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Grundsitzlich sollen die neuen Einheitwerte auch dann als
Ausgangswerte verwendet werden, wenn es sich um Wertaus-
gleichsbetriige handelt, die auf Grund von Baunutzbarkeits~
8nderungen zwischem dem Stichtag und dem Inkrafttreten
des Gesetzes ermitielt werden,

Der Einheitswert von Grundstiicken, flir die bisher eine
Baunutzbarkeit nicht bestand, wird in der Regel durch die
land~ oder forstwirtschaftliche Ertragsfihigkeit der Grunde
stlicke bestimmt und ist weiterhin von der Art des jeweiw
ligen land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes abhingig.
Da diese Faktoren filir die spitere Bewertung der Grundstiicke
als Bauland bedeutungslos sind, wird fiir diese Grundstiicke
ein einheitlicher Ausgangswert von 1,=-- DM/qm vorgeschlam
gen,Dieser Ausgangswert gilt auch fiir die Grundstiicke, die
zwer steuerlich bereits als Bauland bewertet worden sind,
flir die aber im Sinne des Bundesbaugesetzes bisher eine
Baunutzbarkeit nicht bestand.

Umgekehrt kann auch der Fall eintreten, daB ein Grundstiick,
fir das bisher schon eine Baunutzbarkeit bestand, steuver-
lich noch zum land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen ge-
hort, Wird fir ein solches Grundstiick die bestehende Bau~
nutzbarkeit gedndert, und muB infolgedessen ein Wertaus~
gleich vorgenommen werde, s0 bietet der Binheitswert
dieses Grundstiicks selbst keinen Anhalt fiir den richtigen
Ausgangswert. In diesem praktisch selten vorkommenden Fall
muB der Ausgangswert eus den Einheitswerten vergleich-
barer Grundstiicke abgeleitet werden.

§ g Der Hundertsatz

Der Wertausgleichsbetrag so0ll nach § & ein bestimmter
Hundertsatz des Ausgangswertes sein, MaBgebend fiir die
GroBe des Hundertsatzes ist das AusmaB der Baunutzbar~
keitstinderung. Dieses AusmaB der Baunutzbarkeitsénderung
wird rechnerisch am einfachsten durch den Quotienten

neue Basunutzbarkeit
alte Baunutzbarkeit

ausgedriickt (Spalte 1 der Tafel zu § g; s, Anhang), Der

Zusammenhang zwischen der Baunutzbarkeitsinderung und dem
zugehdrigen Hundertsatz des Ausgangswertes wird jedoch an-
scheulicher, wenn man die Baunutzbarkeitsinderung auch als
Hunderteatz ausdriickt, und zwar als Hundertsatz der alten
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Baunutzbarkeit (Sp., 2 der Tafel zu § g 3 s. Anhang)(1).

Ist in der Zeit vom Stichtag bis zum Inkrafttreten des Gew
setzes eine bereits am Stichtag bestehende Baunutzbarkeit
geédndert worden, so soll nach den oben stehenden Erléute-
rungen zu § £ bei der Ermittlung des Wertausgleichsbetrages
ebenfalls der neue Einheitswert als Ausgangswert dienen.
Dieser neue Einheitswert wird jedoch in der Regel bereits
axf die verénderte Baunutzbarkeit abgestellt sein und somit
nicht der Forderung des § e genligen, nach der der Ausgangs-
wert von den wertindernden MaBnahmen unbeeinfluBt sein
soll, Hier wire als Ausweg denkbar; auf andere Weise einen
Ausgangswert zu ermitteln, der der vorhergehenden Baunutz-
barkeit entspricht. Damit ginge jedoch fiir diese Fille der
Vorteil des Dortmunder Vorschlages verloren, daf die Aus=
gangswerte praktisch uwnarfeditbar sind. Es ist deshaldb zweck-
midssiger, den auf dieweréinderte Baunutzbarkeit abgestellten
Einheitswert bzw, seinen Bodenanteil unvertindert als Ause-
gangswert zu benutzen, jedoch als Hundertsatz nicht die aus
Spalte 3 der Tafel zu § g (s, Anheng) entnommene Zshl A,
sondern die auf den anderen Ausgangswert ungerechnete Zahl

%Eg_af%. anzuwenden, Dabeil muB im Falle der Wertvergiitung
00 +
die Zahl A das negative Vorzeichen erhalten,

Ist in der Zeit vom Stichtag bis zum Inkrefttreten des Ge-
setzes eine Baunutzbarkeit erstmalig zugelassen worden, so
wird als Ausgangswert anstelle des auf die neu zugelassene
Baunutzbarkeit abgestellten Einheitswertes der Wexrt 1,-- Dif/
gm eingesetzt,

§ h Bemessung der Baunutzbarkeit

Nach § g soll der als Wert&usgleiohsbet;ag festzustellende
Hundertsatz des Ausgangswertes von der Anderung der P-i-
nutzbarkeit des Grundstilicks abhéngig sein, Da diese

(1) Die in der Tabelle zu § 9 vorgeschlagenen Werte sind
unter Zugrundelegung rtlicher Ermittlungen und nach
wiederholten Uberpriifungen der praktischen Ausgwirkungen
im Sinne der weitestmBglichen Annfherung an die tat-
sdchlichen Verh#ltnisse in eine mathematische Gesetz~
missigkeit gebracht worden, deren Nachweis den Rahmen
dieser Arbeit sprengen wiirde, Insbesondere wurde be-
riicksichtigt, daB der Bodenwert sich im allgemeinen um
kleinere Von-Hundertsitze &ndert sls die Baunutzbar-
keit und daB bei groBer Steigerung der Baunutzbarkeit
der Bodenwert sogar wieder abnimmt. Die Tabellenwerte
gtreben bei voller Entziehung der Baunutzbarkeit vollen
Wertausgleich durch Verglitung an, kbnnen und wollen
aber bei dem Wertausgleich durch Abschépfung nur An-
néherungswerte darbieten, die hinter der vollen Abw
schopfung der Wertsteigerung zuriickbleiben.



~67-

Avhdngigkeit eindeutig nur in Zahlen erfaft werden kann,
ist es notwendig, die verschiedenen Baunutzbarkeiten in
Zahlen auszudriicken.

Man hitte zu diecsem Zweek den verschiedenen gebriuch-
lichen Bsustufen verschiedene "Wertigkeitszahlen" zuord-
nen kénnen, Abgesehen davon, daB die im Zusammenhang mit
dem Bundesbaugesetz zu erlassende Musterbauordnung mit
bundeseinheitlichen Baustufen noch nicht endgliltig fest~
liegt, wiirde bei jeder Anderung von einzelnen Baustufen-
merkmalen eine Lnderung der Wertigkeitszahlen erforderlich
sein,

Dariiber hinaus k¥nnte in solchen nur durch die Merkmele der
Baustufen bestimmten Wertigkeitszahlen nicht die fiir den
Wertausgleich maBgebende Eignung des Einzelgrundstiicks fiir
die betreffende Baustufe zum Ausdruck gebracht werden.

Zudem kdnnten Abweichungen von den festgelegten Baustufen
aufgrund von Dispensen durch solche Wertigkeitszahlen nicht
erfaft werden,

Um die Auswirkung der verschiedenen Baunutzbarkeiten
(gleichgliltig ob in der Bauordnung festgelegt oder durch
Dispens ermdglicht) suf die einzelnen Grundstiicke ganz
individuell erfassen zu kdnnen, muB der zahlenméssige Aus=-
druck bei den kleinsten Elementen der Baunutzbarkeiten ane
setzen, Diese kleinsten Elemente sind die GeschoB8fl&chen.
Die Summe der suf einem CGrundstiick zu errichtenden Ge-
schoBflichen wiirde schon eine bessere Ausdrucksmoglichkeit
fiir den Wert der Baunutzbarkeit bieten als die oben erwihn-
te Wertigkeitsmahl, Es muB jedoch zusdtzlich die unter-
schiedliche wertmissige Bedeutung der einzelnen Geschosse
beriicksichtigt werden. Das geschieht nach dem Dortmunder
Vorschlag dadurch, daB jede CGeschoBfléche vor ihrer Addi-
tion mit einem Fektor ("CGewicht") multipliziert wird, der
ihrer wertmissigen Bedeutung im Verh#ltnis zu den anderen
GeschoBflichen entspricht. Um den Nutzungswert der unbe-
bauten Grundstiicksteilflédchen zu berlicksichtigen, werden
auch diess Freiflidchen mit entsprechenden Gewichten in die
Berechnung mit einbezogen, Grundstiicke ohne Baunmutzbarkeit
erhalten als Preiflichen im AuBengebiet das Gewicht 0,2,
Fir die Bemessung der alten und der neuen Baunutzbarkeit
wird dieselbe Tafel zu § h zugrunde gelegt. Die Gewichte
in Spalte 3 der Tafel brauchen deshalb nur in groben Ziigen
die Wertverhdlinisse der einzelnen FlHchenarten zueinander
widerzuspiegeln,

Plir eine vorliufige, der Verzinsung zugrunde liegende Be=-
messung der Baunutzbarkeit geniigt es notfalls, die nach dem
Bebauungsplan bzw, nach den fritheren stddtebaulichen Plénen
zuldssige Baunutzbarkeit zu unterstellen., Zuviel oder zu-
wenig gezahlte Zingsen miissen nach der endgliltigen Ermittlung
des Wertausgleichsbetrages verreohnet werden, Spitestens
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wenn der Wertausgleichsbetrag fdllig oder vor Fdlligkeit
gezahlt wird, muB festgestellt werden, ob und inwieweit

die zuldssige Baunutzbarkeit auf dem betreffenden Grund-
stliick tatsfchlich verwirklicht werden kann, Auf diese Weise
kommt die unterschiedliche Eignung der einzelnen Grund-
stiicke fiir die frilhere und die neue Baunutzbarkeit in der
Bemessung der Baunutzbarkeiten und damit im Wertausgleichs~
betrag zum Ausdruck., Besondere Zu- und Abschlége eriibrigen
gich somit,

Die Bezeichnungen der Baugebiete in Spalte 1 der Tafel zu
§ h und in den Zahlenbeispielen sind dem"Entwurf einer
Rechtsverordnung iiber Art und MaB der baulichen Nutzung",
Fassung Juni 1957 entnommen, Als AuBengebiet wurden die=~
Jjenigen Fléchen bezeichnet, die nicht als Baugebiet aus-
gewiesen gind,
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Die Entwurfsverfasser sehen dessen besondere Vbrteile

a) in der Verwendung unanfechtbarer Berechnungselemente
(rechtskriftig feststehender Einheitswert als Aus-
gangswerts
Bavordnung, Bebauungsplan, GrundstiicksgroBe, Grunde
stlicksform als bestimmende GrdBen der Baunutzbarkeit;
gesetzlich festgelegte Tafeln der Hundertsdtze und der
Gewichte),

b) in der automatischen Berlicksichtigung wesentlicher
individueller Sondereigenschaften der vom Wertaus-
gleich betroffenen Grundstiicke,

¢) in der Mtglichkeit, Dispense als Baunutzbarkeitsinde-
rungn 2u berlicksichtigen,

d) in der Ausschaltung von Ortssatzungen.

Als nachteilig wird vielfach empfunden, da8 der Dortmunder
Vorschlag in der vorliegenden Form keine Anpassung des
Wertausgleichsbetrages an die unterschiedliche Eignung der
verschiedenen Gemeinden oder Gemeindeteile fir neu zuge-
lagsene Baunutzbarkeiten ermBglicht. Aufgrund des cinheite
lichen Ausgangswertes von 1,-- DM/qm ergibt sich nimlich
fir ein normel zugeschnittenes Grundstiick bei erstmaligexr
Zulassung einer bestimmten Baunutzbarkeit ein fiir den ganzen
Geltungsbereich des Gesetzes einheitlicher Wertabschépfungs-
betrag, wogegen die durch diese Baunutzbarkeit hervorge-
rufene Bodenwertsteigerung je nach Situation der Gemeinde
und nach Lage des Grundstlicks sehr unterschiedlich sein kann,

(1) Auch dieser Abschnitt ist mit wenigen Kiirzungen der un~
veroffentlichten Ausarbeitung der Herren OVR, Stahnke
und VR, Kellermann, Dortmund, v. 24.1,1958 entnommen,
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Hiergegen wenden die Entwurfsverfasser ein, dal der Pla-
nungswertausgleich nach jedem System nur dann sinnvoll
funktionieren kdnne, wenn Bsunutzbarkeiten nur dort und
in dem AusmaB zugelassen odexr gefndert werden, soweit
hierzu ein praktisches Bediirfnis besteht. Will man trotz~

dem den Dortmunder Vorschlag enpassungsfihig an die Son~

derverhdltnisse einzelner Gemeinden oder CGemeindeteile ge~

stalten, so wdren hierzu theoretisch 3 Ansatzpunkte denk-

bar:

1, Ausgangswert

Bei Anderung einer bestehenden Baunutzbarkeit drickt
sich im Einheitwert bzw. in seinem Bodenanteil, der als
husgangswert bemutzt wird, bereits die besondere Wert=
lage des Grundstiicks aus; eine weitere Anpassung ist
nicht erforderlich,

Bei Neuzulassung einer Baunutzbarkeit ktnnte theoretisch
der Ausgangswert je nach der Eignung der Grundstiickslage
fiir die neuwe Baunutzbarkeit hoher oder niedriger als

1 g IWqu angesetzt werden, Damit wiirde jedoch der
Charakter des Ausgangswertes als Wert, der die bisherige
bauliche Nutzungsmdglichkeit widerspiegeln soll, ver~
wischt, Deshalb erscheint eine Variation an diesem Punkte
wenig sinnvoll und im praktischen Anwendungsfall schwie-
rig zu begriinden.

2, Hundertsatz

Man kdnnte daran denken, mehrere Tabellen im Gesetz an=-
zufiihren und den L#ndern oder den Gemeinden zur Wahl zu
stellen oder arnhand eines Ortsklassenverzeichnisses be-
stimmten Gemeindegruppen bestimmte Zahlenreihen zuzu-
ordnen., Jedoch wiirde such diese Art der Variation des
Dortmunder Vorschlages wenig anschaulich und deshalb im
Einzelfall schwer zu begriinden sein,

5 Gewichte

Die in Spalte 3 der Tafel zu § h angefilhrten Gewichte
sollen im groben Durchschnitt die gegenseitigen Wertver-
hiltnisse der einzelnen GeschoBl- Uzw, Freiflidchen kenn~
zeichnen, Ist in einer Gemeinde oder in einem Gemeinde-~
teil das Bediirfnis filr eine oder mehrere der in Spalte 2
der Tafel zu § h angefiilhrten Flichenarten relativ viel
groBer oder geringer, als es die zugehlrigen Gewichte
angeben, so kinnte diese Besonderheit durch entsprechen~
de Abwandlung der betreffenden Gewichte berilicksichtigt
werden,

Man ktnnte zu diesem Zweck in Spalte 3 der Tafel zu §:h
anstelle der festen Gewichtszahlen jeweils eine CGewichits-
spanne (z.B. GeschoBfléchen im reinen Wohngebiet, Gem
wicht von 0,5 bis 2,0) den Léndern oder den Gemeinden zur
Verfiigung stellen oder anhand eines Ortsklassenverzeiche
nigses bestimmten Gemeindegruppen bestimmte Gewichis~
zahlen zuordnen,
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De eine Abwandlung der Gewichte gchon in ihrem Ansatz-
punkt anschaulicher und deshalb im praktischen Anwendungse
fall leichter zu begriinden ist, als eine Abwandlung des
Ausgangswertes oder des Hundertsatzes, wire dieser Varia~
tionsmbglichkeit des Doritmunder Vorschlages der Vorzug

zu geben,

Auf welche der genannten Arten esuch eine Anpassung des
Dortmunder Vorschlages an 8rtliche Besonderheiten ermdge
licht werden sollte, die oben zu a) bis ¢) genannten Vore
teile wilrden in jedem Fall erhalten bleiben., Im ungiinstige
sten Fall konnte eine Ortssatzung zur Auswahl eines oder
mehrerer Ausgangswerte bel erstmaliger Zulassung einer Bau~
nutzbarkeit (§ f) oder eine Ortssatzung zur Auswahl einer
oder mehrerer Hundertsatzreihen (§ g) oder eine Ortssatzung
zur Auswahl der Gewichte (§ h) erforderlich werden.

Die von den Verfassern des Dortmunder Vorschlages geltend-
gemachten Vorzlige, némlich die Vereinfachung der Berech-
nungselemente, die Ausschaltung von Orissatzungen (abgesehen
von dem Modalitéten des Alternativvorschlags) umd die weite
gehende Berlicksichtigung der individuellen CGrundstiicksver-
h&ltnisse sind kaum bestreitbar, wenn die unterstelliten Ge-
setzmidssigkeiten der Wertsteigerungen oder WerteinbuBen be-
stehen, d.h, wenn solche GesetzméBigkeiten {iberhaupt er-
mittelt werden kdnnen, sei es, was kaum snzunehmen ist, fir
alle Gemeinden der Bundesrepublik oder doch fiir in bestimm-
ter Weise zu typisierende Gemeindegruppen, Hier bestehen bis
zum Bewels des Gegenteils begriindete Bedenken,

Jedenfalls kann der Dortmunder Vorschlag nicht ohne Risiko
im Gesetz versucht werde; bevor nicht durch eingehende Un~
tersuchungen an geeigneten Testfdllen die Brauchbarkeit der
vorgeschlagenen oder ggf, zu korrigierenden Tabellen mit
hinreichender Verl&Blichkeit gepriift worden ist,

Unabdingbare Voraussetzung des Dortmunder Entwurfs ist das
Funktionieren der neuen Einheitswertfeststellung, Dazu ge-
h8rt auch, daB die Gemeinden von sich aus zwischen den Fest=
stellungsterminen Anpassungen der Einheitswerte an geénder-
te Grundstiicksverhfltnisse - in Sonderheit solche infolge
Planungsénderungen ~ beantragen und herbeifiihren kdnnen.

Die Zweifel an dem Funktionieren der Binheitswertfestellung
konnen jedoch nicht durchgreifen, da der Bundesgesetzgeber,
wenn er sich schon fiir einen Planungswertausgleich unter
Zugrundelegung der Einheltswerte entscheidet, auch die Hand-
haben besitzt, das Verfahren der Einheitsbewertung in dem
etwa notwendigen MaBe zu verbessern,

DaB der Planungswertausgleich gleich welcher Ausgestaltung
einen zusdtzlichen Verwaltungsaufwand ausldst, ist unbe-
streitbar und unvermeidbar, Der Dortmunder Entwurf bedeu~
tet jedenfalls beszliglich der Berechnungsgrundlagen eine
gegeniiber dem Kommissionsentwurf ins CGewicht fallende Ver-
waltungsentlastung,
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Das gegen denh Dortmunder Entwurf vorgebrachte Bedenken,
ar erfasse noch stérker als der Kommissionsentwurf nur
realisierbare, nicht realisierte Nutzbarkeiten, greift
nicht durch; denn auf die plangeméBe Nutzung hinzuwirken,
also "realisierbare Nutzbarkeiten" zu verwirklichen, ist
das erklirte Ziel des Planungswertausgleichs schlechthin,

DafB der Dortmunder Vorschlag in seiner jetzt vorliegenden
Form auf die Abschtpfung der "Erschliefungsvorteile" vers
zichtet, ist nach den Ausfiilhrungen zum Kommissionsent-
wurf gerechtfertigt und nicht als Mangel zu bezeichnen,

Die abschlieBende Beurteilung der Bignung des Dortmundexr
Entwurfs héngt von den Ergebnissen der bereits erwdhnten
notwendigen Testuntersuchungen ab,

"Die heterogene Kombination!'s Getrennte Behandlung der
Planungsvorteile und Planungsschiden

Die in der Methode und Bewertung gleichartige Behandlung
aus PlanungsmaBnshmen entstandener Vorteile und Nachtei-
le, der Abschdpfung und der Vergiitung, ist einer der tra-
genden Gedanken des Planungswertausgleichs nach dem Xome
migsionsentwurf, dessen innere Schlilssigkeit mit Recht
betont wird.

a) Gesetzesteohnische Erwigungen

e . J— —

Gesetzestechnische Erwdgungen legen die Frage nahe, ob auch
eine insoweit gllerdings dem Prinzip des Planungswertaus-
gleichs zmuwiderlaufende getrennte und inhaltlich unter=
schiedliche Behandlung der Plenungsvorteile auf der einen
und der Planungsnachteile auf der anderen Seite mdglich
und tragbar ist, Dieser Prifung kommt praktische Bedeum
tung vor allem deshalb zu, weil die erste Kabinettsvor-
lage und nunmehr auch der zwelte Regierungsentwurf nur

die Verglitungsseite (Brsatz der Planungsschiden), nichb
aber die Abschopfungsseite regelt, Daher sztellt sich die
Frage, ob ohne Anderung der fiir den Planungsschadenser-
satz vorgesehenen Regelung das Gesetz um den Vorteilsaus=
gleich etwa nach den Vorstellungen des Kommissionsentwurfs
ergédnzt werden kann,., Diese Frage ist in erster Linie fiir
den Fall interessant, daf die Wertabschipfung noch in
demselben Gesetz geregelt wird., Sie mag auch fiir den Fall
erwigenswert sein, daB ein zundchst ohne Abschipfungsrege=
lung erlassenes Baugesetz spédter durch ein besonderecs Ge=
gsetz dieses Inhaltes erginzt werden sollte,

Zu diesem Fragenkomplex ist zunichst die bereits oben ge~
troffene Feststellung zu wiederholen, daB die Schadenser-
satztatbestédnde aus enteignungsrechtlichen Gesichtapunkten
im Kern und beziiglich des MindestausmaBes durch das Grund-
gesetz festgelegt sind. Insoweit ist das gesetzgeberische
Ermessen eingeengt. Ein Baugesetz ohne die Regelung des
Planungsschadensersatzes ist unvollstiéndig. Zwar wiren
diese Tatbestéinde als unmittelbar durch das Grundgesetsz
geregelt zu betrachten. Der Gesetzgeber wire aber dem ihm
durch Art, 14 GG erteilten Auftrag zur Konkretisierung des
Eigentumsinhaltes insoweit ausgewichen,
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Den Wertausgleich durch Abschépfung 1lé8t die Verfassung
zu, ohne ihn zu fordern (Ausnahme Bayerische Verfassung) .
Verfassungsrechtlich unbedenklich ist dsher ein die Ent-
schidigungsvorschriften enthaltendes, aber der Abschépfung
entbehrendes Gesetz. Wihrend fiir die Schadens-ersatzseite
ngerechte " d,h, grundsétzlich volle Entschédigung gruond=
gesetzlich vorgeschrieben ist, kann die Mehrwertabschdpfung
gsich beliebige Beschrénkungen, bis auf Null auferlegen.
Schon darsus folgt, dal getrennte und inhaltlich unter~
schiedliche Regelungen fiir die beiden Seiten des Planungs-
wertausgleichs grundsédtzlich zulissig sind,

Dem widerstreitet, wie zu verwandten Sachterhalten bereits
wiederholt ausgefiihrt, auch nicht der Gleichheitsgrundsatzs
dem Planungsschiden und Planungsvorteile sind zwar wirt-
gchaftlich betrachtet die beiden Korrespondierenden Seiten
desselben Verwaltungsvorgangs, stellen aber rechtlich un-
terscheidbare Tatbesténde dar, deren unterschiedliche Re-
gelung in das legislatorische Ermessen gestellt ist. Dics
wird durch den unangefochtenen Bestand des geltenden Rechis
bewiesen,
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Der Wertausgleich des Kommissionsentwurfs sieht im Falle
der Abschdpfung wie der Verglitung den Ausgleich aller durch
Plandnderungen herbeigefithrten Bodenwerténderungen vor,

Tiir den Bereich der Planungsschiden schrénkt der Reglerungs-
entwurf II (1) die Vergiitungen gegeniiber dem Kommissions-
entwurf in verschiedenen Richtungen erheblich ein:

Grundsitzlich will § 35 RE II Entschddigung nur dann ge-
wihren, wenn durch die Plan#nderung dem einzelnen Eigen-
tiimer ein besonderes Opfer auferlegt wird, Dabei ist al~
lerdings der prektische Gehalt dieser Einschrénkung recht
fragwirdig., Gesetz und Begriindung schweigen iiber die
Kriterien des "Sonderopfers fiir den einzelnen Eigentiimer",
Der Gesetzeswortlaut scheint von der Meinung getragen zu
sein, daB Planungsnachteile grunds&tzlich als Ausprigung
der Sozialbindung, als gesetzte Schranken des Eigentums
entschidigungslos hinzunehmen sind, Dies folgt daraus, dalB
nur bei dem Vorliegen des in den Bedingungssatz gekleide~
ten Sonderopfers Entschidigung gewdhrt werden soll,

Gesetzestechnisch aber ist dieser Satz ohne Inhalt, Dem dex
Entschiédigung gewidmeten § 35 Abs, 2 und 4 fehlt das not~
wendige Gegenstiick, d.h, die insoweit zu klirende Inhalte-
bvestimmung des Eigentums., Die hier ohne materiellen An-
haltspunkt auf die Wirdigung des Einzelfalles abgestellte
Entschiadigungsregel stellt weder unmittelbar noch incidenter
eine wirksame Inhaltsbestimmung des Eigentums dar, Die

(1) Entwurf eines Bundesbaugesetzes, Bundestagsdrucksache
3%6, 3. Wahlperiode; vom 16.4,1958, Dieser Entwurf wird
im Text mit RE II zitiert,
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Grenzen der Duldungspflicht werden durch § 35 Abs, 2 Satz 1
und Abs, 4 nicht konkretisiert, Insoweit bietet das Gesetz
nur eine leerlaufende Wiederholung der ohnehin geltenden
einschlégigen Verfassungsvorschriften in deren Ausprégung
durch die htchstrichterliche Rechtsprechung.

Lediglich der Entschiddigungsausschluf bei volks- und stadt-
hygienisch begriindeten Planinderungen (§ 35 Abs, 3 RE II)
stellt eine Konkretisierung des Bigentumsinhaltes dar,
Dieser EntschéddigungsausschluB scheint recht weit zu gehen.
Seine Reichweite ist aber mit nicht zu unterschitzenden
Auslegungszweifeln belastet. Der moderne Stddtebauer nimmt
fiir sich in Anspruch, in erster Linie das Ziel gesunden
Lebens und Wohnens in der Gemeinde zu verwirklichen, Es ist
meist iiberhaupt nicht abzugrenzen, ob beispielsweise Duxch~-
grinung und Auflockerung in erster Linie volks= und stadt-
hygienieche Ziele oder etwa solche der Verkehrsentlastung
anstreben, Eine strenge Auslegung des § 25 Abs, 2 Satz 1

RE IT miiBte dazu filhren, daB ein Planungsschadensersatz
-lberhaupt nur dann erfolgt, wenn volks- und stadthygienische
Griinde bei einer in Rede stehenden Plansnderung {iberhaupt
keine Rolle gpielen, Wenn sber dies der Sinn des Gesetzes
ist, wlre der Planungsschadensersatz die Ausnahme.

Was schlieBlich die Bestimmung des § 35 Abz, 3 Satz 2 RE IT
anlangt, der flr Plandnderungen aus Griinden der Sicherheit
eine Sondervorschrift trifft, so handelt es sich gar nicht
um einen EntschédigungsausschluB, sondern nur um eine auf
den Sonderfall projizierte Wiederholung des such ohnedies
hier und allgemein geltenden Grundsatzes des Vorteilsaus-
gleichs im Enteignungsrecht, Im Falle des § 35 Abe. 3 Satz 2
RE II scheidet ein Schadensersatz schon mengels wirtschaft-
lichen Schadens aus, Das sagt bereits der iiber § 35 Abs, 2
Satz 2 anwendbare § 103 Abs, 2 RE II. Lediglich Bagatell~
fédlle werden in stérkerem MaBe dadurch ausgeschlossen, daB
nach § 35 Abs., 2 Satz 2 RE II Entschidigung bereits dann ver-
sagt werden soll, wenn die VermOgensnachteile "{iberwiegend"
(also noch nicht vollsténdig) durch Vermdgensvorteile aus-
glichen werden,

Dies zufassmenfassend bringt unter der fragwirdigen Voraus-
setzung strenger Anwendung ihres § 35 Abs., 3 Satz 2 die Re~
gierungsvorlage eine starke Einschrinkung des Planungsscha-
densersatzes, und zwar sowohl gegeniiber dem geltenden Recht
als auch im Vergleich zum Planungswertausgleich des Kommis
sionsentwurfes. Die Regelung des § 35 Abs. 2 Satz 1 bringt
keine Anderung gegeniiber dem aufgrund der Verfassung gelten-
den Recht, wohl aber eine Schlechterstellung des Eigentiimers
im Vergleich zum Kommissionsentwurf, Die Bestimmung des § 35
Lbs, 3 Satz 2 RE II ist fiir dessen Anwendungsbereich wirt-
gchaftlich irrelevant, Dieser Fall bliebeLsowohl nach gel=-
tendem Recht als auch unter der Herrschaft des Planungs-
wertausgleichs nach dem Kommissionsentwurf entschidigungs~
bzw., vergiitungslos.
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c) Konsequenzen der heterogenen Kombination

Aus dieser Zusammenfassung folgt, daB die Verbindung der Ent-
schiédigungsregelung des § 35 RE II mit den Abschdpfungsrege-
lungen des Kommissionsentwurfes zu einer im Tatbestand und
in der Bemessung recht unterschiedlichen Behandlung der ne-
gativen und positiven Seite der Planungsfolgen fithren wiirde,
Es ist zu priifen, welche Konsequenzen sich daraus ergeben
ktnnen, Derartige Konsequenzen sind vor allem fiir den bei
verniinftiger Planungspraxis allerdings seltenen Fall interes~
sant, daB ein Grundstilck von zwei oder mehreren inhatlich ge-
genléufigen Plandnderungen betroffen wird. In diesepn ausge-
gprochenen Ausnahmeffllen kSnnten unbillige Benachieiligungen
des Betroffenen eintreten.,

Wird in einem zugespitzt vereinfachten Beispiel ein Grund-
stlick zun&chst heraufgezont und spiter wieder auf die ur-
gpringliche Nutzbarkeit zuriickgefithrt, so wiirde dem betrof-
fenen Eigentimer nach MaBgabe des § 35 RE II eine den zuvor
geleisteten Abschopfungsbetreg im Zweifel wesentlich unter-
gchreitende Entschidigung gewdhrt werden, Das kann nicht
rechtens sein, Abhilfe ist - nobtwendigerweise -~ {iber eine
Rickverglitung des gegenstandslos gewordenen Abschépfungs-
betrages oder dadurch zu schaffen, daB zu den gem. § 35 Abs.1
RE IT entschiédigungspflichten Eigentiimerleistungen auch ein
etwa zuvor erhobener Abschipfungsbetrag zu zdhlen ist.
Letzteres diirfte die gesetzestechnisch einfachere Losung
darstellen.,

Zu einer entsprechenden Uberlegung veranlaBt der andere Bei~
spielsfall, in welchem zunichst eine Herabzonung und spiter
eine Wiederherstellung der urspringlichen Baunutzbarkeit er-
folgt., Auch hier wird im Regelfall der Abschipfungsbetrag liber
dem Betrag der Entschiddigung liegen und damit eine unzuligsige
und sachlich nicht gerechtfertigte Belastung des Betroffenen
herbeifiihren., Hier ist die sachgerechte Lisung aus dem Rechts-
gedanken der Riickenteignung zu gewinnen, Soweit (und nur g0-
weit) eine Entschédigungspflicht auslSsende Planungsma8nahme
riickgingig gemacht wird, muf es mit der Riickgewdhr der Ent-~
schidigung sein Bewenden haben, Insoweit kann eine lMehrwert=
abschépfung nicht Platz greifen, Das ist im Gesetz gegebenern-
falls susdriicklich zu bestimmen.

Abgesehen von der soeben dargelegten Notwendigkeit der Sonder-
regelung fiir "Rickgingigmachung" von Planungsmafnahmen bereite
die Kombination entschéddigungsrechtlicher Behandlung der Pla~
nungsschédden mit abgaberechtlicher Behandlung der Planungs-—
vorteile keine gesetzestechnischen Schwierigkeiten., Bine der-
artige Kombination wédre auch zulédssig. Sie wire, was offen
auszusprechen ist, rechtspolitisch inkonsequent und rechts-
systematisch anfechtbar. Sie hétte aber den Vorteil des ge~
ringeren fiskalischen Risikos, Sie wiirde schon aus dem Ge-
rechtigkeitsprinzip eine der HOhe nach beschrénkte Mehrwert-~
abschopfung erfordern, Dies wiederum wiirde die Pauschalierung
der Berechnung erleichtern, Nur diese Ldsung 188t es zu, im
Laufe der Zeit unterschiedliche "Hebesitze" fiir die Aus-
gleichsabgabe festzusetzen, was im Sinne einer vorsichtigen
Anpassung an sich &ndernde VerhZltnisse sinnvoll sein kamm,
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Soll dieser Weg gewdhlt werden, so muB das rechte Verhélt-
nis zwischen den Gewichten des Planungsschadensersatzes
guf der einen und der Mehrwertabschdpfung euf der anderen
Seite hergestellt werden. Nur denn ist der Anspruch ge-
rechtfertigt, die wirtschaftliche Neutralitdt der Planung

zu ermbglichen bzw. herzustellen,

Die bodernmarktpolitischen Ziele k&nnen durch die in Er-
whgung gezogene heterogene Kombination nicht besser und
nicht schlechter erreicht werden als mit der homogenen
Losung des Kommissionsentwurfs.

M"Die kleine Losung":Beschrinkung des Wertausgleichs auf
Zulassung und Entzug fer Baunutzbarkeit

a) Motivation der_ "Kleinen LOsung"

Gegen den alle durch Planungsmafnahmen herbeigefiihrte Werte
dnderungen umfassenden Wertausgleich des Kommissionsent-
wurfs (gg 189, 191, 192) wird eingewandt,er erfordere durch
die Vielzahl der von ihm zu behandelnden Einzelf&dlle,deren
auBerordentlich starke Unterschiedlichkeit und durch die
Erstreckung der Bewertungsvorbereitungen auf das gesamte
Gemeindegebiet (§ 197) einen zu hohen Verwaltungsaufwand.,
Gerade in den Uberwiegend bebauten Teilen des Gemeindege-
bietes seien wegen der auch in engeren Nachbarschaftsbe-
reichen asuBerordentlich stark differierenden Preise ( Werte)
die Bewertungsschwierigkeiten besonders grof. Hier seilen
aber die Abschopfungshetrége relativ bescheiden, wenn man
nicht rlckwirkend sbschipfen wolle. Hier seien auch ~ von
SanierungsmaBnghmen abgesehen - wesentliche Planidnderungen
kaum mehr zu erwarten, jedenfalls nicht mehr nach Inkraft-
treten des Bundesbsugesetzes.

Diesen Bedenken will der Vorschlag steuem, die Abschépfung
gegenstédndlich auf die Fdlle der Verleihung der Baunutzbar-
keit und damit zwangsléufig r#umlich auf die (liberwiegend)
unbebauten Gemeindegebiete zu beschrinken. Im System des
Planungswertausgleichs, sofern man an diesem festhdlt,
wilrde darsus korrespondierend die Beschrédnkung der Vergii-
tung auf die FElle der Entziehung ven Bavnutzbarkeiten
folgen.

b) Auswirkungen der "Kleinen Lésung"

Was die Abschdpfungsseite anlangt, so ist zweifelafrei al-
lein durch die Beschrénkung der Anwendungsfédlle, deren
réumliche Nachbarschaft und infolgedessen die weitgehende
Gleichlagerung der Bewertungsfdlle eine wesentliche Ver-
waltungsvereinfachung méglich. Das pauschalierte Bewer-
tungsverfahren gewinnt an Legitimit&dt, weil die Ann#herung
an die tats@chlichen Wertrelationen um so wahrscheinlicher
ist, je mehr die Bewertungsfidlle einander #hnlich oder
gleich gelagert sind,



-76-

Von den Verfassern dieses Gutachtens nicht eindeutig zu be-
urteilen ist der Umfang der durch diese gegenstindliche Be-
schrénkung voraussichtlich eintretenden Verminderung des
Ertrages der Mehrwertabgabe. Diese Frage interessiert dimoh-
aus nicht nur unter fiskalischem Gesichtspunkt, sondern
auch ganz besonders unter dem Aspekt der rechtspolitisch
zu fordernden Gleichbehandlung verwandter Fille, n#mlich
im Verhdltnis zu denen der Verbesserung bestehender Bau-
nutzbarkeiten, DaB es sich hier nur um ein rechtspolitisches
Postulat, nicht aber um den verfassungsrechtlichen Gleich-
heitsgrundsatz handelt, bedarf nach wiederholter Darlegung
dieser Problematik nicht erneuten Beleges.

Bei der Entscheidung dieser rechtspolitischen Frage diixf-
ten Dedenken gegen die Ausklammerung der durch stiddtebauw
liche Ma8nshmen nur mittelbar verursachten Bodenwertinde-
rungen (§ 193 KoE) keine Rolle spielen (vgl, Abschn.C IIT,
2 und © IY, 2 a). Wohl aber ist gegen die weitergehende
Begrenzung des Ausgleichsmechanismus auf Fille der Verlei-
hung oder Entzichung der Baunutzbarkeit einzuwenden, das
dadurch Tatbesténde ungleich behandelt werden, die sich in
ihren wirtschaeftlichen Auswirkungen nur graduell unter-
scheiden, Soweit nach den wirtschaftlichen Folgen baurecht=
licher MaBnehmen gefragt wird, sind Verleihung oder Entzug
einer Baunutzbarkeit grundsédtzlich der ErhShung oder Minde~
rung solcher Nutzbarkeiten gleichzustellen.

Der Hinweis auf die Vereinfachung des Verfahrens diirfte
kaum hinreichend begriinden, warum wirtschaftliche Vorteile
bzw, Schéden, die sich nur in ihrem Umfang - und freilich
auch in Hinsicht der Realisierbarkeit hdherer Ertrags-~
chancen -, nicht aber der Ursache nach unterscheiden, teils
dem Wertausgleich unterworfen, teils von ihm unberiihrt blei-
ben sollten,

SchlieBlich diirfte der Zweck des Wertausgleichs nach dem
Kommissionsentwurf, auch im Palle der Erhdhung bisheriger
Nutzbarkeiten einen Druck zur stidtebaulich erwinschten
Nutzung ausiiben, gefthrdet werden,

Die Annahme der Verfasser geht allerdings auch dshin, daB
die Fdlle der Grundstiickswertsteigerungen auslsenden Pla-
nungsmaefnahmen in den bereits liberwicgend bebauten CGemeinde~
gebieten rleativ selten sein werden, Die Anderung bestehen-
der Baunutzbarkeiten im Sinne ihrer Ausweitung, ErhShung
oder Verdichtung laufen den modernen stidtebaulichen Prine
zipien so sehr zuwider, daB schon vom Gesichtspunkt der
immanenten Gesetzestendenz eine Ausscheidung dieser Fille
aus dem AbschOpfungsverfshren zuldssig wire, Allerdings
lassen gewisse Beobachtungen iiber den innerstidtischen
Hochhausbau auch eine kritischere Beurteilung dieses Sach-
verhaltes zu, Einem etwa zu befilirchtenden MiBbrauch, den
die AusschlieBung der Mehrwertebschdpfung in Féllen der
NutzbarkeitserhShung snregen konnte, mag wirksam dadurch
entgegengetreten werden, daB iiber angemessene Dichte=~ bzw.
Ausnutzungsziffern dem apostrophierten Hochhausinteressen=
ten die Schaffung bzw, der Erwerb der ausgleichenden Frei-~
Tléchen zwingend sufgegeben wird.



By iy

Im {ibrigen bleibt sber der integrierende Bestandteil des
hier in Rede stehenden Vorschlags zu beachten, nfnmlich,
daB es in des Ermessen der Geneinde gestellt werden soll,
durch SatzungsbeschluB den Wertausgleich auch suf die Fél-
le der Anderungen von Baunutzbarkeiten zu erstrecken,

Gewlisse Bedenken bestehen bezliglich der Beschrinkung der
Vergiitung auf die Fdlle der Entziehung der Baunutzbarkeit.
Wenn dadurch ein Flanungsschadensersatz in Fédllen der Min-
derung bestehender Baunutzbarkeiten génzlich ausgeschlosg-
gsen werden sollte, so whre dies im Blick auf Art, 14 III

GG unwirksam, Kraft Verfassungsrechts wiirden dann im Falle
von Nutzbarkeitefnderungen die enteignungsrechtlichen Ent~
schidigungsgrundsitze, im Falle von Baurechtsentzichungen
Wertausgleichsgrundstitze gelten, Dies erscheint vor allem
wegen der unterschiedlichen Bemessung dexr Verglitung bazw,
Entschédigung unzweckmissig. Die Anwendung zweier verschie-
dener BewertungsmaBasbibe und daraus folgend auch verschie=~
dener Bewertungsmethoden fiir Planungsschiden = nfmlich eine-
mal solche wegen Entziehung, zum anderen wegen Minderung
der Baunutzbarkeit - ist sachlich und verwaltungstechnisch
unerwinscht.

Besondere gesetzestechnische Schwierigkeiten ergeben sich
{iberdies, wenn die BEinfilhrung des Planungswertausgleichs
fiir alle Pdlle der Nutzbarkeitsinderungen in das gemeind-
liche Ermessen gestellt werden soll, Nach diesem Vorschlag
soll die Gemeinde gezwungen sein, bei Einfilhrung der Ab-
schopfung auch die Verglitung nach den Grundsitzen des Pla-
nungswerbausgleichs zu handhaben, Also miiBte das Gesets
Ldsungsmodelle bieten fir

(a) Planungswertausgleich durch Verglitung beschrinkt
auf Baurechtsentziehung (zwingend),

(b) Planungswertausgleich durch Absch@pfung beschrinkt
auf Baurechtsverleihung (zwingend),

(¢) Enteignungsentschidigung flir Planungsschéden bei
Nutzbarkeitsdnderungen (zwingend),

(d) Planungswertausgleich durch Vergiitung bei Nutzbar-
keits#nderungen (fakultativ),

(e) Planungswertausgleich durch Abschépfung bei Nutz-
barkeitsinderungen (fakultativ),

Aug materiellen und gesetzestechnischen Erwigungen ist da~
her zu empfehlen, den in Rede stehenden Vorschlag dshin gb=-
zuwandeln, daB durch Gesetz der Wertausgleich durch Ab-
schopfung fiir die Fé&lle der Baurechtsverleihung zwingend
vorgeschrieben, die Abschdpfung flir Nutzbarkeitsverbesse-
rungen in das Ermessen der Gemeinde gestellt wird, in bei-
den Fédllen aber der Planungsschaden sowohl wegen Nutzbar-
keitsentzichung als auch wegen Nutzbarkeitsdnderung nach Ent-
schidigungsgrundsdtzen geregelt wird,
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7)
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Die "konseguente Einhed tswertldsung"

Fir den verschiedentlich diskutierten Vorschlag, den Pla~
nungswertausgleich unmittelbar an den Einheitswert anzu-
héingen, liegen formulierte Entwiirfe nicht vor, Dgher kann
hier nur der diesen Vorschligen zugrundeliegende Gedanke
erdrtert werden,

Die Vorziige verwaltungstechnischer Art liegen auf der Hand,
Als erheblicher Nachteil erscheint aber, daf such die kiinf-
tig verbesserte Einheitsbewertung, die mit der Anngdherung
an die gemeinen Werte und mit der getrennten Bewertung von
Boden und Bau iiberhaupt die Voraussetzung fiir den hier in
Rede stehenden Vorschlag bildet, eine Abgrenzung der pla-
nungsbedingten Werténderungen gegeniiber solchen asus anderen
Grinden nicht gestattet. Dariiber hinasus erscheint frag-
wirdig, ob das Einheitsbewertungsverfahren iiberheaupt dahin
ausgestaltet werden kann, daB die jeweiligen Planungsénde-
rungen schnellstens volle Berlicksichtigung finden, Dies
aber wére erforderlich, um den erstrebten Bodennutzungs-
und Bodemmarkteffekt (Nutzungs- und Angebotsdruck) avseu-
lésen,

Es erscheint den Verfassern dieses Gutachtens dasher kaum
erfolgversprechend, den Gedanken der "konsequenten Ein-
heitswertldsung" weiter zu verfoken,

Am Rande sei angemerkt, daB das vorstehend Ausgefijhrte nicht
flir den "Dortmunder Entwurf" gilt. Dieser legt zwar auch die
Bodenanteile der Einheitswerte zugrunde, aber nur fiir die
Ausgangswerte, nicht aber fiir die Endwerte,

Der 'aufgestockte ErschlieBungsbeitrag"

Der Planungswertausgleich verfolgt, wie wiederholt darge~
legt, zwei Ziele, auf der einen Seite soll er durch eine
splizbare Abgabe den Angebots- und Nutzungsdruck ausltsen,
guf der anderen Seite die Werteverteilung der Planung aus~
gleichen, Die Gestaltungsschwierigkeiten einer umfassenden
Losung wachsen in dem MaBe, in welchem man beiden Zwecken
und beiden Motiven in vollem MaBe geniigen will, Das ver-
sténdliche Bestreben ist auf eine dem legitimen Anliegen
geniigende, aber praktikeble Ldsung gerichtet. Dieses soll
zugleich mdglichst risikofrei fiir den Biirger wie fiir den
Gemeindefiskus, insbesondere aber fiir das Punktionieren
des Bodenmarktes sein.

Diese Erwdgungen fithren zu dem letzten hier zu erdorternden
Vorschlag, die Vergiitungsseite iiber die Entschédigungsgrund-
sétze des Enteignungsrechtes zu regeln und die Abschbpfung
an den BrschlieBungsbeitrag anzuh#ingen, Hierzu wire der
Katalog der ErschlieBungsaufwendungen iiber § 150 Abs, 1 RE IT
hinaus etwa in der rechtsgedanklichen Richtung des PreuBi-
schen Ansiedlungsgesetzes zu erweitern,
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§ 150 Abs, 1 RE II erfaBt als beitragspflichtige Erschlies-
sungsaufwendungen: = die Herstellung der Verkehrs~ und
Griinfléchen und die Herstellung der Anlagen zur Behandlung,
Beseitigung oder Verwertung von AbwHssern und Bereitstel-
lung der hierzu erforderlichen Flichen. Der Anlieger soll
hierzu nach § 147 RE II bis zu hbchstens 75% der nach dem
GeschoBflichenmaBstab Eg 152 RE II; oder einem anderen
zweckméssigen MaBstab 135 RE II) umgelegten Gesamt-
kosten seiner ErschlieBungszone (§ 149 RE II) beitragen.
Ausgeschlossen von der Beitragspflicht sind praktisch ale
le ErschlieBungsaufwendungen, deren Wirkungs- und Nutzungs-
radiue Uber die jeweilige ErschlieBungszone hinsusreicht
oder auBerhalb derselben liegt (§ 150 III RE II). Nur bei
der Abwasserbeseitigung soll der gesamtstidtische Aufwend
anteilig berticksichtigt werden,

Die zuletztgenannte Vorschrift bietet den Ankniipfungspunkt
filr die "Aufstockung" des ErschlieBungsbeitrages, Wern §
149 RE II bereits den innerhalb einer "ErschlieBungszone"
anfellenden Aufwend umlegt, so wird damit, wie die Begriin-
dung zu § 149 RE II zutreffend ausfiihrt, der Anlieger nicht
nur wie frither zu den Kosten der unmittelbar an sein Grund-
stlick grenzenden, sondern der gesamten ErschlieBungsenla-
gen eines griéBeren Baugebictes herangezogen, die praktisch
Ja dem Einzelgrundstiick zugutekommen,

Tatséchlich kommen aber dem Einzelgrundstiick nicht nur die
ErschlieBungsvorteile seiner ErschlieBungszone, sondern die
des gesamten Erschliefungsnetzes der Gemeinde zugute., Diesem
Gedenken +trégt aber die Regierungsvorlage nur besziiglich

der Abwasserbeseitigungsanlagen in § 150 Abs. 4 Rechnung,

Der Ausdehnung dieses Prinzips suf alle ErschlieBungsele~
mente weicht die Reglerungsvorlage mit zwei Argumenten auss
Einmal weise der ErschlieBungsaufwand in den einzelnen Bau-
gebicten im Verhédlinis zueinander zu grobe Unterschiede auf s
zum anderen stelle die Umlegung der gesamtgemeindlichen Er-
schlieBungskosten eine Zwecksteuer dar, zu deren Regelung
der Bund gem, Art, 105 GG nicht dne Grundgesetziinderung zu-
stéindig sei, Da das letzte Argument ~ sdine Richtigkeit un~
terstellt - in gleicher Weise fir den Wertausgleioh zu~
trifft, bedarf es hier keiner niheren Erdrterung,

Dem zuerstgenannten Argument muB auf jeden Fall Rechnung
getragen werden., Das kann such unschwer geschehen; denn die
Einbeziehung des gesantstddtischen BErschlieBungsaufwandes
im weiteren Sinne als Bemessungsgrundlage fiir den Erschlies=-
sungsheitrag erfordert durchaus nicht dessen Nivellierung
auf fiir das gesamte Gemeindegebiet gleich hohe Binheitg-
sétze, Vielmehr miissen und kSnnen diese entsprechend dem

in den einzelnen Zonen unterschiedlichen ErschlieBungsauf-
wand differenziert und gestaffelt werden.
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b) Die Aufstockung des Erschlicfungsbeitrages_

Zu dem gesamtstddtischen BrschlieBungssufwand im weiteren
Sinne gehtren alle diejenigen MaBnahmen, die durch zusdtz-
liche Bautdtigkeit, sei es als Vorleistungen, sei es als
FolgemaBnahmen der Gemeinde auferlegt werden und ihrerseits
den Bauboden Uberhaupt in seinen hSheren Wert hineinwach-
sen lassen, Es erscheint daher zuldssig, neben den Er-
schlieBungsleistungen der einzelnen ErschldieBungszonen

z.B. folgende kommunale Leistungen anteilig umzulegen,

(a) die Herstellungskosten fiir notwendige Erweiterungen
und Sanierungsmafnahmen des gesamten Cemeindestrasg-
sennetzes,

(b) die ggf. von der Gemeinde zu tragenden Anteile an
den Kosten von Ortsdurchfashrten und UmgehungsstraBen
des Fernverkehrs,

(c) alle dem Gesamtgemeindegebiet dienenden (zentralen) -
Investitionen der Energie- und Wasserversorgung, 80-
weit die Gemeinde diese trégt,

(d) ein angemessener Anteil an den Investitionen fiir
den Bau von offentlichen Schulen, insbesondere
Volksschulen,

Ee% die Aufwendungen fiir die Ortsplanung,
eln angemessener Anteil der speziell fiir die Siche=~

rung des Baubestandes erforderlichen Aufwendungen

der kommunalen Feuerwehr,

(g) ein angemessener Anteil an den Kosten fiir notwene-
dige Anlagen des Gesundheitsdienstes,

(h) die Aufwendungen zur Sicherung und Erhaltung der im
gesamtstéddtischen Interesse erforderlichen Griine
fléchen, soweit diese nicht bereite in einzelnen
Erschliefllungszonen erfaBt sind,

Dieser unschwer ergénzbare Katalog mSge nur einige Bei~
spiele bieten.

Die nach MaBgabe eines derartigen Katalogs zu ermittelnden
gesamtetddtischen ErschlieBungskosten sind entweder in al-
len ErschlieBungszonen gleichmiissig oder nach MaBgsbe eines
entsprechenden Schliissels den Einheitssitzen des § 140 RE
II hinzuzurechnen.

Der hier erBrterte Vorschlag unterscheidet sich in den Be-
messungsgrundlagen grundsétzlich von dem Planungswertaug-
gleich durch Abschipfung, hat mit diesem aber mehr gemein-
sam,als auf den ersten Blick erkennbar ist,

Der Planungswertausgleich geht davon aus, daf jede erhdhte
Baunutzbarkeit zu einem Grundstiicksmehrwert fihrt, der ab-
zuschdpfen ist. Dieser Mehrwert wird zum groBen Teil seine
Ursachen in den oben erwihnten kommunalen Leistungen haben,
deren Nutzbarmachung fiir das Binzelgrundstiick durch die
Planung sozusagen freigegeben wird., Dies eben ist die Recht-
fertigung fiir den "aufgestockten ErschlieBungsbeitrag",



Auch seine HShe orientiert sich an dem MaB der bauliohen
Nutztarkeit, was durch seine Bemessung nach der zuldssi-
gen GeschoBflHche ( 152 RE II) deutlich wird. Der aufge=
stockte ErschlieBungsbeitrag erfaft allerdings nicht jene
Mehrwerte, deren Entstehungsursachen suBerhalb kommunalex
Lelstungen liegen. Gerade dies mag aber die politische
Durchsetsbarkeit des Planungswertausgleichs ersohweren,
die des aufgestockten ErsohlieBungsbeitrages verringern,

Der aufgestockte ErschlieBungsheitrag wird « das erscheint
sioher » geringere Ertréige bringen als die Planungswerte
absehtpfung des Kommissionsentwurfs, Dies wird mit Sigher-
heit zu einem groBSen Teil durch den Fortfall der fiir den
Planungswertausgleich erforderliehen Verwaltungsaufwen-
dungen ausgeglichen werden,

Der aufgestockte ErschlieBungsbeitrag vermeidet dis Sohwicw
rigkeiten und Risiken der Vorausschitzung besziiglich der
Wertsteigerungen, Er bietet klare Berechnungsgrundlegen,
die rechispolitisoh unanfechtbar zu gestalten sind,

Die Einwinde gegen die Einbeziehung der durch stidtebau=
liche MaSinahmen nur mittelbar verursachten Wertsteigerungen
in den Planungswertausgleioh (vgl, Abschn, C III, 2, 3 u,

C IV, 2 a) gelten gegen den "eufgestockten ErschlicBungs-
beitrag" nicht, da hier keine Anderungen der Ertragsmbge
lichkeiten in ihren Auswirkungen auf den Bodenwert geschitzt,
sondern der Hohe nach bekannte Kosten umgelegt werden. Da~
mit entfdllt die Notwendigkeit, auf ErschlieBungsmaBnshmen
kausal beziehbare Vorteile ihrer rdumlichen Verteilung und
ihrer Hohe nach hinléinglich genau nachweisen gu miiesen.

Wie der neue Vorschlag diesen Schwierigkeiten entgeht, ge=
rét er andererseits in die nicht minder groBfe Problematik
der Zurechnung der "social costs" (1), In seiner Anlage

ist er durchaus geeignet, diese Frage hinsichtlich des
kommunalen ErschlieBungsaufwandes in der vom Wissenschafie
lichen Beirat des Bundeswirtschaftsministeriwms aufgezeig-
ten Richtung zu lésen (2), Selbst wenn - zunichst - dareus
verzichtet werden sollte, das neuartige Instrument auch fiir
andere Bereiche der "sooial costs" einzusetzen, um die bauw

(1) Vel. W. Knapp: Sozialkosten, Aufsatz im Handwdrterbuch
der Sozialwissenschaftenj Gdttingen 1956, 9. Bd,, S,
524 £f.; J« Koppes Zum Begriff der “sooial costs", In-
formgtionen des Institute fiir Reumforschung 1956, Nr,.2,
Se 50 £f.; B, Dittrich: Uber den Begriff der "sooial: -
costs", in Nr, 19 der eben genannten Informetionen 1956,
S, 433 ff.s sowie H. Evers: Social costs, ein aktuelles
Kommunelproblem, in: Kommunalwirtschaft 1957, H, 10,

8. 403 ff,

(2) Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats beim Bundese
wirtsohaftsministerium zu Fragen regionaler Wirtschafts-
politik, GSttingent Schwartz 1948, 8. 13 £f, Dort wird
eine bessere Aufhellung der von der Sffentlichen Hand Zu
tragenden Kosten mit dem Ziele gefordert, dem Unterneh-
mer die von ihm verursachten Aufwendungen moglichst woit-
gehend kalkulatorisch anzulasten,
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‘rechtliche Neuwordnung nicht mit vermeidbaren Schwierig-

' keiten zu belasten, ist die an den tatsiéichlichen wirt-

' schaftlichen Zusammenhéingen zu orientierende Auswshl der
"Umlegungsschliissel" hOchst bedeutsam. Dies ergibt sich
nicht nur aus rechispolitischen Erwdgungen, sondern dlirfte
wegen der exemplarischen Bedeutung des "aufgestockten Er-
schlieBungsbeitrages" und im Interesse einer einheitli-
chen Regelung auch weitergehender MaBnehmen zur Kostenum-
legung dringend geboten sein,

Bolange das kommunale Rechnungswesen verlifliche Unterla~
gen zur Kostenstellen- und Kostentridgerrechnung nicht oder
nur unter unverhédltnismissig hohem Aufwand bereitstellen
kenn, wird allerdings der den ursédchlichen Kostenzusammern-
h#ngen nur grob entsprechende GeschoBflichenmaBstab (§ 152
RE ITI) vorldufig geniigen miissen., Es wire jedoch zu iiber-
legen, ob die in §e153 RE IT vorgeschene Mdglichkeit zur
Festlegung anderer MaBstédbe nicht sofort genutzt werden
kénnte, So wire verbindlich vorzuschreiben, daB die im er=
weiterten Katalog unter a bis ¢ genannten Aufwendungen nach
einem differenzierten System umzulegen sind, bei dem die
erhohten Belastungen des Verkehrs~ und Versorgungsnetzes
durch die Industrie zu einer entsprechend hdheren Bemessung
der Anteile filhren, die von gewerblich-industriell nutz~
baren Grundstiicken bei der Umlegung der Kosten sufzubringen
sind,

Ihnliche Differenzierungen wiren such in r#umlicher Hine
sicht anzustreben. Die Staffelung der S#tze, mit denen die
gesamtstéddtischen Aufwendungen auf die Gemeindezonen um~
gelegt werden, wie auch die Lastenverteilung bei den Kosten,
die einer bestimmten "ErschlieBungszone" zurechenbar sind
(§ 149 RE II), kbnnte von der Berechnung des "Auslastungs-
frages" der jeweiligen Kapazitidt ausgehen (1), Die tatséchw
lichen Unterschiede in der Sffentlichen Belastung je vere
sorgte (kostenverursachende) Bezugseinheit (2) werden dann
nach Teilgebieten der Gemeinde (Zonen) sichtbar,

Solche Anelysen der urs8chlichen Kostenzusammenhiinge werden
zu Verteilerschliissel filhren, deren Berechtigung von allen
Beteiligten erkennt werden., Die Analogie zur betriebswirt-

(1) Dazu allgemein Lenort, N.,: Wirtschaftliche Uberlegungen
zur Kommunalen Entwicklungsplanung, H. 29 der Schrif-
tenreihe des Deutschen Verbandes fiir Wohnungswesen,
Stéddtebau und Raumplanung. April 1958; insbes., S,44-48
U, 52=57.

(2) Neven der Einwohnerzahl kénnten nach MaBgebe der Kostenw
stellen-und Kostentrigerrechnung auch z.B. Grundstiicks-
oder GeschoBifléche, StraBenkilometer, Gewerbebetriebe
oder Kraftwagen als Bezugseinheiten gewihlt werden,
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schaftlichen Verrechnung der"Gemeinkosten" ist offenkundig,

Diege zweifellos schwierigen Vorarbeiten h&itten zudem den
unschitzbaren Vorteil, daB die stddtebauliche Planung selbst
wesentlich erleichtert wiirde, da sie nun brauchbare Unter-
lagen zur Wirtschaftlichkeitskontrolle in Teilgebieten der
Gemeinde erh&lt, Die Vorziige einer mdglichst genauen Uberw
sicht der erforderlichen Vor- und Folgeleistungen bei Stadte
erweiterungen und insbesondere beil Industrieansiedlungen
oder =susweitungen brauchen hier nicht im einzelnen darge=
stellt zu werden.

Die bodenordnung#~ und bodenmarktpolitische Wirkung!des
"gufgestockten ErschlieBungsbeitrages" wird sich von der
des Planungswertausgleichs nur soweit unterscheiden, als
voraussichtlich geringere Belastungen der Einzeleigentiimer
eintreten werden. Infolge der gem. §§ 155, 159 RE II vor=
verlegten Filligkeit des Erschliefungsbeitrages wird ein
angemessener Verkaufs- bzw., Nutzungsdruck ausgeldst., Zu
erwigen bleibt eine gegeniiber § 160 RE IT strengere Rege=-
lung der Ausnehmen von der sofortigen Fdlligkeit,., Auch mag,
falls dies geboten erscheint, die weitere Vorverlegung der
Falligkeit und die Verzinslichkeit des aufgestockien Bei=
tragsanteils auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens der Plan-
aufstellung nach dem Beispiel der §§ 206, 207 4bs., 2 KoE
erwogen werden,

Bereits eingangs wurde dargelegt, da8 im Falle der Einfih-
rung des aufgestockten Erschliefungsbeitrages der Planungs~
wertausgleich durch Verglitung gesondert, und zwar enteig=-
nungsrechtlich geregelt werden muB,
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D, ZUSAMVENFASSUNG

I,

I,

Bir die im Rahmen der Baugesetzberatung anstehende parlamen~
tarische Entscheidung iiber den Planungswertausgleich kommen
nur die baurechtlich orientierten und auf den Bavboden be=
schrénkten Losungsvorschlége in Betraoht. Die umfassenderen
Ldsungen, insbesondere die bodenreformerisch motivierten stel~
len eine zu starke Belastung des Baugesetzes dar, Sie haben
in diesem auch nicht ihren reochten Ort., Darilber hinaus schei-
nen die politischen Voraussetzungen fiir derartige umfassende
Reformen gegenwirtig nicht gegeben zu sein -~ es gei denn im
Rahmen einer umfassenden Kommunal-Steuerreform, deren Erdrte-

- rung den Rshmen dieses Gutachtens sprengt.

Fiir die baurechtlich orientierten Lésungsvorschlédge gilt
folgendes:

1) Der Planungswertausgleich des Kommissionsentwurfs ist dex
einzige rechtssystematisch und rechtspolitisch voll befrie=
digende Vorschlag, Er ist jedoch mit relativ hohem Verwals-
tungsaufwand belsstet, Der Verzicht auf den Wertausgleich
bel AufschlieBungsmaBnahmen erscheint angezeigt, die durch=-
gingige Zustindigkeit der Baubehtrde zweckmissig,

2) Der Dortmunder Gegenentwurf weicht vom Kommissionsentwursf
nur durch die vereinfachte Berechnungs- und Bewertungsmethode
ab, Br stellt insoweit eine wesentliche Vereinfachung dar,
Seine Eignung hingt von dem noch nicht erbrachten Beweis
ab, daB allgemein oder fiir begtimmte Gemeindetypen und
-gruppen zutreffende Pauschalen ermittelt werden kdnnen.,

3) Die Beschrénkung der Abschopfung euf die Félle der Baus~
rechtsverleihung ("Kleine Losung") stellt eine erhebliche
Verwaltungsvereinfachung gegeniiber dem XKommissionsentwurf
dar, die jedoch durch eine Beschrinkung des gegensténdlichen
Wirkungsbereiches erkauft wird.

Soll bei diesem Vorschlag die Abschdpfung der Mehrwerte bei
Anderung der Baunutzbarkeit in das gemeindliche Ermessen
gestellt werden, so empfiehlt 'sich aus gesetzestechnischen
Griinden die gesonderr Regelungd des Planungsschadensersatzes.
Dies sollte dann nach enteignungsrechtlichen Gesichtspunkten
erfolgen,

Diege beschrinkte Wertabschopfungsregelung stellt eine so
starke Vereinfachung dar, dafl das Rigiko des Dortmunder
Gegeneubtwurfs bezliglich der Bewertungspauschalen vermieden
werden kann,

4) Die "konsequente Einheitswertlgung® ist im Grunde nicht
baurechtlich orientiert und wegen der Schwierigkeit, nicht
plenungsbedingte Wertédnderungen zu neutralisieren, ungeeige
net,
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5) Der "aufgestockte ErschlieBungsbeitrag! beschréinkt sich auf
die Brfassung der Wertvorteile, die eindeutig durch kommu-
nale Leistungen verursacht gind. Sein Vorzug liegt in der
materiellen Schliissigkeit und in der verwaltungstechnischen
Binfachheit. Sein Wirkungsgrad liegt vermutlich nicht we-
sentlich unter dem des Kommissionsentwurfs, zumal der Ver=
waltungsaufwand unbedeutend ist. Der aufgestockte Erschliese-
sungsbeitrag erfordert gesonderte Behandlung der Planungs-
schiden, Diese werden zwecknissig nach Enteignungsgrund-
s8itzen geregelt,

Jede der oben als geeignet befundenen Lésungen ist mit einem
gewissen Risiko behaftet, Dieses Risiko ist um so grbdfer, Je
gchirfer und starrer die gewihlte Losung susgestoltet wird.
Das entscheidende Risiko liegt in den Auswirkungen auf dem
Bodenmarkt. Bei keiner der in Rede stehenden Losungen kann die
Uberwdilzung der Abgebe, d.h. der Preisanstieg mit Sicherheit
susgeschlossen werden. In diesem Falle wird eine lingere Uber~
gangszeit erforderlich sein, bis durch den Mechanismus der
ﬁberwﬁlzungaversuche, die Steigerung des Angebots, eine eins
tretende pertielle Bedarfsdeckung und Anpassung an die finan-
zielle Leistungsféhigkeit und Leistungswilligkeit der Nach-
fragenden wieder eine ilherschaubare Marktsituation geschaffen
wird,

Das Beispiel der britischen Development-charge (1) mahnt zur
Schaffung eines vorsichtigen, elastisch zu handhabenden Plg-
nungswertausgleichs, Es wird deher dringend empfohlen, die Ab-
schdpfungsseite des Wertausgleichs einem "Hebesatz!" zu unter-
stellen, der bundesgesetzlich modifiziert werden kann., Daraus
folgt allerdings die Notwendigkeit, in allen Anwendungsmocdel-
len des Wertausgleiches den Planungsschadensersatz, dessen be~
liebige Beschrinkung ja verfassungsrechtlich nicht zulissig
ist, gesondert zu regeln.

In derselben Richtung liegt die Empfehlung, die zwingende ge~
setzliche Regelung der Planungswertabschopfung auf die Fédlle

der Verleihung der Baunutzbarkeit zu beschrinken und die Eine
beziehung der Nutzbarkeitslnderungen in das Ermessen der Go-
meinden zu stellen, wobei allerdings die dann eintretenden
Rechtsfolgen gesetzlich zu regeln sind., Im Felle dieser "Klei~
nen Losung" der Mehrwertabschipfung kann zuf die pauschalierende
Vereinfachung des"Dortmunder Gegenentwurfes" verzichtet werden,
wenn dessen Eignung bis zur Verabschiedung des Bundesbaugesetzes
noch nicht v8llig erwiesen sein sollte,

Aus den im Gutachten ausgefilhrten Griinden wird der "aufgestock~
te BrschlieBungsbeitrag'" empfohlen, wenn sich selbst der nach
den obigen Vorschligen beschréinkte Wertausgleich politisch nicht
realisieren lassen sollte. Dabei wird der Vorzug dieser mit dem
Flanungswertausgleich nur in den Motiven verwandten Regelung
darin gesehen, dafi dem durch Baunutzbarkeitsverleihung Beglinstig-
ten nur die anteilige Ubernahme in ihrem Umgang und hrer Vere
anlassung eindeutig erkennbarer und ome Psuschalierung und
Schiétzung zu berechnender 6ffentlicher Aufwendungen angelastet
wird.

(1) Gutachten des Deutschen Verbandes fiir Wohnungswesen, Sthdte-
bau und Reumplanung, bearbeitet von N.J. Lenort: Develop~
ment Charges -~ englische Erfahrungen mit einer Erschlies-
sungsabgabe, Wim im Juni 1958 als Manuskript verdffent-
licht werden,



2,

S

4,

Se

64

Te

8

9.

10.

11,

12,

13,

-86-
LITERATURVERZEICHNIS

Baulandbeschaffungsgesetz, Mit Erliuterungen von H, Simon u,
¥, Halstenberg, Hrsg, Deutsches Volksheimstgttenwerk,.Bonn:
Domus 1953, (Schriftenreihe d, Dt, Volksheimstittenwerkes, 1,)

Bernoulli, Hans: Die Stadt und ihr Boden., Towns and the land.
(Deubsch, engl,)-Erlenbach-Ztirich: Verl. f, Architektur 1946,

Bertram:; Betrachtungen zum Wertausgleich im Bau~ und Bodenrecht,
Deutsche Wohnungswirtschaft 8(1956) H,7, S. 158-159,

Bodenwertabgabe oder Bodenwertzuwachsabgabe? Institut fiir Sozial-
politik und Sozialreform. - Osterreichische Gemeinde-Zeitung
23(1957) H.8, S, 13 ff,

Der Bodenwertausgleich im Baurecht, Von Giinther Goldstein mit einer
Einleitung von /ilhelm Dittus, - Bonn: Domus 1956, (Schriftenreihe
des Deutschen Volksheimstattenwerkes, 4.)

Bodenwert-Richtlinien, (Richtlinien fiir die Finanzimter zur Er-
mittlung der Bodenwerte) kommentiert von Réssler, - miegburg/Heidel-
berg/Berlin/ Industrie-Verl, Gehlsen 1957,

Das Bundesbaugesetz, 3tellungnahme des Zentralverbsndes der Deut-
schen Haus- u, Grundbesitzer zu den verschiedenen Entwiirfen eines
Bundesbaugesetgzes, -~ Diisseldorf 1957,

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stddtebau und Raumplanungs, ~
Schriftenreihe:
He29: N,J,Lenort: .Jirtschaftliche Uberlegungen zur kommunalen
Entwicklungsplanung, Koln 1958, '

H.31: Kommunalsteuern und Siedlungsstruktur (Manuskript). Mai 1958,

Gutachten, bearb, von N.J.Lenort: Development Charges - Englische
Erfahrungen mit einer ErschlieBungsabgabe, Wird als Manuskript
im Juni 1958 versffentlicht,

Dittrich, E.: Uber den Begriff der "social costs",-Institut fiir
Raumforschung, Informationen 6(1956) H,19, S, 473 ff,

Dittus, Wilhelm, u. Willy Zinkahn: Baulandbeschaffungsgesetz,
Kommentar, - Miinchen: Beck 1954,

Dittus, Wilhelm: Baurecht im Werden, - Miinchen & Berlin: Beck

Dittus, Wilhelm: Entwurf zu einem Baugesetz fiir die Bundesrepublik
Deutschland, Hrsg. v, Bundesministerium f.d, Wohnungsbau, -
Kassel: Miiller 1950,

Dittus, Wilhelm: Grundgedanken fiir eine Beurteilung d, Bonner
Baugesetzentwurfes, - Bielefeld: Deutsches Volksheimstittenwerk
1952. (Wissenschaftliche Untersuchungen und Vortrige, 5.)



144

15,

16,

174

18,

19.

20.

21,

22,

23,

24,

25.

~87-

Entwarf eincs Baugesetzes vom 2, Mirz 1956, Aufgestellt v,d, Haupt-
kommission fiir die Baugesetzgebung beim Bundesminister f,Wohnungs-
bau, - K5ln: Miiller 1956, (Schriftenreihe des Bundesministers

f, Wohnungsbau, Bd 7,)

Entwurf eines Bewertungsgesetzes, Deutscher Bundestag - 2, Jahl-
periode, Drucksache 2544,

Entwurf eines Bundesbaugesetzes, Deutscher Bundestag - 3. Wehl-
periode, Drucksache 336,

Bntwurf eines Gesetzes zur Bodenbewertung und iiber Grundrenten-
abgabe, Deutscher Bundestag - 2. Wahlperiode. Drucksache 2132,

Evers, H.: Social costs, ein aktuelles Kommunalproblem. - Kommu-
nalwirtschaft 1957 H,10, S, 403 ff,

Vom Felde, Hans Jerner: Die volkswirtschaftliche Problematik der
Erfassung von Wertsteigerungen des Boden.-Kdln: Miiller 1954, (Bei-
trige und Untersuchungen, N,F. der "Materialien-Sammlung" fiir
Wohnungs- und Siedlungswesen, Bd 47.)

Die Gesetzgebungszustindigkeit auf dem Gebiete des Baurechts.
Eine systemat. Unters. ii.d. Kompetenzverteilung zw, dem Bund und
den Lindern bei d. Gesetzgebung a.d. einzelnen Sachgebieten des .
Bau~, Boden- u, Planungsrechtes nach dem Grundgesetz f,d, Bundes-
republik Deutschland unter bes, Berilicks, d. Verfassungsmateria-
liens- Bielefeld: Dt. Volksheimstattenwerk 1950. (Wissenschaft-
liche Untersuchungen und Vortrige. 1.)

Graff, We: Neue Bodenwert-Richtlinien fiir die Einheitsbewertung
des Grundvermdgens und der Betriebsgrundstiicke, - Zeitschrift fiir
Vermessungswesen 82(1957) H,4, S. 125-127,

Grundeigentum und bauliche Ordnung. Referste auf dem 4, Deutschen
Volksheimstittentag Koln 1955, -Bonns Domus 1955, (Schriftenreihe
des Deutschen Volksheimstittenwerkes. 3.)

Grundstiick-Investmentsparen, Ein auf lange Sicht abgestellter
Vorschlag gur Wohnungsbaufinanzierung, - Volkswirt 11(1957)
HOZ’ So 68"700

Gutachten des Wigsenschaftlichen Beirates beim Bundeswirtschafts-
ministerium vom 23,1.1955: Moglichkeiten und Grenzen regionaler
Wirtschaftspolitik. ~Gottingen: Schwertz 1957. Bd 4, S, 13 ff,

Jensen, Herbert, und Andrew Grapengeter: Stadtplanung u., Pla~
nungsschiden., Vortrige auf der Arbeitstagung des Arbeitskreises
"Bau~ und Bodenrecht" des Deutschen Volksheimstiattenwerkes am
19, Sept. 1952 in K&ln, - Bielefeld: Dt, Volksheimstidttenwerk
1952, (Wissenschaftliche Untersuchungen und Vortrige, 6,)



26,

27,

28

29,

30,

31,

33

34.

35

36,

37«

38,

39

~88-~

Kappe Ve Sozialkosten, Aufsatz im Handwdrterbuch der Sozial-
wissenschaften, - Gottingen 1956, Bd 9 S, 524 ff,

Kohler, Alo: Neue Richtlinien zur Ermittlung des Bodenwerts, -
Blatter fiir Grundstiicks-, Bau- und Wohnmungsrecht 6(1957) H.9,
S. 138’1409

Koppe, I,: Zum Begriff der "social costs', - Institut fiir Raum-
forschung, Informationen 6(1956) H.2, S, 50 ff,

Korner, ilhelm: Die Bodenordnung - Grundlage des Wohnungs- u,
Stdadtebaues, Institut fiir Sozialpolitik und Sozialreform, Wien, -
Osterreictis -he Gemeinde-Zeitung 23(1957) H,11, S. 6 ff,

Lubahn, Zrich: Die stddtische Grundrente, Zur Kritik des Rau-
und Bodenrechtes, - Frankfurt: Verl. f. Sozilalwissenschaften 1952,

Miiller, Herbert K.R.: Bedenken gegen einen Planungswertausgleich.=-
Blitter f, Grundstiicks-, Bau~ und Wohnungsrecht 4(1955) L.90, S.945

Miiller, Herbert K.R.: Die stédtische Grundrente und die Bewer-
tung von Baugrundstiicken. - Tiibingen: Jasmuth 1952, (Schriften-
reihe der Dt, Akademie fiir Stidtebau und Landesplanung. 5.)

Nell-Breuning, Oswald von: Erfassung der steigenden Grundrente, -
Kommunalpolitische Blitter 5(1953) H.6, S. 126-128,

Nell-Breuning, Oswald von: Zur Preisbildung des Baubodens, -
Gemeinniitziges Wohnungswesen 9(1956) H.12, S. 553-554,

Nell=-Breuning, Oswald von: Planungswertausgleich und/ oder Grund-
rentenabgabe, Manuskript 1957.

Nell-Breuning, Oswald von: Preisbildung am Baubodenmarkt. Sonder-
druck aus "Tirtschaftsfragen der freien Welt", Festgabe zum 60,
Geburtstag von Bundeswirtschaftsminister Erhard., - Frankfurt a.M.:
Knapp

Nell-Breuning, Oswald von: Zur Wirtschaftsordnung., Brterbuch der
Politik H, IV, Freiburg: Herder 1949,

Pathe, Karl: Baulandbeschaffungsgesetz, Mit Kurzerliuterungen. -
Neuwied & Bln~-Frohnau: Luchterhand 1953,

Pfannschmidt, Martin: Die Bodenbewertung als Grundlage der
Stadtplanung und Investitionspolitik. - Architekt 5(1956)
H-12, So 435‘436'




40,

41,

42,

43,

44,

45

46,

47

48,

49

50

51,

52,

53

—89-

Pfannschmidt, Martin: Die Bodenrente in Raumwiritschaft und Raum-
politik, - Bremen-Horn: Dorn 1953, (Versffentlichungen der Aka-
demie fiir Raumforschung und Landesplanung, Abhendlungen, Bd 25,)

Pfannschmidt, Martin: Wertzuwachsabschopfung oder Bodenwert-
steuer? Unversffentlichtes Manuskript vom 31.3,1958,

Der Planungswertausgleich im Bundesbaugesetzentwurf der Haupt-
kommission. - Informationsdienst... des Deutschen Volksheim-
stéttenwerkes 1956 H,18, S. 139-142,

Pohl, Werner: Planungswertausgleich durch Abschdépfen der Boden-
wertsteuerung, - Stddtetag 1954 H.2, 8, 55-58,

Pohl, Werner: Der Plamungswertausgleich im System eines frei-
heitlichen Bau- und Bodenrechtg, In: Grundeigentum und bauliche
Ordnung... S. 33-52,

Richard, Heinrich: Bodenwert und Bodenpreis. ~ Gemeinschaft und
Politik 4(1956) H.9, S. 43 ff,

Richard, Heinrich: Die Entfesselung der Wirtschaft, - Unver-
offentlichtes Manuskript 1957.

Richard, Heinrich: Die wirtschaftlichen Grundlagen des Stiddte-
baues., - Berlin: Lippert 1949,

Rossler, Hans-Glinter: Zur Nichtigkeit des Aufbaugesetzes von
Nordrhein-estfalen., - Deutsches Verwaltungsblatt 72(1957) H.4,
S. 124-125,

Ruckteschell, I, von, und G, Weisse: Die Reform der Einheitsbe-
wertung des Betriebs~ und Grundvermdgens, - Bonn: StollfuB 1957,
(Schriftenreihe des Instituts "Pinanzen und Steuern", H,45,)

SchmGlders, Giinter: Allgemeine Steuerlehre, Sammlung "Die Uni-
versitat,-Stuttgart: Humboldt 1951,

Schneider, Erich: Einfiihrung in die irtschaftstheorie, II. Teil

Wirtschaftspldne und wirtschaftliches Gleichgewicht in der
Verkehrswirtschaft, - Tibingen: Mohr (Paul Siebeck) 1953,

Schiitzs Gemeinniitzige Baulandgesellschaften. - Gemeinniitziges
Wohmingswesen 9(1956) H,12, S, 555 ff,

Schiitz, Wolfgang: Ist das Bundesbaugesetz blockiert? Zum Wert-
anggleich fiir Planungsvorteile und Planungsschiden, - Bauamt
und Gemeindebau 28(1955) H.6, S, 169 ff,



54+
554
564

5T+
58

59.

60,
61,
62.
63,

644

656

66,

.

Siegl, Waldemar: Baulandumleﬂung und Enteignung. - Deutsches
Verwaltungsblatt 71(1956) H.9, », 285-288,

Wagner, .dolf: Grundrente und Preishtdhe, Ein kritischer Beitrag
zur nationaldkonomischen Theorie, - Marburg 1926: Hamel.

1
Wagner, Martin: Wirtschaftlicher Stddtebau. ~ Stuttgart: Hoffmann
1954 o

Wleisser, G.: Gemeinniitzige Bodenwirtschaft. - Archiv fir offent-
liche und freigemeinwirischaftliche Unternehmen Bd 2 H,4,
So 314'5220

eisser, G.: Bodenwirtschaftliche Unternehmen unter Gemeinniitzig-
keitsrecht in der Marktwirtschaft, - Gemeinniitziges Wohnungswesen

1956 Ho9, Se 412'415'

Yeisser, G.: Unversffentlichte 3tellungnahme zum Planungswert-
ausgleich. 1957.

Werner: Grundeigentum und bauliche Ordnung, - Deutsches Verwal-
tungsblatt 70(1955) H.24, S. 806-807.

Yorterbuch der Wohnungs- und Siedlungswirtschaft, Gesamtleitung
Bruno Schwan., Verschiedene Herausgeber, -~ Stuttgart & Berlin:
Kohlhammer 1938,

Wohnungsbau und stiddtische Bodenreform, ~ Hamburg: Hammonia 1950,

Wolff, Josef: Hilft Planungsausgleich im Stidtebau? - Bauamt und
Gemeindebau 1956 H,8, S, 252 ff,

Wolff, Josef: Der Planungswertausgleich im Bundesbaugesetzent-
wurf der Hauptkommission, - Informationsdienst,,. des Deutschen
Volksheimstittenwerkes 1956 H,18, S. 139-142,

Wolff, Josef: Zum Planungswertausgleich. - Informationsdienst...
‘des Deutschen Volksheimstittenwerkes 1956 H, 21, S, 165-167,

Wolff, Josef: Zeitfragen des Stddtebaues. - Miinchen: Callwey 1955.



DVB1

HGBR

MDR

NJW

ov

RGZ

BGHZ

“91m

Verzeichnis der Zeitschriftenabkiirzungen

Deutsches Verwaltungsblatt

Handbuch des Grundstiicks~ und Baurechts
(Loseblsttausgabe) Diisseldorf: Werner

Monatsschrift fiir Deutsches Recht
Neue Juristische Wochenschrift

Die Offentliche Verwaltung

Entscheidungen des Reichsgerichts in Zivilsachen,
Amtliche Sammlung

Entscheidungen des Bundesgerichtshofes in Zivilsachen,
Amtliche Sammlung

Nachschlagewerk des Bundesgerichtshofes, hrsg, von
Lindenmeier und Mohring, Minchen & Berlins Beck,



Anhang
zum Gutachten "Vorteils~ und Schadensausgleich im Planungsrecht"

- Texte der Entwiirfe und Begriindungen -

(1) Siebenter Teil "Wertausgleich" des Initiativgesetze
entvurfs zum Bundesbaugesetz

(2) Begriindung hierzu

(3) Achter Teil "Wertausgleich"des Kommissionsentwurfs

. zum Bundesbaugesetsz

{4) Dortmunder Gegenvorschlag zum Achten Teil des
Kommissionsentwurfs

(5) Ersatzvorschlag zu den §§ 169, 191, 192 und 197 des
Kommissionsentwurfs filr die Beschrénkung des Wert-
ausgleichs suf die Zulassung bzw. Entziehung einer
Baunutzbarkeit

(6) § 35 der II.Regierungsvorlage. Bundesratsdrucksache
Nr, 47/ 58

{7) Begriindung hierzu

Seite

11

23

3

32
35



sad e

Antrag der Abg.Liicke, Jacobi und Genossen: Entwurf eines Bundesbau-
gesetzes, Drucksache 1813 Deutscher Pundestag 2.Wahlperiode

’ ("Initiativgesetzentwurf")

[ -—-—-m-—-—--wn—m—-w----

Siebenter Teil
Wertausgleich
A, Grundsatz -
§ 201

(1) Ist fiir ein Grundstiick eine Baunutzbarkeit (§ 14 Abs.l Nr,2
Buchstabe b) neu zugelassen, erweitert, entzogen oder beschrinkt
worden, so ist ein Wertausgleich vorzunehmen, Das gleiche gilt, wemnn
in § 205 bezeichnete AufschlieBungsmaBSnahmen durchgefiihrt worden sind
oder wegfallen,

(2) Der Wertausgleich besteht in einer Celdzahlung des Eigentiimers an
die Gemeinde (Wertausgleich durch Abschﬁpfungg oder der Gemeinde an
den Eigentimer (Wertausgleich durch Verglitung).

(3) Ist das Grundstiick mit einem Erbbeurecht belastet, das suf eine
Dauer von mindestens 50 Jahren bestellt ist,so tritt an die Stelle

des Eigentiimers der Erbbauberechtigte.

§ 202
Wertausgleich und Umlegung

(1) Der Wertausgleich nach § 201 Abs. 1 unterbleibt, wenn eine der
dort sufgefiihrten Mafnahmen ausschlieBlich ein Gebiet betrifft, fir
das ein UmlegungsbeschluB besteht oder nach Auskunft der Umlegungs-
gtelle binnen sechs Monaten ergehen wird.

(2) Beriihrt eine dieser Mafnshmen Teile eines oder mehrerexr Umlegungs-~
gebiete, so wird der Wertsusgleich nach § 201 Abs, 1 fiir jedes Umle-
gungsgebiet insgesamt durch Bescheid gegeniiber der Umlegungsstelle
festgesetzt. Diese gilt als betroffener Eigentiimer, Die Eigentiimer der
von der Umlegung betroffenen Grundstiicke gelten als Beteiligte. Zur
Deckung dieses Betrages erhebt die Umlegungsstelle von den Eigentiimern
der zugewiesenen Grundstiicke zusdtzliche Beitrége, die als Geldleistune
gen gemdB §§ 50 und 51 zu behandeln sind,

B, Gegenstend des Wertausgleichs

§ 203

Wertausgleich durch Abschépfung bei 7ulassung neuer oder
erweiteter Baunutzbarkeit

Ein Wertsusgleich wird durch die Gemeinde vom BEigentimer erhoben, wenn

durch Bebauungsplen, durch eine Baugenehmigung suBerhalb des Geltungs-

bereichs eines Bebauwungsplans oder durch unbefristete Befreiung inner-

halb oder auferhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans

1, Grundstiicke, fiir die bisher eine Baunutzbarkeit nicht bestand, eine
golche erhalten,

2, Grundstiicke eine erweiterte Baunutzbarkeit erhalten.
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§ 204
Wertausgleich durch Verglitung bei Minderung der Baunutzbarkeit

(1) Ein Wertausgleich wird durch die Cemeinde den Eigentimern gewlhrt,
wonn cine Baunutzbarkeit, die bis dahin bestend, durch Bebauungsplan
beschrinkt oder entzogen wird.

(2) Entf#llt cine Befreiung, die zur Zehlung eines Wertaunsgleichs
gefilhrt het, so wird der frither fiir die Befreiung geleistete Wertaus-
gleich verglitet,

§ 205
Anlage von Aufschliefungsmafinshmen

(1) Ein Wertausgleich wird durch die Gemeinde auf Grund besonderer
Satzung von den Eigentlimern bei folgenden ErschlieBungs- und dhnlichen
MaBnahmen (AufschlieBungsmaSnahmen) erhoben, soweit im Zusammenhang
damit Grundstiickswerte steigen:

1, Anlage von 6ffentlichen Wegen und StraSen,

2., Anlage von Be- und Entwdsserungsleitungen und Versorgungsleitungen,
3, Anlage von Sffentlichen GriinflHchen, Sportfléchen und Dauerklein-

. gartengebicten, die in Bauleitplénen ausgewiesen sind und Ausweisung
voun Naturschutzgebieten und gonstigen geschiitzten Landschaftsteilen

(8§ 4 und)5 des Naturschutzgesetzes vom 26, Juni 1935 - Reichsgesetzbl,
I 8.821 =), .

4. Anlage von BundesfernstraBen, von dem dffentlichen Verkehr dienenden
Wasserstrefen, Hiéfen, Bisenbahnen, Schnellbahnen, dffentlichen Klein-
bahnen, Bergbahnen und Behnhdfen,

5. Anlage von StraBenbahnen, Untergrundbahnen, Seil- und Schwebebahnen
gowie Eroffnung eines 6ffentlichen Obusverkehrs,

6. Anlagen zum Schutz gegen Naturgewalten.

(2) Auf den Wertausgleich sind die Kosten der MaSnahmen insoweit anzu-
.rechnen, als sic vom Grundeigentiimer getragen werden.

§ 206
Wegfall von AufschlieBungsmafnahmen

(1) Ein Wertausgleich wird den Eigentiimern durch die Gemeinde auf Grund
besonderer Satzung gewihrt, wenn die in § 205 bezeichneten Anlagen fiir
dic Dauer aufgehoben oder gesperrt werden oder wenn ihr Betrieb fiir die
Dauer eingestellt wird und im Zusammenhange damit Grundstiickswerte
ginken, Dies gilt nicht, soweit dafiir Einrichitungen geschaffen werden,
die einen angemessenen Ersatz darstellen.

(2) Vorschriften, nach denen bei der Einzichung von Strafen einc Ent-
schidigung zu gewdhren ist, bleiben unberiihrt.

§ 207
Bagsatellfdlle

Die Gemeinde kann in den Féllen der §§ 205, 206 mit Zustimmung der
h8heren Baubehdrde von der Vornahme des Wertausgleichs absehen, wenn
sich Wertdnderungen nur bei Grundstiicken mit insgesamt nicht mehr als
500C gm Grundfliche zeigen.



¢, Ermittlung des Wertausgleichs
§ 208"

Grundsatz

1) dic Hohe des Wertausgleichs wird ermittelt, indem die Ausgengszahl
§ 214) mit der Endzahl (8§ 215, 216) verglichen wird, Der Unterschied
beider Zshlen bezeichnet den Ausgleichsbetrag in Deutscher Mark.
(2) Zur Ermittlung der Ausgangs- und Endzahlen dienen Zonenzshlen.

§ 209
Wertzonen

2) Bestchen wesentliche Unterschiede der Bodenwerte von Grundstiicken
gleicher Nutzbarkeit je nach ihrer Lage in der Gemeinde, so wird das
Gemcindegebiet in Wertzonen cingeteilt, pnd zwar derart, daf in jeder
von ihmen sich dic Bodenwerte, abgesehen von den verschiedenen Nutzbar-
keiten, nicht wesentlich unterscheiden.

(5) Unterscheiden sich die Bodenwerte im!ganzen Gemeindegebiet, abge-
schen von den verschiedenen TWutzbarkeiten der Grundstiicke, nicht

wesentlich, so gilt das Gemeindegebiet als eine Wertzone.

Elg Aus dem Cemeindegebict werden durch Satzung Wertzonen gebildet.

§ 210

Wertzonenkarte, Zonenzehlen

El% Die Wertzonen werden in eine Karte (Wertzonenkarte) eingetragen.

2) Fiir jede Wertzone werden fir die in ihr .zugelassenen Nutzbarkeiten .
in der Satzung Zonenzehlen festgesetzt, dic einen Pauschwert Je Quadrat-
meter bezeichnen. Sie werden nach Nutzbarkeiten gestaffelt,

§ 211

Festsetzung der Zonenzehlen

(1) Bei der Festsetzung der Zonenzahlen ist von den Verkehrswerten
aunszugehen, . :

(2) Fiir Baugrundstiicke sind Verkehrswerte von Crundstiicken iblicher
Form, GréBe und Beschaffenheit zugrunde zu legen. Die Schitzgutachten
Piir Grundstiicke innerhalb der Wertzone und die gezahlten Preise sind zu
beriicksichtigen. Vorhandene Bepflanzung, Bebauung oder andere Anlagen
bleiben auBer Betracht.

(3) Bei Grundstiicken, fiir die eine Baunutzbarkeit nicht besteht, bleiben
. Wertsteigerungen auBer Betracht, die durch Erwartung einer kiinftigen
Baunutzbarkeit entstanden sind.

(4) BrschlieBungskosten, die vom Anlieger zu zahlen sind, bleiben aufler
Ansatz, Sie konnen beriicksichtigt werden, wenn die Grundstiicke erschlos-
son sind, § 205 Abs.2 bleibt unberihrt. -



§ 212

Anderung der Zonenzahlen

(1) Die Gemeinde hat in Zeitabsténden von fiinf Jahren unter Beteiligung
des Gutachtersusschusses (§ 225) zu tiberpriifen, ob die Grenzen der Wert-
wonen nach den Grundsétzen des § 209 Abs, 1 verindert werden miissen oder
die Verkchrswerte sich um mehr als 10 vom Hundert gegeniiber der letzten
TFostsetzung gedndert haben, Tst dies der Fall, so ist die Satzung ent=
gsprechendzu &ndern,

(2) Ein Wertausgleich wird im Falle des Absatzes 1 nicht vOTgenommen.

§ 213
Zu~ und Abschlédge

(1) Durch Satzung wird bestimmt, inwieweit zu den Zonenzahlen Zu- und

Abschlége treten, insbesondere

1, fir Hinterland, wobei bestimmt wird, welche Grundstiicksteile als
Hinterland gelten,

2, fiir Bokgrundstiicke, wobeil bestimmt wird, inwieweit ein Grundstiick als
Bekgrundstick gilt,

3, fur Grundstiicke in bevorzugter oder benachteiligter Lage, wobei

7' vestimmt werden keun, welche Grundstiicke als solche gelten sollen,

4. fiir unglinstig oder besonders giinstig geformte Grundstiicke, _

5., flir Grundstiicke, deren Bebauung suBergewdshnlich schwierig ist,

6, fiir Grundstiicke am Rande der Wertzone; hierbei diirfen 50 vom Hundert

dos Unterschieds zwischen den entsprechenden Zoncnzahlen der Nachbar-

wertzonen nicht iiberschrititen werden.

(2) Ptr Grundstiicke ohne Baunutzbarkei? kdnnen Wertunterschiede, die

sich aus den Bodengiitegruppen ergeben, durch Zu- und Abschlége beriick-

gichtigt werden. '

(3) Zu- und Abschlige konnen auch bei Grundstiicketeilen vorgenommen

werden, wenn die sie begriindenden Verhdltnisse nur fiir Teile des Grund-

stiicks zutreffen, -

§ 214
dusgangszahl

Die Ausgangszahl ergibt sich aus der Zonenzahl unter Beriicksichtigung der
Zu- und Abschlige, indem die Grbfe des Grundstiicks oder des Grund-
stilcksteils (§ 213 Abs.3), ausgedriickt in Quadratmetern, mit dieser:
Zonenzahl vervielfacht wird.

§ 215
Endzahl

(1) In den Fallen der §§ 203, 204 ist Endzahl die Zehl, die sich aus
der Zonenzahl der neuen Baunutzbarkeit ergibt. § 214 gilt entsprechend.
(2) Ist eine Zonenzahl fiir die neue Baunutzbarkeit nicht verhanden,
entspricht aber die neue Baunutzbarkeit anmfhernd einer Baunutzbarkelt,
fiir die eine Zonenzahl vorhanden ist, 80 igt diese Zonenzahl zu ver-
wenden, '
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(3) Enthglt die Wertzonc keine Jonenzahl fiir die neue Baunutzbarkeit und
kann eine solche auch nach Absatz 2 nicht ermittelt werden, 8O wird

die Zonenzahl einer Wertzone entnommen, deren Baunutzbarkeiten, Auf-
gchliegung und Lage der neuen Baunutzbarkeit hinreichend nahekommen.

(4) Ist eine solche Wertzone in der CGemeinde nicht vorhanden, SO

werden die fiir die Brmittlung der Endzahlen maBgebenden Zonenzahlen
durch Satzung neu festgesetzt, _

(5) Fiir den Vergleich der Baunutzbarkeiten kenn auch die kubische
Ausnutzbarkeit herangezogen werden.

§ 216
Endzahl bei AufschlieBungsmafnahmen

(1) Nach Durchfithrung oder Wegfall von in § 205 bezeichneten Auf=-
schlieBungsmaBnahmen hat die Comeinde zu prifen, ob sich im Zusammen-
hang mit ihnen Grundstiickswerte verdéndert haben. Brgibt sich, daB keine
nennenswerte Verédnderung eingetreten ist, so ist dies durch BeschluB
festzustellen. Der BeschluB ist der hoheren Baubehorde vorzulegen.

(2) Haben sich Grundstiickswerte entsprechend verindert, so wird die
Endzahl auf Grund von Wertzonen und Zonenzahlen ermittelt, die in
siner besonderen Satzung fegtgesetzt werden.

(3) Die Satzung gemd8 Absatz > entfillt, wonn voraussichtlich infolge
der Anrechnung nach § 205 Abs.2 ein Wertausgleich nicht zu zahlen istl. -
Absatz 1 Satz 3 ist entsprechend anzuwenden.

D, Pestsetzung und Zaehlung
§ 217

Sehuldner oder Gl#ubiger des Wertausgleichs, Haftung des Grundstiicks

(1) Schuldner des Wertausgleichs durch Abschopfung ist der jeweilige
Eigentimer, Miteigentiimer haften als Gesamtschuldner.

(2) (ldubiger des Wertausgleichs durch Vergltung ist der jeweilige
Eigentimer, Miteigentiimer nech Bruchteilen sind Glaubiger Je fiir
ihren Bruchteil, Miteigentiimer zur gesamten Hand sind Gesamthand~ -
glédubiger. . i

(3) Der Wertsusgleich durch AbschSpfung ruht als 6ffentliche Last auf
dem Grundstiick, im Falle des § 201 Abs.3 auf dem Erbbaurecht.

§ 218

Festsetzung

(1) Die Gemeinde hat den Wertsusgleich festzusetzen, sobald die Vor-
aussectzungen gegeben sind, Die Festsetzung bedarf der Schriftform.
(2) Der Anspruch auf den Wertausgleich entsteht mit Unanfechtbarkeit
des Festsetzungsbescheides. :

| & 219 .
Falligkeit und Zahlung des Wertausgleichs durch AbschOpfung

(1) Der Wertausgleich durch Abschépfung wird als Kepitalbetrag f&llig



b

1, inm Talle des § 203, sobald die neue Baunutzberkeit des Grundstiicks
ganz oder zum Teil susgenutzt ist,

2, im Falle des § 205, sobald auf dem Grundstiick ein Bau genz oder
teilweise neu errichtet, erweitert oder das Grundstiick an die Anlage
angeschlossen ist. Bauten, die einer Genehmigung nicht bediirfen, und
die Errichtung von Kleingartenlauben und -~stdllen 16sen die Falligkeilt
des Wertausgleichs nicht aus.

(2) Vom Quartalsersten ab, der auf den Empfang des Festsetzungsbe-
acheides folgt, bis zum Eintritt der Falligkeit igt der Ausgleichsbe-
trag mit 5 vom Hundert Jahreszins in halbjéhrlichen Teilbetrédgen am
1.,Januer und 1.Juli jedes Jahwes 2zu verzinsen.

(3) Der Schuldner ist berechtigt, vor FPalligkeit jederzeit den Aus-
gleichsbetrag oder Betrige, die durch 50 Deutsche Mark teilbar sind,

zu zehlen, Zahlt der Schuldner den Ausgleichsbetrag vor FHlligkeit und
innerhalb von drei Monaten nach Unanfechtbarkeit des Testsetzungsbe~
geheides, so mindert sich der Wertausgleich um 20 vom Hundert.

(4) Die Gemeinde kenn nach Eintritt der Falligkeit euf Antrag des
Sophuldners den Wertausgleichsbetrag durch Bescheid in eine Schuld um-
wendeln, die in hochsten zehn Jehresleistungen zu entrichten ist. Darin
sind Hohe und Zeitpunkt der Félligkeit der Jahresleistungen zu bestim-
men. Der jeweilige Festbetrag ist mit 5 vom Hundert jéhrlich zu ver-
zinsen., Die Jahresleistungen stehen wiederkehrenden Leistungen im Sinne
des § 10 Abs. 1 Nr.3 des Zwangsversteigerungsgesetzes gleich,

§ 220
Befreiung von Zinslelstungen

(1) Der Bigentiimer ist von dox Zinsleistung (§ 219 Abs.2) befreit, wenn
und solange er der Gemeinde oder einem von dieser zu benennenden Dritten
das Grundstiick durch gerichtliches oder notariclles Angebot anbietet.
Der Bigentimer kann das Angebot mit einer Frist von einem Monat auf den
kommenden Momatsersten widerrufen.

(2) Das Grundstiick mu8 zu einem Preis angeboten werden, der den von der
Schatzstelle ermittelten Verkehrswert nicht bersteigt, Das Angebot darf
keine Bedingungen enthalten, die den im gewohnlichen Geschifteverkehr
erzielbaren Preis des Grundstlicks zu senken geeignet sind.

(3) Die Befreiung endet, sobald das Angebot rechtswirksam angenommen
wird oder durch Widerruf oder Fristablauf erlischt,

§ 221
Stundung des Wertausgleichs
Solange ein Eigentiimer die Baumutzbarkeit seines Grundstiicks nicht veoll
ausnutzt und dies im Einzelfall stédtebaulich angebracht ist, kann der

Wertausgleich mit_Genehmigung der Paubehdrde ganz oder zu einem ange-
messenen Teil zinslos gestundet werden.

i
§ o022
Zehlung des Wertausgleichs durch Verglitung

(1) Der Anspruch auf den'Wértausgleioh durch Vergiitung wird mit seiner
Entstehung féllig,
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(2) Fir Grundstiicke, deren ausgenutzte Baunutzbarkeit beschrénkt wird,
ruht der Anspruch, solange die tatsichliche bauliche Ausnutzung des
Grundstiicks die neue Baunutzbarkeit {ibersteigt.

(3) Die Gemeinde ist berechtigt, den Wertausgleich in zehn gleichen,
jeweils am 1,Januar zahlbaren Jahresreten zu entrichten. In diesem
Falle hat sie die jeweilige Restverglitung mit 5 vom Hundert Jahreszins
 in halbjdhrlichen Teilbetrégen am 1, Januvar und 1. Juli jedes Jahres

zu verzinsen.

§ 223
Wertausgleichsbescheinigung

(1) Die Gemeinde ist verpflichtet, dem Eigentiimer auf Verlengen eine
Bescheinigung dariiber auszustellen, ob filr gein Grundstiick ein Wert-
ausgleich festgesetzt ist. Die Bescheinigung soll Angaben enthalten
iber Festsetzung, Anfechtbarkeit, Hohe, F&lligkeit, Stundung, Verren-
tung, Verzinsung und Stand der Erfiillung des Wertausgleidhs.,

(2) Zugunsten des Eigentimers gsowie desjenigen, der durch Rechtsge-
achift ein Recht an dem Grundstiick erwirbt, gilt diese Bescheinigung
als richtig. '

§ 224
Eintragung im Baulastenbuch

Fostsetzung, Verrentung und Erldschen des Wertausgleichs sind im Bau-
lastenbuch zu vermerken. -

"

E. Satzungen

§ 225
Verfahren

(1) Die den Wertausgleich betreffenden Satzungen (§§ 209, 212, 213, °
215 Abs.4, 216 Abs,2) werden durch die Gemeinde nach AnhSrung eines
Cutachterausschusses erlassen, dem angehdren sollen

1, der Leiter der Gemeindeverwaltung als Vorsitzender,

2, dor Vorsitzende der Schétzstelle oder sein Vertreter,

3, zwel von dem Voraitzenden der Schitzstelle bestimmte Schétzer, von

" denen mur einer Beamter oder Angestellter der Gemeinde sein darf,

4., der Vorsteher des Finanzambtes, das die Einheitswerte fir Grund-
sticke in der Gemeinde festsetzt, oder ein von ihm bestimmter
Beamter des Finanzamtes,

5, éin von der Industrie- and Hendelskammer vorgeschlagener Grund-

© ptlicksmakler,

6, zwei vom Leiter der Gemeindeverwaltung bestimmte Angehorige des
Sffentlichen Dienstes mit Erfshrungen im Grundstiicksverkehr oder
Planungswesen,

7. ein von der Baubehdrde pestellter Bausachverstédndiger.
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§ 226
Genehmigung

Sptzungen bediirfen der Genehmigung durch die hohere Baubehorde. Bei der
Vorlage zur Genehmigung ist ein Bericht des Gutachtersusschusses beizu~
fiigen, der die Ansicht der Mchrheit des Ausschusses darlegt. Die Me inung
einer Minderheit ist darzulegen, wenn diese mindestens ein Viertel der
Mitglieder umfaBt,

§ 227
Befugnis der Aufsichtsbehdrde

(1) Die hohere Baubehdrde kenn an Stelle der Gemeinde eine Satzung

erlassen, wenn eine Gemeinde

1. die erste Satzung gemél 88 209, 213 nicht binnen eines Jahres nach
TInkrafttreten dieses Gesetzes,

5. weitere erforderliche Satzungen gembl §§ 212, 215 Abs.4, 216 Abs.2
nicht binnen eines halben Jahres nach Aufforderung durch die hdhere
Baubehorde

beschlossen und zur Genehmigung vorgelegt hat.

(2)Das gleiche gilt, wenn nach Verweigerung der Genehmigung eine neue

Setzung nicht binnen eines weiteren halben Jahres zur Genehmigung vor-

gelegt oder die vorgelegte wiederum nicht genehmigt wird.

(3) Die hdhere Baubehdrde soll die Gemeinde zur Durchfiihrung des Wert-

gusgleichsverfahrens anhalten, wenn diese die Festsetzung, Binziehung

oder Zahlung des Wertausgleichs verzdgert.

F. Zweckbindung des Wertausgleichs
§ 228 '

Das Aufkommen aus den Wertausgleich duxch Abschépfung muf von der
Gemeinde verwandt werden

1, fiir den Wertausgleich durch Vergitung,

2, fiir ErschliefungsmaBnahmen im Sinne der §§ 137 ff.

G. Ubergangsvorschriften
§ 229
Stichtag

Der Wertausgleich nach diesem Gesetz findet statt, soweit die den
Worteusgleich begriindenden Mafnahmen nach dem 17. Oktober 1936
(Stichtag) getroffen sind, es sei denn, daf in den §§ 230 bis 233
otwas anderes bestimmt ist. .



§ 230
Wertausgleich durch Abschdpfung

Ein Wertausgleich durch AbschSpfung unterbleibt insoweit, als in der
Zeit vom Stichtag bis zum Inkrafitreten dieses Gesetzes
1, eine Baunutzbarkeit rechtlich zugelassen und
ag ausgenutzt worden ist oder
b) bei einem Eigentumswechsel des Grundstiicks oder bei Bestellung
eines Erbbaurechts zu einer Erhdhung des Entgelts gefiithrt hats
2, eine der in § 205 Abs.l bezeichneten AufschlieBungsmafnahmen durch-
gefihrt worden ist und
a) der Eigentiimer das Grundstiick an die Anlage angeschlossen odexr mit
Rilcksicht auf die MaBnahmen in seinem baulichen Bestand veréndert
het, oder
b) die MeBnahmen bei einem Eigentumswechsel des Grundstiicks oder bei
Bestellung eines Erbbaurechts zu einer Erhdhung des Entgelts gefiihrt
haben.
Vorschriften, nach denen die Gemeinde zur Erhebung von Beitrédgen
berechtigt ist, bleiben unberithrt,

§ 231

Grundstiicke ohne Baunutzbarkeit

(1) Fir die Zeit vom Stichtag bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes
gelten als Grundstiicke, fiir die bis dshin eine Baunutzbarkeit nicht
beatand (§203 Abs,l Nr.l), auch solche Grundstiicke, fur deren Baunutz-
barkeit in férmlich festgesetzten stédtebaulichen Plénen oder Ortlichen
paurechtlichen Vorschriften Festsetzungen nicht bestanden.

(2) Bei Grundstiicken innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
gilt jedoch als Baunutzbarkeit Art und MaB der ortsiiblichen Baunutzung.

§ 232
Werteusgleich durch Vergltung

Bin Wertausgleich durch Vergitung unterbleibt insoweit, als in der

Zeit vom Stichtag bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes

1. eine zugelassene Baunutzbarkeit entzogen oder beschrinkt wurde, die
nicht ausgenutzt worden ist., Dies gilt insoweit nicht, als die
frijhere Baunutzbarkeit innerhalb dieser Zeit bei einem Eigentums-
wechsel des Grundstlicks odexr bel Bestellung eines Erbbaurechts zu
einer Erhdhung des Entgelts gefithrt hats

2, eine der in § 205 Abs.l bezeichneten AufschliefungsmaBnahmen
ersatzlos weggefallen ist und diese MaBnahme weder fir die tat-
sichliche Nutzung des CGrundstiicks von Bedeutung war noch bei einem
Eigentumswechsel des Grundstiicks oder bei Bestellung eines Erbbau-
rechts zu einer ErhShung des Entgelts geflihrt hat.
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§ 233
Beschrénkung der Baunutzbarkeit aus Criinden des allgemeinen Wohls

(1) Ein Wertausgleich unterbleibt, wemn eine Baunutzbarkeit, die sich
mit den Anforderungen der 8ffentlichen Ordnung, Gesundheit oder Sicher-
heit als unvereinbar erweist, bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes

gus diesen Griinden beschrénkt oder emtzogen ist.

(2) Die Vorschrift des Absatzes 1 findet keine Anwendung, wenn die
Baunutzbarkeit eines Grundstiicks beschrénkt wird, um die Baunutzbare
keit der umgebenden Grundstiicke vertretbar zu machen.

§ 234
Erstmalige Ermittlung der Zonenzahlen

(1) Fir die erstmalige Ermittlung der Zonenzshlen werden an Stelle der
in § 211 bezeichneten Werte die Preise am Stichtag zugrunde gelegt,

Bei CGrundstiicken ohne Baunutzbarkeit sind am Stichtag vorhandene Wert-
steigerungen zu berlicksichtigen, die durch Brwartung einer kinftigen
Baunutzbarkeit entstanden sind.

(2) 7Zu den Preisen kann ein Zuschlag oder Abschlag treten, soweit dies
bei Beriicksichtigung der durchschnittlichen Entwicklung der Grundstiicks-
preise in der Gemeinde seit dem Stichtag angemessen ist.



Begriindung
Zum Siebenten Teil (Wertausgleich)
(Initiativgesetzentwurf)

Soll der Bodemmarkt kiinftig im Sinne der sozialen Marktwirtschaft
funktionieren,so reicht die Einfilhrung der im Sechsten Teil des Ent-
wurfs geregelten Schitzpflicht nicht aus. Der Gesetzgeber muf sich
vielmehr auch mit denjenigen fAnderungen der Bodenwerte befeasgssen, die
durdh die dem Baurecht eigentiimlichen bodenordnenden MaBnahmen verur-
gacht werden oder durch sie in Erscheinung treten.

Die Frage, ob und in welchem Umfange Wertsteigerungen des Grund und
Bodens erfaBt und abgeschtpft werden sollen, ist seit langem lebhaft
umstritten. Versuche, die in der Vergangenheit mit einer Wertzuwachs-
steuer gemecht wurden, sind jedenfalls zunéchst gescheitert, Gegen
eineWertzuwachssteuer spricht insbesondere, daf sie dem Ziel der Boden-
schitzungsvorschriften und der Beseltigung des Preisstopps wider-
spricht, den erstarrten Grundstiicksmarkt aufzulockern. Derjenige, der
eine Belebung des Grundstiicksmarktes will, kann nicht, wie es die
Wertzuwachssteuer alter Art tat, den Grundstiicksverkehr mit einer
Steuver belegen, also gewissermaBen unter Strafe stellen. Bei der Ent-
gcheidung der Frage, welche Bodenwertstelgerungen zur steuerlichen
Erfassung geeignet sind, hat der Entwurf bewuBt auf die Beriicksichti-~
gung von Wertsteigerungen verzichtet, die entstehen

1, durch Aufwand von Kapital oder Arbeit des Eigentiimers,

2, durch Steigerung des allgemeinen Lebensniveaus,

3, durch die allgemeine Entwicklung einer Stadt oder gar durch

- gufdllige Gegebenheiten, :

4, durch bestimmte MaBnahmen der $ffentlichen Hand sue iiberdrtlichen
Gesichtspunkten, wie z.B, die Bestimmung einer Stadt zum Sitz
bestimmter Behdrden oder als Garnison,

5, durch die natiirliche Verknappung des Grund und Bodens.

Demgegeniiber sieht der Entwurf die Abschdpfung golcher Wertsteigerungen
vor, die durch die stddtebauliche Planung hervorgerufen werden oder
die im Zuge von bestimmten einzeln aufgefiihrten AufschlieBungsmal-~
nahmen erwachsen. : :

Hierfiir waren folgende Uberlegungen maBgebend:

1. Der Wert von Grund und Boden, der zur Bebauung vorgesehen ist, wird
weitgehend bestimmt von dem Umfang der zugelassenen baulichen
Nutzung sowie von der besonderen Art der Nutzung. Art und MeB der
zuldasigen Nutzung bestimmen sich nach stddtebaulichen Plénen., Die
Bebauungspline miissen zwangslidufig die Grundeigentiimer je nach der
Lage ihres Grundstiicks verschieden behandeln. Um das durch die
gtidtebauliche Planung gestdrte GleichmaB in etwa wiederherzustel-
len, ‘bietet es sich an, von demjenigen Grundeigentiimer, dem eine.
besonders glinstige Ausnutzbarkeit zugestanden wird, eine Abgabe zu
erheben, um dort entschéddigen zu kénnen, wo durch die Planung Nach~
teile eintreten (Wertausgleich). Die Berechnung des Wertausgleichs
s0ll pauschal erfolgen, indem von typischen Preigen fiir typische
bauliche Nutzbarkeiten susgegengen wird, Ziel dieses Wertausgleichs
ist weniger der finanzielle Ertrag als vielmehr die bestmégliche
Ordnung des Grund und Bodens und die Umsetzung der stddtebaulichen
Planung in die Wirklichkeit,
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Die Planung muB erleichtert und mSglichst weitgehend von sachfremden
Binfliissen freigehalten werden., Da durch den Bebauungsplan zwangs-
ldufig Grundstiickswerte beeinflu8t werden, ist das Interesse der
betroffenen Kreise an der endgiiltigen Form der Planung naturgemaf
groB, Die Planung trifft vom Standpunkt deg einzelnen aus gesehen
ihre Entscheidung zufdllig. Sie hat von seinem Blickpunkt aus
gewissermaBen den Charakter einer Lotterie, Unter diesen Umsténden
liegt die Gefahr nahe, daB die Eigentiimer bestrebt sind, die Ent-
scheidungen der Planung in die Richtung ihres persdnlichen Inter=-
esses zu lenken, Selbst, wenn dies nicht der Fall ist, steht aber
der Plsner vor der wenig angenehmen Aufgabe, bewuBt schwarze und
weiBle Lose zu verteilen,

Sind Wertminderungen durch die Planung zu erwarten, so kann eine
urspriinglich ausgezeichnete Planung in ihrer Qualitédt dadurch herab-
gosetzt werden, da der Planer, wenn er mit Recht Entschéddigungsan~
spriiche befiirchten muB, Kompromisse eingeht und sich zu einer
schlechteren und der Allgemeinheit abtriglicheren Losung zu bekermen
gezwungen sieht, Die Freiheit der Planung von golchen HuBeren sach~-
fremden Einfliissen ist nur durch einen Planungswertausgleich mdglich,
der dem durch die Planung Beginstigten eine Ausgleichszahlung auf-
erlegt und dem durch sie in seinen Rechten Beschrinkten einen Aus-
gleich fiir diese Beschrénkung gibt. Dem Wertausgleich sind also
immanent die beiden Seiten des Ausgleichs der MehrwertabschSpfung und
des Ausgleichs der Wertminderungsvergiitung. Verfassungsrechtlich
stellen Abschépfung und Verglitung in ihrer Synthese eine Inhaltsbhe-
stimmung des Eigentums dar und eliminieren bestimmte Planungsschéden
aus dem Bereich des Rechtsinstituts der Enteignung.

Planung ist unbeabsichtigter Dirigismus, Die Planung will die
Bebauung ordnen und nicht die Bodenwerte beeinflussen. Sie beein-
f1luBt die Bodenwerte jedoch zwangsléufig, ohne es zu wollen, Diese
durch die Planung unfreiwillig verdinderte Marktlage mu korrigiert
werden. Der Weritausgleich gibt die Moglichkeit einer solchen Kozrek-
tur, Der Entwurf beseitigt den Preisstopp, 188t den Verkehrswert
entscheiden und verzichtet auf eine allgemeine Abschdpfung aller
unverdienten Wertsteigerungen., Dies ist jedoch nur mdglich, wenn
durch den Wertausgleich der Weg fiir eine Korrektur unbeabsichtigter
Nebenwirkungen geschaffen wird.

Bs ist das Anliegen des Entwurfs, den Grundstiicksmarkt zu beleben,
jedoch gleichzeitig zu verhiiten, deB infolge Wegfalls des Preis-
stopps libermdBige Forderungen der Baulandeigentiimer erhoben und
bewilligt werden. Die Belastung des bauunwilligen Baulandeigen~
tilmers mit einem Wertausgleichszins zwingt ihn, entweder selbst zu
bauen oder sein CGrundgtiick suf den Markt zu bringen und hierbei seine
Preisforderung so zu bemessen, daB sich auch ein K&ufer fur das
Grundstiick findet. Ein solcher Angebotsdruck ist in derartigen
Fallen um so notwendiger, als kiinftig nur im begrenzten Bereich des
Bebauungsplans gebaut werden darf und die Eigentimer der dort lie-
genden Baugrundstiicke infolgedessen eine Quasimonopolstellung
erhalten,
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5. Durch den Bobauungsplan werden die Eigentiimer naturgemsl ungleich
behandelt, Diese Unterschiede werden wesentlich verringert, wenn
der Planungsbenachteiligte eine Geldzahlung erhdlt und der
Planungsbegiinstigte eine Abgabe zu erbringen hat.

6, Die Notwendigkeit, Bauiand enteignen 2u miigsen, wird in wesentlich
geringerem MaBe eintreten, wenn infolge des durch den Wertausgleich
geschaffenen Angebotsdrucks ein elastischer Bodenmarkt geschaffen
ist. - .

Dic Abschtpfung derartiger Bodenwertsteigerungen, @ie schon in der
Weimarer Reichsverfassung gefordert war und heute noch Programmsatz der
Bayer.Staatsverfassung ist, ist bisher daran gescheitert, daB alle der-
artigen Vorschlidge zur Verwirklichung dieser Forderung einen zu umfang-
reichen Verwaltungsaufwand erforderlich machten, Dies lag vor allem
daran, daB man glaubte, zur Ermittlung des Wertausgleichs von indivi-
duell geschétzten Ausgangszahlen und individuell geschitzten Endzehlen
ausgehen zu missen. Derartige Schétzungen hitten selbstversténdlich
einen hohen Verwaltungsaufwand gefordert und dariiber hinaus dazu
gefithrt, daB die auf Mark und Pfennig errechnete Wertausgleichsabgabe
der Hohe naoch in jedem einzelnen Falle vor den Gerichien hdtte ange~
fochten werden k&nnen mit der Behauptung, daB Fehler bei den individuel=-
len Schitzungen vorgekommen seiemn.

Demgegeniiber ersetzt der Entwurf die individuelle Schétzung durch
pauschalierte Werte, die nech Priifung durch eine Sachverstindigen-
kommission generell durch Ortssatzung festgesetzt werden. Diese Ver-
einfachung des Verfahrens wird zwar den Ertrag des Wertausgleichs
mindern, er wird aber dafiir mit einem wesentlich geringeren Verwal-
tungsaufwand festgesetzt und errechnet werden konnen. Klagen der
betroffenen Grundeigentiimer gegen die Festsetzung des Wertausgleichs=-
betrages kbnnen dann im allgemeinen nur auf nicht richtige Anwendung
der Ortssatzung gestitzt werden, nicht dagegen mehr guf schwer zu
veurteilende individuelle Schétzungen. :

Neben den vorstehenden Gesichtspunkten, die die Binfihrung eines Wert-
ausgleichs im Rahmen des Bundesbsugesetzes begriinden, steht schlief-
lich noch ein zeitbedingter sozialethischer Grund, der sich asus der
gegenwdrbigen Situation ergibt. Die Verknappung des Bodens im Verh&lt-
nig zur Vermehrung der beiden Produktionsfaktoren Kapitel und Arbeit,
dos letzteren insbesondere durch das Einstromen der Heimatvertriebenen
und Fliichtlinge, hat nicht nur die bisherige Steigerung der Bodenwerte
iiber den Wert am Preisstoppstichtag hinaus entscheidend beeinfluBt,
sondexn 148t auch weiterhin den funktiomellen Binkommenszweig Grund-
rente scharf snsteigen. Das kann und darf in einer marktwirtschaft-
lichen Ordnung nicht unterbunden werden, Nicht aber sollte dieses
funktionelle Einkommen einer Bevblkerungsgruppe, némlich der einge-
sessonon Bodeneigentiimer, niederschlagen, die in diesem Falle auf -
Koston der Heimatvertriebenmen und Fliichtlinge einen Vermtgenszuwachs
erfahren. Der dem Lastenausgleich zugrunde liegende Gedanke gebietet
auch hier einen Ausgleich,

Das Bundesverfassungsgericht hat in seinem Rechtsgutachten yom 16,Juni
1954 entschieden, daB der im Entwurf vorgesehene Wertausgleich eine
Steuer sei, fiir die dem Bund nach Artikel 105 des Grundgesetzes keine
Gesotzgebungszustindigkeit zusteht, Da nach dem Vorhergesagten auf den
Wertausgleich im Bundesbaugesetz nicht verzichtet werden kann, ist
eine Erginzung des Artikels 105 des Grundgesetzes erforderlich,
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Pntwurf eines Baugesetzes vom 2.3.1956, aufgestellt von der Haupt-
xommission fiir die Baugesetzgebung beim Bundesminister fiir Wohnungsbau
("Kommissionsentwurf") :

Achter Teil
Wertausgleich

A, Grundsatz

§ 189
Wertsusgleich durch Abschopfung und Wertausgleich durch Verglitung

(1) Ist fiir ein Grundstiick eine Baunutzberkeit neu zugelassen, erweitert,
entzogen oder beschrédnkt worden, so ist ein Wertausgleich vorzunehmen.
Das gleiche gilt, wenn in § 193 bezeichnete AufschlieBungsmaBnahmen
durchgefithrt worden sind oder wegfallen.

(2) Der Wertausgleich besteht in einer Geldzehlung des Eigentiimers an
die Gemeinde (Wertausgleich durch Abschépfung) oder der Gemeinde an

den Eigentiimer (Wertausgleich durch Verglitung) .

(3) Ist das Grundstiick mit einem Erbbaurecht belastet, daB auf eine
Dauer von mindestens funfzig Jahren bestellt ist, so tritt an die

Stelle des Bigentlimers der Erbbauberechtigte.

§ 190
Wertausgleich und Umlegung

(1) Beriihren MaBnahmen nach § 189 Abs.l Grundstiicke, die sich in einem
Umlegungsverfahren befinden oder fir die im Bebsuungsplan ein derartiges
Verfahren vorgesehen ist, so ist auf Antrag der Baubehtrde der Wertaus-
gleich durch Abschdpfung fiir das Umlegungsgebiet insgesambt ihr gegen-
iber festzusetzen, Die BaubehBrde gilt als betroffener Eigentiimer., Die
Bigentiimer der von der Umlegung betroffenen Grundstiicke gelten als
Beteiligte. Zur Deckung dieses Wertausgleichsbetrages erhebt die Bau-
behdrde von den Eigentiimern der zugewiesenen Grundstiicke zusédtzliche
Beitrige, die als Geldleistungen nach den 8§ 55, 56 zu behandeln sind.
Im Falle des § 44 Abs, 3 Nr. 2 tritt en die Stelle der Baubehrde der
Umlegungsausschull, - :

(2) Wird der Antrag nach Absatz 1 nicht gestellt, so ist der Wertaus-
gleich durch Abschipfung erst vorzunchmen, wenn dex Umgehungsplan unen-
fechtbar geworden oder drtlich beschrinkt in Kraft gesetzt ist. In
diesem Falle sind Ausgangszahl und Endzahl einschlieBlich der Zu- und
Abschlige auf die neu zugeteilten Grundstiicke anzuwenden. Die Ver-
zinsung des Wertausgleiches durch Abschdpfung beginnt mit dem Quartals-
ereton, der dem Inkraftitreten des Bebbaungsplanes folgt,

B, Gegenstand des Wertausgleiches
§ 191

Wertausgleich durch AbschOpfung bei Zulassung neuer oder
erweiterter Baunutzbarkeit

Bin Wertausgleich ist durch die Gemeinde von den Bigentiimern zu erheben,

wenn durch Bebauungsplan oder durch eine unbefristete Baugenehmigung

1, Grundstiicke, fiir die bisher eine Baunutzbarkeit nicht bestand, eine
golche erhalten,

2, Grundstiicke eine erweiterte Baunutzbarkeit erhalten.
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§ 192
Wertausgleich durch Vergltung bei Beschrénkung oder Entziehung
der Baunutzbarkeit

(1) Bin Wertausgleich ist durch die Gemeinde den Eigentiimern zu gewdhren,
wenn eine Baunutzbarkeit, die bis dahin bestand, durch Bebauungsplen
beschrinkt oder entzogen wird.

(2) Entfallt eine Befreiung, die zur Zehlung eines Wertausgleiches
gefiinrt hat, so ist der frither fir die Befreiung geleistete Wertausgleich
zZu vergiten.

§ 193
Anlage von AufschlieBungsmafnahmen

(1) Bin Wertausgleich ist durch die Gemeinde auf Grund besonderer
Satzung von den Bigentiimern zu erheben, goweit im Zusammenhang mi?
folgenden ErschlieBungs- und &hnlichen MaBnahmen (AufschlieBungs-~
nafnshmen) Grundstiickswerte steigen:

1. Horstellung von 6ffentlichen Ortlichen Verkehrsanlagen,

9, Herstellung von Versorgungs- und Abwagseranlagen,

3, Herstellung von Griinanlagen und Freifldchen im Sinne des § 12 Abs.l
¥r.8 Buchstabe a sowie Festsetzung von Naturschutzgebieten und

©  sonstigen geschﬁtzten‘Landschaftsteilen,

4. Beu von BundesferngtraBen, von dem gffentlichen Verkehr diemenden
WasserstraBen, Hidfen, Eisenbahnen, Schnellbahnen, 6ffentlichen
Kleinbahnen, Bergbahnen und Bahnhofen,

5, Anlage von StrafSenbahnen, Untergrundbahnen, Seil- und Schwebebahnen
sowie Broffnung eines 6ffentlichen Obusverkehrs,

6, Anlagen zum Schutz gegen Naturgewalten.

(2) Auf den Wertausgleich sind die Kosten der AufschliefungsmafBnahmen
insoweit enzurechnen, als sie von dem Eigentiimer getragen werden.

§ 194

Wegfall von AufeschlieBungsnaBnahmen

(1) Ein Wertausgleich ist den Eigentiimern durch die Gemeinde auf Grund
vesonderer Satzung zu gewshren, wenn die in § 193 bezeichneten Anlagen
fiir die Dauer aufgehoben oder gesperrt werden oder wenn ihr Betrieb
fiir die Dauer eingestellt wird und im Zusammenhang damit Grundstiicks-
werte sinken., Dies gilt nicht, soweit dafir Einrichtungen geschaffen
werden, die cinen angemessenen Ersatz darstellen. '
(2) Vorschriften, nach denen bei der Einziehung von Strafien eine Ent-
schidigung zu gewdhren ist, bleiben unberithrt.

- § 195
Bagatellfélle

Die Gemeinde kann in den Féllen der §§ 193, 194 mit Zustimmung dex
hoheren Bsubehdrde von der Vornshme des Wertausgleiches absehen, wenn
sich Wertdnderungen nur bei Grundstiicken mit insgesamt niecht mehr als
Plinftausend Quadratmeter Grundfliche zeigen.
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¢, Ermittlung des Wertansgleichs
§ 196

Grundsatz

(1) Die Hohe des Wertausgleiches wird ermittelt, indem die Ausgangs-
zehl (§ 202) mit der Endzahl (88 20%, 204) verglichen wird, Der Unter-
gchied beider Zahlen bezeichnet den Ausgleichsbetrag in Deutscher Mark.

(2) Zur Ermittlung der Ausgangs- und Endzahlen dienen Zonenzahlen,

§ 197

Wertzonen

(1) Das Gemeindegebiet wird dureh Satzung in Wertzonen in der Weise
eingeteilt, deBf sich in jeder Wertzone die Bodenwerte, abgesehen von
den verschiedenen Nutzbarkeiten, nicht wesentlich unterscheiden.

(2) Unterscheiden sich, sbgesehen von den verschiedenen Nutzbarkeiten
der Grundstiicke, die Bodenwerte im ganzen Gemeindegebiet nicht wesent-
lich, so bildet das Gemeindegebiet eine Wertzone.

(3) Bei dem Vergleich der Bodenwerte sind die besonderen Merkmale, die
su. Zu- und Abschlégen nach § 201 fithren, nicht zu beriicksichtigen.

(4) Die Wertzonen werden in eine Karte (Wertzonenkarte) eingetragen.

§ 198
Zonenzahlen

Fiir jede Wertzone sind fiir die in ihr zugelassenen Nutzbarkeiten in der
Satzung Zonenzehlen festzusetzen, die einen Pauschwert je Quadratmeter
bezeichnen., Sie werden nach Nutzbarkeiten gestaffelt.

§ 199

Festsetzung der Zonenzshlen
(1) Bei der Festsetzung der Zonenzehlen ist von den Verkehrswerten
guszugehen.
(2) Fir Baugrundstiicke sind Verkehrswerte von Grundstiicken iiblicher
Form, CGroBe und Beschaffenheit zugrunde zu legen. Die Schédtzgutachten
fir Grundstiicke innerhalb der Wertzone und die gezahlten Preise sind
wu beriicksichtigen. Eine vorhandene Bepflanzung, Bebauung oder andere
Anlagen bleiben auBer Betracht. ; '
(3) Bei Grundstlicken, fiir die eine Baunutzbarkeit nicht besteht, bleiben
Wertsteigerungen auBer Betracht, die durch Erwartung einer kiinftigen
Baunutzbarkeit entstanden sind.
(4) ErschlieBungsbeitréige, die von dem Bigentlmer zu zehlen sind,
bleiben suBer Ansatz, Sie konnen beriicksichtigt werden, wenn die Grund-
stiicke erschlossen sind.

) § 200
Anderung der Zonenzahlen

(1) Die Gemeinde hat in Zeitabsbténden von fiinf Jahren unter Beteiligung
des Gutachtersusschusses (§ 212) zu iberpriifen, ob die Grenzen der
Wertzonen nach den Grundsitzen des §-198 Abs, 1 veréndert werden miissen
oder die Verkehrswerte sich um mehr als zehn vom Bundert gegeniiber der
letzten Festsetzung getindert haben., Ist dics der Fall, so ist die
Satzung entsprechend zu &ndern.
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(2) Ein Wertausgleich wird im Falle des Absatzes 1 nicht vorgenommen,

§ 201
Zu- und Abschlége

(1) Durch Satzung ist zu bestimmen, inwieweit zu den Zonenzahlen Zu-

und Abschlége treten, insbesondere

1, fiir Hinterland, wobei festzusetzen ist, welche Grundstiicksteile als
Hinterland gelten, ;

9. fiir Bekgrundstiicke, wobei festzusetzen ist, wie weit ein Grundstiick
als Eckegrundstiick gilt,

3, fiir Grundstiicke in bevorzugter oder benachteiligter Lage, wobel

© festgesetzt werden kann, welche Grundstiicke als solche gelten sollen,

4., fiir unginstig oder besonders glnstig geformte Grundstiicke,

5, fir Grundstiicke, deren Bebauung auBergewdhnlich schwierig ist,

6, fir Grundstiicke am Rande der Wertzone; hierbei diirfen fiinfzig vom

Hundert des Unterschiedes zwischen den entsprechenden Zonenzahlen der

Nachbarwertzonen nicht ilberschritten werden.

(2) Fir Grundstiicke ohne Baunutzbarkeit kbnnen Wertunterschiede, die
sich aus den Bodenglitegruppen ergeben, durch Zu- und Abschlige
beriicksichtigt werden.

(3) Zu- und Abschlige kénnen such bei Grundstiicksteilen vorgenommen
werden, wenn die sie begriindenden Verh#ltnisse nur fiir Teile des
Grundstiicks zutreffen,

§ 202
Ausgangszahl

Die Ausgengszahl ergibt sich aus der Zonenzahl unter Berlicksichtigung
der Zu- und Abschlige, indem die GrdBe des Grundsticks, ausgedriickt
in Quadratmetern, mit dieser Zonenzahl vervielfacht wird.

§ 203
Endzahl

(1) In den Fallen der §§ 191, 192 ist Bndzahl die Zahl, die sich aus der
Zonenzahl der neuen Baunutzbarkeit ergibt, § 202 gilt entsprechend.

(2) Ist eine Zonenzahl fiir die neue Baunutzbarkeit nicht vorhanden,
entspricht aber die neue Baunutzbarkeit annéhernd einer Baunutzbarkeit,
fiir die eine Zonenzahl vorhanden ist, so ist diese Zonenzahl zu ver-
wenden., ' ;

(3) Enth#lt die Wertzone keine Zonenzshlen fiir die neue Baunutzbarkeit
und kann eine solche auch nach Absatz 2 nicht ermittelt werden, 8o

wird die Zonenzahl einer Wertzone entnommen, deren Baunutzbarkeiten,
hafschlicBung und Lege der neuen Baunutzbarkeit hinreichend nahekommen,
'(4) Ist eine solche Wertzone in der Gemeinde nicht vorhanden, so werden
die fiir die Ermittlung der BEndzahlen maBgebenden Zonenzshlen durch
Satzung neu festgesetzt, :
(5) Tiir den Vergleich der Baunutzbarkeiten kann auch die auf den
Reuminhalt bezogene Ausnutzberkeit herangezogen werden.
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§ 204
Endzehl bei AufschlieBungsmaBnahmen

(1) Nach Durchfiihrung oder Wegfall von AufschlieBungsmafnahmen im
Sinne des § 19% hat die Gemcinde zu priifen, ob sich im Zusemmenhang
mit ihnen Grundstiickswerte veréndert haben. Ergibt sich, daB keine
nennenswerte Verinderung eingetreten ist, so ist dies durch BeschluB
festzustellen, Der hSheren Baubehdrde ist der BeschluB abschriftlich
zu iibersenden. o
(2) Haben sich Grundstlickswerte nennenswert verdndert, so wird die
Endzahl auf Grund von Wertzonen und Zonenzahlen ermittelt, die in einer
besonderen Satzung festgesetzt werden.

(3) Die Satzung nach Absatz 2 entf#llt, wenn voraussichtlich infolge
der Anrechnung nach § 193 Abs.2 ein Wertausgleich nicht zu zahlen ist.
Absatz 1 Satz 3 gilt entsprechend. '

D, Festsetzung und Zahlung

§ 205
Sehuldner und Gl#ubiger des Wertausgleiches, Haftung des Grundstiicks

(1) Schuldner des Wertausgleiches durch AbschSpfung ist der jeweilige
Bigentimer, Miteigentlimer haften als Gesemtschuldner,
(2) Glaubier des Wertausgleiches durch Verglitung ist der jeweilige
Bigentimer; Miteigentiimer nach Bruchteilen sind Glaubiger je fiir
ihren Bruchteil, Miteigentiimer zur gesamien Hand sind Gesamthands-
ldubiger.
3) Im Falle des § 190 Abs.3 tritt en die Stelle des Eigentimers der
Erbbauberechtigte.
(1) Der Wertausgleich durch Abschépfung ruht als dffentlich:last auf
dem Grundstiick, im Falle des § 190 Abs. 3 auf dem Erbbaurecht.

§ 206
Fesgteetzung

(1) Dic Gemeinde hat den Wertausgleich festzusetzen, sobald die Voraus-
setzungen gegeben sind., Die Festsetzung bedari der Schriftform.

(2) Der Anspruch auf den Wertausgleich entsteht mit Unanfechtbarkeit
des Festsetzungsbescheides. '

§ 207
Falligkeit und Zehlung des Wertausgleiches durch Abschbpfung

(1) Der Wertausgleich durch Abschépfung wird f&llig ;

1, im Falle des § 191, sobald die neue Baunutzbarkeit des Grundstiicks
ganz bder zum Teil ausgenutzt ist,

2. im Falle des § 193, sobald auf dem Grundstiick eine bauliche Anlage
ganz oder teilweise neu errichtet, erweitert oder das Grundstiick an
die Anlage angeschlossen ist, Bauten, die einer baurechtlichen
Genehmigung nicht bediirfen, und die Errichtung von Kleingartenlauben
16sen die Falligkeit des Wertausgleiches nicht aus.
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(2) Vom Querta8sersten 2b, der auf den Empfang des Festsetzungs-~
boscheides folgt, bis zum Eintritt der Félligkeit ist der Wertausgleich
wit fiinf vom Hundert Jahreszins in halbjéhrlichen Teilbetrigen am
1.Januer und 1,Juli jedes Jehres zu verzinsen.

(3) Der Schuldner ist berechtigt, vor Palligkeit jederzeit den Wert-
susgleich ganz oder in durch fiinfzig Deutsche Mark teilbaren Betragen
zu zahlen., Zshlt der Schuldner den Wertausgleich vor Falligkeit und
innerhalb von drei Monaten nach Unanfechtbarkeit des Festsetzungsbe-
scheides, so mindert sich der Wertausgleich um zwanzig vom Hundert,
(4) Die Gemeinde kann nach Eintritt der Félligkeit auf Antreg des
Schuldners den Wertsusgleich durch Bescheid in eine Schuld umwandeln,
die in hdchstens zehn Jahresleistungen zu entrichten ist. Dabei sind
Hoéhe und Zeitpunkt der Falligkeit der Jahresleistungen zu bestimmen.
Der jeweilige Restbetrag ist mit fiinf vom Hundert jdhrlich zu verzin-
gsen, Die Jahresleistungen stehen wiederkehrenden Leistungen im Sinne
des § 10 Abs.l Nr, % des Zwangsversteigerungsgesetzes gleich,

§ 208
Befreiung von Zinsleistungen

(1) Der Eigentimer ist von der Zinsleistung nach § 207 Abs.2 befreit,
wenn und solange er der Gemeinde oder einem von dieser zu benennenden
Dritten das Grundstiick durch gerichtlich oder notariell beurkundetes
Angebot anbietet, Der Eigentiimer kann das Angebot mit einer Frist von
‘einem Monat asuf den kommenden Monatsersten widerrufen,

(2) Das Crundstiick muf zu einem Preise angeboten werden, der den von
der Schiétzstelle ermittelten Verkehrswert nicht iibersteigt, Das Ange-
bot darf keine Bedingungen enthalten, die den im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr erzielbaren Preis des Grundstlicks zu senken geeignet sind,
(3) Die Befreiung endet, sobald das Angebot rechtswirksam angenommen
wird oder durch Widerruf oder Fristablauf erlischt.

§ 209
Stundung und Erlaf des Wertausgleiches

(1) Solange ein Eigentiimer die Baunutzbarkeit seines Grundstiicks
nicht voll ausnutzi und dies im Einzelfalle stddtebaulich angebracht
ist, kann der Wertausgleich mit Genehmigung der BaubehOrde ganz oder
zu einem angemessenen Teil zinslos gestundet werden,

(2) Im iibrigen bleiben fiir Erlaf und Stundung des Wertausgleiches die
allgemeinen steuerlichen Vorschriften der Liader unberiihrt.

§ 210
Zahlung des Wertausgleiches durch Vergltung.

(1) Der Wertausgleich durch Vergiitung wird in dem in § 206 Abs.2
bezeichneten Zeitpunkt fdéllig.

(2) Piir Grundstiicke, deren ausgenutzte Baunutzbarkelt beschrénkt wird,
ruht der Anspruch, solange die tatsichliche bauliche Ausnutzung des
Grundstiicks die neue Baunutzbarkeit tibersteigt, '

(3) Die Gemeinde ist berechtigt, den Wertausgleich in drei gleichen
jeweils am 1, Januar zahlbaren Jahresraten zu entrichten. In diesem
Falle hat sie die jeweilige Restvergitung mit finf vom Hundert Jahres-
zins in halbjshrlichen Teilbetrigen am 1. Januar und 1, Juli jedes
Jehres zu verzinsen.
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§ 211
Eintragung im Baulastenbuch

Festsetzung, Verrentung und Erldschen des Werteusgleiches sind in das
Beulastenbuch einzutragen.

E, Satzungen

§ 212
Verfahren

Die den Wertausgleich betreffenden Satzungen werden durch die Gemeinde
nech Anhdrung eines Gutachterausschusses erlassen, dem angehdren sollen
1, der Leiter der Gemeindeverwaltung als Vorsitzender,

o, der Vorsitzende der Schétzstelle,

3, zwel von dem Vorsitzenden der Schidtzstelle bestimmte Schitzer, von

" denen nur einer Beamter oder Angestellter der Gemeinde sein darf,

4, der Vorsteher des Finanzamtes, das die Einheitswerte fiir Grundstiicke
in der Gemeinde festsetzt, oder ein von ihm bestimmter Beamter des
Finanzamtes,

5, ein von der Industrie- und Handelskammer vorgeschlagener Grundstiickse
makler,

6., zwei vom Leiter der Gemeindeverwaltung bvestimmte Angehdrige des
s5ffentlichen Dienstes mit Erfahrungen im Grundsticksverkehr oder
auf dem Gebiete der stédtevaulichen Planung,

7. ein von der Baubehirde bestellter Bausachverstindiger.

§ 213
Genehmigung

Sgtzungen bediirfen der Genehmigung durch die hShere Baubehdrde. Beil
der Vorlage zur Genehmigung ist ein Bericht desCutachterausschusses
peizufiigen, Die Meinung einer Minderheit ist darzulegen, wenn diese
mindestens ein Viertel der Mitglieder unfalt,.

§ 214
Befugnis der Aufsichtebehdrde

(1) Die hohere Bsubehtrde kann an Stelle der Gemeinde eine Satzung

erlassen, wenn eine Gemeinde

1. die erste Satzung nach den §§ 197, 201 nicht binnen eines Jahres
na¢h Inkrafttreten dieses Gesetzes, '

2, weitere erforderliche Satzungen nach den §§ 200, 203 Abs.4, 204
Abs,2, 222 nicht binnen eines halben Jahres nach Aufforderung durch
die hthere Baubehorde

bteschlossen und zur Genehmigung vorgelegt hat.

(2) Das gleiche gilt, wenn nach Versagung der Genehmigung eine neue

Satzung nicht binnen eines weiteren halben Jahres zur Genehmigung vor-

elegt oder die vorgelegte wiederum nicht genehmigt wird.

?3) Die hohere Baubehtrde soll die Gemeinde zur Durchfilhrung des Wert-

gusgleichs anhalten, wenn diese dic Festsetzung, BEinziehung oder

Zahlung verzdgert.
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¥, Zweckbindung des Wertausgleiches
§ 215

Das Aufkommen aus dem Wertsusgleich durch Abschopfung muB von der
Gemeinde verwandt werden

1., fiir den Wertausgleich durch Verglitung,
2, fiir die ErschlieBung im Sinne des Sechsten Teiles dieses Gesetzes.

¢, Ubergangsvorschriften

§ 216
Stichtag

Der Wertausgleich nach diesem Gesetz 1ist vorzunehmen, soweit die den
Wertausgleich begriindenden MaBnshmen nach dem 17. Oktober 193%6
(Stichtag) getroffen sind, es sei denn, deB in den §§ 217 bis 220 etwas
anderes bestimmt ist. ;

§ 217
Wertausgleich durch Abschopfung

Bin Wertausgleich durch Abschipfung unterbleibt insoweit, als in der
Zeit vom Stichtage bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes
1. eine Baunutzbarkeit rechtlich zugelassen und
&) ausgenutzt worden ist oder
b) bei einem Eigentumswechsel des Grundstiicks oder bei Bestellung
eines Erbbaurechtes zu einer Erhdhung des Entgeltes gefiihrt hat.
o, eine der in § 193 Abs. 1 bezeichneten AufschlieBungsmaSnahmen durch-
gefiihrt worden ist und
a) der EBigentiimer das Grundstiick an die Anlage angeschlossen oder
mit Riicksicht auf die MaBnahmen in seinem beulichen Bestand
verdndert hat oder i
b) die Mafnshmen bei einem Eigentumswechsel des Grundstiicks oder
bei Bestellung eines Erbbaurechtes zu einer ErhShung des Ent-
geltes gefiihrt haben.

§ 218
Grundstiicke ohne Baunutzbarkeit

(1) Pir die Zeit vom Stichtage bis zum Inkrafttreten dieges Gesetzes
gelten als Grundstiicke, fir die bis dahin eine Baunutzbarkeit nicht
bestand (§ 191 Nr.l), alle Crundstiicke, fiir die in Bebauungsplénen,
Fluchtlinienplsnen, #hnlichen férmlich festgesetzten stédtebaulichen
Plénen oder sonstigen Ortlichen baurechtlichen Vorschriften Fest-
setzungen iiber die bauliche Nutzbarkeit nicht begtanden.

(2) Bei Grundstiicken innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
gilt jedoch als Baunutzbarkeit Art und MaB der ortsiiblichen baulichen
Hutzung,

§ 219
Wertausgleich durch Vergiitung

Bin Wertausgleich durch Vergiitung unterbleibt insoweit, als in der
Zeit vom Stichtage bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes



1, eine zugelassene Baunutzbarkeit entzogen oder beschrénkt wurde, die
nicht ausgenutzt worden ist; dies gilt insoweit nicht, als die
frijhere Baunutzbarkeit innerhalb dieser Zeit bei einem Eigentums-
wechsel des Grundstiicks oder bei Bestellung eines Erbbaurechtes zu
einer Erhthung des Entgelts gefilhrt hat;

2, eine der in § 193 Abs. 1 bezeichneten AufschlicBungsmalnahmen ersatz-
los weggefallen ist und diese Mafnahme weder fiir die tatsdchliche -
Nutzung des Grundstiicks oder bei Bestellung eines Erbbaurechtes zu

. @iner Erhthung des Entgeltes gefiihrt hat.

§ 220
Beschrinkung der Baunutzbarkeit aus Griinden des Wohles der
- Allgemeinheit

(1) Bin Wertausgleich durch Vergiitung unterbleibt, wenn eine Baunutz-
barkeit, die bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes zugelassen war,
sich mit den Anforderungen der 6ffentlichen Ordnung, Gesundheit oder
Sicherheit als unvereinbar erweist und aus diesen Griinden innerhalb
von fiinf Jahren nach Inkrafttrcten dieses Gesetzes beschrankt wird.
(2) Die Vorschrift des Absatzes 1 findet keine Anwendung, wenn die
Baunutzbarkeit eines Crundstiicks zugunsten der baulichen Nutzung der
umgebenden Grundstiicke beschrénkt oder entzogen wird.

: § 221
Erstmalige Ermittlung der Zonenzahlen

(1) Fir die erstmalige Ermittlung der Zonenzahlen werden an Stelle der
in § 199 bezeichneten Werte die Preise am Stichtage zugrunde gelegt,
Bei Grundstiicken ohne Baunutzbarkeit sind am Stichtage vorhandene
Wertsteigerungen zu beriicksichtigen, die durch BErwartung einer kiinfti-
n Baunutzbarkeit entstanden sind.
%2) Zu den Preisen s0ll ein Zuschlag oder Abschlag treten, soweit dies
bei Beriicksichtigung der durchschnittlichen Entwicklung der Grund-
gtiickspreise in der Gemeinde seit dem Stichtage angemessen ist.

§ 222
Umstellung auf Verkehrswerte

Fiinf Jahre nach Inkrafittreten dieses Gesetzes sind durch Satzung die
nech § 221 ermittelten Zonmenzahlen durch solche nach § 199 zu ersetzen.
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Dortmunder Gegenvorschlag zum Kommigssionsentwurf des Bundesgesetzes
(Stahnke / Kellermann) vom 5.11,1957 / 24.1.1958

.._-_-_..-g-—--ﬂ--—-————.—-.——v--..-_—-—n—.——

Achter Teil
Wertausgleich

A, Grundsatz

§ a (Kommissionsentwurf § 189)
Allgemeines

(1) Ist fir ein Grundstiick eine Baunutzbarkeit neu zugelassen, erwei-
tert, entzogen oder beschrénkt worden, so ist ein Wertausgleich vorzu-
nehmen, ;

(2) Der Werteusgleich besteht in einer Geldzahlung des Eigentlimers an
die Gemeinde (Wertausgleich durch Abschﬁpfung) oder der Gemecinde an
den Bigentimer (Wertausgleich durch Vergiitung).

(3) Ist das Grundstiick mit einem Erbbaurecht belastet, das suf eine
Dauer von mindestens fiinfzig Jehren bestellt ist, so tritt an die
Stelle des Eigentimers der Erbbauberechtigte.

§ v (k2 § 190)
Wertausgleich und Umlegung

Soweit ceine verénderté Baunutzberkeit bereits in einem Umlegungsver-
fahren wertmiBig beriicksichtigt worden ist, finden die Bestimmungen
des Achten Teils (Wertausgleich) keine Anwendung.

B. Gegenstand des Wertausgleichs
§ o (KB § 191)

Wertsusgleich durch AbschSpfung bei Zulassung neuer oder erweiterter

Bin Wortsusgleich ist durch die Gemeinde von den Eigentlmern zu

erheben, wenn durch Bebauungsplan oder durch eine unbefristete Bauge-

nehmigung

1. Grundstiicke, fiir die bisher eine Baunutzbarkeit nicht bestand, eine _
‘golche erhalten,

2, Grundstiicke eine erweiterte Baunutzbarkeit erhalfen.

§ a (x® § 192) |
Wertausgleich durch Vergiitung bei Beschrinkung oder Entzichung der
Baunutzbarkeit :

(1) Bin Wertausgleich ist durch diec Gemeinde den Eigentiimern zu
gewdhren, wenn eine Baunutzbarkeit, die bis dahin begtand, durch
Bebauungsplan béschrinkt oder entzogen wird.

(2) Entfillt eine Befreiung, die zur Zehlung eines Wertausgleichs
gefiihrt hat, so ist der friher fiir die Befreiung geleistete Wertaus-
gleich zu vergiten.
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C. Ermittlung des Wertausgleichsbetrages

§ e (xE § 196)
Grundsatz .

Als Wertausgleichsbetrag gilt ein Hundertsatz desjenigen Wertes, den
der Grund und Boden des betreffenden Grundstiickes vor der Auswirkung
der werténdernden MaBnahmen hatte (Ausgangswert).

5T
Dexr Ausgengswerth

Ausgengswert ist der Bodenanteil des zuletzt festgestellten Einheits-
wertes * des betreffenden Grundstiicks, Fiir Grundstiicke, fiir die bisher
eine Baunutzbarkeit nicht bestand, gilt als Ausgangswert der Betrag
von 1l,=-- DM/qm.

. % Anmerkung: Nech den Bodenwert-Richtlinien filr die neue Binheitsbe~
wortung (BStBl, II 1957 S.28) werden Bodenwerte fiir alle Grundstiicke
mit Ausnahme des land- und forstwirtschaftlichen VermSgens ermittelt
und den Verkehrswerten angeglichen.

g
Der Hundertsatlz

Der Hunderteatz wird nach folgender Tafel aus dem Verhilinis der mneuen
Baunutzbarkeit zur bisherigen Baunutzbarkeit abgeleitet.,
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neuc Baunutzbarkeit | Anderung der Hundertsatz des Ausgangswertes

alte Baunutzbarkeit | Baunutzbarkeit / ' der

i in v,H.der alten!| verglitet abgeschopft

i Baunutzbarkeit wird

! (1) @ (30) (3b)

1 (Minderung)

P 0,0 ~ 100 100

} 0,1 - 90 90

| 0.2 - 80 79

! 0.3 - 70 69
0.4 - 60 59
0.5 - 50 49
0.6 - 40 39
0.7 - 30 29
0.8 - 20 19

| 0.9 - 10 - 10

|
1.0 0 | 0 0
(Steigerung)
1.1 + 10 9

| 1.2 + 20 19

: 1.3 50 - 28

i 1.4 + 40 )

i 1.5 + 50 | 46
1.6 + 60 55
1.7 + 70 64
1.8 + 80 ' 73
1.9 + 90 8l
2.0 + 100 ' 90

i 3.0 + 200 172
4.0 + 300 246
5.0 + 400 314
6.0 + 500 377
11.0 + 1000 a 624 -
16.0 + 1500 ; 786
21.0 + 2000 884
26,0 + 2500 , 933
31,0 + 3000 i 939
6.0 . ! + 3500 } 910
41.0 } + 4000 F . 849

Spalte (1) stellt das Verhéltnis der alten zur neuen Baunutzbarkeit dar.
Die Baunutzbarkeiten werden nach § h bemessen und in einem Vordruck
(Anlage 1) nachgewiesen.

In Spalte (2) ist das Verh#ltnis der alten zur neuen Baunutzbarkeit in
v.H. der alten Baunutzbarkeit ausgedriickt,
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Bemessung der Baunutzbarkeit
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Als MaB der Baunutzbarkeit dient die BruttogeschoBfliche und die dazu-
gehdrige Freifldche, wobei die einzelnen GeschoBflédchen und die Frei=-
fldche entsprechend ihrer wirtschaftlichen Bedeutung mit folgenden

Pektoren (Gewichten) zu vervielf#ltigen sinds

. Ausweisung im Bebauungsplan Art der Fliche Pektor (Gewicht)
f €D) : (2) ;[ (3)
AuBengebiet '\ i g
. , : {
Repgeaten L { GeschoBflichen 1.0
Kleinsiedlungsgebiet ; '(F&eiflache % 0.2
reines Wohngebiet ¥ .
Wohngebiet ¥
Mischgobiet | | BrdgeschoBfliche 2.0
‘4 iibrige GeschoB-
i;fléchen 1.0
'LFreiflache | 0.3
Geschaftsgebiet . ErdgeschoBfléche 5% des Ausgangs-
wertes je qm
- (§ £) mindestens
jedoch :
2,0
! oberste GeschoB-
| fléche 1.0
ibrige GeschoB-
; flachen 2.0
LFreifléche 0.4
Geworbegebiet ' "bebaubare Fliche 2,0 Bebauungs-
Industriegebiet hohe: 4,0
Freiflédche 0.4

alle Baugebiete auBer Gewer-
begebiet und Industriegebiet

i
|

——

| GeschoBfléchen in
Hintergebiuden und %

der halbe Fakton
der jeweils ent-

$

mit der vollen Flé-
che des darunter lie-

_genden Geschosses) |
[

Nebengebduden(Gara- | sprechenden Ge-
| gen u.a.) ' sehoBfléche des
j Vordergebdudes

ausgebautes Dachge~

schoB (anzusetzen 0.6

Zur Ermittlung der GeschoBRflZchen und der Freifliche
Bebauungsplan zuldssige Baunutzbarkeit des Grundstiicks zu unterstellen,
Brgibt die auf dem CGrundstiick vorhandene und genehmigte Bebauung eine

groBere Baunutzbarkeit, so ist diese anzuwenden,

ist die nach dem
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D, Festsetzung und-Zahlung des Wertausgleichsbetrages

§ i (K& § 205 Abs.1-3)
Schuldner und Glaubiser des Wertausgleichsbetrages

(1) Schuldner des Wertausgleichsbotrages durch Abschépfung (Wertab-
schﬁpfungsbetrag) ist der jeweilige Eigentimer; Miteigentiimer haften als
Gegamtschuldner. e .

(2) Gléubiger des Wertsusgleichsbetrages durch Vergiitung (Wertverglitungs-
botrag) ist der jeweilige Eigentiimer; Miteigentiimer nach Bruchteilen sind
Gliubigor je filr ihren Bruchteils Miteigentiimer zur gesamten Hend sind
Gesamthandgliubiger.,

(3) Im Falle des § a Abs. 3 tritt en die Stelle des Eigentimers der
Erbbauberechtigteo.

§ kx (KB § 205 Abs.4)
Haftung des Grundsticks

Der Wertabschdpfungsbetrag ruht als Sffentliche Last auf dem CGrundstiick,
im Falle des § a Abs, 3 auf dem Erbbaurecht.

§ 1 (k& § 206) _
Testaetzunge des Wertausgleichsbetrages

(1) Die Gemeinde hat den Wertausgleichsbetrag festzusetzen, sobald die
Voraussetzungen gegeben sind. Die Festsetzung bedarf der Schriftform.

(2) Der Anspruch auf den Wertausgleichsbetrag entsteht mit Unanfecht.

barkeit des Festsetzungsbescheides., & :

§ m (k& § 207) | |

FHlligkeit und Zehlung des Wertabschdpfungsbetrages

(1) Der Wertabschtpfungsbetrag wird fdllig, sobald und soweit die neuve
Baunutzbarkeit des Grundstiicks ganz oder zum Teil ausgenutzt wird.

(2) Von Quartalsersten ab, der auf den Empfeng des Festsetzungsbescheides
folgt, bis zum Eintritt der TElligkeit, ist der Wertabschopfungsbetrag
mit Tinf vom Hundert Jahreszins in halbjdhrlichen Teilbetrdgen am 1. :
Januar und 1. Juli jeden Jehres zu verzinsen. Wird nur ein Teil des Wert~
ebschopfungsbetrages féllig, so ist der Restbetrag weiterhin in derselben
Weise zu verzinsen. :

(3) Der Schuldner ist berechtigt, vor Filligkeit jederzeit den Wertab-
schopfungsbetrag ganz oder in durch fiinfzig Deutsche Mark teilbaren
Betrdgen zu zahlen. Zahlt der Schuldner den Wertabschdpfungsbetrag vor
Falligkeit und innerhalb von drei Monaten nach Unanfechtbarkeit des
Festsetzungsbescheides, so mindert sich der Betrag um zwanzig vom Hundert.
(4) Die Gemeinde kann nach Bintritt der Félligkeit suf Antrag des Schuld-
ners den Wertabschépfungsbetrag durch Bescheid in eine Schuld umwandeln,
die in hichstens zehn Jahresleistungen zu entrichten ist. Dabei sind

Hohe wnd Zeitpunkt der Falligkeit der Jahresleistungen zu bestimmen, Der
jeweilige Restbetrag ist mit fiinf vom Hundert jahrlich zu verzinsen. Die
Jahresloistungen stehen wiederkehrenden Leistungen im Sinne des § 10
Abs.l Nr. 3 des Zwangsversteigerungsgesetzes gleich,
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§ n (XE § 208 und § 209 Abs.1)
Befreiung von Zinsleistungen

(1) Der Schuldner ist von der Zinsleistung nach § m, Absatz 2 befreit,
wenn und solange er einem von der Gemeinde zu benennenden Dritten oder
der Gemeinde selbst das CGrundstiick durch gerichtlich oder notariell beur-
kxundetes Angebot snbietet. Der Schuldner kann das Angebot mit einer Frist
von 1 Monat zu jedem Monatsersten widerrufen.

(2) Das Grundstiick muB zu einem Preis angeboten werden, der den von der
Schétzstelle ermittelten Verkehrswert nicht iibersteigt. Das Angebot darf
keihe Bedingungen enthalten, die den im gewshnlichen Geschéftsverkehr
erzielbaren Preis des Grundstiicks zu senken geeignet sind.

(3) Die Befreiung endet, sobald das Angebot rechtswirksam angenommen
wird oder durch Widerruf oder Fristablauf erlischt.

(4) Solange und soweit eine neue oder erweiterte Baunutzbarkeit wegen der
bereits vorhendenen Bebauung nur unter unangemessenen Lufwendungen susge-
mitzt werden kbnnte, kenn die Zinsleistung erlassen werden. Die Zins-
leistung muB erlassen werden, solange und soweit die Ausnutzung der neuen
oder erweiterten Baunutzbarkeit aus Griinden des offentlichen Interesses
nicht zugelassen wird.

§ o (KB § 209 Abs.2)
Stundung und ErlaB des Wertebschdpfungsbetrages

Tiir Stundung und Erlaf des Wertabschopfungsbetrages gelten die allge-
meinen steuerlichen Vorschriften der Lidnder.

§ p (k& § 210)
Felligkeit und Zahlung des Wertvergiitungsbetrages

(1) Der Wertvergiitungsbetrag wird in dem in § 1 Abs. 2 bezeichneten
Zeitpunkt fdllig. :
(2) Fiir Grundsticke, deren ausgenutzte Baunutzbarkeit beschrénkt wird,
ruht der Anspruch auf Auszahlung des Wertvergitungsbetrages, sclange die
totstichliche bauliche Ausnutzung des Grundstiicks die neue Baunutzbarkeit
iibersteigt.

(3) Die Gemeinde ist berechtigt, den Wertvergiitungsbetrag in drei gleichen,
jeweils am 1, Januar zahlbaren Jahresraten zu entrichten, In diesem Falle
hat sie die jeweilige Restverglitung mit fiinf vom Hundert Jahreszins in
halbjéhrlichen Teilbetrdgen am 1. Januar und 1. Juli jeden Jahres zu
verzinsen.

§ o (XB § 211)
Eintragung im Baulastenbuch

Pestsetzung, Verrentung und ErlOschen des Wertausgleichsbetrages sind
in das Baulastenbuch einzutragen. '
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B, Zweckbindung der Wertausgleichsbetrige (KE Abschnitt F)
§ r (k& § 215) |

Das Aufkommen aus dem Wertausgleich durch Abschépfung muf von der
Gemeinde verwandt werden :

1. fiir den Wertausgleich durch Vergilitung,

2, fiir die ErschlieBung im Sinne des Sechsten Teiles dieses Gesetzes

F, ﬁbergangsvorschrift%n (KE Abschnitt G)

§ & (km § 216)
Stichtag

Der Werteusgleich nach diesem Gesetz ist vorzunechmen, soweit die den
Wertausgleich begriindenden MaBnahmen nach dem 17.0ktober 1936 (Stichtag)
getroffen sind, es sei denn, daB in den §§ t - w etwas anderes bestimmt
ist.

§ ¢ (kB § 217)
Wertausgleich durch Abschdpfung

Ein Wertausgleich durch Abschdpfung unterbleibt insoweit, als in der Zeit

vom Stichtag bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes eine Baunutzbarkeit

rechtlich zugelassen und

a) ausgenutzt worden ist oder

b) bei einem Eigentumswechsel des Grundstiicks oder bel Begtellung eines
Erbbaurechts zu einer Erhdhung des Entgelts gefiihrt hat. .

§ u (kB § 218)
Grundstiicke ohne Baunutzbarkeit

(1) Pr die Zeit vom Stichtag bis zum Inkraftireten dieses Cesetzes
gelten als Grundstiicke, fiir die bis dahin eine Baunutzbarkeit nicht
bestand (§ ¢ Nr. 1 und § f), alle Grundstiicke, filr die in Bebauungs-
plénen, Fluchtlinienplénen, #hnlichen fdrmlich festgesetzten stddtebau-
lichen Plinen oder sonstigen Srtlichen baurechtlichen Vorschriften Fegt
gsotzungen iiber die bauliche Nutzbarkeit nicht bestanden. :
(2) Bei Grundstiicken innerhaldb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
gilt jedoch als Baunutzbarkeit Art und Maf der ortstiblichen baulichen
Nutzung. .

§ v (RKE § 219) -
Wertausgleich durch Verglitung

Ein Wertausgleich durch Vergiitung unterbleibt insoweit, als in der Zeit
vom Stichtag bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes eine zugelassene
Baunutzbarkeit entzogen oder beschrdnkt wurde, die nicht ausgenutzt
worden ist; dies gilt insoweit nicht, als die frilhere Baunutzbarkeit
innerhalb dieser Zeit bei einem Eigentumswechsel des Grundstiicks oder
bei Bestellung eines Erbbaurechts zu einer ErhShung des Entgelts gefiihrt
hat. ' '
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§ w (X8 § 220)
Besgchrinkung der Baunutzberkeit aus Griinden des Wohles der Allgemeinheit

(1) Ein Wertausgleich durch Vergiitung unterbleibt, wenn eine Baunutzbar-
keit, die bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes zugelassen war, sich mit
~den Anforderungen der &ffentlichen Ordnung, Gesundheit oder Sicherheit
als unvereinbar erweist und aus diesen Griinden innerhalb von flinf Jahren
nach Inkrafttreten dieses Gesetzes beschrinkt wird.
(2) Die Vorschrift des Absatzes 1 findet keine Anwendung, wenn die
Baunutzbarkeit eines CGrundstiicks zugunsten der baulichen Nutzung der
umgebenden Grundstiicke beschrénkt oder entzogen wird.
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"Kleine LEsung!
Ersatzvorschlag zu den 3 189, 191, 192 und 197 des Kommissiongsentwurfs:
Beschrénkung des Wertausgleichs auf dieIZulassung bzw. Entziehung
; giner Baunutzbarkeit :

I. § 189 Absatz 1 erhdlt folgende Fassung:

"Tat fur ein Grundstiick eine Baunutzbarkeit neu zrugelassen oder entzogen
worden, so ist ein Wertausgleich vorzunehmen, Durch Orissatzung kann ein
Wertausgleich auch fiir die Fille angeordnet werden, in denmen fiir ein
Grundstiick eine Baunutzbarkeit erweitert oder beschrinkt wird."

11, § 191 Ziffer 2 ist wie folght zu erginzen:
" und einc Ortssatzung den Wertausgleich vorschreibt.”

ITI. In / 192 Absatz 1

sind diec Worte "beaschrinkt oder' zu streichen.

Folgender Satz ist einzufigen:

"Ein Wertausgleich ist durch Ortssatzung auch fiir die Fdlle einer
Beschrinkung der Baunutzbarkeit vorzuschreiben, wenn eine Ortessatzung
gem. § 189, Abs.l, Satz 2 (neu) fir die Félle der Brweiterung einer
Baunutzbarkeit erlassen wird."

IV. & 197 Absatz 1 erh#lt folgende Fassung:
Wdoweit dies Tur den Wertausgleich erforderlich ist, wird das Gemeinde-
gebiet durch Ortssatzung .« « » "
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Entwurf eines Bundesbaugesetzes
Intrag der Bundesregicrung(RE.II)
Drucksache Nr.47/58 des Bundesrates

§ 35 -
Entschédigungspflicht bei Anderung, Erginzung oder Aufhebung
eines Bebauungsplanes

(1) Wird ein Bebauungsplan ge#ndert, erginzt oder aufgehoben, so ist dem
Eigentimer eine sngemessene Entschidigung in Geld insoweit zu leisten,
als seine Vorbereitungen zur Nutzung des Grundstiicks gem&B den bisher
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes fir ihn an Wert verlieren,
Zur Entschédigung ist die Gemeinde verpflichtet. § 34 Abs., 3 Satz 4

ilt entsprechend.
%;) Wird ein Bebauungsplan geindert, so ist fiir die Beschrédnkung der bis-
her zuldssigen baulichen Nutzung eines Grundstlicks eine Entschidigung
zu leisten, wenn einzelnen Eigentiimern dadurch ein besonderes Opfer auf=-
erlegt wird, Die §§ 103, 105, 106, 109 Abs. 1 gelten sinngemdB, Zur
Entschéddigung ist die Gemeinde verpflichtet. § 34 Abs.3 Satz 4 gilt ent-
sprechend., Im Falle der Aufhebung einer bisher zuldssigen baulichen
Yutzung kann der Eigentiimer verlangen, daf der in § 32 Abs.% Bezeichnete
dss Grundstiick zu Eigentum erwirbt. § 32 Abs.2. und 4 gilt entsprechend.
(3) Erfolgt eine Beschriénkung der bisher zulédssigen baulichen Nutzung
eines Grundstiicks sus Griinden der CGesundheit, so0 ist eine Entschiédigung
nicht zu leisten. Das gleiche gilt, wenn die Beschrinkung aus Grinden
der Sicherheit des umliegenden Gebietes erfolgt und die dadurch ent-
stehenden Vermdgensnachteile iiberwiegend durch Vermdgensvorteile susge-
glichen werden.
(4) Wird ein Bebsuungsplan aufgehoben, so ist flir die Aufhebung der bis-
her zulissigen baulichen Nutzung eines Grundstiicks eine Entschédigung zu
leisten, wenn einzelnen Eigentiimern dadurch ein besonderes Opfer aufer-
legt wird, Absatz 2 Satz 2 bis 4 gilt . entsprechend.

§ 147
Erhebung des ErschlieBungsbeitrages

Die Gemeinden erheben zur Deckung ihres Aufwandes fiir die Sffentlichen
S5rtlichen Verkehrs~ und Griinanlagen (§ 12 Abs.l Nr. 4 Buchst.a und Nr.7)
sowie fiir die Anlagen zur Behandlung, Beseitigung oder Verwertung von
‘Abwasser einen ErschlieBungsbeitrag nach den Vorschriften der 8§ 148 bis
160, der hdchsten 75 v.H. des tatséichlichen Aufwandes betragen darf. Die
Erhebung des ErschlieBungsbeitrages hat zur Voraussetzung, daB die

ErschlieBung im Rahmen des § 137 ausgefilhrt und der Aufwand nicht in
enderer Welse gedeckt wird.

§ 148

Ermittlung von Einheitss&tzen

(1) Zur Berechmung des ErschlieBungsbeitrages ist ein Einheitssatz je
Quadratmeter zuldssiger GeschoBflédche zu ermitteln. Der Einheitssatz
ergibt sich aus dem Verh&ltnis des Gesamtbetrages des beitragfdhigen
ErschlieBungsaufwandes (§§ 150, 151) innerhalb einer ErschlieBungszone
(§ 149) zu der Summe der zul#ssigen GeschoBflichen (§ 152).
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(2) Brhoht sich der ermittelte ErschlieBungsaufwend fir eine Erschlie-
Bungszone durch MaBnahmen nach § 150 Abs, 2 Satz 1, so ist der Einheits-
gatz sus dem Verhdltnis des Mehrbetrages des Erschlleﬁungsaufwandes zur
Summe der zuldssigen GeschoBfliche zu ermitteln, Andert sich der Erschlie=
Bungsaufwand wesentlich infolge sonstiger Umsténde, so ist der Einheits~
satz heu zu ermitteln.

(3) Der Einheitssatz fiir Teilgebiete von Erschlisfungszonen, insbesondere
fiir Wohngebiete, die liberwiegend mit Eigenheimen bebaut werden, kann
allgemein herabgesetzt werden. Der dadurch entstehende Einnahmeausfall
fiir die Gemeinde kenn auf die anderen Teilgebiete der Erschlieflungszone
nicht umgelegt werden.

§ 149

ErgchlieBungszonen

(1) Das erschlossene und zu erschlieBende Bauland ist zur Ermittlung des
ErschlieBungsaufwandes in ErschlieBungszonen einzuteilen, Eine Erschlie-

- Bungszone soll das Bauland umfassen, das nach dem Geflige seiner Verkehrs-
und Griinanlagen sowie der Anlsgen zur Behandlung, Beseitigung oder Ver-
wertung von Abwasser eine Binheit bildet.

(2) Wird die ErschlieBung auf ein Gebiet ausgedehnt, das mit einer beste-
henden ErschlieBungszone eine Tinheit bildet, so kann dieses Gebiet in die
bestehende ErschlieBungsgzone einbezogen werden., Der fir die bestehende
ErschlicBungszone ermittelte Einheitssatz gilt auch fiir das einbeZOgene
Gebiet. G

(3) Die ErschlieBungszonen, die fiir sie ermittelten Einheitssitze, sowie
das im Bebauungsplan nicht festgesetzte Ausmaf der Verkehrs- und Griinan-
lagen sowie der Anlagen zur Behandlung, Beseitigung oder Verwertung von
Abwasser sind in einer ErschlieBungszonenkarte darzustellen. Als Unter-
lagen sind die fiir die Ermittlung der Einheitssédtze maBgebenden Berech-
nungen des Gesamtbetrages des ErschlieBungsaufwandes und der Summe der
zulédesigen GeschoBffléche beizufiigen.

(4) Die ErschlieBungszonenkarte ist von der Gemeinde auf die Dauer eines
Monats offentlich auszulegen.Ort und Dauer der Auslegung sind in der
Gemeinde eine Woche vor der Auslegung ortsiiblich bekanntzumachen, Dies
gilt entsprechend fiir Anderungen des Inhalts der ErschlieBungszonenkarte,
Fiir Anderungen, @die nur wenige CGrundstiicke betreffen, geniigt anstelle der
Bekanntmachung die schriftliche Benachrichtigung der betelllgten Eigen~
tiimer.

(5) Hat eine Anderung des Inhalts der BrschlieBungszonenkarte einen Ein-
nehmeansfall fiir die Gemeinde zur Folge, so gilt § 148 Abs. 3 Satz 2 ent-
sprechend,

§ 150
Umfang des ErschlieBungseufwandes

(1) Der ErschlieBungsaufwand umfaBt die von der Gemeinde endgliltig zu
tragenden Kosten fiir die erstmalige Herstellung der Verkehrs- und Griinan-
lagen sowie der Anlagen zur Behandlung, Beseitigung oder Verwertung von
Abwasser und fiir die Bereitstellung der hierzu erforderlichen Flichen, Zum
EraschlieBungsaufwand gehfrt auch der Wert der von der Gemeinde aus ihrem
Vermdgen fiir diese ErschlieBungsanlagen bereitgestellten Fléchen. Dabei
gind die bereits vollstidndig oder teilweise hergestellten Verkehrs- und
Griinanlagen sowie die Anlagen zur Behandlung, Beseitigung oder Verwertung
von Abwasser bis zur Hohe der Herstellungskosten und die Flichen bis zur
Hohe ihres Wertes zur Zeit der Drmittlung des ErschlleBungs&ufwandes zZu
beriicksichtigen.
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(2) Als Herstellung gilt auch die Verbesserung oder Erweiterung von

Anlagen zur Behandlung, Begeitigung oder Verwertung von Abwasser und von

Griinanlagen sowie von vorhandenen Verkehrsanlagen, die nicht aus Grinden

der Abniitzung oder aus verinderten allgemeinen Verkehrsriicksichten erfol-

gen, Wird eine Verkehrs- und Oriinenlage sowie eine Anlage zur Behandlung,

Beseitigung oder Verwertung von Abwasser zundchst nur behelfsméBfig herge-

stellt, so dlirfen keinc hdheren Kosten in den ErschlieBungsaufwand einge-

rechnet werden als entstanden wiren, wenn diese ErschlieBungsanlage

sofort in dem festgesetzten AusmaB hergestellt worden wire.

(3) Bei den Verkehrs- und Criinanlagen sind nicht zu berticksichtigen

1, die Kosten fir Briicken, Tunnels, Unterfilhrungen mit den dazugehdrigen
Rampen, soweit diese Anlagen nicht iiberwiegend dem Verkehr einer
ErschlieBungszone dienenj

0, dic Kosten fiir Ortsdurchfahrten von BundesstraBen sowle von Landstra-
Ben I. und II. Ordnung, soweit die Fahrbahnen dieser Straflen keine
griBere Breite als ihre anschlieBenden freien Strecken erforderm;

3, die Kosten fiir sonstige StraBeh, soweit die StrafBenbreite 26 m {ber-

" sgchreitet; ' :

4., die Kosten fiir die Herstellung der Einrichtungen und Leitungen in den
Verkehrs- und Griinflichen, soweit sie nicht deren Zwecken dieneni

5, die Kosten fiir Grinanlagen, die nieht mit Srtlichen Verkehrsanlagen in
Zusemmenhang stehen, '

(4) Die Kosten fiir Anlagen zur Behandlung, Beseitigung oder Verwertung

von Abwasser, die nicht nur einer ErschlieBungszone dienen, sind nach

den Summen der zulissigen Geschofflichen der an der Nutzung beteiligten

ErschlicBungszonen auf diese zu verteilen.

§ 151 \
Brmittlung des ErschlieBungsaufwandes

Der bereits entstandene und noch entstehende ErschlieBungsaufwand (§ 150)
igt fiir jede ErschlieBungszone zu ermitteln, Von dem Gesamtbetrag des
Erschliefungsaufwandes sind ein auBergewdhnlicher Aufwand, der wegen der
besonderen Lage oder Beschaffenheit eines Grundstiicks entsteht (§ 158),
und der von der Gemeinde nach § 147 zu tragende Anteil shzuziehen.



~35-~

Aus der Begriindung zur Regierungsvorlage IT -
Drucksache Nr.47/58 des Bundesrates

Zu § 35
Entschédigungspflicht bei Anderung, Ergingung oder Aufhebung

eines Bebauungsplanes

Die Blastizitéit der Planung ist einer der wichtigsten Grundsétze des
Stiddtebaves., Anderungen in der sozialen, wirtschaftlichen und stiddtebau-
lichen Entwicklung, Anforderungen der Verteidigung und des Luftschutzes
usw, konnen dazu zwingen, einen Bebauwungsplan aufzuheben, zu dndern oder
Zu erginzen, insbesondere andere Festsetzungen iliber Art und MaB der bau-
lichen Nutzung zu treffen. Bbensowenig wic der Grundstiickseigentiimer einen
Rechtsanspruch auf Aufstellung eines Bebauungsplanes het, steht ihm ein
subjcktives Recht auf unveriinderten Bestand des Planes und auf unverinderte
Durchfithrung der in ihm vorgesehenen MaBnahmen zu. Aus dem Gesichtspunkt
der verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie mufite dem Eigentimer jedoch
in bestimmbten Fdllen ein Entschédigungsanspruch zugeblilligt werden.

Angemessen in Geld zu entschidigen sind alle sachlich gerechtfertigten
MzBnahmen, die der Bigentimer im Vertrauen auf den Bestand des Bebauungs-
planes zur Vorbereitung einer bebauungsplanméﬁigen Nutzung getroffen hat,
wenn und soweit sie infolge der Anderung, Brginzung oder Aufhebung des
Bebauungsplanes fir ihn an Wert verlieren (Absatz 1). Wegen der Ent-
schidigungsregelung vgl. die Begriindung zu § 24,

Die Absétze 2 und 3 behandeln den Fall der Beschrénkung der bisher zuléds-
sigen baulichen Nutzung eines Grundstlcks infolge einer Anderung des
Bebauungsplanes (z.B., Hersbzonung). Bei der rechtlichen Ausgestaltung
diescr Vorschriften wurde davon ausgegengen, daf auch die Anderung oder
Erginzung eines Bebauungsplanes unter dem Vorbehalt des § 1 Abs.3 steht.
Ergibt sich bei gercchter Abwigung der Offentlichen und privaten Belange,
daB es zur Ordnung der stiddtebaulichen Entwicklung einer Anderung oder
Erginzung des Bebauungsplanes bedarf, so muR der Bigentimer die Beschrin-
kung der bisher zul#ssigen baulichen Nutzung dann entschidigungslos hin-
‘nehmen, wenn sie aus Oriinden der Gesundheit erfolgt, Erfolgt die Beschrén-
kung aus Griinden der Sicherheit, so ist eine Entschédigung nicht zu
leisten, wenn diese Griinde in den Ortlichen Verh&linissen des umliegenden
Gebietes begrindet sind, d.h. wenn die Beschrinkung diesem Geblete zugute
kommt und wenn die dadurch entstehenden Vermdgensnachteile iiberwiegend
durch Vermdgensvorteile ausgeglichen werden (Absatz %)

Erfolgt die Beschréinkung aus anderen, %.B. liberSrtlichen Griinden, dann ist
den betroffenen Eigentiimern von der Gemeinde als der Planungstrigerin eine
Entschidigung zu leisten, wenn ihnen durch die Begchrédnkung der zul8ssigen
baulichen Nutzung ein besonderes Opfer auferlegt wird (Absatz 2). Art und,
Ausmaf der Entschiédigung ergeben sich aus den sinngemif anzuwendenden

§§ 103, 105, 106, 109 Abs,.l.

Flir den Fall der Aufhebung der zuldssigen baulichen Nutzung eines Grund-
stiicks wird dem betroffenen Eigentimer in Absatz 2 Satz 5 ein Rechtsan-
spruch auf Ubernahme des Grundstiicks gewdhrt,

Abs.4 behandelt den Fall der Aufhebung einer baulichen Nutzung infolge
Aufhebung des Bebauungsplanes, Abweichend von der Aufhebung einer zulis-
sigen baulichen Nutzung nach Absatz 2 wird dem EBigentiimer, weil es sich
hier um ein nicht mehr iiberplantes Gebiet handelt, nicht ein Ubernahme-
anspruch, sondern ein Anspruch auf Geldentschddigung gegeben. Der Entwurf
tberninmt deshalb die Entschddigungsregelung des Absatzes 2 Satz 2 bis 4,



~36-

Zum Vierten Abgchnitt
Erschliefungsheitrag

Der ErschlieBungsbeitrag erfiillt nur dann seinen Zweck, wenn er den
Gemeinden rechtzeitig zuflieBt. Er muB daher spitestens in dem Zeitpunkt
erhoben werden, in dem die Erschliefungsanlage fertiggestellt ist., Dieser
Grundsatz schlieBt MaBstidbe, die wie bisher auf die Errichtung eines
Gebdudes abstellen, von vornherein aus; er muB deshalb suf das zuléssige
Maf der baulichen Nutzung abgestellt werden., Bs fragt sich allerdings,

ob schon bei der Fertigstellung einer ErschlieBungsanlage die Vorteile

fiir den Grundstiickseigentiimer bereits realisierbar sind. Die eigentliche
Realisierung tritt zweifellos erst mit der baulichen Nutzung ein. Es
entspricht jedoch wirtschaftlichen Grundsétzen, daB sich die Vorteile im
Grundstilckswert schon mit der Pertigstellung der ErschlieBungsanlagen aus~
wirken, Der Eigentiimer ist von diesem Zeitpunkt an in der Lage, sein
Grundstiick baulich zu nutzen, Verzdgert er dies, so rechtfertigt das
nicht, die Beitragsleistung zu Lasten der Allgemeinheit auf einen spdteren
Zeitpunkt zu verschieben.

Die ErschlieBungsvorteile entsprechen schlieRflich nicht nur dem Erschlie-
Bungsaufwand der vor dem Baugrundstlick liegenden StraBenstrecke mit

ihren Versorgungs- und Abwasseranlagen, wie dies beim FrontmetermaBstab der
Fall war. Dem Einzelgrundstiick kommen vielmehr die Vorteile asus dem
gesamten Erschliefungsnetz einer Gemeinde zugute. Der Entwurf gibt daher
auch @ie Beziehung des beitragspflichtigen Einzelgrundstiickes zu den ihm
unmittelbar dienenden, d.h. vor ihm liegenden, BrschlieBungsanlagen auf
und setzt das Einzelgrundstiick in Beziehung zu den ErschlieBungsanlagen
giner Erschliefungszone. Der Binzelgrundstiickseigentiimer wird also zu

dem ErschlieBungsaufwand fiir ein gréBeres, nach dem Gefiige seiner
BrschlieBungsanlagen zusammenhingendes Baugebiet herangezogen., Die Ab-
stellung des Beitragesauf den Erschliefungssufwand fiir das gesamte
Gemeindegebiet h#lt jedoch der Entwurf wegen der tatséchlich vorhandenen
Unterschiede in dem AusmaB der ErschlieBung einzelner Baugebiete nicht

fiir mbglich, Bs kbnnte auch in einer solchen Regelung nicht mehr ein
Beitragz gesehen werden. Es wiirde sich dann vielmehr um eine Zwecksteuer
handeln, zu deren Regelung der Bund nach Art.105 Abs, 2 GG nicht zustindig
ist. Durch die Bildung von ErschlieBungszonen will dsher der Entwurf den
umzulegenden ErschlieBungsaufwand r8umlich so begrenzen, daB die Ortlichen
und wirtschaftlichen Beziehungen zwischen Baugrundstiicke und ErschlieBung
erkennbar bestehen. Hierbei muf eine gewisse Vergrdberung in Kauf genom-
men werden, wie sie dem Gesetzgeber in seinem Bestreben nach hichster
Gerechtigkeit und such nach praktigcher Vollziehbarkeit zusieht,



