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Gesetzesantrag

des Landes
Nordrhein-Westfalen

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches

A. Zielsetzung

Seit Ende der 80er Jahre ist dTe—i\Iachfrage nach Wohnraum wieder erheblich angestiegen. Dies hat in
den vergangenen Jahren erheblicﬁe Neubauaktivititen ausgelost. Gleichwoh!l wird der Neubaubedarl
aufgrund einer anhaltenden Nachfrage in den niachsten Jahren auf rd. 400.000 Wohneinheiten jahrlich
geschatzt. Diese Entwicklung ist in ihrem vollem Umfang erst sehr spat crkannt worden. Angesichis
eines angenommenen statistischen Ausgleichs von Haushalten und Wohnungen bestand bis Mitte der
80er Jahre nicht nur in der Offentlichkeit und bei vielen FachIeulten, sondern auch in den Kommunen
der Eindruck, dic Versorgungsfrage am Wohnungsmarkt sei im wesentlichen gelost. Gerade in den
Gemeinden, in denen die Nachfrage nach Wohnraum besonders deutlich anstieg - insbesondere in
den Ballungsriumen -, kam es zu erheblichen Engpassen auf dem Baulandsektor. Tn der Folge sind in
diesen Gebieten die Bodenkosten erheblich aﬁgestiegen, Sie liegen heute vielfach in einer
GroBenordnung von 30 % bis 40 % der Gesamikosten eines Bauobjektes. Dies hat dazu gefiihrt, dafl
viele Haushalte in Kommunen ausgewichen sind, die zum Teil weit auferhalb der eigentlichen Be-
darfsschwerpunkte tiegen. Unter 6kologischen Gesichtspunkten, vor allem im Intercsse des Schutzes
zusammenhingender Freiraumflachen und der Verminderung des Verkehrsaufkommens mul} dieser
Entwicklung gegengesteuert werden. Notwendig ist die Ausweisung neuer Baugebicte in den

verdichteten Stadtlandschaften und zur Abrundung an den Siedlungsréndern.

Mit den der Gemeinde zur Verfugung stehenden Instrumenten des Baugesetzbuches - wie Vorkaufs-
regelungen, Festlegung von stidtebaulichen Entwicklungsbereichen und dem stadtebaulichen Ver-

trag - kann diese Zielsetzung - insbesondere die Bereitsteliung preiswerten Wohnbaulands - nicht
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erreicht werden. Dariiber hinaus ist die Aufstellung eines Bebauungsplans und dessen Realisierung
fiir die Kommune mit einem erheblichen Aufwand verbunden, da lediglich die grundsticksbezogenen
Kosten iiber ErschlieBungsbeitrage von Dritten zu finanzieren sind. |

Aus diesen Griinden ist mit einer aus Sicht der Stadtentwicklung sinnvollen Entwicklung von Sied-

lungsgebieten in den Ballungsraumen ohne eine Ergdnzung der bodenrechtlichen Instrumente nicht
zu rechnen.

Losung

Die vermehrte Ausweisung von Wohnbauland an den Bedarfsschwerpunkten der Wohnungsnach-
frage kann durch das Instrument des Planungswertausgleichs erreicht werden. Die durch die Planung
der Gemeinde entstehende Wertsteigerung der Grundstiicke ist in diesen Gebicten besonders hoch,
Durch die Moglichkeit einer Abschopfung dieser Wertsteigerung wird fr die Kommunen ein Anreiz
geschaffen, Wohnbauland verstirkt auszuweisen. Durch die zweckgebundene Verwendung der
Einnahmen aus dem Planungswertausgleich konnen erhebliche Mittel zum Grunderwerb und fur die

Finanzierung der notwendigen Infrastrukturma Rnahnen bereitgestellt werden.

Alternativen

Keine

Kosten der 6ffentlichen Haushaite

1, Haushaltsausgaben ohne Vollzugsaufwand

Keine.

2. Vollzugsaufwand

Dem Bund und den Lindern entstehen durch das Gesetz keine zusitzlichen Kosten. Den
Mehrkosten der Gemeinde durch erhohten Verwaltungsaufwand stehen zusatzliche, die

Mehrkosten erheblich ibersteigende Einnahmen gegeniiber.

Sonstige Kosten

Keine
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Gesetzesantrag

des Landes

Nordrhein-Westfalen

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches

DER MINISTERPRASIDENT Diisseldorf, den 27. August 1996
DES |LANDES NORDRHEIN-WESTFALEN
ot ' iy ll.'l‘

An den
Prasidenten des Bundesrates

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat beschlossen, dem Bun-

desrat den als Anlage mit Begriindung beigefiigten

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des
Baugesetzbuches

mit dem Antrag zuzuleiten, seine Einbringung beim Deutschen Bun-

destag zu beschlieBen.
Ich bitte, den Gesetzentwurf gemdB § 36 Abs. 2 der Geschdftsord-

nung in die Tagesordnung der Bundesratsplenarsitzung am 27. Sep-
tember 1996 aufzunehmen. ' '

Liosserdac
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Anlage

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 08 Dezember 1986 (BGBI |
S. 2253), zuletzt geiindert durch Geselz vom 30, Juli 1996 (BGBI. 1 S, T189), wird wie folgt gedn-
dert: '

1 Nach § 28 werden folgende Zwischenuberschrift und folgende §§ 28 a bis 28 ¢ eingefuigl:
., Vicrier Abschnitt. Planungswertausgleich
§ 28 a Ausgleichsbetrag des Eigentimers

(1) Der Eigentﬁmer eines Grundstiicks, das in einem durch einen rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan festgesetzteﬁ Baugebiet im Sinne der §§ 2 bis 4 und 6 der Verordnung uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke gelegen ist, hat an dic Gemeinde einen Ausgleichsbetrag
in Geld zu entrichten, der der durch die Planfestsetzung bedingten Erhohung des Bodenwer-
tes des Grundstiicks entspricht. Mafigebend sind die Eigentumsverhaltnisse beim Inkrafttreten
des Bebauungsplanes; Miteigentiimer sind im Verhaltnis ihrer Anteile an demy gemein-

schaftlichen Eigentum heranzuziehen.

(2) Die durch die Planfestsetzung bedingte Erhohung des Bodenwertes des Grundstucks be-
steht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fir das Grundstick crgeben
wiirde, wenn eine Uberplanung des Grundsticks durch den Bebauungsplan nicht erfolgt ware
(Anfangswert), und denll Bodenwert, der sich fur das Grundstick im Vergleich zu anderen er-
sé}ﬂieﬂungsbeitragspﬂichtigen Baugrundstiicken der Gemeinde aus der Gesamtheit der ver-

kehrswertbeeinflulenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der

sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks ergibt (Endwert). Bet den Gebieten,



in denen sich kein vom innerlandwirtschafilichen Verkehr abweichender Verkehrswert gebil-
det hat, ist fiir den Anfangswert der Wert maBgebend, der in vergleichbaren Fallen im ge-
wohnlichen Geschiflsverkehr auf dem aligemeinen Grundstucksmarkt dort zu erzielen wire,
wo keine Bauleitplanung vorgeschen ist Beitragspflichten flir ErschiieBungsanlagen bleiben

bei der Ermittlung von Anfangswert und Endwert unberiihrt.

(3) Der Ausgleichsbetrag ist zu entrichten, wenn die ErschlieBung gesichert ist. Die Ge-
meinde fordert den Ausgleichsbetrag durch Bescheid an, der Betrag wird einen Monat nach
der Bekanntgabe des Bescheides fallig. Vor der Festsetzuny ist dem Ausgleichspflichtigen
Gelegenheit zur Stellungnahme und Erprterung der fir die Wertermittiung des Grundstiicks
maBgeblichen Verhaltnisse zu geben. Zur Vermeidung unbilliger Ilarten kann die Gemeinde
auf Anirag den Ausgleichsbetrag in ein Tilgungsdariehen umwandeln; § 154 Abs. 5 ist ent-
sprechend anzuwenden. Die festgesetzte Verplflichtung zur Leistung des Ausgleichsbetrages

ruht als offentliche Last auf dem Grundstick.
(4) § 135 Abs, 5 ist auf den Ausgleichsbetrag entsprechend anzuwenden,

- (5) Im itbrigen sind die landesrechtlichen Vorschriften iber kommunale Beitrige einschlief3-

lich der Bestimmungen {iber die Stundung und den Erlal} entsprechend anzuwenden.

(6) Die Gemeinde kann fir das Baugebiet oder fur 2u bezeichnende Teile des Baugebietes
von der Festsetzung des Ausgleichsbetrages absehen, wenn

I eine geringfligige Bodenwerterhohung gutachtlich érmittclt worden ist und

2. der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung des Ausgleichsbetrages in

keinem Verhaltnis zu den méglichen Einnahmen steht.
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§ 28 b Ubernahmeverlangen

Die Gemeinde hat auf Antrag das Grundstiick des Ejgentiimers, der nach § 28 a Abs. 1 zu
einem Ausgleichsbetrag herangezogen werden kann, zum Anfangswert zu tibernehmen, wenn
es ilim wirtschaftlich nicht zuzumuten ist, das Grundstuck zu behalten oder in der nach dem
Bebauungsplan zuldssigen Art zu nutzen Liegen die Flachen eines land- oder forstwirt-
schaftlichen Betriebes sowohl innerhalb als auch auBerhalb des Baugebietes, sind samtliche
Grundstiicke des Betriebes zu iibernehmen, wenn die Gesamtubernahme keine unzumutbare
Belastung fir die Gemeinde bedeutet. Soweit die aullerhalb des Baugebictes gelegenen
Grundstiicke nicht mehr in angemessenem Umfang genutzt werden konnen, kann sich die

Gemeinde nicht auf eine unzumutbare Belastung berufen.
§ 28 ¢ Zweckbindung

(1) Die Gemeinde ist verpflichtet, die Einnahmen aus dem Planungswertausgleich flir ihre
Ausgaben zur Entwicklung dieses Baugebietes, zum Erwerb von in diesem Baugebiet gele-
genen Grundstiicken und zur unverziglichen Bereitstellung der Infrastruktur fir dieses Bau-

gebiet einzusetzen.

(2) Die Gemeinde ist verpflichtet, Grundstucke, die sie im Baugebiet erlwm"ben hat, nach ihrer
ErschlieBung an Bauwillige unter Berticksichtigung breiter Schichten der Bevolkerung zu
veraulern. Ausgenommen sind Baugrundstiicke fiir den Gemeinbedarf, Verkehrs-, Versor-
gungs- oder Griinflichen und die auBerhalb des Baugebietes gelegenen Flichen. Die Grund-
stucke sind zu dem Endwert im Sinne des § 28 a Abs. 2 zu verauBern. Die Erwerber haben

sich zu verpflichten, die Grundstiicke innethalb angemessener Frist entsprechend den Fest-

setzungen des Bebauungsplancs zu bebauen.




(3) Ergibt sich danach ein Uberschuf} der erzielten Einnahmen tber die hierfiir getatigten
Ausgaben, so ist dieser Uberschul den Eigentiimern der im Baugebict gelegenen Grund-
st[lékc entsprechend dem Verhiltnis des geleisteten Ausgleichsbetrages zum Gesamtauf-
kommen zu erstatten. Ist nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes das Eigentum gegen Ent-
gelt iibertragen worden, so steht der auf das Grundstiick entfallende Anteil dem fritheren Ei-

gentiimer zu, der zu einem Ausgleichsbetrag herangezogen worden ist.
2. Nach § 245 b wird folgender § 245 c eingefugt.
»§ 245 ¢ Uberleitungsvorschrift fiir den Planungswertausgleich
Die §§ 28 a bis 28 ¢ sind erstmals anzuwenden auf Baugebiete, fiir die der Bebauungsplan

nach dem 31. Dezember 1996 in Kraft getreten ist.”

Artikel 2

Inkrafttreten

Dicses Gesetz tritt am 01, Januar 1997 in Kraft.
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Begriindung:
A. Aligemeines

Mitte der 70er Jahre verlagerten die Stadte und Gemeinden ibre bauliche Entwicklung zunehmend
auf die Innenentwicklung der Stadtgebicte, durch Nutzung brachliegender Fliachen, durch Nachver-
dichtungsmaBnalunen und Fl'achenrecycling'wurde die bauliche Entwicgclung auf die Innenbereiche
konzentriert. Seit Ende der 80er Jahre stehen die Stadte und Gemeinden der Bundesrepublik einem
neuen Wachstumsschub in der Stadtentwicklung gegeniber. Gerade in den Gemeinden, in denen die
Nachlrage nach Wohnraum besonders deutlich anstieg - insbesondere in dén Ballungsraumen -, kam
es zu erheblichen Engpissen auf dem Baulandsektor. Unter ihm leiden besonders einkommensschwa-
chere und andere Personen mit Schwierigkeiten beim Zugang zum Wohnungsmarkt, wie kinderreiche
Familicn, Behinderte, Alleinstehende mit Kindern, junge Familien und Aussiedler. Um ein ausrei-
chendes Baulandangebot zu schaffen, ist es fiir viele Gemeinden unumganglich, ncue Baugebiete

auszuweisen und zu erschlieBen.

Die Bodenpreise sind in der Vergangenheit erheblich angestiegen. In den GroBstiadten der Rhein-
schiene bewegen sich die Wohnbaulandpreise in innerstddtischen Lagen bet 700 DM bis
1.000 DM/qm; in den siddeutschen Verdichtungsraumen Stuttgart oder Munchen liegen sie noch
deutlich hoher. Der Anteil der Bodenkosten an den gesamten Erstellungskosten von Wohnungen ist
standig gestiegen. Er liegt in den Ballungskernen und Ballungsrandzonen vielfach in einer Gréfen-
ordnung von 30 % bis 40 % der Gesamtkosten eines Objektes. Ohne eine neue Baulandpolitik st

nicht mit einer Umkehr dieser Entwicklung zu rechnen.

Boden wird erst dann zu Bauland, wenn die Stidte und Gemeinden entsprechende planerische
Grundlagen schaffen. Bei gewerblichen Bauflachen besteht in der Regel cin ausreichendes, oft sogar
ein Uberangebot an ausgewiesenen Flachen, da die Stidte und Gemeinden die offensive Ausweisung
von gewerblichen Bauflachen als wichtigen Teil ihrer Wirtschaftsforderungspolitik betrachten. Der
mit diesem Gesetzesantrag verfolgte Planungswertausgleich bezieht sich deshalb nur auf Wohnbau-

{lachen,



Der Mangel an Baulandausweisungen und die hohen Bodenpreise - insbesondere in den Ballungsker-
nen und Ballungsrandzonen - haben eine verstarkte Abwanderung von Bauwilligen in die landlichen
Zonen zur Folge. Der Siedlungsdruck auch auf den AuBenbereich halt unvermindert an und
gleichzeitig nimmt der Pendelverkehr zu den Arbeitsstatten der Ballungskerne und Ballungsrandzo-
nen stetig zu. Dic Erleichterungsvorschriften des MaBnahmengesctzes zum Baugesetzbuch, die zum
Teil demnichst in das Baugesetzbuch selbst integriert werden sollen, haben zudem die Baumog-
lichkeiten im AuBenbereich erleichtert, so daB aufgrund der anhaltend groBen Nachfrage nach Bau-
land einc Zersiedelung des AuBenbereichs zu beflirchten ist. Im Interesse des Schutzes zusammen-
hangender Freiraumflichen und der Verminderung des Verkehrsaufkommens ist deshalb die Aus-
weisung neuer Baugebiete in den verdichteten Stadtlandschaften und als Abrundung an den Sied-
lungsréindern erforderlich, Dicse Zielsetzung erfordert es, die Kommunen der Ballungsrﬁ_ume und
Ballungsrandzonen in die Lage zu versetzen, neucs Wohnbauland zu erschlieBen und schnellstmog-

lich fur den Wohnungsbau zu angemessenen Konditionen zur Verfugung zu stellen.

Der Grundeigentiimer ist auf die Festsetzungen im Rahmen eines Bebauungsplanes angewiesen, er
selbst kann kein Bauland schaffen. Wenn es aber ausgewiesen wird, kann der Ejgentiimer die volle
Wertsteigerung erwirtschaften, Fur die Gemeinde ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes und
dessen Rcalisicrﬁng ein erheblicher Aufwand verbunden. Planungsleistungen, Bargerversammlungen
und Behordenbeteiligungen erfolgen vollstandig auf Kosten der Kommune Dariiber hinaus entstehen
Kosten firr InfrastrukturmaBnahmen, wie Kindergirten, Schulen, Erweiterung von Klaranlagen,
VergroBerung des Angebotes des offentlichen Personennahverkehrs und Anbindung des Baugebietes
an Gberortliche StraBen. Lediglich grundstiicksbezogene Kosten sind tber Erschliefungsbeitrage von

Dritten zu finanzieren.

Die viclfach von den Gemeinden praktizierte Verfahrensweise, bei mehreren fiir eine bestimmte Pla-
nung gecigneten Flachen diejenigen auszuwihlen, die in ihrem Eigentum stehen, findet ihre Grenze in
der Gewahrleistung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Zwar
hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschiufl vom 20.11.1995 - 4 NB 23 94 in DVBI. 1996,
S. 264 - ausgefubrt, daB es der Gemeinde grundsatzlich nicht verwehrt sei, in threm Eigentum ste-
hende Flichen fur eine bestimmte Planung auszuwiahlen, weil sie fiir die Verwirklichung der Planung
einschlieBlich des Baus der notwendigen ErschlieBungsanlagen besonders geeignet scien; cin Bebau-
ungsplan erfiille aber nur dann die Anforderungen an eine geordnete stidtebauliche Entwicklung,

wenn er die stidtebauliche Ordnung auch seiner Umgebung nicht in Frage stelle.
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Auch die Ubernahme der Vorkaufsregelungen aus dem MaBnahinengesetz zum Baugesetzbuch in
das Baugese{zbuch ist nicht der entscheidende Schritt auf dem Wege, Bauland kurzf{tistig und preis—.
giinstig dem Wohnungsmarkt zur Verfugung zu stellen, weil dieses Instrument - insbesondere wenn
es héichendeckcnd erfolgt - wiederum hohe Vorleistungen der Kommune erfordert. Das gleiche gilt
fiir die Festlegung von stidtebaulichen Entwicklungsbereichen, weil die Gemeinde in diesem Gebiet
grundsitzlich zum Eigentumserwerb verpflichtet ist. Der stadtebauliche Vertrag entbindet die Ge-
meinde gegebenenfalls zwar von einem Teil ihrer Planungsleistungen, dies aber auf Kosten der von
der stadtebaulichen Mafnahme betroffenen Anwohner, auf die die bisher von der Kommune getra-
genen Planungskosten umgelegt werden, kostengiinstige Bodenwerte, die die Gesamtkosten driicken

konnten, sind durch dieses stadtebauliche Instrument nicht durchzusetzen.
B. Zu den Vorschriften im einzelnen:
Zu§28a

Planungswertausgleich ist nur erforderlich bet Flachen, die einer Wohnbebauung zugefuhrt werden
sollen; deshalb ist die Vorschrifi auf die Gebiete ;IRCII der Baunutzungsverordnung zu beschrianken,
bei denen eine Wohnbebauung vorrangig moglich ist. Tn Dorfgebieten ist die Wohnnutzung im we-
sentlichen beschrankt auf die Inhaber von land- und forstwirtschafilichen Betrieben und deren Ar-
beitskrafie, eine erhebliche Bodenwertsteigerung erfolgt in der Regel in diesen Gebteten nicht, Kern-,
Gewerbe- und Industriegebiete sind vorrangig zur Aufhahme von Betricben bestimmt, finr die cin
wesentlicher Aunstieg des Bodenwertes bisher nicht festzustellen ist. Sondergebiete, die der Erholung
dienen, und soﬁstige Sondergebiete werden nicht fur eine Dauerwohnnutzung festgesetzt. Besondere
Wohngebicte sind (berwiegend bebaute Gebiete, bei denen durch die Neufestsetzung keine Boden-
wertsteigerung erfolgt.

Im Eigentumsbereich hat der Gesetzgeber Regelungen zu unterlassen, die in Ansehung bestehender
Rechtspositionen Enteignungen beﬁ'irken; enteignende Regelungen kann der Gesetzgeber nur unter
“den niheren Voraussetzungen des Artikels 14 Abs. 3 Grundgesetz (zum Wohl der Allgemeinheit und
gegen Entschﬁdigung) wirksam erlassen. Um eine solche Regelung handelt es sich hier nicht, zumal

die Gemeinde den Ausgleich letztlich nur in Hohe der von ihr erbrachten Leistung erhilt.

Die Wertsteigerung von landwirtschaftlicher Flache zu ,Bauerwartungstand“, die ohne konkrete

planerische Leistung mit Aulenwirkung eintritt, mufl demn Eigentiimer verbleiben, anderenfalls



witrde cs sich um eine unzuldssige Enteignung handeln. Dabei ist zu berticksichtigen, dal3 der Fla-
chennutzungsplan nur verwaltungsinterne Bedeutung als Vorbereitung fur den allein aulenverbindli-
chen Bebauungsplan hat. Wenn die Gemeinde einen Bebauungsplan nicht aus einem Flachennut-
zungsplan entwickelt, sondern entweder einen sogenannten selbstdndigen Bebauungsplan (§ 8 Abs. 2
Satz 2) aufstellt oder mit der Aufstellung des Bebauungsplanes einen Flachennutzungsplan aufstellt,
andert oder erginzt (§ 8 Abs. 3), wird es besondere Aufgabe des Wertermittlungsverfahrens sein
festzustellen, inwieweit sich in dem Anfangswert schon eine gewisse Bauerwartung manifestiert hat.
Auch wenn in einer Gemeinde nur ein rein innerlandwirtschaftlicher Grundstiicksverkehr erfolgt ist,
soll durch § 28 a Abs. 2 Satz 2 sichergestellt werden, daB landwirtschafiliche Flichen mindestens als
begiinstigtes Agrarland” bewertet werden (vgl. § 169 Abs, 4 fur den stadtebaulichen Entwick-

lungsbereich).

Die Pflicht zum Ausgleich des Planungswertes entsteht fiir den Grundstickseigentimer erst in dem
Zeitpunkt, in dem seinem Grundstiick der Wert auch tatsachlich zugewachsen ist, d h. wenn die Er-
schlicBung gesichert und somit ein Bauvorhaben auf diesem Gmndsm.ck zuldssig ist (§ 30 Abs. 1).
Wie bei der Sanierung erfolgt die Erhebung des Planungswertausgleiches durch anfechtbaren Ver-
waltungsakt. Auch hier wird der Ausgleichsbetrag einen Monat nach der Bekanntgabe des Be-
scheides fillig, Vor ErlaB des Bescheides ist der Ausgleichspflichtige jedoch zu der vorgesehenen
Inanspruchnahme zu horen. Gegenstand der Anhorung werden vor aliem die besonderen Umstande
des Grundstiicks und die personlichen Verhaltnisse des Ausgleichspflichtigen sein, insbesondere kon-
nen hierbei schon dic nach § 28 a Abs. 3 vorgesehene Minderung oder Umwandlung in ein Tilgungs-
darlehen berucksichtigt werden. Die Regelung zur Vermeidung unbilliger Harten entspricht der
Rechtslage bei ciner Sanierung, so daf} wie bei der Sanierung die landesrechtlichen Vorschriften iber
kommunale Beitrage Anwendung finden sollen. Wenn nach Festsetzung des Ausgleichsbetrages sich
die Vermégensverhaltnisse des zu einem Ausgleichsbetrag herangezogenen Grundstiickseigentiimers
unvorhersehbar dndern, kann die Gemeinde diesem Umistand wie im Beitragsrecht durch Erlall oder

Stundung Rechnung tragen.

Durch Verweisung auf § 135 Abs. 5 sieht das Gesetz die Moglichkeit des Erlasses oder Teilerlasses
von Ausgleichbetrigen vor, wenn dies im 6ffentlichen Interesse geboten ist. Damit soll der Gemeinde

ermdglicht werden, durch den Verzicht selbst etwas zu fordern, was im offentlichen Interesse liegt,
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so zB., wenn durch den Erla ein von der Gemeinde gewiinschtes und fur erforderlich gehaltenes

Vorhaben gefordert wird.

Wie der ErschlieBungsbeitrag, je-doch anders als der Ausgleichsbetrag bei der Sanierung, soll der
Planungswertausgleich als offentliche Last auf dem Grundstiick ruhen. Der Planungswertausgleich
wird nur einmal erhoben, mafBgeblich sind die Eigentumsverhiltnisse bei Inkrafitreten des Bebau-
ungsplanes. Spitere Wertsteigerungen bei WeiterverauBerungen werden nicht mehr aufgegriffen,
dafuir miissen Erwerber der Grundstucke jedoch damit rechnen, dafl das Grundstuck bei Insolvenz

des VerauBerers flir den Planungswertausgleich haftet.

Die Erhebung der Ausgleichsbetrige sofl zur Finanzierung der durch die ErschlieBungsbeitrage nicht
gedeckten Aufwenduﬂgcn der Gemeinde dienen (Zweckbindung nach § 28 ¢). Vermag sie diese
Funktion nicht oder nur unzureichend zu erfiillen, steht die Erhcbung im Ermessen der Gemeinde.
Dies ist ketne Billigkeitsregelung, sondern eine allein im offentlichen Interesse liegende Regelung zur

Vermeidung unnétigen Verwaltungsaufwandes.
Zu§28b

Dic Ubernahmeverpflichtung der Gemeinde tragt dem grundgesetzlich gercgelten Schutz des Eigen-
tums Rechnung und erméglicht es insbesondere den Eigentumern von landwirtschaftlich genutzten
Grundsttcken, diese ohne Zahlung eines Ausgleichsbetrages an die Gemeinde abzugeben. Sie ist ein
im Baugesetzbuch verbreitetes Institut (§ 40 Abs 2, § 145 Abs. 5, § 168). Da die Ubernahmever-
pflichtung der Gemeinde jedoch an besondere Voraussetzungen gebunden ist, wird die Gemeinde
nicht gezwungen, flichendeckend alle Grundstiicke des neu festgesetzten Baugebictes zu erwerben,
Wie beim stiadtebaulichen Entwicklungsbereich ist die Gesamtiibernahme auf land- und forstwirt-
schafiliche Betriebe beschrankt, da andere gewerbliche Betriebe, die bishet am Stadirand gelegene
landwirtschafllich nutzbare Flichen vorgehalten haben, sich diese nicht als notwendig betriebszuge-

horig zurechnen lassen kénnen.
Zu§28c

Die Einnahmen aus dem Planungswertausgleich hat die Gemeinde zweckgebunden fur ihre Ausgaben

zur Entwicklung des Baugebietes einzusetzen, erworbene Grundstiicke im Baugebiet alsbald der
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Bebauung zuzufithren. Land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke auBerhalb des Baugebietes kann
die Gemeinde als Ausgleich fur andere in Anspruch genommene land- oder forstwirtschaftliche Be-
tricbe verwenden, um das dortige Ubernahmeverlangen des gesamten Betriebes abzuwenden. Wenn
sie Ersatzflachen anbieten kann, ware die verlangte weitere Gesamtitbernahme flir die Gemeinde cine
unzumutbare Belastung.

Ahnlich wie bei der stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme (§ 169 Abs. 8) verdeutlicht § 28 ¢ Abs.
2 Satz 3, daB der VerduBerungspreis einerseits der spiegelbildliche Bestandteil des bodenpolitischen
Systems ist, andererseits dieses System seine Rechtfertigung in der Finanzierung der kommunalen
Leistungen bei der Aufstellung und Durchfiihrung des Bebauungsplanes findet. Die Bedeutung der
Regelung liegt in dieser Finanzierung, nicht in der Beurteilung des Einzelfalles. rDic Grundstucks-
verbilligung aus Fordermitteln (Wohnen fur einkommensschwéchere Personen) bleibt hiervon unbe-
rithrt. Bei der Entwicklung neuer Baugebiete entstehen erhebliche Kosten fur lnfrastmklun.nal‘.inalp
men. Im Regelfall ist deshalb davon auszugehen, dafi ein Uberschul nicht entstehen wird. Die Kon-
trolle der zweckgebundenen Verwendung der Einnahmen erfolgt im Wege der Kommunalaufsicht. In
Angleichung an die Regelungen zur Sanierung und zum stadtebaulichen Entwicklungsbereich ist
jedoch auch beim Planungswertausgleich eine Regelung zur Verteilung eines eventuellen Uberschus-

ses zu treffen.
Zu§24sc

Von dem Instrument des Planungswertausgleichs konnen nur die Gemeinden Gebrauch machen, die

nach dem Inkrafitreten des Anderungsgesetzes ein neues Baugebiet ausweisen.



