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Gesetzentwurf
der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung der Bereitstellung von Bauland

A. Zielsetzung

Seit 1978 hat sich der Anstieg der Baulandpreise infolge stei-
gender Nachfrage nach Bauland vor allem in den Ballungsge-
bieten, aber auch in zahlreichen Entwicklungsorten des landli-
chen Raumes, deutlich beschleunigt. Diese Entwicklung der
Baulandpreise treibt die Kosten fiir den Bau von Eigenheimen
und Mietwohnungen in H6éhen, die zu sehr starken Belastun-
gen fiir weite Kreise der Bevilkerung fiihren. Insbesondere
einkommensschwéchere Schichten der Bevilkerung miissen
deswegen einen hoheren Anteil ihres Einkommens fiir ihre
Wohnungsversorgung aufwenden. Es tritt hinzu, da3 anlage-
williges Kapital in den Wohnungsbestand drangt, weil u. a.
durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
kurzfristig eine weit hohere Rendite erzielt werden kann.

Eine Tendenz zur Stabilisierung der Preisentwicklung auf dem
Bodenmarkt ist nicht absehbar, da die Wohnflachenanspriiche
weiter steigen und die Zahl der auf den Wohnungsmarkt dréan-
genden Haushalte in den nachsten Jahren noch stark zuneh-
men wird.

Entsprechend der Regierungserklarung vom 24. November
1980 sollen daher die Instrumente des Bundesbaugesetzes ver-
bessert werden, um das Angebot an verfligbarem Bauland zu
vergroBBern und Preissteigerungen zu verringern. Weiterhin
soll, ebenfalls entsprechend der Regierungserklarung, der
Schutz der Mieter vor Verdrangungen bei Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen verbessert werden. Die Bun-
desregierung setzt dariiber hinaus ihre Priifung fort, ob und
wie eine spezielle steuerliche Belastung von Bauland das An-
gebot an Baugrundstiicken erhéhen kann.
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B. Lésung

Zur Erhohung des Angebots an verfiigbarem Bauland sollen in
das Bundesbaugesetz die Instrumente der ,erweiterten Umle-
gung” und der ,gemeindlichen Entwicklungsma3inahme* neu
eingefiihrt und die Durchsetzung von Bauverpflichtungen er-
leichtert werden.

Das Verfahren der erweiterten Umlegung soll einen Beitrag
zur Behebung eines dringenden Baulandbedarfs breiter
Schichten der Beviélkerung leisten. Dabei sollen die Eigentii-
mer Grundbesitz in Héhe des Einwurfswertes zuriickerhalten
und der den Eigentiimern durch die Neuordnung sonst zuwach-
sende Vorteil (ungeordnetes Rohbauland wird zu baureifem
Land) in Land einbehalten und unmittelbar bauwilligen Biir-
gern zum Verkehrswert im Zeitpunkt des Abschlusses der Um-
legung zugeteilt werden. Die Zuteilung der Grundstiicke soll
mit einer Bauverpflichtung verbunden werden, zu deren
Durchsetzung ein preislimitierendes Ankaufs- und Vorkaufs-
recht dienen soll. Daneben sollen Anregungen der Praxis zur
Erleichterung und Erweiterung der herkommlichen Umle-
gung, die in zahlreichen Fallen im Hinblick auf die sehr unter-
schiedliche Baulandsituation in den Gebieten der Bundesrepu-
blik Deutschland weiterhin zur Deckung der Baulandnach-
frage ausreichen wird, berticksichtigt werden.

Das neue Instrument der gemeindlichen Entwicklungsmas-
nahme soll die ziigige Entwicklung neuer Baugebiete ermogli-
chen, wenn die Handhaben nach der erweiterten Umlegung
nicht ausreichen. Anders als nach dem Stadtebauférderungs-
gesetz sollen die Gemeinden hierbei aber nicht auf die Fla-
chenenteignung angewiesen sein. Sie sollen jedoch von dem
Grundsatz der erweiterten Umlegung, der Zuteilung nach Ein-
wurfswert, soweit erforderlich, abweichen kénnen. Die Be-
lange der bisherigen Eigentiimer sollen aber mindestens nach
deren Baulandbedarf gewahrt werden. Im ilibrigen kann der Ei-
gentliimer — wie auch bei der erweiterten Umlegung — weitere
Grundstiicke erhalten, wenn er selbst den mit der Malnahme
verfolgten Zweck verwirklicht. Die Bestimmungen zur Durch-
setzung von Bau- und Nutzungsverpflichtungen sollen durch
eine Verbesserung der hierfiir geschaffenen Instrumente wirk-
samer ausgestaltet werden. Auch die Erhaltungssatzung soll
zur Vermeidung stadtebaulich unerwiinschter Verdrangungs-
prozesse verbessert werden.

C. Alternativen

keine

D. Kosten

Dem Bund entstehen durch das Gesetz keine Kosten. Auch bei
der Durchfiihrung des Gesetzes durch die Gemeinden entste-
hen unmittelbar durch das Gesetz keine tiber die Kosten bei
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der NeuerschlieBung von Baugebieten hinausgehenden Ko-
sten. Das Gesetz ist so angelegt, dal3 bei der Durchfiihrung der
erweiterten Umlegung oder der gemeindlichen Entwicklungs-
mafBnahme die Gemeinden vermégensméafBig nicht anders ste-
hen als bei Durchfiihrung einer herkommlichen Umlegung.
Der Umlegungsvorteilsausgleich gewahrt ihnen einen ange-
messenen Aufwendungsersatz. Mittelbar koénnen allerdings
Kosten entstehen, wenn die Gemeinden nach ihrem Ermessen
Grundstiicke verbilligt an einkommensschwache Bauwillige
zuteilen; im Ergebnis handelt es sich aber um eine vertretbare
Minderung der Einnahmen aus der Erhebung des Umlegungs-
vorteilsausgleichs.
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Bundesrepublik Deutschland
Der Bundeskanzler

14 (13) — 841 06 — Sta 24/81 Bonn, den 17. August 1981

An den Herrn
Préasidenten des Deutschen Bundestages

Hiermit iibersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen Entwurf
eines Gesetzes zur Erleichterung der Bereitstellung von Bauland mit Begriindung
(Anlage 1) und Vorblatt. Ich bitte, die BeschluBifassung des Deutschen Bundesta-
ges herbeizufiihren.

Federfihrend ist der Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen ﬁnd Stadte-
bau.

Der Bundesrat hat in seiner 502. Sitzung am 10. Juli 1981 gema8 Artikel 76 Abs. 2
des Grundgesetzes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf wie aus der Anlage 2 er-
sichtlich Stellung zu nehmen.

Die Auffassung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates ist
in der GegenduBlerung (Anlage 3) dargelegt.

Fiir den Bundeskanzler
Der Bundesminister fiir das Post- und Fernmeldewesen

Gscheidle
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Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung der Bereitstellung von Bauland

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundes-
rates das folgende Gesetz beschlossen:

Das

Artikel 1

Anderung des Bundesbaugesetzes

Bundesbaugesetz in der Fassung der Be-

kanntmachung vom 18. August 1976 (BGBI1.1 S. 2256,
3617), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 6. Juli 1979 (BGBI. I S. 949), wird wie folgt geédn-

dert:

1. In §19 Abs.4 Nr.1 werden vor dem Wort ,Bo-
denordnung” die Worte ,wihrend eines Verfah-
rens zur” eingefiigt.

2. Dem §39a Abs.2 wird folgender Satz2 ange-
fugt:

»,Bei Mafinahmen nach den §§ 39c und 39e kann
im Rahmen stadtebaulicher Griinde auch ein
dringender Wohnungsbedarf in der Gemeinde
berticksichtigt werden.“

3. §39b wird wie folgt geéndert:

a)

Dem Absatz 1 wird folgender Satz 3 ange-
fiigt:

,Bei der Beurteilung der wirtschaftlichen
Unzumutbarkeit ist auch zu beriicksichtigen,
ob und in welchem Umfang fiir die Durch-
fuhrung des Vorhabens Mittel offentlicher
Haushalte zur Verfiigung gestellt werden.”

Absatz 2 Satz 2 wird wie folgt gefafit:

»~Absatz 1 Satz 3, §44b Abs. 1, 4 und 5 sowie
§44c Abs.1 und 2 gelten entsprechend.”

Dem Absatz4 wird folgender Satz 3 ange-
fugt:

»Beider Bemessung der Entschadigung blei-
ben Werterh6hungen unberiicksichtigt, die
eingetreten sind

1. nach Unanfechtbarkeit des Baugebots
oder

2. nach Erhebung einer Klage gegen das
Baugebot von dem Zeitpunkt an, zu dem
der Eigentiimer zur Vermeidung der Ent-
eignung ein Kauf- oder Tauschangebot
mit angemessenen Bedingungen (§87
Abs. 2 Satz 1 und § 88) entweder der Ge-
meinde oder eines im Einvernehmen mit
der Gemeinde handelnden Bauwilligen
héatte annehmen kénnen, es sei denn, daf
der Eigentiimer Kapital oder Arbeit fir
sie aufgewendet hat.”

4. §39c wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 1 wird wie folgt gefaf3t:

»(1) Die Gemeinde kann

1. im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans im Sinne des § 30,

2. bei dringendem Wohnungsbedarf in der
Gemeinde auch innerhalb im Zusammen-
hang bebauter Ortsteile (§ 34)

den Eigentiimer durch Bescheid verpflich-
ten, eine Flache, ein vorhandenes Gebiude
oder eine sonstige bauliche Anlage oder
Teile davon innerhalb angemessener Frist
den Festsetzungen des Bebauungsplans ent-
sprechend zu nutzen oder einer solchen
Nutzung zuzufiihren. §39b Abs.1 Satz2
und 3 gilt entsprechend.”

Absatz 3 Satz 2 wird wie folgt gefaBt:

»$ 39b Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2 Satz 3, § 44b
Abs. 1,4 und 5 sowie § 44c Abs. 1 und 2 gelten
entsprechend.”

5. §39h wird wie folgt gedndert:

a)

Nach Absatz 1 wird eingefiigt:

»(1 a) Hat die Gemeinde ein Gebiet aus den
in Absatz 3 Nr. 3 aufgefiihrten Griinden fest-
gelegt, kann sie fiir bestimmte Grundstlicke
anordnen, dal auch die Begriindung von
Rechten nach dem Wohnungseigentumsge-
setz einer Genehmigung bedarf. Die Ge-
meinde kann die Anordnung bereits von dem
in Absatz 2 bestimmten Zeitpunkt an treffen.
Die Anordnung wird mit der Eintragung im
Grundbuch wirksam. Die Eintragung der
Anordnung und ihre Léschung erfolgen auf
Ersuchen der Gemeinde, die auch die Kosten
dafir trégt. Die Gemeinde hat die Anord-
nung aufzuheben, wenn deren Vorausset-
zungen weggefallen sind.”

In Absatz 3 werden die Worte ,,Die Genehmi-
gung darf" durch die Worte ,In den Fallen
des Absatzes 1 darf die Genehmigung" er-
setzt.

Absatz 3 Nr. 3 wird wie folgt gefaft:

»3. um in dem Gebiet die Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung zu erhalten, wenn
dies aus besonderen stiddtebaulichen
Griinden erforderlich ist. Im Rahmen
stéddtebaulicher Griinde kann auch ange-
strebt werden, die dort wohnenden Men-
schen vor einer Verdrangung zu schiit-
zen."”
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d) In Absatz 4 Satz 1 werden die Worte ,,Die Ge-
nehmigung darf* durch die Worte ,In den
Fallen des Absatzes 1 darf die Genehmi-
gung" ersetzt. :

e) In Absatz 5 Satz 1 werden die Worte ,,Die Ge-
nehmigung wird“ durch die Worte ,,In den
Fallen des Absatzes1 wird die Genehmi-
gung® ersetzt.

f) Nach Absatz 5 wird eingefiigt:

»(5 a) In den Fallen des Absatzes 1a wird
die Genehmigung von der Gemeinde erteilt.
Sie darf nur versagt werden, wenn Tatsa-
chen die Annahme rechtfertigen, daf3 die mit
der Festlegung des Gebiets angestrebten
Ziele durch die genannten Rechtsvorgénge
und die damit verfolgten Zwecke beeintrach-
tigt werden. Die Genehmigung ist zu ertei-
len, wenn dies erforderlich ist, damit Anspri-
che Dritter erfiillt werden kénnen, zu deren
Sicherung vor dem in Absatz 2 bezeichneten
Zeitpunkt eine Vormerkung im Grundbuch
eingetragen oder die Eintragung beantragt
worden ist. Die Genehmigung kann auch von
dem Dritten beantragt werden. Der Erwer-
ber kann die Versagung der Genehmigung
abwenden, wenn er sich verpflichtet und
glaubhaft macht, daB er die in Absatz 3 Nr. 3
bezeichneten Belange wahren wird.“

g) Dem Absatz 7 wird folgender Satz2 ange-
figt:

,Absatz 6 Satz 3 ist entsprechend anzuwen-
den."

. §45 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 werden die Worte ,im Sinne des
§ 30 gestrichen.

b) Absatz 2 Satz 1 wird wie folgt gefalit:

,Beabsichtigt die Gemeinde, einen Bebau-
ungsplan im Sinne des §30 aufzustellen,
kann das Umlegungsverfahren eingeleitet
werden, auch wenn der Bebauungsplan noch
nicht aufgestellt ist.”

In § 46 wird nach Absatz 1 eingefiigt:

»(1 a) Die Gemeinde kann sich in einem Ver-
trag mit Beteiligten verpflichten, eine Umle-
gung anzuordnen und die erforderliche Er-
schlieBung durchzufiihren, wenn die Bereitstel-
lung der in § 55 Abs. 2 und 5 bezeichneten Fla-
chen gesichert ist.”

In §48 Abs. 1 wird nach Nummer 5 eingefiigt:

,9a. mit Wirksamwerden der Zustimmungser-
klarungen nach § 55 Abs. 6 Satz 1 Nr. 2 die
Dritten, denen Grundstiicke zugeteilt wer-
den sollen,”.

9.

10.

11.

12.

13.

In § 50 Abs. 1 wird nach Satz 1 folgender Satz 2
eingefiigt: '

,In den Félleﬁ des § 52 Abs. 1 Satz 3 und 4 istder

‘UmlegungsbeschluBl auch in der Belegenheits-

gemeinde bekanntzumachen.”

§ 52 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gefal3t:

»(1) Das Umlegungsgebiet ist so zu begren-
zen, daBl die Umlegung sich zweckmaéBig
durchfiihren 146t. Es kann aus raumlich ge-
trennten Flachen bestehen, die auch in ande-
ren Gemeinden liegen koénnen. Liegen
Grundstiicke in einer anderen Gemeinde
(Belegenheitsgemeinde), so kdonnen sie in die
Umlegung nur mit Zustimmung der Belegen-
heitsgemeinde einbezogen werden. Die Ein-
zelheiten, insbesondere die Zustimmung der
Belegenheitsgemeinde einschlieBlich ihrer
Mitwirkung, kénnen in einer Vereinbarung
zwischen den beteiligten Gemeinden gere-
gelt werden.”

b) In Absatz 2 werden die Worte ,oder deren
Grenzen durch die Umlegung nicht gedndert
werden sollen” gestrichen.

§ 53 Abs. 1 wird wie folgt geandert:

a) In Satz 2 werden nach dem Wort ,Lage,” die
Worte ,,die Form,” und nach dem Wort ,,Um-
legungsgebiets” die Worte ,einschliefllich
der Gebaude"” eingefiigt.

b) In Satz 3 werden nach dem Wort ,Grund-
stiick® das Wort ,mindestens” und in Num-
mer 2 nach dem Wort ,Bezeichnung” die
Worte ,,und die Grofle” eingefligt.

In §54 Abs.1 Satz1 werden nach dem Wort
,Grundbuchamt® die Worte ,und der fiir die
Fuhrung des Liegenschaftskatasters zustandi-
gen Stelle" eingefiigt.

§ 55 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 2 wird wie folgt gefal3t:

»(2) Aus der Umlegungsmasse sind vorweg
die Fliachen auszuscheiden und der Ge-
meinde oder dem sonstigen Erschliefungs-
trager zuzuteilen, die nach dem Bebauungs-
plan festgesetzt sind als

1. ortliche Verkehrsflachen fir 6ffentliche
zum Anbau bestimmte Straflen, Wege
und Platze sowie fir Sammelstra3en in-
nerhalb des Umlegungsgebiets,

2. Flachen fiir Parkpldatze oder Griinanla-
gen, soweit sie Bestandteil der in Num-
mer 1 genannten Verkehrsanlagen oder
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nach stadtebaulichen Grundséatzen inner-
halb des Umlegungsgebiets zu seiner Er-
schlieBung notwendig sind,

3. Flachen fiir Kinderspielplatze innerhalb
des Umlegungsgebiets und

4. Flachen fiir Anlagen zum Schutz des Um-
legungsgebiets gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, auch wenn
sie nicht Bestandteil der in den Num-
mern 1 bis 3 genannten Anlagen sind.

Dies gilt fir Flachen im Sinne des Satzes 1
Nr. 2 bis 4 nur insoweit, als sie iiberwiegend
den Bediirfnissen der Bewohner des Umle-
gungsgebiets dienen sollen.”

b) Absatz 3 wird wie folgt gefalt:

»(3) Mit der Zuteilung ist die Gemeinde
oder der sonstige ErschlieBungstrdger fir
von ihnen in die Umlegungsmasse eingewor-
fene Flachen nach Absatz 2 abgefunden.”

¢) Nach Absatz 5 wird angefiigt:

»(6) Sind an der Umlegung beteiligte
Eigentiimer nicht in der Lage oder nicht be-
reit, die im Bebauungsplan fir bestimmte
Grundstiicke festgesetzte Nutzung zu ver-
wirklichen, kOnnen diese Grundstiicke aus-
geschieden und Dritten zugeteilt werden,
wenn

1. die Dritten bereit und in der Lage sind,
die bebauungsplanmallige Nutzung zu
verwirklichen,

2. sie und die betroffenen Eigentiimer
schriftlich zustimmen und

3. geeignetes Ersatzland, das auch auBler-
halb des Umlegungsgebiets liegen kann,
in die Verteilungsmasse eingebracht
wird; hiervon kann abgesehen werden,
wenn die betroffenen Eigentiimer einver-
standen sind. ‘

Der Umlegungsplan ist mit den Dritten im
Sinne des Satzes 1 entsprechend § 66 Abs. 1
zu erdrtern.”

14. §61 wird wie folgt geéandert:

a) In Absatz 1 wird Satz 2 gestrichen.

b) In Absatz 2 wird Satz 1 wie folgt gefal3t:

.Soweit durch die Aufhebung, Anderung
oder Begriindung von Rechten oder Baula-
sten Vermodgensnachteile oder Vermdgens-
vorteile entstehen, findet ein Ausgleich in
Geld statt.”

¢) In Absatz 3 wird nach ,§ 55 Abs. 5% ,und 6“
eingefiigt.

15.

16.

17.

18.

19.

Nach § 61 wird eingefigt:

»§6la

Regelung der Rechtsverhaltnisse
von Gemeinschaftsanlagen

Zur zweckmaBigen und wirtschaftlichen Aus-
nutzung der im Umlegungsgebiet gelegenen
Grundstiicke konnen Flachen fiir hintere Zuwe-
ge, gemeinschaftliche Hofraume, Kinderspiel-
plétze, Freizeiteinrichtungen, Stellplatze, Gara-
gen oder andere Gemeinschaftsanlagen in
Ubereinstimmung mit den Zielen des Bebau-
ungsplans festgelegt und ihre Rechtsverhalt-
nisse geregelt werden. § 61 Abs. 2 und 3 ist ent-
sprechend anzuwenden.”

In § 64 Abs. 2 wird Satz 1 wie folgt gefal3t:

,Geldleistungen werden mit der Bekanntma-
chung nach § 71 fallig.”

Dem §66 Abs.1 wird folgender Satz2 ange-
fugt:

,Er kann auch fiir Teile des Umlegungsgebiets
aufgestellt werden (Teilumlegungsplan)*.

§ 68 Abs. 1 wird wie folgt geandert:

a) In den Nummern 1 und 6 werden die Worte
,ortlichen Verkehrs- und Griunflachen (§ 55
Abs. 2)“ durch die Worte ,,Flachen im Sinne
des § 55 Abs.2“ ersetzt; in Nummer 6 wird
ferner der Punkt durch einen Strichpunkt
ersetzt.

b) Nach Nummer 6 wird angefiigt:
,, 1. die Gebote nach § 59 Abs. T,
8. die Baulasten nach § 61 Abs. 1 Satz 2.“

Nach § 76 wird eingefiigt:

»§76a

Vorzeitige Aufhebung, Anderung
und Begriundung von Rechten

(1) Ist der Bebauungsplan in Kraft getreten
und dient es der Beschleunigung der Umlegung,
kann die Umlegungsstelle vor Aufstellung des
Umlegungsplans ohne Einverstédndnis der be-
troffenen Rechtsinhaber die in § 61 Abs. 1 Satz 1
genannten Rechte mit Ausnahme der grund-
stiicksgleichen Rechte autheben, dndern oder
neu begriinden. Dies gilt entsprechend auch fiir
Baulasten nach § 61 Abs. 1 Satz 2.

(2) Bei der Regelung der Rechtsverhaltnisse
von Gemeinschaftsanlagen im Sinne des §6la
kann nach Absatz 1 Satz 1 verfahren werden.
Gemeinschaftsrechtsverhaltnisse kénnen hier-
bei nur aufgehoben werden.
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20.

21.

(3) Der Geldausgleich nach § 61 Abs. 2 ist ge-
sondert festzusetzen. Die §§ 64, 70 bis 72, 74 und
75 sind entsprechend anzuwenden.”

In § 79 Abs. 1 Satz 2 werden die Worte ,,Steuern
mit 6rtlich bedingtem Wirkungskreis” durch die
Worte ,,0rtlichen Verbrauch- und Aufwandsteu-
ern sowie der Grunderwerbsteuer und Feuer-
schutzsteuer” ersetzt.

Nach § 79 wird eingefiigt:
»Abschnitt 1a

Erweiterte Umlegung

§79a

Erweiterte Umlegung
zur Deckung eines dringenden Baulandbedarfs

(1) Gebietet das offentliche Interesse, einen
dringenden Baulandbedarf zu decken, kann die
Gemeinde eine erweiterte Umlegung durchfiih-
ren. Die erweiterte Umlegung soll in Gebieten
zur Anwendung kommen, in denen nach dem
Bebauungsplan vor allem eine flaichensparende
oder verdichtete Bebauung vorgesehen ist. Bei
der Beurteilung der Frage, ob eine erweiterte
Umlegung geboten ist, ist zu beriicksichtigen,
wieweit geeignete Grundstiicke der Gemeinde
zur Behebung des Baulandbedarfs bereitge-
stellt werden kénnen. Die Vorschriften des Er-
sten Abschnitts sind anzuwenden, soweit in die-
sem Abschnitt nichts Abweichendes bestimmt
ist.

(2) Die erweiterte Umlegung kann nur durch
einen nach MaBgabe des § 46 Abs.2 Nr. 1 und 2
gebildeten Umlegungsausschuf3 durchgefiihrt
werden.

(3) In der Anordnung nach §46 Abs. 1 ist zu
bestimmen, daBl eine Umlegung nach den Vor-
schriften dieses Abschnitts durchgefiithrt wird.
Die Anordnung ist in den Umlegungsbeschluf3
nach § 47 nachrichtlich zu Glbernehmen. Bei der
Bekanntmachung nach § 50 Abs. 1 ist auf die be-
sonderen rechtlichen Wirkungen des Absatzes 4
hinzuweisen.

(4) Die Genehmigung nach § 51 Abs.1 darf
auch versagt werden, wenn

1. ein Vorhaben im Sinne des § 51 Abs. 1 oder
die mit ihm beabsichtigte Nutzung dem
Zweck der erweiterten Umlegung zuwider-
laufen wiirde oder

2. bei der rechtsgeschéftlichen Verduflerung
eines Grundstiicks sowie bei der Bestellung
oder VeraduBerung eines Erbbaurechts oder
bei der Vereinbarung eines anderen zum Er-
werb, zur Nutzung oder Bebauung berechti-
genden Rechts der vereinbarte Gegenwert
mehr als unerheblich tiber dem Einwurfs-
wert (§ 57 Satz 2) liegt; WerterhShungen, die
der Betroffene durch eigene Aufwendungen

zuliéssigerweise bewirkt hat, sowie Anderun-
gen in den allgemeinen Wertverhéltnissen
auf dem Grundstiicksmarkt sind zu bertick-
sichtigen

Ubersteigt der vereinbarte Gegenwert den in
Satz 1 Nr. 2 bezeichneten Wert, kann die Geneh-
migung erteilt werden, wenn eine Erschwerung
der Umlegung aufgrund einer schriftlichen Er-
klarung der Beteiligten nicht zu erwarten ist.

(5) Das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs.1 Nr.3
kann auch ausgelibt werden, wenn der Kaufer
nicht dem in §79b Abs.3 Satz 1 bezeichneten
Personenkreis angehért und Eigentum fir ei-
nen Angehorigen dieses Personenkreises be-
griindet werden soll; § 79d Abs. 3 Satz 4 ist ent-
sprechend anzuwenden.

(6) §46 Abs.la ist nur anzuwenden, wenn
auch die Bereitstellung der nach § 79b Abs. 3 zu-
zuteilenden Flachen gesichert ist.

§79b
Verteilung der Grundstiicke

(1) Der dem beteiligten Grundeigentiimer an
der Verteilungsmasse zustehende Anteil bemifit
sich nach dem Verkehrswert, den sein fritheres
Grundstiick zum Zeitpunkt des Umlegungs-
beschlusses (§47) hatte. Wiirden Eigentumer
aufgrund der Beschrankung nach Satz 1 kein
bebaubares Grundstiick erhalten, ist ihnen den-
noch ein solches zuzuteilen.

(2) Grundsticke, die dem bisherigen Eigentu-
mer aufgrund der Beschrankung nach Absatz 1
Satz 1 nicht zugeteilt wiirden, sollen ihm abwei-
chend von den Absétzen 1 und 3 auf sein Verlan-
gen dennoch zugeteilt werden, wenn er

1. sich verpflichtet, den mit dem Bebauungs-
plan, Sozialplanen und der erweiterten Um-
legung verfolgten Zweck zu verwirklichen
und

2. zustimmt, daB entsprechende Verpflichtun-
gen sowie die zur Sicherung dieser Ver-
pflichtungen dienenden Ankaufs- und Vor-
kaufsrechte nach §79d im Umlegungsver-
zeichnis aufgefiihrt werden.

(3) Die nach der Zuteilung an die bisherigen
Eigentiimer verbleibenden Grundstiicke sind
unter Beachtung des Zwecks der erweiterten
Umlegung Bauwilligen aus weiten Kreisen der
Bevolkerung zuzuteilen, wenn sie der Zuteilung
schriftlich zustimmen und sich verpflichten, die
Grundstiicke innerhalb angemessener Frist
entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans und den Erfordernissen der erweiter-
ten Umlegung zu bebauen. Mit Wirksamwerden
ihrer Zustimmungserklarung werden Bauwil-
lige im Sinne des Satzesl Beteiligte im Sinne
des § 48 Abs. 1. Der Umlegungsplan ist mit ihnen
entsprechend § 66 Abs. 1 zu erdrtern. Von Satz 1
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kann abgewichen werden, wenn dies erforder-
lich ist, um den mit dem Bebauungsplan, Sozial-
planen und der erweiterten Umlegung verfolg-
ten Zweck zu verwirklichen.

(4) Es ist anzustreben, daB moéglichst viele
Bauwillige  Grundeigentum, Miteigentum,
grundstiicksgleiche Rechte oder Rechte nach
dem Wohnungseigentumsgesetz erwerben kon-
nen. Dabei sind vor allem Personen zu berlick-
sichtigen, fiir die es nach ihren personlichen
Verhéltnissen schwierig ist, Grundeigentum
oder sonstige Rechte nach Satz 1 fiir ihre ange-
messene Versorgung mit Wohn- oder Gewerbe-
raum zu erwerben.

(5) Die Gemeinde hat dem Umlegungsaus-
schull fiir die von ihm zu treffende Entschei-
dung Vorschlage fir die Zuteilung nach den Ab-
satzen 3 und 4 zu unterbreiten.

§79¢c

Grundstiickswerte bei der Zuteilung an Dritte
und Geldausgleich

(1) Fir die nach §79b Abs.3 zuzuteilenden
Grundstlicke ist der Verkehrswert, bezogen auf
den Zeitpunkt des Beschlusses iiber den Umle-
gungsplan, zu ermitteln; bei der Vorwegnahme
der Entscheidung nach § 76 ist fiir die Werter-
mittlung der Zeitpunkt dieser Entscheidung
mafigebend. Von diesen Werten kann abgewi-
chen werden, wenn es die Ziele der erweiterten
Umlegung rechtfertigen, insbesondere zugun-
sten einkommensschwacherer Personen; § 79b
Abs. 5 ist entsprechend anzuwenden.

(2) Die Geldleistungen nach Absatz1l sind im
Umlegungsplan festzusetzen. Sie ruhen nicht
als offentliche Last auf dem Grundstiick. Im
Umlegungsverzeichnis koénnen Grundpfand-
rechte zur Sicherung der Geldleistungen aufge-
fiithrt werden.

(3) Fiir die aufgrund der Beschriankung nach
§ 79b Abs. 1 Satz 1 nicht zugeteilte Flache findet
ein nach den Vorschriften des Ersten Ab-
schnitts zu ermittelnder Ausgleich in Geld statt.
Anderungen in den allgemeinen Wertverhélt-
nissen auf dem Grundstiicksmarkt, die sich in
dem Zeitraum von der Einleitung der erweiter-
ten Umlegung bis zum Beschluf} tiber den Umle-
gungsplan ergeben haben, sind zu berticksichti-
gen.

§79d

Sicherung der bestimmungsgemafien Nutzung
zugeteilter Grundstiicke

(1) Die Gemeinde hat dafiir zu sorgen, da3 die
in der erweiterten Umlegung zugeteilten
Grundstilicke entsprechend den Vorausetzun-
gen, unter denen die Zuteilung erfolgt ist, ge-
nutzt werden.

(2) Gegeniiber den Eigentlimern, denen in der
erweiterten Umlegung Grundsticke zugeteilt

werden, ist im Umlegungsverzeichnis ein An-
kaufsrecht zugunsten der Gemeinde fiir den
Fall aufzufiihren, dafl das Grundstiick innerhalb
einer im Umlegungsverzeichnis aufzufiihren-
den Frist, die funf Jahre ab Inkrafttreten des
Umlegungsplans nicht iberschreiten soll, nicht
bestimmungsgem&al genutzt wird. Die Ge-
meinde kann die Frist verldngern. Im Umle-
gungsverzeichnis ist aufzufiihren, dal <as An-
kaufsrecht erlischt, wenn es nicht binnen eines
Jahres nach Ablauf der nach Satz 1 und 2 be-
stimmten Frist ausgelibt wird. Der Ankaufs-
preis ist im Umlegungsverzeichnis aufzufiihren.
Er bemifit sich nach dem Verkehrswert des
Grundstiicks, bezogen auf den Zeitpunkt des Be-
schlusses liber den Umlegungsplan; in den Fal-
len des § 79¢ Abs. 1 Satz 2 bemifBt er sich nach
dem dabei zugrunde gelegten Wert. Auf das An-
kaufsrecht sind die Vorschriften des § 497 Abs. 1
und der §§498 bis 500 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs liber das Wiederkaufsrecht entsprechend
anzuwenden. Bei der Anwendung das § 500 des
Birgerlichen Gesetzbuchs sind Aufwendungen
auf das Grundstiick, die seiner bestimmungs-
maBigen Nutzung entsprechen, zu beriicksichti-
gen. Im Umlegungsverzeichnis ist zur Siche-
rung des Anspruchs der Gemeinde auf Ubereig-
nung des Grundstlicks aus dem Ankaufsrecht
eine Vormerkung aufzufiihren. Die Gemeinde
soll den zur Finanzierung der Neubebauung,
Modernisierung oder Instandsetzung erforderli-
chen Grundpfandrechten den Vorrang vor die-
ser Vormerkung einrdumen. Die Umlegungs-
stelle hat bei der Zustellung des Umlegungs-
plans (§ 70 Abs. 1) schriftlich auf die in den Sat-
zen 6 und 7 enthaltenen Rechtsfolgen hinzuwei-
sen.

(3) Solange das Grundstiick nicht bestim-
mungsgeméB genutzt ist, kann das Vorkaufs-
recht nach § 24 Abs. 1 Nr. 1 bei Verkéufen, die in-
nerhalb der Frist nach Absatz 2 Satz 1 und 2,
langstens jedoch innerhalb von fiinf Jahren ab
Inkrafttreten des Umlegungsplans erfolgen,
auch ausgeiibt werden, wenn

1. der Kaufpreis iiber dem Ankaufspreis (Ab-
satz 2 Satz 5) liegt oder

2. der Kaufer nicht dem in § 79b Abs.3 Satz 1
bezeichneten Personenkreis angehort.

§24 Abs. 3 sowie die §§26 und 28a Abs.2 sind
nicht anzuwenden. Der bei der Ausiibung des
Vorkaufsrechts von der Gemeinde zu zahlende
Betrag bemif3t sich nach Absatz 2 Satz 5. § 27 ist
mit der MaBgabe anzuwenden, dafl die Ge-
meinde das Vorkaufsrecht zugunsten eines an-
deren ausiiben kann, der die Voraussetzungen
des § 79b Abs. 3 Satz 1 erfiillt.

(4) Im Umlegungsverzeichnis ist kein An-
kaufsrecht aufzufithren, soweit der beteiligte Ei-
gentiimer (§ 48 Abs. 1 Nr. 1) unter Beriicksichti-
gung der zu seinem Haushalt gehdrenden Fami-
lienangehorigen Grundstiicke zur Deckung sei-
nes eigenen Baulandbedarfs benbtigt; der Be-

9
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darf weiterer Familienangehoriger kann be-
rlicksichtigt werden. Soweit kein Ankaufsrecht
aufgefiihrt ist, ist Absatz 3 nicht anzuwenden.

(5) Die Gemeinde hat die durch Ausiibung des
Ankaufsrechts oder Vorkaufsrechts erworbe-
nen Grundsticke nach den Grundsidtzen des
§ 79b Abs. 3 und 4 sowie des § 79¢ Abs. 1 zu ver-
aullern.”

In § 157 Abs. 1 Satz 1 werden die Worte , Vierten
und Fiinften“ durch die Worte , Vierten, Fiinften
und Zehnten" ersetzt.

Der Zehnte Teil wird wie folgt gefafit:

»Zehnter Teil
Gemeindliche EntwicklungsmalBlnahmen

§172
Allgemeine Vorschriften

Gebietet das O0ffentliche Interesse die einheit-
liche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung
von MaBnahmen, durch die entsprechend der
beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde neue Baugebiete
geschaffen werden, die fiir die stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde von besonderer Be-
deutung sind (gemeindliche Entwicklungsma@-
nahmen), werden sie nach den Vorschriften die-
ses Teils durchgefiihrt.

§172a

Erkldrung zum gemeindlichen
Entwicklungsbereich

(1) Der fiir eine gemeindliche Entwicklungs-
maBnahme in Betracht kommende Bereich
kann zum gemeindlichen Entwicklungsbereich
erklart werden, wenn das Wohl der Allgemein-
heit die Durchfiihrung der Entwicklungsmab-
nahme nach diesem Teil erfordert und die zii-
gige Durchfiihrung der MaBnahme innerhalb
eines absehbaren Zeitraums erwartet werden
kann. Der gemeindliche Entwicklungsbereich
ist so zu begrenzen, dall sich die MaBnahme
zweckméBig durchfiihren 144t.

(2) Der gemeindliche Entwicklungsbereich
wird durch eine Satzung der Gemeinde formlich
festgelegt. Der Bereich ist in der Satzung genau
zu bezeichnen. Die in ihm gelegenen Grund-
stiicke sind einzeln aufzufiihren.

(3) Die Satzung nach Absatz 2 bedarf der Ge-
nehmigung der hoheren Verwaltungsbehdrde.
Diese hat die Geeignetheit der Malnahme nach
Art, Umfang und beabsichtigtem Anwendungs-
bereich zu priifen. Im iibrigen gilt fiir die Ertei-
lung oder Versagung der Genehmigung §6
Abs. 2 bis 4 entsprechend. Die Satzung ist zu-
sammen mit der Genehmigung ortsiiblich be-
kanntzumachen. Hierbei ist auf die Anordnung
der erweiterten Umlegung nach § 172b Abs.2

Satz 2 hinzuweisen. Mit der Bekanntmachung
wird die Satzung rechtsverbindlich.

(4) Die Gemeinde teilt dem Grundbuchamt die
rechtsverbindliche Satzung liber die formliche
Festlegung des gemeindlichen Entwicklungsbe-
reichs mit. Das Grundbuchamt hatin die Grund-
biicher der in der Satzung aufgefiihrten Grund-
stlicke einzutragen, da3 eine gemeindliche Ent-
wicklungsmaBnahme durchgefiihrt wird (Ver-
merk liber gemeindliche EntwicklungsmaBnah-
me). Die Eintragung eines Umlegungsvermerks
entfallt.

§172b

Besondere Vorschriften fiir den gemeindlichen
Entwicklungsbereich; Aufgaben der Gemeinde

(1) Die Gemeinde hat dafiir zu sorgen, daB3 die
Voraussetzungen fiir die bauliche oder sonstige
Nutzung der Grundstiicke ziigig geschaffen und
die Grundstiicke bestimmungsgemall genutzt
werden.

(2) Die Voraussetzungen des § 79a Abs. 1 fiir
die erweiterte Umlegung gelten als erfiillt. Die
Gemeinde beschliefit die Anordnung der erwei-
terten Umlegung als Bestandteil der Satzung
nach § 172a Abs. 2.

(3) Ein Grundstiick, das dem bisherigen Ei-
gentlimer zuzuteilen wire (§ 79b Abs. 1), kann
im Einvernehmen mit der Gemeinde einem
Dritten zugeteilt werden, wenn

1. der Eigentiimer nicht in der Lage oder nicht
bereit ist, die in dem Bebauungsplan festge-
setzte Nutzung alsbald zu verwirklichen,

2. das Wohl der Allgemeinheit die alsbaldige
Verwirklichung dieser Nutzung entspre-
chend dem Zweck der gemeindlichen Ent-
wicklungsmafinahme erfordert,

3. durch die Zuteilung an den Dritten ein Ent-
eignungsverfahren, das sonst erforderlich
werden wiirde, vermieden wird,

4, der Dritte zur alsbaldigen Verwirklichung
der Nutzung in der Lage ist und sich ver-
pflichtet, den mit dem Bebauungsplan, So-
zialpldnen und der gemeindlichen Entwick-
lungsmaBnahme verfolgten Zweck alsbald
zu verwirklichen und

5. der Dritte schriftlich zustimmt, daf3 ihm das
Grundstiick zugeteilt wird und seine Ver-
pflichtungen sowie die zur Sicherung dieser
Verpflichtungen dienenden Ankaufs- und
Vorkaufsrechte (§79d) im Umlegungsver-
zeichnis aufgefiihrt werden.

Mit Wirksamwerden seiner Zustimmungserkla-
rung (Satz 1 Nr. 5) wird der Dritte Beteiligter im
Sinne des § 48 Abs. 1. Der Umlegungsplan ist mit
ihm entsprechend § 66 Abs. 1 zu erdrtern.

(4) Der bisherige Eigentiimer ist in den Fillen
des Absatzes 3 bei der Zuteilung der verbleiben-
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den Grundstiicke (§ 79b Abs. 3) vorrangig zu be-
ricksichtigen. Erhalt der bisherige Eigentiimer
kein anderes Grundstiick und kann auch ein
Ausgleich nach § 59 Abs. 3 bis 5 nicht gefunden
werden, ist § 100 iiber die Entschéddigung in
Land entsprechend anzuwenden.

(5) Der bisherige Eigentiimer ist zu entschadi-
gen, soweit in den Fallen des Absatzes 3 der
Wert der ihm zugeteilten Grundstiicke hinter
dem Wert der von ihm eingeworfenen Grund-
stiicke zuriickbleibt und Vermogensnachteile
nicht nach Absatz 4 ausgeglichen worden sind;
die Vorschriften tiber die Entschadigung im
Zweiten Abschnitt des Funften Teils sind ent-
sprechend anzuwenden. § 79¢ Abs. 3 iiber den
Geldausgleich bleibt unbertiihrt.”

24. Nach § 183 g wird eingefiigt:
»Abschnitt 2a

Uberleitungsvorschriften
zum Anderungsgesetz
vom ...%)

§ 184

Uberleitungsvorschriften fiir die
Bodenordnung

(1) Ist die Umlegungskarte vor dem 1. Januar
1983 ausgelegt worden (§69 Abs. 1), sind die
§§ 53, 55 und 61 Abs. 1 Satz 2 sowie § 68 in der bis
zum 31. Dezember 1982 geltenden Fassung an-
zuwenden.

(2) Eine Umlegung (§ 45) kann als erweiterte
Umlegung (§ 79 a) fortgefiihrt werden, wenn vor
dem 1. Januar 1983 ein BeschluB iiber den Umle-
gungsplan (§ 66 Abs. 1) noch nicht ergangen ist.
Die Fortfiihrung bedarf der Anordnung nach
§46 Abs.1; § 79a Abs. 3 ist anzuwenden.”

25. §188 wird wie folgt geandert:

a) In Absatz1 wird nach ,§34 Abs.2“ ein
Komma eingefiigt; die Worte ,und § 144f
Abs. 1* werden durch die Worte ,,§ 144f Abs. 1
und § 172a Abs. 3 ersetzt.

b) Dem Absatz4 wird folgender Satz2 ange-
figt:
»ole konnen auch die Zustandigkeit fur die
Durchfiihrung der erweiterten Umlegung
nach dem Abschnitt 1a des Vierten Teils und
der gemeindlichen EntwicklungsmafBnahme

*) Tag der Verkiindung dieses Gesetzes

nach dem Zehnten Teil abweichend von
§ 79a Abs. 2 regeln.”

Artikel 2

Anderung des Stiidtebauférderungsgesetzes

§ 57 des Stadtebauforderungsgesetzes in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 18. August 1976
(BGBI.1 S. 2318, 3617), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 6. Juli 1979 (BGBL I S. 949),
wird wie folgt geandert:

1. Absatz 2 wird wie folgt gefafit:

»(2) Die Gemeinde kann eine Umlegung, eine
erweiterte Umlegung oder eine Grenzregelung
nach den Vorschriften des Vierten Teils des Bun-
desbaugesetzes durchfiihren,

1. soweit der Erwerb der Grundstiicke zur Vor-
bereitung und Durchfiihrung der Entwick-
lungsmafBnahme nicht erforderlich ist oder

2. wenn sie nach § 54 Abs. 3 Satz 1 und 3 vom Er-
werb der Grundstiicke abzusehen hat.

§ 16 iber die Umlegung im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet gilt entsprechend; auf die Er-
fassung entwicklungsbedingter Werterh6hungen
nach AbschluB des Bodenordnungsverfahrens
fiir den Entwicklungsbereich oder Teile des Ent-
wicklungsbereichs ist §41 Abs.7 Nr.2 entspre-
chend anzuwenden.”

2. Nach Absatz 2 wird eingefiigt:

.(2a) Beabsichtigt die Gemeinde, im Entwick-
lungsbereich eine Bodenordnung durchzufiihren,
gelten die Voraussetzungen des § 79a Abs. 1 des
Bundesbaugesetzes fiir die erweiterte Umlegung
als erfiillt. § 172b Abs. 3 des Bundesbaugesetzes
uber die Zuteilung der Grundstiicke an die bishe-
rigen Eigentimer ist entsprechend anzuwen-
den.”

Artikel 3
Berlin-Klausel
Dieses Gesetz gilt nach Maligabe des § 13 Abs. 1
des Dritten Uberleitungsgesetzes auch im Land
Berlin.
Artikel 4

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am 1. Januar 1983 in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeines

I. Ausgangslage fiir bodenpolitische Mallnahmen

1. Die Baulandpreise sind seit 1975 wieder erheb-
lich angestiegen, und zwar in den letzten Jahren
um liber 10 v.H. jahrlich. Die regionalen und lo-
kalen Unterschiede der Preisentwicklung haben
sich weiter vergrofiert.

2. Da vor allem die Zahl der kleinen Haushalte mit
hohem Wohnfldachenbedarf wachsen wird (insge-
samt 1 Million zuséatzliche Haushalte bis 1990)
und die Tendenz wachsender Wohnfldchenan-
spriiche unverdndert fortbesteht, wird die
Knappheit auf dem Bodenmarkt auch bei mogli-
cherweise zuriickgehendem Baugeschehen ver-
scharft.

Weite Kreise der Bevolkerung werden sich ihren
berechtigten Wunsch nach Wohneigentum in al-
len Rechtsformen oder nach Mietwohnungen da-
her vor allem in den Verdichtungsraumen, in
wachsenden Mittelstddten sowie in lédndlichen
Bereichen mit Siedlungsdruck nur schwer erfiil-
len konnen. Besonders einkommensschwiachere
Familien, bei denen die Anmietung von Wohnun-
gen oder die Beschaffung von Bauland fiir eine
angemessene Wohnraumversorgung zu erhebli-
chen Belastungen fiihrt, sind von dieser Entwick-
lung nachteilig betroffen.

3. Ursachen fiir diese Entwicklung sind u. a. die un-
zureichende Bereitstellung und die verzogerte
Bebauung neuen Baulandes sowie die hohe Zahl
unbebauter baureifer Grundstiicke, vor allem in
Bauliicken:

a) Die Gemeinden verfligen zwar iiber ein weit-
reichendes Instrumentarium, mit dem neues
Bauland geschaffen und der baulichen Nut-
zung zugefiihrt werden kann. Das Instrumen-
tarium weist jedoch gewisse Schwachen auf:

Die Schaffung neuer Baugebiete kann den
Bodenmarkt allein nicht entscharfen, weil sol-
che Gebiete nur planungs- und situationsge-
mélB und in Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung ausgewiesen
werden konnen. Dariiber hinaus diirfte die
Baulandausweisung allein an der Zuriickhal-
tung vieler Eigentliimer wenig andern, bau-
reife Grundstiicke, die sie nicht selbst bendoti-
gen, derf Bebauung zuzufiithren. Es fehlt also
insoweit an einem voll wirksamen Instrumen-
tarium, neues Bauland zligig der Bebauung
zuzufiihren.

b) Uber 10v.H. der bestehenden stddtischen
Wohnsiedlungsflachen sind — z. T. aus Griin-
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den der Vorsorge, z. T. aber auch aus spekula-
tiven Griinden — Bauliicken. Das zur Schlie-
Bung von Bauliicken vorgesehene Instrument
des Baugebots wird von den Gemeinden sel-
ten angewandt, weil seine Durchsetzung be-
sondere Schwierigkeiten bereitet und vor al-
lem keine Moglichkeiten bestehen, spekulati-
ven Zurilickhaltungen trotz rechtmaBiger An-
ordnung entgegenzuwirken.

4. Inden Gemeinden,insbesondere in den grofleren

Stadten, sind in letzter Zeit verstarkt stadtebau-
lich, wohnungspolitisch und sozial unerwiinschte
Verdrangungsprozesse aufgetreten. Solche Vor-
génge sind vor allem im Zusammenhang mit Mo-
dernisierungsmafinahmen festzustellen, die
ohne Einsatz offentlicher Mittel durchgefiihrt
werden. Infolge modernisierungsbedingter Miet-
erhéhungen droht vor allem einkommensschwa-
cheren Mietern Verdrangung aus ihrem Wohnge-
biet. Die Problematik wird oftmals dadurch ver-
scharft, da die Mietwohnungen in Eigentums-
wohnungen umgewandelt und verauBert werden.
Soweit solchen unerwiinschten Entwicklungen
durch das Stadtebaurecht zu begegnen ist, kann
nicht ausgeschlossen werden, daf3 die stadtebau-
lichen Griinde bei Anwendung der Erhaltungs-
satzung nach § 39h, aber auch der Gebote nach
§§ 39aff, zu einengend ausgelegt werden.

. Der Entwurf ist Teil des Gesamtkonzepts eines

Stadtebaurechts fiir die 80er und 90er Jahre, wie
es in Politik und Fachwelt fiir notwendig erachtet
wird. Dieses Gesamtkonzept soll entsprechend
den unterschiedlichen Novellierungsbediirfnis-
sen oder der unterschiedlichen , Reife” der Novel-
lierung verwirklicht werden. Vor allem die kom-
munalen Spitzenverbédnde haben im Rahmen ih-
rer Beteiligung eine Gesamtnovellierung des
Stadtebaurechts gefordert, der gegeniiber einer
Teilnovellierung bereits zum jetzigen Zeitpunkt
der Vorzug zu geben sei. Neben dem vorgelegten
Entwurf ist dabei vor allem auf folgende weitere
Teilbereiche einer umfassenden Novellierung
des Stadtebaurechts hinzuweisen:

— Das rechtliche Instrumentarium der Stadter-
neuerung soll verbessert und fortentwickelt
werden. Auch der Deutsche Bundestag hat in
einer Entschliefung vom 31.Mai 1979 die
Bundesregierung zur Vorlage entsprechender
Vorschldge aufgefordert. Die gesetzgeberi-
schen Voriiberlegungen des Bundesbaumini-
steriums beziehen sich u.a. auf die weitere
Vereinfachung und Entbiirokratisierung des

4 Sanierungsrechts, die Erleichterung stadte-
baulicher ErneuerungsmafBnahmen im Rah-
men des Stddtebauférderungsgesetzes und
auf die Starkung der gemeindlichen Selbst-
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II.

verwaltung innerhalb der Stadterneuerungs-
aufgaben. :

— Entsprechend einer weiteren Entschlieung
des Deutschen Bundestages vom 31. Mai 1979
hat das Bundesbauministerium seine Unter-
suchungen zur Losung der Probleme in Ge-
bieten mit Gemengelagen (engem Nebenein-
ander von Wohnsiedlungen einerseits und In-
dustrie, Gewerbe, Handwerk und Landwirt-
schaft andererseits) fortgesetzt. Die Léander
und der Deutsche Stadtetag sind bisher der
Auffassung, dafl die sich hieraus ergebenden
Probleme durch Verbesserung des Verwal-
tungsvollzugs gelost werden konnen. Der
Deutsche Stadte- und Gemeindebund teilt
diese Auffassung nicht. Die Bundesregierung
wird wahrend des Gesetzgebungsverfahrens
Uber die Ergebnisse der noch nicht abge-
schlossenen Entwicklung berichten.

Eine Gesamtnovellierung des Stadtebaurechts
erfordert jedoch weitere Vorbereitungen. Die zur
Losung vordringlich anstehenden bodenpoliti-
schen Fragen sollten daher vom Gesetzgeber vor-
gezogen werden.

Vorgesehene Maflnahmen

Der Entwurf einer Anderung des Bundesbauge-
setzes hat mit der hier vorgesehenen Verbesse-
rung der Gebote zur Planverwirklichung und der
MaBinahmen zur Erhaltung der Wohnbevoilke-
rung, der Verbesserung und Erweiterung des
Umlegungsrechts und der Einfiihrung einer ge-
meindlichen Entwicklungsmafinahme zum Ziel,
die innerhalb des Stadtebaurechts moglichen
Verbesserungen auszuschopfen, um einerseits
den Gemeinden die zligige Bereitstellung von
Bauland und dessen Zufiihrung zur Bebauung
weitestgehend zu erleichtern und andererseits
den unerwinschten Verdriangungen der Wohn-
bevodlkerung entgegenzuwirken.

Bei der Bewertung der vorgesehenen Anderun-
gen wird zu berilicksichtigen sein, da3 die Anwen-
dung des Instrumentariums auch insoweit wei-
terhin in der Verantwortung der Gemeinden
liegt. Bereits nach dem geltenden Recht haben
die Gemeinden vielfaltige Moglichkeiten, die er-
forderlichen bodenpolitischen  Maflnahmen
durchzufiihren. Durch die hier vorgesehenen An-
derungen soll dieses Instrumentarium jedoch so
verbessert werden, dal auch langerfristige Wir-
kungen sichergestellt sind. In diesem Zusam-
menhang soll die Verbesserung vorhandener
rechtlicher Moglichkeiten, insbesondere des Um-
legungsrechts, dazu beitragen, dieses in der ge-
meindlichen Praxis bestens eingefiihrte Instru-
ment in seinen Anwendungsmoglichkeiten er-
heblich zu erweitern und durch eine gemeindli-
che Entwicklungsmalnahme zu ergénzen. In
dem MaBe tritt auch das Bediirfnis fiir gro3fla-
chige EnteignungsmalBnahmen zurlick, wie sie
das Stadtebauforderungsgesetz vorsieht.

2. Mit den vorgesehenen gesetzlichen Anderungen .

werden somit folgende Ziele verfolgt:
— Erhéhung des Baulandangebots,

— Befriedigung des Baulandbedarfs breiter
Schichten der Bevilkerung,

— Dampfung der Bodenpreisentwicklung im Zu-
sammenhang mit der Schaffung neuer Bau-
gebiete,

— Eroffnung der Moglichkeit, Baugrundsticke
verbilligt an einkommensschwachere Bevol-
kerungsschichten abzugeben,

— zugige Herbeifihrung der plangemaiBien
Nutzung bei Ausweisung neuen Baulands,

— verbesserte Durchsetzung der Bauverpflich-
tungen des geltenden Rechts sowie

— verbesserter Schutz der Wohnbevilkerung
gegen unerwiinschte Verdrangung.

Zur Erreichung dieser Ziele sollen bereits be-
kannte und in ihrem Geltungsbereich bewahrte
Instrumente des Stadtebaurechts fortentwickelt
werden. :

a) Baulandumlegung

Die in der Novelle vorgesehene ,erweiterte Um-
legung” knipft an die Prinzipien des geltenden
Umlegungsrechts an. Die Umlegung ist ein in der
kommunalen Praxis bewahrtes eigentiimer-
freundliches Instrument zur Schaffung von Bau-
land. Es handelt sich dabei um ein férmliches
Grundstiicks-Tauschverfahren, bei dem unter
der Verfahrensleitung der Gemeinde, die selb-
standige Umlegungsausschiisse bilden kann, der
Zuschnitt der Grundstiicke (Einwurfsgrundstiik-
ke) so umgestaltet wird, daBl die Grundstiicke
entsprechend dem.Bebauungsplan zweckmalig
genutzt werden konnen; dabei werden die fiir 6f-
fentliche Verkehrs- und Grinflachen bestimm-
ten Grundsticke den Bedarfstriagern und die ub-
rigen Grundstiicke (Zuteilungsgrundstiicke) den
bisherigen Eigentiimern zugeteilt.

Die Anwendungsbreite des Umlegungsrechts ist
jedoch beschréankt: '

Soweit Grundstiicke nicht fir 6ffentliche Zwecke
bendtigt werden, kénnen sie nur den bisherigen
Eigentiimern zugeteilt werden, auch wenn diese
nicht bauwillig sind. Bodenpreissteigerungen, die .
nach Abschlul der Umlegung eintreten und die
vielfach besonders hoch sind, kénnen die Eigen-
timer in starkem Mafe zur Zuriickhaltung bei
der Weiterveraullerung der neugeordneten
Grundstiicke veranlassen. Die ziigige Verwirkli-
chung des Bebauungsplans bleibt weitgehend

-der Initiative der Eigentiimer Uiberlassen.

AuBerdem kann die Umlegung nur in Gebieten
eines ,qualifizierten“ Bebauungsplans (§ 30 des
Bundesbaugesetzes) durchgefiihrt werden.
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Bei der vorgesehenen ,erweiterten Umlegung”
soll die Zuteilung der Baugrundstiicke, soweit sie
nicht fiir 6ffentliche Zwecke bendtigt werden,
nach folgenden Grundsitzen erfolgen:

— Zuteilung an die bisherigen Eigentiimer nach
den Einwurfswerten ihrer ehemaligen Grund-
stiicke (,,Bestandsschutz®),

— Zuteilung des verbleibenden Landes an Bau-
willige aus weiten Kreisen der Bevolkerung,

— Mboglichkeit, die Baugrundstiicke an einkom-
mensschwachere Gruppen zu Preisen unter-
halb des Verkehrswerts abzugeben,

— Verbindung der Zuteilung mit einer Bauver-
pflichtung, die durch ein Ankaufsrecht zum
Zuteilungs-,Preis“ im Falle der Nichtbebau-
ung abgesichert wird,

— Begriindung eines gesetzlichen Vorkaufs-
rechts zur Verhinderung spekulativer Weiter-
veraulerungen,

— Geldausgleich fir die Eigentiimer nach den
Grundsatzen bei der Umlegung, soweit abwei-
chend vom Umlegungsrecht Grundstiicke
nicht an die bisherigen Eigentliimer verteilt
werden.

Gleichzeitig soll das Recht der Umlegung in sei-
ner Anwendung erleichtert und auch erweitert
werden,

Insbesondere soll

— die Umlegung auf Gebiete mit ,einfachem*
Bebauungsplan ausgedehnt und

— die Vorwegausscheidung von Flachen fur 6f-
fentliche Zwecke (§ 55) in vertretbarem Um-
fang erweitert werden, soweit diese Flachen
fiir die im Vorteil der Eigentliimer liegende ge-
ordnete ErschlieBung des Gebiets benotigt
werden.

b) Entwicklungsmafnahmen

Ein bodenpolitisch besonders weitreichendes In-
strumentarium steht mit der stddtebaulichen
Entwicklungsmafnahme nach dem Stadtebau-
férderungsgesetz zur Verfligung; mit diesem In-
strumentarium koénnen die mit diesem Entwurf
verfolgten Ziele, allerdings beschrankt auf we-
nige Gebiete, weitgehend verwirklicht werden.
Die EntwicklungsmaBlnahme nach dem Stadte-
bauforderungsgesetz ist auf die groBflachige
Schaffung von Bauland gemaf3 den Zielen von
Landesplanung und Raumordnung (,neue Orte")
beschriankt. Solche GrofBvorhaben entsprechen
jedoch haufig nicht mehr den heutigen stadte-
baulichen Bediirfnissen. Auch handelt es sich da-
bei um kein Instrument, das — wie die Bauland-
ausweisung und die Umlegung — unmittelbar
von den Gemeinden eingesetzt werden kann; es
ist auf GroBmaBinahmen mit landesweiter oder
regionaler Bedeutung beschréankt und unterliegt
der Entscheidung der Landesregierung. Weiter-

hin engen die der Entwicklungsmainahme zu-
grunde liegenden Grundsétze der Flachenenteig-
nung sowie der Inanspruchnahme aller entwick-
lungsbedingten Bodenwertsteigerungen den An-
wendungsbereich dieser MaBnahme innerhalb
des bodenpolitischen Gesamtsystems ein. Hinzu
kommt, daB die in der Praxis aus dem Gesetz her-
geleitete Verpflichtung der Gemeinden, bei der
Privatisierung den vollen Verkehrswert zu-
grunde zu legen, im Hinblick auf die besonderen
Baulandbediirfnisse einkommensschwéacherer
Bevolkerungskreise von Nachteil sein kann,

Die veranderte Aufgabenstellung im Stadtebau
gibt AnlaB}, an Grundgedanken der Entwick-
lungsmaBnahme nach dem Stadtebauforde-
rungsgesetz anzukniipfen, sie aber um das Mo-
dell der gemeindlichen Entwicklungsmafinahme
zu erganzen. Es ist zu erwarten, daf3 die gemeind-
liche EntwicklungsmaBnahme das Bedirfnis
nach EntwicklungsmaBnahmen auf der Grund-
lage des Stadtebauforderungsgesetzes stark zu-
rucktreten 1aBt.

Dabei ist — anders als bei der bisherigen und fiir
ihren Anwendungsbereich verbleibenden stadte-
baulichen Entwicklungsmafinahme nach dem
Stadtebauforderungsgesetz — nicht an die Ab-
schépfung der ,Planungsgewinne” gedacht. Ziel
dieser bodenpolitischen Mafinahme ist vielmehr
die zligige Bereitstellung von Bauland zu ange-
messenen Preisen,

Auch mit der neu vorgesehenen erweiterten Um-
legung sind diese Ziele in einer Reihe von Fallen
nicht zu erreichen: Vor allem in Gebieten mit be-
reits relativ hohen Bodenwerten (,,Einwurfswer-
ten“) der Grundstiicke dirften fiir die Verteilung
von Grundstiicken an Dritte haufig nur wenige
Grundstiicke zur Verfiigung stehen; die bodenpo-
litischen Wirkungen dirften auch dort geringer
sein, wo nur wenige Eigentiimer mit grof3en Fla-
chen vorhanden sind, weil ihnen in diesen Fallen
die zu verteilenden Grundstiicke weitgehend
wieder zufallen. Es sind also Falle denkbar, bei
denen sich eine aus stadtebaulichen Griinden un-
erwlinschte Konzentration des Grundeigentums
bei wenigen Eigentliimern verfestigen wiirde.

Zur Vermeidung der Enteignung wie auch zur
Vermeidung der Grunderwerbspflicht der Ge-
meinden soll daher das neue Verfahren der er-
weiterten Umlegung bei der gemeindlichen Ent-
wicklungsmaBBnahme als Regelverfahren zur
Verfiigung stehen; hiermit wird zugleich sicher-
gestellt, daB eine Flachenenteignung, wie sie das
Stadtebauférderungsgesetz vorsieht, vermieden
wird.

Die Zuteilung an die bisherigen Eigentiimer
kann hier auch unterhalb ihrer Einwurfswerte
erfolgen, wenn der Zweck der MaBnahme es er-
fordert. Der Baulandbedarf der bisherigen Eigen-
tumer soll aber auch in diesen Fallen soweit wie
moglich beriicksichtigt werden.

Das Verfahren der erweiterten Umlegung ver-
hindert einerseits die Konzentration von Bau-
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land in der Hand der Gemeinden, geniigt aber an-
dererseits sowohl den Anforderungen, die sich
aus der stddtebaulich angemessenen Entwick-
lung von Baugebieten im Hinblick auf die Aus-
stattung der Gebiete mit der Allgemeinheit die-
nenden Anlagen und Einrichtungen ergeben, als
auch den Belangen des Mietwohnungsbaus, der
neben EigentumsmaBnahmen ermoglicht wer-
den mufl.

Innerhalb der gemeindlichen Entwicklungsmal@-
nahme soll es insbesondere ermoglicht werden,
Baugrundstiicke an einkommensschwachere
Gruppen nach MaBigabe der jeweiligen Ziele der
gemeindlichen Entwicklungsmainahme auch zu
Preisen unterhalb des Verkehrswerts abzuge-
ben.

¢) Durchfiihrungsgebote, besonders Baugebot

Der Gesetzentwurf enthalt Erleichterungen und
Verbesserungen fiir die Anordnung von MafBinah-
men nach den §§ 39bff. Diese Gebote sind durch
die Novelle 1976 in das Bundesbaugesetz aufge-
nommen worden. Es handelte sich dabei um ei-
nen ersten Einstieg in eine Rechtsentwicklung,
die Befugnisse der Gemeinden zur Durchsetzung
der vorgesehenen stadtebaulichen Nutzung au-
Berhalb der Enteignung auszuweiten.

Auch wenn in der Praxis nur verhéltnisméBig
wenige Anwendungsfalle der §§ 39bff. bekannt
sind, haben sich diese neuen Instrumente gleich-
wohl als erforderlich erwiesen. Sie entfalten ihre
Wirkung derzeit vor allem im Vorfeld der eigent-
lichen Gebotsanordnung. Bei den Verhandlun-
gen zwischen Gemeinde und Eigentiimer, die der
Anordnung von Geboten nach § 39 a vorangehen,
wird von den Gemeinden vielfach auf die Mog-
lichkeit entsprechender Gebote hingewiesen, um
eine freiwillige Durchfiihrung der Maf3nahmen
zu erreichen. Bei der Anordnung der Instru-
mente besteht demgegeniiber Zuriickhaltung,
vor allem weil die Praxis zum Teil die Auffassung
vertritt, dafl die Instrumente noch nicht wirksam
genug ausgestaltet sind.

Angesichts der gegenwartig und kiinftig erhebli-
chen Nachfrage nach Bauland wird den Geboten
nach den §§ 39bff. fiir die Durchsetzung der stad-
tebaulichen Planung eine erhohte Bedeutung zu-
kommen. Zur wirksameren Ausgestaltung der
Gebote ist in den Grundziigen folgendes vorgese-
hen:

— Bei den Anordnungsvoraussetzungen fir
Nutzungs-, Modernisierungs- und Instandset-
zungsgebote (§§ 39c und 39e) soll klargestellt
werden, daBl im Rahmen stadtebaulicher
Grinde auch ein dringender Wohnraumbe-
darf beriicksichtigt werden kann (§ 39a Abs. 2
Satz 2).

— Bei der Beurteilung der wirtschaftlichen Zu-
mutbarkeit einer Bebauung sollen die Mog-
lichkeiten der 6ffentlichen Forderung beriick-
sichtigt werden koénnen (§39b Abs.1 Satz 3,
Abs. 2 Satz 2; § 39¢ Abs. 3 Satz 2).

— Die Hohe der Enteignungsentschadigung soll
an die Preisverhaltnisse, die im Zeitpunkt der
Unanfechtbarkeit des Baugebots oder eines
angemessenen Kauf- oder Tauschangebots
der Gemeinde bestehen, gebunden werden
(§39b Abs. 4 Satz 3).

d) Erhaltung baulicher Anlagen und Schutz der
Wohnbevolkerung

Die aufgrund der Novelle 1976 eingefiihrte Erhal-
tungssatzung nach § 39h brachte den Einstieg in
eine Rechtsentwicklung, die einen stirkeren
Schutz vorhandener baulicher und sozialer
Strukturen zum Ziel hat. In der kommunalen
Praxis haben Erhaltungssatzungen, insbeson-
dere in den letzten Jahren, zunehmend an Bedeu-
tung gewonnen. Bei der Anwendung des §39h
haben sich indessen eine Reihe von Zweifelsfra-
gen, insbesondere im Hinblick auf die Auslegung
der stddtebaulichen Griinde und die Tragweite
des sog. ,Milieuschutzes®, von dem § 39h Abs. 3
Nr. 3 ausgeht, ergeben. Kann das stéadtebauliche
Bodenrecht auch nicht solchen Zielsetzungen
dienen, die ausschliefilich wohnungspolitischer
Art sind, so bestehen doch besonders enge Zu-
sammenhénge zwischen den Aufgabenstellun-
gen des Stadte- und des Wohnungsbaus, wie be-
reits in § 39h Abs. 3 Nr. 3 geltender Fassung zum
Ausdruck kommt. Mit den im Entwurf vorgese-
henen Anderungen des §39h soll vor allem er-
reicht werden, da3 den genannten Zusammen-
héngen bei Anwendung der Vorschrift voll Rech-
nung getragen werden kann. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dafl im Hinblick auf den erheblichen
Entwicklungsdruck mit der Folge verstarkter
stddtebaulich und sozial unerwliinschter Ver-
drangungsprozesse besonders in alteren Wohn-
gebieten der Erhaltungssatzung auch in der Zu-
kunft besondere Bedeutung zukommen wird.

e) Einfiihrung der Bodenordnung innerhalb
stddtebaulicher  Entwicklungsmafnahmen
nach dem Stddtebauforderungsgesetz

In den staddtebaulichen Entwicklungsbereichen
nach dem Stadtebauforderungsgesetz besteht
eine gesetzliche Grunderwerbspflicht (§ 54 Abs. 3
Satz 1). Die Vorschriften des Vierten Teils des
Bundesbaugesetzes iiber die Umlegung und die
Grenzregelung finden in diesen Gebieten dem-
entsprechend keine Anwendung. Es hat sich je-
doch gezeigt, daf3 die Umlegung zumindest fir
Teilgebiete von Entwicklungsbereichen beson-
ders geeignet wire; die Ziele stadtebaulicher Ent-
wicklungsmafinahmen, vor allem die rasche Zu-
fihrung von Grundstiicken zur Bebauung, zu
verwirklichen, dabei auch die berechtigten Be-
lange der betrotfenen Eigentiimer angemessen
zu wahren und im Rahmen dieser Manahmen
den erforderlichen Ausgleich vorzunehmen. Ei-
nige Gemeinden oder Entwicklungstrager versu-
chen daher auf freiwilliger Basis die Durchfiih-
rung umlegungsdhnlicher Grundstiickstausch-
verfahren, um so eine ziigigere Bebauung der
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Grundstiicke zu erreichen. Vor allem entfallen
bei der Umlegung langwierige Enteignungsver-
fahren und ein kostspieliger Zwischenerwerb
von Grundstiicken. Der Entwurf sieht daher vor,
daf in geeigneten Féllen Mafinahmen der Boden-
ordnung auch in stadtebaulichen Entwicklungs-
bereichen durchgefiihrt werden kdonnen. Da ins-
besondere die neu eingefiihrte erweiterte Umle-
gung als Alternative zur Enteignung in Betracht
kommen diirfte, soll insoweit auch eine gewisse
Angleichung an die vorgesehene gemeindliche
Entwicklungsmafinahme hergestellt werden.

Der Entwurf greift damit zugleich einen entspre-
chenden Vorschlag von seiten der Lander zum
Abbau investitionshemmender Vorschriften
auf.

B. Zu den einzelnen Vorschriften
Zu Artikel 1 — Anderung des Bundesbaugesetzes

Zu Nummer 1 (§ 19 — Teilungsgenehmigung)

Nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 bedarf im Verfahren der Umle-
gung die Neuaufteilung des Gebiets nicht der Ge-
nehmigung nach § 19 Abs. 1. Dagegen unterliegen im
Umlegungsgebiet derzeit Teilungen, die privatrecht-
lich vorgenommen werden, sowohl der Genehmi-
gung nach § 19 Abs. 1 als auch nach § 51 Abs. 1 Nr. 1.
Durch die vorgesehene Einfligung soll erreicht wer-
den, daB3 neben der Genehmigung nach § 51 eine Ge-
nehmigung nach § 19 nicht mehr erforderlich ist. Die
Neuregelung soll das Genehmigungsverfahren be-
schleunigen und das Verwaltungsverfahren verein-
fachen. Die Umlegungsstelle wird intern die fiir die
Bodenverkehrsgenehmigung zustandige Stelle be-
teiligen.

Zu Nummer 2 (§ 39a — Erorterung und Beratung)

Anordnungen nach den §§ 39b bis 39e setzen voraus,
dafB3 die alsbaldige Durchfithrung der Maf3nahmen
aus stadtebaulichen Griinden erforderlich ist. Diese
Anordnungsvoraussetzung wurde in der Vergangen-
heit haufig als zu unbestimmt angesehen. Von einer
ausdriicklichen Konkretisierung der wichtigsten
Anwendungsfalle im Gesetz, die erwigenswert
ware, soll abgesehen werden, weil sich inzwischen
Ansatze fiir eine Anwendungspraxis feststellen las-
sen, die — vorbehaltlich weiterer Erfahrungen —
ein Novellierungsbediirfnis zur Zeit zuriicktreten
lassen. Dies gilt vor allem fiir Ma3inahmen, die sich
beziehen auf

— Ordnungs- und Baumafinahmen, die im Rahmen
stadtebaulicher Maflnahmen nach dem Stadte-
bauforderungsgesetz verwirklicht werden sol-
len,

— nach § 89 sowie den §§ 25 und 59 des Stadtebau-
forderungsgesetzes veraullerte Grundstiicke,

— Bauliicken, deren SchlieBung

— die Gemeinde zur geordneten Entwicklung
des Gemeindegebiets beabsichtigt oder
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— zur Beseitigung einer Verunstaltung des Stra-
Ben- oder Ortsbilds erforderlich ist,

oder

— sonstige Grundstiicke, wenn in der Gemeinde ein
dringender Bedarf an Baugrundstlicken be-
steht.

Durch den neuen Satz 2 des Absatzes 2 soll klarge-
stellt werden, dal ein Nutzungsgebot (§ 39¢) sowie
ein Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot
(§ 39¢e) auch angeordnet werden kann, wenn im Rah-
men stadtebaulicher Anordnungsgriinde in der Ge-
meinde ein dringender Wohnungsbedarf vorliegt.
Hierdurch sollen insbesondere auch Zweifelsfragen
geklart werden, die sich aus der Auslegung des Be-
griffs der stadtebaulichen Griinde nach Satz 1 erge-
ben konnen.

In den Fallen des Modernisierungs- und Instandset-
zungsgebots nach § 39e soll die Neuregelung die Er-
haltung von Wohnraum in Gemeinden mit erhebli-
chem Wohnraummangel sichern. Besondere Bedeu-
tung diirfte hier vor allem die Verpflichtung zur In-
standsetzung gewinnen. In den Fillen des § 39¢ soll
der neue Satz 2 die Nutzung vor allem leerstehenden
Wohnraums zu Wohnzwecken ermoglichen und da-
mit einem angesichts des Wohnraummangels nicht
hinnehmbaren Leerstand entgegenwirken. Die in
den Léndern bestehenden Wohnungspflege- bzw.
Wohnungsaufsichtsgesetze bleiben in ihrem Anwen-
dungsbereich ebenso unberiihrt wie die nach einer
Zweckentfremdungsverordnung bestehenden Mog-
lichkeiten.

Zu Nummer 3 (§ 39b — Bau- und Pflanzgebot)

Zu Buchstaben a und b (Absétze 1 und 2)

Das Baugebot kann nach Absatz 1 Satz 2 nicht ange-
ordnet werden, wenn die Durchfiihrung der Bau-
mafinehmen objektiv wirtschaftlich unzumutbar ist.
In den Fallen subjektiver wirtschaftlicher Unzumut-
barkeit kann nach Maf3gabe von Absatz 2 Satz 1 ein
Ubernahmeanspruch geltend gemacht werden.
Nach dem neuen Absatz 1 Satz 3 sowie dem erganz-
ten Absatz 2 Satz 2 soll die Moglichkeit der Inan-
spruchnahme o6ffentlicher Forderungsmittel bei der
Beurteilung der objektiven und subjektiven Unzu-
mutbarkeit Beriicksichtigung finden. Die Regelung
schlieft damit an den bereits in § 39h Abs.6 Satz 3
enthaltenen Rechtsgedanken an.

Zu Buchstabe ¢ (Absatz 4)

Durch den neuen Satz 3 soll die Durchsetzung eines
Baugebots erleichtert werden, die schlieBlich eine
Enteignung erfordert. Bevor es zur Enteignung
kommt, mull das Baugebot unanfechtbar geworden
sein. Nach geltendem Baugebotsrecht bemifit sich
die Entschadigung nach den Preisverhaltnissen im
Zeitpunkt des ,Anschlulenteignungsverfahrens®.
Das geltende Recht kann daher geradezu einen An-
reiz bieten, die Unanfechtbarkeit eines Baugebots
moglichst lange hinauszuzoégern, aber auch trotz Un-
anfechtbarkeit einem Baugebot nicht nachzukom-
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men. Andererseits liegt die Annahme nahe, dal die
Gemeinde zunéchst von dem Baugebot als dem mil-
deren Mittel Gebrauch machen muf, bevor sie eine
Enteignung betreibt. Der Entwurf sieht vor, da3 der
Eigentiimer im ,,Anschluienteignungsverfahren“ an
den im Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit des Bauge-
bots bestehenden Preisen ,festgehalten” wird. Zo-
gert sich die Unanfechtbarkeit langere Zeit hin,
kann die Gemeinde entsprechend §95 Abs.2 Nr.3

(AusschluB des , Verzogerungsgewinns") in der Ent-.

eignung verfahren. Die vorgesehene Regelung fin-
det ihre Grundlage in Artikel 14 Abs.3 Satz 3 des
Grundgesetzes. Das ,Festhalten“ an den Preisver-
héltnissen in den genannten Zeitpunkten wird in-
dessen nur wirksam, wenn nach Unanfechtbarkeit
des Baugebots eine Enteignung fiir zulassig erklart
wird.

Die vorgesehene Regelung schliefit an die im Bauge-
botsrecht bereits bestehende Entschédigungsrege-
lung fiir die Ubernahme des Grundstiicks an (§ 44b
Abs.51i.V.m. §39b Abs. 2 Satz 2).

Zu Nummer 4 (§ 39¢ — Nutzungsgebot)

Zu Buchstaben a und b (Absétze 1 und 3)

Zur Beseitung eines erheblichen Mangels an Wohn-
raum soll die Gemeinde das Nutzungsgebot durch
die Anderung von Absatz 1 Satz 1 nicht nur in Gebie-
ten eines qualifizierten Bebauungsplans, sondern
auch in im Zusammenhang bebauten Ortsteilen aus-
sprechen konnen, wenn Wohnraum der bestim-
mungsgemafBen Nutzung entzogen wurde. Damit
soll die Anwendbarkeit des Nutzungsgebots fir
Zwecke der Wohnungsversorgung insbesondere auf
Gebiete mit alterem Wohnhausbestand ausgedehnt
werden, fur die eine den Anforderungen des § 30 ent-
sprechende Planung nicht vorhanden ist.

Wie beim Baugebot soll auch beim Nutzungsgebot
durch die Ergdnzungen von Absatz 1 Satz 2 und Ab-
satz 3 Satz 2 die Moglichkeit der Inanspruchnahme
offentlicher Forderungsmittel bei der Beurteilung
der objektiven und subjektiven Unzumutbarkeit Be-
riicksichtigung finden.

Zu Nummer 5 (§ 39h — Erhaltung baulicher Anla-
gen)

Zu Buchstabe a (Absatz 1a)

Durch Absatz 1a Satz 1 soll fiir die Falle des , Milieu-
schutzes* iiber die in Absatz 1 Satz 1 genannten Ge-
nehmigungstatbestande hinaus auch die Bildung
von Wohnungseigentum genehmigungspflichtig
werden, da solchen Vorgédngen im Zusammenhang
mit unerwiinschten sozialen Verdrangungsprozes-
sen und damit fur den Anwendungsbereich des Ab-
satzes 3 Nr.3 erfahrungsgemall besondere Bedeu-
tung zukommt. Der allgemeine Rechtsverkehr wird
durch die Neuregelung nicht erschwert, da der Ge-
nehmigungsvorbehalt nicht generell eingefiihrt wer-
den soll, sondern von der Gemeinde nur durch An-
ordnung im Einzelfall, namlich fiir bestimmte
Grundstlicke, begrindet werden kann.

Durch Satz 2 sollen die Rechtsfolgen des Absatzes 2
auch fiir den Fall einer Anordnung nach Satz 1 zur
Geltung kommen. Die Sitze 3 und 4 entsprechen im
wesentlichen § 35 Abs.6 Satz 3. Durch die Anord-
nung der sofortigen Vollziehung, die in den hier in
Betracht kommenden Fillen regelmafiig zulassig
und geboten sein wird, kann die Gemeinde sicher-
stellen, daB die Wirksamkeit der Anordnung und da-
mit die Richtigkeit des Grundbuchs von einem Wi-
derspruch oder einer Anfechtungsklage unberihrt
bleiben.

Durch Satz 5 soll die Gemeinde im Gesetz ausdriick-
lich verpflichtet werden, die Anordnung mit Wegfall
ihrer Voraussetzungen aufzuheben. Durch die damit
vorausgesetzte Verpflichtung der Gemeinde zu pri-
fen, ob die Voraussetzungen fiir den Erlafl der An-
ordnung noch vorliegen, soll zugleich dem Umstand
Rechnung getragen werden, daf die neu eingefiihrte
Anordnung nach Absatz 1a — wie auch die Erhal-
tungssatzung nach § 39h — nicht befristet ist.

Zu Buchstaben b, d und e (Absitze 3, 4 und 5)

Redaktionelle Folgednderungen

Zu Buchstabe ¢ (Absatz 3 Nr. 3)
§ 39h Abs.3 Nr. 3 hat folgenden Wortlaut:

,3. um in dem Gebiet die Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung zu erhalten, wenn dies aus be-
sonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich
ist.”

In der Praxis erweist sich dieser sog. Milieuschutz
vor allem in den &alteren Wohngebieten von GroB3-,
aber auch Mittelstddten als zunehmend bedeutsam.
Es besteht jedoch eine weit verbreitete Unsicherheit
bei der Anwendung der Vorschrift. Vor allem der Be-
griff des Erhalts der ,Zusammensetzung der Wohn-
bevilkerung® aus ,besonderen stadtebaulichen
Griinden“ hat Auslegungsschwierigkeiten bereitet.
Durch die Neufassung soll das gesetzgeberische Ziel
des Milieuschutzes im Hinblick auf eine immer
wichtiger werdende stadtebauliche Aufgabenstel-
lung bei der Stadterhaltung und -erneuerung ver-
deutlicht werden: Es soll damit vor allem dem Um-
stand Rechnung getragen werden, dafl vor dem Hin-
tergrund eines sich gegeniiber 1976, als die Vor-
schrift geschaffen wurde, erheblich verstarkten Ent-
wicklungsdrucks mit der Folge verstarkter und un-
erwunschter Verdridngungsprozesse der Erhalt der
Wohnbevolkerung zunehmende stadtebauliche Be-
deutung erlangt hat.

Die Neufassung stellt klar, dafl die Genehmigung
auch versagt werden kann, um die Wohnbevolke-
rung vor einer Verdrangung zu schiitzen. Ein Indivi-
dualschutz z. B. von Mietern gegen Kiindigungen
wird — wie bisher — durch die Regelung allerdings
nicht begriindet. Im Rahmen stadtebaulicher Abwa-
gungen sind jedoch stets vielfaltige, auch soziale Ge-
sichtspunkte zu beriicksichtigen, etwa hinsichtlich
einer sozialgerechten Bodennutzung, angemessener
Wohnverhaltnisse u.a. So kann eine Verdrangung
auch stadtebaulich unerwiinscht sein, wenn sog.
,Luxusmodernisierungen“ oder ,Umwandlungen
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von preiswertem Mietwohnraum in Eigentumswoh-
nungen mit einer Verdrangung lang anséssiger Mie-
ter verbunden sind und z. B. das in einem Gebiet auf-
gebaute, auf die Bediirfnisse der vorhandenen Be-
vOlkerung abgestimmte funktionsfahige System so-
zialer Infrastruktur bei fortschreitender Entwick-
lung langfristig in Frage gestellt wird. Ein Verdrian-
gungsprozel3 kann im tbrigen bereits aus stadtebau-
lichen Griinden nachteilig sein, wenn er in gro3erem
Umfang ein Wohnquartier mit dlteren und schlech-
ter ausgestatteten Wohnungen mit glinstigem Miet-
niveau und relativ vielen Mietern mit niedrigem
Einkommen oder auch hohen Anteilen auslandi-
scher und alterer Mitburger betrifft und -die Ge-
meinde durch die Verdrangung vor neue stadtebau-
liche Probleme, wie z. B. die Schaffung neuer Wohn-
baugebiete, gestellt wiirde.

Eine Wohnraumknappheit wird in vielen Fillen
stddtebauliche Belange unmittelbar beeintrachti-
gen. Auch dann, wenn ein Gebiet in seiner stadte-
baulichen Funktion bereits beeintrachtigt ist und
die Erhaltung einer Bevolkerungsstruktur aus
stadtebaulichen Griinden moglicherweise nicht oder
nicht auf Dauer wiinschenswert ist, kann der Erhalt
der Bevolkerung in einem Gebiet aus besonderen
stadtebaulichen Griinden deshalb notwendig sein,
um in einem insgesamt unausgewogenen Woh-
nungsmarkt den vorhandenen Bewohnern ihre Bil-
ligwohnungen, wie sie oft nur im Altbaubestand
noch vorhanden sind, zu erhalten.

Zu Buchstabe f (Absatz 5a)

Durch Absatz 5a Satz 2 soll fiir den neuen Genehmi-
gungsvorbehalt des Absatzes 1a eine Regelung fiir
die Erteilung und Versagung der Genehmigung ge-
troffen werden, die der fur den bisherigen Anwen-
dungsbereich der Vorschrift (Absatz 3) entspricht.
Jedoch soll — abweichend von Absatz 5 — die Ge-
nehmigung von der Gemeinde erteilt werden
(Satz 1). Die Satze 3 und 4 sollen einen Vertrauens-
schutz zugunsten Dritter schaffen und damit Beein-
trachtigungen des Rechtsverkehrs vermeiden. Nach
dem vorgesehenen Satz 5 ist in Anlehnung an § 24a
Satz 2 die Genehmigung zu erteilen, wenn durch den
Erwerber sichergestellt wird, dal die beabsichtigte
Umwandlung Belange des ,Milieuschutzes“ nicht
beeintrachtigt.

Zu Buchstabe g (Absatz 7)

Durch den neuen Satz 2 soll bei der Beurteilung der
wirtschaftlichen Unzumutbarkeit auch beriicksich-
tigt werden koénnen, ob und in welchem Umfang fiir
die Erhaltung eines Gebaudes in den Fallen der Ab-
sdtze 3 und 4 Forderungsmittel zur Verfiigung ge-
stellt werden. Auf eine Versagung nach den neuen
Genehmigungsvorbehalten der Absatze 5a und 8
findet Absatz 7 keine Anwendung.

Zu Nummer 6 (§ 45 — Zweck der Umlegung)

Zu Buchstabe a (Absatz 1)

Die in Absatz 1 definierte Umlegung ist nach gelten-
dem Recht das wesentliche Instrument der Boden-
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ordnung. Sie beschrénkt sich jedoch auf Gebiete mit
einem ,qualifizierten” Bebauungsplan (§ 30) und ist
somit nicht durchfithrbar innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile (§ 34) sowie in Gebieten
mit einem ,einfachen” (,nicht qualifizierten“) Be-
bauungsplan im Auflenbereich (§ 35). Die Umlegung
bleibt mit diesen Beschrankungen hinter der Grenz-
regelung zuriick (§ 80). Selbst gegeniiber der Enteig-
nung, die auch bei Vorliegen eines ,einfachen” Be-
bauungsplans zuléssig ist (§ 85 Abs. 1 Nr. 1), muB die
Umlegung, obwohl sie das ,,mildere“ Mittel ist, in Ge-
bieten mit ,einfachem“ Bebauungsplan zuriickste-
hen.

Die Beschrankung der Umlegung auf Gebiete mit
»qualifiziertem“ Bebauungsplan hat vor allem inner-
halbder nur ,einfach” beplanten im Zusammenhang
bebauten Ortsteile, aber auch im ,einfach* beplan-
ten Aullenbereich wiederholt zu Schwierigkeiten ge-
fiihrt: In 34er-Gebieten, insbesondere in nicht ,quali-
fiziert" beplanten Stadtkernen, in denen lediglich
das Wohnumfeld verbessert werden soll, kénnen die
Gemeinden nicht von der Umlegung Gebrauch ma-
chen. Grenzregelungen sind hier in der Regel nicht
zuléssig, weil mit der Bodenordnung vor allem in In-
nenhofen meist wesentliche Wertverschiebungen
verbunden sind. So treten bei der Schaffung stadte-
baulich geordneter Innenhofe vermeidbare Verzoge-
rungen ein, oder die MaBnahme zur Verbesserung
des Wohnumfeldes unterbleibt ganz. Eine Umlegung
in diesen Bereichen konnte nicht nur — unter Ver-
meidung von Enteignungen — die Grundlagen fir
die beabsichtigte stddtebauliche Neuordnung schaf-
fen, sondern auch die Regelung von Gemeinschafts-
rechtsverhiltnissen fur Gemeinschaftsanlagen er-
moglichen (vgl. die §§61a und 76a Abs.2 des Ent-
wurfs). In 35er-Gebieten mit ,einfachem“ Bebau-
ungsplan kann ein Bediirfnis bestehen, unzweckma-
Big gestaltete Grundstiicke fiir nichtbauliche Nut-
zungen, z.B. fiir Erholungsflachen, Spielplatze,
Kleingarten und Wanderwege, neu zu ordnen.

Fir die Einflihrung der Umlegung in 34er-Gebieten
mit ,,einfachem” Bebauungsplan durch die vorgese-
hene Anderung in Absatz1 spricht der generelle Ge-
danke, daf3 nur dort ein ,qualifizierter Bebauungs-
plan Voraussetzung fiir die Durchfiihrung einer Um-
legung sein sollte, wo ein sachliches Erfordernis fiir
einen solchen Plan stddtebaulich besteht. Daran
fehlt es bei allen Gebieten, in denen das MaB der
baulichen Nutzung und die StraBenfiihrung nicht
gedndert werden sollen. Ein ,qualifizierter Bebau-
ungsplan ist daher sachlich fiir eine Umlegung nicht
in allen Fallen geboten. Die Regelung konnte von be-
sonderer Bedeutung werden fiir Gebiete mit , liber-
geleiteten” Bebauungsplanen, die den Anforderun-
gen des § 30 nur in einzelnen Beziehungen nicht ge-
nugen.

Die Erstreckung der Umlegung zur Verwirklichung
der erwdhnten nichtbaulichen Nutzung (z.B. Fla-
chen fiir Erholung) auf 35er-Gebiete mit ,einfa-
chem” Bebauungsplan erweitert die Baulandumle-
gung zu einer im weiteren Sinne stddtebaulich moti-
vierten Umlegung. Auch wird damit die Neuordnung
unzweckmaéflig gestalteter Grundstiicke, die erst we-
sentlich spater aufgrund einer bebauungsplanmégi-
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gen Festsetzung endgiiltig neu geordnet werden sol-
len, fiir ,Zwischennutzungen“ (z. B. Kleingérten) zu-
lassig.

Zu Buchstabe b (Absatz 2)

Nach Absatz 1 soll die Umlegung kiinftig auch au-
Berhalb des Geltungsbereichs eines ,,qualifizierten”
Bebauungsplans zulassig sein. Die Moglichkeit zur
vorzeitigen Einleitung des Umlegungsverfahrens
soll jedoch auf die Falle beschrankt bleiben, in de-
nen die Gemeinde die Aufstellung eines , qualifizier-
ten“ Bebauungsplans beabsichtigt. Absatz 2 Satz 1
muf daher diese Einschrinkung enthalten.

Zu Nummer 7 (§ 46 — Zustandigkeit und Vorausset-
zungen)

Der neu einzufiigende Absatz la soll das Zusam-
menwirken der an der Neuordnung ihrer Grund-
stiicke interessierten Eigentiimer und der Gemeinde
fordern. Das gegenwartige Recht sieht nicht vor, daf3
sich die Gemeinde zur Anordnung einer Umlegung
und Durchfithrung einer Erschliefung verpflichten
kann. Den Anspruch auf Anordnung einer Umle-
gung schlieft §46 Abs.3 ausdriicklich aus. Dabei
kann dahinstehen, ob in gewissen Fallen — etwa
vergleichbar den Voraussetzungen, unter denen die
Rechtsprechung einen Anspruch auf Erschliefung
bejaht hat — die Ermessensentscheidung der Ge-
meinde, eine Umlegung durchzufiihren, sich zu einer
Handlungspflicht ,verdichtet”.

Die Entscheidung der Gemeinde, Umlegungen
durchzufithren, hangt nicht unwesentlich davon ab,
ob und wann die in § 55 Abs. 2, ggf. auch Absatz 5 be-
zeichneten Flachen bereitgestellt werden, insbeson-
dere auch von der Frage, ob voraussichtlich erhebli-
che Schwierigkeiten von seiten der Eigentumer, die
von diesen Flachenbereitstellungen betroffen sind,
zu erwarten sind. Hiermit im Zusammenhang ste-
hen auch die Investitions-, Finanz- und Haushalts-
planungen der Gemeinde und anderer o6ffentlicher
Bedarfstriager. Das Interesse der Eigentiimer an der
Durchfithrung der Umlegung und entsprechend ihre
Mitwirkungsbereitschaft, die sich auch in der Be-
reitstellung der fur die 6ffentlichen Zwecke benotig-
ten Flachen zeigt, nimmt erfahrungsgemal stark zu,
wenn sie damit rechnen konnen, dafl die neugeord-
neten Grundstiicke alsbald bebaut werden kdnnen.
Die Bebauung setzt aber neben der Neuordnung der
Grundstiicke deren ErschlieBung voraus.

Der Absatz 1a soll Folgerungen aus der gegenseiti-
gen, in bestimmten Féllen weitgehend {ibereinstim-
menden Interessenlage einerseits der Gemeinde
und andererseits der Beteiligten ziehen, indem nun-
mehr ausdriicklich vorgesehen werden soll, dal3 sich
die Gemeinde in einem Vertrag — nach dem Gegen-
stand handelt es sich um einen offentlich-rechtli-
chen Vertrag — mit den Beteiligten verpflichten
kann, eine Umlegung anzuordnen und die erforderli-
che Erschlieung durchzufiihren, wenn die Bereit-
stellung der in § 55 Abs.2 und 5 bezeichneten Fla-
chen gesichert ist. Das Gesetz 146t ausdriicklich of-
fen, in welcher Weise die Sicherung der Bereitstel-

lung erfolgen kann. Auf den Abschlul} des Vertrages
besteht kein Anspruch; es mull der Gemeinde iiber-
lassen bleiben, im Rahmen der von ihr beabsichtig-
ten Entwicklung des Gemeindegebiets ihre Verwal-
tungs- und Finanzmittel in den von ihr in Betracht
gezogenen Gebieten nach ihrer kommunalpoliti-
schen Entscheidung einzusetzen. Schliefit die Ge-
meinde jedoch einen Umlegungsvertrag, wird es
zweckmalig sein, den Umlegungsausschuf} rechtzei-
tig zu beteiligen, schon um seine Entscheidungsfrei-
heit, z. B. beziiglich der Aufteilung des Umlegungs-

gebiets und der Zuteilung der Grundsticke, nicht

einzuschranken.

Zu Nummer 8 (§ 48 — Beteiligte)

| Nach § 55 Abs. 6 des Entwurfs kénnen unter den dort

genannten Voraussetzungen Grundstiicke ausge-
schieden und Dritten, die bisher nicht am Umle-
gungsverfahren beteiligt waren, zugeteilt werden.
Diese kiinftigen Eigentiimer sollen durch die neue
Nummer 5a mit Wirksamwerden der von ihnen und
den betroffenen bisherigen Eigentiimern erklarten
Zustimmungen (§55 Abs.6 Satz1l Nr.2 des Ent-
wurfs) in die Rechtsstellung von Beteiligten mit al-
len vom Gesetz an die Beteiligtenstellung gekniipf-
ten Rechten und Pflichten einriicken.

Zu Nummer 9 (§ 50 — Bekanntmachung des Umle-
gungsbeschlusses)

Die vorgesehene Moglichkeit, auch Flachen in die
Umlegung einzubeziehen, die in anderen Gemein-
den liegen (§52 Abs.1 Satz2 bis 4 des Entwurfs),
macht eine Anpassung des § 50 Abs. 1 erforderlich.
Unm sicherzustellen, daf} auch die Beteiligten in der
anderen Gemeinde (Belegenheitsgemeinde) iiber
den Umlegungsbeschlufl rechtzeitig informiert wer-
den, soll in Satz 2 bestimmt werden, dafl der Umle-
gungsbeschluf auch in der Belegenheitsgemeinde
ortsuiblich bekanntzumachen ist.

Zu Nummer 10 (§ 52 — Umlegungsgebiet)

Zu Buchstabe a (Absatz 1)

Nach geltendem Recht kann zwar ein Umlegungsge-
biet aus raumlich getrennten Flachen bestehen. Das
Gesetz trifft aber keine Regelung iiber die Einbezie-
hung von Grundstiicken, die in anderen, insbeson-
dere benachbarten Gemeinden liegen. Dies hat in
der Umlegungspraxis vor allem in folgenden Fallen
zu Schwierigkeiten gefiihrt: Eine wachsende Ge-
meinde bendtigt fir Eigentimer im Umlegungsge-
biet Ersatzland, z. B. weil sie im Rahmen der Umle-
gung Flachen fiir 6ffentliche Zwecke (u. a. fiir Ver-
und Entsorgungsanlagen) nach § 55 Abs.5 vorweg
ausscheiden will. Nur in einer anderen Gemeinde
steht ihr Ersatzland — als Voraussetzung fir die
Vorwegausscheidung — zur Verfiigung; die andere
Gemeinde ist mit der Einbeziehung in die Umlegung
einverstanden.

Durch den neugefafiten Satz 2 soll ermdglicht wer-
den, daf} die rdumlich getrennten Flachen, aus de-
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nen ein Umlegungsgebiet bestehen kann, auch in
anderen Gemeinden liegen kdonnen. Gemeint sind
hier nicht nur unmittelbar benachbarte, sondern
auch andere Gemeinden. Die der umlegenden Ge-
meinde benachbarte und die u. U, weiter entfernt ge-
legene Gemeinde, in der die einzubeziehenden
Grundstiicke liegen, werden in Satz 3 als ,Belegen-
heitsgemeinde” bezeichnet. Nach Satz 3 soll die Ein-
beziehung der Grundstiicke der Belegenheitsge-
meinde von deren Zustimmung abhéangig gemacht
werden. Das Zustimmungserfordernis ergibt sich im
wesentlichen aus der ,,Planungshoheit” der Belegen-
heitsgemeinde. Die Zustimmung kann nach Satz 4
in der dort vorgesehenen Vereinbarung zwischen
den beteiligten Gemeinden enthalten sein. Die Ver-
einbarung ist dffentlich-rechtlicher Natur und be-
darf wegen ihrer AuBenwirkung der Verdffentli-
chung. In die Vereinbarung konnen weitere Einzel-
heiten, insbesondere auch die Mitwirkungsrechte
der Belegenheitsgemeinde, aufgenommen werden.

Zu Buchstabe b (Absatz 2)

Der geltende Absatz 2 hat folgende Fassung:

+(2) Einzelne Grundstiicke, die die Durchfiihrung
der Umlegung erschweren oder deren Grenzen
durch die Umlegung nicht geadndert werden sollen,
konnen von der Umlegung ganz oder teilweise aus-
genommen werden.”

Der im geltenden Recht enthaltene Fall der nicht zu
andernden Grenzen ist im Interesse der Gleichbe-
handlung aller Beteiligten rechtlich nicht unbedenk-
lich; jedenfalls ist es nicht sachgerecht, solche
Grundstiicke von der Umlegung auszunehmen.
Auch in diesen Fallen kann namlich durch die Neu-
ordnung der Grundstiicksverhéltnisse im Gesamt-
gebiet das wirtschaftlich-wertrelevante Lagegefiige
der Grundstlicke mit der Folge entsprechender u. U.
hoher umlegungsbedingter Wertsteigerungen geéan-
dert werden. Die Herausnahme eines derartigen
Grundstiicks aus der Umlegung kann nach standi-
ger hochstrichterlicher Rechtsprechung (BVerfGE
18, 274; BGHZ 31, 49 [58]; BVerwGE 10, 3) zu einer
Verletzung des Gleichheitssatzes (Artikel 3 GG) ge-
geniiber den Eigentlimern fiithren, die fiir den Umle-
gungsvorteil ihrer Grundstiicke — unabhangig vom
Umfang der Grenzveradnderung — einen Ausgleich
in Geld zu zahlen haben (§ 57 Satz 5). Absatz 2 soll
daher entsprechend geandert werden.

Zu Nummer 11 (§53 — Bestandskarte und Be-
standsverzeichnis)

Zu Buchstabe a (Absatz 1 Satz 2)

Nach geltendem Recht weist die Bestandskarte le-
diglich die bisherige Lage, Grofle und Nutzung der
Grundstliicke des Umlegungsgebiets aus. In §45
Abs. 1 Satz 1 wird jedoch auch auf die Form und die
bauliche Nutzung der neu zu ordnenden Grund-
stlicke ausdriicklich Bezug genommen. Mit der vor-
gesehenen Erganzung des Satzes 2 soll der besonde-
ren Bedeutung der ,,Form" der Grundstiicke und der
Gebaude auch fir die Bestandskarte als Grundlage
fiir die Umlegung Rechnung getragen werden.
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Zu Buchstabe b (Absatz 1 Satz 3)

Durch die Einfligung des Wortes ,,mindestens" soll
klargestellt werden, da3 die Aufzdhlung in Satz 3
nicht abschlieBend ist und z. B. — entsprechend § 68
Abs.1 Nr.3 — .auch die Belastungen nach Abtei-
lung IIT des Grundbuches im Bestandsverzeichnis
aufgefiihrt werden konnen. In Nummer 2 soll ent-
sprechend ihrer Bedeutung fiir die Umlegung auch
die Grofie der Grundstlicke in den Katalog der im
Bestandsverzeichnis mindestens aufzufiihrenden
Tatsachen aufgenommen werden.

Zu Nummer 12 (§54 — Benachrichtigung des
Grundbuchamts)

Nach geltendem Recht hat die Umlegungsstelle die
Einleitung des Umlegungsverfahrens (§ 47) und die
nachtraglichen Anderungen des Umlegungsgebiets
(§ 52) nur dem Grundbuchamt mitzuteilen. Durch die
Einfiigung in Absatz 1 Satz 1 soll die Mitteilungs-
pflicht der Umlegungsstelle auch gegeniiber der fiir
die Fihrung des Liegenschaftskatasters zustandi-
gen Stelle bestehen. Dieser Ergédnzung, die von der
Praxis wiederholt gefordert worden ist, bedarf es, da
neben dem Grundbuchamt auch die fiir die Fiithrung
des Liegenschaftskatasters zusténdige Behorde
Auskiinfte tber den Eigentumsnachweis gibt und
Anderungen an den Grundstiicksdaten vornimmt.
Bedeutung wird die vorgesehene Erganzung vor al-
lem im Hinblick auf die Bodenverkehrsgenehmi-
gung haben, zumal das Liegenschaftskataster — wie
das Grundbuchamt — ein fir den Grundstiicksver-
kehr (einschlieBlich der Grundstiicksteilungen)
maBgebliches offentliches Buch ist. Auch fiir die
Grenzregelung, die in einigen Bundeslandern (z. B.
Hessen) durch das Katasteramt durchgefithrt wird,
ist die beabsichtigte Ergédnzung des Satzes 1 von Be-
deutung.

Zu Nummer 13 (§ 55 — Umlegungsmasse und Ver-
teilungsmasse)

Zu Buchstabe a (Absatz 2)
Der geltende Absatz 2 hat folgende Fassung:

»(2) Aus der Umlegungsmasse sind vorweg die Fla-
chen, die nach dem Bebauungsplan als ortliche Ver-
kehrsflachen und Griinflachen festgesetzt sind, aus-
zuscheiden und der Gemeinde oder dem sonstigen
ErschlieBungstrager zuzuteilen; dies gilt fur Griin-
flachen nur insoweit, als sie iiberwiegend den Be-
dirfnissen der Bewohner des Umlegungsgebiets
dienen sollen.”

In der Umlegung konnen Flachen fiur offentliche
Zwecke nur gegen Einbringung geeigneten Ersatz-
landes vorweg ausgeschieden und dem Bedarfs- und
ErschlieBungstrager zugeteilt werden (Absatz 5).
Der Bereitstellung von Ersatzland bedarf es aller-
dings in den Fallen nicht, in denen es sich bei den
auszuscheidenden Fldachen um nach dem Bebau-
ungsplan festgesetzte ortliche Verkehrsflachen und
Griinflachen handelt (Absatz 2). Dariiber hinausge-
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hende Flachen fiir ErschlieBungsanlagen im Sinne
des ErschlieBungsbeitragsrechts (§ 127 Abs.2) be-
diirfen nach geltendem Recht der Ersatzlandein-
bringung. Auch muf} die Nutzung fiir den 6ffentli-
chen Zweck stets nach dem Bebauungsplan festge-
setzt sein.

Die derzeitige Rechtslage kann Gemeinden davon
abhalten, wegen eines Mangels an Ersatzland Umle-
gungen mit groflerem Flachenbedarf fiir Erschlie-
Bungsanlagen — also vor allem NeuerschlieBungs-
umlegungen — durchzufiihren; auch kann der gebo-
tene umlegungsrechtliche Ausgleich unter den Be-
teiligten nur beschréankt erfolgen. Daher soll in Ab-
satz 2 Satz 1 der Umfang der Fldchenausscheidung

erweitert werden. Die Erweiterung in den Num-

mern 1 bis 4 soll sich auf alle Flachen fiir Anlagen er-
strecken, die nach § 127 Abs. 2 zu den beitragspflich-
tigen ErschlieBungsanlagen gehdren: Nummer 1 er-
faB3t die Flachen fiir ErschlieBungsanlagen im Sinne
des § 127 Abs.2 Nr.1 und 2, beschriankt diese Ver-
kehrsflachen aber — wie der geltende Absatz 2 —
auf die ,ortlichen” Flachen. Das sind die Flachen zur
inneren ErschlieBung und zur Anbindung des Umle-
gungsgebiets an das uberortliche Verkehrsnetz.
Nummer 2 entspricht dem § 127 Abs. 2 Nr. 3, wobei
klargestellt wird, daf} es sich bei den ,Parkflachen”
nicht um u. a. fir die Erholung bestimmte , Parks®,
sondern um ,Parkplatze” fliir den Verkehr handelt.
Damit fallen z. B. Dauerkleingirten sowie Zelt- und
Badeplatze nicht unter die vorgesehene Regelung.
Nummer 3 enthélt die Flachen fiir ErschlieBungsan-
lagen im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 4. Mit dieser Re-
gelung sollen die Kinderspielpldtze erfal3t werden,
die nicht bereits Fidchen fiir Griinanlagen im Sinne
der Nummer 2 sind. Nummer 4 entspricht dem § 127
Abs. 2 Nr. 5, bleibt also hinter §9 Abs. 1 Nr. 24, der
auch die von der Bebauung freizuhaltenden Schutz-
flachen mitumfaBt, zuriick. Nicht in die Flachenaus-
scheidung nach Absatz 2 Satz 1 einbezogen werden
sollen die Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen
(vgl. §9 Abs.1 Nr.12 bis 14) sowie fiir Gemeinbe-
darfsanlagen (vgl. § 9 Abs. 1 Nr.5), wie z. B. Kinder-
girten, Schulen und Rath&user. Hier soll eine Fla-
chenausscheidung auch kiinftig nur nach MaGgabe
des Absatzes 5 mdglich sein; es mul3 also grundsatz-
lich geeignetes Ersatzland eingebracht werden.

Durch die Harmonisierung mit dem ErschlieBungs-
beitragsrecht wird erreicht, da$ die fiir die Erschlie-
Bung bendtigten Flachen im Wege der Vorwegaus-
scheidung bereitgestellt werden konnen. In die Er-
schliefungsbeitrdage gehen nicht die Kosten fiir den
Erwerb der Flachen ein.

Die Vorwegausscheidung soll auch weiterhin nur
moglich sein, wenn die in Satz 1 Nr. 1 bis 4 genann-
ten Flachen nicht nur im Umlegungsgebiet liegen,
sondern zumindest liberwiegend auch den Bewoh-
nern des Gebiets niitzen. Die Fldchen nach Satz 1
Nr.1 brauchten in die Aufzdhlung in Satz 2 nicht
aufgenommen zu werden, da sich bei ihnen der Be-
zug zum Umlegungsgebiet bereits aus der Beschrin-
kung auf ,ortliche" Verkehrsanlagen ergibt.

Zu Buchstabe b (Absatz 3)

Der geltende Absatz 3 hat folgende Fassung:

+(3) Mit der Zuteilung ist die Gemeinde oder der
sonstige Erschliefungstréager fir von ihnen in die
Umlegungsmasse eingeworfene ortliche Verkehrs-
flachen und Grunfldchen insoweit abgefunden, als
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Fli-
chen fiir die in Absatz 2 genannten Zwecke benétigt
werden.”

Die zugunsten der Gemeinde und des sonstigen Er-
schliefungstrégers in Absatz 3 getroffene Abfin-
dungsregelung stolt auf folgende Bedenken: Es er-
scheint wenig sachgerecht, wenn die Gemeinde und
der sonstige ErschlieBungstrager beziiglich der von
ihnen eingebrachten nicht mehr fiir o6ffentliche
Zwecke bendétigten Grundstiicke kiinftig als Eigen-
timer an der Umlegung teilnehmen und Baugrund-
stiicke erhalten, obwohl sie diese Fliachen seinerzeit
u. U. durch Enteignung anderer Eigentiumer erwor-
ben haben. Es erscheint vielmehr eigentumspoli-
tisch sinnvoll, wenn die nicht mehr benétigten ,,6f-
fentlichen” Flachen in die Verteilungsmasse einge-
bracht werden, ohne dall der Gemeinde oder dem
sonstigen ErschlieBungstrager ein Anspruch auf Ab-
findung in anderen Grundstlicken zusteht, die nicht
offentlichen Zwecken dienen sollen. Es ist ndmlich
nicht sachgerecht, daf§ der ErschlieBungstriager fir
die eingeworfenen Flidchen seinerzeit Erschlie-
Bungsbeitrage erhoben hat und nunmehr anstelle
der nicht mehr fir 6ffentliche Zwecke bendtigten
Flachen Baugrundstiicke erhalt. Im {ibrigen diirfte
es sich bei der ,Insoweit-Regelung” des Absatzes 3
in der geltenden Fassung um ein redaktionelles Ver-
sehen handeln. Diese Regelung sollte sich auf Vor-
schlag des damals federfuhrenden Bundestags-Aus-
schusses nédmlich vorrangig auf das von der Ge-
meinde z. B. fiir Strallenbauzwecke in die Umlegung
eingebrachte ,Vorratsland" beziehen. Die Regelung
uber die Vorratsflachen ist im weiteren Gesetzge-
bungsverfahren entfallen; die ,Insoweit-Regelung"
blieb jedoch (wohl versehentlich) bestehen. Schlie3-
lich ist der Fall der weniger zugeteilten ,6ffentli-
chen® Flachen selten und vom Umfang her nur ge-
ringfligig.

Die Neufassung des Absatzes 3 sieht vor, daB3 die Ge-
meinde oder der sonstige ErschlieBungstrager fiir
von ihnen in die Umlegungsmasse eingeworfene
Flachen nach Absatz 2 abgefunden ist. Die die Abfin-
dungsvorschrift einschriankende ,Insoweit-Rege-
lung" soll also gestrichen werden. Auerdem soll die
Abfindungsregelung sich nicht mehr nur auf 6rtli-
che Verkehrsflachen und Grinflachen beschrénken,
sondern in Anpassung an den erweiterten Absatz 2
auf alle dort bezeichneten Flichen erstreckt wer-
den.

Zu Buchstabe ¢ (Absatz 6)

Nach geltendem Umlegungsrecht konnen den bishe-
rigen Eigentlimern auch Grundstiicke zugeteilt wer-
den, deren zuléssige im Bebauungsplan festgesetzte
Nutzung von ihnen z. B. aus finanziellen Griinden
nicht verwirklicht werden kann oder deren Realisie-
rung ihnen aus wirtschaftlichen oder anderen Griin-
den nicht sinnvoll erscheint. So sind Eigentiimer in
der Regel nicht in der Lage oder nicht bereit, die von
einem Bebauungsplan z.B. fliir den sozialen Woh-
nungsbau oder ein Einkaufszentrum festgesetzten
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Flachen plangem&l zu bebauen. Diese Fille lassen
sich meist durch ein Baugebot (§ 39 b) mit seinen be-
sonderen Voraussetzungen nicht — auch nicht im
Rahmen des § 59 Abs. 7 durch die Umlegungsstelle
— befriedigend l6sen. Aus den genannten Griinden
sollten den beteiligten Eigentimern nicht — u. U. ge-
gen ihren Willen — Baugrundstiicke zugeteilt wer-
den, die sie anschliefend — meist auch noch mit
zeitlicher Verzogerung — z. B. an den kiinftigen Ei-
gentiimer eines geplanten GroBkaufhauses verkau-
fen miissen oder zu deren Bebauung sie aus wirt-
schaftlichen oder anderen Griinden offensichtlich
nicht gezwungen werden konnen.

Um in den genannten Fallen die Moglichkeit zu er-
6ffnen, Grundstiicke gegen Einbringung geeigneten
Ersatzlandes auszuscheiden und dem am Umle-
gungsverfahren bislang nicht beteiligten kiinftigen
Eigentumer des geplanten GroBbauvorhabens di-
rekt zuzuweisen, soll dem § 55 ein entsprechender
Absatz 6 angefligt werden. In Satz 1 soll sicherge-
stellt werden, daf} die kilinftigen Eigentiimer (Dritte)
bereit und in der Lage sind, die bebauungsplanma-
Bige Nutzung auch tatsachlich zu verwirklichen
(Nummer 1). Die Vorwegausscheidung soll weiter
voraussetzen, dafl die betroffenen bisherigen und
die kiinftigen Eigentimer schriftlich zustimmen
(Nummer 2). SchlieBlich muB} geeignetes Ersatzland
in die Verteilungsmasse eingebracht werden, das
auch auBerhalb des Umlegungsgebiets liegen kann
(Nummer 3 Halbsatz 1). Von der Einbringung des
Ersatzlandes kann nach Nummer 3 Halbsatz 2 abge-
'sehen werden, wenn die betroffenen Eigentiimer
einverstanden sind. Die Vorschriften iiber die Abfin-
dung u. a. auch in Geld (§ 59 Abs. 5) werden durch die
Regelung des Halbsatzes 2 nicht beriihrt. Die Neure-
gelung soll vor allem die Moglichkeiten zur Bereini-
gung der Grundstiicksverhaltnisse in einem einheit-
lichen Verfahren, dem Umlegungsverfahren, auch
im Interesse der Betroffenen erweitern, soweit dies
zweckmalig ist.

Nach § 48 Abs. 1 Nr. 5a des Entwurfs sollen die kunf-
tigen Eigentlimer (Dritte) Beteiligte werden. Dar-
uber hinaus soll nach Satz2 der Umlegungsplan
nicht nur mit den bisherigen, sondern auch mit den
kinftigen Eigentiimern erdrtert werclen.

Zu Nummer 14 (§ 61 — Aufhebung, Anderung und
Begriindung von Rechten) ’

Zu Buchstabe a (Absatz 1)

Die in Absatz 1 Satz 2 enthaltene Regelung tiber Ge-
meinschaftsanlagen soll in einem neuen §61a ver-

selbsténdigt und ergénzt werden (auf die Begriin-’

dung zu § 61a wird Bezug genommen).

Zu Buchstabe b (Absatz 2)
Der geltende Absatz 2 hat folgende Fassung:

»(2) Soweit der Rechtsinhaber hierdurch in sei-
nem Recht beeintradchtigt wird, ist in dem Umle-
gungsplan eine Geldabfindung festzusetzen. Die
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Vorschriften tiber die Entschadigung im Zweiten
Abschnitt des Funften Teils gelten entsprechend.”

Bei Absatz 2 handelt es sich — dem ausdriicklichen
Wortlaut nach — um eine reine Entschadigungsre-
gelung. Nach der Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs zu Absatz 2 miissen bei der Aufhebung
von Rechten auch die Vermdgensvorteile beachtet
werden, die den durch die Aufhebung Begiinstigten
entstehen. Danach ist die Regelung umfassend als
Ausgleichsregelung zu interpretieren, die den Geld-
ausgleich auch auf die genannten Vorteile er-
streckt.

Da der Wortlaut des Absatzes 2 fiir eine solche Inter-
pretation kaum etwas hergibt, da aber eine entspre-
chende Regelung sinnvoll und in Fachkreisen wie-
derholt vorgeschlagen worden ist, soll Absatz2
Satz 1 entsprechend neu gefalit werden. Danach fin-
det ein Ausgleich in Geld statt, soweit durch die Auf-
hebung, Anderung oder Begriindung von Rechten
oder Baulasten Vermoigensnachteile oder Vermd-
gensvorteile entstehen. Damit wird zugleich klarge-
stellt, daB3 sich die Ausgleichsregelung neben den
privaten Rechten auch auf Baulasten (Absatz1
Satz 3 des geltenden § 61) bezieht.

Zu Buchstabe ¢ (Absatz 3)

Mit dem neuen § 55 Abs. 6 Satz 1 Nr. 3 ist ein weite-
rer Fall geschaffen worden, in dem Ersatzland in die
Verteilungsmasse eingebracht wird. Die Regelung
in den Abséatzen 1 und 2 muf3 daher entsprechend
dem Rechtsgedanken des Absatzes 3 auch fiur diese
Grundstiicke gelten.

Zu Nummer 15 (§61a — Regelung der Rechtsver-
hialtnisse von Gemeinschaftsanla-

gen)

Dem neu vorgesehenen § 61a liegt der in § 61 Abs. 1
zu streichende Satz 2 zugrunde. Der geltende Satz 2
hat folgende Fassung:

,Insbesondere konnen zur zweckmafigen und wirt-
schaftlichen Ausnutzung der Grundstiicke Flachen
fur hintere Zuwege, gemeinschaftliche Hofraume,
Stellplatze, Garagen oder andere Gemeinschaftsan-
lagen in Ubereinstimmung mit den Zielen des Be-
bauungsplans festgelegt und ihre Rechtsverhalt-
nisse geregelt werden.”

§ 61 Abs. 1 regelt die zwangsweise Aufhebung, Ande-
rung und Begriindung von Rechten durch den Umle-
gungsplan. Wahrend Satz 1 dieser Vorschrift sich
nur auf grundstiicksgleiche und andere Einzelrechte
an Grundstiicken bezieht, sieht Satz2 Regelungen
fiir Gemeinschaftsanlagen vor. Satz 2 143t dabei un-
geklart, ob die Rechtsverhaltnisse an den Gemein-
schaftsanlagen nur durch Begriindung von Einzel-
rechten im Sinne des Satzes 1 geregelt werden kén-
nen oder auch durch Gemeinschaftsrechtsverhalt-
nisse, z. B. in bezug auf hintere Zuwege, durch Ge-
meinschaftseigentum. Die sich auf Satz1l bezie-
hende ,Insbesondere-Regelung” des Satzes 2 deutet
darauf hin, da Gemeinschaftseigentum, dessen Be-
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grindung nach der Abfindungsregelung des § 59
Abs.4 Nr.3 nur mit Einverstdndnis der beteiligten
Eigentiimer moglich ist, nicht zwangsweise geregelt
werden kann. Dieser wenig sachgerechte — zumin-
dest aber unsichere — Rechtszustand ist bei der ak-
tuellen Bedeutung von Gemeinschaftsrechtsverhalt-
nissen fiir Gemeinschaftsanlagen unbefriedigend,
zumal die Moglichkeiten tiber das Bauordnungs-
recht, die erwdhnten Anlagen gegen den Willen ein-
zelner Beteiligter zu realisieren, sehr begrenzt sind,
vor allem wegen der Probleme, die sich aus der Er-
fuillung der Verkehrssicherungspflicht ergeben.

Der in § 61 Abs.1 zu streichende Satz 2 soll daher
u. a. unter Wegfall des Wortes ,insbesondere” als
Satz 1 in den neuen § 61 a aufgenommen werden. Da-
bei werden die beispielhaft aufgezdhlten Gemein-
schaftsanlagen in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 22 um
Kinderspielpldtze und Freizeiteinrichtungen ef-
ganzt. Der verfassungsrechtliche Grundsatz der Ver-
haltnismafBigkeit wird im Regelfall gebieten, daf3 Ge-
meinschaftsrechtsverhéltnisse ohne Einverstdndnis
der Betroffenen nur begriindet werden, wenn Ein-
zelrechtsverhéltnisse (z.B. Grunddienstbarkeiten)
die Errichtung und Unterhaltung der Gemein-
schaftsanlage nicht in zweckmaBiger und wirt-
schaftlich vertretbarer Weise sicherstellen konnen,
daB also Einzelrechte den Vorrang, Gemeinschafts-
rechtsverhéltnisse demgegeniiber nur subsididre
Bedeutung haben.

In Satz 2 soll sichergestellt werden, dafl die neu zu
fassende Ausgleichsregelung des § 61 Abs.2 sowie
die auf Ersatzland nach § 55 Abs. 5 und 6 bezogene
Vorschrift des § 61 Abs. 3 des Entwurfs auf Regelun-
gen nach Satz 1 entsprechend anzuwenden seien.

Eine Sonderregelung fiir die vorzeitige Aufhebung,
Anderung und Begriindung der Rechtsverhaltnisse
von Gemeinschaftsanlagen enthédlt der neue §76a
Abs. 2 des Entwurfs, auf dessen Begriindung ergan-
zend hingewiesen wird.

Zu Nummer 16 (§ 64 — Geldleistungen)

Nach geltendem Recht (Absatz 2 Satz 1) werden die
von der Gemeinde oder den Umlegungsbeteiligten
zu erbringenden Geldleistungen bereits mit dem
Eintritt der Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans
fallig. Diese Regelung steht nicht in Einklang mit
§ 72 Abs. 1 Satz 1, der die im Umlegungsplan vorge-
sehenen Rechtswirkungen — und damit auch das
Entstehen der Geldanspriiche — an die ,Bekannt-
machung nach §71% also erst an die Bekanntma-
chung der Unanfechtbarkeit und damit zu Recht an
das Inkrafttreten des Umlegungsplans geknupft
hat.

Mit der vorgesehenen Anderung des Absatzes 2
Satz 1 wird die Falligkeit der Geldleistungen an den
Zeitpunkt der ,Bekanntmachung nach § 71“ und da-
mit in Anpassung an den erwahnten §72 Abs.1
Satz 1 an die Entstehung der Geldanspriiche. ge-
kniipft. Zugleich soll mit der — generell auf § 71 Be-
zug nehmenden — Anderung des Satzes 1 dem § 71
Abs.2 Rechnung getragen werden, der auch fir
raumliche und sachliche Teile des Umlegungsplans
— und nicht nur fiir diesen insgesamt — ein Inkraft-
treten ermoglicht. Damit soll erreicht werden, daf3

bereits mit dem teilweisen Inkrafttreten eines Umle-
gungsplans die insoweit entstandenen Geldansprii-
che auch fallig werden.

Zu Nummer 17 (§ 66 — Aufstellung und Inhalt des
Umlegungsplans)

Mit der Verwirklichung der zulassigen Nutzung
kann in der Regel erst begonnen werden, wenn der
zu Beginn der Umlegung vorhandene durch den
neuen Rechtszustand am Ende der Umlegung er-
setzt worden ist. Diese Rechtswirkung tritt nach § 72
erst mit der Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit
des gesamten Umlegungsplans ein (§ 71 Abs. 1). Nur
ausnahmsweise konnen rdumliche und sachliche
Teile des bereits aufgestellten Umlegungsplans in
Kraft gesetzt werden, wenn sich ndamlich die Ent-
scheidung iiber eingelegte Rechtsbehelfe auf diese
Teile des Umlegungsplans nicht auswirken kann
(§ 71 Abs.2). Vor Aufstellung des Umlegungsplans
konnen die Eigéntums- und Besitzverhaltnisse fur
einzelne Grundstiicke sowie andere Rechte nur mit
Einverstandnis der betroffenen Rechtsinhaber gere-
gelt werden (§ 76). Ohne Einverstdandnis der Betrof-
fenen kann lediglich zum Wohle der Allgemeinheit
eine Besitzeinweisung vorzeitig erfolgen (§ 77 Abs. 1
Nr. 1).

Oftmals besteht iiber das dargestellte geltende
Recht hinaus zur Beschleunigung der Bautéatigkeit
das Bedurfnis, bereits vor Aufstellung des gesamten
Umlegungsplans und ohne Einverstiandnis der be-
troffenen Rechtsinhaber wenigstens in Teilen des
Umlegungsgebiets den fiir die Verwirklichung der
zuldssigen Nutzung erforderlichen neuen Rechtszu-
stand herbeizufiihren. Diesem Zweck dient der vor-
gesehene neue Satz 2 des Absatzes 1, der fiir Teile
des Umlegungsgebiets die Aufstellung eines Teilum-
legungsplans vorsieht.

Ein Teilumlegungsplan wird nur unter zwei Voraus-
setzungen aufgestellt werden konnen: Zum einen
muf die Verteilungsmasse nach § 55 bestimmt sein.
Zum anderen muf3 es moglich sein, dhnlich wie bei
der Vorwegentscheidung fiir einzelne Grundstiicke
(§ 76 Satz 1), die Eigentums- und Besitzverhé&ltnisse
an den Grundstiicken des jeweiligen Teilgebiets so-
wie die anderen Rechte der Beteiligten dieses Teil-
gebiets nach den §§ 56 bis 62 zu regeln. Vor allem
muf} einer Prajudizierung der in den anderen Teilen
des Umlegungsgebiets zu treffenden Regelungen
vorgebeugt und den Zusammenhéngen im Gesamt-
gebiet Rechnung getragen werden.

Im Gbrigen gilt § 45 Abs. 2 Satz 2, wonach in den Fal-
len der vorzeitigen Einleitung des Umlegungsver-
fahrens der Bebauungsplan vor Auslegung der Um-
legungskarte in Kraft getreten sein muB, auch fiir
den Teilumlegungsplan.

Zu Nummer 18 (§ 68 — Umlegungsverzeichnis)

Zu Buchstabe a (Absatz 1 Nr.1 und 6)

§ 55 Abs.2 nennt als vorweg auszuscheidende Fla-
chen lediglich die ,6rtlichen Verkehrsflichen und

23



Drucksache 9/746

Deutscher Bundestag — 9. Wahlperiode

Grinflachen“. Mit der in § 55 Abs.2 vorgesehenen
Erweiterung der vorweg auszuscheidenden Flachen
wird die Bezugnahme in Absatz 1 Nr. 1 und 6 unvoll-
stindig. Die vorgesehene Anderung dieser Num-
mern dient also der redaktionellen Anpassung.

Zu Buchstabe b (Absatz 1 Nr.7 und 8)

Mit der ersten Baugesetznovelle sind § 59 um die Ge-
bote (Absatz 7) und § 61 um die Baulasten (nach die-
sem Entwurf jetzt Absatz 1 Satz 2) erweitert worden.
Die vorgesehene Ergéanzung des Absatzes 1 um die
Nummern 7 und 8 ergibt sich also aus den entspre-
chenden Erweiterungen der §§ 59 und 61. Der Ergéan-
zung um die Nummern 7 und 8 bedarf es im Hinblick
auf die Rechtswirkungen (§ 72) des Umlegungsver-
zeichnisses als eines Bestandteils des Umlegungs-
plans (§ 66 Abs. 3).

Zu Nummer 19 (§ 76 a — Vorzeitige Aufhebung, An-
derung und Begriindung von Rech-
ten)

Im Regelfall werden Rechte im Umlegungsplan auf-
gehoben, gedndert oder ergénzt (§§ 61, 61a). Vor Auf-
stellung des Umlegungsplans konnen diese Rechte
nur mit Einversténdnis der betroffenen Rechtsinha-
ber durch Vorwegnahme der Entscheidung (§ 76) ge-
regelt werden. Dies hat wiederholt zu Schwierigkei-
ten und damit zugleich zu Verzogerungen des Umle-
gungsverfahrens gefiihrt. Stehen Vorwegregelun-
gen alsbald bevor, kdnnen einzelne Rechtsinhaber
sie bis zur Aufstellung des Umlegungsplans verhin-
dern. Dies ist besonders unbefriedigend, wenn
Rechte der an der Umlegung Beteiligten nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans fir 6ffentliche
Zwecke dringend benétigt werden (z. B. Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte). Eine der vorzeitigen Besitzein-
weisung (§ 77) entsprechende Regelung fiir Rechte
nach § 61 kennt das geltende Recht nicht.

Zu diesem Zweck ist in dem neu einzufligenden
§ 76a in Absatz 1 Satz 1 vorgesehen, daf3 die Umle-
gungsstelle unter bestimmten Voraussetzungen vor
Aufstellung des Umlegungsplans ohne Einverstand-
nis der bertoffenen Rechtsinhaber die in § 61 Abs. 1
Satz 1 genannten Rechte aufheben, d&ndern oder neu
begriinden kann. Von dieser Regelung ausdriicklich
ausgenommen sind die grundstiicksgleichen Rechte
(z. B. Erbbaurechte), fiir die — &hnlich wie fiir das
Eigentum an Grundsticken — ein solches Rege-
lungsbediirfnis nicht besteht.

Demgegeniiber sollen die librigen dinglichen Rechte
in die Regelung einbezogen werden. Die Einbezie-
hung ist sachgerecht, weil diese Rechte in der Regel
nicht voll in die Berechnung der Einwurfswerte und
damit in den Sollanspruch (§ 56) eingehen, in der
Umlegung also Wertfaktoren bleiben. Das fiihrt
auch dazu, daB sie nicht vorzeitig entschadigungslos
aufgehoben werden kinnen.

Neben der Aufhebung soll nach Satz 1 auch die An-
derung und Neubegriindung der Rechte vorzeitig ge-
regelt werden kénnen; sonst bliebe die Frage nach
dem zur Entschidigung oder Zahlung (Absatz 3)

24

Verpflichteten sowie nach dem Ersatz fiir die bishe-
rige Sicherung von Krediten und dgl. offen. Voraus-
setzung fiir die vorzeitige Aufhebung, Anderung und
Neubegriindung von Rechten soll nach Satz 1 wie
bei der vorzeitigen Besitzeinweisung (§ 77) das In-
kraftreten des Bebauungsplans sowie daneben eine
dem offentlichen Interesse dienende Beschleuni-

"gung der Umlegung sein. Eine solche Beschleuni-

gung kann z. B. dadurch erreicht werden, daB mit
der vorzeitigen Regelung der Rechte die Zuteilung
der Baugrundstiicke nach § 59 erleichtert wird.

Nach Satz 2 soll Satz 1 entsprechend auch fiir Baula-
sten im Sinne des derzeitigen § 61 Abs. 1 Satz 3 gel-
ten. Zwar werden die Einwurfswerte in erster Linie
durch die erwahnten Rechte beeinfluf3t, die durch
Baulasten nur abgesichert werden; aber weil die
Baulast eine zusétzliche offentlich-rechtliche Absi-
cherung schafft und die Dispositionsfreiheit des Be-
troffenen zusédtzlich einengt, fithrt sie in der Regel
zu einer weiteren Wertminderung des betroffenen
Grundstiicks und tragt folglich einen entschadi-
gungslos nicht zu beseitigenden Wert in sich. Da die
Baulast auch ohne Einverstandnis des Begiinstigten
aufgehoben werden kann (erforderlich ist nur die
Zustimmung der Bauaufsichtsbehorde) und eine
Baulast iiber Absatz 1 nicht neu begriindet werden
kann, ist Satz 1 dieser Vorschrift nur fiir entspre-
chend anwendbar zu erkldren. Regelungen nach
Satz 1 oder Satz 2 &ndern den Zuteilungsanpruch
nicht.

Absatz 2 Satz 1 sieht vor, daB3 bei der Regelung der
Rechtsverhaltnisse von Gemeinschaftsanlagen im
Sinne des neuen § 61a nach Absatz 1 Satz 1 verfah-
ren werden kann. Fiir Gemeinschaftsanlagen be-
griindete Einzelrechte k6nnen also vorzeitig aufge-
hoben, gedndert oder neu begriindet werden. Fir
entsprechende Gemeinschaftsrechtsverhéaltnisse
sieht Satz 2 demgegeniiber vor, da8 sie vorzeitig nur
aufgehoben werden koénnen. Eine vorzeitige — und
dazu noch zwangsweise — Anderung oder sogar
Neubegriindung dieser schwierigen Rechtsverhalt-
nisse ist ndmlich zumindest unzweckmaafig.

Absatz 3 Satz 1 soll lediglich klarstellen, da3 der fir
die Falle des § 61 Abs. 1 und des § 61 a maBgebliche
Geldausgleich nach §61 Abs.2 bei der vorzeitigen
Aufhebung, Anderung und Neubegriindung der
Rechte gesondert festzusetzen ist. Satz 2 enthélt in
Anlehnung an §76 Satz 2 eine Regelung iber das
Verfahren (§§ 70 bis 72, 74 und 75) sowie iber die
Geldleistungen (§ 64).

Zu Nummer 20 (§ 79 — Gebiihren-, Auslagen- und
Abgabenbefreiung)

In der zur Zeit des Inkrafttretens des Bundesbauge-
setzes geltenden Fassung des Artikels 105 Abs.2
Nr. 1 GG hat der Bund unter bestimmten Vorausset-
zungen die konkurrierende Gesetzgebung uber die
,Verbrauch- und Verkehrsteuern mit Ausnahme
der Steuern mit ortlich bedingtem Wirkungskreis,
insbesondere der Grunderwerbsteuer, der Wertzu-
wachssteuer und der Feuerschutzsteuer”. Auf diese
Fassung des Artikels 105 GG nimmt §79 Abs. 1
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Satz2 Bezug, wonach von der Abgabenfreiheit
(Satz 1) Regelungen hinsichtlich der ,Steuern mit
ortlich bedingtem Wirkungskreis" unberiihrt blei-
ben.

Zwischenzeitlich sind die Regelungen des Arti-
kels 105 Abs. 2 GG in geadnderter Fassung in dessen
Abséatzen 2 und 2 a aufgenommen worden. Grunder-
werbsteuer und Feuerschutzsteuer werden in Ab-
satz 2 nicht mehr ausdriicklich genannt, und Ab-
satz 2a nimmt auf die ,ortlichen Verbrauch- und
Aufwandsteuern” Bezug. Der damalige Begriff der
,Steuern mit ortlich bedingtem Wirkungskreis®
deckt sich also heute mit dem der ,0rtlichen Ver-
brauch- und Aufwandsteuern sowie der Grunder-
werbsteuer und Feuerschutzsteuer®; die begrifflich
friher miterfafite ,Wertzuwachssteuer” besteht
heute nicht mehr. Die Anderung des Absatzes 1
Satz 2 des § 79 dient der Anpassung an die heutige
Verfassungsrechtslage.

Zu Nummer 21 (Abschnitt 1a — Erweiterte Umle-
gung)

Zu § 79a — Erweiterte Umlegung zur Deckung ei-
nes dringenden Baulandbedarfs

§ 79a enthilt die allgemeinen Vorschriften fiir die
erweiterte Umlegung.

In Absatz 1 Satz 1 bis 3 sollen die gegeniiber der Um-
legung besonderen Voraussetzungen und Ziele der
erweiterten Umlegung geregelt werden. Die erwei-
terte Umlegung soll dazu dienen, unter Beriicksich-
tigung des ,Bestandsschutzes” der bisherigen Ei-
gentiimer (vgl. § 79b Abs. 1) Baugrundstiicke insbe-
sondere flir Bauwillige aus weiten Kreisen der Be-
volkerung zu angemessenen Preisen bereitzustellen.
Die im einzelnen in § 79b enthaltenen Abweichun-
gen von der herkémmlichen Umlegung erfordern,
nicht zuletzt im Hinblick auf den Gleichheitssatz, be-
sondere Voraussetzungen, die im einzelnen in Satz 1
bestimmt werden sollen.

Erste Voraussetzung ist, daB3 in der Gemeinde ein
dringender Baulandbedarf besteht. Dies ist der Fall,
wenn die Nachfrage nach Bauland zu angemesse-
nen Preisen das Angebot deutlich ibersteigt und die
Deckung des Baulandbedarfs allein tiber den Markt
im Interesse der Bauwilligen und im 6ffentlichen In-
teresse nicht abgewartet werden kann und auch
durch die Bereitstellung gemeindeeigenen Baulands
nicht moglich ist. Die Bedeutung des letztgenannten
Grundsatzes soll durch Satz 3 hervorgehoben wer-
den. Satz 2 soll der besonderen Bedeutung des fla-
chensparenden und verdichteten Bauens fir die Be-
friedigung des Baulandbedarfs weiter Kreise der
Bevolkerung Ausdruck verleihen (vgl. auch die Be-
grindung zu dem Verteilungsleitsatz des §79b
Abs. 4 Satz 1).

Als weitere Voraussetzung fiihrt Satz 1 an, dafl das
offentliche Interesse die Deckung dieses dringenden
Baulandbedarfs im konkreten Fall gebietet. Anders
als bei der herkommlichen Umlegung soll das Inter-
esse an der Neuordnung der Grundstlicke zur Ver-

wirklichung eines Bebauungsplans allein nicht aus-
reichen. Allerdings soll die Schwelle fiir die Anwen-
dung des Abschnitts 1a nicht so hoch angesetzt wer-
den wie bei einer Enteignung, die nur zulassig ist,
wenn das Wohl der Allgemeinheit sie erfordert.
Rechtlich ist es nicht geboten, die erweiterte Umle-
gung an Enteignungsvoraussetzungen zu binden.
Andererseits diirften die Voraussetzungen der Ent-
eignung in den Féllen der erweiterten Umlegung re-
gelmiBig erfiillt sein; die Deckung eines dringenden
Baulandbedarfs, wie er hier vorausgesetzt wird,
kann regelmaBig auch im Wege der Enteignung er-
folgen. Die Ausgestaltung der erweiterten Umle-
gung (vgl. insbesondere § 79b) macht deutlich, daB
die erweiterte Umlegung im Verhéaltnis zur Enteig-
nung das mildere Mittel ist; vor allem entfallt das
Bediirfnis fiir Flachenenteignungen.

Durch das Erfordernis des offentlichen Interesses
soll die Anwendung der erweiterten Umlegung auf
besonders qualifizierte Fille eines Baulandbedarfs
eingegrenzt werden. So diirfte etwa die Nachfrage
nach Bauland fiir die Errichtung von Zweitwohnun-
gen die Anwendung des Instrumentariums der er-
weiterten Umlegung nicht rechtfertigen.

Im 6ffentlichen Interesse liegt auch, fiir weite Kreise
der Bevilkerung Grundeigentum oder andere Nut-
zungsrechte fiir ihren personlichen Wohnbedarf und
entsprechend ihren personlichen Bediirfnissen, aber
auch Mietwohnungen, in allen Fillen insbesondere
fiir einkommensschwichere Bevdlkerungskreise
bereitzustellen. Diese Aufgabe wird auf vielfaltige
Weise von der finanziellen Forderung bis hin zur Er-
schlieBung und Bereitstellung von preisgilinstigem
Bauland seit langem von Bund, Landern und Ge-
meinden wahrgenommen. Damit wird zugleich
Grundwerten der Verfassung entsprochen, insbe-
sondere dem positiven Grundgehalt des Artikels 14
des Grundgesetzes und dem Sozialstaatsprinzip. In
diese iibergeordneten Zielsetzungen ist die erwei-
terte Umlegung unmittelbar einzuordnen. Sie tragt
dem Umstand Rechnung, dafl die Deckung des hier
in Betracht kommenden besonderen Baulandbe-
darfs erfahrungsgemif iiber den Markt und mit den
bisher zur Verfiigung stehenden rechtlichen Mog-
lichkeiten des Stadtebaurechts in manchen Fillen
nicht oder nicht befriedigend gelingt.

Was die Baulandumlegung angeht, so sind die Ursa-
chen hierfiir im wesentlichen im folgenden begriin-
det:

Einmal werden die fiir die Bebauung in Betracht
kommenden Grundstiicke den bisherigen Eigentii-
mern zugeteilt, in deren Belieben es liegt, ob und
wann sie ein Grundstiick der baulichen Nutzung zu-
fithren. Soweit sie die Grundstiicke nicht zur Eigen-
nutzung bendtigen, spielt zum anderen fiir die Ent-
scheidung der fritheren Eigentlimer eine malige-
bende Rolle, ob und in welchem Umfange weitere
Preissteigerungen zu erwarten sind. Hieraus ergibt
sich naturgemalB eine Tendenz zur Zurilickhaltung,
die, wenn die Gemeinde nicht genétigt sein soll, in
unvertretbarer Weise standig neue Baugebiete aus-
zuweisen, zu erschlieBen und mit Folgeeinrichtun-
gen auszustatten, zu schwerwiegenden Stérungen
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auf dem Baulandmarkt fithren kann, insbesondere
die Beseitigung des dringenden Baulandmangels
und die Einhaltung eines vertretbaren Preisniveaus
verhindert.

Ein wesentliches Ziel der erweiterten Umlegung ist,
Personen, die zur Bebauung bereit und in der Lage
sind, einen Teil der neugebildeten Grundstiicke zu
dem Verkehrswert, der im Zeitpunkt der Zuteilung
besteht, unmittelbar zuzuteilen. Der mogliche Ein-
wand, auch bei Zuteilung der neugebildeten Grund-
stiicke an die Eigentiimer kdnnte mit geeigneten
stddtebaurechtlichen Instrumentarien die Zufiih-
rung zur Bebauung erreicht werden, ist nicht be-
grindet. Zwar sieht das Stadtebaurecht Durchfiih-
rungsinstrumente vor, insbesondere das Baugebot.
Abgesehen davon, da3 das Baugebot insbesondere
ein geeignetes Mittel zur Schliefung von Baullicken
und zur Anwendung in anderen Einzelfdllen sein
kann, ist zu beriicksichtigen, daB die Eigentimer
u. U. erst nach langjahrigen Rechtsstreitigkeiten,
ggf. erst nach Durchfithrung eines zusatzlichen Ent-
eignungsverfahrens, zur Zuflihrung der Grund-
stiicke zur Bebauung veranlafit werden konnen.

Wenn sich die Eigentlimer allerdings dazu verpflich-
ten, dem Zweck der erweiterten Umlegung Rech-
nung zu tragen, soll ihnen ein ,,Abwendungsrecht”
eingerdumt werden (vgl. hierzu die Begriindung zu
§79b Abs. 2). :

Das verfassungsmaflige Gebot der Gleichbehand-
lung und die besonderen Voraussetzungen, die fiir
die Abweichungen vom herkdmmlichen Umlegungs-
recht vorgesehen sind, stehen einer willkiirlichen
Anwendung des unterschiedlichen Umlegungs-
rechts entgegen. Im iibrigen wird die Gemeinde bei
ihrer Ermessensentscheidung, welche Zuteilungsre-
geln sie bei der Umlegung anwenden will, insbeson-
dere zu bedenken haben, daB sie die Eigentiimer in
ihren Umlegungsgebieten nicht in einer unvertret-
baren Weise ungleichmaBig behandelt. Weiterhin
wird die Gemeinde, wenn sie von der erweiterten
Umlegung Gebrauch machen will, zu priifen haben,
welche Umlegungsgebiete in der Gemeinde gegeig-
net sind, zur Deckung des dringenden Baulandbe-
darfs beizutragen.

Nach Absatz 1 Satz 4 soll die erweiterte Umlegung
— soweit nichts anderes bestimmt ist — nach den
fiir die herkdmmliche Umlegung geltenden Bestim-
mungen durchgefiihrt werden. Danach finden insbe-
sondere die Vorschriften tiber den Zweck der Umle-
gung und die Ermittlung des Verkehrswerts der
Grundstiicke Anwendung.

Absatz 2 soll zwingend die Durchfiihrung der Umle-
gung durch einen Umlegungsausschuf} als einer un-
abhangigen Instanz vorsehen. Die Anordnung der
erweiterten Umlegung mufl indessen der kommu-
nalpolitischen Entscheidung der Gemeinde iiberlas-
sen bleiben (Absatz 3 Satz 1). Damit stimmt iiberein,
daB Absatz 3 Satz 2 die nachrichtliche Ubernahme
der Anordnung der Gemeindevertretung in den Um-
legungsbeschluB (§ 47) vorsehen soll.

Absatz 4 enthalt eine Erweiterung des § 51. Die in
§ 51 verankerte Verfiigungs- und Verdnderungs-
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sperre ist auf den Grundgedanken zuriuckzufiihren,
daBl eine Genehmigung fiir die dort aufgefithrten
Vorhaben versagt werden muf}, wenn das Vorhaben
die Durchfiihrung der Umlegung unmdoglich machen
oder wesentlich erschweren wiirde. Absatz 4 soll mit
der vorgesehenen Erweiterung den Zielen der erwei-
terten Umlegung Rechnung tragen und diese wah-
rend des Verfahrens sichern. Einmal geht es beson-
ders darum zu verhindern, daf3 der Kreis der betei-
ligten Eigentlimer wahrend des Verfahrens in einer
Weise erweitert wird, dal Personen, die nicht zu den
weiten Kreisen der Bevolkerung gehoren, u. U. auch
nicht bauwillig sind, durch Erwerb von Eigentum
Zuteilungsanspriiche erwerben wie die ,, Alteigentii-
mer": Nummer 1.

In Nummer 2 sieht Absatz 4 eine beschrankte Preis-
prifung im Gebiet der erweiterten Umlegung vor.
Damit soll keine allgemeine Preiskontrolle mit der
Wirkung eingefiihrt werden, dal — allgemein ge-
sprochen — die im Umlegungsgebiet z. Z. der Einlei-
tung der Umlegung vorhandenen Grundstiickswerte
seingefroren” werden. Die Preispriifung orientiert
sich an den bereits erwédhnten Zielen der erweiter-
ten Umlegung. Besonders, wenn sich im Umlegungs-
gebiet eine Preisentwicklung vollzieht, die von Ent-
wicklungen in vergleichbaren Gebieten stark ab-
weicht, kann dies zum Nachteil der ,Alteigentiimer*
fiihren, die ihre Grundstiicke wahrend des Umle-
gungsverfahrens nicht verauflern. Der Anspruch der
~Alteigentiimer” an der Verteilungsmasse, deren
Wert sich nach den Verhéltnissen im Zeitpunkt der
Aufstellung des Umlegungsplans richtet, nimmt mit
steigenden Preisen entsprechend ab. Die Preisprii-
fung soll auch dazu dienen zu verhindern, daB fiir die
von ihr zu erwerbenden Grundstiicke der Gemeinde,
aber auch anderen Umlegungsbeteiligten infolge un-
verhéltnismaBiger Preissteigerungen wahrend des
Verfahrens nicht gerechtfertigte finanzielle Lasten
entstehen.

In Satz 3 soll ausdriicklich die Moglichkeit einge-
rdumt werden, die Genehmigung zu erteilen, wenn
eine Erschwerung der Umlegung aufgrund entspre-
chender geeigneter Erklarungen der Beteiligten
nicht zu erwarten ist, z. B. durch einen Verzicht, Wer-
terhohungen im Rahmen von Ausgleichs- oder Ent-
schadigungsleistungen geltend zu machen. Allge-
mein sind wertsteigernde Aufwendungen des Eigen-
tiimers sowie Anderungen in den allgemeinen Wert-
verhéltnissen auf dem Grundstiicksmarkt im Rah-
men der Preispriifung zu beriicksichtigen.

Nach Absatz5 soll das Vorkaufsrecht nach §24
Abs. 1 Nr. 3 zur Sicherung der Ziele der erweiterten
Umlegung und zugleich zu ihrer Erleichterung auch
zugunsten desjenigen Personenkreises ausgeiibt
werden konnen, dem als weite Kreise der Bevolke-
rung nach § 79b Abs. 3 Satz 1 oder als einkommens-
schwichere Personen nach §79b Abs.4 Satz2
Grundstiicke bevorzugt zugeteilt werden kénnen.

Absatz 6 {libertrdgt den neu einzufiigenden §46
Abs. 1a (Moglichkeit der Verpflichtung der Gemein-
de, eine Umlegung durchzufiihren) auf die besonde-
ren Verhaltnisse der erweiterten Umlegung.
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Zu § 79b — Verteilung der Grundstiicke

Durch die Bestimmungen des § 79b soll die Vertei-
lung der Grundstiicke anders als bei der Umlegung
geregelt werden, um das mit der erweiterten Umle-
gung verfolgte Ziel der Deckung eines dringenden
Baulandbedarfs erreichen zu konnen. Die bisheri-
gen Eigentimer sollen dabei, abweichend von der
Umlegung, nicht Grundstiicke in einem Umfang er-
halten, der ihrem Anteil an den in die Umlegung ein-
bezogenen Grundstiicken (Sollanspruch) entspricht,
sondern ihnen sollen Grundstiicke mit dem Wertder
von ihnen eingeworfenen Grundstiicke zugeteilt
werden. An folgendem Beispiel*) einer Umlegung,
bei der vom Verhaltnis der Werte ausgegangen wird,
sollen die Verteilungsregelung des Umlegungs-
rechts und die vorgesehenen Abweichungen hiervon
bei der erweiterten Umlegung verdeutlicht wer-
den:

Die gesamte Flache der im Umlegungsgebiet ge-
legenen Grundstiicke (Umlegungsmasse) betragt
z.B. 100 000 m?. Von dieser Umlegungsmasse sind
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
plans fir 6rtliche Verkehrs- und Griinflachen vor-
weg beispielsweise 20% auszuscheiden. Die verblei-

bende Fldche (Verteilungsmasse) betrdgt mithin

80 000 m?2.

Hinweis: Ein entgeltlicher, spater im Erschlie-
Bungsbeitrag den Eigentiimern teilweise wieder an-
zulastender Erwerb der 6rtlichen Verkehrs- und
Griinflachen durch die Gemeinde findet nicht statt,
wenn die den Eigentlimern zuzuteilenden Grund-
stiicke als erschlieBungsflachenbeitragsfrei, aber er-
schlieBungsbaubeitragspflichtig bewertet werden.

Da die erweiterte Umlegung im Regelfall in Gebie-
ten durchgefithrt wird, die erstmalig erschlossen
werden, soll der Einfachheit halber davon ausgegan-
gen werden, dafl in dem Umlegungsgebiet keine al-
ten Verkehrsflachen vorhanden sind. Die Einwurfs-
masse — die sich nach Abzug der Verkehrsflachen
von der Umlegungsmasse ergibt — entspricht im
Beispiel daher flichenmafig der Umlegungsmasse.
Zur Vereinfachung der Darstellung soll ferner ange-
nommen werden, daB die Einwurfsgrundstiicke
ebenso wie die Zuteilungsgrundstiicke in dem Umle-
gungsgebiet jeweils den gleichen Bodenwert haben.
Aufgrund der Einleitung der Umlegung haben die
Grundstlicke den Entwicklungszustand ,ungeordne-
tes Rohbauland“. Der Bodenwert hierfiir be-
triagt zum Zeitpunkt der Einleitung der Umlegung
80 DM/m?2. Die Einwurfsmasse insgesamt (im Bei-
spiel 100 000 m?) hat also einen Wert von 8 Millio-
nen DM.

In dem Umlegungsgebiet besitzt ein Eigentlimer
z. B. ein 800 m? groBes Grundstiick; der Wert des
Grundstiicks betragt bei dem angenommenen Bo-
- denwert von 80 DM/m? also 64 000 DM (Einwurfs-
wert). Der Eigentlimer ist damit an der Einwurfs-
masse mit 0,8% beteiligt.

*) Zur Vereinfachung der Darstellung wurden alle bei der
Rechnung entstehenden Bruchteile auf ganze Zahlen
auf- oder abgerundet.

Nach der Neuordnung betrdgt der Bodenwert
der Grundstlicke (erschlieBungsflachenbeitragsfrei,
aber erschlieBungsbaubeitragspflichtig) 120 DM/m?.
Damit hat die Verteilungsmasse (im Beispiel
80 000 m?) einen Wert von 9,6 Millionen DM. Ent-
sprechend seinem Anteil an der Einwurfsmasse
(0,8%) hat der Eigentiimer Anspruch auf ein Grund-
stiick im Wert von 76 800 DM (Zuteilungswert). Dies
entspricht einem Anspruch auf ein 640 m? grofles
Grundstiick (76 800 DM geteilt durch 120 DM/m? er-
gibt 640 m?; die tatsachliche Zuteilung eines Grund-
stiicks von genau dieser Gréfe ist abhédngig von den
Festsetzungen im Bebauungsplan).

Der durch die Umlegung bewirkte Wertsprung der
Grundstiicke, der sog. Umlegungsvorteil, wird dem
Eigentiimer nicht belassen; er hat hierfiir einen Aus-
gleich in Geld zu entrichten. Da bei der Ermittlung
des Wertes der zugeteilten Grundstiicke auf die Ein-
leitung der Umlegung, also auf einen — zumeist
mehrere Jahre — zurlickliegehden Zeitpunkt abge-
stellt wird, bleiben die in der Zwischenzeit eingetre-
tenen Anderungen in den allgemeinen Wertverhilt-
nissen auf dem Grundstiicksmarkt, wie sie sich im
Verkehrswert des Grundstiicks niederschlagen, un-
berlicksichtigt. Die allgemeine Preissteigerung geht
somit in die Bemessung der Ausgleichsleistung
nicht ein. Die Ausgleichsleistung betrdgt danach
76 800 DM (Zuteilungswert) abziiglich 64 000 DM
(Einwurfswert), also 12 800 DM. Ein Planungswert-
ausgleich ist hierin, wie der Bundesgerichtshof
mehrfach entschieden hat, nicht zu sehen. Abge-
schopft werden nur die umlegungsbedingten, nicht
die planungsbedingten Bodenwertgewinne (BGHZ
72, Seite 51 £f).

Ergebnis: Bei der Umlegung erhielte der Eigentii-
mer also nach dem Grundsatz der anteilméfigen Ab-
findung in Land ein 640 m? groles Grundstiick. Al-
lerdings miiite er eine Ausgleichsleistung in Hohe
von 12 800 DM erbringen.

Bei der erweiterten Umlegung erhielte der Eigentii-
mer dagegen nach dern Grundsatz der wertgleichen
Abfindung in Land bei einem Wert des eingeworfe-
nen Grundstiicks von 64 000 DM und bei einem Bo-
denwert des zuzuteilenden Grundstiicks von 120
DM/m? ein rund 533 m? groBes Grundstiick (64 000
DM geteilt durch 120 DM/m? ergibt ca. 533 m?).

Ergebnis: Bei der erweiterten Umlegung erhalt der
Eigentiimer in dem Beispielsfall also rund 107 m?
weniger als bei der Umlegung. Dafiir soll ihm nach
§ 79¢ Abs. 3 ein Geldausgleich gewahrt werden.

Die Zahl der Baugrundstiicke, die im Beispiel insge-
samt an bauwillige Dritte unmittelbar zugeteilt wer-
den konnten, ergibt sich {iberschldgig aus dem Un-
terschied zwischen dem Wert der insgesamt zu ver-
teilenden Grundstiicke und dem Wert aller einge-
worfenen Grundstiicke des Umlegungsgebiets: Der
Wert der eingeworfenen Grundstiicke (im Beispiel
100 000 m?) betrdgt bei dem angegebenen Boden-
wert von 80 DM/m? insgesamt 8 Millionen DM. Der
Wert der zu verteilenden Grundstiicke (im Beispiel
80 000 m?) betragt bei dem angegebenen Bodenwert
der zu verteilenden Grundstiicke von 120 DM/m?
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insgesamt 9,6 Millionen DM. An die bisherigen Ei-
gentiimer werden also — entsprechend ihrem Ein-
wurfswert — rund 66 667 m? (8 Millionen DM geteilt
durch 120 DM/m?) verteilt. Demzufolge kdnnten an
Bauwillige 13 333 m? (80 000 m? abziiglich 66 667 m?)
verteilt werden. Bei einer durchschnittlichen Grund-
stlicksgrofle von 250 m? mit einem Durchschnitts-
wert von 40 000 DM (250 m? x 160 DM/m?), wie sie
bei flichensparender Bebauung zugrunde zu legen
ist, konnten Bauwilligen aus weiten Kreisen der Be-
volkerung danach 53 Bauplatze (13 333 m? geteilt
durch 250 m?) zugeteilt werden.

Der vorgesehene Absatz 1 Satz 1 enthilt die Bestim-
mung, dal die bisherigen Eigentiimer nur Grund-
stlicke in einem Wert zurlickerhalten, der dem Wert
der von ihnen eingeworfenen Grundstiicke ent-
spricht. Fiir beide Wertermittlungen soll, wie auch
sonst bei der Umlegung, der Zeitpunkt der Einlei-
tung der erweiterten Umlegung mafigebend sein, so
daB die in der Zwischenzeit eingetretenen Anderun-
gen in den allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem
Grundstiicksmarkt unberticksichtigt bleiben. Fihrt
die in Satz 1 angeordnete Beschriankung dazu, daf3
ein Eigentliimer kein bebaubares Grundstiick erhal-
ten konnte, soll er nach Satz 2 gleichwohl einen An-
spruch auf die Zuteilung eines Baugrundstiicks ha-
ben. Dieser Anspruch soll aber nur bestehen, wenn
der Eigentiimer bei der Umlegung ein Baugrund-
stiick erhalten hatte; das Entfallen des Anspruchs
auf Zuteilung eines Baugrundstiicks muB} also aus-
schliefllich auf die Beschrankung nach Satz1 zu-
riickzufiihren sein, nicht etwa darauf, daf3 der Eigen-
tiimer nur eine sehr kleine Parzelle in dem Umle-
gungsgebiet besall oder nach dem Bebauungsplan
keine Zuteilung an diesen Eigentiimer moglich
war.

Absatz 2 sieht ein ,,Abwendungsrecht” der beteilig-
ten Grundeigentiimer vor. Wenn dem Zweck der er-
weiterten Umlegung, Bauland zu angemessenen
Preisen der Bebauung zuzufithren oder zur Bebau-
ung durch andere bereitzustellen, von den Eigentii-
mern selbst Rechnung getragen wird, ist es nicht er-
forderlich, von der Zuteilungsregelung der her-
kommlichen Umlegung abzuweichen. Das Ankaufs-
und Vorkaufsrecht nach § 79d, das zur Sicherung der
bestimmungsgemé&Ben Nutzung der in der erweiter-
ten Umlegung zugeteilten Grundstiicke vorgesehen
ist, soll auch bei der VerduBerung der Grundstiicke
durch die bisherigen Eigentiimer eingreifen. Beson-
dere Bedeutung wird dieses Abwendungsrecht vor
allem erlangen, wenn in die erweiterte Umlegung in
groBerem Umfang Grundstiicke von Kirchen oder
von Bautrédgern einbezogen werden.

In Absatz 3 Satz 1 soll der Personenkreis bestimmt
werden, der neben den bisherigen Eigentiimern An-
spruch auf Zuteilung eines Grundstiicks im Gebiet
der erweiterten Umlegung geltend machen kann. Es
sind dies natlirliche Personen, die sich verpflichten,
die Grundstiicke innerhalb einer bestimmten Frist
zu bebauen und dementsprechend einer Zuteilung
der Grundstiicke an sie zustimmen. Sofern juristi-
sche Personen keine Mietwohnungen errichten,
kann auch auf Zuteilungen an sie Satz 1 Anwendung
finden, wenn sie das Eigentum an den von ihnen be-
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bauten Grundstiicken an Berechtigte nach Satz 1
weiterveraullern. Diese Verpflichtung hat die Ge-
meinde in geeigneter Weise sicherzustellen und ggf.
durchzusetzen. Durch die Sdtze 2 und 3 sollen die
Dritten die Stellung von Beteiligten im Sinne des
§ 48 erhalten; auBlerdem ist der Umlegungsplan nach
§ 66 Abs. 1 mit ihnen wie mit den Eigentiimern zu er-
ortern.

Satz 4 soll eine abweichende Verteilungsregelung
ermiglichen. Zum einen soll in Anlehnung an § 89
Abs. 5 ermoglicht werden, daB fiir andere als Eigen-
tumsmafnahmen, vor allem fiir den Mietwohnungs-
bau und insoweit auch fiir den sozialen Wohnungs-
bau, Grundstiicke bereitsgestellt werden kénnen.
Denkbar ist auch, da$l die Verwirklichung bestimm-
ter Festsetzungen im Bebauungsplan wie z. B. ein
Laden- und Gewerbezentrum, besondere Triger er-
fordert. Diese Abweichungen von Satz 1 sollen aber
nur fiir den Fall gelten, dal anders der Bebauungs-
plan oder ein Sozialplan nicht verwirklicht werden
kénnte und damit den Zielen der erweiterten Umle-
gung, einen dringenden Baulandbedarf zu decken,
nicht entsprochen wiirde. Dagegen gestattet Ab-
satz 1 nicht, die Bereitstellung von Grundstiicken
fiir 6ffentliche Zwecke, wie sie nach § 55 Abs. 2 und 5
moglich ist, zu erweitern. § 55 enthilt insoweit eine
abschlieBende Regelung.

In Absatz 4 sollen die Verteilungsleitsdtze geregelt
werden. Nach Satz 1 hat die Gemeinde dafir zu sor-
gen, dal} eine moglichst grole Anzahl von Bauwilli-
genindem Gebiet eine ihm gehérende Wohnung fin-
den kann. Zwar setzt die Ausgestaltung des die Ver-
teilung bestimmenden Bebauungsplans der Verfol-
gung dieses Ziels notwendig Grenzen. Jedoch sollte
die Gemeinde einer erweiterten Umlegung in Uber-
einstimmung mit deren Zielsetzung einen Bebau-
ungsplan zugrunde legen, der die Mdoglichkeiten fla-
chensparenden Bauens ausschopft. Bebauungsplan
und erweiterte Umlegung stehen also in einer Wech-
selbeziehung. Nach Satz 2 sollen bei Anwendung des
Satzes 1 vor allem Personen beriicksichtigt werden,
fiir die es nach ihren personlichen, d. h. insbeson-
dere ihren sozialen Verhiltnissen, aber auch, weil
sie besondere Bedlirfnisse haben, schwierig ist, sich
die in Satz1l bezeichneten Wohnungen auf dem
freien Markt zu beschaffen. Hierin kommt ein sozi-
alstaatlich begriindetet Vorrang zum Ausdruck.

Absatz 5 soll dem Anliegen Rechnung tragen, daf3 es,
wie in der Begriindung zu § 79a Abs. 2 ausgefiihrt,
Aufgabe des Umlegungsausschusses ist, als eine un-
abhangige Instanz die erweiterte Umlegung durch-
zufiihren, d. h. auch die Zuteilung der Grundstiicke
selbst vorzunehmen.

Zu § 79c¢ — Grundstlickswerte bei der Zuteilung an
Dritte und Geldausgleich

Absatz 1 soll bestimmen, welche Grundstiickswerte
bei der Zuteilung von Grundstiicken an andere Per-
sonen als die bisherigen Eigentlimer zugrunde zu le-
gen sind. Dabei sollen nach Satz 1, anders als bei der
Zuteilung an bisherige Eigentiimer, die Verkehrs-
werte der Grundstiicke bei Abschluf} der erweiterten
Umlegung zugrunde gelegt werden. Bei einer Vorab-
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zuteilung von Grundstiicken, wie es nach § 76 méog-
lich ist, soll der Zeitpunkt dieser Entscheidung mas-
gebend sein. Damit wird von § 57 Satz 3 abgewichen,
wonach — fiir die an die bisherigen Eigentiimer zu-
zuteilenden Grundstiicke — der Verkehrswert, bezo-
gen auf den Zeitpunkt des Beginns der Umlegung,
d. h. des Umlegungsbeschlusses, ermittelt werden
mulfl. Die bauwilligen Dritten erhalten Grundstiicke
zu den auf den Zeitpunkt des Abschlusses der erwei-
terten Umlegung bezogenen Verkehrswerten; die
wesentlichen Preisspriinge treten erfahrungsgemaf
erst spater auf.

Zugunsten einkommensschwacherer Bauwilliger
sowie zur Erreichung sonstiger Ziele der erweiter-
ten Umlegung, etwa zur Bereitstellung kostengun-
stigen Baulandes fiir Mietwohnungsbau, sollen nach
Satz 2 Grundstiicke zu niedrigeren Preisen abgege-
ben werden konnen. Hierzu macht die Gemeinde
dem Umlegungsausschul3 Vorschléage.

In Absatz 2 sollen die Festsetzung und die Rechtsna-
tur der von den Dritten zu erbringenden Geldlei-
stungen sowie Moglichkeiten ihrer Sicherung gere-
gelt werden.

In Absatz 3 soll die Bemessung des einem bisheri-
gen Eigentiimer zustehenden Geldausgleichs gere-
gelt werden, wenn er weniger Bauland zugeteilt be-
kommt, als er in einer iiblichen Umlegung erhalten
héatte. Die vorgeschlagene Regelung stellt im Ver-
gleich zur iblichen Umlegung keine Besonderheit
dar. Die Vorschrift soll nur klar- und sicherstellen,
dafl Eigentiimer und Gemeinde bei der erweiterten
Umlegung vermogensmafBig nicht anders stehen als
sonst. Die Hohe dieses Geldausgleichs entspricht
dem Geldausgleich, den der Eigentiimer bei einer
Minderzuteilung in der Umlegung erhilt.

Die Ermittlung dieses Geldausgleichs soll in Fort-
fiihrung des Beispiels, das der Begriindung des § 79b
zugrunde gelegt wurde, erlautert werden: Der
Verkehrswert der zu verteilenden neugeordne-
ten Grundstiicke (erschlieBungsflachenbeitragsfrei,
aber erschlieBungsbaubeitragspflichtig), der zum
Zeitpunkt der Einleitung der Umlegung nach dem
Beispiel 120 DM/m? betrug, hat sich aufgrund allge-
meiner Preissteigerungen wahrend des Umlegungs-
verfahrens bis zum Zeitpunkt des Beschlusses liber
den Umlegungsplan, der am Ende des Umlegungs-
verfahrens steht, z. B. um ein Drittel auf 160 DM/m?
fortentwickelt. Nach Enteignungsgrundsitzen ist
bei der Entschadigung von diesem aktuellen Ver-
kehrswert auszugehen: Werden einem Eigentiimer,
wie im Beispiel angenommen, rund 107 m? weniger
zugeteilt, als ihm nach allgemeinem Umlegungs-
recht zustiinden, so ist ihm also eine Flache im Wert
von rund 17 067 DM (107 m? x 160 DM/m?) wegge-
nommen worden. Von dieser Summe wird fiir die Be-
rechnung der ihm zustehenden Entschéadigung die
Ausgleichsleistung (Zuteilungswert minus Ein-
wurfswert) abgezogen, die der Eigentiimer im Falle
einer seinem Anspruch entsprechenden Zuteilung
zu erbringen gehabt hétte. Er erhalt danach eine
Entschadigung von 17 067 DM (Wert des aufgegebe-
nen Bodens) abziiglich 12 800 DM (Ausgleichslei-
stung bei voller Zuteilung), also 4 267 DM. Dies ent-

spricht der allgemeinen Preissteigerung fiir Bau-
land um 40 DM wéhrend der Umlegung (107 m? x
40 DM/m?).

Zu § 79d — Sicherung der bestimmungsgemaifBen
Nutzung zugeteilter Grundstiicke

Durch § 79d soll die plangemé&fie Nutzung der in der
erweiterten Umlegung bereitgestellten Baugrund-
stlicke gesichert werden. Absatz 1 soll die Gemeinde
verpflichten, die Erfillung der mit der Zuteilung der
Grundstiicke verbundenen Bauverpflichtung der Ei-
gentimer zu iberwachen und durchzusetzen.
Hierzu kommt zum Beispiel die Beratung von Eigen-
tiimern bei der Finanzierung eines Bauvorhabens in
Betracht. Zur Durchsetzung der Bauverpflichtung
kann die Gemeinde das Ankaufs- oder Vorkaufs-
recht nach den Absidtzen 2 und 3 einsetzen, aber
auch ein Baugebot, das durch die Anderung des
§ 39b erleichtert werden soll, anordnen. Privatrecht-
liche Moglichkeiten bleiben unberiihrt.

Absatz 2 greift einen Gedanken wieder auf, der be-
reits in § 25 Abs. 3 BBauG 1960 enthalten war. Wenn
ein Eigentiimer seiner Bauverpflichtung innerhalb
einer von der Gemeinde gesetzten angemessenen
Frist nicht nachkommt, soll er das Grundstiick nicht
behalten. In der Regel wird eine Frist von bis zu finf
Jahren fiir die Planung und Errichtung eines Hau-
ses ausreichen. In Einzelféllen soll die Gemeinde die
Frist zur Vermeidung von Harten auch iiber finf
Jahre hinaus verldngern konnen. Fir die Gemeinde
soll ein Ankaufsrecht begriindet werden, das den Ei-
gentumer verpflichtet, ihr das Grundstiick zu dem
Wert, den es bei Abschlufl der erweiterten Umlegung
hatte, zu Ubereignen. Dieses Festhalten am Zutei-
lungswert ist sachlich erforderlich, um die Eigentii-
mer zur Erfiillung ihrer Bauverpflichtung zu veran-
lassen. Das Ankaufsrecht entspricht im wesentli-
chen dem Wiederkaufsrecht des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs, dessen Regelung daher weitgehend ent-
sprechend Anwendung finden soll. Der Sicherung
dieses Anspruchs soll eine in das Grundbuch einzu-
tragende Vormerkung dienen. Durch die Regelung
in Satz 7 soll sichergestellt werden, da3 die Vormer-
kung einer Finanzierung erwiinschter Investitionen
auf dem Grundstiick nicht entgegensteht. Wegen der
erheblichen Bedeutung der in den S&tzen 6 und 7
enthaltenen Regelungen liber das Ankaufsrecht ist
der Grundstiickseigentiimer bei der Zuteilung auf
diese Rechtsfolgen hinzuweisen.

Wiahrend die Zielsetzung des Ankaufsrechts nach
Absatz2 darin besteht, die Verwirklichung des
Zwecks der erweiterten Umlegung gegeniiber einem
untéatigen, das Grundstiick zuriickhaltenden Eigen-
tiimer zu sichern, soll das Vorkaufsrecht nach Ab-
satz 3 verhindern, daB3 ein Eigentiimer durch den
Verkauf seines Grundstlicks die Erreichung des
Zwecks der erweiterten Umlegung beeintrachtigt.
Eine solche Zweckvereitelung, die in Erweiterung
des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs.1 Nr.1 der Ge-
meinde die Ausiibung des Vorkaufsrechts nach Ab-
satz 3 erlauben soll, wird nach dem Entwurf fir zwei
Falle angenommen. Der erste Fall besteht darin, daf
der Kaufpreis iiber dem Wert liegt, zu dem das
Grundstick dem Eigentiimer in der erweiterten Um-
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legung zugeteilt wurde. Die Eigentiimer — insbeson-
dere die Dritten, denen in der erweiterten Umlegung
erstmals ein Grundstiick zugeteilt wurde — sollen
mit den ihnen unter einer bestimmten Zweckbe-
stimmung zugeteilten Grundsticken keine ,Ge-
schéfte” machen kénnen. Ferner lauft es dem Zweck
der erweiterten Umlegung zuwider und erlaubt also
die Ausiibung des Vorkaufsrechts nach Absatz 2,
wenn der Erwerber nicht zu den Verteilungsadres-
saten des § 79b Abs. 3 Satz 1 gehort, also nicht aus
,<weiten Kreisen der Bevilkerung” stammt, nicht
bauwillig ist oder eine Nutzung beabsichtigt, die
nicht der Deckung des dringenden Baulandbedarfs
dient.

Fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts gelten im iib-
rigen die Vorschriften der §§ 24 ff. Allerdings ist flir
das Verwandtenprivileg nach § 24 Abs. 3 in den An-
wendungsfillen des hier vorgeschlagenen Vorkaufs-
rechts kein Raum. Das Grundstiick ist vom Zweck
der erweiterten Umlegung her mit einer Bauver-
pflichtung und mit einer Preislimitierung belastet,
die auch durch eine VerauBerung an Verwandte
nicht umgangen werden kénnen. Wird der Zweck
der erweiterten Umlegung hingegen gewahrt, greift
das Vorkaufsrecht nach Absatz 3 nicht ein.

Die VerduBerungspflicht nach § 26 kann entfallen,
da Absatz 5 eine Spezialregelung hierfiir enthalt.
§ 28a Abs. 2, der bestimmt, daB das Vorkaufsrecht
zum Verkehrswert auszuiiben ist, kann keine An-
wendung finden, da der fiir das Vorkaufsrecht maB-
gebliche Ankaufspreis vom Verkehrswert abwei-
chen kann.

§ 27, der die Ausilibung des Vorkaufsrechts zugun-
sten anderer zuldft, ist grundsétzlich anwendbar.
Allerdings ist der Kreis derjenigen, zu deren Gun-
sten das Vorkaufsrecht ausgelibt werden kann, ge-
geniiber § 27 erweitert: Auch wenn das Grundstiick
anderen als den in § 27 Abs.1 Satz1 Nr.1 bis 3 be-
nannten Zwecken dienen soll, kann das Vorkaufs-
recht zugunsten eines anderen ausgelibt werden,
wenn dies dem Zweck der erweiterten Umlegung
entspricht.

Durch die Regelung in Absatz 4 sollen diejenigen
Grundstilicke von den Bindungen des Ankaufs- und
Vorkaufsrechts freigestellt werden, die die Alteigen-
tiimer fiir ihren eigenen Baulandbedarf und — so-
weit dies nicht dem Zweck der erweiterten Umle-
gung zuwiderldauft — auch fiir den Baulandbedarf
weiterer Familienangehoriger, insbesondere solcher
mit eigenem Haushalt, bendtigen.

Absatz’b soll sicherstellen, da die Gemeinde die
durch die Ausilibung des Ankaufs- oder des Vor-
kaufsrechts erworbenen Grundstiicke nicht auf
Dauer behilt, sondern nach den Verteilungsleitsat-
zen des § 79b Abs.4 an die Verteilungsadressaten
des § 79b Abs. 3 verauBlert.

Zu Nummer 22 (§157 — Antrag auf gerichtliche
Entscheidung)

Bei der gemeindlichen EntwicklungsmaBnahme
nach dem Zehnten Teil ist stets eine — entspre-
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chend den besonderen Voraussetzungen der ge-
meindlichen EntwicklungsmaBnahme modifizierte
(vgl. Begriindung zu § 172b Abs. 3 des Entwurfs) —
erweiterte Umlegung durchzufiihren. Insoweit mis-
sen Rechtsstreitigkeiten, die sich aus der erweiter-
ten Umlegung im Rahmen der gemeindlichen Ent-
wicklungsmaBnahme ergeben, daher wie die Rechts-
kontrolle bei der Umlegung einschlieSlich der erwei-
terten Umlegung den Gerichten fiir Baulandsachen
zugewiesen werden.

Zu Nummer 23 (Zehnter Teil — Gemeindliche Ent-
wicklungsmalBnahme)

Zu § 172 — Allgemeine Vorschriften

Die Vorschrift schliet an § 1 Abs. 1 Satz 1 des Stad-
tebauforderungsgesetzes an, der folgenden Wortlaut
hat:

~Stédtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaB-
nahmen in Stadt und Land, deren einheitliche Vor-
bereitung und zigige Durchfiihrung im 6ffentlichen
Interesse liegen, werden nach den Vorschriften die-
ses Gesetzes vorbereitet, geférdert und durchge-
flihrt.”

Auch fiir die Durchfiihrung von gemeindlichen Ent-
wicklungsmaBnahmen soll Voraussetzung sein, daf
die Einheitlichkeit von Vorbereitung, Planung und
Durchfiihrung der GesamtmaBnahme sowie auch
die Zugigkeit ihrer Verwirklichung im o6ffentlichen
Interesse liegen. Die Gemeinde soll zur Durchfiih-
rung der gemeindlichen EntwicklungsmafBnahmen
nach den Vorschriften des Zehnten Teils verpflichtet
sein, weil — bei den hier aufgestellten Vorausset-
zungen — die gemeindliche Entwicklungsmal-
nahme gegeniiber einer Schaffung neuer Bauge-
biete im Wege der Enteignung das mildere Mittel ist
(auf die Begriindung zu § 172a wird Bezug genom-
men).

Weiterhin enthalt die Vorschrift eine Legaldefini-
tion der gemeindlichen EntwicklungsmaBnahme,
die in ihrer Art der Begriffsbestimmung in § 1 Abs. 3
des Stadtebauforderungsgesetzes fiir die dort gere-
gelten EntwicklungsmaBnahmen entspricht. Kenn-
zeichnend fiir die gemeindliche EntwicklungsmalB-
nahme ist danach, daf3 sie der zeitlichen und raumli-
chen Steuerung von stédtebaulichen Entwicklungs-
tendenzen der Gemeinde dient. Ein herausragender
Anwendungsfall auch fiir die gemeindliche Entwick-
lungsmafBnahme wird die Befriedigung eines drin-
genden Baulandbedarfs sein. Aber auch andere
MaBnahmen, die fiir die geordnete stadtebauliche
Entwicklung einer Gemeinde von besonderem Ge-
wicht sind, wie z. B. die Schaffung eines neuen Orts-
zentrums bei einer mehrpoligen Gemeinde, kénnen
nach dem neuen Zehnten Teil durchgefiihrt werden.
Allerdings miissen privatniitzige Elemente, die die
Anwendung des Umlegungsverfahrens rechtferti-
gen, erhalten bleiben. Sollen allein oder vorwiegend
Flachen fiir o6ffentliche Zwecke bereitgestellt wer-
den, muB es bei der Enteignung verbleiben. Auf die
Ausfiihrungen im Allgemeinen Teil der Begriindung
wird Bezug genommen.
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Zu §172a — Erklarung zum gemeindlichen Ent-
wicklungsbereich

Absatz 1 Satz 1 schlieBt an § 53 Abs. 1 des Stadtebau-
forderungsgesetzes an, der folgenden Wortlaut hat:

»,Die Landesregierung kann den fiir eine Entwick-
lungsmalinahme im Sinne des § 1 Abs. 3 in Betracht
kommenden Bereich durch Rechtsverordnung form-
lich als stddtebaulichen Entwicklungsbereich festle-
gen, wenn

1. die einheitliche Vorbereitung, Planung und
Durchfiihrung der MaBnahme der angestrebten
Entwicklung des Landesgebiets und der Region
entspricht,

2. das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung
der EntwicklungsmaBnahme nach diesem Ge-
setz erfordert,

3. eine zugige Durchfiihrung der Manahme inner-
halb eines absehbaren Zeitraums gewahrleistet
und

4. die Bereitstellung der voraussichtlich erforderli-
chen Mittel aus 6ffentlichen Haushalten erwar-
tet werden kann.*

Satz 1 soll zunachst entsprechend § 53 Abs.1 Nr.2
des Stadtebauférderungsgesetzes bestimmen, daf
die Durchfithrung von gemeindlichen Entwicklungs-
malnahmen nach dem neuen Zehnten Teil nur zu-
lassig ist, wenn die Anwendung dieser Vorschriften
durch das Wohl der Allgemeinheit geboten ist. Da-
mit wird auf die in Artikel 14 Abs.3 Satz 1 des
Grundgesetzes bestimmten Voraussetzungen der
Enteignung Bezug genommen. Dies ist insbesondere
im Hinblick auf die moglichen enteignenden Ein-
griffe, die § 172b Abs. 3 vorsieht, erforderlich. Damit
ist nicht gesagt, daB3 alle EinzelmaBnahmen Enteig-
nungscharakter tragen; eine Vielzahl der Einzel-
malBnahmen wird sich sogar im Rahmen der Sozial-
bindung der erweiterten Umlegung halten.

Weiterhin stellt Satz 1, insoweit weitgehend § 53
Abs.1 Nr.3 des Stadtebauférderungsgesetzes ent-
sprechend, die Voraussetzung auf, daf die Verwirkli-
chung der GesamtmaBnahme in einem iiberschau-
baren Zeitraum erwartet werden kann. Anders als
nach Stadtebauforderungsgesetz soll jedoch die Be-
reitstellung 6ffentlicher Mittel nicht mehr ausdriick-
lich als Anwendungsvoraussetzung genannt werden.
Die Finanzierbarkeit kann Bedeutung erlangen,
wenn ohne sie die — dem jeweiligen Malnahmecha-
rakter entsprechende — Ziigigkeit der Manahme-
verwirklichung nicht gesichert erscheint.

Satz 2, der fast wortlich mit § 53 Abs.2 Satz 1 des
Stadtebauforderungsgesetzes iibereinstimmt, soll
die Gemeinde verpflichten, bereits bei der Bereichs-
festlegung die Durchfiihrbarkeit der Manahme vor
allem in sozialer, wirtschaftlicher und topographi-
scher Hinsicht, zu beriicksichtigen.

Das in den Abséatzen 2 bis 4 vorgesehene Verfahren
bei der Erklarung zum gemeindlichen Entwick-
lungsbereich entspricht im wesentlichen dem Ver-
fahren bei der formlichen Festlegung eines Sanie-

rungsgebiets nach § 5 des Stadtebauforderungsge-
setzes. So soll nach Absatz 2 der gemeindliche Ent-
wicklungsbereich durch eine Satzung der Gemeinde
festgelegt werden, die nach Absatz 3 Satz 1 der Ge-
nehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde be-
darf. Die Genehmigungsbehorde soll nach Absatz 3
Satz 2 die Befugnis erhalten, iiber § 6 Abs. 2 hinaus-
gehend zu priifen, ob die MaBlinahme nach ihrer Be-
deutung und ihren voraussichtlichen Auswirkungen
die Anwendung der Vorschriften des neuen Zehnten
Teils rechtfertigt, z. B. zu einer Entlastung des Bau-
landmarkts beitragen wird. Mit dem Inkrafttreten
der Satzung soll die erweiterte Umlegung als einge-
leitet gelten (§ 172b Abs. 2 Satz 2 des Entwurfs); hier-
auf soll gemaB Absatz 3 Satz 4 bei der Bekanntma-
chung der Satzung hingewiesen werden. Nach Ab-
satz 4 ist in die Grundbiicher der betroffenen Grund-
stucke ein den Umlegungsvermerk eriibrigender
Vermerk iiber die gemeindliche Entwicklungsmal3-
nahme einzutragen. Der Vermerk, der an die Stelle
des Umlegungsvermerks tritt, soll die gleiche Funk-
tion erhalten wie der Sanierungsvermerk nach §5
Abs. 4 des Stadtebauforderungsgesetzes.

Zu § 172b — Besondere Vorschriften fiir den ge-
meindlichen  Entwicklungsbereich;
Aufgaben der Gemeinde

Absatz 1 soll die besondere Pflichtigkeit der Ge-
meinde bei der gemeindlichen EntwicklungsmaB-
nahme hervorheben. Das Gebot der Ziigigkeit
(§ 172 a Abs. 1) fiihrt dazu, daB die Gemeinde vor al-
lem ihre sachlichen und personlichen Verwaltungs-
mittel in dem Gebiet der gemeindlichen Entwick-
lungsmaBlinahme zu konzentrieren bzw. vorrangig
einzusetzen hat. Hieraus kann sich moglicherweise
ergeben, dafl gleich geeignete Gebiete jedenfalls z. Z.
nicht oder nicht in diesem MaBle entwickelt werden
konnen. Auch dieser Umstand rechtfertigt neben
den in § 172a bezeichneten besonderen Vorausset-
zungen die Ungleichbehandlung verschiedener Ge-
biete ebenso wie die Beschrankung der Eigentiimer-
befugnisse in diesem Gebiet.

Absatz 2 soll in seinem Satz 1 klarstellen, daf3 die be-
sonderen Voraussetzungen fiir eine erweiterte Um-
legung im Rahmen von gemeindlichen Entwick-
lungsmallnahmen nicht erneut zu priifen sind; die
gemeindliche EntwicklungsmaBBnahme wird, wie zu
§ 172a ausgefiihrt, unter den weitergehenden Vor-
aussetzungen der Enteignung durchgefiihrt. Durch
Satz 2 soll bestimmt werden, daf bei der gemeindli-
chen Entwicklungsmalinahme stets eine erweiterte
Umlegung durchzufiihren ist. Die Anordnung der er-
weiterten Umlegung soll dementsprechend Bestand-
teil der Satzung sein, durch die der gemeindliche
Entwicklungsbereich formlich festgelegt wird. Eine
Erwerbspflicht der Gemeinde, wie sie bei der stadte-
baulichen Entwicklungsmafnahme nach dem Stad-
tebauforderungsgesetz gegeben ist, soll bei der ge-
meindlichen Entwicklungsmaflnahme also entfal-
len.

Absatz 3 soll die in § 79b Abs. 1 vorgesehene Vertei-
lungsregelung, wonach den bisherigen Eigentiimern
Grundstiicke in Hohe ihres Einwurfswertes wieder
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zugeteilt werden sollen, dahin gehend abandern, daf
von diesem Grundsatz nach den besonderen Erfor-
dernissen der Entwicklungsmainahme abgewichen
werden kann, und zwar, um — nach den jeweiligen
konkreten Erfordernissen — weitere Grundstiicke
fur Zwecke im Sinne des § 79b Abs. 3 und 4 bereitzu-
. stellen, ggf. auch, um den Bedarf fiir Zwecke der All-
gemeinheit abweichend von § 55 zu befriedigen, und
Grundstiicke unter den in Satz 1 Nr.1 bis 5 aufge-
fiihrten Voraussetzungen unmittelbar Dritten, die
diese Zwecke verwirklichen, zuzuteilen.

Dies bedeutet nicht, daf3 in allen Fallen die Unter-
schreitung des Einwurfswerts erforderlich sein
wird; haufig wird es sogar bei der Zuteilung nach
Einwurfswert verbleiben konnen. Besonders bei ho-
hen Einwurfswerten, z. B. in den Ballungsgebieten,
muf} aber die Moglichkeit eroffnet werden, von dem
Grundprinzip der erweiterten Umlegung, der Zutei-
lung nach dem Einwurfswert, in bestimmten Fallen
abzuweichen, wenn der sich am Gemeinwohl orien-
tierende Entwicklungszweck die Inanspruchnahme
der Grundstiicke erfordert. Dabei ist nach Umle-
gungs- und Enteignungsrecht zu beriicksichtigen,
daB fiir die betroffenen Eigentiimer ein Ausgleich
nach §59 Abs.3 bis 5 anzustreben, duBerstenfalls
auch ein Ersatzlandanspruch nach § 100 gegeben ist
(Absatz 4), bevor es zu Geldentschadigungen nach
Absatz 5 kommt. Auch ,erfordert” der Entwicklungs-
zweck die Zuteilung an andere (Absatz3 Satzl
Nr. 2) nur, wenn der Eigentiimer nicht bereit oder
nicht in der Lage ist, den Zweck selbst zu erfiillen.
Schlieflich ist die Bauverpflichtung (§ 79d) so ausge-
staltet, dafl in allen Fallen angemessene Fristen ge-
setzt werden kdnnen, also auch den Belangen z. B.
landwirtschaftlicher Betriebe Rechnung getragen
werden kann (vgl. auch Begrindung zu §79d
Abs. 2).

Soweit dem Eigentimer infolge der Beschrankung
des Absatzes 3 Grundstlicke mit einem Wert zuge-
teilt werden, der unterhalb des Wertes der eingewor-
fenen Grundsticke liegt, und ein Ausgleich nach
Umlegungsrecht nicht erreicht wurde (Absatz 4), ist
hierin eine Enteignung zu sehen. Die Héhe der Ent-
schadigung bemifit sich, wie in Absatz 5 Satz 1 vor-
gesehen, nach der Wertdifferenz zwischen Einwurfs-
wert und Zuteilungswert. Etwaige allgemeine Wert-
erhOhungen fiir Bauland, die im Verlauf der ge-
meindlichen Entwicklungsmafinahme eingetreten
sind, werden bei der Bemessung der Entschédigung
beriicksichtigt. Soweit der Eigentliimer dagegen an-
stelle des ihm nach allgemeinem Umlegungsrecht
zustehenden Sollanspruchs (vgl. Begrindung zu
§ 79d) Grundstiicke im Wert der von ihm eingewor-
fenen Grundstiicke erhilt, soll er daher nach Satz 2
einen Geldausgleich wie bei der erweiterten Umle-
gung erhalten.

Die zweistufige Regelung des Absatzes 5 soll in Fort-
fihrung des zu § 79b des Entwurfs mitgeteilten Bei-
spiels veranschaulicht werden:

Einem Eigentlimer gehort im gemeindlichen Ent-
wicklungsbereich ein 800 m? groles Grundstiick mit
einem Bodenwert von 80 DM/m?, von insgesamt also
64 000 DM (Einwurfswert). Nach seinem Anteil an
der Umlegungsmasse stiinde ihm bei Abschlufl der
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Umlegung nach allgemeinem Umlegungsrecht z. B.
ein 640 m? grofles Grundstiick mit einem Bodenwert
von 120 DM/m?, von insgesamt also 76 800 DM zu
(Sollanspruch). Nach den vorgesehenen Bestimmun-
gen der erweiterten Umlegung erhielte er rund
533 m? (vgl. Begriindung zu § 79b). Aufgrund der Be-
schriankungen des § 172b erhilt er nach seinem Bau-~
landbedarf z. B. nur ein 300 m? groBes Grundstiick
mit einem Bodenwert von 120 DM/m?, von insge-
samt also 36 000 DM (Zuteilungswert).

Wahrend der Durchfiihrung der gemeindlichen Ent-
wicklungsmafinahme, so soll angenommen werden,
sind die Preise fiir baureifes Land allgemein um ein
Drittel gestiegen, so daB3 sich der Bodenwert auf 160
DM/m? belauft. '

— Fiir die Minderzuteilung entsprechend der Diffe-
renz zwischen Sollanspruch (76 800 DM) und Ein-
wurfswert (64 000 DM) in Héhe von 12 800 DM
(dies entspricht einer Flache von 640 m? abzig-
lich rund 533 m?, also von rund 107 m?) erhélt der
Eigentiimer nach Absatz 4 Satz 2 in Verbindung
mit § 79c Abs. 3 lediglich einen Geldausgleich,
der der Wertsteigerung von Bauland — im Bei-
spiel ein Drittel — entspricht (vgl. Begriindung
zu § 79¢): Der Eigentiimer erhilt demnach inso-
weit ein Drittel von 12 800 DM, also 4 267 DM.

— Fir die Minderzuteilung entsprechend der Diffe-
renz zwischen Einwurfswert (64 000 DM) und Zu-
teilungswert (36 000 DM) in Hohe von 28 000 DM
(dies entspricht einer Flache von rund 533 m? ab-
ziiglich 300 m?, also von rund 233 m?) wird der Ei-
gentimer nach den allgemeinen Grundsidtzen
der Enteignungsentschadigung abgefunden: Er
erhilt insoweit 28 000 DM zuziglich der allge-
meinen Wertsteigerung fiir Bauland in Hohe von
9 333 DM (ein Drittel von 28 000 DM), also 37 333
DM.

— Insgesamt erhilt der Eigentiimer im Beispiels-
fall also eine Geldabfindung in Hoéhe von 41 600
DM (37 333 DM zuziiglich 4 267 DM).

Zu Nummer 24 (§ 184 — Uberleitungsvorschriften
fir die Bodenordnung)

Absatz 1 sieht vor allem aus Griinden des Vertrau-
ensschutzes vor, da die in § 55 vorgesehenen erwei-
terten Moglichkeiten der Vorwegausscheidung von
Flachen fur offentliche und private Zwecke nach ei-
ner vor Inkrafttreten des Gesetzes erfolgten Ausle-
gung der Umlegungskarte nicht mehr zulassig sind.
Gleiches soll fiir die nach § 61 a ermoglichte Begriin-
dung von Miteigentum an Gemeinschaftsanlagen
gelten; hier soll es bei der bisherigen Fassung des
§ 61 Abs. 1 Satz 2 verbleiben. Dariiber hinaus soilen
aus Griinden der Verfahrensvereinfachung und zu-
gleich aus Publizitatsgriinden in den §§ 53 und 68
vorgesehene Ergidnzungen der Bestandskarte und
des Bestandsverzeichnisses sowie vor allem des Um-
legungsverzeichnisses nach der Auslegung der Um-
legungskarte nicht mehr erforderlich sein.

Absatz 2 sieht vor, daB eingeleitete Umlegungsmaf-
nahmen unter den Voraussetzungen des § 79 a als er-
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weiterte Umlegung fortgefithrt werden konnen, so-
lange sich der Umlegungsausschull durch einen Be-
schluf iiber den Umlegungsplan vor Inkrafttreten
des Gesetzes noch nicht bodenordnerisch gebunden
hat (Satz 1). Die Fortfiihrung des Umlegungsverfah-
rens hat nach Mallgabe des Satzes 2 zu erfolgen; es
bedarf hierzu also eines erneuten Anordnungs-
beschlusses, in dem zu bestimmen ist, daBl die Umle-
gung nach den Vorschriften der §§ 79a bis 79d fort-
zufiihren ist. Diese Anordnung ist in den Umle-
gungsbeschlul nachtraglich zu lbernehmen. Auf
diese nachrichtliche Ubernahme und die rechtlichen
Wirkungen des § 79a Abs. 4 ist in einer ergénzenden
Bekanntmachung nach § 50 Abs. 1 hinzuweisen. Be-
reits durchgefiihrte Erorterungen mit den Eigentii-
mern (§ 66 Abs. 1) miissen, soweit dies erforderlich
ist, wiederholt werden.

Zu Nummer 25 (§ 188 — Sonderregelung fiir ein-
zelne Lander und das Gebiet des
Siedlungsverbandes Ruhrkohlen-
bezirk)

Zu Buchstabe a (Absatz 1)

Der Wegfall der in § 172a Abs. 3 vorgesehenen Ge-
nehmigung der hoheren Verwaltungsbehoérde er-
klart sich fiir Berlin und Hamburg aus dem Wesen
des Stadtstaates, fiir Bremen aus den Besonderhei-
ten, die sich aus dem Vorhandensein der das Land
Bremen bildenden Stddte Bremen und Bremerha-
ven ergeben.

Zu Buchstabe b (Absatz 4)

Die in dem neuen Satz 2 enthaltene Ermachtigung
an die Lander Berlin, Bremen und Hamburg, andere
Stellen als den Umlegungsausschul3 mit der Durch-
flihrung der erweiterten Umlegung und der ge-
meindlichen EntwicklungsmaBBnahme zu betrauen,
beruht ebenfalls auf den Besonderheiten der Stadt-
staaten.

Zu Artikel 2 — Anderung des Stadtebauférderungs-
gesetzes

Zu § 57— Besondere Vorschriften fiir den Entwick-
lungsbereich

Zu Nummer 1 (Absatz 2)
Der geltende Absatz 2 hat folgende Fassung:

»(2) Die Vorschriften des Vierten Teils des Bun-
desbaugesetzes liber die Umlegung und die Grenzre-
gelung finden im stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reich keine Anwendung.”

Der Ausschlufl der Umlegung und Grenzregelung
nach § 57 Abs. 2 geltender Fassung ist im Zusam-
menhang mit § 54 Abs.3 und § 57 Abs.3 zu sehen.
Nach § 54 Abs. 3 Satz 1 soll die Gemeinde die Grund-
stiicke im Entwicklungsbereich erwerben. Kommt
es zu keiner Einigung mit den Grundstiickseigentii-
mern, so konnen die Grundstiicke nach § 57 Abs. 3

ohne Bebauungsplan enteignet werden. Der Er-
werbspflicht und der Erleichterung ihrer Erfiillung
steht der Ausschlufl der Umlegung gegeniiber; die-
ser ist nur so lange sinnvoll, solange es fir die Ge-
meinde erforderlich oder zweckmaBig ist, ihrer Er-
werbspflicht nachzukommen. Die Erfahrungen mit
dem Stadtebauférderungsgesetz haben ergeben, dall
der vollstandige Ausschlul des Bodenordnungs-
rechts des Bundesbaugesetzes (Umlegung und
Grenzregelung) in Bereichen nach dem Stadtebau-
forderungsgesetz mindestens nicht zweckmaBig ist.
Allerdings ist zu berlicksichtigen, daf3 das bisherige
Umlegungsrecht den besonderen Anforderungen,
die sich aus der Durchfithrung der stddtebaulichen
EntwicklungsmaBnahmen ergeben, nicht gerecht
wird. Es bedarf der Einfiihrung der erweiterten Um-
legung, um das Stadtebauforderungsgesetz entspre-
chend zu dndern. Werden nicht alle Grundstiicke im
Entwicklungsbereich von der Gemeinde erworben
— und die Soll-Vorschrift des § 57 Abs. 1 1aBt dies
ausdriicklich zu —, erschwert der Ausschluf3 der
Umlegung die stddtebauliche Neuordnung in diesem
Bereich. Dies gilt auch in den Fallen des § 54 Abs. 3
Satz 3, in denen die Gemeinde vom Erwerb von
Grundstiicken absehen soll.

Die Neufassung des Absatzes 2 des § 57 sieht die
Einfihrung der Umlegung, der erweiterten Umle-
gung und der Grenzregelung in das Entwicklungs-
recht vor. Insbesondere kann, wie erwahnt, der im
Entwurf vorgesehenen, neu in das Bundesbaugesetz
einzufiigenden erweiterten Umlegung auch inner-
halb stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen
nach dem Stddtebauforderungsgesetz Bedeutung
zukommen. Durch diese Regelungen soll die stadte-
bauliche Entwicklung und Neuordnung des Ent-
wicklungsbereichs oder von Teilgebieten des Ent-
wicklungsbereichs erleichtert und beschleunigt wer-
den.

Satz 2, der die Vorschriften des § 16 liber die Boden-
ordnung fiir entsprechend anwendbar erklart, ent-
halt eine sich aus Satz 1 ergebende Folgeregelung;
die Vorschrift galt bisher nur in Sanierungsgebieten,
weil das Gesetz die Bodenordnung nach den §§ 45£f.
des Bundesbaugesetzes im Entwicklungsbereich
ausschlof.

Zu Nummer 2 (Absatz 2a)

Durch den neu eingefiigten Absatz 2 a soll die erwei-
terte Umlegung — wie auch bei der im Entwurf ent-
haltenen gemeindlichen EntwicklungsmaBnahme
nach den §§ 172 ff. des Bundesbaugesetzes — erleich-
tert und modifiziert angewendet werden koénnen.
Nach Satz 1 sollen die Voraussetzungen fiir die er-
weiterte Umlegung im stddtebaulichen Entwick-
lungsbereich als erfiillt gelten. Satz 1 hat insoweit
klarstellende Bedeutung und soll einer moéglichen
»~Doppelpriifung" entgegenwirken, da die bei stadte-
baulichen EntwicklungsmaBnahmen erforderliche
Enteignungsvoraussetzung (,Wohl der Allgemein-
heit“) dasin § 79a Abs. 1 des Entwurfs enthaltene be-
sondere offentliche Interesse einschlief3t.

Satz 2 soll durch entsprechende Anwendung von
§ 172b Abs. 3 die bereits fiir gemeindliche Entwick-
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lungsmaBBnahmen vorgesehene Abweichung von der
Verteilungsregelung des § 79b Abs.1 des Bundes-
baugesetzes (Entwurf) auch fiir staddtebauliche Ent-
wicklungsmafinahmen zur Geltung bringen. Auf die
Begriindung zu § 172b des Entwurfs wird insoweit
Bezug genommen.

Zu Artikel 3 — Berlin-Klausel

Die Vorschrift enthilt die iibliche Berlin-Klausel.

Zu Artikel 4 — Inkrafttreten

Das Gesetz soll erst am 1. Januar 1983 in Kraft tre-
ten. Den Gemeinden soll dadurch hinreichend Zeit
eingerdumt werden, sich auf die vorgesehenen An-
derungen des Stddtebaurechts vorzubereiten. Auch
muB Zeit fiir die Uberleitung begonnener MaBnah-
men auf das neue Recht bleiben.
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Anlage 2

Stellungnahme des Bundesrates

1. Zum Gesetzentwurf ,01. §2 Abs. 5 wird wie folgt gedndert:

Der Bundesrat unterstiitzt Bemiihungen, die ge-
eignet sind, das Angebot an verfigbarem Bau-
land zu vergrofBlern. Dies ist eine wichtige Vor-
aussetzung, um moglichst vielen Bilirgern den
Bau oder Erwerb einer eigenen Wohnung zu er-
moglichen und mehr Wohnraum zu schaffen.

Der Entwurf, der von der Bundesregierung un-
ter dem Eindruck der aktuellen wohnungs- und
mietrechtlichen Probleme &dullerst kurzfristig
eingebracht worden ist, weckt Erwartungen, die
in der Praxis kaum zu erfiillen sind. Die Ein-
griffsbefugnisse der Gemeinden in den Boden-
markt sollen wieder einmal mit einer Teilnovel-
lierung des Bundesbaugesetzes ausgeweitet
werden, ohne daf} zuvor ernsthaft die Moglich-
keit geprift worden ist, durch eine marktwirt-
schaftskonforme Verbesserung der Rahmenbe-
dingungen zu einer starkeren Mobilisierung des
Baulandmarktes beizutragen. Die Ursachen der
" Knappheit des Baulandes und des Anstiegs der
Baulandpreise, besonders die inflationsbe-
dingte Flucht in den Sachwert Boden, die gestie-
genen Flachenanspriiche der Bevolkerung beim
Bauen und Wohnen, die iiberproportionale Kon-
zentration der Nachfrage auf die Ballungsge-
biete und Entwicklungsachsen sowie die Ver-
fahrensverzogerungen bei Planung und Auf-
schlieBung von Bauland, werden durch die No-
velle nicht verédndert und lassen sich auch nur
zu einem kleinen Teil durch Anderungen des
Bundesbaugesetzes beeinflussen.

Die Novelle erweitert und verfeinert das beste-
hende gesetzliche Eingriffsinstrumentarium,
das insbesondere im Bereich der Durchfih-
rungsgebote von den Gemeinden chnehin kaum
angewandt wird. Die wohnungspolitischen Pro-
bleme lassen sich durch neue stddtebaurechtli-
che Verwaltungsakte und Gemeindesatzungen,
die komplizierten Voraussetzungen unterliegen
und ihrer Natur nach schwerféllig sein miissen,
in der Praxis nicht oder nicht in nennenswer-
tem Umfang losen.

Der Gesetzentwurf stoBt an verschiedenen
Punkten, besonders bei der erweiterten Umle-
gung und bei der Entschadigungslimitierung
beim Baugebot, an die verfassungsrechtlichen
Grenzen. Gegen einen Teil der Vorschldge be-
stehen auch rechtsstaatliche Bedenken wegen
mangelnder Bestimmtheit von Eingriffsvoraus-
setzungen. Einige der neuen Instrumente oder
Verfeinerungen sind zudem cigentumspolitisch
bedenklich.

. Zu Artikel 1 vor Nummer1 (§2 Abs.5 Satz 3
BBauQG)

Vor Nummer 1 ist folgende Nummer 01 einzufi-
gen:

a) In Absatz 5 wird Satz 3 nach dem Semi-
kolon wie folgt gefaft:

., ; sie kann stattdessen oder zusatzlich
verlangen, dafl die Beteiligten ihre Stel-
lungnahmen in einem von ihr anbe-
raumten Termin vortragen und eror-
tern.”

b) Es wird folgender Satz angefligt:

,AuBern sie sich nicht fristgerecht oder
nehmen sie den von der Gemeinde be-
stimmten Termin nicht wahr, so kann
die Gemeinde davon ausgehen, daf3 die
von diesen Beteiligten wahrzunehmen-
den oOffentlichen Belange durch den
Bauleitplan nicht beriihrt werden.“*

Begriindung

Von den Gemeinden wird haufig die Vielzahl
der zu beteiligenden Tréager offentlicher Be-
lange beklagt und als Musterbeispiel fiir die
Kompliziertheit des Bauleitplanverfahrens an-
gefiihrt. Da ein Verzicht auf das Fachwissen der
Trager 6ffentlicher Belange und damit eine Ein-
schrankung der Beteiligtenzahl nicht denkbar
erscheint, sollte den Gemeinden wenigstens die
Moglichkeit gegeben werden, das Anhérungs-
verfahren in einem Termin abzuwickeln.

Der neue Satz 4 soll klarstellen, daf3 die Rechts-
folge des §2 Abs.2 Abs.5 Satz 3 eine Behorde
auch dann treffen kann, wenn sie an dem ange-
setzten Erorterungstermin nicht teilnimmt. Die
Verpflichtung der Gemeinde zur gerechten Ab-
wagung aller Interessen nach § 1 Abs. 7T BBauG
bleibt dadurch allerdings unberiihrt.

. Zu Artikel 1 vor Nummer 1 (§ 2a Abs. 7

BBauG)

Die Bundesregierung wird gebeten, im weiteren
Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens §2a
Abs. 7 insgesamt einer Priifung zu unterziehen,
um eine praxisgerechtere Anwendung zu er-
moglichen und insbesondere auch Flachennut-
zungspldne in dieses vereinfachte Verfahren
einzubeziehen.

. Zu Artikel 1 vor Nummer 1 (§§ 5{f. BBauG)

Fiir Anderungen von Fliachennutzungsplanen,
die die Grundziige der Planung nicht beriihren,
sollte ein vereinfachtes Anderungsverfahren
entsprechend der Regelung des § 13 BBauG ein-
gefiihrt werden.

Die Neuaufstellung, aber auch die Anderung
und Ergdnzung von Bebauungspldnen machen
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hiufig die gleichzeitige Anderung von Flichen-
nutzungsplénen erforderlich. Gerade bei diesen
simultanen Anderungen werden im allgemei-
nen die Grundziige der Planung nicht beriihrt.
Ausnahmsweise ist es auch denkbar, daf} selb-
stindige Anderungsverfahren fiir Flichennut-
zungsplédne die Grundziige der Planung nicht
beriihren. Der Vorschlag umfaft auch diesen
Fall.

Zu Artikel 1 vor Nummer 1 (§ 6 Abs. 6 BBauG)

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte ge-
priift werden, ob dem § 6 Abs. 6 eine Vorschrift
angefligt wird, die die Gemeinde ermaéchtigt, im
Zusammenhang mit der Bekanntmachung der
Genehmigung einer Flachennutzungsplanande-
rung eine Ausfertigung der wirksamen Fassung
des Fliachennutzungsplanes herzustellen und
dies ortsiiblich bekanntzumachen. Insbeson-
dere bei groBeren Stadten werden Fldchennut-
zungsplane haufig geéndert. Dies hat zur Folge,
daB die einzelnen Anderungen auf verschiede-
nen Planunterlagen enthalten sind. Eine Uber-
sicht Uiber den wirksamen Planinhalt kann mit-
hin nur durch Einsichtnahme in mehrere Plan-
unterlagen gewonnen werden. Es wiirde der
Klarheit und besseren Ubersicht fiir den Biirger
und die Gemeinde dienen, wenn in einer Ausfer-
tigung die wirksame Fassung des Flachennut-
zungsplanes zusammengefafit dargestellt wer-
den konnte.

Zu Artikel 1 vor Nummer 1 (§ 9 BBauG)

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte ge-
priift werden, ob Vorschriften eingefiigt werden
sollten, die den Gemeinden die Festsetzung ei-
ner Hochstgrofle von Baugrundstiicken und ei-
nes Mindestmalles baulicher Nutzung ermogli-
chen.

Zur Eindammung des Landschaftsverbrauchs
und zur besseren Ausnutzung der Infrastruktur
muf} die staddtebauliche Planung in bestimmten
Bereichen auf eine Konzentration der Bebau-
ung, besonders auf eine mafivolle Verdichtung
hinwirken kénnen. Auf diese zunehmend wich-
tige Aufgabe des Staddtebaus wird insbesondere
wegen der immer noch steigenden Wohnfla-
chennachfrage hingewiesen.

Wihrend das bisherige planungsrechtliche In-
strumentarium gegenteilige Festsetzungen be-
reits ermdglicht (Mindestgrofie von Baugrund-
stiicken, Hochstgrenzen baulicher Nutzung),
fehlt es weitgehend an Festsetzungsmoglichkei-
ten der hier erforderlichen Art. Mit zwingender
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse oder der
Baulinien allein 146t sich eine als notwendig er-
kannte Verdichtung und Flacheneinsparung bei
der Grof3e der Baupldtze in einem Gebiet nicht
sicher erreichen.

Die hier angeregten Ergénzungen stehen in
sachlichem Zusammenhang mit dem Ziel der

Novelle, fiir méglichst viele Bauwillige Bauland
bereit zu stellen, vor allem bei flaichensparender
oder verdichteter Bebauung (vgl. § 79a Abs. 1),
und mit der Baulandumlegung iiberhaupt, weil
Festsetzungen tlber die Hochstgrofle von Bau-
grundstiicken in der Umlegung verwirklicht
werden mufiten.

. Zu Artikel 1 nach Nummer 1 (§ 36 BBauG)

Die Bundesregierung wird gebeten, im weiteren
Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens zu prii-
fen, ob nicht in § 36 BBauG in einem neuen Ab-
satz 3 die Landesregierungen erméchtigt wer-
den sollten, auf das in den §§ 29 ff. BBauG vorge-
sehene Zustimmungserfordernis der hoheren
Verwaltungsbehorde zu verzichten, und zwar
insbesondere im Falle des § 31 Abs. 2 BBauG.

Begriindung

Der Wegfall des Zustimmungserfordernisses
nach § 31 Abs. 2 BBauG konnte zu einer erhebli-
chen Erleichterung und Beschleunigung von
Baugenehmigungsverfahren  fiihren. §147
Abs.3 BBauG erlaubt gegenwartig nicht, dall
dieselbe Behorde, die Bauleitplidne aufstellt,
auch fiir die Genehmigung von Befreiungen zu-
standig ist. Ebensowenig erlaubt § 147 Abs.3
BBauG eine Delegation auf kreisangehdrige Ge-
meinden, die Baugenehmigungsbehdrden sind,
etwa auf die Groflen Kreisstadte.

. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 39a Abs. 2 BBauG)

Gegen die vorgeschlagene Formulierung, daB
bei der Anordnung von Geboten nach den §§ 39¢
und 39e ,im Rahmen stiddtebaulicher Griinde
auch dringender Wohnungsbedarf in der Ge-
meinde berticksichtigt werden* kann, bestehen
Bedenken.

Der unbestimmte Rechtsbegriff ,,aus stddtebau-
lichen Griinden“ in der geltenden Fassung wird
durch einen weiteren, ebenfalls unbestimmten
Rechtsbegriff aufgefachert. Dabei bleibt unklar,
was unter ,dringendem Wohnungsbedarf” im
einzelnen zu verstehen ist, zumal im Wohnungs-
bindungsgesetz und dem Mietrechtsverbesse-
rungsgesetz andere Begriffe verwendet werden.
Diese Anwendungsvoraussetzung ist im Blick
auf Artikel 14 GG zu wenig bestimmt. Sie ist we-
gen ihrer Unbestimmtheit auch fiir den prakti-
schen Vollzug durch die Gemeinde ungeeignet.

Es bestehen schlie3lich Zweifel, ob damit nicht
eine dem Bodenrecht fremde Materie Eingang
in das BBauG finden soll. Insoweit wird auf die
Regelung in Artikel 74 Nr. 18 GG verwiesen, wo
zwischen Bodenrecht und Wohnungswesen aus-
driicklich unterschieden wird.

Es sollte im weiteren Gesetzgebungsverfahren
gepriift werden, ob eine rechtsstaatliche Erfor-
dernissen entsprechende Formulierung gefun-
den werden kann.



Deutscher Bundestag — 9.Wahlperiode

Drucksache 9/746

9.

10.

Zu Artikel 1 Nr.3 Buchstabena und b (§39b
Abs. 1 und 2 BBauG)
Nr. 4 Buchstabe b (§ 39¢ Abs. 3
BBauG)

In Nummer 3 sind die Buchstabena und b zu
streichen.

Als Folge sind in Nummer 4 Buchstabe b in Ab-
satz 3 Satz 2 die Worte ,,Abs.1 Satz 3 und“ zu
streichen.

Begriindung

§ 39b Abs. 1 Satz 3 (neu) enthélt nur eine Erldu-
terung der derzeitigen Rechtslage. Da bisher
von keinem Gericht die entsprechende Ausle-
gung des Gesetzes angezweifelt worden ist, be-
steht kein Anla3 zu einer gesetzlichen Rege-
lung. In einer erneuten Novellierung des Bun-
desbaugesetzes sollte nur das in Angriff genom-
men werden, was unvermeidbar zu regeln ist.

Zu Artikel 1 Nummer 3 Buchstabe ¢ (§ 39b
Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 BBauG)

In Absatz 4 Satz 3 sind die Nummer 1 und die
Bezeichnung ,2.“ zu streichen.

Begriindung

Wenn liberhaupt eine neue Vorschrift Gber die
Nichtbericksichtigung von Werterhéhungen
neben der bewahrten Vorschrift des § 95 Abs. 2
Nr.3 eingefiihrt werden soll, dann allenfalls
Satz 3 Nr.2 nach dem Regierungsentwurf. Ab-
satz4 Satz 3 Nr.1 erscheint weder notwendig
noch sachgerecht. Schon auf der vorhandenen
Rechtsgrundlage des § 95 Abs.2 Nr.3 kann die
Gemeinde, wenn sie ein unanfechtbares Bauge-
bot durch AnschluBenteignung durchsetzen
will, Verzégerungsgewinne durch ein alsbald
auf die Unanfechtbarkeit folgendes angemesse-
nes Kauf- oder Tauschangebot ausschlieBen.
Nummer 1 des Entwurfs hingegen geht weit
dariiber hinaus und erscheint nicht mehr als
sachgerecht abgewogen zwischen den Interes-
sen der Allgemeinheit und der Beteiligten (Arti-
kel 14 Abs. 3 Satz 3 GG). Die harte Rechtsfolge
eines Einfrierens der Preis- und Qualitatsver-
héaltnisse und damit insbesondere das Risiko ei-
ner unter Umstédnden jahrelangen Inflation
wiirden dem Enteigneten automatisch in allen
Fallen aufgebiirdet, in denen ein Baugebot ir-
gendwann einmal unanfechtbar geworden ist,
selbst wenn etwa die Gemeinde sich danach jah-
relang nicht um die Durchsetzung bemiiht hat,
selbst wenn etwa der Eigentiimer ernstliche
Rechtszweifel an der Gultigkeit des Bebauungs-
plans, an der Zuldssigkeit des Vorhabens oder
an anderen Punkten haben durfte, selbst wenn
etwa die Durchfiihrung des Baugebots wirt-
schaftlich langere Zeit unzumutbar gewesen ist,
oder wenn etwa Eigentimer oder Gemeinde
langere Zeit trotz Bemiihens keinen bauwilligen
Investor fiir das Vorhaben gefunden haben.

11.

12.

13.

Es ist auch nicht sachgerecht, die genannte
harte Rechtsfolge ohne weitere Vorwarnung an
die blofe Tatsache eines Baugebots anzukniip-
fen; denn im Baugebot ist von Enteignung und
Entschadigung noch nicht die Rede, im Unter-
schied zu dem zur Vermeidung der Enteignung
gemachten Angebot oder dem in der Begriin-
dung angefiihrten Fall des §44b Abs. 5.

Satz 3 Nr. 1 wiirde nur in unerwiinschter Weise
einen mittelbaren Zwang zum Einlegen und
Ausschopfen aller Rechtsmittel bewirken.

Zu Artikel 1 Nr. 3 Buchstabe ¢ (§ 39b Abs. 4
Satz 3 Nr.2 BBauG)

In Artikel 1 Nr.3 Buchstabec sind in §39b
Abs. 4 Satz 3 Nr. 2 die Worte , fiir sie“ durch die
Worte ,fiir die Werterhohungen® zu ersetzen.

Begriindung

Klarstellung des Gewollten.

Zu Artikel 1 Nr. 4 Buchstabe a (§ 39¢ Abs. 1
BBauQG)

In Nummer 4 ist Buchstabe a wie folgt zu fas-
sen:

,a) In Absatz1 Satz1 werden die Worte ,im
Sinne des § 30" gestrichen.

Begriindung

Nach §39c Abs.1 Nr.2 der Vorlage wird das
Nutzungsgebot auch innerhalb von im Zusam-
menhang bebauten Ortsteilen (§ 34) fiir zuldssig
erklart. Im weiteren wird aber eine Nutzung
entsprechend den ,Festsetzungen des Bebau-
ungsplans” verlangt. Es ist fraglich, ob zumin-
dest von dem Vorliegen eines schlichten Bebau-
ungsplans ausgegangen wird. Es besteht tat-
sachlich die Schwierigkeit, innerhalb von im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteilen dem rechts-
staatlichen Bestimmtheitsgebot entsprechende
Regelungen zu erlassen. Deshalb sollte statt der
Nummern 1 und 2 nur auf die Einschrinkung
auf Bebauungspléne im Sinne des § 30 verzich-
tet werden.

Zu Artikel 1 Nr.5 (§ 39h BBauG)

Nummer 5 ist zu streichen.

Begriindung

Die Verdridngung der Mieter durch die Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
und durch Modernisierungs- und andere bauli-
che MaBnahmen bereitet zunehmend Sorge. Ein
Schutz der Mieter kann mit den angebotenen
stddtebaulichen Mitteln jedoch nicht erreicht
werden; die Probleme sind nur im Bereich des
Miet- und Steuerrechts losbar.

§ 39h, der bisher nur dem begrenzten Ziel der
Erhaltung schutzwiirdiger baulicher Anlagen,
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besonders zusammengesetzter Wohnbevilke-
rungen u. &. dient und kaum angewendet wird,
soll durch die vorgesehenen Erweiterungen den
Gemeinden ermoglichen, in breitem Umfang
eine Art vorbeugenden Mieterschutzes zu be-
treiben, indem sie durch Satzungen und Verwal-
tungsakte unbefristet Modernisierungen und
andere bauliche Anderungen sowie die Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
verbieten konnen. Bei den ,dort wohnenden
Menschen”, die vor einer Verdrdngung ge-
schiitzt werden sollen, im neuen Absatz 3 Nr. 3
Satz 2 kann es sich praktisch nur um Mieter
handeln, wie auch die Beispiele der Gesetzes-
begriindung zeigen. Damit sucht die Erweite-
rung des § 39h Ziele zu verfolgen, die samtlich
schon im Mietrecht verfolgt werden. Der Schutz
von Mietern vor Verdrangung durch Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen ist der-
zeit u. a. durch den dreijdhrigen Ausschlufl der
Eigenbedarfskiindigung nach § 564 b Abs. 2.Nr. 2
BGB geregelt. Der Schutz von Mietern vor Ver-
drangung durch Modernisierung und andere
bauliche Verbesserungen ist ebenfalls im Miet-
recht (derzeit §541a BGB) geregelt und soll
nach den insoweit Uibereinstimmenden Entwiir-
fen der Bundesregierung und des Bundesrates
noch verbessert werden. Hierbei findet im Miet-
recht eine individuelle Priiffung der Zumutbar-
keit fir den Mieter statt, und zwar zunéachst in
Verhandlungen zwischen den Vertragsparteien,
notfalls durch ein Gericht. Diese Hinweise zei-
gen, daB3 der richtige Standort zur sachnahen,
individuellen und praktikablen Regelung dieser
Probleme im Mietrecht ist.

Es erscheint entbehrlich, zusétzlich den Ge-
meinden zur Losung derselben Probleme neue
Instrumente in § 39 h zu geben. An der Praktika-
bilitdat dieser Instrumente bestehen erhebliche
Zweifel.

Die Verdrangungsprobleme treten in allen Ge-
bieten einer Stadt auf, nicht nur in solchen, in
denen es aus besonderen stddtebaulichen Griin-
den erforderlich ist, die Zusammensetzung der
Wohnbevilkerung zu erhalten.

Nach § 39h Abs.3 Nr.3 Satz 2 mufiten die Ge-
meinden ,auf Verdacht" ganze Gebiete unter
Modernisierungs- und Abbruchsverbot stellen.
Jedoch kdénnte nur aufgrund einer aufwendigen
Einzelfallpriifung im Genehmigungsverfahren
beurteilt werden, von welchen baulichen Maf3-
nahmen bei welchen der verschiedenen Bewoh-
ner eines Hauses konkret eine Verdriangungs-
wirkung zu erwarten ist. Diese Priifung durch
die Gemeinde kdnnte jedoch die zivilrechtliche
Interessenabwéigung nicht ersetzen. Wenn im
Mietrecht entschieden ist, dall der Mieter be-
stimmte bauliche MaBlnahmen nach Verhand-
lungen hinnimmt, notfalls aufgrund einer Ge-
richtsentscheidung dulden muB, dann darf kein
Raum fiir eine Versagung der Genehmigung
dieser MaBinahmen durch die Gemeinde sein.

Der Verwaltungsaufwand schon zur Erfassung
der genehmigungspflichtigen Vorgdnge, die

14.

sdmtliche auch nur geringfiigigen Anderungen
und Modernisierungen umfassen, wére sehr
hoch; die Erfassung stiinde im direkten Gegen-
satz zu den in den meisten Bundesldndern kiirz-
lich ergangenen Regelungen zur Freistellung
derartiger MaBnahmen von der Baugenehmi-
gungspflicht.

Die Gebiete, in denen Umwandlungen vorge-
nommen werden, sind nicht im voraus zu lokali-
sieren. Erst recht ist nicht vorhersehbar, welche
bestimmten Grundstiicke betroffen werden.

Bedenken bestehen auch gegen die Praktikabi-
litdt des in Absatz 5a Satz 5 vorgesehenen, an
sich notwendigen Abwendungsrechts. Erwerber
kann es vor Erteilung der Umwandlungsgeneh-
migung noch nicht geben. Wie durch vertragli-
che Verpflichtungen erreicht werden soll, daf3
nach Umwandlung kiinftige Erwerber die Mie-
ter unbefristet vor einer Verdridngung bewah-
ren, ist nicht zu sehen. :

Die Erweiterungen des § 39h wecken mehr Er-
wartungen, als die Gemeinden mit dem Instru-
ment erfiillen konnen. Die Voraussetzungen des
Absatzes 3 Nr. 3 Satz 2 konnten zwar in weiten
Teilen heutiger gréBerer Stddte angenommen
werden; entsprechend grof3 konnte der kommu-
nalpolitische Erwartungsdruck auf die Gemein-
derdte werden. Aber aufler groflem Verwal-
tungsaufwand konnten derartigen Satzungen
und Verwaltungsakte der Gemeinde voraus-
sichtlich nicht viel Sinnvolles bewirken.

Bei den in der Gesetzesbegriindung als Beispiel
genannten sanierungsbediirftigen und von
Verslumung bedrohten Gebieten (in der stadte-
baulichen Funktion bereits beeintrachtigte
Wohnquartiere mit dlteren und schlechter aus-
gestatteten Wohnungen mit hohen Anteilen von
Ausléandern und &dlteren Mitbiirgern) ware es
ausgesprochen problematisch, wenn die Ge-
meinde hier unbefristete Modernisierungs- und
Umwandlungsverbote verhdngen und damit
selbst die Verantwortung fiir den weiteren Ab-
stieg solcher Gebiete libernehmen wiirde. Er-
fahrungsgemaial lassen sich solche Problemge-
biete nur mit Aussicht auf Erfolg angehen, so-
weit Mittel fiir Forderprogramme bereitste-
hen.

Zu Artikel 1 nach Nummer 5 (§ 39h nach Ab-
satz 8 BBauG)

Nach Nummer 5 ist folgende Nummer 5 a einzu-
fiigen:
Ja. §39h wird wie folgt gedndert:
a) Die Uberschrift erhilt folgende Fas-
sung:
,Erhaltung baulicher Anlagen und der
Eigenart von Baugebieten®.
b) Nach Absatz 8 wird angefiigt:

»(9) Die Gemeinde kann zur Erhal-
tung der Eigenart von Kurgebieten, die
sie im Bebauungsplan festgesetzt hat
oder festzusetzen beabsichtigt, oder von
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im Zusammenhang bebauten Ortsteilen
(§ 34), deren Eigenart einem solchen
Kurgebiet entspricht, im Bebauungs-
plan oder durch Satzung bestimmen,
dafl im Gebiet, in Teilen des Gebiets
oder fiir einzelne Grundstiicke die Be-
grindung von Rechten nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz einer Genehmi-
gung der Gemeinde bedarf. Die Grund-
stiicke sind im Bebauungsplan oder in
der Satzung einzeln aufzufiihren. Fir
die Satzung gilt § 16 entsprechend. Das
Genehmigungserfordernis wird mit der
auf Ersuchen der Gemeinde vorzuneh-
menden Eintragung in das Grundbuch
wirksam. §23 ist entsprechend anzu-
wenden. Die Genehmigung darf nur ver-
sagt werden, wenn Tatsachen die An-
nahme rechtfertigen, daf3 die mit der Be-
stimmung nach Satz1l angestrebten
Ziele durch die genannten Rechtsvor-
gange und die damit verfolgten Zwecke
beeintrachtigt werden. Die Genehmi-
gung ist zu erteilen, wenn dies erforder-
lich ist, damit Anspriiche Dritter erfiillt
werden konnen, zu deren Sicherung vor
der Eintragung des Genehmigungser-
fordernisses eine Vormerkung im
Grundbuch eingetragen oder'die Eintra-
gung beantragt worden ist. Die Geneh-
migung kann auch von dem Dritten be-
antragt werden. Die Gemeinde hat das
Genehmigungserfordernis aufzuheben,
wenn dessen Voraussetzungen wegge-
fallen sind, und das Grundbuchamt um
Loschung der Vermerke zu ersuchen.
Die Kosten fiir die Eintragung und die
Loschung triagt die Gemeinde.

(10) Absatz 9 findet auf Sondergebiete,
die der Erholung dienen, insbesondere
Ferienhausgebiete, entsprechende An-
wendung, wenn es zur Erhaltung des
Gebiets erforderlich ist.”

Begriindung

In Fremdenverkehrsgemeinden werden zuneh-
mend mehr neue bauliche Anlagen mit Eigen-
tumswohnungen erstellt oder vorhandene in Ei-
gentumswohnungen nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz umgewandelt, die von den Erwer-
bern vorwiegend als Zweitwohnungen genutzt
werden. Dies gilt vor allem fir Gebiete, die ge-
maf § 11 BauNVO als Kurgebiet festgesetzt sind
oder die auf Grund der Eigenart der vorhande-
nen Bebauung solchen Kurgebieten entspre-
chen. Diese Entwicklung gefahrdet die von den
Gemeinden gewollte stadtebauliche Entwick-

lung und Ordnung, fihrt langfristig zu einer

Umstrukturierung solcher Gebiete mit den ent-
sprechenden Folgen fiir die Infrastruktur und
ist geeignet, die Erholungsmoglichkeiten fiir
wechselnde Kreise von Erholungssuchenden er-
heblich einzuengen.

Der vorgeschlagene Absatz 9 soll in Ankniip-
fung an den Grundgedanken der ,Erhaltungs-

15.
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satzung” die Gemeinde ermachtigen, in solchen
Gebieten fiir die Begriindung von Rechten nach
dem Wohnungseigentumsgesetz einen Geneh-
migungsvorbehalt einzufiihren. Dabei ist die
Genehmigung zu versagen, wenn durch die Be-
griindung von Rechten nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz und die damit verfolgten
Zwecke die Erhaltung der Eigenart des Kurge-
bietes beeintrachtigt wird. Der Genehmigungs-
vorbehalt kann durch einen Bebauungsplan
oder eine sonstige Satzung eingefiihrt werden.
Das Grundbuchamt hat auf Ersuchen der Ge-
meinde einen entsprechenden Vermerk in das
Grundbuch derjenigen Grundstiicke einzutra-
gen, die im Bebauungsplan oder der Satzung
einzeln aufgefiihrt sind. Mit der Eintragung
wird das Genehmigungserfordernis entspre-
chend der in § 35 Abs. 6 Satz 3 getroffenen Rege-
lung wirksam.

Die Gemeinde hat den Genehmigungsvorbehalt
aufzuheben, wenn die Voraussetzungen dafiir
weggefallen sind; entsprechend sind die Grund-
buchvermerke auf Ersuchen der Gemeinde zu
16schen.

Absatz 9 soll insbesondere in Ferienhausgebie-
ten entsprechend anwendbar sein, wenn es zur
Erhaltung der Eigenart des Gebiets erforderlich
ist.

Die Anderung der Uberschrift ist eine Anpas-
sung an den neuen Inhalt dieser Vorschrift.

Zu Artikel 1 Nr. 6 Buchstabe b
(§ 45 Abs.2 Satz 1 BBauG)

In Nummer 6 ist Buchstabe b zu streichen.

Begriindung

Die nach § 45 Abs. 2 gegebene Moglichkeit, das
Umlegungsverfahren einzuleiten, wenn ein Be-
bauungsplan noch nicht aufgestellt ist, dient
insbesondere der Beschleunigung der Realisie-
rung der Bauleitplanung. Diese Moglichkeit
sollte auch fiir einfache Bebauungsplane eroff-
net werden.

Zu Artikel 1 Nr. 6 nach Buchstabe b
(§ 45 Abs. 2 nach Satz 1 BBauG)

In Nummer 6 ist nach Buchstabe b folgender
neuer Buchstabe ¢ einzufiigen:

,c) Absatz 2 Satz 2 wird wie folgt gefaB3t:

»In diesem Falle muB der Bebauungsplan
vor dem Beschluf iber die Aufstellung des
Umlegungsplanes (§ 66 Abs. 1) in Kraft ge-
treten sein.“

Begriindung

Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes
durch die Umlegung im Umlegungsplan ver-
wirklicht werden sollen, ist es unerlaBlich, daB
der Bebauungsplan vor dem Beschluf iiber die
Aufstellung des Umlegungsplanes in Kraft ge-
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treten ist. Diese Forderung ergibt sich auch aus
§48 Abs.2 Satz2 (Anmeldung der nicht im
Grundbuch eingetragenen Rechte bei der Umle-
gungsstelle bis zur BeschluBfassung tiber den
Umlegungsplan).

Zu Artikel 1 Nr.7 (§46 Abs. 1a BBauG),
Nr.21 (§ 79a Abs. 6 BBauG)

a) Nummer 7 ist zu streichen.

b) Als Folge ist in Nummer 21 in § 79 a der Ab-
satz 6 zu streichen.

Begriindung zu a) und b)

In § 46 Abs. 1a soll die Gemeinde einen Vertrag
mit ,Beteiligten” abschlieBen. ,Beteiligte” sind
nach § 48 BBauG neben den Eigentiimern der
im Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke
die Inhaber eines im Grundbuch eingetragenen
oder durch Eintragung gesicherten Rechts an
einem im Umlegungsgebiet gelegenen Grund-
stlick oder an einem das Grundstiick belasten-
den Recht, die Inhaber anderer Rechte, die Ge-
meinde und die ErschlieBungstrager nach Num-
mer 6. In der Begriindung zu Nummer 7 wird
ausgefiihrt, daB mit dem neu einzufiigenden Ab-
satz 1a das Zusammenwirken der an der Neu-
ordnung ihrer Grundstiicke interessierten Ei-
gentlimer und der Gemeinde geférdert werden
soll. Insoweit wére schon eine Klarstellung im
Gesetzestext erforderlich. Dariiber hinaus wer-
den entsprechende Vertrdge schon nach dem
geltenden Recht in der Umlegungspraxis abge-
schlossen, so daB keine dringende Notwendig-
keit fur eine gesetzliche Regelung besteht.

Im iibrigen Folgednderung.

Zu Artikel 1 nach Nummer 7 (§46 nach Ab-
satz 1a BBauG)

Nach Nummer 7 ist folgende Nummer 7a einzu-
fiigen:

Ta. §46 Abs.2 Nr.2 wird wie folgt gefalit:

,2. in welcher Weise die Umlegungsaus-
schiisse zusammenzusetzen, mit wel-
chen Befugnissen sie auszustatten sind
und wie in den Umlegungsausschiissen
zu verfahren ist“’

Begriindung

Die Ergédnzung ist erforderlich, um jeden Zwei-
fel daran auszuschlief3en, daBl in der Rechtsver-
ordnung nach § 46 Abs. 2 auch das Verfahren in
den Umlegungsausschiissen geregelt werden
kann.

Zu Artikell nach Nummer9
BBauG)

(§51 Abs.1

Nach Nummer 9 ist folgende neue Nummer 9a
einzufligen:

20.

21.

22.

9a. In §51 Abs. 1 werden nach Nummer 4 fol-
gende Satze angefligt:

,Ist eine Baugenehmigung erforderlich, so
entfallt die Genehmigung nach Satz 1. Die
hierflir zustandige Behorde entscheidet im
Einvernehmen mit der Umlegungsstelle.”!

Begriindung

Der Vorschlag dient dem Abbau von Doppelge-
nehmigung und erspart dem Biirger und der
Verwaltung einen nicht erforderlichen Verwal-
tungsakt.

Zu Artikel 1 Nr. 11 Buchstabe a
(§ 53 Abs. 1 Satz 2 BBauG)

In Nummer 11 ist Buchstabe a wie folgt zu fas-
sen:

,a) Satz 2 wird wie folgt gefalit:

,Die Bestandskarte weist mindestens die
bisherige Lage, die Form und die Nutzung
der Grundstiicke des Umlegungsgebiets aus
und bezeichnet die Eigentiimer.”*

Begriindung

Das Wort ,mindestens” sollte aufgenommen
werden, weil die Aufzihlung nicht abschlieBend
ist, sondern nach der bisherigen Praxis nur ei-
nen Mindestkatalog darstellt. Die Grof3e der
Grundstiicke ergibt sich aus dem Bestandsver-
zeichnis. Diese Angabe istin der Karte {iberfliis-
sig und fliihrt in der Praxis zu Schwierigkei-
ten.

Zu Artikel 1 Nr. 12 (§ 54 Abs. 1 Satz 1 BBauG)

Nummer 12 ist wie folgt zu fassen:

12, § 54 wird wie folgt geéndert:
a) Die Uberschrift erhélt folgende Fas-
sung:
,Benachrichtigungen und Umlegungs-
vermerk".

b) In §54 Abs. 1 Satz 1 werden ... (wie Vor-
lage).

Begriindung

Es handelt sich um eine Anpassung der Uber-
schrift an den neuen Inhalt der Norm.

Zu Artikel 1 Nr. 13 Buchstabe a (§ 55 Abs. 2 Nr. 1
BBauG)

Mit der Anderung des § 55 Abs. 2 BBauG will die
Regierungsvorlage gegeniiber der zur Zeit gel-
tenden Fassung des §55 Abs.2 BBauG den
Kreis der vorweg auszuscheidenden Flachen
vergrofiern. Mit der Beschrankung des Absat-
zes 2 Nr. 1 auf , o0ffentliche zum Anbau bestimm-
te* Stralien, Wege und Platze wird aber gleich-
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24.

25.

zeitig wieder eine Einschrankung gegeniiber
der geltenden Fassung bewirkt.

Es sollte deshalb im weiteren Gesetzgebungs-
verfahren geprift werden, ob nicht auf die ein-
schrankenden Worte ,offentliche zum Anbau
bestimmte*” in § 55 Abs. 2 Nr. 1 BBauG verzichtet
werden sollte.

Zu Artikel 1 Nr.13 Buchstabe ¢ (§55 Abs.6
BBauQG)

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte ge-
priift werden, ob die in § 55 Abs. 6 vorgesehene
Regelung nicht an anderer Stelle (etwa in § 59)
einzufiigen ware, da es sich um eine Regelung
handelt, die nur einzelne Eigentiimer betrifft
und die damit zusammenhéngenden Fragen in
§ 59 geregelt sind.

Zu Artikel1 Nr.13 Buchstabec (§55 Abs.6
BBauQG)

In Nummer 13 Buchstabe ¢ ist Absatz 6 Satz 1
eingangs wie folgt zu fassen:

,Grundstiicke koénnen Dritten zugeteilt werden,
wenn

1. die Dritten bereitet ... (wie Vorlage).

Begrindung

Die in der Novelle vorgesehene Regelung be-
ruht auf der Zustimmung aller Beteiligten, ins-
besondere der der betroffenen Eigentlimer. Die
in dem ersten Halbsatz enthaltenen Anwen-
dungsvoraussetzungen sind deshalb iberfliis-

sig.

Zu Artikel 1 nach Nummer 13 (§ 58 Abs. 1 Satz 1
BBauQG)

Nach Nummer 13
mer 13 a einzufligen:

,13a. In § 58 Abs. 1 Satz 1 werden die Worte ,auf
Verlangen der Gemeinde" gestrichen.'

ist folgende neue Num-

Begrindung

Nach bisheriger Regelung ist es allein der Ge-
meinde liberlassen, ob bei der Verteilung nach
Flachen die Vorteile aus der Umlegung ganz,
teilweise oder gar nicht ausgeglichen werden.
Entsprechend dieser Entscheidung kann die
Umlegungsstelle nach §58 Abs.1 Satz 2 diese
Vorteile entweder in einem Flidchenbeitrag oder
ganz oder teilweise in einem entsprechenden
Geldbeitrag erheben.

Durch die vorgeschlagene Streichung wird er-
reicht, daf} die Vorteile aus der Umlegung wie in
der Umlegung nach Werten (§ 57) grundsétzlich
in jedem Falle ausgeglichen werden.

26.

27.

28.

29.

Zu Artikel 1 nach Nummer 13a — neu — (§ 60
Satz 1 BBauG)

Nach Nummer 13a — neu — ist folgende Num-
mer 13b einzufiigen:

,13b. §60 Satz 1 wird wie folgt gefalit:

,Fur bauliche Anlagen, Anpflanzungen
und fir sonstige Einrichtungen ist nur die
Gewédhrung einer Geldabfindung zulas-
Sig_“ ‘

Begriindung

Die bisherige Fassung wird in der Praxis viel-
fach dahin gehend falsch verstanden, daf} fir
solche Einrichtungen immer eine Geldabfin-
dung zu gewihren sei. Uber die Gewahrung ei-
ner Geldabfindung kann jedoch nur aufgrund
der jeweiligen Ermittlung der Grundstlicks-
werte entschieden werden. Die Anderung dient
der Klarstellung, der Vermeidung von Verzige-
rungen und der gerechteren Ermittlung von
Verkehrswerten.

Zu Artikel 1 Nr. 14 Buchstabea (§61 Abs.1
Satz 2 BBauG),
Nr. 15 (§ 61a BBauQG)

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte ge-
priift werden, ob die jetzt in § 61 a vorgesehenen
Erweiterungen nicht in die bisher geltende Re-
gelung des § 61 Abs. 1 eingefiigt werden kénnen,
da dies der Klarstellung und der Vermeidung
von Miflverstandnissen dienen wiirde.

Zu Artikel 1 nach Nummer 18 (§ 74 Abs. 1 Satz 1
BBauQG)

Nach Nummer 18 ist folgende neue Nummer
18a einzufiigen: ‘

,18 a. § 74 Abs. 1 Satz 1 wird wie folgt gefafit:

,Die Umlegungsstelle ubersendet dem
Grundbuchamt und der fiir die Flihrung
des Liegenschaftskatasters zustéandigen
Stelle je eine beglaubigte Abschrift der
Bekanntmachung nach § 71 sowie je eine
beglaubigte Ausfertigung des Umlegungs-
_planes und ersucht diese, die Rechtsénde-
rungen in das Grundbuch und in das Lie-
genschaftskataster einzutragen.“*

Begrindung

Die Anderung dient der Klarstellung, da das
Liegenschaftskataster ebenso wie das Grund-
buch nur auf der Grundlage beglaubigter Ab-
schriften der Bekanntmachung und des Umle-
gungsplanes berichtigt werden kdénnen. AuBer-
dem entspricht die Anderung der Anderung des
§ 54.

Zu Artikel 1 Nr. 21 (§ 79a Abs. 1 BBauQG)

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte ge-
prift werden, ob zu Beginn der erweiterten Um-
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legung das Vorliegen ihrer Voraussetzungen in
rechtsmittelfdhiger Form festgestellt werden
kann, damit im Interesse der Gemeinden und
der beteiligten Biirger hieriiber Bestandskraft
besteht.

Die Voraussetzungen des § 79a, insbesondere
die Deckung eines dringenden Baulandbedarfs
und das Gebotensein durch das 6ffentliche In-
teresse, sind als unbestimmte Rechtsbegriffe
gerichtlich voll nachpriifbar. Auch die kommu-
nalpolitische Ermessensentscheidung der Ge-
meinde kann schwierige Rechtsfragen aufwer-
fen. Nach dem Entwurf kann offenbar erst am
Schlufl des erweiterten Umlegungsverfahrens
bei einer etwaigen Anfechtung des Umlegungs-
plans wegen verminderter Landzuteilung nach
§ 79b Abs. 1, wegen festgesetzter Ankaufsrechte
usw. entschieden werden, ob die Voraussetzun-
gen der erweiterten Umlegung liberhaupt vor-
gelegen haben oder ob die Umlegung nicht viel-
mehr nach den gewdhnlichen Regeln durchzu-
fuhren war und daher wieder aufgerollt werden
mull. Eine solche unter Umsténden jahrelange
Rechtsunsicherheit, auch bei den Genehmigun-
gen nach § 51, ist fiir die Gemeinden und die be-
teiligten Biirger unannehmbar. Es mull daher
gepriift werden, wie eine friihzeitige bestands-
kraftige Entscheidung liber das Vorliegen der
Voraussetzungen herbeigefitihrt werden kann.
Daf} dabei eine weitere Moglichkeit von Rechts-
mitteln und Verzdgerungen entsteht, mul als
unvermeidliche Folge der vom Gesetzgeber vor-
gesehenen besonderen Voraussetzungen wohl
hingenommen werden. In Frage kommt z. B. die
Umlegungsanordnung des Gemeinderats hier,
abweichend vom sonstigen Umlegungsrecht,
ausdriicklich als einen durch alle Beteiligten an-
fechtbaren Verwaltungsakt auszugestalten,
oder wie in § 172 a eine Satzung vorzusehen, die
dann allerdings keine formliche Bestandskraft
erlangen konnte, oder beim Umlegungsbe-
schluf} diese Rechtswirkung herbeizufiihren.

Zu Artikel 1 Nr.21 (§ 79a Abs. 2 BBauG),
Nr.25 Buchstabe b (§188 Abs.4
Satz 2 BBauG)

a) In Nummer 21 ist § 79a Abs. 2 zu streichen.

b) Als Folge ist in Nummer 25 der Buchstabe b
zu streichen.

Begriindung

Mit § 79 a Abs. 2 wird ohne zwingenden Grund in
die Organisationshoheit der Léander eingegrif-
fen. Auch haben einige Lander von der Ermach-
tigung nach § 46 Abs. 2 bisher keinen Gebrauch
gemacht, so dafl dort die erweiterte Umlegung
nicht zur Anwendung kommen wiirde.

Zu Artikel 1 Nr.21 (§ 79a Abs. 4 BBauG)

In Nummer 21 ist § 79a Abs. 4 zu streichen.

Begrindung

‘Die bisherigen Versagungsgrunde des §51

Abs. 3 reichen auch fiir die erweiterte Umlegung
aus. Hingegen erscheinen die hier verwendeten
Begriffe, insbesondere ,,Zweck der erweiterten
Umlegung®, nicht geniigend bestimmt und vor-
hersehbar fir den Rechtsverkehr, um in rechts-
staatlich einwandfreier Weise als Versagungs-
grund bei der Genehmigung von Kaufvertriagen
und anderen wichtigen Vorgédngen zu dienen.

Fir Nummer 1 wird als einzige Begriindung der
Fall genannt, dal der Erwerb von Eigentum
durch Personen verhindert werden solle, die
nicht zu den ,weiten Kreisen der Bevolkerung*
gehorten. Dieser Fall ist jedoch sachgerechter
uber die in Absatz 5 vorgeschlagene Vorkaufs-
rechtregelung zu losen, wenn uberhaupt die
sweiten Kreise der Bevolkerung” geniligend ab-
grenzbar sind.

Die neu vorgesehene Preispriifung nach Num-
mer 2 ist in ihrer Unbestimmtheit fiir den
Rechtsverkehr zu wenig vorhersehbar, kann
den damit verfolgten Zweck nicht zuverldssig
erreichen und ist nicht notwendig. Welche Ein-
wurfswerte zuziiglich welcher Anderungen in
den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem
Grundstiicksmarkt fur jedes Grundstiick wah-
rend der jahrelangen Verfahrensdauer jeweils
nicht iiberschritten werden diirfen, mufiten die
Marktteilnehmer vor jedem Kauf bei der Umle-
gungsstelle erfragen, sofern diese nicht amtlich
die Stopppreise bekanntmacht und fortschreibt.
Ein solcher Preisdirigismus ist unannehmbar.
Die Regelung des Satzes 2 liber eine ,schriftli-
che Erkldrung der Beteiligten®, fiir deren mogli-
chen Inhalt das Gesetz keinen Anhaltspunkt
gibt, zeigt ebenfalls deutlich, wie gering die
Rechtssicherheit der Beteiligten gegeniiber der
Gemeinde bei der Genehmigung wichtiger
Rechtsvorgdnge ware. Nach der Gesetzesbe-
grindung soll die Gemeinde hier offenbar das
Recht haben, die Genehmigung davon abhéngig
zu machen, daf} die Beteiligten auf ihnen zuste-
hende kiinftige Entschadigungs- oder Aus-
gleichsleistungen teilweise verzichten.

Die Preispriifung wiirde ihren Zweck nicht er-
reichen. Im Lichte des Urteils des Bundesver-
waltungsgerichts vom 24. November 1978 —
4 C 56.76 — BBauBIl. 1979, 164 = BauR 1979, 142
mifiten wohl auch hier die meisten Preisverein-
barungen genehmigt werden. Im iibrigen ist aus
fritheren Erfahrungen hinlédnglich bekannt, daf3
Versuche zur Kontrolle von Bodenpreisen kei-
nen dauerhaften Erfolg haben und leicht um-
gangen werden. Wenn in Wirklichkeit die Preise
starker steigen, dirfte sich auch die in der Be-
grindung ge#dullerte Erwartung nicht erfiillen,
daBl infolge der Preisprifung die Gemeinde ge-
ringere Entschadigungsleistungen zahlen miis-
se. Anders als im System des Stadtebauforde-
rungsgesetzes (§§ 15, 23, 41) ist die Einfiihrung
einer Preispriifung im System der Umlegung
fremd und nicht notwendig, da Einwurfs- und
Zuteilungswerte immer auf den Zeitpunkt der
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Einleitung des Verfahren bezogen werden und
sich die hieraus zu ermittelnden Anspriiche
nicht durch spétere Preiserh6hungen ver-
schlechtern konnen.

Zu Artikel 1 Nr.21 (§79b Abs.1 Satzl
BBauQ)

In Nummer 21 ist § 79b Abs. 1 Satz 1 wie folgt zu

fassen:

,Der dem beteiligten Grundeigentliimer an der
Verteilungsmasse zustehende Anteil be-
schriankt sich auf den Verkehrswert, den sein
fritheres Grundstiick zum Zeitpunkt des Umle-
gungsbeschlusses (§ 47) hatte.”

Begriindung

Die Anderung dient der besseren Verstindlich-
keit. Aus der Entwurfsfassung des Absatzes 1

" Satz 1 ist nicht ohne weiteres ersichtlich, warum

sich fiir den Eigentiimer eine Beschriankung er-
gibt.

Zu Artikel 1 Nr.21 (§79b Abs. 3 und 4 BBauQ)

Nach Auffassung des Bundesrates geniigt die
Wendung ,,Bauwilligen aus weiten Kreisen der
Bevdlkerung” (vgl. §79b Abs.3 Satz1 i.V.m.
§79a Abs.5 und §79d Abs.3 Satz 1 Nr.2 und
Satz 4, Abs. 5 BBauG) allein insoweit nicht dem
rechtsstaatlichen Gebot der Normenklarheit,
als diese Wendung Bestandteil von Eingriffser-
maéchtigungen (Ausiibung von Vorkaufsrech-
ten) sein soll. Die Bundesregierung wird gebe-
ten, im weiteren Verlauf des Gesetzgebungsver-
fahrens auf eine Fassung hinzuwirken, die in
§ 79b Abs. 3 BBauG auf die Verwirklichung der
bauplanméfBigen Nutzung abstellt und sich im

- Ubrigen auf die in § 79b Abs. 4 enthaltene Bemii-

hensklausel beschrinkt.

Zu Artikel 1 Nr. 21 (§ 79d BBauG)

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte ge-
priift werden, ob

1. die zwingende Bauverpflichtung nach Ab-
satz 2, die durch Absatz 4 nur wenig gemil-
dert wird und bei deren Nichterfiillung die
Entziehung des Grundstiicks zu einem limi-
tierten Ankaufspreis vorgesehen ist, auf die
,Neueigentiimer” nach §79b Abs.3 be-
schrankt werden mul3, und ob

2. die starre Bindung des Ankaufspreises (Ab-
satz 2 Satz 5) und als Folge davon des Vor-
kaufspreises (Absatz 3 Sdtze 3 und 1) und
des Weiterverkaufspreises (Absatz 5) an den
bei Abschluf} der erweiterten Umlegung fest-
gelegten Preis in geeigneter Weise gelockert
werden mul.

Zu 1.

Fir die Alteigentimer, die zum alsbaldigen
Bauen nicht in der Lage sind oder keinen Be-

darf haben, wirkt sich die erweiterte Umle-
gung in Verbindung mit dem spitestens
nach fiinf Jahren vorgesehenen Ankauf
durch die Gemeinde als Enteigung aus, ohne
daf3 der Entwurf fir diese Falle das Vorlie-
gen der vollen, nach Artikel 14 Abs. 3 GG er-
forderlichen Enteignungsvoraussetzungen
verlangt. Zwar ist im bisherigen Umlegungs-
recht anerkannt, dafl im Rahmen einer Um-
legung gegeniiber einzelnen Beteiligten
auch enteignende Eingriffe notwendig wer-
den koénnen und dafl eine Umlegung nicht
dadurch unzulédssig wird, daf3 z. B. einzelne
Alteigentiimer wegen zu geringer GréBe ih-
rer Einwurfsgrundstiicke in Geld abgefun-
den werden, wenn nur insgesamt der Cha-
rakter der Umlegung als eines der Eigen-
tumserhaltung dienenden, gesetzlich gere-
gelten Grundstiickstauschverfahrens ge-
wahrt bleibt. Bei der erweiterten Umlegung
kann und wird jedoch haufig fir die Mehr-
heit, wenn nicht sogar fiir alle Alteigenti-
mer, auch bei ausreichender Grof3e der Ein-
wurfsgrundstiicke, von vornherein abzuse-
hen sein, dal wegen mangelnden Bedarfs
oder mangelnder Leistungsfihigkeit zum
Bauen am Ende die zwangsweise Eigen-
tumsentziehung durch das Ankaufsrecht der
Gemeinde stehen wird. Es bedarf eingehen-
der, auch verfassungsrechtlicher Priifung, ob
fir die Alteigentiimerfille Bauverpflichtung
und Ankaufsrecht entfallen miissen oder ob
die vollen Enteignungsvoraussetzungen ein-
zufiigen sind, wie es seinerzeit der Bundes-
rat beim Baugebot fiir die Anschlu3enteig-
nung nach § 39b Abs. 4 durchgesetzt hat.

Zu 2.

Die starre jahrelange Bindung an den bei
Abschlull der erweiterten Umlegung festge-
legten Preis kann zu unerwiinschten Ergeb-
nissen fithren. Wenn die Gemeinde finf
Jahre nach Abschlufl der erweiterten Umle-
gung ein Grundstiick ankauft, weil es nicht
bestimmungsgemal bebaut worden ist, und
dieses Grundstiick dann nach Absatz 5 an ei-
nen Bauwilligen weiterverkaufen muf}, muf
sie dies nach dem Entwurf zum alten Preis
tun (im Beispiel der Gesetzesbegriindung:
160 DM/m?), obwohl dieser alte Preis nach
fiinf Jahren durch die Geldentwertung vollig
uUberholt sein kann. Fiir den K&ufer beim
Weiterverkauf wire ein solcher halb ,ge-
schenkter Bauplatz ein nicht zu rechtferti-
gender Vorteil. Fiir Alteigentiimer wire,
auch unabhéngig von den zu 1. angesproche-
nen fehlenden Enteignungsvoraussetzun-
gen, eine solche oft weit unter dem Verkehrs-
wert liegende Entschadigung nicht zu recht-
fertigen. Auch fiir Neueigentiimer kann die
gesetzliche Regelung des Ankaufspreises zu
starr sein, insbesondere wenn eine lange
Frist zum Bauen eingerdumt worden ist und
die Nichtverwirklichung des Baus auf nicht
vorhersehbaren oder vom Eigentumer nicht
zu vertretenden Umstédnden beruht. Die bis-
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herige privatrechtliche Praxis der Gemein-
den kennt auch flexiblere Losungen. In
Frage kommen z. B. bei Riickkauf von einem
Neueigentiimer nach langer Frist die Fest-
setzung eines angemessenen Preises durch
Schiedsgutachten eines unabhéngigen Sach-
verstandigen oder zumindest eine Verzin-
sung.

Uberzeugende Losungen zu 1. und 2. kénnten
auch die Bereitschaft der Stadte und Gemein-

~den zur Anwendung der erweiterten Umlegung

erhohen. Zwingende gesetzliche Vorschriften zu
kommunalpolitisch so heiklen Themen wie Bau-
verpflichtung und limitiertem Preis bei Ankauf
und Weiterverkauf von Bauplatzen wiirden
viele Gemeinden zurlickschrecken lassen, auch
wegen der zu erwartenden zahlreichen Rechts-
mittel von Alteigentiimern gegen die Festset-
zung von Baufristen, Ankaufsrechten und
-preisen im Umlegungsverzeichnis und gegen
die spatere Ausiibung des Ankaufsrechts, deren
Rechtsnatur librigens unklar ist.

Zu Artikel 1 Nr.21 (§ 79d Abs.2 Satz 5 erster
Halbsatz BBauG)

In § 79d Abs. 2 Satz 5 erster Halbsatz sind nach
dem Wort ,Umlegungsplan” die Worte ,,,in den
Fallen des § 76 auf den Zeitpunkt der Vorweg-
nahme der Entscheidung” einzufiigen.

Begriindung

Satz 5 enthilt eine Liicke. Er enthélt keine Re-
gelung fir die in §79c¢ Abs.1 Satz 1l zweiter
Halbsatz angesprochenen Félle, namlich die
Vorwegnahme der Entscheidung nach § 76.

Zu Artikel 1 Nr. 21 (§ 79d Abs. 3 Satz 2 BBauQG)

In Nummer 21 ist § 79d Abs. 3 Satz 2 zu strei-
chen.

Begrindung

Der Ausschlufl der aufgefiihrten Vorschriften
erscheint nicht notwendig, weil er sich ohnehin
nach dem Grundsatz des Vorrangs der Spezial-
norm aus den nachfolgenden speziellen Rege-
lungen des Absatzes 3 Satz 3 (Preis bei Aus-
lbung dieses Vorkaufsrechts) und des Absat-
zes 5 (VerduBerungspflicht) ergibt bzw. weil der
Ausschlufl des Verwandtenprivilegs des §24
Abs. 3 aus dem Zusammenhang wohl geschlos-
sen werden kann, ebenso wie bei § 79a Abs. 5,
wo das Verwandtenprivileg ebenfalls nicht gel-
ten kann.

Das Zitat des §28a konnte auBlerdem den
Schlull nahelegen, daBl der Gesetzgeber nun-
mehr von einer automatischen Geltung dieser
Vorschrift bei jeder Ausiibung des Vorkaufs-
rechts ausgeht und ihren Ausschlufl daher hier
fiir notwendig halt. Die Lander vertreten jedoch
die Rechtsauffassung, daB § 28 a als Sonderrege-

37.
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lung nicht automatisch bei jeder Ausilibung des
Vorkaufsrechts durch die Gemeinde gilt, son-
dern nur, wenn sich die Gemeinde ausdriicklich
hierfiir entscheidet und dies im Auslibungsbe-
scheid klarstellt. Dem entspricht auch die Pra-
xis der Gemeinden und die wohl iberwiegende
Meinung im Schrifttum, auch wenn im einzel-
nen unterschiedliche Auffassungen vertreten
werden. Es wiirde keinesfalls im Interesse der
Gemeinden liegen, wenn bei jeder Ausiibung
der gesetzlichen Vorkaufsrechte durch die Ge-
meinde automatisch der zu zahlende Betrag
nach dem Verkehrswert ermittelt werden mii3-
te, statt den vereinbarten Kaufpreis zu iiberneh-
men, und wenn in jedem Fall automatisch auch
samtliche sonstigen Regelungen des § 28 a, ins-
besondere das Riicktrittsrecht des Verkaufers,
gelten wiirden.

Zu Artikel 1 nach Nummer 21 (§80 Abs.2
BBauG)

Nach Nummer 21 ist folgende Nummer 21a ein-
zufiigen:

2la. Dem § 80 Abs. 2 wird folgender Satz ange-
fiigt:

,IJm Landesrecht vorgesehene offentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem das
Grundstiick betreffenden Tun, Dulden
oder Unterlassen (Baulast) kénnen im Ein-
vernehmen mit der Baugenehmigungsbe-
hoérde aufgehoben, gedndert oder neu be-
griindet werden.**

Begrindung

Die Anpassung an die fiir die Umlegung gel-
tende Regelung (§ 61 Abs.1 letzter Satz) dient
der Erleichterung der Grenzregelung.

Zu Artikel 1 Nr. 22 (§ 157 BBauQG)
Nr.23 (§§ 172, 172a, 172b BBauG)
Nr. 25 Buchstaben a und b (§ 188
Abs.1 und Abs. 4 Satz 2 BBauG)
Artikel 2 Nr. 2 (§ 57 Abs. 2a Satz 2
StBauFQG)

Nummer 23 ist zu streichen.

Als Folge sind
a) in Artikel 1 die Nummer 22,

b) in Artikel 1 Nr.25 der Buchstabe a sowie in
Buchstabe b die Worte ,und der gemeindli-
chen Entwicklungsmafinahme nach dem
Zehnten Teil" und

c) in Artikel 2 Nr.2 Abs. 2a der Satz 2

zu streichen.

Begriindung

Die gemeindliche Entwicklungsmafinahme ist
zu unklar in ihren Zielen, als daf} ein Bediirfnis
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fur die Schaffung eines solchen neuen Instru-
ments neben der erweiterten Umlegung und der
bestehen bleibenden staddtebaulichen Entwick-
lungsmalinahme bejaht werden konnte. Die ge-
setzliche Umschreibung der Ziele (Schaffung
und zlgige Verwirklichung neuer Baugebiete,
die fiir die stadtebauliche Entwicklung der Ge-
meinde von besonderer Bedeutung sind) ergibt
fir die Praxis kaum eine Eingrenzung; so ist
z. B. nicht ersichtlich, wie diese und die wenigen
anderen Voraussetzungen durch die hdheren
Verwaltungsbehorden bei der Satzungsgeneh-
migung nach § 172a Abs. 3 in praktikabler und
wirksamer Weise gepriift werden kénnen. Die
gemeindliche Entwicklungsmafinahme konnte
von den Gemeinden fir vollig unterschiedliche
Ziele eingesetzt werden, von der Deckung drin-
genden privaten Wohnbaulandbedarfs bis zu
dem ganz anderen Ziel der Flachenbeschaffung
fir Baugebiete mit groflen 6ffentlichen oder
sonstigen Gemeinbedarfseinrichtungen, wie
etwa das in der Gesetzesbegriindung genannte
Beispiel der Schaffung einer neuen Ortsmitte
zwischen mehreren Gemeindeteilen.

Fir die Deckung dringenden privaten Bauland-
bedarfs braucht jedoch neben der erweiterten
Umlegung nicht noch ein weiteres neues Instru-
ment geschaffen zu werden. Bereits die erwei-
terte Umlegung soll es der Gemeinde ermoégli-
chen, auf eine zligige Bebauung innerhalb von
hochstens fiinf Jahren hinzuwirken. Die dar-
uber hinausgehenden Eingriffsmoglichkeiten
nach §172b Abs.3 sind in ihrer Anwendung
nicht absehbar, da es an einem festen Bezugs-
punkt fur die Zuteilung fehlt. Der zugehdorige
§ 172b Abs. 4 erscheint schwerlich anwendbar.
Wieso ein Alteigentimer, der wegen fehlender
Baubereitschaft oder -fahigkeit ein ihm an sich
zustehendes Grundstiick nicht zugeteilt erhal-
ten hat, dann wiederum vorrangig bei der Zutei-
lung der verbleibenden Grundstiicke zu beriick-
sichtigen sein soll, welche verbleibenden Grund-
sticke das in solchen Fallen sein sollen und wie
§ 100 tiber die Entschidigung in Land hier ange-
wendet werden soll, erscheint unklar.

Fir die Flachenbeschaffung in Baugebieten mit
groflen offentlichen oder sonstigen Gemeinbe-
darfseinrichtungen liele sich die Anwendung
des neuen Instruments angesichts der weiten
gesetzlichen Voraussetzungen auch nicht aus-
schliefen. Fiir solche Falle muBl es jedoch bei
der formlichen Enteignung bleiben. Wiirden die
Gemeinden fiir solche Zwecke die gemeindliche
EntwicklungsmaBBlnahme einsetzen, so wiirde
das Verfahren nur noch der Form nach als Um-
legung durchgefiihrt; in der Sache jedoch wéare
nicht auszuschlieBen, da Gemeinden weitge-
hend enteignen wiirden, und zwar in eigener Zu-
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standigkeit und ohne die Garantien des formli-
chen Enteignungsverfahrens.

GroBere Entwicklungsmafinahmen fir 6ffentli-
che Zwecke bediirfen im {ibrigen erfahrungsge-
mél einer 6ffentlichen Forderung, woran es im
Entwurf fehlt.

Die bestehende Regelung fiir Entwicklungs-
maBnahmen nach dem Stadtebauforderungsge-
setz wird durch die Einfihrung der Umlegung
in Artikel 2 des Regierungsentwurfs flexibler
gestaltet. Sofern weitere Verbesserungen der
stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme in
Frage kommen, wie es die Gesetzesbegriindung
unter A Il 3b andeutet, kann die Bundesregie-
rung weitere Vorschlage vorlegen.

In diesem Zusammenhang konnte auch das An-
liegen der Nummer 23 des Regierungsentwurfs
gepriift werden.

Zu Artikel 1 Nr.24 (§ 184 Abs. 2 BBauG)

Die Bundesregierung wird gebeten, im weiteren
Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens die Fas-
sung von § 184 Abs.2 Satz 2 zweiter Halbsatz
Bundesbaugesetz in Artikel 1 Nr. 24 zu Uberpri-
fen. Die dort vorgesehene ,Anwendung“ des
§ 79a Abs.3 Bundesbaugesetz erscheint nicht
sachgerecht.

Zu Artikel 2 (StBauFQG)

Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sollte ge-
pruft werden, wie die fiir die Stadterneuerung
malgebenden bodenrechtlichen und forde-
rungsrechtlichen Vorschriften weiter verein-
facht und an die Verdnderung der stiddtebauli-
chen Verhéltnisse und Zielvorstellungen ange-
palit werden kénnen. Der Bundesrat erinnert in-
soweit an seine Stellungnahme vom 29. Dezem-
ber 1978 zu Artikel 2 des Entwurfs eines Geset-
zes zur Beschleunigung von Verfahren und zur
Erleichterung von Investitionsvorhaben im
Stadtebaurecht (BT-Drucksache 8/2451) und an
die Entschliefung des Deutschen Bundestages
vom 31. Mai 1979 bei der Verabschiedung des ge-
nannten Gesetzes. .

Zu Artikel 2 Nr.1 (§57 Abs.2 Satz1 Nr.2
StBauFG)

In Absatz 2 ist Nummer 2 wie folgt zu fassen:

»2. wenn sie nach § 54 Abs.3 vom Erwerb der
Grundstlicke absieht.

Begriindung

Anpassung der Vorschrift an die in bezug ge-
nommene Regelung des § 54 Abs. 3.
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Anlage 3

GegenauBerung der Bundesregierung zur Steliungnahme des Bundesrates

Zul,

Die Bundesregierung begriit es, dal der Bundesrat
das gesetzgeberische Anliegen der Bundesregierung
unterstiitzt.

Was die Vorbereitung des Regierungsentwurfs be-
trifft, weist die Bundesregierung auf die Arbeiten
der den Landern bekannten Sachverstandigenkom-
mission hin, die der Bundesminister fiir Raumord-
nung, Bauwesen und Stadtebau zur Uberpriifung
des Umlegungsrechts vor mehreren Jahren einge-
setzt hat. Dieser Kommission gehoren neben Wis-
senschaftlern vor allem Praktiker aus der Kommu-
nal- und Léanderverwaltung sowie Vertreter der
kommunalen Spitzenverbande an. Arbeiten dieser
Kommission wurden bereits bei der Beschleuni-
gungsnovelle 1979 berlicksichtigt, soweit sie im
Sachzusammenhang mit dem damaligen Gesetzge-
bungsvorhaben standen. Die Sachverstdndigenkom-
mission hat das gesamte Umlegungsrecht Giberpriift;
sie hat dabei — z. T. mit anderer Bewertung — auch
die vom Bundesrat zum Umlegungsrecht vorgetra-
genen Vorschldge behandelt.

Dem Einwand des Bundesrates, der sich auf eine
,Teilnovellierung” des Stadtebaurechts bezieht, ist
entgegenzuhalten, daB sich die Vorschlédge der Bun-
desregierung im wesentlichen auf das Umlegungs-
recht beziehen; der hierfiir in den Kommunalverwal-
tungen zustandige Behordenbereich ist tiberschau-
bar und hat — was die herkommliche Umlegung be-
trifft — selbst mafBgeblich Novellierungsforderun-
gen gestellt, die in der Regierungsvorlage beriick-
sichtigt wurden. Demgegeniiber hat der Bundesrat
den Gesetzentwurf zum Anlall genommen, eine
Reihe in der Fachwelt bisher nicht ausreichend eror-
terter, liber die Regierungsvorlage hinausgehender
Vorschlidge zu machen, von denen nur ein Teil in un-
mittelbarem Sachzusammenhang mit dem gesetzge-
berischen Ziel der Regierungsvorlage steht.

Die Bundesregierung mifit im librigen einer Losung
der bodenpolitischen Fragen so hohe Bedeutung zu,
daB sie ungeachtet der von ihr fortgesetzten Arbei-
ten an einer umfassenden Uberpriifung des Stadte-
baurechts gesetzgeberische MafBnahmen fiir vor-
dringlich erachtet.

Die Stellungnahme zur Wirksamkeit der von der
Bundesregierung vorgeschlagenen Instrumente er-
scheint widerspriichlich: Die Verbesserungen des
herkémmlichen Umlegungsrechts wurden von allen
fachlich Beteiligten, auch von den Léndern, nach-
driicklich begrii3t. Hinsichtlich der Wirksamkeit des
neuen Instruments der ,erweiterten Umlegung®
kann auf die Bewertung des Bundesrates Bezug ge-
nommen werden, wonach diesem neuen Instrument
eine so hohe Wirksamkeit beigemessen wird, dal3 es
der in der Regierungsvorlage weiterhin vorgesehe-
nen ,gemeindlichen EntwicklungsmafBnahme" nicht
mehr bediirfe. '

46

Zu 2. (Artikel 1 vor Nummer 1 — §2 Abs.5 Satz 3
BBauG)

Zu 3. (Artikel
BBauG)

1 vor Nummerl — §2a Abs.7

Zu 4. (Artikel 1 vor Nummer 1 — §§ 5 ff. BBauG)

Zu 5. (Artikel 1 vor Nummer 1 — § 6 Abs.6
BBauG)

Die Vorschlage stehen in keinem unmittelbaren Zu-
sammenhang mit den von der Bundesregierung mit
dem Gesetzentwurf verfolgten und in der zu 1. be-
handelten Stellungnahme auch vom Bundesrat un-
terstiitzten Verbesserungen der Verhaltnisse auf
dem Baulandmarkt. Die Vorschldge beziehen sich
dariiber hinaus liberwiegend auf Bestimmungen, die
erst durch die Beschleunigungsnovelle 1979 gean-
dert oder neu in das BBauG aufgenommen wurden.
Die Bedenken des Bundesrates in der zu 1. behan-
delten Stellungnahme gegen eine erneute Anderung
von Teilbereichen des Stddtebaurechts miifiten da-
her hinsichtlich dieser Vorschldge in besonderem
Male gelten. Dabei bedauert es die Bundesregie- |
rung besonders, daB die Lander ihre Vorschlage bei
der Vorbereitung des Gesetzes nicht so rechtzeitig
eingebracht haben, daf mit allen Landern, mit den
kommunalen Spitzenverbanden und sonstigen Be-
teiligten eine griindliche Priifung moglich gewesen
waére.

Andererseits wird sich die Bundesregierung gegen-
iiber Vorschldgen zur Vereinfachung und Erleichte-
rung von Verfahren auch weiterhin aufgeschlossen
zeigen. Sie legt dabei jedoch auf eine im weiteren
Gesetzgebungsverfahren noch nachzuholende ge-
meinsame Erorterung und Priifung solcher Vor-
schldge mit allen fachlich Beteiligten besonderen
Wert.

Zu 6. (Artikel 1 vor Nummer 1 — § 9 BBauG)

Die Bundesregierung erkennt einen Sachzusam-
menhang mit den in der Regierungsvorlage verfolg-
ten gesetzgeberischen Zielen an und wird entspre-
chende Vorschldge im weiteren Gesetzgebungsver-
fahren priifen. Im iibrigen wird auf die Ausfiithrun-
gen zu Nummern 2 bis 5 Bezug genommen.

Zu 7. (Artikel 1 nach Nummer 1 — § 36 BBauG)

Auf die Ausfithrungen zu Nummern 2 bis 5 wird Be-
zZug genommen.

Zu 8. (Artikel 1 Nr. 2 — § 39a Abs. 2 BBauG)

Die Priifung hat zu folgenden Ergebnissen ge-
fihrt:
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Die Bundesregierung hat bereits in der Begriindung
zu Artikel 1 Nr. 2 des Gesetzentwurfs darauf hinge-
wiesen, daB3 durch die Anderung insbesondere auch
Zweifelsfragen bei der Auslegung des Begriffs der
stadtebaulichen Griinde in § 39a Abs.2 des gelten-
den Rechts geklart werden sollen. Auch der in § 79a
Abs. 1 Satz 1 des Entwurfs (Nummer 21) bei der er-
weiterten Umlegung eingefiihrte Begriff des ,drin-
genden Baulandbedarfs“, der inhaltlich weitergeht,
wurde bei der Vorbereitung des Gesetzentwurfs und
vom Bundesrat als hinreichend bestimmt angese-
hen. Auf Vorschlag der Lander und der kommunalen
Spitzenverbande wurde von einer beispielhaften
Konkretisierung der stddtebaulichen Griinde in
§ 39a Abs. 2 BBauG im Regierungsentwurf Abstand
genommen.

Stadtebauliche Griinde umfassen auch Mallinahmen,
die der Deckung des Wohnungsbedarfs dienen, wie
sich bereits aus der Grundnorm des § 1 Abs. 6 Satz 2
BBauG fiir die Bauleitplanung ergibt. Zur Vermei-
dung von Zweifelsfragen soll mit der Regierungsvor-
lage Entsprechendes fiir stadtebaurechtliche Instru-
mente mit dieser Zielrichtung geregelt werden. Der
Sachbereich Bodenrecht des Artikels 74 Nr. 18 GG
wird entgegen der vom Bundesrat geduflerten Zwei-
fel damit nicht tberschritten.

Die vom Bundesrat angefiihrten unterschiedlichen
Begriffsbestimmungen im Wohnungsbindungsge-
setz und im Mietrechtsverbesserungsgesetz finden
ihren Grund in den dortigen Regelungsbediirfnis-
sen.

Der Bundesrat hat im {ibrigen in seiner Stellung-
nahme keine konkreten Formulierungsvorschlige
unterbreitet.

Zu 9. (Artikel 1 Nr. 3 Buchstaben a und b — §39b
Abs.1 und 2 BBauG, Nr.4 Buch-
stabe b — § 39¢ Abs. 3 BBauG)

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Das geltende Recht sieht fiir das Bau- und Nutzungs-
gebot nicht vor, da bei der Beurteilung der wirt-
schaftlichen Unzumutbarkeit auch zu beriicksichti-
gen ist, ob Mittel 6ffentlicher Haushalte fiir die
Durchfiihrung des Vorhabens zur Verfiigung gestellt
werden. In §39h Abs. 6 Satz 3 BBauG ist dagegen
dieser Umstand ausdriicklich als beriicksichtigungs-
fahig erklart worden. Es bestehen deshalb ernst-
hafte Zweifel, ob die Bereitstellung von Mitteln aus
offentlichen Haushalten den Einwand der wirt-
schaftlichen Unzumutbarkeit bei der Anwendung
der Gebote entfallen 148t. Da der Bundesrat in der
Sache mit der Bundesregierung iibereinstimmt,
sollte an der Regierungsvorlage festgehalten wer-
den, insbesondere auch, um eine eindeutige Rechts-
lage fiir die Praxis zu schaffen.

Zu 10. (Artikel 1 Nr. 3 Buchstabe ¢ — §39b Abs. 4
Satz 3 Nr.1 BBauG)

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Die Einwénde des Bundesrates gegen den Gesetz-
entwurf beriicksichtigen nicht hinreichend die Ziel-

richtung der vorgeschlagenen Regelung und die be-
sondere Verfahrensausgestaltung bei der Durchset-
zung von Baugeboten. Dabei ist ndmlich zunachst
davon auszugehen, daf mit Unanfechtbarkeit des
Baugebots im Regelfall bereits feststeht, da3 die Be-
bauung zumutbar und moglich ist, da diese Fragen
bereits vor Erlaf3 des Baugebots und damit auch vor
seiner Unanfechtbarkeit geklart sein miissen.
Kommt es zu einer Enteignung — und nur fiir diesen
Fall kommt die in der Regierungsvorlage enthaltene
Regelung iiberhaupt zum Tragen — werden im Ent-
eignungsverfahren noch einmal die wesentlichen
Fragen, insbesondere die Rechtsgrundlagen des
Baugebots, namlich der Bebauungsplan und die Er-
forderlichkeit der Zufiihrung zur Bebauung, gepriift.
Werden diese Fragen im Rahmen des Enteignungs-
verfahrens verneint, kommt die Entschadigungsre-
gelung der Regierungsvorlage nicht zur Anwen-
dung.

Nicht schliissig erscheint weiterhin die Auffassung
des Bundesrates, da der Gesetzentwurf einen , mit-
telbaren Zwang" zur Ausschopfung aller Rechtsmit-
tel bewirke; im Falle einer Anfechtung des Bauge-
bots soll gerade die — vom Bundesrat nicht in Frage
gestellte — Nummer 2 der Regierungsvorlage den,
gebotenen Interessenausgleich bewirken.

Der Vorschlag des Bundesrates wiirde weiterhin
dazu fiithren, daB die Gemeinde, um das gewlinschte,
auch vom Bundesrat grundsatzlich nicht in Frage
gestellte Ziel der Nichtberiicksichtigung von Wert-
erhbhungen entsprechend § 95 Abs.2 Nr.3 BBauG
zu erreichen, ein unanfechtbares Baugebot unver-
zliglich mit EnteignungsmaBnahmen durchsetzen
miifite. Dies diirfte in vielen Fillen unzweckmaBig
und rechtlich problematisch sein. So wird die Ge-
meinde z. B. zunachst dem Eigentimer eine ange-
messene Frist zur Durchfiihrung der baulichen
MafBnahme einrdumen miissen. Wenn sich die Ge-
meinde zum Verfahren des Baugebots und nicht der
Enteignung entschlossen hat, wird sie in vielen Fal-
len zunachst davon ausgehen konnen, da der Ei-
gentlimer dem Baugebot nachkommt. Die Frist, die
die Gemeinde einem Eigentiimer fiir die Planung,
Finanzierung und den Beginn der Bauarbeiten ein-
zurdumen hat, kann in Einzelfdllen ein bis drei
Jahre betragen. Erst nach Ablauf dieser Frist kénnte
sie das vom Bundesrat vorgeschlagene angemes-
sene Kauf- oder Tauschangebot zur Vermeidung der
Enteignung abgeben.

Zu 11. (Artikel 1 Nr. 3 Buchstabec — §39b Abs. 4
Satz 3 Nr.2 BBauG)

Dem Vorschlag wird zugestimmdt.

Zu 12. (Artikel 1 Nr.4 Buchstabea — §39c¢ Abs.1
BBauG)

Dem Vorschlag des Bundesrates, fiir die Anordnung
des Nutzungsgebotes einen sog. einfachen Bebau-
ungsplan ausreichen zu lassen, wird zugestimmt.
Fir das weitere Gesetzgebungsverfahren wird dabei
noch zu priifen sein, ob dies entsprechende Ande-
rungen auch fiir das Baugebot und das Abbruchge-
bot zur Folge haben sollte.
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Allerdings wird mit dem Vorschlag der Regierungs-
vorlage nicht voll entsprochen. Danach soll bei drin-
gendem Wohnungsbedarf in der Gemeinde auch
auflerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile
(§ 34) das Nutzungsgebot angeordnet werden kon-
nen. Hierdurch soll die Méglichkeit eroffnet werden,
dem Leerstehenlassen von Wohnraum oder einer
sonstigen bestimmungswidrigen Nutzung in den Ge-
bieten nach § 3¢ BBauG auch dann entgegenzuwir-
ken, wenn ein sog. einfacher Bebauungsplan nicht
vorhanden ist. Eine solche Regelung erscheint auch
im Hinblick auf die zur Zeit nach Bundes- und Lan-
desrecht im Bereich des Wohnungswesens unbefrie-
digende Rechtslage angebracht, auf wohnungs- und
landesrechtlicher Grundlage in den Fallen der
Zweckentfremdung die bestimmungsgeméaBe Nut-
zung durch Anordnung zu bewirken.

Zu 13. (Artikel 1 Nr. 5 — § 39 h BBauG)
Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Was die vom Bundesrat nicht befiirwortete Ergén-
zung von Absatz 3 Nr. 3 betrifft, ist zunachst darauf
hinzuweisen, dal — wie in der Begriindung zur Re-
gierungsvorlage ausgefiihrt und durch Beispiele er-
ldutert — diese Anderung in erster Linie klarstellen-
der Art ist. In einer Reihe von Gemeinden wurden
Erhaltungssatzungen nach § 39 h Abs. 3 mit der Be-
grundung erlassen oder vorbereitet, die Zusammen-
setzung der Wohnbevélkerung gegeniiber einer un-
erwiinschten Verdridngung zu schiitzen (u.a. Bo-
chum, Celle, Detmold, Diisseldorf, Duisdorf, Gelsen-
kirchen, Kassel, Koln, Liibeck, Munchen, Niirnberg,
Osnabriick, Soest, Troisdorf, Wiesbaden und Wup-
pertal). Die Regierungsvorlage will die hierbei beste-
hende Rechtsunsicherheit ausrdumen.

Die in der Stellungnahme des Bundesrates zum Aus-
druck kommende Beurteilung des Anwendungsbe-
reichs von § 39 h Abs. 3 Nr.3 BBauG ist sehr einen-
gend und bleibt deutlich hinter dem zuriick, was in
der Vergangenheit zwischen den zustdndigen Fach-
ministerien des Bundes und der Lander sowie mit
den kommunalen Spitzenverbédnden abgestimmt
war. Die Auslegung des Bundesrates wiirde den An-
wendungsbereich fiir Satzungen nach §39h Abs.3
Nr. 3 BBauG fast bis zur Bedeutungslosigkeit ein-
schranken und dariiber hinaus der — von den Lén-
dern librigens im Wege der Rechtsaufsicht nicht be-
anstandeten — vorerwahnten Praxis einiger Ge-
meinden die Grundlage entziehen.

Was das Zusammenspiel von Mieterschutz und
Stadtebaurecht betrifft, ist darauf hinzuweisen, daf3
§ 39 h BBauG auf Mietverhaltnisse nicht unmittel-
bar einwirkt. Wahrend das Mieterschutzrecht
Rechte und Pflichten im Verhéltnis von Mieter und
Vermieter regelt, kann in diesem Zusammenhang
mit Erhaltungssatzungen — wie im geltenden Recht
— allein den in § 39 h Abs. 1 Satz 1 genannten bauli-
chen Mafinahmen die Genehmigung versagt wer-
den. Auch die in der Regierungsvorlage enthaltene
Erweiterung des Genehmigungsvorbehalts fiir die
Fille der Begriindung von Rechten nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz adndert hieran nichts: Hier-
durch wird nicht das einzelne Mietverhaltnis betrof-
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fen, sondern aus stiddtebaulichen Griinden z. B. ein
vorhandener Mietwohnungsbestand erhalten.

Die Stellungnahme des Bundesrates beriicksichtigt
nicht, daB3 die Regierungsvorlage entgegen Vorent-
wiirfen die Modernisierung nicht mehr in Absatz 1
Satz 1 der Bestimmung auffiihrt. Soweit Modernisie-
rung hingegen z. B. als ,,Umbau" anzusehen ist, ent-
halt bereits die bisherige Regelung einen Genehmi-
gungsgrund.

Der Einwand fehlender Praktikabilitdt hinsichtlich
desin Absatz 5 a Satz 5 des Regierungsentwurfs ent-
haltenen Abwendungsrechts wird von der Bundes-
regierung nicht geteilt; hinzuweisen ist vor allem auf
die vergleichbare Regelung in § 24 a BBauG.

Auch die Besorgnis, die der Bundesrat hinsichtlich
einer moglichen , Verslumung* duflert, werden nicht
geteilt: § 39 h BBauG ist insgesamt so ausgestaltet,
daf3 erforderliche MaBBnahmen nicht unterbunden
werden. Lediglich die stddtebaulich nachteiligen
Folgen sollen im Rahmen des Genehmigungsvorbe-
halts verhindert werden. Im iibrigen wiirde eine
zweckentsprechende Ausgestaltung von §39h
BBauG dazu beitragen, Probleme in solchen Erneue-
rungsgebieten zu l6sen, auf die das Stadtebauforde-
rungsgesetz keine Anwendung findet.

Zu 14. (Artikel 1 nach Nummer 5 — § 39h BBauG)

Zu a

Dem Vorschlag des Bundesrates, die Uberschrift von
§ 39h BBauG zu andern, wird auch im Hinblick auf
die in Nummer 5 des Regierungsentwurfs enthalte-
nen Anderungen grundsitzlich zugestimmt. Dem
Anliegen des Bundesrates kann durch eine Uber-
schrift entsprochen werden, die sich an die sonsti-
gen Uberschriften im Abschnitt 1a anlehnt und die
zugleich den miflverstandlichen Eindruck vermei-
det, daB nicht auch durch andere Instrumente des
Stadtebaurechts, wie vor allem die Bauleitplanung,
das Anliegen, die Eigenart von Baugebieten zu er-
halten, erreicht werden kann:

,Erhaltungssatzung®.

Die vom Bundesrat vorgeschlagene Anderung der
Uberschrift von § 39h BBauG macht eine entspre-
chende Anderung der Uberschrift des Abschnitts 1a
erforderlich.

Zu b

Das mit dem Vorschlag verfolgte Anliegen wird un-
terstutzt.

Zu 15. (Artikel 1 Nr.6 Buchstabeb — §45 Abs.2
Satz 1 BBauG)

Gegen den Vorschlag werden Einwendungen nicht
erhoben.

In Fallen eines ,einfachen” Bebauungsplans ist eine
vorzeitige Einleitung des Umlegungsverfahrens um
so eher gerechtfertigt, je umfassender der Bebau-
ungsplan ausgestaltet werden soll, je mehr er sich
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folglich einem ,qualifizierten“ Bebauungsplan im
Sinne des § 30 BBauG nahert.

Zu 16. (Artikel 1 Nr. 6 nach Buchstabe b —§ 45 Abs. 2
nach Satz 1 BBauG)

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Der Bundesregierung ist nicht bekannt, da$3 die gel-
tende Fassung des Absatzes 2 Satz 2, der auf die
Auslegung der Umlegungskarte (§ 69 Abs. 1) als spa-
testen Zeitpunkt fiir das Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans abstellt, in der Umlegungspraxis zu
Schwierigkeiten gefiihrt hat.

Der Vorschlag kann auch nicht mit §48 Abs.2
BBauG begriindet werden. Diese Vorschrift muf auf
die BeschluB3fassung liber den Umlegungsplan (§ 66
Abs. 1 BBauG) abstellen, da nach der BeschluBfas-
sung eine Anmeldung von Rechten nicht mehr sinn-
voll wire, weil sie zwangslaufig zur Anderung des
Umlegungsplans und damit zur Verzégerung des
Umlegungsverfahrens fithren miiBte.

Zu 17, (Artikel 1 Nr. 7 — §46 Abs. 1 a BBaugG,
Nr. 21 — § 79 a Abs. 6 BBauG)

Den Vorschlagen wird nicht zugestimmt.

Wie in der Begriindung des Gesetzentwurfs bereits
hervorgehoben, besteht nach § 46 Abs. 3 BBauG auf
die Anordnung der Umlegung kein Anspruch. Dieser
Vorschrift im Umlegungsrecht entspricht § 2 Abs. 7
BBauG im Planungsrecht. Wahrend sich die Ge-
meinde im Rahmen ihrer Planungshoheit vertrag-
lich nicht binden kann, muf} dies bei der Vorberei-
tung der Planverwirklichung durch Umlegung mog-
lich sein. Daher ist zumindest eine Klarstellung in
§ 46 Abs. 1 a BBauG geboten, da ein Umlegungsver-
trag der geeignet ist, Umlegungen in besonderem
Maf zu fordern, zulassig ist.

Da die Vorschrift das Zusammenwirken der an der
Neuordnung ihrer Grundstiicke interessierten Ei-
gentiimer und der Gemeinde férdern soll, konnte der
hilfsweisen Anregung des Bundesrates, den Begriff
der ,Beteiligten” zu konkretisieren, dadurch ent-
sprochen werden, da3 § 46 Abs.1 a BBauG die fol-
gende Fassung erhilt:

»(1 a) Ist die Bereitstellung der in § 55 Abs. 2 und 5
bezeichneten Flachen gesichert, kann sich die Ge-
meinde in einem Vertrag mit den Eigentlimern, die
von der Inanspruchnahme der genannten Flachen
betroffen werden, verpflichten, eine Umlegung anzu-
ordnen und die erforderliche ErschlieBung durchzu-
fihren.“

Zu 18. (Artikel 1 nach Nummer 7 — § 46 nach Ab-
satz 1 a BBauG)

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Fir die vorgeschlagene Erméchtigung der Landes-
regierungen, durch Rechtsverordnung auch das Ver-
fahren der Umlegungsausschiisse zu regeln, ist ein

Bediirfnis bisher nicht ausreichend dargetan. Das
Bundesbaugesetz 1aB3t grundsitzlich das gemeindli-
che Organisations- und Verfahrensrecht unberiihrt.
Daher konnten die Lander, wenn es erforderlich
sein sollte, die vom Bundesrat angesprochene Mate-
rie in eigener Zustandigkeit regeln. Im iibrigen sind
Umlegungen seit Jahrzehnten bisher ohne gesetz-
lich vorgeschriebene Umlegungsverfahren mit Er-
folg und unbeanstandet durchgefiihrt worden.

Zu 19. (Artikel1 nach Nummer9 — §51 Abs.1
BBauGQG) :

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Es ware fiir den Blirger wenig versténdlich, wenn im
Genehmigungsverfahren nach §51 BBauG unter-
schiedliche Behorden entscheiden: die Baugenehmi-
gungsbehorde, wenn eine Baugenehmigung erfor-
derlich ist, die Umlegungsstelle, wenn nur iiber um-
legungsrechtliche Fragen zu befinden ist. Besondere
Bedenken ergeben sich daraus, daB bei der Entschei-
dung durch die Baugenehmigungsbehorde im Streit-
fall die Verwaltungsgerichte, bei Entscheidung
durch die Umlegungsstelle die Gerichte fiir Bauland-
sachen (§ 157 BBauG) zusténdig sind. Das wiirde
dazu fiihren, daB3 iber umlegungsrechtliche Fragen
verschiedene Gerichte zu entscheiden hatten.

Im Ubrigen konnen Baugenehmigungsbehorde und
Umlegungsstelle intern in einer Weise zusammenar-
beiten, da3 auch bei den unterschiedlichen Zustéan-
digkeiten und formal zweifacher Genehmigung Ver-
fahrensverzégerungen vermieden werden.

Zu 20.(Artikel 1 Nr. 11 Buchstabe a — §53 Abs. 1
Satz 2 BBauG)

Der Einfiihrung des Wortes ,,mindestens" in Satz 2
(Bestandskarte), die nach der Regierungsvorlage
auch fir Satz 3 (Bestandsverzeichnis) vorgesehen
ist, wird zugestimmt.

Nicht zugestimmt wird der Streichung der Worte
,die GroBe“ in Satz 2 der geltenden Fassung. Inso-
weit sind der Bundesregierung Schwierigkeiten fiir
die Praxis nicht bekannt.

Zu 21.(Artikel 1 Nr. 12
BBauG)

— §54 Abs.1 Satzl

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Zu 22. (Artikel 1 Nr. 13 Buchstabe a — §55 Abs. 2
Satz 1 Nr.1 BBauG)

Der Priifungsempfehlung wird zugestimmt.

Zu 23.(Artikel 1 Nr. 13 Buchstabec — § 55 Abs. 6
BBauQG)

Zu 24.(Artikel 1 Nr. 13 Buchstabec — § 55 Abs. 6
BBauQG)

Die Priifung zu 23. hat zu folgendem Ergebnis ge-
fihrt:
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Fur die systematische Einordnung der in § 55 Abs. 6
BBauG vorgesehenen Regelung kann nicht die
Zahl der betroffenen Eigentlimer oder etwa der Ver-
wendungszweck der zugeteilten Grundstiicke aus-
schlaggebend sein, sondern die Ausgestaltung der
Regelung als , Vorwegausscheidung” aus der Vertei-
lungsmasse (§ 55 Abs.4 BBauG), und zwar zugun-
sten Dritter, die im Umlegungsgebiet keine Grund-
stiicke haben. Da nach Absatz 6 grundsatzlich auch
Ersatzland fiir die vorweg auszuscheidenden Fla-
chen einzubringen ist, entspricht diese Regelung sy-
stematisch dem Absatz5 des §55 BBauG. §59
BBauG bezieht sich demgegeniiber bezliglich der
hier angesprochenen Regelung auf Zuteilungen im
Rahmen und damit innerhalb der Verteilungs-
masse.

Im iibrigen wird dem Vorschlag zu 24. aus folgenden
Grinden nicht zugestimmt:

Da es sich bei § 55 Abs. 6 BBauG systematisch um
eine Vorwegausscheidung zugunsten Dritter han-
delt, kann auf das in Satz 1 Halbsatz 1 vorgesehene
Tatbestandsmerkmal der Ausscheidung der Grund-
stiicke — entsprechend der Regelung in § 55 Abs. 2
und 5 BBauG — nicht verzichtet werden.

Auch die in Satz 1 Halbsatz 1 enthaltene Vorausset-
zung der Vorwegausscheidung, daf3 die beteiligten
Eigentiimer nicht in der Lage oder nicht bereit sind,
die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung zu ver-
wirklichen, kann nicht entfallen. Diese Vorausset-
zung grenzt materiell in sachlich gebotenem Um-
fang die Vorwegausscheidung ein. Eine Doppelrege-
lung im Verhaltnis zu Halbsatz 2 Nr. 2 besteht nicht;
hier wird ergédnzend zur Bereitschaft der betroffe-
nen Eigentiimer formell ihre schriftliche Zustim-
mung verlangt.

Zu 25.(Artikel1 nach Nummer 13 — §58 Abs.1
Satz 1 BBauG).

Gegen den Vorschlag werden Einwendungen nicht
erhoben.

Zu 26. (Artikel 1 nach Nummer 13 a (neu) — §60
Satz 1 BBauG)

Der Prufungsempfehlung wird zugestimmt.

Zu 27. (Artikel 1 Nr. 14 Buchstabe a — § 61 Abs. 1
Satz2 BBauG, Nr.15 — §6la
BBauG)

Die Prifung hat zu folgenden Ergebnissen ge-
fuhrt:

§61 BBauG in der geltenden Fassung bezieht sich
nur auf grundstiicksgleiche Rechte sowie andere
Einzelrechte an Grundstiicken (Absatz 1 Satz1).
Dies gilt ,insbesondere” auch fir die Regelung von
Rechtsverhaltnissen in bezug auf Gemeinschaftsan-
lagen (Satz 2). Die Begriindung von Gemeinschafts-
rechtsverhéaltnissen, insbesondere von Miteigentum
ist nach dem Wortlaut des Gesetzes ohne Einver-
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stédndnis der Betroffenen nicht moéglich. Darauf hat
die Bundesregierung in der Begriindung ihres Ge-
setzentwurfs ausfiihrlich hingewiesen.

§ 61 a BBauG sieht — vergleichbar § 62 BBauG —
nunmehr eine von § 61 BBauG abweichende Sonder-
regelung vor. Danach koénnen die Rechtsverhalt-
nisse von Gemeinschaftsanlagen zukilinftig auch
durch Gemeinschaftsrechte geregelt werden. Wegen
des Sondercharakters der Regelung sollte an § 61 a
BBauG als selbstédndiger Bestimmung festgehalten
werden.

Zu 28. (Artikel1 nach Nummer 18 — §74 Abs.1
Satz 1 BBauG)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Als Folge des Vorschlags wird angeregt, auch § 84
BBauG entsprechend zu ergédnzen und dessen Ab-
satz 1 Satz 1 wie folgt zu fassen:

,Die Gemeinde iibersendet dem Grundbuchamt und
der fur die Fuhrung des Liegenschaftskatasters zu-
standigen Stelle je eine beglaubigte Ausfertigung
des Beschlusses Uber die Grenzregelung, teilt den
Zeitpunkt der Bekanntmachung nach § 83 Abs. 1 mit
und ersucht um Eintragung der Rechtsédnderungen
in das Grundbuch und in das Liegenschaftskata-
ster.”

Zu 29. (Artikel 1 Nr.21 — § 79 a Abs. 1 BBauG)

Der Prifungsempfehlung wird zugestimmt.

Zu 30. (Artikel 1 Nr.21 — § 79a Abs. 2 BBauG,
Nr.25 Buchstabeb — § 188 Abs.4
Satz 2 BBauG)

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Da die Stadtstaaten von der Regelung ohnehin aus-
genommen werden sollen (§ 188 Abs. 4 Satz 2 des Re-
gierungsentwurfs), handelt es sich nur um ein Pro-
blem des Landes Hessen. Dem konnte ggf. &hnlich
wie fir die Stadtstaaten durch eine Sonderregelung
in § 188 Abs. 4 BBauG Rechnung getragen werden.

Bei der Durchfiihrung der erweiterten Umlegung
durch einen Umlegungsausschufl sollte es aber
grundsétzlich bleiben, vor allem um die auf der Un-
abhéngigkeit des Umlegungsausschusses beru-
hende Objektivitdt und die sich hieraus verstéarkt er-
gebende Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer
auch im Rahmen der erweiterten Umlegung zu er-
halten.

Zu 31. (Artikel 1 Nr.21 — § 79a Abs. 4 BBauG)

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Das bisher allein in der Umlegung zur Verfligung
stehende Steuerungsinstrument des § 51 BBauG ist
auf die Sicherung des Zwecks der herkémmlichen
Umlegung, ndmlich die Schaffung von Grundstiik-
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ken, die nach Lage, Form und Gréfle fiir die bauliche
und sonstige Nutzung zweckmafBig- gestaltet sind,
beschrankt. Fiir die dariiber hinausgehenden Ziele
der erweiterten Umlegung, nadmlich die Bereitstel-
lung preisgiunstigen Baulandes und seine zligige Be-
bauung, bedarf es des Genehmigungsvorbehalts
nach § 79a Abs. 4 der Regierungsvorlage.

Nummer 1 soll vor allem die ziigige Bebauung der
Grundstiicke sichern. Hierdurch kann verhindert
werden, daf3 ein Grundstlick im Gebiet der erweiter-
ten Umlegung an einen Erwerber verauflert wird,
der das Grundstiick zu anderen Zwecken als einer
Bebauung, z. B. allein zur Kapitalanlage, nutzen will
und daher nicht zu ,,Bauwilligen* im Sinne des § 79b
Abs. 3 Satz 1 des Regierungsentwurfs gehort. Nach
§ 51 BBauG, der Verfligungs- und Verdnderungs-
sperre fiir die herkommliche Umlegung, kann
grundsatzlich auf den Eintritt von Beteiligten in das
Umlegungsverfahren durch den Erwerb von Grund-
stlicken kein Einflufl genommen werden. Auch nach
§79a Abs.4 Satz1 Nr.1 wird in der iiberwiegenden
Mehrzahl der Fille die Genehmigung zu erteilen
sein, da der Erwerb von Grundstiicken durch Perso-
nen, die fiir sich selbst oder fiir weite Kreise der Be-
volkerung bauen wollen, die Umlegung grundsatz-
lich fordert. Nummer 1 soll nur die Handhabe bieten,
in bestimmten Fillen — im Rahmen der nach § 51
BBauG ohnehin vorzunehmenden Prifung —
Rechtsvorgéange zu verhindern, die mit den Zielen
der erweiterten Umlegung nicht zu vereinbaren
sind.

Die vom Bundesrat angestrebte Beschrankung der
Gemeinde auf das Vorkaufsrecht (§ 79a Abs. 5 des
Entwurfs) ist weder ausreichend noch sachgerecht.
In der Anfangsphase der erweiterten Umlegung sind
geeignete Erwerber noch nicht vorhanden; sie mii3-
ten auch unter Umstanden mehrere Jahre vor Ver-
wirklichung ihrer Bauabsichten den Grundstiickser-
werb finanzieren. Auch wéren die Alteigentiimer
weitgehend gehindert, die Kaufer selbst auszuwah-
len. SchlieBlich wére in vielen Fallen ein unnétiger
und finanziell aufwendiger Zwischenerwerb der Ge-
meinde erforderlich.

Durch Nummer 2 kann entgegengewirkt werden,
daB in dem Gebiet der erweiterten Umlegung eine
Preisentwicklung einsetzt, die die Bereitstellung
preisginstigen Baulandes erschwert oder unmog-
lich macht (vgl. Begriindung zu §79a Abs.4 Satz 1
Nr. 2 der Regierungsvorlage). Wie in den Fallen der
Nummer 1 soll vor allem verhindert werden, daf3
Grundstiicke zum Zweck der Kapitalanlage und in
der Erwartung weiter steigender Preise erworben
werden. Besonders Personen, die solche Ziele verfol-
gen, pflegen erfahrungsgemaf {iberhohte Preise zu
zahlen. In der Praxis ist daher bereits bei Anwen-
dung des herkommlichen Umlegungsrechts wieder-
holt das Problem entstanden, ob in bestimmten
Preisgestaltungen eine Erschwerung der Umlegung
im Sinne des § 51 BBauG zu erblicken ist. Dieses
Problem erlangt in der erweiterten Umlegung ein
besonderes Gewicht. Zwar ist dem Bundesrat zuzu-
stimmen, daf3 theoretisch die Einwurfswerte durch
spatere Preisvereinbarungen nicht mehr verandert
werden konnen. Praktisch wird von den Eigentii-

mern aber nicht selten der Versuch unternommen,
aus erzielten hoheren Preisen den Schlull zu ziehen,
dall die Einwurfswerte — als Bemessungsgrundlage
fir die Grundstiickszuteilung — zu niedrig ermittelt
worden seien. Gerat das Preisgefiige sehr stark in
Bewegung, wird auch kaum ein Beteiligter zu Rege-
lungen auf freiwilliger Grundlage wahrend des Ver-
fahrens bereit sein. SchlieBlich erlangen Ausgleichs-
leistungen zu Lasten der Gemeinde in der erweiter-
ten Umlegung nach Anzahl und Umfang eine weit-
aus groflere Bedeutung als in der herkémmlichen
Umlegung; diese Ausgleichsleistungen bemessen
sich nicht nach den Einwurfswerten. Durch eine un-
behinderte Preisentwicklung wahrend und nach der
erweiterten Umlegung werden tendenziell gerade
diejenigen Bevdlkerungskreise vom Grunderwerb
ausgeschlossen, die nach den Zielen der erweiterten
Umlegung vorrangig beriicksichtigt werden sollen.

Angestrebt wird mit dem Genehmigungsvorbehalt
der Nummer 2 nach alledem kein ,Preisdirigismus",
sondern eher eine Mif3brauchsaufsicht im Interesse
der bisherigen und der kiinftigen Eigentiimer. Die
Preispriifung ist fiir die begrenzte Zeit der erweiter-
ten Umlegung vertretbar; sie erleichtert und fordert
ihren zligigen Abschluf. Entgegen der Ansicht des
Bundesrates wird sie ihren Zweck auch erreichen;
den Bedenken, die sich aus dem vom Bundesrat her-
angezogenen Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
vom 24. November 1978 — 4 C 56.76 — zum Preis-
priifungsrecht des § 15 des Stadtebaufdorderungsge-
setzes ergeben konnten, ist durch die flexiblere For-
mulierung der Nummer 2 in vollem Umfang Rech-
nung getragen worden.

Die Bundesregierung teilt auch nicht die Bedenken
des Bundesrates, dafl in den Rechtsverkehr hinsicht-
lich der Preisgestaltung Unsicherheiten hineinge-
tragen werden. Gleich zu Beginn eines Umlegungs-
verfahrens werden die Einwurfswerte ermittelt und
mit den Beteiligten erortert. Die Umlegung ist da-
durch gekennzeichnet, daB3 im Hinblick auf die zen-
trale Bedeutung der Grundstiickswerte fiir alle zu
treffenden Mafinahmen die Werte den Beteiligten
unverziiglich mitgeteilt werden und diese zu diesen
Werten friihzeitig und auch im weiteren Verfahren
Stellung nehmen konnen.

Als entscheidende Schwiachung des sachlich erfor-
derlichen Steuerungsinstrumentariums wiirde sich
uUbrigens die Streichung des Genehmigungsvorbe-
halts nach § 79a Abs. 4 des Entwurfs im Rahmen der
gemeindlichen Entwicklungsmafinahme auswir-
ken.

Die in § 79a Abs. 4 Satz 2 vorgesehene Erklarung der
Beteiligten hat bereits Vorldufer im Stadtebaurecht.
Der seit 1960 unverandert geltende § 32 BBauG sieht
— ebenso wie § 15 Abs. 4 StBauFG — vor, da3 be-
stimmte Vorhaben nur genehmigt werden diirfen,
wenn der Eigentiimer auf den Ersatz der dadurch
bewirkten Werterhéhung fiir den Fall einer Enteig-
nung oder eines Ubernahmeverlangens schriftlich
verzichtet.

Zu 32. (Artikel 1 Satz 1

BBauG)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Nr.21 — §79b Abs.1
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Zu 33. (Artikel1 Nr.21 —
BBauG)

§79b Abs.3 und 4

Der Empfehlung, im weiteren Gesetzgebungsver-
fahren auf eine Fassung hinzuwirken, die in § 79b
Abs.3 BBauG auf die Verwirklichung der bebau-
ungsplangemaBen Nutzung abstellt und sich im iib-
rigen auf die in § 79b Abs. 4 enthaltene Bemiihens-
klausel beschrankt, kann dadurch entsprochen wer-
den, dall in §79b Abs. 3 Satz 1 der Regierungsvor-
lage die Worte ,,aus weiten Kreisen der Bevolke-
rung" gestrichen werden. Dem Anliegen der Bundes-
regierung, daf die Grundstlicke moglichst an weite
Kreise der Bevolkerung zugeteilt werden, wird
durch die Bestimmung in § 79b Abs. 4 des Entwurfs
in vollem Umfang Geniige getan.

Zu 34. (Artikel 1 Nr.21 — § 79d BBauQG)

Die Bundesregierung wird im weiteren Gesetzge-
bungsverfahren priifen, ob eine gesetzliche Rege-
lung mit dem vom Bundesrat gewollten Sinngehalt
moglich und erforderlich ist.

Allerdings wird die Bundesregierung in ihre Prii-
fung einbeziehen, ob nichtim Falle einer differenzie-
renden Regelung beim Ankaufsrecht die Beteiligten
anders abgegrenzt werden miissen als es der Bun-
desrat vorschlagt. Vor allem stellt sich die Frage, ob
nicht neben den ,Neueigentiimern“ nach §79b
Abs. 3 der Regierungsvorlage auch diejenigen , Alt-
eigentlimer” dem Ankaufsrecht unterworfen sein
miissen, die sich erst wahrend des Verfahrens der
erweiterten Umlegung in Kenntnis seiner Besonder-
heiten in das Gebiet eingekauft haben. In diesem
Fall kdme eine Freistellung vom Ankaufsrecht al-
lenfalls fiir diejenigen Eigentiimer in Betracht, die
bereits bei der Einleitung der erweiterten Umlegung
Grundeigentum in dem Gebiet hatten. Den Interes-
sen dieser Eigentiimer hat die Bundesregierung je-
doch durch die Regelung in §79d Abs.4 des Ent-
wurfs bereits weitgehend Rechnung getragen.

Die auch vom Rechtsausschuf3 des Bundesrates un-
terstiitzte Auffassung, die Alteigentiimer von der
Geltung des Ankaufsrechts freizustellen bzw. hier-
fiir die Enteignungsvoraussetzungen einzufiihren,
bedarf der weiteren Priifung. Die Durchsetzung der
Baupflicht durch das Ankaufsrecht unter Enteig-
nungsvoraussetzungen zu stellen, wiirde zu einer
Angleichung an die Durchsetzung der durch Bauge-
bot konkretisierten Baupflicht nach §39b Abs.4
BBauG fiihren. Hierbei darf aber nicht {ibersehen
werden, dall die vom Bundesrat vorgeschlagenen
Differenzierungen zu einer Komplizierung des vor-
gesehenen Instrumentariums fithren und seine Wir-
kung abschwichen wiirden,

Bei seinem Vorschlag, die Gemeinde bei einer Ver-
duBerung nach §79d Abs.5 des Entwurfs von der
Bindung an den Ankaufspreis freizustellen, beriick-
sichtigt der Bundesrat nicht hinreichend, da3 im Re-
gelfall die Frist zwischen dem Beschluf3 {iber den
Umlegungsplan und einer etwaigen Wiederveraufle-
rung durch die Gemeinde nur sehr kurz sein wird.
Die im Gesetzentwurf vorgesehene Frist von fiinf
Jahren wird nur in seltenen Fallen ausgeschopft
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werden, da Ziel der Maflnahme gerade eine mog-
lichst rasche Bebauung der bereitgesteliten Baufla-
chen ist. In Einzelfallen mag es zu groferen zeitli-
chen Verzégerungen kommen; fiir diese Fille
stimmt die Bundesregierung dem Anliegen des Bun-
desrates zu.

Bei der Ausilibung des Ankaufsrechts von einem
Neueigentiimer muf3 es jedoch bei den im Regie-
rungsentwurf vorgesehenen Ankaufspreis bleiben;
es ist nicht zu vertreten, daf ein Beteiligter, der sich
verpflichtet hat, das ihm zugeteilte Grundstiick zu
bebauen, dieser Pflicht nicht nachkommt und den-
noch einen Gewinn mit den Wertsteigerungen des
Grundstiicks erzielen kann.

Zu 35. (Artikel 1 Nr.21 — §79d Abs. 2 Satz 5 erster
Halbsatz BBauG)

Die Bundesregierung stimmt dem Anliegen, auch
fiir die Falle der Vorwegnahme der Entscheidung
nach § 76 BBauG eine Regelung zu treffen, zu. Der
Vorschlag des Bundesrates umfaft jedoch nicht alle
notwendigen Anderungen. Die Bundesregierung
wird im Laufe des weiteren Gesetzgebungsverfah-
rens eine entsprechende Formulierung vorlegen.

Zu 36. (Artikel 1 Nr.21 —
BBauG)

§79d Abs.3 Satz2

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Der ausdriickliche Ausschlufl der in §79d Abs.3
Satz 2 des Gesetzentwurfs aufgefiihrten Vorschrif-
ten ist aus Griinden der Rechtsklarheit und Rechts-
sicherheit erforderlich. Eine Pr#judizierung einer
bestimmten Auslegung der genannten Vorschriften
wird durch ihren AusschluB3 im Rahmen des Vor-
kaufsrechts nach § 79d Abs. 3 nicht bewirkt.

Zu 37. (Artikel 1 nach Nummer21 — §80 Abs.2
BBauG)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Zu 38. (Artikel 1 Nr. 22 — § 157 BBaugG,
Nr.23 — §§172, 172a, 172b
BBaugG,
Nr. 25 Buchstabea und b — § 188
Abs. 1 und Abs. 4 Satz 2 BBauG

Artikel 2 Nr.2 — § 57 Abs. 2a Satz 2
StBauFG)

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt:

Es besteht ein Bediirfnis fiir eine gemeindliche Ent-
wicklungsmaBnahme neben der erweiterten Umlie-
gung. Da der MaBstab fiir die Verteilung der Grund-
stlicke in der erweiterten Umlegung der Einwurfs-
wert ist, hangt der Umfang der zur Verteilung an
Bauwillige kommenden Grundstiicke entscheidend
davon ab, wie hoch der Einwurfswert ist. Der Ein-
wurfswert bestimmt sich, da insoweit das allge-
meine Umlegungsrecht gilt und eine ,Planungswert-
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abschopfung” dort nicht vorgesehen ist, nach dem
Grundstiickswert im Zeitpunkt der Einleitung der
Umlegung unter Beriicksichtigung der planungs-
und entwicklungsbedingten Wertsteigerungen. Ein
dringender Baulandbedarf, der im offentlichen In-
teresse zu befriedigen ist, besteht aber oftmals in
solchen Gebieten, in denen bereits hohe Einwurfs-
werte vorhanden sind. Ungeachtet der Bedeutung ei-
ner erweiterten Umlegung im allgemeinen stoBt
diese in ihrer Wirkungsweise in diesen Fallen auf
verhaltnismalig enge Grenzen. Auch wenn im Ge-
biet nur verhaltnismaBig wenige ,Alteigentimer”
Grundeigentum haben, kann der Fall eintreten, daB
— vor allem wiederum bei hohen Einwurfswerten —
die Verteilungsmasse weitgehend wieder den friihe-
ren Eigentimern zuzuteilen ist. Auf diese Zusam-
menhénge hat bereits die Bundesregierung in der
Begriindung zum Regierungsentwurf hingewiesen
(ATI3b).

Entgegen dem Bundesrat sind die Voraussetzungen
fiir die gemeindliche EntwicklungsmaBnahme in der
Regierungsvorlage eindeutig bestimmt. Sie entspre-
chen grundsiatzlich denen fiir die staddtebauliche
EntwicklungsmaBnahme nach dem Stadtebauforde-
rungsgesetz; die Gerichte haben die dort genannten
Voraussetzungen bisher nicht beanstandet. Die Bun-
desregierung ist entgegen dem Bundesrat der Auf-
fassung, daBl das neue Instrument fiir die sich aus
der gemeindlichen Entwicklung ergebenden vielfdl-
tigen stadtebaulichen Bediirfnisse auch moglichst
vielfaltig einsetzbar sein mu8.

Die ablehnende Stellungnahme des Bundesrates
kann den Eindruck erwecken, als ob sie sich in er-
ster Linie gegen die Zustandigkeit der Gemeinden
richtet, die vorgesehenen entwicklungs- und boden-
politischen Entscheidungen grundsatzlich selbst zu
treffen. Die Bundesregierung halt die gemeindliche
Zustandigkeit fiir geboten, da die gemeindliche Ent-
wicklungsmaBnahme, anders als die Entwicklungs-
maBinahme nach dem Stadtebauforderungsgesetz,
in erster Linie durch die stadtebauliche Entwicklung
der betreffenden Gemeinde bedingt ist. Der Geneh-
migungsvorbehalt, den der Regierungsentwurf vor-
sieht, sichert die gebotene staatliche Mitwirkung.
SchlieBlich gewahrleistet die Einbindung auch die-
ser MaBnahme in die Raumordnung und Landespla-
nung die gebotene Ausrichtung auf die libergeordne-
ten Belange.

Dem Bundesrat ist zuzustimmen, daB, wie iibrigens
bereits die Begriindung des Regierungsentwurfs
ausfiihrt, die gemeindliche EntwicklungsmaBnahme
dort an Grenzen stoBt, wo ein verhéltnismalig hoher
Bedarf an Flachen fiir 6ffentliche Zwecke besteht.
Wenn in diesen Fallen der im Gebiet fiir privatniit-
zige Zwecke zur Verfligung stehende Grundbesitz
nicht mehr ausreicht, den besonders mit der Anwen-
dung der erweiterten Umlegung im Entwicklungsbe-
reich verfolgten Zweck zu erreichen, einen sinnvol-
len Ausgleich zwischen allen Beteiligten herbeizu-
fiihren, muf3 es, wie der Bundesrat zu Recht be-
merkt, bei der Enteignung verbleiben.

Die Bundesregierung erblickt entgegen dem Bun-
desrat keine Einschrankung rechtsstaatlicher Ga-
rantien darin, daB3 die Gemeinden die erweiterte

Umlegung, das Regelverfahren innerhalb der Ent-
wicklungsmaBBnahme, in eigener Zusténdigkeit
durchfithren. Das Umlegungsrecht weist ein hohes
MaB von rechtsstaatlichen Garantien auf. Die Zu-
weisung der erweiterten Umlegung auch im Rah-
men der EntwicklungsmaBBnahme an unabhangige
Umlegungsausschiisse sichert die gebotene Objekti-
vitat. Im iibrigen ist unbestreitbar, dall — bei ersatz-
loser Streichung der gemeindlichen Entwicklungs-
maBnahme — das Erfordernis, den benétigten
Grundbesitz im Wege der Enteignung zu beschaffen,
zunehmen wird. Die Bundesregierung erblickt
hierin eine Entwicklung, der sie gerade durch die
Einfiihrung der gemeindlichen Entwicklungsmas-
nahme vorbeugen mochte. Besonders dieser Um-
stand hat die Bundesregierung veranlafit, in ihrem
Entwurf zugleich die Einfithrung der erweiterten
Umlegung bei Entwicklungsmafinahmen nach dem
Stadtebauforderungsgesetz vorzuschlagen. In der
Enteignung ist ein Ausgleich, wie ihn besonders
§ 79c Abs. 3 vorsieht, nicht moglich. Die Bundesre-
gierung begrifit, daBl dort der Bundesrat ihrem Vor-
schlag gefolgt ist.

Die Bundesregierung entnimmt aus der Begrin-
dung, die der Bundesrat fiir die Streichung der ge-
meindlichen EntwicklungsmaBnahme anfiihrt, daB
er moglicherweise noch einen Weg sieht, im weite-
ren Gesetzgebungsverfahren zu einem Instrument
zu gelangen, mit dem die oben dargelegte Liicke, die
sich aus der begrenzten Anwendung der erweiterten
Umlegung ergibt, geschlossen werden kann. In die-
sem Zusammenhang konnte auch die von den Lan-
dern seit lingerer Zeit geforderte Uberfiihrung der
stadtebaulichen Entwicklungsmanahme nach dem
Stadtebauforderungsgesetz in das allgemeine
Stadtebaurecht in die Uberlegungen einbezogen
werden. Die Bundesregierung ist bereit, alle Vor-
schlédge, die die Lander und die kommunalen Spit-
zenverbiande im weiteren Gesetzgebungsverfahren
insoweit machen sollten, zu priifen.

Der Bundesrat weist in seiner Stellungnahme zur
gemeindlichen EntwicklungsmaBnahme auch auf
die Forderung solcher MaBnahmen hin. Die Bundes-
regierung ist dagegen der Auffassung, daBl das Stad-
tebaurecht und das Forderungsrecht zwei unter-
schiedlichen Ebenen angehoren. Vielmehr sollte das
Ziel verfolgt werden, ein Stadtebaurecht zu entwik-
keln, da3 die Gemeinden in den Stand versetzt, zu-
nachst unabhéngig von Forderung die fiir erforder-
lich gehaltenen Mafinahmen zu treffen. Ob und wie-
weit bestimmte MaBnahmen einer staatlichen Un-
terstiitzung bediirfen, ist eine hiervon gesondert zu
beurteilende Frage. Jedenfalls ist die gemeindliche
EntwicklungsmaBnahme, anders als etwa die stark
in die Landesentwicklung eingebundene Entwick-
lungsmaBnahme nach dem Stadtebauférderungsge-
setz, nicht von der Beschaffenheit, da sie generell
die Frage der Forderungsnotwendigkeit aufwirft.

Zu 39. (Artikel 1 Nr.24 — § 184 Abs. 2 BBauG)

Die Priifung hat ergeben, dal dem Anliegen des
Bundesrates durch folgende Fassung des. §184
Abs. 2 Satz 2 Rechnung getragen werden kann:
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,Die Fortfiihrung bedarf der Erganzung der Anord- [
nung (§ 46 Abs.1) und des Umlegungsbeschlusses
(§ 47) nach MaBgabe des § 79a Abs. 3.

Zu 40. (Artikel 2 — StBauFG)

Die Bundesregierung hat in der Vergangenheit wie-
derholt auf das Erfordernis einer umfassenden
Uberpriifung des rechtlichen Instrumentariums der |
Stadterneuerung hingewiesen. Auch der Deutsche ‘
Bundestag hat in einer EntschlieBung vom 31. Mai
1979 die Bundesregierung zur Vorlage entsprechen-
der Vorschlige aufgefordert. Der Bundesminister
flir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau hat
entsprechende gesetzgeberische Vorarbeiten seit
lingerem eingeleitet und zu ersten gesetzgeberi-
schen Uberlegungen bereits im Sommer 1980 ein
Planspiel durchgefiihrt. Bei den bisherigen Vorar-
beiten hat sich u. a. gezeigt, dal3 das sachliche Be-
diirfnis nach einer raschen gesetzlichen Regelung |
von den Landern und den kommunalen Spitzenver-
banden stark unterschiedlich beurteilt wird. Wah-
rend sich z. B. der Deutsche Stadtetag Giiberhaupt ge-
gen eine Novellierung wendet, weil er der Auffas-
sung ist, die Probleme kénnten im wesentlichen mit
dem geltenden Recht gelost werden, vertritt der
Deutsche Stadte- und Gemeindebund eine entgegen-
gesetzte Position. Von einigen Landern wurde in der
Vergangenheit gegen eine Novellierung des Stadte-
bauforderungsgesetzes mit der in der Stellung-
nahme zu Nummer 1 des Bundesrates verfolgten
Zielrichtung eingewendet, dal} weitere Teilnovellie-
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rungen des Stéddtebaurechts vermieden werden soll-
ten. Auch soweit die Beteiligten einer Novellierung
zuneigen, werden in Einzelfragen stark unterschied-
liche Auffassungen vertreten.

Die Bundesregierung bedauert es, daBl der Bundes-
rat in seiner Stellungnahme nicht mindestens be-
reits konkrete Ziele dafiir angibt, in welche Richtun-
gen er besonders in Beziehung auf den Anwen-
dungsbereich, das Instrumentarium und die Forde-
rung die Novellierung im Bereich der stédtebauli-
chen Erneuerung und Entwicklung betrieben wis-
sen will, zumal inzwischen vom Bundesministerium
fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau die
oben erwéhnten umfangreichen Arbeiten vorliegen,
die den Landern seit langem bekannt sind und im
Planspiel erprobt wurden. Der Bundesregierung
wire sehr daran gelegen, dafl sich die Lander vor
Einleitung eines Gesetzgebungsverfahrens zumin-
dest auf die Grundziige einer Regelung versténdigen
konnten. Einen solchen Appell richtet sie auch an
die kommunalen Spitzenverbénde.

Zu 41. (Artikel 2
StBauFQG)

§57 Abs.2 Satzl Nr.2

Die Bundesregierung wird priifen, ob dem Vorschlag
gefolgt werden kann, ohne daB eine Unklarheit bei
der Anwendung der gemeindlichen Grunderwerbs-
pilicht eintritt. Sollte dies der Fall sein, miiiten wei-
tere redaktionelle Anderungen in § 54 StBauFG vor-
genommen werden.
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