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Thema: I nstrunente zur Sicherung der Baul eitplanung und der
Bodenor dnung

Das Verfahren zur Aufstellung von Bauleitplanen st
zwei stufig und langwierig. Hi eraus resultiert die Gefahr,
dall bis zum Inkrafttreten eines Plans die Realisierung der
mt ihm bezweckten stadtebaulichen Ordnung durch bauliche
Aktivitaten, die nach MaRRgabe des alten Rechts erfolgen,
verhi ndert oder erschwert wird. Da auf die Erteilung einer
Baugenehm gung ein Recht sanspruch best eht, kann das
grundsat zlich nicht verhindert werden. Um dem gl eichwohl
ent gegenzuwi rken, enthalten die 88 14 bis 28 BauGB
| nstrumente zur Sicherung der Baul eitplanung. Dies sind die
Ver anderungssperre, die Zuruckstellung von Baugesuchen, die
Tei l ungsgenehm gung und das geneindliche Vorkaufsrecht.
Di ese Instrumente werden i m Fol genden vorgestellt.

1. Ver anderungssperre; Zur ickstellung von Baugesuchen;
fakti sche Bausperre

Ver anderungssperre und Zuruickstellung von Baugesuchen,
geregelt in den 88 14 und 15 BauGB, dienen der Sicherung der
Pl anung im kunftigen Geltungsbereich eines Bebauungspl anes.
Sie setzen beide voraus, dal ein Beschlul3 dber die
Auf st el | ung ei nes Bebauungspl anes gefal3t ist, dall ma.W die
Pl anung schon so viel Kontur erlangt hat, daB die mt der
Sperre verbundenen Ei gentunmsbeschrankungen gerechtfertigt
erschei nen, und weiter dall ein Sicherungsbedirfnis besteht.
Di e Veranderungssperre ist eine konmmunale Satzung (8 16 |
BauGB) , durch die far den kinftigen Planbereich die
Dur chf Ghrung von Bauvorhaben im Sinne des § 29 BauGB oder



2

di e Beseitigung baulicher Anlagen oder sonstige erhebliche
oder wesent|ich wert st ei ger nde Ver ander ungen von
Grundst tiicken und baul i chen Anl agen untersagt wird. In Berlin
tritt an die Stelle der Satzungsform gemall 8 13 AGBauGB ei ne
Recht sverordnung des Bezirksams. Veranderungssperre und
Pl anauf st el | ungsbeschl u kénnen zeitgleich ergehen. Ist die
Ver anderungssperre wirksam steht sie den von ihr erfassten
Vor haben ent gegen.

Di e Zurickstellung von Baugesuchen wi rkt dengegentuber nicht,
wie eine Satzung, abstrakt-generel |, sondern  nur i m
Ei nzelfall; sie ist von der Geneinde bei der Baugenehm -
gungsbehtérde jeweils zu beantragen. Von ihr werden nur
genehm gungsbediurfti ge Bauvor haben betroffen; ihre Sperrwr-
kung ist also inhaltlich weniger unfassend als bei der
Ver anderungssperre; sie bezieht sich nur auf den in § 14 |
Nr. 1 1. Al't. BauGB genannten Punkt.

Von der Veranderungssperre kann die Baugenehm gungsbehorde
im Einvernehmen mt der Geneinde Ausnahmen zul assen, sofern
Uberw egende offentliche Belange nicht entgegenstehen (8§ 14

[ BauGB) . Hat di e Baugenehm gungsbehor de vor dem
| nkrafttreten der Ver ander ungssperre ei nen Bauant r ag
rechtswidrig abgelehnt, kann sie sich, wenn hiergegen
Rechtsmttel eingelegt werden, zwar auf die inzw schen
verhangte  Veranderungssperre ber uf en; si e wird aber
verpflichtet sein (Ernessensreduzi erung auf Null), auf einen
neuen Bauantrag eine Ausnahnme nach § 14 [l BauGB zu
bew I ligen. Nicht von der Veranderungssperre berihrt werden
gemald 8 14 |11l BauGB Vorhaben, die vor ihrem Inkrafttreten

genehm gt worden sind, sow e Unterhaltungsarbeiten bzw. die
Fortset zung der bisherigen Nutzung.

Ver anderungssperre und Zurldckstellung von Baugesuchen sind
zeitlich begrenzt. Eine Zurickstellung von Baugesuchen i st
far maximl 12 Mnate nmoglich (8 15 | BauGB). Die
Ver anderungssperre tritt nach Ablauf von zwei Jahren auller
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Kraft, wobei auf diese Frist die Dauer einer Zuruckstellung
von Baugesuchen anzurechnen ist (8 17 | BauGB). Sie kann
zweimal um jeweils ein Jahr verlangert werden, das zweite
Mal aber nur, wenn besondere Unstande es erfordern (8 17 |

3, Il BauGB). Soweit die Voraussetzungen fiar den Erlald
fortbestehen, kann di e Veranderungssperre erneut beschl ossen
werden (8 17 111 BauGB). Dauert die Veranderungssperre
| anger als 4 Jahre uUber den Zeitpunkt ihres Beginns bzw. der
ersten Zurickstellung von Baugesuchen, dann  hat der
Betroffene gemall 8 18 BauGB Anspruch auf Ersatz fur dadurch
ent standene Vermigensnachteil e. Di eser Nachteil best eht

darin, daB der EigentUiner zeitweise an einer rechtlich
zul @ssi gen Grundsticksnut zung gehindert wird. Der Nachteil
i st durch die Gewahrung einer Bodenrente auszugl ei chen (Ws
hatte ein Bauwi |lliger wahrend der Dauer der Sperrzeit fur
eine ohne die Sperre noBgliche Nutzung als Erbbauzins
gezahlt?). 8§ 18 BauGB ist eine gesetzliche Auspréagung des
st aat shaf t ungsrecht! i chen I nstituts des ent ei gnenden
Ei ngriffs.

I n ei nem engen Zusammenhang mt der Veranderungssperre und
der Zuriuckstellung von Baugesuchen steht die faktische
Bausperre. Hierunter ist einmal der Fall zu verstehen, dal
ei ne Ver anderungssperre zwar verhangt wurde, dal di ese aber
rechtswidrig und deshalb nichtig ist. Hi erunter ist sodann

der Fall zu verstehen, dalR ein Bauantrag nicht bearbeitet
wi rd, obwohl keine Zurickstellung von Baugesuchen beantragt
ist. Hi erunter ist schlieBlich der Fall zu verstehen, dal
ein Bauantrag gar nicht gestellt wrd, weil die Behoérde
unrichtigerweise erklart, MBnahnmen nach den 88 14 und 15
BauGB stehe wunmittelbar bevor. 1In allen diesen Fallen

besteht ein Anspruch auf Ersatz des Verzdgerungsschadens
auf grund eines enteignungsgleichen Eingriffs. Der Anspruch
besteht fir die gesante Dauer der MaBnahne, nicht, wie bei §
18 BauGB, erst nach Ablauf einer bestimten Zeit. Soweit
aber die Voraussetzungen der 88 14 und 15 BauGB vorliegen
und die entsprechenden MaBnahmen  nur ni cht fornmell
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beschl ossen sind, besteht der Anspruch nicht.

2. Tei | ungsgenehm gung

Die Teilung eines Gundsticks im Geltungsbereich eines
Bebauungspl ans bedarf gemd3 8§ 19 | BauGB ei ner CGenehm gung,
far die die Geneinde zustandig ist (8§ 19 Ill 1 BauGB). Dies
setzt eine kommunal e Satzung, in Berlin gemal3 § 14 AGBauGB
ei ne Rechtsverordnung des Bezirksantes voraus. Teilung i st
die dem G undbuchant gegenuber abgegebene Erkl arung des
Ei gentlimers eines Grundsticks, dalR ein G undstucksteil

grundbuchmalli g abgeschri eben und al s sel bst andi ges
Grundstick eingetragen werden soll (&8 19 Il BauGB). Das
Grundbucham darf eine solche Eintragung erst vornehnen,
wenn der Genehm gungsbescheid vorgelegt wird (8 20 | 2

BauGB). Nimmt es sie gleichwohl vor, so kann die Geneinde im
Grundbuch einen Wderspruch eintragen | assen. Mt dem
Erfordernis ei ner Tei | ungsgenehm gung sol | ver hi ndert
werden, dall der Grund und Boden in einer Wise parzelliert
wird, die den Zielen eines Bebauungsplans w derspricht. Die
Tei | ungsgenehm gung gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen
einer Frist von drei Monaten versagt worden ist, es sei

denn, die Behtrde hat die Entschei dungsfri st zuvor
ver | angert (8 19 11 5 BauGB) . Di e fingierte
Tei | ungsgenehm gung I st ein  Verwal tungsakt, der den

Regel ungen der 88 48 ff. VwWf G unterliegt.

Die Teilungsgenehm gung darf nur aus den in 8 20 BauGB
genannten Grinden versagt werden. Es handelt sich um G inde,
die die Realisierung einer kunftigen Planung sicherstellen
sollen. Darum ist die Genehm gung gemdall 8 20 | BauGB zu
versagen, wenn die Teilung oder die mt ihr bezweckte
Nut zung mt den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
ver ei nbar war e.

Di e Teil ungsgenehm gung hat, anders als nach friherem Recht,
ni cht nmehr die Funktion einer vorgezogenen Baugenehm gung.
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Dies ist vor dem Hintergrund bedauerlich, daB eine G und-
sticksteilung zivilrechtlich zumeist im Zusanmenhang mt
ei nem Grundstiuckskauf erfolgt und der Kaufer so Kkeine
verbindliche Klarheit daruber erhadlt, ob das geteilte
Grundst ick bebaut werden darf. Das macht Nachbarrechtsschutz
gegenltber der Teil ungsgenehm gung ent behrli ch.

3. Das genei ndl i che Vor kauf srecht

Das ihr in den 88 24 - 28 BauGB gewahrte Vorkaufsrecht
versetzt die Geneinde in die Lage, sich durch Intervention
in privatrechtliche Kaufvertrage G undsticke zu verschaffen.
Sie stellt gegenlber der form ichen Entei gnung ein
ver ei nfacht es Mttel zum  Grundst ickserwerb dar . Zu
unterscheiden sind das gesetzliche (allgeneine) und das
durch Satzung (in Berlin Rechtsverordnung, 8§ 16 AGBauGB)
(besondere) begrindete  Vorkaufsrecht. Das geset zl i che
Vor kauf srecht darf in den Fallen des 8 24 | BauGB ausgelbt
werden, also z.B. in bezug auf Grundsticke, fur die in einem
Bebauungspl an eine Nutzung far offentliche Zwecke festge-
setzt ist. Das durch Satzung begrindete Vorkaufsrecht erfaldt

weitere, in 8 25 | 1 BauGB genannte Falle. Sobald der mt
dem Erwerb verfolgte Zweck entfallen oder verw rklicht ist,
soll die Geneinde das Grundstick verauflern, und zwar

vorrangi g an den friuheren Kaufer (8 89 BauGB).

Das Vorkaufsrecht, das die 88 24 ff. BauGB begrinden, ist in
der Term nologie des BGB ein schuldrechtliches, kei n
di ngliches Vorkaufsrecht. 8 28 Il 2 BauGB verweist auf die
Vorschriften des Kaufrechts, nicht auf die 8§ 1094 ff. BGB

Mt der Auslibung des Vorkaufsrechts kommt der Kauf zw schen
dem Vor kaufsberechtigten und dem Verkaufer unter den
Besti nmungen zustande, welche der Verpflichtete mt dem
Dritten vereinbart hat (8 464 Il BGB). Die Schwache des bl oR
schul drechtlichen Vorkaufsrechts, daR der Verkaufer die
Position des Vorkaufsberechtigten durch Ubereignung der
Kauf sache an den Dritten zerstdren kann, besteht beim
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genei ndl i chen Vor kaufsrecht wegen der Verfahrensregel des §
28 BauGB nicht. Das G undbucham darf den Kaufer als
Ei gent imer in das Grundbuch nur dann eintragen, wenn i hmdie
Ni cht ausibung oder das Nichtbestehen des geneindlichen
Vor kauf srechts nachgewi esen ist (8 28 | 2); die Geneinde
kann ihren Uberei gnungsanspruch durch die Eintragung einer
Vor mer kung i m Grundbuch sichern (8§ 28 Il 3 BauGB).

Das Vor kaufsrecht wi rd gegeniber dem Verkaufer durch privat-
recht sgestal tenden Verwal tungsakt ausgetbt (&8 28 Il 1
BauGB) . Gegen diesen Verwal tungsakt sind sowohl der
Ver kaufer als auch der Kaufer klagebefugt. Fir die Ausibung
des Vorkaufsrechts ist der Geneinde eine Entschei dungsfri st
von 2 Monaten gesetzt. Die Frist beginnt mt der Mtteilung
des Kaufvertrags, zu wel cher der Verkaufer verpflichtet ist.
Das Vorkaufsrecht darf nur aus G iunden des All genei nwohls
ausgeubt wer den; es genugt al so ni cht, daf di e
t at best andl i chen Voraussetzungen der 88 24 | und 25 | BauGB
erfullt sind. Der Verwendungszweck nuf3 bei seiner Austbung
angegeben werden (88 24 111, 25 11 BauGB).

Tritt die vorkaufsberechtigte Geneinde in den Kaufvertrag
ein, so ist sie verpflichtet, den zw schen Verkaufer und
Drittem verei nbarten Kaufpreis zu zahlen. Hiervon nacht § 28
11 BauGB ei ne Ausnahne, wenn der vereinbarte Kaufpreis den
Verkehrswert in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise
deutlich Gberschreitet. Man  spricht darum von einem
preislimtierten Vorkaufsrecht. Ml3gebend ist dann nicht der
vereinbarte Kaufpreis, sondern der enteignhungsrechtliche
Ent schadi gungswert. Bei einem Streit Uber die Hohe der
Ent schadi gung entscheiden nicht die Verwaltungsgerichte,
sondern gemall der Sonderzuweisung in 8§ 217 | BauGB die
Kammern bzw. Senate fidr Baul andsachen der ordentlichen
Gerichte.




