich aus den §§ 193 und 204 ergibt, handelt es sich
bei dar hier vorgeschenen Abschépfung im Unterachied zu dem
in § 191 enthaltenen Tatbestand nich it um die Ab-
schépfung einer noch nicht realisierten Wertsteigerung.
Vielmehr ist in jedem Falle erforderlich, daB sich die
Grundstiickswerte im Zusammenhang mit den in § 193 aufge~
zédhlten Mafnahmen e r h 6 h t haben, also
effektiv geworden sind.

Wie sich sus der Formulierung des §§ 193 und 204 ("soweit
im Zusemmenheng mit ...") ergibt, missen die Wertsteige~
rungen auf die AufschlieBungsmefnahmen zuriickgefithrt werden
konnen., Die Entwurfsbegriindung spricht von einer unwider-~
legbaren Rechtsvermutung (S. 38), Das ist richtig in Hin-
gicht auf den Tatbestand des §139, Die jetzige Formulic-
rung schlieBft u,B, den Gegenbewels des betroffenen Eigen=
timers nic ht sgus, Das wilrde nur der Fall sein, wenn
geklért wire, es werde (gesetzlich) vermutet, daB Werte
steigerungen, die n a ¢ h  Durchfithrung der in § 193 ge~
nannten Mafnahmen eintreten, auch auf diesen MaBnshmen be-
ruhen, Das aber hat der Entwurf an keiner Stelle ausge-
sprochen, Es muB befiirchtet werden, daB beil der gegenwir~
tigen Fassung die Frage der Kausalitét der Wertsteige~
rungen in der Praxis zu einem Streitpunkt werden wird. Ob
diese Gefahr dadurch ausgeschlossen oder gemindert werden
kann, daB man die entsprechenden Festsetzungen einem Ver-
fahren der Ortsgesetzgebung zuweist (Ortssatzungen), er—
scheint zumindest zweifelhaft,

Wie oben ausgefiihri, lassen sich die durch Erteilung er~
héhter Baunutzbarkeiten entstehenden Wertsteigerungen
innerhalb bestimmter Zonen ohne grdBere Schwierigkeiten
ermitteln, und zwar auch im Wege einer pauschalierten Be-~
wertung. Gleiches wird man von den in § 193 bezeichneten
Wertsteigerungen nicht sagen kinnen. Eine such nur anndhernd
gerechte und genave Erfassung der durch die genannten Maf-
nahmen bedingten Wertsteigerungen dlirfte nur durch eine
individuelle Wertermittlung mdoglich sein, nicht
aber mit Hilfe von Wertzonen und Zonenzahlen,

Die Wertzonen des § 197 stehen zu den Wertzonen des § 204
Abs. 2 in keiner Verbindung, sind mit ihnen nicht identisch,
BEs ist ferner auch nicht mdglich, die Zonenszahlen fiir die
verschiedenen Baunutzbarkeiten mit den in § 204 Abs. 2 ge~
nannten Zonenzahlen in Verbindung zu bringen. Grundstiicke
gleicher Wertzonen im Sinne des § 197 und gleicher Nutzbare
keiten (z.B., dreigeschossige Bebauung) konnen beispiels
weise von der Anlage einer BundesfernstraBe oder eines
Bahnhofs (§ 193 Abs, 1 Ziff, 4) ganz verschieden betroffen
werden, Das nur mit Wohnungen bebaute Grundstiick kann durch
solche MaBnahmen eine erhebliche Wertminderung erfahren,
wéhrend das als Hotel genutzte dreigeschossig
bebaute Grundstiick in derselben Wertzone bei gleicher
Avusnutzbarkeit eine erhebliche Wertsteige~
rung durch die genannten AufschlieBungsmafnahmen erfsahren
kann., Es kommt also nicht nur und in erster Linie auf die
Wertzone oder die Baunutzbarkeit an, sondern such auf andere
Umsténde, vornehmlich die konkrete Nut zun g des
Grundstiicks und auch auf die Entfernung des CGrundstiicks

von der AufschlieRBungsmafnahme,
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Dieses Beispiel zeigt einmal, daB die auf den verschie=~
denen Nutzbarkeiten beruhenden Zonenzshlen filir die Wert-
steigerungen des § 193 nicht verwendbar sind, Zum anderen
muB aber lberhasupt bezweifelt werden, ob sich nach Durch=-
fithrung der in § 193 genannten MaBnahmen tiberhaupt einiger-
mafen einheitliche und damit fiir das pauschale System des
Entwurfes brauchbare Wertzonen bilden, da die Entwicklung
der Wertsteigerungen nach AufschlieBungsmaflnahmen doch
wohl zu sehr von den konkreten Gegebenheiten des einzela-
nen Falles abhéngig ist.

Zu beachten ist weiter, daB die Wertsteigerungen aufgrund
der in § 19% Abs, 1 Z24iffi 1-3 genannten MaBnahmen bereits
weitgehend Gegenstand des Erschliefungsheitrages sind

(§ 152 ff.) Insoweit kann man sber nich®t mehr von einer
unverdienten Wertsteigerung sprechen, obwohl nicht vers
kannt werden soll, daB die iiber den Erschliefungsbeitrag
hinsus von dem Grundstiickseigentiimer vorgenommenen Ine
vestitonen die dadurch erzielten Wertsteigerungen nicht
unbedingt zu erreichen brauchen., Der Entwurf erkennt den
Tatbestand der "nicht unverdienten" Wertsteigerungen in

§ 193 Abs, 2 durch die dort vorgeschrieberw Anregung auch
an., Gleichwohl bleibt die innere Berechtigung der Ab-
gchopfung solcher Wertsteigerungen zus den vorgenannten
Grinden fragwirdig.

Die in der Entwurfsbegriindung (vegl. S, 40 und insbesondere
S. 41) gegebene Rechtfertigung fiir die Abschdpfung von
Wertsteigerungen nach AufschlieBungsmafnahmen erscheint
fiberdies anfechtbar. Wenn men mit der Entwurfsbegriindung
davon ausgeht, daB in einem unaufgeschlossenen Dorf hiufig
kein Unterschied zwischen dem landwirtschaftlichen Bodene
wert und dem Baulandwert besteht, so ergibt sich daraus
noch nicht zwingend, daf eine hthere Zonenzahl erst nach
Durchfithrung der AufschlieBung festgesetzt werden kann,
Vielmehr besteht auch in diesen Fillen ~ zumindest in ent~
sprechender Anwendung des § 203 Abs., 3 und 4 ~ die li6glichm
keit, fir die neue, aufgrund des Bebauungsplanes oder einer
erteilten Baugenehmigung doch ge gebene Baunutz~
barkeit eine bisher nicht vorhandene Zonenzshl neu festzu~
setzen, notfalls nach Unterstellung einer fiir die Durchfiih~
rung der Bebauung unbedingt erfopderlichen AufschlieBung,
Es erscheint also nicht erforderlich, die Abschépfung der
Wertsteigerung in solchen Fdllen iiber die Abschpfung bei
AufschlieBungsmafinahmen durchzufithren,

Unter diesen Umsténden erscheinen sowohl die innere Be~
rechtigung als auch das im Entwurf vorgesehene System dex
Abschépfung der genannten Wertsteigerungen fragwirdig, Zu-
mindest miiBte hierbei, da es sich um die Abschdpfung effek-
tiv gewordener Wertsteigerungen handelt, die pauschalierte
Bewertung durch eine individuelle Wertermittlung ersetzt
werden, Die damit erfahrungsgemiB verbundenen Schwierig-
keiten (Verwsltungsaufwand, Anfechtungsmdglichkeiten etc,)
lassen es aber untunlich erscheinen, einen solchen Weg eine
zuschlagen, Die Beibehaltung des in § 193 vorgesehenen
Wertausgleichs durch Abschdpfung 188t sich such nicht mit
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dem Hinweis darauf rechtfertigen, daf die in § 191 vorge~
sehene Abschopfung méglicherweise keinen geniigenden Ertrag
bringen wiirde, Solche fiskalischen Erwigungen sind fiir die
Einfilnrung oder Beibehaltung eines bodenordnenden Instru~
ments nicht ausschlaggebend,

Bedenkt man weiterhin, daB die in § 193 Abs. 1 Ziff, 1-3
aufgezéhlten Abschdpfungstatbesténde in ihrer inneren Be-
rechtigung von den in § 193 insgesamt aufgezdhlten Tathe~
stdnden am zweifelhaftesten sind, und da8 den {ibrigen Tat-
besténden ( § 193 Abs., 1 Ziff, 4-6) - aufs Ganze gesehen -
zumindest quantitativ keine ausschlaggebende Bedeutung zu-~
kommt, so erscheint der in § 193 vorgeschlagene Wertausw
gleich duroh Abschépfung ZuBerst problematisch, Es wird da-
her empfohlen, diesen Wertausgleich ersatzlos fsellen zu lag-
sen,

Entsprechend dem Wertausgleich durch Abschopfung regelt der
Entwurf in § 192 den Wertausgleich durch Vergiitung bei Be=
schrénkung oder Entziehungeiner Baunutzbarkeit und in § 194
bei Wegfall der in § 193 aufgezéhlten AufschlieBungsmeBneli-
men,

Wit der besonderen Regelung des § 192 16st der Kommissions-
Entwurf einen enteignungsrechtlichen Tatbestand aus den all-
gemeinen Enteignungsvorschriften der §§ 102 £f, heraus und
unterstellt ihn hinsichtlich der Bemessung der Entschiédigung
und in bezug auf das Verfahren einer Sonderregelung, Diese
Unterscheidung ist jedoch gerechtfertigt., Wihrend es sich
in den in § 102 genannten Fillen um hoheitliche Bingriffe
in den vornehmlich privatrechtlich bestimmten und geschiitz=
ten Eigentumsbereich handelt, betrifft § 192 den Fall des
stonatlichen Eingriffs in den durch bestehendes Baurecht,
also B8ffentlich-rechtlich bestimmten und geschiltzten Bigen-
tumsbereich, Diese grundlegenden Unterschiede rechtfertigen
auch die unterschiedliche Behandlung hinsichtlich der Be-
messung der EntschiZdigung und des Verfshrens.

Gegen den in § 219 Ziff, 1 und § 220 angeordneten AusschluB
der Vergiitung (Entschddigung) bestehen keine Bedenken, In
dem zuerst genannten Falle fehlt es an einer wirklichen Be-
eintrédchtigung bazw, VermOgensentziehung, wobei zu beachten
ist, daB der Fall der zwischenzeitlichen Erhthung des Grunde
stlickswertes durch die Planfestsetzung berilicksichtigt ist,
In dem zweiten Fall ist der Ausschluf der Vergitung (Ent-
schiddigung) in Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht aus
polizeirechtlichen Griinden ausgeschlossen.

In einem engen Zusammenheng mit der Frage der Entschédigung
fir die endgiltige Entziehung oder Beschrinkung
der Baunutzbarkeit steht aber auch die Frage einer 2z e i t=-
Licecsen Beschréinkung, sei es durch die Anordnung einer
generellen Sperre (§ 19 und 20), sei es durch die Zuriick-
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stellung eines Baugesuches, die im Ergebnis nichts anderes
ist als die Versagung der Baugenehmigung (besonderes Bau~
verbot),

Es ist bereits dargelegt worden, daB es filr die baurecht-
liche Neuordnung erwdgenswert erscheint, die zuletzt gew
nannten Fdlle der zeitlichen Beschrénkung dem zuerst ge-
nannten Fall der endgiiltigen Entziehung oder Beschrénkung
im Grundsatz gleichzustellen., Das wiirde bedeuten, daB auch
bei zeitlicher Beschriénkung einer bestehenden Baunutzbar-
keit grundsétzlich eine Vergiitung (Entschidigung) an den
Betroffenen zu leisten ist., Diese Regelung ist systematisch
unanfechtbar und stellt es auch fiir den Gesetzgeber nicht
auf die Frage der Zumutbarkeit einer solchen Beschrinkung
ab, ein Gesichtspunkt, der ja bekammtlich vom Bundesge-
richtshof fiir den Enteignungstatbestand als unbrauchbar
verworfen worden ist.

Die grundsédtzliche Gleichstellung beider Fille recht~
fertigt sich dabei aus der ﬁherlegung, daB such die zeit-
liche Beschrinkung aus Grinden des Offentlichen Wohles cr=
folgt (Sicherung eines in Vorbereitung befindlichen Be=
bauungsplanes) und den Betroffenen im Verh#linis zu anderen
Grundstiickseigentiimern, die dieser Beschrinkung nicht une
terliegen, such ungleich trifft (Jjeder hat grundsdtzlich das
Recht, eine zugelassene Baunutzbarkeit auch ausmunutzenl),
Der Entschidigungsanspruch sollte aber nur dann bestehen,
wenn der betroffene Grundstiickseigentiimer nachweist, daB

er im Zeitpunkt der Geltendmachung willens und in der Lage
ist, die bestehende Baunutzbarkeit auch zu realisieren.
Anderenfalls wlirde ndmlich keine wirkliche Beeintrichtie
gung durch die Sperre oder die Versagung der Baugenehmie
gung bestehen, Die Entschidigungshthe miiBte nach den durch
die Beschrinkung entstehenden Vermdgensnachteilen bemessen
werden.,

Entsprechend dem Vorschlag, den Wertausgleich durch Ab- .
schépfung bei AufschlieBungsmaBnshmen fallen m lassen,
miiBte auch die ersatzlose Streichung der entsprechenden
Verglitungsbestimmungen erfolgen, Verfassungsrechtliche Bew
denken bestehen insoweit nicht, Diese Tatbesténde 18sen
auch nach geltendem Recht in der Regel keine Entschidi-
gungsansypriiche aus (1).

(1) Vgl, BGH in NJW 1957, S. 633.
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%) Der Dortmunder Gegenvorschlag zum Kommissionsentwurf

a) Derstellung (1)_

Allgemeines

Der Dortmunder Vorschlag verfolgt den Zweck, fiir die Er-
mittlung der Wertausgleichsbetrége eine Berechnungsmehtode
zu entwickeln, die von den Gemeinden einfacher, schneller
und sicherer gehandhebt werden kenn als die Methode des
Kommissionsentwurfes. Nach dieser Berechnungsmethode sol-
len die Wertausgleichsbetrige ohne Ortssatzung fir jeden
Finzelfsll aus dem neuen Einheitswert (siehe Erliuterungen
zu § £), aus der alten und neuen Baunutzbarkeit des Grund-
gtiicks und aus 2 Zehlentafeln ermittelt werden.

§ e Grundsatz (2)

Der Dortmunder Vorschlag geht davon aus, daB der Eigentlimer
eines Grundstiicks, dessen Baunutzbarkeit verbessert (ver-
schlechtett) wird, in der Regel einen bestimmben wirtschaft-
lichen Vorteil (Nachteil) hat, der von dem AusmaB der Bau~
nutzbarkeitsanderung und dem bisherigen Bodenwert abhéngig
ist. Der wirtschaftliche Vorteil (Nachteil) tritt fiir den
Bigentiimer auf die Dauer auch damn ein, wemn sich der Ver=-
kehrswert des Grund und Bodens nicht sofort darauf ein-
stellt,

§ £ Der Ausgangswert

Da der Dortmunder Vorschlag aus den oben genamnten Grilinden
die Zukunftswerte des Bodens nicht bendtigt, kann er von
einem bereits bestehenden Wertsystem ausgehen. Als solches
Tbietet sich das System der Einheitswerte an, das fiir S{euer-
zwecke ohnehin von Zeit zu Zeit neu aufgestellt und auf
dem laufenden gehalten werden muB, Die Bodenwert-Richt-
linien fiir die bevorstehende Hauptfeststellung der Ein
heitswerte (BStRl, IT 1957 S, 28) bieten die Gewdhr dafiir,
daB die neuen Einheitswerte bzw., ihre Bodenanteile den Verw
kehrswerten des Grund und Bedens nahekommern, Angesichis
der langen Beratungsdauer des Bundesbaugesetzes kann mit
Sicherheit unterstellt werden, daB die neuen Einheitswerte
bis zum Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes vorliegen,

(1) Diese Darstellung ist bis auf einige Kilrzungen wortlich
einer nicht verdffentlichten Ausarbeitung der Herren
OVR, Stahnke und VR. Kellermann, Dortmund, v.24.1.58
entnommen.

(2) Der formulierte Dortmunder Gegenvorschlag ist in dem
Anhang wiedergegeben. ’



